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1.1 ANLASS UND ZIELSETZUNG

Die Stadt Waldkraiburg steht bei lhrer zukinftigen Entwicklung einer Reihe

stadtebaulicher Herausforderungen gegenuber.

Wo und in welchem Umfang zukinftiges Wachstum auf den begrenzten Fla-
chenreserven stattfinden kann, ist eine der zentralen Fragestellungen. Ebenso
relevant ist die Weiterentwicklung Waldkraiburgs als Einzelhandels- und Ge-
werbestandort, die Sanierung von Gebauden, die Behebung von Leerstan-
den und Reaktivierung untergenutzter Flachen. Zur Attraktivitatssteigerung
spielt die Einbindung freirdumlicher und landschaftlicher Qualitaten sowie die

gezielte, bauliche Verdichtung der Kernstadt eine wichtige Rolle.

Eine der wesentlichen Fragestellungen der weiteren Entwicklung ist dabei
die zukiunftige Gestaltung des Stadtzentrums. Wie kann die Vitalitat der In-
nenstadt durch geschickte stadtebauliche Neuordnung geférdert werden?
Wodurch lassen sich die Aufenthaltsqualitat und die Zuganglichkeit und damit
die Attraktivitat fur FuRganger und Radfahrer verbessern? Wie kann das inner-

stadtische Parken vertraglicher organisiert werden?

Viele der Planungsthemen betreffen jedoch nicht nur den Hauptort, sondern
auch den zugehorigen 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, Mobilitat und Infrastruktur sind da-

bei ebenfalls relevant.

Fur die Bewaltigung dieser komplexen Aufgabe bendtigt die Stadt ein tragfa-
higes und konsensfahiges Gesamtkonzept, das fur die nachsten 15 - 20 Jahre
als Leitfaden fur die weiteren Entscheidungen des Stadtrats zur zukinftigen
Entwicklung dient. Das Ergebnis des ISEKs soll die Grundlage fur diese zukinf-
tigen stadtischen Planungsentscheidungen bilden und die Zielsetzungen des
bereits bestehenden Sanierungsgebiets ,,Stadtkern Waldkraiburg* erweitern

und erganzen.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat am 15.05.2015 beschlossen, ein Integrier-
tes Stadtebauliches EntwicklungsKonzept (ISEK) zu erstellen. Hierfur wurde
das Bliro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH aus Miinchen (Stadt- und Land-
schaftsplanung, Moderation) gemeinsam mit isr - Institut fUr Stadt- und Regio-
nalmanagement mit Prof. Dr. Joachim Vossen, fur den Fachbereich Einzelhan-
del und Gewerbe am 30.12.2015 beauftragt.

Ein wesentlicher Baustein des Planungsprozesses war die intensive Einbindung
der Burgerschaft bei der Erarbeitung der Kernthemen, der Rahmenplanung
sowie der Entwicklung von Zielen und MalRnahmen fir die Zukunft von Wald-

kraiburg.



1.2 RECHTLICHE AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Fur grolle Teile des Stadtkerngebiets besteht bereits ein Sanierungsgebiet. Die-
ses wurde 1990 vom Stadtrat als Satzung beschlossen und zwischen 1994 und
2000 in insgesamt drei Anderungen raumlich erweitert und in seinen Zielset-
zungen weiterentwickelt. Im Umgang mit den aktuellen Bedurfnissen und Pro-
blemstellungen der Stadtentwicklung ist eine erneute Erweiterung des Forder-
gebiets der Stadterneuerung im Sinne der Stadtebauforderung sinnvoll bzw.

erforderlich.

Entsprechend den Stadtebauforderungsrichtlinien und der aktuell gulltigen
Verwaltungsvereinbarung 2017 (VV2017) zwischen Bund und Landern zur
Stadtebauférderung ist als Grundlage fur die Forderung von MalRnhahmen in-
nerhalb eines Fordergebiets die Erstellung eines Entwicklungskonzeptes und
unter Umstanden auch das formale Verfahren einer Vorbereitenden Unter-
suchung (VU) erforderlich. Im Rahmen des ISEKs sind die Starken und Schwa-
chen in einer querschnittsbezogenen Analyse aller relevanten Fachbereiche
herauszuarbeiten und darauf aufbauend die Ziele der zukunftigen Entwick-
lung sowie die hierfur erforderlichen MaRhahmen inklusive einer Kosten- und
Finanzierungstbersicht, unter Einbindung und Beteiligung der Birger*innen, zu

erarbeiten.

1.3 PLANUNGSGEBIET
UMGRIFF

Das Untersuchungsgebiet des ISEKs umfasst das gesamte Stadtgebiet Wald-
kraiburg inklusive dem zugehérigen Landschaftsraum mit den grofReren Orts-
teilen St. Erasmus, Niederndorf, Purten und Ebing. Der Schwerpunkt der Unter-

suchung liegt allerdings auf dem Stadtzentrum von Waldkraiburg.

LAGE IM RAUM
Die Stadt Waldkraiburg liegt im unteren Inntal ndrdlich des Inns und westlich

des Miuhldorfer Harts im Landkreis Mihldorf am Inn.

Waldkraiburg liegt ca. 65 km (Luftlinie) 6stlich von Minchen. Die Autobahn
94 Richtung Minchen soll nach aktuellen Erkanntnissen 2019 fertiggestellt sein

und damit die Reisezeit nach Miinchen deutlich verkirzen.

Das Stadtgebiet wird von zwei Staatsstrallen gequert. Von Ost nach West fuihrt
die Staatstralle St 2352 von Aschau nach Muhldorf. Muhldorf ist in ca. 15 Min
mit dem KFZ zu erreichen. In Nord-Stid-Richtung verlauft die St 2091 von dem
bereits fertig gestellten Anschluss der A?4 bei Ampfing zundchst entlang der
Ostlichen Stadtgrenze zwischen Waldkraiburg und Muhldorfer Hart. Stdlich der
Bahnlinie fuhrt sie durch die Ortsteile Purten und Niederndorf Uber den Inn

nach Kraiburg am Inn.



Waldkraiburg hat einen eigenen Haltepunkt auf der Bahnlinie Rosenheim-
Muhldorf. Ein Zustieg zur deutlich wichtigeren Linie Mihldorf-Minchen ist je-
doch nurim &stlich gelegenen Ampfing oder direkt in MUhldorf méglich.
STRUKTUR DES STADTGEBIETS

Das Stadtgebiet gliedert sich in den Hauptort Waldkraiburg und die stdlich

daran anschlieRende Inn-Landschaft mit den kleineren Ortsteilen.

Waldkraiburg hat derzeit etwas mehr als 24.000 Einwohner (Stand Juli 2017/

Abb. 1:  Luftbild Waldkraiburg mit Gemarkungsgrenze; Quelle: Stadt Waldkraiburg



Einwohnermeldamt Waldkraiburg), die sich neben dem Hauptort auf 17 wei-
tere, zum Grofteil landlich gepragte Ortsteile, verteilen. Die grofiten davon

sind Sankt Erasmus, Niederndorf, PUrten und Ebing.

Im Osten des Hauptorts schliet sich - getrennt durch einen Griinzug - das
Gewerbegebiet an den Siedlungsbereich an. Aber auch innerhalb des Sied-

lungsbereichs finden sich mehrere isolierte Teilfldéchen mit produzierendem

Gewerbe.







Planungsprozess & Beteiligungsverfahren



Das intergierte stadtebauliche Entwicklungskonzept stellt einen komplexen
und umfangreichen Planungs- und Entwicklungsprozess dar, der unter ande-
rem die verschiedenen Fachdisziplinen, die lokalen Akteure und die Bevoélke-

rung intensiv einbindet. Dieser Ablauf istim nachfolgenden Kapitel dargestellt.

2.1 METHODIK UND PROJEKTABLAUF

INTEGRIERTER PLANUNGSANSATZ UND PLANUNGSABLAUF

Wesentlich fur die Erstellung des ISEK ist der integrierte Planungsprozess, wel-
cher in Abhdngigkeit von den projektspezifischen Anforderungen von einem
interdisziplindren Fachplaner-Team gestaltet wird. Beteiligt wurden hierbei
Stadt- und Landschaftsplaner sowie Wirtschafts- und Sozialgeographen. Ne-
ben der Zusammenarbeit der Planer fand ein regelmagiger Austausch mit der
Stadtverwaltung, den lokalen Akteuren, den zustandigen Fachbehorden und

der Offentlichkeit statt.

Der Planungsprozess gliedert sich in zwei Stufen. In der ersten Stufe wurde eine
umfangreiche sektorale Bestandserhebung durchgefihrt, die anschlieRend in

eine fachbereichstibergreifende Analyse der Starken und Schwéachen zusam-

Abb. 2:  Ablaufplan ISEK Stadt Waldkraiburg



mengefihrt wurde. Auf dieser Grundlage konnten die Ziele fur die zuklnftige
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
raumliche Entwicklungskonzept erarbeitet. Dieses umfasst neben der Rahmen-
planung fiur die Gesamtstadt auch einen Vertiefungsbereich fir das Stadtzen-
trum. FUr den Stadtplatz / Sartrouville-Platz als Schlisselbereich der Entwick-
lung des Stadtzentrums, erfolgte eine tiefergreifende Konzeptentwicklung in
mehreren Varianten. Eine abschlieBRende Vorzugsvariante wurde im Rahmen
des ISEKs nicht benannt, da hierzu konkrete Flachenentscheidungen gefallt
werden mussen, die zum aktuellen Zeitpunkt noch ausstehen. Erganzend zum
raumlichen Entwicklungskonzept wurde ein ausfuhrlicher Malinahmenkatalog
mit Priorisierung, Kostenschatzung und moglichen Finanzierungsakteuren er-

arbeitet.

STEUERKREIS ZUR LAUFENDEN ABSTIMMUNG

Um den Planungsprozess des ISEKs auf einem weitem Spektrum lokaler Belan-
ge und Themenschwerpunkte aufbauen zu kbnnen, wurde ein eigener Steuer-
kreis gebildet, der das ISEK in regelmagigen 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 fur
bestimmte Bevolkerungsgruppen wie Jugendliche und Senioren zusammen.
Daruiber hinaus konnten sich fir die Mitarbeit im Steuerkreis auch engagierte
Burgerinnen und Birger bewerben, tber deren Teilnahme dann mittels Losver-

fahren im Stadtrat entschieden wurde.

Abb. 3:  Zusammensetzung Steuerkreis
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2.2 FRUHZEITIGE UND KONTINUIERLICHE EINBINDUNG
DER OFFENTLICHKEIT

Neben der Arbeit im Steuerkreis war ein wesentlicher Bestandteil des Pla-
nungsprozesses die Beteiligung der Offentlichkeit. Die Biirgerinnen und Birger
Waldkraiburgs konnten in mehreren Veranstaltungen lhre 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 Méglichkeit, am mobilen Stand Informati-
onen Uber das ISEK zu erhalten und erste Hinweise zu negativen und positiven
Aspekten sowie Anregungen zum Planungsprozess beizusteuern. Die dabei
gewonnenen Erkenntnisse und Vorschlage wurden nach fachlicher Priafung in

die Bestandsaufnahme und Analyse eingearbeitet.

Die zweite Stufe der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in zwei Planungswerk-
statten im Haus der Kultur, die sich schwerpunktméafig 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, Uber den ISEK-Prozess zu informieren und ein
erstes Meinungsbild zu erhalten, welche Themen den Burgerinnen und Bir-
gern besonders wichtig sind. Ein weiteres Ziel der Veranstaltung war die Auf-
forderung von interessierten Birgerinnen und Birgern zur weiteren Mitwirkung

im Steuerkreis.

Vertreter der Stadt Waldkraiburg und des Planungsteams waren am Infostand
vor Ort, um sich mit der Offentlichkeit auszutauschen. Die Biirgerinnen und
Burger waren aufgerufen, ihre Hinweise und Ideen an das Planungsteam wei-
terzugeben. Mit Hilfe von griinen 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 Burger*innen zur Bedeutung der jeweiligen Klebepunkte und
notierte deren Antworten. Zusatzlich bestand die Moglichkeit, auf Postkarten
Ideen, Anregungen und Kritik niederzuschreiben.

Alle, die am weiteren Verlauf des ISEK-Prozesses interessiert waren, konnten
ihre Kontaktdaten fur einen E-Mail-Verteiler hinterlassen, um Gber weitere Ent-
wicklungen und Veranstaltungen informiert zu werden. Die Meinungsaulie-

rung war jedoch auch anonym maoglich.

Die Ergebnisse der ersten Beteiligung wurden in einer ausfuhrlichen Doku-



mentation zusammengefasst. Sie diente zur Erganzung und Uberprifung der
Bestandsaufnahme und Analyse und wurde auch bei der Entwicklung von
konkreten Zielen fiur den weiteren Planungsprozess mitberiicksichtigt. Die voll-

standige Dokumentation des mobilen Standes ist in Anlage 1 zu finden.

Abb. 4:  Fotos Mobiler Stand
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PLANUNGSWERKSTATTEN
In der ersten Planungswerkstatt am 4. Juli 2017 bekamen die Birgerinnen und
Blrger eine weitere Moglichkeit, den Planungsprozess des ISEKs aktiv mitzuge-

stalten.

Nach einer einfihrenden Vorstellung der aktuellen Planungsiiberlegungen
konnten die ca. 90 Teinehmerinnen und Teilnehmer sich in kleinen Tischgrup-
pen beilockerer Atmosphéare Uber die bisher erarbeiteten Inhalte des ISEKs in-
formieren und diese mit Ihren eigenen Ideen und Anregungen erganzen und

weiterentwickeln.

Um ein auswertbares Ergebnis zu erhalten, wurden auf den Tischen jeweils
Plane ausgelegt, auf denen die Diskussionsinhalte direkt aufgezeichnet und

notiert werden konnten.

Erstes Ziel der Veranstaltung war die Uberprifung der Analysekarten zu Stér-
ken und Schwéachen. Nach einer entsprechenden Einfihrung erhielten die
Teilnehmergruppen den Arbeitsauftrag, die auf den Tischen ausliegenden
Analysekarten in der Gruppe zu diskutieren und nach Bedarf zu erganzen und
zu korrigieren. Zweites Ziel war es, den Rahmenplan fur die Gesamtstadt Wald-
kraiburg zu Gberprifen und mit eigenen Ideen weiterzuentwickeln. Im dritten
Teil der Veranstaltung wurden unterschiedliche Konzeptvarianten fiur den Be-

reich Stadtplatz / Sartrouville-Platz diskutiert und bewertet.

Das Team von Dragomir Stadtplanung stand fur Rickfragen und Diskussionen
an den Tischen zur Verfigung. Die wahrend der Veranstaltung gesammelten
Themen wurden im Anschluss kurz im Plenum zusammengefasst, sodass alle
Teiinehmer ein Uberblick Giber die verschiedenen Themen erhielten. Letzter
Programmpunkt war die sogenannte ,,Bierdeckelabfrage*. Hier konnten alle
Anwesenden auf einem Bierdeckel notieren, welches Projekt oder Thema ih-

nen personlich besonders am Herzen liegt.

Die zweite Planungswerkstatt am 19. Oktober 2017 lief nach einem ahnlichen
Grundprinzip ab, jedoch lag der Fokus bei dieser Veranstaltung vor allem auf
dem Landschaftsraum der Inn-Auen und der zukUnfitigen Entwicklung der klei-

neren Ortsteile.

Die Ergebnisse der Planungswerkstatten wurden jeweils in einer ausfuhrlichen
Dokumentation zusammengefasst und in der weiteren Planung nach fachli-
cher Prifung soweit wie moglich bericksichtigt. Die vollstandige Dokumenta-

fion befindet sich in Anlage 1 zu diesem Bericht.



Abb. 5: Fotos Planungswerkstatten

KONTINUIERLICHE INFORMATION UBER DIE HOMEPAGE DER STADT WALDKRAI-
BURG

Auf der Homepage von Waldkraiburg wurde zum Projektstart eine eigene Ru-
brik fir das ISEK eingerichtet. Dort wurden regelmanig aktuelle Unterlagen, wie
z. B. die Dokumentationen der Burgerbeteiligungen und die Prasentationen
im Stadtrat, veroffentlicht. Hieriiber war jeder Interessierte in der Lage sich zu

jeder Zeit grundlegende Informationen zum Sachstand ISEK herunter zu laden.

DarUber hinaus wurde im Bliro DRAGOMIR STADTPLANUNG eine Projektmail-
adresse eingerichtet, Uber die jederzeit Kontakt mit dem Planungsteam
aufgenommen werden konnte. Von dieser Mdglichkeit wurde im Laufe des
Planungsprozesses regelmalig Gebrauch gemacht. Zusatzlich konnten sich
interessierte Burger*innen auf einen Informationsverteiler setzen lassen um di-
rekt per E-Mail Gber aktuelle Veranstaltungen im Rahmen des ISEKs informiert

zu werden.
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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 Qualitadten sowie der Defizite und Konflikte in Kapitel 4. Diese querschnitts-
bezogene Analyse dient als Grundlage zur Erarbeitung der Ziele und des Ent-

wicklungskonzeptes.

3.1 GRUNDLAGEN / UBERGEORDNETE PLANUNGEN

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 Muhldorf. Damit wird einerseits die
regionale Bedeutung Waldkraiburgs hervorgehoben, andererseits aber auch
eine verstarkte Kooperation der beiden Stadte bei der strategischen Planung

zukunftiger Entwicklungen angestrebt.

Abb. 6:  Ausschnitt LEP: Strukturkarte (2018)

Der aktuelle Regionalplan der Region 18 — Sidostoberbayern (Stand Oktober
2000) zeigt Waldkraiburg noch als Mittelzentrum an einer Entwicklungsachse
mit regionaler Bedeutung zwischen Muhldorf und Wasserburg (vgl. Abb. 7).
Damit sind die Darstellungen des Regionalplans zum Themenfeld Raumstruktur
Uberholt. Die Zielformulierungen und Darstellungen zu anderen regionalplane-

rischen Aspekten gelten jedoch weiterhin.

Abb. 7:  Ausschnitt LEP: Strukturkarte (2013)



In der Darstellung des Regionalplans zur Siedlungsentwicklung (Abb. 7) wird
deutlich, dass insbesondere im Suden der Ortsteile Sankt Erasmus, Niedern-
dorf und Purten das Uberschwemmungsgebiet im Bereich Inn / Innkanal bei
der Siedlungsentwicklung zu beriucksichtigen ist. Zudem wird eine potentiel-
le Erweiterung der Gewerbefldchen im Norden durch ein wasserwirtschaft-
liches Vorranggebiet eingeschrankt. Weiter westlich verlauft die Grenze des
Vorranggebiets gemafR Plandarstellung genau entlang der nérdlichen und

westlichen Stadtgrenzen.

In Abb. 9 — Landschaft und Erholung - ist das norddstlich an Waldkraiburg

angrenzende Waldgebiet Muhldorfer Hart als Landschaftsschutzgebiet so-

Abb. 8:  Ausschnitt Regionalplan Karte 2 Siedlung und Versorgung (Quelle: Regionalplan
18 Stidostbayen)

Abb. 9:  Ausschnitt Regionalplan Karte 3 Landschaft und Erholung (Quelle: Regionalplan
18 Suidostbayen)
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wie Bannwald dargestellt. Das Muhldorfer Hart und groRe Teile des Inn-Land-

schaftsraums sind zudem als landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen.

Zu den Funktionen eines Mittelzentrums gehort gemal LEP 2013 Ziel 2.1.2 die
Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen der mittelzen-
tralen Stufe. Dabei sollen alle zentralortlichen Einrichtungen ein umfassendes
Angebot zur Grundversorgung (hier vor allem Nahrungs- und Genussmittel)
fur die Einwohner ihres Nachbereichs vorhalten (Bekleidung, Sportartikel etc.).
Daruber hinaus soll ein Mittelzentrum wie Waldkraiburg dartber hinaus auch
die Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgen. Ein Mittelzentrum sollte mit dem 6ffentli-

chen Verkehr in maximal 45 Minuten erreichbar sein.

Nahbereiche werden aus denjenigen Gemeinden gebildet, fur die der jewei-
lige Ort die zentralortliche Grundversorgung wahrnimmt. MalRgebend fur die
Zuordnung ist die raumliche N&he der Gemeinden zum Siedlungs- und Ver-
sorgungskern des Zentralen Orts. Im Falle Waldkraiburgs gehéren die nachfol-

genden Gemeinden zum Nachbereich (mit Uberschneidungen in die Nach-

Abb. 10: Nahbereich (Quelle: Regionalplan Sidostbayern 2001)

bargemeinden):

[ Aschau am Inn
n Jettenbach
[ ] Kraiburg am Inn

n Taufkirchen



Der Verflechtungsbereich verfugt dabei Uber eine Einwohnerzahl von 60.740
Einwohner, was den Anspriichen eines Mittelzentrums entspricht. Das Mittel-
zentrum Waldkraiburg liegt von den nachsten Oberzentren Landshut ca. 55
km, Rosenheim ca. 54 km, Traunstein ca. 48 km, Freising ca. 68 km und der
Landeshauptstadt Minchen ca. 71 km entfernt. Muhldorf liegt als bedeuten-
der Mitbewerber und ebenfalls als Mittelzentrum ca. 13 km oder nur etwa ca.

15 Autominuten entfernt.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waldkraiburg liegt in der Fassung von 1985
vor und wurde seitdem mehrfach geandert. Stand der letzten Anderung ist
29.08.2017 (43. Anderung).

Abb. 11: Flachennutzungsplan Waldkraiburg (Stand 2013)



Der aktuelle Stand des Flachennutzungsplans von 2013 zeigt die Trennung des
Hauptortes in ein reines Gewerbegebiet im Osten und Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragte Siedlungsfidchen im Westen. Im Bereich der Sied-
lungsfliche mischen sich unter die Wohnfldchen diverse andere Nutzungsar-

ten wie Gewerbeflchen, Mischgebiete oder Fidchen fUr den Gemeinbedarf.

Der sogenannte ,grine Ring’ und andere erhaltenswerte Grinstrukturen im
Stadtgebiet sind im Fldchennutzungsplan als Allgemeine Grunfldchen darge-
stellt.

Neben dem Hauptort sind lediglich die Ortsteile Au, Sankt Erasmus, Plrten,
Niederndorf und Ebing sowie die Siedlung Fohrenwinkel mit Dorf- oder Wohn-
gebieten als ,Siedlungsfldche" gekennzeichnet. Die alten Ortskerne der Orts-
teile Sankt Erasmus und Pirten sowie der gesamte Ortsteil Ebing sind dabei als

Dorfgebiet dargestellt, die neueren Siedlungsteile als Wohngebiet.

Die kleineren Ortsteile sind Teil der Flachen fir die Landwirtschaft.

22



23

3.2 NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

Die Stadt Waldkraiburg liegt im unteren Inntal, das wiederum Teil der Natur-
raum-Einheit ,Unterbayerisches Higelland und Inn-Isar-Schotterplatten’ ist. Die
potentielle natirliche Vegetation im Inntal ist Grauerlen-Auenwald im Kom-
plex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald und Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald.
Oberhalb der Inn-Hangkante ist die potentielle natirliche 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 Staatsstralle 2091, schlief3t

das Landschaftsschutzgebiet und Bannwaldgebiet Muhldorfer Hart an.

Der Hauptort liegt auf einer HOhe von ca. 436 m U NN etwa 30 bis 40 m ober-
halb des Innwerkkanals und des Inns. Der Grofiteil des Hohenunterschieds wird
Uber eine bewaldete Hangkante im Suden der Siedlungsfldche Gberwunden.

Stellenweise ergeben sich von dort attraktive Blickbeziehungen ins Inntal.

Sudlich der Hangkante schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen mit
landlich gepragten Siedlungsstrukturen an, die sich in &hnlicher Form auch
zwischen Innwerkkanal und Inn sowie im 6stlichen Teil des Stadtgebiets stdlich

des Mihldorfer Hart fortsetzen.

Das Muhldorfer Hart, die Inn-Auen und auch die Uferwege entlang des Inn-
werkkanals bieten der Bevolkerung von Waldkraiburg attraktive Moglichkei-
ten fur die Naherholung. Vor einigen Jahren wurde beim Wehr Jettenbach
die Inn-Ausleitungsstrecke mit einer Fischtreppe renaturiert und stellt nun ein

beliebtes Ziel fir Ausflige und Wanderungen dar.

3.3 RECHTLICHE BINDUNGEN

SCHUTZGEBIETE

In und um Waldkraiburg sind aufgrund der besonderen naturraumlichen Lage
mehrere Schutzgebiete ausgewiesen. Von besonderer Bedeutung fur das
Planungsrecht sind dabei die auf Européischer Ebene ausgewiesenen FFH-

Gebiete der Inn-Auen.

FFH-GEBIET INN-AUEN

»Der Inn stellt neben Salzach, Isar, Lech und lller eine wichtige Verbindungs-
achse und einen bedeutenden Wanderkorridor zwischen Alpen und Donau
fur Tier- und Pflanzenarten im europaweiten Biotopverbund ,,NATURA 2000*
dar. Aufgrund seiner Lange und Biotopausstattung mit vielen noch natur-
nahen Waldgebieten, groRraumigen Verlandungsbereichen und relativ na-
turnah verbliebenen Flussabschnitten besitzt das FFH-Gebiet ,,Innauen und

Leitenwalder” eine herausragende Bedeutung sowohl fur die weitraumige



Vernetzung zwischen Alpen und Donau als auch fur 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 fur die Spanische Flagge (Schmetterling) dargestellt.

Der Managementplan fur das FFH-Gebiet formuliert folgende allgemeine Aus-

sagen fur den Flussabschnitt zwischen Jettenbach und Mihldorf:

»Im Abschnitt 2 flieBt der Inn noch relativ frei in seinem Flussbett. Tiefenerosion
und Uferbefestigung beeintrachtigen die Neubildung von Sand- und Kiesban-
ken, auf denen sich der Auwald verjingen und die als Standort fir seltene
Pflanzenarten (wie das Ufer-Reitgras (Calamagrostis pseudophragmites) als
Alpenschwemmling) sowie als Laichhabitat fur Fische fungieren. Uferrenatu-
rierungen kénnen hier wieder einen Verbund von Offenlandstandorten ent-
lang des Flussufers schaffen und damit Fauna und Flora starken.” (Manage-
mentplan FFH-Gebiet 7939-301 ,,Innauen und Leitenwéalder*, S. 91 f)

DarUber hinaus ist in den MaBnahmenkarten fir groBfldchige Bereiche die
Fortfihrung der naturnahen Behandlung der Auwéalder und die Forderung le-
bensraumtypischer Baumarten bei gleichzeitiger Bekdmpfung von Neophy-

ten vorgesehen.

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET MUHLDORFER HART

Das Landschaftsschutzgebiet Muhldorfer Hart liegt zwar nicht auf Waldkraibur-
ger Flur, sondern auf dem gemeindefreien Gebiet zwischen Waldkraiburg und
Muhldorf, stellt aber trotzdem ein fir Waldkraiburg pragendes Landschaftsele-

ment dar.

Das Landschaftsschutzgebiet umfasst eine Flache von ca. 1.100 ha. ,,Sinn
und Zweck der Inschutznahme ist es, gemal dem Landratsamt Muhldorf
»die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu gewahrleisten, insbesondere
schwere Landschaftsschaden zu verhindern und den Erholungswert fur die All-
gemeinheit zu erhalten.” Innerhalb des Gebiets befindet sich darUber hinaus
die KZ-Gedenkstatte Muhldorfer Hart.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET

Im Norden von Waldkraiburg ist ein Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen, wel-
ches sich teilweise mit dem Stadtgebiet tiberlagert. Der zugehorige Trinkwas-
serbrunnen liegt auf Waldkraiburger Flur ndrdlich der bestehenden Gewerbe-
nutzungen. Falls langfristig keine Verlagerung des Brunnens erreicht werden
kann, sind die Erweiterungsmoglichkeiten des Gewerbegebiets dadurch stark

eingeschrankt.
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BODEN- UND BAUDENKMALER

Im Bereich des Hauptortes Waldkraiburg befinden sich keine Boden- oder
Baudenkmaler. Neben den Kirchen und Kapellen der Ortsteile sind vor allem
in den alten Siedlungskernen von Ebing und Purten noch einige denkmalge-
schitzte Stadel und Hofgebaude aus dem 18. und 19. Jahrhundert erhalten.
Im Bereich der Innlandschaft sind zudem einige Bodendenkmaler vor- und

fruihgeschichtlicher Siedlungen kartiert.

Ostlich des Stadtgebiets im MUhldorfer Hart befinden sich zahlreiche Boden-
denkmaler im Zusammenhang mit dem im zweiten Weltkrieg dort angesiedel-

ten Rustungswerk und den dazugehdérigen Zwangsarbeiterlagern.

BEBAUUNGSPLANE UND SANIERUNGSGEBIET

Etwa ein Drittel der Bebauung des Hauptorts ist iUber Bebauungsplane gere-
gelt. Dies gilt insbesondere fur die ab den 80er Jahren entstandenen Teilbe-
reiche, z.B. das Gewerbegebiet oder die sudwestlichen Erweiterungen des
Siedlungsgebiets zwischen der Bahnlinie und dem ,Grinen Ring‘. Die in den
50er bis 70er-Jahren entstandenen Siedlungsbereiche sind bis auf kleinere Ein-

zelfldchen weitgehend unbeplant.

Das derzeit bestehende Sanierungsgebiet liegt schwerpunktmagig uber den
alteren Siedlungsbereichen, in denen der groRte Handlungsbedarf fur die
Stadtsanierung gesehen wurde. Stadtebauliche Ziele der Sanierung im ur-
springlichen 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 ,,stadtebauli-
che Missstande im Bereich von Gemengelagen zwischen Gewerbe und Woh-
nen und im Bereich der Baustruktur und Wohnumfeldgestaltung* (Begriindung
zur zweiten Erweiterung des Sanierungsgebiets ,,Stadtkern Waldkraiburg®, S. 2)

noch weitreichender bekampft werden.
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Abb. 12: Bindungen
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3.4 GESCHICHTE, IMAGE UND SOZIALGEFUGE

Anders als viele Stddte und Gemeinden in Deutschland kann Waldkraiburg
nicht auf eine lange historische Entwicklung zurtickblicken. Die Stadtgeschich-
te begann nach dem zweiten Weltkrieg mit der Ansiedlung von Vertriebenen
aus Ost- und Sudosteuropa auf dem Gelande des ehemaligen Ristungswerks
Kraiburg. Insbesondere in den ersten Jahrzehnten war der Bevolkerungszu-
wachs sehr hoch. 1950 wurde Waldkraiburg zur eigenstandigen Gemeinde,
1960 zur Stadt. Diese Urspriinge pragen die Identitat Waldkraiburgs auch heu-

te noch.

Wahrend jedoch in den frihen Jahrzehnten nach dem Krieg eher der Stolz
Uber die schwunghafte Entwicklung der Stadt vorherrschte, wird heute das

Fehlen historisch gewachsener Strukturen stérker empfunden.

Obwohl Waldkraiburg ein historisch bedeutendes Altstadtensemble nicht vor-
handen ist und auch die Attraktivitét des Stadtbildes insgesamt Defizite auf-
weist, scheint in der Bevolkerung dennoch eine grundsatzliche Bereitschaft zu
bestehen, sich mit der Stadt und ihren Gegebenheiten zu identifizieren. Dies
wurde zum Beispiel im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiigung am mobilen
Stand deutlich, wo die Anzahl der grinen Klebepunkte mit insgesamt tUber
50% deutlich hoher war, als fiir solche Veranstaltungen typisch. Uberwiegend
negativ bewertet wurde allerdings der zentrale Stadtkern um den Sartrouville-
Platz und die Berliner StraRe. Hier zeigt sich, dass das gerade das Zentrum des
offentlichen Lebens derzeit nicht identitatsstiftend fur die Stadt Waldkraiburg

wirkt.

Aufgrund der Urspringe der Stadt als Vertriebenensiedlung ist zu vermuten,
dass Solidaritat und gegenseitige Unterstiitzung ein wichtiger Aspekt und Be-
standteil der fruihen Entwicklungsjahre waren. Waldkraiburg ist eine Stadt, de-
ren komplette urspringliche Einwohnerschaft die Erfahrung gemacht hat, als
Neuankdmmling in einer fremden Umgebung eine neue Existenz aufzubauen
zu mussen. Auch heute ist die soziale Struktur der Stadt stark durch Zuwande-
rung aus dem In- und Ausland gepragt. Diese Erfahrungen der frihen Stadt-
geschichte kbnnten auch die heutige Bereitschaft zum sozialen Miteinander
beeinflussen, unter anderem in Hinblick auf die Unterstitzung von Neuburgern

bei der Ankunft und Integration in die Stadtgesellschaft.



1960 1984

1996 2007

Abb. 13: Siedlungsentwicklung seit 1960

3.5 SIEDLUNGSSTRUKTUR

Die heutige Siedlungsgestalt des Hauptortes Waldkraiburg ist immer noch von
den Strukturen des ehemaligen Rustungswerks und von den fruhen Entwick-
lungen der Nachkriegsjahrzehnte gepragt, als in kurzer Zeit gro3e Flachen be-
baut wurden, aber noch kein Gbergeordnetes 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 gepragten Siedlungsbereiche zeigt sich eine
starke Durchmischung der Bebauungstypologien. Im Zentrum und in den Be-
reichen sudlich davon ist eine Konzentration von Gebietstypen mit Gberwie-
gend Geschosswohnungsbau zu erkennen. Im umgebenden Stadtgebiet je-
doch wechseln sich Einfamilienhaus-Gebiete mit verdichtetem Wohnungsbau

und Geschosswohnungsbau ohne erkennbare Systematik ab.

Das StralRennetz der frihen Siedlungsbereiche basiert weitgehend auf den

ehemaligen Bunkerstrallen und bietet durch seine - aus heutiger Sicht willkirli-
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che - Struktur wenig Orientierung im Stadtgebiet.

Die oben genannten Ausgangsbedingungen und die kurze Entwicklungsge-
schichte der Stadt hatten auch zur Folge, dass sich kein raumlich oder ar-
chitekfonisch ablesbares, klar definiertes Stadtzentrum herausbilden konnte.
Der Schwerpunkt des Einzelhandels und das Zentrum des 6ffentlichen Lebens
der Stadt liegt nicht, wie ein Ortsunkundiger anhand des Luftbildes anneh-
men wurde, innerhalb des ,Grinen Rings* (siehe Kap. 3.6), sondern nordostlich
davon zwischen Stadtplatz / Sartrouville Platz, Berliner Stralle und Braunauer
StralRe. (siehe auch Kap. 3.12)

Crereelinae
Sondtige Nichbsohnnulzung
- Gewiliche Mutung

Abb. 14: Gebietstypen
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3.6  GRUN- UND FREIFLACHEN

Die innerstadtischen Grunstrukturen konnten durch rechtzeitige planerische
Zielsetzungen in den 80er- und 90er-Jahren (Grunleitplan Waldkraiburg) in lh-
rem Bestand erhalten und entwickelt werden. Sie bieten eine gewisse Orien-
tierung im Stadtgefige, ermoglichen attraktive Rad- und FuBwegeverbindun-

gen und stellen die Freifldchenversorgung der Bevolkerung sicher.

Besonders pragend fur das Erscheinungsbild der Stadt ist der erhaltene Wald-
bestand, tberwiegend bestehend aus Nadelgehdlzen wie Kiefern und Fich-
ten, welcher den gesamten Hauptort umschlielt, aber auch nach wie vor
den Charakter der meisten innerstédtischen Grinfldchen bestimmt. Dieser -
fur 6ffentliches Stadtgrun eigentlich untypische - Waldcharakter ist erkennbar
identitatsstiftend fur die Bevolkerung von Waldkraiburg. Dies wurde auch im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum ISEK immer wieder deutlich. Daru-
ber hinaus besitzen die Grunstrukturen wichtige klimatische Funktionen z.B. als
Kaltluftentstehungsgebiete. In Einzelfallen kann der dichte Baumbestand aber

auch die Nutzungsmoglichkeiten der Grinfidchen einschrénken.

Neben verschiedenen im Stadtgebiet verteilten Parkanlagen bildet der soge-
nannte ,Grine Ring' das auffdlligste Element der stddtischen Freifldchenaus-
stattung. Hierbei handelt es sich um einen von der friihen Siedlungsentwick-
lung ausgesparten, ringférmigen Waldbestand, der durch spatere planerische
Zielsetzungen in seinem Bestand erhalten und durch gezielte Lickenschlisse
weiter entwickelt werden konnte. Er bildet aufgrund seiner Lage und Form
eine markante Griunstruktur und eine fur groRRe Teile des Siedlungsgebiets at-
fraktiven und gut erreichbaren Anschluss an das stadtische Grinfldchenan-
gebot. Insbesondere die von Geschosswohnungsbau gepragten Bereiche im
Osten und SUden profitieren von ihrer rdumlichen Ndhe zum Grunen Ring. Auf-
grund des dichten Baumbestands dient der Griine Ring eher als Bewegungs-
fidche und weniger als Aufenthaltsbereich. Er mindet jedoch im Nordosten
in den Stadtpark, der mit seiner intensiveren Gestaltung und Ausstattung ein
breites Nutzungsangebot fur die stadtische Bevilkerung bietet. Dazu gehéren
unter anderen die Waldbihne und ein grolRer Spielplatz. Eine ungewohnliche
Erganzung bildet die vom Verein der Kleinbahnfreunde Waldkraiburg e.V. be-

triebene personenbeférdernde Minidampfbahn.

Der Siemenspark, der Nordpark, der Ostpark und der Westpark erganzen das
Freifldchenangebot im Siedlungsbereich. Neben diesen intensiver gestalteten
und gut ins Freifldchennetz eingebundenen Parkanlagen sind noch diverse

kleinere, weniger nutzbare Restwaldbestande Uber das Stadtgebiet verstreut.

Im 6stlichen Stadtgebiet wurde ebenfalls ein markanter, in Nord-Stid-Richtung

verlaufender Waldstreifen erhalten, welcher vor allem als Trenngrtin zwischen
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Abb. 16: Grin- und Freiflachen
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Gewerbegebiet und Siedlungsbereich fungiert. Auch hier wird FuBgéngern
und Radfahrern die Fortbewegung im Grunen erméglicht, 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 StraBenbild durch ihr buntes Erscheinungsbild beleben und
aufwerten. Die Baumscheiben im Zenfrum sind haufig zusatzlich zur Baum-
pflanzung mit niedrig wachsenden Rosen 0.8. bepflanzt. Dies beugt einer Ver-
millung oder auch Verunreinigung durch Hinterlassenschaften von Hunden
vor. Bereits seit 1968 kbnnen engagierte Burger*innen Pflegepatenschaften
fUr Freifldchen im Stadtgebiet Ubernehmen. Verschmutzungen, erforderliche
Pflegarbeiten, aber auch Schdaden an Spielpldtzen oder dhnliches werden
so zuriick an die Verwaltung gemeldet. Uber den Lions Club Waldkraiburg-
Muhldorf gibt es die Moglichkeit, Baumpatenschaften zu tbernehmen. Da-
riber konnten bereits einige hundert Baume in Waldkraiburg und Muhldorf

gepflanzt werden.

Waldkraiburg verfiigt Uber eine weitgehend einheitliche Stadtmdblierung.
Die Banke und Abfalleimer sind aus Holz konstruiert und in einem turkisblauen
Farbton in Anlehnung an die Stadtfarbe Blau gestrichen. Die Ausstattung istin
die Jahre gekommen und macht zum Teil einen stark abgenutzten und ver-

witterten Eindruck.

Abb. 17:

Innkanal

b - =
Abb. 18: Innauen



3.7 FREIZEIT UND TOURISMUS

Die Stadt Waldkraiburg hat eine gute Ausstattung an Freizeiteinrichtungen
und kulturellen Angeboten. Im Rahmen der Burgerbeteiligung entstand der

Eindruck, dass dies in der Bevolkerung wahrgenommen und geschéatzt wird.

ALLGEMEINE FREIZEIT- UND SPORTANLAGEN

Es gibt viele und gut Gber das Stadtgebiet verteilte 6ffentliche Spielplatze und
diverse Sportmdglichkeiten, wie zum Beispiel das Jahnstadion, die Eishalle,
die Kletterhalle und die Mehrgenerationen-Sport-, Spiel- und Freizeitanlage
-Me.G.AKis.S.“.

KULTUREINRICHTUNGEN UND VERANSTALTUNGEN

Mit dem Haus der Kultur, Haus des Buches (Stadtbibliothek), dem Kino, dem
Haus der Vereine und mehreren Museen stehen auch vielfaltige kulturelle und
soziale Treffpunkte zur Verfugung. Entwicklungspotenzial wurde vor allem in
der Bespielung der vorhandenen Einrichtungen gesehen. So wurde unter an-
derem Interesse an mehr und vielfaltigeren Veranstaltungen oder Festen im

Stadtpark geautiert.

WALDBAD

Ein wesentliches Element fiur die sommerliche Freizeitgestaltung stellt das
Waldbad in Waldkraiburg dar. Aufgrund erheblicher substantieller Schaden
besteht allerdings die Notwendigkeit, die Anlage entweder von Grund auf zu

sanieren, oder neu zu errichten.

Der Stadtrat Waldkraiburg hat wahrend des ISEK-Prozesses im Februar 2018
mit einer knappen Mehrheit fir einen Abriss und Neubau des Waldbades an
anderer Stelle gestimmt. Allerdings formiert sich derzeit ein Blrgerbegehren
gegen den Abriss des Waldbades, welches ggf. das weitere Vorgehen noch

beeinflussen kann.

FUr die endgultige Entscheidung spielen verschiedene Gesichtspunkte eine
Rolle. Im Falle eines Neubaus gibt es Plane fur eine interkommunale Zusam-
menarbeit mit Aschau. Als Argumente dafir sprechen vor allem die Auftei-
lung der Kosten auf beide Kommunen und die M&glichkeit, mit einem ggf.
kleineren und im Betrieb gunstigeren Objekt die laufenden Kosten und damit

zukUnftige finanzielle Belastungen dauerhaft zu senken.

Von den Gegnern dieser Losung wird angefihrt, dass der angedachte Stand-
ort an der westlichen Stadtgrenze unterhalb der Staatsstrale 2352 weniger
gut an die am dichtesten besiedelten Teile des Stadtgebiets angeschlossen ist
als das bestehende Waldbad.
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Daruber hinaus ist zu bedenken, dass das Waldbad in seiner jetzigen Form
auch ein Identfifikationsobjekt fUr die Bevdlkerung darstellt. Dies wurde gerade
im Zuge der Biurgerbeteiligungen zum ISEK und der dort gefuihrten emotiona-

len Debatten deutlich.

TOURISMUS

Abgesehen von der attraktiven Innlandschaft im Stiden 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 Bahnhofsgebaude von 1876, ehemalige Bunker-
anlagen des Rustungswerks und das ehemalige Frauenlager in F6hrenwinkel.
Auch fuhren einige Uberregionale Radwege bzw. ausgeschilderte Freizeitrou-
ten durch das Stadtgebiet, welche auf Teilabschnitten bereits in geschickter

Weise mit dem Weg der Geschichte verknupft sind.

Abb. 19: Station auf dem Weg der Geschichte Abb. 20: Eingang Waldbad
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3.8 SOZIALE INFRASTRUKTUR

Auch Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sowie medizinische Dienste kon-
zentrieren sich eherim zentralen und stdlichen Stadtgebiet, was in Hinblick auf
die hohere Einwohnerdichte in diesen Bereichen auch grundsatzlich sinnvoll
erscheint. Abgesehen von zwei Grundschulstandorten im westlichen Stadtge-
biet verteilt sich der Hauptanteil der Bildungsinfrastruktur auf zwei grofe Schul-
zentren. NOrdlich des Zentrums, zwischen Dieselstrale und Adlergebirgsstralie,
befinden sich eine Grund- und Mittelschule sowie das sonderpddagogische
Forderzentrum, stdlich der Bahnlinie an der Franz-Liszt-StralRe und Beethoven-
stralle liegen die Realschule und das Gymnasium Waldkraiburg sowie eine

Kindertagesstatte.

Unterhaltungsangebote und kulturelle Einrichtungen sind naturgeméaf eherim
Zentrum angeordnet, mit Ausnahme des Kinos, welches sich etwas abgele-
gen am nordwestlichen Rand des Gewerbegebiets an der Grenze zum Mihl-
dorfer Hart befindet.

Die Nahversorgung ist mit einer Vielzahl an Vollsortimentern und Discountern
in Waldkraiburg prinzipiell gut. Allerdings fallt auf, dass sich insbesondere die
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf in einer Art Korridor zwischen
Stadtzentrum und der studlichen Grenze des Hauptorts gruppieren. In den
nordlich gelegenen Siedlungsgebieten im Umfeld der Daimlerstralle gibt es
praktisch keine fuBlaufig erreichbaren Nachversorgungsmaoglichkeiten (vgl.

Kap. 3.9 Einzelhandel).
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Abb. 22: Soziale Infrastruktur und Nahversorgung
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3.9 EINZELHANDEL

AKTUELLE RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN EINZELHANDEL IN WALDKRAIBURG

Der Einzelhandelssektor in Deutschland ist einem enormen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt, der sich in einer kontinuierichen Anpassung der Betriebsformen
und Standortstrukturen widerspiegelt. Hiervon sind neben den grofen Zentren
gerade auch kleinere Stadte und Gemeinden betroffen. Mit den sich veran-
dernden Betriebsformen im Einzelhandel hin zu Filialisten, Fachmérkten und
Discountern haben sich die Standortentscheidungen I&ngst veréndert. Haufig
werden die kleineren Kommunen aufgrund mangelnder Kaufkraft vollstan-
dig gemieden oder der innerdrtliche, eigentumergefihrte Einzelhandel wird
durch Fachmarktzentren in Ortsrandlagen geschwéacht und verdrangt. In den
kleinen Gemeinden wird dieser Prozess im Vergleich zu den grofReren Stadten
umso wirksamer, da er in diesen Regionen aufgrund des ohnehin schon gerin-
gen Angebots des eigentimergefiihrten Fachhandels sofort auffallig wird und

dieses Angebots oftmals vollstandig verschwindet.

Daruber hinaus stellen sich durch die EinfUhrung des Internets tiefgreifende Ver-
anderungen im Einzelhandelssektor ein. Erkennbar wird dies durch den jahrlich
steigenden Marktanteil des Online-Shoppings. Hieraus ergibt sich schon seit
Jahren eine starke Verbindung aus stationarem Einzelhandel und dem damit

verbundenen Onlineangebot, dem sogenannten Multi-Channeling.

Trotz stetig steigender Onlineverk&aufe verkauft deutschlandweit der groRRe
Teil der Handler in Deutschland immer noch mit ca. 85% Uber das stationare
Ladengeschéaft (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 nachsten Jahren zunehmend an
Relevanz gewinnen. Kleinere Handler sind jedoch vor allem durch fehlende

Ressourcen in ihren Digitalisierungsaktivitaten behindert.

Durch soziodemographische Veranderungen und technische Fortschritte
ergeben sich aber nicht nur auf der Angebotsseite fundamentale Verande-
rungen, sondern auch auf Konsumenten- bzw. Nachfrageseite. Vor allem in
strukturschwachen Raumen kommt es durch Bevolkerungsriickgang und Kauf-
kraftverlusten zu enormem Nachfragerickgangen. Zudem bewirkt insgesamt
die hthere Markttransparenz im Einzelhandel (Internetangebote, leichtere Er-
reichbarkeit groRerer Zentren) auch eine héhere Vergleichsmoglichkeit des
Angebotes und dadurch ein gesteigertes Anspruchsniveau der Konsumenten.
In kleineren Kommunen verstarken diese Aspekte die mangelnde Kaufbereit-

schaft und damit den Rickgang des lokalen Einzelhandelsangebots.

Auch das Aufkommen neuer Konsumbeddrfnisse (z. B. Freizeitaktivitaten) be-

eintrachtigt den Wirtschaftszweig: Die privaten Einkommen bzw. Konsumaus-



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. Auffallig hierbei ist, dass die Konsumguter, welche im Einzelhandel erwor-
ben werden, prozentual an Bedeutung verlieren. Insbesondere erkennbar ist
dieser Trend bei den Ausgaben fur Nahrungsmittel, deren Anteil deutlich ge-

sunken ist.

Im Zusammenhang mit dem Kundenanspruch ist ferner eine Polarisierung des
Kundenverhaltens feststellbar; weitgehend unabhangig vom Einkommen
und/oder Lebensstil werden dieselben Kunden, abhéangig vom jeweilig ge-
wunschten Kaufobjekt, sowohl von qualitats- als auch preisorientierten Ange-
boten angesprochen (z.B. enorme Preisorientierung beim Lebensmittelkauf,
Vernachlassigung des Preises und starke Qualitatsorientierung beim Schuh-
kauf). Die unmittelbare Folge hiervon sind Verluste im ,,mittleren* Angebots-
segment zu Gunsten von Discountern einerseits und spezialisierten Qualitats-

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)



Durch Veranderungen sowohl auf Seiten des Angebotes als auch auf Seiten
der Nachfrage ergibt sich somit ein deutlicher Wandel der Einzelhandelsstruk-

tur in Stadten und Gemeinden.

Innerortlich istin vielen Kommunen - wie teilweise auch in Waldkraiburg ersicht-
lich - keine vollstdndige Grund- oder Nahversorgung im fuBldufig erreichbaren
Bereich st&dtischer Wohngebiete mehr gegeben (vgl. Abb. 37). Kleinfldchige
Supermarkte sind aus den Wohngebieten verschwunden, da der Konkurrenz-
druck der groRen Filialen in Form von Fachmarktzentren bzw. Einzelhandelsag-
glomerationen mit der Zeit zu hoch wurde. Hieraus entsteht dann gerade ein
Versorgungsproblem fir immobile altere Bevolkerungsteile, das oft nur noch
teilweise Uber das Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) eingedammt

wird.

Zu einer qualifizierten Nahversorgung gehért 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 fur Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfiigung steht - betrug fir 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 Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung festgelegt. Diese Kennzahl sagt
letztendlich auch etwas Uber die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Regi-
on aus. Die Kennziffer gibt unabhangig von der Grolie des Ortes das verfug-
bare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen
der Bundesrepublik (= 100) an, welches fur die Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfigung steht. Die Stadt Waldkraiburg liegt dabei mit ihrem Wert von 97,7

nur unwesentlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.
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GESCHAFTSFLACHENBESTAND UND EINZELHANDELSANGEBOT IN
WALDKRAIBURG

Das gesamte Einzelhandelsangebot im Waldkraiburger Stadtgebiet umfasst
auf der Grundlage der Einzelhandelskartierung (Stand: Juli 2016) 267 Betriebe

mit einer Verkaufsfldche von rund 21.500 gm.

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 Flachenumsatz

von ca. 73,5 Mio. €.

Auf die laut LEP als Innenstadtbedarf klassifizierten Sortimente entfallen Sorti-
mente mit deutlich weniger Flachenumsatz. So verfligen z. B. die Betriebe aus

der Bekleidungsbranche etwa tber 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, fallt dahinter stark
zurick. Die groBe Ausnahme bildet das Sortiment Uhren und Schmuck mit
115,2% sowie Drogerie und Parfumerie, das einen Wert von ca. 85,4% Kauf-

kraftbindung aufweist.

Ausgehend von der bisherigen sortimentsspezifischen Kaufkraftbindung und
den derzeit markttypischen Flachenproduktivitdten lasst sich das Verkaufs-
fidchenpotenzial fUr Waldkraiburg unter den gegenwdartigen Nachfragebe-
dingungen errechnen. Im Rahmen der sogenannten Zielbindung, mit einer
Bindungsquote von 100%, ergeben sich in verschiedenen Sortimenten dabei
sehr groBe VerkaufsfldchenspielrGume, die z. B. bei Bekleidung bis zu ca. 2.500
m? Verkaufsfiichen ausweisen. Die kalkulierbaren Verkaufsfldchenspielrdume
sind jedoch nur als rein rechnerische Richtwerte zu verstehen, da ein theore-
tisches Ausbaupotenzial nicht automatisch eine tatsachliche Ansiedlung zur
Folge hat bzw. haben kann. Die Ansiedlung einzelner Fachgeschéafte entspre-
chend dieser FIdchengroBe wirde - unterstellt man eine Verkaufsfliche von
200 gm - zur notwendigen Ansiedlung von 12 neuen Geschéaften in diesem
Sortiment fuhren, was nicht realistisch sein kann. Hier soll daher als Orientierung
bezUglich des Verkaufsfldchenpotenzials vor allem die Kaufkraftbindung for

die Sortimente angegeben werden (vgl. Abb. 26).

Es fallt auf, dass gerade im Kontext der Sortimente des sogenannten ,,Erlebni-
seinzelhandels* und hier insbesondere im schon angesprochenen Bereich Be-
kleidung deutliche Schwachen bestehen. Dies deckt sich auch mit den Aus-
sagen der Kundenbefragung, die ein breiteres Bekleidungsangebot gefordert
haben (vgl. Abb. 45).



Die raumlichen Schwerpunkte des Einzelhandels in Waldkraiburg liegen ein-
deutig im innerstadtischen Bereich. Hierzu zahlen vor allem die Berliner Stralie,

der Stadtplatz sowie der Sartrouville-Platz.

Hier findet sich - was als sehr positiv anzusehen ist - grundsatzlich ein stark ver-
tretenes, dichtes Einzelhandelsangebot, das Uber ein groRes Kopplungspo-
tential bzw. die Mdglichkeit von Kopplungskaufen (Multi-purpose-shopping)
verflgt. Damit haben die Konsumenten die Moglichkeit, den Einkauf verschie-
dener Produkte miteinander zu verbinden und senken damit ihren Organisati-
onsaufwand wie z. B. Fahrtkosten und Fahrtzeit. Zudem kdnnen aufgrund der
Agglomerationslage Preise, Qualitat 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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beim Einzelhandel mit groBem 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 VerkaufsfldchengréoBe auf. Fir den Innen-
stadtbereich entfallen auf den Bereich von bis zu 100 gm Verkaufsfidche allein
74 % der Geschafte. Hierbei handelte es sich im Wesentlichen um Inhaber
gefuhrte Einrichtungen, die aufgrund ihrer begrenzten Flachen Uber eine ge-

ringere Sortimentstiefe und Sortimentsbreite verfugen.

Die Leerstandsquote bei den Geschaften in Waldkraiburg lag 2016 bei ca.
11 %. Wie aus Abb. 30 ersichtlich konzentrierten sich die Leerstande vor allem
im Innenstadtbereich, wodurch die Qualitat der Einkaufssituation stark beein-
frchtigt wird. Sehr hdufig handelte es sich dabei um betroffene Fi&chen von
Uber 100 m? GroRe.

Leerstande haben grundsatzlich eine negative Auswirkung auf die umliegen-

Abb. 27: Hauptnutzungstypen in Waldkraiburg, (Quelle: ISR 2016)



Abb. 28: Sortimente des Einzelhandels, (Quelle: ISR 2016)

de Geschéftssituation und verdeutlichen - wenn ihre Haufung zunimmt - eine
~gefahrdetes” Einzelhandelsangebot. Sie sind oft das Ende eines kontinuierli-
chen ,,Trading-Down-Prozess* (vgl. Abb. 32), der zeitweise in der Nachfolge

mit minderwertigen oder Fehlnutzungen (Wettburos, Spielhallen) belegt wird.

Durch einen sich erhbhenden Anteil an Vergniigungsstatten wird die Stand-
ortqualitat eines Gebietes, insgesamt drastisch gemindert. Die Ansiedlungs-
moglichkeiten fur Vergnigungsstatten sind planungsrechtlich geregelt. Zu
Vergnugungsstatten gehoren Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spiel-

banken, Wettburos, Clubs, Bars etc.
Spielhallen verfigen Gber umfangreiches Stérpotenzial innerhalb der Innen-
stadt. Zum einen verdrangen sie Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe

und verstarken die Trading-Down-Prozess. Darluiber 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)



Mietpreisniveau, verursachen einen Imageverlust - der gerade in der Innen-
stadt &uBerst kontraproduktiv ist und fUhren zu hdufigen Konflikten mit der
Nachbarschaft. Bei erhdhter Konzentration kann es zum Verfall von Immobili-
enpreisen kommen. Eine Flachenbelegung mit Vergnigungsstatten sollte im

Innenstadtbereich moglichst vermieden werden.

Die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandorts und die damit verbundene
Verweildauer am Standort ist maRgeblich abhangig von der Gestaltung
des offentlichen Raums und vom Auftritt des Einzelhandels selbst z. B. Gber
Laden- und Schaufenstergestaltung. Fur eine hohe Anziehungskraft werden
Angebote zum ungehinderten Flanieren, verlockendem Verweilen und Mog-
lichkeiten der Versorgung auch auf ansprechend gestalten gastronomischen
AuBenfldchen bendtigt. Hier besteht - vor allem in der Berliner StraBe - ein
deutlich wahrnehmbares Defizit. Parkfldchen, die den Zugang zum Einzelhan-
del erschweren, unattraktive, unzugangliche Geschéafte bzw. Vorbereiche von
Geschaften (teilweise mit Milltonnen ,,gestaltet”) pragen in Waldkraiburg das
Bild der HaupteinkaufsstraBe. Der Einzelhandel findet hier keine ausreichende

Unterstiitzung bezuglich der Aufenthaltsqualitat.

Abb. 31: Leerstehendes Geschéaft in Waldkraiburg 2016 (Quelle: ISR 2016)
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Abb. 32: Der Trading-Down-Prozess (Quelle: Eigene Darstellung, 2016)

Abb. 33: Situationen in der Berliner Strale (Quelle: Eigene Aufnahme, 2016)



Neben den verschiedenen Aspekten der Einzelhandelsstrukturen und des Ein-
zelhandelsangebots ist auch der ,,Einzelhandelsauftritt in Waldkraiburg ein
wichtiger Aspekt der Einzelhandelsattraktivitat. Der Einzelhandel gehort zu
den wenigen Wirtschaftsbereichen, in denen der Verbraucher direkt und in-
tensiv den ,,Wirtschaftsraum*® betritt. Hier ist es entscheidend, eine attraktive
Einkaufsatmosphére und eine ansprechende Prasentation nach auflen zu re-
alisieren. Dabei ist die Schaufensterprasentation vor allem fir die Innenstadt
ein wesentliches Ausstattungsmerkmal, dass die Aufenthaltsqualitat und die
Attraktivitat bestimmt. Die Basis fur einen erfolgreichen Geschaftsabschluss

wird somit schon vor der Eingangstur gelegt.

Uber mehrfache Begehungen und fotographische Dokumentation konnte ein
qualitatives Bild vom AuRenauftritt 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 AulRenauftritts Handlungsbedarf.

Die Qualitat eines Einzelhandels- oder Dienstleistungsstandortes wird in zu-
nehmenden Mafle auch von der moglichst barrierefreien Zuganglichkeit der

Gewerbefldchen fUr alle Personengruppen bestimmt. FUr bestimmte Bevdlke-

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
Geschdaftsflachen ein Ausschlusskriterium. Im Kontext des demographischen
Wandels wird dieses Thema eine immer grofiere Bedeutung erhalten. Ca. 76%
der Geschéafte 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) fur die Versorgung
der Bevolkerung von groRRer Bedeutung. Der Begriff Nahversorgung wird da-
bei immer mit zwei Aspekten umschrieben: einem inhaltlichen und einem

raumlichen Aspekt.

Der inhaltliche Aspekt wird durch ein ausreichendes Warenangebot aus dem
periodischen Bedarfsbereich (vor allem Lebensmittel und Drogerieartikel),

gdf. erganzt durch einzelne Dienstleistungen, bestimmt.
Der zweite Aspekt bezieht sich auf die Entfernung zwischen Versorgungsstand-
ort (also Lebensmittelmarkt/Vollsortimenter) und Wohnort. Hierfir wird in der

Regel die fuBlaufige Erreichbarkeit als BewertungsmaBstab verwendet. Als



Abb. 36: Barrierefreiheit der EG-Geschéaftsflachen in Waldkraiburg (Quelle: ISR, 2016)

Abb. 37: FuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmérkte (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 haufig bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen
500 und 1.000 Metern Gehstrecke. Diese beiden inhaltlichen und raumlichen

Merkmale werden auch in landesplanerischen Vorgaben realisiert.

Abb. 37 zeigt die derzeitige fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmdrk-
te in Waldkraiburg, d.h. die quantitative Dimension der Nahversorgung. Die
Erreichbarkeit wird in Form von tatsachlichen Wegeentfernungen in Metern
gemessen, zoniert in 250, 500 und 750 Meter. Diese Zonierung begriindet sich
darauf, dass die Nahversorgung (auch: wohnortnahe Grundversorgung) zu-
mindest theoretisch einen fuBldufigen Einkauf ermdglichen soll und 750 Meter
diesbezuglich fir den GrofRteil der Konsumenten die Obergrenze hierfur dar-
stellt; diese Analyseform ist weit zuverlassiger als ein Ruckgriff auf reine Luftlini-
endistanzen, da im vorliegenden Fall die tatsdchliche Wegefliihrung berick-

sichtigt wird, was mit Luftlinienradien nicht gewahrleistet wird.

Die qualitative Dimension der Nahversorgung bezieht sich auf die Qualitat 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), gepragt. Es ist zunachst festzustellen, dass acht der
zehn Lebensmittelméarkte 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



oder Aldi im Stadtgebiet. Hierbei muss beriicksichtigt werden, dass sich ne-
ben ausgesprochenen Solitarlagen (z. B. Penny-Markt in der Graslitzer Stralie)
auch Markte gemeinsam an einem Standort ideal ergéanzen; insbesondere
zwischen Super- und Verbrauchermaéarkten 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 Lebensmittelmarkte
ist in Waldkraiburg also eher vielfaltig. Sie bilden im Bereich der Nahrungsmittel
ein breites Preis- und Angebotssegment. Die VerkaufsfldchengréoBen reichen

dabei von 1.200 gm bis zu 2.000 gm.

Deutlich zu erkennen ist, dass im Norden bzw. im norddstlichen sowie teilweise
im stdlichen Teilen des Stadtgebiets die Versorgung nicht mehr innerhalb der

veranschlagten Maximalentfernungen gegeben ist.

EINKAUFSVERHALTEN UND EINZUGSGEBIET
In der 2016 durchgefliihrten Point-of-sale-Befragung ist die rAumliche 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 hohere Anteile stammen aus den Postleitzahlgebieten Kraiburg
am Inn, Ampfing und Heldenstein. Die Anreise zum Einkaufsstandort erfolgte
mit ca. 58 % mit dem PKW, zu Ful3 (20,7 %) und dem Fahrrad (15,2 %). Der Antell
der anderen Verkehrmittel ist so gering, dass er vernachlassigt 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)



In der Beurteilung des Standorts durch die Kunden fallen die Gesamtbeurtei-
lungen fur das Einzelhandelsangebot durchwachsen aus. Auf einer Skala von
1 (sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden) erreichen die Werte nur GroRen von
3,46 (Sortimentsvielfalt) und hoher bzw. schlechter. Sehr schlecht schneidet
die Gestaltung des Zentrums mit einem Wert von 5,13 und die Aufenthaltsqua-
litat des offentlichen Raums (4,92) sowie die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln (5,71) ab. Die Bewertungen der durchgefiihrten Begehungen
und die dabei gemachten Beobachtungen stimmen also durchaus mit den

Einschatzungen der Kunden Uberein.

Abb. 42: Beurteilung des Einzelhandelsstandorts in der Kundengesamtbewertung (Quelle:
ISR, 2016)
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Abb. 43: Beurteilung des Einzelhandelsstandorts in der Kundengesamtbewertung in der Al-
tergruppe 65 und alter (Quelle: ISR, 2016)

Je nach Altersgruppe kdnnen in der Beurteilung der veschiedenen Aspekte
durchaus unterschiedliche Gewichtungen auftreten. So fallt in der Altersgrup-
pe 65 und &lter die Beurteilung der Offnungszeiten (1,99) sehr gut, wérend sie
in der Altersgruppe der 18 bis unter 30-jahrigen wieder schlecht bewertet wird

(3,68). Ahnlich unterschiedlich sieht es beim Thema Parkplatzangebot aus.

Abb. 44: Beurteilung des Einzelhandelsstandorts in der Kundengesamtbewertung in der Al-
tersgruppe 18 bis unter 30 Jahre (Quelle: ISR, 2016)



Abb. 45: Haufige Antworten auf die Frage - ,,Welche Angebote fehlen Ihnen? (Quelle: ISR,
2016)

Auf die Frage nach fehlenden Angeboten in Waldkraiburg wurden durch die
Kunden qualitatative bzw. freie Antworten abgegeben. Aus den Beitragen
lieBen sich in Form von Wortwolken H&ufigkeiten clustern. Je gréBer der ab-
gebildete Begriff ist, umso stéarker wurde ein genanntes Thema nachgefragt.
Nachgefragt wurden vor allem mehr Angebot im Sortiment Bekleidung und
Elektrowaren. Die Begriffe Aufenthaltsqualitdt und Qualitat der Ortmitte ge-

horten ebenfalls zu den Themen die aufgegriffen wurden.
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3.10 GEWERBE

In dem vorliegenden Kapitel wird mit dem produzierenden Sektor ein Schwer-
punkt der Waldkraiburger Wirtschaft behandelt. Ziel ist es, den Informations-
stand Uber das Ortliche Gewerbe zu verbessern, Starken und Schwachen des
Standortes zu identifizieren, um dann mit Zielen und MaBnahmen, Handlungs-
felder fur die kommunale Wirtschaftsforderung aufzuzeigen. Hierzu wurden
eine umfangreiche Gewerbebefragung und eine Strukturanalyse des Stand-

orts durchgefihrt.

STRUKTURANALYSE

Als urspriinglicher Standort einer Munitionsfabrik wahrend des 2. Weltkriegs,
verzeichnete Waldkraiburg in der Nachkriegszeit mit der Ansiedlung von Hei-
matvertriebenen ein sehr rasches Wachstum als Industrie- und Wohnstandort.
Heute stoRt die stadtische Entwicklung vor allem in Bezug auf die Verfugbar-
keit von Gewerbefldchen aufgrund einer positiven wirtschaftlichen Entwick-

lung an ihre Grenzen.

Als Starke des Wirtschaftsstandorts Waldkraiburg kann der Branchenmix mit-
telstandischer Unternehmen betrachtet werden. Im Bereich der produzieren-
den Industrie finden sich aber auch GroBunternehmen wie z. b. die NETZSCH
Pumpen & Systeme GmbH, ein fuhrender 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 tatige 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 gehdort dartuiber 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 Beschéaftigten insgesamt einen Umsatz von 10 Mrd. € erwirt-

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

2017 verfugte der Wirtschaftsstandort Waldkaiburg insgesamt tiber 8.628 Sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigte, wovon 4.799 im verarbeitenden Gewer-
be beschaftigt waren, das den grofiten Anteil der Angestellten in Waldkrai-
burg stellt. Die Arbeitslosenquote in Waldkraiburg betragt akutell 3,4% (Quelle:
Bundesagentur fur Arbeit, Stand April 2018).

Die positive Beschéaftigtenentwicklung lag in den Jahren 2012-2016 bei einer
Steigerungsrate von idber 10% und entwickelte sich nahezu parallel zum Land-
kreis Miuhldorf am Inn und dem Regierungsbezirk Oberbayern. Besondere Stei-

gerungsraten verzeichnete das verarbeitende Gewerbe, das vor allem von



Abb. 46: Beschéaftigtenentwicklung am Arbeitsort - Stadt Waldkraiburg 2012-2016 (Quelle:
ISR, Datengrundlage: Stadt Waldkraiburg, Bundesagentur fur Arbeit, Bayerisches Landesamt
fur Statistik und Datenverarbeitung 2017)

2015 - 2016 ein sichtbar deutliches Wachstum erreichte. Betrachtet man nur
diesen Wirtschaftszweig, so weist Waldkraiburg eine Steigerung der Arbeits-
krafte um 12% auf und liegt damit auf demselben Niveau wie der Landkreis
Muhldorf am Inn (dessen Werte naturlich von denen Waldkraiburgs wesent-
lich beeinflusst) und héher als der Regierungsbezirk Oberbayern. Wie stark das
verarbeitende Gewerbe in der Region ist, verdeutlicht Abb. 48. Wahrend im
oberbayerischen Vergleich in dem Wirtschaftszweig ca. 22% und im Landkreis
Muhldorf am Inn ca. 40% Beschaftigtenanteil erreicht werden, liegt er in Wald-
kraiburg bei fast 55%.

Abb. 47: Beschaftigtenentwicklung im verarbeitenden Gewerbe in Waldkraiburg und Ver-
gleichsregionen 2012 bis 2016 (Quelle: Eigene Berechnung und Bundesanstalt fur Arbeit 2017)
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Abb. 48: Beschéaftigtenanteile in Waldkraiburg und in den Vergleichsregionen 2016 (Quelle:
Eigene Berechnung und Bundesanstalt fur 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
fur den wirtschaftlichen Zustand bzw. die Entwicklung einer Stadt oder Region.
Abbildung 49 zeigt den Saldo der Gewerbeanzeigen (z.B. Gewerbeanmel-
dungen abziglich der Abmeldungen, Neugriindungen, abziuglich 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 Zuwéachse an Einzelgewer-
ben festzustellen, was in Anbetracht der Beschaftigtenentwicklung eher auf
ein Wachstum bestehender Unternehmen und hier insbesondere im verarbei-

tenden Gewerbe hinweist.

Im Rahmen einer durchgefuhrten Portfolioanalyse werden ebenfalls die be-
stehenden wirtschaftlichen Starken des Standorts deutlich. Die Portfolioanaly-
se ist ein Instrument zur Einschatzung der wirtschaftlichen Situation der Stadt.
Wdhrend die vorhergehenden Grafiken zur Beschaftigungsentwicklung ledig-
lich die Wachstumsraten einer Wirtschaftsabteilung darstellen, beriicksichtigt

die Portfolioanalyse weitere Kriterien in der Beurteilung der lokalen Okonomie.

Die ISR-Wachstumsanalyse orientiert sich an der Methode der Portfolio-Ana-
lyse der Boston Consulting Group, die fur das betriebliche strategische Ma-

nagement entwickelt wurde. Das Prinzip basiert auf einer vergleichenden Ge-



Abb. 49: Gewerbeanzeigensaldo - Stadt Waldkraiburg 2011-2016 (Quelle: ISR, Bayerisches
Landesamt fur Statistik)

genuberstellung der Gesamtmarktentwicklung und der Marktentwicklung des
eigenen Unternehmensstandorts bzw. dessen Produkte. Der Vergleich erfolgt
in einer Vier-Felder-Matrix, aus der sich ablesen lasst, welche Teilbereiche des
Untersuchungsgegenstandes sich entsprechend bzw. entgegen dem Markt-
trend entwickeln. Ubertragen auf die regionalokonomische Entwicklung lasst
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 Beschaftigungszahlen, die Y-Achse den durchschnittlichen Anteil der
Wirtschaftsabteilungen an der Gesamtbeschaftigung. Die Wirtschaftszweige
oberhalb der X-Achse haben demnach einen uUberdurchschnittich hohen
Anteil an der Gesamtbeschéaftigung; diejenigen rechts von der y-Achse eine
Uberdurchschnittliche Wachstumsrate.

Die Abbildungen 50 und 51 zeigen das branchenspezifische Wachstum in der
Stadt Waldkraiburg in Relation zum Wachstum im Landkreis Muhldorf bzw. zu
dem von Oberbayern, bezogen auf einen Funf-Jahres-Zeitraum (2012 bis ein-
schliefllich 2017). Die Differenzierung erfolgt hierbei anhand der Wirtschafts-
zweige (WZ2008-Klassifikation). Zur Identifikation von regionalsperzifischen
Wachstumsbranchen dient die Einteilung in die vier nachfolgenden Felder:

= Schrumpfung in Waldkraiburg/Wachstum im Vergleichsraum,
m  Wachstum in Waldkraiburg/Wachstum im Vergleichsraum,
[ Schrumpfung in Waldkraiburg/Schrumpfung im Vergleichsraum,

m  Wachstum in Waldkraiburg/Schrumpfung im Vergleichsraum.
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Abb. 50: Wachstumsanalyse Waldkraiburg - Landkreis Muhldorf am Inn (Quelle: Eigene Be-
rechnung und Bundesanstalt fir Arbeit 2016)

Abb. 51: Wachstumsanalyse Waldkraiburg - Oberbayern (Quelle: Eigene Berechnung und
Bundesanstalt fur Arbeit 2016)



Problematische Branchen wéaren etwa jene, die in Waldkraiburg schrumpfen,
in den Vergleichsraumen jedoch wachsen. Die GroRe der Kreise stellen die
absolute Relevanz der Branche — gemessen an der Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten — dar.

Aus den Grafiken geht hervor, dass der Wirtschaftszweig ,,Verarbeitendes Ge-
werbe", der nach dieser Klassifikation groBte Wirtschaftszweig in Waldkraiburg
ist (rd. 4.400 sozialversicherungspflichtig Beschdaftigte). Gleichzeitig verzeich-
nete das verarbeitende Gewerbe im veranschlagten Zeitraum ein deutlich
starkeres Wachstum als die Vergleichsraume (Waldkraiburg = 14,3 %; Lkr. MUhl-
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 unterstitzt 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 Beschaftigtenwachstum in den restlichen Wirt-
schaftszweigen unter den Wachstumsraten der Vergleichsregion Lkr. Muhldorf
am Inn. Der Vergleich zwischen Waldkraiburg und dem Regierungsbezirk Ober-
bayern gestaltet sich sehr &hnlich. Das Beschaftigtenwachstum im Wirtschafts-
zweig ,,Baugewerbe” (rd. 16 %) gleicht dem Wachstum im Regierungsbezirk
Oberbayern. Zudem liegt das Beschaftigtenwachstum der Wirtschaftszweige
»Verarbeitendes Gewerbe*, ,Verkehr und Lagerei*, ,,Gastgewerbe*, ,Erbrin-
gung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen® und ,,Grundstiicks- und

Wohnungswesen* tiber denen des Regierungsbezirks Oberbayern.

MODELLTHEORETISCHE GEWERBEBEDARFSANALY SE

Die Bereitstellung von ausreichenden Flachen fiur die Erweiterung und Verla-
gerung, aber auch fir die Neuansiedlung von Betrieben bleibt eine wichtige
Voraussetzung fur die Erschliefung der wirtschaftlichen Potenziale von Wald-
kraiburg. Dabei steht die Gewerbefldchenpolitk vor dem grundsatzlichen Pro-
blem, dass Unternehmen in der Regel nur sofort verfiigbare Flachen in ihre
Standortentscheidungen einbeziehen. Die st&dtische Gewerbefldchenpolitk
muss daher mit ihrem Angebot in Vorleistung treten und vorausschauend
agieren. Die Grunde fUr den Bedarf von Gewerbe- und Industriefldchen auf

Seiten der Unternehmen sind dabei unterschiedlich.
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Zu ihnen kbnnen gehoren:

m  Neugrundungen von Unternehmen, die neue Flachen bendétigen,
[ ] Neuansiedlungen von auswartigen Unternehmen,

[ ] Expandierende Gewerbe- und Industriebetriebe stollen an ihre Gren-
zen und bendétigen Betriebserweiterungen vor Ort,

] Betriebe sind am alten Standort Nutzungskonflikten ausgesetzt und in
ihren innerbetrieblichen Ablaufen behindert,

[ Betriebsfildchen kénnen aufgrund einer Gemengelage planungsrecht-
lich nicht ausreichend abgesichert werden.

Bevor es aufgrund dieser Bedingungen zu vollstandigen Betriebsverlagerun-
gen oder Auslagerung von Betriebsteilen jenseits der kommunalen Grenzen
kommt, muss sich die Stadt bemuhen, entsprechende Gebiete als Reserve-
fidchen vorzuhalten. Sie sollte dabei ihre Planungen zur Bereitstellung von FI&-
chen an eine in mindestens funf oder mehr Jahren zu erwartende Nachfrage
ausrichten, denn der Zeitraum vom Planungsbeginn bis zur Veraufierung von

Flachen kann durchaus dieses zeitliche Ausmafl erreichen.

Dabei wird es auf kommunaler Ebene jedoch immer schwieriger Flachendis-
positionen fir Betriebe zu schaffen. Dies hat mehrere Griinde:

[ ] Die Kommunen haben in der Vergangenheit (z. B. aus haushalterischen
Motiven) nur noch begrenzt eine langfristig orientierte Bodenvorrats-
politik betrieben. Die Flachenvorrate sind inzwischen vielfach aufge-
braucht.

[ ] Zunehmende Umweltrestriktionen (Artenschutz, Uberschwemmungsge-
biete, erforderliche Abstandsfldchen etc.) grenzen die SpielrGume im-
mer weiter ein.

m  Die Kommunikation zwischen Betrieben und Kommune |4sst sehr haufig
zu Winschen ubrig. In vielen Fallen sind die Kommunen erst die letzten,
die z. B. von Auslagerungen von Betriebsteilen erfahren.

Fur eine zukunftige wirtschaftliche Entwicklung von Waldkraiburg bzw. im Inte-
resse der Stabilisierung der aktuellen Situation hat die Ausstattung mit Gewer-
beflchen eine wichtige Bedeutung. Die bestehenden Gewerbegebiete sind

bis auf marginale Ausnahmen intensiv genutzt.

Die Ausstattung der Gewerbefldchen ist dabei in vielen Bereichen - so etwa
im Gewerbegebiet Nord, Gewerbegebiet Sid und auch in den Bereichen
der nordlichen und sudlichen Teplitzerstralle - von vorherrschenden Nutzungs-
arten, z.B. des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes gepragt. Fur
diese Fidchen wurden keine groBeren Stér- oder Nutzungskonflikte identifiziert.
Hier finden sich teilweise noch Brach- oder Potentialiéchen, die auf ihre Nutz-

barkeit hin vertieft untersucht werden sollten.



Abb. 52: Matrix der Gewerbe- und Industrieflachen in Waldkraiburg 2017 (Quelle: eigene
Erhebungen 2017)
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Priifflachen

Gewerbegebiet Nord
Gewerbegebiet SUd
Nordl. und stdl. TeplitzerstraBe

Ostliche BerlinerstraBe

Ostliche und westliche SiemensstraBe
Solitérlage LiebigstraBe

Westliche ReichenbergerstraBe

Abb. 53: Prufflachen in den Gewerbe- und Industriegebieten von Waldkraiburg 2017 (Quel-
le: eigene Erhebungen 2017)

Anders sieht es bei den Gebieten der Ostlichen Berliner Stralle, der Liebigstra-
Re, der westlichen Reichenbergstrale und der Siemensstralle aus, die alle
Storfaktoren im Kontext von anliegenden Wohnfunktion aufweisen. Hier kbnn-
te, wie auch weiter unten angesprochen wird - eine Umsiedlung von Betrie-

ben sinnvoll sein.

Die Bezifferung des zukUnftigen Gewerbefldchenbedarfs fUr Waldkraiburg
wird auf Grundlage des Gewerbefldchenprognosemodells GIFPO errechnet.
Im Rahmen der Bedarfsanalyse von Gewerbefldchen in Waldkraiburg bedient
sich das ISR der durch das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) erweiterten TBS-
GIFPRO Analyse (Trendbasierte Gewerbe- und Industriefldchen-Bedarfs-Pro-

gnose), das schon 1980 entwickelt und seitdem mehrfach verbessert wurde.



Ziel des Modells ist es, regelmagig auftretenden ,,Flacheniberausweisungen*
von Kommunen auf ein realistisches Mal} zurtickzufiihren. Es prognostiziert die
real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen. Dabei wer-
den die sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten in einer Stadt/Kommune
als Datengrundlage genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Ver-
lagerungsquoten die mobilen, d.h. idchennachfragenden Beschdaftigten er-
mittelt und Uber arbeitsplatzspezifische Fldchenkennziffern der zu erwartende
Flachenbedarf bestimmt. Die Bedarfsbestimmung erfolgt fir ein Jahr und wird

auf den Prognosezeitraum hochgerechnet.

Dabei werden die spezifischen arbeitsplatzbezogenen FlGdchenbedarfe fir
verschiedene Betriebsgruppen bestimmt werden:

m  Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe,

[ Handel, Verkehr und Lagerei,

[ Forschung, Entwicklung, Medien,

m  Wirtschaftsnahe Dienstleistungen,

[ Sonstige Dienstleistungen.

Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimmten Branchen (z.B. Lo-
gistik, GroBhandel) der Flachenbedarf je Beschaftigten weitaus hoher ist als
z.B. im Dienstleistungssektor oder im Handwerk. In dem fortentwickelten TBS-
GIFPRO wird zur verstarkten Berlicksichtigung der lokalen Situation flr expansi-

ve Branchen eine Trendfortschreibung der Beschaftigungsentwicklung vorge-

nommen und in das Modell integriert.

Abb. 54: Gewerbeflachen, GIF-relevante Beschéaftigte und Flachenkennziffer 2011-2015
(Quelle: Eigene Berechnung und Bundesanstalt fur Arbeit 2016)
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Abbildung 54 zeigt die Entwicklung der Gewerbefldchen, der gewerbefla-
chenrelevanten Beschaftigten im Zeitraum von 2011-2015 und - darauf auf-
bauend - der Flachenkennziffer (FKz) fur Waldkraiburg; Flache und Beschaftig-

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

Es ist zu erkennen, dass die relevanten Beschéaftigten in diesem Zeitraum ge-
wachsen sind, diesem Wachstum aber kaum ein Ausbau der Gewerbefld-
chen gegenubersteht. Die FKZ ist mit 173 gm pro gewerbefldchenrelevantem
Beschaftigten in Waldkraiburg vergleichsweise gering; beispielsweise werden
in konventionellen GIFPRO-Modellen haufig einheitliche Fidchenkennziffern
von 250-350 gm genutzt. Dieser im Untersuchungsgebiet recht niedrige Wert ist
ein Hinweis auf eine tendenziell fiichensparende Wirtschaftsstruktur in Wald-
kraiburg.

Abbildung 55 stellt die darauf aufbauende Prognose der gewerbefldchen-
relevanten Beschaftigten in Waldkraiburg bis 2031 dar. Hierbei zeigen sich fur
das verarbeitende Gewerbe ebenso wie fiir die anderen Gro3bereiche leich-
te Steigerungsraten. Diese Daten bilden die Grundlage fir die Modellprogno-
se mittels TBS-GIFPRO.

Ausgehend von den oben angefiihrten prognostizierten Entwicklungen ergibt
sich fur Waldkraiburg in der TBS-GIFPRO-Modellanalyse ein zusatzlicher Gewer-
befldchenbedarf 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 Gewerbegebietsfldchen hinzukommen mussen. Diese FlGchen

Abb. 55: Gewerbeflachenrelevante Beschaftigte (GbB) und lineare Trendprognose 2008-
2031 (Quelle: Eigene Berechnung und Bundesanstalt fur Arbeit 2016)



kénnen auch - soweit méglich und zumindest teilweise - aus einer besseren
oder intensiveren Flachennutzung bestehender Gewerbegebiete resultieren.
Voraussetzung ist hier naturlich, dass die funktionalen Anspriiche der Betriebe

fur die jeweiligen Flachen gegeben sind.

Die Fldchenpotentiale fUr weitere Gewerbefléchenentwicklung sind in Wald-
kraiburg begrenzt. Lediglich am sudlichen und nérdlichen Rand des beste-
henden Gewerbegebiets und 6stlich der Klaranlage sind derzeit noch entwi-
ckelbare Flachenreserven vorhanden (vgl. Abb. 91). Insbesondere im Norden
sind diese allerdings bereits teilweise als Erweiterungsfldchen bestehender
Betriebe vorgemerkt. Auf dem Stadtgebiet nordlich davon ist ein Trinkwasser-
schutzgebiet festgesetzt, welches der Entwicklung weiterer Gewerbefldchen
derzeit entgegensteht. Eine Entwicklung wéare hier nur moglich, wenn es ge-
lingt, den Trinkwasserbrunnen zu versetzen. Hier ist Waldkraiburg allerdings auf
die Kooperation der Nachbargemeinden angewiesen, welche naturgemaf
kein gesteigertes Interesse an einer Versetzung des Brunnens auf ihr eigenes
Gemeindegebiet haben. Dennoch sollite auch diese Mdéglichkeit in Zukunft
weiterverfolgt werden. Eine zweite Flachenalternative wirde sich dstlich der
Staatsstralle im gemeindefreien Gebiet des Muhldorfer Hart anbieten. Hier lie-
Ren sich fern von bestehenden Wohngebieten und mit guter Gberregionaler
Anbindung neue Gewerbefldchen realisieren. Allerdings ist auch diese Fldche
in lhrer Verfugbarkeit derzeit sehr eingeschrankt, da es sich um ausgewiese-
nen Bannwald handelt. Als Verhandlungsansatz denkbar ware hier das Modell
eines Bannwaldtauschs. In Frage kame dafir zum Beispiel die Flache zwischen
der Bahnlinie und der Siedlung Fohrenwinkel, die allerdings ebenfalls nicht
mehr auf Waldkraiburger Gemeindegebiet liegt. Alternativ konnte die Flache
des bisherigen Trinkwasserschutzgebiets auf Waldkraiburger Flur als Tauschflé-
che angeboten werden, sofern sich keine Einigungsmaoglichkeit zur Verlegung

des Trinkwasserbrunnens abzeichnen sollte.

In jedem Fall ist auch die ErschlieBung neuer Gewerbefldchen eine wichtige
Aufgabe der kunftigen Stadtentwicklung, da bei dauerhaft geringer Flachen-
verfugbarkeit die Gefahr besteht, alteingesessene Betriebe zu verlieren, wenn
diesen perspektivisch keine geeigneten Erweiterungsfldchen fir eine mogli-

che Expansion angeboten werden kdnnen.
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GEWERBEBEFRAGUNG

Die im Jahr 2017 durchgefihrte Gewerbebefragung soll einen Beitrag zur wei-
teren Professionalisierung der Waldkraiburger Wirtschaftsforderung im Sinne
eines Standortmanagements leisten. Dabei sollen die Wechselwirkungen von
Standortgegebenheiten und geeigneten Handlungsmoglichkeiten erarbeitet

werden.

Die Notwendigkeit zur Férderung 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 zusatzliche Wettbewerbsvorteile fur Waldkraiburg
zu generieren. Dabei geht es um Fragen der Standortvision, Strategie- und

Standortentwicklung sowie der Standortmaflnahmen und Leistungsangebote.

Die kommunale Wirtschaftsférderung ist ein zentraler Akteur fur die erfolgrei-
che Umsetzung von Standortmanagement und Standortentwicklung. Ihre ins-
titutionalisierten Kontakte zur (lokalen) Politik und ihre Einbindung in Netzwerke
von Wirtschaftsakteuren, ermdéglicht ihr ein systematisches Regionalmanage-
ment zu realisieren. Auch beim Aufbau von Visionen und Leitbildern kann sich
die Wirtschaftsforderung 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 Verfu-
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 Gewerbefldchen im Vordergrund.

Als Datengrundlage wurde die vollstandige Gewerbeliste der Stadt Wald-
kraiburg verwendet, fur die Befragung als relevant einzustufen waren hierbei
123 Unternehmen. Innerhalb der Gewerbebefragung, vor dem Hintergrund
aktueller und zukUnftiger Fldchenbedarfe an Gewerbefldchen, wurden nicht
relevante Gewerbearten, wie z.B. kleine Dienstleister, Freiberufler, Einzelh&dnd-
ler oder Unternehmensberatungsfirmen (z.B. Hausmeisterdienste, Immobilien-
berater etc.) nicht bertcksichtigt. Die Befragung deckte die vor dem Hinter-
grund des ISEK fidchenrelevanten 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 Beschaftigten und der aktuellen GroRe

der GewerbegrundstUcksfidche.



Abb. 56: Unternehmensschwerpunkt (Quelle: Eigene Erhebungen 2016)

Abb. 57: Anzahl Beschaftigte(Quelle: Eigene Erhebungen 2016)

Die Halfte der befragten Unternehmen verfugt tber eine Beschéaftigtenzahl
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 Gewerbegrundsticksfidche von unter 1.000 gm
zusammen. In etwa gleiche Anteile an aktuellem GE-Flachenverbrauch fallen
auf die GroRenklassen 1.000 bis 5.000 gm, 10.000 bis 30.000 gm und 30.000 bis
50.000 gm, ca. 7% der Unternehmen hat eine Gewerbegrundsticksfidche von
mehr als 50.000 gm. 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
teiinehmen zu wollen), mit einem offiziellen Anschreibens zur Teiinahme an der

Befragung eingeladen Von den 111 haben 27 Unternehmen den Fragebogen
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Abb. 58: Gewerbegrundstiicksflache der befragten Unternehmen(Quelle: Eigene Erhebun-
gen 2016)

vollstandig (bis Frage 21 hat die Stichprobe eine GroéRe von n=28) und aus-
wertbar ausgeflllt, das ergibt einen Ricklauf von ca. 24 %. Die Befragung war
fur 4 Wochen Dauer angesetzt (14.03. — 15.04.2017). Aufgrund des sehr guten
Rucklaufes kbnnen die Ergebnisse der Befragung als reprasentativ gelten (der
Grenzwert liegt aus wissenschaftlicher Sicht bei ca. 12%). Bei der Betrachtung
des Gesamtstandortes Waldkraiburg kdnnen auf dieser Basis RUckschlisse aus

der Interpretation der Ergebnisse als zulassig gelten.

Die technische Umsetzung der Befragung erfolgte mit Hilfe der fur wissen-
schaftliche Zwecke konzipierten Online-Plattform SoSci Survey GmbH mit Sitz
in Munchen. Dieses fur Online Befragungen entwickelte Tool bietet seit 2006
beste Voraussetzungen fir komplexe Befragungen vor dem Hintergrund wis-

senschaftlicher Standards.

STANDORTFAKTOREN
Nachfolgend werden zentrale, ausgewahlte und wichtige Ergebnisse der Un-
ternehmensbefragung dargestellt. Die vollst&ndigen Ergebnisse bzw. Grafiken

befinden sich im Anhang.

Als Standortfaktoren bezeichnet man die GroRen, die die Standortwahl beein-
flussen und bestimmen. Sie beeinflussen auch eventuelle Abwanderungsinter-
essen von Unternehmen. Daneben lasst die Bewertung von Standortfaktoren

auch Ruckschlisse Uber die Standortqualitat zu.

Das gangigste Differenzierungskriterium von Standortfaktoren bezieht sich auf
die Moglichkeit inrer Quantifizierbar- bzw. Messbarkeit. Standortfaktoren wie z.
B. Standortimage oder unternehmerfreundliches Standortklima lassen sich nur
schwer messen oder quantifizieren, gehdren also Ublicherweise zu den ,,Wei-
chen Standortfaktoren*. Messbare Faktoren wie z. B. das Niveau kommunaler
Steuern und Gebuhren oder die Ausstattung des Bildungssystems gehoren zu

den ,,Harten Standortfaktoren.



In der Befragung wurden sowohl weiche als auch harte Standortfaktoren the-
matisiert. Im Kontext der Standortfaktoren wurde einfuhrend immer nach der
Einschatzung der Wichtigkeit von Standortfaktoren und anschlieRend 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 aufgefuhrten Standortfaktoren (Abb. 59) wird von den be-
fragten Unternehmen mit Uberwiegend ,,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 uber 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 Aufenthaltsqualitat erreicht in der Zufriedenheitsskala mit 2,21

noch gute Werte (-0,56 Abweichung).

Bezuglich dem ,,Niveau kommunaler Steuern, Gebuhren und Abgaben* wird

Abb. 59: Wichtigkeit von Standortfaktoren 1 (Quelle: Eigene Erhebung 2017)
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Abb. 60: Zufriedenheit von Standortfaktoren 1 (Quelle: Eigene Erhebung 2017)

die Bedeutung mit 1,7 als ,,wichtig*“ bewertet, wahrend die Zufriedenheit mit
einem Wert von 2,56 (Abweichung - 0,86) als ,,weniger zufrieden® eingestuft
wird.

Vergleicht man die tatsachliche Situation dieser Fragestellung, so wird deut-
lich, dass Waldkraiburg mit einem Gewerbesteuerhebesatz von 350 im Mit-
telfeld der Vergleichsgemeinden liegt. Ahnlich verhalt es sich im Kontext der

Grundsteuer.

Im zweiten Block der Standortfaktoren wird insgesamt im Kontext der ,,Wich-

Abb. 61: Gewerbesteuerhebesatze im kommunalen Vergleich - 2017 ( Quelle: Eigene Bear-
beitung und IHK Minchen und Oberbayern; Gewerbeamter der jeweiligen Standorte 2017



Abb. 62: Grundsteuer (B) im kommunalen Vergleich - 2017 (Quelle: Eigene Bearbeitung und
IHK Minchen und Oberbayern; Gewerbeamter der jeweiligen Standorte 2017)

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 hochste Abweichung zur Bewer-
tung ,,Zufriedenheit” (2,85) mit einem Wert von -1.59 auf. Auch die Verflg-
barkeit von Fach- und Fuhrungskraften wird mit einem Wert von 1,48 als ,,sehr

wichtig“ gesehen. Die Abweichung betragt hier -1,38.

Einen Uberblick tiber die Bewertungsabweichung und dem damit verbun-
denen ,,Zufriedenheitsindex* zeigen Abb. 65 und 66. In diesen Ergebnissen ist
auch ein erster Ansatz fur die Arbeit der Wirtschaftsforderung zu sehen. Leicht
positive Werte erzielten das ,,OPNV-Angebot*, die ,,Verkehrliche Erreichbarkeit
Uber andere Verkehrstrager” oder die ,,Erreichbarkeit von Absatzméarkten®.
Auch die ,Verfugbarkeit und die Kosten von Gewerbefldchen 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 fur die zukinftige Entwicklung des Standorts ist sicher der
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Abb. 63: Wichtigkeit von Standortfaktoren 2 (Quelle: Eigene Erhebung 2017)

Abb. 64: Zufriedenheit von Standortfaktoren 2 (Quelle: Eigene Erhebung 2017)



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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Bedarf an zusatzlichen Arbeitskréften. Die Grafik verdeutlicht klar den kurzfristi-

gen Bedarf der ortlichen Firmen an Arbeitskraften in Waldkraiburg.

Fachkraftemangel ist stark abh&ngig von dem regionalen Fachkrafteangebot

Abb. 67: Bedarf an zusatzlichen Arbeitsplatzen (Quelle: Eigene Erhebung 2017)

und der regionalen Fachkraftenachfrage. Folglich stellt sich die Frage nach
der regionalen Wirtschaftsstruktur bzw. dem Branchenmix und der Stand-
ortattraktivitat. In der Gesamtschau wird langfristig durchweg ein erheblicher

Fachkraftemangel erwartet.

Wichtig ist in diesem Fall das Thema Fachkraftesicherung und Arbeitskrafte-
marketing. Interessen bei Jugendlichen und ihren Eltern kdnnen 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
Lebensqualitat nehmen einen immer groReren Raum in der Berufsentschei-
dung von jungen Angestellten und deren Familien ein. Die Wirtschaftsférde-
rung ist hier nicht allein, aber h&ufig 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

zukinftigen Fachkraftebedarfs in Waldkraiburg deutlich macht.

Im Kontext der Bewertung des stadtischen Engagements liegt der Schwer-



punkt der Beurteilungen im positiven Bereich von zufrieden und leicht bes-
ser. In den angesprochenen Bereichen kdnnten aber sicher noch bessere
Ergebnisse von Seiten der Stadt erreicht werden. Die Erwartungen an die Wirt-

schaftsforderung zeigt Abb. 69. Zusatzliches Engagement wird im Bereich der

Abb. 68: Erwartete Schwierigkeiten bei der Deckung des zukiinftigen Fachkraftebedarfs.
(Quelle: Eigene Erhebung 2017)

Ansiedlung neuer Betriebe und mit fast 90% im Kontext der Attraktivitatsstei-
gerung der Stadt nachgefragt. Die Unterstiitzung von Neugrindungen erhalt

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% fur
das Waldkraiburger Wirtschaftsklima sowie dem unternehmerfreundlichen
Standortklima erreicht. Auch fur die Zusammenarbeit mit den kommunalen
Behdrden wird ein positiver Wert von 2,05 angegeben (vgl. Abb. 59). Es be-
steht fur die Wirtschaftsférderung also eine gute und positive Ausgangssituati-

on fur eine konstruktive Arbeit mit den Waldkraiburger Unternehmen.
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Abb. 69: Starkeres Engagement auf Seiten der Wirtschaftsférderung fur 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)



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 Staatsstralen, der St 2352 und
St 2091. Insbesondere in diesem Bereich bestehen Probleme mit dem hohen
Verkehrsaufkommen und einer Haufung von Unfdllen. Um den Verkehrsfluss zu
verbessern und die Unfallgefahr zu reduzieren, plant das staatliche Bauamt
Rosenheim derzeit den hohenfreien Ausbau des Knotenpunkts unter Besei-
tigung des beschrankten Bahniibergangs. Aufgrund der Uberlastung dieses
Knotenpunkts bilden sich derzeit zu den Hauptverkehrszeiten lange Rickstaus
bis durch den Ortsteil Purten hindurch.

Purten ist besonders mit Durchgangsverkehr der St 2091 in Nord-Std-Richtung
belastet. Fur die Entlastung des Ortsteils liegen bereits Trassenuntersuchungen
fur eine Ortsumfahrung vor. Aufgrund der geringen Dringlichkeit im Stralen-
ausbauplan ist derzeit aber nicht mit einer kurz- bis mittelfristigen Umsetzung zu

rechnen (Dringlichkeitsstufe 2).

Hohe Verkehrsbelastungen bestehen zudem an den wenigen wichtigen
HaupteinfallstraBen ins Stadtzentrum, namlich an der Daimler StralRe, der Te-
plitzer Stralle von Osten und an der Abzweigung von der St 2352 in Richtung

Suden (Von-der-Tann-Stralle/ Graslitzer Stral3e).

Abb. 73: Ubersichtsplan héhenfreier Ausbu Knotenpunkt St. 2352/5t2091 (Quelle: Staatliches
Bauamt Rosenheim)



Wie bereits im Kapitel Siedlungsstruktur erlautert, basiert ein GroR3teil des Wald-
kraiburger StadtstraBennetzes auf den BunkerstraBen der ehemaligen Pulver-
fabrik. Dies erschwert heute noch eine klar strukturierte Verkehrsfihrung im
Stadtgebiet. Die letzte umfassende Verkehrsplanung fur Waldkraiburg wurde
im Jahr 1988 druchgefuhrt. Der verkehrliche Rahmenplan enthalt wesentliche
Planungsgrundlagen fur die Optimierung des Stralennetzes, welche in der Zwi-
schenzeit teilweise umgesetzt werden konnten. Einer der zentralen Planungs-
vorschlage war zum Beispiel, den sogenannten ,Inneren Ring‘, bestehend aus
Karlsbader StralRe, Adlergebirgsstralle, Teplitzer StralRe, Graslitzer Stralle und
Reichenberger Stralle starker herauszuarbeiten und durch Umgestaltung der
Knotenpunkte eine bessere Orientierung im Stadtzentrum zu schaffen. Einige
Ideen wurden umgesetzt, es gibt jedoch immer noch Potenzial fur eine wei-
tere Verbesserung der Ablesbarkeit und Wirkung des Inneren Rings. Insbeson-
dere im Westen wird der Ring noch zu wenig angenommen. Viele Autofahrer
wahlen 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 Zentrumsstrallen im
Sinne einer fir den Durchfahrtsverkehr unattraktiven Stralenraumgestaltung.

(siehe dazu Kap. 3.12 Vertiefungsbereich Stadtzentrum)

Trotz der guten Ansatze des verkehrlichen Rahmenplans gibt es bei der Ver-
kehrsorganisation im Stadtgebiet weiteren Verbesserungsbedarf. So bedurfen
zum Beispiel die allmorgendlichen Probleme im Bereich des Schulzentrums an

der Franz-Liszt-StralRe einer nachhaltigen L6sung.

Zur Uberprifung der Zielsetzungen und der bereits erreichten Zwischenschritte

ware eine Fortschreibung des verkehrlichen Rahmenplans sinnvoll.

Dafir spricht auch, dass mit der fir 2019 angekindigten Fertigstellung des
fehlenden Abschnitts der Autobahn 94 in Richtung Miinchen ein ganzlich neu-
er Aspekt in der Uberregionalen Verkehrsanbindung hinzutritt. Die méglichen
Auswirkungen dieser neuen verkehrlichen Entwicklung mussten in einem inte-

grierten verkehrlichen Gesamtkonzept ebenfalls beriicksichtigt werden.

WERKSBAHN / INDUSTRIEGLEIS

Zur logistischen Unterstitzung des Rustungswerks der Deutschen Sprengche-
mie wurde wurde bereits im Jahr 1940 das Industriegleis gebaut. Es zweigt auf
Ho6he des Bahnhofs in Waldkraiburg nach Norden ab und fuhrt 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 wéchentlich vormit-

tags) aufweist, verursacht die Durchfahrt von Zigen kurzzeitig hohe Larm- und
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Geruchsimmissionen. Im Jahr 2001 wurde eine Studie (VERLEGUNG DES INDUS-
TRIEGLEISES ZUM WERK ASCHAU | INFRA-INGENIEURBURO FUR INFRASTRUKTUR

HAINDL; STEINER & PARTNER; INGENIEURE) zur moéglichen Verlegung der Werks-
bahn vorgelegt. Vorschlag wére die Bahn im Siden an der Bebauung vorbei
nach Aschau Werk zu leiten. Auf der dann aufgelassenen Trasse kdnnte ein
neuer stralenunabhangiger Radweg integriert werden. Nicht zuletzt aufgrund
nicht geklarter Kostentibernahmen ist diese Planung nicht verwirklicht worden.
Nichtsdestotrotz ware die Verlegung der Werksbahn aus den Wohngebieten

ein groBRer Gewinn fur die dortige Bevolkerung.

FUSS- UND RADVERKEHR
Neben dem motorisierten Individualverkehr bildet auch der Fu3- und Radver-

kehr einen wichtigen Bestandteil der innerstadtischen Mobilitat.

Im Zusammenhang mit den bestehenden Grinanlagen sind bereits Uber wei-
te Strecken attraktive Fu- und Radwegeverbindungen im Stadtgebiet vor-
handen, es fehlt jedoch an vielen Stellen der Liickenschluss fir 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 Querungsmog-
lichkeiten Uber die Bahnlinie in Richtung Schulzentrum. Stralenbegleitende
Radwege sind im Stadtgebiet eher selten. Vorhandene Radwege sind zum

Teil aufgrund unzureichender Breiten oder ungeeigneter Belage kaum benutz-

Abb. 74: Ubersichtsplan Innerer Ring Waldkraiburg (Quelle: Verkehrlicher Rahmenplan 1988)



Abb. 75: Verkehr und Wegebeziehungen
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bar. Beispiel dafir ist die Radfiihrung auf einem schmalen wassergebundenen
Weg entlang der Siemensstralle. Entlang des Uberregionalen Stralennetzes

fehlen straBenbegleitende Radwege, z.B. an der dstlichen Inntalstralle.

Im verkehrlichen Rahmenplan von 1988 wurde eine Reihe von MaRhahmen
zur Verbesserung der Ful3- und Radwegeverbindungen im gesamten Stadtge-
biet vorgeschlagen, diese wurden allerdings augenscheinlich nicht so weitge-
hend umgesetzt, wie die verkehrlichen Malnahmen im Zusammenhang mit
dem ,Inneren Ring‘. Hinzu kommt, dass bezlglich der verkehrssicheren Ausge-
staltung von Radwegen in den letzten Jahrzenten ein gewisser Paradigmen-
wechsel stattgefunden hat. Ergebnisse aus der Verkehrsforschung belegen,
dass eine Fuhrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn in den meisten Fallen
sicherer ist als eine Trennung der Verkehre. Auch gibt es neue Regelungsmog-
lichkeiten, wie zum Beispiel die Ausweisung von Fahrradstrallen. Zukunftige
Verkehrsplanungen miussen diese neuen Erkenntnisse und Entwicklungen be-

ricksichtigen.

Wahrend im Stadtzentrum bereits viel fur den barrierefreien Ausbau der FuB3-
gangerwege getan wurde (siehe dazu Kap. 3.12 Vertiefungsbereich Stadt-
zentrum), stellt sich die Situation in den Wohngebieten anders dar. Hier fehlt
haufig der barrierefreie Ausbau (Absenkung von Bordsteinen) oder gestaltet
sich mangelhaft. Teilweise weisen die Gehwege zusatzlich eine zu geringe
Breite auf, was insbesondere fir Rollstuhlfahrer oder auch fur die Nutzung mit
Kinderwagen problematisch ist. An vielen Stellen sind die Belage sanierungs-
bedurftig.

OPNV

Der Offentliche Nahverkehr in Waldkraiburg basiert auf stadtischen und regi-
onalen Linienbussen. Die Anbindung innerhalb des Stadtgebiets erfolgt tber
die beiden Linien des Stadtbusses. Linie 1 erschlielt den Hauptsiedlungsbe-

reich, Linie 2 bedient vor allem die kleineren Ortsteile.

Die Verteilung der Bushaltestellen Gber 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 Verfigung. Lediglich die Siedlungsbereiche um das
Jahnstadium im Norden und unterhalb des Schulzentrums im Siden haben
eine unterdurchschnittlich gute Anbindung an den OPNV. Zu prifen wéare im
Zuge eines integrierten Verkehrskonzeptes gegebenenfalls, ob in Teilberei-

chen die Taktung verbessert werden konnte.

Der barrierefreie Ausbau der Bushaltestellen ist in Waldkraiburg noch kaum

realisiert. Ausbauplane sind im Zuge anderer Baumanahmen angestrebt.



Im Rahmen der Birgerbeteiligungen war der innerstadtische OPNV eher ein
untergeordnetes Thema. Kritisiert wurde Gberwiegend die regionale und uber-

regionale Anbindung, weniger das innerdrtliche Nahverkehrsangebot.

Derzeit verkehrt ein Regionalzug in regelmaRigen Abstanden nach Muhldorf
am Inn und Wasserburg a.l. bzw. weiter nach Rosenheim. Die Verbindung
nach Minchen ist allerdings umstandlich, da immer ein Umstieg in Mihldorf

am Inn oder Rosenheim erforderlich ist.

Uberregionale Busse verkehren in Waldkraiburg eher unregelmaRig. Haupt-
verbindung ist die Linie 30 bzw. 31 im Stundentakt zwischen Muhldorf am Inn
und Aschau mit mehreren Haltestellen in Waldkraiburg. Die Linie 31 fahrt tiber
Aschau weiter nach Gars a.l. und Haag i. Ob.. Dariiber hinaus verkehren
noch einige Buslinien mit geringer Taktung (Schulbusse) in die umliegenden

Gemeinden.

Fernbusse fahren Waldkraiburg ebenfalls nicht an. Entsprechende Gesprache
mit einschlagigen Betreibern wurden schon mehrmals erfolglos gefiuhrt. Die

Fernbusse fahren als nachstgelegenen Halt Muhldorf am Inn an.

Von Seiten des Landkreises wird derzeit parallel zum ISEK-Prozess ein tberregi-
onales OPNV Konzept erarbeitet. 2017 wurde ein Zwischenbericht veroffent-

licht, abschlieBende Ergebnisse liegen aber noch nicht vor.

RUHENDER VERKEHR

GroBe offentliche Parkpldtze befinden sich in Zentrumsndhe an der Prager
Strale, auf dem Volksfestplatz und in der Tiefgarage unter dem Rathaus. Trotz
des Angebots an zentrumsnahmen Parkmoglichkeiten wird der ruhende Ver-
kehr im Stadtzentrum besonders problematisch wahrgenommen. (siehe dazu

Kap. 3.12 Vertiefungsbereich Stadtzentrum)

Im dbrigen Stadtgebiet stehen o6ffentliche Parkmdglichkeiten am Bahnhof
und bei den Sportanlagen Jahnstadion und Eissporthalle zur Verfigung. Auch
die groRen Nahversorger bieten in der sidlichen Halfte des Stadtgebiets um-

fangreiche Parkmaoglichkeiten an.

Kritisiert wurde im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung unter anderem die
Parksituation in der Kirchenstrale und Gablonzer Stralle sowie das Parkplatz-
angebot im Bereich des Friedhofs und am Schulzentrum. Ebenfalls wurde be-
mangelt, dass Parkplatze in WohnstralRen teilweise durch gewerbliche Fahr-

zeuge belegt werden.
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3.12 VERTIEFUNGSBEREICH STADTZENTRUM

Das Stadtzentrum um die Berliner StraRe, Sartrouville-Platz und Braunauer Stra-
Re als Schwerpunkt fir Einzelhandel, Gastronomie und 6ffentliche Nutzungen
kristallisierte sich schon zu Beginn der Untersuchungen als einer der Schlissel-
bereiche der zukiinftigen Stadtentwicklung heraus. Um fur diesen Bereich eine
vertiefte konzeptionelle Betrachtung vorzubereiten, wurde eine detalilliertere

integrierte Bestandsaufnahme erstellt.

STADTEBAU UND GESTALTUNG

An der Darstellung der Gebaudehohen in unterschiedlichen Rottonen lasst
sich ablesen, dass das Stadtbild im Zentrum stark von der unterschiedlichen
Hohenentwicklung der Gebaude gepragt wird. Zudem fehlt an vielen Stel-
len eine klare Linie hinsichtlich der Gebdudefluchten. Die privaten Gebdude-
vorbereiche wirken mit lhrer uneinheitlichen und zum Teil auch unattraktiven
Gestaltung in den 6ffentlichen StraBenraum hinein. Bei einigen Gebauden im
Umfeld des Stadtzentrums besteht augenscheinlich hoher Sanierungsbedarf.
All diese Faktoren tragen zu einem unruhigen und vielerorts wenig attraktiven

Gesamtbild der zentralen 6ffentlichen Raume bei.

Insbesondere die Funktion des Sartrouville-Platzes als zentraler 6ffentlicher
Stadtraum leidet neben der inhomogenen Bebauungsstruktur auch an den
durch Treppen- und Rampen gepragten Randbereichen und der dadurch

bedingten raumlichen Trennung vom belebteren Stadtplatz.

Wie im Kapitel 3.4 dargestellt, wird die mangelnde Attraktivitat und Identitat
des Zentrums in der Bevolkerung deutlich wahrgenommen. An der Haufung
von Leerstanden lasst sich ablesen, dass sie auch die Vitalitat des innerstadti-

schen Einzelhandels beeinflusst.

VERKEHR IM ZENTRUM

Fur den FuRgangerverkehr wurden innerhalb des inneren Rings schon diver-
se MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung und Verbesserung der Barrierefreiheit
realisiert. Insbesondere im Bereich Berliner Stralle, Stadtplatz und Oststralle
konnten bereits viele barrierefreie Querungsmaoglichkeiten fur Fulganger ge-
schaffen werden und weitere sind in Planung. Verbesserungsbedarf besteht
im Stadtkern vor allem bei der Ausgestaltung der stralenbegleitenden Geh-
wege. Diese sind oft sehr schmal, zusatzlich wird der Durchgang durch Auf-
steller, Mulltonnen und anderen Hindernissen eingeschrankt. Zudem gelingt
die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs zugunsten einer attrak-
tiveren Nutzung der Innenstadt fur FuBganger und Radfahrer noch nicht im

gewunschten MaRe.



Abb. 76: Vertiefungsbereich Stadtzentrum
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RUHENDER VERKEHR

Grundsatzlich erscheint das Parkplatzangebot im Stadtzentrum reichhaltig.
Gerade entlang des Geschéaftszentrums der Berliner Strale, aber auch am
Stadtpatz dominieren parkende Autos das Stralenbild. Trotzdem wurden in
den BUrgerbeteiligungen und im Steuerkreis die Parkplatzsituation haufig kriti-

siert. Besonders die Berliner Strale ist deutlich von Park-Such-Verkehr betroffen.

Ein Parkraumbewirtschaftungskonzept wurde vielfach diskutiert aber bis heute
nicht eingefihrt. Lediglich fur Teile der Innenstadt, wie zum Beispiel den Stadt-
platz und die umliegenden Geschéftsbereiche ist eine Kurzparkzone mittels
sichtbarer Parkscheibe (max. 3 h) eingefihrt. Insbesondere die Einzelhandler
befirchten bei EinfUhrung kostenpflichtiger Parkpldtze daraus resultierende
EinbuBen im Kundenverkehr. Derzeit ist allerdings zu beobachten, dass die
Parkplatze im StraBenraum vor den Geschéaften von den Angestelliten der um-
gebenden Geschéfte, Dienstleistern und Verwaltung sowie von Anwohnern
belegt werden, und damit nicht mehr fir den Kundenverkehr zur Verfligung

stehen.

Die grolRen Parkplatze im Umfeld des Zentrums werden kaum angenommen.
Subjektiv werden sie als zu weit entfernt empfunden, auch wenn die tatsach-

liche Gehzeit lediglich wenige Minuten betragt.

Die Tiefgarage unter dem Rathaus enthalt anteilig privat vermietete Stell-
platze, Stellplatze der Verwaltung und offentliche Stellplatze. Allerdings ist die
bauliche Struktur, vor allem in der Rathausgarage, hochgradig sanierungsbe-
dirftig. Zur Sicherung der Statik wurden bereits Baumstdmme - neben Stahl-
tragern- als Entlastung der tragenden Saulen zwischen Decke und Boden
eingespreizt. Dies ergibt nicht nur ein kurioses Bild, sondern ruft auch ein ge-
wisses Unsicherheitsgefiihl beim Aufenthalt in der Tiefgarage hervor. Es ist zu
vermuten, dass die Tiefgarage auch aus diesem Grund kaum vom Besucher-
verkehr genutzt wird. Dartiber hinaus ist die Tiefgarage sehr untbersichtlich
und beengt. Eine umfangreiche Sanierung oder ein Neubau der Tiefgarage
ist daher dringend erforderlich. Dies hangt jedoch direkt mit der Grundsatzent-
scheidung uUber die Sanierung oder den Neubau des Rathauses zusammen,
weswegen dazu derzeit keine vorgezogene Entscheidungen getroffen wer-

den kénnen.



Abb. 77: Hohenversatz zum Rathaus am Stadtplatz

Abb. 79: Wohngebaude Sartrouville-Platz

Abb. 78: Verkehrsberuhigte Zone Berliner Stralle

Abb. 80: Tiefgarage unter dem Rathaus
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3.13 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND WACHSTUM

Wichtige Rahmenbedingungen fir die zukinftige Entwicklung sind das zu er-
wartende Bevodlkerungswachstum, die Demographie sowie die Entwicklung
von Wohnbaufl&chen. Hierfur wurden Daten aus verschiedenen Quellen fir

die Gesamtstadt Waldkraiburg ausgewertet.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

GESAMTBEVOLKERUNG

Die grafische Darstellung der Bevolkerungsentwicklung (vgl. Abb. 83) seit 1970
zeigt, dass in Waldkraiburg bis zur Mitte der 90er-Jahre ein starkes und rela-
tiv konstantes Bevolkerungswachstum stattfand. In den folgenden Jahren bis
2010 sank die Bevolkerungszahl fast durchgehend. Im Vergleich mit den Nach-
bargemeinden und anderen Mittelzentren im Landkreis hat Waldkraiburg die

grofite Einwohnerzahl, aber ein weniger gleichmaiges Wachstum.

Der starke Einbruch im Jahr 2011 l&sst sich auf den sogenannten Zensusknick
zuruckfuhren. Der Zensus korrigiert die Angaben aus den kommunalen Mel-
deregistern, indem bei etwa 10% der Bevolkerung eine Haushaltsbefragung
durchgefuhrt 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-
vOlkerungsstand liefert als die Einwohnermelderegister der Kommunen. Da
in Waldkraiburg die Diskrepanz mit tiber 10 % der Gesamtbevolkerung unge-
wohnlich groB 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 verfugbare
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes stammt aus dem Jahr 2016 und liegt
bei 23.042 Einwohnern.

Laut der Daten des Einwohnermeldeamts Waldkraiburg, Stand Juli 2017, lag
die aktuelle Bevolkerungszahl (ohne Zweitwohnsitze) allerdings bereits bei ca.
24.300 Einwohnern. Welche Zahl naher an der Realitat ist, lasst sich im Rah-
men des ISEKs nicht abschlielend ermitteln. Im Interesse einer einheitlichen
Datengrundlage wird die Bevolkerungsprognose zunachst auf Basis der Be-
stands- und Prognose-Daten des Landesamts fur Statistik gerechnet, jedoch

im zweiten Schritt um ein weniger konservatives Prognose-Szenario erganzt.

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 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 naturliche Bevolkerungs-



entwicklung, sondern in erster Linie Uber Zuziige von aullen generiert wird.
Die Geburten und Sterbefalle halten sich ab ca. 1975 in etwa die Waage, seit

1995 geht die Schere langsam weiter auseinander.

Die Zuziige lagen bis in die frihen 90er-Jahre meist deutlich tiber den Fortzu-
gen, seit Mitte der 90er-Jahre liegen die Kurven ndher zusammen, zuletzt wie-
der mit starkerer Entwicklung bei den Zuziigen. Dies korreliert, vom Zensusknick

abgesehen, auch weitgehend mit der Gesamtentwicklung der Bevolkerung.

Abb. 81: Geburten- und Wanderungsaldo (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik/ei-
gen graphische Darstellung)

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik prognostiziert fur die Stadt Waldkrai-
burg bis zum Jahr 2030 gegeniber dem Jahr 2014 einen Bevolkerungsanstieg
auf 23.960 Einwohner. Bis zum Jahr 2023 wird laut Prognose die Einwohnerzahl
ansteigen und ab dann stagnieren, bzw. langsam fallen. Damit ergabe sich

fur 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 Bevolkerungsstandes abweicht. Hin-
zu kommt die oben erwahnte erhebliche Abweichung zwischen den Daten
des Einwohnermeldeamts und den (auf dem letzten Zensus basierenden) Da-

ten des Bayerischen Landesamts fur Statistik.

Um die Prognose des Bayerischen Landesamts fur Statistik zu erganzen und
starker in Relation zum bisherigen Wachstum zu setzen, wurde daher zusatzlich
die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate flr den gesamten Zeitabschnitt
zwischen 1970 und 2016 berechnet. Diese betragt 0,57 %. Wenn man diese
Rate fur die zukunftige Bevolkerungsentwicklung zugrunde legt, ergibt sich bis

2030 ein Zuwachs von 1.908 Einwohnern.
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Fur die weitere Bearbeitung wird davon ausgegangen, dass der tatsachli-
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 fir die Ermittlung des Bevolkerungszuwachses
von nicht ganz so entscheidender Bedeutung. Auch bei Zugrundelegung der
hoéheren Ausgangszahl ergéabe sich lediglich eine Abweichung von ca. 100

Einwohnern)

Ein zusatzlicher Bevélkerungszuwachs durch die aktuelle Fltichtlingssituation ist
in der Prognose nicht enthalten. Die aktuellen Ereignisse werden in den nachs-
ten Jahren sicherlich eine Auswirkung auf das Wachstum und die demogra-
phische Entwicklung aller deutschen Kommunen haben. Da bisher hierzu kei-
ne verlasslichen Zahlen vorliegen und sich die weltpolitische Situation derzeit
auch nicht vorhersehen lasst, ist dieser Faktor als Unsicherheit in den Progno-

sen weiterhin enthalten.

Abb. 82: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (Quelle: Bayerisches Landesamt
fur Statistik/eigen graphische Darstellung)

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Wie in den meisten Kommunen in Deutschland ist auch in Waldkraiburg in
den kommenden Jahren eine fortschreitende Uberalterung der Bevolkerung
zu erwarten. Wahrend fir alle Altersgruppen bis 65 Jahre ein Riickgang prog-
nostiziert wird, wird der Anteil der Altersgruppe der 65-Jahrigen und Alteren an

der Gesamtbevdlkerung bis 2034 um tber 5 % ansteigen.

Bereits jetzt liegt das Durchschnittsalter mit 44,5 Jahren in Waldkraiburg ca. ein

Jahr Uber dem Durchschnittsalter des Landkreises.



Abb. 83: Bevolkerungsprognose bis 2030 in absoluten Zahlen (Quelle: Bayerisches Landes-
amt fur Statistik/eigene graphische Darstellung)

Abb. 84: Prognose demographische Entwicklung bis 2030 in Prozent (Quelle: Bayerisches
Landesamt fur Statistik/eigene graphische Darstellung)

3.14 POTENZIALFLACHEN FUR SIEDLUNGSENTWICKLUNG

INNENENTWICKLUNG UND NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE

Wesentlich fur die zukiunftige bauliche Entwicklung von Waldkraiburg ist die
Betrachtung mdglicher innerértlicher Baupotenziale und damit die Mo6g-
lichkeit in den bestehenden Strukturen nachzuverdichten. Hierzu wurden
die noch unbebauten Grundstticke, fur welche bereits Baurecht tUber einen
Bebauungsplan oder im Sinne der Innenentwicklung besteht, analysiert. Im
Hauptort findet sich noch eine Reihe von Baulicken und Brachfldchen, die
sich im Sinne einer kompakten und fldchensparenden Siedlungsentwicklung
primdr zur Nachverdichtung eignen. Die Baulicken und Brachfldchen sind in
Abb. 91 gelb dargestellt.
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UBERBAUTE FLACHE

Um daruber hinaus weitere Aussagen Uber mégliche Nachverdichtungspo-
tenziale im Hauptort Waldkraiburg zu gewinnen, wurde die vorhandene Be-
bauungsdichte im Stadtgebiet betrachtet. Dazu wurde das bewohnte Sied-
lungsgebiet in einzelne Blocke unterteilt und fur jeden der Blocke der Anteil
der bebauten Flache ermittelt. Nebengeb&aude sind in die Berechnung mit
einbezogen. Flachen fur den sozialen, 6ffentlichen, medizinischen und/oder
religidsen Gemeinbedarf sowie Gewerbefldchen sind nicht berUcksichtigt.
Insgesamt lasst sich feststellen, dass insbesondere in den Randlagen ein Grof3-
teil der Blécke nur bis zu einem Anteil von 20% tberbaut ist. Hier kdnnte noch
Nachverdichtungspotenzial bestehen. Um das Ortszentrum ist der Prozentsatz

héher und die Bebauung damit dichter.

Abb. 85: Uberbaute Flache pro Block



EINWOHNERDICHTE
Auch die Einwohnerdichte, ebenfalls blockweise erhoben, gibt Aufschluss
Uber die Moglichkeit weiterer Nachverdichtung auf den bereits bebauten

Grundsticken.

Erwartungsgeman ist die Einwohnerdichte in den zentrumsnahen, Uberwie-
gend von Geschosswohnungsbau gepragten Bereichen mit am hochsten.
Hohe Dichten werden jedoch auch in den stdlichen und stidostlichen Teilen
des Siedlungsgebiets sowie sudlich des Schulzentrums erreicht. Vergleichswei-
se geringe Einwohnerdichten zeigen sich iberwiegend innerhalb des grinen

Rings und im nordlichen Drittel des Stadtgebiets.

Abb. 86: Einwohnerdichte pro Block
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ALTERSSTRUKTUR
Als erganzende Information zu den beiden oben genannten Themen wurde

die Altersstruktur in den jeweiligen Blocken untersucht.

Die Blockanalyse zeigt, dass die jungen Einwohner relativ gleichmé&gig tber
das Stadtgebiet verteilt sind. Es 18sst sich kein signifikantes Muster ableiten, wo
im Stadtgebiet die meisten jingeren Einwohner leben. Nur in wenigen Aus-
nahmefallen liegt der Anteil der unter 18-Jahrigen bei iber 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 gepragt sind.

Abb. 87: Einwohner unter 18 pro Block



Fur die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen konnten hingegen einige Bereiche
ermittelt werden, in denen der Anteil bei mehr als 30% oder sogar bei Uber
50 % der gesamten Bewohnerschaft liegt, also signifikant héher als der Anteil
dieser Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung. Teilweise ist der hohe Anteil
durch das Vorhandensein von Wohneinrichtungen fur Senioren zu erklaren.
Es gibt aber auch Siedlungsbereiche ohne spezielle Senioreneinrichtungen, in
denen der Anteil an alteren Einwohnern deutlich Gber dem Durchschnitt liegt.
Bis auf einige Quartiere im Umfeld der sudlichen Berliner Stralle gruppieren
sich die Wohngebiete mit hohem Altersdurchschnitt insbesondere an den 0Ost-

lichen und westlichen Randern des Siedlungsbereichs.

Abb. 88: Einwohner Uber 65 pro Block
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Wenn man Gebiete mit GUberwiegend Einzelhausbebauung, geringer Einwoh-
nerdichte und hohem Anteil an Personen Uber 65 Jahre Uberlagert, lassen
sich Ruckschlusse ziehen, in welchen Stadtbereichen sich in Zukunft vermutlich
vermehrt Méglichkeiten zur Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundstu-

cken ergeben kénnten. (siehe Abb. 89)

Diese Bereiche werden im Rahmen des ISEKs nicht weiter quantitativ erfasst,
da die tatsachliche Entwicklung sehr schwer abzuschatzen oder planerisch zu
beeinflussen ist. Auch liegen die betreffenden Fldchen eher an den Réndern
des Siedlungsgebiets, wo eine starke Verdichtung der Bebauung weniger er-
strebenswert ist, als in den zentraleren Bereichen. Sie kbnnen jedoch bei der
Deckung des zukinftigen Wohnraumbedarfs zumindest eine unterstiitzende

Rolle spielen.

Abb. 89: Beispielhaft dargestellte Nachverdichtungspotentiale aus Siedlungs- und Be-
volkerungsstruktur (Herleitung fur Graphik Abb. 90)

POTENZIALE FUR DIE NEUAUSWEISUNG VON WOHNFLACHEN

Bei der Untersuchung zukunftiger Siedlungspotenziale in Waldkraiburg wird
schnell deutlich, dass nicht mehr viele offensichtlich geeignete Flachen fur
groflere Neuausweisungen zur Verfugung stehen. Im Norden, Osten und Wes-

ten ist die Stadt bereits weitgehend an lhre Grenzen gewachsen.

Der sudlich des Hauptorts gelegene Landschaftsraum des Inntals stellt eine
grofle Qualitat dar und sollte in seinem jetzigen Charakter erhalten bleiben.
Daraus folgt, dass im Landschaftsraum unterhalb der Hangkante keine grof3-

fidchige Siedlungsentwicklung weit auBerhalb der vorhandenen Siedlungs-



bereiche erfolgen sollte. Diese Ansicht war auch im Steuerkreis und in den
Burgerbeteiligungen vorherrschend. Auch in den Ortsteilen wird nur eine be-
hutsame Entwicklung angestrebt, die den Charakter der Orte erh&alt und eher
eine Abrundung als eine groBfldchige Erweiterung der bestehenden Sied-

lungsstrukturen darstellt.

Unter diesen Pramissen erfolgte die Auswahl der moglichen PotenzialfiGchen
zunachst unter dem Aspekt der stadtebaulichen Eignung und landschaft-
lichen Vertraglichkeit. Die Umsetzungswahrscheinlichkeit wurde zun&achst
nur bedingt bertcksichtigt, da die Siedlungsentwicklung Gber einen langen
Zeitraum ablauft und sich die Verfugbarkeit in Abhangigkeit von den Inte-
ressenlagen der Eigentimer im Laufe der Zeit &ndern kann. Wichtig ist, die
Verfugbarkeit in regelmaRigen Abstanden zu prifen, um gegebenenfalls Pla-

nungsprozesse rechtzeitig anstoflen zu kdnnen.

Abb. 90: Nachverdichtungspotentiale aus Siedlungs- und Bevdlkerungsstruktur (Herleitung
vgl. Abb. 89)

Flachen mit besonders schwieriger Verfugbarkeit wurden in der Kartierung der
Potenzialfldchen heller dargestellt, um deutlich zu machen, dass eine mogli-
che Entwicklung wahrscheinlich nur mit sehr langfristigem Zeithorizont erfolgen
kann. Dies gilt unter anderem auch fUr einige Waldfldchen im Siedlungszu-
sammenhang. FUr diese Fldchen besteht ein besonderer Zielkonflikt, da der in-
nerstadtische und umgebende Waldbestand fur Waldkraiburg ein besonders
pragendes Element darstellt und nach Moglichkeit erhalten werden sollte.
Hier ist bei einer zukunftigen Entwicklung besonders auf den Erhalt einer aus-
reichenden Durchgriinung und vor allem einer Randeingriinung zum Schutz

des Landschaftsbildes zu achten.
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Neuausweisungen mit verhdltnismdaBig kurzem Zeithorizont finden sich im Um-
feld des Hauptortes im Gebiet Waldkraiburg West und westlich der Siedlung
Féhrenwinkel, wo perspektivisch auch noch eine groBfldchigere Erweiterung
denkbar ware. Fur den Bebauungsplan Nr. 82 Waldkraiburg West wurde be-
reits ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Darliber hinaus kdnnen sich verhéaltnis-
maBig schnell neue Potenzialfidchen ergeben, wenn Gewerbebetriebe aus
den Siedlungsgebieten ins Gewerbegebiet umgesiedelt werden kénnen (vgl.

nachstes Kapitel 3.10).

GEWERBEKONVERSION

Ein fur Waldkraiburg besonders relevanter Aspekt der Siedlungsentwicklung
ist die Konversion von innerstadtischen Gewerbefldchen zu Wohnbaufldchen.
Wie weiter oben beschrieben, wird der Hauptort Waldkraiburg tberdurch-
schnittlich stark durch die Prasenz von produzierendem Gewerbe im Sied-
lungsgebiet gepragt. Eine Umsiedlung der Betriebe ins Gewerbegebiet hatte
einen doppelten Vorteil. Einerseits konnten dadurch bestehende Nutzungs-
konflikte beseitigt werden, andererseits kdnnte neuer (meist zentrumsnaher)
Wohnraum geschaffen werden. Die Schwierigkeit besteht darin, umsiedlungs-
wiligen Betrieben die entsprechenden Flachen im Gewerbegebiet zur Verfu-
gung stellen zu konnen, da auch die Gewerbeentwicklung in Waldkraiburg

von Flachenknappheit gepragt ist (vgl. Kap. 3.10).
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Abb. 91: Potentialflachen fir Siedlungsentwicklung
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ABSCHATZUNG DER ZUKUNFTIGEN BEDARFSDECKUNG

Wie im Kapitel zur Bevolkerungsprognose bereits beschrieben, gestaltet sich
die Ermittlung des Bevolkerungswachstums fur Waldkraiburg schwierig. Je
nach Prognosemodell liegt der Bevolkerungszuwachs bis 2030 zwischen ca.
900 und 1.900 Einwohnern. Um eine Grundlage fir die weitere Abschéatzung
des WohnbauflGchenbedarfs zu haben, wurde ein Mittelwert aus den beiden
Prognosen angesetzt. Daraus ergabe sich bis 2030 ein Zuwachs von ca. 1.400

Einwohnern.

Neben der Entwicklung der Bevdlkerungszahlen wurde dabei auch der zu-
nehmende Auflockerungsbedarf bericksichtigt, also die sinkende Zahl an Be-
wohnern pro Haushalt. Diese liegt laut Prognose 2030 bei 2,08 Personen pro

Haushalt.

Bei einem Bevolkerungszuwachs von 1.400 Einwohnern, ergabe sich bis 2030

ein Mehrbedarf von ca. 680 Wohneinheiten.

Der daraus entstehende Flachenbedarf hangt von der Dichte der Bebauung
ab. Fur Waldkraiburg geeignet erscheinen die Modelle ,Mittlere Dichte‘ und
,hohe Dichte*

Fur einen Wohnungstypenmix bei mittlerer Dichte wurde jeweils ein Anteil von
40% Einfamilienhausern, 30% Reihen- oder Doppelhausern und 30% Geschoss-
wohnungsbau angesetzt. Diese Verteilung entsprache ungefahr der durch-

schnittichen Wohnungstypenmischung im Landkreis Muhldorf (vgl. Abb. 92).

Bei hoher Dichte lage der Anteil von Einfamilienh&usern nur noch bei 20%,
Reihen- oder Doppelh&auser wirrden 25% der Gesamtbebauung ausmachen
und der Geschosswohnungsbau wirde mit 55% tUberwiegen. Diese Typenmi-
schung ahnelt der derzeitigen Verteilung im Stadtgebiet Waldkraiburg (inklu-

sive Ortsteile).

Abb. 92: Ubersicht der Wohnungstypenverteilgung (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Sta-
tistik/Eigene Darstellung)



Abb. 93: Ermittlung Wohnflachenbedarf bis 2030 in Abhangigkeit unterschiedlicher Dichten

Fur die Flachenberechnung wurden ortstypische GroRenordnungen fir die
erforderliche GrundstUcksfldche je Wohneinheit inklusive Freifldéchen und Er-
schlieBungsfldchen zugrunde gelegt: 750 m? fur Einfamilienhauser, 270 m? fur
Reihen- und Doppelhauser und 120 m? pro Wohneinheit im Geschosswoh-

nungsbau.

Die beschriebenen Potenzialfidchen, welche sich aus Baulicken, bzw. un-
tergenutzten Grundsticken, mittelfristig realistischen Neuausweisungen und
moglichen Gewerbekonversionen zusammensetzen, betragen in Summe ca.
43 ha. Als Ansatz fur die Umsetzungswahrscheinlichkeit wird angenommen,
dass ca. 30% der Flachenpotenziale bis 2030 umgesetzt werden kénnen. Dar-

aus ergibt sich eine Entwicklungsfldche von ca. 13 ha.

Dem gegenlber steht, abhangig vom angestrebten Dichtemodell, ein Fla-
chenbedarf von ca. 19 - 28 ha. Der Flachenbedarf ware demnach nur zu 46
— 68% gedeckt. (Bei Ansatz der konservativen Wachstumsprognose des Lan-

desamts fur Statistik ware der Bedarf hingegen zu 72 bis 100% gedeckt.)
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Die Abschatzung der Bedarfsdeckung zeigt, dass die ErschlieRung der Wohn-
fldchenpotenziale eine der Hauptaufgaben der zukinftigen Stadtentwick-
lung sein muss, um den voraussichtlichen Bedarf an Wohnraum decken zu
kénnen und damit als Wohn- und Arbeitsort attraktiv zu bleiben. Aktuell steht
praktisch kein entwickeltes Bauland fur Einzel- Doppel- oder Reihenhausbe-
bauung zur Verfiugung. Das fuhrt zum Beispiel dazu, dass junge Familien in die
Nachbarkommunen abwandern, da Waldkraiburg ihnen keine geeigneten
Wohnbaufldchen anbieten kann. Allein um dem demographischen Wandel
etwas entgegen zu setzen, ware es wichtig gerade junge Familien in Waldkrai-

burg zu halten und weiter anzusiedeln.

Um der Flachenknappheit entgegenzuwirken, sind verschiedene Ansatze

denkbar, welche im Kapitel 6 Entwicklungskonzept naher erlautert werden.

Abb. 94: Abschatzung der Bedarfsdeckung bei unterschiedlichem Wachstum der Bevolkerung
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Integrierte und querschnittsbezogene
Analyse



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 Misssténde als Defizite und Konflik-
te im Untersuchungsgebiet dargestellt. AnschlieRend werden in Kap. 4.2 die
derzeitig vorhandenen Qualitdten und die sich fur das Gebiet ergebenden

Potenziale erlautert.

4.1 DEFIZITE UND KONFLIKTE

Die Defizite und Konflikte Waldkraiburgs erstrecken sich auf die Themengebie-
te Verkehr und Mobilitat, Stadtebau und Nutzungsstrukturen, Stadtgestalt und

offentlicher Raum sowie Identitat und soziales Miteinander.

Der Schwerpunkt der gestalterischen und stadtebaulichen Defizite liegt dabei
auf dem Stadtzentrum und in den Wohngebieten. In diesem Zusammenhang
spielt auch die nachlassende Vitalitat des innerstadtischen Einzelhandels eine

wichtige Rolle.

Wie bereits oben angedeutet, wird insbesondere auch die bedarfsgemaRe
Siedlungs- und Gewerbeentwicklung durch eine Reihe von Einschrankungen
und Konflikten erschwert.

Ein weniger offensichtlicher, aber nicht zu unterschatzender Aspekt ist das von
vielen subjektiv wahrgenommene Nachlassen von Solidaritdt und sozialem

Miteinander in der Bevolkerung.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punkte:

VERKEHR UND MOBILITAT

MIV + Schwerlastverkehr

[ ] Hohes Verkehrsaufkommen verursacht temporar Ruckstau entlang der
St 2091 und der St 2352, mit Schwerpunkt im Bereich der ,Purtener Kreu-
zung*

[ ] Hohe Belastung des Ortsteils Pirten durch Durchgangsverkehr mit ho-
hem Schwerlastanteil beeintrachtigt die dort lebende Bevolkerung

(] Hohes Verkehrsaufkommen verursacht temporar Ruckstau entlang der
Haupteinfahrtsstrallen ins Stadtzentrum (z.B. Daimler StraBe, Teplitzer
StralRe)

[ ] Mangelnde Kennzeichnung und Gestaltung des Ringsystems zur Entlas-
tung der Innenstadt und sinnvollen Abwicklung des Verkehrs fuhrt zu ei-
ner geringen Akzeptanz und damit einer weiterhin hohen Durchgangs-
verkehrsbelastung im unmittelbaren Zentrum

[ Mangelnde Kennzeichnung und Gestaltung der HaupterschlieRungs-
strallen beeintrachtig die ohnehin schwierige Orientierung im Stadtge-
biet (Daimler Strale, Teplitzer Stralle, Kreuzung Von-der-Tann-Stralle —
Graslitzer Stralie)



Ruhender Verkehr

Grolie Zahl von Parkplatzen im Strallenraum beeintrachtigt das Stadt-
bild und Parksuchverkehr mindert die Aufenthaltsqualitat in der Berliner
StralBe und am Stadtplatz

Stark sanierungsbedurftige Tiefgarage unter dem Rathaus wird schlecht
angenommen

grolle Parkplatze am Rand der Innenstadt werden aufgrund der un-
attraktiven Wege ins Zentrum und der damit gefuhlten Entfernung
schlecht angenommen

Fehlendes Parkraumbewirtschaftungskonzept fuhrt zur Dauerbelegung
von Parkplatzen vor den Geschéaften

OPNV

Mangelhafte regionale und Uberregionale Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln

Fehlender barrierefreier Ausbau der Haltestellen

FuR- und Radverkehr

Fehlende Luckenschlusse im stralenunabhangigen und stralRenbeglei-
tenden Radwegenetz mindern die Attraktivitat der Fahrradnutzung fur
kurzere Strecken.

Die Barrierewirkung der Bahnlinie beeintrachtigt die FulR- und Radwe-
geverbindungen zum Schulzentrum und in den attraktiven Inn-Land-
schaftsraum

Mangelnde Attraktivitat der FuBwegeverbindungen im und um das
Stadtzentrum (Wegebreiten, Hindernisse, Gestaltungsméangel, fehlen-
de Barrierefreiheit, Hochborde, Belagsschaden) fuhren zu einer gerin-
gen Akzeptanz und Nutzung

Teilweise fehlende Beleuchtung entlang von FuBR- und Radwegen in-
nerhalb der &ffentlichen Grunfldchen fUhrt zu Angstréumen und einge-
schrankter Nutzung

STADTEBAU UND NUTZUNGSSTRUKTUREN

Brachfldchen und untergenutzte FlGchen im Siedlungsgebiet beein-
frachtigen das Stadtbild und stehen aktuell nicht fUr eine effiziente In-
nenentwicklung zur Verfigung

Produzierendes Gewerbe im Siedlungsgebiet steht im Konflikt mit um-
liegenden Wohnnutzungen (erhohtes Verkehrsaufkommen, parkende
LKWSs, Larm- und Geruchsimmissionen)

Trinkwasserschutzgebiet im Norden und vorléufig festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet im Siden sowie Bannwald im Osten (auf gemein-
defreien Gebiet im Muhldorfer Hart) schranken die Siedlungsentwick-
lung ein
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Zwischen der Erhaltung der identitatsstiftenden Waldfldchen im Umfeld
des Stadtgebiets und der ErschlieBung aus stadtebaulicher Sicht geeig-
neter Siedlungsfldchen besteht zum Teil ein Zielkonflikt

Bestehender Flachenmangel fur die Ausweisung bzw. Entwicklung neu-
er Wohngebiete (u.a. fehlendes bzw. leistbares Bauland fur junge Fami-
lien) mindert die Attraktivitat der Stadt als Wohn- und Arbeitsort

Werksbahntrasse im Siedlungsgebiet belastet mit LArm- und Abgas-
emissionen die angrenzenden Wohngebiete

EINZELHANDEL UND GEWERBE

Fehlen von fuBlaufig erreichbaren Nahversorgungsmdglichkeiten im
nordlichen Teil des Siedlungsgebiets bedeutet Nachteile fiir Bevolke-
rungsgruppen ohne Auto und tragt zur Erhdhung des innerstadtischen
Verkehrs bei

Mangelnde Angebote u. a. in den Sortimenten Bekleidung, Elektronik,
Schuhe sowie Defizite im Bereich Schaufenstergestaltung und Waren-
darbietung

Durchschnittliche Servicequalitat der Geschéafte und durschnittliches
Gastronomieangebot

Mangelnde VerkaufsfldchengréBen
Bereits abzulesender Trading-Down-Effekt in der Berliner Str.

Mangelnde Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum zur Unterstiitzung
des Einzelhandels

Markante, hochwertige Stadtmitte als Kristallisationspunkt fur den Ein-
zelhandel fehlt

Mangelnde Erreichbarkeit von EZH und Gewerbe mit o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln

Rickgang Unternehmen im Bereich der Information und Kommunikati-
on sowie leichter Riickgang im ,Verarbeitenden Gewerbe*

Geringe Gewerbefldchenreserven zur Etablierung neuer Betriebe
Schwachen im Standortfaktor ,,lokales Wohnungsangebot*

Mangelndes regionales Image als Standortfaktor sowie fehlende strate-
gische Grundlage der Standortentwicklung

Geringe Verfluigbarkeit von Fach- und Fuhrungskraften

Mangelnde Breitbandversorgung



STADTGESTALT, OFFENTLICHER RAUM

Haufung von untergenutzten oder stddtebaulich unbefriedigend ge-
stalteten Grundstiicken im ndheren Umfeld mindert die Attraktivitat des
Ortszentrums

Sanierungsstau im Bereich des 6ffentlichen und privaten Geschosswoh-
nungsbaus beeintrachtigt die Wohnqualitat und das Stadtbild

Uneinheitliche Hohenentwicklung, Vor- und Ruckspringe der Fassa-
denkanten und unattraktive Gestaltung der Vorgarten der Gebaude
im Zentrum fihren zu einem unruhigen Stadtbild mit negativem Ein-
druck beim Besucher.

Zentrale Bereiche des offentlichen Lebens weisen erhebliche gestalteri-
sche und rGumliche Defizite auf (Sartrouville-Platz, Berliner StraBe, Brau-
nauer Stralle) und bedingen damit eine geringe Aufenthaltsdauer

Fehlende Ausstattung und/oder Anbindung an das Freifldchennetz
mindern die Attraktivitat und Nutzbarkeit kleinerer quartiersbezogener
Grinfladchen im Siedlungsgebiet

Monotone Gestaltung der privaten Freifldchen ohne Zonierung oder at-
traktive Ausstattungselemente beschrankt die Nutzungsmaoglichkeiten
in Gebieten mit hohem Anteil an Geschosswohnungsbau

Mangelin der Strallenraumgestaltung der Wohnstralien, fehlende Barri-
erefreiheit und Mangel in der Gehweggestaltung (Belagsschaden, Bar-
rierefreiheit) beeintrachtigen die Verkehrssicherheit und Attraktivitat fur
FuBganger und Radfahrer

Veraltete Stadtmoblierung beeintrachtigt das Erscheinungsbild des 6f-
fentlichen Raums

IDENTITAT UND SOZIALES MITEINANDER

Fur 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 standige Konkurrenzsituation zu den Nachbarkommunen schwécht
die eigene Identitat und erschwert interkommunale Projekte

Das Fehlen geeigneter Begegnungsorte und -mdoglichkeiten fur Men-
schen aus unterschiedlichen Kulturen schirt soziale Konflikte bei der
Nutzung der bestehenden 6ffentlichen Raume und Einrichtungen. (z.B.
im Haus des Buches)

Spezielle Bedurfnisse der alternden Bevolkerung stellen Waldkraiburg
kontinuierlich vor soziale und infrastrukturelle Herausforderungen, vor
allem im Bereich Wohnen, Betreuungsangebote und Barrierefreiheit

Brichige soziale Netzwerke erschweren den Alltag fur altere und / oder

sozial schwéachere Mitglieder der Gesellschaft
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Abb. 95: Brache/untergenutzte Flache Abb. 96: storendes produzierendes Gewerbe im Wohngebiet
Abb. 97: Aufwertungsbedarf 6ffentliche Grinflache Abb. 98: Sanierungsbedarf Wohngeb&ude

Abb. 99: Neuordnungsbedarf im Zentrum
Abb. 100: Unattraktiver Aufenthaltsbereich in der Berliner Stralle



Abb. 101: Defizite und Konflikte
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4.2 QUALITATEN UND POTENTIALE

Trotz der oben genannten Defizite hat Waldkraiburg auch einige Qualitédten
und groRe Potenziale, die es zu entwickeln gilt. Diese liegen vor allem in den
stadtischen Grunstrukturen mit ihrem ungewohnlichen und fir die Burger von
Waldkraiburg besonders identitatsstiftenden Waldcharakter, sowie im attrak-
tiven Landschaftsraum des Inns. Dartiber hinaus besteht in der Bevilkerung
weitgehend Zufriedenheit mit dem breiten Angebot im Bereich Kultur und Frei-

zeit.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punkte:

VERKEHR UND MOBILITAT

OPNV

[ ] Grundsatzlich gut ausgebautes innerortliches Busnetz ermoglicht Mobi-
litat fir die meisten Bevolkerungsgruppen ohne auf das KFZ angewiesen
zu sein.

(] Bahnhaltepunkt auf der Strecke Muhldorf — Rosenheim bietet Anschluss
an das nationale Zugverkehrsnetz

MIV + Schwerlastverkehr

m  Gute Anbindung an das Uberregionale StralRennetz (zukiinftig noch
besser durch Autobahnanschluss nach Minchen) tragt zur Attraktivitat
als Wohn - und Gewerbestandort bei

Ruhender Verkehr

m  Vielzahl an Parkmoglichkeiten in der Innenstadt
[ ] FuBganger + Radfahrer

m  Grundsatzlich gutes Wegenetz vorhanden inkl. reizvoller Giberregionaler
Radrouten entlang des Inns

[ Bestehendes Netz an 6ffentlichen Freifldchen erméglicht viele FuB- und
Radwegeverbindungen abseits der Strallen

STADTEBAU UND NUTZUNGSSTRUKTUREN

[ ] Fur eine weitere Baulandentwicklung sind noch potenzielle Entwick-
lungsfldchen im engeren Siedlungszusammenhang vorhanden, die fir
eine weitere Entwicklung primar genutzt werden sollten



EINZELHANDEL UND GEWERBE

[ Breites Angebot von Betriebsformen im Bereich der Nahversorgung

[ GroRe Kaufkraftbindung im Bereich Nahversorgung, Uhren und
Schmuck, Drogerie- und Parfimwaren

] Hohe Geschéaftsdichte im Innenstadtbereich - Kopplungskaufe

] GrofRRe Anzahl an bestehenden Gastronomiebetrieben im Zentrum

[ GroRe Anzahlinhabergefuhrter Geschafte

[ Gunstige Ausgangslage fur barrierefreie Zugange

[ Positive Beschaftigtenentwicklung

n Stabile wirtschaftliche Situation vor allem im ,Verarbeitenden Gewer-
bell

m  Teilweise positive Bewertung der Standortfaktoren durch die Gewerbe-
betreibenden selbst

m  Zufriedenheit mit dem Betriebsstandort, dem Wirtschaftsklima und der
kommunalen Betreuung der Gewerbetreibenden

FREIZEIT

[ Breit gefachertes innerstadtisches Sport- und Freizeitangebot bietet
Moglichkeiten fiur alle Altersgruppen

m  Vielzahl an Vereinen (Haus der Vereine) unterstitzt das soziale Mitein-
ander in der Stadt

m  Attraktiver Landschaftsraum des Inns und Innkanals bietet stadtnahe Er-
holungsmadglichkeiten

[ Haus der Kultur und andere kulturelle Einrichtungen bereichern das Frei-
zeitangebot und dienen als sozialer Treffpunkt

[ Beliebtes Volksfest fordert das Zusammentreffen unterschiedlicher Be-

vOlkerungsgruppen und starkt die Identitat der Stadt
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ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD, FREIFLACHEN UND OFFENTLICHER RAUM

Abb. 102: Stadtpark

Historische Siedlungskerne und Gebaude pragen die Identitat der Ors-
teile

Reizvolle Siedlungsrander der Ortsteile tragen zur Attraktivitat des Land-
schaftsbildes im Bereich des Inns bei

Attraktive Sichtbeziehungen und Aussichtspunkte ermoglichen die
Wahrnehmbarkeit und Wertschatzung des Landschaftsraums um den
Inn

Innerértliche Waldbestande wirken stadtbildpragend und identitatsstif-
tend

Gruner Ring und andere innerstadtische Grunstrukturen bieten eine
gute Freifldchenversorgung und Grinvernetzung

Bestehende Tradition der Plegepatenschaften fir Grin- und Freifl@-
chen

Hohe Qualitat in der Gestaltung des innerstadtischen StraBenbegleit-
gruns wertet das Stralenbild auf

Abb. 103: StraBenbegleitgriin

Abb. 104: DAV Kletterzentrum Waldkraiburg



Abb. 105: Qualitaten 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 fir die eigentliche Entwicklungspla-
nung dar und bilden die Grundlage fur alle weiteren Planungsschritte des
ISEKs. Entwickelt wurden die Ziele und Handlungsfelder aus den Ergebnissen

der Birgerbeteiligungen, Steuerkreissitzungen und der Bestandsanalysen.

5.1 HANDLUNGSFELDER

Fur die Gesamtstadt Waldkraiburg wurden funf bergeordnete Handlungsfel-
der erarbeitet, die in nachfolgender Grafik dargestellt sind. Die Handlungsfel-
der sind zum Teil rdumlich definiert, zum Teil beziehen sie sich aber auf Uber-
geordnete Zusammenhange und Themen, die die gesamte Stadt betreffen.
Bewusst vorangestellt wurde das raumlich abstrakte Handlungsfeld ,Identitat,
Image und soziales Miteinander‘, welches fur die Stadt Waldkraiburg mit Ih-
rer Entstehungsgeschichte, ihrer vielschichtigen Bevolkerungsstruktur und den
damit verbundenen Problemstellungen besonders relevant erscheint. RAum-
lich definierte Handlungsfelder bilden der Hauptort Waldkraiburg mit den The-
menfeldern Siedlungs-/Gewerbeentwicklung und Stadtbild, das Zentrum als
Versorgungsschwerpunkt und Schauplatz des offentlichen Lebens sowie der
aulere Landschaftsraum und die Ortsteile, deren Bedurfnisse und Entwick-
lungsziele sich naturgemal stark von denen des dicht besiedelten Hauptorts
unterscheiden. Das Handlungsfeld Verkehr und Mobilitat hingegen muss im

gesamtstadtischen und auch regionalen Zusammenhang betrachtet werden.
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Abb. 106: Ubersicht Handlungsfelder mit ihnrem raumlichen Bezug
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5.2 ZIELE

Fur jedes Handlungsfeld wurden, basierend auf den zahlreichen Anregungen
aus der Burgerbeteiligung (vgl. Kap. 2) sowie der umfangreichen Bestands-
aufnahme und Analyse (vgl. Kap. 3 und 4), grundlegende Ziele fur 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 Broschire zusam-
mengefasst und den Birgerinnen und Biurgern auf der Homepage der Stadt
zur Verfugung gestellt. Mit der Ver6ffentlichung der Ziele wurde die Basis und
der Rahmen fir die weitere Ausarbeitung des ISEKs gesetzt. Die Ziele sind Im

Folgenden je Handlungsfeld dargestellit:
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Basierend auf den Zielen wurde ein raumliches Entwicklungskonzept auf
verschiedenen MafRstabsebenen fur Waldkraiburg entwickelt. Das Entwick-
lungskonzept fur die Gesamtstadt und das erweiterte Stadtzentrum wurde im
Rahmen der Sitzungen des Steuerkreises diskutiert und konkretisiert. Auch die
Ergebnisse aus den Planungswerkstatten mit den Birgerinnen und Blrgern
flossen nach Moglichkeit in die Gesamtplanung mit ein. In den nachfolgen-
den Kapiteln ist das Entwicklungskonzept zusammen mit den zugehdérigen

MaRnahmen dargestellt.

Zur Erlauterung und Konkretisierung des Entwicklungskonzepts wurde ein zuge-
hériger Malnahmenkatalog erarbeitet. In diesem sind konkrete MaRnahmen
ausformuliert, die esim Rahmen der zukinftigen Stadtentwicklung umzusetzen
gilt, um die Ziele des ISEKs erreichen zu kdnnen. Der Aufbau des MalRnahmen-
katalogs orientiert sich am Grundgerust der zuvor entwickelten Handlungsfel-
der und Ziele, die am 14.02.2017 im Stadtrat vorgestellt wurden. Der Grofiteil
der MaBnahmenbiindel und Einzelmallinahmen bedient jedoch mehrere der
definierten Ziele, hdufig auch Uber unterschiedliche Handlungsfelder hinweg.
Aus diesem Grunde ist eine strikte Zuordnung nicht immer mdéglich oder sinn-
voll. Die vielfaltigen Zielbeziehungen sind in der Tabellenspalte ,Verkniupfte

Ziele’ ablesbar.

Die MaRnahmen sind jeweils mit Prioritat, Zeithorizont, Gberschlagiger Kosten-
schatzung, den Finanzierungsmoglichkeiten und den erforderlichen Akteuren

hinterlegt.

Die PrioritGten werden folgendermaBen definiert:

Prioritat 1 bedeutet, dass die MalRnahme als zwingend erforderlich erachtet

wird, um die Zielsetzungen des ISEKs erreichen zu kbnnen

Prioritat 2 erhalten MaBnahmen, die als erforderlich fur die Umsetzung des

Entwicklungskonzeptes erachtet werden

Prioritat 3 sind MalRnahmen, die winschenswert sind, jedoch nicht als zwin-

gend notwendig zur Erreichung der Zielsetzungen des ISEK betrachtet werden

Bei den Zeithorizonten sind folgende Zeitspannen hinterlegt:

Kurzfristige MalRnahmen sollten im Zeitraum von einem bis drei Jahre ange-

gangen bzw. umgesetzt werden

Mittelfristige MaRnahmen sollten im Zeitraum von vier bis sechs Jahren begon-

nen bzw. realisiert werden.

Langfristige MafRnahmen sind voraussichtlich frihestens ab sieben Jahren

oder spater umsetzbar.



Die Prioritaten und Zeithorizonte der einzelnen Malinahmen wurden in enger
Abstimmung mit dem Steuerkreis und in einer Klausurtagung mit dem Stadtrat
(am 03. Marz 2018) erarbeitet.

Die geschatzten Kosten sind als grobe Ann&herung zu verstehen. Der Zeitho-
rizont der im ISEK hinterlegten MalRnahmen ist sehr weit gefasst, wodurch die
Baupreisentwicklung nicht absehbar ist. Bei vielen Werten handelt es sich um
Schatzungen, die auf Erfahrungswerten aus vergleichbaren Projekten beru-

hen.

Eine Ubersichtliche Darstellung aller Malinahmen, entsprechend den Vorga-

ben der Stddtebauférderung sortiert, findet sich im Kapitel 10.
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6.1 STEUERUNG UND ORGANISATION

Das ISEK hat fur Waldkraiburg eine Reihe besondere Handlungsschwerpunkte
herausgearbeitet. Damit hier eine Entwicklung zentral gesteuert und vorange-
trieben werden kann wird vorgeschlagen, fir drei unterschiedliche Bereiche
externe Fachberater bzw. Manager einzusetzen. Diese gewabhrleisten eine
bessere Vernetzung der unterschiedlichen Akteure, fordern insbesondere pri-
vate Investitionen und fungieren als Beratungsstellen in inrem jeweiligen Fach-
bereich. Diese Stellen sind fur den Bereich Einzelhandel/Gewerbe, Soziales
und Stadtsanierung vorgesehen. Sie agieren handlungsfeldibergreifend und
unterstitzen die Erreichung diverser Ziele. Je nach Fachkompetenz der vor-
gesehenen Person kdnnen 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 konnte diese
nach einer anfanglichen Start- und Implementierungsphase zum Beispiel nur

noch temporéar begleitend erfolgen.
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6.2 IDENTITAT, IMAGE UND SOZIALES MITEINANDER

Waldkraiburg schopft durch seine positive Positionierung (vgl. M.l.1) die Chan-
cen seiner diversen, multikulturellen Bevolkerung aus. Die daraus entwickelte
Markenidentitat starkt die Stadt als Wohn- und Arbeitsstandort. Die Events zur
Etablierung der Marke tragen zur Integration der unterschiedlichen Ethnien
und Religionen bei und starken die Identifizierung mit der eigenen Stadt. Da-
mit wird nicht zuletzt die Wertschatzung fur 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 Uber das gemeinsame Interesse am Gart-
nern und der damit verbundenen Verschonerung der Stadt. Uber analoge
und digitale Plattformen, die Bildung von Nachbarschaftsnetzwerken sowie
der Starkung eines aktiven Vereinslebens, wird gleichzeitig der Interessenaus-
tausch der Bevolkerung und das soziale Geflige der Stadtgesellschaft als sol-

ches gestarkt und damit ein gesundes Miteinander geschaffen.

Von der Férderung von Bildungsangeboten fur alle Altersgruppen profitiert die
Allgemeinheit besonders, wenn diese Angebote einen generationsibergrei-
fenden Ansatz verfolgen. Die Etablierung von Lesepatenschaften von Senio-
ren an Schiler*innen oder ein ,,Crash-Kurs*“ tiber die smarten Medien von Jin-

geren fur altere Semester férdert den Austausch zwischen den Generationen.

In Zeiten einer zunehmenden Uberalterung sind Angebote fiir Senioren wich-
tig, um die Teilhabe am stadtischen Leben zu fordern. Dazu gehoren einerseits
klassische Angebote der Seniorentreffs und gemeinschaftliche Aktivitaten
genauso wie diverse Betreuungsangebote. Die Moglichkeit, seinen Lebens-
abend in den eigenen R@umlichkeiten verbringen zu kénnen, steigert haufig
die Lebensfreude. Daruiber hinaus kbnnen auch kurzzeitige Betreuungsange-

bote eine unverzichtbare StGize fur pflegende Familienangehdrige darstellen.

Dem gegeniiber steht die Jugendarbeit. Kinder und Jugendliche muissen po-
sitiv gefordert werden, damit sie zu verantwortungsvollen Erwachsenen he-
ranwachsen kdnnen. Neben einer hochwertigen Schulbildung sind hierftr
eine Vielzahl an Freizeit- und Sportmdglichkeiten notwendig. Gute Angebote
kdnnen einen Beitrag leisten, dass die Kinder und Jugendliche eine positive
Bindung zur Stadt Waldkraiburg entwickeln. Eine stabile Verwurzelung férdert
ein spateres Verbleiben bzw. Rickkehren in die Stadt und setzt damit dem

demographischen Wandel etwas entgegen.

Im Sinne der Foérderung von Kinder- und Jugendlichen spielen gute Betreu-

ungsangebote ebenfalls eine Rolle. Hierbei ist die Unterstiitzung von berufsta-



tigen Eltern ein wichtiger Aspekt. In vielen Familien ist es aus unterschiedlichen
Grunden finanziell notwendig, dass alle Eltern in Vollzeit berufst&tig sind, um
das Auskommen der Familie zu sichern. Eine grundsatzlich gute Daseinsvorsor-
ge und insbesondere ausreichende Betreuungspléatze fur Kinder und Jugend-

liche sind hierbei unverzichtbar.

Besonderen Freizeitwert hat das heute stark sanierungsbedirftige Waldbad.
Das vielseitig ausgestaltete Freibad erfreut sich grolRer Beliebtheit und hat
nicht zuletzt aufgrund seines langen Bestehens einen hohen emotionalen
Wert in der Bevolkerung. In der jungeren 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 1&sst, ist es oberste Priori-

tat, 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 Siedlungsfla-
chen fir Wohnen begegnen indem es seine bestehenden Flachenpotentiale
genau kennt und sukzessive nutzbar macht. Dazu gehort eine vertiefende Un-
tersuchung der Brachfldchen und Baulicken genauso wie eine Prufung der
Nachverdichtungspotentiale. Gerade in Gebieten mit sanierungsbedurftigem
Geschosswohnungsbau lohnt sich die Analyse der Flachen im Hinblick auf eine
mogliche Nachverdichtung. In Gebieten mit bestehender Einzel- bis Doppel-
hausbebauung auf Gartengrundstiicken kénnen bauliche Dichten Uber Be-
bauungsplane erh6ht werden und so auch ein Anreiz fur private Grundsticks-
besitzer fur eine Nachverdichtung geschaffen werden. Die Ausweisung von
neuen Wohnsiedlungen in Waldkraiburg ist nicht unmaoglich, muss aber eine
Reihe von Hirden nehmen, damit diese tatsachlich in eine Realisierung ge-
hen koénnen. In stark bewaldeten Bereichen wie am Gasteig sind die Belange
Umweltschutz und Walderhalt mit den Bedurfnissen fur neuen Wohnraum gut

abzuwagen und moglichst vertragliche Planungen zu realisieren.

Nachdem die Stadt Waldkraiburg im Norden an die Gemarkungsgrenze von
Aschau angrenzt, liegt es nahe, in interkommunaler Abstimmung Wohnbau-
fldchen zu entwickeln. Es wdre hierzu empfehlenswert, in inferkommunale
Vorgesprache einzusteigen, um das Potenzial einer solchen Kooperation ab-

schatzen zu kbnnen.

Allerdings ist fir die Deckung des Wohnraumbedarfs ein Angebot an diversen
Wohntypologien, insbesondere im Hinblick auf Umweltschutz, Klima und de-
mographischen Wandel und zur Férderung der Ansiedlung von jungen Famili-
en notwendig. Wohnungen miussen sich immer mehr den komplexen Lebens-
verhéltnissen und Bedurfnissen inrer Bewohner anpassen, damit sie nachhaltig

genutzt werden kénnen.

STADTGESTALT

Waldkraiburg ist eine junge Stadt, die zwischen 1950 bis 1970 ein rasantes
Bevdlkerungswachstum zu verzeichnen hatte. Das schnelle Wachstum hat
seine Spuren in der Stadtstruktur hinterlassen. Heute miussen viele der Woh-
nungsbauten in den nachsten Jahren saniert werden. In den dazugehdérigen
privaten Freiflédchen ist durch attraktive Gestaltung und vielféltige Angebote
eine hohere Nutzugsintensitat zu schaffen, womit auch die Wohnungen auf-
gewertet werden kdnnen. Fur teilweise leerstehende Geb&ude oder unter-
genutzte Erdgeschossfldchen sind passende Nachnutzungen zu entwickeln.
Stadtebauliche Wettbewerbe eignen sich, um innovative Losungsansatze zu
erhalten, die hohen Wohnkomfort mit den Anspriichen an erhdhte stadte-

bauliche Dichten und zeitgemafe Erdgeschossnutzungen bindeln kdnnen.



Flankierend zu stadtebaulichen Neuordnungen kann Uber die Optimierung
des Fassadenprogramms privaten Eigentimern ein Anreiz gegeben werden,

in die Sanierung ihrer Anwesen zu investieren.

Die Uberarbeitung bzw. Weiterentwicklung des Griinleitplans Waldkraiburg
spielt eine wichtige Rolle fUr den Ausbau des Grinfldchennetzes. Diese Pla-
nung soll einen Leitfaden zur zeitgemaflen Begrinung der StraBenraume dar-
stellen, Losungen zur SchlieBung von Lucken im Freifldchennetz erarbeiten,
aber auch die Klimaschutzfunktionen der stadtischen Durchgriinung starken.
Die identitatsstiftenden Waldfldchen sind in Waldkraiburg zwingend zu erhal-

ten und weiter zu entwickeln, um den bestehenden Charakter zu erhalten.

GEWERBEENTWICKLUNG

Waldkraiburg ist wirtschaftlich gut aufgestellt. Eine Gefahrdung des Wirt-
schaftsstandortes ist mit den sparsam bemessenen Gewerbefldchen verbun-
den, weswegen der Ausbau von von Gewerbefldchen hierbei besonders

wichtig wird.

Derzeit ist die Stadt nicht in der Lage, eine Bevorratung von Flachen vorzu-
nehmen, um auf mdgliche Anfragen zur Neuansiedlung groBfldchiger Betrie-
be reagieren zu kdnnen. Abhilfe kénnte hier ein Flachentausch schaffen, der
entweder Trinkwasserschutzgebietsflidchen oder Bannwaldfldchen aus ihrer
derzeitigen Funktion ausgliedert, damit wichtige Flachen fur eine Gewerbe-
entwicklung nutzbar werden. Im Gegenzug kann die Stadt Ersatzfidchen fir

diese Funktionen an anderer Stelle anbieten.

Eine Flachenbevorratung ist ebenfalls wichtig, um die angestrebte Umsied-
lung von stérendem, produzierendem Gewerbe aus den Wohngebieten zu er-
maoglichen. Durch ein Gewerbefldchenkonzept ist darstelloar, welche Fldchen
noch zu Verfiagung stehen, und welche als Bedarf fur zukinftige Entwicklun-

gen vorgehalten werden mussen bzw. kdnnen.

Fur die weitere Etablierung Waldkraiburgs als erfolgreicher Gewerbestandort
sind ein Standortmarketing und die Verbesserung der Standortfaktoren notig.
Die Wettbewerbsvorteile bzw. Standortleistungen hangen dabei z. B. vom
Arbeitskraftepotenzial oder der Verbesserung der sogenannten ,weichen
Standortfaktoren wie dem Image der Stadt ab. Dariber kdnnen neue Unter-

nehmen in die Stadt geholt bzw. bestehende am Standort gehalten werden.

In diesem Interesse sollte die Stadt strategische Grundlagen fur eine langfristi-
ge Gewerbeentwicklung schaffen, die beginnend mit einem Standortleitbild
Uber ein Gewerbefldchenkonzept bis zur Optimierung von Standortfaktoren
reichen. Ein besonderes Augenmerk muss dem Arbeitskraftemarketing gel-
ten, da dieser zentrale Produktionsfaktor zukiinftig zu einem fir alle Standorte

knappen Gut werden wird.
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6.4 ZENTRUM WALDKRAIBURG

Die Aufwertung und Neuordnung des Stadtzentrums ist fur die zuktnftige Ent-
wicklung Waldkraiburgs prioritéar. Das ISEK hat fir die zukinftige Entwicklung
des Zenfrums vier Kernbereiche definiert, fUr die MaBnahmenbundel zur Auf-

wertung und Stabilisierung umzusetzen sind.

Durch die bauliche Neuordnung der Berliner StralBe und der Oststralle wird
die stadtebauliche Struktur sukzessive saniert und dabei Gebaudehdhen und
Gebaudekanten soweit méglich angeglichen. Ein Schlusselprojekt zur Aufwer-
tung der Geschaftszone ist die Umsetzung eines kinstlerischen Wettbewerbs
zur Entwicklung eines Farbkonzepts fir die Gebaudefassaden. Uber die farb-
liche Gestaltung der Fassaden wird das Geschaftszentrum visuell hervorge-
hoben. Die Reaktivierung des Fassadenprogramms kann zusatzlich Anreize
fur die Realisierung durch entsprechende Férderung der Sanierung schaffen.
Uber diese verhaltnismaRig einfache und kostengiinstig umzusetzende Mag-
nahme wird eine besondere identitatsstiftende Wirkung fir die sogenannte

Einkaufsmeile erzielt.

Im Bereich der Berliner Strale wird dartber hinaus durch die Neuordnung und
Neugestaltung des StraBenraums inkl. einer ggf. erforderlichen Neustrukturie-
rung der Verkehrsabwicklung und der Stellplatze eine héhere Attraktivitat und
Aufenthaltsqualitat erzielt. Das durch parkende Autos dominierte StraRenbild
wird deutlich aufgewertet und die Aufenthaltsdauer sowie die Umsatzpoten-

ziale fur den Einzelhandel erhoht.

Besonderes Augenmerk liegt in der Aufwertung des dffentlichen Raums, um
die Aufenthaltsqualitat und Verweildauer zu erhéhen. Durch die Verkehrsbe-
ruhigung der Oststralle kdnnen die Freischankbereiche der Gastronomie ver-

groflert werden und die Oststralle gerade im Sommer beleben.

Die Etablierung eines Revitalisierungsprogramms ist maRgeblich fir den Ein-
zelhandel. Das Programm enthalt einerseits Malnahmen zu Erh6hung der
Angebotsqualitat, aber auch zu starkeren Vernetzung der Einzelhandler un-
tereinander durch gemeinsame Events, Aktionen und Werbung. Uber die
Weiterfihrung des Leerstandsmanagements konnen neue Leerstdnde durch
schnelle Vermietung an neue Betreiber vermieden und bestehende Leerstan-
de durch neue Nutzungen aufgehoben werden. Durch die Mallnahmenbiin-
delung kann der Einzelhandel im Ganzen gestarkt werden und den teilweise

bereits deutlich sichtbaren ,,Trading-down-Effekt* stoppen bzw. umkehren.

Die Entwicklung des Sartrouville-Platzes hangt stark mit der Entscheidung zur Zu-
kunft des Rathauses ab. Das ISEK hat verschiedene Konzeptansatze erarbeitet
und mit der Politik, Verwaltung und Burger*innen diskutiert (vgl. Kap. 7). Diese

stellen nun die Grundlage fir weitergehende Planungen und Untersuchungen



dar. Eine bessere Verflechtung von Sartrouville-Platz, Stadtplatz und auch Ost-
straBe kann durch Angleichung der unterschiedlichen Hohenlagen realisiert
werden. Durch Sanierung der umgebenen Wohnkomplexe und durch ergan-
zende Vorbauten werden klare stddtebauliche Kanten ausgebildet, welche
den Platz raumlich fassen. Eine Belebung des 6ffentlichen Raumes wird durch
eine erhohte Nutzungsintensitat erreicht, unter gleichzeitiger Berticksichtigung
der Interessen der Anwohner. Die Gestaltungskonzepte zeichnen sich durch
aftraktive Bepflanzungen aus. Der Einbau von begrinten Glaspavillons bei-
spielsweise kann den Raum gliedern und neue Funktionen/Nutzungen etab-

lieren. Die Konzepte werden ausfuhrlich in Kapitel 7 dargestellt und erlautert.

Die Neuordnung der Brauner Stral3e soll unter dem Titel ,,Kulturmeile* gefiihrt
werden, da die Stralle bereits heute die Verbindung zwischen der Berliner Stra-
Re als Geschaftszentrum dem Haus der Kultur und zum Volksfestplatz schafft.
Auf den Grundstiicken entlang der StraRe ist die Etablierung einer Nutzungsmi-
schung zwischen Kultur, sozialen und gemeinschaftlichen Einrichtungen, Ver-
waltung und Wohnungen zur favorisieren. Dadurch werden die bisher unter-
genutzten Flachen reaktiviert und entsprechend ihrer zentralen Lage genutzt.
Durch die stadtebauliche Gestaltung von Hofstrukturen entlang der Brauner
Strake wird der StraRenraum gegliedert und fiir FuRganger attraktiv. Uber die
Hofe erhalt jede Einrichtung bzw. Nutzung einen adaquaten Vorbereich, wel-

che multifunktional auch fur Events nutzbar ist.

Das groRRe untergenutzte bzw. nur teilgenutzt Gewerbegebaude in der Prager
Str. 7 bietet hohes Potential fur eine innovative Umnutzung u.a. fur Dienstleis-
tungsbetriebe oder auch die Schaffung eines Griinderzentrums vorausgesetzt
die Flachen sind verfugbar. Der Sparkassenpark wird durch die Schaffung ei-
ner klaren FuBB- und Radwegeverbindung zur Karlsbader Stra3e in seiner Ver-
bindungsfunktion gestarkt. Der Park hat aufgrund seiner mangelnden Nut-
zungsmoglichkeiten nur einen geringen Erholungswert, weswegen sich hier
ein alternativer Standort fur die Schaffung neuer Stellplatze (z.B. Parkgarage)
anbieten konnte, fur den Fall, dass die bestehenden Stellplatze im Zentrum

nicht mehr ausreichen sollten.

Flankierend zu den groRen Nutzungen gilt es, dass ehemalige Postareal als Ein-
gang zur Berliner StraBe und das Grundstiick des Volksbank-Geb&audes (unter
Vorraussetzung der Flachenverfugbarkeit) einer neuen nachhaltigen Nutzung

zuzufuhren, welche die Neuordnung der Stadtmitte weiter unterstitzt.
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Abb. 107: Rahmenplan Vertiefungsbereich Stadtzentrum
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6.5 AUSSERER LANDSCHAFTSRAUM UND ORTSTEILE

Fur eine Siedlungsentwicklung in den Ortsteilen ist die Abstimmung mit den
lokalen Akteuren vor Ort maRgeblich, damit Planungen auch von der Bevol-
kerung mitgetragen und akzeptiert werden. Eine Begrenzung der Siedlungs-
entwicklung zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes schaffen formale
Planungsinstrumente wie Ortsabrundungssatzungen oder Bebauungsplane.
Bei der Aufwertung der Ortskerne handelt es sich zumeist um punktuelle MaR-
nahmen, wie den Einbau eines Dorfbrunnens oder die Schaffung von Begeg-
nungsbereichen, die auch fir Feste genutzt werden kénnen. Zum Teil fanden
diese Neugestaltungen der Ortskerne bereits Uber die Dorferneuerung mit
Unterstitzung des Amtes fur landliche Entwicklung statt. Im Rahmen der Bur-
gerbeteiligung wurden aber zum Teil noch weitere Verbesserungen bzw. Er-

ganzungen genannt.

Fur die Versorgung der Dorfbewohner mit Gitern des taglichen Bedarfs sollte
die Ansiedlung von alternativen Nahversorgungseinrichtungen geférdert wer-

den.

Der Landschaftsraum Inn und der Innkanal stellen die wichtigsten Naherho-
lungsraume dar. Durch die Optimierung der Fu3- und Radwege werden Stre-
cken zu besonderen Zielen ausgebaut, Licken geschlossen und so die An-
bindung an den wertvollen Naherholungsraum gestéarkt. Erganzend schafft
eine eindeutige Beschilderung auch fur Ortsfremde eine gute Orientierung.
DarUber hinaus wird mit neuen Angeboten und Ausflugszielen wie z.B. Aus-
sichtsturm, offentlichen Grill- und Rastplatzen, Naturerlebnispfad, etc. die Er-

holungsfunktion weiter ausgebaut.

Die Innauen haben aufgrund ihrer Artenzusammensetzung einen besonde-
ren Schutzstatus. lhre Eignung zum Erholungsraum ist besonders hoch, aber
gleichzeitig ist, mit Riicksicht auf den Lebensraum von besonderen Tier- und
Pflanzenarten, eine Nutzung bewusst zu steuern. Die Offnung 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 hierfir die Realisierungsgrund-
lage. Dieses kann auch mit Angeboten zur Umweltbildung verknupft werden,

um das Verstandnis fiir das Okosystem Auenlandschatft zu fordern.
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6.6 VERKEHR UND MOBILITAT

Die vielschichtigen Themen der Mobilitat korrelieren in unterschiedlichen
Punkten, weswegen fir eine langfristige Strategie in einem integrierten ver-
kehrlichen Gesamtkonzept Losungen erarbeitet werden missen. Hierbei wer-
den die Zusammenhange zwischen Verkehrsfilhrung und Verkehrsaufkommen
untersucht, um klare Aussagen fur Streckenfihrungen, Knotenpunktausbau-
ten aber auch zum Angebot von Stellplatzen ableiten zu kbnnen. Gleichzeitig
wird das Gesamtkonzept die Férderung von E-Mobilitatsangeboten strate-
gisch prifen und hierfur passende Etablierungstools fir Waldkraiburg erarbei-
ten. Besonders in Hinblick auf die Reduzierung des motorisierten Individualver-
kehrs ist ein nutzerorientierter Ausbau des Fu3- und Radwegenetzes von und
ins Zentrum, zwischen anderen wichtigen stadtischen Bezugspunkten sowie in

die Naherholungsrdume entscheidend.

Die Stadteinfahrten als Eintrittsportal spielen bei der Wahrnehmung und Ein-
schatzung der Stadt besonders fir Besucher eine nicht zu unterschatzende
Rolle. Durch eine Aufwertung und teilweise Neuordnung der Hauptverkehrs-
achsen in Zentrum werden Ankommende durch klar gegliederte Verkehrsrau-
me empfangen und visuell ablesbar ins Zentrum bzw. zu den entsprechenden

Parkplatzen in Zentrumsnahe gefihrt.

Die Neuorganisation im Zentrum zeichnet sich durch ein bedarfsoptimiertes
Angebot an Stellplatzen aus. Durch ein sinnvolles Parkraumbewirtschaftungs-
konzept kdnnen bestehende Stellplatze dem Kundenverkehr zur Verfiigung
stehen und alternative Angebote fir bisherige Dauerparker auf anderen zen-

trumsnahen Stellplatzen 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 Mobilitat von Jugendlichen und Senioren ge-
fordert. Durch Uberzeugende Angebote wird ein Beitrag geleistet, Verkehrs-

mengen umweltorientiert zu senken.
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Exkurs: Detailkonzepte Sartrouville-Platz
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Aufgrund seiner strategischen Bedeutung fir die Attraktivitat und Identitat der
Innenstadt Waldkraiburgs wurden die Entwicklungsmaoglichkeiten des Sartrou-
ville-Platzes und seiner nadheren Umgebung vertieft untersucht. Es wurden zu-
nachst sechs Konzeptvarianten entwickelt, die unterschiedlich starke Eingriffe
in die bestehende stadtebauliche Struktur darstellen. Diese wurden im Steu-
erkreis Uberprift, weiterentwickelt und schliellich auf vier Varianten reduziert,

die in der Folge auch in der ersten Planungswerkstatt vorgestellt wurden.

Die vier weiterverfolgten Varianten werden im Folgenden erlautert.

KONZEPT - VARIANTE 1 - ,PAVILLONS'

Die erste Variante betrachtet die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen
grundsatzlich als gegeben und erganzt 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 begrinter Pavillons (Gewé&chshauser, Glaspavillions), die unter-
schiedliche 6ffentliche Nutzungen aufnehmen konnten, z.B. ein Café, eine
Bar, und / oder multifunktionale Treffpunkte. Die Anordnung der glasernen Pa-
villons kann in das Feuerwehraufstellfldchenkonzept fUr den Sartrouville-Platz
integriert werden. Die gerade Flucht der Pavillons kann dabei helfen, die unru-
hige Wirkung der vor- und zurtickspringenden Gebaudekanten und der unter-

schiedlichen Hohenentwicklung der umgebenen Wohngebaude zu mindern.

Im Ubergang zur Oststrale — auf dem heutigen Parkplatz — ist ein groRerer Pa-
villon bzw. eine glaserne Uberdachung (seitlich offenes Marktdach) integriert.
So kdnnte in Verbindung mit einer entsprechenden gastronomischen Nutzung
in diesem Bereich ein grofziigiger geschitzter Sitzbereich angeboten werden.
Eine Glaskonstruktion unterstitzt die raumliche Fassung des Sartrouville-Platzes,
ohne dabei die Belichtung der Oststrale zu stark zu beeintrachtigen. In Vari-
ante 1 wird das Rathaus erhalten und fassadensaniert. Das bedeutet voraus-
sichtlich, dass auch die bestehende erh6hte Eingangs-Plattform mit Treppen-
und Rampenanlagen erhalten bleibt, die derzeit den Sartrouville-Platz vom
sudlich gelegenen und starker 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
Hohenlage bei gleichzeitigem Erhalt des Rathausgebaudes bautechnisch

sehr aufwendig und kostenintensiv ware.

Die Variante wurde teilweise positiv wahrgenommen. Insbesondere die Befir-
worter des Erhalts des Rathauses als pragendes Gebaude und Bauzeugnis der
Moderne, begriufiten diese Variante als vertragliche Losung, die einen neuen
Impuls geben kann, ohne den radikalen Schritt eines Neubaus zu erfordern.
Fur die Nutzung der Pavillons wurden einige Ideen genannt, wie zum Beispiel

Konzerte, Kiosk oder Street-Food-Market. Es gab aber auch Gegner der Vari-



ante, die der Meinung waren, dass eine kurzfristige Losung wie die Aufstellung
von Pavillons keine echte Veranderung in der Wahrnehmung und Funktion des
Platzes bewirken kann, solange die raumliche Barriere zum Stadtplatz beste-
hen bleibt.

Abb. 109: Variante 1: Pavillon
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KONZEPT - VARIANTE 2 — PLATZGEFUGE*

Die zweite Variante verandert und erganzt die Ausgangssituation gezielt mit
Neubauten und damit verbundenen neuen Nutzungen. Ein erdgeschossiger
Vorbau vor dem nordwestlichen Geb&udekomplex soll helfen, die Uberdi-
mensionierte und rdumlich nicht klar gefasste Platzldche besser zu struktu-
rieren, und mit aktiven Nutzungen, z.B. Gastronomie starker zu beleben. Die
Vor- und Rickspriinge der angrenzenden Fassaden und die von Treppen- und
Rampenanlagen gepragte Hohensituation wirden durch einen Vorbau mit
einheitlicher gestalteter Fassadenkante nicht mehr so stark in die PlatzfiGche
hineinwirken. Der durch die hohen Gebaude meist beschattete nordliche Teil
des Platzes, der ohnehin nur begrenzte Aufenthaltsqualitat aufweist, wird teil-
weise auf einen gassenartigen Bewegungsbereich verschmalert. Dieser orien-
tiert sich in Lage und Ausdehnung am bestehenden Rettungskonzept, so dass
die Anleiterbarkeit der hdheren Gebaude weiterhin maglich ist. Zur Kirche hin
6ffnet sich der schmale Bereich wieder, so dass sich eine deutlich kleinere und

besser gefasste Platzfidche mit ruhigerem begrinten Charakter bildet.

Im Stiden entsteht ein groflzligigerer Platzbereich, der von einem Neubau an
Stelle des Rathauses gefasst wird. Im Zuge des Neubaus kénnte die bisherige
Hohensituation aufgeltst und ein héhengleicher Ubergang zum Stadtplatz er-
reicht werden. Durch den Anschluss an den belebteren Stadtplatz hatte auch
der vordere Teil des Sartrouville-Platzes bessere Chancen auf mehr Publikums-
verkehr. So ware ggf. auch eine Einzelhandels-Nutzung im Erdgeschoss des
neuen Baukorpers moglich. Die oberen Geschosse bieten sich fir die Schaf-
fung von attraktivem und modernem Buro- oder Wohnraum an. Ein Rathaus-
neubau wére aulRerhalb des Sartrouville-Platzes, z.B. an der Braunauer Stral3e,
im Bereich des Sparkassenplatzes oder auf dem brachgefallenen ehemaligen
Postgelande an der Adlergebirgsstrale denkbar. (Siehe dazu auch Rahmen-
planung - Vertiefungsbereich erweitertes Stadtzentrum, Kapitel 6). Alternativ
ware auch in diesem Konzept die erneute Unterbringung des Rathauses tiber

dem neuen Einzelhandel denkbar.

Der Ubergangsbereich zur Oststrake kénnte wie in Variante 1 mit einem Glas-
bauwerk gefasst werden und die Nordostecke der PlatzflGche als attraktivster
und am besten besonnter Bereich durch eine Freischankfldche weiter belebt
werden. Die Oststralle selbst konnte durch eine Verkehrsberuhigung bzw.
eventuell auch durch eine zeitlich begrenzte Sperrung fir den Individualver-
kehr attraktiver gemacht werden. So wirden zum Beispiel die dort ansassigen
Gastronomiebetriebe insbesondere in den Sommermonaten von einer Sper-

rung in den Abendstunden profitieren.
Die Variante 2 als Kombination aus raumlich gefassten Platzbereichen und
Durchgéngen / Blickbeziehungen wurde in der Planungswerkstatt insgesamt

am besten bewertet und mehrfach als Favorit benannt. Lediglich zum neuen



Vorbau vor dem nordwestlichen Gebaude wurden Bedenken geaulert, ins-
besondere in Hinblick auf eine nach Norden ausgerichtete gastronomische
Nutzung.

FUr den Glasbau zur Oststrale ware fir die Burger eine Nutzung als Markt-
halle, bzw. Markt- und Eventfldche denkbar. Die groBe Platzfidche kénnte als
Standort fir den Maibaum dienen. Fir die Umsetzung wurde neben einer gu-
ten Fassadengestaltung auch ein Uberzeugendes Konzept zur Begrinung als

wichtig erachtet.

Abb. 110: Variante 2: Platzgefuge
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KONZEPT - VARIANTE 3 — ,GASSE*

In der dritten Variante wird der in Variante 2 bereits angedeutete Gedanke
einer rGumlichen Reduzierung der Platzfldche zu einer eher gassenartigen
Struktur mit kleineren Uberschaubaren Platzfidchen an beiden Enden weiter-
entwickelt. Anders als in den vorangegangenen Varianten wird hier zuguns-
ten einer klaren stddtebaulichen Form statt eines transparenten Glasbaus ein
vollwertiges Gebaude fur den Luckenschluss zwischen Sartouville-Platz und
OststralRe vorgeschlagen. Auch in dieser Variante wird ein Neubau an Stelle
des Rathauses vorgeschlagen, um die Hohenproblematik in Verbindung mit
der jetzigen Eingangssituation und der hoch gelegenen Tiefgarage zu l6sen.
Die Variante Gasse geht insbesondere auf das stadtebauliche Grundproblem
des Uberdimensionierten und rAumlich nur mangelhaft gefassten Sartrouville-
Platzes ein. Die dafiur erforderlichen Neubauten bieten aber auch Flachen fir
neuen Wohnraum und vielfaltige erdgeschossige Nutzungen. Neben Einzel-
handel und Gastronomie konnten das auch Raumlichkeiten fur Vereine und

soziale Initiativen sein.

Die deutliche Reduzierung der derzeit untergenutzten PlatzflGdche, ebenso wie
die raumliche Offnung zum Stadtplatz wurde in der Planungswerkstatt grund-
satzlich positiv bewertet. Die Abschottung der Oststralle durch ein massives
Gebaude 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 Leerstande zu vermei-

den und eine nachhaltige Belebung zu erreichen.



Abb. 111: Variante 3: Gasse
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KONZEPT - VARIANTE 4 — ,EINZELHANDELSMAGNET*

Als radikalste Losung zur Neuausrichtung des Sartrouville-Platzes wurde die Va-
riante ,Einzelhandelsmagnet* untersucht. Hier war die Grundidee, einen neu-
en Gebaudekomplex zu schaffen, der aufgrund seiner Dimensionierung auch
groBfi&dchige Einzelhandelsnutzungen und BUros ermdglicht. Der Stadtplatz im
Suden wirde in dieser Variante als eine Art Ankunftszone mit Vorplatzfunkti-
on dienen. Der ndrdliche Teil des Sartrouville-Platzes ware raumlich von den
stark frequentierten Bereichen getrennt und kdnnte als ,griine Oase*‘ mit ho-
her Aufenthaltsqualitat ausgestaltet sein. Die Verbindung zum Stadtplatz ware

jedoch uber eine transparent Uberdachte Passage hergestellt.

Variante 4 wurde in der Planungswerkstatt vereinzelt befiurwortet, jedoch ins-
gesamt eher als nicht realistisch oder wiinschenswert eingestuft. Stadtebau-
lich wurde die Massivitat des Gebaudes und die raumliche Trennwirkung zum
Stadtplatz kritisiert. In Bezug auf die Nutzung wurde die Gefahr gesehen, dass
die groRen Flachen nicht adaquat gefillt werden kénnen und eine ungeeig-
nete Nutzung oder sogar ein mdglicher Leerstand an dieser prominenten Stel-
le erst recht zur Entwertung der Innenstadt beitragen wirde. Eher wurde die
Variante noch befurwortet, falls weiterhin das Rathaus in dem Gebaudekom-

plex untergebracht ware.

FAZIT

Sowohl im Steuerkreis als auch in der Planungswerkstadt kristallisierte sich
eine starkere Gliederung des unibersichtlichen und raumlich wenig gefass-
ten Platzbereichs in Teilbereiche mit unterschiedlichen Nutzungs- und Gestal-
tungsmaoglichkeiten als erfolgversprechendster Ansatz heraus. Auch eine star-
kere Orientierung zum Stadtplatz wurde allgemein als wichtiger Baustein flr
eine bessere Belebung und Nutzung der Platzfldche betrachtet. Eine echte
Vorzugsvariante kann jedoch zu diesem Zeitpunkt nicht benannt werden, da
wesentliche Grundvoraussetzungen im Rahmen des ISEKs nicht abschlieBend
geklart werden kénnen. 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 Gebaude mit anderer Funktion ersetzt werden
soll. Im Rahmen der Planungswerkstatt wurde dieses Thema sehr kontrovers

diskutiert.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Planung zukinftiger Entwicklungen in
enger Zusammenarbeit mit den Eigentimern und unter Einbeziehung der An-
wohner stattfinden sollte, um Interessenskonflikte zu minimieren und nutzungs-

bedingte Stérungen weitgehend zu vermeiden.



Abb. 112: Variante 4:

172






Vorschlag Flachenkulisse fur die
Stadterneuerung



175

8.1 VERLANGERUNG DES BESTEHENDEN SANIERUNGSGEBIETS
UND FESTLEGUNG EINES STADTUMBAUGEBIETS

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 fir Teilbereiche eine

Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. (2) BauGB eingefuhrt.

AKTUELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Nach § 235 Abs. 4 BauGB in der aktuell giiltigen Fassung sind Sanierungsgebie-
te, die vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemacht wurden, bis spatestens 31.
Dezember 2021 aufzuheben, auBer es wird durch Beschluss eine andere Frist
fur die Durchfuhrung der Sanierung festgelegt. Um die im ISEK dargestellten
Planungsziele zu erreichen und so die festgestellten stadtebaulichen Missstan-
de im Sinne des 8§ 136 BauGB zu beseitigen, soll das bestehende Sanierungs-
gebiet ,,Stadtkern Waldkraiburg“ bestehen bleiben und die Sanierungsfrist um
weitere 15 Jahre verlangert werden (8142 Abs. 3 Satz 4 BauGB). (vgl. Kapitel
8.2)

Dariiber hinaus sollen weitere Stadtteile als Stadtumbaugebiet (§ 171a BauGB)

festgelegt werden. (vgl. Kapitel 8.3)

Die Ergebnisse des ISEKs zeigen, dass die beschriebenen Missstande und Funk-
tionsverluste ohne gezielte und geordnete Steuerung der Sanierung bzw. des
Stadtumbaus nicht behoben werden kdnnen. Nur die Veranlassung umfassen-
der Steuerungen und Unterstlitzungen, einschlielilich des Einsatzes 6ffentlicher
Mittel, und ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen ermaogli-
chen die Beseitigung der Missstande und Funktionsverluste und kdnnen in An-

betracht der Stadterneuerungsziele zum Erfolg fuhren.

8.2 VERLANGERUNG SANIERUNGSGEBIET ,,STADTKERN WALD-
KRAIBURG*

BEGRUNDUNG

Fur das Gebiet des formlich festgelegten Sanierungsgebiets konnten durch
die Umsetzung von MaRhahmen in der Vergangenheit bereits stddtebauliche
Missstande behoben werden. Allerdings sind bei weitem noch nicht alle Ziele
erreicht worden. Daruber hinaus haben sich in den letzten Jahren teilweise

die Anforderungen an die Sanierung geandert. So sind z.B. die Anforderun-



gen an die Barrierefreiheit des 6ffentlichen Raums oder die Bedeutung von
MaRnahmen, die den Einzelhandel starken, gestiegen und miussen zuklunftigt

deutlicher berlucksichtigt werden.

Um die im ISEK dargestellten und teilweise bereits in friheren Untersuchun-
gen herausgearbeiteten Planungsziele zu erreichen und so die festgestellten
stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll der
Bereich entsprechend des vorhandenen Umgriffs gemal § 142 Abs. 1 und 3

BauGB als Sanierungsgebiet weiterhin bestehen bleiben.

Die Sanierung dient der Behebung der in Kapitel 4 beschriebenen Missstande,
indem sie die betroffenen Gebiete entsprechend 8§ 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB
wesentlich verbessert. Letztlich gewahrleistet die Gesamtmalnahme, dass so-
wohl Substanz- als auch Funktionsméangel geman § 136 Abs. 2 BauGB beseitigt
werden kénnen. Dartber hinaus liegt die einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung der Gesamtmalnahme im 6ffentlichen Interesse gemanl 8§ 136
Abs. 1 BauGB. Daher wird eine Verlangerung der Sanierungsfrist von 15 Jahren

gemal 8142 Abs. 3 Satz 4 BauGB vorgeschlagen.

SANIERUNGSGEBIETSUMGRIFF

Der Umgriff des Sanierungsgebiets ist in Abbildung 114 dargestellt und ent-
spricht dem bereits formlich festgelegten Umgriff fir das Sanierungsgebiet
»otadtkern Waldkraiburg*.

Die Ziele und raumlichen Schwerpunkte der Sanierung sind weiterhin gltig, so

dass auch der Umgriff unverandert 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 88 152-156a BauGB)
nicht angewendet werden. Die Sanierung findet somit im vereinfachten Ver-
fahren (8§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es moglich, auf die sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigungspflichten ganz oder teilweise zu verzichten. Es wird vorgeschlagen

die Genehmigungspflichten unverdndert nur fUr Teilbereiche anzuwenden.

FUr die angestrebte Sanierung ist eine Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.

1 BauGB fur Bauvorhaben und schuldrechtliche Vertrage Uber den Gebrauch
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oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils mit einer

Laufzeit von mehr als einem Jahr nicht erforderlich.

Der Genehmigungsvorbehalt gemal § 144 Abs. 2 BauGB betrifft den gesam-
ten GrundstUcksverkehr. Derzeit findet diese Genehmigungspflicht nur fir die
in Abb. 113 schraffiert dargestellfen Bereiche Anwendung, damit die Stadt
hier ggfls. steuernd eingreifen kann, sollten Entwicklungen nicht den Zielen
der Sanierung entsprechen. FUr das restliche Sanierungsgebiet findet die Re-
gelung keine Anwendung. Der Genehmigungsvorbehalt nach 8§ 144 Abs. 2

BauGB soll ebenfalls unverandert beibehalten werden.

Abb. 113: Formlich festgesetztes Sanierungsgebiet (Quelle: Stadt Waldkraiburg)



8.3 BEGRUNDUNG STADTUMBAUGEBIET ,, WALDKRAIBURG*

EINFUHRUNG

Der Stadtumbau dient der Behebung der in Kapitel 4 beschriebenen stadte-
baulichen Missstande und Funktionsverluste. Die betroffenen Gebiete sollen
nach 8 171a insbesondere in ihren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen verbessert
und in ihrer innerstadtischen Funktion gestarkt werden. Daruber hinaus sollen
Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stddtebaulicher Strukturen vorge-

nommen werden.

Der Stadtumbau ist ein Instrument des Besonderen Stadtebaurechts. Die-
se Strategie der Stadtentwicklung bzw. des Stadtebaus ist als Reaktion auf
den wirtschaftlichen, demografischen und strukturellen Wandel und dessen
stddtebauliche Folgen zu verstehen. Die Losung der sich daraus ergebenden
komplexen Aufgaben kann und soll dabei mit Hilfe konsensualer Regelungen,
vor allem mit den betroffenen Eigentimern, erarbeitet werden. Das Augen-
merk soll dabei auf der Anwendung von stadtebaulichen Vertragen innerhalb
eines formlich festgelegten Stadtumbaugebiets liegen (8 171c BauGB). Das
Stadtumbaugebiet bildet auch die Grundlage fur den Einsatz von Mitteln der

Stadtebauférderung gem. 8§ 164 a BauGB.

Private Eigentiumer im Stadtumbauverfahren haben keine Moglichkeit fur be-
sondere Abschreibungen nach 8 7h, §10f und §11a EStG bei investiven Maf-

nahmen im Sinne des Entwicklungskonzeptes.

Um die im ISEK dargestellten Planungsziele zu erreichen und die vorliegenden
stadtebaulichen Funktionsverluste im Sinne des § 171a BauGB zu beseitigen,
abwenden bzw. erheblich mildern zu kdnnen, wird vorgeschlagen, ein Stadt-

umbaugebiet gem. § 171b BauGB durch Beschluss festzulegen.

UMGRIFF STADTUMBAUGEBIET

Der Umgriff fur das Stadtumbaugebiet ist in Abb. 114 dargestellt. Dieser um-
fasst groRRe Teile der Waldkraiburger Innenstadt im Umfeld des bestehenden
Sanierungsgebiets. Im Norden wird das Stadtumbaugebiet durch die Eichen-
dorfstralle, den Friedhof und die Von-der-Tann-Stralle begrenzt. Im Osten und
Suden endet das Stadtumbaugebiet an der Graslitzer Str., Birkenstrale und

Aussiger Str. und reicht bis zur St 2352 Inntalstralle.

Auf der Sudseite der Bahnlinie umfasst das Gebiet den historischen Bahnhof
mit seinem Umfeld, das Schulzentrum an der Franz-Liszt-Strale und das stidlich
angrenzende Gebiet mit Geschosswohnungsbau zwischen der Franz-Schu-

bert-Stralle und Beethovenstralle.
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BEGRUNDUNG

Aus dem ISEK zeichnen sich folgende Schwerpunkte fur die Stadtsanierung
bzw. Stadterneuerung innerhalb des Stadtumbaugebietes ab:

[ ] GrolRe bestehende Siedlungsbrachen bzw. untergenutzte Flachen

[ ] Mehrere Flachen, die moglicherweise in naher Zukunft brach fallen
bzw. einer Umnutzung zugefuhrt werden kdnnen

m  Gebaudeleerstande zur moéglichen Unterbringung von Nutzungen mit
Relevanz fir das gesamte Stadtgebiet (z.B. alter Bahnhof, Gewerbeleer-
stand Prager StrafRe)

] (GroBe) innerstédtische Grin- und Freifldchen mit hoher Bedeutung als
wohnungsnahe Erholungsraume, die dieser Funktion nicht hinreichend
gerecht werden

m  Defizite in der GrUnraumvernetzung und der Anbindung an die Umge-
bung

m  Umfangreicher Geb&udebestand mit Sanierungsbedarf

[ ] private Freibereiche im Geschosswohnungsbau mit geringer Aufent-
haltsqualitat, die der Funktion als wohnungsnaher Erholungs und Frei-
zeitbereich nicht gerecht werden

[ ] Ungenugende oder mangelhafte Verknupfung der Siedlungsgebiete
mit der Innenstadt

[ ] Ungenugende oder mangelnde Anbindung an soziale Einrichtungen,
Bildungseinrichtungen oder sonstige wichtige Bezugspunkte insbeson-
dere fur den FuB- und Radverkehr

m  Funktionale Mangel in der Stralenraum u.a. Gestaltung und Barriere-
freiheit

Die Missstande und Funktionsverluste sind ausfuhrlich in Kap. 4 des ISEK darge-

legt.

Die nachfolgend naher erlauterten Teilbereiche weisen stadtebauliche Funk-
tionsverluste im Sinne des §171a Abs. 2 BauGB auf. Ohne umfassende und
einheitliche Steuerung in Form eines Stadtumbaugebietes und Unterstlitzung
durch geeignete Forderinstrumente werden diese Funktionsverluste weiter
fortschreiten und die stadtebaulichen Mangel weiter bestehen. Das Stadtum-
baugebiet umfasst daher Bereiche, in denen dringender Handlungsbedarf

besteht, um den Zielen des Entwicklungskonzeptes zu entsprechen. Die Be-



grindung zu den einzelnen stadtebaulichen Strukturen ist nachstehend auf-

gefuhrt:

WOHNGEBIETE MIT HOHER DICHTE UND UBERWIEGEND GESCHOSSWOHNUNGS-
BAU

Im vorgeschlagenen Stadtumbaugebiet befinden sich Wohngebiete, die
Uberwiegend mit Geschosswohnungsbau bebaut sind und Uber eine beson-
ders hohe Bewohnerdichte verfugen. Der Geb&udebestand weist teilweise

einen offensichtlichen Sanierungsbedarf auf der sukzessive aufzuheben ist.

Gleichzeitig weisen die privaten Freifldchen Gestaltungsmdangel und nur ge-
ringe Nutzungsangebote und Aufwertungspotenziale auf. Eine gute Verzah-
nung/Anbindung der Gebiete an die nahen &ffentlichen Freifldchen ist teil-

weise nur eingeschrankt vorhanden.

Daruber hinaus zeigt die Analyse der Bevolkerungsstruktur, dass einige Gebie-
te von starker Uberalterung (> 30% iiber 65 Jahre) gepréagt sind, wahrend an-
dere einen verhaltnismaRig hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen (15 %
bis 25% unter 18 Jahre) aufweisen. Hierbei werden besondere Anspriche an
die Barrierefreiheit und gute Vernetzung mit der Innenstadt bzw. den umge-
benden Naherholungsraumen gestellt. Das diese Anforderungen derzeit nur

teilweise erfullt werden und stellt ein ernebliches Defizit dar.

SIEDLUNGSBRACHEN UND FLACHEN MIT DROHENDEM NUTZUNGSVERLUST

Es befinden sich innerhalb der Wohngebiete Brachfl&chen bzw. strak unter-
genutzte Flachen und eine Vielzahl an Flachen, die moglicherweise in na-
her Zukunft brach fallen (z.B. derzeitige Gewerbebetriebe, Waldbadgelande,
BFZ-Peters). Hierdurch ergeben sich Potenziale fir eine Nachverdichtung bzw.
stadtebauliche Neuordnung. Dabei ist friihzeitig zu prufen, welche Nachnut-
zungen adaquat integriert werden kénnen, 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 hauptsachliche regionale Verbin-
dung des OPNVs stellt den wichtigsten Verkniipfungspunkt von Waldkraiburg
mit den umliegenden Kommunen dar. Entlang der Bahntrasse, begleitend zur
Kraiburger StralRe, am alten Bahnhof vorbei bis zu den Discountern und zum
Drogeriemarkt, liegen einige Flachenpotenziale brach, die aktiviert werden
mussen. Ebenfalls entlang dieser Wegeverbindung befindet sich das seit Jah-
ren leerstehende Bahnhofsgebaude, welches in seinem Bestand saniert und
wieder einer aktiven Nutzung zugefuhrt werden soll. Das Gebaude ist eins der
wenigen historischen Gebaude in Waldkraiburg und nicht zuletzt deswegen
kommt ihm eine besondere Bedeutung zu. Daruiber hinaus fehlt zur Minderung

der Barrierewirkung der Bahntrasse eine weitere Querungsmaglichkeit fur den
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FuB- und Radverkehr. Dadurch kann eine bessere Verzahnung mit den stdli-
chen Stadteilen hergestellt und die Anbindung an das Schulzentrum und die

Naherholungsraume gestarkt werden.

ANBINDUNG DER SCHULEN

Im Bereich des Schulzentrums entlang der Franz-List-Str. und MozartstralBe
wurden gravierende funktionale Mangel in der Verkehrsabwicklung und der
Gestaltung des StraBenraums und der angrenzenden Freifldchen identifiziert.
DarUber hinaus liegen Defizite in den Wegebeziehungen fur den FuB- und
Radverkehr in die umliegenden Siedlungen und damit der Schulwegsicher-
heit fir Kinder und Jugendliche vor. Hierbei kann die im voran gegangenen
Punkt bereits aufgefuhrte fehlende Bahnquerung erhebliche Verbesserungen

in der Ful3- und Radwegeanbindung leisten.

FUSS- UND RADWEGENETZ

Das FuB- und Radwegenetz entlang von WohnstraBen und durch Grinfldchen
ist teilweise [Uckenhaft ausgebaut, darUber hinaus ist die Barrierefreiheit haufig
mangelhaft (fehlende Bordsteinabsenkungen, Querungshilfen, Sanierungsbe-
darf von Burgersteigen etc.). Bei strategisch wichtigen Verbindungswegen in
den Grin- und Freifldchen fehlt teilweise eine adé&quate Beleuchtung, wel-
che eine Nutzung in den Abendstunden und in der Nacht férdern und da-
mit Angstrdumen entgegenwirkt. Eine Beschilderung und damit dein effektives
Leitsystem ist punktuell vorhanden aber deutlich verbesserungswiurdig, um der

Funktion als attraktives Radwegenetz gerecht werden zu kdnnen.

OFFENTLICHE GRUN- UND FREIFLACHEN

Im Gebiet befinden sich einige der gréBten &ffentlichen Grinfldchen der
Stadt. Hier befindet sich ebenfalls der Uberwiegende Teil des grinen Rings,
dem besondere Funktion zur Deckung der wohnungsnahen Erholung und als
grine FuB- und Radverbindung fur die innerstadtische Mobilitat zukommt.
Innerhalb der 6ffentlichen Grinfldchen sind Mé&ngel in der Gestaltung, im
Nutzungsangebot sowie hinsichtlich der Sicherheit (Beleuchtung) festgestellt
worden. Gestaltungsziele sind in der Vergangenheit kaum im Zusammenhang
mit der umgebenden Bevolkerungsstruktur gefasst worden, weswegen die Be-
durfnisse der unterschiedlichen Bevoélkerungsschichten an die Erholungsnut-

zung wenig integriert sind.
Die Mdoblierung im 6ffentlichen Raum ist in Waldkraiburg deutlich in die Jahre

gekommen, nicht mehr zeitgemaf und orientiert sich wenig an entsprechen-

den Nutzergruppen.



HAUPTVERKEHRSSTRASSEN

Die Von-der Tann-Stralle, die Graslitzer Strale und die Birkenstrale gehoren
zu den Hauptverkehrsachsen innerhalb Waldkraiburgs. Sie gewabhrleisten die
Durchfahrt durch die Stadt ebenso wie eine Anbindung in die Siedlungsge-
biete. Die Stralenquerschnitte sind gerade in den Einfahrtsbereichen teilwei-
se sehr breit und ohne Markierung, weswegen die Situation fur Radfahrer mit
Defiziten belegt ist. DarGber hinaus erfUllt der Kreuzungspunkt Graslitzer Stra-
Re/Von-der-Tann Stralle seine Funktion als Stadteingangskreuzung nur ein-
geschrankt, da eine intuitive Leitung nicht gegeben ist. Eine Aufwertung des
StralBenraums als erkennbaren Stadteingang hat hier eine gesamtstadtische
Bedeutung. Die HauptstraBen innerhalb Waldkraiburgs mussen lhrer 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 Forderung der Integration. Einige Bevolke-
rungsgruppen fuhlen sich wenig der Stadt zugehérig und nehmen kaum am
offentlichen Leben teil. Die sozialen Netzwerke sind wenig vorhanden oder
briichig. Allgemein herrscht im Vergleich mit den Nachbarstadten ein Gefihl
der Minderwertigkeit vor. Defizite in der Eigenwahrnehmung gilt es durch eine
Steigerung des Wir-Geflhls durch entsprechende nachbarschaftliche Funkti-

onen zu starken.

ZUSAMMENFASSENDE BEGRUNDUNG:

Die Ergebnisse des ISEKs zeigen klare Defizite und Mangel auf und liefern eine
ausreichende Beurteilungsgrundlage fur die Feststellung der Notwendigkeit
der stadtebaulichen Erneuerung. Die Ziele des Stadtumbaus sind in vorlie-
gendem Bericht ausfuhrlich dargelegt. Zusammen mit den oben genannten
Begrindungen zu den einzelnen Bereichen ist im vorgeschlagenen Stadt-
umbaugebiet ein planmafiges und koordiniertes Handeln seitens der Stadt
Waldkraiburg erforderlich, um die vorhandenen Defizite zu beseitigen und
den bereits vorliegenden erheblichen stddtebaulichen Funktionsverlusten
entgegenzuwirken. Dieses koordinierte Handeln kann durch die Festlegung
eines Stadtumbaugebiets gem. § 171 b BauGB ermoglicht werden. Die Ge-
samtmalnahme gewabhrleistet, dass die erheblichen stadtebaulichen Funkti-

onsverluste in den Gebieten behoben werden kdnnen (§171a Abs. 2 BauGB).

Im Rahmen des ISEKs wurden den Burger*innen in mehreren Beteiligungsver-
anstaltungen die Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit und die Ziele dar-
gelegt und diskutiert. Durch die groRe Beteiligung mit positiver Riickmeldung,

die Akzeptanz der Notwendigkeit und des bereits seit vielen Jahren andau-
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ernden Leidensdruck sowie die Bereitschaft zur Mitwirkung und Veranderung
ist eine Durchfihrbarkeit der Sanierung eindeutig gegeben. Es besteht ein
groRRes oOffentliches Interesse an der zeitnahen und zigigen Durchfuhrung der

Sanierung bzw. der Stadterneuerung (8171a Abs. 1 BauGB).

Durch den Stadtumbau sind keine Umsiedlungen der Bewohner oder ahnliche
einschneidenden Malnahmen erforderlich, die nachteilige Auswirkungen fur
die unmittelbar vom Stadtumbau Betroffenen darstellen wirden. Bei groRe-
ren Kernsanierungen oder Ersatzbauten durch die groRen Wohnungsbau-
gesellschaften wird grundsatzlich eine sozialgerechte Umsiedlung innerhalb
des Ortsteils oder der Wohnanlage durchgefiihrt. Im Gegenteil ist zu erwar-
ten, dass fur die Mehrzahl der Betroffenen nach der Umsetzung der Sanierung
eine deutliche Verbesserung eintritt. Die moglichen temporaren EinbuRen
durch Baustellentatigkeiten werden durch begleitende MalRinahmen soweit
wie moéglich eingegrenzt. Aus Sicht der beauftragten Planer sind somit keine

nachteiligen Auswirkungen des stadtebaulichen Stadtumbaus zu erwarten.

Die einheitliche und zugige Durchfiihrung der GesamtmalRnahme dient dem
Wohl der Allgemeinheit gem. 8171a Abs. 3 BauGB. Die Aufwertung der 6f-
fentlichen Raume, die Sicherstellung einer angemessenen Sanierung von
Gebduden und Freifldchen und der qualitativ hochwertigen Wohnnutzung
insbesondere im Geschosswohnungsbau, die nachhaltige Nachnutzung von
Brachfldchen und mdglichen Nachverdichtungsr&éumen fGhren zu einer Star-
kung der Quartiere sowie zu einer Verbesserung der Verkehrssicherheit. Daru-
ber hinaus kdnnen durch soziale MaRnahmen die Identitat der Bewohner mit

ihrer Stadt und das soziale Geflige gestarkt werden.

Aufgrund der umfangreichen MaRnahmen ist fur die Durchflihrung ein Zeitrah-
men von ca. 15 - 20 Jahren angesetzt. Dies ermoglicht der Stadt auch den
entsprechend erforderlichen Finanzrahmen fur diese Investitionen tber meh-

rere Jahre zu strecken.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung des ganzen Zentrums von Wald-
kraiburg und der Notwendigkeit zur Losung vielschichtiger Problemstellungen
mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche Durchfihrung des Stadtum-

baus zwingend erforderlich.



Abb. 114: Umgriff der Stadterneuerung

184



185

RECHTSFOLGEN

Die Stadt legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumaflnahmen durchgefuhrt wer-
den sollen, durch Beschluss nach § 171b Abs. 1 BauGB fest. Grundlage hierzu
bildet das ISEK (§ 171b Abs. 2 BauGB) inkl. der vorhergehenden Begrindung
und der im ISEK in dargelegten Ziele (Kap. 5) und MalRnahmen (Kap.6 und 10).

Fur die Vorbereitung und Durchfilhrung von Stadtumbaumalnahmen sind
nach § 171b Abs. 3 die Betroffenen (8137 BauGB) und die Trager 6ffentlicher
Belange fruhzeitig zu beteiligen. Hierzu wird die Stadt Waldkraiburg eine 6f-
fentliche Auslegung im Sinne des 8137 BauGB i.V.m. 83 Abs. 2 BauGB und eine
Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 139 BauGB i.V.m. 84 Abs.
2 BauGB durchfiihren. Die Ergebnisse dieser beiden Verfahren werden nach
Abwagung der offentlichen und privaten Belange (8171b Abs. 2 BauGB) im
ISEK berticksichtigt.

Die 8164a BauGB und 8164b BauGB zur Stadtebauférderung sind entspre-
chend anzuwenden und ermdéglichen eine Férderung der MalBnahmen inner-

halb des Stadtumbaugebiets.

Die Kommune soll nach 8§ 171c BauGB soweit erforderlich zur Umsetzung des
ISEK die Mdoglichkeit nutzen, die MaRnahmen Uber stddtebauliche Vertrage
mit den privaten Eigentimern umzusetzen. Eine einvernehmliche Durchfih-

rung der Mallnahmen ist dabei auch im Interesse der Stadt Waldkraiburg.

Sofern fur die Sicherung und die sozialvertragliche Durchfihrung von Stadt-
umbaumalnahmen erforderlich, kann die Kommune durch die Satzung von
Gebieten oder Teilen davon nach § 171 d Abs. 1 BauGB festlegen, dass eine
Veranderungssperre nach 8§ 14 und § 16 BauGB gilt und Vorhaben einer Ge-
nehmigung bedirfen. Fir den angestrebten Stadtumbau in Waldkraiburg ist
eine Satzung entsprechend 8§ 171d BauGB nicht erforderlich. Auf eine Veran-
derungssperre kann verzichtet werden, da derzeit keine besonderen Mittel zur

Sicherung des Stadtumbaus als erforderlich erachtet werden.












189

Nach Vorstellung und Beschluss des ISEKs im Stadtrat folgt die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und die Abwagung der Stellungnahmen nach
8137, 8138, 8139(1), 8141 BauGB.

Ab 2018 kdnnen somit erste Mallnahmen unter Einsatz von Férdermitteln im
Sanierungsgebiet und im Stadtumbaugebiet umgesetzt werden.

Neben der Durchflihrung erster wichtiger Malnahmen in Form von vorberei-
tenden Konzeptentwicklungen und Feinuntersuchungen zum Stadtzentrum
sollten auch erste Impulsprojekte méglichst zeitnah in Angriff genommen wer-
den. Durch die Umsetzung solcher MaRnahmen wird den Blrger*innen ge-
zeigt, dass der Prozess des ISEKs weiter voranschreitet. Diese Gelegenheit kann
auch dafir genutzt werden, offentlichkeitswirksam einen Auftakt zur Umset-

zung der weiteren folgenden MalRnahmen zu setzen.

Der Stadtrat hat in der Klausurtagung im Méarz 2018 MaRhahmen ausgewabhilt,
die aus Sicht des Gemeinderats relativ zeitnah realisiert werden kénnen und
damit als wesentliche nachste Schritte fir das ISEK angesehen werden kon-

nen:

M.0.2 EINRICHTUNG EINES EXTERNEN QUARTIERSMANAGEMENTS

M.1.5  SANIERUNG DES WALDBADS ODER GLEICHWERTIGER NEUBAU AN GE-
EIGNETEM STANDORT

M.L.7  BETREUUNGS- UND FREIZEITANGEBOTE FUR KINDER & JUGENDLICHE
M.H.4 BEHUTSAME NEUAUSWEISUNG VON WEITEREN WOHNBAUFLACHEN

M.Z.1 NEUORDNUNG STRASSENRAUM BERLINER STRASSE / OSTSTRASSE ZUR
ERHOHUNG DER AUFENTHALTSQUALITAT UND VERWEILDAUER

M.Z.2 REVITALISIERUNGSPROGRAMM FUR ZENTRALE GESCHAFTSZONE UM DIE
BERLINER STRASSE

M.Z.5 STADTEBAULICHE 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









Malnahmenkatalog mit Kosten- &
Finanzierungsubersicht
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STADT WALDKRAIBURG |

INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

M.H.14.2 | Standortmarketing: kurz- mit- | ©Q. so.mp € ) Fﬁrderf{mdr_;_
Arbeitskraftemarketing fir den Standort gemeinsam telfristig Eﬁﬂ"ﬁﬂ'mj" 60% StBauFo
mit den Untermehmen realisieran [Messe, Standortflyer, o EII"IT o 40% Kommune
Events, efc.)

M.H.14.3 | Standortmarketing: mittelfris- | ca. 5.000 € Untemehmen +
Zusammenarbeit mit Schulen intensivieren (z. B. Som- tig Wirtschaftsr-
mercamp; 2.B. Enweiterung IGW Zusammenarbeit mit derung (keine
Sehulen) finanzelle Be-

tefigung

MH.14.4 | Standotmarketing: mittelfris- | M/A Wirtschaftsfér-
Ansiedlungsmarkediing fir Untemehmen [z B, weitere tig Handlungs- derung Kom-
zukunftstrischiige Untermehmen - Industiie 4.0) empfehlung | mune

MH.14.5 | Standormarketing: mittelfis- | M/A Messeveran-
Erhalt und Erweiterung regionaler und lokaler Gewer- tig Handlungs- stalter
beausstellungen empfehlung

M.H.15 Grinderzentrum - Existenzgriindungen férdern mittelfris- | Hondlungs- Wirtschaftsfér-
Kiinstler-Ateliers - offene Kinstierwerkstatt fig empfehiung | denung Kom-
Fabrkgebdude PragerstraBe, ehemalige Megro ggf. mune
geeignet als Grinderzentrum

M.22.1 Revitalisierung Berliner StraBe: kurzfristig | ca. 50.000€ Forderfonds
Starkung der Attrakfivitat durch die Realisierung eines + S0 StBauFd
Marketing- und Kommunikafionskonzepts fir den Ein- Bestandteil 40% Kommune
zelhandel Cityrmanage-

ment

M.2.2.2 | Revitalisierung Berliner StraBe: kurz- bis M/A Citymanage-
Erweiterung der Branchen- bzw. Sorfimentsvielfalt; mittelfris- | Handlungs- ment
Starkung des non-food™ Beraichs (hier v, a. Beklei- fig emplehlung
dung) + Efablierung eines groBfidchigen Einkaufsmag-
neten

MI23 Revitalisierung Berliner Strafe: kurz- bis ca. 8.000 € &0% SIBauFd
Leerstandsmanagement (2 in V. mit, M.0) mittelfris- 40% Kommune

tig Citymanage-
ment

M.2.2.4 Revitalisierung Berliner StraBe: kurz- bis Feinuntersu- A0% SIRauFd
Geschaftsflachenprogramm mittelfis- | chungund | 4p® Kormmune
(3 in V. mit, MO / M2.2.1) fig vermarktung: | .

. mit, M, 3 itymanage-
ca, 20,000 € ment
Férderung
von Baumab-
nahmen:
ca. 50.000 €
(j@hrich)

M.2.8.2 Kampagne ,Bunte Fassaden™: kurz- bis von ca, 3,000 | 40% StBauFd
Redlisierung erster Fassaden durch die Stadt oder &f- mittelfris- | bis 8.000 €z 40% Kommune
fenfliche Triger als InifialmaBnahme tig pro 100 m
= ggf. in Verb. mit M.H.4

M.A1 Griindung eines Arbeilskreises zur Steverung der Ent- kurzfristig | M/A Kommune /pri-
wicklung in den Orsteilen Handlungs- vate Akteure
unter Einbeziehung lokaler Akteure/Ortsansassige aus empiehlung

den befreffenden Oristeilen
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