


Stadtebauliche Analyse -
Ortskernbereich

Mangel- und Wertelibersicht

Die Zusammenfassung der
Untersuchungsergebnisse
zeigt neben der qualitatvol-
len stadtebaulichen Grund-
struktur im Altstadtbereich
eine Anzahl von Aufgaben
und Potentialbereichen.
Wahrend viele 6ffentliche
Flachen im inneren Altstadt-
bereich bereits neu gestal-
tet wurden, blieben weiter
am Rand der Altstadt liegen-
de Flachen bisher auB3en vor.
Neben der tradierten
historischen Parzellen- und
Gebdudestruktur der Stadt
stellt ihre Mal3stablichkeit
insgesamt einen wesent-
lichen Wert dar, den auch
die Wasserburger Burger

so empfinden und in den
Befragungen zum Ausdruck
gebracht haben.

Eine hohe Durchlassigkeit
fur FuBgéanger und zahlrei-
che informelle Wegeverbin-
dungen unterstltzen diesen
Eindruck grundsatzlich, die
Ergénzung noch fehlender
Wegeverbindungen erlaubt
eine weitere Verbesserung.
Offentliche Griinflichen
gibt es im wesentlichen

im Bereich von Palmano-
anlage und Heisererplatz,
ansonsten dienen die Uber
FuBwege entlang des Ufers
erreichbaren Griinzonen am
Inn als wesentliche Erho-
lungszone fiir die in hoher

Dichte bebaute Altstadt.
Dabei ist der Inn im Bereich
der Innbriicke tatsachlich
aus dem offentlichen Raum
wahrnehmbar, im 6stlichen
und nordlichen Bereich der
Altstadt verschwindet er
haufig hinter den notwen-
digen Hochwasserschutz-
mafBnahmen und wird erst
sichbar, wenn man die Ufer-
zone erreicht.

Aus stadtebaulicher 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 Flachen ehemaliger
Gewerbebetriebe oder im
Bereich der Bahnanlagen
ist eine grundsatzliche
Ordnung des stadtebau-
lichen Raumes und der dort
angesiedelten Funktionen
erforderlich.
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Wegeverbindungen im Altstadtbereich

Kleine, informelle Wege-
verbindungen erlauben
Birgern und Gasten sich auf
kurzem Weg auch abseits
des Fahrverkehrs im Ort zu
bewegen. Die Durchlassig-
keit der dichten Bebauung
im Ortskern ist eine wichti-
ge Qualitat, die bereits an
vielen Stellen angelegt und
entwickelt ist. Die Aufwer-
tung und Ergénzung dieser
Wegeverbindungen tragt
erheblich zum positiven Er-
leben des Ortes bei.
Wahrend im Bereich der
mittelalterlichen Altstadt
einschlief3lich der reaktivier-

ten Passagen weitgehend
ein ausreichend dichtes
FuBwegenetz existiert,
fehlen auf den ehemaligen
Schwemmlandflachen nérd-
lich und 6stlich des Altstadt-
kernes und im Bereich der
Rampe am Bahnhof kurze
Wegeverbindungen.

Eine kiirzere Wegever-
bindung fur FuBganger
zwischen ZOB und dem
Schulzentrum im Burger-
feld, also eine zusatzliche
Verbindung lber den Inn,
ist schon seit langer Zeit ein
Thema in Wasserburg.

Gebaude mit Sanierungsbedarf

Im Bereich des Ortskernes
weisen einige Liegen-
schaften teils einen Sanie-
rungsbedarf auf. Mit der
Notwendigkeit in einem
wiederkehrenden Rhyth-
mus UnterhaltsmaZnahmen
durchzuftihren ergibt sich
bei einer Momentaufnahme
fast zwangslaufig ein ge-
wisser Anteil an Gebauden,
bei denen Sanierungsmaf3-
nahmen anstehen.

Haufig handelt es sich dabei
um reine Unterhaltsmal-
nahmen - etwa Putzscha-
den im Sockelbereich -im
Einzelfall sind aber auch

Gebaude leer gefallen oder
nur in einem kleinen Teil der
Flache genutzt und deshalb
seit Langerem nicht saniert
worden.

Insgesamt ist die Zahl der
sanierungsbedurftigen Ge-
baude in Wasserburg, auch
aufgrund des geringen Leer-
standes, eher unterdurch-
schnittlich.

Wenig attraktive Erdgeschosszonen

Fir das Erleben eines
Strallenzuges als FuBgan-
ger spielt die Nutzung und
Gestaltung der Erdgeschoss-
zone eine entscheidende
Rolle. Typisch fiir eine le-
bendige, attraktive Aufent-
haltszone ist der kleinteilige
Wechsel der Nutzungen,
und eine offene Gestaltung
der Fassadenflachen.

Fehlen liber eine Ldnge von
12-15 Meter interessante Ein-
driicke, wechseln FuBgan-
ger bereits die Stra3enseite

- die Durchgéngigkeit einer
attraktiven Erdgeschoss-
zone im Umfeld ist also ein

wesentlicher Standortfaktor
fur alle Nutzungen, die auf
Publikumsverkehr angewie-
sen sind.

wahrend 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 Stral3e Gber lange Stre-
cken attraktive Nutzungen
im Erdgeschoss.
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Offentlicher Raum mit Sanierungsbedarf

Neben der stadtebaulichen
Ordnung spielt die Ober-
flachengestaltung, Aus-
stattung und Flachenglie-
derung eine wichtige Rolle
flr die Wahrnehmung und
Nutzbarkeit des o6ffentlichen
Raumes.

Zudem haben sich die An-
forderungen aus Verkehr,
Barrierefreiheit und Nut-
zung in den letzten Jahr-
zehnten verandert, so dass
auch Bereiche, die von nicht
allzu langer Zeit tiberarbei-
tet wurden unter Umstan-
den einer Nachbesserung
bedirfen.

In der Planuibersicht sind die
offentlichen Raume im Alt-
stadtbereich zusammenge-
tragen, die einer grundsatz-
lichen Neuordnung oder
auch nur der gestalterischen
Aufwertung des Platz- oder
StraBenraumes beddirfen.

Qualitatvoller 6ffentlicher Raum

In der Stadt Wasserburg
wurden in mehr als vierzig
Jahren Unterstiitzung durch
Stadtebauférderungsmittel
bereits wesentliche 6ffentli-
che Flachen 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
veranderte Nutzungsbe-
dirfnisse (Barrierefreiheit)
erforderlich.

Bereiche mit fehlendem Sicherheitsgefiihl

Zu den Grundfunktio-
nen der Stadt gehort 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, Trankgasse).
Hier steht aus stadtebau-
licher Sicht der Schutz des
FuBgdngers im Vorder-
grund.

Fehlende Beleuchtung oder
die isolierte Lage einzelnder
Wegeverbindungen wie

im Bereich des ehemali-
gen Eisenbahntunnels an
der Rampe oder zwischen
Parkhaus UberfuhrstraBRe
und Innufer kdnnen ein
Unsicherheitsgefiihl aus-
I6sen 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 gegeniliber den um-
liegenden Ufern deutlich
tiefer liegenden Halbinsel
spielt auch fiir die Blickbe-
ziehungen zur und von der
Altstadt eine wichtige Rolle.
Wahrend von den umlie-
genden Hohenlagen aus
die Dachlandschaft Wasser-
burgs als wahrnehmbare
Sfunfte Fassade’ im Vorder-
grund steht, flihrt die Hohe
der umgebenden Uferkan-
ten dazu, dass die dortigen
Waldflachen auch von
vielen Stellen innerhalb der

Altstadt als Hintergrund der
Stadtsilhoutte wirkt. Liicken
in der weitgehend ge-
schlossenen Bebauung oder
radial verlaufende Gassen
und Wege 6ffnen zusatzlich
den Blick Richtung Inn und
Uferbewaldung. Der Erhalt
und die Férderung dieser
Blickbeziehungen tragt
wesentlich zu dem Eindruck
einer griinen Stadt’ in der
Altstadt Wasserburgs bei.

Stadtbildpragende Gebaude - Einzeldenkmale

Die Altstadt Wasserburgs
weist eine beinahe einmalil-
ge Dichte an hochwertigen
Einzelbaudenkmalen auf.
Diese Gebaude pragen

den 6ffentlichen Raum und
unterstiitzen die Mal3stab-
lichkeit der Altstadt, in der
auch in den stadtebaulichen
Strukturen weitgehend die
mittelalterliche Situation
noch erlebbar ist.
Herausragende, auf quali-
tatvolle Weise das Stadtbild
pragende Gebaude jlingerer
Zeit hingegen fehlen im
Bereich der Altstadt Wasser-
burgs weitgehend, so dass

die heutige Gestaltqualitat
beinahe vollstdandig auf dem
historischen Erbe und seiner
Bewahrung oder Inwertset-
zung griindet.



Auszug Rahmenblatter Stadt Wasserburg (1813) - (c) Bayerische Vermessungsverwaltung

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 Stden Uber den Inn
fihrende Briicke.

AuBerhalb der Bebauung
»Auf dem Gries” lagen
Nutzgdrten und die grof3-
flachigen Einrichtungen

von Exerzierplatz und
SchieB3statte, die eigentliche
Bebauung endete aber hier.
Diese Zasur ist bis heute ab-
lesbar, wenngleich durch die
Ansiedlung von Bildungs-

einrichtungen und Bauhof
sowie einzelnen Wohnge-
bduden in diesem Bereich
die Stadt Gber diese Grenze
hinaus gewachsen ist. Schre-
bergéarten und Griinflachen
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
Einzelgebdude (rote Eintra-
gungen) deutlich ab. Dieser
Bereich ist bis heute durch
den spater hier angesiedel-
ten Bahnhof der Bahnlinie
Reitmehring-Wasserburg
gepragt.

Im inneren Altstadtbereich
zeigt die Uberlagerung

der heute registrierten
Einzeldenkmale und des
Urkatasters von 1854 die im
Kernbereich unverdnderten
stadtebaulichen Raume der
Stadt. Eine bis heute spiir-
bare Liicke ist durch einen

Stadtbrand im Bereich der
Grinflachen an der Palma-
noanlage entstanden, dem
auch das 6stliche Stadttor
zum Opfer fiel. Der Urkas-
taster zeigt aulBerdem den
noch unverbauten Wuhr-
bach sidlich des Inns und
einen kiinstlichen Kanal an
der Engstelle der Halbinsel,
der heute zugesetzt ist.
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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 Hiigel
Uber der Altstadt liegende
Burganlage bildet den Ab-
schluss der Bebauung nach
Westen, im Osten bildet der
Inn eine natirliche Grenze.
Im Stich von Bodenehr gibt
es Ostlich der Bebauung am
Gries keine weiteren Flachen
- 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
tatsachlich unter dem Was-
serspiegel des Inns lagen,
zeigt die Darstellung die
untergeordnete Bedeutung
dieser Bereiche. Der Bereich
am Gries selbst, als gro3e
Handelsflache mit dem
zugehorigen Salzstadl liegt
zwar vor der Stadtbefesti-
gung, ist aber durch Lage
und Topographie trotzdem
geschutzt.

Der Marienplatz als Zentrum
weltlicher (Rathaus, Stadtge-
richt) und kirchlicher Funk-
tionen (Marienkirche) bleibt
hinsichtlich seiner Flache
relativ klein, liegt aber direkt
am einzigen Zugang der
Halbinsel Giber den Inn.

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

Neben der Briicke im Siden
zeigt der Urkataster von
1813 eine fest installierte
Fahrverbindung zum Blau-
feld, die bis in die 1980er
Jahre die Verbindung nach
Norden Uber den Inn her-
stellte.
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Fir grof3flachige Nutzun-
gen wie Exerzierplatz oder
SchieBbahnen 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 Flache um den Salzsta-
del ,Auf dem Gries” ist eine
der grof3ten zusammen-
hangenden Freiflachen der
Wasserburger Altstadt. Der
Ausschnitt zeigt den Bereich
der Palmanoanlage noch als
dicht bebauten Bereich der
Altstadt vor den Branden
von 1874 und 1885.

Der Bachlauf des Wuhrba-
ches mindet als offener
Wasserlauf westlich der
Innbriicke in den Inn. Erste
Siedlungsbausteine zeigen
sich hier stidlich der Inn-
briicke: Bierkeller, Kapuzi-
nerkloster und eine der Was-
serburger Mihlen liegen
auBerhalb der Stadtmauern.



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 FuBweg) Entfer-
nung von der Altstadt west-
lich von Reitmehring vorbei
gefiihrt wurde.

Von 1902 bis 1987 wur-

de eine zweite Bahnlinie
zwischen Reitmehring und
dem Hauptort Wasserburg
betrieben.

Die seit dem Urkataster von
1813 beinahe unveranderte
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
groBerer Gewerbe- und
Industriebetriebe. Diese

- zeitgendssisch deprimie-
rend wirkende - nur sehr
langsame Entwicklung ist
ein wesentlicher Grund fiir
die hohe Zahl tradierter,
wertvoller Gebdude und
stadtebaulicher Strukturen
in Wasserburg.

Siedlungsentwicklung auf der Halbinsel

Der topographische Atlas
vom Konigreiche Bayern
von 1825 zeigt noch einmal
deutlich die isolierte Lage
der Halbinsel gegentiber
den umliegenden Hang-
leiten und die verhéltnis-
maBig groBen Platzflachen
rund um den Salzstadel im
Vergleich zu den innerhalb
der Stadtmauern gelegenen
StraBenzligen von Lederer-
zeile, Farbergasse, Herren-
gasse und Marienplatz.
Deutlich sichtbar hier auch
die von Westen kommend
Uber den Burgberg gefiihrte
StralBe, die dann Uber die

Innbriicke gefiihrt wird und
im wesentlichen dem heu-
tigen Verlauf der Salzburger
StralBe entspricht.

Nur wenige Streusiedlungs-
anwesen sind entlang der
Salzburger und beidseits
der Miinchener Stra3e dar-
gestellt. Die spater gebaute
Bahnlinie fehlt ebenso noch.
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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 selbstandiger
Ort, als Standort des Wasser-
burger Bahnhofes der Bahn-
linie Ebersberg-Wasserburg
bzw. Mihldorf-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 urspriinglichen Stral3en-
dorfes Reitmehring flihrten
die Ansiedlung eines der
ersten gro3en Industrie-
betriebe und die baulichen
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Veranderungen in der Folge
zum weitgehenden Ver-
schwinden der historischen
Strukturen.

Entlang der Verbindungs-
straBe zwischen dem neu
entstandenen Bahnhof und
dem Hauptort Wasserburg
entwickelte sich ein neuer
Siedlungsschwerpunkt, der
Uber die Zeit auch verschie-
dene Versorgungsfunktio-
nen inne hatte: Apotheke,
Wirtshausbetrieb, Backerei
und andere zentrale Funk-
tionen siedelten sich hier an.
Der Ausbau der B15 trennte
diese direkte Verbindung
nach Wasserburg, so dass
die BahnhofstraRe heute in
ihrem 6stlichen Bereich ab
Hohe der Kirche fast aus-
schlie3lich Wohnnutzungen
erschlief3t.

Mit der Vernetzung des Reit-
mehringer Bahnhofes mit
dem MVV Miinchen haben
sich die Rahmenbedingun-
gen fir den Ortsteil erneut

Pl
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verdndert.

Mit etwa 1.500 Einwohnern
ist Reitmehring schon heute
einer der Einwohnerstarks-
ten Ortsteile in Wasserburg.
Die Lage zwischen dem Ge-
werbegebiet Staudham und
dem Hauptort hat bisher die
Enwicklung eines eigenen
Nahversorgers fir den Orts-
teil nicht ermdglicht.

Heute ist ein kleiner Laden
im Bahnhofsgebaude die
einzige Versorgungsmog-
lichkeit im Ort.

Mit dem zu erwartenden
Wachstum des Ortsteils
stellt sich aber auch die Fra-

ge nach der Méglichkeit, in
gewissem Umfang fuBllaufig
erreichbare Versorgungs-
funktionen entwickeln zu
kdnnen.

Besonders seit dem Wedfall
der Bahnlinie zwischen Reit-
mehring und dem Hauptort
Wasserburg ist auch die An-
bindung furr Personen ohne
Pkw ein wichtige Thema.
Aktuell gibt es hier eine auf
den Bahntakt abgestimmte
Buslinie.




Strategische Analyse - Altstadt Wasserburg am Inn

Gebaudenutzung

- reines Gewerbe-/Geschaftshaus
- Wohn- und Geschaftshaus
- Wohn- und sonstige Nutzung

Infrastruktur/Sozialeeinrichtung

B Leerstand
I Landwirtschaft
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Innerortliche Betrachtung - Altstadt Wasserburg

Die hohe Anziehungskraft
und Zentralitdt der Stadt
Wasserburg am Inn resul-
tiert zum einen aus ihrem
besonderen Besatz mit
zentralen Einrichtungen
und zum anderen wirkt

die hohe Attraktivitat der
Wasserburger Altstadt stark
anziehend auf die Bevolke-
rung der landlich gepragten
Umlandkommunen. Die
Attraktivitat der Altstadt
resultiert dabei aus mehre-
ren Dingen. Hierzu zéhlen
ihre historische Bedeutung,
ihre einzigartige bauliche
und stadtraumliche Quali-

tat, ihre hohe Bebauungs-,
Funktions- und Angebots-
dichte, ihre reprasentativen
Gebaude, ihre Aufenthalts-
bereiche, ihr Veranstaltungs-
angebot sowie ihre Vielfalt
und Nutzungsmischung.
Diese Punkte zusammen-
genommen ergeben eine
ausgesprochen starke Multi-
funktionalitat. Dies schafft
zahlreiche Besuchsanlasse
und ermdglicht Kopplungs-
beziehungen, was in der
Summe fiir 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
bevolkerungsstarker Wohn-
standort und nicht zuletzt
auch als Arbeitsstandort
eine hervorgehobene Stel-
lung. Sie erreicht zusammen
mit der Funktion als touris-
tischer Besuchspunkt eine
umfangreiche Tagbevolke-
rung, die den o6ffentlichen
Raum belebt. Diese umfang-
reiche, auf den Altstadtkern
konzentrierte Nachfrage,
macht den Standort gerade
fur Einzelhandelsgeschéfte

und Gastronomie attraktiv
und ermdglicht eine um-
fangreiche Ausstattung,

die ihrerseits wieder die
Attraktivitat des Standortes
erhoht. Die Altstadt ist in
Wasserburg zudem der be-
deutendste Besuchs- und
Treffpunkt sowie Aufent-
halts- und Begegnungsbe-
reich. Darlber hinaus ist sie
Veranstaltungsort und damit
nicht nur reprasentativer und
wahrnehmungsbezogener
Mittelpunkt der Stadt, son-
dern auch pragender Ort des
stadtischen Lebens und des
Images der gesamten Stadt.
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Nutzungsstruktur und Funktionalitat

Innerhalb der Wasserburger
Altstadt lassen sich anhand
der Lage und der dominiere-
den Nutzungsart funktional
unterschiedliche Stand-
ortbereiche unterschei-
den. Stral3en mit dichtem
Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz, die funk-
tional als Einkaufsbereich
entwickelt sind, reichen vom
Bahnhofsplatz als Auftakt
der Handelszone liber 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 maf3geblich fir die
Weitlaufigkeit der Zone, die
insgesamt eine Kantenlange
von 700 m aufweist. Da keine
innere ErschlieBungsachse in
Nord-Siid-Richtung vorliegt,
wird der gesamte Bereich
gut frequentiert, wenngleich
die Frequenz in der Schuster-
gasse hinter der in den (ib-
rigen StraBen zuriick bleibt,
was nicht zuletzt an dem
engeren StralBenquerschnitt
und dem Kirchenumfeld als
Stérung der Handels- und
Dienstleistungfunktion liegt.
Eine etwas geringere An-
gebotsdichte und eine lage-
bedingt auch etwas geringe-
re Frequentierung besitzen
die Farbergasse und die
Herrengasse, deren Grund-
charakteristik zwar weiterhin
durch die Handels- und
Dienstleistungsfunktion
bestimmt wird, die dabei
aber eine deutlich starkere

Relevanz fiir Zielkdufe besit-
zen. Der deutlich geringere
allgemeine Passantenstrom
in diesen beiden Gassen
resultiert aus der speziellen
raumlichen Verteilung der
Frequenzspender am Rand
der Altstadt und der Magne-
ten innerhalb der Kernzone
der Altstadt. Frequenzspen-
der sind die Innenstadtstell-
platze sowie die Haltepunkte
im OPNV. Frequenz spendet
dementsprechend der west-
lich vorgelagerte Bereich der
Altstadt mit den Stellpldtzen
an der Rampe, dem Parkhaus
UberfuhrstraBe und dem
Busbahnhof. Im Ostlichen
Altstadtbereich sind der
Parkplatz am Gries und die
Bushaltestelle Max-Emanuel-
Kapelle Frequenzspender
und aus Richtung Stiden
erfolgt der Zustrom vom
Parkhaus KellerstraBe aus
Uber die Innbriicke. Die Dis-
tanz von diesen Frequenz-
punkten zum Kernbereich
der Einkaufszone betragt
maximal 300m. Den Fre-
quenzspendern stehen An-
bieter und Einrichtungen mit
Magnetfunktion gegentiber
und pragen den Verlauf der
Passantenstrome. Magnet-
funktion im Handel besit-
zen der Bio-Supermarkt im
Bahnhofsplatz, die Anbieter
Unterhaus Gruber, Droge-
riemarkt Muller 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 rdumliche

Verteilung von Frequenz-
spendern und Magneten
zeigt die untergeordnete
Verbindungsfunktion von
Farbergasse und Herrengas-
se. Weitere, gesamtstadtisch
wirksame Anziehungs-
punkte im Standortbereich
der Altstadt sind die Infra-
struktureinrichtungen im
ostlichen Altstadtbereich.
Hierzu zahlen die unter-
schiedlichen Schulen und
der Kindergarten sowie der
Bauhof, die ebenfalls jeweils
Besuchsanlasse schaffen
oder die Tagbevélkerung in
der Altstadt erhéhen. Auch
raumstrukturell pragen Infra-
struktureinrichtungen der
unterschiedlichsten Bereiche
den 6stlichen Altstadtrand
sowie die Zonen Auf der
Burg sowie Im Hag und
UberfuhrstraBe. Eine Misch-
nutzungszone ohne domi-
nierende Funktion lasst sich
im Bereich Heisererplatz und
Kaspar-Aiblinger-Platz identi-
fizieren. Dieser Bereich liegt
abseits der Frequenzstrome
im FuBgangerverkehr, wird
aber durch den PKW-Verkehr
stark beansprucht und be-
sitzt gleichzeitig eine hohe
stadtraumliche Qualitat.
Deutlich geringere stadt-
raumliche Qualitat und eine
sehr geringe multifunktio-
nale Dichte ist im gesamten
Riickseitenbereich der
Ledererzeile und Salzsender-
zeile auszumachen. Hierzu
zdhlen unter anderem der
Bereich An der Stadtmauer
und Hinter den Mauern aber
auch die Backerzeile und die
Fletzingergasse. Wahrend
diese Bereiche seit jeher
keine starkere Nutzungs-
dichte aufweisen, sind in

anderen Arealen tatsachliche
Funktionsschwachen als
Folge von Nutzungswan-

del und Mindernutzungen
sichtbar. Derartige Bereiche
finden sich in der Trankgasse
und der Schmidzeile, die
beide eine hohe Verkehrsbe-
lastung und geringe Aufent-
haltsqualitat besitzen sowie
im Bereich Miinchner Stral3e
und Knoppermiihlweg. Dort
sind Mindernutzungen vor-
handen, die Entwicklungs-
potenzial bieten.

Insgesamt lasst sich fir die
Wasserburger Altstadt eine
ausgepragte Nutzungsdich-
te und Multifunktionalitat
feststellen, die fur einen
hohen Umfang an Tagbevol-
kerung in der Altstadt sowie
eine starke Frequentierung
des offentlichen 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
Beschaftigter,

« dem Besatz mit mehreren
Schulen direkt auf der
Halbinsel sowie weiterer
Schulen auf der siidlichen
Innseite in fuBlaufiger An-
bindung zur Altstadt,

 einer ausgepragten
Wohnnutzung mit Giber
2.000 Altstadtbewohnern
sowie

- der touristischen Attrakti-

vitat als Tagesausflugs-
ziel.

Einzelhandelsbestand ® ey

®  Nahrungs- und Genussmittel @ ‘o .
©  Gesundheit, Kérperpflege @) . ) p. &
@  Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf @ di'p ’ g fe) .O Q (0] GroRenklassen
©  Bicher, PBS, Spielwaren O.‘),‘.'O O%. .0 &» Q O unter 100m*VK

5 4 100 bis 400 m? VK
® Bekleidung, Schuhe, Sport O o (6] o ;

o o O 400 bis 800 m* VK
o
Elektrowaren &® @ .O"O O 500 mh Viund mabe

©  Hausrat, Mobel o @ _o
©  Kunstgewerbe (’O.
® Sonstiger Einzelhandel %
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Akteure und Kooperationsstruktur

In einer Entwicklungsstudie
zum Raum Wasserburg aus
dem Jahr 1994 wird darauf
hingewiesen, dass ,,nur
wenig Ansétze fiir 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,
ldsst sich auch heute nicht
ausmachen. Dies gilt fur
alle rdumlichen Ebenen der
Standortentwicklung. Inner-
halb des Standortareals des
raumlich groBten Maf3stabs,
dem Bereich der Altstadt

I Hauptlage EHZ
[ Nebenlage EHZ

| Funktionsschwéache

*/ + Ruckseitenzone
Mischzone

*/# Wohnzone

7/ Infrastrukturzone

. Magnet-
wirkung

agieren die unterschied-
lichen Akteure ohne insti-
tutionalisierten Austausch.
Eine gemeinsame Standort-
und Angebotsentwicklung
in Kooperation von Stadt
Wasserburg und Wirtschafts-
Forderungs-Verband findet
nicht statt. Es fehlt hierfiir an
einer libergeordneten Ko-
operationsstruktur fir die
Angebotsentwicklung und
auch die Au3endarstellung.
Dementsprechend ist die
Altstadt auch nicht als eigen-
standiger Angebotsbaustein
der Stadt Wasserburg am

Inn nach auf3en positioniert.
Eine gebiindelte AuBBen-
darstellung der zahlreichen
Angebote der Altstadt ist
ebenso nicht vorhanden

wie eine produktorientierte
Aufbereitung der Angebote
fur die Bevolkerung und

die Gaste aus der Region.
Gleichzeitig fehlt auch die
erforderliche ibergeordnete
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 Zusammenschlisse alle
auf ehrenamtlicher Basis
arbeiten, lassen sich komple-
xere Kooperationsthemen
nur unzureichend realisieren.
Ohne die hierfiir erforder-
liche Kooperationsstruktur,
die alle unterschiedlichen
Akteure der Altstadtent-
wicklung zusammenbringt,
kann eine tatsdchlich ge-
meinsame Standort- und
Produktentwicklung der
Akteure der Wasserburger
Altstadt dauerhaft nicht er-
folgen. Darliber hinaus stof3t
auch der im Rahmen einer
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ehrenamtlichen Tatigkeit
leistbare Aufgabenumfang
des WFV an seine Grenzen,
wahrend die Komplexitat
und der Aufgabenumfang
einer kooperativen Altstadt-
entwicklung weiter zuneh-
men.

Das Fehlen einer gemeinsa-
men Standortentwicklung
ldsst sich nicht nur fiir das
Thema bzw. den Raumaus-
schnitt Altstadt ausmachen,
sondern betrifft auch das ge-
samtstadtische 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
Wirtschaftsforderung am
Landkreis ist nicht gegeben.
SchlieBlich existiert auch
keine Kooperationsstruktur
mehr, die Stadt-Umland
Themen aufnehmen konnte.
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