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die stadt waldkraiburg steht bei Ihrer zukünftigen entwicklung einer reihe 

städtebaulicher herausforderungen gegenüber. 

wo und in welchem umfang zukünftiges wachstum auf den begrenzten Flä-

chenreserven	stattfinden	kann,	ist	eine	der	zentralen	Fragestellungen.	Ebenso	

relevant ist die weiterentwicklung waldkraiburgs als einzelhandels- und ge-

werbestandort, die sanierung von gebäuden, die behebung von leerstän-

den und reaktivierung untergenutzter Flächen. zur attraktivitätssteigerung 

spielt die einbindung freiräumlicher und landschaftlicher Qualitäten sowie die 

gezielte, bauliche Verdichtung der kernstadt eine wichtige rolle. 

eine der wesentlichen Fragestellungen der weiteren entwicklung ist dabei 

die zukünftige gestaltung des stadtzentrums. wie kann die Vitalität der In-

nenstadt durch geschickte städtebauliche neuordnung gefördert werden? 

wodurch lassen sich die aufenthaltsqualität und die zugänglichkeit und damit 

die attraktivität für Fußgänger und radfahrer verbessern? wie kann das inner-

städtische parken verträglicher organisiert werden? 

Viele der planungsthemen betreffen jedoch nicht nur den hauptort, sondern 

auch den zugehörigen landschaftsraum und die kleineren ortsteile. neben 

der baulichen gestaltung der siedlungsbereiche spielt besonders der um-

gang mit der „Inn-landschaft“ als natur- und naherholungsraum eine we-

sentliche rolle. themenfelder wie Verkehr, Mobilität und Infrastruktur sind da-

bei ebenfalls relevant. 

Für die bewältigung dieser komplexen aufgabe benötigt die stadt ein tragfä-

higes und konsensfähiges gesamtkonzept, das für die nächsten 15 - 20 Jahre 

als leitfaden für die weiteren entscheidungen des stadtrats zur zukünftigen 

entwicklung dient. das ergebnis des Iseks soll die grundlage für diese zukünf-

tigen städtischen planungsentscheidungen bilden und die zielsetzungen des 

bereits bestehenden sanierungsgebiets „stadtkern waldkraiburg“ erweitern 

und ergänzen.

aus diesem grund hat der stadtrat am 15.05.2015 beschlossen, ein Integrier-

tes Städtebauliches entwicklungsKonzept (Isek) zu erstellen. hierfür wurde 

das büro dragoMIr stadtplanung gmbh aus München (stadt- und land-

schaftsplanung, Moderation) gemeinsam mit isr - Institut für stadt- und regio-

nalmanagement mit prof. dr. Joachim Vossen, für den Fachbereich einzelhan-

del und gewerbe am 30.12.2015 beauftragt. 

ein wesentlicher baustein des planungsprozesses war die intensive einbindung 

der bürgerschaft bei der erarbeitung der kernthemen, der rahmenplanung 

sowie der entwicklung von zielen und Maßnahmen für die zukunft von wald-

kraiburg. 

1.1 ANLASS UND ZIELSETZUNG
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1.2 RECHTLICHE AUSGANGSLAGE  UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.3 PLANUNGSGEBIET

Für große teile des stadtkerngebiets besteht bereits ein sanierungsgebiet. die-

ses wurde 1990 vom stadtrat als satzung beschlossen und zwischen 1994 und 

2000 in insgesamt drei änderungen räumlich erweitert und in seinen zielset-

zungen weiterentwickelt. Im umgang mit den aktuellen bedürfnissen und pro-

blemstellungen der stadtentwicklung ist eine erneute erweiterung des Förder-

gebiets der stadterneuerung im sinne der städtebauförderung sinnvoll bzw. 

erforderlich.

entsprechend den städtebauförderungsrichtlinien und der aktuell gültigen 

Verwaltungsvereinbarung 2017 (VV2017) zwischen bund und ländern zur 

städtebauförderung ist als grundlage für die Förderung von Maßnahmen in-

nerhalb eines Fördergebiets die erstellung eines entwicklungskonzeptes und 

unter umständen auch das formale Verfahren einer Vorbereitenden unter-

suchung (Vu) erforderlich. Im rahmen des Iseks sind die stärken und schwä-

chen in einer querschnittsbezogenen analyse aller relevanten Fachbereiche 

herauszuarbeiten und darauf aufbauend die ziele der zukünftigen entwick-

lung sowie die hierfür erforderlichen Maßnahmen inklusive einer  kosten- und 

Finanzierungsübersicht, unter einbindung und beteiligung der bürger*innen, zu 

erarbeiten.

UMGRIFF

das untersuchungsgebiet des Iseks umfasst das gesamte stadtgebiet wald-

kraiburg inklusive dem zugehörigen landschaftsraum mit den größeren orts-

teilen st. erasmus, niederndorf, pürten und ebing. der schwerpunkt der unter-

suchung liegt allerdings auf dem stadtzentrum von waldkraiburg.

LAGE IM RAUM

die stadt waldkraiburg liegt im unteren Inntal nördlich des Inns und westlich 

des Mühldorfer harts im landkreis Mühldorf am Inn. 

waldkraiburg liegt ca. 65 km (luftlinie) östlich von München. die autobahn 

94 richtung München soll nach aktuellen erkanntnissen 2019 fertiggestellt sein 

und damit die reisezeit nach München deutlich verkürzen.

das stadtgebiet wird von zwei staatsstraßen gequert. Von ost nach west führt 

die staatstraße st 2352 von aschau nach Mühldorf. Mühldorf ist in ca. 15 Min 

mit dem kFz zu erreichen. In nord-süd-richtung verläuft die st 2091 von dem 

bereits	fertig	gestellten	Anschluss	der	A94	bei	Ampfing	zunächst	entlang	der	

östlichen stadtgrenze zwischen waldkraiburg und Mühldorfer hart. südlich der 

bahnlinie führt sie durch die ortsteile pürten und niederndorf über den Inn 

nach kraiburg am Inn.
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abb. 1: luftbild waldkraiburg mit gemarkungsgrenze; Quelle: stadt waldkraiburg

waldkraiburg hat einen eigenen haltepunkt auf der bahnlinie rosenheim-

Mühldorf. ein zustieg zur deutlich wichtigeren linie Mühldorf-München ist je-

doch	nur	im	östlich	gelegenen	Ampfing	oder	direkt	in	Mühldorf	möglich.

STRUKTUR DES STADTGEBIETS

das stadtgebiet gliedert sich in den hauptort waldkraiburg und die südlich 

daran anschließende Inn-landschaft mit den kleineren ortsteilen. 

waldkraiburg hat derzeit etwas mehr als 24.000 einwohner (stand Juli 2017/ 
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einwohnermeldamt waldkraiburg), die sich neben dem hauptort auf 17 wei-

tere, zum großteil ländlich geprägte ortsteile, verteilen. die größten davon 

sind sankt erasmus, niederndorf, pürten und ebing.

Im osten des hauptorts schließt sich - getrennt durch einen grünzug - das 

gewerbegebiet an den siedlungsbereich an. aber auch innerhalb des sied-

lungsbereichs	 finden	 sich	 mehrere	 isolierte	 Teilflächen	 mit	 produzierendem	

gewerbe.





Planungsprozess & Beteiligungsverfahren

2
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das intergierte städtebauliche entwicklungskonzept stellt einen komplexen 

und umfangreichen planungs- und entwicklungsprozess dar, der unter ande-

rem die verschiedenen Fachdisziplinen, die lokalen akteure und die bevölke-

rung intensiv einbindet. dieser ablauf ist im nachfolgenden kapitel dargestellt.

2.1 METHODIK UND PROjEKTABLAUF

abb. 2: ablaufplan Isek stadt waldkraiburg

INTEGRIERTER PLANUNGSANSATZ UND PLANUNGSABLAUF

wesentlich für die erstellung des Isek ist der integrierte planungsprozess, wel-

cher	in	Abhängigkeit	von	den	projektspezifischen	Anforderungen	von	einem	

interdisziplinären Fachplaner-team gestaltet wird. beteiligt wurden hierbei 

stadt- und landschaftsplaner sowie wirtschafts- und sozialgeographen. ne-

ben der zusammenarbeit der planer fand ein regelmäßiger austausch mit der 

stadtverwaltung, den lokalen akteuren, den zuständigen Fachbehörden und 

der Öffentlichkeit statt. 

der planungsprozess gliedert sich in zwei stufen. In der ersten stufe wurde eine 

umfangreiche sektorale bestandserhebung durchgeführt, die anschließend in 

eine fachbereichsübergreifende analyse der stärken und schwächen zusam-
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abb. 3: zusammensetzung steuerkreis

mengeführt wurde. auf dieser grundlage konnten die ziele für die zukünftige 

entwicklung der stadt waldkraiburg erarbeitet werden. die ziele wurden dem 

stadtrat am 14.02.2017 vorgestellt und von diesem zur kenntnis genommen.

In einer zweiten stufe wurde aufbauend auf diesen zielen das eigentliche 

räumliche entwicklungskonzept erarbeitet. dieses umfasst neben der rahmen-

planung für die gesamtstadt auch einen Vertiefungsbereich für das stadtzen-

trum. Für den stadtplatz / sartrouville-platz als schlüsselbereich der entwick-

lung des stadtzentrums, erfolgte eine tiefergreifende konzeptentwicklung in 

mehreren Varianten. eine abschließende Vorzugsvariante wurde im rahmen 

des Iseks nicht benannt, da hierzu konkrete Flächenentscheidungen gefällt 

werden müssen, die zum aktuellen zeitpunkt noch ausstehen. ergänzend zum 

räumlichen entwicklungskonzept wurde ein ausführlicher Maßnahmenkatalog 

mit priorisierung, kostenschätzung und möglichen Finanzierungsakteuren er-

arbeitet.

STEUERKREIS ZUR LAUFENDEN ABSTIMMUNG

um den planungsprozess des Iseks auf einem weitem spektrum lokaler belan-

ge und themenschwerpunkte aufbauen zu können, wurde ein eigener steuer-

kreis gebildet, der das Isek in regelmäßigen sitzungen begleitete. dieser setzt 

sich u.a. aus Vertretern der politik, der stadtverwaltung, des einzelhandels und 

gewerbes, der sozialen einrichtungen, von Vereinen sowie von Vertretern für 

bestimmte bevölkerungsgruppen wie Jugendliche und senioren zusammen. 

darüber hinaus konnten sich für die Mitarbeit im steuerkreis auch engagierte 

bürgerinnen und bürger bewerben, über deren teilnahme dann mittels losver-

fahren im stadtrat entschieden wurde. 
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neben der arbeit im steuerkreis war ein wesentlicher bestandteil des pla-

nungsprozesses die beteiligung der Öffentlichkeit. die bürgerinnen und bürger 

waldkraiburgs konnten in mehreren Veranstaltungen Ihre anliegen, hinweise 

und	Meinungen	einbringen.	Die	Ergebnisse	dieser	Beteiligungen	flossen	in	die	

jeweiligen planungsschritte mit ein.

bereits zu beginn der ersten stufe der planung hatten besucher des wochen-

markts auf dem sartrouville-platz die Möglichkeit, am mobilen stand Informati-

onen über das Isek zu erhalten und erste hinweise zu negativen und positiven 

aspekten sowie anregungen zum planungsprozess beizusteuern. die dabei 

gewonnenen erkenntnisse und Vorschläge wurden nach fachlicher prüfung in 

die bestandsaufnahme und analyse eingearbeitet. 

die zweite stufe der Öffentlichkeitsbeteiligung erfolgte in zwei planungswerk-

stätten im haus der kultur, die sich schwerpunktmäßig einmal mit dem stadt-

zentrum und einmal mit der Innlandschaft und den ortsteilen auseinanderset-

zen.

MOBILER INFOSTAND AM 23. APRIL 2016

am mobilen stand wurden noch keine konkreten planungsszenarien vorge-

stellt. Vielmehr ging es darum, über den Isek-prozess zu informieren und ein 

erstes Meinungsbild zu erhalten, welche themen den bürgerinnen und bür-

gern besonders wichtig sind. ein weiteres ziel der Veranstaltung war die auf-

forderung von interessierten bürgerinnen und bürgern zur weiteren Mitwirkung 

im steuerkreis. 

Vertreter der stadt waldkraiburg und des planungsteams waren am Infostand 

vor ort, um sich mit der Öffentlichkeit auszutauschen. die bürgerinnen und 

bürger waren aufgerufen, ihre hinweise und Ideen an das planungsteam wei-

terzugeben. Mit hilfe von grünen und roten klebepunkten konnten auf luft-

bildern der gesamtstadt und des stadtkerns orte markiert werden, die be-

sonders positiv wahrgenommen werden, oder bei denen handlungsbedarf 

zur Verbesserung gesehen wird. das team von dragoMIr stadtplanung 

befragte die bürger*innen zur bedeutung der jeweiligen klebepunkte und 

notierte deren antworten. zusätzlich bestand die Möglichkeit, auf postkarten 

Ideen, anregungen und kritik niederzuschreiben. 

alle, die am weiteren Verlauf des Isek-prozesses interessiert waren, konnten 

ihre kontaktdaten für einen e-Mail-Verteiler hinterlassen, um über weitere ent-

wicklungen und Veranstaltungen informiert zu werden. die Meinungsäuße-

rung war jedoch auch anonym möglich. 

die ergebnisse der ersten beteiligung wurden in einer ausführlichen doku-

2.2 FRüHZEITIGE UND KONTINUIERLICHE EINBINDUNG 
DER ÖFFENTLICHKEIT



12

mentation zusammengefasst. sie diente zur ergänzung und Überprüfung der 

bestandsaufnahme und analyse und wurde auch bei der entwicklung von 

konkreten zielen für den weiteren planungsprozess mitberücksichtigt. die voll-

ständige dokumentation des mobilen standes ist in Anlage 1 zu	finden.	

abb. 4: Fotos Mobiler stand
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PLANUNGSWERKSTäTTEN 

In der ersten planungswerkstatt am 4. Juli 2017 bekamen die bürgerinnen und 

bürger eine weitere Möglichkeit, den planungsprozess des Iseks aktiv mitzuge-

stalten.

nach einer einführenden Vorstellung der aktuellen planungsüberlegungen 

konnten die ca. 90 teilnehmerinnen und teilnehmer sich in kleinen tischgrup-

pen bei lockerer atmosphäre über die bisher erarbeiteten Inhalte des Iseks in-

formieren und diese mit Ihren eigenen Ideen und anregungen ergänzen und 

weiterentwickeln.

um ein auswertbares ergebnis zu erhalten, wurden auf den tischen jeweils 

pläne ausgelegt, auf denen die diskussionsinhalte direkt aufgezeichnet und 

notiert werden konnten. 

erstes ziel der Veranstaltung war die Überprüfung der analysekarten zu stär-

ken und schwächen. nach einer entsprechenden einführung erhielten die 

teilnehmergruppen den arbeitsauftrag, die auf den tischen ausliegenden 

analysekarten in der gruppe zu diskutieren und nach bedarf zu ergänzen und 

zu korrigieren. zweites ziel war es, den rahmenplan für die gesamtstadt wald-

kraiburg zu überprüfen und mit eigenen Ideen weiterzuentwickeln. Im dritten 

teil der Veranstaltung wurden unterschiedliche konzeptvarianten für den be-

reich stadtplatz / sartrouville-platz diskutiert und bewertet.

das team von dragomir stadtplanung stand für rückfragen und diskussionen 

an den tischen zur Verfügung. die während der Veranstaltung gesammelten 

themen wurden im anschluss kurz im plenum zusammengefasst, sodass alle 

teilnehmer ein Überblick über die verschiedenen themen erhielten. letzter 

programmpunkt war die sogenannte „bierdeckelabfrage“. hier konnten alle 

anwesenden auf einem bierdeckel notieren, welches projekt oder thema ih-

nen persönlich besonders am herzen liegt. 

die zweite planungswerkstatt am 19. oktober 2017 lief nach einem ähnlichen 

grundprinzip ab, jedoch lag der Fokus bei dieser Veranstaltung vor allem auf 

dem	Landschaftsraum	der	Inn-Auen	und	der	zukünfitigen	Entwicklung	der	klei-

neren ortsteile.

die ergebnisse der planungswerkstätten wurden jeweils in einer ausführlichen 

dokumentation zusammengefasst und in der weiteren planung nach fachli-

cher prüfung soweit wie möglich berücksichtigt. die vollständige dokumenta-

tion	befindet	sich	in Anlage 1 zu diesem bericht. 
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abb. 5: Fotos planungswerkstätten

KONTINUIERLICHE INFORMATION üBER DIE HOMEPAGE DER STADT WALDKRAI-

BURG

auf der homepage von waldkraiburg wurde zum projektstart eine eigene ru-

brik für das Isek eingerichtet. dort wurden regelmäßig aktuelle unterlagen, wie 

z. b. die dokumentationen der bürgerbeteiligungen und die präsentationen 

im stadtrat, veröffentlicht. hierüber war jeder Interessierte in der lage sich zu 

jeder zeit grundlegende Informationen zum sachstand Isek herunter zu laden.

darüber hinaus wurde im büro dragoMIr stadtplanung eine projektmail-

adresse eingerichtet, über die jederzeit kontakt mit dem planungsteam 

aufgenommen werden konnte. Von dieser Möglichkeit wurde im laufe des 

planungsprozesses regelmäßig gebrauch gemacht. zusätzlich konnten sich 

interessierte bürger*innen auf einen Informationsverteiler setzen lassen um di-

rekt per e-Mail über aktuelle Veranstaltungen im rahmen des Iseks informiert 

zu werden.





3

Bestandsaufnahme
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Im folgenden kapitel ist die umfassende themenbezogene bestandsaufnah-

me dargestellt. diese erfolgte anhand von ortsbegehungen, kartierungen, 

der auswertung vorhandener daten, gutachten und planungen sowie dem 

austausch mit der stadtverwaltung. dargestellt werden die ergebnisse in the-

menbezogenen bestandskarten.

aufbauend auf die bestandserhebung erfolgt die ableitung der potenziale 

und	Qualitäten	sowie	der	Defizite	und	Konflikte	in	Kapitel	4.	Diese	querschnitts-

bezogene analyse dient als grundlage zur erarbeitung der ziele und des ent-

wicklungskonzeptes.

REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

die im Februar 2018 beschlossene Fortschreibung des landesentwicklungs-

programms (lep) bayern benennt waldkraiburg nicht mehr als Mittelzentrum, 

sondern als gemeinsames oberzentrum mit Mühldorf. damit wird einerseits die 

regionale bedeutung waldkraiburgs hervorgehoben, andererseits aber auch 

eine verstärkte kooperation der beiden städte bei der strategischen planung 

zukünftiger entwicklungen angestrebt.

3.1 GRUNDLAGEN / üBERGEORDNETE PLANUNGEN

abb. 6: ausschnitt lep: strukturkarte (2018)

abb. 7: ausschnitt lep: strukturkarte (2013)

der aktuelle regionalplan der region 18 – südostoberbayern (stand oktober 

2000) zeigt waldkraiburg noch als Mittelzentrum an einer entwicklungsachse 

mit regionaler bedeutung zwischen Mühldorf und wasserburg (vgl. abb. 7). 

damit sind die darstellungen des regionalplans zum themenfeld raumstruktur 

überholt. die zielformulierungen und darstellungen zu anderen regionalplane-

rischen aspekten gelten jedoch weiterhin. 
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abb. 8: ausschnitt regionalplan karte 2 siedlung und Versorgung (Quelle: regionalplan 

18 südostbayen)

abb. 9: ausschnitt regionalplan karte 3 landschaft und erholung (Quelle: regionalplan 

18 südostbayen)

In der darstellung des regionalplans zur siedlungsentwicklung (abb. 7) wird 

deutlich, dass insbesondere im süden der ortsteile sankt erasmus, niedern-

dorf und pürten das Überschwemmungsgebiet im bereich Inn / Innkanal bei 

der siedlungsentwicklung zu berücksichtigen ist. zudem wird eine potentiel-

le	 Erweiterung	der	Gewerbeflächen	 im	Norden	durch	ein	wasserwirtschaft-

liches Vorranggebiet eingeschränkt. weiter westlich verläuft die grenze des 

Vorranggebiets gemäß plandarstellung genau entlang der nördlichen und 

westlichen stadtgrenzen. 

In abb. 9 – landschaft und erholung – ist das nordöstlich an waldkraiburg 

angrenzende waldgebiet Mühldorfer hart als landschaftsschutzgebiet so-
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wie bannwald dargestellt. das Mühldorfer hart und große teile des Inn-land-

schaftsraums sind zudem als landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen.

zu den Funktionen eines Mittelzentrums gehört gemäß lep 2013 ziel 2.1.2 die 

Versorgung der bevölkerung mit zentralörtlichen einrichtungen der mittelzen-

tralen stufe. dabei sollen alle zentralörtlichen einrichtungen ein umfassendes 

angebot zur grundversorgung (hier vor allem nahrungs- und genussmittel) 

für die einwohner ihres nachbereichs vorhalten (bekleidung, sportartikel etc.). 

darüber hinaus soll ein Mittelzentrum wie waldkraiburg darüber hinaus auch 

die bevölkerung mit gütern und dienstleistungen des gehobenen bedarfs in 

zumutbarer erreichbarkeit versorgen. ein Mittelzentrum sollte mit dem öffentli-

chen Verkehr in maximal 45 Minuten erreichbar sein. 

nahbereiche werden aus denjenigen gemeinden gebildet, für die der jewei-

lige ort die zentralörtliche grundversorgung wahrnimmt. Maßgebend für die 

zuordnung ist die räumliche nähe der gemeinden zum siedlungs- und Ver-

sorgungskern des zentralen orts. Im Falle waldkraiburgs gehören die nachfol-

genden gemeinden zum nachbereich (mit Überschneidungen in die nach-

bargemeinden):

 ■ aschau am Inn

 ■ Jettenbach

 ■ kraiburg am Inn

 ■ taufkirchen

abb. 10: nahbereich (Quelle: regionalplan südostbayern 2001)
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Der	Verflechtungsbereich	verfügt	dabei	über	eine	Einwohnerzahl	von	60.740	

einwohner, was den ansprüchen eines Mittelzentrums entspricht.  das Mittel-

zentrum waldkraiburg liegt von den nächsten oberzentren landshut ca. 55 

km, rosenheim ca. 54 km, traunstein ca. 48 km, Freising ca. 68 km und der 

landeshauptstadt München ca. 71 km entfernt. Mühldorf liegt als bedeuten-

der Mitbewerber und ebenfalls als Mittelzentrum ca. 13 km oder nur etwa ca. 

15 autominuten entfernt.  
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abb. 11: Flächennutzungsplan waldkraiburg (stand 2013)

FLäCHENNUTZUNGSPLAN

der Flächennutzungsplan der stadt waldkraiburg liegt in der Fassung von 1985 

vor und wurde seitdem mehrfach geändert. stand der letzten änderung ist 

29.08.2017 (43. änderung).
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der aktuelle stand des Flächennutzungsplans von 2013 zeigt die trennung des 

hauptortes in ein reines gewerbegebiet im osten und überwiegend durch 

Wohnnutzung	 geprägte	 Siedlungsflächen	 im	 Westen.	 Im	 Bereich	 der	 Sied-

lungsfläche	mischen	sich	unter	die	Wohnflächen	diverse	andere	Nutzungsar-

ten	wie	Gewerbeflächen,	Mischgebiete	oder	Flächen	für	den	Gemeinbedarf.	

der sogenannte ‚grüne ring’ und andere erhaltenswerte grünstrukturen im 

Stadtgebiet	sind	im	Flächennutzungsplan	als	Allgemeine	Grünflächen	darge-

stellt.

neben dem hauptort sind lediglich die ortsteile au, sankt erasmus, pürten, 

niederndorf und ebing sowie die siedlung Föhrenwinkel mit dorf- oder wohn-

gebieten	als	„Siedlungsfläche“	gekennzeichnet.	Die	alten	Ortskerne	der	Orts-

teile sankt erasmus und pürten sowie der gesamte ortsteil ebing sind dabei als 

dorfgebiet dargestellt, die neueren siedlungsteile als wohngebiet.

die kleineren ortsteile sind teil der Flächen für die landwirtschaft. 
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die stadt waldkraiburg liegt im unteren Inntal, das wiederum teil der natur-

raum-einheit ‚unterbayerisches hügelland und Inn-Isar-schotterplatten’ ist. die 

potentielle natürliche Vegetation im Inntal ist grauerlen-auenwald im kom-

plex mit giersch-bergahorn-eschenwald und grauerlen-(eschen-)sumpfwald. 

oberhalb der Inn-hangkante ist die potentielle natürliche Vegetation wald-

meister-buchenwald im komplex mit waldgersten-buchenwald. 

die teilweise im stadtgebiet gelegenen Inn-auen sind als FFh-gebiet ausge-

wiesen. Im westen des stadtgebiets, jenseits der staatsstraße 2091, schließt 

das landschaftsschutzgebiet und bannwaldgebiet Mühldorfer hart an. 

der hauptort liegt auf einer höhe von ca. 436 m ü nn etwa 30 bis 40 m ober-

halb des Innwerkkanals und des Inns. der großteil des höhenunterschieds wird 

über	eine	bewaldete	Hangkante	im	Süden	der	Siedlungsfläche	überwunden.	

stellenweise ergeben sich von dort attraktive blickbeziehungen ins Inntal.

südlich der hangkante schließen sich landwirtschaftlich genutzte Flächen mit 

ländlich geprägten siedlungsstrukturen an, die sich in ähnlicher Form auch 

zwischen Innwerkkanal und Inn sowie im östlichen teil des stadtgebiets südlich 

des Mühldorfer hart fortsetzen. 

das Mühldorfer hart, die Inn-auen und auch die uferwege entlang des Inn-

werkkanals bieten der bevölkerung von waldkraiburg attraktive Möglichkei-

ten für die naherholung. Vor einigen Jahren wurde beim wehr Jettenbach 

die Inn-ausleitungsstrecke mit einer Fischtreppe renaturiert und stellt nun ein 

beliebtes	Ziel	für	Ausflüge	und	Wanderungen	dar.	

3.2 NATURRäUMLICHE GEGEBENHEITEN

3.3 RECHTLICHE BINDUNGEN

SCHUTZGEBIETE

In und um waldkraiburg sind aufgrund der besonderen naturräumlichen lage 

mehrere schutzgebiete ausgewiesen. Von besonderer bedeutung für das 

planungsrecht sind dabei die auf europäischer ebene ausgewiesenen FFh-

gebiete der Inn-auen. 

FFH-GEBIET INN-AUEN 

„der Inn stellt neben salzach, Isar, lech und Iller eine wichtige Verbindungs-

achse und einen bedeutenden wanderkorridor zwischen alpen und donau 

für	 Tier-	 und	Pflanzenarten	 im	europaweiten	Biotopverbund	„NATURA	2000“	

dar. aufgrund seiner länge und biotopausstattung mit vielen noch natur-

nahen waldgebieten, großräumigen Verlandungsbereichen und relativ na-

turnah verbliebenen Flussabschnitten besitzt das FFh-gebiet „Innauen und 

leitenwälder“ eine herausragende bedeutung sowohl für die weiträumige 
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Vernetzung zwischen alpen und donau als auch für die anbindung an be-

nachbarte, kleinere FFh-gebiete.“ 

Im kartenteil des natura-Managementplans ist entlang des waldkraiburger In-

nabschnitts ein biberrevier kartiert. zudem sind in teilbereichen saughabitate 

ohne nachweis für die spanische Flagge (schmetterling) dargestellt. 

der Managementplan für das FFh-gebiet formuliert folgende allgemeine aus-

sagen für den Flussabschnitt zwischen Jettenbach und Mühldorf:

„Im	Abschnitt	2	fließt	der	Inn	noch	relativ	frei	in	seinem	Flussbett.	Tiefenerosion	

und uferbefestigung beeinträchtigen die neubildung von sand- und kiesbän-

ken, auf denen sich der auwald verjüngen und die als standort für seltene 

Pflanzenarten	 (wie	 das	 Ufer-Reitgras	 (Calamagrostis	 pseudophragmites)	 als	

alpenschwemmling) sowie als laichhabitat für Fische fungieren. uferrenatu-

rierungen können hier wieder einen Verbund von offenlandstandorten ent-

lang des Flussufers schaffen und damit Fauna und Flora stärken.“ (Manage-

mentplan FFh-gebiet 7939-301 „Innauen und leitenwälder“, s. 91 f)

Darüber	 hinaus	 ist	 in	 den	Maßnahmenkarten	 für	 großflächige	 Bereiche	 die	

Fortführung der naturnahen behandlung der auwälder und die Förderung le-

bensraumtypischer baumarten bei gleichzeitiger bekämpfung von neophy-

ten vorgesehen. 

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET MüHLDORFER HART

das landschaftsschutzgebiet Mühldorfer hart liegt zwar nicht auf waldkraibur-

ger Flur, sondern auf dem gemeindefreien gebiet zwischen waldkraiburg und 

Mühldorf, stellt aber trotzdem ein für waldkraiburg prägendes landschaftsele-

ment dar.

das landschaftsschutzgebiet umfasst eine Fläche von ca. 1.100 ha. „sinn 

und zweck der Inschutznahme ist es,“ gemäß dem landratsamt Mühldorf 

„die leistungsfähigkeit des naturhaushaltes zu gewährleisten, insbesondere 

schwere landschaftsschäden zu verhindern und den erholungswert für die all-

gemeinheit	zu	erhalten.“	Innerhalb	des	Gebiets	befindet	sich	darüber	hinaus	

die kz-gedenkstätte Mühldorfer hart.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET

Im norden von waldkraiburg ist ein trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen, wel-

ches sich teilweise mit dem stadtgebiet überlagert. der zugehörige trinkwas-

serbrunnen liegt auf waldkraiburger Flur nördlich der bestehenden gewerbe-

nutzungen. Falls langfristig keine Verlagerung des brunnens erreicht werden 

kann, sind die erweiterungsmöglichkeiten des gewerbegebiets dadurch stark 

eingeschränkt.
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BODEN- UND BAUDENKMäLER

Im	 Bereich	 des	 Hauptortes	 Waldkraiburg	 befinden	 sich	 keine	 Boden-	 oder	

baudenkmäler. neben den kirchen und kapellen der ortsteile sind vor allem 

in den alten siedlungskernen von ebing und pürten noch einige denkmalge-

schützte stadel und hofgebäude aus dem 18. und 19. Jahrhundert erhalten. 

Im bereich der Innlandschaft sind zudem einige bodendenkmäler vor- und 

frühgeschichtlicher siedlungen kartiert.

Östlich	des	Stadtgebiets	im	Mühldorfer	Hart	befinden	sich	zahlreiche	Boden-

denkmäler im zusammenhang mit dem im zweiten weltkrieg dort angesiedel-

ten rüstungswerk und den dazugehörigen zwangsarbeiterlagern.

BEBAUUNGSPLäNE UND SANIERUNGSGEBIET

etwa ein drittel der bebauung des hauptorts ist über bebauungspläne gere-

gelt. dies gilt insbesondere für die ab den 80er Jahren entstandenen teilbe-

reiche, z.b. das gewerbegebiet oder die südwestlichen erweiterungen des 

siedlungsgebiets zwischen der bahnlinie und dem ‚grünen ring‘. die in den 

50er bis 70er-Jahren entstandenen siedlungsbereiche sind bis auf kleinere ein-

zelflächen	weitgehend	unbeplant.

das derzeit bestehende sanierungsgebiet liegt schwerpunktmäßig über den 

älteren siedlungsbereichen, in denen der größte handlungsbedarf für die 

stadtsanierung gesehen wurde. städtebauliche ziele der sanierung im ur-

sprünglichen umgriff des sanierungsgebiets waren unter anderem die Ver-

besserung der orientierung, bereichsweise neuordnung und Verdichtung der 

siedlungsstruktur, wohnumfeldverbesserung sowie eine attraktivere gestal-

tung des stadtzentrums.

Mit der erweiterung des sanierungsgebietes sollten insbesondere „städtebauli-

che Missstände im bereich von gemengelagen zwischen gewerbe und woh-

nen und im bereich der baustruktur und wohnumfeldgestaltung“ (begründung 

zur zweiten erweiterung des sanierungsgebiets „stadtkern waldkraiburg“, s. 2) 

noch weitreichender bekämpft werden. 
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abb. 12: bindungen
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3.4 GESCHICHTE, IMAGE UND SOZIALGEFüGE

anders als viele städte und gemeinden in deutschland kann waldkraiburg 

nicht auf eine lange historische entwicklung zurückblicken. die stadtgeschich-

te begann nach dem zweiten weltkrieg mit der ansiedlung von Vertriebenen 

aus ost- und südosteuropa auf dem gelände des ehemaligen rüstungswerks 

kraiburg. Insbesondere in den ersten Jahrzehnten war der bevölkerungszu-

wachs sehr hoch. 1950 wurde waldkraiburg zur eigenständigen gemeinde, 

1960 zur stadt. diese ursprünge prägen die Identität waldkraiburgs auch heu-

te noch.

während jedoch in den frühen Jahrzehnten nach dem krieg eher der stolz 

über die schwunghafte entwicklung der stadt vorherrschte, wird heute das 

Fehlen historisch gewachsener strukturen stärker empfunden. 

obwohl waldkraiburg ein historisch bedeutendes altstadtensemble nicht vor-

handen	ist	und	auch	die	Attraktivität	des	Stadtbildes	insgesamt	Defizite	auf-

weist, scheint in der bevölkerung dennoch eine grundsätzliche bereitschaft zu 

bestehen,	sich	mit	der	Stadt	und	ihren	Gegebenheiten	zu	identifizieren.	Dies	

wurde zum beispiel im rahmen der Öffentlichkeitsbeteiligung am mobilen 

stand deutlich, wo die anzahl der grünen klebepunkte mit insgesamt über  

50% deutlich höher war, als für solche Veranstaltungen typisch. Überwiegend 

negativ bewertet wurde allerdings der zentrale stadtkern um den sartrouville-

platz und die berliner straße. hier zeigt sich, dass das gerade das zentrum des 

öffentlichen lebens derzeit nicht identitätsstiftend für die stadt waldkraiburg 

wirkt.

aufgrund der ursprünge der stadt als Vertriebenensiedlung ist zu vermuten, 

dass solidarität und gegenseitige unterstützung ein wichtiger aspekt und be-

standteil der frühen entwicklungsjahre waren. waldkraiburg ist eine stadt, de-

ren komplette ursprüngliche einwohnerschaft die erfahrung gemacht hat, als 

neuankömmling in einer fremden umgebung eine neue existenz aufzubauen 

zu müssen. auch heute ist die soziale struktur der stadt stark durch zuwande-

rung aus dem In- und ausland geprägt. diese erfahrungen der frühen stadt-

geschichte könnten auch die heutige bereitschaft zum sozialen Miteinander 

beeinflussen,	unter	anderem	in	Hinblick	auf	die	Unterstützung	von	Neubürgern	

bei der ankunft und Integration in die stadtgesellschaft.
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abb. 13: siedlungsentwicklung seit 1960

1960 1984

20071996

3.5 SIEDLUNGSSTRUKTUR

die heutige siedlungsgestalt des hauptortes waldkraiburg ist immer noch von 

den strukturen des ehemaligen rüstungswerks und von den frühen entwick-

lungen der nachkriegsjahrzehnte geprägt, als in kurzer zeit große Flächen be-

baut wurden, aber noch kein übergeordnetes stadtplanerisches leitbild als 

orientierung vorhanden war. daraus resultiert unter anderem die nach wie 

vor starke durchmischung von wohnen und produzierendem, emissionsstar-

kem gewerbe. 

Innerhalb der von wohnnutzung geprägten siedlungsbereiche zeigt sich eine 

starke durchmischung der bebauungstypologien. Im zentrum und in den be-

reichen südlich davon ist eine konzentration von gebietstypen mit überwie-

gend geschosswohnungsbau zu erkennen. Im umgebenden stadtgebiet je-

doch wechseln sich einfamilienhaus-gebiete mit verdichtetem wohnungsbau 

und geschosswohnungsbau ohne erkennbare systematik ab. 

das straßennetz der frühen siedlungsbereiche basiert weitgehend auf den 

ehemaligen bunkerstraßen und bietet durch seine - aus heutiger sicht willkürli-



stadt waldkraIburg  |   IntegrIertes städtebaulIches entwIcklungskonzept

29

che - struktur wenig orientierung im stadtgebiet.

die oben genannten ausgangsbedingungen und die kurze entwicklungsge-

schichte der stadt hatten auch zur Folge, dass sich kein räumlich oder ar-

chitektonisch	ablesbares,	klar	definiertes	Stadtzentrum	herausbilden	konnte.	

der schwerpunkt des einzelhandels und das zentrum des öffentlichen lebens 

der stadt liegt nicht, wie ein ortsunkundiger anhand des luftbildes anneh-

men würde, innerhalb des ‚grünen rings‘ (siehe kap. 3.6), sondern nordöstlich 

davon zwischen stadtplatz / sartrouville platz, berliner straße und braunauer 

straße. (siehe auch kap. 3.12)

abb. 14: gebietstypen
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abb. 15: nutzungen
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3.6 GRüN- UND FREIFLäCHEN

die innerstädtischen grünstrukturen konnten durch rechtzeitige planerische 

zielsetzungen in den 80er- und 90er-Jahren (grünleitplan waldkraiburg) in Ih-

rem bestand erhalten und entwickelt werden. sie bieten eine gewisse orien-

tierung im stadtgefüge, ermöglichen attraktive rad- und Fußwegeverbindun-

gen	und	stellen	die	Freiflächenversorgung	der	Bevölkerung	sicher.

besonders prägend für das erscheinungsbild der stadt ist der erhaltene wald-

bestand, überwiegend bestehend aus nadelgehölzen wie kiefern und Fich-

ten, welcher den gesamten hauptort umschließt, aber auch nach wie vor 

den	Charakter	der	meisten	 innerstädtischen	Grünflächen	bestimmt.	Dieser	 -	

für öffentliches stadtgrün eigentlich untypische - waldcharakter ist erkennbar 

identitätsstiftend für die bevölkerung von waldkraiburg. dies wurde auch im 

rahmen der Öffentlichkeitsbeteiligung zum Isek immer wieder deutlich. darü-

ber hinaus besitzen die grünstrukturen wichtige klimatische Funktionen z.b. als 

kaltluftentstehungsgebiete. In einzelfällen kann der dichte baumbestand aber 

auch	die	Nutzungsmöglichkeiten	der	Grünflächen	einschränken.

neben verschiedenen im stadtgebiet verteilten parkanlagen bildet der soge-

nannte	‚Grüne	Ring‘	das	auffälligste	Element	der	städtischen	Freiflächenaus-

stattung. hierbei handelt es sich um einen von der frühen siedlungsentwick-

lung ausgesparten, ringförmigen waldbestand, der durch spätere planerische 

zielsetzungen in seinem bestand erhalten und durch gezielte lückenschlüsse 

weiter entwickelt werden konnte. er bildet aufgrund seiner lage und Form 

eine markante grünstruktur und eine für große teile des siedlungsgebiets at-

traktiven	und	gut	erreichbaren	Anschluss	an	das	städtische	Grünflächenan-

gebot. Insbesondere die von geschosswohnungsbau geprägten bereiche im 

Osten	und	Süden	profitieren	von	ihrer	räumlichen	Nähe	zum	Grünen	Ring.	Auf-

grund des dichten baumbestands dient der grüne ring eher als bewegungs-

fläche	und	weniger	als	Aufenthaltsbereich.	Er	mündet	 jedoch	im	Nordosten	

in den stadtpark, der mit seiner intensiveren gestaltung und ausstattung ein 

breites nutzungsangebot für die städtische bevölkerung bietet. dazu gehören 

unter anderen die waldbühne und ein großer spielplatz. eine ungewöhnliche 

ergänzung bildet die vom Verein der kleinbahnfreunde waldkraiburg e.V. be-

triebene personenbefördernde Minidampfbahn.

der siemenspark, der nordpark, der ostpark und der westpark ergänzen das 

Freiflächenangebot	im	Siedlungsbereich.	Neben	diesen	intensiver	gestalteten	

und	gut	 ins	 Freiflächennetz	eingebundenen	Parkanlagen	 sind	noch	diverse	

kleinere, weniger nutzbare restwaldbestände über das stadtgebiet verstreut. 

Im östlichen stadtgebiet wurde ebenfalls ein markanter, in nord-süd-richtung 

verlaufender waldstreifen erhalten, welcher vor allem als trenngrün zwischen  
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abb. 16: grün- und Freiflächen
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gewerbegebiet und siedlungsbereich fungiert. auch hier wird Fußgängern 

und radfahrern die Fortbewegung im grünen ermöglicht, aufgrund teilwei-

ser fehlender wegebeleuchtung ist die nutzung aber in erster linie am tag 

attraktiv.

positiv hervorzuheben sind die attraktiv gestalteten Verkehrsinseln rund ums 

zentrum, die das straßenbild durch ihr buntes erscheinungsbild beleben und 

aufwerten.	 Die	 Baumscheiben	 im	 Zentrum	 sind	 häufig	 zusätzlich	 zur	 Baum-

pflanzung	mit	niedrig	wachsenden	Rosen	o.ä.	bepflanzt.	Dies	beugt	einer	Ver-

müllung oder auch Verunreinigung durch hinterlassenschaften von hunden 

vor.	 Bereits	 seit	 1968	 können	 engagierte	 Bürger*innen	 Pflegepatenschaften	

für	Freiflächen	im	Stadtgebiet	übernehmen.	Verschmutzungen,	erforderliche	

Pflegarbeiten,	 aber	 auch	 Schäden	an	 Spielplätzen	 oder	 ähnliches	werden	

so zurück an die Verwaltung gemeldet. Über den lions club waldkraiburg-

Mühldorf gibt es die Möglichkeit, baumpatenschaften zu übernehmen. da-

rüber konnten bereits einige hundert bäume in waldkraiburg und Mühldorf 

gepflanzt	werden.	

waldkraiburg verfügt über eine weitgehend einheitliche stadtmöblierung. 

die bänke und abfalleimer sind aus holz konstruiert und in einem türkisblauen 

Farbton in anlehnung an die stadtfarbe blau gestrichen. die ausstattung ist in 

die Jahre gekommen und macht zum teil einen stark abgenutzten und ver-

witterten eindruck. 

abb. 17: Innkanal abb. 18: Innauen
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die stadt waldkraiburg hat eine gute ausstattung an Freizeiteinrichtungen 

und kulturellen angeboten. Im rahmen der bürgerbeteiligung entstand der 

eindruck, dass dies in der bevölkerung wahrgenommen und geschätzt wird. 

ALLGEMEINE FREIZEIT- UND SPORTANLAGEN 

es gibt viele und gut über das stadtgebiet verteilte öffentliche spielplätze und 

diverse sportmöglichkeiten, wie zum beispiel das Jahnstadion, die eishalle, 

die kletterhalle und die Mehrgenerationen-sport-, spiel- und Freizeitanlage 

„Me.g.a.ki.s.s.“. 

KULTUREINRICHTUNGEN UND VERANSTALTUNGEN

Mit dem haus der kultur, haus des buches (stadtbibliothek), dem kino, dem 

haus der Vereine und mehreren Museen stehen auch vielfältige kulturelle und 

soziale treffpunkte zur Verfügung. entwicklungspotenzial wurde vor allem in 

der bespielung der vorhandenen einrichtungen gesehen. so wurde unter an-

derem Interesse an mehr und vielfältigeren Veranstaltungen oder Festen im 

stadtpark geäußert.

WALDBAD

ein wesentliches element für die sommerliche Freizeitgestaltung stellt das 

waldbad in waldkraiburg dar. aufgrund erheblicher substantieller schäden 

besteht allerdings die notwendigkeit, die anlage entweder von grund auf zu 

sanieren, oder neu zu errichten. 

der stadtrat waldkraiburg hat während des Isek-prozesses im Februar 2018 

mit einer knappen Mehrheit für einen abriss und neubau des waldbades an 

anderer stelle gestimmt. allerdings formiert sich derzeit ein bürgerbegehren 

gegen den abriss des waldbades, welches ggf. das weitere Vorgehen noch 

beeinflussen	kann.	

Für die endgültige entscheidung spielen verschiedene gesichtspunkte eine 

rolle. Im Falle eines neubaus gibt es pläne für eine interkommunale zusam-

menarbeit mit aschau. als argumente dafür sprechen vor allem die auftei-

lung der kosten auf beide kommunen und die Möglichkeit, mit einem ggf. 

kleineren und im betrieb günstigeren objekt die laufenden kosten und damit 

zukünftige	finanzielle	Belastungen	dauerhaft	zu	senken.		

Von den gegnern dieser lösung wird angeführt, dass der angedachte stand-

ort an der westlichen stadtgrenze unterhalb der staatsstraße 2352 weniger 

gut an die am dichtesten besiedelten teile des stadtgebiets angeschlossen ist 

als das bestehende waldbad. 

3.7 FREIZEIT UND TOURISMUS
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darüber hinaus ist zu bedenken, dass das waldbad in seiner jetzigen Form 

auch	ein	Identifikationsobjekt	für	die	Bevölkerung	darstellt.	Dies	wurde	gerade	

im zuge der bürgerbeteiligungen zum Isek und der dort geführten emotiona-

len debatten deutlich.

TOURISMUS

abgesehen von der attraktiven Innlandschaft im süden des stadtgebiets sind 

die touristischen potenziale waldkraiburgs begrenzt. allerdings bietet der weg 

der geschichte interessante einblicke in die Vorgeschichte der stadt. statio-

nen sind zum beispiel das alte bahnhofsgebäude von 1876, ehemalige bunker-

anlagen des rüstungswerks und das ehemalige Frauenlager in Föhrenwinkel. 

auch führen einige überregionale radwege bzw. ausgeschilderte Freizeitrou-

ten durch das stadtgebiet, welche auf teilabschnitten bereits in geschickter 

weise mit dem weg der geschichte verknüpft sind. 

abb. 19: station auf dem weg der geschichte abb. 20: eingang waldbad
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abb. 21: Freizeit und tourismus
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auch bildungs- und betreuungseinrichtungen sowie medizinische dienste kon-

zentrieren sich eher im zentralen und südlichen stadtgebiet, was in hinblick auf 

die höhere einwohnerdichte in diesen bereichen auch grundsätzlich sinnvoll 

erscheint. abgesehen von zwei grundschulstandorten im westlichen stadtge-

biet verteilt sich der hauptanteil der bildungsinfrastruktur auf zwei große schul-

zentren. nördlich des zentrums, zwischen dieselstraße und adlergebirgsstraße, 

befinden	sich	eine	Grund-	und	Mittelschule	sowie	das	sonderpädagogische	

Förderzentrum, südlich der bahnlinie an der Franz-liszt-straße und beethoven-

straße liegen die realschule und das gymnasium waldkraiburg sowie eine 

kindertagesstätte.

unterhaltungsangebote und kulturelle einrichtungen sind naturgemäß eher im 

zentrum angeordnet, mit ausnahme des kinos, welches sich etwas abgele-

gen am nordwestlichen rand des gewerbegebiets an der grenze zum Mühl-

dorfer	Hart	befindet.

die nahversorgung ist mit einer Vielzahl an Vollsortimentern und discountern 

in waldkraiburg prinzipiell gut. allerdings fällt auf, dass sich insbesondere die 

einkaufsmöglichkeiten für den täglichen bedarf in einer art korridor zwischen 

stadtzentrum und der südlichen grenze des hauptorts gruppieren. In den 

nördlich gelegenen siedlungsgebieten im umfeld der daimlerstraße gibt es 

praktisch	 keine	 fußläufig	 erreichbaren	 Nachversorgungsmöglichkeiten	 (vgl.	

kap. 3.9 einzelhandel).

3.8 SOZIALE INFRASTRUKTUR 
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abb. 22: soziale Infrastruktur und nahversorgung
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AKTUELLE RAHMENBEDINGUNGEN FüR DEN EINZELHANDEL IN WALDKRAIBURG

der einzelhandelssektor in deutschland ist einem enormen wettbewerbsdruck 

ausgesetzt, der sich in einer kontinuierlichen anpassung der betriebsformen  

und standortstrukturen widerspiegelt. hiervon sind neben den großen zentren 

gerade auch kleinere städte und gemeinden betroffen. Mit den sich verän-

dernden betriebsformen im einzelhandel hin zu Filialisten, Fachmärkten und 

Discountern	haben	sich	die	Standortentscheidungen	längst	verändert.	Häufig	

werden die kleineren kommunen aufgrund mangelnder kaufkraft vollstän-

dig gemieden oder der innerörtliche, eigentümergeführte einzelhandel wird 

durch Fachmarktzentren in ortsrandlagen geschwächt und verdrängt. In den 

kleinen gemeinden wird dieser prozess im Vergleich zu den größeren städten 

umso wirksamer, da er in diesen regionen aufgrund des ohnehin schon gerin-

gen angebots des eigentümergeführten Fachhandels sofort auffällig wird und 

dieses angebots oftmals vollständig verschwindet.

darüber hinaus stellen sich durch die einführung des Internets tiefgreifende Ver-

änderungen im einzelhandelssektor ein. erkennbar wird dies durch den jährlich 

steigenden Marktanteil des online-shoppings. hieraus ergibt sich schon seit 

Jahren eine starke Verbindung aus stationärem einzelhandel und dem damit 

verbundenen onlineangebot, dem sogenannten Multi-channeling. 

trotz stetig steigender onlineverkäufe verkauft deutschlandweit der große 

teil der händler in deutschland immer noch mit ca. 85% über das stationäre 

ladengeschäft (Quelle: der deutsche einzelhandel 2017 – erste Ihk-ibi-han-

delsstudie, 2017). es ist jedoch weiterhin zu erwarten, dass die umsatzanteile 

des Vertriebskanals online-shop auch in den nächsten Jahren zunehmend an 

relevanz gewinnen. kleinere händler sind jedoch vor allem durch fehlende 

ressourcen in ihren digitalisierungsaktivitäten behindert. 

durch soziodemographische Veränderungen und technische Fortschritte 

ergeben sich aber nicht nur auf der angebotsseite fundamentale Verände-

rungen, sondern auch auf konsumenten- bzw. nachfrageseite. Vor allem in 

strukturschwachen räumen kommt es durch bevölkerungsrückgang und kauf-

kraftverlusten zu enormem nachfragerückgängen. zudem bewirkt insgesamt 

die höhere Markttransparenz im einzelhandel (Internetangebote, leichtere er-

reichbarkeit größerer zentren) auch eine höhere Vergleichsmöglichkeit des 

angebotes und dadurch ein gesteigertes anspruchsniveau der konsumenten. 

In kleineren kommunen verstärken diese aspekte die mangelnde kaufbereit-

schaft und damit den rückgang des lokalen einzelhandelsangebots.  

auch das aufkommen neuer konsumbedürfnisse (z. b. Freizeitaktivitäten) be-

einträchtigt den wirtschaftszweig: die privaten einkommen bzw. konsumaus-

3.9 EINZELHANDEL
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gaben sind zwar zumindest bis zu beginn des 21. Jahrhunderts stetig gestie-

gen,	jedoch	hat	der	Einzelhandel	hiervon	nur	unterproportional	profitiert.	Der	

anteil des einzelhandels an den gesamten konsumausgaben sinkt kontinuier-

lich. auffällig hierbei ist, dass die konsumgüter, welche im einzelhandel erwor-

ben werden, prozentual an bedeutung verlieren. Insbesondere erkennbar ist 

dieser trend bei den ausgaben für nahrungsmittel, deren anteil deutlich ge-

sunken ist. 

Im zusammenhang mit dem kundenanspruch ist ferner eine polarisierung des 

kundenverhaltens feststellbar; weitgehend unabhängig vom einkommen 

und/oder lebensstil werden dieselben kunden, abhängig vom jeweilig ge-

wünschten kaufobjekt, sowohl von qualitäts- als auch preisorientierten ange-

boten angesprochen (z.b. enorme preisorientierung beim lebensmittelkauf, 

Vernachlässigung des preises und starke Qualitätsorientierung beim schuh-

kauf). die unmittelbare Folge hiervon sind Verluste im „mittleren“ angebots-

segment zu gunsten von discountern einerseits und spezialisierten Qualitäts-

anbietern andererseits (vgl. abb. 23).

abb. 23: entwicklung e-commerce 2005 - 2015, (Quelle: hde handelsverband deutschland, 

2016) 
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abb. 24: Verteilung der konsumausgaben der privaten haushalte in deutschland nach Ver-

wendungszwecken von 1970 - 2015 (Quelle: statista, 2016)

abb. 25: polarisierung des konsumentenverhaltens (Quelle: eigene darstellung 2016)



42

durch Veränderungen sowohl auf seiten des angebotes als auch auf seiten 

der nachfrage ergibt sich somit ein deutlicher wandel der einzelhandelsstruk-

tur in städten und gemeinden. 

Innerörtlich ist in vielen kommunen - wie teilweise auch in waldkraiburg ersicht-

lich	-	keine	vollständige	Grund-	oder	Nahversorgung	im	fußläufig	erreichbaren	

Bereich	städtischer	Wohngebiete	mehr	gegeben	(vgl.	Abb.	37).	Kleinflächige	

supermärkte sind aus den wohngebieten verschwunden, da der konkurrenz-

druck der großen Filialen in Form von Fachmarktzentren bzw. einzelhandelsag-

glomerationen mit der zeit zu hoch wurde. hieraus entsteht dann gerade ein 

Versorgungsproblem für immobile ältere bevölkerungsteile, das oft nur noch 

teilweise über das lebensmittelhandwerk (bäckerei, Metzgerei) eingedämmt 

wird. 

Zu	einer	qualifizierten	Nahversorgung	gehört	ein	ausreichendes	Angebot	aus	

dem periodischen angebotsbereich wie etwa dem von lebensmitteln, dro-

geriewaren, zeitschriften, schreibwaren oder dem einer apotheke. dabei soll-

ten diese angebote in einer annehmbaren entfernung zum wohnort liegen 

(500-700 m). 

GEMEINDEGEBIET UND KAUFKRAFT IM NAHBEREICH WALDKRAIBURG

das stadtgebiet von waldkraiburg umfasst aktuell insgesamt 24.300 (stand 

Juli 2017 / einwohnermeldeamt waldkraiburg) einwohner. die einzelhandels-

relevante kaufkraft - d. h. die kaufkraft, die für ausgaben im einzelhandel 

zur Verfügung steht - betrug für die gemeinde im Jahr 2016 insgesamt 144,6 

Mio. euro, was einem kaufkraftindex von ca. 97,7 entsprach (Quelle: struktur- 

und Marktdaten des einzelhandels, stwMi; sortimentskaufkraft 2016, az-direkt 

gmbh/bertelsmann). das einzelhandelsrelevante kaufkraftniveau wird durch 

die einkommensverhältnisse der bevölkerung festgelegt. diese kennzahl sagt 

letztendlich auch etwas über die wirtschaftskraft einer gemeinde oder regi-

on aus. die kennziffer gibt unabhängig von der größe des ortes das verfüg-

bare netto-einkommen pro einwohner im Verhältnis zum gesamt-einkommen 

der bundesrepublik (= 100) an, welches für die ausgaben im einzelhandel zur 

Verfügung steht. die stadt waldkraiburg liegt dabei mit ihrem wert von 97,7 

nur unwesentlich unter dem bundesdeutschen durchschnitt. 
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GESCHäFTSFLäCHENBESTAND UND EINZELHANDELSANGEBOT IN   

WALDKRAIBURG

das gesamte einzelhandelsangebot im waldkraiburger stadtgebiet umfasst 

auf der grundlage der einzelhandelskartierung (stand: Juli 2016) 267 betriebe 

mit	einer	Verkaufsfläche	von	rund	21.500	qm.	

ausgehend von der sortimentsdifferenzierung im lep bayern von 2013 entfal-

len	auf	den	Nahversorgungsbedarf,	der	nach	dieser	Klassifikation	einzig	aus	

dem lebensmitteleinzelhandel besteht, 38 anbieter mit einem Flächenumsatz 

von ca. 73,5 Mio. €.

Auf	die	laut	LEP	als	Innenstadtbedarf	klassifizierten	Sortimente	entfallen	Sorti-

mente mit deutlich weniger Flächenumsatz. so verfügen z. b. die betriebe aus 

der bekleidungsbranche etwa über einem umsatz von knapp 5,2 Mio. €. 

Insgesamt wird deutlich, dass waldkraiburg vor allem im bereich nahrungs- 

und genussmittel sehr gut aufgestellt ist und hier auch mit einer kaufkraftbin-

dung von ca. 126,9 % gute werte erreicht.  

der „non-Food“ bereich, z.b. in den sortimentsbereichen bekleidung (kauf-

kraftbindung ca. 41,9%) oder elektronik ca. 34% bindung, fällt dahinter stark 

zurück. die große ausnahme bildet das sortiment uhren und schmuck mit 

115,2% sowie drogerie und parfümerie, das einen wert von ca. 85,4% kauf-

kraftbindung aufweist. 

Ausgehend	von	der	bisherigen	 sortimentsspezifischen	Kaufkraftbindung	und	

den derzeit markttypischen Flächenproduktivitäten lässt sich das Verkaufs-

flächenpotenzial	 für	Waldkraiburg	unter	den	gegenwärtigen	Nachfragebe-

dingungen errechnen. Im rahmen der sogenannten zielbindung, mit einer 

bindungsquote von 100%, ergeben sich in verschiedenen sortimenten dabei 

sehr	große	Verkaufsflächenspielräume,	die	z.	B.	bei	Bekleidung	bis	zu	ca.	2.500	

m2	Verkaufsflächen	ausweisen.	Die	kalkulierbaren	Verkaufsflächenspielräume	

sind jedoch nur als rein rechnerische richtwerte zu verstehen, da ein theore-

tisches ausbaupotenzial nicht automatisch eine tatsächliche ansiedlung zur 

Folge hat bzw. haben kann. die ansiedlung einzelner Fachgeschäfte entspre-

chend	dieser	Flächengröße	würde	-	unterstellt	man	eine	Verkaufsfläche	von	

200 qm - zur notwendigen ansiedlung von 12 neuen geschäften in diesem 

sortiment führen, was nicht realistisch sein kann. hier soll daher als orientierung 

bezüglich	des	Verkaufsflächenpotenzials	 vor	allem	die	Kaufkraftbindung	 für	

die sortimente angegeben werden (vgl. abb. 26). 

es fällt auf, dass gerade im kontext der sortimente des sogenannten „erlebni-

seinzelhandels“ und hier insbesondere im schon angesprochenen bereich be-

kleidung deutliche schwächen bestehen. dies deckt sich auch mit den aus-

sagen der kundenbefragung, die ein breiteres bekleidungsangebot gefordert 

haben (vgl. abb. 45).
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die räumlichen schwerpunkte des einzelhandels in waldkraiburg liegen ein-

deutig im innerstädtischen bereich. hierzu zählen vor allem die berliner straße, 

der stadtplatz sowie der sartrouville-platz. 

Hier	findet	sich	-	was	als	sehr	positiv	anzusehen	ist	-	grundsätzlich	ein	stark	ver-

tretenes, dichtes einzelhandelsangebot, das über ein großes kopplungspo-

tential bzw. die Möglichkeit von kopplungskäufen (Multi-purpose-shopping) 

verfügt. damit haben die konsumenten die Möglichkeit, den einkauf verschie-

dener produkte miteinander zu verbinden und senken damit ihren organisati-

onsaufwand wie z. b. Fahrtkosten und Fahrtzeit. zudem können aufgrund der 

agglomerationslage preise, Qualität und angebote verglichen werden, wo-

durch der suchaufwand reduziert wird.

der bedeutende anteil der hauptnutzungen in waldkraiburg lag mit etwa 47% 

abb. 26: kaufkraftbindung nach sortimentsbereichen des einzelhandels, (Quelle: Isr 2016)
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abb. 27: hauptnutzungstypen in waldkraiburg, (Quelle: Isr 2016) 

beim einzelhandel mit großem abstand gefolgt von dienstleistungen und gas-

tronomie. 

die dominierenden sortimente bzw. branchen waren nahrungs- und genuss-

mittel (29,9%), mit abstand gefolgt von bekleidung (15%). Insgesamt weist der 

Einzelhandel	eine	zumeist	geringe	Verkaufsflächengröße	auf.	Für	den	Innen-

stadtbereich	entfallen	auf	den	Bereich	von	bis	zu	100	qm	Verkaufsfläche	allein	

74 % der geschäfte. hierbei handelte es sich im wesentlichen um Inhaber 

geführte einrichtungen, die aufgrund ihrer begrenzten Flächen über eine ge-

ringere sortimentstiefe und sortimentsbreite verfügen. 

die leerstandsquote bei den geschäften in waldkraiburg lag 2016 bei ca. 

11 %. wie aus abb. 30 ersichtlich konzentrierten sich die leerstände vor allem 

im Innenstadtbereich, wodurch die Qualität der einkaufssituation stark beein-

trächtigt	wird.	Sehr	häufig	handelte	es	sich	dabei	um	betroffene	Flächen	von	

über 100 m2 größe. 

leerstände haben grundsätzlich eine negative auswirkung auf die umliegen-
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abb. 28: sortimente des einzelhandels, (Quelle: Isr 2016)

de geschäftssituation und verdeutlichen - wenn ihre häufung zunimmt - eine 

„gefährdetes“ einzelhandelsangebot. sie sind oft das ende eines kontinuierli-

chen „trading-down-prozess“ (vgl. abb. 32), der zeitweise in der nachfolge 

mit minderwertigen oder Fehlnutzungen (wettbüros, spielhallen) belegt wird. 

durch einen sich erhöhenden anteil an Vergnügungsstätten wird die stand-

ortqualität eines gebietes, insgesamt drastisch gemindert. die ansiedlungs-

möglichkeiten für Vergnügungsstätten sind planungsrechtlich geregelt. zu 

Vergnügungsstätten gehören spiel- und automatenhallen, spielcasinos, spiel-

banken, wettbüros, clubs, bars etc. 

spielhallen verfügen über umfangreiches störpotenzial innerhalb der Innen-

stadt. zum einen verdrängen sie einzelhandels- und dienstleistungsbetriebe 

und verstärken die trading-down-prozess. darüber hinaus verzerren sie das 
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abb. 29: branchenanteile in waldkraiburg, (Quelle: Isr 2016)

abb. 30: leerstandssituation in waldkraiburg 2016 (Quelle: Isr 2016)
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abb. 31: leerstehendes geschäft in waldkraiburg 2016 (Quelle: Isr 2016)

Mietpreisniveau, verursachen einen Imageverlust - der gerade in der Innen-

stadt	 äußerst	 kontraproduktiv	 ist	 und	 führen	 zu	 häufigen	 Konflikten	mit	 der	

nachbarschaft. bei erhöhter konzentration kann es zum Verfall von Immobili-

enpreisen kommen. eine Flächenbelegung mit Vergnügungsstätten sollte im 

Innenstadtbereich möglichst vermieden werden. 

die attraktivität eines einzelhandelsstandorts und die damit verbundene 

Verweildauer am standort ist maßgeblich abhängig von der gestaltung 

des öffentlichen raums und vom auftritt des einzelhandels selbst z. b. über 

laden- und schaufenstergestaltung. Für eine hohe anziehungskraft werden 

angebote zum ungehinderten Flanieren, verlockendem Verweilen und Mög-

lichkeiten der Versorgung auch auf ansprechend gestalten gastronomischen 

Außenflächen	benötigt.	 Hier	 besteht	 -	 vor	 allem	 in	 der	 Berliner	 Straße	 -	 ein	

deutlich	wahrnehmbares	Defizit.	Parkflächen,	die	den	Zugang	zum	Einzelhan-

del erschweren, unattraktive, unzugängliche geschäfte bzw. Vorbereiche von 

geschäften (teilweise mit Mülltonnen „gestaltet“) prägen in waldkraiburg das 

Bild	der	Haupteinkaufsstraße.	Der	Einzelhandel	findet	hier	keine	ausreichende	

unterstützung bezüglich der aufenthaltsqualität.  
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abb. 32: der trading-down-prozess (Quelle:  eigene darstellung, 2016)

abb. 33: situationen in der berliner straße (Quelle:  eigene aufnahme, 2016)



50

neben den verschiedenen aspekten der einzelhandelsstrukturen und des ein-

zelhandelsangebots ist auch der „einzelhandelsauftritt“ in waldkraiburg ein 

wichtiger aspekt der einzelhandelsattraktivität. der einzelhandel gehört zu 

den wenigen wirtschaftsbereichen, in denen der Verbraucher direkt und in-

tensiv den „wirtschaftsraum“ betritt. hier ist es entscheidend, eine attraktive 

einkaufsatmosphäre und eine ansprechende präsentation nach außen zu re-

alisieren. dabei ist die schaufensterpräsentation vor allem für die Innenstadt 

ein wesentliches ausstattungsmerkmal, dass die aufenthaltsqualität und die 

attraktivität bestimmt. die basis für einen erfolgreichen geschäftsabschluss 

wird somit schon vor der eingangstür gelegt. 

Über mehrfache begehungen und fotographische dokumentation konnte ein 

qualitatives bild vom außenauftritt des einzelhandels in waldkraiburg gemacht 

werden. Insgesamt zeigt sich, dass das ortszentrum von waldkraiburg in dieser 

beziehung sehr heterogen aufgestellt ist. neben gut bis sehr gut gestalteten 

Fassaden- und schaufensterbereichen lassen aber auch etliche Fassaden 

und schaufenster Verbesserungen zu. hier besteht auf jeden Fall im sinne ei-

nes gemeinsamen qualitativ hochwertigen außenauftritts handlungsbedarf. 

die Qualität eines einzelhandels- oder dienstleistungsstandortes wird in zu-

nehmenden Maße auch von der möglichst barrierefreien zugänglichkeit der 

Gewerbeflächen	für	alle	Personengruppen	bestimmt.	Für	bestimmte	Bevölke-

abb. 34: schlechte schaufenster- und Fassadensituationen im Innenstadtbereich (Quelle:  

eigene aufnahme, 2016) 
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abb. 35: gute schaufenster- und Fassadensituationen im Innenstadtbereich (Quelle:  eige-

ne aufnahme, 2016) 

rungsgruppen ist eine nicht barrierefreie zuwegung oder eingangssituation der 

Geschäftsflächen	ein	Ausschlusskriterium.	 Im	Kontext	des	demographischen	

wandels wird dieses thema eine immer größere bedeutung erhalten. ca. 76% 

der geschäfte waren in waldkraiburg ebenerdig und ohne behinderung zu 

erreichen, was als guter wert zu bewerten ist. 

DIE SITUATION DER NAHVERSORGUNG

Im rahmen des einzelhandelsangebots ist das nahversorgungsrelevante an-

gebot (planungsbegriff: wohnortnahe grundversorgung) für die Versorgung 

der bevölkerung von großer bedeutung. der begriff nahversorgung wird da-

bei immer mit zwei aspekten umschrieben: einem inhaltlichen und einem 

räumlichen aspekt. 

der inhaltliche aspekt wird durch ein ausreichendes warenangebot aus dem 

periodischen bedarfsbereich (vor allem lebensmittel und drogerieartikel), 

ggf. ergänzt durch einzelne dienstleistungen, bestimmt. 

der zweite aspekt bezieht sich auf die entfernung zwischen Versorgungsstand-

ort (also lebensmittelmarkt/Vollsortimenter) und wohnort. hierfür wird in der 

Regel	 die	 fußläufige	 Erreichbarkeit	 als	 Bewertungsmaßstab	 verwendet.	 Als	
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abb. 36: barrierefreiheit der eg-geschäftsflächen in waldkraiburg (Quelle:  Isr, 2016)

abb. 37: Fußläufige erreichbarkeit der lebensmittelmärkte (Quelle: Isr, 2016)
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abb. 38: Fachmarktzentrum in waldkraiburg (Quelle: eigene aufnahme 2016)

richtwerte werden dabei entweder gehzeiten oder entfernungen in Metern 

Gehstrecke	definiert.	 Diese	 liegen	 häufig	bei	 rd.	 10	Minuten	bzw.	 zwischen	

500 und 1.000 Metern gehstrecke. diese beiden inhaltlichen und räumlichen 

Merkmale werden auch in landesplanerischen Vorgaben realisiert.

Abb.	37	 zeigt	die	derzeitige	 fußläufige	Erreichbarkeit	der	 Lebensmittelmärk-

te in waldkraiburg, d.h. die quantitative dimension der nahversorgung. die 

erreichbarkeit wird in Form von tatsächlichen wegeentfernungen in Metern 

gemessen, zoniert in 250, 500 und 750 Meter. diese zonierung begründet sich 

darauf, dass die nahversorgung (auch: wohnortnahe grundversorgung) zu-

mindest	theoretisch	einen	fußläufigen	Einkauf	ermöglichen	soll	und	750	Meter	

diesbezüglich für den großteil der konsumenten die obergrenze hierfür dar-

stellt; diese analyseform ist weit zuverlässiger als ein rückgriff auf reine luftlini-

endistanzen, da im vorliegenden Fall die tatsächliche wegeführung berück-

sichtigt wird, was mit luftlinienradien nicht gewährleistet wird. 

die qualitative dimension der nahversorgung bezieht sich auf die Qualität des 

angebots im sinne der dargebotenen auswahl, insbesondere im hinblick auf 

die Vielfalt an betriebsformen von anbietern des kurzfristigen bedarfs. 

das nahversorgungsrelevante angebot in waldkraiburg wird durch eine 

reihe von Vollsortimentern und discountern, meist in agglomerationsla-

ge (Fachmarktzentren), geprägt. es ist zunächst festzustellen, dass acht der 

zehn lebensmittelmärkte lM-discounter sind; das angebot ist also tendenzi-

ell	discountlastig	 ist.	Neben	den	Vollsortimentern	EDEKA	und	Kaufland	 -	der	

sich	 selbst	nach	Kaufland-Chef	Patrick	Kaudewitz	auch	als	Hybrid	 zwischen	

Vollsortimenter und klassischem discounter sieht (Quelle: Focus online Mo-

ney,	26.03.2018)	 -	befinden	sich	eine	Reihe	von	Discountern	wie	Penny,	 Lidl	
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oder aldi im stadtgebiet. hierbei muss berücksichtigt werden, dass sich ne-

ben ausgesprochenen solitärlagen (z. b. penny-Markt in der graslitzer straße) 

auch Märkte gemeinsam an einem standort ideal ergänzen; insbesondere 

zwischen super- und Verbrauchermärkten und „hard-discountern“ (z.b. aldi, 

netto) bestehen aufgrund von kundenaustauschbeziehungen positive ag-

glomerationseffekte, die die wettbewerbseffekte zwischen ihnen mehr als 

kompensieren. die betriebsformenvielfalt im bereich der lebensmittelmärkte 

ist in waldkraiburg also eher vielfältig. sie bilden im bereich der nahrungsmittel 

ein	breites	Preis-	und	Angebotssegment.	Die	Verkaufsflächengrößen	reichen	

dabei von 1.200 qm bis zu 2.000 qm.

deutlich zu erkennen ist, dass im norden bzw. im nordöstlichen sowie teilweise 

im südlichen teilen des stadtgebiets die Versorgung nicht mehr innerhalb der 

veranschlagten Maximalentfernungen gegeben ist.  

EINKAUFSVERHALTEN UND EINZUGSGEBIET

In der 2016 durchgeführten point-of-sale-befragung ist die räumliche einkaufs-

orientierung der kunden des waldkraiburger einzelhandels abgefragt worden. 

es wurden insgesamt 382 personen an unterschiedlichen tagen befragt. 

das erfasste einzugsgebiet verdeutlichen die abb. 39 und die abb. 40.

das wesentliche kundenherkunftsgebiet ist mit ca. 63% die stadt waldkrai-

burg. weitere höhere anteile stammen aus den postleitzahlgebieten kraiburg 

am	Inn,	Ampfing	und	Heldenstein.	Die	Anreise	zum	Einkaufsstandort	erfolgte	

mit ca. 58 % mit dem pkw, zu Fuß (20,7 %) und dem Fahrrad (15,2 %). der anteil 

der anderen Verkehrmittel ist so gering, dass er vernachlässigt werden kann. 

der zweck des besuchs entsprach im wesentlichen dem wunsch einzukaufen, 

ein geringer teil verband seinen aufenthalt mit einem arzt- oder gastronomie-

besuch.

abb. 39: anteiliges einzugsgebiet von waldkraiburg (Quelle: Isr, 2016)
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abb. 40: kundenherkunftsgebiete waldkraiburg (Quelle: Isr, 2016)

abb. 41: besuchszwecke in waldkraiburg (Quelle: Isr, 2016)
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abb. 42: beurteilung des einzelhandelsstandorts in der kundengesamtbewertung (Quelle: 

Isr, 2016)

In der beurteilung des standorts durch die kunden fallen die gesamtbeurtei-

lungen für das einzelhandelsangebot durchwachsen aus. auf einer skala von 

1 (sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden) erreichen die werte nur größen von 

3,46 (sortimentsvielfalt) und höher bzw. schlechter. sehr schlecht schneidet 

die gestaltung des zentrums mit einem wert von 5,13 und die aufenthaltsqua-

lität des öffentlichen raums (4,92) sowie die erreichbarkeit mit öffentlichen 

Verkehrsmitteln (5,71) ab. die bewertungen der durchgeführten begehungen 

und die dabei gemachten beobachtungen stimmen also durchaus mit den 

einschätzungen der kunden überein.
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abb. 44: beurteilung des einzelhandelsstandorts in der kundengesamtbewertung in der al-

tersgruppe 18 bis unter 30 Jahre (Quelle: Isr, 2016)

abb. 43: beurteilung des einzelhandelsstandorts in der kundengesamtbewertung in der al-

tergruppe 65 und älter (Quelle: Isr, 2016)

Je nach altersgruppe können in der beurteilung der veschiedenen aspekte 

durchaus unterschiedliche gewichtungen auftreten. so fällt in der altersgrup-

pe 65 und älter die beurteilung der Öffnungszeiten (1,99) sehr gut, wärend sie 

in der altersgruppe der 18 bis unter 30-jährigen wieder schlecht bewertet wird 

(3,68). ähnlich unterschiedlich sieht es beim thema parkplatzangebot aus.
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abb. 45: häufige antworten auf die Frage - „welche angebote fehlen Ihnen?  (Quelle: Isr, 

2016)

auf die Frage nach fehlenden angeboten in waldkraiburg wurden durch die 

kunden qualitätative bzw. freie antworten abgegeben. aus den beiträgen 

ließen	sich	 in	Form	von	Wortwolken	Häufigkeiten	clustern.	Je	größer	der	ab-

gebildete begriff ist, umso stärker wurde ein genanntes thema nachgefragt. 

nachgefragt wurden vor allem mehr angebot im sortiment bekleidung und 

elektrowaren. die begriffe aufenthaltsqualität und Qualität der ortmitte ge-

hörten ebenfalls zu den themen die aufgegriffen wurden.
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In dem vorliegenden kapitel wird mit dem produzierenden sektor ein schwer-

punkt der waldkraiburger wirtschaft behandelt. ziel ist es, den Informations-

stand über das örtliche gewerbe zu verbessern, stärken und schwächen des 

Standortes	zu	identifizieren,	um	dann	mit	Zielen	und	Maßnahmen,	Handlungs-

felder für die kommunale wirtschaftsförderung aufzuzeigen. hierzu wurden 

eine umfangreiche gewerbebefragung und eine strukturanalyse des stand-

orts durchgeführt.

STRUKTURANALySE 

als ursprünglicher standort einer Munitionsfabrik während des 2. weltkriegs, 

verzeichnete waldkraiburg in der nachkriegszeit mit der ansiedlung von hei-

matvertriebenen ein sehr rasches wachstum als Industrie- und wohnstandort. 

heute stößt die städtische entwicklung vor allem in bezug auf die Verfügbar-

keit	von	Gewerbeflächen	aufgrund	einer	positiven	wirtschaftlichen	Entwick-

lung an ihre grenzen. 

als stärke des wirtschaftsstandorts waldkraiburg kann der branchenmix mit-

telständischer unternehmen betrachtet werden. Im bereich der produzieren-

den	Industrie	finden	sich	aber	auch	Großunternehmen	wie	z.	b.	die	NETZSCH	

pumpen & systeme gmbh, ein führender hersteller von pumpen und Maschi-

nenbau mit mehr als 3.400 Mitarbeitern in weltweit 210 Vertriebs- und produkti-

onszentren (Quelle: www. netzsch.com) sowie der hersteller von kardan- und 

lenkungsgelenkscheiben wie das weltweit tätige unternehmen sgF mit ca. 

640 Mitarbeitern an drei standorten in deutschland und einem umsatz von 

113 Mio. € mit hauptsitz in waldkraiburg (Quelle: www.sgF.de). 

die stadt gehört darüber hinaus zu den wichtigsten Industriestandorten im 

bayerischen Industriedreieck das, z. b. im kontext der gemeinschaftsinitiative 

der unternehmen im bayerischen „chemdeltabavaria“, und 20 unternehmen 

mit ca. 20.000 beschäftigten insgesamt einen umsatz von 10 Mrd. € erwirt-

schaftet (Quelle: www.chemdelta-bavaria.de).

2017 verfügte der wirtschaftsstandort waldkaiburg insgesamt über 8.628 sozi-

alversicherungspflichtig	Beschäftigte,	wovon	4.799	im	verarbeitenden	Gewer-

be beschäftigt waren, das den größten anteil der angestellten in waldkrai-

burg stellt.  die arbeitslosenquote in waldkraiburg beträgt akutell 3,4% (Quelle: 

bundesagentur für arbeit, stand april 2018). 

die positive beschäftigtenentwicklung lag in den Jahren 2012-2016 bei einer 

steigerungsrate von über 10% und entwickelte sich nahezu parallel zum land-

kreis Mühldorf am Inn und dem regierungsbezirk oberbayern. besondere stei-

gerungsraten verzeichnete das verarbeitende gewerbe, das vor allem von 

3.10 GEWERBE



60

abb. 46: beschäftigtenentwicklung am arbeitsort - stadt waldkraiburg 2012-2016 (Quelle: 

Isr, datengrundlage: stadt waldkraiburg, bundesagentur für arbeit, bayerisches landesamt 

für statistik und datenverarbeitung 2017)

abb. 47: beschäftigtenentwicklung im verarbeitenden gewerbe in waldkraiburg und Ver-

gleichsregionen 2012 bis 2016 (Quelle: eigene berechnung und bundesanstalt für arbeit 2017)

2015 - 2016 ein sichtbar deutliches wachstum erreichte. betrachtet man nur 

diesen wirtschaftszweig, so weist waldkraiburg eine steigerung der arbeits-

kräfte um 12% auf und liegt damit auf demselben niveau wie der landkreis 

Mühldorf am Inn (dessen werte natürlich von denen waldkraiburgs wesent-

lich	beeinflusst)	und	höher	als	der	Regierungsbezirk	Oberbayern.	Wie	stark	das	

verarbeitende gewerbe in der region ist, verdeutlicht abb. 48. während im 

oberbayerischen Vergleich in dem wirtschaftszweig ca. 22% und im landkreis 

Mühldorf am Inn ca. 40% beschäftigtenanteil erreicht werden, liegt er in wald-

kraiburg bei fast 55%. 
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abb. 48: beschäftigtenanteile in waldkraiburg und in den Vergleichsregionen 2016 (Quelle: 

eigene berechnung und bundesanstalt für arbeit 2017)

erst weit dahinter folgen „handel, Instandhaltung und reparatur von kraft-

fahrzeugen“ mit ca. 13,4% und das „gesundheits- und sozialwesen“ mit ca. 

11%.

auch die anzeigen neuer bzw. die abmeldung von gewerbe ist ein Indikator 

für den wirtschaftlichen zustand bzw. die entwicklung einer stadt oder region. 

abbildung 49 zeigt den saldo der gewerbeanzeigen (z.b. gewerbeanmel-

dungen abzüglich der abmeldungen, neugründungen, abzüglich unterneh-

mensaufgaben von 2011 bis 2016 differenziert nach wirtschaftsabschnitten). 

es zeigt sich, dass insbesondere eine zunahme von unternehmen aus dem 

bereich „handel, Instandhaltung und reparatur von kFz“, im bereich der „In-

formation	und	Kommunikation“	sowie	der	„Freiberuflichen,	wissenschaftlichen	

und technischen dienstleistungen“ zu verzeichnen ist. In den wachsenden 

dienstleistungsbranchen sind zumeist nur geringe zuwächse an einzelgewer-

ben festzustellen, was in anbetracht der beschäftigtenentwicklung eher auf 

ein wachstum bestehender unternehmen und hier insbesondere im verarbei-

tenden gewerbe hinweist.

Im rahmen einer durchgeführten portfolioanalyse werden ebenfalls die be-

stehenden wirtschaftlichen stärken des standorts deutlich. die portfolioanaly-

se ist ein Instrument zur einschätzung der wirtschaftlichen situation der stadt. 

Während	die	vorhergehenden	Grafiken	zur	Beschäftigungsentwicklung	ledig-

lich die wachstumsraten einer wirtschaftsabteilung darstellen, berücksichtigt 

die portfolioanalyse weitere kriterien in der beurteilung der lokalen Ökonomie. 

die Isr-wachstumsanalyse orientiert sich an der Methode der portfolio-ana-

lyse der boston consulting group, die für das betriebliche strategische Ma-

nagement entwickelt wurde. das prinzip basiert auf einer vergleichenden ge-
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abb. 49: gewerbeanzeigensaldo - stadt waldkraiburg 2011-2016 (Quelle: Isr, bayerisches 

landesamt für statistik)

genüberstellung der gesamtmarktentwicklung und der Marktentwicklung des 

eigenen unternehmensstandorts bzw. dessen produkte. der Vergleich erfolgt 

in einer Vier-Felder-Matrix, aus der sich ablesen lässt, welche teilbereiche des 

untersuchungsgegenstandes sich entsprechend bzw. entgegen dem Markt-

trend entwickeln. Übertragen auf die regionalökonomische entwicklung lässt 

sich hiermit aufzeigen, welche branchen sich wie entsprechend oder entge-

gen der gesamtwirtschaftlichen situation entwickelt haben. 

Im portfolio-diagramm zeigt die X-achse die durchschnittliche wachstumsra-

te der beschäftigungszahlen, die Y-achse den durchschnittlichen anteil der 

wirtschaftsabteilungen an der gesamtbeschäftigung. die wirtschaftszweige 

oberhalb der X-achse haben demnach einen überdurchschnittlich hohen 

anteil an der gesamtbeschäftigung; diejenigen rechts von der y-achse eine 

überdurchschnittliche wachstumsrate. 

Die	Abbildungen	50	und	51	zeigen	das	branchenspezifische	Wachstum	in	der	

stadt waldkraiburg in relation zum wachstum im landkreis Mühldorf bzw. zu 

dem von oberbayern, bezogen auf einen Fünf-Jahres-zeitraum (2012 bis ein-

schließlich 2017). die differenzierung erfolgt hierbei anhand der wirtschafts-

zweige	 (WZ2008-Klassifikation).	 Zur	 Identifikation	 von	 regionalspezifischen	

wachstumsbranchen dient die einteilung in die vier nachfolgenden Felder:

 ■ schrumpfung in waldkraiburg/wachstum im Vergleichsraum, 

 ■ wachstum in waldkraiburg/wachstum im Vergleichsraum, 

 ■ schrumpfung in waldkraiburg/schrumpfung im Vergleichsraum, 

 ■ wachstum in waldkraiburg/schrumpfung im Vergleichsraum. 
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abb. 50: wachstumsanalyse waldkraiburg - landkreis Mühldorf am Inn (Quelle: eigene be-

rechnung und bundesanstalt für arbeit 2016)

abb. 51: wachstumsanalyse waldkraiburg - oberbayern (Quelle: eigene berechnung und 

bundesanstalt für arbeit 2016)
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problematische branchen wären etwa jene, die in waldkraiburg schrumpfen, 

in den Vergleichsräumen jedoch wachsen. die größe der kreise stellen die 

absolute relevanz der branche – gemessen an der zahl der sozialversiche-

rungspflichtig	Beschäftigten	–	dar.	

Aus	den	Grafiken	geht	hervor,	dass	der	Wirtschaftszweig	„Verarbeitendes	Ge-

werbe“,	der	nach	dieser	Klassifikation	größte	Wirtschaftszweig	in	Waldkraiburg	

ist	 (rd.	 4.400	 sozialversicherungspflichtig	 Beschäftigte).	Gleichzeitig	 verzeich-

nete das verarbeitende gewerbe im veranschlagten zeitraum ein deutlich 

stärkeres wachstum als die Vergleichsräume (waldkraiburg = 14,3 %; lkr. Mühl-

dorf am Inn = 12,2 %; regierungsbezirk oberbayern = 8,6 %). hier liegt also 

definitiv	der	wirtschaftliche	Schwerpunkt	der	Entwicklung,	was	auch	durch	die	

bisher dokumentierten daten unterstützt wird. 

Im untersuchungszeitraum wuchsen daneben vor allem die wirtschaftszwei-

ge „gastgewerbe“ (rd. 33%) und „erbringung von sonstigen wirtschaftlichen 

dienstleistungen“ (rd. 35%). besonders stark geschrumpft sind die wirtschafts-

zweige „Information und kommunikation“ (rd. -125 %), „erbringung von Finanz- 

und Versicherungsdienstleistungen“ (rd. -48 %) und „erbringung von sonstigen 

dienstleistungen“ (rd. -27,8 %). 

generell liegt das positive beschäftigtenwachstum in den restlichen wirt-

schaftszweigen unter den wachstumsraten der Vergleichsregion lkr. Mühldorf 

am Inn. der Vergleich zwischen waldkraiburg und dem regierungsbezirk ober-

bayern gestaltet sich sehr ähnlich. das beschäftigtenwachstum im wirtschafts-

zweig „baugewerbe“ (rd. 16 %) gleicht dem wachstum im regierungsbezirk 

oberbayern. zudem liegt das beschäftigtenwachstum der wirtschaftszweige 

„Verarbeitendes gewerbe“, „Verkehr und lagerei“, „gastgewerbe“, „erbrin-

gung von sonstigen wirtschaftlichen dienstleistungen“ und „grundstücks- und 

wohnungswesen“ über denen des regierungsbezirks oberbayern.

MODELLTHEORETISCHE GEWERBEBEDARFSANALySE 

die bereitstellung von ausreichenden Flächen für die erweiterung und Verla-

gerung, aber auch für die neuansiedlung von betrieben bleibt eine wichtige 

Voraussetzung für die erschließung der wirtschaftlichen potenziale von wald-

kraiburg.	Dabei	steht	die	Gewerbeflächenpolitk	vor	dem	grundsätzlichen	Pro-

blem, dass unternehmen in der regel nur sofort verfügbare Flächen in ihre 

Standortentscheidungen	einbeziehen.	Die	 städtische	Gewerbeflächenpolitk	

muss daher mit ihrem angebot in Vorleistung treten und vorausschauend 

agieren.	Die	Gründe	für	den	Bedarf	von	Gewerbe-	und	Industrieflächen	auf	

seiten der unternehmen sind dabei unterschiedlich. 



stadt waldkraIburg  |   IntegrIertes städtebaulIches entwIcklungskonzept

65

zu ihnen können gehören:

 ■ neugründungen von unternehmen, die neue Flächen benötigen,

 ■ neuansiedlungen von auswärtigen unternehmen,

 ■ expandierende gewerbe- und Industriebetriebe stoßen an ihre gren-

zen und benötigen betriebserweiterungen vor ort,

 ■ Betriebe	 sind	am	alten	Standort	Nutzungskonflikten	ausgesetzt	und	 in	

ihren innerbetrieblichen abläufen behindert,

 ■ Betriebsflächen	können	aufgrund	einer	Gemengelage	planungsrecht-

lich nicht ausreichend abgesichert werden.

bevor es aufgrund dieser bedingungen zu vollständigen betriebsverlagerun-

gen oder auslagerung von betriebsteilen jenseits der kommunalen grenzen 

kommt, muss sich die stadt bemühen, entsprechende gebiete als reserve-

flächen	vorzuhalten.	Sie	sollte	dabei	ihre	Planungen	zur	Bereitstellung	von	Flä-

chen an eine in mindestens fünf oder mehr Jahren zu erwartende nachfrage 

ausrichten, denn der zeitraum vom planungsbeginn bis zur Veräußerung von 

Flächen kann durchaus dieses zeitliche ausmaß erreichen. 

dabei wird es auf kommunaler ebene jedoch immer schwieriger Flächendis-

positionen für betriebe zu schaffen. dies hat mehrere gründe: 

 ■ die kommunen haben in der Vergangenheit (z. b. aus haushalterischen 

Motiven) nur noch begrenzt eine langfristig orientierte bodenvorrats-

politik betrieben. die Flächenvorräte sind inzwischen vielfach aufge-

braucht. 

 ■ zunehmende umweltrestriktionen (artenschutz, Überschwemmungsge-

biete,	erforderliche	Abstandsflächen	etc.)	grenzen	die	Spielräume	im-

mer weiter ein. 

 ■ Die	Kommunikation	zwischen	Betrieben	und	Kommune	lässt	sehr	häufig	

zu wünschen übrig. In vielen Fällen sind die kommunen erst die letzten, 

die z. b. von auslagerungen von betriebsteilen erfahren.

Für eine zukünftige wirtschaftliche entwicklung von waldkraiburg bzw. im Inte-

resse der stabilisierung der aktuellen situation hat die ausstattung mit gewer-

beflächen	eine	wichtige	Bedeutung.	Die	bestehenden	Gewerbegebiete	sind	

bis auf marginale ausnahmen intensiv genutzt. 

Die	Ausstattung	der	Gewerbeflächen	ist	dabei	in	vielen	Bereichen	-	so	etwa	

im gewerbegebiet nord, gewerbegebiet süd und auch in den bereichen 

der nördlichen und südlichen teplitzerstraße - von vorherrschenden nutzungs-

arten, z.b. des produzierenden und verarbeitenden gewerbes geprägt. Für 

diese	Flächen	wurden	keine	größeren	Stör-	oder	Nutzungskonflikte	identifiziert.		

Hier	finden	sich	teilweise	noch	Brach-	oder	Potentialflächen,	die	auf	ihre	Nutz-

barkeit hin vertieft untersucht werden sollten. 
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abb. 52: Matrix der gewerbe- und Industrieflächen in waldkraiburg 2017 (Quelle: eigene 

erhebungen 2017)
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abb. 53: prüfflächen in den gewerbe- und Industriegebieten von waldkraiburg 2017 (Quel-

le: eigene erhebungen 2017)

anders sieht es bei den gebieten der östlichen berliner straße, der liebigstra-

ße, der westlichen reichenbergstraße und der siemensstraße aus, die alle 

störfaktoren im kontext von anliegenden wohnfunktion aufweisen. hier könn-

te, wie auch weiter unten angesprochen wird - eine umsiedlung von betrie-

ben sinnvoll sein. 

Die	 Bezifferung	 des	 zukünftigen	 Gewerbeflächenbedarfs	 für	 Waldkraiburg	

wird	auf	Grundlage	des	Gewerbeflächenprognosemodells	GIFPO	errechnet.	

Im	Rahmen	der	Bedarfsanalyse	von	Gewerbeflächen	in	Waldkraiburg	bedient	

sich das Isr der durch das deutsche Institut für urbanistik (difu) erweiterten tbs-

GIFPRO	Analyse	 (Trendbasierte	Gewerbe-	 und	 Industrieflächen-Bedarfs-Pro-

gnose), das schon 1980 entwickelt und seitdem mehrfach verbessert wurde. 
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ziel des Modells ist es, regelmäßig auftretenden „Flächenüberausweisungen“ 

von kommunen auf ein realistisches Maß zurückzuführen. es prognostiziert die 

real	 zu	erwartende	Nachfrage	nach	gewerblichen	Bauflächen.	Dabei	wer-

den	 die	 sozialversicherungspflichtig	 Beschäftigten	 in	 einer	 Stadt/Kommune	

als datengrundlage genommen, mittels (einheitlicher) ansiedlungs- und Ver-

lagerungsquoten	die	mobilen,	d.h.	flächennachfragenden	Beschäftigten	er-

mittelt	und	über	arbeitsplatzspezifische	Flächenkennziffern	der	zu	erwartende	

Flächenbedarf bestimmt. die bedarfsbestimmung erfolgt für ein Jahr und wird 

auf den prognosezeitraum hochgerechnet.

Dabei	 werden	 die	 spezifischen	 arbeitsplatzbezogenen	 Flächenbedarfe	 für	

verschiedene betriebsgruppen bestimmt werden: 

 ■ Verarbeitendes gewerbe, baugewerbe,

 ■ handel, Verkehr und lagerei,

 ■ Forschung, entwicklung, Medien, 

 ■ wirtschaftsnahe dienstleistungen, 

 ■ sonstige dienstleistungen. 

dem liegt die Überlegung zugrunde, dass in bestimmten branchen (z.b. lo-

gistik, großhandel) der Flächenbedarf je beschäftigten weitaus höher ist als 

z.b. im dienstleistungssektor oder im handwerk. In dem fortentwickelten tbs-

gIFpro wird zur verstärkten berücksichtigung der lokalen situation für expansi-

ve branchen eine trendfortschreibung der beschäftigungsentwicklung vorge-

nommen und in das Modell integriert. 

abb. 54: gewerbeflächen, gIF-relevante beschäftigte und Flächenkennziffer 2011-2015 

(Quelle: eigene berechnung und bundesanstalt für arbeit 2016)
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abb. 55: gewerbeflächenrelevante beschäftigte (gbb) und lineare trendprognose 2008-

2031 (Quelle: eigene berechnung und bundesanstalt für arbeit 2016)

abbildung 54	 zeigt	 die	 Entwicklung	 der	 Gewerbeflächen,	 der	 gewerbeflä-

chenrelevanten beschäftigten im zeitraum von 2011-2015 und – darauf auf-

bauend – der Flächenkennziffer (Fkz) für waldkraiburg; Fläche und beschäftig-

te werden hierbei zwecks Vergleichbarkeit in Indexform dargestellt (2008=100). 

es ist zu erkennen, dass die relevanten beschäftigten in diesem zeitraum ge-

wachsen	 sind,	 diesem	Wachstum	 aber	 kaum	 ein	 Ausbau	 der	Gewerbeflä-

chen	gegenübersteht.	Die	FKZ	ist	mit	173	qm	pro	gewerbeflächenrelevantem	

beschäftigten in waldkraiburg vergleichsweise gering; beispielsweise werden 

in	 konventionellen	 GIFPRO-Modellen	 häufig	 einheitliche	 Flächenkennziffern	

von 250-350 qm genutzt. dieser im untersuchungsgebiet recht niedrige wert ist 

ein	Hinweis	auf	eine	tendenziell	flächensparende	Wirtschaftsstruktur	in	Wald-

kraiburg.

Abbildung	55	 stellt	 die	darauf	aufbauende	Prognose	der	gewerbeflächen-

relevanten beschäftigten in waldkraiburg bis 2031 dar. hierbei zeigen sich für 

das verarbeitende gewerbe ebenso wie für die anderen großbereiche leich-

te steigerungsraten. diese daten bilden die grundlage für die Modellprogno-

se mittels tbs-gIFpro. 

ausgehend von den oben angeführten prognostizierten entwicklungen ergibt 

sich für waldkraiburg in der tbs-gIFpro-Modellanalyse ein zusätzlicher gewer-

beflächenbedarf	von	ca.	16	ha	bis	2025.	In	diesem	Wert	sind	sowohl	Verlage-

rungs- als auch neuansiedlungsquote einberechnet. 

dies bedeutet nicht, dass zu den aktuell ausgewiesenen gewerbegebieten 

16	 ha	 neue	 Gewerbegebietsflächen	 hinzukommen	müssen.	 Diese	 Flächen	
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können auch - soweit möglich und zumindest teilweise - aus einer besseren 

oder intensiveren Flächennutzung bestehender gewerbegebiete resultieren. 

Voraussetzung ist hier natürlich, dass die funktionalen ansprüche der betriebe 

für die jeweiligen Flächen gegeben sind. 

Die	Flächenpotentiale	für	weitere	Gewerbeflächenentwicklung	sind	in	Wald-

kraiburg begrenzt. lediglich am südlichen und nördlichen rand des beste-

henden gewerbegebiets und östlich der kläranlage sind derzeit noch entwi-

ckelbare Flächenreserven vorhanden (vgl. abb. 91). Insbesondere im norden 

sind	 diese	 allerdings	 bereits	 teilweise	 als	 Erweiterungsflächen	 bestehender	

betriebe vorgemerkt. auf dem stadtgebiet nördlich davon ist ein trinkwasser-

schutzgebiet	festgesetzt,	welches	der	Entwicklung	weiterer	Gewerbeflächen	

derzeit entgegensteht. eine entwicklung wäre hier nur möglich, wenn es ge-

lingt, den trinkwasserbrunnen zu versetzen. hier ist waldkraiburg allerdings auf 

die kooperation der nachbargemeinden angewiesen, welche naturgemäß 

kein gesteigertes Interesse an einer Versetzung des brunnens auf ihr eigenes 

gemeindegebiet haben. dennoch sollte auch diese Möglichkeit in zukunft 

weiterverfolgt werden. eine zweite Flächenalternative würde sich östlich der 

staatsstraße im gemeindefreien gebiet des Mühldorfer hart anbieten. hier lie-

ßen sich fern von bestehenden wohngebieten und mit guter überregionaler 

Anbindung	neue	Gewerbeflächen	realisieren.	Allerdings	ist	auch	diese	Fläche	

in Ihrer Verfügbarkeit derzeit sehr eingeschränkt, da es sich um ausgewiese-

nen bannwald handelt. als Verhandlungsansatz denkbar wäre hier das Modell 

eines bannwaldtauschs. In Frage käme dafür zum beispiel die Fläche zwischen 

der bahnlinie und der siedlung Föhrenwinkel, die allerdings ebenfalls nicht 

mehr auf waldkraiburger gemeindegebiet liegt. alternativ könnte die Fläche 

des	bisherigen	Trinkwasserschutzgebiets	auf	Waldkraiburger	Flur	als	Tauschflä-

che angeboten werden, sofern sich keine einigungsmöglichkeit zur Verlegung 

des trinkwasserbrunnens abzeichnen sollte. 

In	jedem	Fall	ist	auch	die	Erschließung	neuer	Gewerbeflächen	eine	wichtige	

aufgabe der künftigen stadtentwicklung, da bei dauerhaft geringer Flächen-

verfügbarkeit die gefahr besteht, alteingesessene betriebe zu verlieren, wenn 

diesen	perspektivisch	 keine	geeigneten	Erweiterungsflächen	 für	eine	mögli-

che expansion angeboten werden können.
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GEWERBEBEFRAGUNG 

die im Jahr 2017 durchgeführte gewerbebefragung soll einen beitrag zur wei-

teren professionalisierung der waldkraiburger wirtschaftsförderung im sinne 

eines standortmanagements leisten. dabei sollen die wechselwirkungen von 

standortgegebenheiten und geeigneten handlungsmöglichkeiten erarbeitet 

werden. 

die notwendigkeit zur Förderung und zum entwickeln von standorten ergibt 

sich insbesondere aus dem wettbewerb der standorte untereinander. stand-

ortfaktoren sind immer ungebundener geworden und die Verlagerung bzw. 

abwanderung von unternehmen ist - oftmals aufgrund anderer unterneh-

mensstrukturen - wesentlich einfacher geworden. 

durch kluges agieren gilt es zusätzliche wettbewerbsvorteile für waldkraiburg 

zu generieren. dabei geht es um Fragen der standortvision, strategie- und 

standortentwicklung sowie der standortmaßnahmen und leistungsangebote. 

die kommunale wirtschaftsförderung ist ein zentraler akteur für die erfolgrei-

che umsetzung von standortmanagement und standortentwicklung. Ihre ins-

titutionalisierten kontakte zur (lokalen) politik und ihre einbindung in netzwerke 

von wirtschaftsakteuren, ermöglicht ihr ein systematisches regionalmanage-

ment zu realisieren. auch beim aufbau von Visionen und leitbildern kann sich 

die wirtschaftsförderung aktiv einbringen. dabei kann sie als Initiator dienen 

und auch moderieren. 

den kern der gewerbebefragung bildete eine online-befragung von unter-

nehmen, die von der stadt waldkraiburg in Form einer adressdatei zur Verfü-

gung gestellt wurde. Im zentrum der befragung standen vor allem Fragestel-

lungen im kontext der bewertung von standortfaktoren und hier insbesondere 

der	gewerblichen	Entwicklung	und	der	Gewerbeflächen	im	Vordergrund.	

als datengrundlage wurde die vollständige gewerbeliste der stadt wald-

kraiburg verwendet, für die befragung als relevant einzustufen waren hierbei 

123 unternehmen. Innerhalb der gewerbebefragung, vor dem hintergrund 

aktueller	und	zukünftiger	Flächenbedarfe	an	Gewerbeflächen,	wurden	nicht	

relevante	Gewerbearten,	wie	z.B.	kleine	Dienstleister,	Freiberufler,	Einzelhänd-

ler	oder	Unternehmensberatungsfirmen	(z.B.	Hausmeisterdienste,	Immobilien-

berater etc.) nicht berücksichtigt. die befragung deckte die vor dem hinter-

grund	des	ISEK	flächenrelevanten	Branchen	Industrie,	Handel,	Dienstleistung	

und	Handwerk	ab	(vgl.	Abb.	56).	In	den	nachfolgenden	Grafiken	erfolgt	eine	

kurze beschreibung der befragten unternehmen hinsichtlich ihres unterneh-

mensschwerpunktes, der anzahl der beschäftigten und der aktuellen größe 

der	Gewerbegrundstücksfläche.
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abb. 56: unternehmensschwerpunkt (Quelle: eigene erhebungen 2016)

abb. 57: anzahl beschäftigte(Quelle: eigene erhebungen 2016)

die hälfte der befragten unternehmen verfügt über eine beschäftigtenzahl 

zwischen 10 und 100, knapp ein drittel der Firmen hat weniger als 10 Mitarbei-

ter (vgl. abb. 57).

die an der befragung beteiligten unternehmen setzen sich zu mehr als 35% 

aus	Firmen	mit	einer	aktuellen	Gewerbegrundstücksfläche	von	unter	1.000	qm	

zusammen. In etwa gleiche anteile an aktuellem ge-Flächenverbrauch fallen 

auf die größenklassen 1.000 bis 5.000 qm, 10.000 bis 30.000 qm und 30.000 bis 

50.000	qm,	ca.	7%	der	Unternehmen	hat	eine	Gewerbegrundstücksfläche	von	

mehr als 50.000 qm. In abb. 58 ist dies kurz dargestellt.

In enger kooperation mit der kommunalen Verwaltung wurden alle 111 unter-

nehmen (12 unternehmen signalisierten im Vorfeld an einer befragung nicht 

teilnehmen	zu	wollen),	mit	einem	offiziellen	Anschreibens	zur	Teilnahme	an	der	

befragung eingeladen Von den 111 haben 27 unternehmen den Fragebogen 
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abb. 58: gewerbegrundstücksfläche der befragten unternehmen(Quelle: eigene erhebun-

gen 2016)

vollständig (bis Frage 21 hat die stichprobe eine größe von n=28) und aus-

wertbar ausgefüllt, das ergibt einen rücklauf von ca. 24 %. die befragung war 

für 4 wochen dauer angesetzt (14.03. – 15.04.2017). aufgrund des sehr guten 

rücklaufes können die ergebnisse der befragung als repräsentativ gelten (der 

grenzwert liegt aus wissenschaftlicher sicht bei ca. 12%). bei der betrachtung 

des gesamtstandortes waldkraiburg können auf dieser basis rückschlüsse aus 

der Interpretation der ergebnisse als zulässig gelten. 

die technische umsetzung der befragung erfolgte mit hilfe der für wissen-

schaftliche zwecke konzipierten online-plattform sosci survey gmbh mit sitz 

in München. dieses für online befragungen entwickelte tool bietet seit 2006 

beste Voraussetzungen für komplexe befragungen vor dem hintergrund wis-

senschaftlicher standards. 

STANDORTFAKTOREN

nachfolgend werden zentrale, ausgewählte und wichtige ergebnisse der un-

ternehmensbefragung	dargestellt.	Die	vollständigen	Ergebnisse	bzw.	Grafiken	

befinden	sich	im	Anhang.	

als standortfaktoren bezeichnet man die größen, die die standortwahl beein-

flussen	und	bestimmen.	Sie	beeinflussen	auch	eventuelle	Abwanderungsinter-

essen von unternehmen.  daneben lässt die bewertung von standortfaktoren 

auch rückschlüsse über die standortqualität zu. 

das gängigste differenzierungskriterium von standortfaktoren bezieht sich auf 

die	Möglichkeit	ihrer	Quantifizierbar-	bzw.	Messbarkeit.	Standortfaktoren	wie	z.	

b. standortimage oder unternehmerfreundliches standortklima lassen sich nur 

schwer	messen	oder	quantifizieren,	gehören	also	üblicherweise	zu	den	„Wei-

chen standortfaktoren“. Messbare Faktoren wie z. b. das niveau kommunaler 

steuern und gebühren oder die ausstattung des bildungssystems gehören zu 

den „harten standortfaktoren“. 
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In der befragung wurden sowohl weiche als auch harte standortfaktoren the-

matisiert. Im kontext der standortfaktoren wurde einführend immer nach der 

einschätzung der wichtigkeit von standortfaktoren und anschließend nach 

der zufriedenheit mit den jeweiligen Faktoren in waldkraiburg gefragt. auf ei-

ner skala von 1 (sehr wichtig) bis 4 (unwichtig), konnten die entsprechenden 

standortfaktoren bewertet werden. 

die bedeutung der aufgeführten standortfaktoren (abb. 59) wird von den be-

fragten unternehmen mit überwiegend „wichtigen“ bewertungen versehen. 

besonders herausragend sind die punkte „unternehmensfreundliches stand-

ortklima“, „allgemeine lebensbedingungen“ und „Image des regionalen um-

felds“.

stellt man die bedeutung (wichtigkeit) der standortfaktoren mit der zufrie-

denheit in relation, so kann man mittels der positiven oder negativen abwei-

chung aussagen über die zufriedenheit der unternehmen erhalten. 

In dieser „zufriedenheitsskala“ werden deutliche abweichungen zur bedeu-

tung (wichtigkeit) ersichtlich. schlechte bewertungen erfahren hier vor allem 

das lokale wohnungsangebot mit einer abweichung von -0,92 und das ein-

zelhandels- und dienstleistungsangebot (-1,0 abweichung). die „allgemeine 

lebens- und aufenthaltsqualität“ erreicht in der zufriedenheitsskala mit 2,21 

noch gute werte (-0,56 abweichung).

bezüglich dem „niveau kommunaler steuern, gebühren und abgaben“ wird 

abb. 59: wichtigkeit von standortfaktoren 1 (Quelle: eigene erhebung 2017)
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die bedeutung mit 1,7 als „wichtig“ bewertet, während die zufriedenheit mit 

einem wert von 2,56 (abweichung - 0,86) als „weniger zufrieden“ eingestuft 

wird. 

Vergleicht man die tatsächliche situation dieser Fragestellung, so wird deut-

lich, dass waldkraiburg mit einem gewerbesteuerhebesatz von 350 im Mit-

telfeld der Vergleichsgemeinden liegt. ähnlich verhält es sich im kontext der 

grundsteuer.

Im zweiten block der standortfaktoren wird insgesamt im kontext der „wich-

abb. 60: zufriedenheit von standortfaktoren 1 (Quelle: eigene erhebung 2017)

abb. 61: gewerbesteuerhebesätze im kommunalen Vergleich - 2017 ( Quelle: eigene bear-

beitung und Ihk München und oberbayern; gewerbeämter der jeweiligen standorte 2017
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tigkeit“ wesentlich differenzierter bewertet. als herausragend wichtig wird die 

breitbandversorgung mit einem wert von 1,26 als sehr wichtig bewertet. der 

Faktor breitbandversorgung weist auch die höchste abweichung zur bewer-

tung „zufriedenheit“ (2,85) mit einem wert von -1.59 auf. auch die Verfüg-

barkeit von Fach- und Führungskräften wird mit einem wert von 1,48 als „sehr 

wichtig“ gesehen. die abweichung beträgt hier -1,38.

einen Überblick über die bewertungsabweichung und dem damit verbun-

denen „zufriedenheitsindex“ zeigen abb. 65 und 66. In diesen ergebnissen ist 

auch ein erster ansatz für die arbeit der wirtschaftsförderung zu sehen. leicht 

positive werte erzielten das „ÖpnV-angebot“, die „Verkehrliche erreichbarkeit 

über andere Verkehrsträger“ oder die „erreichbarkeit von absatzmärkten“. 

Auch	die	 „Verfügbarkeit	 und	die	Kosten	von	Gewerbeflächen	und	Gewer-

beimmobilien“ wurde von den teilnehmenden unternehmen noch als positiv 

bewertet. ebenso positiv wurden weiterbildungsangebote und die angebote 

im themenbereich kinderbetreuungseinrichtungen gesehen.

ein wichtiger aspekt für die zukünftige entwicklung des standorts ist sicher der 

abb. 62: grundsteuer (b) im kommunalen Vergleich - 2017 (Quelle: eigene bearbeitung und 

Ihk München und oberbayern; gewerbeämter der jeweiligen standorte 2017)
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abb. 63: wichtigkeit von standortfaktoren 2 (Quelle: eigene erhebung 2017)

abb. 64: zufriedenheit von standortfaktoren 2 (Quelle: eigene erhebung 2017)
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abb. 65: abweichungsgrad („zufriedenheitsindex“) zwischen wichtigkeit und zufriedenheit 

von standortfaktoren 1 (Quelle: eigene erhebungen 2017)

abb. 66: abweichungsgrad („zufriedenheitsindex“) zwischen wichtigkeit und zufriedenheit 

von standortfaktoren 2 (Quelle: eigene erhebung 2017)
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abb. 67: bedarf an zusätzlichen arbeitsplätzen (Quelle: eigene erhebung 2017)

Bedarf	an	zusätzlichen	Arbeitskräften.	Die	Grafik	verdeutlicht	klar	den	kurzfristi-

gen bedarf der örtlichen Firmen an arbeitskräften in waldkraiburg.

Fachkräftemangel ist stark abhängig von dem regionalen Fachkräfteangebot 

und der regionalen Fachkräftenachfrage. Folglich stellt sich die Frage nach 

der regionalen wirtschaftsstruktur bzw. dem branchenmix und der stand-

ortattraktivität. In der gesamtschau wird langfristig durchweg ein erheblicher 

Fachkräftemangel erwartet. 

wichtig ist in diesem Fall das thema Fachkräftesicherung und arbeitskräfte-

marketing. Interessen bei Jugendlichen und ihren eltern können z. b. in der 

zusammenarbeit von schulen und unternehmen, betriebsbesuchsangebo-

te etc. geweckt werden. gleichzeitig nehmen die schon angesprochenen 

„weichen standortfaktoren“ an bedeutung zu. bildungssituation, Image und 

lebensqualität nehmen einen immer größeren raum in der berufsentschei-

dung von jungen angestellten und deren Familien ein.  die wirtschaftsförde-

rung	ist	hier	nicht	allein,	aber	häufig	in	der	Rolle	des	Moderators,	Ideengebers	

oder Initiators gefragt. wie wichtig diese aufgabe in zukunft sein wird, zeigt 

die	nachfolgende	Grafik,	die	die	erwarteten	Schwierigkeiten	im	Kontext	des	

zukünftigen Fachkräftebedarfs in waldkraiburg deutlich macht. 

Im kontext der bewertung des städtischen engagements liegt der schwer-
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punkt der beurteilungen im positiven bereich von zufrieden und leicht bes-

ser. In den angesprochenen bereichen könnten aber sicher noch bessere 

ergebnisse von seiten der stadt erreicht werden. die erwartungen an die wirt-

schaftsförderung zeigt abb. 69. zusätzliches engagement wird im bereich der 

ansiedlung neuer betriebe und mit fast 90% im kontext der attraktivitätsstei-

gerung der stadt nachgefragt. die unterstützung von neugründungen erhält 

22,2% zustimmung.

trotz der teilweise kritischen bewertung der standortfaktoren ist die zufrieden-

heit der befragten unternehmen mit dem eigenen betriebsstandort sehr hoch. 

Insgesamt fast 95% der unternehmen gaben an mit dem standort zufrieden 

bis sehr zufrieden zu sein. ein vergleichbares ergebnis wurde mit fast 93% für 

das waldkraiburger wirtschaftsklima sowie dem unternehmerfreundlichen 

standortklima erreicht. auch für die zusammenarbeit mit den kommunalen 

behörden wird ein positiver wert von 2,05 angegeben (vgl. abb. 59). es be-

steht für die wirtschaftsförderung also eine gute und positive ausgangssituati-

on für eine konstruktive arbeit mit den waldkraiburger unternehmen.

abb. 68: erwartete schwierigkeiten bei der deckung des zukünftigen Fachkräftebedarfs.

(Quelle: eigene erhebung 2017)



stadt waldkraIburg  |   IntegrIertes städtebaulIches entwIcklungskonzept

81

abb. 69:  stärkeres engagement auf seiten der wirtschaftsförderung für den standort wald-

kraiburg antwort ja = blau, antwort nein = rot, (Quelle: eigene erhebung 2017)

abb. 70:  allgemeine zufriedenheit mit dem betriebsstandort in waldkraiburg (Quelle: eige-

ne erhebung 2017) 
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abb. 71:  allgemeine zufriedenheit mit unternehmensfreundlichen standortklima in wald-

kraiburg (Quelle: eigene erhebung 2017)

abb. 72: zufriedenheit mit dem wirtschaftsklima in waldkraiburg (Quelle: eigene erhebung 

2017)
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3.11 VERKEHR UND WEGEBEZIEHUNGEN

MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR

waldkraiburg liegt am kreuzungspunkt zweier staatsstraßen, der st 2352 und 

st 2091. Insbesondere in diesem bereich bestehen probleme mit dem hohen 

Verkehrsaufkommen	und	einer	Häufung	von	Unfällen.	Um	den	Verkehrsfluss	zu	

verbessern und die unfallgefahr zu reduzieren, plant das staatliche bauamt 

rosenheim derzeit den höhenfreien ausbau des knotenpunkts unter besei-

tigung des beschrankten bahnübergangs. aufgrund der Überlastung dieses 

knotenpunkts bilden sich derzeit zu den hauptverkehrszeiten lange rückstaus 

bis durch den ortsteil pürten hindurch.

pürten ist besonders mit durchgangsverkehr der st 2091 in nord-süd-richtung 

belastet. Für die entlastung des ortsteils liegen bereits trassenuntersuchungen 

für eine ortsumfahrung vor. aufgrund der geringen dringlichkeit im straßen-

ausbauplan ist derzeit aber nicht mit einer kurz- bis mittelfristigen umsetzung zu 

rechnen (dringlichkeitsstufe 2). 

hohe Verkehrsbelastungen bestehen zudem an den wenigen wichtigen 

haupteinfallstraßen ins stadtzentrum, nämlich an der daimler straße, der te-

plitzer straße von osten und an der abzweigung von der st 2352 in richtung 

süden (Von-der-tann-straße/ graslitzer straße).

abb. 73: Übersichtsplan höhenfreier ausbu knotenpunkt st. 2352/st2091 (Quelle: staatliches 

bauamt rosenheim)
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wie bereits im kapitel siedlungsstruktur erläutert, basiert ein großteil des wald-

kraiburger stadtstraßennetzes auf den bunkerstraßen der ehemaligen pulver-

fabrik. dies erschwert heute noch eine klar strukturierte Verkehrsführung im 

stadtgebiet. die letzte umfassende Verkehrsplanung für waldkraiburg wurde 

im Jahr 1988 druchgeführt. der verkehrliche rahmenplan enthält wesentliche 

planungsgrundlagen für die optimierung des straßennetzes, welche in der zwi-

schenzeit teilweise umgesetzt werden konnten. einer der zentralen planungs-

vorschläge war zum beispiel, den sogenannten ‚Inneren ring‘, bestehend aus 

karlsbader straße, adlergebirgsstraße, teplitzer straße, graslitzer straße und 

reichenberger straße stärker herauszuarbeiten und durch umgestaltung der 

knotenpunkte eine bessere orientierung im stadtzentrum zu schaffen. einige 

Ideen wurden umgesetzt, es gibt jedoch immer noch potenzial für eine wei-

tere Verbesserung der ablesbarkeit und wirkung des Inneren rings. Insbeson-

dere im westen wird der ring noch zu wenig angenommen. Viele autofahrer 

wählen weiterhin den weg durchs zentrum, anstatt die vorgesehene umfah-

rung zu nutzen. die angestrebte vermehrte nutzung des inneren rings steht in 

engem zusammenhang mit der Verkehrsberuhigung der zentrumsstraßen im 

sinne einer für den durchfahrtsverkehr unattraktiven straßenraumgestaltung. 

(siehe dazu kap. 3.12 Vertiefungsbereich stadtzentrum)

trotz der guten ansätze des verkehrlichen rahmenplans gibt es bei der Ver-

kehrsorganisation im stadtgebiet weiteren Verbesserungsbedarf. so bedürfen 

zum beispiel die allmorgendlichen probleme im bereich des schulzentrums an 

der Franz-liszt-straße einer nachhaltigen lösung. 

zur Überprüfung der zielsetzungen und der bereits erreichten zwischenschritte 

wäre eine Fortschreibung des verkehrlichen rahmenplans sinnvoll. 

dafür spricht auch, dass mit der für 2019 angekündigten Fertigstellung des 

fehlenden abschnitts der autobahn 94 in richtung München ein gänzlich neu-

er aspekt in der überregionalen Verkehrsanbindung hinzutritt. die möglichen 

auswirkungen dieser neuen verkehrlichen entwicklung müssten in einem inte-

grierten verkehrlichen gesamtkonzept ebenfalls berücksichtigt werden. 

WERKSBAHN / INDUSTRIEGLEIS

zur logistischen unterstützung des rüstungswerks der deutschen sprengche-

mie wurde wurde bereits im Jahr 1940 das Industriegleis gebaut. es zweigt auf 

höhe des bahnhofs in waldkraiburg nach norden ab und führt dann nach 

westen richtung aschau. die trasse quert die westlichen wohngebiete wald-

kraiburgs zum teil in sehr geringem abstand zur wohnbebauung. obwohl die-

se bahntrasse eine geringe Frequentierung (Fahrten 3 mal wöchentlich vormit-

tags) aufweist, verursacht die durchfahrt von zügen kurzzeitig hohe lärm- und 
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geruchsimmissionen. Im Jahr 2001 wurde eine studie (Verlegung des Indus-

trIegleIses zuM werk aschau | InFra-IngenIeurbÜro FÜr InFrastruktur

haIndl; steIner & partner; IngenIeure) zur möglichen Verlegung der werks-

bahn vorgelegt. Vorschlag wäre die bahn im süden an der bebauung vorbei 

nach aschau werk zu leiten. auf der dann aufgelassenen trasse könnte ein 

neuer straßenunabhängiger radweg integriert werden. nicht zuletzt aufgrund 

nicht geklärter kostenübernahmen ist diese planung nicht verwirklicht worden. 

nichtsdestotrotz wäre die Verlegung der werksbahn aus den wohngebieten 

ein großer gewinn für die dortige bevölkerung. 

FUSS- UND RADVERKEHR

neben dem motorisierten Individualverkehr bildet auch der Fuß- und radver-

kehr einen wichtigen bestandteil der innerstädtischen Mobilität.

Im zusammenhang mit den bestehenden grünanlagen sind bereits über wei-

te strecken attraktive Fuß- und radwegeverbindungen im stadtgebiet vor-

handen, es fehlt jedoch an vielen stellen der lückenschluss für ein attraktives 

gesamtnetz. 

auch bei der anbindung der schulen besteht zum teil noch Verbesserungs-

bedarf, insbesondere unter dem gesichtspunkt der Verringerung des hol- und 

bringverkehrs an den schulzentren und der Verbesserung der Querungsmög-

lichkeiten über die bahnlinie in richtung schulzentrum. straßenbegleitende 

radwege sind im stadtgebiet eher selten. Vorhandene radwege sind zum 

teil aufgrund unzureichender breiten oder ungeeigneter beläge kaum benutz-

abb. 74: Übersichtsplan Innerer ring waldkraiburg (Quelle: Verkehrlicher rahmenplan 1988)
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abb. 75: Verkehr und wegebeziehungen
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bar. beispiel dafür ist die radführung auf einem schmalen wassergebundenen 

weg entlang der siemensstraße. entlang des überregionalen straßennetzes 

fehlen straßenbegleitende radwege, z.b. an der östlichen Inntalstraße.

Im verkehrlichen rahmenplan von 1988 wurde eine reihe von Maßnahmen 

zur Verbesserung der Fuß- und radwegeverbindungen im gesamten stadtge-

biet vorgeschlagen, diese wurden allerdings augenscheinlich nicht so weitge-

hend umgesetzt, wie die verkehrlichen Maßnahmen im zusammenhang mit 

dem ‚Inneren ring‘. hinzu kommt, dass bezüglich der verkehrssicheren ausge-

staltung von radwegen in den letzten Jahrzenten ein gewisser paradigmen-

wechsel stattgefunden hat. ergebnisse aus der Verkehrsforschung belegen, 

dass eine Führung des radverkehrs auf der Fahrbahn in den meisten Fällen 

sicherer ist als eine trennung der Verkehre. auch gibt es neue regelungsmög-

lichkeiten, wie zum beispiel die ausweisung von Fahrradstraßen. zukünftige 

Verkehrsplanungen müssen diese neuen erkenntnisse und entwicklungen be-

rücksichtigen. 

während im stadtzentrum bereits viel für den barrierefreien ausbau der Fuß-

gängerwege getan wurde (siehe dazu kap. 3.12 Vertiefungsbereich stadt-

zentrum), stellt sich die situation in den wohngebieten anders dar. hier fehlt 

häufig	der	barrierefreie	Ausbau	(Absenkung	von	Bordsteinen)	oder	gestaltet	

sich mangelhaft. teilweise weisen die gehwege zusätzlich eine zu geringe 

breite auf, was insbesondere für rollstuhlfahrer oder auch für die nutzung mit 

kinderwägen problematisch ist. an vielen stellen sind die beläge sanierungs-

bedürftig.

ÖPNV

der Öffentliche nahverkehr in waldkraiburg basiert auf städtischen und regi-

onalen linienbussen. die anbindung innerhalb des stadtgebiets erfolgt über 

die beiden linien des stadtbusses. linie 1 erschließt den hauptsiedlungsbe-

reich, linie 2 bedient vor allem die kleineren ortsteile.

die Verteilung der bushaltestellen über das stadtgebiet von waldkraiburg ist 

augenscheinlich gut. setzt man einzugsradien von 400m um die haltestellen 

an, wird fast das gesamte siedlungsgebiet abgedeckt. In dicht besiedelten 

bereichen ist die anbindung in der regel besser und es stehen mehrere un-

terschiedliche linien zur Verfügung. lediglich die siedlungsbereiche um das 

Jahnstadium im norden und unterhalb des schulzentrums im süden haben 

eine unterdurchschnittlich gute anbindung an den ÖpnV. zu prüfen wäre im 

zuge eines integrierten Verkehrskonzeptes gegebenenfalls, ob in teilberei-

chen die taktung verbessert werden könnte.

der barrierefreie ausbau der bushaltestellen ist in waldkraiburg noch kaum 

realisiert. ausbaupläne sind im zuge anderer baumaßnahmen angestrebt.
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Im rahmen der bürgerbeteiligungen war der innerstädtische ÖpnV eher ein 

untergeordnetes thema. kritisiert wurde überwiegend die regionale und über-

regionale anbindung, weniger das innerörtliche nahverkehrsangebot. 

derzeit verkehrt ein regionalzug in regelmäßigen abständen nach Mühldorf 

am Inn und wasserburg a.I. bzw. weiter nach rosenheim. die Verbindung 

nach München ist allerdings umständlich, da immer ein umstieg in Mühldorf 

am Inn oder rosenheim erforderlich ist.

Überregionale busse verkehren in waldkraiburg eher unregelmäßig. haupt-

verbindung ist die linie 30 bzw. 31 im stundentakt zwischen Mühldorf am Inn 

und aschau mit mehreren haltestellen in waldkraiburg. die linie 31 fährt über 

aschau weiter nach gars a.I. und haag i. ob.. darüber hinaus verkehren 

noch einige buslinien mit geringer taktung (schulbusse) in die umliegenden 

gemeinden.

Fernbusse fahren waldkraiburg ebenfalls nicht an. entsprechende gespräche 

mit einschlägigen betreibern wurden schon mehrmals erfolglos geführt. die 

Fernbusse fahren als nächstgelegenen halt Mühldorf am Inn an.

Von seiten des landkreises wird derzeit parallel zum Isek-prozess ein überregi-

onales ÖpnV konzept erarbeitet. 2017 wurde ein zwischenbericht veröffent-

licht, abschließende ergebnisse liegen aber noch nicht vor.

RUHENDER VERKEHR

Große	 öffentliche	 Parkplätze	 befinden	 sich	 in	 Zentrumsnähe	an	der	 Prager	

straße, auf dem Volksfestplatz und in der tiefgarage unter dem rathaus. trotz 

des angebots an zentrumsnahmen parkmöglichkeiten wird der ruhende Ver-

kehr im stadtzentrum besonders problematisch wahrgenommen. (siehe dazu 

kap. 3.12 Vertiefungsbereich stadtzentrum)

Im übrigen stadtgebiet stehen öffentliche parkmöglichkeiten am bahnhof 

und bei den sportanlagen Jahnstadion und eissporthalle zur Verfügung. auch 

die großen nahversorger bieten in der südlichen hälfte des stadtgebiets um-

fangreiche parkmöglichkeiten an. 

kritisiert wurde im rahmen der Öffentlichkeitsbeteiligung unter anderem die 

parksituation in der kirchenstraße und gablonzer straße sowie das parkplatz-

angebot im bereich des Friedhofs und am schulzentrum. ebenfalls wurde be-

mängelt, dass parkplätze in wohnstraßen teilweise durch gewerbliche Fahr-

zeuge belegt werden. 
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3.12 VERTIEFUNGSBEREICH STADTZENTRUM

das stadtzentrum um die berliner straße, sartrouville-platz und braunauer stra-

ße als schwerpunkt für einzelhandel, gastronomie und öffentliche nutzungen 

kristallisierte sich schon zu beginn der untersuchungen als einer der schlüssel-

bereiche der zukünftigen stadtentwicklung heraus. um für diesen bereich eine 

vertiefte konzeptionelle betrachtung vorzubereiten, wurde eine detailliertere 

integrierte bestandsaufnahme erstellt. 

STäDTEBAU UND GESTALTUNG

an der darstellung der gebäudehöhen in unterschiedlichen rottönen lässt 

sich ablesen, dass das stadtbild im zentrum stark von der unterschiedlichen 

höhenentwicklung der gebäude geprägt wird. zudem fehlt an vielen stel-

len	eine	klare	Linie	hinsichtlich	der	Gebäudefluchten.	Die	privaten	Gebäude-

vorbereiche wirken mit Ihrer uneinheitlichen und zum teil auch unattraktiven 

gestaltung in den öffentlichen straßenraum hinein. bei einigen gebäuden im 

umfeld des stadtzentrums besteht augenscheinlich hoher sanierungsbedarf. 

all diese Faktoren tragen zu einem unruhigen und vielerorts wenig attraktiven 

gesamtbild der zentralen öffentlichen räume bei. 

Insbesondere die Funktion des sartrouville-platzes als zentraler öffentlicher 

stadtraum leidet neben der inhomogenen bebauungsstruktur auch an den 

durch treppen- und rampen geprägten randbereichen und der dadurch 

bedingten räumlichen trennung vom belebteren stadtplatz.

wie im kapitel 3.4 dargestellt, wird die mangelnde attraktivität und Identität 

des zentrums in der bevölkerung deutlich wahrgenommen. an der häufung 

von leerständen lässt sich ablesen, dass sie auch die Vitalität des innerstädti-

schen	Einzelhandels	beeinflusst.	

VERKEHR IM ZENTRUM 

Für den Fußgängerverkehr wurden innerhalb des inneren rings schon diver-

se Maßnahmen zur Verkehrsberuhigung und Verbesserung der barrierefreiheit 

realisiert. Insbesondere im bereich berliner straße, stadtplatz und oststraße 

konnten bereits viele barrierefreie Querungsmöglichkeiten für Fußgänger ge-

schaffen werden und weitere sind in planung. Verbesserungsbedarf besteht 

im stadtkern vor allem bei der ausgestaltung der straßenbegleitenden geh-

wege. diese sind oft sehr schmal, zusätzlich wird der durchgang durch auf-

steller, Mülltonnen und anderen hindernissen eingeschränkt. zudem gelingt 

die reduzierung des motorisierten Individualverkehrs zugunsten einer attrak-

tiveren nutzung der Innenstadt für Fußgänger und radfahrer noch nicht im 

gewünschten Maße.
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abb. 76: Vertiefungsbereich stadtzentrum
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RUHENDER VERKEHR 

grundsätzlich erscheint das parkplatzangebot im stadtzentrum reichhaltig. 

gerade entlang des geschäftszentrums der berliner straße, aber auch am 

stadtpatz dominieren parkende autos das straßenbild. trotzdem wurden in 

den	Bürgerbeteiligungen	und	im	Steuerkreis	die	Parkplatzsituation	häufig	kriti-

siert. besonders die berliner straße ist deutlich von park-such-Verkehr betroffen. 

ein parkraumbewirtschaftungskonzept wurde vielfach diskutiert aber bis heute 

nicht eingeführt. lediglich für teile der Innenstadt, wie zum beispiel den stadt-

platz und die umliegenden geschäftsbereiche ist eine kurzparkzone mittels 

sichtbarer parkscheibe (max. 3 h) eingeführt. Insbesondere die einzelhändler 

befürchten	 bei	 Einführung	 kostenpflichtiger	 Parkplätze	 daraus	 resultierende	

einbußen im kundenverkehr. derzeit ist allerdings zu beobachten, dass die 

parkplätze im straßenraum vor den geschäften von den angestellten der um-

gebenden geschäfte, dienstleistern und Verwaltung sowie von anwohnern 

belegt werden, und damit nicht mehr für den kundenverkehr zur Verfügung 

stehen. 

die großen parkplätze im umfeld des zentrums werden kaum angenommen. 

subjektiv werden sie als zu weit entfernt empfunden, auch wenn die tatsäch-

liche gehzeit lediglich wenige Minuten beträgt.

die tiefgarage unter dem rathaus enthält anteilig privat vermietete stell-

plätze, stellplätze der Verwaltung und öffentliche stellplätze. allerdings ist die 

bauliche struktur, vor allem in der rathausgarage, hochgradig sanierungsbe-

dürftig. zur sicherung der statik wurden bereits baumstämme - neben stahl-

trägern- als entlastung der tragenden säulen zwischen decke und boden 

eingespreizt. dies ergibt nicht nur ein kurioses bild, sondern ruft auch ein ge-

wisses unsicherheitsgefühl beim aufenthalt in der tiefgarage hervor. es ist zu 

vermuten, dass die tiefgarage auch aus diesem grund kaum vom besucher-

verkehr genutzt wird. darüber hinaus ist die tiefgarage sehr unübersichtlich 

und beengt. eine umfangreiche sanierung oder ein neubau der tiefgarage 

ist daher dringend erforderlich. dies hängt jedoch direkt mit der grundsatzent-

scheidung über die sanierung oder den neubau des rathauses zusammen, 

weswegen dazu derzeit keine vorgezogene entscheidungen getroffen wer-

den können.
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abb. 77: höhenversatz zum rathaus am stadtplatz abb. 78: Verkehrsberuhigte zone berliner straße

abb. 79: wohngebäude sartrouville-platz abb. 80: tiefgarage unter dem rathaus
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3.13 BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG UND WACHSTUM

wichtige rahmenbedingungen für die zukünftige entwicklung sind das zu er-

wartende bevölkerungswachstum, die demographie sowie die entwicklung 

von	Wohnbauflächen.	Hierfür	wurden	Daten	aus	verschiedenen	Quellen	für	

die gesamtstadt waldkraiburg ausgewertet.

BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG

GESAMTBEVÖLKERUNG

Die	grafische	Darstellung	der	Bevölkerungsentwicklung	(vgl.	Abb.	83)	seit	1970	

zeigt, dass in waldkraiburg bis zur Mitte der 90er-Jahre ein starkes und rela-

tiv konstantes bevölkerungswachstum stattfand. In den folgenden Jahren bis 

2010 sank die bevölkerungszahl fast durchgehend. Im Vergleich mit den nach-

bargemeinden und anderen Mittelzentren im landkreis hat waldkraiburg die 

größte einwohnerzahl, aber ein weniger gleichmäßiges wachstum. 

der starke einbruch im Jahr 2011 lässt sich auf den sogenannten zensusknick 

zurückführen. der zensus korrigiert die angaben aus den kommunalen Mel-

deregistern, indem bei etwa 10% der bevölkerung eine haushaltsbefragung 

durchgeführt wird. Festgestellte abweichungen von den Meldedaten werden 

dann auf die gesamtkommune hochgerechnet. Insofern ist normalerweise 

davon auszugehen, dass der zensus akkuratere angaben zum aktuellen be-

völkerungsstand liefert als die einwohnermelderegister der kommunen. da 

in waldkraiburg die diskrepanz mit über 10 % der gesamtbevölkerung unge-

wöhnlich groß ausgefallen ist, stellt die stadtverwaltung die zahlen jedoch in 

Frage und strebt sogar eine korrektur des zensus an. 

seit 2011 ist wieder ein positives wachstum zu erkennen. die letzte verfügbare 

Fortschreibung des bevölkerungsstandes stammt aus dem Jahr 2016 und liegt 

bei 23.042 einwohnern.

laut der daten des einwohnermeldeamts waldkraiburg, stand Juli 2017, lag 

die aktuelle bevölkerungszahl (ohne zweitwohnsitze) allerdings bereits bei ca. 

24.300 einwohnern. welche zahl näher an der realität ist, lässt sich im rah-

men des Iseks nicht abschließend ermitteln. Im Interesse einer einheitlichen 

datengrundlage wird die bevölkerungsprognose zunächst auf basis der be-

stands- und prognose-daten des landesamts für statistik gerechnet, jedoch 

im zweiten schritt um ein weniger konservatives prognose-szenario ergänzt.

NATüRLICHE BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG UND WANDERUNGSSALDO

die daten zu geburten und wanderungssaldo zeigen, dass auch in waldkra-

iburg, wie in vielen kommunen in deutschland, bereits seit den 70er-Jahren 

der zuwachs an einwohnern nicht mehr durch die natürliche bevölkerungs-
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entwicklung, sondern in erster linie über zuzüge von außen generiert wird. 

die geburten und sterbefälle halten sich ab ca. 1975 in etwa die waage, seit 

1995 geht die schere langsam weiter auseinander. 

die zuzüge lagen bis in die frühen 90er-Jahre meist deutlich über den Fortzü-

gen, seit Mitte der 90er-Jahre liegen die kurven näher zusammen, zuletzt wie-

der mit stärkerer entwicklung bei den zuzügen. dies korreliert, vom zensusknick 

abgesehen, auch weitgehend mit der gesamtentwicklung der bevölkerung.

abb. 81: geburten- und wanderungsaldo (Quelle: bayerisches landesamt für statistik/ei-

gen graphische darstellung)

BEVÖLKERUNGSPROGNOSE

das bayerische landesamt für statistik prognostiziert für die stadt waldkrai-

burg bis zum Jahr 2030 gegenüber dem Jahr 2014 einen bevölkerungsanstieg 

auf 23.960 einwohner. bis zum Jahr 2023 wird laut prognose die einwohnerzahl 

ansteigen und ab dann stagnieren, bzw. langsam fallen. damit ergäbe sich 

für 2030 in bezug zum Jahr 2016 ein zuwachs von 918 einwohnern.

anhand der aktuellen datenlage deutet sich allerdings bereits jetzt an, dass 

die prognose von der Fortschreibung des bevölkerungsstandes abweicht. hin-

zu kommt die oben erwähnte erhebliche abweichung zwischen den daten 

des einwohnermeldeamts und den (auf dem letzten zensus basierenden) da-

ten des bayerischen landesamts für statistik. 

um die prognose des bayerischen landesamts für statistik zu ergänzen und 

stärker in relation zum bisherigen wachstum zu setzen, wurde daher zusätzlich 

die durchschnittliche jährliche wachstumsrate für den gesamten zeitabschnitt 

zwischen 1970 und 2016 berechnet. diese beträgt 0,57 %. wenn man diese 

rate für die zukünftige bevölkerungsentwicklung zugrunde legt, ergibt sich bis 

2030 ein zuwachs von 1.908 einwohnern. 
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Für die weitere bearbeitung wird davon ausgegangen, dass der tatsächli-

che zuwachs an einwohnern innerhalb dieses korridors zwischen der eher 

konservativen prognose des bayerischen landesamts (918 ew) und der Fort-

setzung des (eher hohen) bisherigen durchschnittswachstums von 0,57% pro 

Jahr (1908 ew) liegt. das problem der unterschiedlichen ausgangszahlen von 

landesamt und Meldeamt ist für die ermittlung des bevölkerungszuwachses 

von nicht ganz so entscheidender bedeutung. auch bei zugrundelegung der 

höheren ausgangszahl ergäbe sich lediglich eine abweichung von ca. 100 

einwohnern)

ein zusätzlicher bevölkerungszuwachs durch die aktuelle Flüchtlingssituation ist 

in der prognose nicht enthalten. die aktuellen ereignisse werden in den nächs-

ten Jahren sicherlich eine auswirkung auf das wachstum und die demogra-

phische entwicklung aller deutschen kommunen haben. da bisher hierzu kei-

ne verlässlichen zahlen vorliegen und sich die weltpolitische situation derzeit 

auch nicht vorhersehen lässt, ist dieser Faktor als unsicherheit in den progno-

sen weiterhin enthalten.

abb. 82: bevölkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (Quelle: bayerisches landesamt 

für statistik/eigen graphische darstellung)

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

wie in den meisten kommunen in deutschland ist auch in waldkraiburg in 

den kommenden Jahren eine fortschreitende Überalterung der bevölkerung 

zu erwarten. während für alle altersgruppen bis 65 Jahre ein rückgang prog-

nostiziert wird, wird der anteil der altersgruppe der 65-Jährigen und älteren an 

der gesamtbevölkerung bis 2034 um über 5 % ansteigen. 

bereits jetzt liegt das durchschnittsalter mit 44,5 Jahren in waldkraiburg ca. ein 

Jahr über dem durchschnittsalter des landkreises.
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abb. 83: bevölkerungsprognose bis 2030 in absoluten zahlen (Quelle: bayerisches landes-

amt für statistik/eigene graphische darstellung)

abb. 84: prognose demographische entwicklung bis 2030 in prozent (Quelle: bayerisches 

landesamt für statistik/eigene graphische darstellung)

INNENENTWICKLUNG UND NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE

wesentlich für die zukünftige bauliche entwicklung von waldkraiburg ist die 

betrachtung möglicher innerörtlicher baupotenziale und damit die Mög-

lichkeit in den bestehenden strukturen nachzuverdichten. hierzu wurden 

die noch unbebauten grundstücke, für welche bereits baurecht über einen 

bebauungsplan oder im sinne der Innenentwicklung besteht, analysiert. Im 

Hauptort	findet	sich	noch	eine	Reihe	von	Baulücken	und	Brachflächen,	die	

sich	im	Sinne	einer	kompakten	und	flächensparenden	Siedlungsentwicklung	

primär	zur	Nachverdichtung	eignen.	Die	Baulücken	und	Brachflächen	sind	in	

abb. 91 gelb dargestellt.

3.14 POTENZIALFLäCHEN FüR SIEDLUNGSENTWICKLUNG
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abb. 85: Überbaute Fläche pro block

üBERBAUTE FLäCHE

um darüber hinaus weitere aussagen über mögliche nachverdichtungspo-

tenziale im hauptort waldkraiburg zu gewinnen, wurde die vorhandene be-

bauungsdichte im stadtgebiet betrachtet. dazu wurde das bewohnte sied-

lungsgebiet in einzelne blöcke unterteilt und für jeden der blöcke der anteil 

der bebauten Fläche ermittelt. nebengebäude sind in die berechnung mit 

einbezogen. Flächen für den sozialen, öffentlichen, medizinischen und/oder 

religiösen	 Gemeinbedarf	 sowie	 Gewerbeflächen	 sind	 nicht	 berücksichtigt.	

Insgesamt lässt sich feststellen, dass insbesondere in den randlagen ein groß-

teil der blöcke nur bis zu einem anteil von 20% überbaut ist. hier könnte noch 

nachverdichtungspotenzial bestehen. um das ortszentrum ist der prozentsatz 

höher und die bebauung damit dichter. 
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abb. 86: einwohnerdichte pro block

EINWOHNERDICHTE

auch die einwohnerdichte, ebenfalls blockweise erhoben, gibt aufschluss 

über die Möglichkeit weiterer nachverdichtung auf den bereits bebauten 

grundstücken.

erwartungsgemäß ist die einwohnerdichte in den zentrumsnahen, überwie-

gend von geschosswohnungsbau geprägten bereichen mit am höchsten. 

hohe dichten werden jedoch auch in den südlichen und südöstlichen teilen 

des siedlungsgebiets sowie südlich des schulzentrums erreicht. Vergleichswei-

se geringe einwohnerdichten zeigen sich überwiegend innerhalb des grünen 

rings und im nördlichen drittel des stadtgebiets. 
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abb. 87: einwohner unter 18 pro block

ALTERSSTRUKTUR

als ergänzende Information zu den beiden oben genannten themen wurde 

die altersstruktur in den jeweiligen blöcken untersucht. 

die blockanalyse zeigt, dass die jungen einwohner relativ gleichmäßig über 

das	Stadtgebiet	verteilt	sind.	Es	lässt	sich	kein	signifikantes	Muster	ableiten,	wo	

im stadtgebiet die meisten jüngeren einwohner leben. nur in wenigen aus-

nahmefällen liegt der anteil der unter 18-Jährigen bei über 25%. einen beson-

ders	hohen	Prozentsatz	an	Einwohnern	unter	18	Jahre	findet	man	einerseits	in	

der relativ neuen einzelhausbebauung im westen von waldkraiburg sowie in 

einigen bereichen, die von geschosswohnungsbau geprägt sind. 
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abb. 88: einwohner über 65 pro block

Für die altersgruppe der über 65-Jährigen konnten hingegen einige bereiche 

ermittelt werden, in denen der anteil bei mehr als 30% oder sogar bei über 

50	%	der	gesamten	Bewohnerschaft	liegt,	also	signifikant	höher	als	der	Anteil	

dieser altersgruppe an der gesamtbevölkerung. teilweise ist der hohe anteil 

durch das Vorhandensein von wohneinrichtungen für senioren zu erklären. 

es gibt aber auch siedlungsbereiche ohne spezielle senioreneinrichtungen, in 

denen der anteil an älteren einwohnern deutlich über dem durchschnitt liegt. 

bis auf einige Quartiere im umfeld der südlichen berliner straße gruppieren 

sich die wohngebiete mit hohem altersdurchschnitt insbesondere an den öst-

lichen und westlichen rändern des siedlungsbereichs.
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wenn man gebiete mit überwiegend einzelhausbebauung, geringer einwoh-

nerdichte und hohem anteil an personen über 65 Jahre überlagert, lassen 

sich rückschlüsse ziehen, in welchen stadtbereichen sich in zukunft vermutlich 

vermehrt Möglichkeiten zur nachverdichtung auf bereits bebauten grundstü-

cken ergeben könnten.  (siehe abb. 89)

diese bereiche werden im rahmen des Iseks nicht weiter quantitativ erfasst, 

da die tatsächliche entwicklung sehr schwer abzuschätzen oder planerisch zu 

beeinflussen	ist.	Auch	liegen	die	betreffenden	Flächen	eher	an	den	Rändern	

des siedlungsgebiets, wo eine starke Verdichtung der bebauung weniger er-

strebenswert ist, als in den zentraleren bereichen.  sie können jedoch bei der 

deckung des zukünftigen wohnraumbedarfs zumindest eine unterstützende 

rolle spielen. 

abb. 89: beispielhaft dargestellte nachverdichtungspotentiale aus siedlungs- und be-

völkerungsstruktur (herleitung für graphik abb. 90)

POTENZIALE FüR DIE NEUAUSWEISUNG VON WOHNFLäCHEN

bei der untersuchung zukünftiger siedlungspotenziale in waldkraiburg wird 

schnell deutlich, dass nicht mehr viele offensichtlich geeignete Flächen für 

größere neuausweisungen zur Verfügung stehen. Im norden, osten und wes-

ten ist die stadt bereits weitgehend an Ihre grenzen gewachsen. 

der südlich des hauptorts gelegene landschaftsraum des Inntals stellt eine 

große Qualität dar und sollte in seinem jetzigen charakter erhalten bleiben. 

daraus folgt, dass im landschaftsraum unterhalb der hangkante keine groß-

flächige	 Siedlungsentwicklung	 weit	 außerhalb	 der	 vorhandenen	 Siedlungs-
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abb. 90: nachverdichtungspotentiale aus siedlungs- und bevölkerungsstruktur (herleitung 

vgl. abb. 89)

bereiche erfolgen sollte. diese ansicht war auch im steuerkreis und in den 

bürgerbeteiligungen vorherrschend. auch in den ortsteilen wird nur eine be-

hutsame entwicklung angestrebt, die den charakter der orte erhält und eher 

eine	 Abrundung	 als	 eine	 großflächige	 Erweiterung	 der	 bestehenden	 Sied-

lungsstrukturen darstellt. 

Unter	diesen	Prämissen	erfolgte	die	Auswahl	der	möglichen	Potenzialflächen	

zunächst unter dem aspekt der städtebaulichen eignung und landschaft-

lichen Verträglichkeit. die umsetzungswahrscheinlichkeit wurde zunächst 

nur bedingt berücksichtigt, da die siedlungsentwicklung über einen langen 

zeitraum abläuft und sich die Verfügbarkeit in abhängigkeit von den Inte-

ressenlagen der eigentümer im laufe der zeit ändern kann. wichtig ist, die 

Verfügbarkeit in regelmäßigen abständen zu prüfen, um gegebenenfalls pla-

nungsprozesse rechtzeitig anstoßen zu können. 

Flächen mit besonders schwieriger Verfügbarkeit wurden in der kartierung der 

Potenzialflächen	heller	dargestellt,	um	deutlich	zu	machen,	dass	eine	mögli-

che entwicklung wahrscheinlich nur mit sehr langfristigem zeithorizont erfolgen 

kann.	Dies	gilt	 unter	anderem	auch	 für	 einige	Waldflächen	 im	 Siedlungszu-

sammenhang.	Für	diese	Flächen	besteht	ein	besonderer	Zielkonflikt,	da	der	in-

nerstädtische und umgebende waldbestand für waldkraiburg ein besonders 

prägendes element darstellt und nach Möglichkeit erhalten werden sollte. 

hier ist bei einer zukünftigen entwicklung besonders auf den erhalt einer aus-

reichenden durchgrünung und vor allem einer randeingrünung zum schutz 

des landschaftsbildes zu achten.
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Neuausweisungen	mit	verhältnismäßig	kurzem	Zeithorizont	finden	sich	im	Um-

feld des hauptortes im gebiet waldkraiburg west und westlich der siedlung 

Föhrenwinkel,	wo	perspektivisch	auch	noch	eine	großflächigere	Erweiterung	

denkbar wäre. Für den bebauungsplan nr. 82 waldkraiburg west wurde be-

reits ein aufstellungsbeschluss gefasst. darüber hinaus können sich verhältnis-

mäßig	schnell	neue	Potenzialflächen	ergeben,	wenn	Gewerbebetriebe	aus	

den siedlungsgebieten ins gewerbegebiet umgesiedelt werden können (vgl. 

nächstes kapitel 3.10). 

GEWERBEKONVERSION

ein für waldkraiburg besonders relevanter aspekt der siedlungsentwicklung 

ist	die	Konversion	von	innerstädtischen	Gewerbeflächen	zu	Wohnbauflächen.	

wie weiter oben beschrieben, wird der hauptort waldkraiburg überdurch-

schnittlich stark durch die präsenz von produzierendem gewerbe im sied-

lungsgebiet geprägt. eine umsiedlung der betriebe ins gewerbegebiet hätte 

einen doppelten Vorteil. einerseits könnten dadurch bestehende nutzungs-

konflikte	beseitigt	werden,	andererseits	 könnte	neuer	 (meist	 zentrumsnaher)	

wohnraum geschaffen werden. die schwierigkeit besteht darin, umsiedlungs-

willigen betrieben die entsprechenden Flächen im gewerbegebiet zur Verfü-

gung stellen zu können, da auch die gewerbeentwicklung in waldkraiburg 

von Flächenknappheit geprägt ist (vgl. kap. 3.10). 
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abb. 91: potentialflächen für siedlungsentwicklung
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ABSCHäTZUNG DER ZUKüNFTIGEN BEDARFSDECKUNG

wie im kapitel zur bevölkerungsprognose bereits beschrieben, gestaltet sich 

die ermittlung des bevölkerungswachstums für waldkraiburg schwierig. Je 

nach prognosemodell liegt der bevölkerungszuwachs bis 2030 zwischen ca. 

900 und 1.900 einwohnern. um eine grundlage für die weitere abschätzung 

des	Wohnbauflächenbedarfs	zu	haben,	wurde	ein	Mittelwert	aus	den	beiden	

prognosen angesetzt. daraus ergäbe sich bis 2030 ein zuwachs von ca. 1.400 

einwohnern.

neben der entwicklung der bevölkerungszahlen wurde dabei auch der zu-

nehmende	Auflockerungsbedarf	berücksichtigt,	also	die	sinkende	Zahl	an	Be-

wohnern pro haushalt. diese liegt laut prognose 2030 bei 2,08 personen pro 

haushalt.

bei einem bevölkerungszuwachs von 1.400 einwohnern, ergäbe sich bis 2030 

ein Mehrbedarf von ca. 680 wohneinheiten.

der daraus entstehende Flächenbedarf hängt von der dichte der bebauung 

ab. Für waldkraiburg geeignet erscheinen die Modelle ‚Mittlere dichte‘ und 

‚hohe dichte‘

Für einen wohnungstypenmix bei mittlerer dichte wurde jeweils ein anteil von 

40% einfamilienhäusern, 30% reihen- oder doppelhäusern und 30% geschoss-

wohnungsbau angesetzt. diese Verteilung entspräche ungefähr der durch-

schnittlichen wohnungstypenmischung im landkreis Mühldorf (vgl. abb. 92). 

bei hoher dichte läge der anteil von einfamilienhäusern nur noch bei 20%, 

reihen- oder doppelhäuser würden 25% der gesamtbebauung ausmachen 

und der geschosswohnungsbau würde mit 55% überwiegen. diese typenmi-

schung ähnelt der derzeitigen Verteilung im stadtgebiet waldkraiburg (inklu-

sive ortsteile).

abb. 92: Übersicht der wohnungstypenverteilgung (Quelle: bayerisches landesamt für sta-

tistik/eigene darstellung)
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abb. 93: ermittlung wohnflächenbedarf bis 2030 in abhängigkeit unterschiedlicher dichten

Für die Flächenberechnung wurden ortstypische größenordnungen für die 

erforderliche	Grundstücksfläche	 je	Wohneinheit	 inklusive	Freiflächen	und	Er-

schließungsflächen	zugrunde	gelegt:	750	m2 für einfamilienhäuser, 270 m2 für 

reihen- und doppelhäuser und 120 m2 pro wohneinheit im geschosswoh-

nungsbau.

Die	 beschriebenen	 Potenzialflächen,	 welche	 sich	 aus	 Baulücken,	 bzw.	 un-

tergenutzten grundstücken, mittelfristig realistischen neuausweisungen und 

möglichen gewerbekonversionen zusammensetzen, betragen in summe ca. 

43 ha. als ansatz für die umsetzungswahrscheinlichkeit wird angenommen, 

dass ca. 30% der Flächenpotenziale bis 2030 umgesetzt werden können. dar-

aus	ergibt	sich	eine	Entwicklungsfläche	von	ca.	13	ha.	

dem gegenüber steht, abhängig vom angestrebten dichtemodell, ein Flä-

chenbedarf von ca. 19 – 28 ha. der Flächenbedarf wäre demnach nur zu 46 

– 68% gedeckt. (bei ansatz der konservativen wachstumsprognose des lan-

desamts für statistik wäre der bedarf hingegen zu 72 bis 100% gedeckt.)
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die abschätzung der bedarfsdeckung zeigt, dass die erschließung der wohn-

flächenpotenziale	 eine	 der	 Hauptaufgaben	 der	 zukünftigen	 Stadtentwick-

lung sein muss, um den voraussichtlichen bedarf an wohnraum decken zu 

können und damit als wohn- und arbeitsort attraktiv zu bleiben. aktuell steht 

praktisch kein entwickeltes bauland für einzel- doppel- oder reihenhausbe-

bauung zur Verfügung. das führt zum beispiel dazu, dass junge Familien in die 

nachbarkommunen abwandern, da waldkraiburg ihnen keine geeigneten 

Wohnbauflächen	anbieten	kann.	Allein	um	dem	demographischen	Wandel	

etwas entgegen zu setzen, wäre es wichtig gerade junge Familien in waldkrai-

burg zu halten und weiter anzusiedeln.

um der Flächenknappheit entgegenzuwirken, sind verschiedene ansätze 

denkbar, welche im kapitel 6  entwicklungskonzept näher erläutert werden. 

abb. 94: abschätzung der bedarfsdeckung bei unterschiedlichem wachstum der bevölkerung
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4

Integrierte und querschnittsbezogene 
Analyse
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4.1 DEFIZITE UND KONFLIKTE

basierend auf der bestandsaufnahme werden in der bestandsbewertung die 

wesentlichen analyseergebnisse aufgezeigt. diese sind in zwei kapitel struktu-

riert.	Im	Kap.	4.1	werden	die	vorhandenen	Missstände	als	Defizite	und	Konflik-

te im untersuchungsgebiet dargestellt. anschließend werden in kap. 4.2 die 

derzeitig vorhandenen Qualitäten und die sich für das gebiet ergebenden 

potenziale erläutert. 

Die	Defizite	und	Konflikte	Waldkraiburgs	erstrecken	sich	auf	die	Themengebie-

te Verkehr und Mobilität, städtebau und nutzungsstrukturen, stadtgestalt und 

öffentlicher raum sowie Identität und soziales Miteinander. 

Der	Schwerpunkt	der	gestalterischen	und	städtebaulichen	Defizite	liegt	dabei	

auf dem stadtzentrum und in den wohngebieten. In diesem zusammenhang 

spielt auch die nachlassende Vitalität des innerstädtischen einzelhandels eine 

wichtige rolle. 

wie bereits oben angedeutet, wird insbesondere auch die bedarfsgemäße 

siedlungs- und gewerbeentwicklung durch eine reihe von einschränkungen 

und	Konflikten	erschwert.

ein weniger offensichtlicher, aber nicht zu unterschätzender aspekt ist das von 

vielen subjektiv wahrgenommene nachlassen von solidarität und sozialem 

Miteinander in der bevölkerung.

Im einzelnen handelt es sich um folgende punkte:

VERKEHR UND MOBILITäT

MIV + schwerlastverkehr

 ■ hohes Verkehrsaufkommen verursacht temporär rückstau entlang der 

st 2091 und der st 2352, mit schwerpunkt im bereich der ‚pürtener kreu-

zung‘ 

 ■ hohe belastung des ortsteils pürten durch durchgangsverkehr mit ho-

hem schwerlastanteil beeinträchtigt die dort lebende bevölkerung

 ■ hohes Verkehrsaufkommen verursacht temporär rückstau entlang der 

haupteinfahrtsstraßen ins stadtzentrum (z.b. daimler straße, teplitzer 

straße) 

 ■ Mangelnde kennzeichnung und gestaltung des ringsystems zur entlas-

tung der Innenstadt und sinnvollen abwicklung des Verkehrs führt zu ei-

ner geringen akzeptanz und damit einer weiterhin hohen durchgangs-

verkehrsbelastung im unmittelbaren zentrum

 ■ Mangelnde kennzeichnung und gestaltung der haupterschließungs-

straßen beeinträchtig die ohnehin schwierige orientierung im stadtge-

biet (daimler straße, teplitzer straße, kreuzung Von-der-tann-straße – 

graslitzer straße)
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ruhender Verkehr

 ■ große zahl von parkplätzen im straßenraum beeinträchtigt das stadt-

bild und parksuchverkehr mindert die aufenthaltsqualität in der berliner 

straße und am stadtplatz 

 ■ stark sanierungsbedürftige tiefgarage unter dem rathaus wird schlecht 

angenommen

 ■ große parkplätze am rand der Innenstadt werden aufgrund der un-

attraktiven wege ins zentrum und der damit gefühlten entfernung 

schlecht angenommen

 ■ Fehlendes parkraumbewirtschaftungskonzept führt zur dauerbelegung 

von parkplätzen vor den geschäften

ÖpnV

 ■ Mangelhafte regionale und überregionale anbindung mit öffentlichen 

Verkehrsmitteln

 ■ Fehlender barrierefreier ausbau der haltestellen

Fuß- und radverkehr

 ■ Fehlende lückenschlüsse im straßenunabhängigen und straßenbeglei-

tenden radwegenetz mindern die attraktivität der Fahrradnutzung für 

kürzere strecken. 

 ■ die barrierewirkung der bahnlinie beeinträchtigt die Fuß- und radwe-

geverbindungen zum schulzentrum und in den attraktiven Inn-land-

schaftsraum

 ■ Mangelnde attraktivität der Fußwegeverbindungen im und um das 

stadtzentrum (wegebreiten, hindernisse, gestaltungsmängel, fehlen-

de barrierefreiheit, hochborde, belagsschäden) führen zu einer gerin-

gen akzeptanz und nutzung

 ■ teilweise fehlende beleuchtung entlang von Fuß- und radwegen in-

nerhalb	der	öffentlichen	Grünflächen	führt	zu	Angsträumen	und	einge-

schränkter nutzung

STäDTEBAU UND NUTZUNGSSTRUKTUREN

 ■ Brachflächen	 und	 untergenutzte	 Flächen	 im	 Siedlungsgebiet	 beein-

trächtigen	das	Stadtbild	und	stehen	aktuell	nicht	für	eine	effiziente	In-

nenentwicklung zur Verfügung

 ■ Produzierendes	Gewerbe	 im	Siedlungsgebiet	 steht	 im	Konflikt	mit	um-

liegenden wohnnutzungen (erhöhtes Verkehrsaufkommen, parkende 

lkws, lärm- und geruchsimmissionen)

 ■ Trinkwasserschutzgebiet	 im	 Norden	 und	 vorläufig	 festgesetztes	 Über-

schwemmungsgebiet im süden sowie bannwald im osten (auf gemein-

defreien gebiet im Mühldorfer hart) schränken die siedlungsentwick-

lung ein
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 ■ Zwischen	der	Erhaltung	der	identitätsstiftenden	Waldflächen	im	Umfeld	

des stadtgebiets und der erschließung aus städtebaulicher sicht geeig-

neter	Siedlungsflächen	besteht	zum	Teil	ein	Zielkonflikt

 ■ bestehender Flächenmangel für die ausweisung bzw. entwicklung neu-

er wohngebiete (u.a. fehlendes bzw. leistbares bauland für junge Fami-

lien) mindert die attraktivität der stadt als wohn- und arbeitsort

 ■ werksbahntrasse im siedlungsgebiet belastet mit lärm- und abgas-

emissionen die angrenzenden wohngebiete

EINZELHANDEL UND GEWERBE

 ■ Fehlen	 von	 fußläufig	 erreichbaren	 Nahversorgungsmöglichkeiten	 im	

nördlichen teil des siedlungsgebiets bedeutet nachteile für bevölke-

rungsgruppen ohne auto und trägt zur erhöhung des innerstädtischen 

Verkehrs bei

 ■ Mangelnde angebote u. a. in den sortimenten bekleidung, elektronik, 

Schuhe	 sowie	Defizite	 im	Bereich	Schaufenstergestaltung	und	Waren-

darbietung

 ■ durchschnittliche servicequalität der geschäfte und durschnittliches 

gastronomieangebot

 ■ Mangelnde	Verkaufsflächengrößen

 ■ bereits abzulesender trading-down-effekt in der berliner str.

 ■ Mangelnde aufenthaltsqualität im öffentlichen raum zur unterstützung 

des einzelhandels

 ■ Markante, hochwertige stadtmitte als kristallisationspunkt für den ein-

zelhandel fehlt

 ■ Mangelnde erreichbarkeit von ezh und gewerbe mit öffentlichen Ver-

kehrsmitteln

 ■ rückgang unternehmen im bereich der Information und kommunikati-

on sowie leichter rückgang im „Verarbeitenden gewerbe“

 ■ Geringe	Gewerbeflächenreserven	zur	Etablierung	neuer	Betriebe

 ■ schwächen im standortfaktor „lokales wohnungsangebot“

 ■ Mangelndes regionales Image als standortfaktor sowie fehlende strate-

gische grundlage der standortentwicklung

 ■ geringe Verfügbarkeit von Fach- und Führungskräften

 ■ Mangelnde breitbandversorgung 
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STADTGESTALT, ÖFFENTLICHER RAUM

 ■ häufung von untergenutzten oder städtebaulich unbefriedigend ge-

stalteten grundstücken im näheren umfeld mindert die attraktivität des 

ortszentrums

 ■ sanierungsstau im bereich des öffentlichen und privaten geschosswoh-

nungsbaus beeinträchtigt die wohnqualität und das stadtbild

 ■ uneinheitliche höhenentwicklung, Vor- und rücksprünge der Fassa-

denkanten und unattraktive gestaltung der Vorgärten der gebäude 

im zentrum führen zu einem unruhigen stadtbild mit negativem ein-

druck beim besucher.

 ■ zentrale bereiche des öffentlichen lebens weisen erhebliche gestalteri-

sche	und	räumliche	Defizite	auf	(Sartrouville-Platz,	Berliner	Straße,	Brau-

nauer straße) und bedingen damit eine geringe aufenthaltsdauer 

 ■ Fehlende	 Ausstattung	 und/oder	 Anbindung	 an	 das	 Freiflächennetz	

mindern die attraktivität und nutzbarkeit kleinerer quartiersbezogener 

Grünflächen	im	Siedlungsgebiet

 ■ Monotone	Gestaltung	der	privaten	Freiflächen	ohne	Zonierung	oder	at-

traktive ausstattungselemente beschränkt die nutzungsmöglichkeiten 

in gebieten mit hohem anteil an geschosswohnungsbau 

 ■ Mängel in der straßenraumgestaltung der wohnstraßen, fehlende barri-

erefreiheit und Mängel in der gehweggestaltung (belagsschäden, bar-

rierefreiheit) beeinträchtigen die Verkehrssicherheit und attraktivität für 

Fußgänger und radfahrer

 ■ Veraltete stadtmöblierung beeinträchtigt das erscheinungsbild des öf-

fentlichen raums

IDENTITäT UND SOZIALES MITEINANDER

 ■ Für ein erfolgreiches standortmarketing als wohn- und arbeitsstandort 

fehlt der stadt eine klare positionierung 

 ■ Negative	Wahrnehmung	des	 Stadtzentrums	mindert	die	 Identifikation	

der bewohner  und der unternehmer mit ihrer stadt 

 ■ die ständige konkurrenzsituation zu den nachbarkommunen schwächt 

die eigene Identität und erschwert interkommunale projekte

 ■ das Fehlen geeigneter begegnungsorte und -möglichkeiten für Men-

schen	 aus	 unterschiedlichen	 Kulturen	 schürt	 soziale	 Konflikte	 bei	 der	

nutzung der bestehenden öffentlichen räume und einrichtungen. (z.b. 

im haus des buches)

 ■ spezielle bedürfnisse der alternden bevölkerung stellen waldkraiburg 

kontinuierlich vor soziale und infrastrukturelle herausforderungen, vor 

allem im bereich wohnen, betreuungsangebote und barrierefreiheit

 ■ brüchige soziale netzwerke erschweren den alltag für ältere und / oder 

sozial schwächere Mitglieder der gesellschaft
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abb. 95: brache/untergenutzte Fläche

abb. 97: aufwertungsbedarf öffentliche grünfläche

abb. 99: neuordnungsbedarf im zentrum

abb. 96: störendes produzierendes gewerbe im wohngebiet

abb. 98: sanierungsbedarf wohngebäude

abb. 100: unattraktiver  aufenthaltsbereich in der berliner straße
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abb. 101: defizite und konflikte
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4.2 QUALITäTEN UND POTENTIALE

Trotz	der	oben	genannten	Defizite	hat	Waldkraiburg	auch	einige	Qualitäten	

und große potenziale, die es zu entwickeln gilt. diese liegen vor allem in den 

städtischen grünstrukturen mit ihrem ungewöhnlichen und für die bürger von 

waldkraiburg besonders identitätsstiftenden waldcharakter, sowie im attrak-

tiven landschaftsraum des Inns. darüber hinaus besteht in der bevölkerung 

weitgehend zufriedenheit mit dem breiten angebot im bereich kultur und Frei-

zeit. 

Im einzelnen handelt es sich um folgende punkte:

VERKEHR UND MOBILITäT

ÖpnV

 ■ grundsätzlich gut ausgebautes innerörtliches busnetz ermöglicht Mobi-

lität für die meisten bevölkerungsgruppen ohne auf das kFz angewiesen 

zu sein.

 ■ bahnhaltepunkt auf der strecke Mühldorf – rosenheim bietet anschluss 

an das nationale zugverkehrsnetz

MIV + schwerlastverkehr

 ■ gute anbindung an das überregionale straßennetz (zukünftig noch 

besser durch autobahnanschluss nach München) trägt zur attraktivität 

als wohn - und gewerbestandort bei

ruhender Verkehr

 ■ Vielzahl an parkmöglichkeiten in der Innenstadt 

 ■ Fußgänger + radfahrer

 ■ grundsätzlich gutes wegenetz vorhanden inkl. reizvoller überregionaler 

radrouten entlang des Inns

 ■ Bestehendes	Netz	an	öffentlichen	Freiflächen	ermöglicht	viele	Fuß-	und	

radwegeverbindungen abseits der straßen

STäDTEBAU UND NUTZUNGSSTRUKTUREN

 ■ Für eine weitere baulandentwicklung sind noch potenzielle entwick-

lungsflächen	im	engeren	Siedlungszusammenhang	vorhanden,	die	für	

eine weitere entwicklung primär genutzt werden sollten
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EINZELHANDEL UND GEWERBE

 ■ breites angebot von betriebsformen im bereich der nahversorgung

 ■ große kaufkraftbindung im bereich nahversorgung, uhren und 

schmuck, drogerie- und parfümwaren

 ■ hohe geschäftsdichte im Innenstadtbereich - kopplungskäufe

 ■ große anzahl an bestehenden gastronomiebetrieben im zentrum

 ■ große anzahl inhabergeführter geschäfte

 ■ günstige ausgangslage für barrierefreie zugänge

 ■ positive beschäftigtenentwicklung

 ■ stabile wirtschaftliche situation vor allem im „Verarbeitenden gewer-

be“

 ■ teilweise positive bewertung der standortfaktoren durch die gewerbe-

betreibenden selbst

 ■ zufriedenheit mit dem betriebsstandort, dem wirtschaftsklima und der 

kommunalen betreuung der gewerbetreibenden

FREIZEIT

 ■ breit gefächertes innerstädtisches sport- und Freizeitangebot bietet 

Möglichkeiten für alle altersgruppen

 ■ Vielzahl an Vereinen (haus der Vereine) unterstützt das soziale Mitein-

ander in der stadt

 ■ attraktiver landschaftsraum des Inns und Innkanals bietet stadtnahe er-

holungsmöglichkeiten 

 ■ haus der kultur und andere kulturelle einrichtungen bereichern das Frei-

zeitangebot und dienen als sozialer treffpunkt

 ■ beliebtes Volksfest fördert das zusammentreffen unterschiedlicher be-

völkerungsgruppen und stärkt die Identität der stadt
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abb. 102: stadtpark

abb. 104: daV kletterzentrum waldkraiburg

abb. 103: straßenbegleitgrün

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD, FREIFLäCHEN UND ÖFFENTLICHER RAUM

 ■ historische siedlungskerne und gebäude prägen die Identität der ors-

teile 

 ■ reizvolle siedlungsränder der ortsteile tragen zur attraktivität des land-

schaftsbildes im bereich des Inns bei

 ■ attraktive sichtbeziehungen und aussichtspunkte ermöglichen die 

wahrnehmbarkeit und wertschätzung des landschaftsraums um den 

Inn

 ■ Innerörtliche waldbestände wirken stadtbildprägend und identitätsstif-

tend

 ■ grüner ring und andere innerstädtische grünstrukturen bieten eine 

gute	Freiflächenversorgung	und	Grünvernetzung

 ■ Bestehende	 Tradition	 der	 Pflegepatenschaften	 für	 Grün-	 und	 Freiflä-

chen

 ■ hohe Qualität in der gestaltung des innerstädtischen straßenbegleit-

grüns wertet das straßenbild auf
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abb. 105: Qualitäten und potentiale
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Handlungsfelder und Ziele
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die handlungsfelder und ziele bilden den abschluss der ersten stufe des pla-

nungsprozesses. sie stellen den rahmen für die eigentliche entwicklungspla-

nung dar und bilden die grundlage für alle weiteren planungsschritte des 

Iseks. entwickelt wurden die ziele und handlungsfelder aus den ergebnissen 

der bürgerbeteiligungen, steuerkreissitzungen und der bestandsanalysen. 

5.1 HANDLUNGSFELDER

abb. 106: Übersicht handlungsfelder mit ihrem räumlichen bezug

Für die gesamtstadt waldkraiburg wurden fünf übergeordnete handlungsfel-

der	erarbeitet,	die	in	nachfolgender	Grafik	dargestellt	sind.	Die	Handlungsfel-

der	sind	zum	Teil	räumlich	definiert,	zum	Teil	beziehen	sie	sich	aber	auf	über-

geordnete zusammenhänge und themen, die die gesamte stadt betreffen. 

bewusst vorangestellt wurde das räumlich abstrakte handlungsfeld ‚Identität, 

Image und soziales Miteinander‘, welches für die stadt waldkraiburg mit Ih-

rer entstehungsgeschichte, ihrer vielschichtigen bevölkerungsstruktur und den 

damit verbundenen problemstellungen besonders relevant erscheint. räum-

lich	definierte	Handlungsfelder	bilden	der	Hauptort	Waldkraiburg	mit	den	The-

menfeldern siedlungs-/gewerbeentwicklung und stadtbild, das zentrum als 

Versorgungsschwerpunkt und schauplatz des öffentlichen lebens sowie der 

äußere landschaftsraum und die ortsteile, deren bedürfnisse und entwick-

lungsziele sich naturgemäß stark von denen des dicht besiedelten hauptorts 

unterscheiden. das handlungsfeld Verkehr und Mobilität hingegen muss im 

gesamtstädtischen und auch regionalen zusammenhang betrachtet werden. 
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Für jedes handlungsfeld wurden, basierend auf den zahlreichen anregungen 

aus der bürgerbeteiligung (vgl. kap. 2) sowie der umfangreichen bestands-

aufnahme und analyse (vgl. kap. 3 und 4), grundlegende ziele für die weitere 

entwicklung der stadt waldkraiburg formuliert, welche in intensiven diskussio-

nen mit dem steuerkreis weiterentwickelt und verbessert wurden. 

als zwischenschritt des entwicklungskonzepts nahm im Februar 2017 der stadt-

rat die ziele des Iseks zur kenntnis. diese wurden in einer broschüre zusam-

mengefasst und den bürgerinnen und bürgern auf der homepage der stadt 

zur Verfügung gestellt. Mit der Veröffentlichung der ziele wurde die basis und 

der rahmen für die weitere ausarbeitung des Iseks gesetzt. die ziele sind Im 

Folgenden je handlungsfeld dargestellt: 

5.2 ZIELE
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6

Integriertes Entwicklungskonzept und 
Maßnahmen
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basierend auf den zielen wurde ein räumliches entwicklungskonzept auf 

verschiedenen Maßstabsebenen für waldkraiburg entwickelt. das entwick-

lungskonzept für die gesamtstadt und das erweiterte stadtzentrum wurde im 

rahmen der sitzungen des steuerkreises diskutiert und konkretisiert. auch die 

ergebnisse aus den planungswerkstätten mit den bürgerinnen und bürgern 

flossen	nach	Möglichkeit	in	die	Gesamtplanung	mit	ein.		In	den	nachfolgen-

den kapiteln ist das entwicklungskonzept zusammen mit den zugehörigen 

Maßnahmen dargestellt.

zur erläuterung und konkretisierung des entwicklungskonzepts wurde ein zuge-

höriger Maßnahmenkatalog erarbeitet. In diesem sind konkrete Maßnahmen 

ausformuliert, die es im rahmen der zukünftigen stadtentwicklung umzusetzen 

gilt, um die ziele des Iseks erreichen zu können. der aufbau des Maßnahmen-

katalogs orientiert sich am grundgerüst der zuvor entwickelten handlungsfel-

der und ziele, die am 14.02.2017 im stadtrat vorgestellt wurden. der großteil 

der Maßnahmenbündel und einzelmaßnahmen bedient jedoch mehrere der 

definierten	Ziele,	häufig	auch	über	unterschiedliche	Handlungsfelder	hinweg.	

aus diesem grunde ist eine strikte zuordnung nicht immer möglich oder sinn-

voll. die vielfältigen zielbeziehungen sind in der tabellenspalte ‚Verknüpfte 

ziele’ ablesbar. 

die Maßnahmen sind jeweils mit priorität, zeithorizont, überschlägiger kosten-

schätzung, den Finanzierungsmöglichkeiten und den erforderlichen akteuren 

hinterlegt.

Die	Prioritäten	werden	folgendermaßen	definiert:

Priorität 1 bedeutet, dass die Maßnahme als zwingend erforderlich erachtet 

wird, um die zielsetzungen des Iseks erreichen zu können

Priorität 2 erhalten Maßnahmen, die als erforderlich für die umsetzung des 

entwicklungskonzeptes erachtet werden

Priorität 3 sind Maßnahmen, die wünschenswert sind, jedoch nicht als zwin-

gend notwendig zur erreichung der zielsetzungen des Isek betrachtet werden

bei den zeithorizonten sind folgende zeitspannen hinterlegt:

Kurzfristige Maßnahmen sollten im zeitraum von einem bis drei Jahre ange-

gangen bzw. umgesetzt werden

Mittelfristige Maßnahmen sollten im zeitraum von vier bis sechs Jahren begon-

nen bzw. realisiert werden.

Langfristige Maßnahmen sind voraussichtlich frühestens ab sieben Jahren 

oder später umsetzbar.



132

die prioritäten und zeithorizonte der einzelnen Maßnahmen wurden in enger 

abstimmung mit dem steuerkreis und in einer klausurtagung mit dem stadtrat 

(am 03. März 2018) erarbeitet. 

die geschätzten kosten sind als grobe annäherung zu verstehen. der zeitho-

rizont der im Isek hinterlegten Maßnahmen ist sehr weit gefasst, wodurch die 

baupreisentwicklung nicht absehbar ist. bei vielen werten handelt es sich um 

schätzungen, die auf erfahrungswerten aus vergleichbaren projekten beru-

hen. 

eine übersichtliche darstellung aller Maßnahmen, entsprechend den Vorga-

ben	der	Städtebauförderung	sortiert,	findet	sich	im	kapitel 10.  
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6.1 STEUERUNG UND ORGANISATION

das Isek hat für waldkraiburg eine reihe besondere handlungsschwerpunkte 

herausgearbeitet. damit hier eine entwicklung zentral gesteuert und vorange-

trieben werden kann wird vorgeschlagen, für drei unterschiedliche bereiche 

externe Fachberater bzw. Manager einzusetzen. diese gewährleisten eine 

bessere Vernetzung der unterschiedlichen akteure, fördern insbesondere pri-

vate Investitionen und fungieren als beratungsstellen in ihrem jeweiligen Fach-

bereich. diese stellen sind für den bereich einzelhandel/gewerbe, soziales 

und stadtsanierung vorgesehen. sie agieren handlungsfeldübergreifend und 

unterstützen die erreichung diverser ziele. Je nach Fachkompetenz der vor-

gesehenen person können ggf. auch bereiche zusammengelegt werden. es 

wird nicht davon ausgegangen, dass immer eine Vollzeitstelle erforderlich sein 

wird. Je nach bereich und aktueller erforderlichkeit im prozess könnte diese 

nach einer anfänglichen start- und Implementierungsphase zum beispiel nur 

noch temporär begleitend erfolgen. 
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6.2 IDENTITäT, IMAGE UND SOZIALES MITEINANDER

waldkraiburg schöpft durch seine positive positionierung (vgl. M.I.1) die chan-

cen seiner diversen, multikulturellen bevölkerung aus. die daraus entwickelte 

Markenidentität stärkt die stadt als wohn- und arbeitsstandort. die events zur 

etablierung der Marke tragen zur Integration der unterschiedlichen ethnien 

und	Religionen	bei	und	stärken	die	Identifizierung	mit	der	eigenen	Stadt.	Da-

mit wird nicht zuletzt die wertschätzung für den eigenen wohnort gesteigert. 

gerade Veranstaltungen, welche die unterschiedlichen kulturen zusammen-

bringen oder auch thematisch in den Fokus setzen, helfen Vorurteile abzubau-

en und neue gemeinsamkeiten zu entdecken.

neue soziale netzwerke entstehen über das gemeinsame Interesse am gärt-

nern und der damit verbundenen Verschönerung der stadt. Über analoge 

und digitale plattformen, die bildung von nachbarschaftsnetzwerken sowie 

der stärkung eines aktiven Vereinslebens, wird gleichzeitig der Interessenaus-

tausch der bevölkerung und das soziale gefüge der stadtgesellschaft als sol-

ches gestärkt und damit ein gesundes Miteinander geschaffen. 

Von	der	Förderung	von	Bildungsangeboten	für	alle	Altersgruppen	profitiert	die	

allgemeinheit besonders, wenn diese angebote einen generationsübergrei-

fenden ansatz verfolgen. die etablierung von lesepatenschaften von senio-

ren an schüler*innen oder ein „crash-kurs“ über die smarten Medien von Jün-

geren für ältere semester fördert den austausch zwischen den generationen. 

In zeiten einer zunehmenden Überalterung sind angebote für senioren wich-

tig, um die teilhabe am städtischen leben zu fördern. dazu gehören einerseits 

klassische angebote der seniorentreffs und gemeinschaftliche aktivitäten 

genauso wie diverse betreuungsangebote. die Möglichkeit, seinen lebens-

abend	in	den	eigenen	Räumlichkeiten	verbringen	zu	können,	steigert	häufig	

die lebensfreude. darüber hinaus können auch kurzzeitige betreuungsange-

bote	eine	unverzichtbare	Stütze	für	pflegende	Familienangehörige	darstellen.	

dem gegenüber steht die Jugendarbeit. kinder und Jugendliche müssen po-

sitiv gefördert werden, damit sie zu verantwortungsvollen erwachsenen he-

ranwachsen können. neben einer hochwertigen schulbildung sind hierfür 

eine Vielzahl an Freizeit- und sportmöglichkeiten notwendig. gute angebote 

können einen beitrag leisten, dass die kinder und Jugendliche eine positive 

bindung zur stadt waldkraiburg entwickeln. eine stabile Verwurzelung fördert 

ein späteres Verbleiben bzw. rückkehren in die stadt und setzt damit dem 

demographischen wandel etwas entgegen. 

Im sinne der Förderung von kinder- und Jugendlichen spielen gute betreu-

ungsangebote ebenfalls eine rolle. hierbei ist die unterstützung von berufstä-
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tigen eltern ein wichtiger aspekt. In vielen Familien ist es aus unterschiedlichen 

Gründen	finanziell	notwendig,	dass	alle	Eltern	 in	Vollzeit	berufstätig	sind,	um	

das auskommen der Familie zu sichern. eine grundsätzlich gute daseinsvorsor-

ge und insbesondere ausreichende betreuungsplätze für kinder und Jugend-

liche sind hierbei unverzichtbar. 

besonderen Freizeitwert hat das heute stark sanierungsbedürftige waldbad. 

das vielseitig ausgestaltete Freibad erfreut sich großer beliebtheit und hat 

nicht zuletzt aufgrund seines langen bestehens einen hohen emotionalen 

wert in der bevölkerung. In der jüngeren Vergangenheit wurde deswegen die 

zukunft sehr kontrovers diskutiert. derzeit richten sich die planungen eher auf 

einen neubau, als die sanierung der bestehenden anlage. auch wenn sich 

eine	Sanierung	im	Bestand	finanziell	nicht	darstellen	lässt,	ist	es	oberste	Priori-

tät, das badeangebot an sich zu erhalten. 
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6.3 HAUPTORT WALDKRAIBURG

SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND WOHNEN

waldkraiburg kann der knappheit (vgl. kap. 3.14)	an	weiteren	Siedlungsflä-

chen für wohnen begegnen indem es seine bestehenden Flächenpotentiale 

genau kennt und sukzessive nutzbar macht. dazu gehört eine vertiefende un-

tersuchung	der	Brachflächen	und	Baulücken	genauso	wie	eine	Prüfung	der	

nachverdichtungspotentiale. gerade in gebieten mit sanierungsbedürftigem 

geschosswohnungsbau lohnt sich die analyse der Flächen im hinblick auf eine 

mögliche nachverdichtung. In gebieten mit bestehender einzel- bis doppel-

hausbebauung auf gartengrundstücken können bauliche dichten über be-

bauungspläne erhöht werden und so auch ein anreiz für private grundstücks-

besitzer für eine nachverdichtung geschaffen werden. die ausweisung von 

neuen wohnsiedlungen in waldkraiburg ist nicht unmöglich, muss aber eine 

reihe von hürden nehmen, damit diese tatsächlich in eine realisierung ge-

hen können. In stark bewaldeten bereichen wie am gasteig sind die belange 

umweltschutz und walderhalt mit den bedürfnissen für neuen wohnraum gut 

abzuwägen und möglichst verträgliche planungen zu realisieren. 

nachdem die stadt waldkraiburg im norden an die gemarkungsgrenze von 

aschau angrenzt, liegt es nahe, in interkommunaler abstimmung wohnbau-

flächen	 zu	 entwickeln.	 Es	 wäre	 hierzu	 empfehlenswert,	 in	 interkommunale	

Vorgespräche einzusteigen, um das potenzial einer solchen kooperation ab-

schätzen zu können.

allerdings ist für die deckung des wohnraumbedarfs ein angebot an diversen 

wohntypologien, insbesondere im hinblick auf umweltschutz, klima und de-

mographischen wandel und zur Förderung der ansiedlung von jungen Famili-

en notwendig. wohnungen müssen sich immer mehr den komplexen lebens-

verhältnissen und bedürfnissen ihrer bewohner anpassen, damit sie nachhaltig 

genutzt werden können.

STADTGESTALT

waldkraiburg ist eine junge stadt, die zwischen 1950 bis 1970 ein rasantes 

bevölkerungswachstum zu verzeichnen hatte. das schnelle wachstum hat 

seine spuren in der stadtstruktur hinterlassen. heute müssen viele der woh-

nungsbauten in den nächsten Jahren saniert werden. In den dazugehörigen 

privaten	Freiflächen	ist	durch	attraktive	Gestaltung	und	vielfältige	Angebote	

eine höhere nutzugsintensität zu schaffen, womit auch die wohnungen auf-

gewertet werden können. Für teilweise leerstehende gebäude oder unter-

genutzte	Erdgeschossflächen	 sind	passende	Nachnutzungen	zu	entwickeln.	

städtebauliche wettbewerbe eignen sich, um innovative lösungsansätze zu 

erhalten, die hohen wohnkomfort mit den ansprüchen an erhöhte städte-

bauliche dichten und zeitgemäße erdgeschossnutzungen bündeln können. 
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Flankierend zu städtebaulichen neuordnungen kann über die optimierung 

des Fassadenprogramms privaten eigentümern ein anreiz gegeben werden, 

in die sanierung ihrer anwesen zu investieren. 

die Überarbeitung bzw. weiterentwicklung des grünleitplans waldkraiburg 

spielt	eine	wichtige	Rolle	 für	den	Ausbau	des	Grünflächennetzes.	Diese	Pla-

nung soll einen leitfaden zur zeitgemäßen begrünung der straßenräume dar-

stellen,	 Lösungen	 zur	 Schließung	 von	 Lücken	 im	 Freiflächennetz	 erarbeiten,	

aber auch die klimaschutzfunktionen der städtischen durchgrünung stärken. 

Die	identitätsstiftenden	Waldflächen	sind	in	Waldkraiburg	zwingend	zu	erhal-

ten und weiter zu entwickeln, um den bestehenden charakter zu erhalten.

GEWERBEENTWICKLUNG

waldkraiburg ist wirtschaftlich gut aufgestellt. eine gefährdung des wirt-

schaftsstandortes	ist	mit	den	sparsam	bemessenen	Gewerbeflächen	verbun-

den,	 weswegen	 der	 Ausbau	 von	 von	 Gewerbeflächen	 hierbei	 besonders	

wichtig wird. 

derzeit ist die stadt nicht in der lage, eine bevorratung von Flächen vorzu-

nehmen,	um	auf	mögliche	Anfragen	zur	Neuansiedlung	großflächiger	Betrie-

be reagieren zu können. abhilfe könnte hier ein Flächentausch schaffen, der 

entweder	 Trinkwasserschutzgebietsflächen	 oder	 Bannwaldflächen	 aus	 ihrer	

derzeitigen Funktion ausgliedert, damit wichtige Flächen für eine gewerbe-

entwicklung	nutzbar	werden.	 Im	Gegenzug	kann	die	Stadt	Ersatzflächen	für	

diese Funktionen an anderer stelle anbieten. 

eine Flächenbevorratung ist ebenfalls wichtig, um die angestrebte umsied-

lung von störendem, produzierendem gewerbe aus den wohngebieten zu er-

möglichen.	Durch	ein	Gewerbeflächenkonzept	ist	darstellbar,	welche	Flächen	

noch zu Verfügung stehen, und welche als bedarf für zukünftige entwicklun-

gen vorgehalten werden müssen bzw. können. 

Für die weitere etablierung waldkraiburgs als erfolgreicher gewerbestandort 

sind ein standortmarketing und die Verbesserung der standortfaktoren nötig. 

die wettbewerbsvorteile bzw. standortleistungen hängen dabei z. b. vom 

arbeitskräftepotenzial oder der Verbesserung der sogenannten „weichen 

standortfaktoren wie dem Image der stadt ab. darüber können neue unter-

nehmen in die stadt geholt bzw. bestehende am standort gehalten werden.  

In diesem Interesse sollte die stadt strategische grundlagen für eine langfristi-

ge gewerbeentwicklung schaffen, die beginnend mit einem standortleitbild 

über	ein	Gewerbeflächenkonzept	bis	 zur	Optimierung	von	Standortfaktoren	

reichen. ein besonderes augenmerk muss dem arbeitskräftemarketing gel-

ten, da dieser zentrale produktionsfaktor zukünftig zu einem für alle standorte 

knappen gut werden wird. 
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6.4 ZENTRUM WALDKRAIBURG

die aufwertung und neuordnung des stadtzentrums ist für die zukünftige ent-

wicklung waldkraiburgs prioritär. das Isek hat für die zukünftige entwicklung 

des	Zentrums	vier	Kernbereiche	definiert,	für	die	Maßnahmenbündel	zur	Auf-

wertung und stabilisierung umzusetzen sind.

durch die bauliche neuordnung der berliner straße und der oststraße wird 

die städtebauliche struktur sukzessive saniert und dabei gebäudehöhen und 

gebäudekanten soweit möglich angeglichen. ein schlüsselprojekt zur aufwer-

tung der geschäftszone ist die umsetzung eines künstlerischen wettbewerbs 

zur entwicklung eines Farbkonzepts für die gebäudefassaden. Über die farb-

liche gestaltung der Fassaden wird das geschäftszentrum visuell hervorge-

hoben. die reaktivierung des Fassadenprogramms kann zusätzlich anreize 

für die realisierung durch entsprechende Förderung der sanierung schaffen. 

Über diese verhältnismäßig einfache und kostengünstig umzusetzende Maß-

nahme wird eine besondere identitätsstiftende wirkung für die sogenannte 

einkaufsmeile erzielt. 

Im bereich der berliner straße wird darüber hinaus durch die neuordnung und 

neugestaltung des straßenraums inkl. einer ggf. erforderlichen neustrukturie-

rung der Verkehrsabwicklung und der stellplätze eine höhere attraktivität und 

aufenthaltsqualität erzielt. das durch parkende autos dominierte straßenbild 

wird deutlich aufgewertet und die aufenthaltsdauer sowie die umsatzpoten-

ziale für den einzelhandel erhöht.

besonderes augenmerk liegt in der aufwertung des öffentlichen raums, um 

die aufenthaltsqualität und Verweildauer zu erhöhen. durch die Verkehrsbe-

ruhigung der oststraße können die Freischankbereiche der gastronomie ver-

größert werden und die oststraße gerade im sommer beleben. 

die etablierung eines revitalisierungsprogramms ist maßgeblich für den ein-

zelhandel. das programm enthält einerseits Maßnahmen zu erhöhung der 

angebotsqualität, aber auch zu stärkeren Vernetzung der einzelhändler un-

tereinander durch gemeinsame events, aktionen und werbung. Über die 

weiterführung des leerstandsmanagements können neue leerstände durch 

schnelle Vermietung an neue betreiber vermieden und bestehende leerstän-

de durch neue nutzungen aufgehoben werden. durch die Maßnahmenbün-

delung kann der einzelhandel im ganzen gestärkt werden und den teilweise 

bereits deutlich sichtbaren „trading-down-effekt“ stoppen bzw. umkehren.

die entwicklung des sartrouville-platzes hängt stark mit der entscheidung zur zu-

kunft des rathauses ab. das Isek hat verschiedene konzeptansätze erarbeitet 

und mit der politik, Verwaltung und bürger*innen diskutiert (vgl. kap. 7). diese 

stellen nun die grundlage für weitergehende planungen und untersuchungen 
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dar.	Eine	bessere	Verflechtung	von	Sartrouville-Platz,	Stadtplatz	und	auch	Ost-

straße kann durch angleichung der unterschiedlichen höhenlagen realisiert 

werden. durch sanierung der umgebenen wohnkomplexe und durch ergän-

zende Vorbauten werden klare städtebauliche kanten ausgebildet, welche 

den platz räumlich fassen. eine belebung des öffentlichen raumes wird durch 

eine erhöhte nutzungsintensität erreicht, unter gleichzeitiger berücksichtigung 

der Interessen der anwohner. die gestaltungskonzepte zeichnen sich durch 

attraktive	Bepflanzungen	aus.	Der	 Einbau	von	begrünten	Glaspavillons	bei-

spielsweise kann den raum gliedern und neue Funktionen/nutzungen etab-

lieren. die konzepte werden ausführlich in kapitel 7 dargestellt und erläutert.

die neuordnung der brauner straße soll unter dem titel „kulturmeile“ geführt 

werden, da die straße bereits heute die Verbindung zwischen der berliner stra-

ße als geschäftszentrum dem haus der kultur und zum Volksfestplatz schafft. 

auf den grundstücken entlang der straße ist die etablierung einer nutzungsmi-

schung zwischen kultur, sozialen und gemeinschaftlichen einrichtungen, Ver-

waltung und wohnungen zur favorisieren. dadurch werden die bisher unter-

genutzten Flächen reaktiviert und entsprechend ihrer zentralen lage genutzt. 

durch die städtebauliche gestaltung von hofstrukturen entlang der brauner 

straße wird der straßenraum gegliedert und für Fußgänger attraktiv. Über die 

höfe erhält jede einrichtung bzw. nutzung einen adäquaten Vorbereich, wel-

che multifunktional auch für events nutzbar ist. 

das große untergenutzte bzw. nur teilgenutzt gewerbegebäude in der prager 

str. 7 bietet hohes potential für eine innovative umnutzung u.a. für dienstleis-

tungsbetriebe oder auch die schaffung eines gründerzentrums vorausgesetzt 

die Flächen sind verfügbar. der sparkassenpark wird durch die schaffung ei-

ner klaren Fuß- und radwegeverbindung zur karlsbader straße in seiner Ver-

bindungsfunktion gestärkt. der park hat aufgrund seiner mangelnden nut-

zungsmöglichkeiten nur einen geringen erholungswert, weswegen sich hier 

ein alternativer standort für die schaffung neuer stellplätze (z.b. parkgarage) 

anbieten könnte, für den Fall, dass die bestehenden stellplätze im zentrum 

nicht mehr ausreichen sollten.

Flankierend zu den großen nutzungen gilt es, dass ehemalige postareal als ein-

gang zur berliner straße und das grundstück des Volksbank-gebäudes (unter 

Vorraussetzung der Flächenverfügbarkeit) einer neuen nachhaltigen nutzung 

zuzuführen, welche die neuordnung der stadtmitte weiter unterstützt. 
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abb. 107: rahmenplan Vertiefungsbereich stadtzentrum 
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6.5 äUSSERER LANDSCHAFTSRAUM UND ORTSTEILE

Für eine siedlungsentwicklung in den ortsteilen ist die abstimmung mit den 

lokalen akteuren vor ort maßgeblich, damit planungen auch von der bevöl-

kerung mitgetragen und akzeptiert werden. eine begrenzung der siedlungs-

entwicklung zur sicherung des orts- und landschaftsbildes schaffen formale 

planungsinstrumente wie ortsabrundungssatzungen oder bebauungspläne. 

bei der aufwertung der ortskerne handelt es sich zumeist um punktuelle Maß-

nahmen, wie den einbau eines dorfbrunnens oder die schaffung von begeg-

nungsbereichen, die auch für Feste genutzt werden können. zum teil fanden 

diese neugestaltungen der ortskerne bereits über die dorferneuerung mit 

unterstützung des amtes für ländliche entwicklung statt. Im rahmen der bür-

gerbeteiligung wurden aber zum teil noch weitere Verbesserungen bzw. er-

gänzungen genannt.

Für die Versorgung der dorfbewohner mit gütern des täglichen bedarfs sollte 

die ansiedlung von alternativen nahversorgungseinrichtungen gefördert wer-

den. 

der landschaftsraum Inn und der Innkanal stellen die wichtigsten naherho-

lungsräume dar. durch die optimierung der Fuß- und radwege werden stre-

cken zu besonderen zielen ausgebaut, lücken geschlossen und so die an-

bindung an den wertvollen naherholungsraum gestärkt. ergänzend schafft 

eine eindeutige beschilderung auch für ortsfremde eine gute orientierung. 

Darüber	hinaus	wird	mit	neuen	Angeboten	und	Ausflugszielen	wie	 z.B.	Aus-

sichtsturm, öffentlichen grill- und rastplätzen, naturerlebnispfad, etc. die er-

holungsfunktion weiter ausgebaut.

die Innauen haben aufgrund ihrer artenzusammensetzung einen besonde-

ren schutzstatus. Ihre eignung zum erholungsraum ist besonders hoch, aber 

gleichzeitig ist, mit rücksicht auf den lebensraum von besonderen tier- und 

Pflanzenarten,	eine	Nutzung	bewusst	 zu	 steuern.	Die	Öffnung	und	dadurch	

erlebbarmachung der auen wird deswegen nur in bestimmten bereichen 

vorgesehen, damit weite bereiche dem artenschutz vorbehalten bleiben. ein 

konkretes konzept zur besucherlenkung schafft hierfür die realisierungsgrund-

lage. dieses kann auch mit angeboten zur umweltbildung verknüpft werden, 

um das Verständnis für das Ökosystem auenlandschaft zu fördern.
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6.6 VERKEHR UND MOBILITäT

die vielschichtigen themen der Mobilität korrelieren in unterschiedlichen 

punkten, weswegen für eine langfristige strategie in einem integrierten ver-

kehrlichen gesamtkonzept lösungen erarbeitet werden müssen. hierbei wer-

den die zusammenhänge zwischen Verkehrsführung und Verkehrsaufkommen 

untersucht, um klare aussagen für streckenführungen, knotenpunktausbau-

ten aber auch zum angebot von stellplätzen ableiten zu können. gleichzeitig 

wird das gesamtkonzept die Förderung von e-Mobilitätsangeboten strate-

gisch prüfen und hierfür passende etablierungstools für waldkraiburg erarbei-

ten. besonders in hinblick auf die reduzierung des motorisierten Individualver-

kehrs ist ein nutzerorientierter ausbau des Fuß- und radwegenetzes von und 

ins zentrum, zwischen anderen wichtigen städtischen bezugspunkten sowie in 

die naherholungsräume entscheidend.

die stadteinfahrten als eintrittsportal spielen bei der wahrnehmung und ein-

schätzung der stadt besonders für besucher eine nicht zu unterschätzende 

rolle. durch eine aufwertung und teilweise neuordnung der hauptverkehrs-

achsen in zentrum werden ankommende durch klar gegliederte Verkehrsräu-

me empfangen und visuell ablesbar ins zentrum bzw. zu den entsprechenden 

parkplätzen in zentrumsnähe geführt. 

die neuorganisation im zentrum zeichnet sich durch ein bedarfsoptimiertes 

angebot an stellplätzen aus. durch ein sinnvolles parkraumbewirtschaftungs-

konzept können bestehende stellplätze dem kundenverkehr zur Verfügung 

stehen und alternative angebote für bisherige dauerparker auf anderen zen-

trumsnahen stellplätzen geschaffen werden. 

durch eine Verbesserung der busanbindung an die umliegenden kommunen 

aber auch durch stetig an den bedarf angepasstes angebot des stadtbusses 

wird insbesondere die autarke Mobilität von Jugendlichen und senioren ge-

fördert. durch überzeugende angebote wird ein beitrag geleistet, Verkehrs-

mengen umweltorientiert zu senken. 
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abb. 108: rahmenplan gesamtstadt
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7

Exkurs: Detailkonzepte Sartrouville-Platz 
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aufgrund seiner strategischen bedeutung für die attraktivität und Identität der 

Innenstadt waldkraiburgs wurden die entwicklungsmöglichkeiten des sartrou-

ville-platzes und seiner näheren umgebung vertieft untersucht. es wurden zu-

nächst sechs konzeptvarianten entwickelt, die unterschiedlich starke eingriffe 

in die bestehende städtebauliche struktur darstellen. diese wurden im steu-

erkreis überprüft, weiterentwickelt und schließlich auf vier Varianten reduziert, 

die in der Folge auch in der ersten planungswerkstatt vorgestellt wurden.

die vier weiterverfolgten Varianten werden im Folgenden erläutert.

KONZEPT - VARIANTE 1 – ‚PAVILLONS‘

die erste Variante betrachtet die vorhandenen städtebaulichen strukturen 

grundsätzlich als gegeben und ergänzt diese lediglich punktuell durch auf-

wertungen in gezielten bereichen. darum kann diese Variante auch als Mi-

nimalvariante bezeichnet werden. haupt-gestaltungsidee ist die anordnung 

mehrerer begrünter pavillons (gewächshäuser, glaspavillions), die unter-

schiedliche öffentliche nutzungen aufnehmen könnten, z.b. ein café, eine 

bar, und / oder multifunktionale treffpunkte. die anordnung der gläsernen pa-

villons	kann	in	das	Feuerwehraufstellflächenkonzept	für	den	Sartrouville-Platz	

integriert werden. die gerade Flucht der pavillons kann dabei helfen, die unru-

hige wirkung der vor- und zurückspringenden gebäudekanten und der unter-

schiedlichen höhenentwicklung der umgebenen wohngebäude zu mindern. 

Im Übergang zur oststraße – auf dem heutigen parkplatz – ist ein größerer pa-

villon bzw. eine gläserne Überdachung (seitlich offenes Marktdach) integriert. 

so könnte in Verbindung mit einer entsprechenden gastronomischen nutzung 

in diesem bereich ein großzügiger geschützter sitzbereich angeboten werden. 

eine glaskonstruktion unterstützt die räumliche Fassung des sartrouville-platzes, 

ohne dabei die belichtung der oststraße zu stark zu beeinträchtigen. In Vari-

ante 1 wird das rathaus erhalten und fassadensaniert. das bedeutet voraus-

sichtlich, dass auch die bestehende erhöhte eingangs-plattform mit treppen- 

und rampenanlagen erhalten bleibt, die derzeit den sartrouville-platz vom 

südlich gelegenen und stärker belebten stadtplatz trennt. da das rathaus 

und die darunterliegende tiefgaragenebene eine bauliche und statische ein-

heit bilden, ist zumindest zu vermuten, dass ein umbau zur angleichung der 

höhenlage bei gleichzeitigem erhalt des rathausgebäudes bautechnisch 

sehr aufwendig und kostenintensiv wäre. 

die Variante wurde teilweise positiv wahrgenommen. Insbesondere die befür-

worter des erhalts des rathauses als prägendes gebäude und bauzeugnis der 

Moderne, begrüßten diese Variante als verträgliche lösung, die einen neuen 

Impuls geben kann, ohne den radikalen schritt eines neubaus zu erfordern. 

Für die nutzung der pavillons wurden einige Ideen genannt, wie zum beispiel 

konzerte, kiosk oder street-Food-Market. es gab aber auch gegner der Vari-
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ante, die der Meinung waren, dass eine kurzfristige lösung wie die aufstellung 

von pavillons keine echte Veränderung in der wahrnehmung und Funktion des 

platzes bewirken kann, solange die räumliche barriere zum stadtplatz beste-

hen bleibt.

abb. 109: Variante 1: pavillon



stadt waldkraIburg  |   IntegrIertes städtebaulIches entwIcklungskonzept

167

KONZEPT - VARIANTE 2 – ‚PLATZGEFüGE‘

die zweite Variante verändert und ergänzt die ausgangssituation gezielt mit 

neubauten und damit verbundenen neuen nutzungen. ein erdgeschossiger 

Vorbau vor dem nordwestlichen gebäudekomplex soll helfen, die überdi-

mensionierte	 und	 räumlich	 nicht	 klar	 gefasste	 Platzfläche	besser	 zu	 struktu-

rieren, und mit aktiven nutzungen, z.b. gastronomie stärker zu beleben. die 

Vor- und rücksprünge der angrenzenden Fassaden und die von treppen- und 

rampenanlagen geprägte höhensituation würden durch einen Vorbau mit 

einheitlicher	gestalteter	Fassadenkante	nicht	mehr	so	stark	in	die	Platzfläche	

hineinwirken. der durch die hohen gebäude meist beschattete nördliche teil 

des platzes, der ohnehin nur begrenzte aufenthaltsqualität aufweist, wird teil-

weise auf einen gassenartigen bewegungsbereich verschmälert. dieser orien-

tiert sich in lage und ausdehnung am bestehenden rettungskonzept, so dass 

die anleiterbarkeit der höheren gebäude weiterhin möglich ist. zur kirche hin 

öffnet sich der schmale bereich wieder, so dass sich eine deutlich kleinere und 

besser	gefasste	Platzfläche	mit	ruhigerem	begrünten	Charakter	bildet.	

Im süden entsteht ein großzügigerer platzbereich, der von einem neubau an 

stelle des rathauses gefasst wird. Im zuge des neubaus könnte die bisherige 

höhensituation aufgelöst und ein höhengleicher Übergang zum stadtplatz er-

reicht werden. durch den anschluss an den belebteren stadtplatz hätte auch 

der vordere teil des sartrouville-platzes bessere chancen auf mehr publikums-

verkehr. so wäre ggf. auch eine einzelhandels-nutzung im erdgeschoss des 

neuen baukörpers möglich. die oberen geschosse bieten sich für die schaf-

fung von attraktivem und modernem büro- oder wohnraum an. ein rathaus-

neubau wäre außerhalb des sartrouville-platzes, z.b. an der braunauer straße, 

im bereich des sparkassenplatzes oder auf dem brachgefallenen ehemaligen 

postgelände an der adlergebirgsstraße denkbar. (siehe dazu auch rahmen-

planung – Vertiefungsbereich erweitertes stadtzentrum, kapitel 6). alternativ 

wäre auch in diesem konzept die erneute unterbringung des rathauses über 

dem neuen einzelhandel denkbar.

der Übergangsbereich zur oststraße könnte wie in Variante 1 mit einem glas-

bauwerk	gefasst	werden	und	die	Nordostecke	der	Platzfläche	als	attraktivster	

und	am	besten	besonnter	Bereich	durch	eine	Freischankfläche	weiter	belebt	

werden. die oststraße selbst könnte durch eine Verkehrsberuhigung bzw. 

eventuell auch durch eine zeitlich begrenzte sperrung für den Individualver-

kehr attraktiver gemacht werden. so würden zum beispiel die dort ansässigen 

gastronomiebetriebe insbesondere in den sommermonaten von einer sper-

rung	in	den	Abendstunden	profitieren.	

die Variante 2 als kombination aus räumlich gefassten platzbereichen und 

durchgängen / blickbeziehungen wurde in der planungswerkstatt insgesamt 

am besten bewertet und mehrfach als Favorit benannt. lediglich zum neuen 



168

Vorbau vor dem nordwestlichen gebäude wurden bedenken geäußert, ins-

besondere in hinblick auf eine nach norden ausgerichtete gastronomische 

nutzung.

Für den glasbau zur oststraße wäre für die bürger eine nutzung als Markt-

halle,	bzw.	Markt-	und	Eventfläche	denkbar.	Die	große	Platzfläche	könnte	als	

standort für den Maibaum dienen. Für die umsetzung wurde neben einer gu-

ten Fassadengestaltung auch ein überzeugendes konzept zur begrünung als 

wichtig erachtet.

abb. 110: Variante 2: platzgefüge
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KONZEPT - VARIANTE 3 – ‚GASSE‘

In der dritten Variante wird der in Variante 2 bereits angedeutete gedanke 

einer	 räumlichen	 Reduzierung	 der	 Platzfläche	 zu	 einer	 eher	 gassenartigen	

Struktur	mit	kleineren	überschaubaren	Platzflächen	an	beiden	Enden	weiter-

entwickelt. anders als in den vorangegangenen Varianten wird hier zuguns-

ten einer klaren städtebaulichen Form statt eines transparenten glasbaus ein 

vollwertiges gebäude für den lückenschluss zwischen sartouville-platz und 

oststraße vorgeschlagen. auch in dieser Variante wird ein neubau an stelle 

des rathauses vorgeschlagen, um die höhenproblematik in Verbindung mit 

der jetzigen eingangssituation und der hoch gelegenen tiefgarage zu lösen. 

die Variante gasse geht insbesondere auf das städtebauliche grundproblem 

des überdimensionierten und räumlich nur mangelhaft gefassten sartrouville-

platzes ein. die dafür erforderlichen neubauten bieten aber auch Flächen für 

neuen wohnraum und vielfältige erdgeschossige nutzungen. neben einzel-

handel und gastronomie könnten das auch räumlichkeiten für Vereine und 

soziale Initiativen sein. 

Die	deutliche	Reduzierung	der	derzeit	untergenutzten	Platzfläche,	ebenso	wie	

die räumliche Öffnung zum stadtplatz wurde in der planungswerkstatt grund-

sätzlich positiv bewertet. die abschottung der oststraße durch ein massives 

gebäude ohne durchgang und sichtkontakt zum sartrouville-platz wirkte hin-

gegen eher als nachteil. als besonders wichtig erachtet wurde die erarbei-

tung eines geeigneten nutzungskonzepts, um weitere leerstände zu vermei-

den und eine nachhaltige belebung zu erreichen. 
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abb. 111: Variante 3: gasse
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KONZEPT - VARIANTE 4 – ‚EINZELHANDELSMAGNET‘

als radikalste lösung zur neuausrichtung des sartrouville-platzes wurde die Va-

riante ‚einzelhandelsmagnet‘ untersucht. hier war die grundidee, einen neu-

en gebäudekomplex zu schaffen, der aufgrund seiner dimensionierung auch 

großflächige	Einzelhandelsnutzungen	und	Büros	ermöglicht.	Der	Stadtplatz	im	

süden würde in dieser Variante als eine art ankunftszone mit Vorplatzfunkti-

on dienen. der nördliche teil des sartrouville-platzes wäre räumlich von den 

stark frequentierten bereichen getrennt und könnte als ‚grüne oase‘ mit ho-

her aufenthaltsqualität ausgestaltet sein. die Verbindung zum stadtplatz wäre 

jedoch über eine transparent überdachte passage hergestellt. 

Variante 4 wurde in der planungswerkstatt vereinzelt befürwortet, jedoch ins-

gesamt eher als nicht realistisch oder wünschenswert eingestuft. städtebau-

lich wurde die Massivität des gebäudes und die räumliche trennwirkung zum 

stadtplatz kritisiert. In bezug auf die nutzung wurde die gefahr gesehen, dass 

die großen Flächen nicht adäquat gefüllt werden können und eine ungeeig-

nete nutzung oder sogar ein möglicher leerstand an dieser prominenten stel-

le erst recht zur entwertung der Innenstadt beitragen würde. eher wurde die 

Variante noch befürwortet, falls weiterhin das rathaus in dem gebäudekom-

plex untergebracht wäre.

FAZIT

sowohl im steuerkreis als auch in der planungswerkstadt kristallisierte sich 

eine stärkere gliederung des unübersichtlichen und räumlich wenig gefass-

ten platzbereichs in teilbereiche mit unterschiedlichen nutzungs- und gestal-

tungsmöglichkeiten als erfolgversprechendster ansatz heraus. auch eine stär-

kere orientierung zum stadtplatz wurde allgemein als wichtiger baustein für 

eine	bessere	Belebung	und	Nutzung	der	Platzfläche	betrachtet.	Eine	echte	

Vorzugsvariante kann jedoch zu diesem zeitpunkt nicht benannt werden, da 

wesentliche grundvoraussetzungen im rahmen des Iseks nicht abschließend 

geklärt werden können. das betrifft insbesondere die Frage, ob das rathaus 

in seiner jetzigen Form erhalten, an ort und stelle neu gebaut oder an anderer 

stelle errichtet und durch ein gebäude mit anderer Funktion ersetzt werden 

soll. Im rahmen der planungswerkstatt wurde dieses thema sehr kontrovers 

diskutiert. 

grundsätzlich ist festzuhalten, dass die planung zukünftiger entwicklungen in 

enger zusammenarbeit mit den eigentümern und unter einbeziehung der an-

wohner	stattfinden	sollte,	um	Interessenskonflikte	zu	minimieren	und	nutzungs-

bedingte störungen weitgehend zu vermeiden. 
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abb. 112: Variante 4: 
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Vorschlag Flächenkulisse für die 
Stadterneuerung
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VORANGEGANGENE BESCHLUSSLAGE

am 17. august 1993 wurde als ergebnis vorangegangener vorbereitender un-

tersuchungen das sanierungsgebiet „stadtkern waldkraiburg“ im vereinfach-

ten Verfahren als satzung beschlossen. In der sitzung am 28. Juli 1989 hat der 

stadtrat eine 1. erweiterung des sanierungsgebiets auf grundlage einer Fein-

untersuchung beschlossen. In einer 2. erweiterung wurden weitere teile des 

stadtkerns ins sanierungsgebiet mit aufgenommen, und für teilbereiche eine 

Genehmigungspflicht	nach	§	144	Abs.	(2)	BauGB	eingeführt.	

AKTUELLE RAHMENBEDINGUNGEN

nach § 235 abs. 4 baugb in der aktuell gültigen Fassung sind sanierungsgebie-

te, die vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemacht wurden, bis spätestens  31. 

dezember 2021 aufzuheben, außer es wird durch beschluss eine andere Frist 

für die durchführung der sanierung festgelegt. um die im Isek dargestellten 

planungsziele zu erreichen und so die festgestellten städtebaulichen Missstän-

de im sinne des § 136 baugb zu beseitigen, soll das bestehende sanierungs-

gebiet „stadtkern waldkraiburg“ bestehen bleiben und die sanierungsfrist um 

weitere 15 Jahre verlängert werden (§142 abs. 3 satz 4 baugb). (vgl. kapitel 

8.2)

darüber hinaus sollen weitere stadtteile als stadtumbaugebiet (§ 171a baugb) 

festgelegt werden. (vgl. kapitel 8.3)

die ergebnisse des Iseks zeigen, dass die beschriebenen Missstände und Funk-

tionsverluste ohne gezielte und geordnete steuerung der sanierung bzw. des 

stadtumbaus nicht behoben werden können. nur die Veranlassung umfassen-

der steuerungen und unterstützungen, einschließlich des einsatzes öffentlicher 

Mittel, und ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen ermögli-

chen die beseitigung der Missstände und Funktionsverluste und können in an-

betracht der stadterneuerungsziele zum erfolg führen. 

8.1 VERLäNGERUNG DES BESTEHENDEN SANIERUNGSGEBIETS 
UND FESTLEGUNG EINES STADTUMBAUGEBIETS 

8.2 VERLäNGERUNG SANIERUNGSGEBIET „STADTKERN WALD-
KRAIBURG“

BEGRüNDUNG

Für das gebiet des förmlich festgelegten sanierungsgebiets konnten durch 

die umsetzung von Maßnahmen in der Vergangenheit bereits städtebauliche 

Missstände behoben werden. allerdings sind bei weitem noch nicht alle ziele 

erreicht worden. darüber hinaus haben sich in den letzten Jahren teilweise 

die anforderungen an die sanierung geändert. so sind  z.b. die anforderun-
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gen an die barrierefreiheit des öffentlichen raums oder die bedeutung von 

Maßnahmen, die den einzelhandel stärken, gestiegen und müssen zukünftigt 

deutlicher berücksichtigt werden. 

um die im Isek dargestellten und teilweise bereits in früheren untersuchun-

gen herausgearbeiteten planungsziele zu erreichen und so die festgestellten 

städtebaulichen Missstände im sinne des § 136 baugb zu beseitigen, soll der 

bereich entsprechend des vorhandenen umgriffs gemäß § 142 abs. 1 und 3 

baugb als sanierungsgebiet weiterhin bestehen bleiben. 

die sanierung dient der behebung der in kapitel 4 beschriebenen Missstände, 

indem sie die betroffenen gebiete entsprechend § 136 abs. 2 satz 1 baugb 

wesentlich verbessert. letztlich gewährleistet die gesamtmaßnahme, dass so-

wohl substanz- als auch Funktionsmängel gemäß § 136 abs. 2 baugb beseitigt 

werden können. darüber hinaus liegt die einheitliche Vorbereitung und zügige 

durchführung der gesamtmaßnahme im öffentlichen Interesse gemäß § 136 

abs. 1 baugb.  daher wird eine Verlängerung der sanierungsfrist von 15 Jahren 

gemäß §142 abs. 3 satz 4 baugb vorgeschlagen. 

SANIERUNGSGEBIETSUMGRIFF

der umgriff des sanierungsgebiets ist in abbildung 114 dargestellt und ent-

spricht dem bereits förmlich festgelegten umgriff für das sanierungsgebiet 

„stadtkern waldkraiburg“.

die ziele und räumlichen schwerpunkte der sanierung sind weiterhin gültig, so 

dass auch der umgriff unverändert beibehalten werden soll.

SANIERUNGSVERFAHREN

es wird vorgeschlagen, das bisherige sanierungsverfahren weiterhin beizube-

halten. es sollen auch weiterhin die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-

schriften im dritten teil des baugesetzbuchs (bodenrecht §§ 152–156a baugb) 

nicht	angewendet	werden.	Die	Sanierung	findet	somit	im	vereinfachten	Ver-

fahren (§ 142 abs. 4 baugb) statt. 

Im vereinfachten Verfahren ist es möglich, auf die sanierungsrechtlichen ge-

nehmigungspflichten	ganz	oder	teilweise	zu	verzichten.	Es	wird	vorgeschlagen	

die	Genehmigungspflichten	unverändert	nur	für	Teilbereiche	anzuwenden.

Für	die	angestrebte	Sanierung	ist	eine	Genehmigungspflicht	nach	§	144	Abs.	

1 baugb für bauvorhaben und schuldrechtliche Verträge über den gebrauch 
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oder die nutzung eines grundstücks, gebäudes oder gebäudeteils mit einer 

laufzeit von mehr als einem Jahr nicht erforderlich.

der genehmigungsvorbehalt gemäß § 144 abs. 2 baugb betrifft den gesam-

ten	Grundstücksverkehr.	Derzeit	findet	diese	Genehmigungspflicht	nur	für	die	

in	Abb.	 113	 schraffiert	dargestellten	 Bereiche	Anwendung,	damit	die	 Stadt	

hier	 ggfls.	 steuernd	 eingreifen	 kann,	 sollten	 Entwicklungen	 nicht	 den	 Zielen	

der	Sanierung	entsprechen.	Für	das	restliche	Sanierungsgebiet	findet	die	Re-

gelung keine anwendung. der genehmigungsvorbehalt nach § 144 abs. 2 

baugb soll ebenfalls unverändert beibehalten werden.

abb. 113: Förmlich festgesetztes sanierungsgebiet (Quelle: stadt waldkraiburg)
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8.3 BEGRüNDUNG STADTUMBAUGEBIET „WALDKRAIBURG“

EINFüHRUNG

der stadtumbau dient der behebung der in Kapitel 4 beschriebenen städte-

baulichen Missstände und Funktionsverluste. die betroffenen gebiete sollen 

nach § 171a insbesondere in ihren wohn- und arbeitsverhältnissen verbessert 

und in ihrer innerstädtischen Funktion gestärkt werden. darüber hinaus sollen 

anpassungen zur herstellung nachhaltiger städtebaulicher strukturen vorge-

nommen werden. 

der stadtumbau ist ein Instrument des besonderen städtebaurechts. die-

se strategie der stadtentwicklung bzw. des städtebaus ist als reaktion auf 

den	wirtschaftlichen,	demografischen	und	 strukturellen	Wandel	und	dessen	

städtebauliche Folgen zu verstehen. die lösung der sich daraus ergebenden 

komplexen aufgaben kann und soll dabei mit hilfe konsensualer regelungen, 

vor allem mit den betroffenen eigentümern, erarbeitet werden. das augen-

merk soll dabei auf der anwendung von städtebaulichen Verträgen innerhalb 

eines förmlich festgelegten stadtumbaugebiets liegen (§ 171c baugb). das 

stadtumbaugebiet bildet auch die grundlage für den einsatz von Mitteln der 

städtebauförderung gem. § 164 a baugb.

private eigentümer im stadtumbauverfahren haben keine Möglichkeit für be-

sondere abschreibungen nach § 7h, §10f und §11a estg bei investiven Maß-

nahmen im sinne des entwicklungskonzeptes. 

um die im Isek dargestellten planungsziele zu erreichen und die vorliegenden 

städtebaulichen Funktionsverluste im sinne des § 171a baugb zu beseitigen, 

abwenden bzw. erheblich mildern zu können, wird vorgeschlagen, ein stadt-

umbaugebiet gem. § 171b baugb durch beschluss festzulegen.

UMGRIFF STADTUMBAUGEBIET

der umgriff für das stadtumbaugebiet ist in abb. 114  dargestellt. dieser um-

fasst große teile der waldkraiburger Innenstadt im umfeld des bestehenden 

sanierungsgebiets. Im norden wird das stadtumbaugebiet durch die eichen-

dorfstraße, den Friedhof und die Von-der-tann-straße begrenzt. Im osten und 

süden endet das stadtumbaugebiet an der graslitzer str., birkenstraße und 

aussiger str. und reicht bis zur st 2352 Inntalstraße.

auf der südseite der bahnlinie umfasst das gebiet den historischen bahnhof 

mit seinem umfeld, das schulzentrum an der Franz-liszt-straße und das südlich 

angrenzende gebiet mit geschosswohnungsbau zwischen der Franz-schu-

bert-straße und beethovenstraße.  
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BEGRüNDUNG

aus dem Isek zeichnen sich folgende schwerpunkte für die stadtsanierung 

bzw. stadterneuerung innerhalb des stadtumbaugebietes ab:

 ■ große bestehende siedlungsbrachen bzw. untergenutzte Flächen 

 ■ Mehrere Flächen, die möglicherweise in naher zukunft brach fallen 

bzw. einer umnutzung zugeführt werden können 

 ■ gebäudeleerstände zur möglichen unterbringung von nutzungen mit 

relevanz für das gesamte stadtgebiet (z.b. alter bahnhof, gewerbeleer-

stand prager straße) 

 ■ (Große)	innerstädtische	Grün-	und	Freiflächen	mit	hoher	Bedeutung	als	

wohnungsnahe erholungsräume, die dieser Funktion nicht hinreichend 

gerecht werden

 ■ Defizite	in	der	Grünraumvernetzung	und	der	Anbindung	an	die	Umge-

bung

 ■ umfangreicher gebäudebestand mit sanierungsbedarf 

 ■ private Freibereiche im geschosswohnungsbau mit geringer aufent-

haltsqualität, die der Funktion als wohnungsnaher erholungs und Frei-

zeitbereich nicht gerecht werden

 ■ ungenügende oder mangelhafte Verknüpfung der siedlungsgebiete 

mit der Innenstadt 

 ■ ungenügende oder mangelnde anbindung an soziale einrichtungen, 

bildungseinrichtungen oder sonstige wichtige bezugspunkte insbeson-

dere für den Fuß- und radverkehr

 ■ Funktionale Mängel in der straßenraum u.a. gestaltung und barriere-

freiheit

die Missstände und Funktionsverluste sind ausführlich in kap. 4 des Isek darge-

legt.

Die nachfolgend näher erläuterten Teilbereiche weisen städtebauliche Funk-

tionsverluste im Sinne des §171a Abs. 2 BauGB auf. ohne umfassende und 

einheitliche steuerung in Form eines stadtumbaugebietes und unterstützung 

durch geeignete Förderinstrumente werden diese Funktionsverluste weiter 

fortschreiten und die städtebaulichen Mängel weiter bestehen. das stadtum-

baugebiet umfasst daher bereiche, in denen dringender handlungsbedarf 

besteht, um den zielen des entwicklungskonzeptes zu entsprechen. die be-
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gründung zu den einzelnen städtebaulichen strukturen ist nachstehend auf-

geführt:

WOHNGEBIETE MIT HOHER DICHTE UND üBERWIEGEND GESCHOSSWOHNUNGS-

BAU 

Im	 vorgeschlagenen	 Stadtumbaugebiet	 befinden	 sich	 Wohngebiete,	 die	

überwiegend mit geschosswohnungsbau bebaut sind und über eine beson-

ders hohe bewohnerdichte verfügen. der gebäudebestand weist teilweise 

einen offensichtlichen sanierungsbedarf auf der sukzessive aufzuheben ist. 

Gleichzeitig	weisen	die	privaten	Freiflächen	Gestaltungsmängel	und	nur	ge-

ringe nutzungsangebote und aufwertungspotenziale auf. eine gute Verzah-

nung/Anbindung	der	Gebiete	an	die	nahen	öffentlichen	Freiflächen	 ist	 teil-

weise nur eingeschränkt vorhanden. 

darüber hinaus zeigt die analyse der bevölkerungsstruktur, dass einige gebie-

te von starker Überalterung (> 30% über 65 Jahre) geprägt sind, während an-

dere einen verhältnismäßig hohen anteil an kindern und Jugendlichen (15 % 

bis 25% unter 18 Jahre) aufweisen. hierbei werden besondere ansprüche an 

die barrierefreiheit und gute Vernetzung mit der Innenstadt bzw. den umge-

benden naherholungsräumen gestellt. das diese anforderungen derzeit nur 

teilweise	erfüllt	werden	und	stellt	ein	erhebliches	Defizit	dar.

SIEDLUNGSBRACHEN UND FLäCHEN MIT DROHENDEM NUTZUNGSVERLUST

Es	befinden	sich	 innerhalb	der	Wohngebiete	Brachflächen	bzw.	 strak	unter-

genutzte Flächen und eine Vielzahl an Flächen, die möglicherweise in na-

her zukunft brach fallen (z.b. derzeitige gewerbebetriebe, waldbadgelände, 

bFz-peters). hierdurch ergeben sich potenziale für eine nachverdichtung bzw. 

städtebauliche neuordnung. dabei ist frühzeitig zu prüfen, welche nachnut-

zungen adäquat integriert werden können, um im zuge dessen auch die um-

gebung aufzuwerten und vorhandenen Funktionsverlusten zu begegnen. 

UMFELD BAHNHOF UND BAHNTRASSE

der bahnhof als ort des ankommens und als hauptsächliche regionale Verbin-

dung des ÖpnVs stellt den wichtigsten Verknüpfungspunkt von waldkraiburg 

mit den umliegenden kommunen dar. entlang der bahntrasse, begleitend zur 

kraiburger straße, am alten bahnhof vorbei bis zu den discountern und zum 

drogeriemarkt, liegen einige Flächenpotenziale brach, die aktiviert werden 

müssen.	Ebenfalls	entlang	dieser	Wegeverbindung	befindet	sich	das	seit	Jah-

ren leerstehende bahnhofsgebäude, welches in seinem bestand saniert und 

wieder einer aktiven nutzung zugeführt werden soll. das gebäude ist eins der 

wenigen historischen gebäude in waldkraiburg und nicht zuletzt deswegen 

kommt ihm eine besondere bedeutung zu. darüber hinaus fehlt zur Minderung 

der barrierewirkung der bahntrasse eine weitere Querungsmöglichkeit für den 
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Fuß- und radverkehr. dadurch kann eine bessere Verzahnung mit den südli-

chen stadteilen hergestellt und die anbindung an das schulzentrum und die 

naherholungsräume gestärkt werden.

ANBINDUNG DER SCHULEN

Im bereich des schulzentrums entlang der Franz-list-str. und Mozartstraße 

wurden gravierende funktionale Mängel in der Verkehrsabwicklung und der 

Gestaltung	des	Straßenraums	und	der	angrenzenden	Freiflächen	identifiziert.	

Darüber	 hinaus	 liegen	 Defizite	 in	 den	Wegebeziehungen	 für	 den	 Fuß-	 und	

radverkehr in die umliegenden siedlungen  und damit der schulwegsicher-

heit für kinder und Jugendliche vor. hierbei kann die im voran gegangenen 

punkt bereits aufgeführte fehlende bahnquerung erhebliche Verbesserungen 

in der Fuß- und radwegeanbindung leisten. 

FUSS- UND RADWEGENETZ

Das	Fuß-	und	Radwegenetz	entlang	von	Wohnstraßen	und	durch	Grünflächen	

ist	teilweise	lückenhaft	ausgebaut,	darüber	hinaus	ist	die	Barrierefreiheit	häufig	

mangelhaft (fehlende bordsteinabsenkungen, Querungshilfen, sanierungsbe-

darf von bürgersteigen etc.). bei strategisch wichtigen Verbindungswegen in 

den	Grün-	und	Freiflächen	 fehlt	 teilweise	eine	adäquate	Beleuchtung,	wel-

che eine nutzung in den abendstunden und in der nacht fördern und da-

mit angsträumen entgegenwirkt. eine beschilderung und damit dein effektives 

leitsystem ist punktuell vorhanden aber deutlich verbesserungswürdig, um der 

Funktion als attraktives radwegenetz gerecht werden zu können.

ÖFFENTLICHE GRüN- UND FREIFLäCHEN

Im	 Gebiet	 befinden	 sich	 einige	 der	 größten	 öffentlichen	 Grünflächen	 der	

Stadt.	Hier	befindet	 sich	ebenfalls	der	überwiegende	 Teil	des	grünen	Rings,	

dem besondere Funktion zur deckung der wohnungsnahen erholung und als 

grüne Fuß- und radverbindung für die innerstädtische Mobilität zukommt. 

Innerhalb	 der	 öffentlichen	 Grünflächen	 sind	 Mängel	 in	 der	 Gestaltung,	 im	

nutzungsangebot sowie hinsichtlich der sicherheit (beleuchtung) festgestellt 

worden. gestaltungsziele sind in der Vergangenheit kaum im zusammenhang 

mit der umgebenden bevölkerungsstruktur gefasst worden, weswegen die be-

dürfnisse der unterschiedlichen bevölkerungsschichten an die erholungsnut-

zung wenig integriert sind. 

die Möblierung im öffentlichen raum ist in waldkraiburg deutlich in die Jahre 

gekommen, nicht mehr zeitgemäß und orientiert sich wenig an entsprechen-

den nutzergruppen. 
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HAUPTVERKEHRSSTRASSEN

die Von-der tann-straße, die graslitzer straße und die birkenstraße gehören 

zu den hauptverkehrsachsen innerhalb waldkraiburgs. sie gewährleisten die 

durchfahrt durch die stadt ebenso wie eine anbindung in die siedlungsge-

biete. die straßenquerschnitte sind gerade in den einfahrtsbereichen teilwei-

se sehr breit und ohne Markierung, weswegen die situation für radfahrer mit 

Defiziten	belegt	 ist.	Darüber	hinaus	erfüllt	der	Kreuzungspunkt	Graslitzer	Stra-

ße/Von-der-tann straße seine Funktion als stadteingangskreuzung nur ein-

geschränkt, da eine intuitive leitung nicht gegeben ist. eine aufwertung des 

straßenraums als erkennbaren stadteingang hat hier eine gesamtstädtische 

bedeutung. die hauptstraßen innerhalb waldkraiburgs müssen Ihrer Funktion 

insbesondere auch hinsichtlich sicherheit, stadtbild und Verkehrslenkung ge-

recht werden.

SOZIALE INTEGRATION

waldkraiburg zeichnet sich durch einen hohen grad an kultureller durchmi-

schung aus. dies birgt neben den chancen, die sich daraus ergeben auch 

eine besondere notwendigkeit zur Förderung der Integration. einige bevölke-

rungsgruppen fühlen sich wenig der stadt zugehörig und nehmen kaum am 

öffentlichen leben teil. die sozialen netzwerke sind wenig vorhanden oder 

brüchig. allgemein herrscht im Vergleich mit den nachbarstädten ein gefühl 

der	Minderwertigkeit	vor.		Defizite	in	der	Eigenwahrnehmung	gilt	es	durch	eine	

steigerung des wir-gefühls durch entsprechende nachbarschaftliche Funkti-

onen zu stärken. 

ZUSAMMENFASSENDE BEGRüNDUNG:

Die	Ergebnisse	des	ISEKs	zeigen	klare	Defizite	und	Mängel	auf	und	liefern	eine	

ausreichende beurteilungsgrundlage für die Feststellung der notwendigkeit 

der städtebaulichen erneuerung. die ziele des stadtumbaus sind in vorlie-

gendem bericht ausführlich dargelegt. zusammen mit den oben genannten 

begründungen zu den einzelnen bereichen ist im vorgeschlagenen stadt-

umbaugebiet ein planmäßiges und koordiniertes handeln seitens der stadt 

Waldkraiburg	 erforderlich,	 um	 die	 vorhandenen	 Defizite	 zu	 beseitigen	 und	

den bereits vorliegenden erheblichen städtebaulichen Funktionsverlusten 

entgegenzuwirken. dieses koordinierte handeln kann durch die Festlegung 

eines Stadtumbaugebiets gem. § 171 b BauGB ermöglicht werden. die ge-

samtmaßnahme gewährleistet, dass die erheblichen städtebaulichen Funkti-

onsverluste in den gebieten behoben werden können (§171a Abs. 2 BauGB). 

Im rahmen des Iseks wurden den bürger*innen in mehreren beteiligungsver-

anstaltungen die sanierungsabsichten, die notwendigkeit und die ziele dar-

gelegt und diskutiert. durch die große beteiligung mit positiver rückmeldung, 

die akzeptanz der notwendigkeit und des bereits seit vielen Jahren andau-
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ernden leidensdruck sowie die bereitschaft zur Mitwirkung und Veränderung 

ist eine durchführbarkeit der sanierung eindeutig gegeben. Es besteht ein 

großes öffentliches Interesse an der zeitnahen und zügigen Durchführung der 

Sanierung bzw. der Stadterneuerung (§171a Abs. 1 BauGB).  

durch den stadtumbau sind keine umsiedlungen der bewohner oder ähnliche 

einschneidenden Maßnahmen erforderlich, die nachteilige auswirkungen für 

die unmittelbar vom stadtumbau betroffenen darstellen würden. bei größe-

ren kernsanierungen oder ersatzbauten durch die großen wohnungsbau-

gesellschaften wird grundsätzlich eine sozialgerechte umsiedlung innerhalb 

des ortsteils oder der wohnanlage durchgeführt. Im gegenteil ist zu erwar-

ten, dass für die Mehrzahl der betroffenen nach der umsetzung der sanierung 

eine deutliche Verbesserung eintritt. die möglichen temporären einbußen 

durch baustellentätigkeiten werden durch begleitende Maßnahmen soweit 

wie möglich eingegrenzt. aus sicht der beauftragten planer sind somit keine 

nachteiligen auswirkungen des städtebaulichen stadtumbaus zu erwarten. 

die einheitliche und zügige durchführung der gesamtmaßnahme dient dem 

Wohl der Allgemeinheit gem. §171a Abs. 3 BauGB. die aufwertung der öf-

fentlichen räume, die sicherstellung einer angemessenen sanierung von 

Gebäuden	 und	 Freiflächen	 und	 der	 qualitativ	 hochwertigen	Wohnnutzung	

insbesondere im geschosswohnungsbau, die nachhaltige nachnutzung von 

Brachflächen	und	möglichen	Nachverdichtungsräumen	führen	zu	einer	Stär-

kung der Quartiere sowie zu einer Verbesserung der Verkehrssicherheit. darü-

ber hinaus können durch soziale Maßnahmen die Identität der bewohner mit 

ihrer stadt und das soziale gefüge gestärkt werden.  

aufgrund der umfangreichen Maßnahmen ist für die durchführung ein zeitrah-

men von ca. 15 - 20 Jahren angesetzt. dies ermöglicht der stadt auch den 

entsprechend erforderlichen Finanzrahmen für diese Investitionen über meh-

rere Jahre zu strecken. 

Im sinne einer gesamtheitlichen betrachtung des ganzen zentrums von wald-

kraiburg und der notwendigkeit zur lösung vielschichtiger problemstellungen 

mit	 zahlreichen	 Zielkonflikten	 ist	die einheitliche Durchführung des Stadtum-

baus zwingend erforderlich.
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RECHTSFOLGEN

die stadt legt das gebiet, in dem stadtumbaumaßnahmen durchgeführt wer-

den sollen, durch beschluss nach § 171b abs. 1 baugb fest. grundlage hierzu 

bildet das Isek (§ 171b abs. 2 baugb) inkl. der vorhergehenden begründung 

und der im Isek in dargelegten ziele (kap. 5) und Maßnahmen (kap.6 und 10).

Für die Vorbereitung und durchführung von stadtumbaumaßnahmen sind 

nach § 171b abs. 3 die betroffenen (§137 baugb) und die träger öffentlicher 

belange frühzeitig zu beteiligen. hierzu wird die stadt waldkraiburg eine öf-

fentliche auslegung im sinne des §137 baugb i.V.m. §3 abs. 2 baugb und eine 

beteiligung der träger öffentlicher belange nach § 139 baugb i.V.m. §4 abs. 

2 baugb durchführen. die ergebnisse dieser beiden Verfahren werden nach 

abwägung der öffentlichen und privaten belange (§171b abs. 2 baugb) im 

Isek berücksichtigt. 

Die §164a BauGB und §164b BauGB zur Städtebauförderung sind entspre-

chend anzuwenden und ermöglichen eine Förderung der Maßnahmen inner-

halb des Stadtumbaugebiets.

die kommune soll nach § 171c baugb soweit erforderlich zur umsetzung des 

Isek die Möglichkeit nutzen, die Maßnahmen über städtebauliche Verträge 

mit den privaten eigentümern umzusetzen. eine einvernehmliche durchfüh-

rung der Maßnahmen ist dabei auch im Interesse der stadt waldkraiburg.

sofern für die sicherung und die sozialverträgliche durchführung von stadt-

umbaumaßnahmen erforderlich, kann die kommune durch die satzung von 

gebieten oder teilen davon nach § 171 d abs. 1 baugb festlegen, dass eine 

Veränderungssperre nach § 14 und § 16 baugb gilt und Vorhaben einer ge-

nehmigung bedürfen. Für den angestrebten stadtumbau in waldkraiburg ist 

eine satzung entsprechend § 171d baugb nicht erforderlich. auf eine Verän-

derungssperre kann verzichtet werden, da derzeit keine besonderen Mittel zur 

sicherung des stadtumbaus als erforderlich erachtet werden. 
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nach Vorstellung und beschluss des Iseks im stadtrat folgt die beteiligung der 

träger öffentlicher belange und die abwägung der stellungnahmen nach 

§137, §138, §139(1), §141 baugb. 

ab 2018 können somit erste Maßnahmen unter einsatz von Fördermitteln im 

sanierungsgebiet und im stadtumbaugebiet umgesetzt werden.

neben der durchführung erster wichtiger Maßnahmen in Form von vorberei-

tenden konzeptentwicklungen und Feinuntersuchungen zum stadtzentrum 

sollten auch erste Impulsprojekte möglichst zeitnah in angriff genommen wer-

den. durch die umsetzung solcher Maßnahmen wird den bürger*innen ge-

zeigt, dass der prozess des Iseks weiter voranschreitet. diese gelegenheit kann 

auch dafür genutzt werden, öffentlichkeitswirksam einen auftakt zur umset-

zung der weiteren folgenden Maßnahmen zu setzen. 

der stadtrat hat in der klausurtagung im März 2018 Maßnahmen ausgewählt, 

die aus sicht des gemeinderats relativ zeitnah realisiert werden können und 

damit als wesentliche nächste schritte für das Isek angesehen werden kön-

nen:

M.0.2 EINRICHTUNG EINES ExTERNEN QUARTIERSMANAGEMENTS

M.I.5 SANIERUNG DES WALDBADS ODER GLEICHWERTIGER NEUBAU AN GE- 

 EIGNETEM STANDORT

M.I.7  BETREUUNGS- UND FREIZEITANGEBOTE FüR KINDER & jUGENDLICHE

M.H.4  BEHUTSAME NEUAUSWEISUNG VON WEITEREN WOHNBAUFLäCHEN

M.Z.1  NEUORDNUNG STRASSENRAUM BERLINER STRASSE / OSTSTRASSE ZUR  

 ERHÖHUNG DER AUFENTHALTSQUALITäT UND VERWEILDAUER

M.Z.2  REVITALISIERUNGSPROGRAMM FüR ZENTRALE GESCHäFTSZONE UM DIE  

 BERLINER STRASSE

M.Z.5  STäDTEBAULICHE NEUORDNUNG SARTROUVILLE-PLATZ UND RATHAUS- 

 UMFELD

M.V.1 INTEGRIERTES VERKEHRLICHES GESAMTKONZEPT

M.V.2 OPTIMIERUNG DES FUSS- UND RADWEGENETZES BASIEREND AUF M.V.1

M.V.5 ORGANISATION DES RUHENDEN VERKEHRS IM ZENTRUM
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Flächennutzungsplan Waldkraiburg (1985), plandarstellung und erläuterungs-

bericht

Gewerbestandortanalyse Waldkraiburg (1998), tu-München, prof. dr. günter 

heinritz, dipl. geogr. uta klos

Grünleitplan Stadt Waldkraiburg (1994), eberhard von angerer, landschafts-

architekten lohrer + hochrein und Institut für angewandte Ökologie dr. antje 

Jansen

Gutachten zur Wirtschaftsstruktur der Stadt Waldkraiburg (1988/98), tu-Mün-

chen, prof. dr. günter heinritz, dipl. geogr. harald greiner

Landesentwicklungsprogramm 2013 sowie teilfortschreibung 2018; strukturkar-

te: hrsg. bayerisches staatsministerium der Finanzen, landesentwicklung und 

heimat 1. Mörz 2018

Markt- und Strukturuntersuchung sowie Einzelhandelskonzeption mit Ver-

träglichkeitsuntersuchung für die Stadt Waldkraiburg, untersuchungsbericht 

(2005), cima beratung und Management gmbh

Regionalplan 18 (2001), regionaler planungsverband südostoberbayern

Stadtentwicklungsprogramm 2. Fortschreibung (1996) waldkraiburg

Verkehrlicher Rahmenplan Stadt Waldkraiburg (september 1988); lang  - kel-

ler - burkhardt mit dipl.- Ing. Jürgen hansen

Vorbereitende Untersuchung Stadtzentrum Waldkraiburg Aktualisierung  

(2011), eberhard von angerer und salm)

Verlegung des Industriegleises zum Werk Aschau (2001), Infra-Ingenieurbüro 

für Infrastruktur
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Wir im Dialog mit der Zukunft Waldkraiburg Stadtmarketing (1997) stadtmarke-

ting waldkraiburg
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