
34

Blaufeld

Salzb
urg

er S
tr.

 (S
t 2

092)

B 304

B                l                a                u                h                o                l                z

E
ich

h
o
rn

w
e
g

An der Stadtmauer

F
riedhofgasse

M
ün

ch
ne

r 
S
tr
aß

e

Überfuhrstraße

B
ahnhofsplatz

Holzhofweg

B
e
rg

g
a
s
s
e

K
no

pp
er

m
üh

lw
eg

Im Hag

Ledererzeile

Schopperstattweg

Kanalweg

R
ie

d
e
n
e
r W

e
g

Sch
iffs

mühlenweg

Weberzipfel

B 304

G
im

p
lb

e
rg

Friedrich-Ebert-Straße

G
u
m

p
e
lts

h
e
im

e
rs

tr
a
ß
e

Dionys-R
eith

ofer-S
tra

ße

H
e
ili

n
g
b
ru

n
n
e
rs

tr
a
ß
e

Münchner Straße

F
ra

n
ke

n
b
e
rg

w
e
g

K
a
p
u
zi

n
e
rw

e
g

Ziehweg

Mittere Au

Bruckm
ühlweg

Auf der Burg (St 2359)
Neustr.

Unterauerweg

Klosterweg

Heisererplatz

An der Stadtmauer

S
chlachthausstraß

e

Nagelschmidgasse

O
b
e
re

 I
n
n
s
tr

a
ß

e

Palm
anostr

aße

O
tto

-G
e
ig

e
n
b
e
rg

e
r-W

e
g

Otto-Geigenberger-W
eg

Untere Innstraße

U
n
te

re
 In

n
stra

ß
e

Hinter den Mauern

Sedlm
eiergasse

Kaspar-Aiblinger-Pl.

S
a
lzse

n
d
e
rze

ile

Hofstatt

Ledererzeile

S
chustergasse

F
le

tzin
g
e
rg

a
sse

M
a
x
-E

m
a
n
u
e
l-P

la
tz

L
a
n
d
w

e
h
rs

tr
.

Landwehrstr.

B
ä
c
k
e
rz

e
ile

G
erb

lg
ass

e

Färbergasse

Josef-Kirmayer-Str.

Im Hag

Am
 Gries

M
a
g
d
a
le

n
e
n
w

e
g

Am Bräuwinkelberg

Innwerkstraße

S
ta

d
le

r 
G

a
rt

e
n

A
m

 P
u
lv

e
rtu

rm

Riedener Weg

Holzhofweg

K
a
n
a
lw

e
g

B 304

Odelshamer Str.

I             n             n             l             e             i             t             e             n

Rosenheimer S
tr. 

(St 2
092)

Kellerbergweg

Kelle
rbergweg

Kellerstraße

Postgasse

B
ru

c
k
g
a
s
s
e

Schmidzeile (St 2359)

Herre
ngasse

Kirchhofplatz

Marienplatz

F
ra

u
e
n
g
a
sse

Salzburger S
tr. (

St 2092)

Tränkgasse

Zirn
weg

Am Bräuwinkelberg

Abraham-Kern-Straße

S
u
ra

u
e
rs

tr
a
ß
e

B
ü
rg

e
rm

e
is

te
r-

S
ch

n
e
p
f-
S

tr
a
ß
e

Ponschabaustraße

D
io

ny
s-

R
ei

th
of

er
-S

tr
.

A
m

 W
u
h
rb

a
c
h

H
e
ili

n
g
b
ru

n
n
e
rs

tr
.

G
u
m

p
e
lts

h
e
im

e
rs

tr
.

S
teinm

ühlw
eg

Klosterweg

Unter der Schanz

Ponschabaustraße

B
ü
rg

e
rm

e
is

te
r-

W
in

te
r-

S
tr

a
ß

e

Abraham-Kern-Straße

WASSERBURG AM INN
MÄNGEL & WERTE

A3 M3000



35

Blaufeld

Salzb
urg

er S
tr.

 (S
t 2

092)

B 304

B                l                a                u                h                o                l                z

E
ich

h
o
rn

w
e
g

An der Stadtmauer

F
riedhofgasse

M
ün

ch
ne

r 
S
tr
aß

e

Überfuhrstraße

B
ahnhofsplatz

Holzhofweg

B
e
rg

g
a
s
s
e

K
no

pp
er

m
üh

lw
eg

Im Hag

Ledererzeile

Schopperstattweg

Kanalweg

R
ie

d
e
n
e
r W

e
g

Sch
iffs

mühlenweg

Weberzipfel

B 304

G
im

p
lb

e
rg

Friedrich-Ebert-Straße

G
u
m

p
e
lts

h
e
im

e
rs

tr
a
ß
e

Dionys-R
eith

ofer-S
tra

ße

H
e
ili

n
g
b
ru

n
n
e
rs

tr
a
ß
e

Münchner Straße

F
ra

n
ke

n
b
e
rg

w
e
g

K
a
p
u
zi

n
e
rw

e
g

Ziehweg

Mittere Au

Bruckm
ühlweg

Auf der Burg (St 2359)
Neustr.

Unterauerweg

Klosterweg

Heisererplatz

An der Stadtmauer

S
chlachthausstraß

e

Nagelschmidgasse

O
b
e
re

 I
n
n
s
tr

a
ß

e

Palm
anostr

aße

O
tto

-G
e
ig

e
n
b
e
rg

e
r-W

e
g

Otto-Geigenberger-W
eg

Untere Innstraße

U
n
te

re
 In

n
stra

ß
e

Hinter den Mauern

Sedlm
eiergasse

Kaspar-Aiblinger-Pl.

S
a
lzse

n
d
e
rze

ile

Hofstatt

Ledererzeile

S
chustergasse

F
le

tzin
g
e
rg

a
sse

M
a
x
-E

m
a
n
u
e
l-P

la
tz

L
a
n
d
w

e
h
rs

tr
.

Landwehrstr.

B
ä
c
k
e
rz

e
ile

G
erb

lg
ass

e

Färbergasse

Josef-Kirmayer-Str.

Im Hag

Am
 Gries

M
a
g
d
a
le

n
e
n
w

e
g

Am Bräuwinkelberg

Innwerkstraße

S
ta

d
le

r 
G

a
rt

e
n

A
m

 P
u
lv

e
rtu

rm

Riedener Weg

Holzhofweg

K
a
n
a
lw

e
g

B 304

Odelshamer Str.

I             n             n             l             e             i             t             e             n

Rosenheimer S
tr. 

(St 2
092)

Kellerbergweg

Kelle
rbergweg

Kellerstraße

Postgasse

B
ru

c
k
g
a
s
s
e

Schmidzeile (St 2359)

Herre
ngasse

Kirchhofplatz

Marienplatz

F
ra

u
e
n
g
a
sse

Salzburger S
tr. (

St 2092)

Tränkgasse

Zirn
weg

Am Bräuwinkelberg

Abraham-Kern-Straße

S
u
ra

u
e
rs

tr
a
ß
e

B
ü
rg

e
rm

e
is

te
r-

S
ch

n
e
p
f-
S

tr
a
ß
e

Ponschabaustraße

D
io

ny
s-

R
ei

th
of

er
-S

tr
.

A
m

 W
u
h
rb

a
c
h

H
e
ili

n
g
b
ru

n
n
e
rs

tr
.

G
u
m

p
e
lts

h
e
im

e
rs

tr
.

S
teinm

ühlw
eg

Klosterweg

Unter der Schanz

Ponschabaustraße

B
ü
rg

e
rm

e
is

te
r-

W
in

te
r-

S
tr

a
ß

e

Abraham-Kern-Straße

WASSERBURG AM INN
MÄNGEL & WERTE

A3 M3000

Städtebauliche Analyse - 
Ortskernbereich

Mängel- und Werteübersicht

Die Zusammenfassung der 
Untersuchungsergebnisse 
zeigt neben der qualitätvol-
len städtebaulichen Grund-
struktur im Altstadtbereich 
eine Anzahl von Aufgaben 
und Potentialbereichen.
Während viele öffentliche 
Flächen im inneren Altstadt-
bereich bereits neu gestal-
tet wurden, blieben weiter 
am Rand der Altstadt liegen-
de Flächen bisher außen vor.
Neben der tradierten 
historischen Parzellen- und 
Gebäudestruktur der Stadt 
stellt ihre Maßstäblichkeit 
insgesamt einen wesent-
lichen Wert dar, den auch 
die Wasserburger Bürger 
so empfinden und in den 
Befragungen zum Ausdruck 
gebracht haben. 
Eine hohe Durchlässigkeit 
für Fußgänger und zahlrei-
che informelle Wegeverbin-
dungen unterstützen diesen 
Eindruck grundsätzlich, die 
Ergänzung noch fehlender 
Wegeverbindungen erlaubt 
eine weitere Verbesserung.
Öffentliche Grünflächen 
gibt es im wesentlichen 
im Bereich von Palmano-
anlage und Heisererplatz, 
ansonsten dienen die über 
Fußwege entlang des Ufers 
erreichbaren Grünzonen am 
Inn als wesentliche Erho-
lungszone für die in hoher 

Dichte bebaute Altstadt.
Dabei ist der Inn im Bereich 
der Innbrücke tatsächlich 
aus dem öffentlichen Raum 
wahrnehmbar, im östlichen 
und nördlichen Bereich der 
Altstadt verschwindet er 
häufig hinter den notwen-
digen Hochwasserschutz-
maßnahmen und wird erst 
sichbar, wenn man die Ufer-
zone erreicht.
Aus städtebaulicher Sicht 
geht es im Bereich der his-
torischen Altstadt um die Si-
cherung und den Erhalt der 
bestehenden historischen 
Stadtstruktur, im westlichen 
Bereich der Halbinsel auf 
den Flächen ehemaliger 
Gewerbebetriebe oder im 
Bereich der Bahnanlagen 
ist eine grundsätzliche 
Ordnung des städtebau-
lichen Raumes und der dort 
angesiedelten Funktionen 
erforderlich.
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Wegeverbindungen im Altstadtbereich

Kleine, informelle Wege-
verbindungen erlauben 
Bürgern und Gästen sich auf 
kurzem Weg auch abseits 
des Fahrverkehrs im Ort zu 
bewegen. Die Durchlässig-
keit der dichten Bebauung 
im Ortskern ist eine wichti-
ge Qualität, die bereits an 
vielen Stellen angelegt und 
entwickelt ist. Die Aufwer-
tung und Ergänzung dieser 
Wegeverbindungen trägt 
erheblich zum positiven Er-
leben des Ortes bei.
Während im Bereich der 
mittelalterlichen Altstadt 
einschließlich der reaktivier-

ten Passagen weitgehend 
ein ausreichend dichtes 
Fußwegenetz existiert, 
fehlen auf den ehemaligen 
Schwemmlandflächen nörd-
lich und östlich des Altstadt-
kernes und im Bereich der 
Rampe am Bahnhof kurze 
Wegeverbindungen.
Eine kürzere Wegever-
bindung für Fußgänger 
zwischen ZOB und dem 
Schulzentrum im Burger-
feld, also eine zusätzliche 
Verbindung über den Inn,  
ist schon seit langer Zeit ein 
Thema in Wasserburg.

Wenig attraktive Erdgeschosszonen

Für das Erleben eines 
Straßenzuges als Fußgän-
ger spielt die Nutzung und 
Gestaltung der Erdgeschoss-
zone eine entscheidende 
Rolle. Typisch für eine le-
bendige, attraktive Aufent-
haltszone ist der kleinteilige 
Wechsel der Nutzungen, 
und eine offene Gestaltung 
der Fassadenflächen.
Fehlen über eine Länge von 
12-15 Meter interessante Ein-
drücke, wechseln Fußgän-
ger bereits die Straßenseite 
- die Durchgängigkeit einer 
attraktiven Erdgeschoss-
zone im Umfeld ist also ein 

wesentlicher Standortfaktor 
für alle Nutzungen, die auf 
Publikumsverkehr angewie-
sen sind.
während innerhalb der 
historischen Kernstadt diese 
Kriterien von Kleinteiligkeit 
und Lebendigkeit weitge-
hend gegeben sind, fehlen 
im Bereich Kaspar-Aiblinger-
Platz, Im Haag oder an der 
Rosenheimer und Salzbur-
ger Straße über lange Stre-
cken attraktive Nutzungen 
im Erdgeschoss.

Gebäude mit Sanierungsbedarf

Im Bereich des Ortskernes 
weisen einige Liegen-
schaften teils einen Sanie-
rungsbedarf auf.  Mit der 
Notwendigkeit in einem 
wiederkehrenden Rhyth-
mus Unterhaltsmaßnahmen 
durchzuführen ergibt sich 
bei einer Momentaufnahme 
fast zwangsläufig ein ge-
wisser Anteil an Gebäuden, 
bei denen Sanierungsmaß-
nahmen anstehen.
Häufig handelt es sich dabei 
um reine Unterhaltsmaß-
nahmen - etwa Putzschä-
den im Sockelbereich - im 
Einzelfall sind aber auch 

Gebäude leer gefallen oder 
nur in einem kleinen Teil der 
Fläche genutzt und deshalb 
seit Längerem nicht saniert 
worden.
Insgesamt ist die Zahl der 
sanierungsbedürftigen Ge-
bäude in Wasserburg, auch 
aufgrund des geringen Leer-
standes, eher unterdurch-
schnittlich.
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Öffentlicher Raum mit Sanierungsbedarf

Neben der städtebaulichen 
Ordnung spielt die Ober-
flächengestaltung, Aus-
stattung und Flächenglie-
derung eine wichtige Rolle 
für die Wahrnehmung und 
Nutzbarkeit des öffentlichen 
Raumes. 
Zudem haben sich die An-
forderungen aus Verkehr, 
Barrierefreiheit und Nut-
zung in den letzten Jahr-
zehnten verändert, so dass 
auch Bereiche, die von nicht 
allzu langer Zeit überarbei-
tet wurden unter Umstän-
den einer Nachbesserung 
bedürfen.

In der Planübersicht sind die 
öffentlichen Räume im Alt-
stadtbereich zusammenge-
tragen, die einer grundsätz-
lichen Neuordnung oder 
auch nur der gestalterischen 
Aufwertung des Platz- oder 
Straßenraumes bedürfen.

Qualitätvoller öffentlicher Raum

In der Stadt Wasserburg 
wurden in mehr als vierzig 
Jahren Unterstützung durch 
Städtebauförderungsmittel 
bereits wesentliche öffentli-
che Flächen aufgewertet.
Insbesondere der Altstadt-
kern um Marienplatz, Salz-
senderzeile und Lederergas-
se hat bereits eine deutliche 
Aufwertung erfahren. In 
diesen Bereichen ist allen-
falls eine Anpassung an 
veränderte Nutzungsbe-
dürfnisse (Barrierefreiheit) 
erforderlich.

Bereiche mit fehlendem Sicherheitsgefühl

Zu den Grundfunktio-
nen der Stadt gehört die 
Funktion des Schutzes: 
Schutz vor dem Verkehr, 
vor Verbrechen und vor 
unangenehmen Sinnes-
wahrnehmungen. Aus der 
hohen Verkehrsbelastung 
der Altstadt entstehen an 
Engstellen immer wieder 
Situationen, in denen der 
Verkehr als Belastung wirkt 
(Bruckgasse, Tränkgasse).
Hier steht aus städtebau-
licher Sicht der Schutz des 
Fußgängers im Vorder-
grund.

Fehlende Beleuchtung oder 
die isolierte Lage einzelnder 
Wegeverbindungen wie 
im Bereich des ehemali-
gen Eisenbahntunnels an 
der Rampe oder zwischen 
Parkhaus Überfuhrstraße 
und Innufer können ein 
Unsicherheitsgefühl aus-
lösen und werden dann zu 
bestimmten Zeiten oder von 
bestimmten Nutzergruppen 
gemieden. Die Verdichtung 
des Wegenetzes und die 
Verbesserung der Beleuch-
tungssituation schaffen hier 
Abhilfe. 
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Blickbeziehungen zu Inn und Hangleiten

Die besondere Lage der 
wasserburger Altstadt auf 
einer gegenüber den um-
liegenden Ufern deutlich 
tiefer liegenden Halbinsel 
spielt auch für die Blickbe-
ziehungen zur und von der 
Altstadt eine wichtige Rolle.
Während von den umlie-
genden Höhenlagen aus 
die Dachlandschaft Wasser-
burgs als wahrnehmbare 
‚fünfte Fassade‘ im Vorder-
grund steht, führt die Höhe 
der umgebenden Uferkan-
ten dazu, dass die dortigen 
Waldflächen auch von 
vielen Stellen innerhalb der 

Altstadt als Hintergrund der 
Stadtsilhoutte wirkt. Lücken 
in der weitgehend ge-
schlossenen Bebauung oder 
radial verlaufende Gassen 
und Wege öffnen zusätzlich 
den Blick Richtung  Inn und 
Uferbewaldung. Der Erhalt 
und die Förderung dieser 
Blickbeziehungen trägt 
wesentlich zu dem Eindruck 
einer ‚grünen Stadt‘ in der 
Altstadt Wasserburgs bei. 

Stadtbildprägende Gebäude - Einzeldenkmale

Die Altstadt Wasserburgs 
weist eine beinahe einmalil-
ge Dichte an hochwertigen 
Einzelbaudenkmalen auf.
Diese Gebäude prägen 
den öffentlichen Raum und 
unterstützen die Maßstäb-
lichkeit der Altstadt, in der 
auch in den städtebaulichen 
Strukturen weitgehend die 
mittelalterliche Situation 
noch erlebbar ist.
Herausragende, auf quali-
tätvolle Weise das Stadtbild 
prägende Gebäude jüngerer 
Zeit hingegen fehlen im 
Bereich der Altstadt Wasser-
burgs weitgehend, so dass 

die heutige Gestaltqualität 
beinahe vollständig auf dem 
historischen Erbe und seiner 
Bewahrung oder Inwertset-
zung gründet.
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Siedlungsentwicklung bis 1813

Der Urkataster zeigt den 
inneren Altstadtbereich mit 
der ehemaligen Stadtmauer, 
den vorgelagerten Berei-
chen von Friedhof, Gries 
und Schopperstatt und die 
nach Süden über den Inn 
führende Brücke.
Außerhalb der Bebauung 
„Auf dem Gries“ lagen 
Nutzgärten und die groß-
flächigen Einrichtungen 
von Exerzierplatz und 
Schießstätte, die eigentliche 
Bebauung endete aber hier. 
Diese Zäsur ist bis heute ab-
lesbar, wenngleich durch die 
Ansiedlung von Bildungs-

einrichtungen und Bauhof 
sowie einzelnen Wohnge-
bäuden in diesem Bereich 
die Stadt über diese Grenze 
hinaus gewachsen ist. Schre-
bergärten und Grünflächen 
trennen aber bis heute 
hier den historischen vom 
moderneren Bereich der Be-
bauung auf der Halbinsel.
Der rot angelegte Be-
reich beschreibt den unter 
Ensembleschutz stehenden 
Teil der Halbinsel, der sich 
im wesentlichen am Ur-
kataster von 1854 orientiert. 
Westlich der Burg und im 
Bereich der Schopperstatt 

nimmt die Dichte der denk-
malpflegerisch relevanten 
Einzelgebäude (rote Eintra-
gungen) deutlich ab. Dieser 
Bereich ist bis heute durch 
den später hier angesiedel-
ten Bahnhof der Bahnlinie 
Reitmehring-Wasserburg 
geprägt.
Im inneren Altstadtbereich 
zeigt die Überlagerung 
der heute registrierten 
Einzeldenkmale und des 
Urkatasters von 1854 die im 
Kernbereich unveränderten 
städtebaulichen Räume der 
Stadt. Eine bis heute spür-
bare Lücke ist durch einen 

Stadtbrand im Bereich der  
Grünflächen an der Palma-
noanlage entstanden, dem 
auch das östliche Stadttor 
zum Opfer fiel. Der Urkas-
taster zeigt außerdem den 
noch unverbauten Wuhr-
bach südlich des Inns und 
einen künstlichen Kanal an 
der Engstelle der Halbinsel, 
der heute zugesetzt ist.

Auszug Rahmenblätter Stadt Wasserburg (1813) - (c) Bayerische Vermessungsverwaltung
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Der Marienplatz als Zentrum 
weltlicher (Rathaus, Stadtge-
richt) und kirchlicher Funk-
tionen (Marienkirche) bleibt 
hinsichtlich seiner Fläche 
relativ klein, liegt aber direkt 
am einzigen Zugang der 
Halbinsel über den Inn.

Neben der Brücke im Süden 
zeigt der Urkataster von 
1813 eine fest installierte 
Fährverbindung zum Blau-
feld, die bis in die 1980er 
Jahre die Verbindung nach 
Norden über den Inn her-
stellte.

Für großflächige Nutzun-
gen wie Exerzierplatz oder 
Schießbahnen war in der 
dicht bebauten Altstadt 
Wasserburgs kein Platz. 
Sie wurden deshalb schon 
Anfang des 19.Jhd. auf der 
Schwemmlandzone vor der 
Altstadt errichtet.

Die Burganlage mit Land-
gericht und Rentamt liegt 
am höchsten Punkt der 
Halbinsel und überblickt 
damit sowohl die Altstadt 
als auch die Innschleife von 
einer strategisch günstigen 
Position.

Die Fläche um den Salzsta-
del „Auf dem Gries“ ist eine 
der größten zusammen-
hängenden Freiflächen der 
Wasserburger Altstadt. Der 
Ausschnitt zeigt den Bereich 
der Palmanoanlage noch als 
dicht bebauten Bereich der 
Altstadt vor den Bränden 
von 1874 und 1885.

Der Bachlauf des Wuhrba-
ches mündet als offener 
Wasserlauf westlich der 
Innbrücke in den Inn. Erste 
Siedlungsbausteine zeigen 
sich hier südlich der Inn-
brücke: Bierkeller, Kapuzi-
nerkloster und eine der Was-
serburger Mühlen liegen 
außerhalb der Stadtmauern.

Der Stich von Gabriel 
Bodenehr (um 1710) zeigt 
im Bereich der Altstadt auf 
der Halbinsel bereits die 
wesentlichen Elemente auch 
der heutigen Altstadt  Was-
serburgs. Die auf dem Hügel 
über der Altstadt liegende 
Burganlage bildet den Ab-
schluss der Bebauung nach 
Westen, im Osten bildet der 
Inn eine natürliche Grenze. 
Im Stich von Bodenehr gibt 
es östlich der Bebauung am 
Gries keine weiteren Flächen 
- die Schwemmlandzone, in 
der heute Bauhof, Schulen 
und Sportplatz liegen, exis-
tiert in dieser Darstellung 
nicht. Obwohl anzunehmen 
ist, dass diese Bereiche nur 

bei hohem Wasserstand 
tatsächlich unter dem Was-
serspiegel des Inns lagen, 
zeigt die Darstellung die 
untergeordnete Bedeutung 
dieser Bereiche. Der Bereich 
am Gries selbst, als große 
Handelsfläche mit dem 
zugehörigen Salzstadl liegt 
zwar vor der Stadtbefesti-
gung, ist aber durch Lage 
und Topographie trotzdem 
geschützt.
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Siedlungsentwicklung auf der Halbinsel

Der topographische Atlas 
vom Königreiche Bayern 
von 1825 zeigt noch einmal 
deutlich die isolierte Lage 
der Halbinsel gegenüber 
den umliegenden Hang-
leiten und die verhältnis-
mäßig großen Platzflächen 
rund um den Salzstadel im 
Vergleich zu den innerhalb 
der Stadtmauern gelegenen 
Straßenzügen von Lederer-
zeile, Färbergasse, Herren-
gasse und Marienplatz. 
Deutlich sichtbar hier auch 
die von Westen kommend 
über den Burgberg geführte 
Straße, die dann über die 

Innbrücke geführt wird und 
im wesentlichen dem heu-
tigen Verlauf der Salzburger 
Straße entspricht. 
Nur wenige Streusiedlungs-
anwesen sind entlang der 
Salzburger und beidseits 
der Münchener Straße dar-
gestellt. Die später gebaute 
Bahnlinie fehlt ebenso noch.

Urpositionsblatt 1866

Auf dem Wasserburger Ur-
positionsblatt von 1866 ist 
die 1875 errichtete Bahn-
linie dargestellt, die in etwa 
einem Kilometer (also etwa 
1 Stunde Fußweg) Entfer-
nung von der Altstadt west-
lich von Reitmehring vorbei 
geführt wurde.
Von 1902 bis 1987 wur-
de eine zweite Bahnlinie 
zwischen Reitmehring und 
dem Hauptort Wasserburg 
betrieben.
Die seit dem Urkataster von 
1813 beinahe unveränderte 
Ausdehnung der Stadt zeigt 
die Stagnation der Orts-

entwicklung in der Phase 
zwischen dem Niedergang 
des Salzhandels auf dem 
Inn als Verkehrsweg bis 
zur Industrialisierung und 
der Ansiedlung einzelner 
größerer Gewerbe- und 
Industriebetriebe. Diese 
- zeitgenössisch deprimie-
rend wirkende - nur sehr 
langsame  Entwicklung ist 
ein wesentlicher Grund für 
die hohe Zahl tradierter, 
wertvoller Gebäude und 
städtebaulicher Strukturen 
in Wasserburg.
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Städtebauliche Analyse - Reitmehring

Ein besonderer Ortsteil Wasserburgs

Reitmehring nimmt unter 
der Wasserburger Ortsteilen 
eine Sonderstellung ein: 
zum einen war Reitmehring  
bis zur Gemeindegebiets-
reform als Ortsteil Attels ein 
weitgehend selbständiger 
Ort, als Standort des Wasser-
burger Bahnhofes der Bahn-
linie Ebersberg-Wasserburg 
bzw. Mühldorf-Rosenheim 
kam Reitmehring zudem 
eine besondere verkehrs-
technische Bedeutung zu. 
Heute wird Reitmehring 
nicht nur durch die beiden 
Bahnlinien geteilt, sondern 
auch durch die hoch fre-
quentierte B304.
Anders als in der Altstadt 
des Hauptortes ist die his-
torische Struktur des Ortes 
aus dem Urkataster kaum 
noch sichtbar. Im Bereich 
des ursprünglichen Straßen-
dorfes Reitmehring führten 
die Ansiedlung eines der 
ersten großen Industrie-
betriebe und die baulichen 

Veränderungen in der Folge 
zum weitgehenden Ver-
schwinden der historischen 
Strukturen.
Entlang der Verbindungs-
straße zwischen dem neu 
entstandenen Bahnhof und 
dem Hauptort Wasserburg 
entwickelte sich ein neuer 
Siedlungsschwerpunkt, der 
über die Zeit auch verschie-
dene Versorgungsfunktio-
nen inne hatte: Apotheke, 
Wirtshausbetrieb, Bäckerei 
und andere zentrale Funk-
tionen siedelten sich hier an. 
Der Ausbau der B15 trennte 
diese direkte Verbindung 
nach Wasserburg, so dass 
die Bahnhofstraße heute in 
ihrem östlichen Bereich ab 
Höhe der Kirche fast aus-
schließlich Wohnnutzungen 
erschließt.
Mit der Vernetzung des Reit-
mehringer Bahnhofes mit 
dem MVV München haben 
sich die Rahmenbedingun-
gen für den Ortsteil erneut 

verändert.
Mit etwa 1.500 Einwohnern 
ist Reitmehring schon heute 
einer der Einwohnerstärks-
ten Ortsteile in Wasserburg.
Die Lage zwischen dem Ge-
werbegebiet Staudham und 
dem Hauptort hat bisher die 
Enwicklung eines eigenen 
Nahversorgers für den Orts-
teil nicht ermöglicht.
Heute ist ein kleiner Laden 
im Bahnhofsgebäude die 
einzige Versorgungsmög-
lichkeit im Ort.
Mit dem zu erwartenden 
Wachstum des Ortsteils 
stellt sich aber auch die Fra-

ge nach der Möglichkeit, in 
gewissem Umfang fußläufig 
erreichbare Versorgungs-
funktionen entwickeln zu 
können.
Besonders seit dem Wegfall 
der Bahnlinie zwischen Reit-
mehring und dem Hauptort 
Wasserburg ist auch die An-
bindung für Personen ohne 
Pkw ein wichtige Thema. 
Aktuell gibt es hier eine auf 
den Bahntakt abgestimmte 
Buslinie.
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Strategische Analyse - Altstadt Wasserburg am Inn

Innerörtliche Betrachtung - Altstadt Wasserburg 

Die hohe Anziehungskraft 
und Zentralität der Stadt 
Wasserburg am Inn resul-
tiert zum einen aus ihrem 
besonderen Besatz mit 
zentralen Einrichtungen 
und zum anderen wirkt 
die hohe Attraktivität der 
Wasserburger Altstadt stark 
anziehend auf die Bevölke-
rung der ländlich geprägten 
Umlandkommunen. Die 
Attraktivität der Altstadt 
resultiert dabei aus mehre-
ren Dingen. Hierzu zählen 
ihre historische Bedeutung, 
ihre einzigartige bauliche 
und stadträumliche Quali-

tät, ihre hohe Bebauungs-, 
Funktions- und Angebots-
dichte, ihre repräsentativen 
Gebäude, ihre Aufenthalts-
bereiche, ihr Veranstaltungs-
angebot sowie ihre Vielfalt 
und Nutzungsmischung. 
Diese Punkte zusammen-
genommen ergeben eine 
ausgesprochen starke Multi-
funktionalität. Dies schafft 
zahlreiche Besuchsanlässe 
und ermöglicht Kopplungs-
beziehungen, was in der 
Summe für eine ausgespro-
chen starke Belebung der 
Altstadt sorgt. Die Altstadt 
ist aber nicht nur der be-

deutendste Einkaufsstand-
ort der Stadt, sondern sie 
besitzt auch als Standort 
mehrerer Schulen sowie als 
bevölkerungsstarker Wohn-
standort und nicht zuletzt 
auch als Arbeitsstandort 
eine hervorgehobene Stel-
lung. Sie erreicht zusammen 
mit der Funktion als touris-
tischer Besuchspunkt eine 
umfangreiche Tagbevölke-
rung, die den öffentlichen 
Raum belebt. Diese umfang-
reiche, auf den Altstadtkern 
konzentrierte Nachfrage, 
macht den Standort gerade 
für Einzelhandelsgeschäfte 

und Gastronomie attraktiv 
und ermöglicht eine um-
fangreiche Ausstattung, 
die ihrerseits wieder die 
Attraktivität des Standortes 
erhöht. Die Altstadt ist in 
Wasserburg zudem der be-
deutendste Besuchs- und 
Treffpunkt sowie Aufent-
halts- und Begegnungsbe-
reich. Darüber hinaus ist sie 
Veranstaltungsort und damit 
nicht nur repräsentativer und 
wahrnehmungsbezogener
Mittelpunkt der Stadt, son-
dern auch prägender Ort des 
städtischen Lebens und des 
Images der gesamten Stadt.
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Nutzungsstruktur und Funktionalität

Innerhalb der Wasserburger 
Altstadt lassen sich anhand 
der Lage und der dominiere-
den Nutzungsart funktional 
unterschiedliche Stand-
ortbereiche unterschei-
den. Straßen mit dichtem 
Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz, die funk-
tional als Einkaufsbereich 
entwickelt sind, reichen vom 
Bahnhofsplatz als Auftakt 
der Handelszone über den 
Weberzipfel in die Lederer-
zeile. Die Ledererzeile weist 
einen ausgesprochen dich-
ten Handelsbesatz auf und 
spannt zusammen mit der 
Hofstatt, der Salzsenderzeile, 
dem Marienplatz und der 
Schustergasse den handels-
bezogenen Kernbereich der 
Wasserburger Altstadt auf. 
Die rechteckige Grundstruk-
tur ist maßgeblich für die 
Weitläufigkeit der Zone, die 
insgesamt eine Kantenlänge 
von 700 m aufweist. Da keine 
innere Erschließungsachse in 
Nord-Süd-Richtung vorliegt, 
wird der gesamte Bereich 
gut frequentiert, wenngleich 
die Frequenz in der Schuster-
gasse hinter der in den üb-
rigen Straßen zurück bleibt, 
was nicht zuletzt an dem 
engeren Straßenquerschnitt 
und dem Kirchenumfeld als 
Störung der Handels- und 
Dienstleistungfunktion liegt. 
Eine etwas geringere An-
gebotsdichte und eine lage-
bedingt auch etwas geringe-
re Frequentierung besitzen 
die Färbergasse und die 
Herrengasse, deren Grund-
charakteristik zwar weiterhin 
durch die Handels- und 
Dienstleistungsfunktion 
bestimmt wird, die dabei 
aber eine deutlich stärkere 

Relevanz für Zielkäufe besit-
zen. Der deutlich geringere 
allgemeine Passantenstrom 
in diesen beiden Gassen 
resultiert aus der speziellen 
räumlichen Verteilung der 
Frequenzspender am Rand 
der Altstadt und der Magne-
ten innerhalb der Kernzone 
der Altstadt. Frequenzspen-
der sind die Innenstadtstell-
plätze sowie die Haltepunkte 
im ÖPNV. Frequenz spendet 
dementsprechend der west-
lich vorgelagerte Bereich der 
Altstadt mit den Stellplätzen 
an der Rampe, dem Parkhaus 
Überfuhrstraße und dem 
Busbahnhof. Im östlichen 
Altstadtbereich sind der 
Parkplatz am Gries und die 
Bushaltestelle Max-Emanuel-
Kapelle Frequenzspender 
und aus Richtung Süden 
erfolgt der Zustrom vom 
Parkhaus Kellerstraße aus 
über die Innbrücke. Die Dis-
tanz von diesen Frequenz-
punkten zum Kernbereich 
der Einkaufszone beträgt 
maximal 300m. Den Fre-
quenzspendern stehen An-
bieter und Einrichtungen mit 
Magnetfunktion gegenüber 
und prägen den Verlauf der 
Passantenströme. Magnet-
funktion im Handel besit-
zen der Bio-Supermarkt im 
Bahnhofsplatz, die Anbieter 
Unterhaus Gruber, Droge-
riemarkt Müller und das 
Inn-Kaufhaus in der Lederer-
zeile sowie das Gewandhaus 
Gruber am Marienplatz. 
Weitere Anziehungspunkte 
im Kernbereich der Altstadt 
sind die Hofstatt in ihrer 
Markt- und Aufenthalts-
funktion sowie das Rathaus 
zusammen mit der Tourist-
Information. Die räumliche 

Verteilung von Frequenz-
spendern und Magneten 
zeigt die untergeordnete 
Verbindungsfunktion von 
Färbergasse und Herrengas-
se. Weitere, gesamtstädtisch 
wirksame Anziehungs-
punkte im Standortbereich 
der Altstadt sind die Infra-
struktureinrichtungen im 
östlichen Altstadtbereich. 
Hierzu zählen die unter-
schiedlichen Schulen und 
der Kindergarten sowie der 
Bauhof, die ebenfalls jeweils 
Besuchsanlässe schaffen 
oder die Tagbevölkerung in 
der Altstadt erhöhen. Auch 
raumstrukturell prägen Infra-
struktureinrichtungen der 
unterschiedlichsten Bereiche 
den östlichen Altstadtrand 
sowie die Zonen Auf der 
Burg sowie Im Hag und 
Überfuhrstraße. Eine Misch-
nutzungszone ohne domi-
nierende Funktion lässt sich 
im Bereich Heisererplatz und 
Kaspar-Aiblinger-Platz identi-
fizieren. Dieser Bereich liegt 
abseits der Frequenzströme 
im Fußgängerverkehr, wird 
aber durch den PKW-Verkehr 
stark beansprucht und be-
sitzt gleichzeitig eine hohe 
stadträumliche Qualität. 
Deutlich geringere stadt-
räumliche Qualität und eine 
sehr geringe multifunktio-
nale Dichte ist im gesamten 
Rückseitenbereich der 
Ledererzeile und Salzsender-
zeile auszumachen. Hierzu 
zählen unter anderem der 
Bereich An der Stadtmauer 
und Hinter den Mauern aber 
auch die Bäckerzeile und die 
Fletzingergasse. Während 
diese Bereiche seit jeher 
keine stärkere Nutzungs-
dichte aufweisen, sind in 

anderen Arealen tatsächliche 
Funktionsschwächen als 
Folge von Nutzungswan-
del und Mindernutzungen 
sichtbar. Derartige Bereiche 
finden sich in der Tränkgasse 
und der Schmidzeile, die 
beide eine hohe Verkehrsbe-
lastung und geringe Aufent-
haltsqualität besitzen sowie 
im Bereich Münchner Straße 
und Knoppermühlweg. Dort 
sind Mindernutzungen vor-
handen, die Entwicklungs-
potenzial bieten.

Insgesamt lässt sich für die 
Wasserburger Altstadt eine 
ausgeprägte Nutzungsdich-
te und Multifunktionalität 
feststellen, die für einen 
hohen Umfang an Tagbevöl-
kerung in der Altstadt sowie 
eine starke Frequentierung 
des öffentlichen Raums sor-
gen. Sie resultieren aus 
•	 der Konzentration zen-

traler Einrichtungen in 
der Altstadt,

•	 einem umfangreichen 
Besatz mit Handels- und 
Dienstleistungsunter-
nehmen und damit einer 
besonderen Funktion als 
Arbeitsort zahlreicher 
Beschäftigter,

•	 dem Besatz mit mehreren 
Schulen direkt auf der 
Halbinsel sowie weiterer 
Schulen auf der südlichen 
Innseite in fußläufiger An-
bindung zur Altstadt,

•	 einer ausgeprägten 
Wohnnutzung mit über 
2.000 Altstadtbewohnern 
sowie 

•	 der touristischen Attrakti-
vität als Tagesausflugs-
ziel.
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Akteure und Kooperationsstruktur

In einer Entwicklungsstudie 
zum Raum Wasserburg aus 
dem Jahr 1994 wird darauf 
hingewiesen, dass „nur 
wenig Ansätze für koope-
ratives Handeln“ vorhan-
den sind. Sie empfehlen, 
ein gemeinsames Standort-
bewusstsein zu entwickeln 
und gemeinsame Kommu-
nikations- und Informations-
beziehungen aufzubauen. 
Ziel sollte es sein, aus dem 
vorherrschenden „Neben-
einander“ ein vermehrtes 
„Miteinander“ zu entwickeln.

Ein gemeinsames Stand-
ortbewusstsein, das in 
eine gemeinsame Standort-
planung und Angebotsent-
wicklung der unterschied-
lichen Akteure umfasst, 
lässt sich auch heute nicht 
ausmachen. Dies gilt für 
alle räumlichen Ebenen der 
Standortentwicklung. Inner-
halb des Standortareals des 
räumlich größten Maßstabs, 
dem Bereich der Altstadt 

agieren die unterschied-
lichen Akteure ohne insti-
tutionalisierten Austausch. 
Eine gemeinsame Standort- 
und Angebotsentwicklung 
in Kooperation von Stadt 
Wasserburg und Wirtschafts-
Förderungs-Verband findet 
nicht statt. Es fehlt hierfür an 
einer übergeordneten Ko-
operationsstruktur für die 
Angebotsentwicklung und 
auch die Außendarstellung. 
Dementsprechend ist die 
Altstadt auch nicht als eigen-
ständiger Angebotsbaustein 
der Stadt Wasserburg am 
Inn nach außen positioniert. 
Eine gebündelte Außen-
darstellung der zahlreichen 
Angebote der Altstadt ist 
ebenso nicht vorhanden 
wie eine produktorientierte 
Aufbereitung der Angebote 
für die Bevölkerung und 
die Gäste aus der Region. 
Gleichzeitig fehlt auch die 
erforderliche übergeordnete 
Koordination der Akteure. 
Ein institutionalisiertes Stadt- 

bzw. Altstadtmanagement 
sowie ein institutionalisiertes 
Stadt- bzw. Altstadtmarke-
ting sind nicht vorhanden. 
Dabei tragen aber die 
unterschiedlichen Akteure 
ein umfangreiches Veran-
staltungsangebot, das die 
Wasserburger Altstadt be-
lebt. Da aber eine gemeinsa-
me Organisationsstruktur zur 
Standortentwicklung der Alt-
stadt fehlt und die bestehen-
den Zusammenschlüsse alle 
auf ehrenamtlicher Basis 
arbeiten, lassen sich komple-
xere Kooperationsthemen 
nur unzureichend realisieren. 
Ohne die hierfür erforder-
liche Kooperationsstruktur, 
die alle unterschiedlichen 
Akteure der Altstadtent-
wicklung zusammenbringt, 
kann eine tatsächlich ge-
meinsame Standort- und 
Produktentwicklung der 
Akteure der Wasserburger 
Altstadt dauerhaft nicht er-
folgen. Darüber hinaus stößt 
auch der im Rahmen einer 

ehrenamtlichen Tätigkeit 
leistbare Aufgabenumfang 
des WFV an seine Grenzen, 
während die Komplexität 
und der Aufgabenumfang 
einer kooperativen Altstadt-
entwicklung weiter zuneh-
men.
Das Fehlen einer gemeinsa-
men Standortentwicklung 
lässt sich nicht nur für das 
Thema bzw. den Raumaus-
schnitt Altstadt ausmachen, 
sondern betrifft auch das ge-
samtstädtische Thema „Wirt-
schaftsstandort“. Ein insti-
tutionalisierter Austausch 
der wichtigsten Akteure am 
Wirtschaftsstandort Wasser-
burg ist nicht etabliert und 
gemeinsame Positionen 
sowie ein Austausch mit der 
Wirtschaftsförderung am 
Landkreis ist nicht gegeben. 
Schließlich existiert auch 
keine Kooperationsstruktur 
mehr, die Stadt-Umland 
Themen aufnehmen könnte.


