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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.

10

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”.
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