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Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
Wasserburg am Inn

(c) iq Projektgesellschaft

Das ISEK als Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung

Stadtebauliche Entwicklun-
gen sind stets langfristige
Entwicklungen. Viele Ziele
lassen sich nur erreichen,
wenn Uber einen langeren
Zeitraum zielgerichtete Ent-
scheidungen auf die konkret
formulierte Zielsetzung hin
getroffen werden kénnen.
Um diese Kontinuitat zu er-
reichen, missen diese Ziele
gemeinsam entwickelt und
dokumentiert werden, so
dass sie allgemein bekannt
und prasent sind.
Voraussetzung fiir die Fest-
legung sinnvoller Ziele ist
die Kenntnis der Ausgangs-
gangssituation eines Ortes
mit seinen spezifischen
Starken und Schwaéchen,
Chancen und Risiken.

In einem ndchsten Schritt
kénnen dann Zielsetzungen
definiert, und die zu deren
Erreichen notwendigen
Maflnahmen und Projekte
festgelegt werden.

Das Ortsentwicklungskon-

zept formuliert als Ergebnis
aus der Betrachtung der
Ausgangssituation sowie
der spezifischen Starken
und Chancen der Stadt
Wasserburg eine Gesamt-
konzeption fiir die Ortsent-
wicklung der nachsten 10
bis 15 Jahre.

Beriicksichtigt werden
neben der stadtebaulichen
Situation auch soziale, de-
mografische wirtschaftliche
Rahmenbedingungen.

Wie alle Kommunen unter-
liegt auch die Stadt Wasser-
burg am Inn einem standi-
gen Wandel.

Dieser zeigt sich sowohl
Uberortlich, in der Stellung
und Funktion der Stadt
innerhalb der Region,

als auch innerortlich, da
auch innerhalb der Stadt
die Flachennachfrage fir
bestimmte Nutzungen
variiert. Am starksten wirkt
sich dieser Wandel auf
solche Raume aus, in denen

mehrere Nutzungen vereint
sind (z.B. Wohnen, Arbeiten,
Versorgen) - die klassische
Form des ,Mischgebietes’,
die in Wasserburg verstarkt
im Bereich der Halbinsel zu
finden ist.

Die raumlichen Wirkun-
gen des Nutzungswandels
treten verstarkt im Bereich
dieser Ortsmitte auf. Damit
die Ortsmitte als funktiona-
les Zentrum erhalten und
als Standort fur Wirtschaft
und Kultur sowie als Ort
zum Wohnen, Arbeiten und
Leben weiterentwickelt
werden kann, steht sie im
Fokus der kiinftigen Orts-
entwicklung.

Diese planerische Herange-
hensweise rlickt die qualita-
tive Aufwertung und die Ko-
ordination von Investitionen
im Bereich der Ortsmitte
sowie die Aktivierung be-
stehender Potenziale in den
Vordergrund. Der Gewinn
an ortlicher Attraktivitat

und Lebensqualitat wird aus
dem Zukunftsbild deut-

lich und die Chancen der
Ortsentwicklung werden
erkennbar.

Der Entwurf des Rahmen-
planes zeigt eine lohnende
Perspektive fir die Stadt auf
und dient als Handlungs-
grundlage fir kommunale
Entscheidungstrager und
Akteure, um gemeinsam an
der Umsetzung des Zu-
kunftsentwurfes zu arbeiten
und die kommunale Pla-
nungshoheit zielgerichtet
auch zur Steuerung privater
MafBnahmen und Investitio-
nen anzuwenden.

Nicht alle MaBnhahmen
kénnen durch die Stadt um-
gesetzt werden. Die offene
Darstellung der Ziele fir

die Ortsmitte soll auch bei
privaten Investoren fiir Pla-
nungssicherheit sorgen und
auch private Investitionen in
die Richtung der gemeinsa-
men Ziele lenken.



Einordnung und Ubersicht der Inhalte

Bausteine des ISEK Wasserburg am Inn

Die zentrale Chance eines
ISEK liegt in seinem integ-
rierten Ansatz. Ein Uberge-
ordnetes Entwicklungskon-
zept erlaubt die Bewertung
von Vorhaben und Initiati-
ven auf Ihre Ubereinstim-
mung mit langfristigen
Entwicklungszielen und
definiert Bereiche, in denen
die Stadt moglichst zielfiih-
rend aktiv werden kann.
Am Anfang des ISEK-Pro-
zesses steht die Bestands-
aufnahme und Analyse der
Ist-Situation. Regionale und
ortliche Rahmenbedingun-
gen und Entwicklungsten-

Bestandsaufnahme
und Analyse

Die Bestandsaufnahme
erfasst die Gberortliche und
ortliche Ist-Situation in ihren
unterschiedlichen MaR3-
stabsebenen als Grundlage.
Neben der Analyse von
eigenen Kartierungen sind
hier auch iberregionale Pla-
nungen und die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung in
Wasserburg am Inn zusam-
mengetragen. Aufgrund der
Vielzahl der Untersuchungs-
bereiche sind die Darstel-
lungen zu den jeweiligen
Themen bewusst knapp
gehalten und auf lhre Kern-
aussagen zusammengefasst,
um den Umfang dieser
Broschiire Uiberschaubar zu
halten.
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denzen werden untersucht
und zusammengetragen.
Dazu gehoren auch zuvor
oder parallel zur ISEK-Erstel-
lung erstellte Entwicklungs-
konzepte und Gutachten
wie Energiedialog, Kom-
munales Denkmalkonzept
(KDK), oder Verkehrskon-
zept.

Im nachsten Schritt wird ein
strategisches Fazit gezogen,
das die Ergebnisse der Be-
standsanalyse zusammen-
fasst, Starken und Schwa-
chen, Chancen und Risiken
dargestellt und die stadte-
baulich relevanten Werte

Kommunales Denk-
malkonzept

Das Kommunale Denkmal-
konzept versteht sich als
erganzendes Fachgutachten
zum ISEK. Es befasst sich

in Teil 1 mit denkmalpfle-
gerischen Starken, Werten
und Qualitaten der Stadt,

in Teil 2 mit Schwachen

und Defiziten aus Sicht der
Denkmalpflege, und for-
muliert flr den spezifischen
Fachbereich tiefer gehende
Handlungsempfehlungen,
ist jedoch inhaltlich auf der
Ebene der Zielsetzungen
mit dem ISEK abgestimmt.

und Mangel identifiziert.
Das strategische Fazit dient
als Grundlage fiir die Ent-
wicklung eines Leitbildes,
sowohl fir die strategische
als auch fir die stadtebau-
lich-rdumliche Entwicklung
und definiert die wesent-
lichen Handlungsfelder der
Stadt.

Auf der Grundlage der Leit-
bilder schlie3lich werden
MaBnahmen und Projekte
definiert, die den festgeleg-
ten Zielen dienen. Wahrend
die Ubergeordneten Ziele in
der Regel langfristig giltig
bleiben, sind die Projekte als

Energiedialog

Das integrierte Klima-
schutzkonzept der Stadt
Wasserburg wurde im
Juli2010 erstellt und seither
im Rahmen des Energie-
dialogs weitergefiihrt. Seine
Inhalte wurden im Rahmen
der ISEK-Erstellung beriick-
sichtigt und werden aus-
zugsweise im Rahmen der
Broschire dargestellt.

Portfolio zu verstehen, mit
dem auch situativ auf neue
Gegebenheiten reagiert
werden kann. Vor diesem
Hintergrund ist kein starrer
Zeitplan hinterlegt, sondern
eine vorldufige Priorisierung
erfolgt.

Die strategischen Inhalte
des ISEK bringen neue Auf-
gaben mit sich, die organi-
satorisch und personell inte-
griert werden missen. Diese
Inhalte greift der letzte
Baustein (Implementierung)
auf, der die Wirksamkeit der
strategischen Zielsetzungen
sicherstellt.

Verkehrskonzept

Aufgrund der besonderen
Bedeutung des Verkehrs,
auch der besonderen Belas-
tungen durch den Verkehr
in Wasserburg wurde durch
die Stadt Wasserburg par-
allel zur ISEK-Erstellung die
Erstellung eines Verkehrs-
konzeptes beauftragt. Die
Konzepterstellung ist zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt
noch nicht abgeschlossen,
wesentliche Verflechtungen
und Ziele werden im ISEK
dargestellt.



Strategisches Fazit

Leitbild & Rahmen-
plan

Handlungspro-
gramm

Implementierung

Das Strategische Fazit fasst
die Inhalte der Bestands-
aufnahme und Analyse
zusammen und erganzt
einen Ausblick auf aktuelle
Entwicklungen und Trends,
die Einfluss auf die kiinftige
Entwicklung der Stadt neh-
men kdnnen.

Dabei handelt es sich haufig

Auf der Ebene der Stadt
Wasserburg wird im Rah-
men des ISEKs eine lang-
fristige Entwicklungsvor-
stellung formuliert, die als
Zielkonzept angelegt ist und
sowohl im Bereich strategi-
scher und organisatorischer
Handlungsfelder als auch im
Bereich stadtebaulich-raum-

Hier werden, mit Blick auf
die festgelegten Entwick-
lungsziele, MaBnahmen und
Projekte formuliert, die dem
Erreichen dieser Zielset-
zungen dienen. Dabei fiihrt
das ISEK sowohl konkrete
bauliche MaBnahmen

und Projekte auf als auch
strategisch-organisatorische

Die langfristige Verfolgung
und Sicherung der Entwick-
lungsziele kann nur erreicht
werden, wenn die Inhalte
des ISEK bei den Akteuren
prasent sind und die zur
Umsetzung erforderlichen
Strukturen geschaffen wer-
den. Insbsondere im Bereich
der nicht-baulichen, also

um Rahmenbedingungen,
auf die auf der Ebene der
Stadt nur begrenzt Einflul3
genommen werden kann,
die Digitalisierungsprozesse,
die allgemeine demographi-
sche Entwicklung, Folgen
des Klimawandels oder ge-
sellschaftliche Stromungen.

licher Aufgabenstellungen
ein Leitbild entwickelt.
Dabei ist klar, dass ein
solches Leitbild nicht kurz-
fristig erreichbar sein kann,
sondern als mittel- und
langfristige Orientierung
und Bewertungshilfe bei
kiinftigen Entscheidungen
dienen soll.

MaBnahmen und Projekte,
die auf die Rahmenbe-
dingungen der baulichen
Projekte und das Zusam-
menwirken der Akteure bei
der kiinftigen Entwicklung
der Stadt Wasserburg tiber
die bauliche Entwicklung hi-
naus Einfluss nehmen. Eine
vorlaufige Priorisierung gibt

strategischen oder organi-
satorischen MaBhahmen,
ist hierfur auch die Bereit-
stellung entsprechender
personeller Kapazitaten
erforderlich. Aktivitaten zur
Sicherung der Geschfts-
nachfolge bei Laden der
Innenstadt, zur Aktivie-
rung von Leerstanden und

Die grundsatzlichen Ziel-
setzungen sollen, mit ggf.
notigen kleinen Korrek-
turen, Uber den Betrach-
tungszeitraum des ISEK von
10-15 Jahren als Richtschnur
Gultigkeit behalten.

aus dem aktuellen Kenntnis-
stand eine Einordnung der
Relevanz und Umsetzbar-
keit der einzelnen Projekte.
Konkret und verbindlich
werden die Projekte jeweils
durch Beschluss des Stadt-
rates, z.B. im Rahmen eines
Jahresantrages zur Stadte-
bauforderung.

Mindernutzungen oder zur
Verbesserung der Koordina-
tion einzelner Akteure sind
als zusatzliche Aufgaben bei
der Stadt in den aktuellen
Strukturen schwer unterzu-
bringen. Mit diesen Fragen
befasst sich der Baustein
Lmplementierung”.

1



Bestandsanalyse - Makrostandort & regionale Faktoren

Aufgabe der Bestandsanalyse

Der Riickblick auf die bis-
herige Entwicklung und die
Bewertung der aktuellen
Situation erfullen zwei
Funktionen bei der Vorbe-
reitung einer strategischen
Stadtentwicklungsplanung.
Zum einen wird die Not-
wendigkeit von Verdnde-
rung sichtbar: Betrachtet
man den aktuellen Hand-
lungsbedarf auch als das
Ergebnis der vorliegenden
Handlungsmuster, so wird
deutlich, dass auch eine
Verdnderung der Hand-
lungsmuster und ggf. auch
der Strukturen in Betracht

12

gezogen werden missen,
um andere Ergebnisse zu
erreichen. Zum anderen
schaffen sie die Basis fiir
die Festlegung der kiinf-
tigen Handlungsrichtung:
So erfordert die Bewertung
der Ausgangslage sowohl
eine Beschaftigung mit der
Vergangenheit als auch mit
der gewiinschten Zukunft.
Dabei werden Schwachen
und zukiinftige Risiken iden-
tifiziert aber auch Starken
und zukiinftige Chancen.
Dies liefert den Ansatzpunkt
fur die Definition strategi-
scher Entwicklungsziele.

Uberortliche Betrachtung (Makrostandort)

Die rdumliche Lage der
Stadt Wasserburg am Inn
legt bereits die Auspragung
einiger grundlegender
Rahmenparameter fest, die
als tbergeordnete Einfluss-
groBen die Handlungs- und
Entwicklungsmdglichkei-
ten der Stadtentwicklung
bestimmen. Die raumliche
Lage der Stadt innerhalb
der Region pragt aber

auch ihren funktionalen
Charakter und bestimmt
ihre Wettbewerbsposi-
tion gegeniiber anderen
Kommunen. Beide Faktoren,
die Regionalentwicklung

und die Funktion der Stadt
innerhalb der Region,
schreiben zusammen mit
der funktionalen Verflech-
tung der Stadt innerhalb der
Region die Wirkungszusam-
menhédnge fest, unter denen
die Stadt agiert. Im Fall der
Stadt Wasserburg am Inn ist
es die Entwicklung der Me-
tropolregion Miinchen, die
die Entwicklungsmoglich-
keiten der Stadt pragt sowie
die Wirkungsmechanismen
bestimmt, denen sie ausge-
setzt ist. Die Makrostandort-
analyse widmet sich dieser
rdumlichen Analyseebene.



Raumstruktur

Mit etwa einer Stunde Fahrt-
zeitdistanz liegt die Stadt
Wasserburg am Inn am Rand
des engeren metropolitanen
Verflechtungsraums der
Metropolregion Miinchen.
Dieser Raumtyp ist von
einer Uberdurchschnittlichen
Siedlungs- und Arbeitsplatz-
dichte gepragt, bei gleichzei-
tig hoher Erreichbarkeit des
Kerns der Metropolregion.
Die Entwicklungsdynamik
der Metropolregion und ihr
starkes Wachstum sind auch
in Wasserburg am Inn spir-
bar und die Stadt ist nicht
losgel6st von den damit
verbundenen 6konomischen
Wirkungszusammenhéngen.
So hat der zunehmende
Bevolkerungs- und Sied-
lungsdruck in der Metropol-
region auch in Wasserburg
zu deutlich ansteigenden
Preisen fiir das Wohnen
gefihrt. Die Intensitdt, mit
der die 6konomischen Para-
meter in Wasserburg an die
Entwicklung des metropoli-
tanen Kerns gebunden sind,
steigt, je besser die Erreich-
barkeit des Kerns der Met-
ropolregion von der Stadt
Wasserburg aus wird. Mit
der Integration der Bahnlinie
nach Wasserburg (Reitmeh-
ring) in das MVV Tarifgebiet
seit Jahresende 2015 hat sich
die Anbindung aus Wasser-
burg ins Miinchner Stadt-
gebiet weiter verbessert.
Dies steigert die Attraktivitat
der Stadt Wasserburg am
Inn als Wohnstandort in der
Metropolregion und erhéht
damit gleichzeitig auch den
Wachstumsdruck, der sich
aus dem allgemeinen Wachs-
tum der Metropolregion auf
die Stadt richtet. Die Stadt
rtickt starker in den Fokus
von Bevolkerungsgruppen,
die sich das Immobilien- und
Mietpreisniveau im Kern der
Metropolregion nicht leisten
kénnen. Diese Expansion
der Metropolregion nach
auBen fiihrt auch in Wasser-
burg zu steigenden Miet-
und Immobilienpreisen,
zumal das Kaufkraftniveau

in der Herkunftskommune
der nach auf3en drdngenden
Bevolkerung tiber dem der
Wasserburger Bevolkerung
liegt. Dem wettbewerbs-
bedingten Preisanstieg fir
Wohnraum auf dem freien
Wohnungsmarkt kann sich
die Stadt Wasserburg nicht
entziehen. Gleichzeitig libt
das Lohnniveau und das
Arbeitsplatzangebot im Kern
der Metropolregion auch
eine starke Sogwirkung auf
das Arbeitskrafteangebot
der gesamten Metropol-
region aus. Dies mindert in
Wasserburg die Verfligbar-
keit von Fachkraften. Neben
dieser Betroffenheit von der
Entwicklungsdynamik der
Metropolregion wirkt die
Stadt als Mittelzentrum im
landlichen Raum auch ihrer-
seits auf ihr Umland. Dabei
kann die Stadt Wasserburg
ein vergleichsweise grof3es
Einzugsgebiet ausbilden, da
sich zentrale Orte glei-

cher oder héherer Stufe in
groBerer raumlicher Distanz
befinden. So begrenzen erst
die Mittel- und Oberzentren
Rosenheim, Waldkraiburg,
Ebersberg und Trostberg
das Einzugsgebiet der Stadt
Wasserburg. Trotz einer eige-
nen Anzahl von nur knapp
13.000 Einwohnern wird der
einzelhandelsspezifische
Verflechtungsbereich der
Stadt Wasserburg mit gut
52.000 Einwohnern angege-
ben und die Stadt hat eine
hervorgehobene Rolle als
regionales Zentrum fir das
landlich gepragte Umland.
Administrativ ist die Stadt
Wasserburg, die vor der Ge-
bietsreform Kreisstadt war,
dem Landkreis Rosenheim
zugeordnet. Da die Stadt
Wasserburg aber weiterhin
Uber eine hohe zentral-
oOrtliche Ausstattung und
Bedeutung verfligt, sind die
funktionalen Beziehungen
zur Stadt Rosenheim wenig
ausgepragt. Mit den direkten
Nachbarkommunen besteht
keine institutionalisierte
Stadt-Umland Kooperation.
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Demographie

Der aktuelle Bevolkerungs-
stand der Stadt Wasserburg
am Inn und die Altersstruk-
tur der Bevélkerung sind
Ergebnis der bisherigen
natiirlichen Bevolke-
rungsentwicklung durch
Geburten und Sterbefélle
sowie der Wanderungsbe-
wegung durch Zuziige und
Fortziige. Fir die natirliche
Bevolkerungsentwicklung
lasst sich im Zeitraum der
letzten zehn Jahre eine
leicht negative durch-
schnittliche jahrliche Wachs-
tumsrate (-0,5 %) feststellen.
Dementsprechend wiirde
sich der Bevolkerungsstand
der Stadt Wasserburg am
Inn ohne die Wirkung von
Wanderungen dauerhaft
riickldufig entwickeln. Der
durchschnittliche jahrliche
Wanderungssaldo fallt da-
gegen im Zeitraum zwi-
schen 2006 und 2016 positiv
aus. Mit einem durchschnitt-
lichen jahrlichen Wachstum
der Bevolkerungszahl durch
Wanderungsgewinne um
ca. 0,8 % wird der Riickgang
der natdrlichen Bevolke-
rungsentwicklung mehr

als ausgeglichen. Im zeit-
lichen Verlauf verzeichnet
die Stadt Wasserburg eine
zum Landkreis Rosenheim
vergleichbare Bevolke-
rungsentwicklung mit einer
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Stagnationsphase zwischen
2005 und 2013. Fir einige
Umlandkommunen der
Stadt Wasserburg sind deut-
lich hohere Wachstumsraten
sichtbar. Ursachlich hierfiir
ist deren umfangreiches
Angebot an Wohnbau-
flachen. So realisieren alle
Umlandkommunen der
Stadt Wasserburg am Inn ein
deutlich héheres Wohnbau-
flaichenwachstum. In der
Konsequenz fallt auch das
Wanderungssaldo der Stadt
Wasserburg am Inn bezogen
auf die direkten Umland-
kommunen im Zeitraum der
letzten zehn Jahre negativ
aus. Dies gilt vor allem fiir
Familien. Dagegen verzeich-
net die Stadt Wasserburg
am Inn fiir die Altersgruppe
der Uber 65-Jahrigen einen
deutlichen Wanderungs-
gewinn. Die altersgruppen-
spezifischen Unterschiede
in der Bevolkerungsent-
wicklung fiihren zu einem
Altersaufbau der Bevolke-
rung mit vergleichsweise
geringem Jugendquotient
und einem hoheren demo-
graphischen Alter. In der
Sozialstrukturanalyse zeigen
sich flir Wasserburg am

Inn bei zahlreichen Einzel-
indikatoren sowie bei allen
zusammengefassten Indizes
die hochsten Werte.



Wirtschaft

Die Arbeitsplatzentwick-
lung an einem Standort ist
Resultat mehrerer Kompo-
nenten. Arbeitsplatze gehen
verloren, wenn Unterneh-
men schlieBen oder sich ver-
kleinern miissen. Dagegen
entstehen Arbeitsplatze
neu, wenn Unternehmen
wachsen oder neu gegriin-
det werden. Im Analyse-
zeitraum der Jahre 2006 bis
2016 war die Arbeitsplatz-
entwicklung am Standort
Wasserburg mit einem
Wachstum von ca. 22 %
sehr positiv, bleibt aber um
ca. 8 %-Punkte hinter der

Entwicklung des Land-
kreises Rosenheim zurick.
Fir die Entwicklung der

Zahl der Beschéftigten am
Wohnort Wasserburg gilt
dies nicht in diesem MaRe.
Hier bleibt die Entwicklung
mit einem Wachstum von
knapp 25 % im Zeitraum
2006 bis 2016 lediglich um
einen Prozentpunkt hinter
der Beschéftigtenentwick-
lung des Landkreises zurtick.
Damit wachst die Anzahl der
Beschaftigten, die in Wasser-
burg am Inn wohnen, deut-
lich starker, als die Anzahl
der Arbeitsplatze in Wasser-

burg am Inn. Konsequenz
dieser Entwicklung ist, dass
der Auspendleranteil
zunimmt, und sich eine star-
kere AuB3enorientierung der
Wohnbevolkerung ergibt.
Im regionalen Vergleich fallt
aber der Auspendleranteil
der Stadt Wasserburg am
Inn noch deutlich unter-
durchschnittlich aus und
auch die Beschiftigten-
quote liegt vergleichsweise
hoch. Pendlerverflechtun-
gen existieren zum einen
mit den direkten Umland-
kommunen, aus denen
Beschaftigte nach Wasser-

burg einpendeln sowie mit
den Stadten Miinchen und
Rosenheim, in denen ein
Grof3teil der Auspendler
ihren Arbeitsplatz besitzt.
Der weit unterdurchschnitt-
liche Auspendleranteil fiihrt
dazu, dass die Stadt Wasser-
burg innerhalb des weiteren
Einzugsgebietes zu den
Standorten mit einer hohen
Arbeitsplatzzentralitat
zahlt. Dies verdeutlich die
Funktion der Stadt als Ver-
sorgungsstandort und Zen-
trum im landlichen Raum,
zeigt aber die Verflechtung
mit der Landeshauptstadt.
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Einzelhandel

Der Umfang an Verkaufsfla-
che, der in Wasserburg am
Inn im stationdren Einzel-
handel langfristig tragfahig
ist, hdngt zum einen von der
Einwohnerzahl im Markt-
gebiet der Stadt ab, zum
anderen von der Hohe der
Kaufkraftbindung, die

der stationare Einzelhandel
in Wasserburg am Innim
Wettbewerb mit anderen
Kommunen sowie im Wett-
bewerb zum Online-Handel
erreichen kann.

Als Marktgebiet der Stadt
Wasserburg wird der Raum
bezeichnet, dessen Bevolke-
rung in einem wahrnehm-
baren Umfang zum Einkauf
in der Stadt Wasserburg am

Inn neigt. Die GroR3e dieses

Marktgebietes fuir den Einzel-
handel wird von einer Reihe
unterschiedlicher Faktoren
beeinflusst. Im Wesentlichen
zdhlen hierzu:

« Umfang, Struktur und
rdumliche Verteilung des
Einzelhandelsangebotes
innerhalb des Stadtgebie-
tes Wasserburg am Inn,

« Branchen-Mix und Sog-
kraft ansassiger (grof3-
flachiger) Einzelhandels-
betriebe,

- Lage zu anderen zentra-
len Orten sowie Nahe zu
Konkurrenzorten,

« Sogkraft des Angebotes
in den Konkurrenzorten,

+ Verteilung der Bevolke-
rung im Raum und Mobi-
litét der Bevolkerung im
Raum,

« Pendlerverflechtungen
(arbeits- und ausbil-
dungsbedingt),

- topographische Be-
dingungen, historische
Zuordnung, Verkehrs-
infrastruktur und Erreich-
barkeit.

Zusammengefasst bestim-

men damit zwei Faktoren

die Wahl des Einkaufsstand-
ortes: Die Attraktivitat des

Standortes fiir den Einkauf

der bendtigten Produkte

bzw. fiir die Einkaufstatig-
keit an sich, und der damit
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verbundene Aufwand. Die
Attraktivitat eines Standortes
fur die Einkaufsaktivitat wird
dadurch bestimmt, welcher
Angebotsumfang vorhanden
ist. Dieser ist Uiber die Zeit
variabel und auch Ergebnis
des marktwirtschaftlichen
Selektionsprozesses. So
entwickeln alle Kommunen
ihr Einzelhandelsangebot

in der Hoffnung weiter, ein
moglichst groBes Marktge-
biet auszubilden bzw. in
ihrem Einzugsgebiet einen
moglichst hohen Marktan-
teil zu erreichen. Gleichzei-
tig verzeichnet aber auch
der Online-Handel hohe
Zuwachsraten. Dies fiihrt
zZwangsweise zu tempora-
rer Uberentwicklung und
zu einzelwirtschaftlichen
Verdrangungsprozessen,
die Ublicher Bestandteil
eines marktwirtschaftlichen
Systems sind und nur dann
einer Einflussnahme unter-
liegen, wenn Gefahren fiir
eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung und die
Funktionsfahigkeit des zent-
ralen Versorgungsbereichs
bestehen.

Eine Stadt kann im Vergleich
mit anderen Stadten grund-
satzlich umso mehr Verkaufs-
flache dauerhaft ausbilden,
je mehr Kaufkraftvolumen
ihre eigenen Einwohner
stellen. Die StadtgroBe

bzw. Einwohnerzahl be-
stimmt somit zunachst die
Tragfahigkeit von Verkaufs-
flachen am Ort. Betrachtet
man vor diesem Hintergrund
die rdumlichen Gegeben-
heiten, dann zeigt sich, dass
Rosenheim, Waldkraiburg
und Traunreut Gber mehr
Einwohner verfiigen, als die
Stadt Wasserburg am Inn, die
Stadte Ebersberg, Grafing
und Trostberg aber etwas
weniger Einwohner aufwei-
sen. Dennoch verfligen auch
diese Stadte liber eine so
hohe Einwohnerzahl, dass sie
ein zur Stadt Wasserburg am
Inn dhnliches Einzelhandels-
angebot ausbilden kdnnen.

Nur im Ausnahmefall wer-
den Einwohner dieser Stadte
und Einwohner im direkten
Einzugsgebiet dieser Stadte
die Stadt Wasserburg regel-
maBig als Einkaufsstandort
aufsuchen. Dagegen liben
die Stadte Miinchen und vor
allem Rosenheim mit ihrem
deutlich umfangreicheren
Einzelhandelsangebot eine
starke Anziehungskraft auf
die Stadt Wasserburg und ihr
Umland aus.

Diese Gesamtbetrachtung
Uber alle Sortimente muss
weiter differenziert werden.
So reicht bei Warengruppen
des kurzfristigen Be-

darfs schon eine deutlich
geringere Einwohnerzahl
aus, um einen nach Be-
triebstypen und Anbietern
weitgehend vollstandigen
Besatz vorhalten zu kdnnen.
Die auf Verbraucherseite
erwartete ortliche Aus-
stattung bestehend aus
Lebensmittelsupermarkt
und Lebensmitteldiscounter
weisen allerdings nur wenige
der Umlandkommunen der
Stadt Wasserburg auf. Den
Kommunen Haag in Obb.,
Obing und Bad Endorf aber
ermdglicht es die Angebots-
kombination dieser beiden
Betriebstypen einen GroR3-
teil der nachfrageseitigen
Einkaufspraferenzen abzu-
decken, eine Kaufkraftbin-
dung im Bereich des kurz-
fristigen Bedarfs bis an die 85
% zu realisieren und dartiber
hinaus ein eigenes Einzugs-
gebietes zu generieren.

Das Einzugsgebiet der Stadt
Wasserburg am Inn umfasst
deshalb bei den Warengrup-
pen des kurzfristigen Bedarfs
nur diejenigen Kommunen,
fur die sich gegeniiber den
angesprochenen Wett-
bewerbsstandorten min-
destens eine vergleichbare
Erreichbarkeit ergibt. Hierzu
zdhlen neben der Stadt
Wasserburg am Inn selbst die
Kommunen Albaching, Ame-
rang, Babensham, Edling,

Eiselfing, Griesstatt, Pfaffing,
Ramerberg, Rechtmehring,
Schnaitsee, Schonstett, Soy-
en und Unterreit. Sie bilden
mit ihren knapp 35.000
Einwohnern das Nah-
einzugsgebiet der Stadt
Wasserburg am Inn. Fir die
Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs er-
gibt sich ein anderes Kalkdil.
Betriebe dieser Warengrup-
pen bilden in der Regel ein
groferes Einzugsgebiet aus.
Das Marktgebiet einer Stadt
bestimmt sich bei diesen
Warengruppen nicht nur aus
dem stadtischen Angebots-
umfang insgesamt, sondern
insbesondere aus dem
Angebotsumfang und der
Ausstattung der einzelnen
Einkaufsstandorte innerhalb
der Stadt, zusammen mit
ihrem jeweiligen Ambiente.
Dies bestimmt auch die
Attraktivitat einer Stadt als
Einkaufs- bzw. Shopping-
standort. Kommunen im
Umland der Stadt Wasser-
burg am Inn, deren Wohn-
bevolkerung aufgrund einer
grof3eren raumlichen Distanz
oder wegen der Ndhe zu
alternativen Versorgungs-
standorten nur mehr eine
maBig ausgepragte Einkaufs-
orientierung auf die Stadt
Wasserburg am Inn aufweist,
zdhlen zum Ferneinzugs-
gebiet der Stadt Wasserburg
am Inn. Hierzu gehéren die
insgesamt knapp 30.000
Einwohner der Kommunen
Gars am Inn, Haag in Obb,
Halfing, Maitenbeth, Obing,
Rott am Inn, Steinhoéring und
Vogtareuth.

Insgesamt summiert sich
das Einzugsgebiet der Stadt
Wasserburg am Inn somit auf
ca. 77.000 Einwohner.

Die Kaufkraftbindung, die
der stationdre Einzelhandel
der Stadt Wasserburg am Inn
in diesem Gebiet erreicht,
bestimmt zusammen mit
den Kaufkraftzuflissen aus
dem Tourismus den Umfang
an tragfahiger Verkaufsfla-
che in Wasserburg am Inn.



Online-Handel

Die Konsequenzen des wei-
ter zunehmenden Online-
Handels fallen — was den
daraus folgenden, kiinftigen
Verkaufsflachenbedarf be-
trifft — je nach raumlichem
Lagetyp ganz unterschied-
lich aus. Die Ergebnisse einer
Simulationsrechnung, die
beispielhaft fiir eine mittel-
grof3e Stadt in einer insge-
samt wachsenden Region
durchgefiihrt wurde (vgl.
BBSR 2017) zeigen, dass gera-
de die Warengruppen, die in
der Innenstadt umfangreich
vertreten sind und fiir die
eine hohe Innenstadtrele-
vanz auszumachen ist, durch
den Online-Handel be-
sonders gefdhrdet werden.
Lediglich fir die Waren-
gruppen ,Gesundheit und
Korperpflege” sowie ,Haus-
haltswaren und personlicher
Bedarf” ist einerseits ein eher
geringer Gefahrdungsgrad
durch den Online-Handel
auszumachen bei gleich

zeitig hoher Innenstadtrele-
vanz. Diesen Warengruppen
wird fur die nahere (bis
2020) und fernere (bis 2025)
Zukunft noch eine positive
jahrliche Wachstumsrate
prognostiziert. Dagegen
zeigt sich fiir ,Wasche und
Bekleidung” als der flachen-
maBig bedeutendsten
Warengruppe der Innenstadt
eine dauerhaft negative jahr-

liche Umsatzentwicklung.
Ein dadurch verursachter
Flachenriickgang dieser
innerstadtischen Leitbran-
che besitzt die hohe Gefahr,
dass auch andere Branchen
am Standort Innenstadt
betroffen werden und sich
der Gesamteffekt verstarkt.
Es wird angenommen, dass
Geschaftsaufgaben im
stationdren Handel zunachst

Uber mehrere Jahre hinweg
als schleichender Prozess
erfolgen. In Verbindung mit
den aktuellen Uberkapazita-
ten an Handelsflachen sowie
dem Mangel an potenziellen
Nachfolgern beschleunigt
sich dieser Prozess dann aber
und fihrt auch zu struktu-
rellen Leerstanden.
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Tourismus

Touristisch war die Stadt
Wasserburg am Inn langere
Zeit gemeinsam mit meh-
reren Umlandkommunen

in der touristischen Koope-
ration ,Wasserburger Land”
organisiert. Mittlerweile
besteht dieser Stadt-Um-
land-Verbund nicht mehr
und die Stadt ist in die liber-
geordnete touristische
Marketingorganisation
,Chiemsee Alpenland” ein-
gebunden, in der die Stadt
und die Kommunen des
Landkreises Rosenheim so-
wie die Chiemsee Anlieger-
gemeinden organisiert sind.
Touristische Kerngebiete
innerhalb dieses Verbundes
sind die Gibernachtungsstar-
ken Kommunen am Alpen-
rand sowie um den Chiem-
see. Die Stadt Wasserburg
wird mit ihrem Angebot der
Innschiffahrt unter der Ru-
brik ,Wasser” und mit dem
Thema der Stadtgeschichte
im Allgemeinen sowie der
Attraktion der Bierkatakom-
ben im Speziellen unter der
Rubrik ,Kultur” vermarktet.
Ubernachtungen in Wasser-
burg resultieren zum einen
aus der Funktion der Stadt
als Wirtschaftsstandort
und betreffen Geschaftspart-
ner der grof3en Industrie-
unternehmen. Zum anderen
ergeben sie sich aus der Lage
der Stadt an Gbergeordneten
Radwegen wie dem Innrad-
weg, dem Mozart-Radweg,
dem Alz-Inn Radweg oder
dem Benediktweg sowie der
Lage an Weitwanderwegen
wie dem Wiirmsee-Inn-
tal-Weitwanderweg sowie
dem Jakobsweg B&hmen-
Bayern-Tirol. Darlber hinaus
Ubernachten in Wasserburg
Kultur- und Stadtereisende
aber auch Besucher von
groBeren Messen und ande-
ren GroRveranstaltungen in
Minchen. Insgesamt spielt
der Gbernachtende Touris-
mus in Wasserburg aber nur
eine untergeordnete Rolle.
Die Tourismusintensitat der
Stadt bleibt weit hinter den
Werten der Kommunen am
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Alpenrand sowie der Kur-/
Gesundheitsorte der Touris-
musregion zurtick. Auch
absolut gesehen bleibt die
Anzahl von ca. 31.000 Gaste-
Ubernachtungen bei etwa
16.000 Gasteankiinften ver-
gleichsweise gering. Damit
tragt der iibernachtende
Tourismus insgesamt wenig
zur Wirtschaftsleistung

der Stadt bei. Wesentlich
bedeutender als der tber-
nachtende Tourismus ist

in Wasserburg am Inn der
Tagestourismus. Er tragt mit
dazu bei, den umfangreichen
Besatz der Stadt mit Einzel-
handel und Gastronomie zu
sichern und die Funktion der
Stadt als Versorgungszen-
trum der Region zu starken.
Speziell das Freizeitbad
Badria und die zahlreichen
Kultureinrichtungen prades-
tinieren die Stadt Wasser-
burg als Schlechtwetterziel
innerhalb der Tourismus-
region Chiemsee-Alpenland.
Wasserburg ist mit seinem
einzigartigen Thema Alt-
stadt aber auch insgesamt
ein stark frequentiertes Aus-
flugsziel. Zusatzlich schafft
ein umfangreiches Veranstal-
tungsangebot zahlreicher
Akteure Uiber das ganze Jahr
verteilt Besuchsanlasse, die
Tagesgdste aus dem Um-
land und dariiber hinaus
anziehen. Im AuBenauftritt
der Organisation Chiemsee-
Alpenland sind die vielen
Veranstaltungen in Wasser-
burg und das umfangreiche
Angebot an thematischen
Stadtfiihrungen aufge-
fuhrt. Auch die ByTM ordnet
die Stadt in der Rubrik
»Stadt-Land-Kultur” ein und
prasentiert die umfangreiche
kulturtouristische Aus-
stattung. Unter den Tages-
gasten haben Gruppen- und
Busreisen eine erhebliche
Bedeutung. Gleichzeitig wird
die Stadt als Tagesausflugs-
ziel der Bevolkerung der
Metropolregion genutzt, ist
aber weder in dieser Funk-
tion noch mit dem Thema
Altstadt positioniert.



Strategische Analyse - Stadtgebiet Wasserburg am Inn

Ortliche Betrachtung - Stadtgebiet

Bei der Analyse der ort-
lichen Situation ist die
raumliche Verteilung der
unterschiedlichen Angebote
und Nutzungen Gegen-
stand der Betrachtung. Der
jeweilige Besatz bestimmt
die funktionale Charakte-
ristik einzelner Areale, die
Frequentierung der einzel-
nen Standorte sowie den
Austausch und die Mobili-
tat zwischen den Standor-
ten. Je nach der raumlichen
Organisation (Nutzungs-
mischung oder Nutzungs-
trennung) ergeben sich
unterschiedliche Mobilitats-

anforderungen vor Ort, um
die Grunddaseinsfunktio-
nen wie Wohnen, Arbeiten,
sich Bilden, in Gemeinschaft
leben, sich Erholen und sich
Versorgen zu erfiillen. Die
Nutzungsverteilung und
die Angebotscharakteristik
einzelner Standortbereiche
legen auch die kiinftigen
Entwicklungsmdglichkei-
ten des Standortsystems
fest. Sie bestimmen die
wettbewerbliche Ausgangs-
situation fur alle weiteren
Nutzungen oder Angebote,
die neu platziert werden
sollen.

Nutzungsverteilung - Stadtgebiet

Die rdumliche Verteilung
der unterschiedlichen
Nutzungsarten innerhalb
des Stadtgebietes der

Stadt Wasserburg am Inn
weist eine klare raumliche
Gliederung auf. Wohn- und
Geschéftsgebdude konzen-
trieren sich am Hauptort im
Bereich der Altstadt. Im An-
schlul3 daran befinden sich
in Richtung Westen (Burgau)
und Siiden (Burgerfeld) die
ausgedehnten Wohnbauge-
biete der Stadt. Gewerbliche
Nutzungen (Gewerbege-
biete Staudham, Tegernau,
Salzburger Straf3e und die

gewerbliche Nutzung in
Reitmehring) sowie ausge-
dehnte soziale bzw. gesund-
heitsbezogene Einrichtun-
gen (Inn-Salzach Klinikum,
Stiftung Attel) bestimmen
den Hauptort im duBBeren
Bereich. Der Ubergang des
Siedlungskorpers der Stadt
Wasserburg am Inn zu den
Nachbarkommunen verlauft
teilweise flieBend und ist im
Raum nicht ablesbar. Dies
gilt insbesondere fiir den
Standort Gewerbegebiet
Staudham/Edling aber auch
bezlglich der Kommunen
Eiselfing und Babensham.
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Nutzungsstruktur

Die Stadt Wasserburg hat
eines besondere Bedeutung
als Schulstandort. An den
sieben allgemeinbildenden
Schulen werden knapp 3.000
Schiiler unterrichtet und an
den acht beruflichen Schulen
lernen weitere knapp 3.000
Schiiler. Bezogen auf die nur
knapp 13.000 Einwohner féllt
das Verhaltnis von Schii-
lerzahl zu Einwohnerzahl
weit Uberdurchschnittlich
aus und ist Indiz der hohen
Zentralitat der Stadt Was-
serburg am Inn. Mit dem
Fachbereich Sozialverwal-
tung der Fachhochschule

fur offentliche Verwaltung
und Rechtspflege verfiigt
die Stadt auch Uber eine
regional wirksame Bildungs-
einrichtung. lhre Ausstattung
als Bildungsstandort der
Region starkt sowohl aktuell
als auch kiinftig die Zentrali-
tat der Stadt Wasserburg am
Inn sowie die Orientierung
der Umlandbevélkerung auf
die Stadt. Eine hohe Stand-

Wirtschaft

Lange Zeit wurde die Stadt
Wasserburg am Inn als
Industriestandort bezeich-
net. Ein weit Gberdurch-
schnittlicher Umsatz im
produzierenden Gewerbe (je
Einwohner) diente als Beleg
fur diese Charakterisierung.
Zu den mitarbeiterstarks-
ten Industriebetrieben in
Wasserburg zahlen heute
die Unternehmen Meggle
und Bauer, zwei Hersteller
von Molkereiprodukten, die
weltweit agieren und ge-
meinsam ca. 1.800 Mitarbei-
ter beschéftigen. Darliber
hinaus haben die Firma rkw,
(Hersteller von Polyethylen-
und Polypropylenfolien) ein
Arzneimittelwerk der Firma
recipharm und ein Produk-
tionsbetrieb des Hausgerate-
Zulieferers Gronbach ihren
Standort in Wasserburg.
Diese funf Unternehmen
stellen zusammen bereits
ca. 2.750 Arbeitsplatze in
Wasserburg. Das ehemals
ebenfalls Gberdurchschnitt-
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ortqualitat lasst sich der
Stadt auch bei den weichen
Standortfaktoren wie Stand-
ortimage, Freizeitwert oder
kulturelles Angebot attestie-
ren. Die Stadt verfugtin den
Bereichen Sport, Freizeit und
Kultur Gber eine Ausstattung
und ein Angebot, die sich

in einer Stadt dieser GroBRe
nicht erwarten lassen. Ein-
richtungen von besonderer
Bedeutung fiir die ortliche
Wohn- und Lebensqualitat
sind im Freizeitbereich die
Sportstatten und das Frei-
zeitbad Badria (inkl.Sauna-
welt) sowie im kulturellen
Bereich die verschiedenen
Museen, das Stadtarchiv und
das Theater Belaqua. Neben
diesen Einrichtungen mit
ihrem permanenten An-
gebot wird das gesellschaft-
liche Leben in Wasserburg
durch ein umfangreiches
Veranstaltungsangebot der
unterschiedlichen Bereiche
sowie durch Markte belebt.

lich umfangreiche Arbeits-
platzangebot im Bereich des
produzierenden Gewerbes
hat sich in den letzten 20
Jahren aber zu Gunsten des
Dienstleistungssektors
verschoben. Zwar weist die
Stadt Wasserburg nach wie
vor einen um ca. 5 % Uber
dem oberbayerischen Durch-
schnitt liegenden Beschiftig-
tenanteil im produzierenden
Gewerbe auf (Wasserburg:
31,1 %), aber im Vergleich
zum Landkreis Rosenheim
(34,0 %) ergibt sich bereits
ein geringerer Anteilswert.
Mit einem Anteil von fast

42 % liegt der Schwerpunkt
des Arbeitsplatzangebotes
mittlerweile im Bereich
offentlicher und privater
Dienstleister. Hier erreicht
die Stadt Wasserburg einen
Wert, der deutlich Gber dem
oberbayerischen Durch-
schnitt von 23 % aber auch
Uber dem Durchschnittswert
im Landkreis Rosenheim von
ca. 28 % liegt. Bedeutendste

Arbeitgeber sind neben den
zahlreichen Bildungsein-
richtungen die Enrichtun-
gen der Sozialwirtschaft.
Zu ihnen zahlen das Inn-Sal-
zach Klinikum, die Stiftung
Attel sowie die RoMed Klinik.
Allein diese drei Arbeitgeber
stellen ca. 2.700 Arbeitsplat-
ze. Insgesamt ist das Arbeits-
platzangebot in Wasserburg
am Inn auf wenige Arbeit-
geber konzentriert. Die
sieben mitarbeiterstarksten
Unternehmen stellen fast
zwei Drittel des ortlichen
Arbeitsplatzangebotes. Die
Standortanforderungen die-
ser Unternehmen betreffen
Ubereinstimmend die Quali-
tat der Stadt als Wohnstand-
ort, was bei der Rekrutierung
von Mitarbeitern eine immer
wichtigere Rolle spielt.
Neben der Stadtgestalt und
der Attraktivitat der Altstadt
spielen dabei Standort-
faktoren wie die Verfligbar-
keit von Wohnraum und
Bauland eine besondere

Rolle aber auch die Ausstat-
tung mit familienbezogener
Infrastruktur wie Kinderbe-
treuungseinrichtungen. Ein
weiterer Standortfaktor, der
fur alle Unternehmen wichtig
ist, betrifft die ortliche und
Uberortliche Erreichbarkeit.
Themen, die hierzu von den
Unternehmen genannt wer-
den, sind das P&R Angebot
am Bahnhof Reitmehring,
die Anbindung vom Bahnhof
Reitmehring in den Haupt-
ort Wasserburg, die Taktung
des Stadtbusses sowie die
Uberortliche Anbindung der
Stadt an das FernstraBennetz
insbesondere in Nord-Sid
Richtung zur B15neu im
Raum Landshut aber auch
die Querung der Bahnlinie
der B304 in Reitmehring. Im
ortlichen Kontext erweist
sich der Wettbewerb um
Arbeitskrafte fir die Sozial-
wirtschaft als schwierig, da

in diesem Bereich geringere
Lohne gezahlt werden als in
der gewerblichen Wirtschaft.



Tourismus und Freizeit

Von den insgesamt sechs Be-
herbergungsbetrieben der
Kategorie Hotel oder Gasthof
in Wasserburg verfligen
lediglich zwei Gber mehr als
20 Zimmer. Damit verfiigt
die Stadt Wasserburg am

Inn Uber ein vergleichsweise
geringes Beherbergungs-
angebot. Allerdings weist
eine gesamtstadtische Aus-
lastungsquote von unter

35 % der insgesamt 191 an-
gebotenen Gastebetten, die
in den sechs Beherbergungs-
betrieben mit mindestens
neun Gdstebetten erreicht
wird, derzeit nicht auf eine
besondere Entwicklungsper-

AuBendarstellung

In der Gestaltung des
AuBenauftritts der Stadt
Wasserburg am Inn sind die
Themen Innschleife und
Altstadt verarbeitet. Sie
werden sowohl im Logo der
Stadt als auch im Slogan
,Schleife mit Flair” trans-
portiert. Inhaltlich weist die
AuBendarstellung einen
stark informationsorien-
tierten Charakter auf. Sie

ist thematisch gegliedert
aber Leitthemen sind nicht
positioniert. Ein Stadtmarke-
ting, das mit einer entspre-
chenden Markendefinition
hinterlegt ist, wird nicht
sichtbar. So sind es die
Themen Leben & Wohnen,
Tourismus & Freizeit, Kunst
& Kultur sowie Wirtschaft

& Verkehr, die den AuRen-
auftritt thematisch ordnen.
Zwar werden auch Funktio-
nen wie Wirtschaftsstandort
und Einkaufsstadt genannt,
eine Positionierung der
Stadt in diesen Funktionen
mit einer Angebotsentwick-

spektive flr den Gbernach-
tenden Tourismus hin. Etwas
mehr als 18 % der insgesamt
ca. 16.000 Gasteankiinfte
entfallen auf Gaste aus dem
Ausland, deren Aufenthalts-
dauer mit durchschnittlich
1,7 Tagen noch unter der
Aufenthaltsdauer der in-
landischen Gaste liegt, die
2,0 Tage erreicht. Die Stadt
ist vorwiegend als stadt-
und kulturtouristisches
Ausflugsziel entwickelt und
setzt dabei in erster Linie die
historische Altstadt und die
Geschichte als Handelsstadt
ins Zentrum des Besuchs-
programms. Die Angebots-

lung und einer gebiindelten
AuBendarstellung findet
aber nicht statt. Speziell

die Themen ,Produktions-
standort” mit den Marken
Meggle und Bauer als Kern-
bestandteil sowie ,Sozial-
wirtschaft” mit den ortli-
chen Einrichtungen werden
nicht positioniert. Aber auch
Angebote fiir Fahrradtouris-
ten werden nicht unter einer
Rubrik wie ,Etappenziel
Wasserburg” zusammen mit
anderen Angebotskompo-
nenten fiir Fahrradtouristen
gebiindelt vermarktet,
sondern die Angebote sind
unter der Rubrik ,Radwan-
derwege” eingeordnet. Eine
zielgruppenbezogene, die
Bediirfnisse der Nach-
frageseite ansprechende
AuBendarstellung ist nicht
vorhanden. Das Fehlen
eines institutionalisierten
Stadtmarketings, das diese
nachfrageseitige Perspek-
tive einnehmen und die
querschnittsbezogene

entwicklung umfasst ein
umfangreiches Fiihrungspro-
gramm, das von der klassi-
schen Stadtfiihrung tGber
zahlreiche thematische und
zielgruppenspezifische
Stadtfiihrungen bis zum
Besuch besonderer Einrich-
tungen wie dem Rathaus,
der Burg oder der Bierkeller
reicht. Wahrend das organi-
sierte Fihrungsangebot sehr
gut ausgebaut ist, sind die
touristische Infrastruktur und
das Informationsangebot fiir
ein Entdecken der Stadt auf
eigene Faust noch kaum ent-
wickelt. Die hierfiir erforder-
liche Beschilderung zu einem

Marketingaufgabe wahr-
nehmen kénnte, wird hier
sichtbar. Es fehlt derzeit
noch an einer grundlegen-
den inhaltlichen Festlegung,
wie die Stadt in ihren Ange-
boten und ihrem Auf3enauf-
tritt nach auf3en wirken soll.
Ein Markenkern und eine
Positionierung, die Grund-
lage der Angebotsent-
wicklung und Au3endar-
stellung in allen Bereichen
sein konnten und von allen
beteiligten Akteuren mitge-
tragen werden, ist nicht fest-
gelegt. In der touristischen
AuBendarstellung der Stadt
Wasserburg am Inn werden
in diesem Zusammenhang
die Eigenschaften sudlan-
disch, weltoffen, kulturbe-
geistert, sportlich, histo-
risch, naturlich, lebenslustig
und bildschén genannt. Sie
sind aber weder Grundlage
der Produktentwicklung
noch sind sie in der Summe
geeignet, um einen Marken-
kern zu definieren und eine

Stadtrundgang und ein
Informationsangebot an Be-
suchspunkten sowie dessen
Erganzung um ein erweiter-
tes digitales Informations-
angebot sind noch nicht gut
entwickelt. Dies gilt auch fir
das Informationsangebot
an Empfangs- und Sammel-
punkten sowie fir die Pra-
senz des Themas Tourismus
in der AuBendarstellung der
Stadt. Aufwertungsbedarf
ldsst sich dartiber hinaus
auch fir die Themenwege
und Teile der Freizeitinfra-
struktur ausmachen.

Positionierung zu tragen.
Auch ein akteursiiberg-
reifendes Altstadtmar-
keting ist nicht installiert
und die unterschiedlichen
Akteure stellen jeweils
einzelne Themenbereiche
zur Altstadt nach auBen dar.
Dabei wird das touristische
Angebot zur Altstadt von
Seiten der Stadt Wasserburg
entwickelt und nach auBen
dargestellt. Die Funktion der
Altstadt als Handelsstandort
wird dagegen vom Wirt-
schafts-Forderungs-Verband
Wasserburg thematisiert
und Gber das Kundenma-
gazin ,Wasserburg Nr.1”
dargestellt. Eine gemeinsa-
me Angebotsentwicklung,
die beide Themenbereiche
verbindet und eine liber-
geordnete und kooperative
Entwicklung und Vermark-
tung der Altstadt vornimmt,
fehlt derzeit.
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Einzelhandel - innenstadtrelevantes Sortiment

Im Stadtgebiet der Stadt
Wasserburg befinden sich
insgesamt 184 Betriebe
des Ladeneinzelhandels, die
zusammen eine Verkaufs-
flache von etwas mehr

als 44.000 m? aufweisen.
Gegeniber der letzten
Einzelhandelsuntersuchung
aus dem Jahr 2005 hat sich
die Anzahl der Betriebe

um einen erhéht aber die
Verkaufsflache ist um ca.
3.000 m” zuriickgegangen.
Ausstattungsdefizite sind
fur das Sortiment Mobel
auszumachen. Dies ist aber
ein Umstand, der fir viele
Mittelzentren gilt. Ein un-
zureichendes Angebot zeigt
sich zudem fir die Sortimen-
te Baby- und Kinderartikel,
Sportartikel und Elektro-
artikel. Als Handelsagglo-
merationen von gesamt-
stadtischer Bedeutung
lassen sich die Standorte
Altstadt/Innenstadt, Staud-
ham, Tegernau und Keller-
berg unterscheiden. Auf die
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Wasserburger Altstadt/In-
nenstadt entfallen fast 45 %
der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache und der Standort
Tegernau ist mit ca. 23 %

der zweitstarkste Handels-
standort. Mit einem Anteil
von 19 % und 7 % folgen die
Standorte Kellerberg sowie
Staudham und weitere 5 %
der Verkaufsflache befinden
sich in Streulage. Diese, liber
alle Sortimente zusammen-
gefasste, Verkaufsflachen-
ausstattung liberdeckt aber
die deutlichen Unterschiede
in der Versorgungsfunk-
tion der einzelnen Handels-
standorte in Wasserburg.
Betrachtet man zunéchst die
innenstadtrelevanten Sor-
timente, so ist die Wasser-
burger Altstadt/Innenstadt
mit ca. 80 % der gesamtstad-
tischen Verkaufsflache der
flachenstarkste Standort bei
diesen Warengruppen und
gleichzeitig pragen diese
Sortimente auch knapp 74 %
der gesamten Verkaufsflache

der Wasserburger Innen-

stadt/Altstadt. Innenstadtre-

levant sind in Wasserburg

Sortimente, die

. derzeit in der Innenstadt
am starksten vertreten
sind oder die Innenstadt
stark pragen,

- flir einen attraktiven
Branchen-Mix in der In-
nenstadt notwendig sind
und Innenstadtbesucher
anziehen,

- einen relativ geringen,
sortiments- bzw. be-
triebsformspezifischen-
Flachenbedarf besitzen,

haufig im Zusammen-
hang mit anderen Innens-
tadteinrichtungenbe-
sucht werden,

leicht transportiert wer-
den kénnen oder

fir die sich in der Innen-
stadt eine Entwicklungs-
option bietet.

Mit ca. 7.000 m?* Verkaufs-
flache ist das Sortiment

Bekleidung zu 90 % auf die
Innenstadt/Altstadt konzen-
triert und dort das flachen-
starkste Sortiment. Zudem
weisen die Sortimente
Uhren und Schmuck (97%)
sowie Geschenkartikel (80
%) eine hohe Konzentration
der Verkaufsflache auf die
Innenstadt/Altstadt auf.
Dagegen entfallen im Sorti-
ment Schuhe und Leder-
waren nur 74 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache
auf die Altstadt/Innenstadt.
Trotz der Anreicherung der
Gewerbegebiete mit innen-
stadtrelevanten Sortimente
erweist sich die, im Vergleich
zu anderen Mittelzentren,
noch hohe Konzentration
der Verkaufsflache innen-
stadtrelevanter Sortimente
auf den Standort der Alt-
stadt/Innenstadt als ent-
scheidend fir die Attraktivi-
tat und Funktionsfahigkeit
dieses Standortbereichs als
Einkaufsstandort.



Einzelhandel - nicht-innenstadtrelevantes Sortiment

Nicht-innenstadtrelevant

sind in Wasserburg Sorti-

mente, die

« in der Innenstadt derzeit
ohne Bedeutung sind,

« zukiinftig kein Entwick-
lungspotenzial fiir die
Innenstadt bieten,

« auf Grund ihrer GroR3e
und Beschaffenheit bzw.
des Flachenbedarfs fir
eine Ansiedlung in der
Innenstadt nicht geeig-
net sind oder

- eine geringe Umsatzleis-
tung je m? Verkaufsfliche
aufweisen und somit in
der Innenstadt nicht trag-
fahig sind.

Das Angebot am Standort
Wasserburg am Inn féllt bei
den nicht-innenstadtrelevan-
ten Sortimenten insgesamt
sehr gering aus. Weitest-
gehend ohne Anbieter ist
das Sortiment Mobel. Hier
bestimmen die Anbieter in
Parsdorf, Neudtting, Rosen-
heim und Landshut die tber-

ortliche raumliche Verteilung
des Angebotes. Gleiches gilt
fuir das Sortiment der Elek-
trofachmarkte. Auch hier
prdgen die grof3flachigen
Fachmarkte in den Oberzen-
tren Rosenheim, Mihldorf
und Miinchen das Wettbe-
werbsumfeld und die Stadt
Wasserburg bleibt ohne

ein flr ein Mittelzentrum
angemessenes Angebot.
Allerdings gilt es zu beriick-
sichtigen, dass die Gewer-
begebiete Staudham und
Edling funktional eine
einzige Handelsagglome-
ration bilden und auf das
gleiche Einzugsgebiet zu-
riickgreifen. Der auf Edlinger
Flur situierte Elektropark
Weil stellt somit einen wei-
teren grof3flachigen Anbieter
im Bereich der nicht-innen-
stadtrelevanten Sortimente
dar, der als Ausstattung des
Wasserburger Marktgebietes
gewertet werden kann und
die Wettbewerbssituation in
diesem Sortiment bestimmt.

Eine zeitgemaRe Ausstat-
tung in der Stadt Wasser-
burg findet sich dagegen

bei den Baumarktartikeln.
Dieses Sortiment bestimmt
in Wasserburg das Angebot
im Bereich der nichtzentren-
relevanten Sortimente am
starksten. Die umfangreichs-
te Verkaufsflache im Bereich
der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente stellt das Gewer-
begebiet Tegernau. Knapp
die Halfte der gesamtstad-
tischen Verkaufsflache in
diesem Angebotsbereich
befindet sich an diesem
Standort. Getragen wird die
Position des Gewerbegebie-
tes Tegernau als Angebots-
schwerpunkt im Bereich

der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente im Wesentlichen
durch den Anbieter Hage-
baumarkt sowie den An-
bieter Danisches Bettenlager.
Diese beiden Anbieter stel-
len zusammen etwa 50% der
gesamten Verkaufsflachen-
ausstattung am Standort

Tegernau und generieren fiir
diesen Standort ein liberort-
liches Einzugsgebiet. Diese
Sicherung eines iberortliche
Einzugsgebietes ist flr die
Stadt Wasserburg am Inn von
hoher Bedeutung. Bereits
anhand der Abgrenzung des
Einzugsgebietes der Stadt
wurde deutlich, dass gerade
die auswartigen Kunden
das Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot in
Wasserburg tragen. So re-
prasentieren die Einwohner
der Stadt Wasserburg nur ca.
26 % der Einwohner im Nah-
einzugsgebiet und lediglich
ca. 16 % aller Einwohner im
Nah- und Ferneinzugsgebiet
zusammengenommen. Eine
umfangreichere Ausstattung
im Bereich der Sortimente
des nicht-innenstadtrelevan-
ten Bedarfs ldsst sich auch
fur den Standort Kellerberg
ausmachen. Dort ist mit dem
Anbieter Profi-Eder ein wei-
terer Baumarkt ansassig.
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Einzelhandel - Nahversorgungsrelevantes Sortiment

Nahversorgungsrelevant
sind in Wasserburg Sorti-
mente,

- die hdufig bendétigt und
dem kurzfristigen Be-
darfzugeordnet werden
kénnen,

« fir die eine flachende-
ckendes Versorgungsan-
gebot angestrebt wird,

- fir die eine Zuordnung
der Angebotsstandorte
zu den bevolkerungs-
starken Wohnstandorten
angestrebt wird oder

« bei denen der reine Ver-
sorgungseinkauf (gegen-
Uber dem Erlebnisein-
kauf) im Vordergrund
steht.

Wesentliche Anbieter nah-
versorgungsrelevanter Sorti-
mente sind Lebensmittel-
markte, Getrankemarkte
und Drogeriemarkte. Sie
werden von Anbieterseite
haufig im Standortverbund
realisiert, um dem Kunden-
wunsch nach einer Auf-
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wandsminimierung beim
reinen Versorgungseinkauf
zu entsprechen. Eine Studie
zur qualifizierten Nahversor-
gung in Deutschland zeigt,
dass 53 % aller Haushalte
neben dem Haupteinkaufs-
ort regelmafig noch bei
einem weiteren Lebens-
mittelmarkt einkaufen.
Dabei kaufen Discounterkun-
den deutlich haufiger (zu rd.
61 %) als Supermarktkunden
(zu rd. 44 %) Giberhaupt noch
bei einem weiteren Lebens-
mittelmarkt ein (vgl. Kriger
et al. 2013, 35). Der Kunden-
wunsch nach einer One-
Stop Grundversorgung
fuhrt dabei zur Entwicklung
von ganzen Nahversor-
gungszentren, die einen
Mix aus Handelsbetrieben
unterschiedlicher nah- bzw.
grundversorgungsrelevanter
Branchen und Betriebsfor-
men bieten. Sie erreichen
zusammengenommen eine
Dimensionierung von

ca. 3.500 m? bis 4.500 m?

Verkaufsflache und ermog-
lichen der Bevolkerung die
Deckung des kurzfristigen,
periodischen Bedarfs an nur
einem Standort, der ent-
sprechend stark frequentiert
wird. Die frequenzgene-
rierende Eigenschaft der
Lebensmittelmarkte wirkt
zugleich zentrengene-
rierend, was dazu fihrt,
dass die Verbundstandorte
haufig mit Fachmarkten des
mittel- und langfristigen
Bedarfs angereichert und
damit in ihrer Versorgungs-
funktion weiter ausgebaut
werden. Firr den einzelnen
Betrieb eroffnet ein der-
artiger Verbundstandort
ein vergroBertes Einzugsge-
biet und damit die Chance
auf ein erhdhtes Umsatz-
potenzial. Zudem ergeben
sich weitere lagebezogene
Wettbewerbsvorteile aus
verstarkten Spontan- und
Kopplungskaufen sowie
der guten Prasenz und
damit Wahrnehmbarkeit an

einem Standort mit hoher
Besucherfrequenz. Die
Struktur und rdumliche Ver-
teilung der Nahversorgungs-
standorte besitzt einen
besonderen Stellenwert im
Rahmen der kommunalen
Daseinsvorsorge. So sollte
die Versorgung der Biirger/
innen mit Gutern und Dienst-
leistungen des kurzfristigen
(téglichen) Bedarfs in rdum-
licher Nahe zum Konsumen-
ten angeboten werden, um
Verkehr zu vermeiden und
um die Versorgung nicht
oder wenig mobiler Bevdl-
kerungsgruppen zu gewahr-
leisten. Hierfir werden in
der Regel wohnstandortbe-
zogene Nahversorgungs-
standorte entwickelt, die
diese Versorgungsfunktion
erfiillen und fuBBlaufig aus
den zugeordneten Wohn-
gebieten erreichbar sind. Als
kritische Zeit-Weg-Schwelle
fur FuBgangerdistanzen gilt
eine Entfernung von 500 m
bis maximal 1.000 m.



Einzelhandel - Grundversorgungsstandorte

In Wasserburg am Inn sind
drei Pkw-orientierte Grund-
versorgungszentren (GVZ)
mit umfangreichem Han-
delsbesatz entwickelt und
zudem mehrere Einzelan-
bieter in integrierter Lage
platziert.

GVZ Kellerberg
Flachenstarkster Standort

ist das Gewerbegebiet am
Kellerberg. Dort sind ein
Verbrauchermarkt mit Gber
3.000 m?* Verkaufsflache,

ein Lebensmitteldiscounter,
zwei Getrankemarkte und
mittlerweile auch der Dro-
geriemarkt Muller ansdssig.
Allerdings muss der Stand-
ort als fast ausschlie3lich
Pkw-orientiert charakterisiert
werden und verfligt Gber
kein zugeordnetes Wohnge-
biet in fuBldufiger Distanz.

GVT Staudham

Das Gewerbegebiet in Staud-
ham ist flir die Wasserburger
Bevolkerung ebenfalls ein

ausschlieBlich Pkw-orientier-
ter Grundversorgungsstand-
ort. An diesem Standort, der
mit dem Gewerbegebiet
Edling einen Standortver-
bund bildet, sind die LM-Dis-
counter Aldi und Penny, der
Supermarkt EDEKA sowie
ein Drogeriemarkt ansdssig.
Damit deckt der Standort die
Grundversorgungsfunktion
vollstédndig ab und ist fiir die
Bevolkerung in Reitmehring
der ndchstgelegene, voll-
standig ausgestattete Versor-
gungsstandort. Gleichzeitig
fangt dieser Standort das
Nachfragepotenzial aus dem
westlichen Umland ab.

GVZ Tegernau

Die Lebensmittelmarkte im
Gewerbegebiet Tegernau
dienen der Grundversor-
gung fiir die Wohngebie-
te stdlich des Inns. Der
Standort verfligt mit zwei
LM-Discountern und einem
LM-Supermarkt tiber einen
ausreichenden Besatz. Das

Staudham

Fehlen eines Drogeriemark-
tes schafft in gewissen Maf3e
noch kopplungsrelevante
Besuchsanldsse bezogen auf
die Standorte Altstadt oder
Kellerberg. Zumindest auf-
grund der topographischen
Bedingungen weist auch
dieser Standort eine starke
Pkw-Orientierung auf.

Standort Burgau

Der Versorgungsstandort

in Burgau befindet sich in
integrierter Lage mit weit-
reichendem fuf3laufigem
Einzugsgebiet. Der dort
ansassige LM-Supermarkt
des Anbieters EDEKA hat
seine Verkaufsflache kiirz-
lich vergréBert und seinen
Marktauftritt modernisiert.
Er nimmt eine wesentliche
Versorgungsfunktion fiur die
zugeordneten Wohngebiete
wahr und kann diese als Voll-
sortimenter auch vollstandig
erflllen. Dennoch besitzt der
Standort im kommunalen
Vergleich eine schwache

Burgau

Wettbewerbsposition, da er
keine Kopplungsbeziehun-
gen am Standort zulasst.
Dieser Standort sollte durch
die Ansiedlung zusatzlicher
Anbieter gestarkt werden.

Standort Altstadt

Im Standortbereich der
Altstadt, zu dem auch das
Standortumfeld am siid-
lichen Innufer gezahlt wird,
sind ein Bio-Markt, der Le-
bensmitteldiscounter Penny,
der Drogeriemarkt Muller
und ein Getrankemarkt
verteilt. Es fehlt allerdings
ein Vollsortimenter, um die
Grundversorgungsfunktion
in diesem Standortbereich
vollsténdig erfillen zu kon-
nen. Allerdings sind an allen
Zufahrten zum Standortbe-
reich der Innenstadt bereits
Supermadrkte platziert, so
dass fr ein entsprechendes
Angebot in der Altstadt nur
das Bevolkerungspotenzial
der Altstadt zur Verfligung
steht.

Altstadt

Kellerberg

Tegernau
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Wohnen

Verteilung der
Wohnbevoélkerung
Innerhalb der Stadt Was-
serburg am Inn lassen sich
mit Reitmehring, Burgau,
Burgerfeld und der Altstadt
vier Wohnbevélkerungs-
schwerpunkte unterschei-
den. Die Lage und der Besatz
dieser Wohngebiete markiert
die raumliche Verteilung

der ortlichen Nachfrage.
Davon ausgehend, dass

ein modernes Grundver-
sorgungszentrum ca. 5.000
Einwohner versorgt, waren

in Wasserburg nur etwa zwei
Grundversorgungszentren
tragfahig. Bei der gegebe-
nen Bevdlkerungsverteilung
konnte deshalb sowohl auf
der ostlichen als auch auf der
westlichen Seite des Inns ein
Grundversorgungszentrum
etabliert werden. Tatsachlich
versorgen in Wasserburg am
Inn aber die Standorte Keller-
berg und Tegernau die Pkw-
mobilen Bevolkerungsanteile
der Altstadt mit. Gleichzeitig

Reitmehring
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fangt der Standort Staud-
ham/Edling Nachfrage aus
dem Umland ab und ist fur
die Bevolkerung in Reitmeh-
ring der néchstgelegene
Versorgungsstandort. Dieses
Zusammenspiel von raum-
licher Nachfrageverteilung
und Angebotsstandorten

ist ausschlaggebend dafiir,
dass in Zuordnung zum Be-
volkerungsschwerpunkt der
Wohngebiete westlich des
Inns kein vollstandig ausge-
stattetes Grundversorgungs-
zentrum etabliert ist.

Die Altstadt in Wasserburg
ist Wohnstandort von etwa
einem Fiinftel der Gesamt-
bevolkerung. Die altersstruk-
turelle Zusammensetzung
der Altstadtbevdlkerung
zeigt unterdurchschnittliche
Anteile in den Altesgruppen
bis unter 20 Jahren und
Uberdurchschnittliche Antei-
le in den Altersgruppen von
25 bis unter 45 Jahren.

In den Wohngebieten

Burgau, Burgau Nord und
Burgau Siid wohnen knapp
ein Viertel aller Wasserbur-
ger. Die Zusammensetzung
der Bevolkerung nach Alters-
gruppen ist gekennzeichnet
von einem deutlich unter-
durchschnittlichen Anteil der
Bewohner Uiber 70 Jahren,
der insbesondere in Burgau-
Nord festzustellen ist sowie
einem Uberdurchschnitt-
lichen Anteil der Alters-
gruppen von 10 bis unter 20
Jahren, der vor allem auf das
Teilgebiet Burgau zuriickzu-
fGhren ist.

Auf der 6stlichen Seite des
Inns in den Wohngebieten
Burgerfeld, Wuhr und
Tegernau lebt gut ein Drittel
der Wasserburger Bevol-
kerung. Altersstrukturell
kennzeichnet diese Wohn-
gebiete ein deutlich Gber-
durchschnittlicher Anteil der
Senioren im Alter tGber 70
Jahren aber auch ein ebenso
Uberdurchschnittlicher Anteil

Burgau

Burgerfeld

an Kindern unter 10 Jahren.
Unterdurchschnittliche An-
teile verzeichnen die jungen
Erwachsenen im Alter von 18
bis unter 30 Jahren.

Der Ort Reitmehring be-
heimatet etwa ein Achtel der
Wasserburger Bevolkerung
und ist aufgrund der Distanz
zum Hauptort und dem
Verlauf der Bundesstral3en
stadtrdumlich deutlich abge-
setzt vom Hauptort Wasser-
burg. Die Reitmehringer Be-
volkerung verzeichnet einen
Uberdurchschnittlichen
Anteil an Einwohnern tber
60 Jahren bei unterdurch-
schnittlicher Einwohnerzahl
der Bewohner zwischen 25
und unter 40 Jahren.

Abgesehen von der Altstadt
sind in den Ubrigen Wohnge-
biete derzeit keine multi-
funktionalen Quartierszen-
tren mit sozialer Funktion
entwickelt.

Altstadt

Burgstall /
Kellerberg

Wuhr/Tegernau



Stadtebauliche Analyse Stadtgebiet

Umgriff Reitmehring

Ortskern
Hauptort
Umgriff Hauptort
Gesamtort

Umgriff der stadtebaulichen Untersuchungen

Das Gemeindegebiet der
Stadt Wasserburg umfasst
eine Flache von ca. 18,8km?
mit insgesamt 22 Ortsteilen.
Der Umgriff des Unter-
suchungsgebietes wurde
auf die Detailschéarfe der
jeweiligen Betrachtung ab-
gestimmt.

Wahrend historische, topo-
grafische, klimatische oder
verkehrsbezogene Be-
trachtungen ebenso wie die
statistischen Erhebungen
als Grundlagendaten fur
genauere Betrachtungen
auf das gesamte Ortsge-
biet bezogen wurden, sind

die stadtrdumlichen und
funktionalen Betrachtungen
auf enger gefasste Bereiche
des Hauptortes beziehungs-
weise die Halbinsel mit

der historischen Altstadt
begrenzt.

Der urspriinglich selbststan-
dige Ortsteil Reitmehring
wird ebenfalls als eigenstan-
diger Untersuchungsbereich
gefihrt.

Umgriff Ortskern

Umgriff gesamtortliche Untersuchungen
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(c) Européische Metropolregion Miinchen

Naturrdaumliche Gliederung

Wasserburg wird dem
Inn-Chiemsee-Higelland
zugeordnet (Naturraum-
liche Haupteinheit 038),

das wahrend der letzten
Eiszeit durch Mordnen des
Inn-Chiemsee-Gletschers
geformt wurde. Typisch sind
eine bewegte, kleinraumig
Uberformte Topografie,

mit zahlreichen Seen und
Mooren.

Die vielfaltige naturraum-
liche Struktur bietet in Ver-
bindung mit der jahrhun-
dertelange Bewirtschaftung
entstandenen Kulturland-
schaft und den heraus-

Topografie

Die besondere topografi-
sche Situation Wasserburgs
mit einem Hoéhenunter-
schied von ca. 65 m zwi-
schen der Altstadt auf der
Halbinsel und den umge-
benden Hangleiten sowie
der charakteristischen Inn-
schleife war von Anfang an
pragend fir Griindung und
Entwicklung menschlicher

ragenden stadtebaulichen
Strukturen Wasserburgs ein
auBergewohnliche Qualitat
als Lebens- und Erholungs-
raum.

Bezliglich der naturschutz-
fachlichen Bewertung wird
auf das im Rahmen des Ent-
wicklungsgutachtens von
1994 vom Biiro Schober und
Partner verfasste Gutachten
verwiesen.

Siedlungen. Wahrend der
Inn einerseits als Barriere,
andererseits aber auch als
Transportweg, Energie- und
Nahrungsquelle eine wich-
tige Rolle spielte, bedeutete
die Hohendifferenz eine
mafgebliche Erschwernis
bei der Ausweitung des
Siedlungskorpers.



Griinstrukturen

Das Stadtgebiet Wasser-
burgs weist trotz der im Be-
reich des Siedlungskorpers
hohen Bebauungsdichte
auffallend viele grof3flachige
und zusammenhdngende
Grinstrukturen auf, die die
Wahrnehmung der Stadt
wesentlich mit pragen. In
Verbindung mit der be-
sonderen topografischen
Situation, die im Bereich der
Altstadt daflr sorgt, dass die
umgebenden bewaldeten
Steilhdnge als Kulisse der
Altstadt wahrgenommen
werden, entsteht der Ein-
druck einer mit gro3zligigen

Biotope & Schutzgebiete

Gerade die fir eine bauliche
und auch landwirtschaftli-
che Nutzung wenig ge-
eigneten steilen Hanglagen
stellen als Lebensraum fiir
Flora und Fauna einen ho-
hen Wert dar. Insbesondere
Amphibien, der Kiebitz, aber
auch Schwalben und Fleder-
mause finden hier wichtige
Schutzraume.

Entsprechend ausgewiesene
Flora-Fauna-Habitatgebiete,
Vogelschutzgebiete, Land-

Grinstrukturen versehenen
Stadt - eine insbesonde-

re fur eine mittelalterlich
gepragte, dichte Altstadt-
bebauung eine bemerkens-
werte Besonderheit.

Die steilen, und bis vor
zweihundert Jahren teils
unbewachsenen Hangleiten
selbst waren flr eine Bebau-
ung weitgehend ungeeig-
net, und sind heute von
Wald- und Biotopflachen
gepragt, die sich im gesam-
ten Altstadtbereich tber
den Dachern der Bebauung
und in Gassen und Durch-
blicken zeigen.

(c) Arc

abiotischer Ressourcen
und die umweltgebunde-
ne Flachennutzungsent-
wicklung wurden bereits
im Entwicklungsgutachten
1994 formuliert und dem
bis heute fortgeschriebe-
nen Flachennutzungs- und
Landschaftsplan zugrunde
gelegt. Seine Ziele haben
im wesentlichen auch heute
noch Glltigkeit, eine Fort-
schreibung entsprechend
der im ISEK erarbeiteten

% FLORA-FAUNA-HABITATGEBIET (FFH)
|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:| VOGELSCHUTZGEBIETE (SPA)
% LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET
7

NATURSCHUTZGEBIET
v

NATURDENKMAL

schafts- und Naturschutzge-  Leitlinien ist anzustreben.
biete sichern diese Werte.
Ziele wie Arten- und Bio-

topschutz, der Schutz
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Reitmehring Stid

R(;itmehring Nord
inschlieBlich Seewies) Gab

Ortsteile

Die Darstellung zeigt die
wesentlichen Ortsteile des
Stadtgebietes von Was-
serburg am Inn. Deutlich
erkennbar ist der beina-

he bis an die Grenze des
Stadtgebietes entwickelte
Siedlungskorper in den
Ortsteilen Burgerfeld, Wuhr/
Tegernau und Kellerberg.
Grenze fir die Entwicklung
der Ortsteile Burgau und
Gabersee waren die Haupt-
verkehrswege von B15 und
B304 und die topografische
Situation. Wahrend durch
den Bahnhof eine wichtige
Funktionale Verbindung

Giiltige Bebauungsplane

Die Ubersicht tber die
glltigen Bebauungsplane
der Stadt und ihre zeitliche
Einordnung zeigt grob die
Entwicklung des Siedlungs-
korpers, ausgehend von

der Halbinsel in Richtung
Westen und Stiden.
Wesentliche Teile des be-
bauten Gebietes in den
Ortsteilen Burgerfeld, Wuhr/
Tegernau, aber auch in Reit-
mehring oder dem Klinikum
Gabersee entstanden vor
der Zeit einer einheitlich
geregelten gesetzlichen
Bauleitplanung und sind
daher in der Ubersicht nicht

zwischen dem Hauptort
Wasserburg und den Orts-
teilen Reitmehrings besteht,
sorgt die B15 hier fiir eine
deutliche Zasur.

Attel als stdlicher Ortsteil
schlieBlich steht aktuell
kaum in einem raumlichen
oder funktionalen Zusam-
menhang mit dem Haupt-
ort.

erkennbar; sie sind jedoch
zeitlich in den Zeitraum
zwischen Anfang 20. Jahr-
hundert und der Einfihrung
des Bundesbaugesetzes zur
im Jahr 1960 einzuordnen.

Funktionsverteilung im Ort

Die im Flachennutzungs-
plan dargestellte Funktions-
verteilung in Wasserburg
zeigt auch heute noch die
urspriinglich von der Halb-
insel ausgehende Siedlungs-
entwicklung mit Wohn- und
Mischgebietsnutzungen.
Auch offentliche Nutzungen
wie Bildungs- und Verwal-
tungseinrichtungen sind
vorwiegend im Zentrum
und den angrenzenden
Bereichen angesiedelt.

Das Sondergebiet des
schon 1883 gegriindeten
Klinikums Gabersee stellt
einen besonderen Bereich

in diesem Funktionszu-
sammenhang dar. Gro3ere
gewerbliche oder indust-
rielle Nutzungen sind erst
deutlich spater in Reitmeh-
ring oder Wuhr/Tegernau
entstanden, und liegen
damit weiter auBerhalb des
Siedlungsbereiches des
Hauptortes.



Liegenschaften und Potenzialflachen

Die Stadt Wasserburg
verfligt Giber eine Anzahl
von Liegenschaften im
Stadtgebiet (orange), die
als Potenzialflachen fir die
Ortsentwicklung zur Ver-
flgung stehen. Einige dieser
Flachen dienen als Aus-
gleichsflachen und stehen
infolgedessen nicht fiir eine
bauliche Entwicklung zur
Verfligung.

Daruber hinaus befinden
sich im Stadtgebiet einige
wenige Reserveflachen
geringerer Bebauungs-
dichte, Brachflachen oder
Nutzungen, deren Verlage-

rung gepruft werden kann.
Diese Flachen sollten in die
Entwicklungsiiberlegungen
einbezogen werden. Von
besonderer Bedeutung sind
hier die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ortskern
befindlichen Liegenschaf-
ten, weil hier die fiir das
Funktionieren der Stadtmit-
te wichtigen Fragestellun-
gen von Parkraumkonzept,
Naherholungs- und Treff-
punktfunktionen behandelt
werden kénnen.

Effektive Potenzialflachen

Die Stadt Wasserburg ver-
flgt Gber eine Anzahl von
Liegenschaften im Stadt-
gebiet (orange, blau), die
als Potenzialflachen fur die
Ortsentwicklung zur Verfu-
gung stehen. Einige dieser
Flachen dienen als Aus-
gleichsflachen und stehen
infolgedessen nicht fir eine
bauliche Entwicklung zur
Verfliigung.

Dariiber hinaus befinden
sich im Stadtgebiet einige
wenige Reserveflachen
geringerer Bebauungs-
dichte, Brachflachen oder
Nutzungen, deren Verlage-

Siedlungsstruktur

Die Altstadt auf der Inn-
schleife ist als Kristallisa-
tionspunkt der Siedlungs-
entwicklung auch in der
Gesamtbetrachtung des
Stadtgebietes deutlich
erkennbar. Erstim Zwan-
zigsten Jahrhundert wurden
groBere Bereiche der fiir
eine Bebauung geeigne-
ten Flachen im Stden und
Westen der Altstadt bau-
lich entwickelt. Wahrend
andernorts in dieser Zeit
Einfamilienhausparzellen
von 1.200m2 und mehr
Ublich waren, wurde in
Wasserburg aufgrund der

rung gepruift werden kann.
Diese Flachen sollten in die
Entwicklungsiiberlegungen
einbezogen werden. Von
besonderer Bedeutung sind
hier die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ortskern
befindlichen Liegenschaf-
ten, weil hier die flr das
Funktionieren der Stadtmit-
te wichtigen Fragestellun-
gen von Parkraumkonzept,
Naherholungs- und Treff-
punktfunktionen behandelt
werden kénnen.

knappen zur Verfligung ste-
henden Flachen auch schon
in dieser Zeit sparsamer mit
bebaubaren Flachen gewirt-
schaftet.

Grof3flachigere Baustruk-
turen der Industrie- und
Gewerbegebiete in Reit-
mehring und
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Topografie

Die Uberlagerung der
Hoéhenliniendarstellung mit
dem Schwarzplan aus dem
Jahr 2016 zeigt deutlich die
besondere Situation der
Halbinsel mit den umgeben-
den steilen Hangkanten.
Jede Linie reprasentiert
dabei einen H6henunter-
schied von 5 Metern, die
sich zwischen Altstadt und
umgebenden Hochlagen
auf etwa 65 Meter addieren.
Wahrend die flacheren
Bereiche sowohl auf der
Halbinsel als auch an den
anschlieBenden Uferseiten
inzwischen weitflachig
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bebaut wurden, sind die
steilen Hangkanten sowohl
rechts und links des Inns
als auch am Ubergang zur
Halbinsel frei von baulichen
Anlagen. Die Ausdehnung
des Siedlungskorpers nach
Norden, z. B. zum héhen-
mafig auf dem Niveau der
Altstadt liegenden ,Blaufeld’
wurde durch den Inn, aber
auch durch die Gemeinde-
gebietsgrenze verhindert.



Funktionale Gliederung -

Der aktuelle Flachennut-
zungsplan der Stadt Wasser-
burg zeigt die ausgehend
von der Halbinsel entstan-
dene funktionale Grundord-
nung des Stadtgebietes.
Angrenzend an den Orts-
kernbereich entstanden zu-
nachst neue Wohnnutzun-
gen jenseits der Innbriicke
im Stiden (Burgerfeld, Wuhr/
Tegernau) und oberhalb der
westlich der Altstadt liegen-
den Hangkante (Burgau).
Nach Osten stellte die steile
Hangkante am rechten
Innufer eine klare Grenze
fur die Bebauung dar, im

Gesamtort

Norden der Halbinsel liegt
auf der anderen Innseite
bereits das Gemeindegebiet
von Babensham.
Grof¥flachigere 6ffentliche
Nutzungen wie neue Schul-
gebaude oder das Erleb-
nisbad liegen ebenfalls in
diesen Bereichen, soweit sie
nicht in den Schwemmland-
zonen der duB3eren Berei-
che der Halbinsel platziert
wurden.

Gewerbe- und Industrie-
anlagen mit groBerem
Flachenbedarf entstanden
spater und weiter aul3erhalb
der Ortsmitte in Reitmeh-

ring oder Wuhr/Tegernau.
Wahrend die Verschrankun-
gen von Gewerbe/Indus-
triegebiet und Wohnnut-
zungen in Wuhr/Tegernau
auf wenige Berlhrpunkte
beschrankt sind, liegen

die zusammen mit der
industriellen Nutzung in
Reitmehring entstandenen
Wohngebiete sehr nahe am
Gewerbe/Industriegebiet.
Deutlich getrennt von den
Wohngebieten des Sied-
lungskorpers liegt auch das
Sondergebiet des Klinikums
Gabersee.

Der Ortsteil Attel nimmt

durch seine Lage weit im Su-
den des Ortsgebietes eben-
falls eine Sonderstellung ein
und ist praktisch nur Gber
die B15 erreichbar.
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Stadtebauliche Analyse -
Ortskernbereich

Mangel- und Wertelibersicht

Die Zusammenfassung der
Untersuchungsergebnisse
zeigt neben der qualitatvol-
len stadtebaulichen Grund-
struktur im Altstadtbereich
eine Anzahl von Aufgaben
und Potenzialbereichen.
Wahrend viele 6ffentliche
Flachen im inneren Altstadt-
bereich bereits neu gestal-
tet wurden, blieben weiter
am Rand der Altstadt liegen-
de Flachen bisher auB3en vor.
Neben der tradierten
historischen Parzellen- und
Gebdudestruktur der Stadt
stellt ihre Mal3stablichkeit
insgesamt einen wesent-
lichen Wert dar, den auch
die Wasserburger Buirger

so empfinden und in den
Befragungen zum Ausdruck
gebracht haben.

Eine hohe Durchlassigkeit
fur FuBgadnger und zahlrei-
che informelle Wegeverbin-
dungen unterstltzen diesen
Eindruck grundsatzlich, die
Ergénzung noch fehlender
Wegeverbindungen erlaubt
eine weitere Verbesserung.
Offentliche Griinflichen
gibt es im wesentlichen

im Bereich von Palmano-
anlage und Heisererplatz,
ansonsten dienen die Uber
FuBwege entlang des Ufers
erreichbaren Griinzonen am
Inn als wesentliche Erho-
lungszone fir die in hoher

Dichte bebaute Altstadt.
Dabei ist der Inn im Bereich
der Innbriicke tatsachlich
aus dem offentlichen Raum
wahrnehmbar, im 6stlichen
und nordlichen Bereich der
Altstadt verschwindet er
haufig hinter den notwen-
digen Hochwasserschutz-
mafBnahmen und wird erst
sichtbar, wenn man die
Uferzone erreicht.

Aus stadtebaulicher Sicht
geht es im Bereich der his-
torischen Altstadt um die Si-
cherung und den Erhalt der
bestehenden historischen
Stadtstruktur, im westlichen
Bereich der Halbinsel auf
den Flachen ehemaliger
Gewerbebetriebe oder im
Bereich der Bahnanlagen
ist eine grundsatzliche
Ordnung des stadtebau-
lichen Raumes und der dort
angesiedelten Funktionen
erforderlich.
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Wegeverbindungen im Altstadtbereich

Kleine, informelle Wege-
verbindungen erlauben
Birgern und Gasten sich auf
kurzem Weg auch abseits
des Fahrverkehrs im Ort zu
bewegen. Die Durchlassig-
keit der dichten Bebauung
im Ortskern ist eine wichti-
ge Qualitat, die bereits an
vielen Stellen angelegt und
entwickelt ist. Die Aufwer-
tung und Ergénzung dieser
Wegeverbindungen tragt
erheblich zum positiven Er-
leben des Ortes bei.
Wahrend im Bereich der
mittelalterlichen Altstadt
einschlief3lich der reaktivier-

ten Passagen weitgehend
ein ausreichend dichtes
FuBwegenetz existiert,
fehlen auf den ehemaligen
Schwemmlandflachen nérd-
lich und 6stlich des Altstadt-
kernes und im Bereich der
Rampe am Bahnhof kurze
Wegeverbindungen.

Eine kiirzere Wegever-
bindung fur FuBgdanger
zwischen ZOB und dem
Schulzentrum im Burger-
feld, also eine zusatzliche
Verbindung lber den Inn,
ist schon seit langer Zeit ein
Thema in Wasserburg.

Gebaude mit Sanierungsbedarf

Im Bereich des Ortskernes
weisen einige Liegenschaf-
ten Sanierungsbedarf auf.
Mit der Notwendigkeit in
einem wiederkehrenden
Rhythmus Unterhaltsmaf3-
nahmen durchzufiihren
ergibt sich bei einer Mo-
mentaufnahme fast zwangs-
laufig ein gewisser Anteil

an Gebduden, bei denen
SanierungsmafBnahmen
anstehen.

Haufig handelt es sich dabei
um reine Unterhaltsmal-
nahmen - etwa Putzscha-
den im Sockelbereich -im
Einzelfall sind aber auch

Gebaude leer gefallen oder
nur in einem kleinen Teil der
Flache genutzt und deshalb
seit Langerem nicht saniert
worden.

Insgesamt ist die Zahl der
sanierungsbedurftigen Ge-
baude in Wasserburg, auch
aufgrund des geringen Leer-
standes, eher unterdurch-
schnittlich.

Wenig attraktive Erdgeschosszonen

Fir das Erleben eines
Strallenzuges als FuBgan-
ger spielt die Nutzung und
Gestaltung der Erdgeschoss-
zone eine entscheidende
Rolle. Typisch fiir eine le-
bendige, attraktive Aufent-
haltszone ist der kleinteilige
Wechsel der Nutzungen und
eine offene Gestaltung der
Fassadenflachen.

Fehlen liber eine Ldnge von
12-15 Meter interessante Ein-
driicke, wechseln FuBgan-
ger bereits die Stra3enseite

- die Durchgéngigkeit einer
attraktiven Erdgeschoss-
zone im Umfeld ist also ein

wesentlicher Standortfaktor
fur alle Nutzungen, die auf
Publikumsverkehr angewie-
sen sind.

Wahrend innerhalb der
historischen Kernstadt diese
Kriterien von Kleinteiligkeit
und Lebendigkeit weitge-
hend gegeben sind, fehlen
im Bereich Kaspar-Aiblinger-
Platz, im Hag oder an der
Rosenheimer und Salzbur-
ger Stral3e Gber lange Stre-
cken attraktive Nutzungen
im Erdgeschoss.



Offentlicher Raum mit Sanierungsbedarf

Neben der stadtebaulichen
Ordnung spielt die Ober-
flachengestaltung, Aus-
stattung und Flachenglie-
derung eine wichtige Rolle
flr die Wahrnehmung und
Nutzbarkeit des o6ffentlichen
Raumes.

Zudem haben sich die An-
forderungen aus Verkehr,
Barrierefreiheit und Nut-
zung in den letzten Jahr-
zehnten verandert, so dass
auch Bereiche, die von nicht
allzu langer Zeit tiberarbei-
tet wurden unter Umstan-
den einer Nachbesserung
bedirfen.

In der Planuibersicht sind die
offentlichen Raume im Alt-
stadtbereich zusammenge-
tragen, die einer grundsatz-
lichen Neuordnung oder
auch nur der gestalterischen
Aufwertung des Platz- oder
StraBenraumes beddrfen.

Qualitatvoller 6ffentlicher Raum

In der Stadt Wasserburg
wurden in mehr als vierzig
Jahren Unterstiitzung durch
Stadtebauférderungsmittel
bereits wesentliche 6ffentli-
che Flachen aufgewertet.
Insbesondere der Altstadt-
kern um Marienplatz, Salz-
senderzeile und Lederergas-
se hat bereits eine deutliche
Aufwertung erfahren. In
diesen Bereichen ist allen-
falls eine Anpassung an
veranderte Nutzungsbe-
dirfnisse (Barrierefreiheit)
erforderlich.

Bereiche mit fehlendem Sicherheitsgefiihl

Zu den Grundfunktio-
nen der Stadt gehort die
Funktion des Schutzes:
Schutz vor dem Verkehr,
vor Verbrechen und vor
unangenehmen Sinnes-
wahrnehmungen. Aus der
hohen Verkehrsbelastung
der Altstadt entstehen an
Engstellen immer wieder
Situationen, in denen der
Verkehr als Belastung wirkt
(Bruckgasse, Trankgasse).
Hier steht aus stadtebau-
licher Sicht der Schutz des
FuBgdngers im Vorder-
grund.

Fehlende Beleuchtung oder
die isolierte Lage einzelner
Wegeverbindungen wie

im Bereich des ehemali-
gen Eisenbahntunnels an
der Rampe oder zwischen
Parkhaus UberfuhrstraBRe
und Innufer kdnnen ein
Unsicherheitsgefiihl aus-
|6sen und werden dann zu
bestimmten Zeiten oder von
bestimmten Nutzergruppen
gemieden. Die Verdichtung
des Wegenetzes und die
Verbesserung der Beleuch-
tungssituation schaffen hier
Abhilfe.
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Blickbeziehungen zu Inn und Hangleiten

Die besondere Lage der
Wasserburger Altstadt auf
einer gegeniliber den um-
liegenden Ufern deutlich
tiefer liegenden Halbinsel
spielt auch fiir die Blickbe-
ziehungen zur und von der
Altstadt eine wichtige Rolle.
Wahrend von den umlie-
genden Hohenlagen aus
die Dachlandschaft Wasser-
burgs als wahrnehmbare
Sfunfte Fassade’ im Vorder-
grund steht, flihrt die Hohe
der umgebenden Uferkan-
ten dazu, dass die dortigen
Waldflachen auch von
vielen Stellen innerhalb der

Altstadt als Hintergrund der
Stadtsilhouette wirken. LU-
cken in der weitgehend ge-
schlossenen Bebauung oder
radial verlaufende Gassen
und Wege 6ffnen zusatzlich
den Blick Richtung Inn und
Uferbewaldung. Der Erhalt
und die Férderung dieser
Blickbeziehungen tragen
wesentlich zu dem Eindruck
einer griinen Stadt’ in der
Altstadt Wasserburgs bei.

Stadtbildpragende Gebaude - Einzeldenkmale

Die Altstadt Wasserburgs
weist eine beinahe einmali-
ge Dichte an hochwertigen
Einzelbaudenkmalen auf.
Diese Gebaude pragen

den 6ffentlichen Raum und
unterstiitzen die Mal3stab-
lichkeit der Altstadt, in der
auch in den stadtebaulichen
Strukturen weitgehend die
mittelalterliche Situation
noch erlebbar ist.
Herausragende, auf quali-
tatvolle Weise das Stadtbild
pragende Gebdude jlingerer
Zeit hingegen fehlen im
Bereich der Altstadt Wasser-
burgs weitgehend, so dass

die heutige Gestaltqualitat
beinahe vollstdandig auf dem
historischen Erbe und seiner
Bewahrung oder Inwertset-
zung griindet.



Auszug Rahmenblatter Stadt Wasserburg (1813) - (c) Bayerische Vermessungsverwaltung

Siedlungsentwicklung bis 1813

Der Urkataster zeigt den
inneren Altstadtbereich mit
der ehemaligen Stadtmauer,
den vorgelagerten Berei-
chen von Friedhof, Gries
und Schopperstatt und die
nach Suden Gber den Inn
flihrende Briicke.

AuBerhalb der Bebauung
»Auf dem Gries” lagen
Nutzgérten und die grof3-
flachigen Einrichtungen

von Exerzierplatz und
SchieB3statte, die eigentliche
Bebauung endete aber hier.
Diese Zasur ist bis heute ab-
lesbar, wenngleich durch die
Ansiedlung von Bildungs-

einrichtungen und Bauhof
sowie einzelnen Wohnge-
bauden in diesem Bereich
die Stadt Giber diese Grenze
hinaus gewachsen ist. Schre-
bergéarten und Griinflachen
trennen aber bis heute

hier den historischen vom
moderneren Bereich der Be-
bauung auf der Halbinsel.
Der rot angelegte Be-

reich beschreibt den unter
Ensembleschutz stehenden
Teil der Halbinsel, der sich
im wesentlichen am Ur-
kataster von 1854 orientiert.
Westlich der Burg und im
Bereich der Schopperstatt

nimmt die Dichte der denk-
malpflegerisch relevanten
Einzelgebaude (rote Eintra-
gungen) deutlich ab. Dieser
Bereich ist bis heute durch
den spater hier angesiedel-
ten Bahnhof der Bahnlinie
Reitmehring-Wasserburg
gepragt.

Im inneren Altstadtbereich
zeigt die Uberlagerung

der heute registrierten
Einzeldenkmale und des
Urkatasters von 1854 die im
Kernbereich unverdanderten
stadtebaulichen Raume der
Stadt. Eine bis heute spiir-
bare Liicke ist durch einen

Stadtbrand im Bereich der
Grinflachen an der Palma-
noanlage entstanden, dem
auch das 6stliche Stadttor
zum Opfer fiel. Der Urka-
taster zeigt aulBerdem den
noch unverbauten Wuhr-
bach sudlich des Inns und
einen kiinstlichen Kanal an
der Engstelle der Halbinsel,
der heute zugesetzt ist.

39



Der Stich von Gabriel
Bodenehr (um 1710) zeigt
im Bereich der Altstadt auf
der Halbinsel bereits die
wesentlichen Elemente auch
der heutigen Altstadt Was-
serburgs. Die auf dem Hiigel
Uber der Altstadt liegende
Burganlage bildet den Ab-
schluss der Bebauung nach
Westen, im Osten bildet der
Inn eine natirliche Grenze.
Im Stich von Bodenehr gibt
es Ostlich der Bebauung am
Gries keine weiteren Flachen
- die Schwemmlandzone, in
der heute Bauhof, Schulen
und Sportplatz liegen, exis-
tiert in dieser Darstellung
nicht. Obwohl anzunehmen
ist, dass diese Bereiche nur

Neben der Briicke im Siden
zeigt der Urkataster von
1813 eine fest installierte
Fahrverbindung zum Blau-
feld, die bis in die 1980er
Jahre die Verbindung nach
Norden Uber den Inn her-
stellte.
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bei hohem Wasserstand
tatsachlich unter dem Was-
serspiegel des Inns lagen,
zeigt die Darstellung die
untergeordnete Bedeutung
dieser Bereiche. Der Bereich
am Gries selbst, als grof3e
Handelsflache mit dem
zugehdrigen Salzstadl liegt
zwar vor der Stadtbefesti-
gung, ist aber durch Lage
und Topografie trotzdem
geschiitzt.

Fir groBflachige Nutzun-
gen wie Exerzierplatz oder
Schiel3bahnen war in der
dicht bebauten Altstadt
Wasserburgs kein Platz.

Sie wurden deshalb schon
Anfang des 19.Jhd. auf der
Schwemmlandzone vor der
Altstadt errichtet.

Der Marienplatz als Zentrum
weltlicher (Rathaus, Stadtge-
richt) und kirchlicher Funk-
tionen (Marienkirche) bleibt
hinsichtlich seiner Flache
relativ klein, liegt aber direkt
am einzigen Zugang der
Halbinsel Giber den Inn.

Die Flache um den Salzsta-
del ,Auf dem Gries” ist eine
der groBten zusammen-
hangenden Freiflachen der
Wasserburger Altstadt. Der
Ausschnitt zeigt den Bereich
der Palmanoanlage noch als
dicht bebauten Bereich der
Altstadt vor den Branden
von 1874 und 1885.

Die Burganlage mit Land-
gericht und Rentamt liegt
am hochsten Punkt der
Halbinsel und tberblickt
damit sowohl die Altstadt
als auch die Innschleife von
einer strategisch giinstigen
Position.

Der Bachlauf des Wuhrba-
ches miindet als offener
Wasserlauf westlich der
Innbriicke in den Inn. Erste
Siedlungsbausteine zeigen
sich hier stidlich der Inn-
briicke: Bierkeller, Kapuzi-
nerkloster und eine der Was-
serburger Miihlen liegen
auBerhalb der Stadtmauern.



Urpositionsblatt 1866

Auf dem Wasserburger Ur-
positionsblatt von 1866 ist
die 1875 errichtete Bahn-
linie dargestellt, die in etwa
einem Kilometer (also etwa
1 Stunde FuBweg) Entfer-
nung von der Altstadt west-
lich von Reitmehring vorbei
gefihrt wurde.

Von 1902 bis 1987 wur-

de eine zweite Bahnlinie
zwischen Reitmehring und
dem Hauptort Wasserburg
betrieben.

Die seit dem Urkataster von
1813 beinahe unverdnderte
Ausdehnung der Stadt zeigt
die Stagnation der Orts-

Siedlungsentwicklung auf der Halbinsel

Der topografische Atlas
vom Konigreiche Bayern
von 1825 zeigt noch einmal
deutlich die isolierte Lage
der Halbinsel gegentiber
den umliegenden Hang-
leiten und die verhéltnis-
maBig groBen Platzflachen
rund um den Salzstadel im
Vergleich zu den innerhalb
der Stadtmauern gelegenen
Stralenzligen von Lederer-
zeile, Farbergasse, Herren-
gasse und Marienplatz.
Deutlich sichtbar hier auch
die von Westen kommend
Uber den Burgberg gefiihrte
Straf3e, die dann Uber die

entwicklung in der Phase
zwischen dem Niedergang
des Salzhandels auf dem
Inn als Verkehrsweg bis
zur Industrialisierung und
der Ansiedlung einzelner
groBerer Gewerbe- und
Industriebetriebe. Diese

- zeitgendssisch deprimie-
rend wirkende - nur sehr
langsame Entwicklung ist
ein wesentlicher Grund fir
die hohe Zahl tradierter,
wertvoller Gebdude und
stadtebaulicher Strukturen
in Wasserburg.

Innbriicke gefiihrt wird und
im wesentlichen dem heu-
tigen Verlauf der Salzburger
StralBe entspricht.

Nur wenige Streusiedlungs-
anwesen sind entlang der
Salzburger und beidseits
der Miinchener Stra3e dar-
gestellt. Die spater gebaute
Bahnlinie fehlt ebenso noch.
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Stadtebauliche Analyse - Reitmehring

Ein besonderer Ortsteil Wasserburgs

Reitmehring nimmt unter
der Wasserburger Ortsteilen
eine Sonderstellung ein:
zum einen war Reitmehring
bis zur Gemeindegebiets-
reform als Ortsteil Attels ein
weitgehend selbststandiger
Ort, als Standort des Wasser-
burger Bahnhofes der Bahn-
linie Ebersberg-Wasserburg
bzw. Mihldorf-Rosenheim
kam Reitmehring zudem
eine besondere verkehrs-
technische Bedeutung zu.
Heute wird Reitmehring
nicht nur durch die beiden
Bahnlinien geteilt, sondern
auch durch die hoch fre-
quentierte B304.

Anders als in der Altstadt
des Hauptortes ist die his-
torische Struktur des Ortes
aus dem Urkataster kaum
noch sichtbar. Im Bereich
des urspriinglichen Stral3en-
dorfes Reitmehring flihrten
die Ansiedlung eines der
ersten gro3en Industrie-
betriebe und die baulichen
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Veranderungen in der Folge
zum weitgehenden Ver-
schwinden der historischen
Strukturen.

Entlang der Verbindungs-
stralBe zwischen dem neu
entstandenen Bahnhof und
dem Hauptort Wasserburg
entwickelte sich ein neuer
Siedlungsschwerpunkt, der
Uber die Zeit auch verschie-
dene Versorgungsfunktio-
nen innehatte: Apotheke,
Wirtshausbetrieb, Backerei
und andere zentrale Funk-

tionen siedelten sich hier an.

Der Ausbau der B15 trennte
diese direkte Verbindung
nach Wasserburg, so dass
die BahnhofstraRe heute in
ihrem 6stlichen Bereich ab
Hohe der Kirche fast aus-
schlie3lich Wohnnutzungen
erschlief3t.

Mit der Vernetzung des Reit-
mehringer Bahnhofes mit
dem MVV Miinchen haben
sich die Rahmenbedingun-
gen fir den Ortsteil erneut

verdndert.

Mit etwa 1.500 Einwohnern
ist Reitmehring schon heute
einer der einwohnerstarks-
ten Ortsteile in Wasserburg.
Die Lage zwischen dem Ge-
werbegebiet Staudham und
dem Hauptort hat bisher die
Entwicklung eines eigenen
Nahversorgers fir den Orts-
teil nicht ermdglicht.

Heute ist ein kleiner Laden
im Bahnhofsgebaude die
einzige Versorgungsmog-
lichkeit im Ort.

Mit dem zu erwartenden
Wachstum des Ortsteils
stellt sich aber auch die Fra-

ge nach der Méglichkeit, in
gewissem Umfang fuBlaufig
erreichbare Versorgungs-
funktionen entwickeln zu
kdnnen.

Besonders seit dem Wedfall
der Bahnlinie zwischen Reit-
mehring und dem Hauptort
Wasserburg ist auch die An-
bindung furr Personen ohne
Pkw ein wichtige Thema.
Aktuell gibt es hier eine auf
den Bahntakt abgestimmte
Buslinie.



Strategische Analyse - Altstadt Wasserburg am Inn

Innerortliche Betrachtung - Altstadt Wasserburg

Die hohe Anziehungskraft
und Zentralitdt der Stadt
Wasserburg am Inn resul-
tiert zum einen aus ihrem
besonderen Besatz mit
zentralen Einrichtungen
und zum anderen wirkt

die hohe Attraktivitat der
Wasserburger Altstadt stark
anziehend auf die Bevolke-
rung der landlich gepragten
Umlandkommunen. Die
Attraktivitat der Altstadt
resultiert dabei aus mehre-
ren Dingen. Hierzu zéhlen
ihre historische Bedeutung,
ihre einzigartige bauliche
und stadtraumliche Quali-

tat, ihre hohe Bebauungs-,
Funktions- und Angebots-
dichte, ihre reprasentativen
Gebaude, ihre Aufenthalts-
bereiche, ihr Veranstaltungs-
angebot sowie ihre Vielfalt
und Nutzungsmischung.
Diese Punkte zusammen-
genommen ergeben eine
ausgesprochen starke Multi-
funktionalitat. Dies schafft
zahlreiche Besuchsanlasse
und ermdglicht Kopplungs-
beziehungen, was in der
Summe fiir eine ausgespro-
chen starke Belebung der
Altstadt sorgt. Die Altstadt
ist aber nicht nur der be-

deutendste Einkaufsstand-
ort der Stadt, sondern sie
besitzt auch als Standort
mehrerer Schulen sowie als
bevolkerungsstarker Wohn-
standort und nicht zuletzt
auch als Arbeitsstandort
eine hervorgehobene Stel-
lung. Sie erreicht zusammen
mit der Funktion als touris-
tischer Besuchspunkt eine
umfangreiche Tagbevolke-
rung, die den o6ffentlichen
Raum belebt. Diese umfang-
reiche, auf den Altstadtkern
konzentrierte Nachfrage,
macht den Standort gerade
fur Einzelhandelsgeschéfte

und Gastronomie attraktiv
und ermdglicht eine um-
fangreiche Ausstattung,

die ihrerseits wieder die
Attraktivitat des Standortes
erhoht. Die Altstadt ist in
Wasserburg zudem der be-
deutendste Besuchs- und
Treffpunkt sowie Aufent-
halts- und Begegnungsbe-
reich. Dariiber hinaus ist sie
Veranstaltungsort und damit
nicht nur reprasentativer und
wahrnehmungsbezogener
Mittelpunkt der Stadt, son-
dern auch pragender Ort des
stadtischen Lebens und des
Images der gesamten Stadt.
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Nutzungsstruktur und Funktionalitat

Innerhalb der Wasserburger
Altstadt lassen sich anhand
der Lage und der dominiere-
den Nutzungsart funktional
unterschiedliche Stand-
ortbereiche unterschei-
den. Stral3en mit dichtem
Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz, die funk-
tional als Einkaufsbereich
entwickelt sind, reichen vom
Bahnhofsplatz als Auftakt
der Handelszone liber den
Weberzipfel in die Lederer-
zeile. Die Ledererzeile weist
einen ausgesprochen dich-
ten Handelsbesatz auf und
spannt zusammen mit der
Hofstatt, der Salzsenderzeile,
dem Marienplatz und der
Schustergasse den handels-
bezogenen Kernbereich der
Wasserburger Altstadt auf.
Die rechteckige Grundstruk-
tur ist maf3geblich fir die
Weitlaufigkeit der Zone, die
insgesamt eine Kantenlange
von 700 m aufweist. Da keine
innere ErschlieBungsachse in
Nord-Siid-Richtung vorliegt,
wird der gesamte Bereich
gut frequentiert, wenngleich
die Frequenz in der Schuster-
gasse hinter der in den (ib-
rigen StraBen zuriick bleibt,
was nicht zuletzt an dem
engeren StralBenquerschnitt
und dem Kirchenumfeld als
Stérung der Handels- und
Dienstleistungfunktion liegt.
Eine etwas geringere An-
gebotsdichte und eine lage-
bedingt auch etwas geringe-
re Frequentierung besitzen
die Farbergasse und die
Herrengasse, deren Grund-
charakteristik zwar weiterhin
durch die Handels- und
Dienstleistungsfunktion
bestimmt wird, die dabei
aber eine deutlich starkere
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Relevanz fiir Zielkdufe besit-
zen. Der deutlich geringere
allgemeine Passantenstrom
in diesen beiden Gassen
resultiert aus der speziellen
rdumlichen Verteilung der
Frequenzspender am Rand
der Altstadt und der Magne-
ten innerhalb der Kernzone
der Altstadt. Frequenzspen-
der sind die Innenstadtstell-
platze sowie die Haltepunkte
im OPNV. Frequenz spendet
dementsprechend der west-
lich vorgelagerte Bereich der
Altstadt mit den Stellplatzen
an der Rampe, dem Parkhaus
UberfuhrstraBe und dem
Busbahnhof. Im Ostlichen
Altstadtbereich sind der
Parkplatz am Gries und die
Bushaltestelle Max-Emanuel-
Kapelle Frequenzspender
und aus Richtung Sitiden
erfolgt der Zustrom vom
Parkhaus KellerstraBe aus
Uber die Innbriicke. Die Dis-
tanz von diesen Frequenz-
punkten zum Kernbereich
der Einkaufszone betragt
maximal 300m. Den Fre-
quenzspendern stehen An-
bieter und Einrichtungen mit
Magnetfunktion gegentiber
und pragen den Verlauf der
Passantenstrome. Magnet-
funktion im Handel besit-
zen der Bio-Supermarkt im
Bahnhofsplatz, die Anbieter
Unterhaus Gruber, Droge-
riemarkt Muller und das
Inn-Kaufhaus in der Lederer-
zeile sowie das Gewandhaus
Gruber am Marienplatz.
Weitere Anziehungspunkte
im Kernbereich der Altstadt
sind die Hofstatt in ihrer
Markt- und Aufenthalts-
funktion sowie das Rathaus
zusammen mit der Tourist-
Information. Die rdumliche

Verteilung von Frequenz-
spendern und Magneten
zeigt die untergeordnete
Verbindungsfunktion von
Farbergasse und Herrengas-
se. Weitere, gesamtstadtisch
wirksame Anziehungs-
punkte im Standortbereich
der Altstadt sind die Infra-
struktureinrichtungen im
ostlichen Altstadtbereich.
Hierzu zahlen die unter-
schiedlichen Schulen und
der Kindergarten sowie der
Bauhof, die ebenfalls jeweils
Besuchsanldsse schaffen
oder die Tagbevolkerung in
der Altstadt erhéhen. Auch
raumstrukturell pragen Infra-
struktureinrichtungen der
unterschiedlichsten Bereiche
den 6stlichen Altstadtrand
sowie die Zonen Auf der
Burg sowie Im Hag und
UberfuhrstraBe. Eine Misch-
nutzungszone ohne domi-
nierende Funktion lasst sich
im Bereich Heisererplatz und
Kaspar-Aiblinger-Platz identi-
fizieren. Dieser Bereich liegt
abseits der Frequenzstrome
im FuBgangerverkehr, wird
aber durch den PKW-Verkehr
stark beansprucht und be-
sitzt gleichzeitig eine hohe
stadtraumliche Qualitat.
Deutlich geringere stadt-
raumliche Qualitat und eine
sehr geringe multifunktio-
nale Dichte ist im gesamten
Riickseitenbereich der
Ledererzeile und Salzsender-
zeile auszumachen. Hierzu
zdhlen unter anderem der
Bereich An der Stadtmauer
und Hinter den Mauern aber
auch die Backerzeile und die
Fletzingergasse. Wahrend
diese Bereiche seit jeher
keine starkere Nutzungs-
dichte aufweisen, sind in

anderen Arealen tatsachliche
Funktionsschwachen als
Folge von Nutzungswan-

del und Mindernutzungen
sichtbar. Derartige Bereiche
finden sich in der Trankgasse
und der Schmidzeile, die
beide eine hohe Verkehrsbe-
lastung und geringe Aufent-
haltsqualitét besitzen sowie
im Bereich Miinchner Stral3e
und Knoppermiihlweg. Dort
sind Mindernutzungen vor-
handen, die Entwicklungs-
potenzial bieten.

Insgesamt lasst sich flr die
Wasserburger Altstadt eine
ausgepragte Nutzungsdich-
te und Multifunktionalitat
feststellen, die fUr einen
hohen Umfang an Tagbevol-
kerung in der Altstadt sowie
eine starke Frequentierung
des offentlichen Raums sor-
gen. Sie resultieren aus
« der Konzentration zen-
traler Einrichtungen in
der Altstadt,

« einem umfangreichen
Besatz mit Handels- und
Dienstleistungsunter-
nehmen und damit einer
besonderen Funktion als
Arbeitsort zahlreicher
Beschaftigter,

« dem Besatz mit mehreren
Schulen direkt auf der
Halbinsel sowie weiterer
Schulen auf der slidlichen
Innseite in fuBlaufiger An-
bindung zur Altstadt,

- einer ausgepragten
Wohnnutzung mit Giber
2.000 Altstadtbewohnern
sowie

- der touristischen Attrakti-

vitat als Tagesausflugs-
ziel.



Akteure und Kooperationsstruktur

In einer Entwicklungsstudie
zum Raum Wasserburg aus
dem Jahr 1994 wird darauf
hingewiesen, dass ,nur
wenig Ansétze fiir koope-
ratives Handeln” vorhan-
den sind. Sie empfehlen,
ein gemeinsames Standort-
bewusstsein zu entwickeln
und gemeinsame Kommu-
nikations- und Informations-
beziehungen aufzubauen.
Ziel sollte es sein, aus dem
vorherrschenden ,Neben-
einander” ein vermehrtes

»Miteinander” zu entwickeln.

Ein gemeinsames Stand-
ortbewusstsein, das in
eine gemeinsame Standort-
planung und Angebotsent-
wicklung der unterschied-
lichen Akteure umfasst,
lasst sich auch heute nicht
ausmachen. Dies gilt fur
alle raumlichen Ebenen der
Standortentwicklung. Inner-
halb des Standortareals des
raumlich groBten MaR3stabs,
dem Bereich der Altstadt

agieren die unterschied-
lichen Akteure ohne insti-
tutionalisierten Austausch.
Eine gemeinsame Standort-
und Angebotsentwicklung
in Kooperation von Stadt
Wasserburg und Wirtschafts-
Forderungs-Verband findet
nicht statt. Es fehlt hierfiir an
einer libergeordneten Ko-
operationsstruktur fir die
Angebotsentwicklung und
auch die Auf3endarstellung.
Dementsprechend ist die
Altstadt auch nicht als eigen-
standiger Angebotsbaustein
der Stadt Wasserburg am

Inn nach aufen positioniert.
Eine gebiindelte AuBBen-
darstellung der zahlreichen
Angebote der Altstadt ist
ebenso nicht vorhanden

wie eine produktorientierte
Aufbereitung der Angebote
fur die Bevolkerung und

die Gaste aus der Region.
Gleichzeitig fehlt auch die
erforderliche ibergeordnete
Koordination der Akteure.
Ein institutionalisiertes Stadt-

bzw. Altstadtmanagement
sowie ein institutionalisiertes
Stadt- bzw. Altstadtmarke-
ting sind nicht vorhanden.
Dabei tragen aber die
unterschiedlichen Akteure
ein umfangreiches Veran-
staltungsangebot, das die
Wasserburger Altstadt be-
lebt. Da aber eine gemeinsa-
me Organisationsstruktur zur
Standortentwicklung der Alt-
stadt fehlt und die bestehen-
den Zusammenschlisse alle
auf ehrenamtlicher Basis
arbeiten, lassen sich komple-
xere Kooperationsthemen
nur unzureichend realisieren.
Ohne die hierfiir erforder-
liche Kooperationsstruktur,
die alle unterschiedlichen
Akteure der Altstadtent-
wicklung zusammenbringt,
kann eine tatsdchlich ge-
meinsame Standort- und
Produktentwicklung der
Akteure der Wasserburger
Altstadt dauerhaft nicht er-
folgen. Darliber hinaus stof3t
auch der im Rahmen einer

ehrenamtlichen Tatigkeit
leistbare Aufgabenumfang
des WFV an seine Grenzen,
wahrend die Komplexitat
und der Aufgabenumfang
einer kooperativen Altstadt-
entwicklung weiter zuneh-
men.

Das Fehlen einer gemeinsa-
men Standortentwicklung
ldsst sich nicht nur fiir das
Thema bzw. den Raumaus-
schnitt Altstadt ausmachen,
sondern betrifft auch das ge-
samtstadtische Thema ,Wirt-
schaftsstandort”. Ein insti-
tutionalisierter Austausch
der wichtigsten Akteure am
Wirtschaftsstandort Wasser-
burg ist nicht etabliert und
gemeinsame Positionen
sowie ein Austausch mit der
Wirtschaftsforderung am
Landkreis ist nicht gegeben.
SchlieBlich existiert auch
keine Kooperationsstruktur
mehr, die Stadt-Umland
Themen aufnehmen konnte.
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Burgerbefragung Wasserburg am Inn

Wohnstandort Wasserburg am Inn

Ihre aktuelle Wohnsituation
sowie das Wohnumfeld
bewerten die Wasserburger
Burger/innen insgesamt sehr
positiv. Abstriche sind ledig-
lich bei der Altersgruppe der
22- bis 35-Jahrigen festzu-
stellen, deren Zufriedenheit
geringer ausféllt. Wohnbe-
diirfnisse, die bisher noch
unzureichend erfullt sind,
betreffen die Gré3e und
Eignung der Wohnung, aber
auch Aspekte des Wohn-
umfeldes wie die Verfligbar-
keit von Stellpldtzen oder
die Larmbelastung. Bei der
Gegenlberstellung der An-
zahl der privaten Stellplatze
und der Anzahl der Pkw
eines Haushaltes wurde ein
deutliches Stellplatzdefizit in
der Altstadt diagnostiziert.
Fast 55 % der befragten
Haushalte der Altstadt be-
sitzen eine hohere Anzahl
an Pkw als sie zugeordnete
private Stellplatze zur Verfi-
gung haben. Die Verfiigbar-
keit von Stellplatzen zahlt
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zusammen mit der Verkehrs-
belastung auch zu den bei-
den Aspekten, mit denen die
Altstadtbewohner am we-
nigsten zufrieden sind. Auch
im Burgerfeld Ubersteigt die
Anzahl der Pkw die Anzahl
der Stellplatze bei einem
Viertel der Haushalte, aller-
dings wird die Verfligbarkeit
von Stellplatzen dort nicht
als negative Eigenschaft des
Wohngebietes wahrgenom-
men. Weitere Themen, die
von der Wohnbevolkerung
der Altstadt vergleichsweise
schlechter bewertet werden,
betreffen die Barrierefrei-
heit und die Larmbelas-
tung. Beide Aspekte werden
auch im Durchschnitt Giber
alle Wohngebiete weniger
gut bewertet. Insgesamt
eher etwas schlechter be-
wertet werden zudem die
Verkehrssicherheit als Rad-
fahrer/Fuflganger sowie die
Verfligbarkeit von Treffpunk-
ten/Aufenthaltsbereichen im
Freien.

Riicklauf der Blirgerbefragung

Grundgesamtheit der Biir-
gerbefragung in Wasserburg
am Inn waren alle 10.222
Birgerinnen und Biirger im
Alter ab 14 Jahren. An 1.200
dieser Personen wurde ein
Fragebogen versendet und
es konnte ein Riicklauf von

44 % erzielt werden. Die Er-
gebnisse wurden so gewich-
tet, dass sie reprasentativ
hinsichtlich der altersstruk-
turellen Zusammensetzung
der Gesamtbevolkerung der
Stadt Wasserburg am Inn
sind.




Einzelhandel

Die Kaufkraftbindung der
Wasserburger Bevolkerung
fallt fur die Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs
erwartungsgemaf hoch aus.
In diesen Warengruppen
verfligt die Stadt Giber ein
vollsténdiges Angebot und
es liegen - abgesehen von
Aspekten der Aufwands-
minimierung beim Einkauf
am Arbeitsort oder dem auf
dem Weg dorthin - keine
nennenswerten Anldsse vor,
auBerhalb der Stadt Wasser-
burg am Inn einzukaufen.
Dagegen zeigt sich bei den
Warengruppen des mittel-
fristigen Bedarfs, dass das
ortliche Angebot nur etwa
die Halfte des ortlichen
Kaufkraftpotenzials binden
kann. Ausstattungsdefizite
und eine dementsprechend
geringere Kaufkraftbindung
sind in den Sortimenten
Sportartikel und Sportbeklei-
dung sowie Hausrat auszu-
machen. Bei den Waren-
gruppen des langfristigen
Bedarfs wird deutlich, dass
ein zeitgemaBes Angebot
ca. drei Viertel der ortlichen
Kaufkraft binden konnte, wie
dies bei der Warengruppe
der Baumarktartikel der Fall
ist. Ausstattungsdefizite,
wie sie im Sortiment der
Elektrowaren bestehen,
fuhren dagegen zu einer
entsprechend geringeren
Kaufkraftbindung. Der Blick
auf die Verdanderung der
Einkaufsorientierung im
Zeitraum der letzten finf
Jahre macht deutlich, dass
die Kaufkraftbindung bei
den Warengruppen des kurz-
fristigen Bedarfs zunimmt,
gerade aber die innenstadt-
relevanten Warengruppen
des mittel- und langfristigen
Bedarfs einer riicklaufigen
Kaufkraftbindung ausgesetzt
sind. Dieses veréanderte
Einkaufsverhalten be-
droht die Bestandsfestigkeit
und den Besatz des inner-
stadtischen Einzelhandels.
Wettbewerbsstandorte sind
in erster Linie die Standorte
Rosenheim und Miinchen

aber auch Ebersberg und
Haag werden als Standorte
genannt, an denen hdufiger
eingekauft wird. Etwas mehr
als die Halfte der Wasserbur-
ger Blirgerinnen und Burger
kauft mindestens einmal im
Vierteljahr in Rosenheim ein
und fiir gut ein Viertel der
Bevolkerung trifft dies auf
die Stadt Miinchen als Ein-
kaufsstandort zu. Insgesamt
zeigt sich in Wasserburg

ein Trend, der sich in vielen
Mittelzentren abzeichnet:
Lediglich in der Grundver-
sorgung liegt eine so hohe
Distanzempfindlichkeit
der Kunden vor, dass diese
Waren stabil und eher zu-
nehmend am Ort eingekauft
werden. In allen anderen Wa-
rengruppen bindet dagegen
nur ein zum Angebot in

den Oberzentren vergleich-
bares Angebot in hohem
Male Kaufkraft vor Ort. Hier
entwickeln sich Kaufkraft-
bindung und damit auch die
Tragfahigkeit des ortlichen
Angebotes riickldufig. Dieses
Bild pragt auch die Wahrneh-
mung in der Bevolkerung.
So kann die Altersgruppe
der 36- bis 50-Jahrigen der
Aussage nicht zustimmen,
dass sich das Einzelhandels-
angebot in Wasserburg in
den letzten Jahren ver-
bessert hat. Zwar wird die
Altstadt nach wie vor als
attraktiver Einkaufsstandort
gewertet und der Stadt ein
attraktives Einzelhandelsan-
gebot bescheinigt, aber die
Angebotsentwicklung wird
nicht positiv bewertet und
auch die Zahlen zur Verdnde-
rung des Einkaufsverhalten
weisen auf eine geringere
Kaufkraftbindung in Wasser-
burg hin. In Verbindung mit
dem weiter zunehmenden
Online-Handel und der
haufig anstehenden Nach-
folgethematik ist auch die
Wasserburger Innenstadt
dem hohen Risiko eines riick-
laufigen Handelsbesatzes
ausgesetzt. Uber zwei Drittel
der Wasserburger bestellen
bereits heute im Internet.
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Einzelhandel

Die Wahl der Einkaufsstand-
orte innerhalb der Stadt
Wasserburg am Inn macht
deutlich, dass fast drei Viertel
aller Birgerinnen und Biirger
die Wasserburger Altstadt in
einem Zeitraum von zwei
Wochen als Einkaufsstand-
ort aufsuchen. Dies ist unter
allen Einkaufsstandorten

in Wasserburg der hochste
Wert. Hohe Werte erreichen
ebenfalls die Nahversor-
gungszentren Kellerberg und
Tegernau, die von tber der
Halfte aller Wasserburger/
innen als Einkaufsstandorte
aufgesucht werden und so-
mit ebenfalls ein stadtweites
Einzugsgebiet generieren.
Die Mehrfachorientierung
bei der Einkaufstatigkeit ist
in Wasserburg am Inn sehr
ausgepragt, da die einzelnen
Handelsstandorte eine eher
unterschiedliche Versor-
gungsfunktion aufweisen.
Auffallend sind die starken
Kopplungsbeziehungen
zwischen den einzelnen
Versorgungsstandorten in
Wasserburg und der Altstadt.
Etwa ein Viertel der Biirge-
rinnen und Biirger koppelt
einen Einkauf am Standort
Kellerberg mit einem Einkauf
in der Altstadt. In dhnlicher
Groenordnung liegt diese
Kopplungsquote fiir den
Standort Tegernau und der
Altstadt.

Differenziert nach einzelnen
Wohngebieten l3sst sich
feststellen, dass in einem
Zeitraum von zwei Wochen
Uber 90 % der Altstadtbe-
wohner auch innerhalb der
Altstadt eingekauft haben,
zudem aber auch zwei Drit-
tel der Altstadtbewohner
am Standort Kellerberg und
etwa die Hafte der Altstadt-
bewohner im Gewerbege-
biet Tegernau einkaufen.
Der Standort Burgau wird
dagegen nur von knapp

17 % als Einkaufsstandort
genannt. Bewohner des
Burgerfeld nutzen zu knapp
85 % den Standort Tegernau
als Einkaufsstandort, gleich-
zeitig haben im Zeitraum

von zwei Wochen aber auch
etwa zwei Drittel der Bewoh-
ner des Burgerfeld die Alt-
stadt und den Standort Kel-
lerberg als Einkaufsstandort
genutzt. Die Bewohner der
Ortsteile von Wasserburg
kaufen dagegen zu fast

90 % am Standort Staud-
ham ein. Insgesamt zeigt
sich flir Wasserburg, dass
die Nahversorgungsstand-
orte zundchst am starksten
aus den ndchstgelegenen
Wohngebieten frequentiert
werden. Sofern dort kein
vollstandig ausgestattetes
Grundversorgungszentrum
vorhanden ist, suchen die
Kunden weitere Nahversor-
gungsstandorte auf. Etwa 60
% der Bewohner der Burgau
(inkl. Nord und Siid) nutzen
den Standort Kellerberg als
Einkaufsstandort und Gber
die Halfte der Bewohner
kaufen auch am Standort
Staudham ein.

Anhand der Einkaufsorien-
tierung der Wasserburger
Bevolkerung lasst sich
feststellen, dass die Altstadt
sehr stark frequentiert
wird und nicht unter einem
Frequenzproblem leidet. In
Verbindung mit den fest-
gestellten Veranderungen

in der Einkaufsorientierung
zeigt sich aber ein Wahrneh-
mungs- und Nutzungspro-
blem. So sind die potenziel-
len Kunden zwar zahlreich
in der Altstadt, kaufen dort
aber immer weniger ein.
Gerade bei den innenstadt-
relevanten Warengruppen
des mittelfristigen Bedarfes
zeigt sich diese Tendenz.
Verliert der Einzelhandel in
Wasserburg aber weiter an
Bedeutung als Leitfunktion
der Wasserburger Innen-
stadt, besteht die Gefahr,
dass Betriebsiibernahmen
nicht mehr gelingen und ein
schleichender Prozess der
Geschaftsaufgaben einsetzt,
der zur Folge hat, dass nicht
mehr der gesamte Standort-
bereich der Wasserburger
Altstadt mit Handelsnutzun-
gen gefillt werden kann.



Lebensqualitat

Ein moglichst hohes Mal3 an
ortlicher Wohn- und Lebens-
qualitat fur alle Bevolke-
rungsgruppen herzustellen,
ist eine grundlegende
Zielsetzung der Stadtent-
wicklung. Ansatzpunkte
fiir eine Verbesserung
kdnnen sich sowohl aus der
Bewertung der Ausgangs-
situation ergeben, oder sie
kdnnen mit Blick auf kiinftige
Anforderungen entstehen.
Bei der Bewertung der Aus-
gangssituation zeigen sich
die Blrgerinnen und Burger
mit der aktuellen Standort-
qualitat der Stadt Wasser-
burg am Inn insgesamt sehr
zufrieden. 83 % aller Befrag-
ten bewerten die Standort-
qualitat positiv. Wahrend die
Verbesserungen im Stadtbild
haufig als positive Veran-
derungen der letzten Jahre
wahrgenommen werden,
flihren verkehrsbezogene
Nennungen die Liste der als
negativ empfundenen Ge-
gebenheiten und Entwick-

Altstadt

Die Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt lasst sich anhand
von drei Aspekten bewer-
ten, in denen sie sich vom
Ubrigen Siedlungskorper
unterscheidet. Die Innen-
stadt sollte eine besondere
gestaltungs-/ wahrneh-
mungsbezogene Funktion
innehaben, was Bausteine
wie Orientierung, Identi-

tat und Reprasentativitat
betrifft. Der zweite Aspekt
thematisiert den Besatz mit
Geschaften, Dienstleistern
und Gastronomie sowie
allen Arten von kulturellen,
sozialen oder administrati-
ven Einrichtungen und be-
schreibt die ausstattungs-
bezogene Funktion der
Innenstadt. Dritter Aspekt
ist die nutzungsbezogene
Funktion. Hier wird die
Quialitat als Treffpunkt und
Aufenthaltsort sowie der
Umfang an erganzenden Be-
suchsanldssen thematisiert.
Wahrnehmungsbezogen ist
die Altstadt der eindeutige

lungen an. Ansatzpunkte
fiir Verbesserungen liefert
die Bewertung der Themen
~AuBBengastronomie und
Biergdrten” sowie ,bezahlba-
rer Wohnraum®. Dariiber hin-
aus bieten auch die Themen
JJreffpunkte”, ,Sport und
Freizeitmdglichkeiten auBBer-
halb der Vereine, ,attraktive
Naherholungsbereiche”
sowie ,attraktive Natur in
der Stadt” noch Potenzial fir
Verbesserung. Als besondere
Standortqualitdat und damit
als Starken der Stadt zeigen
sich die Themen ,Image der
Stadt in der Region”, ,touristi-
sche Attraktivitat” sowie das
~Angebot an Cafés, Eisdielen
und Kneipen”. Themen, die
in der AuBendarstellung der
Stadt das Selbstverstandnis
prdagen wie die Atmosphére
in der Stadt, das Veran-
staltungsangebot und das
kulturelle Angebot, werden
ebenfalls Giberdurchschnitt-
lich gut bewertet.

Identifikationspunkt der
Stadt. Sie pragt das Bild der
Stadt auf Seiten der Biir-
gerinnen und Biirger und
wird als sehr positiv wahrge-
nommen. Insbesondere die
Aspekte Atmosphire und
Aufenthaltsqualitat stehen
dabei im Vordergrund sowie
die Funktion der Altstadt als
Treffpunkt, Veranstaltungs-
ort und belebtes Zentrum
des offentlichen Lebens. Die
Bewertung dieser atmospha-
rischen Gegebenheiten fillt
deutlich besser aus, als die
Bewertung der ausstattungs-
bezogenen Merkmale der
Altstadt wie Einzelhandel
und Gastronomie. Dies
unterstreicht einerseits die
Bedeutung der Multifunk-
tionalitat der Altstadt, um
ausreichend Besuchsanlasse
zu generieren und fordert
andererseits dazu auf, Han-
del und Gastronomie wieder
starker als Leitfunktionen der
Altstadt zu positionieren.



Image und Perspektiven

Image

Bei allen Arten von Stand-
ortentscheidungen
(Wohnstandort, Arbeitsort
oder Geschéftsstandort) ist
das grundlegende Image
eines Standortes eine wich-
tige EinflussgroBe. Es pragt
das subjektive Bild zum
Standort und die grund-
legende Haltung im Sinne
eines ,hin zu” oder ,weg
von”, Betrachtet man vor
diesem Hintergrund die von
den Befragten besonders
positiv bewerteten Eigen-
schaften der Stadt Wasser-
burg, so zeigen sich die
Eigenschaften ,einzigartig”,
Ltraditionsreich”, ,attrak-
tiv” und ,sympathisch” als
diejenigen, die der Stadt
stark zugesprochen werden
und deshalb authentisch
kommuniziert werden
kdonnen. Diese Nennungen
betreffen identitéts- und
auflenwirkungsbezogene
Eigenschaften. Dem gegen-
Uber werden der Stadt
Eigenschaften, die Aktivitat
und Entwicklungsdyna-
mik ausdriicken, weniger
stark zugesprochen, wobei
die Bewertung auch dieser
Eigenschaften insgesamt
deutlich positiv ausfallt.
Selbst tber alle Eigen-
schaftspaare betrachtet
zeigt sich ein positives Bild.
In keiner der abgefragten
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Imagekomponenten Uber-
wiegt die Bewertung hin zur
negativen Eigenschaft.

Handlungsbedarf

Als Ansatzpunkte fir eine
Weiterentwicklung des
Images der Stadt werden
haufig die Bewahrung und
Verbesserung der stadte-
baulichen Qualitat der
Altstadt genannt sowie die
Vermarktung dieser Quali-
tat. In diesem Zusammen-
hang werden auch Ma@3-
nahmen zur Reduzierung
der Verkehrsbelastung der
Altstadt angefiihrt.

Perspektiven

Mit Blick auf ihre person-
lichen Bediirfnisse stufen
Uber 76 % der Befragten die
aktuelle und zukiinftig
erwartete Wohn- und Le-
bensqualitat in Wasserburg
als gut ein (Typ I). Im inter-
kommunalen Vergleich ist
dies ein tGiberdurchschnitt-
licher Wert. Differenziert
nach Altersgruppen zeigt
sich, dass die 36- bis 50-Jdh-
rigen sowohl die bisherige
Entwicklung der Wohn- und
Lebensqualitat als auch die
Perspektiven schlechter
einschatzen als die Ubrigen
Altesgruppen, gleichzeitig
aber die starkste emotionale
Verbundenheit zur Stadt
Wasserburg aufweisen.



Entwicklungen und Trends

Digitalisierung

Die Digitalisierung driickt
sich im Bereich der Stadtent-
wicklung und Stadtplanung
zum einen in der Aus- und
Aufriistung der Stadte und
ihrer Infrastrukturen mit
digitaler Technologie
sowie in der digitalen Ver-
kniipfung bisher getrennter
Infrastrukturen aus. Zum
anderen umfasst sie aber
auch die Modernisierung
kommunaler Entschei-
dungs-, Planungs- und
Managementprozesse
unter Einbezug von Buir-
gern, privatwirtschaftlichem
Kapital und der intensiven
Nutzung digitaler Daten.

Beide Aspekte werden unter
dem Schlagwort ,Smart
City” geflihrt und haben das
Ziel, mehr Effizienz zu schaf-
fen, Ressourcen zu schonen
und den Lebensstandard zu
erhohen. Digitalisierung und
der digitale Wandel beein-
flussen die Entwicklung der
Stadte aber auch im Hinblick
auf rdumliche und gesell-
schaftliche Strukturen.
Der stationare Einzelhandel
leidet unter der Online-Kon-
kurrenz, Privatwohnungen
werden durch Online-An-
gebote zur Konkurrenz fiir
Hotels und verknappen
gleichzeitig Wohnraum.

Aber digitale Technologien
schaffen auch neue Wege fur
Mitwirkung, Beteiligung und
burgerschaftliches Engage-
ment. Die Stadte sind auf-
gefordert, die Digitalisierung
nicht nur unter dem Blick-
winkel ,Smart City” anzu-
gehen, sondern gezielt die
Chancen zu thematisieren,
die sich aus dem digitalen
Wandel in allen Bereichen
des Stadtlebens ergeben.
Hierfir gilt es das Thema ak-
teursiibergreifend anzuge-
hen und digitale Losungen
fur Anforderungen in den
stadtischen Handlungsfel-
dern zu entwickeln.

Bevolkerungsentwicklung und Demographischer Wandel

Das Statistische Landesamt
prognostiziert fiir die Stadt
Wasserburg am Inn fiir den
Zeitraum von 2014 bis 2028
einen Bevolkerungszu-
wachs von 7,2 %. Auch fir
die Kommunen im Einzugs-
gebiet der Stadt wird in
diesem Zeitraum ein Bevol-
kerungszuwachs von knapp
7 % vorhergesagt. Insgesamt
wird die Einwohnerzahl im
Einzugsgebiet der Stadt
Wasserburg am Inn im Jahr
2028 mit iber 82.000 Perso-
nen prognostiziert. Sofern
die Kommunen eine entspre-
chende Wohnbaufldchen-
entwicklung realisieren, die
das prognostizierte Wachs-
tum aufnimmt, wird das
Marktpotenzial der Stadt
Wasserburg am Inn weiter
ansteigen. Dadurch kénnten
beispielsweise im stationa-
ren Einzelhandel (zumindest
teilweise) Umsatzverluste
ausgeglichen werden, die
der Online-Handel verur-
sacht. Allerdings gilt es dabei

zu beriicksichtigen, dass der
demographische Wandel
auch eine deutliche alters-
strukturelle Verschiebung
verursacht. Die Vorausschau
zur Bevolkerungsentwick-
lung der Stadt Wasserburg
am Inn bis zum Jahr 2034
(Basisjahr 2014) prognosti-
ziert einen Bevolkerungs-
anstieg um insgesamt 8,5 %.
Wahrend sich allerdings die
Anzahl der Bevolkerung

in der Altersgruppe unter
18-Jahren weitgehend nicht
verandert, werden fur die
Altersgruppe der 18- bis
40-Jahrigen (-4,4 %) sowie
fur die Altersgruppe der

40- bis 65-Jahrigen (-5,7 %)
leichte Riickgdnge erwar-
tet. Das gesamte Bevolke-
rungswachstum wird damit
letztlich von einem Anstieg
der Bevolkerungszahl in
der Altersgruppe der iiber
65-Jahrigen getragen. Fir
diese Altersgruppe wird ein
Zuwachs um knapp 61 %
prognostiziert. Eine der we-

sentlichsten Wirkungen die-
ses altersstrukturellen Wan-
dels der Bevolkerung liegt

in einer erhdhten 6rtlichen
Prasenz im Zuge des Ruhe-
standes. So sinkt mit dem
wachsenden Bevélkerungs-
anteil im Rentenalter die be-
rufsbezogene Mobilitdt und
es erhoht sich der Anteil der
Wohnbevélkerung, die nicht
mehr auspendelt, sondern
auch tagsiiber und ohne
berufliche Verpflichtung

am Ort verweilt. Der demo-
graphische Wandel wirkt
sich aber auch 6konomisch
aus. Mit dem Austritt aus
dem Erwerbsleben ist in der
Regel ein Absinken des zur
Verfligung stehenden Ein-
kommens verbunden. Damit
reduziert der demographi-
sche Wandel die insgesamt
zur Verfligung stehende
Kaufkraft. Dies kdnnte im
Fall der Stadt Wasserburg am
Inn aber tber ein Bevolke-
rungswachstum in gewissem
Male ausgeglichen werden.
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Eine Zukunft zu wiinschen
und diesen Wunsch in einem
gemeinsamen Zukunfts-
bild darzustellen, stellt die
Grundlage jeder strategi-
schen Stadtentwicklungs-
planung dar. Erst wenn die
zu erreichende Zielsetzung
formuliert ist und hierzu eine
Steuerungs- und Hand-
lungsstrategie definiert
sind, nach der die handeln-
den Akteuren vorgehen
mochten, kann eine zielge-
richtete Stadtentwicklung er-
folgen. Das integrierte Stadt-
entwicklungskonzept erfiillt
diese Anforderung und ist
das Planungsinstrument, in
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Zielbildung und strategische Stadtentwicklung

dem die Zielvorstellung
und die Handlungsstra-
tegie beschrieben sind. Es
dient als informelles, ziel-
und umsetzungsorientiertes
Steuerungsinstrument, das
geeignet ist, um auf die im-
mer schneller eintretenden
Veranderungen der globalen
und regionalen Rahmen-
bedingungen aktiv zu
reagieren. Zudem erweitert
es mit seinen kooperativen
Verfahren das System der
hoheitlichen Planung und
offnet es fur biirgerschaft-
liches Engagement und
Partizipation. Integrierte
Stadtentwicklungsplanung

Verstadterung und Urbanisierung

Der Anteil der Bevolkerung,
die in Stadten lebt, steigt
auch in Deutschland weiter
an. Speziell die GroB3stadte
wie Berlin, Miinchen, Stutt-
gart, Frankfurt, KéIn, Ham-
burg oder Diisseldorf sind
von einem starken Wachs-
tum gepragt. Der landliche
Raum, aber auch kleinere
Stadte, liegen dagegen in
der Nachfragegunst gerade
der jiingeren Bevolkerung
zuriick. Diese unterschied-
liche Attraktivitat als Wohn-
und Arbeitsstandort vor dem
Hintergrund des personli-
chen Lebensentwurfs driickt
sich in entsprechenden

Klimawandel

Wanderungssalden gerade
der jungen Bevdlkerung
aus. Damit verbunden ist der
Umstand, dass sich das Hu-
mankapital immer starker in
den Ballungszentren bzw. in
den GroB3stadten sammelt,
wahrend die anderen Raume
starker unter Fachkrafte-
mangel und Uberalterung
leiden. Deshalb gilt es fur
kleinere Stadte die Stand-
ortqualitat fur die junge
Bevolkerung zu thematisie-
ren und weiterzuentwickeln
und das 6rtliche Bildungs-
und Ausbildungsangebot zu
starken.

Mit dem Begriff Klimawandel wird im Allgemeinen die anth-
ropogen verursachte Veranderung des Klimas beschrieben.
Diese Veranderung ist mit weitreichenden Folgen ver-
bunden, die von der Zunahme der Wetterextreme, Uber den
Meeresspiegelanstieg und die abnehmende Verfligbarkeit
der Ressource Wasser, bis zu Anderungen in Bereichen wie
Gesundheit und Tourismus reichen. Gerade der urbane Raum
ist von den negativen Begleiterscheinungen des Klimawan-
dels besonders betroffen, was innerhalb des Querschnitts-
themas der Stadtentwicklung dazu fiihrt, dass in vielen
Themen- bzw. Handlungsfeldern eine entsprechend tiber-
greifende Anpassungsstrategie formuliert werden muss.
Dariiber hinaus gilt es aber auch, 6rtlich MalBnahmen zum
Klimaschutz zu definieren. Somit ist eine Entwicklungsstra-
tegie auf zwei unterschiedlichen Ebenen zu definieren. Zum
einen mussen MaBnahmen zum Schutz des globalen Klimas
in der Stadtentwicklung umgesetzt werden. Zum anderen
mdssen Strategien zur Anpassung an die nicht mehr ver-
meidbaren Folgen des Klimawandels entwickelt werden.

darf sich allerdings nicht auf
das ,Plane machen” be-
schranken. Die Umsetzung
und Weiterentwicklung
einer strategischen Stadt-
entwicklung ist als koope-
rativer und dauerhafter
Prozess anzulegen, der mit
einem Stadtentwicklungs-
management hinterlegt

ist. Sofern eine Stadt bisher
noch nicht mit einem ISEK als
strategischem Steuerungs-
instrument gearbeitet hat,
mdissen die Zielsetzungen
kommuniziert und ein veran-
dertes planerisches Agieren,
ein Monitoring der Stadtent-
wicklung sowie eine Evalu-

ierung der Entwicklungspro-
zesse und ihrer Wirkungen
bewusst implementiert
werden. Gleichzeitig muss
jeweils eine Zustandigkeit
fiir die Impulsfunktion
und die Managementauf-
gaben festgelegt werden,
die im Zuge einer strategisch
und kooperativ angelegten
Stadtentwicklungsplanung
in den einzelnem Themen-
feldern erforderlich werden.



Energiedialog

Klimakonzept

Der Wasserburger Stadtrat
hat im Juni 2008 beschlos-
sen, die Treibhausgasemis-
sionen im Stadtgebiet bis
zum Jahr 2050 um 90%
unter das Niveau von 1990
zu senken.

Um die Schritte zu diesem
Ziel zu erarbeiten, wurde ein
Arbeitskreis installiert, der
seither regelmaRig tagt und
ein externes Bliro mit der
Erstellung eines Fachgut-
achtens (,Klimakonzept”)
beauftragt, das Mitte 2010
vorgelegt wurde. Eingebun-
den sind Vertreter der Stadt-
werke, Politik, Stadtverwal-
tung, die Agenda 21 Gruppe
und engagierte Biirger.

Die wesentlichen Inhalte
des Klimakonzeptes wurden
bei der Erstellung des ISEK
bericksichtigt, eine kurze
Zusammenfassung der In-
halte soll hier als Verweis auf
die Arbeit des Arbeitskreises

Einordnung in das ISEK

Mit dem libergeordneten
strategischen Ziel, Was-
serburg am Inn im Sinne
einer nachhaltigen Stadt
weiterzuentwickeln, erfahrt
der Themenbereich Klima-
schutz, Energiesparen und
Reduktion von Treibhaus-
gasemissionen eine grund-
legende Starkung.

Analog zu anderen Bereich
der Stadtentwicklung sind
auch die Koorperation
unterschiedlichster Akteure,
die Prasenz des Themen-
bereiches in der Offentlich-
keit und die Einbeziehung
der klimaschutzrelevanten
Kriterien bei allen Ent-
scheidungen zur kiinftigen
Stadtentwicklung eine
Grundvoraussatzung fiir die
schrittweise Umsetzung der
gesteckten Ziele.

Mit der geschaffenen Stelle
des Klimaschutzmanagers
und dem Arbeitskreis sind
dafiir bereits zwei wichtige
Voraussetzungen geschaf-

des Energiedialoges 2050
wiedergegeben werden.
Stromverbrauch

Im Bereich Stromverbrauch
ermittelt das Gutachten,

vor allem aufgrund der
energieintensiven Industrie-
betriebe, einen bezogen auf
die Flache der Stadt hohen
Energiebedarf, auf den die
Stadt kaum Einfluss nehmen
kann. Die Rolle der Stadt
wird hier in erster Linie in
einer Vorbild- und Informa-
tionsfunktion gesehen. Ein
weiteres mogliches Hand-
lungsfeld sieht das Gutach-
ten in der Eigenproduktion
von Strom.

Das Gutachten skizziert ein
Szenario fur 2050, bei dem
der Stromverbrauch der
Stadt um 50% reduziert und
durch einen Mix aus Wind-
kraft-, Photovoltaik- und Bio-
gasanlagen gedeckt wird.
Warmeversorgung

fen. Darliber hinaus kénnen
die im ISEK vorgeschlage-
nen Strukturen und Projekte
wie Biirgerportal, Gebadude-
und Flachenmanagement,
das Altstadtmarketing oder
der Aktionsplan Wohnen
zusammen mit der Versteti-
gung der Arbeit der Len-
kungsgruppe den Energie-
dialog unterstitzen.

Fir alle eigenen Mal3nah-
men der Stadt Wasserburg
sollte der Kriterienkatalog
zur energetischen und
klimaschutztechnischen
Bewertung der baulichen
Projekte der Stadt mit
Arbeitskreis und Klimama-
nager abgestimmt und bei
der Projektentscheidung
berlicksichtigt werden.

Die anschliel3ende Do-
kumentation und Verdof-
fentlichung vorbildhafter
eigener Projekte der Stadt
Wasserburg kdnnte dem
Energiedialog zusatzlichen
Schwung verleihen.

Das Gutachten sieht wesent-
liche Einsparpotentiale
durch quartiersbezogene
Nahwarmeversorgungsein-
richtungen und eine Ver-
besserung der Warmedam-
mung und Erneuerung der
haustechnischen Anlagen
im Bestand. Ein erheblicher
Teil des Warmebedarfes
liegt dabei im Bereich der
historischen Altstadt bzw.
des Klinikums Gabersee.
Auch im Bereich der Warme-
versorgung sieht das Gut-
achten eine Vorbildfunktion
der Stadt.

Der Energiedialog wurde
zundchst mit einem eigenen
Internetauftritt ausgestat-
tet, auf den die Seite der
Stadtwerke noch verweist.
Aktuell sind Informationen
zum Klimakonzept auf den
Seiten der Stadt Wasserburg
integriert.

Das Klimakonzept betont

bereits die Wichtigkeit einer
zielgerichteten Offentlich-
keitsarbeit durch die Stadt-
werke, die Vorbildfunktion
der Stadt, Informationsarbeit
in den Schulen und die Ein-
bindung der Biirger und der
Wirtschaft in den Umbau-
prozess.

Seit 2013 gibt es eine eigene
Stelle in der Stadt Wasser-
burg fir einen Klimaschutz-
manager, der die Umsetzung
von Klimaschutzmaf3nah-
men und die Offentlichkeits-
arbeit sowie die Arbeit des
Arbeitskreises Energiedialog
koordiniert.

Energieeffizienznetzwerk Siidbayern

Seit November 2017 ist die
Stadt Wasserburg Mitglied
im kommunalen Energieeffi-
zienznetzwerk Stidbayern.
Ziel des Netzwerkes ist
neben dem Erfahrungsaus-
tausch zum Themenbereich
Energiesparen / Energie-
effizienz die Diskussion und
Losungssuche fiir konkrete
Problemstellungen der
Netzwerkpartner.

Das Netzwerk umfasst

Gewerbebetriebe, die Orte
Feldkirchen-Westerham,
Germering, Kolbermoor,
Neumarkt-St.Veit, Pocking
und Wasserburg sowie den
Landkreis Mihldorf a.Inn
und wird fachlich begleitet
durch das Bayernwerk Natur,
das Institut flr Systemische
Energieberatung (ISE), die
Hochschule Landshut und
das Institut fir nachhaltige
Energieversorgung (INEV).
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Verkehrskonzept - Rolle im ISEK

Aufgabenstellung fiir das Verkehrskonzept

Parallel zur Beauftragung
der Arbeitsgemeinschaft von
Arc Architekten und der iq
Projektgesellschaft mit der
Erstellung eines ISEK wurde
das Buro Stadt-Land-Verkehr
mit der Erstellung eines Ver-
kehrskonzeptes beauftragt.
Die einzelnen Schritte im
Rahmen der Analyse- und
Konzeptphase des Verkehrs-
konzeptes wurden regel-
maBig ausgetauscht und die
Inhalte in der Lenkungsgrup-
pe zum ISEK besprochen,

so dass die Abstimmung

und Diskussion zu ISEK

und Verkehrskonzept weit

ineinandergreifend gefiihrt
wurde. Das ist vor allem vor
dem Hintergrund der engen
Verflechung der stadtebau-
lichen, funktionalen und
verkehrstechnischen Fragen
im Bereich der Wasserburger
Altstadt wichtig, weil die fr
die Lebens- und Aufenthalts-
qualitat erreichbare Verbes-
serung untrennbar mit den
im Bereich der Verkehrsent-
wicklung erreichbaren Fort-
schritten verbunden ist.
Ahnlich wie bei den meisten
stadtebaulichen Veranderun-
gen sind auch im Bereich der
Verkehrsfiihrung langfristige

Verkehrsbelastung der Altstadt

Die Bestandsanalyse zum
Verkehrskonzept zeigt eine
schon heute sehr hohe Ver-
kehrsbelastung der histori-
schen Altstadt, die Ergebnis
der hohen Zentralitat Was-
serburgs in der Region und
der Konzentration zahlrei-
cher Versorgungsfunktionen
im Bereich der Halbinsel ist.
Wahrend der Pkw-Verkehr
eine erhebliche Belastung
darstellt, tragt die hohe Be-
suchsfrequenz zur Lebensfa-
higkeit der Altstadt bei.

Die Aufgabe fir das Ver-
kehrskonzept ist demnach

in der Gesamtschau die
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Reduzierung der Belastun-
gen durch den Pkw-Verkehr,
ohne jedoch die Besucher-
frequenzin der Altstadt zu
reduzieren.

Mit der Belastung kann

hier sowohl die Anzahl der
Pkw als auch ihre Fahrge-
schwindikeit angesprochen
werden. Aus stadtebaulicher
Sicht wdre auch eine weitere
Reduzierung der Fahrge-
schwindigkeiten in Teilen
der Altstadt eine mdgliche
Entlastung.

Perspektiven erforder-

lich, um eine schrittweise
Entwicklung in die richtige
Richtung voranbringen zu
kénnen. Grundsatzlich ist
festzuhalten, dass eine fir
Pkw besonders komfortable
Situation vorwiegend von
Pkw-Nutzern aufgesucht
wird, wahrend eine fiir
FuBganger und Radfahrer
besonders angenehme
Situation vorwiegend von
diesen Nutzergruppen
frequentiert wird. In Wasser-
burg ist aus stadtebaulicher
Sicht eine Verschiebung der
Nutzerfrequenz hin zu Fuf3-

(c) Arc

gangern und Zweiradfahrern
unabdingbar, um einen Ver-
kehrskollaps nachhaltig zu
vermeiden. Die Vorschlage
fur die verkehrliche Ent-
wicklung werden vom Biiro
Stadt-Land-Verkehr in einer
eigenstandigen Konzept-
unterlage zusammengefasst,
so dass hier nur auf die wich-
tigsten Aufgabenstellungen
aus Sicht von stadtebaulicher
Planung und Lenkungsgrup-
pe eingegangen, und auf
das eigenstandige Konzept
verwiesen werden soll.

Bewusstseinsforderung und Information

Viele Fahrten innerhalb der
Stadt, die die Wasserburger
Burger belasten, entstehen
auch durch Verkehrsbedirf-
nisse der Wasserburger Bir-
ger. Vermeidbare Hol- und
Bringfahrten zu den Schulen
und Kindergarten, Fahrten
zu einem zweiten Besuchs-
punkt innerhalb der Altstadt
oder der wiederholte Ver-
such, doch einen Stellplatz
unmittelbar vor dem Laden
zu finden obwohl bei der
ersten Durchfahrt gerade
keiner frei war, sind Teil die-
ser Fragestellung.

Das Verkehrskonzept setzt

sich deshalb auch mit nicht-
baulichen MalBnahmen aus-
einander, die das Problem-
bewusstsein fiir das Thema
Verkehr fordern und Alterna-
tiven aufzeigen sollen.



Parkraumnutzung optimieren

Viele Einwohner der Wasser-
burger Altstadt verfligen
Uber mehr Kraftfahrzeuge
als sie Stellplatze auf dem
eigenen Grundstiick vorhal-
ten kdnnen.

Auch im Bereich der Laden
und Restaurants der Wasser-
burger Altstadt sind Stell-
platze ein knappes Gut. Der
durch die Suche nach einem
geeigneten Parkplatz ent-
stehende zusétzliche Verkehr
sollte durch ein geeignetes
Parkraumkonzept und ein
damit verbundenes und
abgestimmtes Konzept zur
Bewirtschaftung dieser Stell-

platze reduziert werden.
Der bisher verfolgte Ansatz,
Besucherverkehr moglichst
vor den Toren der Altstadt in
der Parkhdausern am Keller-
berg und in der Uberfuhr-
straBe abzufangen, erscheint
aus stadtebaulicher Sicht
nach wie vor sinnvoll und
sollte weiter verfolgt und
durch geeignete Beschilde-
rung und erganzende Ver-
kehrsangebote unterstiitzt
werden.

Optimierung der Verkehrslenkung

Ein nicht unwesentlicher Teil
der Verkehrsbelastung in
Wasserburg entsteht durch
Fahrten, die durch die Alt-
stadt unternommen werden
ohne dort einen eigenen
Halt fiir Erledigungen aufzu-
weisen. Die Lenkung dieses
reinen Durchgangsver-
kehrs in dem Sinne, dass die
existierende Ortsumfahrung
Uber die B304 fiir solche
Fahrten vorrangig genutzt
wird, wurde als Aufgabe

fur das Verkehrskonzept
formuliert.

Daneben fallen zahlreiche
Fahrten innerhalb der Stadt,

selbst innerhalb der Altstadt
mit dem Pkw an, die durch
eine gezielte Lenkung des
Verkehrs in die bestehenden
Parkhduser und Parkbereiche
am Altstadtrand reduziert
werden sollen.

(c) Arc

(c) Arc

Bessere Pkw-freie Anbindung der Ortsteile

Aktuell ist der Wasserburger
Bahnhof in Reitmehring
durch eine auf den Bahnfahr-
plan abgestimmte Buslinie
mit dem Hauptort verbun-
den. Die Anbindung der
weiteren Ortsteile oder der
im Einzugsgebiet Wasser-
burgs liegenden Nachbaror-
te erfolgt durch Buslinien in
unterschiedlicher Dichte.
Eine weitere Siedlungsent-
wicklung in Reitmehring
oder Attel und die Funktion
des Wasserburger Bahnho-
fes in Reitmehring fiir den
Hauptort sind entscheidend
von der Qualitat der Pkw-

freien Anbindung der Orts-
teile abhangig.

Die Verbesserung dieser
Anbindung im Sinne einer
Optimierung des OPNV und
der bestehenden Radweg-
verbindungen ist deshalb
eine wesentliche Aufgabe
fur ein kuinftiges Verkehrs-
konzept.

Forderung des Zweiradverkehrs

Das Radwegenetz in Wasser-
burg weist deutliche Liicken
und Bereiche auf, in denen
sich fiir Fahrradnutzer kein
gegeniber den anderen Ver-
kehrsteilnehmern gleichbe-
rechtigtes Gefiihl einstellt.
Ein auf den Gesamtort
bezogenes Konzept zum
Ausbau und zur Verbesse-
rung des Radwegenetzes,
insbesondere im Bereich der
flir Fahrradfahrer problema-
tischen Hohenunterschie-
de zwischen Altstadt und
Burgau bzw. Burgerfeld ist
aus stadtebaulicher Sicht
dringend geboten. Mit der

zunehmenden Verbreitung
von eBikes und Pedelecs
wird der Anteil der Verkehrs-
teilnehmer auf Fahrradern
weiter steigen. Diese Pers-
pektive eréffnet Chancen fiir
die Stadt Wasserburg, Teile
des Verkehrs auf das Fahrrad
zu verlagern, die geférdert
werden sollten.

Auch die Nutzung von
eRollern und vergleichbaren,
imissionsfreien und leisen
Fahrzeugen sollte gefordert
werden.
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Verkehr - Bestandsanalyse

(verkirzter Auszug aus dem Verkehrskonzept)

Ausgangslage der Verkehrsuntersuchung

Die Altstadt wird durch die
Lage auf einer Halbinsel

mit insgesamt nur zwei
Zufahrten in hohem Mal3e
von Fremdverkehr belas-
tet, der weder Quelle noch
Ziel in der Altstadt hat. Die
beiden Bundesstraen B15
und B304 tangieren das
Stadtgebiet nur am Rande.
Neben dem Durchgangs-
ver-kehr auf der St2359 stellt
auch der Parksuchverkehr

in der Altstadt ein erheb-
liches Problem dar. Die rund
2.300 Bewohner der Altstadt
konkurrieren mit den Be-
suchern, Einpendlern und
Kunden um ca. 1.500 Stell-
platze in der Altstadt.

In der Altstadt besteht fiir
FuBgénger und Radfahrer
ein dichtes Netz von Wege-
verbindungen, auch abseits
der fur den Kfz-Verkehr frei-
gegebenen StraRen. Entlang
dieser StraBen fiihren haufig
beengte Platzverhaltnisse
allerdings auch haufig dazu,
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dass Gefahrensituationen
entstehen oder dass Radfah-
rer vom Kfz-Verkehr an den
Rand gedrangt werden. Die
Verbindung in die Stadtteile
sudlich des Inns ist aufgrund
der einzigen Flussquerung
Uber die Innbriicke teilweise
sehr umwegig.

Um belastbare Daten zur
Verkehrssituation zu erhal-
ten wurde eine Aktualisie-
rung der Verkehrsdaten fiir
die gesamte Stadt im Herbst
2015 durchgefiihrt.

Auf der Grundlage umfang-
reicher Verkehrserhebungen
und einer Haushaltsbe-
fragung konnte ein Ver-
kehrsmodell fiir die Stadt
Wasserburg am Inn erstellt
werden. Damit kénnen ver-
kehrliche Fragestellungen
und Planungsansatze der
Stadt Wasserburg am Inn fir
die kommenden Jahre, wie
z.B. die Verkehrswirksamkeit
alternativer Verkehrsfiihrun-
gen oder auch die Erh6hung

der Attraktivitat der Nord-
umfahrung beurteilt und
auch eine sinnvolle und
vertragliche Ordnung des
Gesamtverkehrs entwickelt
werden.

Im offentlichen Verkehr

ist Wasserburg tber 12
regionale Buslinien an die
umliegenden Gemeinden
angeschlossen. Deren
Fahrtenangebot ist teilwei-
se sehr gering, eine Reihe
von Buslinien ist nahezu
ausschlieBlich auf die Be-
dirfnisse des Schiilerver-
kehrs ausgerichtet. Selbst
die haufiger verkehrenden
Linien kommen Uber einen
Stundentakt kaum hinaus.
Ein exakter Takt wie bei der
Bahn ist nur selten der Fall.
Die Bahnstrecke vom Was-
serburger Stadtteil Reitmeh-
ring Uber Ebersberg nach
Miinchen wird zurzeit im
Stundentakt befahren. Die
Fahrzeit bis zum Ostbahn-
hof Miinchen betragt ca.

eine Stunde. Seit Dezember
2015 ist die Bahnstrecke
nach Miinchen komplett in
den Tarif des Miinchner Ver-
kehrs- und Tarifverbundes
(MVV) integriert.

Die Stadtbuslinie bedient
zurzeit im Stundentakt das
Gebiet der Kernstadt von
Wasserburg einschlie3lich
Reitmehring. Bis gegen 23
Uhr bindet der Stadtbus alle
am Bahnhof Reitmehring
ankommenden und abfah-
renden Ziige an.

Das letzte Teilstiick der
Bahnstrecke von Reitmeh-
ring nach Wasserburg ist seit
einem Hangrutsch im Jahr
1987 auller Betrieb.

Im gesamten Altstadtbe-
reich (inkl. Parkhaus Keller-
straf3e) stehen ca. 1.420
Stellplatze zur Verfligung.
Davon ist ca. ein Drittel
gebihrenpflichtig und zeit-
lich begrenzt, die tibrigen
gebihrenfrei, meist aber auf
4 Stunden begrenzt.

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen



Verkehrsentwicklung seit 1990

Aus der Datenbank Baysis
der Obersten Baubehorde
wurden fiir ausgewahlte
Stellen rund um und in
Wasserburg die DTV-Werte
der Jahre 1990, 1995, 2000,
2005 und 2010 fir eine

Verkehrszahlung

Die Verkehrserhebungen
wurden am 15.10.2015
durchgefiihrt, die Haushalts-
befragung zum 27.10.2015.
Die héchsten Belastungen
wurden am Marienplatz
festgestellt, die Innbriicke
wird an Werktagen von

Verkehrserhebungen

vergleichende Darstellung
herangezogen. Es zeigt sich,
dass an den Zahlstellen

im Laufe der letzten Jahre
relativ unterschiedliche
Entwicklungen zu
beobachten sind.

liber15.000 Kfz/24 Std. be-
fahren.

Auch das Dreieck Gimplberg
/ Rosenheimer Stral3e /
Salzburger Straf3e sowie

die Minchner Straf3e sind
Uberdurchschnittlich stark
belastet.

Definition Binnenverkehr,
Ziel-/Quellverkehr und
Durchgangsverkehr.

Ziel-/Quellverkehr nach Verflechtungsorten

Im Ziel-/Quellverkehr tber-
wiegen die Verflechtungen
der Bewohner der umliegen-
den Gemeinden mit Was-
serburg mit knapp 18.000
Kfz/24 Std. eindeutig den

Durchgangsverkehr

Der Durchgangsverkehr
durch die Stadt Wasserburg
zwischen den vier Befra
gungspunkten nimmt einen
eher geringen Anteil am
Gesamtverkehr ein. Auf
konkrete Herkunfts- und
Zielorte bezogen liegt

Radverkehr 24 Std.

Von einer Radfahrerstadt
kann im Fall von Wasserburg
nicht wirklich gesprochen
werden. Das eher geringe
Radfahreraufkommen, das
im Stral3ennetz kaum drei-
stellige Werte erreicht, ist
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Ziel-Quellverkehr der Was-
serburger Bevolkerung in der
jeweiligen Gegenrichtung in
der Hohe von knapp 9.000
Kfz-Fahrten/24 Std.

der Schwerpunkt des
Durchgangsverkehrs bei den
Nachbargemeinden in der
naheren Umgebung.
Grof3rdumige Durchgangs-
verkehrsstrome spielen nur
eine sehr untergeordnete
Rolle.

sowohl der fuir Radfahrer un-
glinstigen Topographie wie
auch der eher schlechten
Witterung am Erhebungstag
zuzuschreiben.

1 - B304 westl. B15

2 - B304 Innbriicke

3 - B304 &stl. Wasserburg

4 - S$t2359 Gabersee

5 - $12359 Schmidzeile

6 - 512092 Kellerberg

7 - $t2092 Rosenheimer Str.

8 - 52092 Salzburger Str.
9 - $t2092 Babensham
10 - $12092 nérdl. Fa. Bauer

11 - 512359 nérdl. Freiham
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[
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Schwerverkehrsanteile

Die hochsten Schwerver-
kehrsanteile wurden an der
B15 (ca.16%) und in der Meg-
glestralle (ca.13%) ermittelt.
Auch auf der B304 in Hohe
Megglestral3e konnten bis
zu 13% Schwerverkehrs-
anteil festgestellt werden.

5000

7500 10000 12500 15000 17500

P Verkehrsbeziehungen
zw. Altstadt, Reitmeh
ring und dem Rest der
& Stadt

@

Etwas hohere Schwerver-
kehrsanteile finden sich
auch in der Rosenheimer
und Priener Stral3e sowie in
der Salzburger Stral3e (6 bis
8%). Im Altstadtbereich und
am Gimplberg liegt der An-
teil unter 4%.
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Haushaltsbefragung zum Verkehrsverhalten

Die Haushaltsfragebdgen
wurden an die gesamte
Bevolkerung verteilt, mit der
sehr guten Riicklaufquote
von 20% konnte eine sichere
Auswertung durchgefiihrt
werden.

Binnenverkehr gesamt
Das Stadtgebiet von Was-
serburg wurde in rund 50
Verkehrszellen unterteilt, die
wiederum in vier Grof3zellen
zusammengefasst werden
kdnnen. Allein der Teil
Wasserburgs stidostlich er-
zeugt bereits rund ca. 5.640

Verkehrsmittelwahl

Die rund 13.000 Einwohner
der Stadt Wasserburg
legten am Stichtag knapp
49.000 Wege und Fahrten
zurlick. Davon entfallt

rund die Halfte auf den
Binnenverkehr. Etwa 12.000
Wege und Fahrten wurden
zwischen Wasserburg und
anderen Nachbargemeinden
oder Nachbarlandkreisen
zurlickgelegt.
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Kfz-Fahrten/24 Std. im Inn
Uiberschreitenden Binnen-
verkehr.

Binnenverkehr

Ledererzeile

Beispielhaft fiir den
Binnenverkehr innerhalb der
Stadt Wasserburg wird das
Verkehrsaufkommen der
Wasserburger Bevolkerung
mit dem PKW fiir die
Verkehrszelle ,Ledererzeile”
dargestellt, in der sich neben
Wohnungen vor allem die
Haupteinkaufsstral3e in der
Altstadt befindet, das hochs-

Verkehrsmittelwahl
innerhalb Wasserburgs

Innerhalb der Stadt
wiederum wird mehr als

die Halfte der Wege und
Fahrten mit dem PKW als
Selbstfahrer durchgefiihrt.
Zu Fuf3 sind es rund 35%, mit
dem Fahrrad 9% und mit
dem Bus ca.4%.

te Verkehrsaufkommen
erzeugt. Ca. 1.155 Kfz-
Fahrten/24 Std. hatten
am Stichtag Quelle oder
Ziel in der ,Ledererzeile”.
Es bestehen intensive
Verflechtungen mit den
groBen Wohngebieten,
aber auch mit anderen
Handelsstandorten.

Fahrtweiten im

Binnenverkehr

Rund 25% des PKW-Binnen-
verkehrs geht tiber Distan-
zen von 1.500 Meter nicht
hinaus, weitere 30% aller in-

Verkehrsmittelwahl im
tiberortlichen Verkehr

Die Verkehrsabwicklung
zwischen Wasserburg und
den Nachbargemeinden
verlauft zu fast 80% als
PKW-Selbstfahrer und PKW-
Mitfahrer.

Verkehrsmittelwahl Wasserburg insgesamt

48.328 Wege/Fahrten

Binnenverkehr und Ziel-/Quellverkehr

nerstadtischen PKW-Fahrten
haben eine Léange von 1.500
—2.500 Meter. Die meisten
mit dem Fahrrad gefahrenen
Wege liegen in einem Dis-
tanzbereich bis 2.500 Meter
(ca. 80%). Uber 45% der zu
FuB zuriickgelegten Wege

in Wasserburg sind bis 1.000
Meter lang. Andererseits
sind im Binnenverkehr auch
30% der zu Full gehenden
Wasserburger mehr als 1.500
Meter und 25% der Rad-
fahrer mehr als 2.500 Meter
unterwegs.

E v FuB

M Fohrrad

B PKw-Selbstf.
E PKW-Mitf.
M Bus/Bahn

6,0%
9.1% =

23,4%

rrrrrrrrrrrrrrrrr 6,7%

54,8%
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Individuelle Problemsicht der Befragten

Problemsicht der

Bevolkerung

In zwei offenen Fragen
konnte die Bevélkerung in
der Haushaltsbefragung ihre
Meinung zu den verkehrs-
technischen Problemen und
ihre Verbesserungsvorschla-
ge auBBern. Zum groflten Teil
betrafen die Nennungen die
Probleme, die im flieBenden
Verkehr auftauchen, gefolgt
von den Nennungen zum
FuBganger- und Radverkehr
sowie zum OPNV. Das Thema
ruhender Verkehr wurde am
seltensten genannt.

Vorschlage der Bevol-

kerung

Knapp 40% der Befragten
machten Angaben zu Ver-
besserungsvorschlagen.

Parkraumerhebung

Zusammenfassend kann
festgestellt werden, dass die
Stellplatze im Bereich der
Altstadt zwar ausreichend
sind. Ein deutlicher Bedarf
an Langparkplatzen ist
jedoch vorhanden und wird

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen

FlieBender Verkehr

« zu hohe Geschwindigkeit

« hohe Verkehrsbelastung

- fehlende
Verkehrsberuhigung

- gefdhrliche
Verkehrssituationen

« schlechte
Verkehrsregelungen

- Staus am Brucktor sowie
am Bahniibergang
Reitmehring

Ruhender Verkehr

« zu wenige Parkplatze

- ,wildes Parken”

« zu wenig vorhandene
Anwohnerparkplatze

FlieBender Verkehr

« Wunsch nach Tempolimits

« mehr Geschwindigkeits-
Kontrollen, Einflihrung von
Tempolimits

- Bau von Uber-/Unter-
fuhrungen oder Tunneln

« Einflhrung von
Durchfahrverboten

« Mehr Verkehrs-
Uberwachungen

- Einbahnregelungen

+ Bau einer Umgehung (ohne
Ortsangabe)

« Umleiten des Verkehres

« zusatzliche Kreisverkehre

« Umbau Bahniibergang
Reitmehring

Ruhender Verkehr

durch den Parksuchverkehr
belegt. Die beiden Parkhau-
ser hingegen weisen den-
noch Reserven auf. In den
zeitbeschrankten Bereichen
wird die vorgeschriebene
Parkzeit nicht immer ein-

« zu wenig kostenlose
Parkplatze

- zahlreiche Falschparker

« Behinderungen durch
parkende Fahrzeuge

FuBganger- und Rad-

fahrerverkehr

- fehlende Radwege

- fehlende Querungshilfen,
gefahrliche
Querungsstellen

- fehlende Schilerlotsen,

« schlechter
Oberflachenzustand,

- fehlende FuBgdngerzone,

- zu wenig vorhandene
Fahrradstander.

- mehr Anwohnerparkplatze

- haufigere Kontrolle des
ruhenden Verkehrs

« Einflihrung oder
Abschaffung von
Halteverboten

- mehr kostenlose Parkplatze

« Erweiterung bestehender
Parkverbotsbereiche

- mehr Kurzzeitparkplatze

- eine bessere Beschilderung
der Parkplatze

- mehr
Behindertenparkplatze

FuBganger- und

Radverkehr

« Lickenschluss im
Radwegenetz

gehalten. Die unbeschrank-
ten Stellplatze werden fast
ausschlieBlich von Langzeit-
und Dauerparkern belegt.
Vor allem die Altstadtbe-
wohner bendtigen mehr
Stellplatze.

OPNV

« Thema Altstadtbahn -
Umbau zu einem Radweg
oder Reaktivierung

« ungeniigender Takt von
Bus und Bahn

« Linienverlauf des
Stadtbusses

« Ausstattung der
Haltestellen

« Verspdtungen und Ausfélle

« Wartezeiten beim
Umsteigen.

« Einrichtung von
Zebrastreifen

« Verbreiterung von Ful3- und
Radwegen und

« Schaffung von (sicheren)
Querungshilfen und

« Bessere Beleuchtung

OPNV

« Verdichtung des Takts
von Bus und Bahn

« Reaktivierung der
Altstadtbahn

« Verbesserung des
Stadtbusses
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Kommunales Denkmalkonzept

Vorwort KDK

Das Kommunale Denkmal-
konzept (KDK) ist entstanden
in enger Kooperation mit
dem Bau- und Umweltamt,
dem Stadtarchiv und dem
Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege. Das Konzept
erortert den siedlungsge-
schichtlichen Werdegang der
Stadt Wasserburg, doku-
mentiert die Gberlieferten
historischen stadtebaulichen
Werte im Bereich der Alt-
stadt und zeigt Defizite und
Schwachen in struktureller,
baulicher, funktionaler und
gestalterischer Hinsicht auf.
Auf dieser Basis formuliert
das KDK Leitlinien und kon-
krete rdumliche Handlungs-
empfehlungen.

Heller|Spéth - Plankreis
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Karte Denkmalpflegerische Interessen (c) Heller und Spath, Plankreis Architekten

Einordnung in das ISEK

Mit dem hohen Bestand an
Einzeldenkmalen und der in
einmaliger Weise erhaltenen
stadtebaulichen Situation
kommt dem Denkmalschutz
in Wasserburg eine besonde-
re Rolle zu.

Die Stadt Wasserburg hat
deshalb beschlossen, parallel
zur Erstellung eines Inte-
grierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes auch
ein Kommunales Denkmal-
konzept (KDK) aufzustellen.
Mit der Bearbeitung wurde
eine Arbeitsgemeinschaft
von Heller Spath und Plan-
kreis Architekten beauftragt.
Das Kommunale Denkmal-
konzept gliedert sich in zwei
Teile: wahrend im ersten Teil
denkmalpflegerische Star-
ken, Werte und Qualitaten
betrachtet werden, befasst
sich Teil 2 mit Schwéchen
und Defiziten aus der spezi-

fischen Sicht der Denkmal-
pflege.

In den ersten Abstimmun-
gen zur Bestandsaufnahme
zeigte sich, dass die Einschat-
zungen aus den Bestands-
aufnahmen zum ISEK sich
mit den wesentlichen Ein-
ordnungen des KDK decken.
Das KDK versteht sich als
eigenstandiger Beitrag zu
den kiinftigen Fragen der
Stadtentwicklung und istin
seinen Zielsetzungen mit
dem vorliegenden Stand des
Entwurfes zum ISEK abge-
stimmt.

Nachdem die wesentlichen
identitatstiftenden Struktu-
ren Wasserburgs entweder
topografischer (Innschleife)
oder historischer Natur (im
Berreich der Altstadt) sind,
dient das Ziel des KDK die
Altstadt in ihrer historischen
Qualitat zu erhalten und zu

starken auch den Zielen des
ISEK.

Die im Zuge der Erarbeitung
des KDK aufgenommenen
Quellen und Grundlagen-
daten gehen weit Uber die
Ublicherweise in einem ISEK
erreichte Tiefe hinaus.

Die besondere Situation
Wasserburgs mit den wert-
vollen Bestanden im Stadt-
archiv und Stadtmuseum
bietet gleichzeitig Ansatz-
punkte fiir eine weitere Ver-
kniipfung von ISEK-Projekten
und KDK-Inhalten:

Projekte, die historische
Inhalte 6ffentlich verfligbar
machen oder thematische
Fihrungen und Rundwege
beinhalten, konnen von der
Fille an Archivmaterialien
und Exponaten profitieren.
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Das historische Erbe Wasserburgs

Ein Ensemble mit ca. 230 Baudenkma-
lern und ca. 100 ortsbildpragenden
Gebauden inmitten einer einzigartigen
Flusslandschaft

Das historische Erbe Wasserburgs - ein
Ensemble mit ca. 230 Baudenkmalern
und ca. 100 ortsbildpragenden Ge-
bduden inmitten einer einzigartigen
Flusslandschaft

Aus denkmalpflegerischer Sicht kon-
zentriert sich das bestehende histori-
sche stadtebauliche Erbe der Altstadt
auf das Gebiet des Ensembles ,Altstadt
Wasserburg a. Inn” unter Einbeziehung
der Flusslandschaft mit den Innhdangen
und den Leitenwaldern. Der histori-
sche Stadtgrundriss, die historische
Bausubstanz sowie die Stral3en- und

Platzbilder des Marienplatzes, der
Salzsenderzeile, der Ledererzeile, der
Herrengasse, der Farbergasse, der
Schustergasse, des Kirchhofplatzes,
Auf der Burg u.a.m. treten pragend in
Erscheinung.

Zahlreiche Baudenkmaler und erhal-
tenswerte ortsbildpragende Gebaude
aus verschiedenen Epochen setzen
anmutende Akzente im Stadtbild.
Typisch fir die Wasserburger Alt-
stadt sind geschlossene Hauserreihen
und Gebaude mit proportionierten
Fassadenoffnungen, waagrechten Vor-
schussmauern, Grabendachern, sowie
Fassadengliederungen mit Erkern und
Laubengéngen (Inn- und Salzach-Bau-
weise).

Zu den signifikanten und gleichsam
dominanten baulichen Anlagen zahlen
der Schlossbau, das Rathaus, die Pfarr-
kirche St. Jakob, die Marktkirche mit
Turm sowie die Spitalkirche mit Inntor.
Auch die noch erhaltenen Stadtmau-
erreste stehen fir eine erkennbare
mittelalterliche Siedlungsgeschichte
und Stadtstruktur.

Eindrucksvoll erlebbar sind die Ge-
schlossenheit und die Silhouette der
Altstadt sowie die Dichte an histori-
schen Gebauden vom Burgberg, vom
Sudufer des Inns sowie vom Aus-
sichtspunkt ,Schone Aussicht’ auf dem
Kellerberg.

Strukturelle Mangel - Uberformungen des historischen Ortes (c) Heller und Spéth, Plankreis Architekten

Defizite und Schwachen - Handlungsbedarf beziiglich der Denkmalwerte

Im engeren Kern der histo-
rischen Altstadt sind grof3e
bauliche, funktionale oder
gestalterische Mangel, wie
beispielsweise erheblicher
Sanierungsbedarf in groBer
Zahl, massive Leerstandspro-
blematik, storende Nutzun-
gen oder unzureichende
An-und Umbauten ange-
sichts der gelebten Verant-
wortung im Umgang mit
dem historischen Erbe und
der langjahrigen Sanierungs-
tatigkeit bei Anwendung

der Gestaltungssatzung

Uberschaubar geblieben.
Die Stadt Wasserburg hat ihr
historisches Stadtbild im In-
neren weitgehend bewahrt.
Neubauten, die das bauliche
Geflige im Altstadtkernbe-
reich sprengen wiirden, sind
weitgehend ausgeblieben.
Dennoch treten punktuell
bauliche, funktionale oder
gestalterische Mangel auf
(Uberformungen an Ge-
bauden mit historischem
Wert). In diesem Kontext ist
auch die ,finfte Fassade”, die
Dacheindeckung bzw. die

Dachlandschaft, anzuspre-
chen. Kiesdacher mit Plastik-
lichtkuppeln stellen hier eine
gestalterische Uberformung
dar.

Strukturelle Mangel bzw.
Uberformungen des
historischen Ortes treten
eher zum Innufer hin auf.
Diese treten zu Tage, wenn
bauliche Anlagen, fehlen-
de bauliche Anlagen oder
Uberbaute historisch be-
deutsame Freiflachen sich
nicht an den baulichen und
strukturellen Vorgaben der

historischen Stadtstruktur
wie auch des historischen
Stadtbildes orientieren. Als
strukturelle Mangel sind
beispielsweise zu verstehen,
die Uberbauung historischer
Grin- und Freiflachen (z.B.
Bebauung der historischen
Schwemmlandflachen), die
Uberformung historischer
Hofsituationen (z.B. Neube-
bauung Innenhof Greinbrau)
oder die Auflésung histori-
scher Raumsituationen (z.B.
Vorstadt-Areal stdlich der
Inn-Briicke).
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Bauliche, funktionale und gestalterische Mangel bei Gebdauden und Stra3en

Vieles ist mit Blick auf das
historische Ortsbild in der
Wasserburger Altstadt intakt,
trotzdem sind Uberformun-
gen an einzelnen Fassaden
oder historischen StraBBen-
raumen erkennbar. Bauliche
Mangel an Gebduden (Bau-
denkmaler und ortsbildpra-
gende Gebaude) zeigen sich
insbesondere bei Schaden
am Mauerwerk und am Putz
sowie in der Ablésung des
Anstrichs. Bauliche Mangel
sind zudem oftmals im So-
ckelbereich anzutreffen.

Bei den gestalterischen
Mangeln an Gebduden von

Schmidzeile 7
(Baudenkmal)

Ehemaliger Gasthof, Leer-
stand im EG Abblatterung
Anstrich, Schaden am Putz

historischen Wert stehen
die teilweise nicht maf3-
stablichen Schaufenster, die
Auflésung des Zusammen-
hangs zwischen Traufe und
Sockel, die ,ausgehohlten”
EG-Zonen, die Fassaden, bei
denen die Lastabtragung
nicht erkennbar ist, der Ein-
satz von Kunststofffenstern
und Materialien, wie Alumi-
nium oder anderen Metall-
profilen, die Ausbildung von
Sockeln, z.B. mit Naturstein-
platten oder unterschied-
liche Fenster und Fenster-
formate im Blickpunkt der
Betrachtung. Defizite in der

Weberzipfel 7

(bauliche Anlage)
Wohnhaus, leerstehend mit
erheblichem Sanierungs-
bedarf

Gestaltung von Fassaden
haben in der Summe er-
hebliche Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild des
historischen Ortes.

Defizite bei StraBenrdumen
sind dort anzutreffen, wo
diese den Charakter eines
gewachsenen historischen
Stadtbildes nicht mehr
mittragen, erhebliche Ge-
staltungsdefizite aufweisen,

Uber wenig Aufenthaltsqua-

litat verfligen oder Gber-
wiegend den Bedirfnissen
des motorisierten Indivi-
dualverkehrs entgegen-

kommen, wie beispielsweise

Farbergasse 5

(Bauliche Anlage)

EG-Zone mit Natursteinver-
kleidung, Turelemente aus
Aluminiumprofilen

Auf der Burg, Herrengasse,
Weberzipfel, Kirchhofplatz,
Bahnhofsplatz, Im Hag, Hei-
sererplatz, Kaspar-Aiblinger-
Platz mit Palmanostralle,
Max-Emanuel Platz, Salzbur-
gerstral3e und Rosenheimer
Stral3e.

Kaspar-Aiblinger-Platz 34
(ortsbildpragender Bau)
EG-Zone mit Kunststofftir,
Metalltor und Einscheiben-
fenster (wenig harmonisch)

Allgemeine Handlungsempfehlungen aus dem Kommunalen Denkmalkonzept

Allgemeine Handlungs-
empfehlungen zur Einbin-
dung der Altstadt in den
Naturraum, zum Erhalt der
historisch stadtebaulichen
Grundstruktur sowie inne-
ren Raumstrukturen.
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Das Kommunale Denk-
malkonzept formuliert als
Orientierung fir eine ge-
wiinschte kiinftige Entwick-
lung der Altstadt, basierend
auf den ermittelten stadte-
baulich-denkmalpflegeri-
schen Werten, Qualitaten,
Defiziten und Schwéachen,
fir den Bereich der Wasser-
burger Altstadt, folgende
Allgemeine Leitlinien:

« Erhalt des Erscheinungs-
bildes der Altstadt in der
Landschaft,

« Erhalt der historischen
stadtebaulichen Grund-
struktur mit den Quartieren

JAltstadtkern”, ,Burg”, ,0st-

liche Stadterweiterung” und

JVorstadt”,

« Erhalt der Gberlieferten
historischen Stra8en- und
Platzraume,

« Erhalt verbliebener histori-
scher Freiflachen,

« Erhalt Gberlieferter Bau-
substanz und Einbindung
von Sanierungsvorhaben
und Neubauten in das bau-
liche Gefiige

« Berlicksichtigung und Ab-
wagung des Aspektes der

Lstrukturellen Uberformung

historischer Strukturen” bei
kiinftigen Planungen.



Handlungsempfehlungen (c) Heller und Spéth, Plankreis Architekten

Quartiers-/ raum- bzw. gebaudebezogene Handlungsempfehlungen

Aus der Sicht des KDK's

sind folgende Handlungs-
empfehlungen und MaB3-
nahmenvorschlage, etliche
davon sind auch im ISEK zu
finden, geeignet, bei Wah-
rung des historischen bauli-
chen Erbes, die Entwicklung
der Altstadt von Wasserburg
voranzubringen:

- Leitenwalder/ Innhange
von Bebauung freihalten
(charakteristische natur-
raumliche Situation)

« Raumliche Grundstruk-
tur und bauliches Geflige
erhalten ( Ablesbarkeit der
Siedlungsgeschichte)

« Historische StraBen- und
Platzraume ,Auf der Burg”,
+Herrengasse”, ,Weberzip-
fel”, ,Kirchhofplatz”, ,Bahn-
hofsplatz”,StraBenzug ,Im
Hag bis Max-Emanuel-Platz
mit Palmanogasse” sowie
,Rosenheimer und Salz-
burgerstrae” umgestalten
(Beitrag zum historischen
Ortsbild)

« Griin- und Freirdume er-
halten und aufwerten (Ab-
lesbarkeit von Siedlungs-
geschichte und historischer
Stadtstruktur)

« Bebauungsplan Nr. 25 Neu-
straf3e Uberarbeiten (Blick-
beziehung zum Schlossbau
wahren)

« Historische Strukturen im
Bahnhofsumfeld erhalten
bzw. beleben (Erhalt histori-
scher Strukturen)

« Historische Burganlage fiir
die Offentlichkeit zugang-
lich machen (Zuganglich
machen)

« Konzept flr den Stad-
tischen Friedhof An der
Stadtmauer entwickeln und
Sanierung der tGberwucher-
ten Stadtmauer in diesem
Bereich (historischen Stadt-
raum auch fir Naherholung
nutzen)

« Konzept flr Wasserburger
Heimatmuseum Herrengas-
se 15 erstellen (Bauwerks-
sanierung und Museums-
konzept)

« Denkmaltopografie Was-
serburg erarbeiten (Wis-
sensvermittlung)

« Gestaltungssatzung vom
1. Januar 2014 inhaltlich und
gestalterisch aufbereiten
(Leitfaden fur alle Akteure

am Bau- und Sanierungs-
geschehen, 6ffentlichkeits-
wirksam)

« Denkmalgerechte Sanie-
rung der ehemaligen Kapel-
le St. Michael, Schmidzeile
28 (bauliches Erbe erhalten)
« Denkmalgerechte Sanie-
rung des Gebaudes Weber-
zipfel 7 (bauliches Erbe
erhalten)

« Entwicklung Feuerwehr-
standort in historischer Um-
gebung zu Wohnstandort
(Siedlungsentwicklung)

« Nutzungskonzept fir
ehemaligen Salzstadel
Kaspar-Aiblinger-Platz 5-7
entwickeln (bauliches Erbe
erhalten)

« Einrichtung einer Kom-
mission fiir Stadtbild und
Architektur (Willensbildung,
Entscheidungsfindung)

« Archdologische Unter-
suchungen im Zuge von
Bauvorhaben in der Altstadt
(Wissensvermittlung)
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Strategisches Fazit der Bestandsanalyse
Uberértliche Perspektive: Stirken -Schwéchen - Chancen - Risiken (SWOT Analyse)

Wasserburg am Inn

in der Region
Starken

Wasserburg am Inn
in der Region
Schwachen

Wasserburg am Inn
in der Region
Chancen

Wasserburg am Inn
in der Region
Risiken

Starken des Makrostandor-
tes Wasserburg am Inn sind
lage- oder ausstattungsbe-
zogene Standorteigenschaf-
ten, die einen Standortvor-
teil im Vergleich zu anderen
Kommunen der Region oder
flr bestimmte Zielgruppen
bzw. Entwicklungen be-
deuten.

Starken

« Anbindung an den Kern
der Metropolregion und
hohe Erreichbarkeit in der
Metropolregion

- historisch gewachsene,
hohe Zentralitat

« groBes Einzugsgebiet

« hoher Wiedererken-
nungswert

. starke Identitat

« hohes Aufkommen an
Tagestouristen mit ent-
sprechendem Kaufkraft-
zufluss

« Funktion als Veranstal-
tungsort in der Region
mit Gberortlicher Bedeu-
tung

Schwachen des Makro-
standortes Wasserburg am
Inn sind lage- oder ausstat-
tungsbezogene Defizite,

die einen Standortnachteil
im Vergleich zu anderen
Kommunen der Region oder
flr bestimmte Zielgruppen
bzw. Entwicklungen be-
deuten.

Schwéachen

+ Uberdurchschnittlicher
Wanderungsgewinn in
der Altersgruppe der
Uber 65-Jahrigen

- Uberdurchschnittliche
Uberalterung

« Wanderungsverluste bei
den Familien

- geringer Jugendquotient

« Flachenverfligbarkeit und
Wohnungsangebot

« interkommunale Stadt-
Umland-Kooperation

- Prasenz innerhalb des
Landkreises Rosenheim

+ Marktgebiet mit ver-
gleichsweise geringer
Kernbevolkerung und ho-
her Mantelbevolkerung
bzw. hohe Bedeutung
des Umlandes fiir den
Einkaufsstandort Wasser-
burg

« hochste Werte innerhalb
des Landkreises beim Ju-
gendhilfe-Index und dem
sozialrdumlichen Index

Chancen thematisieren
Optionen und Potenziale
der kiinftigen Entwicklung,
die sich aus neuen Entwick-
lungen ergeben, von denen
die Stadt profitieren kann,
oder sie betreffen noch un-
genutzte Sachverhalte, die
erschlossen bzw. entwickelt
werden konnen.

Chancen

- Versorgungszentrum fir
das Umland und die ins
Umland ziehende Be-
volkerung

« Wachstumspotenzial und
Nachfrage nach zentralen
Wohnstandorten in der
Metropolregion

+ interkommunale Raum-
entwicklung in der Stadt-
Umland Region

« Positionierung als
Tagesausflugsziel in der
Metropolregion und
Destination Chiemsee-
Alpenland

- thematische Positionie-
rung in der Metropol-
region

« Prasenz beim Landkreis
Rosenheim

+ Anstieg der Bevolke-
rungsgruppen mit
Uberdurchschnittlich viel
Freizeit im Zuge des de-
mographischen Wandels

Risiken sind Hemmnisse und
Gefahren fir die kiinftige
Stadtentwicklung im Sinne
von Entwicklungen, die ne-
gativ auf die Stadt einwirken
und deshalb vermieden
werden sollen bzw. auf die
durch gezielte Veranderung
oder Anpassung reagiert
werden muss.

Risiken

« rlcklaufige Zentralitat
und Kaufkraftbindung
aus dem Umland u.a.
durch zunehmende Ver-
sorgungszentralitat der
Umlandkommunen

+ wachstumsbedingte Ver-
drangungseffekte inner-
halb der Metropolregion

+ Sogwirkung des Kern-
bereichs der Metropol-
region

- isolierte Raumentwick-
lung ohne Stadt-Umland
Kooperation

« rucklaufige Zentralitat bei
den Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfs

- Verkaufsflachen- und
Zentralitatsverlust durch
den Online-Handel

- Veranderung im Frei-
zeitverhalten und der
Freizeitgestaltung mit
zunehmendem Wettbe-
werb der Freizeitangebo-
te untereinander
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Ortliche Perspektive: Stirken -Schwichen - Chancen - Risiken (SWOT Analyse)

Wasserburg am Inn
Risiken

Wasserburg am Inn
Schwachen

Wasserburg am Inn

Wasserburg am Inn

Starken Chancen

Risiken sind Hemmnisse und
Gefahren flr die klinftige
Stadtentwicklung im Sinne
von negativen Rahmenbe-
dingungen oder Trends bzw.
ungewollte Entwicklungen,
die vermieden werden
sollen oder auf die durch

Chancen beziehen sich nicht
nur auf struktur- oder aus-
stattungsbezogene Gege-
benheiten, sondern thema-
tisieren auch Optionen und
Potenziale fiir die kiinftige
Entwicklung im Sinne von
positiven Rahmenbedingun-

Schwéachen des Hauptortes
Wasserburg am Inn sind
struktur- oder ausstattungs-
bezogene Standortdefizite,
die einen Standort- bzw. Eig-
nungsnachteil fir bestimm-
te Nutzungen, Zielgruppen
oder fur die klinftige Ent-

Starken des Hauptortes
Wasserburg am Inn sind
struktur- oder ausstattungs-
bezogene Eigenschaften,
die eine besondere Stand-
ort- bzw. Eignungsqualitat
fur bestimmte Nutzungen,
Zielgruppen bzw. Entwick-

lungen bieten.

wicklung bedeuten.

gen, die erschlossen bzw.
genutzt werden kdnnen.

gezielte Anpassung reagiert
werden muss.

Starken Schwéachen Chancen Risiken
« hohe Wohn- und Lebens-  « Konzentration des « Besucherpotenzial im « EinbuBen bei der Einzig-
qualitat und hohe Quali- Arbeitsplatzangebotes Zuge des demographi- artigkeit, Attraktivitat

tat der weichen Standort-
faktoren

kultur- und bildungsbe-
zogene Infrastrukturaus-
stattung

Kultur als stark entwickel-

auf wenige Anbieter

« Ausstattungsdefizite in
den Sortimenten Mobel
und Elektrowaren

« Grundversorgungsstand-
orte in nicht-integrierter

schen Wandels

« Bindelung von Ressour-
cen und profilierte Stand-

ortentwicklung

+ Biindelung der Aktivita-

ten auf Leitthemen

und Funktionalitat der
Altstadt

+ Verwasserung des Mar-
kenkerns und Qualitats-
anspruchs in der Ange-
botsentwicklung

ter Standortfaktor Lage - kooperative und strate- « riickldufiges Nachfrage-
« umfangreiches Veranstal-  « Erreichbarkeit der Alt- gische Stadtentwicklung volumen im Tagestouris-
tungsangebot stadt mit der Bahn der unterschiedlichen mus

Attraktivitat als Tagesaus-
flugsziel

Zentralitat als Schul-
standort

Multifunktionale und voll
funktionsfahige Altstadt
mit hoher Zentralitat und
Frequentierung

Position der Innenstadt
innerhalb des Systems
der Handelsstandorte

positives Image bei der
Bevolkerung und Einzig-
artigkeit als besonderes
Identitdtsmerkmal

. Ubernachtungsangebot

+ Informationsangebot zu
den Besuchsthemen an
den Kontaktpunkten

« Aktivierung und Beteili-
gung der Biirgerschaft

 Prasenz gesamtstad-
tischer Themen und
Initiativen

+ Organisation einer
kooperativen Standort-
entwicklung und eines
Standortmarketings

- Sichtbarkeit der Positio-
nierung und der Leit-
themen in der Au3endar-
stellung

Akteure

- kooperatives und profes-

sionalisiertes Stadtmar-
keting

- aktive Nutzung der Digi-

talisierung und liberge-
ordnete Gestaltung des
digitalen Wandels

« geringere Anziehungs-
kraft auf das Umland

« Uberanspruchung des
ehrenamtlichen Engage-
ments

+ hohe Abhéangigkeit von
einigen wenigen Arbeit-
gebern und Gewerbe-
steuerzahlern
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Perspektive der Altstadt: Starken -Schwachen - Chancen - Risiken (SWOT Analyse)

Altstadt Wasserburg

Starken

Starken sind raumliche und
ausstattungsbezogene
Eigenschaften, die zur Funk-
tionsfahigkeit der Altstadt
als gesamtstadtisches und
multifunktionales Zentrum
beitragen und eine beson-
dere Qualitat oder Eignung
fur bestimmte Nutzungen
oder Zielgruppen bieten.

Starken

. stadtebauliche und stadt-
raumliche Qualitat

« inhabergefiihrter Fach-
einzelhandel

+ besonderer Einzelhan-
delsbesatz mit ganz
eigener Atmosphare

- Flachendominanz bei
den innenstadtrelevan-
ten Sortimenten

« kopplungsrelevanter
Dienstleistungsbesatz

« Multifunktionalitat und
Nutzungsdichte

+ Besatz mit Wohnbevol-
kerung

« Besatz mit zentralen,
frequenzgenerierenden
Einrichtungen

« Frequentierung und hohe
Tagbevolkerung

+ Veranstaltungsprogramm
und Nutzung der Altstadt
als Veranstaltungsort

« Engagement der Akteure
zur Belebung der Altstadt

- Attraktivitat als Erlebnis-
und Wohlfuhlraum

Altstadt Wasserburg
Schwachen

Schwdchen sind raumliche
oder ausstattungsbezo-
gene Defizite der Altstadt,
die ihre Funktionsfahigkeit
als gesamtstadtisches und
multifunktionales Zentrum
storen und ein Hemmnis fir
bestimmte Nutzungen oder
die kiinftige Entwicklung
bedeuten.

Schwachen

+ Verkehrsbelastung durch
den PKW-Verkehr

« Aufenthaltsqualitdat am
Marienplatz

« Empfangspunkte und Be-
schilderungssystem

« touristisches Informati-
ons- und Beschilderungs-
system

+ kein vollstandiges Grund-
versorgungsangebot

. fehlende Produktent-
wicklung zum Leitthema
Altstadt

+ keine libergeordnete
und gebiindelte AuBBen-
darstellung zum Thema
Altstadt

- fehlende Kooperations-
struktur fir eine ko-
operative Altstadt- und
Angebotsentwicklung

« kein libergeordnetes
Standortmanagement

. fehlende Unterstiitzungs-
struktur zum ehrenamt-
lichen Engagement der
Akteure

Altstadt Wasserburg
Chancen

Chancen thematisieren
Optionen und Potenziale fiir
die Verbesserung der Nutz-
barkeit oder der Funktions-
fahigkeit der Altstadt sowie
fur die kiinftige Weiter-
entwicklung der Altstadt

als gesamtstadtisches und
multifunktionales Zentrum.

Chancen

« konsequente innenstadt-
fordernde Steuerung der
Einzelhandelsentwick-
lung

+ Positionierung der Alt-
stadt und standortbezo-
gene AuBBendarstellung
fur die gesante Altstadt

- Strategische Standortent-
wicklung zum Marken-
kern der Altstadt

+ Produktentwicklung zum
Thema ,Altstadterleb-
nis” und ,Einzigartigkeit”
auch im Sinne eines be-
sonderen Einzelhandels-
angebotes

- Funktion der Altstadt als
,Third Place” entwickeln

+ kooperative Standort-
entwicklung der unter-
schiedlichen Akteure der
Altstadt

+ themen- und akteursu-
bergreifende Aul3endar-
stellung zum Standort
Altstadt

Altstadt Wasserburg
Risiken

Risiken sind Hemmnisse und
Gefahren flr den Erhalt der
Funktionsfahigkeit der Alt-
stadt im Sinne von negati-
ven Rahmenbedingungen,
Trends oder Begleiterschei-
nungen, die vermieden
werden sollen bzw. auf die
durch gezielte Anpassung
reagiert werden muss.

Risiken

» EinbuBen bei der stadt-
raumlichen und stadte-
baulichen Qualitat

« Riickgang der Nutzungs-
dichte und Zentralitat

« Standortwettbewerb mit
anderen Versorgungs-
standorten innerhalb der
Stadt und gegeniiber
dem Umland

« Verlust der Angebots-
kompetenz innenstadtre-
levanter Sortimente

. fehlende Online-Sichtbar-
keit und Wahrnehmbar-
keit des Gesamtstandor-
tes Altstadt

« Scheiternde Betriebs-
nachfolge

« schleichender Abwarts-
prozess der Altstadt und
Verlust des Revitalisie-
rungspotenzials

+ Uberlastung der Altstadt

durch den Tagesausflugs-
verkehr

(©iq
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Handlungsfelder der Ortsentwicklung in Wasserburg

Stadtebauliche und Strategische Handlungsfelder

Aus den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme, der
Bilrgerbefragung und den
Burgerversammlungen
wurden Handlungsfelder
flr das Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept abge-
leitet und Zielsetzungen
identifiziert.

Es werden hier sowohl
bauliche Aufgaben als auch
Aufgaben, die auf struktu-
relle und organisatorische
Verbesserungen, oder eine
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Verbesserung der Auf3en-
wirkung und des AuBBenauf-
trittes der Marktgemeinde
gerichtet sind, definiert.
Innerhalb der jeweiligen
Handlungsfelder werden
konkrete MaBnahmen
definiert und, soweit es sich
um bauliche MaBnahmen
handelt, im Untersuchungs-
gebiet verortet.

Die vorgeschlagenen Pro-
jekte werden nach Dring-
lichkeit und Umsetzbarkeit

Siedlungsentwicklung
Wohnen & Gewerbe

Geordnete Entwicklung von
Gewerbe- und Wohnbau-
flachen mit deutlichem Vor-
rang der Innenentwicklung
und Nachverdichtung.

Nachhaltige Stadt &
Okologie

Weiterentwicklung der Stadt
als Lebensraum fiir Fauna &
Flora und des Bewusstseins
flr die Stadt als Baustein im
okologischen System.

Energie und Klima-
schutz

MaBnahmen zur Energieein-
sparung und zum Klima-
schutz bei der Siedlungsent-
wicklung und im Bestand.

in unterschiedliche Priori-
tatsstufen eingeordnet,
wobei einige unmittelbar
umsetzbare erste Projekte
an den Anfang gestellt
werden.

Strukturelle Veranderun-
gen erfordern ebenso wie
bestimmte bauliche MaB3-
nahmen, fir die zunachst
Grundstiicke verfligbar
gemacht oder rechtliche
Voraussetzungen geschaf-
fen werden miissen einen

Identitat der histori-
schen Stadt am Inn

Umgang mit den stadte-
baulichen, historischen und
topographischen Besonder-
heit der Stadt Wasserburg.

Offentlicher Raum und
Landschaftsraum

Schutz und Inwertsetzung
des Landschaftsraumes im
Inntal.

Gestaltqualitat und
Architektur

Historisch und zeitgends-
sische Architektur und
Freiraumgestaltung als Wert
und Besuchsanlass.

gewissen zeitlichen Vorlauf.
Durch den unmittelbaren
Einstieg in erste bauliche
und nicht-bauliche Projekte
kann und soll die Umset-
zung des ISEK kurzfristig
eingeleitet, in der Stadt
prasent und dann verstetigt
werden. Erreichte Etappen-
ziele werden dann aktiv
kommuniziert und in lhren
Auswirkungen auf die defi-
nierten Ziele bewertet.

Aufenthalts- und Le-
bensraum Stadt

Weiterentwicklung der
Freizeit- und Aufenthalts-
angebote im offentlichen
Raum und den Gebduden
der Stadt.

Nutzungsgerechtigkeit
in der Stadt

Einbeziehung der Bedirfnis-
se aller Nutzer und Biirger
der Stadt in die bauliche
Gestaltung.

Verkehr & Mobilitat

Entlastung des Ortskernes
vom Durchgangsverkehr
und Ordnung des Quell-
und Zielverkehrs im Ort.

stadtebauliche Aufgaben

Handlungsfelder



nicht-bauliche Aufgaben

Handlungsfelder

Leitbildumsetzung

Positionierung und
Stadtmarketing

Siedlungsentwick-
lung und Woh-
nen

Einzelhandel

Wirtschaft

Tourismus

Nachhaltigkeit thema-
tisieren

Implementierung von Nach-
haltigkeit als Bewertungs-
und Entscheidungskriterium

Kulturstadt Wasser-
burg

Profilierung der Stadt Was-
serburg als Kulturstadt

Wohnraumentwick-
lung Altstadt

Aktivierung von Leerstan-
den und Unternutzung

Einkaufserlebnis Alt-
stadt

Weiterentwicklung des Ein-
kaufsstandortes Altstadt mit
seiner besonderen Aufent-
halts- und Erlebnisqualitat

Standortbedingungen
gemeinsam entwi-
ckeln

kooperative Standortent-
wicklung in Abstimmung
mit den &rtlichen Akteuren

Angebotsentwicklung
Tagestourismus

Weiterentwicklung der tou-
ristischen Infrastruktur fir
den Tagestourismus

Kooperative Stadtent-
wicklung ermog-
lichen

Organisation bisheriger Ab-
ldufe als kooperativer und
partizipativer Prozess

Altstadt Wasserburg

Positionierung mit dem
Thema ,Altstadt”

Wohnraumentwick-
lung fiir Familien

Bedarfsorientierte Wohn-
raumentwicklung

Kooperative Altstadt-
entwicklung

standortbezogene, koope-
rative Entwicklung und Posi-
tionierung der Altstadt als
,Einkaufserlebnis Altstadt”

Strukturen schaffen
und Akteure ein-
binden

Organisation eines institu-
tionalisierten Informations-
austausches

Kooperative Angebots-
entwicklung

Koordination und Verkniip-
fung touristisch relevanten
Akteure und Angebote

Rollenverstandnis ver-
andern und erwei-
tern

Rollenverstandnis der Stadt
auch als Informations- und
Impulsgeber zu gesamtstad-
tischen Themen

Information und Ko-
operation

Etablierung einer kooperati-
ven Stadtentwicklung

Nachhaltige Wohn-
quartiere

Nachhaltige Wohnbau-
flachenentwicklung als
Informations- und Entwick-
lungsaufgabe

Planungsrechtliche
Steuerung der
Einzelhandelsent-
wicklung

Abgestimmte Steuerungs-
strategie fur zentrenrelevan-
te und nicht zentrenrelevan-
te Sortimente

69



Verkehr - Ziele und Handlungsfelder

Handlungsfelder im Bereich Verkehrsentwicklung

Die Handlungsfelder im Be
reich der Verkehrsentwick-
lung definieren die wesent-
lichen Bereiche, in denen
die Stadt Wasserburg aktiv
werden mochte um die Auf-
gaben im Bereich der kinfti-
gen Mobilitat zu |6sen. Den
einzelnen Handlungsfeldern
werden Ziele zugeordnet
und diese Ziele im nachsten
Schritt mit konkreten Projek
ten hinterlegt. Eine Priorisier
ung der Projekte hinsicht-
lich ihrer Dringlichkeit und
Durchfiihrbarkeit rundet das
Bild der fiir die nachsten 15
bis 20 Jahre anstehenden

FlieBender
Kfz-Verkehr
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Aufgaben im Bereich der
Verkehrsentwicklung ab.
Der Druck aus Politik, Bevol
kerung und Wirtschaft die
Verkehrssituation zu verbes
sern, wird in den kommen-
den Jahren nicht zurlick-
gehen.Die Erwartungen

an eine Reduzierung der
Belastungen sind hoch. Es
soll ein Verkehrskonzept
erarbeitet werden, mit dem
fur alle Verkehrsmittel und
-arten MalBnahmen aufge-
zeigt werden, mit denen die
nachstehenden Ziele des
ISEKs erfllt werden kdnnen.
Fir die vier Hauptthemen-

Altstadt
entlasten

MaBnahmen zur Reduzie-
rung der hohen Verkehrsbe-
lastung in der Altstadt

Verkehrsberuhigung

MaBnahmen zur Reduzie-
rung der Fahrgeschwindikei-
ten im Bereich der Altstadt

bereiche flieBender Verkehr,
ruhender Verkehr, Fu3gan-
ger- und Radverkehr sowie
offentlicher Personennah-
verkehr sind viele verschie-
dene MaBhahmen denkbar,
nichtimmer jedoch kénnen
sie die gesetzten Ziele erfil-
len. Die MaBnahmen, die zur
Verfligung stehen, werden
beschrieben und generell
auf ihre Einsatzmoglichkei-
ten in Wasserburg betrach-
tet. Darliber hinaus muss
auch beriicksichtigt werden,
dass Wechselwirkungen
zwischen einzelnen Mal3nah
men sich in ihrer Wirkung

Verkehrslenkung

Steuerung des Durchgangs-,
Quell- und Zielverkehrs auf
die existierenden Umfah-
rungen der Altstadt hin

Entlastung vom
Schwerverkehr

MaBnahmen zur Reduzie-

rung der Belastungen durch

Schwerverkehr im Bereich
der Altstadt.

teilweise gegenseitig auf-
heben kénnen oder sich wi-
dersprechen. Ein klassisches
Beispiel hierfir ware die
MafBnahme einer enormen
Kapazitatssteigerung im
ruhenden Verkehr in der Alt-
stadt. Die damit verbundene
maogliche Steigerung der At-
traktivitat fir den Ziel- und
Quellverkehr mit dem PKW
wirde mit hoher Sicherheit
dem Ziel einer Verkehrsent-
lastung widersprechen.

Verkehrsreduzierung

Malnahmen zur Reduzie-
rung des Verkehrsaufkom-
mens im KzF-Bereich

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen

Verkehr
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Ziele & Handlungsfelder: Verkehr

Ruhender
Kfz-Ver-
kehr

FuBganger- und
Radverkehr

Offentlicher
Nahverkehr

Offentlichkeitsarbeit
Verkehr

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen

Stellplatzsatzung

Uberarbeitung der Stell-
platzsatzung, vor allem fiir
die Altstadt, aber auch bei
Neubaugebieten

Neuordnung der Park-
raumbewirtschaf-
tung

Staffelung der Parkgebiihren
zur Reduzierung des Ver-
kehrsaufkommens in der
Kernstadt.

SchlieBung von Liicken
im Wegenetz

Herstellung eines durchgan-
gigen Wegenetzes fiir Fu3-
ganger und Radfahrer ohne
Beeintrachtigung durch den
Kfz-Verkehr

Optimierung des Fahr-
tenangebotes

Verdichtung des Taktsystems
und Optimierung des Linien-
netzes im OPNV, Einbezie-
hung der Nachbargemeinde,
Ausbau des Stadtbusses

Verkehr als gemeinsa-
me Aufgabe

Thematisierung der Belas-
tungen durch den Verkehr
und der Handlungsmaoglich-
keiten des einzelnen

Stellplatzlage bei Neu-
baugebieten

Prifung der Moglichkeiten
von Sammelgaragen statt
Stellplatzen am/im Haus

Anwohnerparken

Aktive Bereitstellung von
Stellplatzen fiir Anwohner im
Bereich der Altstadt

Beseitigung von Kon-
flikt- und Gefahren-
stellen

Querungshilfen und Ent-
scharfungsmafBnahmen an
verkehrlich hoch belasteten
Schnittpunkten von Kfz-,
Rad- und FuBgangerverkehr

Optimierung des
Tarifsystems

Gunstige und attraktive
Tarifangebote aullerhalb des
MVYV, Ubertragbare Familien-
tickets, Karten fiir Senioren
und Jugend

Modellprojekte
Verkehr

Entwicklung beispielhafter
Alternativen zum aktuellen
Verkehrsverhalten

Auffangparkplatze

Verdichtung des Angebots
an Auffangparkplatzen am
Rand der Altstadt.

Infrastruktur fuir Rad-
fahrer

Erweiterung von Lade- und
abstellmoglichkeiten, Infor-
mationsangeboten, War-
tungsmaoglichkeiten etc.

Entwicklung neuer An-
gebote im OPNV

Rufbus, Anruf-Sammel-Taxi,
Burgerbus

»,sanfte Mobilitat”

Bewusstseinsbildende
Projekte wie ,zu Fuf3 zur
Schule”, Wohnen ohne Auto,
CarSharing und innovative
Verkehrslosungen, Stadt der
kurzen Wege, Werbekampa-
gne fiir den OPNV
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Verkehr - Verkehrskonzept

MafBnahmenrepertoire

Zu den aufgefiihrten Zielen
lassen sich unterschied-
liche MaBnahmen finden,
die dazu beitragen kénnen,
diese Ziele zu erreichen. Zu-
gleich muss darauf verwie-
sen werden, dass manche
MafBnahmen zwar denkbar
sind, jedoch méglicherweise
im Widerspruch zu anderen
MaBnahmen oder Zielen
stehen.

Im Folgenden wird das zur
Verfligung stehende Mal3-
nahmenrepertoire allge-

FlieBender Kfz-Verkehr

Konzepte zum flieBenden
Kfz-Verkehr bestehen meist
aus konventionellen MaR3-
nahmen wie dem Bau neuer
StraBenverbindungen, dem
Ausbau von Engpassen

und Einflihrung anderer
Verkehrsregelungen. Eine
Reduzierung des Fahrten-
aufkommens ist oft nicht
maglich. Allenfalls punktuell
kann man zu Entlastungen
kommen, die bisweilen an
anderen Stellen durch Mehr-
belastungen kompensiert
werden. Eine Riicklauf des
Verkehrsaufkommen muss
durch gegensteuernde

Verkehrslenkung

Verkehrslenkung kann mit
Hilfe einer verbesserten
Beschilderung erfolgen, ge-
nauso gut sind jedoch auch
lenkende MalBnahmen in
Form von Umgestaltungen
an zentralen Knotenpunkten
vorstellbar. Dartiber

hinaus ist im digitalen Zeit-
alter auch eine sogenannte
intelligente Losung maoglich.
Mit Informationen fir die
Autofahrer Uber Staus, Reise-
zeitverluste und dergleichen
ist ebenfalls ein Lenkungs-
effekt erzielbar.

Solche Mal3nahmen sind
verhaltnismaBig schnell
realisierbar, allerdings auch
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mein kurz beschrieben und
seine wesentlichen Vor- und
Nachteile bzw. Wirksamkeit
aufgefiihrt. Es handelt sich
dabei sowohl um realisti-
sche als auch um visionare
MaBnahmen, die hdufig zu
Beginn eines Konzepts in die
Diskussion geworfen wer-
den. Die oft damit verbun-
denen Erwartungen lassen
sich jedoch nicht immer
erfullen, manchmal missen
diese auch zurlickgeschraubt
werden.

MafBnahmen in anderen
Sektoren (FulBganger- und
Radverkehr, OPNV) erreicht
werden.

Umgehungsstral3e

Die B304 ist seit Gber 30
Jahren im Norden als Um-
fahrungsstral3e in Betrieb.
Ohne sie wiirde der gesamte
B304-Verkehr noch immer
das historische Stadtzent-
rum durchqueren. Die Rote
Innbriicke misste weit liber
20.000 Kfz/24 Std. ver-
kraften, der Verkehr kime
noch ofter zum Erliegen.
Der Durchgangsverkehr

mit teilweise spirbarem In-
vestitionsaufwand verbun-
den. Hinzu kommt, dass die
Zustimmung des Staatlichen
Bauamts notig ist, da in der
Regel die klassifizierten Stra-
3en davon betroffen sind.
Der nebenstehende Aus-
schnitt aus Google-Maps
zeigt deutlich die Stau-
anfalligkeit der Altstadt-
durchfahrt. Geldnge es,

den Autofahrern schon

im Vorfeld entsprechende
Informationen Gber Zeitver-
luste dariber zu vermitteln,
konnte ein Teil des Altstadt-
verkehrs verlagert werden.
Analog zu den Verkehrs-

stellt auch nicht das Haupt-
problem fiir Wasserburg

dar. Weitere Umfahrungs-
straBen sind kaum mdg-
lich. Im Westen ware eine
Entlastungsstral3e nur weit
im Stidwesten maoglich, eine
Innquerung durch die Au-
walder zwischen Wasserburg
und Attel ware die Folge. Im
Osten Wasserburgs stellen
der Kellerberg und teilweise
die Salzburger Stral3e bereits
eine Ostumfahrung dar, die
durchaus wahrgenommen
wird, allerdings kénnte
diese Akzeptanz noch héher
liegen. Ein wichtiger Bereich

durchsagen im Horfunk
sollte mit einem dynamisch
reagierenden Hinweisschild
im Vorfeld den Autofahrern
die Moglichkeit aufgezeigt
und gegeben werden, die
Altstadt zu umfahren. Es
kann zu Recht davon aus-
gegangen werden, dass
vielen Autofahrern bislang
nicht bewusst ist, dass

die Route Uber die B 304
zwischen der Verkniipfung
der beiden Bundesstrafl3en
und dem Sudosten der Stadt
Wasserburg keinesfalls mehr
Reisezeit benotigt als die
Durchfahrt der Altstadt.

Ausschnitt aus bayernatlas.de

ist die Verkniipfung der
beiden Bundesstral3en B15
und B304. Mit zusatzlichen
Rampen konnte die Situation
an der héhenfreien Verkniip-
fung der beiden Bundesstra-
Ben entzerrt werden.

Im Siiden ist eine Umfahrung
im Prinzip in bescheidener
Form bereits durch die Dir-
necker Straf3e und die Stral3e
Am Burgfrieden vorhan-
den. Ein Ausbau der relativ
schmalen Stra3e ist nur mit
Zustimmung der Nachbar-
gemeinde Eiselfing sowie
der Grundstiickseigentiimer
maglich.

WASSERBURG am INN )

Zeitverlust Altstadt

Umfahrung Altstadt

—>

Kartengrundlage: bayernatlas.de
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Verkehrsflihrung und -beruhigung Altstadt

Innerhalb der Altstadt von
Wasserburg sind Varianten
der Verkehrsfiihrung auf
verschiedene Weise moglich.
Diese kdnnen sowohl eher
behutsam ausgepragt sein
als auch mit sehr einschnei-
dender Wirkung verbunden.
Zwischen bescheidenen
verkehrsrechtlichen Beschil-
derungen bis hin zu einer
volligen Sperrung der Durch-
fahrt der Altstadt reicht hier
die Bandbreite. Aber auch
hier ist die Zustimmung des
Staatlichen Bauamts Rosen-
heim erforderlich.

Der vorhandene Verkehr soll
durch verkehrsberuhigen-

Ruhender Kfz-Verkehr

Allein mit dem Bau von
noch mehr Parkplatzen
und -hausern lasst sich das
Parkplatzproblem nicht
vollig l6sen, zumal in der
Altstadt der Platz dafir
kaum, mehr vorhanden ist.

Seilbahn

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen

de MaBnahmen verringert
werden, in dem das allzu
zligige Durchqueren der Alt-
stadt unattraktiv wird. Falls
das nicht in ausreichendem
Umfang gelingt, wird die
Verkehrsabwicklung zu-
mindest ertraglicher, ruhiger
und mit weniger Konflikten
ablaufen. Dies kann z. B.
durch eine mehrfache Wie-
derholung von Gestaltungs-
elementen wie der Engstelle
am Kaspar-Aiblinger-Platz
(Foto links) erfolgen. Die
Ausweisung von Tempo-30
ist auf den stadtischen
StraBen der Wasserburger
Altstadt bereits umgesetzt.

Die bereits vorhandene
Bewirtschaftung der
Stellplatze ist der
bessere Ansatz hierfir.
Zusatzlich sollte so

viel ruhender Verkehr
von Langzeitparkern

Foto Fa. Wohr

Eine Absenkung auf Tempo
20 stiinde theoretisch noch
zur Wahl. Allerdings besteht
dann die Gefahr einer Ver-
lagerung innerhalb der Alt-
stadt, z.B. vom Hag und dem
Kaspar-Aiblinger-Platz auf
die Ledererzeile und die Her-
rengasse. Die Schmidzeile als
Staatsstral3e ist mit Tempo
50 geregelt, diese Geschwin-
digkeit ist jedoch aufgrund
des Gefélles, der untiber-
sichtlichen Kurven sowie des
engen Querschnitts weit-
gehend unrealistisch, so dass
reell schon heute deutlich
langsamer gefahren wird.
Weitere gestalterische Ele-

(Einpendler) wie mdglich
aus der Altstadt heraus
verlagert werden. Damit
kann Platz fiir Kurzparker
sowie flir Anwohner
geschaffen werden.

Anwohnerparken

Die Attraktivitat der Wasser-
burger Altstadt als Wohn-
standort soll weiter gestarkt
oder gar erhoht werden.
Wohnungen in der Mitte
einer historischen Kleinstadt
lassen sich meist sehr gut
vermieten, vorausgesetzt
wenigstens ein Stellplatz
pro Wohneinheit befindet
sich in nachster Umgebung,
erfahrungsgemaf werden
beim Anwohnerparken
Entfernungen von bis zu 150
Meter zwischen Wohnung
und Stellplatz gerade noch
akzeptiert.

Auch unter der Annahme,
dass der Verein Wasserbur-
ger Autoteiler WAT einen
kraftigen Aufschwung
nehmen sollte, wird die
Nachfrage nach Stellplatzen
fur PKW der Altstadtbewoh-
ner relativ hoch bleiben. Fir
flachiges Abstellen von PKW,
wie es zurzeit an der Rampe
der Fall ist, ist der Boden in
Wasserburg zu kostbar. Sollte

mente in Form von Einbau-
ten in der Fahrbahn wie z. B.
Schwellen oder Aufpflaste-
rungen sind bereits grenz-
wertig, da sie in Deutschland
prinzipiell nicht erlaubt sind.

Parkleitsystem

Mit einer gezielten Lenkung
(Parkleitsystem) zu den
groBBen Parkplatzstandor-
ten lasst sich der Parksuch-
verkehr verringern. Dazu
gehoren auch Frei-/Besetz-
tangaben.

es zu weiteren Parkplatz-
erweiterungen kommen, so
muissten diese in die Hohe
bzw. in die Tiefe gehen. Bei
Parkbauten stehen verschie-
dene Mdoglichkeiten zur Ver-
fligung: Parkhauser wie das
an der Kellerstral3e oder an
der UberfuhrstraBe stellen
die konventionelle Lésung
dar, mechanische Parkhauser
kdnnen auf deutlich weni-
ger Grundflache entweder
dieselbe Anzahl oder sogar
einen Zuwachs an Stellplat-
zen unterbringen.

Dabei muss jedoch die Frage
geklart werden, wie dies
finanziert werden kann. Viele
Altstadtbewohner erwarten
moglichst glinstige Stell-
pldtze und sind selten bereit,
10.000 oder 15.000 € fir
einen Tiefgaragenplatz zu
bezahlen.
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Parkraum-
bewirtschaftung

Die Idee der Erstattung von
Parkgebiihren durch den
Einzelhandel oder Dienst-
leister ist eine beliebte
Methode, um Kunden an
ein Stadtzentrum zu bin-
den. Mittel- bis langfristig
ist dieses Verfahren jedoch
eher kontraproduktiv, da es
nichts an den aktuellen Ver-
kehrsbelastungen und der
Verkehrsmittelwahl andert.
Eine Beschrankung sollte
mittelfristig daher auf der Er-
stattung von Busfahrkarten
erfolgen. Damit wiirde auch
von Seiten des Handels und
der Dienstleister ein klares
Signal ausgesendet, dass die-
se hinter der Idee von einer
Stadt mit sanfter Mobilitat
stehen.

Eine Intensivierung der Park-
raumbewirtschaftung sollte
angestrebt werden. Das
kostenlose Dauerparken ist
kein stadtebaulich und ver-
kehrlich vertretbares Ziel.
Bei einer Neubebauung des
Parkplatzes An der Rampe
werden Stellplatze fir die
neue Nutzung erforderlich.
Es ist fraglich und hdngt
von der kiinftigen Nutzung
ab, ob gleichzeitig auch fir
einen teilweisen Ersatz der
sich heute auf dem Grund-
stlick befindlichen Stellplat-
ze gesorgt werden sollte.

Stellplatzerweiterung

Das Uberfuhr-Parkhaus

ist so konstruiert, dass es
ohne allzu groBen Aufwand
erweitert werden kann.
Diese Moglichkeit sollte
genutzt werden. In einer
Ubergangszeit, in der

viele andere MalBhahmen
(Stadtbus, Radverkehr,
Lenkung des Kfz Verkehrs
usw.) noch nicht greifen,
kann dieses Mehrangebot an
Stellplatzen genutzt werden.
Sind die angesprochenen
MafBnahmen spater

einmal realisierbar und
sollte sich gleichzeitig

ein Entlastungseffekt in

der Altstadt einstellen, so
kann die Gesamtzahl der
Stellplatze in der Altstadt
wieder reduziert werden.
Dies ist besonders ratsam im
offentlichen StraBenraum,
da dieser flir andere Zwecke
besser genutzt werden kann
(Aufenthalt, Fahrradstander,
Sitzgelegenheiten usw.).

Ein Parkdeck auf dem Gries
oder eine unterirdische
Verlegung in Form einer
Tiefgarage ist angesichts des
nahen Inns stadtebaulich
nicht vertretbar bzw. extrem
kostenaufwandig.

FuBganger- und Radverkehr

Das Fahrrad hat das grof3te
Potenzial, den hohen PKW-
Anteil am Binnenverkehr
zu verringern. Die relativ
kurzen Distanzen innerhalb
der Stadt konnen oft auch
mit dem Fahrrad oder zu
FuB bewaltigt werden. Dazu
bedarf es aber einer um-
fassenden Infrastruktur fir
diese Verkehrsmittel. Die
Topographie Wasserburgs
ist aufgrund der grof3en
Hohenunterschiede und
teilweise extremen Stei-
gungen fir das Radfahren
wenig geeignet. Auch das
zu-Ful3-gehen ist vor allem
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im Winter auf Stralen wie
der Kébingerbergstrale als
einziger Verbindung von der
Altstadt zu den Stadtteilen
Burgau und Gabersee eine
grof3e Herausforderung.

Lebensqualitat in der

Altstadt

Im Sommerhalbjahr werden
die Stral3en der Altstadt be-
sonders gern zum Aufenthalt
genutzt. Wenn sich FuBgan-
ger, Radfahrer, parkende und
fahrende PKW den Raum tei-
len missen, sind die Folgen
bekannt: durch parkende

Auffangparkplatze

Eine effektive Mal3nahme,
den Ziel- und Quellverkehr
aus dem Zentrum herauszu-
halten, sein Abfangen bereits
im Vorfeld. Dies kann zum
Beispiel auf Auffangparkplat-
zen am Stadtrand oder an-
deren geeigneten Stellen er-
folgen. Je groBer jedoch der
Weg von dort ins eigentliche
Zentrum ist, umso geringer
ist die Akzeptanz, diese Stre-
cke zu Ful3 zuriickzulegen.
Kommen noch topographi-
sche Einschrankungen wie
der Hohenunterschied hinzu,
wird ein Zubringerbus mit
dichter Taktung nétig.

In Wasserburg stehen hierftir
entweder keine geeigneten
Flachen zur Verfliigung oder
sie sind fiir das Abstellen von
PKW aus stadtebaulicher
Sicht zu wertvoll. Stidlich des
Inns ist eine Erganzung des
Parkhauses an der Keller-
stral3e in nicht allzu groBBer
Entfernung vorstellbar.

Fahrzeuge wird die Fahrbahn
schmadler, Rangiervorgange
fihren zu Konflikten, die
Abgasbelastung vor allem
am Marienplatz schrankt

die Aufenthaltsqualitat stark
ein. Gaste rechnen weniger
als die Wasserburger Buirger
und Birgerinnen mit Fahr-
verkehr im verkehrsberuhig-
ten Bereich (z. B. Hofstatt)
und den damit verbundenen
Konflikten und Stérungen.
Je mehr FuBganger desto
mehr beanspruchen sie den
offentlichen StraBenraum.
Eine konsequente Durch-
setzung reduzierter Fahr-

Parken in der Innen-
stadt

Langzeitparken fiir auswar-
tige Besucher und Ein-
pendler blockiert wertvolle
Stellplatze fur Kurzparker
mit einer Aufenthaltsdauer
von bis zu 2 Stunden. Mit
zunehmender Verweildauer
steigt erfahrungsgemal die
Akzeptanz von entfernter
liegenden Stellpladtzen.

geschwindigkeiten im
Bereich der Hofstatt kbnnte
dazu beitragen, Konflikte
zwischen verschiedenen
Verkehrsteilnehmern zu
reduzieren und Durchfahrts-
verkehr im Kernstadtbereich
zu reduzieren.
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Radwegverbindungen
ins Umland

An einigen AusfallstraBen
sind Radwegverbindungen
vorhanden, die teilweise an
der Stadtgrenze enden und
die Zentren der Nachbarge-
meinden nicht erreichen.
Mit interkommunaler Koope-
ration und Unterstiitzung
durch das Staatliche Bauamt
Rosenheim und des Land-
kreises ist das Radwegenetz
auszubauen, um dem Ziel-/
Quellverkehr mit dem PKW
eine Alternative im Entfer-
nungsbereich von ca.5-8
Kilometern zu bieten.
Neben dem Wegenetz sind

Radwegenetz inner-
halb von Wasserburg

Fur eine Verbindung
zwischen der Altstadt und
dem einwohnerstarken
Stadtteil Burgerfeld besteht
momentan nur die stark be-
fahrene Rote Innbriicke mit
der Engstelle des Brucktors.
Die beiden Durchlasse fiir
FuBganger sind im Grunde
schon zu knapp bemessen,
die Gehwege im Bereich der
Bruckgasse sind ebenfalls
viel zu schmal angesichts des
hohen FuBgangeraufkom-
mens, Radfahrern bleibt hier
nur die Fahrbahn. Als interes-
sante Alternative, mit hoher

Fahrradstraflen

Seit 2007 erlaubt die StVO
die Einflihrung von Fahr-
radstra3en in besonderen
Féllen. In Wasserburg kom-
men hierfiir zwei Stral3en

in Betracht, die fiir wichtige
Verkehrsrelationen die
einzige Alternative zu stark
befahrenen Stralen (Minch-
ner Stral3e und Salzburger
StrafRe) darstellen, die teil-
weise nicht einmal Gber Geh-
oder Radwege verfuigen. Die
Kobingerbergstralle ist seit
Herbst 2017 fur Fullganger
und Radfahrer die einzige
sichere Verbindung von

der Altstadt in den Stadtteil

auch sichere Querungsstel-
len, falls erforderlich, z. B.an
den Ortseingangen herzu-
stellen.

Schulwegmobilitat

Einen positiven Ansatz stellt
auch die Verkehrserziehung
von Grundschulkindern

dar. Erwachsene Autofahrer
lassen sich meist sehr schwer
davon abbringen, alle ihre
Wege - auch die kurzen

— mit dem PKW zurlickzu-
legen. Grundschiler sind
dagegen noch relativ leicht
zu begeistern, ihren Schul-
weg zu FuBd zu bewaltigen.
Die Erfahrungen der Aktion

Prioritat steht der geplante
FuBgénger- und Radfahrer-
steg Uber die Kapuzinerinsel
vom ehemaligen Bahntunnel
unter der Miinchne Stral3e
auf der Nordseite des Inns
zur Birgermeister-Winter-
StraRe in Hohe der Fach-
oberschule auf der Stidseite
des Inns. Damit wdre vom
Busbahnhof in Wasserburg
eine kurze Anbindung an
die Mittelschule und an die
Fachoberschule sowie Be-
rufsschule und an das grof3e
Wohngebiet beiderseits der
PonschabaustraRe und der
Brunhuberstral3e gegeben.
Entlang des Wuhrbachs be
steht ein FuB3- und Radweg
bis zur Dirnecker Straf3e im

Burgau.

Von dieser Regelung sind le-
diglich drei Anwesen betrof-
fen, fur die Ausnahmegeneh-
migungen erteilt werden.
Die Achatzstral3e stellt das
Gegenstiick auf der anderen
Innseite dar. Die Funktion ist
sehr gut vergleichbar mit der
Kobingerbergstralle.

Neben herkdmmlichen
baulichen MaBnahmen sind
auch Mal3nahmen zur For-
derung des FuBganger- und
Radverkehrs erforderlich, die
eher dem organisatorischen
Bereich zuzuordnen sind.
Hierbei handelt es sich so-
wohl um Werbekampagnen
zu Gunsten einer verstarkten
Fahrradnutzung als auch um

»Zu-fuss-zur-schule.de”, die
seit Uber 20 Jahren in immer
mehr Stadten und Gemein-
den durchgefiihrt werden,
belegen dies eindrucks-
voll. Uber die Kinder lassen
sich auch am ehesten noch
deren Eltern davon Uber-
zeugen, den Nachwuchs
nicht dauernd mit dem PKW
zu fahren. Der ausgepragte
Schiiler-bring-und-hol-Ver-
kehr lasst sich damit redu-
zieren. Allerdings muissen
solche Aktionen regelmafig
wiederholt werden, da an-
sonsten die Gefahr besteht,
dass sich die alten Verhal-
tensweisen wieder durch-
setzen.

Eiselfinger Ortsteil Bach-
mehring. Dieser miindet
zwischen zwei Betriebs-
grundstiicken einer Holz-
baufirma in die Stral3e ein.
Obwohl an der StraBBe Schil-
der mit dem Hinweis Badria
und Wasserburg angebracht
sind, kann es vorkommen,
dass Ortsunkundige vor al-
lem an Arbeitstagen, wenn
LKW be- und entladen wer-
den, dadurch verunsichert
sind, ob es sich um den
richtigen Weg handelt. Dazu
tragen auch Schilder in
Hohe des Betriebsgeldandes
mit dem Inhalt ,Privatbesitz
- Betreten verboten” bei.

die Vervollstandigung der
Fahrradinfrastruktur (Ab-
stellanlagen, Ladestationen
USW.).

Mit Werbeaktionen fiir die
starkere Verbreitung von
E-Bikes durch die Stadt und
den ortlichen Fahrradhandel,
gdf. verglinstigte Sammelbe-
stellungen und der Uber-
nahme einer Vorbildfunktion
durch lokale Meinungs-
bildner soll das Radfahren

in Wasserburg zu etwas
vollig Normalem entwickelt
werden.
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Verlagerungspotenzial

Trotz des insgesamt betrach-
tet eher geringen Aufwands
(sieht man vom Steg Uber
die Kapuzinerinsel einmal
ab) ist das Verlagerungs-
potential vom PKW aufs Rad
erheblich. Allerdings diirfen
keine kurzfristigen Erfolge

erwartet werden. Anders als
bei baulichen MalBnahmen,
deren Fertiggestellung ab-
sehbar sind, ist die Verdande-
rung der Verkehrsmittelwahl
ein Prozess, der viel Geduld
und Uberzeugungsarbeit
bedarf. Mit einmaligen

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Stadtbus

Die Einfliihrung und der mitt-
lerweile seit einigen Jahren
erfolgreich verlaufende Be-
trieb des Stadtbusses in Was-
serburg ist lobenswert und
zu begriilen. Rund 4,5% des
Binnenverkehrs innerhalb
der Kernstadt wird mit dem
Stadtbus abgewickelt. In der
nur unwesentlich gro3eren
Stadt Eichstatt mit einer

sehr dhnlichen Topographie,
wo seit Giber 25 Jahren ein
Stadtbussystem erfolgreich
betrieben wird, betragt der
Anteil rund 8%. Es muss also
das Ziel sein, auch in Wasser-
burg den Anteil des Stadt-
busses im Binnenverkehr
deutlich zu steigern.

Die Einbeziehung der drei
unmittelbaren Nachbarge-
meinden Babensham, Edling
und Eiselfing in den Wasser-
burger Stadtbus ist ange-
sichts des Ziel-/Quellverkehrs
aus diesen drei Gemeinden
mit dem PKW von und nach
Wasserburg durchaus sinn-
voll. Das Potential fiir eine
deutliche Steigerung des
Fahrgastaufkommens ist so-
mit vorhanden. Rein formal
ist bei einer Ausdehnung des
Wasserburger Stadtbusses
auf Nachbargemeinden

der Landkreis Rosenheim

als Ublicherweise fiir den
regionalen OPNV zustandige
Behorde einzubeziehen. Der
Landkreis wiirde in einem
solchen Fall auch Vorschlage
unterbreiten, wie sich die
drei Nachbargemeinden

von Wasserburg finanziell an
diesem ausgedehnten bzw.
erweiterten Busangebot
beteiligen. Die Umsetzung
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ist ohne eine splrbare
finanzielle Beteiligung der
drei Gemeinden sowie des
Landkreises an der Erweite-
rung des Busangebots nicht
maoglich.

Eine einfache Berechnung
zeigt, dass eine Verdoppe-
lung des Stadtbusangebots
(heute ca. 1.000 - 1.200 Fahr-
gaste pro Werktag, davon
mind. 50% Schdler) nicht
automatisch eine Verdop-
pelung der Fahrgastzahlen
bedeutet. Selbst wenn, kom-
men diese nicht alle vom
Individualverkehr. Um den
Kfz-Binnenverkehr um zehn
Prozent zu reduzieren wird
ein besseres Stadtbussystem
kaum ausreichen. Ma3nah-
men zum Kfz-Verkehr, die
dessen Attraktivitat vermin-
dern, missten gleichzeitig
umgesetzt werden.

Die Organisation des er-
weiterten Stadtbusses ist
verhaltnismaBig einfach zu
bewaltigen.

Schon alleine eine Taktver-
dichtung ist angesichts der
Umlaufzeiten am leichtesten
mit einer Halbierung der Tak-
tung machbar. Dies bedeu-
tet den doppelten Einsatz an
Fahrzeugen, Personal und
Ressourcen. Eine Verlange-
rung in die direkten Nach-
bargemeinden ware damit
noch nicht inbegriffen. Es
sollte daher ein Losung ge-
funden werden, die beide
Ziele gleichzeitig erfiillen
kann.

Aktionen wie einer Blirger-
infoveranstaltung und einer
Hauswurfsendung ist es
nicht getan. Einrichtungen
wie der Seniorenfahrdienst
der Stadt Wasserburg und
der Heiliggeist-Spitalstiftung
kdnnen das MaBnahmen-

blindel zur Verkehrsreduzie-
rung abrunden. Ein weiterer
Ausbau auch mit anderen
Verkehrsmitteln wird ange-
sichts des auch in Wasser-
burg steigenden Anteils der
Senioren an der Bevdlkerung
unumganglich sein.

Stadtbusverlangerung nach Eiselfing, Edling

und Babensham

Die Einbeziehung dieser drei
Gemeinden sollte zumindest
die wesentlichen Ortsteile
umfassen. Damit ware ein
groBer Teil der insgesamt
rund 10.000 Einwohner der
drei Gemeinden angebun-
den. Die Linienflihrungen
wirden in Bergham, Edling
und Babensham beginnen.
Der groB3e Vorteil ware auch,
dass das Gewerbegebiet und
die Fachmarkte an der Salz-
burger StraRe eine Anbin-

dung an die Stadt bekdamen.
Die Fahrzeit wiirde von
Bergham bis zur Priener
Strae rund 10 - 11 Minuten
betragen.

Die Fahrzeit von Reitmehring
nach Edling und zuriick wr-
de ca. 13 Minuten betragen.
Die Fahrzeit vom Gymna-
sium nach Babensham und
zurlick wiirde fur die Strecke
ca. 20 Minuten betragen.

Neues Stadtbuslinienkonzept

Die bestehende Stadtbus-
linie vom Bahnhof Reitmeh-
ring zum Badria kdnnte um
die beiden Verlangerungen
nach Bergham und Edling als
Linie 1 erweitert werden. Mit
einem Fahrzeug kann dann
allerdings kein Stundentakt
mehr gefahren werden.

Eine Strecke wiirde ca. 50
Minuten dauern, so dass

fur einen Stundentakt zwei
Fahrzeuge zum Einsatz kom-
men mussten. Die zweite
Linie wére eine vollkommen
neue Verbindung vom Bahn-
hof Reitmehring Uber die
Altstadt und die Salzburger

Stra3e nach Babensham. Die
Fahrtzeit einer Strecke wird
mit ca. 25 Minuten ange-
setzt, sodass ein Fahrzeug
einen Stundentakt bedienen
kann. Sobald auf der Bahn-
linie Reitmehring - Miinchen
Ost ein Halbstundentakt
angeboten werden sollte,
musste der Wasserburger
Busfahrplan entsprechend
angepasst werden.
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Seilbahn
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Regionalbusse

Ein Stundentakt wie bei der
Bahn mag fiir manche Be-
dirfnisse noch ausreichend
sein. Bei den Regional-
buslinien ist bislang nicht
einmal dieser vorhanden.
So genligt es zum Beispiel
im Schilerverkehr, wenn

ein ausreichend grof3er Bus
oder Zug rechtzeitig vor
Schulbeginn die Zielhalte-
stelle erreicht bzw. kurz nach
Schulschluss wieder verlasst.
Fir Berufstatige, bei denen
oft sehr viele verschiedene
Arbeitszeitmodelle gelten,
wird ein Stundentakt schon
wesentlich schwieriger. Flr
Gelegenheitsfahrer kann

Altstadtbahn

Die immer wieder geforderte
Reaktivierung des Bahn-
verkehrs in die Altstadt ist
prinzipiell moglich, tragt
jedoch zu einer Entlastung
vom Kfz-Verkehr weniger bei
als der Ausbau des Stadtbus-
ses. Der Bahnanschluss bis in
die Altstadt nutzt vor allem
dem Ziel-/Quellverkehr von/
nach Ebersberg, Miinchen
usw. Flir den Binnenverkehr
innerhalb von Wasserburg
wadre die Altstadtbahn je-
doch nur bedingt geeignet,
allenfalls fir die Verbindung
zwischen Wasserburg und
Reitmehring.

Mit einem S-Bahn dhnlichen
Betrieb (ggf. ab Grafing als
Express-S-Bahn), ware der
Minchner Ostbahnhof in ca.
50 Minuten erreichbar. Dabei
sollte es jedoch keinesfalls
beim Stundentakt bleiben,

ein 30-Minutentakt ware das
mindeste Ziel. Damit misste
aber auch mit erhéhtem
Parksuchverkehr rund um
den Bahnhof gerechnet
werden.

Fir den Fall einer endgiilti-
gen Stilllegung sollte auf der
ehemaligen Trasse ein Rad-
weg angelegt werden, der
eine schnelle Verbindung
zwischen Reitmehring Siid
und der Altstadt darstellen
wirde, ohne die extremen
Steigungen im Bereich des
Kobingerbergs Giberwinden
zu mussen.

Die weitere ErschlieSung
Wasserburgs durch Buslinien
ist die Alternative, wobei
ohne eine deutliche Ver-
kehrsentlastung im Haupt-
straBennetz eine plinktliche
ErschlieBung durch Busse
kaum erreicht werden kann.

Alternative Ansitze im OPNV

Planungen zum o&ffentlichen
Nahverkehr werden
momentan in erster Linie
auf konventionelle Weise
mit Bus und Bahn gedacht.
Aus verschiedenen Griinden
(mangelhafte ErschlieBung
der westlichen Wohngebiete
durch die Altstadtbahn,
Stauanfalligkeit des
Linienbusverkehrs usw.)
sollten alternative Ansatze

ein Stundentakt schon sehr
unattraktiv sein, wenn zum
Beispiel ein Arztbesuch 5
Minuten nach Abfahrt eines
Busses endet und der Fahr-
gast fast eine Stunde auf die
nachste Verbindung warten
muss. Eine Ausweitung des
Taktes oder eine Anpassung
der Linienflihrung ware
moglich. Allerdings bedarf
es hierzu erst intensiver
Verhandlungen mit den
Nachbargemeinden, dem
Landkreis und den Verkehrs-
unternehmen. Letztlich
entscheidet hier die Frage,
wer die Mehrkosten fir ein
verbessertes Angebot Uiber-

zum o6ffentlichen Nahverkehr
deshalb nicht vollig aul3er
Acht gelassen werden.

Vor Jahren wurde einmal
die interessante Idee einer
Seilbahn vom Gries zum
Kellerberg in die Diskussion
eingebracht. Die Altstadt
hatte hierdurch eine kurze
und direkte Verbindung zu
den Einkaufsmarkten am
Aussichtsturm.

nimmt. Die Ausweitung des
Wasserburger Stadtbusver-
kehrs entsprache einer Um-
stellung auf ein verbessertes
Regionalbusangebot.

Rufbus

Eine Einbeziehung der
Kleinbusse von Vereinen,
Pfarrverband usw. in ein
Rufbussystem kann die
Ltcken, die auch nach
einem Ausbau der Stadt-
buslinien noch bestehen
werden, schlief3en. Dabei ist
vor allem an die stdlichen
Stadtteile Limburg, Korn-
berg, Viehhausen, Reisach
und Attel zu denken.
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Weitere Verkehrsthemen: Car-Sharing, Mitfahrzentrale u. a.

Der Verein der Wasserburger
Autoteiler (WAT) besteht
bereits seit 2007 und hat ca.
20 Mitglieder. Die beiden zur
Verfligung stehenden Fahr-
zeuge werden rege genutzt
und stellen eine Alternative
vor allem fiir die Einwohner
dar, die nicht regelmaBig

ein Fahrzeug bendétigen.
Eine VergréBerung der Mit-
gliederbasis hat sich in den
letzten Jahren jedoch als
sehr miihsam herausgestellt.
Momentan sind rund 0,15%
der Wasserburger Mitglied
im WAT. Die Vorteile des Ver-
eins sollten noch deutlicher
herausgestellt werden. Ein

vergleichbares Thema sind
Fahrgemeinschaften. Fir
regelmaBig sich wiederho-
lende Wege, wie im Berufs-
verkehr, bietet sich diese
Méglichkeit an. Viele Pendler
wissen oft nicht, dass ihre
Nachbarn einen dhnlichen
Arbeitsweg haben. Mit Hilfe
einer Mobilitatszentrale, z.B.
als Handy-App, kdnnten hier-
zu Fahrgemeinschaften ge-
sucht und gefunden werden.
Anschub kann hier die Stadt
oder auch der Landkreis
insbesondere im Bereich der
Offentlichkeitsarbeit leisten.

Verkehr - Rahmenbedingungen fiir die Prognose

Einwohnerentwicklung
Das Bay. Landesamt flr
Statistik geht fur Wasserburg
von einem Zuwachs von
2016 bis 2028 um 700 von
12.700 auf 13.400 Einwohner
aus (+5,5). Pro Jahr sind das
ca. 0,3%, bis 2034 insgesamt
7,0%. Wasserburg wird im
Hinblick auf den Bevolke-
rungszuwachs von nahezu
allen Nachbargemeinden
erheblich Gibertroffen.

Der Einwohnerzuwachs in
den Nachbargemeinden
wird flir die nachsten 15
Jahre mit wenigstens 10,0%
angenommen.

Demographischer Wandel
In Wohngebieten aus den
70er Jahren liegen haufig ein
relativ hohes Durchschnitts-
alter und unterdurchschnitt-
liche HaushaltsgroBen vor.
Hier kann innerhalb von
wenigen Jahren ein rascher
Umbruch geschehen.

Siedlungsentwicklung

Fir gewerbliche Nutzungen
stehen in Wasserburg kaum
mehr Flachen zur Verfligung,
lediglich in Reitmehring

und Staudham sind groRere
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gewerbliche Ausweisungen
Uberhaupt noch vorstell-
bar. An der Dirnecker StraRe
und Am Burgdfrieden ist die
Gewerbenutzung schon fast
an der Gemarkungsgrenze
angekommen, hier sind

nur noch wenige Parzellen
moglich.

In der Summe ergeben die
vier potenziellen grof3eren
Baugebiete Wohnraum fiir
ca. 460 Einwohner. Zusam-
men mit den rund 900 mog-
lichen Einwohnern aus dem
Potenzial durch Baullicken-
schlieBungen ist das eine
GroBenordnung von rund
1.350 Einwohnern.

Bisherige Entwicklung
Rickblickend sind die ver-
kehrlichen Belastungen in
den letzten Jahrzehnten
stetig gestiegen. Eine voru-
bergehende Entspannung
durch den Bau der Umfah-
rung der B304 in den 80er
Jahren wurde durch den Ver-
kehrsanstieg kompensiert
bzw. sogar Uibertroffen.
Darauf aufbauend lassen
sich anschlieBend in ver-
schiedenen Szenarien die
Wirkungen von einzelnen

MafBnahmen oder auch
Blindeln von Mal3nahmen
aufzeigen.

Einflussnahme

Eine Prognose Uber das
kiinftige Verkehrsgeschehen
in Wasserburg beruht auf
verschiedenen Kriterien.

Ein Teil davon kann von der
Stadt Wasserburg beeinflusst
werden. Die Ausweisung

von neuen Baugebieten

fur Wohnen und Gewerbe

in Wasserburg wie auch in
umliegenden Gemeinden
und Stadten fihrt zu einem
Anstieg der Bewohner- und
Arbeitsplatzzahlen, die wie-
derum zu einem Zuwachs
des Verkehrsaufkommens
fuhren.

Einwohnerprognose Wasserburg
und Umgebung
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Konkrete Mafnahmen

Die im vorangegangenen
Kapitel beschriebenen MaR3-
nahmenbereiche wurden auf
ihre Eignung fiir Wasserburg
Uberprift und im Verkehrs-

In der hier abgedruckten
Kurzfassung sind die Mal3-
nahmen in der Tabelle nach
Prioritdaten und Zustandig-
keiten zusammengefasst.

konzept konkreter ausfor-

muliert.
Prioritét zusténdig
MASSNAHME .l
1. Verbesserung des Verkehrsabflusses am Knoten B15/B304 mit Verknipfungsrampen X StBA
% = 2. Weitere verkehrsberuhigende Maf3nahmen in der Altstadt X Stadt WS
é % 3. Leitsystem X Stadt WS
% > 4. Informationen Uber Zeitverluste in der Altstadt X Stadt WS
5. Umbau des Knotens Salzburger Strale / RO37 zum Kreisverkehr X StBA
5 1. Beibehaltung der Parkraumbewirtschaftung X Stadt WS
2 E 2. Klarung des Bedarfs fur ein Anwohnerparken (,Parklizenz”) X Stadt WS
—g E 3. Erweiterung des Parkhauses Uberfuhr X Stadt WS
= 4. Sicherung eines Grundstucks sudlich des Inns fir altstadinahes Parken X Stadt WS
1. VerbesserungsmafBnahmen rund um den Bahnibergang (Querungssituation) X StBA
2. Radweg von Reitmehring nach Edling an der B304 X StBA
3. Mittel- bis langfristig Radweg entlang der 512092 X Stadt WS
4. Luckenschluss zwischen Langwied und Straf3 X Stadt WS
5. Verbesserung der Beschilderung am Sidende des Wuhrbachtals X Gem. Eiselfing
6. Mittel- bis langfristig Radweg entlang der RO30 nach Amerang X StBA
7. Radfahrschutzstreifen auf der $t2092 (Salzburger Strafle) in Fahrtrichtung bergauf X StBA
= 8. Errichtung eines Radwegs an der $t2092 zwischen der RO37 und Aussichtsturm X StBA, Stadt WS
< 9. Errichtung eines Radwegs an der $t2359 in Richtung Griesstétt X StBA
-% 10. Errichtung eines Stegs fir FuBlgénger/Radfahrer im Bereich der Rampe zur FOS X Stadt WS
< 11. Anbindung Kapuzinersteg / Minchner Strafle X Stadt WS
E 12. Ausweisung der Achatzstra3e als Fahrradstrafe X Stadt WS
5 13. Rampe fir Radfahrer von der Roten Innbricke zum Zirnweg X Stadt WS
:g 14. stundenweise Unterbrechung der Durchfahrt der Hofstatt fir Kfz am Wochenende X Stadt WS
Q? 15. Reaktivierung ehemalige Bahnline als Radweg, falls Stilllegung erfolgt X Stadt WS
- 16. Zusétzliche Ladestationenfir e-bikes an Schwerpunkten des Radverkehrs X Stadt WS
Verkaufsrabatte fir e-bikes X Fachhandel
e-bike-Schulung fir Senioren X ADFC, Polizei, VHS
Verleihservice auch fur Lastenréder u.dgl. X Fachhandel
Radwegbeleuchtungen X Stadt WS
Ausbau der Fahrradabstellanlagen X Stadt WS
Aktion zu-Fuss-zur-Schule X Stadt WS, Schulen
Lieferdienste fir Senioren usw. per e-bike X soziale Dienste
1. Ausweitung der Stadtbuslinie auf die Gemeinden Edling, Eiselfing, Babensham X Stadt WS, LK RO,
Nachbargem.
2. Langfristig Ausdehnung auf Halbstundentakt bei den Strecken nach RO-MU-M X DB, BEG
% 3. Nochmalige neutrale Uberpriifung der Méglichkeiten einer Altstadtbahnreaktivierung X Gericht
:8 4. Nach Fertigstellung des Kapuzinerinselstegs Einrichtung einer Bushaltestelle ,Steg” X Stadt WS
5. Prufung der Realisierungsmaglichkeit einer Seilbahn Gries - Kellerberg X Stadt WS
6. Stadtbustaktverdichtung (halbstindig) X Stadt WS
7. "Mitfahrbankerl" X Stadt WS

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen
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Verkehrsumlegungen - Prognosen und Szenarien

Grundlagen

Fir die Bewertung verschie-
dener Szenarien bzw. Plan-
falle wurde die Zuwachsrate
anhand des Demographie-
spiegels herangezogen. Ein
Zuwachs um rund 6,0% bis
2030 entspricht in absoluten
Zahlen ca. 700 Einwohnern.
Bei zehn Prozent waren es
ca. 1.250 Einwohner.

Der Verkehrsaustausch im
Ziel-/Quellverkehr mit Nach-
bargemeinden und -stadten
wurde mit einem Wachstum
von insgesamt 7,5% bis
2030 angesetzt, der Durch-
gangsverkehr wurde mit
einem Wachstum im selben
Zeitraum in Hohe von 10,0%
angenommen. Der Binnen-
verkehr wird sich voraus-
sichtlich, wenn die bisheri-

gen Trends fortgeschrieben
werden, auch ohne Bevdl-
kerungswachstum erhéhen.
Dies liegt unter anderem

an dem gréBer werdenden
Anteil der erwachsenen Be-
volkerung mit Fihrerschein,
der 2030 fast 100% erreichen
wird. Auch der steigende
Altersdurchschnitt wird sich
entsprechend auswirken.
Hierfir wurde eine Zuwachs-
rate von insgesamt 6,0%

bis 7,0% bis zum Jahr 2030
angenommen.

Verkehrsumlegungen

Als Ist-Fall wird die Verkehrs-
umlegung fir die Situation
2015 (Erhebungstag) be-
zeichnet.

Die Abbildung einer Ver-
kehrsumlegung kommt dem

Die Szenarien und ihre Bewertung

Planfall 1

Durch eine Umgestaltung
der wesentlichen Knoten-
punkte und einer erganzen-
den Beschilderung, inklusive
von Hinweisen auf den
Zeitverlust bei der Durch-
querung der Altstadt, sollen
der Durchgangsverkehr und
Teile des Ziel-/Quellverkehrs
aus der Altstadt heraus auf
den Kellerberg und die B304
verlagert werden.

Planfall 2a

Am Heisererplatz wird zwi-
schen der Oberen Innstral3e
und der Schlachthausstral3e
eine Einbahnstrale in Fahrt-
richtung Westen eingerich-
tet.

Planfall 2b

Am Heisererplatz wird zwi-
schen der Schlachthausstra-
e und der Oberen Innstral3e
eine Einbahnstrale in Fahrt-
richtung Osten eingerichtet.

Planfall 2ab

Der Heisererplatz wird zwi-
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schen der Schlachthausstra-
e und der Oberen Innstrale
fur den Kfz-Verkehr komplett
gesperrt. Eine Durchquerung
der Altstadt ist nur noch in
West-Ost-Richtung Uber die
Schmidzeile moglich.

Planfall 3a

Durch einen massiven
Ausbau des Wasserburger
Stadtbusnetzes werden 10%
des Kfz-Binnenverkehrs ein-
gespart und auf den OPNV
verlagert. Zusatzlich werden
durch die Verlangerung der
Stadtbusse nach Edling,
Eiselfing und Babensham
10% des Ziel-/Quellverkehrs
zwischen Wasserburg und
diesen Gemeinden einge-
spart.

Planfall 3b

Wie Planfall 3a, zusatzlich
werden weitere 20% des
Kfz-Binnenverkehrs durch
eine massive Forderung des
Radverkehrs eingespart bzw.
verlagert. 10% des Kfz-Ver-
kehrs zwischen den drei ge-

Ergebnis der auf 24 Stunden
hochgerechneten Zahlun-
gen relativ nahe. Geringe
Unterschiede liegen entwe-
der an Rundungstoleranzen
oder an Abweichungen des
Binnenverkehrs der Aus-
wartigen, der fiir einzelne
Fahrtbeziehungen oder
Zellen anders gewichtet sein
kann als beim Binnenverkehr
der Bevolkerung.

Verkehrsumlegung Null-
Fall 2030

Der Nullfall 2030 zeigt bei
unverandertem Stra3ennetz,
wie sich das Verkehrsauf-
kommen in den einzelnen
StraBen erhoht. Die Be-
lastungen steigen erwar-
tungsgemaf an. Allerdings
fallen die Erhohungen

nannten Nachbargemeinden
und Wasserburg werden auf
das Fahrrad verlagert.

Planfall 4

Dieser Planfall besteht aus
einer Kombination der

Falle 1 und 3b. Der Durch-
gangsverkehr und Teile des
Ziel-/Quellverkehrs werden
mithilfe von Knotenumge-
staltungen und eine entspre-
chende Beschilderung um
die Altstadt herumgefiihrt.
Zusatzlich wird vor allem der
Kfz-Binnenverkehr durch
den intensiven Ausbau des
Stadtbussystems sowie des
Angebots fur Radfahrer

um 30% reduziert. Je 10%
des Kfz-Verkehrs von/nach
Edling, Eiselfing und Babens-
ham werden auf den Bus
bzw. das Fahrrad verlagert.

Planfall 5

Wie Planfall 4, zuséatzlich wird
der Heisererplatz zwischen
der Schlachthausstral3e und
der Oberen Innstral3e fiir
den Kfz-Verkehr komplett

unterschiedlich aus, im
HauptverkehrsstraBennetz
hoher als in den Wohn-und
Sammelstraen. Auf den be-
reits heute stark belasteten
StraBenabschnitten wie der
Minchner Stral3e, der Roten
Innbriicke, dem Marienplatz,
der Rosenheimer wie auch
der Salzburger Stra8e und
dem Gimplberg wird der
Zuwachs die heute bereits
teilweise erreichte kritische
Grenze noch o6fter Uiber-
schreiten.

Das motorisierte Individual-
verkehrsaufkommen

muss somit deutlich
reduziert werden, um die
Lebensqualitat Wasserburgs
weiter halten zu kdnnen.

gesperrt (wie Planfall 2ab).
AuBerdem wird der ruhende
Verkehr neu geordnet, so-
dass der Parksuchverkehr im
Bereich der Altstadt bzw. der
Zielverkehr zu den einzelnen
Standorten reduziert bzw.
auf vertraglichere Routen
verlagert wird.

uuuuu

Planfall 5
Prognose 2030
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Wirksamkeit der Verkehrsumlegungen

Die nachstehende Tabelle 1
fasst die Belastungen fiir aus-
gewabhlte StraBenanschnitte
fur die einzelnen unter-
suchten Planfdlle zusammen
(jeweils Prognosefall 2030,
Zahlen in Kfz/24 Std.).

Die Reduzierung des Binnen-
und des Ziel-/Quellverkehrs

in den Planfalle 3,4 und 5
um bestimmte Prozentsatze
zugunsten des Bus- bzw.
Radverkehrs wirkt sich ab-
solut wie folgt aus:

+ 10% weniger Kfz-Fahrten
im Binnenverkehr = 1.150
Verlagerungen auf den

Stadtbus oder das Fahrrad.
+ 10% weniger Kfz-

Fahrten im Ziel-/

Quellverkehr mit den

drei Nachbargemeinden

Edling, Eiselfing und

Babensham = 800

Verlagerungen auf den

Stadtbus oder das Fahrrad.

Tabelle 1: StraBenabschnitt| 2015 PFO PF1 PF2a PF2b PF2ab PF3a PF3b PF4 PF5
Munchner StraBe (Tankstelle) | 12.625 | 13.500 | 12.225 | 13.025 | 13.225 | 12.800 | 12.975 | 12.000 | 11.275 | 11.500
An der Rampe| 9.575 | 10.875 | 10.125 | 10.075 | 11.225 9.975 | 10.375 9.375 8.700 8.275
Schmidzeile| 5.350 | 5.725 5.225 8.200 | 10.650 | 12.225 5.400 | 5.025 4.725 9.500
Im Hag (Feuerwehr)|  6.400 | 6.975 6.400 | 5.775 5.425 | 4.050 | 6.675 6.075 5.475 | 3.300
Marienplatz| 13.775 | 15.175 | 14.475 | 15.725 | 17.875 | 19.175 | 14.225 | 12.750 | 11.975 | 14.525
Rote Innbricke | 15.450 | 16.875 | 15.625 | 19.400 | 15.625 | 18.550 | 15.925 | 14.450 | 13.325 | 14.925
Salzburger Straf8e (Theater)| 6.175 | 6.875 7.675 7.250 6.975 7.125 6.375 5.725 6.425 6.200
Gimplberg| 9.150 | 9.975 9.900 | 11.125 9.850 | 10.975 9.400 8.500 | 8.375 9.150
Rosenheimer Strafle (Heubergstrafie) | 8.975 9.750 9.675 9.700 9.700 9.650 9.450 8.650 7.325 8.525
Priener Strafe (zw. den Kreiseln) |  6.775 | 7.375 7.200 7.375 7.275 7.275 6.975 6.200 | 5.950 6.100
Dirnecker Strale| 3.775 | 4.175 4.400 | 4.275 4.250 | 4.375 3.975 3.475 3.800 | 3.875
Kellerberg (nérdlich EDEKA) | 12.500 | 13.950 | 15.550 | 14.500 | 14.275 | 14.575 | 13.225 | 12.175 | 13.700 | 13.450
B304 (Innbricke) *| 6.450 | 7.425 8.650 8.325 8.725 9.250 7.000 6.125 7.250 8.725
B304 (Reitmehring, Bgm.-Schmid-Strafle) *|  8.525 | 9.675 9.675 9.675 9.675 9.675 9.225 8.550 8.550 8.550

* Die Belastungen dieser Straflen enthalten nur den auf Wasserburg bezogenen Verkehr, Ver-
kehrsstrome, z.B. von Ebersberg nach Obing sind nicht enthalten

Angesichts von rund 22.000
Kfz-Fahrten/24 Std., die

auf den Binnenverkehr in
Wasserburg sowie auf den
Ziel-/Quellverkehr mit den
drei Nachbargemeinden
entfallen, ist die Reduzierung
beachtlich. Es verbleibt aber
immer noch eine grof3e
Menge an Kfz-Verkehr, zu-
mal der Ziel-/Quellverkehr
mit anderen Gemeinden
wie Haag, Schnaitsee oder
Vogtareuth weder durch den
Stadtbus (gar nicht) noch
durch den Ausbau des loka-
len Radwegenetzes (kaum)
ersetzt werden kann.

Bei Betrachtung der Tabelle
1 fallt auf, dass sich einige
StralBenabschnitte im Hin-

Die Tabelle 2 zeigt die konkreten
Abnahmen im Kfz-Verkehr fir die
Planfélle 3,4 und 5.

SLV Stadt-Land-Verkehr, Miinchen

blick auf die Verkehrsbelas-
tung je nach Planfall kaum
verandern. Dies trifft ganz
besonders auf die B304 in
Hohe Reitmehring zu.
Veranderungen der Ver-
kehrsfiihrung Im Hag
(Planfalle 2) wirken sich
besonders negativ auf die
Schmidzeile aus. Hier kdme
es zu einem sprunghaften
Anstieg der Verkehrsbe-
lastung. Darlber hinaus
wirde auch die Belastung
der Roten Innbriicke und
das Dreieck am Gimplberg
eine deutliche Verkehrszu-
nahme erfahren. Durch die
partiellen Abbiegeverbote
am Marienplatz/Bruckgasse
mussten je nach Regelung

Im Hag bestimmte Verkehrs-
beziehungen Uber die Rote
Innbriicke und Uber die
Wendemdglichkeit Gimpl-
berg erfolgen. Ein Anstieg
der Verkehrsbelastung auf
der Roten Innbriicke auf
nahezu 20.000 Kfz/24 Std.
muss jedoch in jedem Fall
vermieden werden. Daher
sind Planfélle, die eine Sper-
rung im Bereich Hag oder
Heisererplatz beinhalten, kei-
nesfalls zu empfehlen, da sie
die stdliche Altstadt massiv
mehr belasten.

Planfalle, deren Mal3nahmen
sich auf den flieBenden
Kfz-Verkehr beschranken
(PF1 und 2), bewirken keine
wirkliche Entspannung der

Verkehrssituation, da sie

die Verkehrsstrome in ihrer
Gesamtzahl nicht beeinflus-
sen. Dem gegentiber ist in
einer veranderten Verkehrs-
mittelwahl das groBte Ent-
lastungspotenzial zu sehen.
Vor allem die Planfélle 3b
und 4 kdnnen eine splirbare
Entlastung in der Altstadt
bewirken, auch wenn noch
nicht von einer massiven
Beruhigung gesprochen
werden kann. Trotz der

bis 2030 angenommenen
Prognosezuwachse kdame es
bei diesen beiden Planfallen
zu einem leichten Riickgang
der Situation auf der Roten
Innbriicke gegentiber 2015.

E,E,B = Edling, Eiselfing, Babensham
Tabelle 2: PF3a PF3b PF4 PF5
Bus Rad Bus Rad Bus Rad Bus Rad
WS 1.400 1.400 2.800 1.400 2.800 1.400 2.800
E E B 800 800 800 800 800 800 800
Summe 2.200 - 2.200 3.600 2.200 3.600 2.200 3.600
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Warum lasst sich nicht mehr Verkehr reduzieren?

Durch das Zentrum ver-
lauft eine Staatsstral3e, an
der ohne Zustimmung des
Staatlichen Bauamts durch
die Stadt Wasserburg keine
Veranderungen, welcher Art
auch immer, vorgenommen
werden kénnen.

Die Bewohner des Umlands
erzeugen zusammen fast
17.000 Kfz-Fahrten im Ziel-/
Quellverkehr mit Wasser-
burg.

Eine Einbeziehung wenigs-
tens der drei direkt benach-
barten Gemeinden Babens-

Verkehr - Handlungsempfehlungen

Die Empfehlungen zum
Verkehrskonzept Wasser-
burgs gehen eindeutig in die
Richtung, dass alles versucht
werden muss, um zumindest
einen Teil des innerstad-
tischen Kfz-Verkehrs auf
andere Verkehrsmittel zu
verlagern. Dabei sind auch
die drei Nachbargemeinden
Edling, Eiselfing und Babens-
ham einzubeziehen. Klas-
sische verkehrsplanerische
MaBnahmen, die in erster
Linie dem motorisierten
StraBenverkehr dienen, sind
wenig effektiv und kénnen
kaum zur Erflllung der ge-
setzten Ziele beitragen.

Die verkehrliche Situation
der Stadt Wasserburg wird
geprdgt von der beson-
deren, nahezu einmaligen
topographischen Lage auf
der bis zu 80 Meter tiefer als

das Umland liegenden Inn-
halbinsel. Die ErschlieBung
wird durch das besondere
stadtebauliche Ensemble der
Altstadt zusatzlich zu einer
anspruchsvollen Aufgabe.
Die fiir das Jahr 2030 erwar-
teten Zuwachse der Stadt
Wasserburg, von denen
nicht mit letzter Sicherheit
gesagt werden kann, ob sie
in diesem Umfang eintref-
fen, sowie die Zuwachse

der Nachbargemeinden
werden in den kommenden
Jahren zu einem Anstieg
des Kfz-Verkehrs um bis zu
10% flihren. Allein diesen
Zuwachs durch gegensteu-
ernde MaBnahmen aufzu-
fangen und somit 2030 das
Niveau des Jahres 2015 zu
halten, ist bereits eine grof3e
Herausforderung fur die
Stadt Wasserburg. Gelingt es

ham, Edling und Eiselfing in
den Wasserburger Stadtbus
ist unverzichtbar.

Mit der Blindelung einer
Vielzahl von Einzelmal3-
nahmen wird die Belastung
der Innbricke bis zum Jahr
2030 bestenfalls stagnieren,

zusétzlich, mit einer gro3en
Bandbreite von Mal3nah-
men eine Reduzierung des
motorisierten Individualver-
kehrs zu erreichen, so ware
dies fur die Stadt Wasserburg
ein groB3er Erfolg, den bisher
viele Stadte dieser GroBen-
ordnung angestrebt, aber
nur selten erreicht haben.
Der demographische Wan-
del wird im Ubrigen dazu
beitragen, dass die heutige
Verkehrsstruktur auf lange
Sicht Erganzungen bzw.
Veranderungen bedarf. Um
diese Veranderungen in der
Verkehrsinfrastruktur zu er-
reichen, werden alle Beteilig-
ten (Stadtverwaltung, Politik,
Burger, Gewerbe, Planer)

viel Geduld und Ausdauer
bendtigen. Zusatzlich wird
auch auf ein Umdenken hin-
sichtlich von Investitionen

da lediglich der Verkehrs-
zuwachs aufgefangen
werden kann. Ein moglichst
grof3es Gesamtpaket vieler
verschiedener MaBnahmen
ist erforderlich, um in der
Summe zu einer Entlastung
zu kommen.

im Verkehrsbereich nicht
verzichtet werden kénnen.
Vor allem grofB3ere bauliche
MaBnahmen (Straflen- und
Briickenbau, Parkhduser
usw.) binden in der Regel
auf langere Zeit groRere
Summen an Finanzmitteln.
Daneben bestehen auch
MaBnahmenbereiche, die
mit relativ geringem Finanz-
aufwand umgesetzt werden
kénnen, die jedoch einen
langeren zeitlichen Vorlauf
und viel Uberzeugungs-
arbeit von allen Beteiligten
erfordern.

Eine deutliche Verbesserung
der Verkehrsverhaltnisse

in Wasserburg ist moglich,
wenn alle Beteiligten zusam-
menarbeiten.

Radrouten - Bestand

Radrouten auf Wohnstral3en - Bestand

000

Beleuchtung

Fahrradabstellanlage
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Radrouten - Ergénzung/ Ausbau
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Leitbild - Strategische Entwicklung Wasserburg am Inn

Leitprinzip

Nachhaltige und kooperative
Stadtentwicklung

Nachhaltigkeit ist das Leitprinzip der Stadtent-
wicklung in Wasserburg am Inn. Die inhaltlichen
Dimensionen nachhaltiger Stadtentwicklung
(sozial, wirtschaftlich, 6kologisch und kulturell)
werden bei allen Entwicklungen beriicksichtigt.
Es wird ein institutioneller Rahmen fiir eine ko-
operative Stadtentwicklung geschaffen und die
Entwicklung einer nachhaltigen Biirgergesell-

Die Bewertung der 6konomische Dimension der
Nachhaltigkeit beinhaltet auch die kiinftige finan-
zielle Belastung der Kommune durch Investitions-
und Unterhaltskosten und soll stets thematisiert
werden. Die Bewertung der kulturellen Dimension
nachhaltiger Stadtentwicklung soll u.a. zur Bewah-
rung des Charakters der Stadt dienen und diesen
Aspekt thematisieren. Die soziale Dimension nach-
haltiger Stadtentwicklung soll das Thema ,sozial-
gerechte Stadtentwicklung” aufgreifen. Es soll eine
gleichberechtigte Nutzung des Stadtraumes durch
alle Bevolkerungsgruppen und alle Mobilitatsarten

schaft gefordert.

Nachhaltigkeit thematisieren

Fir die Umsetzung einer
nachhaltigen Stadtentwick-
lung ist eine gezielte Imple-
mentierung der Nachhal-
tigkeit als Bewertungs- und
Entscheidungskriterium in
der Stadtentwicklungspla-
nung der Stadt Wasserburg
am Inn erforderlich. Es gilt,
zundchst Bewertungskri-
terien zur Nachhaltigkeit zu
entwickeln und zu verein-
baren und die Burgerschaft
in diesen Prozess einzubin-
den. Dies kann entweder
anlassbezogen gestartet
und dann weiterentwickelt
werden oder es wird als
eigenstandiger Prozess im

Rahmen der Entwicklung
einer lokalen Nachhaltig-
keitsstrategie angelegt.
Sobald Kriterien zur Bewer-
tung der Nachhaltigkeit von
Entwicklungen vorliegen,
gilt es diese im Rahmen von
Entscheidungsprozessen
bewusst zu thematisieren.
Dies erfordert die Diskus-
sion einer Entscheidung

vor dem Hintergrund der
vereinbarten Bewertungs-
kriterien sowie die Doku-
mentation des Ergebnisses
dieser Bewertung, um als
zusatzliche Grundlage im
Prozess der Entscheidungs-
findung dienen zu kénnen.

Rollenverstandnis verandern und erweitern

Mit der beabsichtigten
Entwicklung in der Stadt
Wasserburg am Inn hin zu
einer nachhaltigen Biir-
gergesellschaft ist ein
verandertes und erweitertes
Rollenverstandnis der Stadt
Wasserburg verbunden.
Neben den bisher bereits
wahrgenommenen Funk-
tionen als Genehmigungs-
behorde und als Gestalter
der Stadtentwicklung sowie
als Forderer bestimmter
Themen gilt es fiir die Stadt
dann auch die Rolle als
Informations- und Im-
pulsgeber zu gesamtstad-
tischen Themen einzuneh-

men und die Funktion als
Organisator und Koordi-
nator eines dauerhaften
Beteiligungsprozesses zu
Ubernehmen. Um Partizipa-
tion zu ermdglichen missen
Informationen von Beginn
an verfligbar sein und es
muss zur Mitwirkung und
Beteiligung aktiviert wer-
den. Gleichzeitig muss der
Beteiligungs- und Entschei-
dungsprozess organisiert
und koordiniert werden.
Dies erweitert das bisheri-
ge Aufgabenspektrum der
Stadt Wasserburg am Inn
um zusatzliche Komponen-
ten.

sichergestellt werden.

Kooperative Stadtentwicklung ermdglichen

Eine kooperative Stadt-
entwicklung beteiligt alle
Anspruchs- und Nutzer-
gruppen an der Stadtent-
wicklung. Hierfir ist eine
Neuorganisation der bishe-
rigen Ablaufe und ihre
Gestaltung als kooperativer
und partizipativer Prozess
erforderlich. Zundchst gilt
es Uber die Stadtentwick-
lung zu informieren und
die verfligbaren Daten und
Informationen bereitzu-
stellen sowie fallbezogen

auch speziell aufzubereiten.

Darauf aufbauend ist ein
institutionalisierter organi-
satorischer Rahmen nétig,

der die Kooperation der
relevanten Akteure ermdg-
licht und ein Beteiligungs-
format vorzusehen, das die
Mitwirkung und Beteiligung
der Biirgerschaft aufnimmt.
Daruiber hinaus muss die
Burgerschaft gezielt zu Mit-
wirkung und Beteiligung an
der Stadtentwicklung moti-
viert und aktiviert werden.
Hierfir gilt es nicht nur zur
Stadtentwicklung zu infor-
mieren, sondern auch die
Kommunikation zum Thema
Stadtentwicklung gezielt

zu foérdern und Moglich-
keiten der Riickkopplung zu
schaffen.
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Positionierung und Stadtmarketing

Die Stadt Wasserburg am Inn positioniert sich
als offenes, identitatsstarkes und zukunfts-
orientiertes Zentrum im Wasserburger Land. Sie
entwickelt ihre liberortlichen Funktionen als
Einkaufsort, Arbeits- und Ausbildungsort sowie
als vollstandig ausgestattetes Zentrum und
Treffpunkt der Region weiter und profiliert sich
mit den Themen Kulturstadt sowie historische

Altstadt.

Kulturstadt Wasserburg

Im Zuge der Profilierung
der Stadt Wasserburg als
Kulturstadt wird ihre hervor-
gehobene Position als
Kulturstandort in der Re-
gion gesichert und gestarkt
werden. Hierfir wird das
ortliche Angebot weiterent-
wickelt sowie Gibergeordnet
und einrichtungstibergrei-
fend vernetzt. Zudem soll
das Thema Kulturstandort
ein eigenstiandiger Bau-
stein in der AuBendarstel-
lung sein, der die Inhalte
und Angebote einrichtungs-
Ubergreifend und thema-
tisch geblndelt darstellt
und vermarktet. Grundle-
gend fir eine, alle Kultur-
statten und kulturbezogen
relevante Akteure einschlie-
Bende, organisatorisch und
thematisch gebiindelte An-
gebotsentwicklung, sind ein
gemeinsames inhaltliches
Konzept der Profilierung
und Angebotsentwicklung
als Handlungsgrundlage
sowie eine gemeinsame
Kooperationsstruktur als
Handlungsrahmen. Diese
beiden grundlegenden An-
forderungen (konzeptionell
und strukturell) missen
dann mit ergdnzenden
materiellen und personel-
len Ressourcen hinterlegt
werden. So soll die bisher
ehrenamtliche Kulturarbeit
mit einem professionellen
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Kulturmanagement unter-
stuitzt werden, das die Ko-
ordination der Themen und
Akteure professionell leisten
kann. Eine gemeinsame Ak-
tivitat der unterschiedlichen
Akteure in Wasserburg am
Inn kdnnte in diesem Zu-
sammenhang beispielswei-
se die Durchfiihrung einer
Kinderkulturwoche sein.
Ein Kulturmanagement ist
darlber hinaus nicht nur fir
eine geblindelte AuBBendar-
stellung zum Kulturstand-
ort Wasserburg und seinen
kulturbezogenen Themen
grundlegend, sondern for-
dert auch die Mdglichkeiten
einer intensiveren Einbin-
dung der ortlichen Akteure
beispielsweise beim Thema
Veranstaltungen. Als weitere
Unterstiltzungsleistungen
sind denkbar:
+ Anschaffung und Verleih
von Technik/Material

« Bereitstellung/Vermitt-
lung von Raumen

+ Ausbau des Musikschul-
angebotes und Blinde-
lung der Einrichtungen
(Musikpadagogisches
Institut, Stadtkapelle und
Musikimperium) in einem
gemeinsamen Auf3en-
auftritt

« Budget fur kulturelle Ver-
anstaltungen/Angebote

Wasserburg prasentiert sich als aktive und innova-
tive Stadt, in der Blirger- und Akteursbeteiligung
gelebt werden und die Kooperation der unter-
schiedlichen Akteure sowie die Beschaftigung mit
Zukunftsthemen sichtbar sind. Leitthemen der
Auf3endarstellung sind die Profilierungsthemen
+Kulturstadt” und ,lebendige Altstadt bzw. Altstadt-
erlebnis”. Darliber hinaus werden folgende Themen

nach auf3en dargestellt:

« Zentrum und Treffpunkt der Region
« Einkaufsstadt bzw. Einkaufserlebnis Altstadt
« Arbeits-, Ausbildungs- und Schulstandort

« Sportstadt
+ Energie

Altstadt Wasserburg

Die Zielsetzung, sich mit
dem Thema ,Altstadt” zu
profilieren, verleiht der
Sicherung der Identitat
und Qualitat sowie des be-
sonderen stadtebaulichen
Wertes der Altstadt eine
entscheidende Relevanz.
Um das Bewusstsein und
die Sensibilitat hierzu auf
Seiten der Biirgerinnen und
Burger weiter zu fordern,
sollen die historische Entste-
hung, die aktuelle Qualitat
und der stadtebauliche
Wert sowie die Identitat der
Altstadt erlautert und zu-
sammen mit der werterhal-
tenden Funktion des Denk-

Stadtentwicklung und offene Blrgergesellschaft

malschutzes nach auen
dargestellt werden. Ziel ist
es, die Bevolkerung fiir eine
authentische und identitéts-
bewahrende Gestaltung der
Altstadt zu sensibilisieren.
Ein themenspezifisches

und akteursiibergreifendes
Altstadtmarketing soll

die Standortqualitat der
Altstadt ebenso wie alle An-
gebote und Aktivitaten mit
Bezug zur Altstadt gebiin-
delt darstellen. Dies schlief3t
auch eine Positionierung
der Altstadt als einzigarti-
ger Einkaufsstandort in der
Region mit ein.

Information und Kooperation

Eine kooperative Stadt-
entwicklung umfasst die
Beteiligung moglichst aller
Anspruchs- und Nutzer-
gruppen an der Stadtent-
wicklung. Hierflr ist ein ak-
tives Informationsverhalten
grundlegend. Dementspre-
chend sollen die allgemein
verfligbaren Daten und
Informationen zur Stadt
und zur Stadtentwicklung
bereitgestellt sowie ggf.
auch spezielle Daten und
Informationen (Baumkatas-
ter, Denkmalkarten) auf-
bereitet und zur Verfligung
gestellt werden. Zusatzlich
soll die Biirgerschaft gezielt

zur Mitwirkung und Beteili-
gung an der Stadtentwick-
lung motiviert und aktiviert
werden. Hierfur wird die
Kommunikation zum Thema
Stadtentwicklung gefor-
dert. Bei allen Entwicklun-
gen werden die Bedirfnisse
der unterschiedlichen An-
spruchsgruppen themati-
siert und Moglichkeiten der
Riickkopplung geschaffen.
Eine Beteiligungsstruktur
bzw. ein Beteiligungsformat
das alle Anspruchsgruppen
einbindet und ein institutio-
nalisierter Rahmen missen
geschaffen werden.



Siedlungsentwicklung und Wohnen

Die Stadt Wasserburg am Inn entwickelt sich als
Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkt weiter und
strebt dabei ein moderates sowie sozial ausge-
wogenes Bevolkerungswachstum und den Erhalt
der Arbeitsplatzzentralitadt an. Fiir eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung realisiert die Stadt
eine ressourcenschonende Wohnbauflachen-
entwicklung mit insgesamt hoherer und an die
jeweilige Standorteignung angepasster Dichte.
Fiir ein sozial ausgewogenes Bevolkerungs-
wachstum forciert die Stadt Wasserburg die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (auch

in der Altstadt) fiir die unterschiedlichen Nach-
fragegruppen und greift gestaltend ins Markt-
geschehen ein.

Wohnraumentwicklung Altstadt

In der Altstadt sollen Leer-
stand und Unternutzung
flr eine intensivere Wohn-
nutzung aktiviert werden.
Hierfir sind kommunale
Aktivitaten im Sinne be-
ratender, unterstiitzender
und vermittelnder Tatig-

keiten ebenso zielfihrend
wie die Einflussnahme auf
Entscheidungsprozesse im
Zuge einer Nutzungs- oder
Immobiliennachfolge. Ziel
ist es, die Altstadt als Wohn-
quartier fir junge Erwachse-
ne und Senioren zu starken.

Wohnraumentwicklung fiir Familien

werden, die bezogen auf
die ortliche Situation in
der Stadt Wasserburg am
Inn definieren wie sich der
Bedarf an ,sozialem Woh-
nungsbau” definiert.

Far die Nachfragegruppe
der Familien soll ermittelt
werden, wie sich die Be-
darfssituation im Be-
reich Wohnen insgesamt
darstellt. Im Zuge dessen
sollen Kriterien vereinbart
und Kennwerte festgelegt

Ziel ist eine flachensparende und verkehrsminimie-
rende Siedlungsentwicklung, weshalb die zent-
rumsnahen Wohnbauflachenpotenziale intensiver
genutzt werden sollen. Fiir die Realisierung einer
standortangepassten Dichte werden fiir die einzel-
nen Wohngebiete Zielgrof3en sowohl zur Quanti-
tat und Struktur der Bebauung (Siedlungsdichte,
Gebdude-/Wohnungstyp, Frei- und Naherholungs-
flachen) als auch zur Bevélkerungsanzahl und zur
Mischung nach Nutzergruppen festgelegt. Neben
diesen quantitativen und strukturellen Aspekten
werden auch qualitative Aspekte thematisiert und
deren Entwicklung koordiniert und geférdert. Hier-
zu zdhlen u.a. die soziale Interaktion innerhalb des
Wohnquartiers sowie die Entwicklung einer Quar-
tiersmitte als sozialer Treffpunkt im Quartier.

Nachhaltige Wohnquartiere

Die Stadt besetzt das Thema
der nachhaltigen Wohnbau-
flachenentwicklung und
informiert Giber den Stand,
die Anforderungen und die
Umsetzung nachhaltiger
Wohnquartiere und neuer
Wohnmodelle. Sie bietet
Anreize fir die Umsetzung
nachhaltiger Wohnmodelle
und koordiniert die Ent-
wicklungsprozesse. Dies
schlie3t neben der Infor-
mation auch die Ermittlung
des Interesses an derartigen
Angeboten sowie ggf. die
Koordination des vorbe-
reitenden Planungspro-
zesses mit ein. Die Stadt

unterstiitzt die Entwicklung
nachhaltiger Wohnquartiere
und die Realisierung neuer
Wohnmodelle durch ent-
sprechende Festlegungen
fiir die und in der Bauleit-
planung und die Verwen-
dung eigener Flachen im
Sinne der angestrebten
Entwicklung. Zudem wird
die nachhaltige Weiter-
entwicklung der bestehen-
den Wohngebiete und die
Schaffung nachhaltiger
Wohnnutzung und -qualitét
thematisch gebiindelt in
die Au3endarstellung der
Stadt Wasserburg am Inn
aufgenommen.
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Einzelhandel

Die Wasserburger Altstadt ist der zentrale Ver-
sorgungsbereich der Stadt. An diesem Standort
entwickelt die Stadt Wasserburg ihre zentralort-
liche Funktion als Einkaufsstadt aktiv weiter.
Sie starkt die Altstadt als multifunktionalen
Versorgungs-, Dienstleistungs-,Tourismus- und

Ziele einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung

in Wasserburg am Inn sind:

« Stabilisierung des Einzugsgebietes und der Zent-
ralitat der Stadt Wasserburg am Inn

+ Sicherung und Weiterentwicklung des Einzel-
handels als Leitfunktion einer multifunktionalen

Kommunikationsort und minimiert das Risiko
von Funktionsauslagerungen oder Frequenz-
einbuBen. Fiir die Grundversorgung strebt die
Stadt ein ortsteil- und quartiersbezogenes,
fuBlaufig erreichbares Versorgungsangebot an,
dessen Standorte als multifunktionale Quar-
tierszentren entwickelt sind.

Einkaufserlebnis Altstadt

Charakteristisches Merkmal
des Einkaufsstandortes
Altstadt ist die besondere
Aufenthalts- und Erlebnis-
qualitat einer multifunktio-
nalen und funktionsfahigen
Altstadt, in der inhaber-
gefiihrte Fachgeschéfte

ein einzigartiges Angebot
schaffen und die besondere
stadtebauliche Situation
eine hohe atmospharische
Raumqualitét erzeugt, die
zum Einkaufen sowie zu
Interaktion und Begegnung
inspirieren. Diese Qualitdten
blindelt die Stadt Wasser-
burg unter dem Thema
~Einkaufserlebnis Alt-

stadt” und entwickelt eine
Ubergeordnete, auf den
Standort bezogene Auf3en-
darstellung und positioniert
sich als einzigartige Ein-
kaufsstadt in der Region.
Die Standorteignung der
Altstadt wird aktiv weiter-
entwickelt und umfasst
Aktivitdten zur Optimie-
rung der Nutzungsstruktur
(Schaufensterdichte, Auf3en-
gastronomie) sowie der Ful3-
laufigkeit und Aufenthalts-
qualitat, zur Verbesserung
der Erreichbarkeit (online
und offline) sowie zur Wei-
terentwicklung der Besuchs-
und Kaufanlasse.

Altstadt

« Sicherstellung eines wohnungsnahen, zu Ful3
oder per Fahrrad erreichbaren Lebensmittel-
Grundversorgungsangebotes

« Ausweitung des Angebotes regionaler Lebens-

mittel

- Forderung lokaler/regionale Wirtschaftskreislaufe

- kooperative Einzelhandels-/Standortentwicklung

Kooperative Altstadtentwicklung

Die standortbezogene
Entwicklung und Positio-
nierung der Altstadt als ,Ein-
kaufserlebnis Altstadt” ist
mit Aufgaben und Anforde-
rungen in unterschiedlichen
Handlungsfeldern verbun-
den, die ein Zusammenwir-
ken und eine gemeinsame
Angebotsentwicklung

der verschiedenen Akteure
(Stadt, Eigentiimer, Nutzer-
gruppen) erfordern. Hierfir
gilt es eine Gibergeordnete
Institutionalisierung zu
finden und die Standort-
und Angebotsentwicklung
sowie die Kooperation der
Akteure durch ein Stand-

ortmanagement zu unter-
stlitzen. Dessen Aufgabe

ist es, die Vernetzung der
Akteure sowie Informati-
ons-, Kommunikations-,
und Entscheidungsprozesse
zu koordinieren und die
Standortentwicklung aktiv
zu fordern und zu steuern,
um Besuchsanlasse zu initi-
ieren, die Aufenthaltsdauer
zu erhéhen, den Angebots-
umfang sowie die Produkt-
und Erlebnisqualitat auszu-
bauen und die Sichtbarkeit
(online und offline) des
Gesamtstandortes Altstadt
zu verbessern.

Handlungsfelder Stadtmitte

Besatz, Rekrutierung, Frequenz
Lage, Nutzungen, Kopplung

Standort-
entwicklung

stadtraumliche Einbindung

o

Markte, temporare Angebote,
Veranstaltungen, Aktionen

Besuchs-

Agglomeration und Kopplung

@

Schaufenster
Fassade und Vorzone
Digitale Einkaufsstadt

auftritt

o
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Standortverbund, Standortmanagement, Budget

o

(zielgruppenbezogene) Angebote
Convenience, Service, Erlebnis
Infrastruktur/Aufenthalisqualitat

\

*Angebots-
entwicklung

Standortmonitoring

N\

O

Information

N

darstellung

Sensibilisierung

Auflen-

Standortmarketing

Stellpldtze und Wege O
Orientierung, Wahrnehmbarkeit
Beschilderung

Online-Prasenz

Erreichbarkeit




Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Handelsstandorte in
Wasserburg am Inn sollen
mit einer komplementaren
Versorgungsfunktion ent-
wickelt werden. Hierflr wird
eine Steuerungsstrategie
definiert, die eine differen-
zierte planungsrechtliche
Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung - iber das
bereits genehmigte Maf3
hinaus - ermdglicht.

Entwicklung von Einzel-
handel mit zentrenrele-
vantem Sortiment nurim
zentralen Versorgungsbe-
reich der Altstadt/Innen-
stadt

Die Ansiedlung oder Er-
weiterung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren-
relevantem Sortiment als
Hauptsortiment erfolgt
ausschlieBlich im zentralen
Versorgungsbereich. Dies
gilt generell fur alle Vor-
haben. Ausnahmen gelten
lediglich im Rahmen des
erweiterten Bestandsschut-

zes sowie in Verbindung mit
einem Gewerbebetrieb.

Entwicklung von Einzel-
handel mit nicht-zentren-
relevantem Sortimentim
zentralen Versorgungs-
bereich sowie an den
Sonderstandorten.
Nicht-zentrenrelevan-

ter Einzelhandel kdnnte
grundsatzlich im gesamten
Stadtgebiet - sofern eine
Handelsnutzung anhand
des Flachennutzungsplanes
moglich ist — zugelassen
werden. Um die Aufsplit-
terung in eine Vielzahl von
Standorten zu verhindern
und eine rdumlich ausge-
wogene Standortstruktur
sowie eine ausreichende
Anziehungskraft einzelner
Handelsstandorte zu ge-
wahrleisten, wird auch die
Ansiedlung nicht-zentren-
relevanter Sortimente raum-
lich gebiindelt und auf die
hierfir definierten Sonder-
standorte verwiesen.

Ansiedlung von Einzel-
handel mit zentrenrele-
vantem Randsortiment
mit Einschrankung auch
an Sonderstandorten
Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem
(Haupt-)Sortiment fihren
zusatzliche Randsortimente.
Wahrend von nicht-zent-
renrelevanten Randsorti-
menten definitionsgeman
keine Gefahrdung fir die
Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs aus-
geht, sind bei zentrenrele-
vanten Randsortimenten
negative Auswirkungen
moglich. Zentrenrelevante
Randsortimente sind des-
halb auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs
nur in begrenztem Umfang
zuldssig. Dieser belduft sich
auf etwa 10 % der gesamten
Verkaufsflache des Objektes
mit einer Obergrenze von
maximal 700 m? insgesamt
und maximal 300 m? je
Sortiment.

Entwicklung von zen-
trengenerierendem
Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevantem Sor-
timent nur im zentralen
Versorgungsbereich und
an den Nahversorgungs-
standorten

Die zusatzliche Ansiedlung
oder die Verlagerung grof3-
flachiger Lebensmittelmark-
te(> 800 m? Verkaufsflache)
bzw. von Einzelhandels-
betrieben mit Angebots-
schwerpunkt im nahversor-
gungsrelevantem Sortiment
mit mehr als 400 m?
Verkaufsflache, erfolgt nur
im zentralen Versorgungs-
bereich sowie an Nahver-
sorgungsstandorten mit
Sicherungs- oder Entwick-
lungsbedarf. Diese Nahver-
sorgungsstandorte werden
aktiv weiterentwickelt, an
Nahversorgungsstandorten
ohne Ausbaubedarf wird
lediglich ein erweiterter Be-
standsschutz praktiziert.
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gestalterisch/
wahrnehmungsbezogen

nutzungsbezogen

ausstattungsbezogen

Strukturierungs-
funktion
Kompaktheit, Dichte,
Wahrnehmbarkeit,
raumliche Definition

Aufenthalts- und Be-
gegnungsfunktion
Moblierung, Auf-
enthaltsbereiche,
Aufenthaltsqualitat,
Veranstaltungen

Dienstleistungs-,
Verwaltungs- und
Servicefunktion
ortsgrof3entypische
Dienstleistungsein-
richtungen, (halb-)
offentliche Einrich-
tungen

Identifikations-
funktion

Besatz mit symbol-
trachtigen Einrichtun-
gen, Ensemble

Kommunikations-
und Informations-
funktion

Besatz mit Gastro-
nomie, Auf3engastro-
nomie, Informations-
punkt

Versorgungsfunktion,
Konsumfunktion
Einzelhandelseinrich-
tungen, Gastronomie

Orientierungs-
funktion
Wahrnehmbarkeit der
Stadtmitte, raumlicher
Bezugspunkt

Wohnfunktion
Wohnraum, Wohn-
formen, Ausstattung
und Attraktivitat als
Wohnstandort

Freizeit-, Erholungs-
und Erlebnisfunk-
tion
Freizeitinfrastruktur

Reprasentations-
funktion
Gestaltung, Zustand,
Pflege

Informations- und
Bildungsfunktion
informations- oder
bildungsbezogene
Ausstattung




Wirtschaft

Die Stadt Wasserburg ist ein etablierter Wirt-
schaftsstandort mit den Branchenschwer-
punkten Lebensmittelerzeugung und Sozial-
wirtschaft und soll als solcher nach auen
wahrnehmbar sein. Um die Arbeitsplatzzent-
ralitdt zu erhalten und dauerhaft ein méglichst
breites Arbeitsplatzangebot vor Ort anbieten zu
konnen, pflegt die Stadt den Bestand und unter-
stiitzt die Entwicklung von Existenzgriindern/
innen. Die ortliche Standortqualitat im Bereich
der harten und weichen Standortfaktoren ent-
wickelt die Stadt Wasserburg gemeinsam mit
den ortlichen Akteuren weiter. Hierbei werden
auch arbeitnehmer-(innen)-bezogene Themen

aufgegriffen.

Standortbedingungen gemeinsam entwickeln

Ziel der Stadt Wasserburg
am Inn ist es, die ortlichen
Standortgegebenheiten

fur die wirtschaftlich
tatigen Akteure moglichst
so zu gestalten, dass die
Unternehmen am Standort
wettbewerbsfahig bleiben,
sich weitere Unternehmen
ansiedeln bzw. neue Unter-
nehmen gegriindet werden.
Im Wirkungsbereich der
Stadt liegen hierfir finf
strategische Handlungs-
felder. Direkten Einfluss auf
die Geschiftstatigkeit ha-
ben die aktuellen ortlichen
Standortbedingungen.
Fir die Standortwahl von
Unternehmen ist die Stand-
ortqualitdt der harten und
weichen Standortfaktoren
entscheidend. Harte Stand-
ortfaktoren umfassen Res-
sourcen unterschiedlicher
Art wie Arbeitskrafte oder
Flachen aber ebenso The-
men wie die Erreichbarkeit
des Standortes oder den
Zugang zu schnellem Inter-
net. Die Attraktivitat eines
Standortes definiert sich
zudem Uber die weichen
Standortfaktoren, zu denen
etwa die Qualitat des offent-
lichen Raumes, das Image
und die Identitat des Stand-
ortes sowie das gesamte
Kultur- und Freizeitangebot
zdhlen aber auch welche
Bedeutung dem Thema

Wirtschaft eingerdaumt

wird und wie es bei/durch
Ubergeordnete/n Akteure/n
reprasentiert/positioniert
wird. Die weichen Standort-
faktoren pragen auch die
Attraktivitat des Standortes
aus Sicht der Mitarbeiter/
innen. Zu ihnen werden
auch die Themen gezihlt,
die fir die Bewertung der
Wohn- und Lebensquali-
tat aus Sicht der Arbeit-
nehmer wichtig sind, wie
z.B. die Ausstattung mit
Einrichtungen der sozialen,
kulturellen und bildungsbe-
zogenen Infrastruktur sowie
weiterfiihrend die Mdglich-
keiten der Vereinbarkeit von
Familie und Beruf oder die
Karrierechancen am Stand-
ort und in der Region aber
auch die Verfligbarkeit von
Bauland und Wohnraum.
Die Vermarktung des Wirt-
schaftsstandortes ist ein
weiteres Handlungsfeld der
Stadt und umfasst sowohl
die eigene Au3endarstel-
lung, als auch die Prasenz
bei libergeordneten Einrich-
tungen. Mit das wirkungs-
relevanteste Handlungsfeld,
das der Kommune zur Verfi-
gung steht, ist die Vernet-
zung der relevanten Akteure
und die Blindelung von
Themen im Rahmen einer
gemeinsamen, kooperati-
ven Standortentwicklung.

Die Stadt vermarktet den Wirtschaftsstandort Was-
serburg am Inn als Ganzes sowie speziell die The-
menbereiche Produktionsstandort, Sozialwirtschaft
sowie den Standortbereich Altstadt und stimmt die
Auflendarstellung mit den ortlichen Akteuren ab.

Strukturen schaffen und Akteure einbinden

Damit eine kooperative
Standortentwicklung und
ein kooperatives Standort-
marketing erfolgen kdnnen,
wird ein institutionalisier-
ter Informationsaustausch
zwischen der Stadt und

den ortlichen Akteuren der
Wirtschaft zu Themen der
Standortentwicklung und
-qualitat als Wohn- und
Wirtschaftsstandort Wasser-
burg sowie zur Verknlpfung
beider Themen fiir die Ziel-
gruppen Schiiler/Auszubil-
dende, Arbeitnehmer/innen
und Unternehmer/innen
praktiziert. Er dient dazu,
Leitthemen und ein Hand-

lungsprogramm abzustim-
men und schafft so auch
die Grundlage dafr, die
Prasenz des Themas Wirt-
schaftsstandort Wasserburg
beim Landkreis zu erh6hen
und den Austausch mit der
Metropolregion zu inten-
sivieren. Die Stadt betreibt
eine aktive Bestandspflege,
ist Ansprechpartner fiir
Anfragen und koordiniert
die Standortentwicklung.
Die Akteure am Standort
Wasserburg werden starker
vernetzt sowie in die Stand-
ortentwicklung (allgemein
und themenbezogen) ein-
gebunden.

Fldchen
Arbeitskrdfte
Infrastruktur
Humankapital
Ortsbild

Ortsleben

kooperative Stand-
ortentwicklung

Vereinbarkeit
Rekrutierung
Karriere
Freizeit
Wohnen

Mentalitdt
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Tourismus

Die Stadt Wasserburg positioniert sich als Aus-
flugsziel sowohl fiir die umliegende Wohnbe-
volkerung als auch fiir Urlauber der Metropolre-
gion Miinchen sowie der Destination Chiemsee
Alpenland. Sie entwickelt ihr tagestouristisches
Angebot zum Leitthema , Lebendige Altstadt”
zeitgeman weiter.

Angebots- und Produktentwicklung

Die Stadt stellt im Rahmen der touristischen Auf3en-
darstellung die Themen Altstadt, Kulturstadt, Feste
und Veranstaltungen sowie die Freizeiteinrichtung
Badria nach auf3en dar.

Kooperative und markenkernkonforme Ange-

Die Stadt verbessert die
touristische Infrastruktur
fur den Tagestourismus
insgesamt (Informations-
material, Wegefiihrung,
Beschilderung, digitales
Angebot) sowie die touris-
tische Infrastruktur fir die
unterschiedlichen Nutzer-
gruppen bzw. Gaste- und
Aktivitatsgruppen (Frei-
zeitinfrastruktur am Inn-
damm). Sie entwickelt die
vorhandene Ausstattung an
den Besuchs-, Empfangs-
und Aufenthaltspunkten
(z.B. Bahnhof Reitmehring)
qualitativ weiter und er-
ganzt diese mit Blick auf die
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unterschiedlichen Besu-
chergruppen (Radfahrer,
Bahnreisende, Familien)
bedurfnisgerecht. In der
Produkt- und Angebots-
entwicklung greift sie die
Themen ,Altstadterlebnis”
und ,Kulturstadt” auf und
entwickelt hierzu zielgrup-
penbezogene Angebote
sowie Kommunikationsme-
dien, die eine Verkniipfung
von Gastronomie, Handel
und Historie leisten. Die
Themen Stadtgeschich-
te und Stadtbild sowie
Wasser und Burg werden
fur einen Besuch auf eigene
Faust aufbereitet.

botsentwicklung

In der touristischen An-
gebotsentwicklung ko-
ordiniert die Stadt die
Verkniipfung der Bereiche
Einkaufen, Gastronomie,
Sightseeing sowie Freizeit,
Unterhaltung und Kultur
und forciert die Einbindung
aller Akteure am Standort
Wasserburg (Handel, Gastro-
nomie, Museen, Molkereien,
Sozialwirtschaft) in eine
gemeinsame touristische
Angebotsentwicklung. Ziel
ist es, die unterschiedlichen
Themen und Besuchs-
anldsse in der Angebots-
gestaltung miteinander zu

verknipfen, Kopplungsbe-
ziehungen zu starken und
die Aufenthaltsdauer sowie
die Anzahl der Wieder-
holungsbesuche zu erho-
hen. Ergdnzend wird mit
allen touristisch relevanten
Akteuren ein touristischer
Markenkern zum Thema
JAltstadterlebnis Wasser-
burg” abgestimmt und die
Stadt aktiviert die Akteure
zur Entwicklung marken-
kernkonformer Inhalte und
einer markenkernkonfor-
men Qualitdt und stellt
dieses Angebot gebiindelt
nach aufBen dar.



Stadtebauliches Leitbild - Gesamtort

Leitbild fiir die funktionale Entwicklung des Gesamtortes

Im Leitbild fur die gesamt-
Ortliche stadtebauliche
Entwicklung sind die Ziel-
setzungen fur die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung
im Rahmen von 10-15 Jah-
ren zusammengefasst.

Im Bereich der Siedlungs-
entwicklung gilt fir
Wasserburg in besonderem
Maf3e ,innen vor auBen”, da
die zur Verfiigung stehen-
den Entwicklungsflachen
aullerst begrenzt sind. Im
Siedlungszusammenhang
des Hauptortes gibt es nur
wenige Flachen, die sich fir
eine ergdnzende Wohn-

bauentwicklung eignen
wirden. Entsprechend
wertvoll sind diese Fla-
chen einzuschatzen, und
sollten hinsichtlich der zu
realisierenden Dichte und
stadtebaulichen Qualitaten
besonders sorgfaltig ent-
wickelt werden.

Weitere Entwicklungen

in Reitmehring und Attel
sind in Abhdngigkeit von
der Pkw-freien Verkehrs-
anbindung an den Hauptort
zu beurteilen. In beiden
Orten stellt die differen-
zierte Entwicklung der
stadtebaulichen Strukturen

(Schwerpunktbildung)
und die Vorhaltung von
Flachen fiir die Anordnung
zentraler Funktionen fir
den jeweiligen Ortsteil eine
wichtige Aufgabe dar, um
eine weitere Entwicklung
zu einem reinen Wohn- und
Schlafstandort zu vermei-
den und den Bewohnern
Gelegenheit zu Begegnung
und Austausch zu bieten .
Auch im Bereich des Haupt-
ortes fehlen Quartierszent-
ren in den Wohnquartieren
fast vollig, konnten aber
beispielsweise im Bereich
der Nachnutzung des Klini-

kareals der RoMed Kliniken
entwickelt werden.

Bei der kiinftigen Gewerbe-
entwicklung soll die sinnvol-
le Reduzierung der Beriihr-
punkte zwischen Gewerbe/
Industrieflachen und
Siedlungsgebieten beibe-
halten werden, so dass eine
weitere Entwicklung nurim
Zusammenhang mit den
exisiterenden Quartieren in
Reitmehring und Tegernau
sinnvoll erscheint.

Die bevorstehende Still-
legung der ehemaligen
Bahntrasse und der kreu-
zungsfreie Ausbau der
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Bahnuberfiihrung der B304
offnet hier Entwicklungs-
moglichkeiten im Ortsteil
Reitmehring.

Aufgrund der duBerst knap-
pen Entwicklungsflachen
im Bereich des Hauptortes
und des hohen Siedlungs-
druckes aus der Metropol-
region Miinchen und dem
Wasserburger Umland ist
die Priifung und Vermitt-
lung von Nachverdichtungs-
moglichkeiten bestehender
Quartiere im Hauptort eine
wichtige Aufgabe, zu deren
Zielen auch die Ausbildung
von Quartiersschwerpunk-
ten in den Bestandsquartie-
ren gehoren sollte.

Zu den wesentlichen im Be-

reich der Verkehrsplanung
zu l6senden Aufgaben
gehort die Reduzierung des
Durchgangsverkehrs durch
den Hauptort, die Verbesse-
rung der pkw-freien Anbin-
dung der Ortsteile an den
Hauptort sowie generell die
Verlagerung des Individual-
verkehrs auf 6ffentliche Ver-
kehrsmittel und Zweirader
(siehe Konzept Verkehr).
Aufgrund ihres relativ
hohen Flachenbedarfes sind
auch Flachen fir die Sport-
entwicklung in Wasserburg
auf der Ebene des Gesamt-
ortes zu priifen. Neben dem
Ausbau der Sportflachen im
Zusammenhang mit dem
Schulareal auf der Halbinsel

Pramissen fiir die weitere Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung
stellt in Wasserburg auf-
grund des bestehenden
Wachstumsdruckes aus der
Region und der Metropolre-
gion eine wichtige Aufgabe
der Ortsentwicklung dar.

Im Sinne der Gesamtorien-
tierung auf eine nachhaltige
Stadtentwicklung wurden
Pramissen fur diese kinfti-
ge Siedlungsentwicklung
entwickelt. Die vertiefte Ent-
wicklung und exemplarische
Umsetzung dieser Kriterien
im Rahmen eines ersten
Wohnungsbauprojektes
nach dem Beschluss zum
ISEK ist als eigenstandiges
Projekt im Projektportfolio
vorgesehen.

1. Flachensparend
entwickeln

Kinftige Siedlungsentwick-
lungen sollen als gemischte
Wohnformen mit einem
Schwerpunkt auf dem
flachensparenden Bauen
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angelegt werden. Sonder-
wohnformen und gemein-
schaftliche Bauprojekte
sollen einen Platz finden,
und im Bereich bestehender
Siedlungsgebiete sollen
Nachverdichtungsmog-
lichkeiten untersucht und
angeboten werden.

2. Vorausschauend
entwickeln

Ortskernnahe und infra-
strukturnahe Entwicklun-
gen sollen an erster Stelle
stehen.

Bei allen Neuentwicklungen
soll die Nahversorgung der
Wohnstandorte schon in
der Planung bericksichtigt
werden.

Die Pkw-freie Anbindung
der Ortsteile stellt eine wich-
tige Voraussetzung fir die
weitere Entwicklung dar.

3. Kostensparend entwi-
ckeln
Insbesondere im Bereich

waren auch erganzende
Flachen im Bereich des
Schwimmbades oder - wie-
derum in Abhangigkeit von
der verkehrstechnischen
Anbindung - in Reitmehring
denkbar.

Die Zusammenfiihrung der
Klinikfunktionen 6stlich
der B15 erlaubt einerseits
die Neuordnung des bishe-
rigen Klinikareals, verandert
aber auch die Verkehrs-
strome und erfordert eine
leistungsfahige Anbindung
an Bahnhof und Hauptort.
Im Bereich der Freizeit-
funktionen gibt es in
Wasserburg neben den
Sportflachen am Schwimm-
bad einen deutlichen

glnstigerer Wohnungen
gibt es aktuell einen hohe-
ren Bedarf in Wasserburg.
Sie sind verstarkt Ziel kiinfti-
ger Entwicklungen.

Bei neuen Siedlungsent-
wicklungen wird deshalb
die ErschlieBungsflache und
der Anteil befestigter Fla-
chen gezielt reduziert, und
besonderes Augenmerk auf
Folgekosten neuer Wohnge-
biete gelegt.

4. Qualitatvolle Entwick-
lung

Auf der stadtebaulichen
Ebene wird eine hohe Quali-
tat kiinftiger Entwicklungen
angestrebt. Teile der Aus-
gleichsflachen im Bereich
der Entwicklungsgebiete,
eine quartiers- statt parzel-
lenbezogener Entwicklung,
qualifizierte Freiflachen,
modernes Regenwasserma-
nagement und die bewusste
Setzung von Aufenthalts-
und Nachbarschaftsange-

Schwerpunkt im Bereich der
Halbinsel und ihrer Innu-
ferzonen, deren bessere Er-
reichbarkeit und Anbindung
an den Altstadtbereich

die Lebens- und Aufent-
haltsqualitat im Ort weiter
steigern kdnnte.

Im Betrachtungszeitraum
des ISEK wird die stadte-
bauliche Neuordnung des
ehemaligen Bahnhofsbe-
reiches ,an der Rampe”, des
Areals der Essigfabrik im
Westen der Halbinsel und
der ehemaligen Kranken-
hausflachen im Ortsteil
Burgau einen Schwerpunkt
der Aufgaben bilden.

boten sind kostenneutral
realisierbar, verbessern aber
die Lebens- und Wohnquali-
tat spirbar.

5. Energiesparend
entwickeln

Vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Entwicklung
der Stadt Wasserburg

wird auch auf energeti-
sche Fragen schon bei der
Konzeption der Siedlungs-
entwicklungen Wert gelegt.
Neben den prinzipiell zu
beachtenden Minimierung
der Verschattung durch die
Anpassung der Stellung der
Gebdude zueinander und
der optimierung der Orien-
tierung der Gebaude fiir die
passive und aktive Solar-
energienutzung kdnnen
auch quartiersbezogene
Energieversorgungskonzep-
te einen Beitrag leisten und
mit Beteiligung der Stadt
Wasserburg einen Vorbild-
charakter entwickeln.



Mastab fiir die Dichte kiinftiger Siedlungsentwicklungen

Um den knappen Ent-
wicklungsflachen der Stadt
Wasserburg Rechnung zu
tragen und eine differen-
zierte und standortange-
passte Siedlungsentwick-
lung zu fordern, wurden fiir
die wesentlichen in Frage
kommenden Entwicklungs-
flachen Dichtestufen defi-
niert, die bei der weiteren
Entwicklung des Wohnungs-
baus in Wasserburg zugrun-
de gelegt werden sollen.
Eine reine Einfamilienhaus-
bebauung soll dabei kiinftig
vermieden, sondern mit
dem Ziel der Schwerpunkt-

bildung jeweils in Verbin-
dung mit verdichteten Bau-
formen entwickelt werden,
um auf den zur Verfligung
stehenden Flachen Quartie-
re in einer zeitgemaRen, fla-
chen- und ressourcenscho-
nenden Bauweise entstehen
zu lassen. Die Dichtestufe |
tritt deshalb jeweils nur in
Verbindung mit der nédchs-
ten Dichtestufe Il auf, die
bereits Wohnraum fiir bis
zu 126 Bewohner je Hektar
Wohnbauflache bereitstel-
len kann.

Das Dichtekonzept sieht
dabei die Wohnformen mit

der hochsten Dichtestufe
fir Wasserburg (Dichtestufe
IV, Geschosswohnungsbau
mittlerer Dichte) in den
zentrumsnahen Bereichen
vor, die sowohl fiir Senioren
als auch fir kinderlose oder
junge Paare und Single-
Haushalte besonders attrak-
tiv sind.
Quartiersschwerpunkte
kdnnen im Zusammenhang
mit Geschosswohnungs-
bauten in der Dichtestufe

Il im Umfeld verdichteter
Flach- und Einfamilienhaus-
bebauungen entstehen,

wo die erreichbare Dichte

bereits Versorgungsfunktio-
nen in den Erdgeschossfla-
chen tragfahig werden lasst,
oder werden als &ffentliche
Flachen mit einer quartiers-
bezogenen Freizeitfunktion
innerhalb von verdichteten
Einfamilienhausbebauun-
gen vorgesehen und fiir
kiinftige Versorgungsfunk-
tionen vorgehalten.
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Stadtebauliches Leitbild - Funktionen Ortsmitte

Leitbild fiir die funktionale Entwicklung des Hauptortes

Das funktionale Leitbild
zeigt sieben wesentliche
Funktionsbereiche auf und
um die Wasserburger Halb-
insel, die jeweils einen eige-
nen Charakter aufweisen
und in diesem Sinne weiter
entwickelt werden sollen.
Der Altstadtkern mit den
historischen Stralenzligen
und Gebauden der Stadt
bildet einen zentralen Ver-
sorgungsbereich fir Wasser-
burg.

Nordostlich daran anschlie-
Bend liegen ein trennender
Griinzug auBBerhalb der his-
torischen Stadtbereiche und

94

die ehemaligen Schwemm-
landzonen mit Bildungs-
und Infrastruktureinrichtun-
gen aus jungerer Zeit.

Im Bereich der Rampe und
stdlich der Innbriicke liegen
vorgelagerte Ankunfts- und
Versorgungsbereiche fiir
die Altstadt, die sowohl fur
Gaste und Besucher als auch
fur die Bewohner der Alt-
stadt eine wichtige Funktion
Ubernehmen.

Nach Westen schlielen an
diesen Versorgungsbereich
Quartiere an, die vorwie-
gend dem altstadtnahen
Wohnen gewidmet sind.

Inwieweit eine interkommu-
nale Zusammenarbeit eine
Reaktivierung des Blaufel-
des fiir Freizeitnutzungen
ermdglicht, sollte gepruft
werden - die Wasserburger
haben etwa die Ausflugs-
gaststatte, die nur Gber
eine Fahrverbindung zu
erreichen war, noch in guter
Erinnerung.

Wesentliche touristische
Ankerpunkte sollten eben-
falls mit Blick auf die Halb-
insel und ihr Umfeld gese-
hen und entwickelt werden:
Neben den Ankunftsorten
(Parkhauser, ZOB) bilden

die kulturellen Nutzungs-
schwerpunkte (Museum,
Tourist-Info, Rathaus) sowie
die topografisch mit dem
besten Ausblick versehenen
Orte hier wichtige Besuchs-
punkte. Ein solcher konnte
im Bereich der Burg und auf
dem Inn erganzt werden.
Lebendige Ortsmitte
Historische Werte
Beziehung zum Inn
Verkehrslenkung
Ruhender Verkehr
Neuordnungsbereich
Funktionale Ergdnzungen
Besuchspunkte
Eignungsbereiche



Marienplatz, Hofstatt und
Ledererzeile werden als
Einkaufsstral3en mit dem
hoéchsten Besucherverkehr
definiert. Hier sollte der
Besatz der Erdgeschoss-
zonen moglichst ltickenlos
erhalten bzw. hergestellt
werden, um die Attraktivitat
fur FuBgénger dauerhaft zu
sichern.

In den Optionsbereichen
findet ebenfalls Einzel-
handel statt, aber auch
andere Nutzungen mit
Publikumsverkehr in den
Erdgeschosszonen. Diese
Optionsbereiche sind nicht
als eigenstandige Bereiche
funktionsfahig, sondern
profitieren von den nahe

Der an den Altstadtkern
anschlieende Griinglir-

tel trennt die historische
Altstadt von den spater
besiedelten Schwemmland-
bereichen. Sein Erhalt und
die Forderung der 6ffentli-
chen Zuganglichkeit dieser
Bereiche sind eine lang-
fristige Zielsetzung fiir die
funktionale Entwicklung des
Altstadtbereiches.

Im Bereich der Schwemm-
landzone sind der Erhalt
und die Foérderung der
Durchldssigkeit zum Innufer
fur Fullganger und Blick-
beziehungen Schwerpunkt
der funktionalen Ziel-
setzung. Mit der weiteren
Aktivierung der Uferzone

Der dem Altstadtkern west-
lich vorgelagerte Bereich
um Bahnhof und Rampe ist
einer der beiden wesent-
lichen Ankunftsorte fiir die
Altstadt und Gibernimmt
durch die hier moglichen
grof3eren baulichen Zusam-
menhdnge eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir die
Altstadt. Die stadtebauliche
Neuordnung in diesem Be-
reich zielt auf die Steigerung
der Aufenthaltsqualitdt und
fuBlaufigen Attraktivitat
dieser Zone ebenso wie auf
die stadtebaulich-raumliche
Fassung der StralBenrdume.
Schon an dieser Stelle sollte
ein Besucher Wasserburgs
den Auftakt zur besonderen

liegenden Einkaufsstrallen
und erganzen die dortigen
Angebote.

Eine Sonderstellung nimmt
der Bereich der Herrengasse
im Gefuge der Altstadt-
stral3en ein. Sie ist aufgrund
ihrer groBeren Breite und
der Aufweitung zur Frauen-
gasse mit den Schwerpunk-
ten Rathaus und Stadtmu-
seum als Aufenthaltsbereich
und fir kulturelle Funk-
tionen pradestiniert. Hier
kdnnte auch der Besuch von
Gasten in Wasserburg mit
der Tourist-Info seinen Aus-
gang nehmen.

fur Freizeitnutzungen wird
die Anbindung dieser Zone
an den Altstadtkern zuneh-
mend wichtig.

Bauliche Anlagen in diesem
Bereich sollten die Bezie-
hung zwischen Altstadt
und Innufer kiinftig nicht
behindern, sondern unter-
stutzen.

stadtebaulichen Qualitat der
Wasserburger Halbinsel er-
fahren. Neben ergdanzenden
Versorgungsfunktionen, fr
die im Bereich des Altstadt-
kernes keine Flachen zur
Verfligung stehen, kdnnten
hier aber auch Sonderwohn-
nutzungen oder nicht sto-
rende gewerbliche Nutzun-
gen im Ubergangsbereich
zu den schwerpunktmafig
dem Wohnen gewidmeten
Flachen weiter im Westen
platziert werden.
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Auch der stdlich der Innbri-
cke der Altstadt vorgelager-
te Bereich Gbernimmt eine
Ankunfts- und Versorgungs-
funktion.

Mit dem Parkhaus am Keller-
berg und den tendenziell
grof3flachigen Einzelhan-
delsnutzungungen sind
auch hier dem Altstadtkern
dienende Funktionen vor-
gelagert, die aufgrund ihres
Flachenbedarfes innerhalb
der historischen Struktu-
ren nicht platziert werden
kénnen.

Der Erhalt dieser Versor-
gungsfunktion ist auch

bei der stadtebaulichen
Aufwertung dieser Bereiche
eine wichtige Rahmenbe-

Die Flachen westlich der
Rampe sind aufgrund ihrer
Lage und ErschlieBung fiir
gewerbliche Nutzungen nur
eingeschrankt geeignet. Mit
der Nachnutzung der Essig-
fabrik zu zu Wohnzwecken
wir hier auch ein Teil des
problematischen Schwer-
lastverkehrs entfallen.
Wahrend das Areal der
ehemaligen Essigfabrik als
zusammenhdngendes Quar-
tier entwickelt werden kann,
sind im Bereich zwischen
Rampe und Essigfabrik
durch die kleinteilige Eigen-
tumsstruktur nur im Sinne
von Nachverdichtungsan-
geboten durch eine stadte-
bauliche Rahmenplanung

dingung.

Fir alle Besucher, die

sich von Stden der Alt-
stadt nahern, beginnt hier
das Erlebnis Wasserburg.
Entsprechend qualifizierte
FuBwegeverbindungen,

ein flr die verschiedenen
Nutzer integriert gestaltetes
Leitsystem und nicht zuletzt
auch hier die stadtebau-
lich-raumliche Fassung

der StraBenziige sind hier
eine langfristige Aufgabe,
deren Umsetzungsmaoglich-
keiten stark vom Erfolg der
MaBnahmen zur Verkehrs-
lenkung und Verkehrsmittel-
wahl abhangt.

wie auch in anderen be-
stehenden Wohnquartieren
Wasserburgs Aufwertungen
moglich, die im wesent-
lichen auf eine moderate
Steigerung der Dichte und
eine Verbesserung der We-
gefihrung fiir FuBganger
und Radfahrer zielen sollten.



Stadtebaulicher Rahmenplan - Ortsmitte

Rahmenplan fiir die stadtebauliche Entwicklung der Ortsmitte

Der Rahmenplan Ortsmitte
zeigt anhand beispielhafter
Stadtbausteine und funk-
tionaler Ergdnzungen die
Zielvorstellungen fir die
stadtebaulich-raumliche
Entwicklung der Ortsmitte.
Die Ortsmitte Wasserburgs
wird als multifunktionales
Zentrum aufgefasst und
weiterentwickelt. Wahrend
die Belastung durch den
individuellen Pkw-Verkehr
reduziert werden muss, gilt
es die Attraktivitat der Orts-
mitte als Handelsstandort,
Treffpunkt und Freizeitort
weiter zu starken.

Mit zahlreichen 6ffentlichen
Funktionen in der Orts-
mitte ist dafiir ein solides
Fundament vorhanden.
Ergdnzende funktionale
Schwerpunkte fur Tourismus
und Freizeit (Aussichtspunkt
Burg, Aufenthalt am Wasser,
Treffpunktfunktion im
ehem. Salzstadel) erganzen
die bereits vorhandenen.
Noch nicht sanierte oder
von funktionalen Ver-
anderungen betroffene
Freiraumbereiche sollen
saniert, fehlende Wegever-
bindungen ergédnzt werden.
Auch die unter Berlicksich-

tigung denkmalpflegeri-
scher Belange umgesetzte
erganzende Ful3génger- und
Radfahrerverbindung tber
den Inn gehort zu diesen
Wegenetzverbesserungen.
Wahrend im Bereich der
historischen Ortsmitte der
Erhalt der bestehenden
Strukturen im Vordergrund
steht, sollen Verdnderungen
im Bereich der Schwemm-
landzone dazu beitragen,
die Beziehung zwischen
Altstadt und Innufer zu
starken. Orientierung und
MaBstablichkeit der Gebau-
de in diesem Bereich spielen

hier eine grof3e Rolle. Ge-
priift werden soll auch die
Moglichkeit, grundsatzlich
den sinnvoll in Altstadtnahe
platzierten Bauhof zu-
gunsten o6ffentlicher (Sport)
Funktionen zu verkleinern,
indem reine Lagerfunktio-
nen an anderer Stelle in der
Stadt realisiert werden.

Im westlichen Bereich der
Halbinsel sollen die er-
forderlichen funktionalen
Ergdnzungen auch dazu
genutzt werden, die stadte-
baulich-rdumliche Fassung
der des 6ffentlichen Raumes
zu verbessern.
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Platz- und StraBenrdume
mit Sanierungsbedarf
(gelb hinterlegte Flachen)

Im &ffentlichen Raum der
Stadt Wasserburg wurden
bereits zahlreiche Flachen
saniert. Mit Herrengasse
und Farbergasse fehlen hier
noch zwei zentrale Strallen-
zuge.

Eine wichtige, langfristige
Zielsetzung ist die Wieder-
herstellung des Raumzu-
sammenhanges rund um
den ehemaligen Salzstadel
am Kaspar-Aiblinger-Platz,
wo historisch die grofite
Platzflache Wasserburgs an-
gelegt war, zwischenzeitlich
jedoch Gberformt wurde.

Schwemmlandzone und
Innufer

Alle MaBnahmen im Be-
reich der Uferzone und des
ehemaligen Schwemm-
landgebietes zielen auf eine
Verbesserung der fu3lau-
figen Durchldssigkeit und
Blickverbindung zwischen
Innufer und Altstadt.
Ergdnzende Bauliche Struk-
turen sollten deshalb nicht
parallel zur Uferlinie liegen,
sondern die Blickbeziehun-
gen moglichst offen halten.
Auch eine Ergdnzung des
Wegenetzes mit einer Ver-
kirzung der Wegstrecken
entlang der Uferlinie, auf
denen ein Zugang in den

An der Rampe / Uberfuhr-
stral3e

Die stadtebauliche Neuord-
nung im Bereich Rampe /
Bahnhofareal zielen auf eine
bessere Fassung des stadte-
baulichen Raumes, die Aus-
bildung eines Ankunftsortes
flr Besucher und Gaste und
die Vermittlung zwischen
den westlich anschlieBen-
den Wohnungsbaustruktu-
ren und den Verkehrs- und
Infrastruktureinrichtungen
an der Rampe und im Be-
reich ZOB. Im Bereich Post
kann eine solche Verbes-
serung im Bestand durch
die Ergdnzung bewusst
gesetzter GroBbaume oder,

Die Zugangsbereiche zum
Altstadtkern am Bahnhofs-
platz, Max-Emanuel-Platz
und Kellerstra3e spielen fir
den ersten Eindruck und
den Weg vom Parkplatzin
die Altstadt eine wichtige
Rolle.

Kaum Platzqualitat haben
aktuell die Verkehrsflachen
im westlichen Bereich auf
der Burg, daneben gibt es
einen Aufwertungsbedarf
im Hag, in der Innvorstadt
bis zum Gimplberg.

Bereich der Altstadt nicht
moglich ist, tragt hier zur
Verbesserung der Nutzbar-
keit der Freizeitnutzungen
am Innufer bei

sollte die Logistikfunktion
an dieser Stelle an raum-
liche Grenzen stofRen, auch
durch eine neue Gebaude-
figur an dieser Stelle erreicht
werden.



Handlungsprogramm - strategische Projekte

Strategische Projekte

Der Wunsch nach einer ak-
tive Gestaltung der Stadt-
entwicklung auf Grundla-
ge des ISEK geht mit einem
aktiven Rollenverstandnis
der Stadt Wasserburg am
Inn sowie der ortlichen
Akteure einher. Die Stadt
agiert aktiv, um das ISEK im
Sinne des Leitbildes um-
zusetzen. Hierfir sind nicht
nur Veranderungen in den
bestehenden Strukturen
und Prozessen erforder-
lich, sondern es ist auch

01 Produkt-/Marken-
entwicklung zum
Thema Altstadt-
erlebnis (Flair)

02 Altstadt-
management

die Bereitstellung weiterer,
unterstitzender Res-
sourcen notwendig. Die
nachfolgenden Projekte
dienen in erster Linie der
Bereitstellung der erfor-
derlichen Ressourcen und
der Bildung der benétig-
ten Strukturen. Sie sind
Grundlage fir die Bearbei-
tung weiterfiihrender und
erganzender Projekte.

Inhaltliche Grundlage fiir
eine kooperative Standort-
entwicklung der Wasserbur-
ger Altstadt ist die Vereinba-
rung und Ausformulierung
eines Markenkerns, den
die Akteure der Altstadt
gemeinsam entwickeln

und tragen sowie in der
Angebotsentwicklung und
-umsetzung durchgan-

gig sichtbar machen. Die
Themen Flair und Einzig-
artigkeit reprasentieren aus
fachlicher Sicht derzeit den
Markenkern der Wasserbur-
ger Altstadt, beide Themen
sind aber bisher nicht in
eine gezielt markenkonfor-
me Angebotsentwicklung
eingeflossen. Hierflir muss

Die Einrichtung eines Alt-
stadtmanagements ist eine
grundlegende Vorausset-
zung fiir eine kontinuier-
liche, standortbezogene
und akteursiibergreifende
Angebots- und Produktent-
wicklung sowie zur stand-
ortbezogenen Vermarktung
der Altstadt. Erst mit einer
Stelle, der das Thema
Produktentwicklung
~Altstadterlebnis” Gber-
geordnet und dauerhaft
zugeordnet ist und durch
die die Kooperation der
hierfur erforderlichen Ak-
teure (Stadt, Handel, Kultur,
Gastronomie, Tourismus,
Eigentliimer) organisiert und
die Aktivitaten koordiniert

der Markenkern doku-
mentiert und verbindlich
entwickelt werden (Be-
satz, Gestaltung, Erlebnis,
Sinne). Entsprechend sind
dann auch die Leistungs-
bausteine der Altstadt
inhaltlich aufzuladen und
aktiv weiterzuentwickeln.
Hierzu zdhlen markenkon-
forme Angebotsbausteine
(Positionierung von Zonen,
Spezialisten, Themen)
ebenso wie markenkonform
entwickelte Besuchsanlas-
se (Veranstaltungen). Eine
durchgangige Konformitat
zum Markenkern betrifft
auch die rdumliche Stand-
ortentwicklung und dabei
u.a. die Verbesserung der

werden, lassen sich die
Querschnittsthemen der
Altstadt- und Produktent-
wicklung markenkernkon-
form und akteursibergrei-
fend bearbeiten. Zur Stelle
des Altstadtmanagements
muss erganzend eine ins-
titutionalisierte Form der
Kooperation geschaffen
werden (Arbeitskreis Stand-
ortverbund Altstadt), die
ebenfalls durch das Altstadt-
management koordiniert
wird. Gleichzeitig fungiert
das Altstadtmanagement
als Bindeglied zwischen den
unterschiedlichen Akteuren
und Gruppen und fordert
deren Kooperation und Ver-
netzung. Ein weiterer Auf-

FuBlaufigkeit, der Barriere-
freiheit, und die Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat
aber auch die Optimierung
des Besatzes und dessen
raumliche Verteilung und
Dichte. Nachdem sich der
Markenkern des Standortes
im Gesamteindruck zum
Standort, seinem Veranstal-
tungsangebot und seinen
Kommunikationsmedien
wiederfinden soll, gilt es
einen entsprechden Gestal-
tungsleitfaden (,Flair”) fr
die Akteure am Standort der
Altstadt abzustimmen.

gabenbereich ist das Thema
Standortentwicklung be-
zogen auf den Besatz und
die Gestaltung der Altstadt.
Das Altstadtmanagement ist
hierbei Standortentwickler
und Ansprechpartner fir
Themen wie Optimierung
des Besatzes der Erdge-
schof3zone, Mittelvergabe
aus einem Verfligungsfonds
oder Fordermaglichkeiten
im Rahmen eines Ge-
schaftsflaichenprogrammes.
SchlieBlich koordiniert und
moderiert es die Produkt-
und Angebotsentwicklung
zum Thema Altstadterlebnis
und das Altstadtmarke-
ting.
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03 Kulturstandort-

konzept

04 Kultur-

management

05 Gebaude- und

100

Flachenmanage-
ment

Die Positionierung der
Stadt Wasserburg am Inn
als Kulturstadt schafft die
Anforderung bezuglich der
kulturellen Infrastruktur und
des Kulturangebotes eine
ilibergreifende Zielset-
zung zu deren Weiterent-
wicklung zu formulieren.
Die gemeinsame Entwick-
lung eines Kulturstandort-
konzeptes Wasserburg, das
die Ausstattungs- und Be-
darfssituation klart und so-
wohl die Weiterentwicklung
der Kulturstandorte als
auch eine gemeinsame An-
gebotsentwicklung und
AuBendarstellung thema-
tisiert, kann dies leisten. Das
Setzen dieser Aufgaben-

Die Einrichtung eines
standortiibergreifenden
Kulturmanagements dient
der Unterstiitzung und
Professionalisierung der
ehrenamtlichen Kulturarbeit
durch einen tbergeordne-
ten Koordinator und An-
sprechpartner. Dies schafft
die Voraussetzungen,

um Synergien zu nutzen,
Ressourcen zu biindeln und
die Angebotsentwicklung
breiter aufzustellen. Auf-
gabe eines Kulturmanage-
ments ist die Férderung
und Koordination der
projektbezogenen Zusam-
menarbeit der unterschied-
lichen Akteure aber auch
die dauerhafte Vernetzung

Ein Gebaude- und Flachen-
management fir die Alt-
stadt hat die Aufgabe, eine
aktive Standortentwicklung
durch die Bereitstellung
der grundlegenden Infor-
mationen zum Standort
zu ermoglichen. Stehen
Informationen aus einem
Gebaude- und Flachenma-
nagement zur Verfligung,
kénnen Bestands- und
Entwicklungsprobleme am
Standort Altstadt frithzei-
tig identifiziert und durch
das Standortmanagement
aufgegriffen werden. Aber
auch Entwicklungsoptionen
fir den Standort sind dann
zu erkennen. Es dient somit
dazu, aktive Innenentwick-

stellung schafft einen ersten
Anlass flr die Kooperation
und Vernetzung der Akteure
und schafft auch einen
organisierten Rahmen, um
die Méglichkeiten
- einer gemeinsamen An-
gebotsentwicklung (z.B.
Kinderkulturwoche),

« einer thematischen An-
gebotsbiindelung
(Ausbau und Auflenauf-
tritt zum Musikschulan-
gebot)

« einem Ubergeordneten
Standortmarketing (Mar-
keting als Kulturstadt)
und

+ einer gemeinsamen
Ressourcenausstattung

der Akteure fir eine ge-
meinsame Angebots- und
Standortentwicklung der
Kulturstadt Wasserburg

am Inn. Neben der Bereit-
stellung eines Koordinators
ist deshalb auch im kultu-
rellen Bereich eine insti-
tutionalisierte Form des
Austausches zwischen den
unterschiedlichen Akteuren
als Grundlage fiir eine Ent-
wicklung gemeinsamer und
Ubergreifender Angebote
aber auch fir die starkere
Einbindung 6rtlicher
Akteure beim Thema Ver-
anstaltungen vorzusehen.
Ein Kulturmanagement soll
zudem die Bereitstellung
von Ressourcen koordi-

lung zu unterstiitzen und
drohenden Leerstand zu
vermeiden. Neben der Auf-
nahme und dem Monitoring
der Gebdudenutzung und
der Besitzverhiltnisse gilt
es, die Entwicklungsvor-
stellungen der Eigentiimer
bezlglich der kiinftigen
Nutzung zu erfassen. Auch
diese Informationen dienen
als Grundlage fur die aktive
Weiterentwicklung des
Standortes Altstadt und

die Arbeit des Altstadtma-
nagements als zentralem
Ansprechpartner fiir An-
fragen. Eine aktive Rekru-
tierung von Nutzungen
und die Vermarktung des
gesamten Standortes sowie

(Anschaffung und Verleih

von Technik/Material, Kul-

turfonds) abzustimmen.
Schafft die Entwicklung
eines Kulturstandortkonzep-
tes den ersten Anlass und
ein Thema fir die Vernet-
zung und Koopertaion der
Akteure, so dient es nach
Fertigstellung als gemeinsa-
me Handlungsgrundlage fir
die Angebotsentwicklung,
die Auf3endarstellung und
die Kooperation der Akteure
untereinander.

nieren und die Weiterent-
wicklung der kulturellen
Infrastruktur am Standort
Wasserburg thematisieren.
Aufgaben in diesem Be-
reich sind die Biindelung
von Interessen hinsichtlich
der Weiterentwicklung der
kulturellen Infrastruktur, die
Biindelung von Themen
bezogen auf die Weiter-
entwicklung des Standortes
und des Angebotes am
Standort sowie eine image-
gestaltende AuBBendarstel-
lung in der Stadt und der
Region.

einzelner Objekte in der
Altstadt wird erst moglich,
wenn diese standort- und
objektbezogenen Infor-
mationen verflgbar sind.
Die Informationen aus dem
Gebdude- und Flachenma-
nagement werden zudem
dazu genutzt, eine praven-
tive Risikobewertung zur
Funktionsfahigkeit der
Altstadt vorzunehmen. Im
Kontakt mit den Mietern
und/oder Eigentiimern kon-
nen dann auch fallbezogen
sowie standortlibergreifend
die Unterstlitzungs- und
Fordermdglichkeiten the-
matisiert und ggf. initiiert
werden.



06 Digitale Einkaufs-
stadt / Altstadt

07 Besucherlenkung

08 Produkt-
entwicklung
fiir den Tages-
tourismus

Das sich im Zuge der Digita-
lisierung und des digitalen
Wandels verandernde
Kundenverhalten stellt
neue Anforderungen an den
Einkaufsstandort ,Wasser-
burger Altstadt”. Haufig
geht dem Einkauf im Laden
die Online-Suche voraus, so
dass die digitale Auffind-
barkeit sowohl der Geschaf-
te als auch des Standortes
+Wasserburger Altstadt”

zu einer entscheidenden
Anforderung geworden ist.
Der stationdre Einzelhandel
in einer Altstadt muss den
Veranderungen durch den
E-Commerce mit eigenen
Innovationen und einer
Steigerung der Attraktivitat

Das Projekt ,Besucher-
lenkung” biindelt unter-
schiedliche MaBnahmen
bezogen auf die Mobilitat
der Besucher. Es widmet
sich zum einen der Erreich-
barkeit und dem Erreich-
barkeitsmarketing fiir die
Altstadt. Zum anderen greift
es die Themen Orientie-
rungsmaglichkeiten sowie
Qualitat und Attraktivitat
der Wege durch bzw. in

die Altstadt auf. Bereits die
Parkhaduser und Stellplatze
am Altstadtrand sollten als
Bestandteil der Altstadt
wahrnehmbar sein. Hierflir
wird die AuBBendarstellung
(Benennung/Beschilderung)
sowie das Informationsan-

Ein Angebot fiir den Tages-
tourismus im Sinne eines
Produktes ist in Wasser-
burg auf Ebene der Altstadt
bisher nicht definiert. Ziel
des Projektes ist es deshalb,
gemeinsam mit den unter-
schiedlichen Akteuren der
Altstadt, ein authentisches
und erlebnisorientiertes
Angebot zum Thema ,Alt-
stadterlebnis Wasserburg”
zu entwickeln und umzuset-
zen. Fir eine entsprechende
Angebotsentwicklung ms-
sen sich die unterschied-
lichen Akteure zusammen-
finden und gemeinsam die
Zielgruppen bestimmen
sowie die Leistung und
die Leistungsbestand-

fur die Kunden begegnen,
will er im Wettbewerb be-
stehen. Dies schlief3t ein, als
Handelsstandort Altstadt
Online prasent zu sein,
um die Kunden dort mit
Information, Angeboten
und Besuchsimpulsen an-
zusprechen, wo sie nach
diesen Inhalten suchen. Mit
einem Modellprojekt ,Digi-
tale Einkaufsstadt”, liegen
aus drei Modellkommunen
Erfahrungen in der Entwick-
lung einer Digitalstrategie
vor. Als Voraussetzungen
wurden eine entsprechend
aktive und interessierte
Handlergemeinschaft sowie
das Vorhandensein einer
funktionierenden &ffentlich-

gebot (dynamische Anzei-
getafel) verbessert werden.
Zudem werden die Themen
JAltstadterlebnis Wasser-
burg” und ,Einkaufserleb-
nis Wasserburger Altstadt”
bereits an den Empfangs-
punkten (Parkhauser)

und Informationspunkten
sichtbar gemacht. Die von
den Sammelpunkten in die
Altstadt fihrenden Wege
werden hinsichtlich Ge-
staltung und Wegefiihrung
aufgewertet. Ziel ist es,

die Distanzwahrnehmung
so gering wie moglich zu
halten und die Ful3laufigkeit
zu verbessern. Flir Besucher,
die die Altstadt mit dem
Fahrrad aufsuchen, wer-

teile festgelegen, die zum
Produkt ,Altstadterleb-

nis Wasserburg” gehoren
sollen. Darauf aufbauend
kdénnen unterschiedliche
Ausrichtungen hinsichtlich
Thema oder Zielgruppe
festgelegt werden. Dabei
geht es darum, Einzigartig-
keiten zu entwickeln und
zu zeigen, unterschied-
liche Sinne anzusprechen,
Emotionen hervorzurufen
und Inhalte erlebnisorien-
tiert zu prasentieren. In
Wasserburg kdnnen dabei
speziell die Themen Wasser
und Burg entwickelt werden
und idealerweise durch die
Aufbereitung von Geschich-
ten zu historischen Themen

privaten Kooperations-
struktur angesehen. Dies
unterstreicht, dass sich die
komplexen Themen der
Standortentwicklung von
heute nur in Kooperation
bewerkstelligen lassen und
die erforderlichen Koopera-
tionsstrukturen in Wasser-
burg dringend entwickelt
werden mussen. Inhaltlich
zielt das Projekt darauf ab,
eine Online-Plattform

als lokalen Marktplatz
einzurichten, erganzende
Marketing-MaBnahmen
zu entwickeln und anzu-
wenden sowie die Handler
gezielt zu qualifizieren.

den innerhalb der Altstadt
entsprechende Abstellmdg-
lichkeiten platziert und die
Infrastruktur fiir Fahrrad-
touristen (Orientierung,
Abstellbereiche) wird anfor-
derungs-/bediirfnisgerecht
optimiert. Als touristisches
Angebot werden Aus-
sichts- und Besuchspunkte,
Aufenthaltsbereiche und
die Wegefiihrung definiert
und in ein touristisches
Leitsystem aufgenommen.
Daruber hinaus werden sie
mit Informationen zur Stadt-
geschichte angereichert
und die Aufenthaltsqualitat
an diesen Standorten und
Wegen wird verbessert.

und Personen im Rahmen
eines ,story telling” mit dem
Thema Altstadt verbunden
werden. Beispielhaft konnte
auch ein thematischer
Rundgang ,Das einzigartige
Souvenier finden” mit Bezug
zu Handel und Gastronomie
entwickelt werden.
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09 Schauplatze

10 Informations-

material

11 Kooperative

102

Standort-
entwicklung

Im Projekt Schauplatze wer-
den die wesentlichen Be-
suchspunkte fiir einen stadt-
und baugeschichtlichen
Weg, der durch die Stadt
flhrt, als Basisangebot fiir
einen individuellen Stadt-
rundgang bestimmt und
die Standorte entsprechend
aufbereitet. Ziel ist es, Infor-
mation zu Gebduden und
Geschichten im offentli-
chen Raum zu platzieren.
Hierflir konnen Aufnahmen
aus dem Bildarchiv im
offentlichen Raum darstellt
und Audio-/Videodateien
hinterlegt werden. Dies
erzeugt sowohl auf Seiten
der Gaste als auch auf Seiten
der Biirger/innen Aufmerk-

In Verbindung mit einer
erweiterten Angebots- und
Produktentwicklung als
Tagesausflugsziel zum
Thema Altstadterlebnis
gilt es geeignetes Infor-
mationsmaterial (Marken-
konformitat) zu entwickeln
bzw. das vorhandene
Informationsmaterial
anzupassen und weiterzu-
entwickeln. Grundlegende
Angebote sind eine thema-
tische Broschiire (Flyer/
Karte) sowie ein verbesser-
tes Print-Medium fiir den
individuellen Stadtrund-
gang. Die Imagebroschiire
konnte beispielsweise zum
Thema ,Das Besondere
finden” entwickelt werden

Die Weiterentwicklung als
Wirtschaftsstandort
beinhaltet eine Reihe von
Themen, moglichen Pro-
jekten und ergdnzenden
Angeboten, die im Dialog
und in Kooperation von
Stadt und ortlicher Wirt-
schaft initiiert, entwickelt
und umgesetzt werden.
Eine derartige kooperative
Standortentwicklung erfor-
dert zwingend eine perso-
nelle Zustindigkeit und
einen organisatorischen
Rahmen, der einen regel-
maBigen Austausch und die
gemeinsame Bearbeitung
von Themen ermoglicht.
Es gilt auf Seiten der Stadt
eine Zustandigkeit (Wirt-

samkeit zum Thema Altstadt
und Altstadtentwicklung.
Gleichzeitig fordert es die
Kenntnisse zur Stadtge-
schichte und damit auch das
Identitdtsbewusstsein. Die
Aufbereitung der Besuchs-
punkte und des 6ffentlichen
Raums mit Information ist
aber nur ein Ansatzpunkt,
das Thema Stadtgeschichte
in der Offentlichkeit zu plat-
zieren. Gleichzeitig kann das
Thema ,Schauplatz” auch
bewusst im Rahmen von
Aktionen platziert werden
(Schauplatz der Saison und
seine Geschichte/n). Mit

der Identifikation und der
inhaltlichen Aufbereitung
der Schauplatze werden

und sollte altstadtbezogen
die Inhalte der Bereiche
Stadtgeschichte, Baukultur,
Handel, Gastronomie sowie
Kunst und Kultur umfassen.
Das Medium flr den Stadt-
rundgang sollte die Altstadt
nach Funktionsraumen
gegliedert darstellen und
die Angebotsvielfalt mit
entsprechenden Querver-
bindungen kommunizieren.
Daruber hinaus sollte es auf
die erganzenden Themen-
angebote und das Fih-
rungsangebot verweisen.
Erganzend zu dieser Aktua-
lisierung und Verbesserung
des grundlegenden Infor-
mationsangebotes werden
darauf aufbauend weitere

schaftsbeauftragter) fir die
Vernetzung der Akteure
und als Ansprechpartner
fur die Wirtschaft einzuset-
zen und eine formalisierte/
institutionalisierte Form

der Kooperation und des
Austausches zwischen der
Stadt Wasserburg am Inn
und der 6rtlichen Wirtschaft
zu Themen der Standortent-
wicklung und der Standort-
vermarktung zu schaffen.
Neben einem regelmafigen
Informationsaustausch wird
auch ein gemeinsames
Handlungsprogramm abge-
stimmt, das beispielsweise
Themen wie

« Bildungsstandort

auch bereits die Grundla-
gen fir die Erstellung von
Informationsmaterial fiir
Tagesgaste sowie fuir den
Online-Auftritt zum Thema
Altstadterlebnis Wasserburg
geschaffen.

digitale (Audio und Video)
sowie zielgruppenspe-
zifische Angebote (Kinder-
stadtplan) entwickelt.

- Karrierechancen
- Heimatunternehmen
- Qualitat als Arbeitsort

+ Qualitét als Wohnort
sowohl fir die inhaltliche
Weiterentwicklung als auch
fur die AuBendarstellung
aufgreift.

Eine weitere Zieletzung
liegt darin, aus der 6rtlichen
Kooperation heraus Impulse
fur eine bessere Platzierung
des Themas Wirtschaft
sowie fur eine hohere
Relevanz des Themas Wirt-
schaftsférderung auf Ebene
des Landkreises Rosenheim
zu geben und eine Verande-
rung einzufordern.



12 Biirgerportal

13 Informations-
portal Altstadt

14 Altstadt-
marketing

Das Projekt Burgerportal
greift die Themen Infor-
mation und Beteiligung
der Biirgerschaft und der
Bevolkerung im Einzugs-
gebiet auf. Der Baustein
JInformation” umfasst eine
moderierte Plattform fir
Wasserburg und das Um-
land zur Information sowie
zum Dialog. Auf dieser Platt-
form erfolgt die laufende
Information und Sensibili-
sierung der Biirger/innen
zu Themen und Projekten
der Stadt. Gleichzeitig sollen
auf dieser Plattform auch
Zukunftsthemen (Demo-
grafischer Wandel, Digi-
talisierung, Klimawandel,
Wohnen, Nachhaltigkeit)

Das Angebot zum Thema
Altstadterlebnis Wasser-
burg wird gebilindelt auf
einer separaten Informa-
tionsplattform platziert.

Ein derartiges Portal kann
die AuBBendarstellung zum
Thema Stadtgeschichte

und Baukultur (Einbindung
Museum) aufnehmen und
auch das Angebot der
Stadtfiihrungen eingliedern.
Langfristiges Ziel ist die
Entwicklung eines digitalen
Stadtmodells, das in der
touristischen Angebots-
entwicklung und in der
Vermarktung der Altstadt
eingesetzt wird.

Eine gemeinsame, stand-
ortbezogene Auf3endar-
stellung zur Altstadt als
eigenstandiger raumlicher
Angebotsbaustein in der
Stadt Wasserburg am Inn
und ihre einheitliche Ver-
marktung erhéhen die
Wahrnehmbarkeit dieses
Standortes auf Seiten der
Burgerinnen und Biirger
bzw. der potenziellen
Nutzer, Gaste und Kunden.
Diesem Prinzip der gemein-
samen Standortvermark-
tung folgen beispielsweise
auch Einkaufszentren, die
ebenfalls das gesamte
Zentrum gebiindelt ver-
markten und nicht nur den
einzelnen Betrieb oder die

und dazugehdrige Aktionen
platziert werden, die zur
Mitwirkung und Betei-
ligung motivieren. Auf
dieser Plattform veroffent-
licht die Stadt eigene Inhalte
und auch Organisationen
konnen Berichte (keine Wer-
bung) einstellen. Idealerwei-
se ist die Plattform ,web-
to-print“-fahig angelegt, so
kann daraus ein Stadtblatt
generiert werden. Ein zwei-
ter Bestandteil des Bausteins
Information besteht in der
Bereitstellung digitaler
Daten (Baumkataster,
Denkmalkarten, Archiv und
Museum) und ein dritter Be-
standteil ist eine AuBendar-
stellung zum Monitoring

einzelne Veranstaltung. Mit
der Darstellung des gesam-
ten Angebotsspektrums
erreicht der Standort eine
hohere Attraktivitat hin-
sichtlich Besuchsanldsse und
Kopplungsoptionen, was zu
einem hdufigeren Besuch
und ldngeren Aufenthalt in
der Altstadt motiviert. Fir
eine gemeinsame Stand-
ortvermarktung ist aber
zunachst eine gemeinsame
Produktentwicklung er-
forderlich, die das perma-
nente sowie das periodische
und punktuelle Angebot zu
einem aktivitatsbezogenen
Produkt biindelt. Eine der-
artige auf einzelne Aktivi-
taten,

der Stadtentwicklung, das
beispielsweise Themen der
Lebensqualitat wie ,jung”
in Wasserburg aufgreifen
kann. Der Baustein ,Betei-
ligung” ist dem Austausch
zwischen Stadt Wasserburg
und den Biirgern/innen
gewidmet und umfasst
permanente Austauschop-
tionen (Birgermelder, Riick-
kopplungsformate) sowie
Beteiligungsaktionen wie
beispielsweise Wettbewer-
be oder Patenschaften. Die
hier beschriebene Form der
Beteiligung wird in Wasser-
burg bisher noch nicht prak-
tiziert und muss dement-
sprechend mit Ressourcen
hinterlegt werden.

(©iq

Zielgruppen oder Zeiten ab-
gestimmte und gebiindelte
Entwicklung und Darstel-
lung des Angebotes ist eine
Anforderung an unter-
schiedliche Akteure in der
Stadt Wasserburg. Ziel des
Projektes ,Altstadtmar-
keting” ist es, eine ge-
meinsame, Ubergeordnete
Standort- und Angebots-
entwicklung fir die Altstadt
einzufiihren und gebiindelt
(z.B. nach unterschiedlichen
Tageszeiten Altstadt am
Vormittag, am Mittag, am
Nachmittag, am Abend und
in der Nacht) nach au3en
darzustellen.
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15 Standort-
marketing

16 Kooperatives
Stadtmarketing

17 Aktionsplan Woh-
nen

104

Das Projekt Standortmar-
keting fasst die Aufgabe

der AuBBendarstellung der
Stadt Wasserburg zum The-
ma Wirtschaftsstandort als
Arbeitspaket zusammen. Es
gilt, mit den Akteuren des
Wirtschaftsstandortes ein
Konzept fiir die AuBendar-
stellung zu definieren und
mit Inhalt zu fillen, das u.a.
die Themen

« Bildungsstandort

« Karrierechancen

« Heimatunternehmen

+ Arbeitsort

« Wohnort
anspricht.

Eine thematisch geordnete
und auf Kernthemen und
Zielgruppen fokussierte
AuBendarstellung der Stadt
ist Voraussetzung fir eine
weitreichende Sichtbarkeit
der Stadt und die Wahr-
nehmbarkeit ihres Profils.
Eine derartige Form der
AuBendarstellung soll im
Zuge eines kooperativen
Stadtmarketings erreicht
werden. Hierflir muss aber
vorab eine Institutionali-
sierung der flr Stadtmar-
keting zustandigen Akteure
in der Stadt und eine
Zuordnung von Themen
und Aufgabenfeldern zu
den einzelnen Akteuren
erfolgen. Derzeit erfolgt die

Der Aktionsplan Wohnen
blindelt eine Reihe von
unterschiedlichen Einzel-
malnahmen und fasst sie zu
einem breiter angelegten
Handlungsansatz zusam-
men. Ziel es ist, das Thema
bezahlbarer Wohnraum”
umfassend anzugehen und
als Kommune eine aktive
Rolle in den unterschied-
lichen Handlungsfeldern
einzunehmen, um dauerhaft
Einfluss auf den Wohnungs-
markt und die unterschied-
lichen Akteure auszuiliben.
Im Einzelnen handelt es sich
um folgende MaBnahmen:
+ Abstimmung der Bau-
leitplanung auf die
siedlungsstrukturellen

AuBendarstellung durch die
Stadt Wasserburg am Inn
und weitere Themen und
Angebote werden durch
einzelne Akteure, darge-
stellt, die weitgehend se-
parat agieren. Diese Art der
AuBendarstellung erreicht
nicht die Reichweite, die in
einer gebiindelten Form
erreicht werden konnte. Ziel
ist es deshalb, die Vernet-
zung aller Akteure, die fir
deine gebilindelte Au3en-
darstellung zu den einzel-
nen Themen relevant sind.
Hierfur wird ein organisato-
rischer Rahmen geschaffen
werden, in dem das Thema
Stadtmarketing gemeinsam
bearbeitet abgestimmt wird.

Entwicklungsvorstellun-
gen des ISEK

« Festlegung eines Grund-
erwerbsmodells fur Eig-
nungsfldchen im Sinne
des Modells der ,Sozial-
gerechten Bodennut-
zung” (vergleichbar zur
Anwendung in Miinchen,
Erding oder Dachau)

- Festlegung von Dichte-
und Qualitatskriterien
fur einzelne Siedlungsge-
biete und Erstellung einer
Rahmenplanung zur
Siedlungsentwicklung

« Information und Sensibi-
lisierung der Bevolkerung
zu den Themen nach-
haltige Wohnquartiere,

(@iq

Dies soll eine Strategie-
gruppe Stadtmarketing
leisten, die eine Kooperation
der Akteure zu den einzel-
nen marketingrelevanten
Handlungsfeldern

« Altstadtmarketing,

+ Standortmarketing
inkl. Wirtschaft

+ Stadtmarketing mit den
Themen Kulturstadt,
Sportstadt, Treffpunkt
der Region

« Tourismus

ermoglicht und der inhalt-

lichen Abstimmung von

Kernaussagen, Themen und
Inhalten dient.

neue Wohnmodelle und
Kooperationsformen im
Bereich Wohnen und Er-
stellung von Wohnraum

- Festlegung von Vergabe-
kriterien und Sicherung
der beabsichtigten qua-
litativen und quantitati-
ven Eigenschaften von
Wohnprojekten durch
Festschreibungen in
einem stadtebaulichen
Vertrag

« Offentlichkeitsarbeit
zur Aktivierung von Fla-
chen und Wohnraum

« Einbindung der
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Ortskernbereich

Im Folgenden werden die
vorgesehenen baulichen
MaBnahmen im Bereich des
Ortskernes dargestellt und
verortet.

Aufgrund der in den ver-
gangen vierzig Jahren im
Rahmen der Stadtebaufor-
derung bereits umgesetzten
MafBnahmen gibt es nur in
begrenztem Umfang im Be-
reich der Altstadt Aufgaben
in den noch unbearbeiteten
Bereichen Herrengasse / Far-
bergasse, sowie im duBeren
Ring des Altstadtbereiches.
Diese Bereiche, wie etwa der
Max-Emanuel-Platz, Heise-
rerplatz, der Strallenzug Im
Hag oder der Bahnhofsplatz
tragen als Vorbereiche zum
inneren Altstadtkern zur
Wahrnehmung der Stadt bei
Gasten und Biirgern bei.
Hier ist die zu erreichende
Aufwertung fir Nutzer
abseits des Pkw wesentlich
davon abhéangig, wie das
kinftige Verkehrskonzept

fir den Altstadtbereich
aufgebaut und weiterentwi-
ckelt wird.

An vielen Stellen innerhalb
des Altstadtgebietes ist
keine direkte Umsetzung
von Mal3nahmen durch die
Stadt Wasserburg moglich
oder erforderlich, sondern
vielmehr ein vorausschau-
endes Ordnen der zukunfti-
gen baulichen Entwicklung
und der kontinuierliche
Austausch mit aktuellen und
kiinftigen Eigentimern und
Nutzern Gber deren Ent-
wicklungsvorstellungen.
Wahrend die Mal3nah-

men auf bereits im Besitz
der Stadt befindlichen
Grundstlicken unmittelbar
planerisch behandelt und
umgesetzt werden kdnnen,
ist an anderen Stellen eine
aktive Grundstiickspolitik
erforderlich, um mittel- oder
langfristig Zugriff auf die

flr die Umsetzung erforder-
lichen Grundstiicke zu er-

halten. Der Rahmenplan fir
die Ortsmitte soll dabei die
Entwicklungsvorstellungen
dokumentieren und eine
zielgerichtete Entwicklung
maoglich machen, die Samm-
lung der vorgesehenen
baulichen Projekte dient der
Ubersicht {iber die im Sinne
der Ziele des ISEK sinnvoll
umsetzbaren MaBnahmen.
Dabei bedeutet der Hori-
zont von 10-15 Jahren, dass
diese Zusammenstellung
ebenso wie die Zielsetzun-
gen und MaBBnahmen der
nicht-baulichen Aufgaben-
bereiche in regelmafigen
Abstanden Uberpriift und
fortgeschrieben werden
sollten, um auf neu hinzu-
gekommene Aufgaben-
stellungen oder veranderte
Rahmenbedingungen
reagieren zu kénnen.
Grundsatzlich gilt dabei,
dass die abstrakten Ziel-
formulierungen maoglichst
konstant weiterverfolgt wer-

den sollen, die konkreten
Projekte und ihre Priorisie-
rung aber aus der jeweils
aktuellen Situation der Stadt
angepasst werden.
Verbindlich werden die
jeweiligen MaBnahmen
mit der Beantragung von
Fordermitteln bei der For-
derstelle flr die konkrete
Umsetzung.
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00 Sanierung Stadtmuseum

Das Stadtmuseum Wasser-
burg ist auf vier Geschoss-
ebenen in einem ehema-
ligen Patrizierhaus in der
Herrengasse untergebracht
und verfugt Gber einen
beachtlichen Bestand an
wertvollen Exponaten.
Eine umfangreiche Dauer-
ausstellung, wechselnde
Sonderausstellungen und
die Kooperation mit dem
Stadtarchiv machen das
Stadtmuseum zu einem
Hohepunkt des Besuches in
der Stadt fiir Gaste und zu
einer Bereicherung fir die
Wasserburger Birger, die

mehr Uber die wechselhafte
Geschichte ihrer Heimat-
stadt erfahren mochten.
Die Sanierung des Ge-
baudes ist notwendig, um
seinen Erhalt sicherzustellen
und eine angemessene

und sichere Prasentation
der Ausstellungsstticke zu
gewabhrleisten. Auch die
Wahrnehmbarkeit des Mu-
seums in der Herrengasse,
die funktional als Schwer-
punkt fur Aufenthalts- und
kulturelle Funktionen in der
Altstadt ertlichtigt werden
soll, soll verbessert werden.

01 Rahmenplan Neuordnung RoMed-Areal

Nach der Umsiedlung des
des RoMed-Klinikums in
kann hier eine Nachfolge-
nutzung in Form einer
Wohnungsbauentwicklung
auf einem Standort im be-
bauten Zusammenhang des
Hauptortes entwickelt
werden.

Die Stadt Wasserburg ent-
wickelt unter Ma3gabe der
Ziele der Siedlungsentwick-
lung ein Bebauungskonzept
flr das Gesamtquartier und
definiert die Rahmenbedin-
gungen fiir die Siedlungs-
entwicklung. Neben einer
standortangepassten Dichte

02 Initiative Stadtgriin

Die Initiative Stadtgriin
stellt sich zum Ziel, die
Grol3baumstrukturen in
Wasserburg zu starken und
auszubauen. Es werden
aktiv Standorte flr Ergan-
zungspflanzungen gesucht
und entwickelt, die den
bestehenden Eindruck einer
,Griinen Stadt’ unterstitzen,
um die Lebensqualitdt und
Aufenthaltsqualitat weiter
zu fordern.

Auch fehlende stadtebau-
liche Raumkanten konnen
durch geeignete Ergdn-
zungspflanzungen herge-
stellt werden.

entsprechend des Dichte-
konzeptes fiir die Siedlungs-
entwicklung kann hier

auch eine Aufwertung der
Wohnstandorte im Umfeld
durch die Ausbildung eines
Quartierszentrum erreicht
werden.

So kann mit relativ geringen
Mitteln ein bestehender
hoher Wert der Stadt Was-
serburg weiterentwickelt
werden.

Auch private Grundstiicke
an offentlichkeitswirksamer
Stelle kdnnen in diese Mal3-
nahmen einbezogen und
die Anpflanzungen durch
Beratung und evtl. auch
Fordermittel unterstiitzt
werden.
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03 Rahmenplan Essigfabrik

Am Beispiel des Areals der
ehemaligen Essigfabrik
werden die Zielsetzungen
fir den Wohnungsbau und
die Siedlungsentwicklung
exemplarisch umgesetzt.
Ein von der Stadt erstell-

ter Rahmenplan klart die
mogliche Dichte und die
Frage, ob und in welcher
Form Teilbereiche des Areals
fur ein modernes, alter-
natives Finanzierungs- und
Beteiligungskonzept wie
eine Baugemeinschaft oder
Baugenossenschaft in Frage
kommen.

Bei der Entwicklung des

Projektes werden neben
energetisch und 6kologisch
beispielhafter Bauweise
auch Fragen des nachbar-
schaftlichen Miteinanders,
moglicher Gemeinschafts-
einrichtungen oder alterna-
tiver Mobilitatskonzepte im
Sinne der Zielsetzungen der
Stadt fiir kiinftige Siedlungs-
entwicklungen thematisiert.

04 Rahmenplan Folgenutzungen

Gabersee-Areal

Mit der Zusammenlegung
und Verlagerung von Ein-
richtungen der Wasserbur-
ger Krankenhduser RoMed
Klinik und Inn-Salzach-Kli-
nikum werden im Bereich
des denkmalgeschiitzten,
wertvollen Gabersee-Areals
teilweise Flachen bzw. be-
stehende Gebaude frei.
Wenngleich die Stadt
Wasserburg nicht Eigen-
timer dieser Flachen ist,
hat sie doch ein hohes
Interesse an einer sinn-
vollen Nachnutzung dieser
Bereiche und kann dabei in

enger Abstimmung mit den
Grundstlickseigentiimern
durch Beratungen und in-
formelle Rahmenplanungen
unterstiitzen und eigene
Vorstellungen aus der tiber-
geordneten Stadtentwick-
lungsplanung einbringen.

05 FuBgangersteg Kapuzinerinsel

Eine erganzene Ful3- und
Radwegverbindung tiber
den Inn soll die Anbindung
des Schulzentrums auf der
stidlichen Innseite an den
Busbahnhof der Altstadt
verbessern und Durch-
gangsverkehr durch die
Altstadt reduzieren helfen.
Neben den Belangen des
Denkmalschutzes gilt es hier
die Anforderungen aus dem
Umwelt- und Landschafts-
schutz zu bericksichtigen.
Aufgrund der komplexen
Anforderungen aus den
unterschiedlichen Fach-
bereichen ist eine intensive

Abstimmung und Diskus-
sion moglicher Losungsal-
ternativen erforderlich - die
Funktion einer erganzenden
FuB- und Radwegeverbin-
dung nimmt im kiinftigen
Verkehrskonzept jedoch
eine so wichtige Rolle ein,
dass alle Moglichkeiten zur
Umsetzung sorgfaltig ge-
priift werden sollten.
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06 Leitsystem / Beschilderungskonzept

Entwicklung eines Beschil-
derungssystems fir Hin-
weisschilder und Werbean-
lagen in der Stadt.
Integration eines Parkleit-
und Besucherinformations-
systems zur Reduzierung
des Parksuchverkehrs.
Vereinheitlichung und inter-
nationale Verstandlichkeit
durch Symbol- und Infogra-
phiken.

07 Lichtkonzept Offentlicher Raum

Ein flr den 6ffentlichen
Raum in Wasserburg ent-
wickeltes Lichtkonzept hebt
die wertvollen historischen
Gebdude und Strukturen
hervor und schafft eine zu-
satzliche Aufenthaltsqualitat
durch Lichtstimmung.

Die Umsetzung erfolgt Zug
um Zug mit der Sanierung
einzelnder StraBenraume
oder Platzflachen, das Licht-
konzept definiert prinzipiel-
le Leitlinien fir den Umgang
mit Beleuchtung im Bereich
der Altstadt und identi-
fiziert einzelne Bausteine,
die durch eine gesonderte

Betrachtung bzw. lichttech-
nische Bearbeitung eine
wesentliche Aufwertung
erfahren konnen.

08 Auslagerung / Nachfolgenutzung Gewerbe

Sudlich der Rampe befinden
sich gewerbliche Nutzungen
in Gebauden, die schon vor
der Errichtung der Rampe
bestanden und jetzt gegen-
Uber der Hohenentwicklung
der Rampe niedrig und ,ein-
gegraben’ wirken.

Eine Neuordnung des Areals
mit einer Reaktion auf die
Rampe als neue Rahmen-
bedingung ist erst nach der
Verlagerung dieser Nutzun-
gen moglich.

Die Suche nach geeigne-
ten Standorten fir diese
Betriebe ist daher bei der
Siedlungsentwicklung

fir Gewerbeflachen ein
wichtiger Baustein, der als
Voraussetzung fiir eine Neu-
gestaltung dieser Flachen zu
sehen ist.
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09 Initiative Wohnumfeldverbesserung

Komplexe Eigentiimerstruk-
turen machen eine Verbes-
serung des Wohnumfeld
gerade im Bereich der dicht
besiedelten Geschosswoh-
nungsbauquartiere Wasser-
burgs zu einer schwierigen
Aufgabe. Die Stadt kann hier
trotz teilweise erkennbar
grof3er Defizite in der Quali-
tat des Wohnumfeldes nicht
direkt eingreifen, sie kann
aber durch die Verkniipfung
von Umfeldaufwertungen
und Baurechten fir ergan-
zende, wirtschaftlich inter-
essante Nutzungen Anreize
schaffen und als Ideengeber

agieren, um so die Eigen-
timergemeinschaften, ge-
gebenenfalls auch erst bei
falligen Sanierungs- oder
Umbaumafinahmen, mit
Vorschlagen zu unterstiit-
zen, die auch die Lebens-
und Aufenthaltsqualitat
der Wasserburger in diesen
Quartieren verbessern.

10 Landschaftsplanerische Begleitung B304

Das Verkehrsbauwerk zur
kreuzungsfreien Untertun-
nelung der Bahnlinie durch
die B304 flihrt durch die
erforderlichen Verlegungen
der Anbindestra3en, den
Flachenbedarf der Mal3nah-
me selbst und den beglei-
tenden Immissionsschutz zu
einer wesentlichen Veran-
derung des Ortscharakters.
Gleichzeitig bietet sich Ge-
legenheit zur Verbesserung
der FuB- und Radwegever-
bindungen uber die B304.
Die Begleitung des Planfest-
stellungsverfahrens durch
einen Landschaftsplaner auf

der Seite der Stadt Wasser-
burg, der in Abstimmung
mit dem Rahmenplan Orts-
mitte Reitmehring Zielvor-
stellungen in das Planfest-
stellungsverfahren, das sich
nicht in dieser Tiefe mit dem
Ortsteil auseinander setzen
kann, einspeist und die
Stellungnahmen der Stadt
beratend unterstiitzt, tragt
zur flir den Ort moglichst
vertraglichen Ausfiihrung
der MaBnahme bei.

11 Stadtbausteine Elektromobilitat

Eine steigende Zahl von
Pedelecs, eBikes und
Elektrorollern stellt zusatz-
liche Anforderungen an die
Infrastruktureinrichtungen
der Stadt. Die vertragliche
Integration dieser Einrich-
tungen insbesondere in der
historischen Altstadt gelingt
mit einem fiir Wasserburg
entwickelten, gestalterisch
vertraglichen Infrastruktur-
baustein.
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12 Gestaltungswettbewerb Feuerwehrneubau

Ein Architektenwettbewerb
flr die Gestaltung und Um-
setzung der nachsten im
Bereich der Altstadt vor-
gesehenen eigenen Bauvor-
haben signalisiert den Wert,
den die Stadt der baulichen
Gestaltung der zeitgends-
sischen Gebadude beimisst
auch nach aussen.
Wahrend die historische
Architektur in Wasserburg
einen wesentlichen Teil

der Identitat des Ortes und
seiner Qualitat darstellt,
gibt es kaum zeitgenossi-
sche Architekturbausteine,
die etwa in den nachsten

Hundert Jahren substanziell
zum Wert der bestehenden
Bausubstanz beitragen und
etwa dann einen Platz in der
Denkmalliste finden.

Ziel ist es, Architektur als
wesentliches Kriterium fir
die Werte der Stadt auch

bei modernen Bauaufgaben
ins Bewusstsein zu bringen.
Der Wettbewerb und eine
aktive Kommunikation dazu
mit den Blirgern sind ein ge-
eignetes Mittel hierfr.

13 Initiative Nachverdichtung Bestandsquartiere

Obwohl in Wasserburg
schon relativ friih die Not-
wendigkeit zum sparsamen
Umgang mit bebaubaren
Flachen erkannt wurde,
gibt es auch hier Quartiere
mit Grundstlicksgrof3en
von 500-900m2, in denen
vereinzelt Eigentiimer tber
die Errichtung einer zweiten
Wohneinheit nachdenken.
Durch eine Feinuntersu-
chung der bestehenden
Wohnbauquartiere sollen
Nachverdichtungspotentiale
erfasst und mogliche Aus-
weitungen des bestehen-
den Baurechtes sowie

Chancen zur Aufwertung
und zum langfristigen Wert-
erhalt des Quartiers gepriift
werden.

Eine friihzeitige, umfas-
sende und transparente
Beteiligung der Grund-
stiickseigentiimer soll dabei
das Bewusstsein fir diese
Fragestellung scharfen und
den Dialog zwischen Eigen-
timern und Stadt in Gang
bringen.

14 Aufwertung Wegebeziehung Gries-Marien-

platz

Der Parkplatz am Gries ist
aktuell fiir Gaste die mit
dem Bus ankommen, Fahr-
radtouristen und Pkw-Nut-
zer die bis in die Altstadt
fahren ein wichtiger Aus-
gangspunkt fiir den Weg in
die Kernzone der Altstadt.
Die Aufwertung dieser
Wegeverbindung durch
eine eindeutige Verkehrs-
und Benutzerflihrung sowie
erste Informationen zum
Besuch der Stadt an der
Ankunftsstelle sollen helfen,
die kritische Nahe von Ful3-
gangern und Fahrverkehr in

zwei Richtungen im Bereich
der Trankgasse zu entschar-
fen.



15 Wohnen im Hag

Nach der Verlagerung des einen privaten Vorhabens-
Feuerwehrstandortes an trager, eine Baugemein-
einen funktional besser schaft oder -gruppe oder
geeigneten Standort wird die gemeinnttzige Woh-
hier ein ortskernnahes nungsbaugenossenschaft

Grundsttick verfligbar, das entschieden werden kann.
insbesondere fiir die Nutzer-
gruppe der Senioren, junger
Paare oder Singles aufgrund
seiner Nahe zum Altstadt-
kern ideal geeignet ist.

Die Stadt entwickelt das
Grundsttick als ortskern-
nahes Wohnbaugrundstiick,
klart die mogliche Dichte
und Bauform bis zu einem
Punkt, an dem tber die Ver-
gabe des Grundstuickes an

16 FuBwegverbindung Schiffsmiihlenweg -
Innufer

Im Bereich des Schiffsmih-
lenweges ist das Innufer
Uiber einen Verlauf von Gber
200 Metern nicht aus der
Altstadt heraus zu erreichen.
Zusatzliche Querungs-
moglichkeiten in diesem
Bereich helfen die Flachen
am Innufer und hinter

dem Hochwasserschutz zu
aktivieren, die Verbindung
zwischen Inn und Altstadt
zu starken und Angstraume
zu reduzieren.

17 Aufwertung Ortseingangssituationen

Wahrend die Ortseingdnge
und -zufahrten im Westen
Wasserburgs eine schon
hohe rdaumliche Qualitat
aufweisen, sind die Ortsein-
gdnge von Osten und Stiden
her kommend weitgehend
ungestaltet (Rosenheimer
Stral3e, Priener Stral3e, Salz-
burger StraBe) und rdaumlich
wenig gefasst.

Eine Aufwertung durch

die Ausbildung eines
definierten Ortseinganges,
Griinstrukturen etc. ist Ziel
dieses Projektes und soll die
Visitenkarte der selbstbe-
wussten Stadt werden.
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18 Fassadenprogramm

Im Rahmen eines Fassaden-
programmes kann die Stadt
private Eigentlimer bei der
Sanierung und gestalte-
rischen Aufwertung von
Gebduden innerhalb des
Sanierungsgebietes unter-
stiitzen und auch hierfir
Fordermittel erhalten.
Voraussetzung ist jeweils die
Beteiligung eines von der
Stadt beauftragten beraten-
den Architekten, mit dem
der Bauherr die vorgesehe-
nen MalBnahmen vor der
Ausflihrung abstimmt.

19 Stadtmauer als Exponat

Die historische Stadtbefes-
tigung in Wasserburg ist
nicht nur im Stadtgrundriss
ablesbar, sondern in weiten
Teilen tatsachlich noch phy-
sisch erhalten.

Durch Bewuchs und Bewit-
terung ist die Stadtmauer an
einigen Stellen in Mitleiden-
schaft gezogen und muss
saniert werden, um ihren
langfristigen Erhalt sicherzu-
stellen.

Gleichzeitig kdnnen durch
erganzende Informationen
an der Stadtmauer und eine
entsprechende Inszenie-
rung und beispielsweise Be-

leuchtung Besonderheiten
herausgehoben, und das
Bewusstsein fiir den Wert
der historischen Substanz
gestarkt werden.

20 Aufwertung FuBBwegverbindung Altstadt-

Theater

Der Weg uber die Rote
Briicke, entlang der Salzbur-
ger Straf3e bis zum Schul-
zentrum, der VHS und dem
Theater Belaqua ist eine
wichtige fuBBlaufige Ver-
bindung fir alle, die nicht
mit dem Pkw unterweg
sind oder Ihr Fahrzeug im
Parkaus am Kellerberg abge-
stellt haben.

Die Aufwertung dieser
Wegeverbindung zwi-
schen Altstadtbereich und
drei wesentlichen Kultur/
Bildungsstandorten wird
als eigenstandiges Projekt

aufgenommen. Sitzgelegen-
heiten entlang des Weges,
malstabliche Beleuchtung,
eine durchgangige Be-
sucherlenkung und die
Aufwertung der Fassaden
kdnnten Bausteine auf dem
Weg dahin sein.
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21 Sportflachenentwicklungskonzept

Sportanlagen stellen auf-
grund ihres relativ hohen
Flachenbedarfes einen

der groBeren Bausteine im
Stadtgefiige dar. Sowohl

im Bereich der Sporthallen
als auch bei den Sportplat-
zen ist die Auslastung in
Wasserburg aktuell so hoch,
dass eine Ergdanzung des
Flachenangebotes sinnvoll
erscheint.

Ein Sportflachenent-
wicklungskonzept, das

die aktuelle Auslastung in
den verschiedenen Sport-
anlagen dezidiert erfasst,
Entwicklungsmaoglichkeiten

flir verschiedene Sportarten
aufzeigt und die moglichen
Standorte auf ihre Eignung
untersucht, soll als Grund-
lage fir die weitere Entwick-
lung des Sportangebotes

in Wasserburg aufgestellt
werden. Neben der Erwei-
terung der Sportflachen
auf der Halbinsel kommen
dabei Flachen im Umfeld
des Schwimmbades oder
im Ortsteil Reitmehring in
Betracht.

22 Rahmenplan Ortsmitte Reitmehring

Der Ortsteil Reitmehring
spielt fir Wasserburg auch
wegen des hier befindlichen
Bahnhofes der DB eine
wichtige Rolle. Der Ortsteil
hat durch den Siedlungs-
druck in Wasserburg die

Tendenz weiter zu wachsen.

Ein mit den Biirgern ab-
gestimmter Rahmenplan
soll dabei die erforderlichen
Flachen fir Infrastruktur-
und Gemeinschaftsein-
richtungen definieren und
dem Ortsteil tiber die reine
Wohnfunktion hinaus eine
Entwicklungsperspektive
geben. Alternative Entwick-

lungsvorstellungen sind zu
finden und mit den Eigen-
timern von Schlisselgrund-
sticken und deren Zielen
abzustimmen um eine lang-
fristig sinnvolle Entwick-
lung betreiben zu kénnen.
Schwerpunktbildung inner-
halb der Siedlung und die
Reaktion auf die veranderte
Verkehrslage nach dem
kreuzungsfreien Umbau des
Bahniibergangs der B304
sind weitere Planungsauf-
gaben fiir den Rahmenplan
Reitmehring.

23 Leitfaden / Musterliste Stadtmobiliar

Viele der Einrichtungs-
gegenstande im Freiraum
der Stadt werden von
Geschaftsinhabern oder
Dienstleistern beschafft und
aufgestellt.

Die Stadt kann hier durch
die Formulierung von Ge-
staltungsvorschlagen und
die beispielhafte Umset-
zung auf der eigenen Seite
die Qualitat der Moblierung
in der Stadt verbessern.
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24 Wasser in der Stadt

Wasser ist ein pragendes
Element der Stadt Wasser-
burg. Im offentlichen Raum
der Stadt taucht es heute
aber kaum noch auf - alte
Kanale sind geschlossen,
Wasser als Energietrager
spielt keine Rolle mehr.
Hochwasserschutzmalinah-
men trennen notwendiger-
weise auch den Inn starker
als friiher von der Altstadt.
Mit ,Wasser in der Stadt”
werden Orte gesucht, die
sich fiir die Installation be-
spielbarer Wasserflachen
eignen. Flache Wasserbas-
sins, Springbrunnen und

Quellbrunnen laden gerade
Familien mit Kindern zum
aktiven Spiel ein und ver-
bessern auch das Mikrokli-
ma im Umfeld.

25 Gestaltqualitat Infrastruktur

Das Funktionieren einer
Stadt erfordert eine zuneh-
mende Zahl von Bausteinen,
fur die Gestaltung zunachst
ein nachrangiges Thema ist.
Wertstoffinseln, Trafostatio-
nen, Elektro- und Kommuni-
kationsverteiler sind in der
Regel nach ausschlief3lich
funkionalen und 6konomi-
schen Kriterien entwickelt.
Sie tragen aber an promi-
nenten Stellen durchaus zur
Wahrnehmung und Wirkung
stadtebaulicher Raume bei.
Wo solche Einrichtungen
also nicht in Gebaude oder
Flachen integriert werden

kénnen, sind auch sie eine
Gestaltungsaufgabe.

Die exemplarische Entwick-
lung qualitatvoll gestalteter
Infrastrukturbausteine, z.B.
Uber Gestaltungswettbe-
werbe, [deenworkshops etc.
kann helfen, das Bewusst-
sein fur diese Aufgabe zu
scharfen.

26 Informationssystem Baukultur

Entwicklung und Installation
eines Informationssystems
zu den besonderen histo-
rischen Werten der Stadt
Wasserburg fir Individual-
besucher und Biirger.
Integration von -gegebe-
nenfalls auch wechselnden-
Informationsangeboten

des umfangreichen Wasser-
burger Stadtarchivs und des
Museums.

Maoglichkeit zur Vernetzung
mit Internetinformations-
angeboten im Rahmen von
thematisch aufbereiteten
z.b. iber QR-Codes und
Links zu Webinhalten auf

den Seiten der Stadt oder ei-
gens aufbereiteten Themati-
schen Rundwegen etc.
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27 Sanierung Herrengasse

Die Herrengasse mit Ihrer
platzartigen Aufweitung zur
Frauengasse, dem Rathaus
und der Frauenkirche hin ist
heute stark vom ruhenden
Verkehr donimiert.

Die Aufwertung der Herren-
gasse als ruhigerem Bereich
mit den Kulturschwerpunk-
ten Museum und Rathaus,
Kirche und Stadtinformation
soll der Verbesserung der
Aufenthalts- und Gestalt-
qualitat des stadtebaulichen
Raumes, der barrierefreien
Nutzbarkeit und der Star-
kung der Rolle der Ful3gan-
ger in der Stadt dienen.

Mit lhrer gegeniber vielen
anderen Gassen der Alt-
stadt grof3eren Breite und
besseren Besonnung eignet
sie sich insbesondere fiir
Aufenthaltsfunktionen und
ruhigere Veranstaltungen
abseits der Haupteinkaufs-
stral3en.

28 Neuordnung an der Rampe

Die Neuordnung des Areals
»An der Rampe” erfiillt stad-
tebauliche und funktionale
Aufgaben.

Mit der Lage zwischen
Wohngebiet und Verkehrs-
rampe kommt dem Areal
eine hinsichtlich Immissio-
nen und Mal3stab schit-
zende und vermittelnde
Funktion gegenlber der
kleinteiligeren Wohnbebau-
ung im Westen zu.
Gleichzeitig erlaubt die
Neuordnung die Gestaltung
des Ankunftsortes auf der
Halbinsel Wasserburgs fiir
Wasserburger und Besucher.

Neben Dienstleistungs- und
Versorgungsangeboten, die
aufgrund Ihrer Eigenart im
Bereich des Altstadtkernes
keine Entwicklungsmaoglich-
keit haben, kdnnen hier mit
geeigneter Orientierung
und Bauausfiihrung auch
erganzende Wohnangebote,
insbesondere fiir temporare
oder besondere Wohnfor-
men entstehen. Die Stadt
ordnet und koordiniert die
bauliche Umsetzung durch
Dritte und kann eigene Be-
darfe erganzen (Verlagerun-
gen, Nutzungen mit hohem
Flachenbedarf, Kino etc.).

29 Sanierung Palmanoanlage

Der Bereich der heutigen
Palmanoanlage war vor
den Branden von 1874 und
1885 ebenso dicht bebaut
wie seine heutige Um-
gebung; als grof3ziigige
Griinanlage innerhalb der
dicht bebauten Altstadt
Ubernimmt dieser Bereich
heute eine wichtige Erho-
lungs- und Freizeitfunktion,
insbesondere fiir Kinder und
Senioren. Die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im
Bereich der Straf3enflachen,
Barrierefreiheit, die Ord-
nung der ruhenden Ver-
kehrs und die gestalterische

Aufwertung von Ober-
flachen und Ausstattung
sind hier Aufgabe der Stadt
Wasserburg.
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30 Sanierung Max-Emanuel-Platz

Der Max-Emanuel-Platz

ist aktuell aufgrund der
Verkehrsfiihrung und
Oberflachengestaltung
kaum als Platz wahrnehm-
bar. Gleichzeitig stellt er

als Schnittstelle zwischen
dem Parkplatz am Gries,
Trank- und Postgasse einen
der drei wesentlichen An-
kunftsorte flir Besucher der
Altstadt dar. Eine Verbesse-
rung der Besucher- und Ver-
kehrslenkung, die Starkung
des Platzcharakters und die
Reduzierung der Dominanz
des motorisierten Verkehrs
auf der Flache sind wesent-

liche Aufgaben bei der Ge-
staltung dieser Platzflache
vor einem der ehemaligen
Stadttore.

31 Nutzungskonzept & Sanierung Salzstadel

Der ehemalige Salzstadel
nimmt im stadtebaulichen
Geflige der Stadt Wasser-
burg durch seine Lage auf
einem der grof3ten Platz-
raume eine wichtige Rolle
ein. Die aktuelle Nutzung
(Polizeidienststelle, Gara-
gen, Wohnen) erlaubt wenig
Interaktion mit dem &ffentli-
chen Raum.

Nach der Auslagerung der
Polizeidienststelle kann das
historische Gebaude eine
neue Nutzung erhalten. Vor
allem in der Erdgeschoss-
zone waren Austausch- und
Begegnungsmaoglichkeiten,

aber auch eine Erganzung
des Angebotes im Veran-
staltungsbereich neben Rat-
haussaal und Badria-Halle
denkbar, im Obergeschoss
auch Wohnnutzungen.
Niedrigschwellige Ange-
bote fir alle Altersgruppen
fordern Kontakte unter-
einander und erganzen das
Freizeit- und Kulturangebot
der Stadt Wasserburg.

Die Verknupfung mit dem
AuBenraum des ehemaligen
Platzes kann umso intensi-
ver und besser sein, je mehr
es gelingt, hier die Verkehrs-
belastung zu reduzieren.

32 Standortentwicklung Restaurantschiff

Der Starkung der Beziehung
zwischen Stadt und Inn, re-
spektive der Wahrnehmung
des Inns als pragendem
Merkmal des Entstehens der
Stadt und seiner Aktivierung
als Freizeit- und Naherho-
lungsangebot dient auch
das Projekt Restaurantschiff.
Hier sollen die baurechtli-
chen Rahmenbedingungen
fur den Betrieb eines Res-
taurantschiffes geschaffen
werden.

Ein geeigneter Standort am
oder auf dem Inn wird ge-
sucht und die vorbereitend
erforderlichen Kldarungen

mit Wasserwirtschaft, Natur-
schutz und Baubehorde
betrieben, um dann nach
einem moglichen Betreiber
suchen zu kénnen.

Das Gastronomieangebot
dient auch der weiteren
Aktivierung der Uferzone
als Freizeit- und Aufenthalts-
ort fur die Altstadt und lhre
Besucher.



33 Sanierung Heisererplatz

Die Sanierung des Heiserer-
platzes ist eine klassische
freiraum- und verkehrspla-
nerische Aufgabe zur Ver-
besserung der Aufenthalts-

aller Nutzergruppen (Senio-
ren, Kinder, Familien etc. ) im
Bereich der Altstadt.

Die Stadt Wasserburg sucht

im Rahmen der Planungs-

und Gestaltqualitat des
stadtebaulichen Raumes.
Die barrierefreie Nutzbar-
keit der Wege, die Ordnung
des ruhenden Verkehrs, die
Zuganglichkeit und Nutz-
barkeit der grof3en, ortsbild-
pragenden Griinanlage mit
ihrem wertvollen Baumbe-
stand sind dabei ebenso Teil
der Aufgabenstellung wie
die Berlicksichtigung der
Nutzungsanforderungen

Uberlegungen aktiv den
Dialog mit den Anliegern.

=y 5 ll #y oy
\ ¥

g,.....mmi!!!!rze

i il

34 Sanierung Umfeld Burg (,Auf der Burg”)

Aktuell sind im Bereich der
Burganlage kaum offentlich
zugangliche Raume unter-
gebracht.

Die Platzflache auf der Burg
ist aktuell stark vom flie3en-
den und ruhenden Verker
gepragt und bietet kaum
Aufenthaltsqualitaten.

Im Zusammenhang mit

der Aktivierung der Burg

als Besuchsort (Ausblick

auf die Dachlandschaft der
Altstadt, Identitat Burg) soll
hier die Aufenthaltsqualitat
verbessert, eine weitgehend
barrierefreie Nutzung er-
moglicht und der Charakter

eines Platzes auf der Burg
gestarkt werden. Mal3stab-
liche Beleuchtung und
Ausstattung helfen dabei
ebenso wie die geeignete
Ordnung der Funktionen.

(c) Arc

35 Sanierung Straenzug ,Im Hag”

Die Fullwege ,Im Hag"

sind aktuell durch ihre
Hohenlage gegentiber der
Stral3e, ihre Gestaltung und
Ausstattung fur FuBganger
wenig attraktiv. Wahrend
eine Verbreiterung der
FuBwegbereiche bei der
aktuellen Verkehrsbelastung
der Stral3e kaum realistisch
erscheint, kann durch eine
geeignete Gestaltung und
Ausstattung der Stral3en-
und Wegeflachen aber die
gefihlte Enge reduziert und
die Akzeptanz der Wegever-
bindung verbessert werden.

(c) Arc
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36 Sanierung Kaspar-Aiblinger-Platz

Der Bereich des Kaspar-
Aiblinger-Platzes hatte als
grof3e offentliche Platzfla-
che vom heutigen Heiserer-
platz bis zum Max-Emanuel-
Platz um den Salzstadel
eine wichtige Funktion im
Wirtschaftsleben der Stadt
Wasserburg. Wahrend die
heutige Nutzung durch die
Polizeidienststelle das nicht
mebhr erlaubt, kann nach
deren Umzug die Platzfla-
che und ihr Zusammenhang
mit den angrenzenden Be-
reichen wieder gestarkt und
die Verbindung mit dem
Erdgeschoss des ehemali-

gen Salzstadels reaktiviert
werden. In Abhangigkeit
von der erreichten Ver-
besserung im Bereich der
Verkehrsbelastung kann

der Platzcharakter ent-
scheidend gestarkt und die
Aufenthaltsfunktion dieses
Bereiches wieder hergestellt
werden. Eine funktionale
und gestalterische Verbin-
dung mit den Bereichen
Heisererplatz und Max-Ema-
nuel-Platz ist hier wesent-
liches Ziel der stadtebau-
lichen Entwicklung.

37 Sanierung Weberzipfel

Der Bereich am Weberzipfel
verbindet den Bahnhofs-
platz mit der Ledererzeile,
und spielt deshalb eine
wichtige Rolle bei der Wahr-
nehmung des Weges vom
Ankunftsort an der Rampe
zum Ortskern.

Aufgabe der Sanierung ist
insbesondere die Steige-
rung der Attraktivitat fur
FuBgdnger und Radfahrer,
eine barrierefreie Nutzbar-
keit der Wegeverbindungen
und die gezielte Lenkung
der Besucher und Gaste.
Der Weberzipfel ist aul3er-
dem Ausgangspunkt fir

einen schmalen FuBweg zur
Burganlage. Mit der Aktivie-
rung der Burg als Besuchs-
und Aussichtspunkt wird
diese FuBwegverbindung an
Bedeutung gewinnen.

(c) Arc

38 Feinuntersuchung Bauhof Altstadt

Der Bauhof Gibernimmt

auf der Halbinsel wichtige
Funktionen fiir Betrieb

und Unterhalt stadtischer
Einrichtungen und Ver-
anstaltungen. Gleichzeitig
belegt die groB3flachige
Anlage einen wertvollen
Bereich in unmittelbarer
Nachbarschaft der mit der
Flachenknappheit ringen-
den Sportanlagen.

Durch eine Feinuntersu-
chung des Standortes sollen
mogliche Verlagerungs-
potentiale auf dem Bauhof-
areal, die ohne wesentliche
FunktionseinbuBen oder

Verschlechterungen bei
der Wirtschaftlichkeit des
Betriebes augelagert wer-
den kdonnten, identifiziert
werden. Ein Beispiel dafir
waren reine Baumaterial-
lagerflachen, auf die relativ
selten zugegriffen wird und
die deshalb auch auf3er-
halb der Halbinsel platziert
werden konnten.



39 Sanierung Salzburger Straf3e / Gimpelberg

Das Gegenliber der Alt- wesentliche gestalterische
stadt am stidlichen Ende und funktionale Verbesse-
der Roten Briicke ist aktuell rung fir Nicht-Pkw-Nutzer

ein vom Verkehr und seinen  erreicht werden.
Notwendigkeiten vollstan-
dig Uberformter Bereich, der
flr FuBganger und Radfah-
rer kaum Aufenthalts- und
Funktionsqualitat erreicht.
Im kleinen Maf3stab kdnnen
eine Uberarbeitung der
Beschilderung, Ausstattung
und Beldge eine gewisse
Verbesserung bringen. Erst
wenn aber durch ein ge-
eignetes Verkehrskonzept
hier eine Entlastung er-

reicht wird, kann auch eine
(c) Arc

40 FuB3- und Radwegverbindung Reitmehring

Die Stilllegung der ehe-
maligen Bahnlinie Reitmeh-
ring-Wasserburg erlaubt mit
relativ geringen Mitteln die
Herstellung eines vom Pkw-
Verkehr unbeeinflussten
FuB- und Radweges von der
Altstadt Wasserburgs zum
Bahnhof Reitmehring in wei-
ten Teilen auf dem Verlauf
der ehemaligen Bahntrasse.
Ab Reitmehring Sud wiirde
der Radweg die ehemalige
Bahntrasse verlassen, um
das Gewerbe- und Industrie-
gebiet nicht mehr zu durch-
schneiden.

41 Aufenthaltsqualitdat & Wegeverbindung
Bahnhofsplatz

Der Bahnhofsplatz stellt,
insbesondere nach der
Aktivierung des Bereiches
an der Rampe, eine wichtige
Wegeverbindung zwischen
Ankunftsort / Parkmdglich-
keit und Altstadtkern dar.
Die gestalterische Aufwer-
tung insbesondere fiir Ful3-
ganger, die Wegefiihrung

in den Ortskernbereich sind
hier neben der Reduzierung
der Dominanz des ruhenden
Verkehrs und der Lenkung
des Besucherverkehrs wich-
tige Teile der Aufgabe.

(c) Arc
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42 Burgterrasse / Burgcafé

Die einmalige Dachland-
schaft Wasserburgs ist im
Augenblick nur von weni-
gen offentlichen Punkten
aus zu bewundern. Ein Ort,
an dem man gleichzeitig
verweilen, den Blick ge-
nieen und etwa eine Tasse
Kaffee trinken kann, gibt es
aktuell nicht. Einen solchen
Ort auf der Nordseite des
Burgareals mit Blick tGiber
die Dacher der Altstadt zu
finden und als Besuchs-
punkt flr Gaste und Burger
zu entwickeln ist Ziel dieses
Projektes.

Die bewusste Inszenierung

dieser Besonderheit der
Stadt Wasserburg hilft Ver-
standnis und Akzeptanz fir
MafBnahmen zum Schutz
und Erhalt dieses Wertes zu
schaffen.

Idealerweise sollte die
Terrasse auch auBBerhalb der
Offnungszeiten etwa eines
Cafés zuganglich sein, z.B.
als Schluss- oder Ausgangs-
punkt fur Fihrungen durch
die Stadt.

43 FuBwegverbindung Farbergasse-Ledererzeile

Das Quartier zwischen Le-
dererzeile und Farbergasse
stellt den groBten zusam-
menhangenden Bereich der
Altstadt Wasserburgs dar,
der fur FuBganger nicht zu
durchqueren ist.

Eine zusatzliche Wege-
verbingung, idealerweise
unter Einbeziehung auch
der Sedimeiergasse, wiirde
helfen hier die FuBgdnger-
frequenz zu erhéhen und
die Attraktivitat der Erd-
geschosszone fiir Handels-
und Dienstleistungsbetriebe
zu verbessern.

Eine Gelegenheit, eine

solche Wegeverbindung

zu 6ffnen, entsteht in der
Regel nur bei Umbau- und
SanierungsmafBnahmen der
Gebaudeeigentiimer; um
auf solche Gelegenheiten
vorbereitet zu sein und den
Kontakt suchen zu konnen,
wird die Zielformulierung
einer solchen Wegeverbin-
gung im stadtebaulichen
Leitbild aufgenommen.

44 FuBwegverbindung an der Rampe

Die Rampe stellt in Ihrer ak-
tuellen Form furr FuBganger
ein 175 Meter langes Hinder-
nis dar, das umgangen wer-
den muss. Im Zusammen-
hang mit der Neuordnung
der Bebauung an der Rampe
sollen deshalb zusatzliche
Wegeverbindungen von der
Ebene der Altstadt (,unter
der Rampe”) auf die Ebe-

ne der Rampe hergestellt
werden, um die fuBBlaufige
ErschlieBung dieses Berei-
ches zu verbessern.



45 Standortuntersuchung Kébingerberg

Die Stadt Wasserburg klart grundlage fir den Umgang

die Rahmenbedingungen mit der Flache bei der

fur eine mogliche um- Uberarbeitung des Flachen-

welt- und nachbarschafts- nutzungsplanes Wasserburg

vertragliche Ausweitung zu finden.

des Siedlungsgebietes am Verkehrsanbindung, Wert

Kébingerberg. der bestehenden Griin-
,’-\\ Nach Mal3gabe des Prinzi- flachen und Grundstiicks-
T V) pes Innen- vor Auf3enent- verfligbarkeit sind dabei

wicklung soll die ortskern- wichtige Kriterien.

nahe Flache gepriift, und
die Auswirkungen einer
moglichen Bebauung mit
den Auswirkungen einer
weiteren Siedlungsent-
wicklung im Bereich der
Ortsteile verglichen werden,
um eine Entscheidungs-

46 stadtebauliche Priifung Postareal

Uberpriifung der Enwi-
cklungsbedurfnisse des
Poststandortes vor dem
Hintergrund der Verande-
rungen im Bereich Logistik /
Post / Paketzustellung.
Vorausschauende Entwick-
lung von stadtebaulichen
Rahmenbedingungen

flr eine Neuordnung des
Quartiers fir den Fall einer
kiinftigen Veranderung des
Logistikstandortes, unter
Beibehaltung der Funktion
der Postfiliale.

47 Aufenthaltsqualitat Farbergasse

Wird eine Entscharfung der  seinen Oberflachen neu
Verkehrssituation in der Alt-  definierten zu missen.
stadt erreicht, und die FuB3-

wegverbindung durch den

Quartiersblock zur Lederer-

zeile geschaffen, andert sich

der Charakter der Farbergas-

se deutlich, und die Ausbil-

dung von Aufenthalsberei-

chen im Stralenraum wird

denkbar. Aufweitungen des

FuBgdngerbereiches, Sitz-

und Verschnaufangebote

fur Fulganger, Fahrrad-

stellplatze oder ein kleiner

AuBenbereich fir ein Café

werden dann denkbar, ohne

den ganzen Stralenzug in

(c) Arc
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48 Freiflachen & Parken an der Rampe

Das Areal an der Rampe
erfillt als Ankunftsort und
Wegeverbindung zum kiinf-
tigen FuBgangersteg liber
den Inn sowie dem Innufer
eine wichtige offentliche
Funktion.

Die Aufwertung der Freifla-
chen und die Verbesserung
der Wegeverbindungen fiir
FuBganger und Radfahrer in
diesem Bereich verbessert
die Nutzbarkeit der neuen
Gebaude und die Funktion
des Areals als Auftakt zum
Besuch der Wasserburger
Altstadt/Halbinsel.

Durch die teilweise Bebau-
ung der bisher als Parkplat-
ze genutzten Brachflache
an der Rampe entfallen
wichtige, der Altstadt die-
nende Stellplatze flir Pkw
und Busse. Die Schaffung
von Ersatzflachen fur diese
Parkplatze, auch in Form
von Tiefgaragen- oder Park-
hausstellplatzen ist daher
im Zuge der Umsetzung der
baulichen Entwicklungsziele
hier erforderlich.

49 Schaumiihle am Miihlbachkanal

Obwohl die Halbinsel Was-
serburgs zu 7/8 von Wasser
umgeben ist und das Was-
ser fur die Geschichte und
wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt von aul3erge-
wohnlicher Bedeutung war,
ist dieser Zusammenhang
heute kaum noch splrbar.
Die Sanierung eines leer
stehenden Gebaudes an
einem der alten Wasser-
ldufe innerhalb der Stadt
zur Schaumiihle erlaubt die
Darstellung des Zusammen-

hanges und die Entwicklung

eines unverwechselbaren
Besuchspunktes innerhalb

der Stadt.

Eine Zusammenarbeit
zwischen Gastronomie und
Stadtarchiv konnte dafur
sorgen, dass in Abstéanden
neue themenbezogene In-
halte wieder einen Besuchs-
anreiz schaffen.

50 Sanierung Sedlmeiergasse

Die SedImeiergasse fristet
aufgrund ihres ,Sackgassen-
charakters” ein Schatten-
dasein unmittelbar an der
belebten Hofstatt.

Eine wesentliche Belebung
ist erst mit der angestrebten
zusatzlichen Ful3gangerpas-
sage zwischen Ledererzeile
und Farbergasse realistisch.
Bis dahin ist die Sedlmeier-
gasse jedoch aufgrund ihrer
Einsehbarkeit unmittelbar
aus der Haupteinkaufs- und
Bewegungszone auch in
ihrer heutigen Form mit
einem Schwerpunkt auf
Wohnnutzungen wichtig

fur die Wahrnehmung

der Stadt. Kleine Ma3nah-
men zur Aufwertung von
Belagsanschliissen an die
Bestandsgebaude, Be-
leuchtung oder Ausstattung
tragen zur Aufwertung bei.

(c) Arc



51 Erweiterung Parkhaus UberfuhrstraBRe

Das Parkhaus an der Uber-
fuhrstralBe wurde bereits flir
einen zusatzlichen Stell-
platzfliigel vorbereitet. Hier
kénnen, wenn das kiinftige
Verkehrs- und Parkraum-
system diese Notwendigkeit
mit sich bringt, erganzende
Stellplatze fur Anlieger

und Besucher hergestellt
werden. Insbesondere im
Zusammenhang mit einer
baulichen Entwicklung im
Bereich der Rampe kann ein
zusatzlicher Bedarf an Stell-
platzen ausgel6st werden,
der hier auf relativ einfache
Weise bedient werden kann.
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Handlungsprogramm - Mikroprojekte

Loslegen und dranbleiben

Wahrend viele der baulichen
Projekte eine lange Vorbe-
reitungszeit brauchen und
mit teils hohem finanziellen
Einsatz verbunden sind, sol-
len die Mikroprojekte dafiir
sorgen, dass in den identifi-
zierten Handlungsbereichen
schnell erste MaBnahmen
im offentlichen Raum wirk-
sam werden und sich die
Umsetzung der Inhalte des
ISEK verstetigt.

Einzelne MaBBnahmen sind
schon mit geringen finan-
ziellen Aufwendung in die

124

Umsetzung zu bringen und
kdnnen dann weiter ausge-
baut werden: der Ersatz der
beschadigten Sitzbénke und
die Verdichtung des Ange-
botes an Sitz- und Pausen-
moglichkeiten sind gerade
bei einer dlter werdenden
Bevolkerung eine unmit-
telbar wirksam werdende
Verbesserung.

Auch die kleinen Projekt-
bausteine entlang des
Innufers sind als einzelne
MaBnahmen mit einem
relativ geringen Aufwand

umsetzbar, und erweitern
sofort das Angebot fir die
jeweilige Nutzer- und Ziel-
gruppe.

Manche Projekte kdnnen als
Impulsgeber und Einstieg

in einen kontinuierlichen
Dialog wirken und Angebo-
te zur Mitwirkung aufbauen:
dazu gehoren etwa der
Pétanque-Platz als erster Er-
weiterungsbaustein im Frei-
zeitangebot der Senioren
oder die Themenspielplatze
flr Kinder und Treffpunkte
fur Jugendliche.

MO1 Innsteg

Ein einfacher holzerner Steg
bietet eine kleine Aufent-
haltsflache auf dem Inn.

Der Steg ist ein kleiner Be-
suchsanlass, erlaubt den
Aufenthalt auf dem Wasser
und eine andere Perspektive
auf das Ufer.

Im Sommer lasst man die
FuRBe im Wasser baumeln,
im Frihjahr kann man schon
liegend Sonne tanken.

MO2 Inntreppe

Auf der einfachen Treppe
am Wasser kann man allein
oder in ganzen Gruppen
nebeneinander sitzend
dem Wasser beim Vorbei-
flieBen zuschauen.

Ein groBzligiger, befestigter
Sitzplatz mit frei wahlbarem
Abstand zum Wasser ent-
steht.

Manchmal kann ein klei-
nes Projekt auch eine im
Rahmen des ISEK-Prozesses
identifizierte Aufgabe direkt
|6sen, wie z.B. die fehlende
Beleuchtung der Fahrplédne
an Bushaltestellen zu er-
ganzen.



MO03 Innbogen

Ein kleiner, halbrunder

Steg trennt einen Innen-
bereich vom Rest des Inns.
Mit einem fiir das Wasser
aber nicht die Gaste offenen
Rand und sicherer Stehhohe
im Rund kénnen Kinder bis
zu den Knien im Wasser ste-
hen, Erwachsene die Beine
kiihlen und kleine Fische
einfach durchschwimmen.

Mo04 Sitzbank-Offensive

Die bestehenden, teilweise
verwitterten und veralteten
Sitzbanke werden durch
neue Mobel ersetzt und das
Angebot an Sitzgelegenhei-
ten so verdichtet, dass spa-
testens alle 100m (Empfeh-
lung Barrierefreiheit) eine
Méoglichkeit fur eine kleine
Rast geboten ist.

An schonen Platzen steht
nattrlich nicht nur eine
einzelne Bank...

Kann auch durch ,Widmun-
gen” finanziert werden.

MO5 Fahrplan-Beleuchtung

Bei den bestehenden,
unbeleuchteten Bushalte-
stellen wird ein einfaches,
solarbetriebenes Beleuch-
tungssystem nachgerdistet,
um Abends und Nachts die
Lesbarkeit der Fahrplane zu
verbessern.

Die Fahrplane kénnen auch
gleich ein wenig groRer
werden, dann sind sie noch
leichter zu lesen, und viel-
leicht auch wenn die Brille
zuhause liegen geblieben
ist.
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MO06 Quartierstreffs im Freien

Wahrend fiir Familien mit
Kindern in den Wohnquar-
tieren meist Spielplatze exis-
tieren, fehlen oft informelle
Treffpunkte fiir andere
Altersgruppen.

Kleine, definierte Platze

mit Sitzgelegenheiten, ein
wenig Licht, eine Kiesflache
und ein Baum, der spater
einmal Schatten spendet
reichen oft schon fiir den
Anfang.

Dann kann sich das Projekt
verstetigen, und die Nutzer
in die Neuanlage und Aus-
flhrung mit eingebunden
werden.

MO07 Best-Ager-Treffs

Gerade jung gebliebene
Senioren nach dem Ende
des Berufslebens sind mit
viel Zeit am Ort. Treffpunkte
und Freizeitangebote auch
ohne Konsum oder Bewir-
tung werden zunehmend
wichtig.

Ein Pétanque-Platz kdnnte
den Anfang machen, und
dann eine Interessengruppe
Junggebliebener ein Budget
mit eigenen Vorstellungen
fur den nachsten Baustein
verwenden.

M08 Themenspielplatze

Fir jeweils einen bestimm-
ten, auch bestehenden
Spielplatz wird in einem
Beteiligungsverfahren ein
Thema gesucht und die Aus-
stattung nach dem Thema
verdichtet.

Vielleicht findet sich auch
eine Macher-Gruppe, die
selbst Hand anlegen moch-
te und bei der Umsetzung
mit anpackt.

Den Anfang macht der
Spielplatz am Heisererplatz.



MO09 Essbare Stadt Wasserburg

Viele Flachen eignen sich
auch innerhalb der Stadt fiir
den Anbau von Obst- oder
Gemdisepflanzen.

Neben dem didaktischen
Wert, unsere Nahrungs-
pflanzen auch hautnah erle-
ben zu kdnnen, gibt es noch
die Freue an der erfolgrei-
chen Ernte und vielleicht ein
soziales Miteinander beim
Verarbeiten der Friichte der
gemeinsamen Arbeit und
einem Fest zum Anlass.

M10 Natur in der Stadt

Informationen Uber bereits
bestehende MaBnahmen fir
Natur im 6ffentlichen Raum
der Stadt und Forderung
des Bewusstseins fiir Flora
und Fauna im Lebensraum
Stadt. Tafeln direkt am Ort
(Baumallee, Magerwiese,
Biotop, naturnahe Hecken,
Biotopvernetzungsbereich
etc.) geben erste Grund-
information und einen Link
zu weiterfihrenden Infor-
mationen online. Schulen
und Vereine konnen darauf
aufbauend Themen behan-
deln, oder Schnitzeljagden
veranstalten.

M11 Ein Schrebergarten fiir alle

Schrebergarten haben ihr
angestaubtes Flair langst
wieder verloren und sind
ein Wunsch vieler Stadtbe-
wohner, die keinen eigenen
Garten haben. Weil das
Angebot sehr viel knapper
ist als die Nachfrage grof3,
gehen dabei viele leer aus.
Der ,Schrebergarten fiir
alle” ist ein Angebot, sich
gemeinschaftlich an der Be-
wirtschaftung einer Parzelle
zu beteiligen. Etwas gebun-
dener als die ,essbare Stadt”
organisieren sich die Nutzer
des ,Schrebergartens fiir
alle” untereinander, und

bewirtschaften als Klein-
gruppe entweder eine der
frei werdenden Parzellen

im bestehenden Schreber-
garten oder nutzen ein von
der Stadt neu zur Verfligung
gestelltes Grundsttick.
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MafBnahmen- und Projektliste

In der MaBhahmen- und
Projektiibersicht sind die
diskutierten und vorge-
schlagenen MaBnahmen
zusammenfassend aufge-
fihrt. Im Fall der baulichen
MaBnahmen wurden die
aufgefiihrten Projekte von
der Lenkungsgruppe mit
einer Einschdtzung der aktu-
ellen Prioritaten versehen.
Das ebenfalls aufgefiihrte
Projekt ,Sanierung Stadtmu-
seum” stellt einen Sonder-
fall dar, weil das Projekt

dem Grunde nach bereits
beschlossen und in der Ab-
stimmung mit der Forderbe-
horde befindlich ist.

Die Liste ist als Portfolio in
Frage kommender MaB3-

nahmen im Sinne der
Zielsetzungen des ISEK zu
verstehen.

Wahrend viele stadtebau-
liche MaBnahmen erhebli-
chen Vorlauf erfordern, zum
Teil von Grundstiickverfiig-
barkeiten und aufgrund
ihrer Gro3enordnung auch
von der jeweiligen Haus-
haltslage abhangig sind,
stellen die ,Mikroprojekte”
wie auch die strategischen
Projekte in der Regel gerin-
gere Anforderungen an das
Budget.

Mikroprojekte sind als
kleinere, schnell umsetzbare
Maflnahmen dazu gedacht,
das Themenfeld Ortsent-
wicklung im Bewusstsein

der Offentlichkeit zu halten,
und immer wieder mit klei-
nen Eingriffen eine flhlbare
Verbesserung der Lebens-
qualitdt und des Nutzungs-
angebotes zu erreichen.
Die Forderfahigkeit der
jeweiligen Malinahmen
muss im Einzelfall mit den
Forderstellen abgestimmt
werden und ist nicht zuletzt
abhangig von der Auswahl
des Forderprogrammes.

Dabei ist grundsatzlich auch

die Foérderung von nicht
baulichen Projekten, etwa
im Rahmen eines Altstadt-
managements oder Verfi-
gungsfonds denkbar.

Die MaBnahmen- und Pro-

trachtungszeitraumes von
10-15 Jahren fiir das ISEK
nicht als abschlieBend zu
sehen, sondern als im Sinne
der gesetzten Ziele aktuell
denkbare Bausteine.

Sie sollte in regelmaBigen
Abstdanden tberpriift und
gegebenenfalls fortge-
schrieben werden.

jektliste ist aufgrund des Be-

Nr. MaRnahme - Projekt

MASSNAHMENLISTE - STRATEGISCHE PROJEKTE

Hohe
Prioritat

Weniger Niedrige
hohe hohe  Prioritat
Prioritat Prioritat

(*2) (1) ) (2

Anmerkungen Sehr

01|Produkt-/Markenentwicklung z.Thema Altstadterlebnis

Ausformulierung eines Markenkerns, Leitfaden

02|Altstadtmanagement

Einrichtung eines Altstadtmanagements

03|Kulturstandortkonzept

Zielsetzung, Angebotsentwicklung, AuRendarstellung

04 |Kulturmanagement

Unterstitzung der ehrenamtlichen Kulturarbeit

05|Gebaude- und Flachenmanagement

Standortinformationen, Nutzungserhalt und -findung

06|Digitale Einkaufsstadt / Altstadt

Auffindbarkeit im Netz, gemeinsame Plattform Altstadt

07|Besucherlenkung

Orientierungs- und Leitsystementwicklung

08|Produktentwicklung fur den Tagestourismus

Biindelung und Weiterentwicklung der Angebote

09|Schauplatze

Informationsaufbereitung fiir Birger und Tagesgaste

10{Informationsmaterial

Themenbroschiren, zielgruppenspezifische Angebote

11|Kooperative Standortentwicklung

Vernetzung der Akteure in der Stadt

12|Bdrgerportal

Onlineportal zur Information und Beteiligung

13|Informationsportal Altstadt

Eigenstandiges Angebot zum Altstadterlebnis

14|Altstadtmarketing

Gemeinsame, standortbezogene Auf3endarstellung

15|Standortmarketing

AufRendarstellung Wasserburg als Wirtschaftsstandort

16|Kooperatives Stadtmarketing

Strategiegruppe Standmarketing, Biindelung

17|Aktionsplan Wohnen

MafRnahmenpaket zum bezahlbaren Wohnen
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Nr. MafRnahme - Projekt Anmerkungen Sehr Hohe  Weniger Niedrige

hohe  Prioritat hohe  Prioritat
Prioritat Prioritat

*2 ¢+ D 2
MASSNAHMENLISTE - BAULICHE PROJEKTE

25
19
18
18
16
16
16
15

13
12

11
11
10
10

g~~~

=

00|Sanierung Stadtmuseum Sanierung des Stadtmuseums am Standort

01|Rahmenplan Neuordnung RoMed-Areal (Wohnen) verdichtetes Wohnquartier auf ehnem. KKH-Grundstiick &fs 12 2

02|Initiative Stadtgrin (GroBbaumpflanzungen) Nachpflanzungen und Erganzungen v 8 3
03|Rahmenplan Essigfabrik Verdichtetes Wohnen, evtl. Modellprojekt *158 3
04|Rahmenplan Folgenutzungen Gabersee-Areal Klarung geeigneter Nachfolgenutzungen und -bedarfe knﬂ 4
05|FuRgéangersteg Kapuzinerinsel Verbesserung der FuRweg / Radwegverbindung % 4

06|Leitsystem / Beschilderungskonzept Gesamtortliches Beschilderungssystem L ¥ 3
07|Lichtkonzept 6ffentlicher Raum Rahmenplan Beleuchtung und Inszenierung L& 3
08|Auslagerung und Nachfolgenutzung Gewerbebetrieb stadtebauliche Aufwertung, Reaktion auf die Rampe *6 3

09|Initiative Wohnumfeld Geschosswohnen Feinuntersuchung zur Umfeldaufwertung ¥ 4 3
10|Landschaftsplanerische Begleitung B304 Fachliche Begleitung / Beratung zur Planung 4 13 5
11|Stadtbausteine Elektromobilitat Ladestations- und Parkraumkonzept E-Mobilitat 24 . 5 1
12|Gestaltungswettbewerb Feuerwehrneubau Feuerwehrneubau als qualitatvoll moderner Baustein 6¢ 12 3 1
13|Initiative Nachverdichtung Bestandsquartiere Untersuchung von Nachverdichtungsmadglichkeiten Theu 1 4
14|Aufwertung Wegebeziehung am Gries-Marienplatz Besucherlenkung verbessern, Weg aufwerten 4 * u 6 3
15|Rahmenplan Wohnen im Haag Ortskernnahes Wohnen ehem. Feuerwehr 3 ¥m 7 3
16|FuRwegverbindung Schiffsmuhlenweg-Innufer Erreichbarkeit Innufer verbessern 4 ‘m 6 4
17|Aufwertung Ortseingangssituation Ortsauftakt als Gestaltungsaufgabe 4 xg 3 2
18|Fassadenprogramm Programmsumme 50.000 € Uber fiinf Jahre 1 xg 7 1
19|Stadtmauer als Exponat Sanierung und Inszenierung der hinst. Stadtmauer 5 ig 3 3
20|Aufwertung FuBwegverbindung Altstadt-Theater Gestalterische Aufwertung (Licht, Ruheplatze etc.) ), 10 3
21|Sportflachenentwicklungskonzept Standort- und Bedarfsuntersuchung 4 4.2 1
22|Rahmenplan Ortsmitte Reitmehring Planungs- und Beteiligungsverfahren mit d. Birgern 3| &-4 3
23|Leitfaden / Musterliste Stadtmobiliar Abgestimmte Vorschlage fur Gastro/Gewerbe 1 L7 2
24|Wasser in der Stadt Identifikation und Umsetzung von Brunnenstandorten 3 .4 3
25|Gestaltqualitat Infrastruktur Gestaltungsideen Trafos, Wertstoffinseln etc. .7 1
26|Informationssystem Baukultur Infosystem zu baulichen/historischen Werten 2 LSA 3
27|Sanierung Herrengasse Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 2 4
28|Neuordnung "An der Rampe" Polizei, Buros, Sonderwohnen, Medizin, Kino etc. 5
29|Sanierung Palmanoanlage Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitét 8 5
30|Sanierung Max-Emanuel-Platz Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 5 4
31|Nutzungskonzept Salzstadel Biirgertreff, offener Treff, Wohnen 3 2 6
32|Prufung Standort / Rplan Restaurantschiff Wasser als Freizeitthema, Identitat des Ortes 1 5 5
33|Sanierung Heisererplatz Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 1 6 6
34|Sanierung Umfeld Burg ("Auf der Burg") Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitét 2 3 7
35|Sanierung StralRenzug "Im Hag" Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 5 5
36|Sanierung Kaspar-Aiblinger-Platz Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 6 7
37|Sanierung Weberzipfel Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 4 4 1
38|Feinuntersuchung Bauhofstandort Altstadt Priifung Teilauslagerung Baustofflager etc. 5 6 1
39|Sanierung Salzburger Strale / Gimpelberg Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitét 3 6
40(FuB- und Radwegverbindung Reitmehring Im wesentlichen im Bereich der ehem. Bahntrasse 4 5 1
41|Aufenthaltsqualitat Bahnhofsplatz Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitét 5 5 2
42|Burgterrasse / Burgcafé Offentlich zuganglicher Raum mit "Altstadtblick” 4 X 5 2
43[FuBwegverbindung Farbergasse-Ledererzeile Durchlassigkeit des grof3ten Quartiers verbessern 1 3 K 9 1
44|FuBwegverbindung an der Rampe Zuganglichkeit ehem. Bahnhofareal verbessern 2 "7 1
45(Standortuntersuchung Kébingerberg Siedlungsbaustein im bebauten Zusammenhang 1 2 \6 3
46 (Prufung Logistikstandort Postareal stadtebauliche Neuordnung, Aufwertung, Altstadtauftakt 1 Y@ 1
47 |Aufenthaltsqualitat Farbergasse Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 1 } 2
48|Parken "An der Rampe" Ersatzstellplatze im Bereich Rampe 1 > 5
49|Schaumiihle am Mihlbachkanal Wasser als Energietrager, Identitat des Ortes 1 7 \'1 4
50|Sanierung Sedimeiergasse Freiraumplanerische Aufwertung, Aufenthaltsqualitat 8 T'” 3
51|Erweiterung Parkhaus UberfuhrstraRe Zuséatzliche Stellplétze in vorgesehener Erweiterung &

MIKROPROJEKTE

MO01 [Innsteg Kleine Aufenthaltsflache am Inn

MO2 |Inntreppe Sitzstufenanlage am Innufer

MO03{Innbogen Halbrunder Steg mit abgegrenzter Wasserflache

MO04 |Sitzbank-Offensive Erganzung und Erneuerung von Sitzgelegenheiten

MO5 |Fahrplan-Beleuchtung Beleuchtung von bisher unbeleuchteten Fahrplanen

MO06 [Quartierstreffs im Freien Treffpunkte in Wohnquartieren

MO7 |Best-Ager-Treffs Freizeit- und Treffpunktangebote fur Senioren

MO8 [Themenspielplatze Thematische Erganzung von 6ffentlichen Spielplatzen

MO09 [Essbare Stadt Wasserburg Essbare Pflanzen im &ffentlichen Raum

M10[Natur in der Stadt Informationen zu wertvollen Naturréumen in der Stadt

M11|Ein Schrebergarten fir alle Gemeinsames Bewirtschaften eines Schrebergartens
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Implementierung

Die umfassende Nutzung
der Potenziale, die das
informelle Planungsinstru-
ment ,Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept fiir die
Stadtentwicklungsplanung
bereithdlt, erfordert gegen-
Uber einer Stadtentwick-
lungsplanung ohne ISEK
Verédnderungen in Ablau-
fen, Entscheidungsprozes-
sen und Verhaltensweisen
der involvierten Akteure
sowie die Bewaltigung
zusatzlicher Aufgaben und
Anforderungen, die durch
die Anwendung des ISEK
entstehen. Erst dann kann

Programm-Management

Mit der Nutzung eines ISEK
als Planungsinstrument

sind neue Aufgaben und
Anforderungen verbunden,
die unter der Bezeichnung
Programm-Management
zusammengefasst sind.
Hierzu zdhlen die Au3en-
darstellung zum ISEK sowie
die Aktualisierung und ggf.
Fortschreibung des ISEK,
damit es aktuelle Hand-
lungsgrundlage der Stadt-
entwicklungsplanung sein
kann. Weitere Aufgaben des
Programm-Managements
im Zuge der Anwendung
des ISEK entstehen sind ein
Monitoring und die Bewer-

Anwendung ISEK

Die Verinnerlichung der In-
halte des ISEK bei den Ent-
scheidungstragern und den
an der Stadtentwicklung
beteiligten 6ffentlichen
und privaten Akteuren ist
eine Grundvoraussetzung
fur die Anwendung des
ISEK als Bewertungs- und
Entscheidungsgrundlage.
Nachdem spatestens bei
Entscheidungen im Stadtrat
die entsprechende Bewer-
tung oder Einordnung eines
Vorhabens aus Sicht des
ISEK erforderlich ist, sollte
diese moglichst friihzeitig
thematisiert werden. Die
Présenz und Berlicksich-
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das Instrument ISEK seine
bestimmungsgemalen
Funktionen, namlich die
aktive Steuerung der
raumlichen und fach-
lichen Entwicklung der
Stadt sowie die thematische
Biindelung von Ressourcen
und Akteuren in der Stadt
entfalten. Somit liegt eine
separate Anforderung an
die involvierten Akteure und
Entscheidungstrager darin,
die Anderung der Stadtent-
wicklungsplanung hin zur
Nutzung eines ISEK bewusst
zu vollziehen.

tung aktueller Vorhaben
aus Sicht der ISEK-Ziele

und Inhalte. Grundvoraus-
setzung fir die Nutzung
und Anwendung des ISEK
durch die unterschiedlichen
Akteure ist dessen Prasenz
bei allen stadtentwicklungs-
bezogenen Entscheidungen
und Handlungen. Deshalb
muss sowohl das Thema
Stadtentwicklung als auch
das ISEK immer wieder ins
Bewusstsein der Bevolke-
rung sowie der ortlichen
Akteure und Entscheidungs-
trager gerufen werden.
Auch dies ist Aufgabe des
Programm-Management.

tigung der ISEK-Inhalte in
Informationsgesprachen
und bei Entwicklungs- bzw.
Entscheidungsprozessen
wird sichergestellt, indem
eine entsprechende Einord-
nung und Bewertung des
jeweiligen Projektes oder
Vorhabens vor dem Hinter-
grund der fachlichen Ziele
und des rdumlichen Leitbil-
des als verbindlich festge-
legt werden. Diese Aufgabe
kann fallweise durch unter-
schiedliche Akteure aus-
gefillt werden, sofern der
Zielkatalog aus dem ISEK
verwendet wird.

erfolgreiche
Projekt-
umsetzung

Vorbereitung
Begleitung

Bearbeitung

AuBendarstellung

Stadtentwicklung ist als
gemeinsame Aufgaben-
stellung in der Stadt
Wasserburg am Inn dann
wahrnehmbar, wenn alle
MafBnahmen und Projekte,
die damit in Verbindung
stehen, immer als ein Be-
standteil dieses Themas
verstanden und dargestellt
werden. Hierflr wird in
der AuBendarstellung der
Stadt das Thema nachhal-
tige Stadtentwicklung als
Leitthema kommuniziert.
Neben einem permanen-
ten Informationsangebot
werden auch projekt- bzw.
anlassbezogene Informa-

Aktualisierung ISEK

Im Zuge der regelmagi-
gen Aktualisierung des
ISEK werden die bisher
durchgefiihrten Projekte
rekapituliert, neue oder
verdnderte Anforderungen
an die Stadtentwicklung
identifiziert und die Burger-
schaft einbezogen. Vor der
Aktualisierung wird des-
halb zundchst eine Betei-
ligungsmaBnahme durch-
gefihrt, bei der zu Themen
der Stadtentwicklung
informiert wird und Hand-
lungsbedarfe aus Sicht der
Biirger/innen aufgenom-
men werden. AnschlieBend
werden folgende Aufgaben

tionen hinterlegt. Neben
der Prasenz in den Kommu-
nikationsmedien der Stadt
werden auch Vorzeigepro-
jekte im offentlichen Raum
gekennzeichnet, um die
allgemeine Sichtbarkeit des
Themas erhéhen.

und Anforderungen wahr-

genommen:

- Bewertung der Ergebnis-
se der Biirgerbeteiligung

« Bewertung der durchge-
fihrten Projekte, Ablaufe
und der Kooperation der
Akteure

- Bewertung der Daten
aus dem Monitoring und
Identifizierung neuer
Themen

« Uberpriifung und ggf.
Aktualisierung der
im ISEK formulierten
Leitlinien und Mal3nah-
men sowie der Or-
ganisationsstruktur



Organisationsstruktur

Als neue Strukturkompo-
nente wird die Lenkungs-
gruppe, die bereits im
Erarbeitungsprozess des
ISEK bestand, dauerhaft
eingerichtet. Sie setzt sich
wie bisher aus dem ersten
Blrgermeister, Vertretern
der Fraktionen, der Stadt-
verwaltung, Vertretern

der ortlichen Akteure

und Gruppen sowie allen
Management-Funktions-
trdgern aus dem Bereich der
Stadtentwicklung und des
Stadtmarketing zusammen.
Die Lenkungsgruppe dient
der Institutionalisierung
und Biindelung der The-

men der Stadtentwicklung
und des Stadtmarketing
sowie der Koordination und
der Vernetzung der invol-
vierten Akteure und ihrer
Aktivitaten. Aufgaben der

Lenkungsgruppe sind:

« Fortschreibung des Stadt-
entwicklungskonzeptes
und des Projektportfo-
lios,

- ggf. Mittelvergabe aus
einem Verfiigungsfonds
sowie

 Begleitung der Projekt-
umsetzung.

Ablauf der Umsetzung

Nach der Auswertung des
Monitoring und der Biir-
gerbeteiligung beschlief3t
der Stadtrat im Zuge der
Aktualisierung des ISEK
jeweils im Herbst eines
Jahres diejenigen Projekte,
die im Folgejahr durchge-
fuhrt werden sollen sowie
die Projekte, die perspekti-
visch in den néchsten drei
Jahren anstehen. Je nach
dem, um welche Art von
Projekt es sich handelt, ist
ein anderer Akteur mit der
Initilerung des Projektes, der
Offentlichkeitsarbeit und
der Umsetzung bzw. der Ko-
ordination der Umsetzung

Monitoring

Ein Monitoring hat die
Funktion, kontinuierlich
Daten zu erfassen, anhand
derer beurteilt werden kann,
ob die Stadtentwicklung

in Richtung der anvisierten
Ziele verlauft. Mit der Ein-
richtung eines Flachen- und
Leerstandsmanagements,
bei dem auch die Verande-
rungen protokolliert wer-
den, liegen derartige Daten
zumindest fur die Altstadt
vor. Eine zusatzliche Kompo-
nente, die in das Monitoring
aufgenommen wird, ist

der perspektivische An-
passungsbedarf, der durch
Veranderungen der An-

betraut. Stadtebauliche
Planungen, die Gestaltung
von Freiflachen und Stral3en
sowie bauliche Projekte
koordiniert die Stadtverwal-
tung. Weiche MaBnahmen
werden entweder durch
einen Management-Funk-
tionstrdger, die ortlichen
Akteure oder beide ge-
meinsam koordiniert. Die
Burgerbeteiligung erfolgt
projektbezogen und wird
durch die Stadtverwaltung
koordiniert.

spruchsgruppen und ihrer
Bediirfnisse sowie neuer
Entwicklungen und Themen
entsteht. Hierfir wird zum
einen in regelmaBigen Ab-
standen eine Prognose der
Bevolkerungsentwicklung
und Altersstruktur mit ihren
raumlichen sowie bediirfnis-
und kapazitatsbezogenen
Konsequenzen vorgenom-
men. Zum anderen wird die
Relevanz von Trends und
Zukunftsthemen der Stadt-
entwicklung fir die Stadt
Wasserburg beurteilt und

es werden die Aktivitaten in
der Stadt zu diesen Themen
dargestellt.
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