Stadtebauliche Analyse Stadtgebiet

Umgriff der stadtebaulichen Untersuchungen

Das Gemeindegebiet der
Stadt Wasserburg umfasst
eine Flache von ca. 18,8km?
mit insgesamt 22 Ortsteilen.
Der Umgriff des Unter-
suchungsgebietes wurde
auf die Detailschéarfe der
jeweiligen Betrachtung ab-
gestimmt.

Wahrend historische, topo-
grafische, klimatische oder
verkehrsbezogene Be-
trachtungen ebenso wie die
statistischen Erhebungen
als Grundlagendaten fur
genauere Betrachtungen
auf das gesamte Ortsge-
biet bezogen wurden, sind

die stadtraumlichen und
funktionalen Betrachtungen
auf enger gefasste Bereiche
des Hauptortes beziehungs-
weise die Halbinsel mit

der historischen Altstadt
begrenzt.

Der urspriinglich selbststan-
dige Ortsteil Reitmehring
wird ebenfalls als eigenstan-
diger Untersuchungsbereich
gefihrt.

Umgriff Gesamtortliche Untersuchungen
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Naturrdaumliche Gliederung

Wasserburg wird dem
Inn-Chiemsee-Higelland
zugeordnet (Naturraum-
liche Haupteinheit 038),

das wahrend der letzten
Eiszeit durch Moranen des
Inn-Chiemseegletschers
geformt wurde. Typisch sind
eine bewegte, kleinraumig
Uberformte Topographie,
mit zahlreichen Seen und
Mooren.

Die vielfaltige naturraum-
liche Struktur bietet in Ver-
bindung mit der jahrhun-
dertelange Bewirtschaftung
entstandenen Kulturland-
schaft und den heraus-

Topografie

Die besondere topografi-
sche Situation Wasserburgs
mit einem Hohenunter-
schied von ca. 65m zwi-
schen der Altstadt auf der
Halbinsel und den umge-
benden Hangleiten sowie
der charakteristischen Inn-
schleife war von Anfang an
pragend fur Griindung und
Entwicklung menschlicher

ragenden stadtebaulichen
Strukturen Wasserburgs ein
auBergewohnliche Qualitat
als Lebens- und Erholungs-
raum.

Bezliglich der naturschutz-
fachlichen Bewertung wird
auf das im Rahmen des Ent-
wicklungsgutachtens von
1994 vom Biiro Schober und
Partner verfasste Gutachten
verwiesen.

Siedlungen. Wahrend der
Inn einerseits als Barriere,
andererseits aber auch als
Transportweg, Energie- und
Nahrungsquelle eine wich-
tige Rolle spielte, bedeutete
die Hohendifferenz eine
malgebliche Erschwernis
bei der Ausweitung des
Siedlungskorpers.



Griinstrukturen

Das Stadtgebiet Wasser-
burgs weist trotz der im Be-
reich des Siedlungskorpers
hohen Bebauungsdichte
auffallend viele grof3flachige
und zusammenhdngende
Grinstrukturen auf, die die
Wahrnehmung der Stadt
wesentlich mit pragen. In
Verbindung mit der be-
sonderen topografischen
Situation, die im Bereich der
Altstadt daflr sorgt, dass die
umgebenden bewaldeten
Steilhdnge als Kulisse der
Altstadt wahrgenommen
werden, entsteht der Ein-
druck einer mit gro3zligigen

Biotope & Schutzgebiete

Gerade die fir eine bauliche
und auch landwirtschaftli-
che Nutzung wenig ge-
eigneten steilen Hanglagen
stellen als Lebensraum fiir
Flora und Fauna einen ho-
hen Wert dar. Insbesondere
Amphibien, der Kibitz, aber
auch Schwalben und Fleder-
mause finden hier wichtige
Schutzraume.

Entsprechend ausgewiesene
Flora-Fauna-Habitatgebiete,
Vogelschutzgebiete, Land-

Grinstrukturen versehenen
Stadt - eine insbesonde-

re fur eine mittelalterlich
gepragte, dichte Altstadt-
bebauung eine bemerkens-
werte Besonderheit.

Die steilen, und bis vor
zweihundert Jahren teils
unbewachsenen Hangleiten
selbst waren flr eine Bebau-
ung weitgehend ungeeig-
net, und sind heute von
Wald- und Biotopflachen
gepragt, die sich im gesam-
ten Altstadtbereich tber
den Dachern der Bebauung
und in Gassen und Durch-
blicken zeigen.

abiotischer Ressourcen
und die umweltgebunde-
ne Flachennutzungsent-
wicklung wurden bereits
im Entwicklungsgutachten
1994 formuliert und dem
bis heute fortgeschriebe-
nen Flachennutzungs- und
Landschaftplan zugrunde
gelegt. Seine Ziele haben
im wesentlichen auch heute
noch Glltigkeit, eine Fort-
schreibung entsprechend
der im ISEK erarbeiteten
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schafts- und Naturschutzge-  Leitlinien ist anzustreben.
biete sichern diese Werte.
Ziele wie Arten- und Bio-

topschutz, der Schutz
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Ortsteile

Die Darstellung zeigt

die wesentlichen Orts-

teile des Stadtgebietes

von Wasserburg am Inn.
Deutlich erkennbar ist der
beinahe bis an die Grenze
des Stadtgebietes ent-
wickelte Siedlungskorper

in den Ortsteilen Burger-
feld, Wuhr/Tegernau und
Kellerberg. Grenze fiir die
Entwicklung der Ortsteile
Burgau und Gabersee waren
die Hauptverkehrswege
von B15 und B304 und die
Topographische Situation.
Wahrend duch den Bahnhof
eine wichtige Funktionale

Glltige Bebauungsplane

Die Ubersicht tber die
glltigen Bebauungsplane
der Stadt und ihre zeitliche
Eindordnung zeigt grob die
Entwicklung des Siedlungs-
korpers, ausgehend von

der Halbinsel in Richtung
Westen und Stiden.
Wesentliche Teile des be-
bauten Gebietes in den
Ortsteilen Burgerfeld, Wuhr/
Tegernau, aber auch in Reit-
mehring oder dem Klinikum
Gabersee entstanden vor
der Zeit einer einheitlich
geregelten gesetzlichen
Bauleitplanung und sind
daher in der Ubersicht nicht

Verbindung zwischen dem
Hauptort Wasserburg und
den Ortsteilen Reitmehrings
besteht, sorgt die B15 hier
flr eine deutliche Zasur.
Attel als stdlicher Ortsteil
schlieBlich steht aktuell
kaum in einem raumlichen
oder funktionalen Zusam-
menhang mit dem Haupt-
ort.

erkennbar; sie sind jedoch
zeitlich in den Zeitraum
zwischen Anfang 20. Jahr-
hundert und der Einfihrung
des Bundesbaugesetzes zur
im Jahr 1960 einzuordnen.

Funktionsverteilung im Ort

Die im Flachennnutzungs-
plan dargestellte Funktions-
verteilung in Wasserburg
zeigt auch heute noch die
urspriinglich von der Halb-
insel ausgehende Siedlungs-
entwicklung mit Wohn- und
Mischgebietsnutzungen.
Auch offentliche Nutzungen
wie Bildungs- und Verwal-
tungseinrichtungen sind
vorwiegend im Zentrum
und den angrenzenden
Bereichen angesiedelt.

Das Sondergebiet des
schon 1883 gegriindeten
Klinikums Gabersee stellt
einen besonderen Bereich

in diesem Funktionszu-
sammenhang dar. Gro3ere
gewerbliche oder indust-
rielle Nutzungen sind erst
deutlich spater in Reitmeh-
ring oder Wuhr/Tegernau
entstanden, und liegen
damit weiter auBBerhalb des
Siedlungsbereiches des
Hauptortes.



Liegenschaften und Potentialflachen

Die Stadt Wasserburg
verfligt Giber eine Anzahl
von Liegenschaften im
Stadtgebiet (orange), die
als Potentialflachen fir die
Ortsentwicklung zur Verfu-
gung stehen. Einige dieser
Flachen dienen als Aus-
gleichsflachen und stehen
infolgedessen nicht fiir eine
bauliche Entwicklung zur
Verfligung.

Daruber hinaus befinden
sich im Stadtgebiet einige
wenige Reserveflachen
geringerer Bebauungs-
dichte, Brachflachen oder
Nutzungen, deren Verlage-

rung gepruft werden kann.
Diese Flachen sollten in die
Entwicklungsiiberlegungen
einbezogen werden. Von
besonderer Bedeutung sind
hier die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ortskern
befindlichen Liegenschaf-
ten, weil hier die fiir das
Funktionieren der Stadtmit-
te wichtigen Fragestellun-
gen von Parkraumkonzept,
Naherholungs- und Treff-
punktfunktionen behandelt
werden kénnen.

Effektive Potentialflachen

Die Stadt Wasserburg ver-
flgt Gber eine Anzahl von
Liegenschaften im Stadt-
gebiet (orange, blau), die
als Potentialflachen fiir die
Ortsentwicklung zur Verfu-
gung stehen. Einige dieser
Flachen dienen als Aus-
gleichsflachen, und stehen
in Folge dessen nicht flr
eine bauliche Entwicklung
zur Verfigung.

Dariiber hinaus befinden
sich im Stadtgebiet einige
wenige Reserveflachen
geringerer Bebauungs-
dichte, Brachflachen oder
Nutzungen, deren Verlage-

Siedlungsstruktur

Die Altstadt auf der Inn-
schleife ist als Kristallisa-
tionspunkt der Siedlungs-
entwicklung auch in der
Gesamtbetrachtung des
Stadtgebietes deutlich
erkennbar. Erstim Zwan-
zigsten Jahrhundert wurden
groBere Bereiche der fiir
eine Bebauung geeigne-
ten Flachen im Stden und
Westen der Altstadt bau-
lich entwickelt. Wahrend
andernorts in dieser Zeit
Einfamilienhausparzellen
von 1.200m2 und mehr
Ublich waren, wurde in
Wasserburg aufgrund der

rung geprift werden kann.
Diese Flachen sollten in die
Entwicklungsiiberlegungen
einbezogen werden. Von
besonderer Bedeutung sind
hier die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ortskern
befindlichen Liegenschaf-
ten, weil hier die flr das
Funktionieren der Stadtmit-
te wichtigen Fragestellun-
gen von Parkraumkonzept,
Naherholungs- und Treff-
punktfunktionen behandelt
werden kénnen.

knappen zur Verfligung ste-
henden Flachen auch schon
in dieser Zeit sparsamer mit
bebaubaren Flachen gewirt-
schaftet.

Grofflachigere Baustruk-
turen der Industrie- und
Gewerbegebiete in Reit-
mehring und
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Topografie

Die Uberlagerung der
Hoéhenliniendarstellung mit
dem Schwarzplan aus dem
Jahr 2016 zeigt deutlich die
besondere Situation der
Halbinsel mit den umgeben-
den steilen Hangkanten.
Jede Linie reprasentiert
dabei einen H6henunter-
schied von 5 Metern, die
sich zwischen Altstadt und
umgebenden Hochlagen
auf etwa 65 Meter addieren.
Wahrend die flacheren
Bereiche sowohl auf der
Halbinsel als auch an den
anschlieBenden Uferseiten
inzwischen weitflachig
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bebaut wurden, sind die
steilen Hangkanten sowohl
rechts und links des Inns
als auch am Ubergang zur
Halbinsel frei von baulichen
Anlagen. Die Ausdehnung
des Siedlungskorpers nach
Norden, z.B. zum héhen-
mafig auf dem Niveau der
Altstadt liegenden ,Blaufeld’
wurde durch den Inn, aber
auch durch die Gemeinde-
gebietsgrenze verhindert.
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Funktionale Gliederung -

Der aktuelle Flachennut-
zungsplan der Stadt Wasser-
burg zeigt die ausgehend
von der Halbinsel entstan-
dene funktionale Grundord-
nung des Stadtgebietes.
Angrenzend an den Orts-
kernbereich entstanden zu-
nachst neue Wohnnutzun-
gen jenseits der Innbriicke
im Stiden (Burgerfeld, Wuhr/
Tegernau) und oberhalb der
westlich der Altstadt liegen-
den Hangkante (Burgau).
Nach Osten stellte die steile
Hangkante am rechten
Innufer eine klare Grenze
fur die Bebauung dar, im

Gesamtort

Norden der Halbinsel liegt
auf der anderen Innseite
bereits das Gemeindegebiet
von Babensham.
Grof¥flachigere 6ffentliche
Nutzungen wie neue Schul-
gebaude oder das Erleb-
nisbad liegen ebenfalls in
diesen Bereichen, soweit sie
nicht in den Schwemmland-
zonen der duB3eren Berei-
che der Halbinsel platziert
wurden.

Gewerbe- und Industrie-
anlagen mit groBerem
Flachenbedarf entstanden
spater und weiter aul3erhalb
der Ortsmitte in Reitmeh-
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ring oder Wuhr/Tegernau.
Wahrend die Verschrankun-
gen von Gewerbe/Indus-
triegebiet und Wohnnut-
zungen in Wuhr/Tegernau
auf wenige Berlhrpunkte
beschrankt sind, liegen

die zusammen mit der
industriellen Nutzung in
Reitmehring entstandenen
Wohngebiete sehr nahe am
Gewerbe/Industriegebiet.
Deutlich getrennt von den
Wohngebieten des Sied-
lungskorpers liegt auch das
Sondergebiet des Klinikums
Gabersee.

Der Ortsteil Attel nimmt

durch seine Lage weit im Su-
den des Ortsgebietes eben-
falls eine Sonderstellung ein
und ist praktisch nur Gber
die B15 erreichbar.
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