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IMPRESSIONEN VOM MOBILEN STAND

WAS IST EIN ISEK?
Das Integrierte Städtebauli-
che Entwicklungskonzept ist 
ein fachübergreifend erarbei-
tetes Gesamtkonzept.  Es bildet 
den Rahmen für die zukünftige 
Entwicklung der Stadt Waldkra-
iburg und dient als Grundlage 
für Entscheidungen des Stadt-
rats.

Wesentlich für die Erstellung des ISEK ist der 
integrierte Planungsprozess, an dem sowohl 
Stadt- und Landschaftsplaner als auch Wirt-
schafts- und Sozialgeographen beteiligt 
waren. Neben der Zusammenarbeit der 
Planer fand ein regelmäßiger Austausch 
mit der Stadtverwaltung, den lokalen Ak-
teuren, den zuständigen Fachbehörden 
und der Öffentlichkeit statt. 

Der Planungsprozess gliedert sich in zwei 
Stufen. In der ersten Stufe wurde eine um-
fangreiche Bestandserhebung durchge-
führt, die anschließend in eine fachbe-
reichsübergreifende Analyse der Stärken 
und Schwächen zusammengeführt wurde. 
Auf dieser Grundlage konnten die Ziele für 
die zukünftige Entwicklung der Stadt Wald-
kraiburg erarbeitet werden. Die Ziele wur-
den dem Stadtrat am 14.02.2017 vorge-
stellt.
In einer zweiten Stufe wurde aufbauend 
auf diesen Zielen das eigentliche räumli-
che Entwicklungskonzept erarbeitet. Dieses 
umfasst neben der Rahmenplanung für die 
Gesamtstadt auch einen Vertiefungsbe-
reich für das Stadtzentrum. Für den Stadt-
platz / Sartrouville-Platz als Schlüsselbereich 
der Entwicklung des Stadtzentrums erfolgte 
eine tiefergreifende Konzeptentwicklung in 
mehreren Varianten. 

Als Leifaden für die Umsetzung des Ent-
wicklungskonzepts wurde ein ausführlicher 
Maßnahmenkatalog mit Priorisierung, Kos-
tenschätzung und möglichen Finanzie-
rungsakteuren erarbeitet.

UNTERSUCHUNGSUMGRIFF ISEK (GESAMTES STADTGEBIET VON WALDKRAIBURG UND ALLE ORTSTEILE) 

PROJEKTABLAUF ISEK

IMPRESSIONEN AUS DEN PLANUNGSWERKSTÄTTEN

Dipl. -Ing. (FH) Clara Berger, 
MSc Urban Design

Dipl. -Ing. (FH) Martin Birgel, 
MSc Urban Design 
Architekt ByAK, SRL

Dipl. -Ing. Ariane Rösler, 
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Prof. Dr. Joachim Vossen

WARUM EIN ISEK?
Die Stadt Waldkraiburg steht bei Ihrer zukünftigen 
Entwicklung vor einer Reihe städtebaulicher Heraus-
forderungen. Die Stadt möchte diese wichtigen Ent-
scheidungen fundiert vorbereiten.

WAS IST DAS ERGEBNIS?
Die gesammelten Ideen und Anregungen wurden dokumen-
tiert und soweit möglich in der Bestandsaufnahme, Analyse 
und Konzeptentwicklung berücksichtigt.

Die Dokumentation des mobilen Standes und der Planungs-
werkstätten ist unter www.waldkraiburg.de veröffentlicht.

WARUM EIN MOBILER STAND?
Er emöglicht die Beteiligung vieler unterschiedlicher 
Interessens- und Altersgruppen, da die Hemmschwel-
le zur Teilnahme niedriger ist, als bei anderen Beteili-
gungsformaten.

WER FINANZIERT DAS ALLES?
Gefördert wird das ISEK und die spätere Umsetzung 
der Maßnahmen durch die Städtebauförderung 
über die Regierung von Oberbayern. Etwa 40 % der 
Kosten für die Einzelmaßnahmen sind allerdings von 
der Stadt Waldkraiburg selbst zu tragen

WIE LÄUFT DIE BETEILIGUNG AB?
Mit roten Klebepunkten wurden Bereiche mit Verbesse-
rungsbedarf auf dem Luftbild markiert. Grüne Punkte  
stellten positiv wahrgenommene Orte dar. Zusätzlich 
konnten die Besucherinnen und Besucher ihre Anre-
gungen für die zukünftige Entwicklung auf Postkarten 
notieren. 

WER WAR BETEILIGT?
Neben dem Steuerkreis und dem Planungsteam 
waren auch die Bürgerinnen und Bürger Waldkrai-
burgs gefragt, da diese ihre Stadt am besten kennen 
und die zukünftige Entwicklung mitentscheiden und 
gestalten sollen. 

WAS IST DER ZEITLICHE HORIZONT 
DES ISEKS?
Die Maßnahmen sollen über die 
nächsten 15 bis 20 Jahre umge-
setzt werden. Die Umsetzung der 
ersten kleineren Projekte kann 
voraussichtlich bereits in naher 
Zukunft begonnen werden.

PLANUNGSPROZESS DIE BETEILIGUNGSVERANSTALTUNGEN

ÖFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

WIE WURDE DER PLANUNGSPROZESS GESTEUERT?
Das ISEK wurde von einem Steuerkreis in regelmäßigen (Abend-)Sitzun-
gen begleitet. Der Steuerkreis setzt sich aus Vertretern des Stadtrats so-
wie verschiedener lokaler Akteure, Verbände und Organisationen zu-
sammen. Auch engagierte Privatpersonen konnten sich für die Mitarbeit 

im Steuerkreis bewerben.

Neben der Arbeit im Steuerkreis war ein 
wesentlicher Bestandteil des Planungspro-
zesses die Beteiligung der Öffentlichkeit. 
Die Bürgerinnen und Bürger Waldkraiburgs 
konnten in mehreren Veranstaltungen ihre 
Anliegen, Hinweise und Meinungen einbrin-
gen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungen 
flossen soweit wie möglich in die jeweiligen 
Planungsschritte mit ein.

Bereits zu Beginn der ersten Stufe der Pla-
nung hatten Besucherinnen und Besucher 
des Wochenmarkts auf dem Sartrouville-
Platz die Möglichkeit, am mobilen Stand 
Informationen über das ISEK zu erhalten 
und erste Hinweise zu negativen und positi-
ven Aspekten sowie Anregungen zum Pla-
nungsprozess beizusteuern. 

Die zweite Stufe der Öffentlichkeitsbeteili-
gung erfolgte in zwei Planungswerkstätten 
im Haus der Kultur, die sich schwerpunkt-
mäßig einmal mit dem Stadtzentrum und 
einmal mit der Innlandschaft und den Orts-
teilen auseinandersetzen. 

In der ersten Planungswerkstatt am 4. Juli 
2017 bekamen die Bürgerinnen und Bürger 
eine weitere Möglichkeit, den Planungs-
prozess des ISEKs aktiv mitzugestalten.
Um ein auswertbares Ergebnis zu erhalten, 
wurden auf den Tischen jeweils Pläne aus-
gelegt, auf denen die Diskussionsinhalte 
direkt aufgezeichnet und notiert werden 
konnten. 
Erstes Ziel der Veranstaltung war die Über-
prüfung der Analysekarten zu Stärken und 
Schwächen. Zweites Ziel war es, den Rah-
menplan für die Gesamtstadt Waldkrai-
burg zu überprüfen und mit eigenen Ideen 
weiterzuentwickeln. Im dritten Teil der Ver-
anstaltung wurden unterschiedliche Kon-
zeptvarianten für den Bereich Stadtplatz / 
Sartrouville-Platz diskutiert und bewertet.
Letzter Programmpunkt war die sogenann-
te „Bierdeckelabfrage“. Hier konnten alle 
Anwesenden auf einem Bierdeckel notie-
ren, welches Projekt oder Thema ihnen per-
sönlich besonders am Herzen liegt. 
Die zweite Planungswerkstatt am 19. Okto-
ber 2017 lief nach einem ähnlichen Grund-
prinzip ab, jedoch lag der Fokus bei dieser 
Veranstaltung vor allem auf dem Land-
schaftsraum der Inn-Auen und der zukünf-
tigen Entwicklung der Ortsteile.

DIE PLANUNGSWERKSTÄTTEN



WIE IST DIE BESTANDSSITUATION? 3 4WO LIEGEN DIE POTENZIALE FÜR DIE ZUKÜNFTIGE  
ENTWICKLUNG? WAS SIND DIE SCHWIERIGKEITEN?
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SEKTORALE BESTANDSAUFNAHME
Die sektorale Bestandserhebung erfasst zunächst die relevanten 
städtebaulichen, landschaftlichen und infrastrukturellen Aspekte. 
Sie erfolgte anhand von Ortsbegehungen, Kartierungen, der Aus-
wertung vorhandener Daten, Gutachten und Planungen sowie 
dem Austausch mit der Stadtverwaltung. Dargestellt werden die 
Ergebnisse in themenbezogenen Bestandskarten.

INTEGRIERTE / QUERSCHNITTSBEZOGENE ANALYSE
Aufbauend auf der Bestandserhebung erfolgte 
die Ableitung der Potenziale und Qualitäten so-
wie der Defizite und Konflikte. Diese querschnitts-
bezogene Analyse diente als Grundlage zur Erar-
beitung der Ziele und des Entwicklungskonzeptes.

WALDBÜHNE IM STADTPARK

UNGENUTZTE FLÄCHEN

ÜBERBAUTE FLÄCHE EINWOHNERDICHTE ALTERSSTRUKTUR - EINWOHNER UNTER 18 ALTERSSTRUKTUR - EINWOHNER ÜBER 65

GEBIETSTYPEN

BINDUNGEN

SOZIALE INFRASTRUKTUR

SIEDLUNGSSTRUKTUR

GRÜN- UND FREIFLÄCHEN

VERKEHR

FREIZEIT QUALITÄTEN UND POTENZIALE

DEFIZITE UND KONFLIKTE

REVITALISIERUNGSBEDARF BEI GRÜNFLÄCHEN UND WOHNANLAGEN

GEWERBE IM SIEDLUNGSBEREICH

NEUORDNUNGSBEDARF UND GESTALTUNGS-DEFIZITE IM ZENTRUM

DAV KLETTERZENTRUM

ATTRAKTIVE STRAßENBEGRÜNUNG



BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG UND WACHSTUM SIEDLUNGSENTWICKLUNG5 6
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Bei der Untersuchung zukünftiger Siedlungs-
potenziale in Waldkraiburg wird schnell 
deutlich, dass nicht mehr viele offensicht-
lich geeignete Flächen für größere Neuaus-
weisungen zur Verfügung stehen. Im Nor-
den, Osten und Westen ist die Stadt bereits 
weitgehend an Ihre Grenzen gewachsen. 
Der südlich des Hauptorts gelegene Land-
schaftsraum des Inntals stellt eine große 
Qualität dar und sollte in seinem jetzigen 
Charakter erhalten bleiben. Daraus folgt, 
dass im Landschaftsraum unterhalb der 
Hangkante keine großflächige Siedlungs-
entwicklung weit außerhalb der vorhan-
denen Siedlungsbereiche erfolgen sollte. 
Auch in den Ortsteilen wird nur eine be-
hutsame Entwicklung angestrebt, die den 
Charakter der Orte erhält und eher eine 
Abrundung als eine großflächige Erweite-
rung der bestehenden Siedlungsstrukturen 
darstellt. 

Ein für Waldkraiburg besonders relevan-
ter Aspekt der Siedlungsentwicklung ist die 
Konversion von innerstädtischen Gewer-
beflächen zu Wohnbauflächen. Wie weiter 
oben beschrieben, wird der Hauptort Wald-
kraiburg überdurchschnittlich stark durch 
die Präsenz von produzierendem Gewerbe 
im Siedlungsgebiet geprägt. Eine Umsied-
lung der Betriebe ins Gewerbegebiet hätte 
einen doppelten Vorteil. Einerseits könnten 
dadurch bestehende Nutzungskonflikte be-
seitigt werden, andererseits könnte neuer 
(meist zentrumsnaher) Wohnraum geschaf-
fen werden. Die Schwierigkeit besteht da-
rin, umsiedlungswilligen Betrieben die ent-
sprechenden Flächen im Gewerbegebiet 
zur Verfügung stellen zu können, da auch 
die Gewerbeentwicklung in Waldkraiburg 
von Flächenknappheit geprägt ist.

Unter diesen Prämissen erfolgte die Aus-
wahl der möglichen Potenzialflächen ent-
sprechend der städtebaulichen Eignung 
und landschaftlichen Verträglichkeit. Die 
Umsetzungswahrscheinlichkeit wurde zu-
nächst nur bedingt berücksichtigt, da die 
Siedlungsentwicklung über einen langen 
Zeitraum abläuft und sich die Verfügbarkeit 
in Abhängigkeit von den Interessenlagen 
der Eigentümer im Laufe der Zeit ändern 
kann. Wichtig ist, die Verfügbarkeit in re-
gelmäßigen Abständen zu prüfen, um ge-
gebenenfalls Planungsprozesse rechtzeitig 
anstoßen zu können. 

Flächen mit besonders schwieriger Verfüg-
barkeit wurden in der Kartierung der Poten-
zialflächen heller dargestellt, um deutlich zu 
machen, dass eine mögliche Entwicklung 
wahrscheinlich nur mit sehr langfristigem 
Zeithorizont erfolgen kann. Dies gilt unter 
anderem auch für einige Waldflächen im 
Siedlungszusammenhang. Für diese Flä-

chen besteht ein besonderer Zielkonflikt, da 
der innerstädtische und umgebende Wald-
bestand für Waldkraiburg ein besonders prä-
gendes Element darstellt und nach Möglich-
keit erhalten werden sollte. Hier ist bei einer 
zukünftigen Entwicklung besonders auf den Er-
halt einer ausreichenden Durchgrünung und 
vor allem einer Randeingrünung zum Schutz 
des Landschaftsbildes zu achten.

Neuausweisungen mit verhältnismäßig kurzem 
Zeithorizont finden sich im Umfeld des Hauptor-
tes im Gebiet Waldkraiburg West und westlich 
der Siedlung Föhrenwinkel, wo perspektivisch 
auch noch eine großflächigere Erweiterung 
denkbar wäre. Für den Bebauungsplan Nr. 82 
Waldkraiburg West wurde bereits ein Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Darüber hinaus kön-
nen sich verhältnismäßig schnell neue Poten-
zialflächen ergeben, wenn Gewerbebetriebe 
aus den Siedlungsgebieten ins Gewerbege-
biet umgesiedelt werden können.

Wie im Kapitel zur Bevölkerungsprognose 
bereits beschrieben, gestaltet sich die Er-
mittlung des Bevölkerungswachstums für 
Waldkraiburg schwierig. Je nach Progno-
semodell liegt der Bevölkerungszuwachs 
bis 2030 zwischen ca. 900 und 1.900 Ein-
wohnern. Um eine Grundlage für die wei-
tere Abschätzung des Wohnbauflächen-
bedarfs zu haben, wurde ein Mittelwert aus 
den beiden Prognosen angesetzt. Daraus 
ergäbe sich bis 2030 ein Zuwachs von ca. 
1.400 Einwohnern.
Neben der Entwicklung der Bevölkerungs-
zahlen wurde dabei auch der zunehmen-
de Auflockerungsbedarf berücksichtigt, 
also die sinkende Zahl an Bewohnern pro 
Haushalt. Diese liegt laut Prognose 2030 bei 
2,08 Personen pro Haushalt.
Bei einem Bevölkerungszuwachs von 1.400 
Einwohnern ergäbe sich bis 2030 ein Mehr-
bedarf von ca. 680 Wohneinheiten.
Der daraus entstehende Flächenbedarf 
hängt von der Dichte der Bebauung ab. 
Für Waldkraiburg geeignet erscheinen die 
Modelle ‚Mittlere Dichte‘ und ‚hohe Dich-
te‘.
Für einen Wohnungstypenmix bei mittlerer 
Dichte wurde jeweils ein Anteil von 40% Ein-
familienhäusern, 30% Reihen- oder Doppel-
häusern und 30% Geschosswohnungsbau 
angesetzt. Diese Verteilung entspräche un-
gefähr der durchschnittlichen Wohnungsty-
penmischung im Landkreis Mühldorf.

Bei hoher Dichte läge der Anteil von Ein-
familienhäusern nur noch bei 20%, Rei-
hen- oder Doppelhäuser würden 25% der 
Gesamtbebauung ausmachen und der 
Geschosswohnungsbau würde mit 55% 
überwiegen. Diese Typenmischung ähnelt 
der derzeitigen Verteilung im Stadtgebiet 
Waldkraiburg (inklusive Ortsteile).
Für die Flächenberechnung wurden ortsty-
pische Größenordnungen für die erforder-
liche Grundstücksfläche je Wohneinheit 
inklusive Freiflächen und Erschließungsflä-
chen zugrunde gelegt: 750 m2 für Einfa-
milienhäuser, 270 m2 für Reihen- und Dop-
pelhäuser und 120 m2 pro Wohneinheit im 
Geschosswohnungsbau.
Die beschriebenen Potenzialflächen, wel-
che sich aus Baulücken bzw. untergenutz-
ten Grundstücken, mittelfristig realistischen 
Neuausweisungen und möglichen Gewer-
bekonversionen zusammensetzen, betra-
gen in Summe ca. 43 ha. Als Ansatz für die 
Umsetzungswahrscheinlichkeit wird ange-
nommen, dass ca. 30% der Flächenpoten-
ziale bis 2030 umgesetzt werden können. 
Daraus ergibt sich eine Entwicklungsfläche 
von ca. 13 ha. 
Dem gegenüber steht, abhängig vom an-
gestrebten Dichtemodell, ein Flächenbe-
darf von ca. 19 – 28 ha. Der Flächenbedarf 
wäre demnach nur zu 46 – 68% gedeckt. 
(Bei Ansatz der konservativen Wachstums-
prognose des Landesamts für Statistik wäre 
der Bedarf hingegen zu 72 bis 100% ge-
deckt.)

BEVÖLKERUNGSPROGNOSE BIS 2030 IN ABSOLUTEN ZAHLEN ÜBERSICHT DER WOHNUNGSTYPENVERTEILUNG

ERMITTLUNG  WOHNFLÄCHENBREDARF IN ABHÄNGIGKEIT VON DER GEWÜNSCHTEN BAULICHEN DICHTE

ABSCHÄTZUNG DER ZUKÜNFTIGEN 
BEDARFSDECKUNG

hochgerechnet

FLÄCHENBEDARF FÜR DIE SIEDLUNGSENTWICKLUNG
Anhand der Prognose zum Bevölkerungswachstum und der voraus-
sichtlichen Anzahl der Personen pro Haushalt lässt sich der ungefähre 
Bedarf an neuen Wohneinheiten abschätzen. 
Im zweiten Schritt kann mithilfe einer angenommenen Mischung aus 
Wohungstypen (Einzelhäuser, Reihenhäuser, Geschosswohungsbau 
mit jeweils zugehörigen Grundstücks- und Erschließungsflächen) der 
Flächenbedarf in Hektar ermittelt werden. 

ABSCHÄTZUNG ZUR DECKUNG DES FLÄCHENBEDARFS DURCH DIE ERMITTELTEN POTENZIALFLÄCHENPOTENZIALFLÄCHEN FÜR SIEDLUNGS- UND GEWERBEENTWICKLUNG

POTENZIALE FÜR DIE NEUAUSWEISUNG VON 
WOHNFLÄCHEN

GEWERBEKONVERSION



EINZELHANDEL GEWERBE7 8
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Waldkraiburg ist wirtschaftlich gut aufge-
stellt. Mit den sparsam bemessenen Ge-
werbeflächen ist jedoch eine Gefährdung 
des Wirtschaftsstandortes verbunden. Da-
her wird der Ausbau von Gewerbeflächen 
in Zukunft besonders wichtig. 

Derzeit ist die Stadt nicht in der Lage, eine 
Bevorratung von  Flächen vorzunehmen, 
um auf mögliche Anfragen zur Neuansied-
lung großflächiger Betriebe reagieren zu 
können. Dafür müssen in Abstimmung mit 
den Nachbarkommunen und den zustän-
digen Behörden strategische Lösungen ge-
funden werden.

Für die weitere Etablierung Waldkraiburgs 
als erfolgreicher Gewerbestandort sind ein 
Standortmarketing und die Verbesserung 
der Standortfaktoren nötig. Die Wettbe-
werbsvorteile bzw. Standortleistungen hän-
gen dabei z. B. vom Arbeitskräftepotenzial 
oder der Verbesserung der sogenannten 
„weichen Standortfaktoren wie dem Image 
der Stadt ab. Darüber können neue Unter-
nehmen in die Stadt geholt bzw. bestehen-
de am Standort gehalten werden.  

In diesem Interesse sollte die Stadt strate-
gische Grundlagen für eine langfristige 
Gewerbeentwicklung schaffen, die begin-
nend mit einem Standortleitbild über ein 
Gewerbeflächenkonzept bis zur Optimie-
rung von Standortfaktoren reichen. Ein be-
sonderes Augenmerk muss dem Arbeits-
kräftemarketing gelten, da dieser zentrale 
Produktionsfaktor zukünftig zu einem für alle 
Standorte knappen Gut werden wird. 

Die Etablierung eines Revitalisierungspro-
gramms ist maßgeblich für den Einzel-
handel. Das Programm enthält einerseits 
Maßnahmen zur Erhöhung der Angebots-
qualität, andererseits aber auch zur stärke-
ren Vernetzung der Einzelhändler unterein-
ander durch gemeinsame Events, Aktionen 
und Werbung. Über die Weiterführung des 
Leerstandsmanagements können neue 
Leerstände durch schnelle Vermietung 
an neue Betreiber vermieden und beste-
hende Leerstände durch neue Nutzungen 
aufgehoben werden. Durch die Maßnah-
menbündelung kann der Einzelhandel im 
Ganzen gestärkt werden und der teilweise 
bereits deutlich sichtbare „Trading-down-
Effekt“ gestoppt bzw. umgekehrt werden. 

Abbildung 1:  Schlechte Schaufenster- und Fassadensituationen im Innenstadtbereich 
(Quelle:  Eigene Aufnahme, 2016) 

In der Beurteilung des Standorts durch die 
Kunden fallen die Gesamtbeurteilungen für 
das Einzelhandelsangebot durchwachsen 
aus. Auf einer Skala von 1 (sehr zufrieden) 
bis 10 (sehr unzufrieden) erreichen die Wer-
te nur Größen von 3,46 (Sortimentsvielfalt) 
und höher bzw. schlechter. Sehr schlecht 
schneidet die Gestaltung des Zentrums mit 
einem Wert von 5,13 und die Aufenthalts-
qualität des öffentlichen Raums (4,92) so-
wie die Erreichbarkeit mit öffentlichen Ver-
kehrsmitteln (5,71) ab. Die Bewertungen der 
durchgeführten Begehungen und die da-
bei gemachten Beobachtungen stimmen 
also durchaus mit den Einschätzungen der 
Kunden überein.

Die räumlichen Schwerpunkte des Einzel-
handels in Waldkraiburg liegen eindeutig 
im innerstädtischen Bereich. Hierzu zählen 
vor allem die Berliner Straße, der Stadtplatz 
sowie der Sartrouville-Platz. 

Hier findet sich - was als sehr positiv anzuse-
hen ist - grundsätzlich ein stark vertretenes, 
dichtes Einzelhandelsangebot, das über 
ein großes Kopplungspotential bzw. die 
Möglichkeit von Kopplungskäufen (Multi-
purpose-shopping) verfügt. Damit haben 
die Konsumenten die Möglichkeit, den Ein-
kauf verschiedener Produkte miteinander 
zu verbinden und senken damit ihren Or-
ganisationsaufwand wie z. B. Fahrtkosten 
und Fahrtzeit. Zudem können aufgrund der 
Agglomerationslage Preise, Qualität und 
Angebote verglichen werden, wodurch 
der Suchaufwand reduziert wird.

Der bedeutende Anteil der Hauptnutzun-
gen in Waldkraiburg liegt mit etwa 47% beim 
Einzelhandel, mit großem Abstand gefolgt 
von Dienstleistungen und Gastronomie. 
Die dominierenden Sortimente bzw. Bran-
chen waren Nahrungs- und Genussmittel 
(29,9%), mit Abstand gefolgt von Beklei-
dung (15%). Insgesamt weist der Einzel-
handel eine zumeist geringe Verkaufsflä-
chengröße auf. Für den Innenstadtbereich 
entfallen auf den Bereich von bis zu 100 qm 
Verkaufsfläche allein 74 % der Geschäfte. 

Hierbei handelte es sich im Wesentlichen 
um Inhaber geführte Einrichtungen, die auf-
grund ihrer begrenzten Flächen über eine 
geringere Sortimentstiefe und Sortiments-
breite verfügen. 

Die Leerstandsquote bei den Geschäften 
in Waldkraiburg lag 2016 bei ca. 11 %. Die 
Leerstände konzentrieren sich vor allem im 
Innenstadtbereich, wodurch die Qualität 
der Einkaufssituation stark beeinträchtigt 
wird. Sehr häufig handelte es sich dabei um 
betroffene Flächen von über 100 m2 Größe. 
Leerstände haben grundsätzlich eine ne-
gative Auswirkung auf die umliegende Ge-
schäftssituation und verdeutlichen - wenn 
ihre Häufung zunimmt - eine „gefährde-
tes“ Einzelhandelsangebot. Sie sind oft das 
Ende eines kontinuierlichen „Trading-Down-
Prozesses“, bei dem zunächst hochwertige 
Nutzungen durch minderwertige oder Fehl-
nutzungen (Wettbüros, Spielhallen) abge-
löst werden. 

BEURTEILUNG DES EINZELHANDELSSTANDORTS IN DER KUNDENBEWERTUNG

HÄUFIGE ANTWORTEN AUF DIE FRAGE: „WELCHE ANGEBOTE FEHLEN IHNEN?“

LEERSTEHENDE GESCHÄFTE IN WALDKRAIBURG (2016)SORTIMENTE DES EINZELHANDELS

SITUATION DES EINZELHANDELS GEWERBESTRUKTUR

GEWERBEENTWICKLUNG

GEWERBEENTWICKLUNG

Als Stärke des Wirtschaftsstandorts Wald-
kraiburg kann der Branchenmix mittelstän-
discher Unternehmen betrachtet werden. 
Im Bereich der produzierenden Industrie 
finden sich aber auch Großunternehmen 
wie z. B. die NETZSCH Pumpen & Systeme 
GmbH, ein führender Hersteller von Pum-
pen und Maschinen mit mehr als 3.400 
Mitarbeitern in weltweit 210 Vertriebs- und 
Produktionszentren (Quelle: www. Netzsch.
com) oder SGF Hersteller von Kardan- und 
Lenkungsgelenkscheiben, ein weltweit täti-
ges Unternehmen mit ca. 640 Mitarbeitern 
an drei Standorten in Deutschland und ei-
nem Umsatz von 113 Mio. € mit Hauptsitz in 
Waldkraiburg (Quelle: www.SGF.de). 
Die Stadt gehört darüber hinaus zu den 
wichtigsten Industriestandorten im bayeri-
schen Industriedreieck.

Wie stark das verarbeitende Gewerbe in 
Waldkraiburg ist, verdeutlicht die Abbil-
dung zu den Beschäftigtenanteilen. Wäh-
rend im oberbayerischen Vergleich in dem 
Wirtschaftszweig ca. 22% und im Landkreis 
Mühldorf am Inn ca. 40% Beschäftigtenan-
teil erreicht werden, liegt er in Waldkraiburg 
bei fast 55%. 
Erst weit dahinter folgen „Handel, Instand-
haltung und Reparatur von Kraftfahrzeu-
gen“ mit ca. 13,4% und das „Gesundheits- 
und Sozialwesen“ mit ca. 11%.

GEWERBEBEFRAGUNG
Die Gewerbebefragung zeigt unter anderem, wie wichtig 
den Unternehmen Standortfaktoren sind, die im Zusam-
menhang mit der Attraktivität der Stadt für potentielle 
Arbeitskräfte stehen. Dabei spielen auch weiche Stand-
ortfaktoren, wie die allgemeine Lebens- und Aufenthalts-
qualität eine bedeutende Rolle.
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HANDLUNGSFELDER
Für die Gesamtstadt Waldkraiburg wurden fünf überge-
ordnete Handlungsfelder erarbeitet. Die Handlungsfelder 
sind zum Teil räumlich definiert, zum Teil beziehen sie sich 
aber auch auf übergeordnete Zusammenhänge und The-
men, welche die gesamte Stadt betreffen. 

ZIELE
Für jedes Handlungsfeld wurden grundlegende Ziele for-
muliert, welche in intensiven Diskussionen mit dem Steu-
erkreis weiterentwickelt und verbessert wurden. 
Die Ziele-Broschüre steht unter www.waldkraiburg.de zum 
Download zur Verfügung.

PRIORITÄT
Priorität 1: Maßnahmen, die als zwingend erforderlich erachtet 
werden, um die Zielsetzungen des ISEKs erreichen zu können
Priorität 2: Maßnahmen, die als erforderlich für die Umsetzung 
des Entwicklungskonzeptes erachtet werden
Priorität 3: wünschenswerte Maßnahmen, die nicht als zwingend 
notwendig zur Erreichung der Zielsetzungen des ISEK betrach-
tet werden

ZEITHORIZONT
Kurzfristige Maßnahmen sollten im Zeitraum von einem bis 
drei Jahre angegangen bzw. umgesetzt werden
Mittelfristige Maßnahmen sollten im Zeitraum von vier bis 
sechs Jahren begonnen bzw. realisiert werden.
Langfristige Maßnahmen sind voraussichtlich frühestens ab 
sieben Jahren oder später umsetzbar.

MASSNAHMENKATALOG MIT KOSTEN- UND FINANZIERUNGSÜBERSICHT

Basierend auf den Zielen wurde ein räum-
liches Entwicklungskonzept auf verschie-
denen Maßstabsebenen für Waldkraiburg 
entwickelt. Das Entwicklungskonzept für die 
Gesamtstadt und das erweiterte Stadtzen-
trum wurde im Rahmen der Sitzungen des 
Steuerkreises diskutiert und konkretisiert. 
Auch die Ergebnisse aus den Planungswerk-
stätten mit den Bürgerinnen und Bürgern 
flossen nach Möglichkeit in die Gesamtpla-
nung mit ein.  In den nachfolgenden Kapi-
teln ist das Entwicklungskonzept zusammen 
mit den zugehörigen Maßnahmen darge-
stellt.
Zur Erläuterung und Konkretisierung des 
Entwicklungskonzepts wurde ein zugehö-
riger Maßnahmenkatalog erarbeitet. In 
diesem sind konkrete Maßnahmen ausfor-
muliert, die es im Rahmen der zukünftigen 
Stadtentwicklung umzusetzen gilt, um die 

Das ISEK hat für Waldkraiburg eine Reihe 
besondere Handlungsschwerpunkte he-
rausgearbeitet. Damit hier eine Entwick-
lung zentral gesteuert und vorangetrieben 
werden kann wird vorgeschlagen, für drei 
unterschiedliche Bereiche externe Fach-
berater bzw. Manager einzusetzen. Diese 
gewährleisten eine bessere Vernetzung der 
unterschiedlichen Akteure, fördern insbe-
sondere private Investitionen und fungie-
ren als Beratungsstellen in ihrem jeweiligen 
Fachbereich. Diese Stellen sind für den Be-
reich Einzelhandel/Gewerbe, Soziales und 
Stadtsanierung vorgesehen. Sie agieren 

Ziele des ISEKs erreichen zu können. Der 
Aufbau des Maßnahmenkatalogs orien-
tiert sich am Grundgerüst der zuvor entwi-
ckelten Handlungsfelder und Ziele, die am 
14.02.2017 im Stadtrat vorgestellt wurden. 
Der Großteil der Maßnahmenbündel und 
Einzelmaßnahmen bedient jedoch mehre-
re der definierten Ziele, häufig auch über 
unterschiedliche Handlungsfelder hinweg. 
Aus diesem Grunde ist eine strikte Zuord-
nung nicht immer möglich oder sinnvoll. 
Die vielfältigen Zielbeziehungen sind in der 
Tabellenspalte ‚Verknüpfte Ziele’ ablesbar. 
Die Maßnahmen sind jeweils mit Priorität, 
Zeithorizont, überschlägiger Kostenschät-
zung, den Finanzierungsmöglichkeiten und 
den erforderlichen Akteuren hinterlegt. Die 
geschätzten Kosten sind als grobe Annä-
herung zu verstehen

STEUERUNG UND ORGANISATION

,

handlungsfeldübergreifend und unterstüt-
zen die Erreichung diverser Ziele. Je nach 
Fachkompetenz der vorgesehenen Person 
können ggf. auch Bereiche zusammenge-
legt werden. Es wird nicht davon ausge-
gangen, dass immer eine Vollzeitstelle er-
forderlich sein wird. Je nach Bereich und 
aktueller Erforderlichkeit im Prozess könnte 
diese nach einer anfänglichen Start- und 
Implementierungsphase zum Beispiel nur 
noch temporär begleitend erfolgen. 

HANDLUNGSFELDER

zusätzliches themen- 
übergreifendes Handlungsfeld:

STEUERUNG UND ORGANISATION
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SANIERUNGSGEBIET
Große Teile des Stadtkerns sind bereits als Sa-
nierungsgebiet ausgewiesen. (Entwicklung zwi-
schen 1994 und 2000 - insgesamt 3 Änderungen)
Das bestehende Sanierungsgebiet wird in sei-
nem derzeitigen Umgriff erhalten und um 15 
Jahre verlängert.

STADTUMBAUGEBIET
Zusätzliche Teile des Stadtgebiets 
werden als Stadtumbaugebiet festge-
setzt. Damit besteht in diesen Bereiche 
ebenfalls die Möglichkeit zur Nutzung 
von Mitteln der Städtebauförderung.

Für die Umsetzung vieler Maßnahmen aus 
dem ISEK kann die Stadt auf finanzielle Mit-
tel aus der Städtebauförderung zurückgrei-
fen. Der übliche Fördersatz beträgt 60%. 
Die restlichen  40% muss die Kommune aus 
eigenen Mitteln finanzieren.
Um Fördermittel beantragen zu können 
ist jedoch die formale Abgrenzung eines  
räumlichen Gebiets erforderlich, in dem 
ein besonderer Verbesserungsbedarf be-
gründet und nachgewiesen werden kann.
In Waldkraiburg wurde dies bereits in der 
Vergangenheit mit der förmlichen Festle-
gung und späteren Erweiterung des Sanie-
rungsgebiets erreicht. 
Nach aktuellem Planungsrecht sind Sanie-
rungsgebiete, die vor dem 1. Januar 2007 
bekannt gemacht wurden, bis spätestens  
31. Dezember 2021 aufzuheben, außer es 
wird durch Beschluss eine andere Frist für 
die Durchführung der Sanierung festgelegt. 
Um die im ISEK dargestellten Planungsziele 
zu erreichen und so die festgestellten städ-
tebaulichen Missstände zu beseitigen, soll 
das bestehende Sanierungsgebiet „Stadt-
kern Waldkraiburg“ bestehen bleiben und 
die Sanierungsfrist um weitere 15 Jahre ver-
längert werden.
Darüber hinaus sollen weitere Stadtteile als 
Stadtumbaugebiet festgelegt werden. 
Auch im Stadtumbaugebiet können
Mittel der Städtebauförderung zur Um-
setzung von Maßnahmen eingesetzt wer-
den. Im Gegensatz zum Sanierungsgebiet 
haben private Eigentümer jedoch keine 
Möglichkeit für besondere steuerliche Ab-
schreibungen bei Investitionsmaßnahmen 
im Sinne des Entwicklungskonzeptes. 

STÄDTEBAUFÖRDERUNG

BESTEHENDES SANIERUNGSGEBIET

ZUKÜNFTIGER UMGRIFF STADTUMBAUGEBIET UND SANIERUNGSGEBIET
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RAHMENPLANUNG GESAMTSTADT
Der Rahmenplan für die Gesamtstadt Waldkraiburg 
stellt die grundätzlichen Planungsergebnisse aus 
dem ISEK-Prozess grafisch dar. Zusammen mit dem 
Maßnahmenkatalog bildet er die Grundlage für 
zukünftige Planungsentscheidungen  
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VERTIEFUNGSBEREICH STADTZENTRUM

Das Stadtzentrum um Berliner Straße, Sar-
trouville-Platz und Braunauer Straße als 
Schwerpunkt für Einzelhandel, Gastrono-
mie und öffentliche Nutzungen kristallisier-
te sich schon zu Beginn der Untersuchun-
gen als einer der Schlüsselbereiche der 
zukünftigen Stadtentwicklung heraus. Um 
für diesen Bereich eine vertiefte konzepti-
onelle Betrachtung vorzubereiten, wurde 
eine detailliertere integrierte Bestandsauf-
nahme erstellt. 

STÄDTEBAU UND GESTALTUNG
An der Darstellung der Gebäudehöhen in 
unterschiedlichen Rottönen lässt sich ab-
lesen, dass das Stadtbild im Zentrum stark 
von der unterschiedlichen Höhenentwick-
lung der Gebäude geprägt wird. Zudem 
fehlt an vielen Stellen eine klare Linie hin-
sichtlich der Gebäudefluchten. Die priva-
ten Gebäudevorbereiche wirken mit Ihrer 
uneinheitlichen und zum Teil auch unattrak-
tiven Gestaltung in den öffentlichen Stra-
ßenraum hinein. Bei einigen Gebäuden im 
Umfeld des Stadtzentrums besteht augen-
scheinlich hoher Sanierungsbedarf. All die-
se Faktoren tragen zu einem unruhigen und 
vielerorts wenig attraktiven Gesamtbild der 
zentralen öffentlichen Räume bei. 
Insbesondere die Funktion des Sartrouville-
Platzes als zentraler öffentlicher Stadtraum 
leidet neben der inhomogenen Bebau-

ungsstruktur auch an den durch Treppen- 
und Rampen geprägten Randbereichen 
und der dadurch bedingten räumlichen 
Trennung vom belebteren Stadtplatz.
Die mangelnde Attraktivität und Identi-
tät des Zentrums  wird in der Bevölkerung 
deutlich wahrgenommen. An der Häufung 
von Leerständen lässt sich ablesen, dass sie 
auch die Vitalität des innerstädtischen Ein-
zelhandels beeinflusst. 

VERKEHR IM ZENTRUM 
Für den Fußgängerverkehr wurden inner-
halb des inneren Rings schon diverse Maß-
nahmen zur Verkehrsberuhigung und Ver-
besserung der Barrierefreiheit realisiert. 
Insbesondere im Bereich Berliner Straße, 
Stadtplatz und Oststraße konnten bereits 
viele barrierefreie Querungsmöglichkei-
ten für Fußgänger geschaffen werden und 
weitere sind in Planung. Verbesserungsbe-
darf besteht im Stadtkern vor allem bei der 
Ausgestaltung der straßenbegleitenden 
Gehwege. Diese sind oft sehr schmal, zu-
sätzlich wird der Durchgang durch Aufstel-
ler, Mülltonnen und anderen Hindernissen 
eingeschränkt. Zudem gelingt die Reduzie-
rung des motorisierten Individualverkehrs 
zugunsten einer attraktiveren Nutzung der 
Innenstadt für Fußgänger und Radfahrer 
noch nicht im gewünschten Maße.

RUHENDER VERKEHR 
Grundsätzlich erscheint das Parkplatzan-
gebot im Stadtzentrum reichhaltig. Gerade 
entlang des Geschäftszentrums der Berliner 
Straße, aber auch am Stadtpatz dominieren 
parkende Autos das Straßenbild. Trotzdem 
wurden in den Bürgerbeteiligungen und im 
Steuerkreis die Parkplatzsituation häufig kri-
tisiert. Besonders die Berliner Straße ist deut-
lich von Park-Such-Verkehr betroffen. 
Ein Parkraumbewirtschaftungskonzept wur-
de vielfach diskutiert aber bis heute nicht 
eingeführt. Lediglich für Teile der Innen-
stadt, wie zum Beispiel den Stadtplatz und 
die umliegenden Geschäftsbereiche ist 
eine Kurzparkzone mittels sichtbarer Park-
scheibe (max. 3 h) eingeführt. Insbesonde-
re die Einzelhändler befürchten bei Einfüh-
rung kostenpflichtiger Parkplätze daraus 
resultierende Einbußen im Kundenverkehr. 
Die großen Parkplätze im Umfeld des Zent-
rums werden kaum angenommen. Subjek-
tiv werden sie als zu weit entfernt empfun-
den, auch wenn die tatsächliche Gehzeit 
lediglich wenige Minuten beträgt.
Die Tiefgarage unter dem Rathaus enthält 
anteilig privat vermietete Stellplätze, Stell-
plätze der Verwaltung und öffentliche Stell-
plätze. Allerdings ist die bauliche Struktur, 
vor allem in der Rathausgarage, hochgra-
dig sanierungsbedürftig. 

RAHMENPLAN STADTZENTRUM
Da sich viele relevante Planungsthemen und im 
Stadtzentrum konzentrieren, wurde für diesen 
Bereich ein eigener Rahmenplan erstellt. Die drei 
Schlüsselbereiche für die zukünftige Entwicklung 
sind der Sartouville-Platz, die Berliner Straße und 
die Braunauer Straße

TIEFGARAGE UNTER DEM RATHAUS

VERTIEFUNGSBEREICH STADTZENTRUM - BESTANDSERHEBUNG

VERTIEFUNGSBEREICH STADTZENTRUM - RAHMENPLAN

HÖHENUNTERSCHIED ZWISCHEN STADTPLATZ UND RATHAUSUMFELD

GEBÄUDE AM SARTROUVILLE-PLATZ

VERKEHRSBERUHIGTE ZONE BERLINER STRASSE
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VARIANTE 1 - PAVILLONS

VARIANTE 1 - PAVILLONS VARIANTE 2 - PLATZGEFÜGE

VARIANTE 4 - „EINZELHANDELSMAGNET“

Die erste Variante betrachtet die vorhan-
denen städtebaulichen Strukturen grund-
sätzlich als gegeben und ergänzt diese le-
diglich punktuell durch Aufwertungen in 
gezielten Bereichen. Darum kann diese Va-
riante auch als Minimalvariante bezeich-
net werden. Haupt-Gestaltungsidee ist die 
Anordnung mehrerer begrünter Pavillons 
(Gewächshäuser, Glaspavillions), die un-
terschiedliche öffentliche Nutzungen auf-
nehmen könnten, z.B. ein Café, eine Bar, 
und / oder multifunktionale Treffpunkte. Die 
Anordnung der gläsernen Pavillons kann in 
das Feuerwehraufstellflächenkonzept für 
den Sartrouville-Platz integriert werden. Die 
gerade Flucht der Pavillons kann dabei hel-
fen, die unruhige Wirkung der vor- und zu-
rückspringenden Gebäudekanten und der 
unterschiedlichen Höhenentwicklung der 
umgebenen Wohngebäude zu mindern. 

Im Übergang zur Oststraße – auf dem heu-
tigen Parkplatz – ist ein größerer Pavillon 
bzw. eine gläserne Überdachung (seitlich 
offenes Marktdach) integriert. So könnte in 
Verbindung mit einer entsprechenden gas-
tronomischen Nutzung in diesem Bereich 
ein großzügiger geschützter Sitzbereich 
angeboten werden. Eine Glaskonstruktion 
unterstützt die räumliche Fassung des Sar-
trouville-Platzes, ohne dabei die Belichtung 
der Oststraße zu stark zu beeinträchtigen. In 
Variante 1 wird das Rathaus erhalten und 
fassadensaniert. Das bedeutet voraussicht-
lich, dass auch die bestehende erhöhte 

Als radikalste Lösung zur Neuausrichtung 
des Sartrouville-Platzes wurde die Variante 
‚Einzelhandelsmagnet‘ untersucht. Hier war 
die Grundidee, einen neuen Gebäude-
komplex zu schaffen, der aufgrund seiner 
Dimensionierung auch großflächige Einzel-
handelsnutzungen und Büros ermöglicht. 
Der Stadtplatz im Süden würde in dieser 
Variante als eine Art Ankunftszone mit Vor-
platzfunktion dienen. Der nördliche Teil des 
Sartrouville-Platzes wäre räumlich von den 
stark frequentierten Bereichen getrennt 
und könnte als ‚grüne Oase‘ mit hoher Auf-
enthaltsqualität ausgestaltet sein. Die Ver-
bindung zum Stadtplatz wäre jedoch über 
eine transparent überdachte Passage her-
gestellt. 
Variante 4 wurde in der Planungswerkstatt 
vereinzelt befürwortet, jedoch insgesamt 
eher als nicht realistisch oder wünschens-
wert eingestuft. Städtebaulich wurde die 
Massivität des Gebäudes und die räumli-
che Trennwirkung zum Stadtplatz kritisiert. 
In Bezug auf die Nutzung wurde die Ge-
fahr gesehen, dass die großen Flächen 
nicht adäquat gefüllt werden können und 
eine ungeeignete Nutzung oder sogar ein 
möglicher Leerstand an dieser prominen-
ten Stelle erst recht zur Entwertung der In-
nenstadt beitragen würde. Eher wurde die 
Variante noch befürwortet, falls weiterhin 
das Rathaus in dem Gebäudekomplex un-
tergebracht wäre.

Die zweite Variante verändert und ergänzt 
die Ausgangssituation gezielt mit Neubau-
ten und damit verbundenen neuen Nutzun-
gen. Ein erdgeschossiger Vorbau vor dem 
nordwestlichen Gebäudekomplex soll hel-
fen, die überdimensionierte und räumlich 
nicht klar gefasste Platzfläche besser zu 
strukturieren, und mit aktiven Nutzungen, 
z.B. Gastronomie, stärker zu beleben. Die 
Vor- und Rücksprünge der angrenzenden 
Fassaden und die von Treppen- und Ram-
penanlagen geprägte Höhensituation wür-
den durch einen Vorbau mit einheitlicher 
gestalteter Fassadenkante nicht mehr so 
stark in die Platzfläche hineinwirken. Der 
durch die hohen Gebäude meist beschat-
tete nördliche Teil des Platzes, der ohnehin 
nur begrenzte Aufenthaltsqualität aufweist, 
wird teilweise auf einen gassenartigen Be-
wegungsbereich verschmälert. Dieser ori-
entiert sich in Lage und Ausdehnung am 
bestehenden Rettungskonzept, so dass die 
Anleiterbarkeit der höheren Gebäude wei-
terhin möglich ist. Zur Kirche hin öffnet sich 
der schmale Bereich wieder, so dass sich 
eine deutlich kleinere und besser gefasste 
Platzfläche mit ruhigerem begrünten Cha-
rakter bildet. 
Im Süden entsteht ein großzügigerer Platz-
bereich, der von einem Neubau an Stelle 
des Rathauses gefasst wird. Im Zuge des 
Neubaus könnte die bisherige Höhensi-
tuation aufgelöst und ein höhengleicher 
Übergang zum Stadtplatz erreicht wer-
den. Durch den Anschluss an den belebte-

Eingangs-Plattform mit Treppen- und Ram-
penanlagen erhalten bleibt, die derzeit 
den Sartrouville-Platz vom südlich gelege-
nen und stärker belebten Stadtplatz trennt. 
Da das Rathaus und die darunterliegende 
Tiefgaragenebene eine bauliche und sta-
tische Einheit bilden, ist zumindest zu ver-
muten, dass ein Umbau zur Angleichung 
der Höhenlage bei gleichzeitigem Erhalt 
des Rathausgebäudes bautechnisch sehr 
aufwendig und kostenintensiv wäre. 

Die Variante wurde teilweise positiv wahr-
genommen. Insbesondere die Befürworter 
des Erhalts des Rathauses als prägendes 
Gebäude und Bauzeugnis der Moderne, 
begrüßten diese Variante als verträgliche 
Lösung, die einen neuen Impuls geben 
kann, ohne den radikalen Schritt eines Neu-
baus zu erfordern. Für die Nutzung der Pa-
villons wurden einige Ideen genannt, wie 
zum Beispiel Konzerte, Kiosk oder Street-
Food-Market. Es gab aber auch Gegner 
der Variante, die der Meinung waren, dass 
eine kurzfristige Lösung wie die Aufstellung 
von Pavillons keine echte Veränderung in 
der Wahrnehmung und Funktion des Plat-
zes bewirken kann, solange die räumliche 
Barriere zum Stadtplatz bestehen bleibt.

ren Stadtplatz hätte auch der vordere Teil 
des Sartrouville-Platzes bessere Chancen 
auf mehr Publikumsverkehr. So wäre ggf. 
auch eine Einzelhandels-Nutzung im Erd-
geschoss des neuen Baukörpers möglich. 
Die oberen Geschosse bieten sich für die 
Schaffung von attraktivem und modernem 
Büro- oder Wohnraum an. Ein Rathausneu-
bau wäre außerhalb des Sartrouville-Plat-
zes, z.B. an der Braunauer Straße, im Be-
reich des Sparkassenplatzes oder auf dem 
brachgefallenen ehemaligen Postgelände 
an der Adlergebirgsstraße denkbar. (Siehe 
dazu auch Rahmenplanung – Vertiefungs-
bereich erweitertes Stadtzentrum, Kapitel 
6). Alternativ wäre auch in diesem Konzept 
die erneute Unterbringung des Rathauses 
über dem neuen Einzelhandel denkbar.
Der Übergangsbereich zur Oststraße könn-
te wie in Variante 1 mit einem Glasbauwerk 
gefasst werden und die Nordostecke der 
Platzfläche als attraktivster und am besten 
besonnter Bereich durch eine Freischank-
fläche weiter belebt werden. Die Oststra-
ße selbst könnte durch eine Verkehrsbe-
ruhigung bzw. eventuell auch durch eine 
zeitlich begrenzte Sperrung für den Indivi-
dualverkehr attraktiver gemacht werden. 
So würden zum Beispiel die dort ansässi-
gen Gastronomiebetriebe insbesondere in 
den Sommermonaten von einer Sperrung 
in den Abendstunden profitieren. 

VARIANTE 2 - PLATZGEFÜGE

Aufgrund seiner strategischen Bedeutung für die Attraktivität und Identität 
der Innenstadt Waldkraiburgs wurden die Entwicklungsmöglichkeiten des 
Sartrouville-Platzes und seiner näheren Umgebung vertieft untersucht. Es 
wurden zunächst sechs Konzeptvarianten entwickelt, die unterschiedlich 
starke Eingriffe in die bestehende städtebauliche Struktur darstellen. Diese 
wurden im Steuerkreis überprüft, weiterentwickelt und schließlich auf vier 
Varianten reduziert, die in der Folge auch in der ersten Planungswerkstatt 
vorgestellt wurden.

VARIANTE 3 - GASSE

DETAILKONZEPTE SARTROUVILLE-PLATZ

In der dritten Variante wird der in Variante 2 
bereits angedeutete Gedanke einer räum-
lichen Reduzierung der Platzfläche zu einer 
eher gassenartigen Struktur mit kleineren 
überschaubaren Platzflächen an beiden 
Enden weiterentwickelt. Anders als in den 
vorangegangenen Varianten wird hier zu-
gunsten einer klaren städtebaulichen Form 
statt eines transparenten Glasbaus ein voll-
wertiges Gebäude für den Lückenschluss 
zwischen Sartouville-Platz und Oststraße 
vorgeschlagen. Auch in dieser Variante 
wird ein Neubau an Stelle des Rathauses 
vorgeschlagen, um die Höhenproblematik 
in Verbindung mit der jetzigen Eingangssitu-
ation und der hoch gelegenen Tiefgarage 
zu lösen. Die Variante Gasse geht insbeson-
dere auf das städtebauliche Grundprob-
lem des überdimensionierten und räumlich 
nur mangelhaft gefassten Sartrouville-Plat-

zes ein. Die dafür erforderlichen Neubau-
ten bieten aber auch Flächen für neuen 
Wohnraum und vielfältige erdgeschossige 
Nutzungen. Neben Einzelhandel und Gas-
tronomie könnten das auch Räumlichkei-
ten für Vereine und soziale Initiativen sein. 
Die deutliche Reduzierung der derzeit un-
tergenutzten Platzfläche wurde ebenso 
wie die räumliche Öffnung zum Stadtplatz 
in der Planungswerkstatt grundsätzlich po-
sitiv bewertet. Die Abschottung der Ost-
straße durch ein massives Gebäude ohne 
Durchgang und Sichtkontakt zum Sartrou-
ville-Platz wirkte hingegen eher als Nachteil. 
Als besonders wichtig erachtet wurde die 
Erarbeitung eines geeigneten Nutzungs-
konzepts, um weitere Leerstände zu ver-
meiden und eine nachhaltige Belebung zu 
erreichen. 

Sowohl im Steuerkreis als auch in der 
Planungswerkstadt kristallisierte sich 
eine stärkere Gliederung des unüber-
sichtlichen und räumlich wenig gefass-
ten Platzbereichs in Teilbereiche mit 
unterschiedlichen Nutzungs- und Ge-
staltungsmöglichkeiten als erfolgver-
sprechendster Ansatz heraus. Auch eine 
stärkere Orientierung zum Stadtplatz 
wurde allgemein als wichtiger Baustein 
für eine bessere Belebung und Nutzung 
der Platzfläche betrachtet. Eine echte 
Vorzugsvariante kann jedoch zu diesem 
Zeitpunkt nicht benannt werden, da 
wesentliche Grundvoraussetzungen im 
Rahmen des ISEKs nicht abschließend 
geklärt werden können. Das betrifft ins-
besondere die Frage, ob das Rathaus 
in seiner jetzigen Form erhalten, an Ort 
und Stelle neu gebaut oder an anderer 
Stelle errichtet und durch ein Gebäude 
mit anderer Funktion ersetzt werden soll. 
Im Rahmen der Planungswerkstatt wur-
de dieses Thema sehr kontrovers disku-
tiert. 

Grundsätzlich ist festzuhalten, dass die 
Planung zukünftiger Entwicklungen in 
enger Zusammenarbeit mit den Eigen-
tümern und unter Einbeziehung der 
Anwohner stattfinden muss, um Inter-
essenskonflikte zu minimieren und nut-
zungsbedingte Störungen weitgehend 
zu vermeiden. 

FAZIT

VARIANTE 3 - GASSE VARIANTE 4 - „EINZELHANDELSMAGNET“


