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STADT WALDKRAIBURG 
  

INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT 

Vorstellung Stadtratssitzung| 15.05.2018 
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1 Planungsprozess, Bürgerbeteiligung, Bestandsaufnahme und -analyse, 

 Wachstumsszenarien für die Bevölkerung 

2  Einzelhandel und Gewerbe 

3 Handlungsfelder und Ziele  

4 Entwicklungskonzept und Maßnahmen 

5 Stadterneuerungsgebiete für Städtebauförderung 

6 Weiteres Vorgehen           
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Öffentlichkeitsbeteiligung Abstimmungsprozess 

Steuerkreis 

Steuerkreis 

Stadtrat 

Stadtrat 

2. Planungswerkstatt 

Mobiler Stand 

Informations- 
Veranstaltung /Ausstellung 

Steuerkreis 

Steuerkreis 

Stadtrat 

Abschlussbericht 

Planungsprozess 

Entwicklungskonzept 

Rahmenplanung mit 

Alternativen + Bewertung 

Vorzugsszenario 

Handlungsfelder + Ziele 

Maßnahmenkatalog mit 

Prioritäten + Zeithorizont, 

Kostenschätzung 

Sichtung und Auswertung 

vorhandener Unterlagen 

Querschnittsbezogene Analyse 

Bestandsaufnahme: Städtebau, 

Landschaft + Lokale Ökonomie 

Inkl. Ortsbesichtigung 

Steuerkreis 

Steuerkreis 

✔ 

✔ 
✔ 

✔ 

✔ 

✔ 
✔ 

✔ 
✔ 

✔ 

✔ 1. Planungswerkstatt 
✔ 

✔ 

✔ 

PROJEKTABLAUF 

✔ 
✔ 

Klausurtagung mit dem 
Stadtrat 

✔ ✔ 
✔ 

✔ ✔ 
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ÖFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG - MOBILER STAND 

 

 

Sartrouville Platz in Waldkraiburg 

am 23.04. 2016 

Vollständige 

Dokumentation auf 

www.waldkraiburg.de 
abrufbar 
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ÖFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG – PLANUNGSWERKSTATT 1 & 2 

Vollständige 

Dokumentation auf 

www.waldkraiburg.de 
abrufbar 
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Übergeordnete 

Strukturen 

Nutzungsstruktur 

Soziale Infrastruktur 

Bindungen 

ÖPNV 

Grün- und Freiflächen 

Freizeit und Tourismus Verkehr 

AUSZUG BESTANDSAUFNAHME | STADT & LANDSCHAFT 
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BESTANDSANALYSE | QUALITÄTEN UND POTENZIALE 

Teilweise gute 
Versorgung im 

Lebensmittelbereich 

Zahlreiche soziale 
und öffentliche 

Einrichtungen 

straßenunabhängiges 
Radwegenetz 

überregionale 
Radwege 

Vielfältige kulturelle 
Einrichtungen 

Vielfältiges 
Spielplatzangebot  

für alle Altersgruppen 

Vielfältiges  
Sportangebot 

Öffentlicher Raum und 
Einzelhandelsschwer-

punkt mit Aufwertungs-
potenzial 

Zentraler Knotenpunkt 
vielfältiger 

Wegebeziehungen 

Innauen mit 
Erholungspotenzial 

Landschaftsraum 
mit historischen 

Siedlungsstrukturen 
und attraktiven 
Ortsansichten 

gute Grünflächen-
versorgung / 

identitätsstiftende 
innerstädtische 
Waldstrukturen 
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BESTANDSANALYSE | DEFIZITE UND KONFLIKTE 

Hohes Verkehrsaufkommen, 
unattraktive Stadteinfahrt 

Kreuzung mit erhöhtem 
Gefahrenpotenzial 

Lücken im Fuß- und 
Radwegenetz 

Brachflächen/ 
untergenutzter Flächen 

Beschrankte 
Bahnübergänge behindern 

Verkehrsfluss 

Bahntrasse: Barrierewirkung, 
Lärmimmission, ungeordnete 

Flächen 

Gewerbeflächen im  
Siedlungsgebiet verursachen 

Nutzungskonflikt 

Zielkonflikt Walderhaltung 
und Siedlungsentwicklung 

Vorläufig festgesetztes 
Überschwemmungsgebiet 

Siedlungsbereich mit 
mangelhafter 

Nahversorgung 

Sanierungs-/ Wohnum-
feldverbesserungsbedarf 

Temporärer Rückstau 

Städtebaulicher 
Neuordnungsbedarf 
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17000
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25000
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1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Prognose Bay. Landesamt
f. Statistik für Lkr. 2016-
2030

Wachstum 0,57% / Jahr
(Wachstumsrate
Waldkraiburg 1970-2016)

Bevölkerung
Waldkraiburg von 1970-
2016

Prognose bis 2030 (absolut) 

Datenquelle: Bayerisches Landesamt für Statistik  

1970 – 2016: 0,57% 

24.950 

23.960 

24.455 = Mittelwert 

23.042 

 BEVÖLKERUNGSPROGOSE 
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„mittlere Dichte“ 
40% EFH, 30% RH, 30%  GWB 

 

Flächenbedarf  

ca. 18 ha 

 

 

„hohe Dichte“ 
20% EFH, 25% RH, 55%  GWB 

 

Flächenbedarf  

ca. 13 ha 

 

 

 

 

„mittlere Dichte“ 
40% EFH, 30% RH, 30%  GWB 

 

Flächenbedarf  

ca. 28 ha 

 

 

 

 

„hohe Dichte“ 
20% EFH, 25% RH, 55%  GWB 

 

Flächenbedarf  

ca. 19 ha 

 

 

 

 

Flächenbedarf für 440 neue Wohneinheiten: Flächenbedarf 680 neue Wohneinheiten: 

BEVÖLKERUNGSPROGNOSE UND SIELDUNGSENTWICKLUNG 

Mittelwert aus Prognose des Bayerischen 
Landesamtes für Statistik und der durch-

schnittlichen Wachstumsrate Waldkraiburgs 
zwischen 1970 - 2016 
 

Prognose des Bayerischen Landesamtes für 
Statistik 

+ 1.413 Einwohner         
ca. 680 neue WE  

+ 918 Einwohner         
ca. 440 neue WE  

SZENARIO 1 SZENARIO 2 
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 BESTANDSANALYSE - POTENZIELLE SIEDLUNGSENTWICKLUNG 

43 ha Potentialflächen für Wohnen 

insgesamt*  

Umsetzungswahrscheinlichkeit ca. 

30% d.h. ca. 13 ha 

Szenario 1 
Bedarfsdeckung  

ca.  72 - 100 %  
(bei mittlerer, bzw. 

hoher Dichte) 

Brachen / 

untergenutzte Flächen  

Gewerbekonversion 

Neuausweisung  
30% 

43 ha 
Potentialflächen 

*ohne langfristige Entwicklungsflächen 

Szenario 2 
Bedarfsdeckung  

ca.  46 - 68 %  
(bei mittlerer, bzw. 

hoher Dichte) 
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Pro-Kopf-Ausgaben und Kaufkraftindex: 

Stadt Waldkraiburg: 
EW 22.900 

 
• EH Gesamt  

     Ausgaben pro EW 6.308 € 

     Kaufkraftindex 97,7  (D = 100) 

 

• Nahrungs- und Genussmittel 
Ausgaben pro EW 1.663 € 

     Kaufkraftindex 97,8  (D = 100) 

EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 

Verflechtungsbereich: 
EW 60.740 

 
• EH Gesamt  

     Ausgaben pro EW 6.513 € 

     Kaufkraftindex 100,9  (D = 100) 

 

• Nahrungs- und Genussmittel 
Ausgaben pro EW 1.713 € 

     Kaufkraftindex 100,7  (D = 100) 



13 
EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 

VKF pro Einwohner  -  Food 

und Non Food 

ca. 21.417 qm VKF Einzelhandel 

Stadt Waldkraiburg 

 

~ 0,94 qm pro EW 

 

Sortiment Nahrungs- und 

Genussmittel: 

 15.655 qm – 73 % der VKF 

Gesamt   (~ 0,68 qm pro EW) 

 

Andere Sortimente: 

 5.762 qm – 27 % der VKF 

Gesamt   (~ 0,25 qm pro EW) 



14 

Kaufkraftpotential, Umsatz und Zentralität 

 

Nahrungs- und Genussmittel 
 

Kaufkraftpotential:  54,8 Mio. € 

 

Flächenumsatz:   73,5 Mio. € 

 

Kaufkraftbindung 

Zentralität:    134,1% 

EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 

 

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 
 

Kaufkraftpotential:  17,9 Mio. € 

 

Flächenumsatz:     7,8 Mio. € 

 

Kaufkraftbindung 

Zentralität:    43,8% 

 

Verkaufsflächen- 

potential:   ca. 12.900 qm 
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EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 

Passantenbefragung 
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EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 

Nahversorgung 
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Erlebnis Einzelhandel? 

EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 
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 Eigentümer geführter Einzelhandel 

 

       Minderwertige Filialisten 

 

             1 Euro Laden 

 

      Spielhalle/Wettbüro 

 

 

 

             Leerstand 

Trading-down-Effekt 

EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 
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EINZELHANDELS- UND MARKTANALYSE 
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EINZELHANDELSKONZEPT 

Folgerungen 

 Konzentration auf lokale Kunden – lokale Kundenbindung 

 Einzelhandelsrelevante Faktoren 

 Aufenthalts- und Erlebnisqualität 

 Auftritt und Servicequalität des Einzelhandels verbessern 

 Qualität des öffentlichen Raums verbessern 

 „Leuchtturmprojekt“ schaffen! 

 

 Identifikation mit dem Standort - Positionierung 
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EINZELHANDELSKONZEPT 

Der Wettbewerb 
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EINZELHANDELKONZEPT  

Waldkraiburg wird seinem Namen gerecht 
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EINZELHANDELSKONZEPT  
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Quelle: ISR, Datengrundlage: Stadt Waldkraiburg, Bundesagentur für Arbeit, 
Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung (2017) 

GEWERBEANALYSE – Strukturdaten Wirtschaft 
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 BESTANDSANALYSE - POTENZIELLE GEWERBEENTWICKLUNG 

ca. 20 ha Potentialflächen für 

Neuausweisung* 

untergenutzte Flächen  

Gewerbekonversion 

Neuausweisung  

*ohne langfristige Ergänzungsflächen 

Potentialflächen 

ca. 7 ha Bebauung untergenutzter 

Flächen 

Ergänzungsflächen 
(derzeit nicht verfügbar) 

= ca. 27 ha GE Potentialflächen 
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Gesamt (pro Jahr)
40,1

8,9

1,3

1,2

2,3

Summe 16,0

Eigene Berechnungen auf Basis des TBS-GIFPRO-Modells des Deutschen Instituts für Urbanistik; Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte der Stadt Waldkraiburg Dez. 2016, Bundesagentur für Arbeit
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Sonstige Dienstleistungen

Beschäftigungsentwicklung (pro Jahr) Flächenbedarf (pro Jahr; ha) Gewerbeflächenbedarf (15 Jahre; ha)
40,1

8,9

0,80

0,22

12,0

3,3

Flächenkennziffer (m²)
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250
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Sonstige Dienstleistungen

0,15%

0,77%

0,77%

1.575

0,77%Sonstige Dienstleistungen

0,7%

0,7%

0,7%

0,7%

0,7%

TBS-GIFPRO-Modellrechnung der Stadt Waldkraiburg - prognostizierter gewerblicher Flächenbedarf (1. Szenario)
Wirtschaftsbereich

4.718

Gb-Beschäftigte (Dez. 2016)SVP-Beschäftigte (BA Dez. 2016)
Verarb. Gewerbe, Baugewerbe 4.718

Handel, Verkehr und Lagerei
Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Einrechnungsquote (%)
100%

80%

30%

20%

1.308

303

392

1.046

91

78

15810%

Abgeleiteter zukünftiger Gewerbeflächenbedarf in den nächsten 15 Jahren nach TBS-GIFPRO

1,1

0,5

0,6

7,3

Verlagerungsquote (%) Neuansiedlungsquote (%) rechn. Verlagerungen rechn. Neuansiedlungen
Beschäftigungsfluktuation pro Jahr nach TBS-GIFPRO

Verarb. Gewerbe, Baugewerbe
Handel, Verkehr und Lagerei
Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien

7,1

Wirtschaftsbereich

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

0,15%

53,8 1,1

Handel, Verkehr und Lagerei
Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

33,0

Wirtschaftsbereich
Verarb. Gewerbe, Baugewerbe

1,6

0,7

0,6

1,2

Gesamt (pro Jahr)
40,1

8,9

1,3

1,2

2,3

Summe 12,2

Eigene Berechnungen auf Basis des TBS-GIFPRO-Modells des Deutschen Instituts für Urbanistik; Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte der Stadt Waldkraiburg Dez. 2016, Bundesagentur für Arbeit
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Sonstige Dienstleistungen

Beschäftigungsentwicklung (pro Jahr) Flächenbedarf (pro Jahr; ha) Gewerbeflächenbedarf (15 Jahre; ha)
40,1

8,9

0,60

0,18

9,0

2,7

Flächenkennziffer (m²)
150

200

100

Sonstige Dienstleistungen

0,15%

0,77%

0,77%

1.575

0,77%Sonstige Dienstleistungen

0,7%

0,7%

0,7%

0,7%

0,7%

TBS-GIFPRO-Modellrechnung der Stadt Waldkraiburg - prognostizierter gewerblicher Flächenbedarf (2. Szenario)
Wirtschaftsbereich

4.718

Gb-Beschäftigte (Dez. 2016)SVP-Beschäftigte (BA Dez. 2016)
Verarb. Gewerbe, Baugewerbe 4.718

Handel, Verkehr und Lagerei
Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Einrechnungsquote (%)
100%

80%

30%

20%

1.308

303

392

1.046

91

78

15810%

Abgeleiteter zukünftiger Gewerbeflächenbedarf in den nächsten 15 Jahren nach TBS-GIFPRO

1,1

0,5

0,6

7,3

Verlagerungsquote (%) Neuansiedlungsquote (%) rechn. Verlagerungen rechn. Neuansiedlungen
Beschäftigungsfluktuation pro Jahr nach TBS-GIFPRO

Verarb. Gewerbe, Baugewerbe
Handel, Verkehr und Lagerei
Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien

7,1

Wirtschaftsbereich

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

0,15%

53,8 0,8

Handel, Verkehr und Lagerei
Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

33,0

Wirtschaftsbereich
Verarb. Gewerbe, Baugewerbe

1,6

0,7

0,6

1,2

GEWERBEANALYSE – Entwicklung Beschäftigtenzahlen / Arbeitsplätze   

Szenario 1 

= ca. 16 ha 

Szenario 2 

= ca. 12 ha 

Zusätzlich noch  

ca. 11 ha  

Flächen für Verlagerung 

Gewerbekonversion 



28 

HANDLUNGSFELDER UND ZIELE 

HAUPTORT 

WALDKRAIBURG 

ZENTRUM 

WALDKRAIBURG 

ÄUSSERER 

LANDSCHAFTSRAUM 

INN UND ORTSTEILE 

IMAGE, IDENTITÄT 

& SOZIALES 

MITEINANDER 

VEKEHR UND 

MOBILITÄT 

ZUKUNFT 

WALDKRAIBURG 
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HANDLUNGSFELDER UND ZIELE FÜR DIE ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNG 

Ziele bilden die 
Grundlage für die 

Rahmenplanung 
und den 
Maßnahmen-
katalog 

Vollständige Broschüre 
auf www.waldkraiburg.de 
abrufbar 
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KONZEPTVARIANTEN SARTROUVILLE-PLATZ 
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VERTIEFUNGSBEREICH ERWEITERTES STADTZENTRUM  



RAHMENPLAN GESAMTSTADT  
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MASSNAHMENKATALOG MIT KOSTEN UND FINANZIERUNGSÜBERSICHT 

   Grundgerüst der Maßnahmen bilden die Handlungsfelder und Ziele 

   Großteil der Maßnahmenbündel und Einzelmaßnahmen bedient mehrere   

 Ziele => Markierung über “verknüpfte Ziele“ 

   externer City-/Quartiersmanager und Sanierungsarchitekt sind 

 vorgelagerte Steuerungsmaßnahmen 
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MASSNAHMENKATALOG MIT KOSTEN UND FINANZIERUNGSÜBERSICHT  

AKTUALISIEREN!!! 
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STÄDTEBAUFÖRDERUNG | GEBIETSKULISSE  

  

Bestehendes 

Sanierungsgebiet 

bleibt erhalten! 

Förderung wird 

um 15 Jahre 

verlängert 

 

Weitere Teile von 

Waldkraiburg werden als 

Stadtumbaugebiet per 

Beschluß festgelegt!  

 

Positive 

Stellungnahme von 

der Reg. Ob. zur  

Gebietskulisse  
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WEITERES VORGEHEN 

Öffentliche Abschlussveranstaltung / Ausstellung ISEK 2. Quartal 2018 

 

Sinnvolle Maßnahmen für einen zügigen Start (Ergebnis Klausurtagung/März 2018): 

   

M.O.2 Einrichtung eines externen Quartiersmanagements  

M.I.5 Sanierung des Waldbads oder gleichwertiger Neubau an geeignetem Standort 

M.I.7 Betreuungs- und Freizeitangebote für Kinder & Jugendliche 

M.H.4 Behutsame Neuausweisung von weiteren Wohnbauflächen 

M.Z.1 Neuordnung Straßenraum Berliner Straße / Oststraße zu 

M.Z.2 Revitalisierungsprogramm für zentrale Geschäftszone um die Berliner Straße 

M.Z.5 Städtebauliche Neuordnung Sartrouville-Platz und Rathausumfeld 

M.V.1 Integriertes verkehrliches Gesamtkonzept 

M.V.2 Optimierung des Fuß- und Radwegenetzes basierend auf M.V.1 

M.V.5 Organisation des ruhenden Verkehrs im Zentrum 
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HERZLICHEN DANK 

FÜR DIE 

AUFMERKSAMKEIT! 


