
(c) iq Projektgesellschaft

9

I S E K
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

Wasserburg am Inn

Das ISEK als Grundlage für die städtebauliche Entwicklung

Städtebauliche Entwicklun-
gen sind stets langfristige 
Entwicklungen. Viele Ziele 
lassen sich nur erreichen,  
wenn über einen längeren 
Zeitraum zielgerichtete Ent-
scheidungen auf die konkret 
formulierte Zielsetzung hin 
getroffen werden können.
Um diese Kontinuität zu er-
reichen, müssen diese Ziele 
gemeinsam entwickelt und 
dokumentiert werden, so 
dass sie allgemein bekannt 
und präsent sind.
Voraussetzung für die Fest-
legung sinnvoller Ziele ist 
die Kenntnis der Ausgangs-
gangssituation eines Ortes 
mit seinen spezifischen 
Stärken und Schwächen, 
Chancen und Risiken.
In einem nächsten Schritt 
können dann Zielsetzungen 
definiert, und die zu deren 
Erreichen notwendigen 
Maßnahmen und Projekte 
festgelegt werden.
Das Ortsentwicklungskon-

zept formuliert als Ergebnis 
aus der Betrachtung der 
Ausgangssituation sowie 
der spezifischen Stärken 
und Chancen der Stadt 
Wasserburg eine Gesamt-
konzeption für die Ortsent-
wicklung der nächsten 10 
bis 15 Jahre. 
Berücksichtigt werden 
neben der städtebaulichen 
Situation auch soziale, 
demographische wirtschaft-
liche Rahmenbedingungen.
Wie alle Kommunen unter-
liegt auch die Stadt Wasser-
burg am Inn einem ständi-
gen Wandel. 
Dieser zeigt sich sowohl 
überörtlich, in der Stellung 
und Funktion der Stadt 
innerhalb der Region, 
als auch innerörtlich, da 
auch innerhalb der Stadt 
die Flächennachfrage für 
bestimmte Nutzungen 
variiert. Am stärksten wirkt 
sich dieser Wandel auf 
solche Räume aus, in denen 

mehrere Nutzungen vereint 
sind (z.B. Wohnen, Arbeiten, 
Versorgen) - die klassische 
Form des ‚Mischgebietes‘, 
die in Wasserburg verstärkt 
im Bereich der Halbinsel zu 
finden ist. 
Die räumlichen Wirkun-
gen des Nutzungswandels  
treten verstärkt im Bereich 
dieser Ortsmitte auf. Damit 
die Ortsmitte als funktiona-
les Zentrum erhalten und 
als Standort für Wirtschaft 
und Kultur sowie als Ort 
zum Wohnen, Arbeiten und 
Leben weiterentwickelt 
werden kann, steht sie im 
Fokus der künftigen Orts-
entwicklung.
Diese planerische Herange-
hensweise rückt die qualita-
tive Aufwertung und die Ko-
ordination von Investitionen 
im Bereich der Ortsmitte 
sowie die Aktivierung be-
stehender Potenziale in den 
Vordergrund. Der Gewinn 
an örtlicher Attraktivität 

und Lebensqualität wird aus 
dem Zukunftsbild deut-
lich und die Chancen der 
Ortsentwicklung werden 
erkennbar.
Der Entwurf des Rahmen-
planes zeigt eine lohnende 
Perspektive für die Stadt auf 
und dient als Handlungs-
grundlage für kommunale 
Entscheidungsträger und 
Akteure, um  gemeinsam 
an der Umsetzung des Zu-
kunftsentwurfes zu arbeiten 
und die kommunale Pla-
nungshoheit zielgerichtet 
auch zur Steuerung privater 
Maßnahmen und Investitio-
nen anzuwenden.
Nicht alle Maßnahmen 
können durch die Stadt um-
gesetzt werden. Die offene 
Darstellung der Ziele für 
die Ortsmitte soll auch bei 
privaten Investoren für Pla-
nungssicherheit sorgen und 
auch private Investitionen in 
die Richtung der gemeinsa-
men Ziele lenken.
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Bausteine des ISEK Wasserburg am Inn

Die zentrale Chance eines 
ISEK liegt in seinem  integ-
rierten Ansatz. Ein überge-
ordnetes Entwicklungskon-
zept erlaubt die Bewertung 
von Vorhaben und Initiati-
ven auf Ihre Übereinstim-
mung mit langfristigen 
Entwicklungszielen und 
definiert Bereiche, in denen 
die Stadt möglichst zielfüh-
rend aktiv werden kann. 
Am Anfang des ISEK-Pro-
zesses steht die Bestands-
aufnahme und Analyse der 
Ist-Situation. Regionale und 
örtliche Rahmenbedingun-
gen und Entwicklungsten-

denzen werden untersucht 
und zusammengetragen. 
Dazu gehören auch zuvor 
oder parallel zur ISEK-Erstel-
lung erstellte Entwicklungs-
konzepte und Gutachten 
wie Energiedialog,  Kom-
munales Denkmalkonzept 
(KDK), oder Verkehrskon-
zept.
Im nächsten Schritt wird ein 
strategisches Fazit gezogen, 
das die Ergebnisse der Be-
standsanalyse zusammen-
fasst, Stärken und Schwä-
chen, Chancen und Risiken 
dargestellt und die städte-
baulich relevanten Werte 

und Mängel identifiziert.
Das strategische Fazit dient 
als Grundlage für die Ent-
wicklung eines Leitbildes, 
sowohl für die strategische 
als auch für die städtebau-
lich-räumliche Entwicklung 
und definiert die wesent-
lichen Handlungsfelder der 
Stadt.
Auf der Grundlage der Leit-
bilder schließlich werden 
Maßnahmen und Projekte 
definiert, die den festgeleg-
ten Zielen dienen. Während 
die übergeordneten Ziele in 
der Regel langfristig gültig 
bleiben, sind die Projekte als 

Portfolio zu verstehen, mit 
dem auch situativ auf neue 
Gegebenheiten reagiert 
werden kann. Vor diesem 
Hintergrund ist kein starrer 
Zeitplan hinterlegt, sondern 
eine vorläufige Priorisierung 
erfolgt. 
Die strategischen Inhalte 
des ISEK bringen neue Auf-
gaben mit sich, die organi-
satorisch und personell inte-
griert werden müssen. Diese 
Inhalte greift der letzte 
Baustein (Implementierung) 
auf, der die Wirksamkeit der 
strategischen Zielsetzungen 
sicherstellt.

Bestandsaufnahme 
und Analyse

Das Kommunale Denkmal-
konzept versteht sich als 
ergänzendes Fachgutachten 
zum ISEK. Es befasst sich 
in Teil 1 mit denkmalpfle-
gerischen Stärken, Werten 
und Qualitäten der Stadt, 
in Teil 2 mit Schwächen 
und Defiziten aus Sicht der 
Denkmalpflege, und for-
muliert für den spezifischen 
Fachbereich tiefer gehende 
Handlungsempfehlungen, 
ist jedoch inhaltlich auf der 
Ebene der Zielsetzungen 
mit dem ISEK abgestimmt.

Das integrierte Klima-
schutzkonzept der Stadt 
Wasserburg wurde im 
Juli2010 erstellt und seither 
im Rahmen des Energie-
dialogs weitergeführt. Seine 
Inhalte wurden im Rahmen 
der ISEK-Erstellung berück-
sichtigt und werden aus-
zugsweise im Rahmen der 
Broschüre dargestellt.

Aufgrund der besonderen 
Bedeutung des Verkehrs, 
auch der besonderen Belas-
tungen durch den Verkehr 
in Wasserburg wurde durch 
die Stadt Wasserburg par-
allel zur ISEK-Erstellung die 
Erstellung eines Verkehrs-
konzeptes beauftragt. Die 
Konzepterstellung ist zum 
gegenwärtigen Zeitpunkt 
noch nicht abgeschlossen, 
wesentliche Verflechtungen 
und Ziele werden im ISEK 
dargestellt.

Die Bestandsaufnahme 
erfasst die überörtliche und 
örtliche Ist-Situation in ihren 
unterschiedlichen Maß-
stabsebenen als Grundlage. 
Neben der Analyse von 
eigenen Kartierungen sind 
hier auch überregionale Pla-
nungen und die Ergebnisse 
der Haushaltsbefragung in 
Wasserburg am Inn zusam-
mengetragen. Aufgrund der 
Vielzahl der Untersuchungs-
bereiche sind die Darstel-
lungen zu den jeweiligen 
Themen bewußt knapp 
gehalten und auf Ihre Kern-
aussagen zusammengefasst, 
um den Umfang dieser 
Broschüre überschaubar zu 
halten.

VerkehrskonzeptEnergiedialogKommunales Denk-
malkonzept

Einordnung und Übersicht der Inhalte
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Strategisches Fazit

Leitbild & Rahmen-
plan

Handlungspro-
gramm

Implementierung

Das Strategische Fazit fasst 
die Inhalte der Bestands-
aufnahme und Analyse 
zusammen und ergänzt 
einen Ausblick auf aktuelle 
Entwicklungen und Trends, 
die Einfluss auf die künftige 
Entwicklung der Stadt neh-
men können.
Dabei handelt es sich häufig 

um Rahmenbedingungen, 
auf die auf der Ebene der 
Stadt nur begrenzt Einfluß 
genommen werden kann, 
die Digitalisierungsprozesse, 
die allgemeine demographi-
sche Entwicklung, Folgen 
des Klimawandels oder ge-
sellschaftliche Strömungen. 

Auf der Ebene der Stadt 
Wasserburg wird im Rah-
men des ISEKs eine lang-
fristige Entwicklungsvor-
stellung formuliert, die als 
Zielkonzept angelegt ist und 
sowohl im Bereich strategi-
scher und organisatorischer 
Handlungsfelder als auch im 
Bereich städtebaulich-räum-

licher Aufgabenstellungen 
ein Leitbild entwickelt.
Dabei ist klar, dass ein 
solches Leitbild nicht kurz-
fristig erreichbar sein kann, 
sondern als mittel- und 
langfristige Orientierung 
und Bewertungshilfe bei 
künftigen Entscheidungen 
dienen soll.

Die grundsätzlichen Ziel-
setzungen sollen, mit ggf. 
nötigen kleinen Korrek-
turen, über den Betrach-
tungszeitraum des ISEK von 
10-15 Jahren als Richtschnur 
Gültigkeit behalten.

Hier werden, mit Blick auf 
die festgelegten Entwick-
lungsziele, Maßnahmen und 
Projekte formuliert, die dem 
Erreichen dieser Zielset-
zungen dienen. Dabei führt 
das ISEK sowohl konkrete 
bauliche Maßnahmen 
und Projekte auf als auch 
strategisch-organisatorische 

Maßnahmen und Projekte, 
die auf die Rahmenbe-
dingungen der baulichen 
Projekte und das Zusam-
menwirken der Akteure bei 
der künftigen Entwicklung 
der Stadt Wasserburg über 
die bauliche Entwicklung hi-
naus Einfluss nehmen. Eine 
vorläufige Priorisierung gibt 

aus dem aktuellen Kenntnis-
stand eine Einordnung der 
Relevanz und Umsetzbar-
keit der einzelnen Projekte. 
Konkret und verbindlich 
werden die Projekte jeweils 
durch Beschluss des Stadt-
rates, z.B. im Rahmen eines 
Jahresantrages zur Städte-
bauförderung.

Die langfristige Verfolgung 
und Sicherung der Entwick-
lungsziele kann nur erreicht 
werden, wenn die Inhalte 
des ISEK bei den Akteuren 
präsent sind und die zur 
Umsetzung erforderlichen 
Strukturen geschaffen wer-
den. Insbsondere im Bereich 
der nicht-baulichen, also 

strategischen oder organi-
satorischen Maßnahmen, 
ist hierfür auch die Bereit-
stellung entsprechender 
personeller Kapazitäten 
erforderlich. Aktivitäten zur 
Sicherung der Geschäfts-
nachfolge bei Läden der 
Innenstadt, zur Aktivie-
rung von Leerständen und 

Mindernutzungen oder zur 
Verbesserung der Koordina-
tion einzelner Akteure sind 
als zusätzliche Aufgaben bei 
der Stadt in den aktuellen 
Strukturen schwer unterzu-
bringen. Mit diesen Fragen 
befasst sich der Baustein 
„Implementierung“.
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Bestandsanalyse - Makrostandort & regionale Faktoren

Aufgabe der Bestandsanalyse 

Der Rückblick auf die bis-
herige Entwicklung und die 
Bewertung der aktuellen 
Situation erfüllen zwei 
Funktionen bei der Vorbe-
reitung einer strategischen 
Stadtentwicklungsplanung. 
Zum einen wird die Not-
wendigkeit von Verände-
rung sichtbar: Betrachtet 
man den aktuellen Hand-
lungsbedarf auch als das 
Ergebnis der vorliegenden 
Handlungsmuster, so wird 
deutlich, dass auch eine 
Veränderung der Hand-
lungsmuster und ggf. auch 
der Strukturen in Betracht 

gezogen werden müssen, 
um andere Ergebnisse zu 
erreichen. Zum anderen 
schaffen sie die Basis für 
die Festlegung der künf-
tigen Handlungsrichtung: 
So erfordert die Bewertung 
der Ausgangslage sowohl 
eine Beschäftigung mit der 
Vergangenheit als auch mit 
der gewünschten Zukunft. 
Dabei werden Schwächen 
und zukünftige Risiken iden-
tifiziert aber auch Stärken 
und zukünftige Chancen. 
Dies liefert den Ansatzpunkt 
für die Definition strategi-
scher Entwicklungsziele. 

Überörtliche Betrachtung (Makrostandort)

Die räumliche Lage der 
Stadt Wasserburg am Inn 
legt bereits die Ausprägung 
einiger grundlegender 
Rahmenparameter fest, die 
als übergeordnete Einfluss-
größen die Handlungs- und 
Entwicklungsmöglichkei-
ten der Stadtentwicklung 
bestimmen. Die räumliche 
Lage der Stadt innerhalb 
der Region prägt aber 
auch ihren funktionalen 
Charakter und bestimmt 
ihre Wettbewerbsposi-
tion gegenüber anderen 
Kommunen. Beide Faktoren, 
die Regionalentwicklung 

und die Funktion der Stadt 
innerhalb der Region, 
schreiben zusammen mit 
der funktionalen Verflech-
tung der Stadt innerhalb der 
Region die Wirkungszusam-
menhänge fest, unter denen 
die Stadt agiert. Im Fall der 
Stadt Wasserburg am Inn ist 
es die Entwicklung der Me-
tropolregion München, die 
die Entwicklungsmöglich-
keiten der Stadt prägt sowie 
die Wirkungsmechanismen 
bestimmt, denen sie ausge-
setzt ist. Die Makrostandort-
analyse widmet sich dieser 
räumlichen Analyseebene.
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Raumstruktur

Mit etwa einer Stunde Fahrt-
zeitdistanz liegt die Stadt 
Wasserburg am Inn am Rand 
des engeren metropolitanen 
Verflechtungsraums der 
Metropolregion München. 
Dieser Raumtyp ist von 
einer überdurchschnittlichen 
Siedlungs- und Arbeitsplatz-
dichte geprägt, bei gleichzei-
tig hoher Erreichbarkeit des 
Kerns der Metropolregion. 
Die Entwicklungsdynamik 
der Metropolregion und ihr 
starkes Wachstum sind auch 
in Wasserburg am Inn spür-
bar und die Stadt ist nicht 
losgelöst von den damit 
verbundenen ökonomischen 
Wirkungszusammenhängen. 
So hat der zunehmende 
Bevölkerungs- und Sied-
lungsdruck in der Metropol-
region auch in Wasserburg 
zu deutlich ansteigenden 
Preisen für das Wohnen 
geführt. Die Intensität, mit 
der die ökonomischen Para-
meter in Wasserburg an die 
Entwicklung des metropoli-
tanen Kerns gebunden sind, 
steigt, je besser die Erreich-
barkeit des Kerns der Met-
ropolregion von der Stadt 
Wasserburg aus wird. Mit 
der Integration der Bahnlinie 
nach Wasserburg (Reitmeh-
ring) in das MVV Tarifgebiet 
seit Jahresende 2015 hat sich 
die Anbindung aus Wasser-
burg ins Münchner Stadt-
gebiet weiter verbessert. 
Dies steigert die Attraktivität 
der Stadt Wasserburg am 
Inn als Wohnstandort in der 
Metropolregion und erhöht 
damit gleichzeitig auch den 
Wachstumsdruck, der sich 
aus dem allgemeinen Wachs-
tum der Metropolregion auf 
die Stadt richtet. Die Stadt 
rückt stärker in den Fokus 
von Bevölkerungsgruppen, 
die sich das Immobilien- und 
Mietpreisniveau im Kern der 
Metropolregion nicht leisten 
können. Diese Expansion 
der Metropolregion nach 
außen führt auch in Wasser-
burg zu steigenden Miet- 
und Immobilienpreisen, 
zumal das Kaufkraftniveau 

in der Herkunftskommune 
der nach außen drängenden 
Bevölkerung über dem der 
Wasserburger Bevölkerung 
liegt. Dem wettbewerbs-
bedingten Preisanstieg für 
Wohnraum auf dem freien 
Wohnungsmarkt kann sich 
die Stadt Wasserburg nicht 
entziehen. Gleichzeitig übt 
das Lohnniveau und das 
Arbeitsplatzangebot im Kern 
der Metropolregion auch 
eine starke Sogwirkung auf 
das Arbeitskräfteangebot 
der gesamten Metropol-
region aus. Dies mindert in 
Wasserburg die Verfügbar-
keit von Fachkräften. Neben 
dieser Betroffenheit von der 
Entwicklungsdynamik der 
Metropolregion wirkt die 
Stadt als Mittelzentrum im 
ländlichen Raum auch ihrer-
seits auf ihr Umland. Dabei 
kann die Stadt Wasserburg 
ein vergleichsweise großes 
Einzugsgebiet ausbilden, da 
sich zentrale Orte glei-
cher oder höherer Stufe in 
größerer räumlicher Distanz 
befinden. So begrenzen erst 
die Mittel- und Oberzentren 
Rosenheim, Waldkraiburg, 
Ebersberg und Trostberg 
das Einzugsgebiet der Stadt 
Wasserburg. Trotz einer eige-
nen Anzahl von nur knapp 
13.000 Einwohnern wird der 
einzelhandelsspezifische 
Verflechtungsbereich der 
Stadt Wasserburg mit gut 
52.000 Einwohnern angege-
ben und die Stadt hat eine 
hervorgehobene Rolle als 
regionales Zentrum für das 
ländlich geprägte Umland. 
Administrativ ist die Stadt 
Wasserburg, die vor der Ge-
bietsreform Kreisstadt war, 
dem Landkreis Rosenheim 
zugeordnet. Da die Stadt 
Wasserburg aber weiterhin 
über eine hohe zentral-
örtliche Ausstattung und 
Bedeutung verfügt, sind die 
funktionalen Beziehungen 
zur Stadt Rosenheim wenig 
ausgeprägt. Mit den direkten 
Nachbarkommunen besteht 
keine institutionalisierte 
Stadt-Umland Kooperation.
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Demographie

Der aktuelle Bevölkerungs-
stand der Stadt Wasserburg 
am Inn und die Altersstruk-
tur der Bevölkerung sind 
Ergebnis der bisherigen 
natürlichen Bevölke-
rungsentwicklung durch 
Geburten und Sterbefälle 
sowie der Wanderungsbe-
wegung durch Zuzüge und 
Fortzüge. Für die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung 
lässt sich im Zeitraum der 
letzten zehn Jahre eine 
leicht negative durch-
schnittliche jährliche Wachs-
tumsrate (-0,5 %) feststellen. 
Dementsprechend würde 
sich der Bevölkerungsstand 
der Stadt Wasserburg am 
Inn ohne die Wirkung von 
Wanderungen dauerhaft 
rückläufig entwickeln. Der 
durchschnittliche jährliche 
Wanderungssaldo fällt da-
gegen im Zeitraum zwi-
schen 2006 und 2016 positiv 
aus. Mit einem durchschnitt-
lichen jährlichen Wachstum 
der Bevölkerungszahl durch 
Wanderungsgewinne um 
ca. 0,8 % wird der Rückgang 
der natürlichen Bevölke-
rungsentwicklung mehr 
als ausgeglichen. Im zeit-
lichen Verlauf verzeichnet 
die Stadt Wasserburg eine 
zum Landkreis Rosenheim 
vergleichbare Bevölke-
rungsentwicklung mit einer 

Stagnationsphase zwischen 
2005 und 2013. Für einige 
Umlandkommunen der 
Stadt Wasserburg sind deut-
lich höhere Wachstumsraten 
sichtbar. Ursächlich hierfür 
ist deren umfangreiches 
Angebot an Wohnbau-
flächen. So realisieren alle 
Umlandkommunen der 
Stadt Wasserburg am Inn ein 
deutlich höheres Wohnbau-
flächenwachstum. In der 
Konsequenz fällt auch das 
Wanderungssaldo der Stadt 
Wasserburg am Inn bezogen 
auf die direkten Umland-
kommunen im Zeitraum der 
letzten zehn Jahre negativ 
aus. Dies gilt vor allem für 
Familien. Dagegen verzeich-
net die Stadt Wasserburg 
am Inn für die Altersgruppe 
der über 65-Jährigen einen 
deutlichen Wanderungs-
gewinn. Die altersgruppen-
spezifischen Unterschiede 
in der Bevölkerungsent-
wicklung führen zu einem 
Altersaufbau der Bevölke-
rung mit vergleichsweise 
geringem Jugendquotient 
und einem höheren demo-
graphischen Alter. In der 
Sozialstrukturanalyse zeigen 
sich für Wasserburg am 
Inn bei zahlreichen Einzel-
indikatoren sowie bei allen 
zusammengefassten Indizes 
die höchsten Werte.
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Wirtschaft

Die Arbeitsplatzentwick-
lung an einem Standort ist 
Resultat mehrerer Kompo-
nenten. Arbeitsplätze gehen 
verloren, wenn Unterneh-
men schließen oder sich ver-
kleinern müssen. Dagegen 
entstehen Arbeitsplätze 
neu, wenn Unternehmen 
wachsen oder neu gegrün-
det werden. Im Analyse-
zeitraum der Jahre 2006 bis 
2016 war die Arbeitsplatz-
entwicklung am Standort 
Wasserburg mit einem 
Wachstum von ca. 22 % 
sehr positiv, bleibt aber um 
ca. 8 %-Punkte hinter der 

Entwicklung des Land-
kreises Rosenheim zurück. 
Für die Entwicklung der 
Zahl der Beschäftigten am 
Wohnort Wasserburg gilt 
dies nicht in diesem Maße. 
Hier bleibt die Entwicklung 
mit einem Wachstum von 
knapp 25 % im Zeitraum 
2006 bis 2016 lediglich um 
einen Prozentpunkt hinter 
der Beschäftigtenentwick-
lung des Landkreises zurück. 
Damit wächst die Anzahl der 
Beschäftigten, die in Wasser-
burg am Inn wohnen, deut-
lich stärker, als die Anzahl 
der Arbeitsplätze in Wasser-

burg am Inn. Konsequenz 
dieser Entwicklung ist, dass 
der Auspendleranteil 
zunimmt, und sich eine stär-
kere Außenorientierung der 
Wohnbevölkerung ergibt. 
Im regionalen Vergleich fällt 
aber der Auspendleranteil 
der Stadt Wasserburg am 
Inn noch deutlich unter-
durchschnittlich aus und 
auch die Beschäftigten-
quote liegt vergleichsweise 
hoch. Pendlerverflechtun-
gen existieren zum einen 
mit den direkten Umland-
kommunen, aus denen 
Beschäftigte nach Wasser-

burg einpendeln sowie mit 
den Städten München und 
Rosenheim, in denen ein 
Großteil der Auspendler 
ihren Arbeitsplatz besitzt.  
Der weit unterdurchschnitt-
liche Auspendleranteil führt 
dazu, dass die Stadt Wasser-
burg innerhalb des weiteren 
Einzugsgebietes zu den 
Standorten mit einer hohen 
Arbeitsplatzzentralität 
zählt. Dies verdeutlich die 
Funktion der Stadt als Ver-
sorgungsstandort und Zen-
trum im ländlichen Raum, 
zeigt aber die Verflechtung 
mit der Landeshauptstadt.
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Einzelhandel

Der Umfang an Verkaufsflä-
che, der in Wasserburg am 
Inn im stationären Einzel-
handel langfristig tragfähig 
ist, hängt zum einen von der 
Einwohnerzahl im Markt-
gebiet der Stadt ab, zum 
anderen von der Höhe der 
Kaufkraftbindung, die 
der stationäre Einzelhandel 
in Wasserburg am Inn im 
Wettbewerb mit anderen 
Kommunen sowie im Wett-
bewerb zum Online-Handel 
erreichen kann.
Als Marktgebiet der Stadt 
Wasserburg wird der Raum 
bezeichnet, dessen Bevölke-
rung in einem wahrnehm-
baren Umfang zum Einkauf 
in der Stadt Wasserburg am 
Inn neigt. Die Größe dieses 
Marktgebietes für den Einzel-
handel wird von einer Reihe 
unterschiedlicher Faktoren 
beeinflusst. Im Wesentlichen 
zählen hierzu:
•	 Umfang, Struktur und 

räumliche Verteilung des 
Einzelhandelsangebotes 
innerhalb des Stadtgebie-
tes Wasserburg am Inn,

•	 Branchen-Mix und Sog-
kraft ansässiger (groß-
flächiger) Einzelhandels-
betriebe,

•	 Lage zu anderen zentra-
len Orten sowie Nähe zu 
Konkurrenzorten,

•	 Sogkraft des Angebotes 
in den Konkurrenzorten,

•	 Verteilung der Bevölke-
rung im Raum und Mobi-
lität der Bevölkerung im 
Raum,

•	 Pendlerverflechtungen 
(arbeits- und ausbil-
dungsbedingt),

•	 topographische Be-
dingungen, historische 
Zuordnung, Verkehrs-
infrastruktur und Erreich-
barkeit.

Zusammengefasst bestim-
men damit zwei Faktoren 
die Wahl des Einkaufsstand-
ortes: Die Attraktivität des 
Standortes für den Einkauf 
der benötigten Produkte 
bzw. für die Einkaufstätig-
keit an sich, und der damit 

verbundene Aufwand. Die 
Attraktivität eines Standortes 
für die Einkaufsaktivität wird 
dadurch bestimmt, welcher 
Angebotsumfang vorhanden 
ist. Dieser ist über die Zeit 
variabel und auch Ergebnis 
des marktwirtschaftlichen 
Selektionsprozesses. So 
entwickeln alle Kommunen 
ihr Einzelhandelsangebot 
in der Hoffnung weiter, ein 
möglichst großes Marktge-
biet auszubilden bzw. in 
ihrem Einzugsgebiet einen 
möglichst hohen Marktan-
teil zu erreichen. Gleichzei-
tig verzeichnet aber auch 
der Online-Handel hohe 
Zuwachsraten. Dies führt 
zwangsweise zu temporä-
rer Überentwicklung und 
zu einzelwirtschaftlichen 
Verdrängungsprozessen, 
die üblicher Bestandteil 
eines marktwirtschaftlichen 
Systems sind und nur dann 
einer Einflussnahme unter-
liegen, wenn Gefahren für 
eine geordnete städtebau-
liche Entwicklung und die 
Funktionsfähigkeit des zent-
ralen Versorgungsbereichs 
bestehen.

Eine Stadt kann im Vergleich 
mit anderen Städten grund-
sätzlich umso mehr Verkaufs-
fläche dauerhaft ausbilden, 
je mehr Kaufkraftvolumen 
ihre eigenen Einwohner 
stellen. Die Stadtgröße 
bzw. Einwohnerzahl be-
stimmt somit zunächst die 
Tragfähigkeit von Verkaufs-
flächen am Ort. Betrachtet 
man vor diesem Hintergrund 
die räumlichen Gegeben-
heiten, dann zeigt sich, dass 
Rosenheim, Waldkraiburg 
und Traunreut über mehr 
Einwohner verfügen, als die 
Stadt Wasserburg am Inn, die 
Städte Ebersberg, Grafing 
und Trostberg aber etwas 
weniger Einwohner aufwei-
sen. Dennoch verfügen auch 
diese Städte über eine so 
hohe Einwohnerzahl, dass sie 
ein zur Stadt Wasserburg am 
Inn ähnliches Einzelhandels-
angebot ausbilden können. 

Nur im Ausnahmefall wer-
den Einwohner dieser Städte 
und Einwohner im direkten 
Einzugsgebiet dieser Städte 
die Stadt Wasserburg regel-
mäßig als Einkaufsstandort 
aufsuchen. Dagegen üben 
die Städte München und vor 
allem Rosenheim mit ihrem 
deutlich umfangreicheren 
Einzelhandelsangebot eine 
starke Anziehungskraft auf 
die Stadt Wasserburg und ihr 
Umland aus.

Diese Gesamtbetrachtung 
über alle Sortimente muss 
weiter differenziert werden. 
So reicht bei Warengruppen 
des kurzfristigen Be-
darfs schon eine deutlich 
geringere Einwohnerzahl 
aus, um einen nach Be-
triebstypen und Anbietern 
weitgehend vollständigen 
Besatz vorhalten zu können. 
Die auf Verbraucherseite 
erwartete örtliche Aus-
stattung bestehend aus 
Lebensmittelsupermarkt 
und Lebensmitteldiscounter 
weisen allerdings nur wenige 
der Umlandkommunen der 
Stadt Wasserburg auf. Den 
Kommunen Haag in Obb., 
Obing und Bad Endorf aber 
ermöglicht es die Angebots-
kombination dieser beiden 
Betriebstypen einen Groß-
teil der nachfrageseitigen 
Einkaufspräferenzen abzu-
decken, eine Kaufkraftbin-
dung im Bereich des kurz-
fristigen Bedarfs bis an die 85 
% zu realisieren und darüber 
hinaus ein eigenes Einzugs-
gebietes zu generieren. 

Das Einzugsgebiet der Stadt 
Wasserburg am Inn umfasst 
deshalb bei den Warengrup-
pen des kurzfristigen Bedarfs 
nur diejenigen Kommunen, 
für die sich gegenüber den 
angesprochenen Wett-
bewerbsstandorten min-
destens eine vergleichbare 
Erreichbarkeit ergibt. Hierzu 
zählen neben der Stadt 
Wasserburg am Inn selbst die 
Kommunen Albaching, Ame-
rang, Babensham, Edling, 

Eiselfing, Griesstätt, Pfaffing, 
Ramerberg, Rechtmehring, 
Schnaitsee, Schonstett, Soy-
en und Unterreit. Sie bilden 
mit ihren knapp 35.000 
Einwohnern das Nah-
einzugsgebiet der Stadt 
Wasserburg am Inn. Für die 
Warengruppen des mittel- 
und langfristigen Bedarfs er-
gibt sich ein anderes Kalkül. 
Betriebe dieser Warengrup-
pen bilden in der Regel ein 
größeres Einzugsgebiet aus. 
Das Marktgebiet einer Stadt 
bestimmt sich bei diesen 
Warengruppen nicht nur aus 
dem städtischen Angebots-
umfang insgesamt, sondern 
insbesondere aus dem 
Angebotsumfang und der 
Ausstattung der einzelnen 
Einkaufsstandorte innerhalb 
der Stadt, zusammen mit 
ihrem jeweiligen Ambiente. 
Dies bestimmt auch die 
Attraktivität einer Stadt als 
Einkaufs- bzw. Shopping-
standort. Kommunen im 
Umland der Stadt Wasser-
burg am Inn, deren Wohn-
bevölkerung aufgrund einer 
größeren räumlichen Distanz 
oder wegen der Nähe zu 
alternativen Versorgungs-
standorten nur mehr eine 
mäßig ausgeprägte Einkaufs-
orientierung auf die Stadt 
Wasserburg am Inn aufweist, 
zählen zum Ferneinzugs-
gebiet der Stadt Wasserburg 
am Inn. Hierzu gehören die 
insgesamt knapp 30.000 
Einwohner der Kommunen 
Gars am Inn, Haag in Obb, 
Halfing, Maitenbeth, Obing, 
Rott am Inn, Steinhöring und 
Vogtareuth.
Insgesamt summiert sich 
das Einzugsgebiet der Stadt 
Wasserburg am Inn somit auf 
ca. 77.000 Einwohner.

Die Kaufkraftbindung, die 
der stationäre Einzelhandel 
der Stadt Wasserburg am Inn 
in diesem Gebiet erreicht, 
bestimmt zusammen mit 
den Kaufkraftzuflüssen aus 
dem Tourismus den Umfang 
an tragfähiger Verkaufsflä-
che in Wasserburg am Inn.
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Online-Handel

Die Konsequenzen des wei-
ter zunehmenden Online-
Handels fallen – was den 
daraus folgenden, künftigen 
Verkaufsflächenbedarf be-
trifft – je nach räumlichem 
Lagetyp ganz unterschied-
lich aus. Die Ergebnisse einer 
Simulationsrechnung, die 
beispielhaft für eine mittel-
große Stadt in einer insge-
samt wachsenden Region 
durchgeführt wurde (vgl. 
BBSR 2017) zeigen, dass gera-
de die Warengruppen, die in 
der Innenstadt umfangreich 
vertreten sind und für die 
eine hohe Innenstadtrele-
vanz auszumachen ist, durch 
den Online-Handel be-
sonders gefährdet werden. 
Lediglich für die Waren-
gruppen „Gesundheit und 
Körperpflege“ sowie „Haus-
haltswaren und persönlicher 
Bedarf“ ist einerseits ein eher 
geringer Gefährdungsgrad 
durch den Online-Handel 
auszumachen bei gleich 

zeitig hoher Innenstadtrele-
vanz. Diesen Warengruppen 
wird für die nähere (bis 
2020) und fernere (bis 2025) 
Zukunft noch eine positive 
jährliche Wachstumsrate 
prognostiziert. Dagegen 
zeigt sich für „Wäsche und 
Bekleidung“ als der flächen-
mäßig bedeutendsten 
Warengruppe der Innenstadt 
eine dauerhaft negative jähr-

liche Umsatzentwicklung. 
Ein dadurch verursachter 
Flächenrückgang dieser 
innerstädtischen Leitbran-
che besitzt die hohe Gefahr, 
dass auch andere Branchen 
am Standort Innenstadt 
betroffen werden und sich 
der Gesamteffekt verstärkt. 
Es wird angenommen, dass 
Geschäftsaufgaben im 
stationären Handel zunächst 

über mehrere Jahre hinweg 
als schleichender Prozess 
erfolgen. In Verbindung mit 
den aktuellen Überkapazitä-
ten an Handelsflächen sowie 
dem Mangel an potenziellen 
Nachfolgern beschleunigt 
sich dieser Prozess dann aber 
und führt auch zu struktu-
rellen Leerständen.



18

Tourismus

Touristisch war die Stadt 
Wasserburg am Inn längere 
Zeit gemeinsam mit meh-
reren Umlandkommunen 
in der touristischen Koope-
ration „Wasserburger Land“ 
organisiert. Mittlerweile 
besteht dieser Stadt-Um-
land-Verbund nicht mehr 
und die Stadt ist in die über-
geordnete touristische 
Marketingorganisation 
„Chiemsee Alpenland“ ein-
gebunden, in der die Stadt 
und die Kommunen des 
Landkreises Rosenheim so-
wie die Chiemsee Anlieger-
gemeinden organisiert sind. 
Touristische Kerngebiete 
innerhalb dieses Verbundes 
sind die übernachtungsstar-
ken Kommunen am Alpen-
rand sowie um den Chiem-
see. Die Stadt Wasserburg 
wird mit ihrem Angebot der 
Innschiffahrt unter der Ru-
brik „Wasser“ und mit dem 
Thema der Stadtgeschichte 
im Allgemeinen sowie der 
Attraktion der Bierkatakom-
ben im Speziellen unter der 
Rubrik „Kultur“ vermarktet. 
Übernachtungen in Wasser-
burg resultieren zum einen 
aus der Funktion der Stadt 
als Wirtschaftsstandort 
und betreffen Geschäftspart-
ner der großen Industrie-
unternehmen. Zum anderen 
ergeben sie sich aus der Lage 
der Stadt an übergeordneten 
Radwegen wie dem Innrad-
weg, dem Mozart-Radweg, 
dem Alz-Inn Radweg oder 
dem Benediktweg sowie der 
Lage an Weitwanderwegen 
wie dem Würmsee-Inn-
tal-Weitwanderweg sowie 
dem Jakobsweg Böhmen-
Bayern-Tirol. Darüber hinaus 
übernachten in Wasserburg 
Kultur- und Städtereisende 
aber auch Besucher von 
größeren Messen und ande-
ren Großveranstaltungen in 
München. Insgesamt spielt 
der übernachtende Touris-
mus in Wasserburg aber nur 
eine untergeordnete Rolle. 
Die Tourismusintensität der 
Stadt bleibt weit hinter den 
Werten der Kommunen am 

Alpenrand sowie der Kur-/
Gesundheitsorte der Touris-
musregion zurück. Auch 
absolut gesehen bleibt die 
Anzahl von ca. 31.000 Gäste-
übernachtungen bei etwa 
16.000 Gästeankünften ver-
gleichsweise gering. Damit 
trägt der übernachtende 
Tourismus insgesamt wenig 
zur Wirtschaftsleistung 
der Stadt bei. Wesentlich 
bedeutender als der über-
nachtende Tourismus ist 
in Wasserburg am Inn der 
Tagestourismus. Er trägt mit 
dazu bei, den umfangreichen 
Besatz der Stadt mit Einzel-
handel und Gastronomie zu 
sichern und die Funktion der 
Stadt als Versorgungszen-
trum der Region zu stärken. 
Speziell das Freizeitbad 
Badria und die zahlreichen 
Kultureinrichtungen prädes-
tinieren die Stadt Wasser-
burg als Schlechtwetterziel 
innerhalb der Tourismus-
region Chiemsee-Alpenland. 
Wasserburg ist mit seinem 
einzigartigen Thema Alt-
stadt aber auch insgesamt 
ein stark frequentiertes Aus-
flugsziel. Zusätzlich schafft 
ein umfangreiches Veranstal-
tungsangebot zahlreicher 
Akteure über das ganze Jahr 
verteilt Besuchsanlässe, die 
Tagesgäste aus dem Um-
land und darüber hinaus 
anziehen. Im Außenauftritt 
der Organisation Chiemsee-
Alpenland sind die vielen 
Veranstaltungen in Wasser-
burg und das umfangreiche 
Angebot an thematischen 
Stadtführungen aufge-
führt. Auch die ByTM ordnet 
die Stadt in der Rubrik 
„Stadt-Land-Kultur“ ein und 
präsentiert die umfangreiche 
kulturtouristische Aus-
stattung. Unter den Tages-
gästen haben Gruppen- und 
Busreisen eine erhebliche 
Bedeutung. Gleichzeitig wird 
die Stadt als Tagesausflugs-
ziel der Bevölkerung der 
Metropolregion genutzt, ist 
aber weder in dieser Funk-
tion noch mit dem Thema 
Altstadt positioniert.
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Strategische Analyse - Stadtgebiet Wasserburg am Inn

Örtliche Betrachtung - Stadtgebiet 

Bei der Analyse der ört-
lichen Situation ist die 
räumliche Verteilung der 
unterschiedlichen Angebote 
und Nutzungen Gegen-
stand der Betrachtung. Der 
jeweilige Besatz bestimmt 
die funktionale Charakte-
ristik einzelner Areale, die 
Frequentierung der einzel-
nen Standorte sowie den 
Austausch und die Mobili-
tät zwischen den Standor-
ten. Je nach der räumlichen 
Organisation (Nutzungs-
mischung oder Nutzungs-
trennung) ergeben sich 
unterschiedliche Mobilitäts-

anforderungen vor Ort, um 
die Grunddaseinsfunktio-
nen wie Wohnen, Arbeiten, 
sich Bilden, in Gemeinschaft 
leben, sich Erholen und sich 
Versorgen zu erfüllen. Die 
Nutzungsverteilung und 
die Angebotscharakteristik 
einzelner Standortbereiche 
legen auch die künftigen 
Entwicklungsmöglichkei-
ten des Standortsystems 
fest. Sie bestimmen die 
wettbewerbliche Ausgangs-
situation für alle weiteren 
Nutzungen oder Angebote, 
die neu platziert werden 
sollen. 

Nutzungsverteilung - Stadtgebiet 

Die räumliche Verteilung 
der unterschiedlichen 
Nutzungsarten innerhalb 
des Stadtgebietes der 
Stadt Wasserburg am Inn 
weist eine klare räumliche 
Gliederung auf. Wohn- und 
Geschäftsgebäude konzen-
trieren sich am Hauptort im 
Bereich der Altstadt. Im An-
schluß daran befinden sich 
in Richtung Westen (Burgau) 
und Süden (Burgerfeld) die 
ausgedehnten Wohnbauge-
biete der Stadt. Gewerbliche 
Nutzungen (Gewerbege-
biete Staudham, Tegernau, 
Salzburger Straße und die 

gewerbliche Nutzung in 
Reitmehring) sowie ausge-
dehnte soziale bzw. gesund-
heitsbezogene Einrichtun-
gen (Inn-Salzach Klinikum, 
Stiftung Attel) bestimmen 
den Hauptort im äußeren 
Bereich. Der Übergang des 
Siedlungskörpers der Stadt 
Wasserburg am Inn zu den 
Nachbarkommunen verläuft 
teilweise fließend und ist im 
Raum nicht ablesbar. Dies 
gilt insbesondere für den 
Standort Gewerbegebiet 
Staudham/Edling aber auch 
bezüglich der Kommunen 
Eiselfing und Babensham.
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Nutzungsstruktur

Die Stadt Wasserburg hat 
eines besondere Bedeutung 
als Schulstandort. An den 
sieben allgemeinbildenden 
Schulen werden knapp 3.000 
Schüler unterrichtet und an 
den acht beruflichen Schulen 
lernen weitere knapp 3.000 
Schüler. Bezogen auf die nur 
knapp 13.000 Einwohner fällt 
das Verhältnis von Schü-
lerzahl zu Einwohnerzahl 
weit überdurchschnittlich 
aus und ist Indiz der hohen 
Zentralität der Stadt Was-
serburg am Inn. Mit dem 
Fachbereich Sozialverwal-
tung der Fachhochschule 
für öffentliche Verwaltung 
und Rechtspflege verfügt 
die Stadt auch über eine 
regional wirksame Bildungs-
einrichtung. Ihre Ausstattung 
als Bildungsstandort der 
Region stärkt sowohl aktuell 
als auch künftig die Zentrali-
tät der Stadt Wasserburg am 
Inn sowie die Orientierung 
der Umlandbevölkerung auf 
die Stadt. Eine hohe Stand-

ortqualität lässt sich der 
Stadt auch bei den weichen 
Standortfaktoren wie Stand-
ortimage, Freizeitwert oder 
kulturelles Angebot attestie-
ren. Die Stadt verfügt in den 
Bereichen Sport, Freizeit und 
Kultur über eine Ausstattung 
und ein Angebot, die sich 
in einer Stadt dieser Größe 
nicht erwarten lassen. Ein-
richtungen von besonderer 
Bedeutung für die örtliche 
Wohn- und Lebensqualität 
sind im Freizeitbereich die 
Sportstätten und das Frei-
zeitbad Badria (inkl.Sauna-
welt) sowie im kulturellen 
Bereich die verschiedenen 
Museen, das Stadtarchiv und 
das Theater Belaqua. Neben 
diesen Einrichtungen mit 
ihrem permanenten An-
gebot wird das gesellschaft-
liche Leben in Wasserburg 
durch ein umfangreiches 
Veranstaltungsangebot der 
unterschiedlichen Bereiche 
sowie durch Märkte belebt. 

Wirtschaft

Lange Zeit wurde die Stadt 
Wasserburg am Inn als 
Industriestandort bezeich-
net. Ein weit überdurch-
schnittlicher Umsatz im 
produzierenden Gewerbe (je 
Einwohner) diente als Beleg 
für diese Charakterisierung. 
Zu den mitarbeiterstärks-
ten Industriebetrieben in 
Wasserburg zählen heute 
die Unternehmen Meggle 
und Bauer, zwei Hersteller 
von Molkereiprodukten, die 
weltweit agieren und ge-
meinsam ca. 1.800 Mitarbei-
ter beschäftigen. Darüber 
hinaus haben die Firma rkw, 
(Hersteller von Polyethylen- 
und Polypropylenfolien) ein 
Arzneimittelwerk der Firma 
recipharm und ein Produk-
tionsbetrieb des Hausgeräte-
Zulieferers Gronbach ihren 
Standort in Wasserburg. 
Diese fünf Unternehmen 
stellen zusammen bereits 
ca. 2.750 Arbeitsplätze in 
Wasserburg. Das ehemals 
ebenfalls überdurchschnitt-

lich umfangreiche Arbeits-
platzangebot im Bereich des 
produzierenden Gewerbes 
hat sich in den letzten 20 
Jahren aber zu Gunsten des 
Dienstleistungssektors 
verschoben. Zwar weist die 
Stadt Wasserburg nach wie 
vor einen um ca. 5 % über 
dem oberbayerischen Durch-
schnitt liegenden Beschäftig-
tenanteil im produzierenden 
Gewerbe auf (Wasserburg: 
31,1 %), aber im Vergleich 
zum Landkreis Rosenheim 
(34,0 %) ergibt sich bereits 
ein geringerer Anteilswert. 
Mit einem Anteil von fast 
42 % liegt der Schwerpunkt 
des Arbeitsplatzangebotes 
mittlerweile im Bereich 
öffentlicher und privater 
Dienstleister. Hier erreicht 
die Stadt Wasserburg einen 
Wert, der deutlich über dem 
oberbayerischen Durch-
schnitt von 23 % aber auch 
über dem Durchschnittswert 
im Landkreis Rosenheim von 
ca. 28 % liegt. Bedeutendste 

Arbeitgeber sind neben den 
zahlreichen Bildungsein-
richtungen die Enrichtun-
gen der Sozialwirtschaft. 
Zu ihnen zählen das Inn-Sal-
zach Klinikum, die Stiftung 
Attel sowie die RoMed Klinik. 
Allein diese drei Arbeitgeber 
stellen ca. 2.700 Arbeitsplät-
ze. Insgesamt ist das Arbeits-
platzangebot in Wasserburg 
am Inn auf wenige Arbeit-
geber konzentriert. Die 
sieben mitarbeiterstärksten 
Unternehmen stellen fast 
zwei Drittel des örtlichen 
Arbeitsplatzangebotes. Die 
Standortanforderungen die-
ser Unternehmen betreffen 
übereinstimmend die Quali-
tät der Stadt als Wohnstand-
ort, was bei der Rekrutierung 
von Mitarbeitern eine immer 
wichtigere Rolle spielt. 
Neben der Stadtgestalt und 
der Attraktivität der Altstadt 
spielen dabei Standort-
faktoren wie die Verfügbar-
keit von Wohnraum und 
Bauland eine besondere 

Rolle aber auch die Ausstat-
tung mit familienbezogener 
Infrastruktur wie Kinderbe-
treuungseinrichtungen. Ein 
weiterer Standortfaktor, der 
für alle Unternehmen wichtig 
ist, betrifft die örtliche und 
überörtliche Erreichbarkeit. 
Themen, die hierzu von den 
Unternehmen genannt wer-
den, sind das P&R Angebot 
am Bahnhof Reitmehring, 
die Anbindung vom Bahnhof 
Reitmehring in den Haupt-
ort Wasserburg, die Taktung 
des Stadtbusses sowie die 
überörtliche Anbindung der 
Stadt an das Fernstraßennetz 
insbesondere in Nord-Süd 
Richtung zur B15neu im 
Raum Landshut aber auch 
die Querung der Bahnlinie 
der B304 in Reitmehring. Im 
örtlichen Kontext erweist 
sich der Wettbewerb um 
Arbeitskräfte für die Sozial-
wirtschaft als schwierig, da 
in diesem Bereich geringere 
Löhne gezahlt werden als in 
der gewerblichen Wirtschaft. 

(c) iq Projektgesellschaft
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Tourismus und Freizeit

Von den insgesamt sechs Be-
herbergungsbetrieben der 
Kategorie Hotel oder Gasthof 
in Wasserburg verfügen 
lediglich zwei über mehr als 
20 Zimmer. Damit verfügt 
die Stadt Wasserburg am 
Inn über ein vergleichsweise 
geringes Beherbergungs-
angebot. Allerdings weist 
eine gesamtstädtische Aus-
lastungsquote von unter 
35 % der insgesamt 191 an-
gebotenen Gästebetten, die 
in den sechs Beherbergungs-
betrieben mit mindestens 
neun Gästebetten erreicht 
wird, derzeit nicht auf eine 
besondere Entwicklungsper-

spektive für den übernach-
tenden Tourismus hin. Etwas 
mehr als 18 % der insgesamt 
ca. 16.000 Gästeankünfte 
entfallen auf Gäste aus dem 
Ausland, deren Aufenthalts-
dauer mit durchschnittlich 
1,7 Tagen noch unter der 
Aufenthaltsdauer der in-
ländischen Gäste liegt, die 
2,0 Tage erreicht. Die Stadt 
ist vorwiegend als stadt- 
und kulturtouristisches 
Ausflugsziel entwickelt und 
setzt dabei in erster Linie die 
historische Altstadt und die 
Geschichte als Handelsstadt 
ins Zentrum des Besuchs-
programms. Die Angebots-

entwicklung umfasst ein 
umfangreiches Führungspro-
gramm, das von der klassi-
schen Stadtführung über 
zahlreiche thematische und 
zielgruppenspezifische 
Stadtführungen bis zum 
Besuch besonderer Einrich-
tungen wie dem Rathaus, 
der Burg oder der Bierkeller 
reicht. Während das organi-
sierte Führungsangebot sehr 
gut ausgebaut ist, sind die 
touristische Infrastruktur und 
das Informationsangebot für 
ein Entdecken der Stadt auf 
eigene Faust noch kaum ent-
wickelt. Die hierfür erforder-
liche Beschilderung zu einem 

Stadtrundgang und ein 
Informationsangebot an Be-
suchspunkten sowie dessen 
Ergänzung um ein erweiter-
tes digitales Informations-
angebot sind noch nicht gut 
entwickelt. Dies gilt auch für 
das Informationsangebot 
an Empfangs- und Sammel-
punkten sowie für die Prä-
senz des Themas Tourismus 
in der Außendarstellung der 
Stadt. Aufwertungsbedarf 
lässt sich darüber hinaus 
auch für die Themenwege 
und Teile der Freizeitinfra-
struktur ausmachen.

Außendarstellung

In der Gestaltung des 
Außenauftritts der Stadt 
Wasserburg am Inn sind die 
Themen Innschleife und 
Altstadt verarbeitet. Sie 
werden sowohl im Logo der 
Stadt als auch im Slogan 
„Schleife mit Flair“ trans-
portiert. Inhaltlich weist die 
Außendarstellung einen 
stark informationsorien-
tierten Charakter auf. Sie 
ist thematisch gegliedert 
aber Leitthemen sind nicht 
positioniert. Ein Stadtmarke-
ting, das mit einer entspre-
chenden Markendefinition 
hinterlegt ist, wird nicht 
sichtbar. So sind es die 
Themen Leben & Wohnen, 
Tourismus & Freizeit, Kunst 
& Kultur sowie Wirtschaft 
& Verkehr, die den Außen-
auftritt thematisch ordnen. 
Zwar werden auch Funktio-
nen wie Wirtschaftsstandort 
und Einkaufsstadt genannt, 
eine Positionierung der 
Stadt in diesen Funktionen 
mit einer Angebotsentwick-

lung und einer gebündelten 
Außendarstellung findet 
aber nicht statt. Speziell 
die Themen „Produktions-
standort“ mit den Marken 
Meggle und Bauer als Kern-
bestandteil sowie „Sozial-
wirtschaft“ mit den örtli-
chen Einrichtungen werden 
nicht positioniert. Aber auch 
Angebote für Fahrradtouris-
ten werden nicht unter einer 
Rubrik wie „Etappenziel 
Wasserburg“ zusammen mit 
anderen Angebotskompo-
nenten für Fahrradtouristen 
gebündelt vermarktet, 
sondern die Angebote sind 
unter der Rubrik „Radwan-
derwege“ eingeordnet. Eine 
zielgruppenbezogene, die 
Bedürfnisse der Nach-
frageseite ansprechende 
Außendarstellung ist nicht 
vorhanden. Das Fehlen 
eines institutionalisierten 
Stadtmarketings, das diese 
nachfrageseitige Perspek-
tive einnehmen und die 
querschnittsbezogene 

Marketingaufgabe wahr-
nehmen könnte, wird hier 
sichtbar. Es fehlt derzeit 
noch an einer grundlegen-
den inhaltlichen Festlegung, 
wie die Stadt in ihren Ange-
boten und ihrem Außenauf-
tritt nach außen wirken soll. 
Ein Markenkern und eine 
Positionierung, die Grund-
lage der Angebotsent-
wicklung und Außendar-
stellung in allen Bereichen 
sein könnten und von allen 
beteiligten Akteuren mitge-
tragen werden, ist nicht fest-
gelegt. In der touristischen 
Außendarstellung der Stadt 
Wasserburg am Inn werden 
in diesem Zusammenhang 
die Eigenschaften südlän-
disch, weltoffen, kulturbe-
geistert, sportlich, histo-
risch, natürlich, lebenslustig 
und bildschön genannt. Sie 
sind aber weder Grundlage 
der Produktentwicklung 
noch sind sie in der Summe 
geeignet, um einen Marken-
kern zu definieren und eine 

Positionierung zu tragen. 
Auch ein akteursüberg-
reifendes Altstadtmar-
keting ist nicht installiert 
und die unterschiedlichen 
Akteure stellen jeweils 
einzelne Themenbereiche 
zur Altstadt nach außen dar. 
Dabei wird das touristische 
Angebot zur Altstadt von 
Seiten der Stadt Wasserburg 
entwickelt und nach außen 
dargestellt. Die Funktion der 
Altstadt als Handelsstandort 
wird dagegen vom Wirt-
schafts-Förderungs-Verband 
Wasserburg thematisiert 
und über das Kundenma-
gazin „Wasserburg Nr.1“ 
dargestellt. Eine gemeinsa-
me Angebotsentwicklung, 
die beide Themenbereiche 
verbindet und eine über-
geordnete und kooperative 
Entwicklung und Vermark-
tung der Altstadt vornimmt, 
fehlt derzeit.



22

Einzelhandel - innenstadtrelevantes Sortiment

Im Stadtgebiet der Stadt 
Wasserburg befinden sich 
insgesamt 184 Betriebe 
des Ladeneinzelhandels, die 
zusammen eine Verkaufs-
fläche von etwas mehr 
als 44.000 m² aufweisen. 
Gegenüber der letzten 
Einzelhandelsuntersuchung 
aus dem Jahr 2005 hat sich 
die Anzahl der Betriebe 
um einen erhöht aber die 
Verkaufsfläche ist um ca. 
3.000 m² zurückgegangen. 
Ausstattungsdefizite sind 
für das Sortiment Möbel 
auszumachen. Dies ist aber 
ein Umstand, der für viele 
Mittelzentren gilt. Ein un-
zureichendes Angebot zeigt 
sich zudem für die Sortimen-
te Baby- und Kinderartikel, 
Sportartikel und Elektro-
artikel. Als Handelsagglo-
merationen von gesamt-
städtischer Bedeutung 
lassen sich die Standorte 
Altstadt/Innenstadt, Staud-
ham, Tegernau und Keller-
berg unterscheiden. Auf die 

Wasserburger Altstadt/In-
nenstadt entfallen fast 45 % 
der gesamtstädtischen Ver-
kaufsfläche und der Standort 
Tegernau ist mit ca. 23 % 
der zweitstärkste Handels-
standort. Mit einem Anteil 
von 19 % und 7 % folgen die 
Standorte Kellerberg sowie 
Staudham und weitere 5 % 
der Verkaufsfläche befinden 
sich in Streulage. Diese, über 
alle Sortimente zusammen-
gefasste, Verkaufsflächen-
ausstattung überdeckt aber 
die deutlichen Unterschiede 
in der Versorgungsfunk-
tion der einzelnen Handels-
standorte in Wasserburg. 
Betrachtet man zunächst die 
innenstadtrelevanten Sor-
timente, so ist die Wasser-
burger Altstadt/Innenstadt 
mit ca. 80 % der gesamtstäd-
tischen Verkaufsfläche der 
flächenstärkste Standort bei 
diesen Warengruppen und 
gleichzeitig prägen diese 
Sortimente auch knapp 74 % 
der gesamten Verkaufsfläche 

der Wasserburger Innen-
stadt/Altstadt. Innenstadtre-
levant sind in Wasserburg 
Sortimente, die
•	 derzeit in der Innenstadt 

am stärksten vertreten 
sind oder die Innenstadt 
stark prägen,

•	 für einen attraktiven 
Branchen-Mix in der In-
nenstadt notwendig sind 
und Innenstadtbesucher 
anziehen,

•	 einen relativ geringen, 
sortiments- bzw. be-
triebsformspezifischen-
Flächenbedarf besitzen,

•	 häufig im Zusammen-
hang mit anderen Innens-
tadteinrichtungenbe-
sucht werden,

•	 leicht transportiert wer-
den können oder

•	 für die sich in der Innen-
stadt eine Entwicklungs-
option bietet.

Mit ca. 7.000 m² Verkaufs-
fläche ist das Sortiment 

Bekleidung zu 90 % auf die 
Innenstadt/Altstadt konzen-
triert und dort das flächen-
stärkste Sortiment. Zudem 
weisen die Sortimente 
Uhren und Schmuck (97%) 
sowie Geschenkartikel (80 
%) eine hohe Konzentration 
der Verkaufsfläche auf die 
Innenstadt/Altstadt auf. 
Dagegen entfallen im Sorti-
ment Schuhe und Leder-
waren nur 74 % der gesamt-
städtischen Verkaufsfläche 
auf die Altstadt/Innenstadt. 
Trotz der Anreicherung der 
Gewerbegebiete mit innen-
stadtrelevanten Sortimente 
erweist sich die, im Vergleich 
zu anderen Mittelzentren, 
noch hohe Konzentration 
der Verkaufsfläche innen-
stadtrelevanter Sortimente 
auf den Standort der Alt-
stadt/Innenstadt als ent-
scheidend für die Attraktivi-
tät und Funktionsfähigkeit 
dieses Standortbereichs als 
Einkaufsstandort.
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Einzelhandel - nicht-innenstadtrelevantes Sortiment

Nicht-innenstadtrelevant 
sind in Wasserburg Sorti-
mente, die
•	 in der Innenstadt derzeit 

ohne Bedeutung sind,
•	 zukünftig kein Entwick-

lungspotenzial für die 
Innenstadt bieten,

•	 auf Grund ihrer Größe 
und Beschaffenheit bzw. 
des Flächenbedarfs für 
eine Ansiedlung in der 
Innenstadt nicht geeig-
net sind oder 

•	 eine geringe Umsatzleis-
tung je m² Verkaufsfläche 
aufweisen und somit in 
der Innenstadt nicht trag-
fähig sind.

Das Angebot am Standort 
Wasserburg am Inn fällt bei 
den nicht-innenstadtrelevan-
ten Sortimenten insgesamt 
sehr gering aus. Weitest-
gehend ohne Anbieter ist 
das Sortiment Möbel. Hier 
bestimmen die Anbieter in 
Parsdorf, Neuötting, Rosen-
heim und Landshut die über-

örtliche räumliche Verteilung 
des Angebotes. Gleiches gilt 
für das Sortiment der Elek-
trofachmärkte. Auch hier 
prägen die großflächigen 
Fachmärkte in den Oberzen-
tren Rosenheim, Mühldorf 
und München das Wettbe-
werbsumfeld und die Stadt 
Wasserburg bleibt ohne 
ein für ein Mittelzentrum 
angemessenes Angebot. 
Allerdings gilt es zu berück-
sichtigen, dass die Gewer-
begebiete Staudham und 
Edling funktional eine 
einzige Handelsagglome-
ration bilden und auf das 
gleiche Einzugsgebiet zu-
rückgreifen. Der auf Edlinger 
Flur situierte Elektropark 
Weiß stellt somit einen wei-
teren großflächigen Anbieter 
im Bereich der nicht-innen-
stadtrelevanten Sortimente 
dar, der als Ausstattung des 
Wasserburger Marktgebietes 
gewertet werden kann und 
die Wettbewerbssituation in 
diesem Sortiment bestimmt. 

Eine zeitgemäße Ausstat-
tung in der Stadt Wasser-
burg findet sich dagegen 
bei den Baumarktartikeln. 
Dieses Sortiment bestimmt 
in Wasserburg das Angebot 
im Bereich der nicht-zentren-
relevanten Sortimente am 
stärksten. Die umfangreichs-
te Verkaufsfläche im Bereich 
der nicht-zentrenrelevanten 
Sortimente stellt das Gewer-
begebiet Tegernau. Knapp 
die Hälfte der gesamtstäd-
tischen Verkaufsfläche in 
diesem Angebotsbereich 
befindet sich an diesem 
Standort. Getragen wird die 
Position des Gewerbegebie-
tes Tegernau als Angebots-
schwerpunkt im Bereich 
der nicht-zentrenrelevanten 
Sortimente im Wesentlichen 
durch den Anbieter Hage-
baumarkt sowie den An-
bieter Dänisches Bettenlager. 
Diese beiden Anbieter stel-
len zusammen etwa 50% der 
gesamten Verkaufsflächen-
ausstattung am Standort 

Tegernau und generieren für 
diesen Standort ein überört-
liches Einzugsgebiet. Diese 
Sicherung eines überörtliche 
Einzugsgebietes ist für die 
Stadt Wasserburg am Inn von 
hoher Bedeutung. Bereits 
anhand der Abgrenzung des 
Einzugsgebietes der Stadt 
wurde deutlich, dass gerade 
die auswärtigen Kunden 
das Einzelhandels- und 
Dienstleistungsangebot in 
Wasserburg tragen. So re-
präsentieren die Einwohner 
der Stadt Wasserburg nur ca. 
26 % der Einwohner im Nah-
einzugsgebiet und lediglich 
ca. 16 % aller Einwohner im 
Nah- und Ferneinzugsgebiet 
zusammengenommen. Eine 
umfangreichere Ausstattung 
im Bereich der Sortimente 
des nicht-innenstadtrelevan-
ten Bedarfs lässt sich auch 
für den Standort Kellerberg 
ausmachen. Dort ist mit dem 
Anbieter Profi-Eder ein wei-
terer Baumarkt ansässig. 
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Einzelhandel - Nahversorgungsrelevantes Sortiment

Nahversorgungsrelevant 
sind in Wasserburg Sorti-
mente, 
•	 die häufig benötigt und 

dem kurzfristigen Be-
darfzugeordnet werden 
können,

•	 für die eine flächende-
ckendes Versorgungsan-
gebot angestrebt wird,

•	 für die eine Zuordnung 
der Angebotsstandorte 
zu den bevölkerungs-
starken Wohnstandorten 
angestrebt wird oder

•	 bei denen der reine Ver-
sorgungseinkauf (gegen-
über dem Erlebnisein-
kauf) im Vordergrund 
steht.

Wesentliche Anbieter nah-
versorgungsrelevanter Sorti-
mente sind Lebensmittel-
märkte, Getränkemärkte 
und Drogeriemärkte. Sie 
werden von Anbieterseite 
häufig im Standortverbund 
realisiert, um dem Kunden-
wunsch nach einer Auf-

wandsminimierung beim 
reinen Versorgungseinkauf 
zu entsprechen. Eine Studie 
zur qualifizierten Nahversor-
gung in Deutschland zeigt, 
dass 53 % aller Haushalte 
neben dem Haupteinkaufs-
ort regelmäßig noch bei 
einem weiteren Lebens-
mittelmarkt einkaufen. 
Dabei kaufen Discounterkun-
den deutlich häufiger (zu rd. 
61 %) als Supermarktkunden 
(zu rd. 44 %) überhaupt noch 
bei einem weiteren Lebens-
mittelmarkt ein (vgl. Krüger 
et al. 2013, 35). Der Kunden-
wunsch nach einer One-
Stop Grundversorgung 
führt dabei zur Entwicklung 
von ganzen Nahversor-
gungszentren, die einen 
Mix aus Handelsbetrieben 
unterschiedlicher nah- bzw. 
grundversorgungsrelevanter 
Branchen und Betriebsfor-
men bieten. Sie erreichen 
zusammengenommen eine 
Dimensionierung von 
ca. 3.500 m² bis 4.500 m² 

Verkaufsfläche und ermög-
lichen der Bevölkerung die 
Deckung des kurzfristigen, 
periodischen Bedarfs an nur 
einem Standort, der ent-
sprechend stark frequentiert 
wird. Die frequenzgene-
rierende Eigenschaft der 
Lebensmittelmärkte wirkt 
zugleich zentrengene-
rierend, was dazu führt, 
dass die Verbundstandorte 
häufig mit Fachmärkten des 
mittel- und langfristigen 
Bedarfs angereichert und 
damit in ihrer Versorgungs-
funktion weiter ausgebaut 
werden. Für den einzelnen 
Betrieb eröffnet ein der-
artiger Verbundstandort 
ein vergrößertes Einzugsge-
biet und damit die Chance 
auf ein erhöhtes Umsatz-
potenzial. Zudem ergeben 
sich weitere lagebezogene 
Wettbewerbsvorteile aus 
verstärkten Spontan- und 
Kopplungskäufen sowie 
der guten Präsenz und 
damit Wahrnehmbarkeit an 

einem Standort mit hoher 
Besucherfrequenz. Die 
Struktur und räumliche Ver-
teilung der Nahversorgungs-
standorte besitzt einen 
besonderen Stellenwert im 
Rahmen der kommunalen 
Daseinsvorsorge. So sollte 
die Versorgung der Bürger/
innen mit Gütern und Dienst-
leistungen des kurzfristigen 
(täglichen) Bedarfs in räum-
licher Nähe zum Konsumen-
ten angeboten werden, um 
Verkehr zu vermeiden und 
um die Versorgung nicht 
oder wenig mobiler Bevöl-
kerungsgruppen zu gewähr-
leisten. Hierfür werden in 
der Regel wohnstandortbe-
zogene Nahversorgungs-
standorte entwickelt, die 
diese Versorgungsfunktion 
erfüllen und fußläufig aus 
den zugeordneten Wohn-
gebieten erreichbar sind. Als 
kritische Zeit-Weg-Schwelle 
für Fußgängerdistanzen gilt 
eine Entfernung von 500 m 
bis maximal 1.000 m.
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Einzelhandel - Grundversorgungsstandorte

In Wasserburg am Inn sind 
drei Pkw-orientierte Grund-
versorgungszentren (GVZ) 
mit umfangreichem Han-
delsbesatz entwickelt und 
zudem mehrere Einzelan-
bieter in integrierter Lage 
platziert.

GVZ Kellerberg
Flächenstärkster Standort 
ist das Gewerbegebiet am 
Kellerberg. Dort sind ein 
Verbrauchermarkt mit über 
3.000 m² Verkaufsfläche, 
ein Lebensmitteldiscounter, 
zwei Getränkemärkte und 
mittlerweile auch der Dro-
geriemarkt Müller ansässig. 
Allerdings muss der Stand-
ort als fast ausschließlich 
Pkw-orientiert charakterisiert 
werden und verfügt über 
kein zugeordnetes Wohnge-
biet in fußläufiger Distanz.

GVT Staudham
Das Gewerbegebiet in Staud-
ham ist für die Wasserburger 
Bevölkerung ebenfalls ein 

ausschließlich Pkw-orientier-
ter Grundversorgungsstand-
ort. An diesem Standort, der 
mit dem Gewerbegebiet 
Edling einen Standortver-
bund bildet, sind die LM-Dis-
counter Aldi und Penny, der 
Supermarkt EDEKA sowie 
ein Drogeriemarkt ansässig. 
Damit deckt der Standort die 
Grundversorgungsfunktion 
vollständig ab und ist für die 
Bevölkerung in Reitmehring 
der nächstgelegene, voll-
ständig ausgestattete Versor-
gungsstandort. Gleichzeitig 
fängt dieser Standort das 
Nachfragepotenzial aus dem 
westlichen Umland ab.

GVZ Tegernau
Die Lebensmittelmärkte im 
Gewerbegebiet Tegernau 
dienen der Grundversor-
gung für die Wohngebie-
te südlich des Inns. Der 
Standort verfügt mit zwei 
LM-Discountern und einem 
LM-Supermarkt über einen 
ausreichenden Besatz. Das 

Fehlen eines Drogeriemark-
tes schafft in gewissen Maße 
noch kopplungsrelevante 
Besuchsanlässe bezogen auf 
die Standorte Altstadt oder 
Kellerberg. Zumindest auf-
grund der topographischen 
Bedingungen weist auch 
dieser Standort eine starke 
Pkw-Orientierung auf.
 
Standort Burgau
Der Versorgungsstandort 
in Burgau befindet sich in 
integrierter Lage mit weit-
reichendem fußläufigem 
Einzugsgebiet. Der dort 
ansässige LM-Supermarkt 
des Anbieters EDEKA hat 
seine Verkaufsfläche kürz-
lich vergrößert und seinen 
Marktauftritt modernisiert. 
Er nimmt eine wesentliche 
Versorgungsfunktion für die 
zugeordneten Wohngebiete 
wahr und kann diese als Voll-
sortimenter auch vollständig 
erfüllen. Dennoch besitzt der 
Standort im kommunalen 
Vergleich eine schwache 

Wettbewerbsposition, da er 
keine Kopplungsbeziehun-
gen am Standort zulässt. 
Dieser Standort sollte durch 
die Ansiedlung zusätzlicher 
Anbieter gestärkt werden. 

Standort Altstadt
Im Standortbereich der 
Altstadt, zu dem auch das 
Standortumfeld am süd-
lichen Innufer gezählt wird, 
sind ein Bio-Markt, der Le-
bensmitteldiscounter Penny, 
der Drogeriemarkt Müller 
und ein Getränkemarkt 
verteilt. Es fehlt allerdings 
ein Vollsortimenter, um die 
Grundversorgungsfunktion 
in diesem Standortbereich 
vollständig erfüllen zu kön-
nen. Allerdings sind an allen 
Zufahrten zum Standortbe-
reich der Innenstadt bereits 
Supermärkte platziert, so 
dass für ein entsprechendes 
Angebot in der Altstadt nur 
das Bevölkerungspotenzial 
der Altstadt zur Verfügung 
steht. 

Kellerberg

Staudham
Altstadt

Burgau

Tegernau
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Wohnen

Verteilung der 
Wohnbevölkerung 
Innerhalb der Stadt Was-
serburg am Inn lassen sich 
mit Reitmehring, Burgau, 
Burgerfeld und der Altstadt 
vier Wohnbevölkerungs-
schwerpunkte unterschei-
den. Die Lage und der Besatz 
dieser Wohngebiete markiert 
die räumliche Verteilung 
der örtlichen Nachfrage. 
Davon ausgehend, dass 
ein modernes Grundver-
sorgungszentrum ca. 5.000 
Einwohner versorgt, wären 
in Wasserburg nur etwa zwei 
Grundversorgungszentren 
tragfähig. Bei der gegebe-
nen Bevölkerungsverteilung 
könnte deshalb sowohl auf 
der östlichen als auch auf der 
westlichen Seite des Inns ein 
Grundversorgungszentrum 
etabliert werden. Tatsächlich 
versorgen in Wasserburg am 
Inn aber die Standorte Keller-
berg und Tegernau die Pkw-
mobilen Bevölkerungsanteile 
der Altstadt mit. Gleichzeitig 

fängt der Standort Staud-
ham/Edling Nachfrage aus 
dem Umland ab und ist für 
die Bevölkerung in Reitmeh-
ring der nächstgelegene 
Versorgungsstandort. Dieses 
Zusammenspiel von räum-
licher Nachfrageverteilung 
und Angebotsstandorten 
ist ausschlaggebend dafür, 
dass in Zuordnung zum Be-
völkerungsschwerpunkt der 
Wohngebiete westlich des 
Inns kein vollständig ausge-
stattetes Grundversorgungs-
zentrum etabliert ist. 

Die Altstadt in Wasserburg 
ist Wohnstandort von etwa 
einem Fünftel der Gesamt-
bevölkerung. Die altersstruk-
turelle Zusammensetzung 
der Altstadtbevölkerung 
zeigt unterdurchschnittliche 
Anteile in den Altesgruppen 
bis unter 20 Jahren und 
überdurchschnittliche Antei-
le in den Altersgruppen von 
25 bis unter 45 Jahren.
In den Wohngebieten 

Burgau, Burgau Nord und 
Burgau Süd wohnen knapp 
ein Viertel aller Wasserbur-
ger. Die Zusammensetzung 
der Bevölkerung nach Alters-
gruppen ist gekennzeichnet 
von einem deutlich unter-
durchschnittlichen Anteil der 
Bewohner über 70 Jahren, 
der insbesondere in Burgau-
Nord festzustellen ist sowie 
einem überdurchschnitt-
lichen Anteil der Alters-
gruppen von 10 bis unter 20 
Jahren, der vor allem auf das 
Teilgebiet Burgau zurückzu-
führen ist. 

Auf der östlichen Seite des 
Inns in den Wohngebieten 
Burgerfeld, Wuhr und 
Tegernau lebt gut ein Drittel 
der Wasserburger Bevöl-
kerung. Altersstrukturell 
kennzeichnet diese Wohn-
gebiete ein deutlich über-
durchschnittlicher Anteil der 
Senioren im Alter über 70 
Jahren aber auch ein ebenso 
überdurchschnittlicher Anteil 

an Kindern unter 10 Jahren. 
Unterdurchschnittliche An-
teile verzeichnen die jungen 
Erwachsenen im Alter von 18 
bis unter 30 Jahren.

Der Ort Reitmehring be-
heimatet etwa ein Achtel der 
Wasserburger Bevölkerung 
und ist aufgrund der Distanz 
zum Hauptort und dem 
Verlauf der Bundesstraßen 
stadträumlich deutlich abge-
setzt vom Hauptort Wasser-
burg. Die Reitmehringer Be-
völkerung verzeichnet einen 
überdurchschnittlichen 
Anteil an Einwohnern über 
60 Jahren bei unterdurch-
schnittlicher Einwohnerzahl 
der Bewohner zwischen 25 
und unter 40 Jahren.

Abgesehen von der Altstadt 
sind in den übrigen Wohnge-
biete derzeit keine multi-
funktionalen Quartierszen-
tren mit sozialer Funktion 
entwickelt.

Reitmehring

Burgau

Burgerfeld

Altstadt

Wuhr/Tegernau

Burgstall /
Kellerberg


