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1. Einfuhrung

Altotting: ex caritate pax

Altétting hat — Gott sei Dank! — eine flir
europaische Verhdltnisse unublich lange
Friedenszeit von inzwischen 64 Jahren er-
leben durfen. Auf bayerischem Boden hat
es in historisch falbaren Zeiten noch nie
exakt zwei' 2 Friedensgenerationen gege-
ben. Gleichwohl erfordert der strukturelle
Wandel, den unsere Gesellschaft derzeit
durchlebt und der in vielen Bereichen be-
ruflichen und alltdglichen Lebens spulrbar
ist, eine Anpassung. Das vorliegende Ent-
wicklungskonzept ,Aktive Innenstadt Alt-
otting"“ bezieht sich dabei auf das The-
ma der Stadtentwicklung und vertieft die
Frage, wie die im Zuge des strukturellen
Wandels betroffene Innenstadt aktiviert
und attraktiver werden kann. Das Konzept
beruht auf der Initiative der Stadt Altétting
im Rahmen des Bund-Lander-Stadte-
bauférderungsprogramms Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren.

|. Struktureller Wandel und
Innenstadte

Was bedeutet struktureller Wandel und
was hat dieser mit Innenstadten zu tun?

Der strukturelle Wandel umfasst eine tief-
greifende Veradnderung der Rahmenbe-
dingungen unserer Gesellschaft, global,
national und regional. Die Veranderung
der Altersstruktur der Bevolkerung, mit
deutlicher Zunahme der Alten und einem
gegenuber friher erheblichen Rickgang
der Jungen, eine ,Globalisierung® der
Wirtschaft mit immer mehr gro3en und zu-
nehmend weniger kleinen wirtschaftlichen
Einheiten bzw. Betrieben, eine Verande-
rung der umweltspezifischen Rahmenbe-
dingungen, z.B. von fossilen Brennstoffen
zu regenerativen Energien, um nur einige
Beispiele zu nennen, beeinflusst unser
Leben und fordert tiefgreifende Anpas-
sungen. Die Innenstadte sind die wich-

1 Derzeitiges Durchschnittsalter der Mdutter bei
Geburt 31,1. Quelle: Statistisches Bundesamt. http://
www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/
Internet/DE/Content/Statistiken/Bevoelkerung/Ge-
burtenSterbefaelle/Tabellen/Content75/GeburtenMu
tteralter,templateld=renderPrint.psml.

2 derzeitiges Durchschnittsalter der Vater bei
Geburt 34,1. Fir Deutschland konnten keine Daten
gefunden werden, hilfsweise wurde die Angabe aus
Osterreich benutzt. Quelle: Vorarlberger Nachrich-
ten 09.04.2009.

tigsten aber auch sensibelsten urbanen
Bereiche. Hier zeigt sich die Veranderung
der Wirtschaftsstruktur am Wandel des
Einzelhandels, hier konzentrieren sich
die Auswirkungen des gesellschaftlichen
Wandels in den Anspriichen einer zuneh-
mend alter werdenden und auf Freizeit
orientierten Gesellschaft, in den Anfor-
derungen an Barrierefreiheit, an den Ver-
kehr einer zunehmend bis ins hohe Alter
mobilen Gesellschaft sowie in den Erwar-
tungen an urbane, zentrale und doch gru-
ne und ruhige Wohnlagen.

Il. Aufgabe und Funktion des
Entwicklungskonzeptes

Innerhalb der Anwendung des Bund-Lan-
der-Stadtebauférderungsprogramms  Ak-
tive Stadt- und Ortsteilzentren entspricht
die Erarbeitung des Entwicklungskon-
zeptes der ,Konzeptphase®. Diese soll die
Grundlagen und erforderlichen Schritte
fur die sich anschlieRende ,Projektphase”
schaffen, welche vor allem die Umsetzung
der MaRnahmen zum Inhalt hat.

Die Aufgabe des Entwicklungskonzeptes
Aktive Innenstadt Altétting besteht darin,

(1) zunachst die stadtebauliche Begrin-
dung fiur das Erfordernis stadtebaulicher
Sanierungsmaflnahmen sowie fiir den
Einsatz des Bund-Lander-Stadtebaufor-
derungsprogramms Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren  darzulegen; diese Auf-
gabe erflllen die vorbereitenden Unter-
suchungen gemafl § 141 BauGB, deren
fachliche Ergebnisse im 2. Kapitel darge-
stellt sind; die Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen sowie der oOffentlichen
Aufgabentrager ist im Kapitel 6. Beteili-
gung dokumentiert;

(2) darlber hinaus ein Ziel- und Maflinah-
menkonzept zu unterbreiten, das aufzeigt,
welche Szenarien und stadtebaulichen
Leitlinien zur Aufwertung der Altéttinger
Innenstadt verfolgt werden sollen und wie
diese mit konkreten MaRnahmen umge-
setzt werden kdnnen (vgl. 5. Kapitel);

(3) dabei ein spezielles Konzept zur Star-
kung des Einzelhandels in der Altéttinger
Innenstadt zu entwerfen, damit die Ein-
zelhandelsfunktion auch kiinftig zu deren
Attraktivitdat und Lebendigkeit beitragen
kann (vgl. 3. und 4. Kapitel).
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Die Funktion des Entwicklungskonzeptes
lasst sich zum Teil mit einem Katalysator
vergleichen. Es soll vor allem den Innen-
stadtentwicklungsprozess beschleunigen
sowie durch Koordination und Férderung
der Mitwirkungsbereitschaft die sonst zu
hohe ,Aktivierungsenergie“ verringern. Im
Unterschied zum chemischen Katalysator,
der selbst unverandert bleibt, besteht in
der Fortschreibung und Lernfahigkeit des
Entwicklungskonzeptes eine wesentliche
Eigenschaft, die angesichts des dyna-
mischen Charakters der Stadtentwicklung
unverzichtbar ist. Dabei spielt die Beteili-
gung und Mitwirkung der Burgerinnen und
Birger eine zentrale Rolle.

Die nachfolgenden Abschnitte fassen
stichpunktartig zentrale Aspekte des Ent-
wicklungskonzeptes zusammen und ver-
mitteln Ansatzpunkte fur Perspektiven.

I1l. Demographische Entwicklung

Die Neuansiedelung der Vertriebenen,
insbesondere aus Boéhmen und Mah-
ren, fuhrte in Altétting bis 1950 =zu
einem Bevolkerungsanstieg um 50%
gegeniber 1939, von 6.500 auf knapp
10.000 Personen. Die geburten-
starken Jahrgange der 1960er Jahre®
und der Gastarbeiterzuzug aus Siideuro-
pa brachten der Stadt Altétting einen er-
neuten Zugewinn von gut 1.000 Personen
bis 1970. Die Zuwanderung insbesondere
aus den neuen Bundeslandern, Spataus-
siedler und ein kurzfristiger Babyboom
fuhrten bis 1989 zum nochmals gleichen
Zugewinn und einem Bevodlkerungsstand
von nicht ganz 13.000 Einwohnern, der
Uber die letzten zwoIf Jahre praktisch kon-
stant geblieben ist.

Mit einem Bevolkerungsanteil von 60,0%
im erwerbsfahigen Alter (18-65 Jahre) ist
Altétting derzeit noch gut aufgestellt, aller-
dings hat der Anteil der unter 18jahrigen
gegeniuber 1970 um ein Drittel abgenom-
men (16,8 zu 26,2) und der Anteil der Gber
65jahrigen ist um ein Viertel gestiegen
(23,1 zu 18,8). Seit den 1960er Jahren

3 Das Maximum wurde in beiden deutschen
Staaten 1964 erreicht mit einem UberschulR (Ge-
burten zu Sterbefallen) von zusammen fast 500.000.
Ab 1973 dann negatives Saldo (1975: -200.000),
das lediglich 1988 kurzfristig fast ausgeglichen war
und derzeit stabil bei -150.000 oder 0,2% Bevolke-
rungsverlust pro Jahr liegt.

ist die naturliche Bevolkerungsentwick-
lung negativ: Auf einen Lebendgeborenen
kommen derzeit zwei Gestorbene (2007:
98 zu 199), nur das Wanderungssaldo ist
in manchen Jahren leicht positiv (2007:
941 Zuzlge, 916 Fortzlige)*. Altétting ist
in absoluten Zahlen eine leicht schrump-
fende Stadt. Der sogenannte ,Altersberg®,
das unausgeglichene Verhaltnis zwischen
den Uber 65jahrigen und dem Nach-
wuchs, fuhrt dazu, dass in den kommen-
den Jahren und Jahrzehnten jeder frei-
werdende Arbeitsplatz nur zur Halfte aus
eigenem Bevodlkerungswachstum besetzt
werden kann. Damit kein Missverstand-
nis entsteht. Die Senioren sind durchaus
willkommen und schatzen bereits heute
Altétting als durchgangige Heimat nach
einem erflllten Berufsleben, oder als
neue Wahlheimat fur die Zeit nach dem
Erwerbsleben. Der Zuzug von Alten stellt
einen zunehmend wichtigen Wirtschafts-
faktor dar. Im Ubrigen kauft sich die Ge-
neration der sogenannten Jungen Alten
(bis 80) mit hohem Bildungsniveau, er-
heblichen finanziellen Ressourcen, ver-
gleichsweise stabiler Gesundheit und
vor allem innerer Mobilitdt derzeit gera-
dezu in Scharen in Sidwestdeutschland
ein, in Freiburg, Badenweiler und wie die
schénen und mit ihrer urbanen Asthetik
offensiv umgehenden Stadte alle heilden.
Sowohl Verbleibanreize wie Zuzugsmaog-
lichkeiten werden derzeit in Alt6tting nicht
konsequent ausgeschopft, bieten aber
eine zentrale Ressource der kommunalen
Gesamtsteuerung.

IV. Wirtschaft und Einzelhandel

Global betrachtet steckt Altdtting damit
wie viele andere Stadte auch in der soge-
nannten Fortschrittsfalle: Das wirtschaft-
liche Gesamtsystem ist auf kontinuierlich
steigende Ertrage angewiesen. Diese
wiederum kénnen nur wachsen

(1) durch eine zunehmende Zahl von Ar-
beitskraften (wie in verschiedenen Pha-
sen der Altéttinger Nachkriegszeit) oder

4  Bayerisches Landesamt fur Statistik und Daten-
verarbeitung: STATISTIK kommunal 2008, Stadt
Altotting. Regionalschlussel . 09 171 111, Landkreis
Altétting, Regierungsbezirk Oberbayern, Verwal-
tungsgemeinschaft -, Region 18 Stidostoberbayern.
Miinchen 2009. S: 2, Tab. 4.
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(2) durch hohere Effizienz (die Liefe-
rungen und Leistungen je Steuerpflichti-
gen wuchsen von 1997 bis 2006 um ein
volles Drittel von 0,6 Mio EUR auf 0,8 Mio
EUR), jeweils

(3) bei gunstigen externen Rahmenbedin-
gungen.

Ersteres ist ohne erheblichen Zuzug nicht
mehr der Fall, zweiteres ist etwa im Dienst-
leistungsbereich, Altottings wichtigstem
Arbeitgeber, ohne groliere Automatisie-
rungsmoglichkeiten nur beschrankt mog-
lich, dritteres ist angesichts der Differenz
der Auswirkungen der Weltwirtschaftskri-
se auf die Erste und die Zweite Welt (die
aufstrebenden asiatischen Staaten vor
allem) fUr lange Zeit nicht mehr gegeben.

Um angesichts dieser Rahmenumstande
seinen Wohlstand bewahren oder sogar
weiter steigern zu konnen, ist Altotting
auf eine hohe Verbleibquote der Jungen
und auf den Zuzug von Auswartigen mit
hohem Bildungsniveau angewiesen, de-
nen die Stadt Mdoglichkeit zu wirtschaft-
licher Entfaltung bietet, verbunden mit
einem Lebensstil, der im Vergleich - nicht
identisch - zur Grof3stadt wie etwa Mun-
chen bestehen kann. Nach einer These
von Hans Magnus Enzensberger besteht
im Ubrigen der Neue Luxus, der in den
Groldstadten per definitionem nicht zu
haben ist, aus sauberer Luft, einer lar-
marmen Umwelt und aus hinreichendem
Raum. Hier kdnnte Altétting mit einer Of-
fensivstrategie punkten.

Dass dies kein unrealistisches Ziel ist,
zeigt die Tatsache, dass die Region Inn-
Salzach unter den 167 deutschen Ar-
beitsmarktregionen den strukturstarksten
landlichen Raum Deutschlands bildet und
nach der Landeshauptstadt Miinchen den
strukturstarksten Bereich Bayerns.® Die
Stadt Altétting spielt innerhalb dieser Re-
gion eine mehrfach besondere Rolle. Seit
gut 500 Jahren hat diese sich durch die
gelebte Tradition der Gastfreundschaft
entwickelt.

Lokal betrachtet erlebt Altétting die Folgen
des strukturellen Wandels auf der Ebene
der ortlichen Betriebe und des Einzelhan-

5 nach
[06.03.2009]

<http://www.ja-zur-a94.de/daten.php>
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dels, der im vorliegenden Entwicklungs-
konzept von besonderem Interesse ist.
Das Fehlen eines funktionsfahigen Ge-
schéaftsbereiches in der Innenstadt und die
hohe Zahl an Leerstanden von Geschafts-
raumen stellen eine strukturelle Kehrseite
zu dem berihmten Wallfahrtsort mit mehr
als einer Million Besucher im Jahr dar.

Die Konzeption fur die Innenstadt- und
Einzelhandelsstarkung (vgl. 4. Kapitel)
sieht deshalb folgende Leitlinien der Ein-
zelhandelsentwicklung in Altétting vor:®

(1) Sicherung und Ausbau der Einzelhan-
delsattraktivitat in der Innenstadt;

(2) Position der Innenstadt als Zentralen
Versorgungsbereich starken;

(3) Anziehungskraft der Innenstadt durch
Angebot und Qualitat starken;

(4) Konzeptionelle Einzelhandelsentwick-
lung, Immobilien und Betriebe als Fak-
toren der Standortstarkung.

Dies flihrt wiederum zu einem Starkungs-
konzept Innenstadt u.a. mit folgenden
Handlungsfeldern:

(1) Image und Marketing,
z.B. mit Image- und Profilbildung
als Marke ,Einkaufsstadt® Altotting;

(2) Einzelbetriebe und Immobilien,
z.B. mit Aktivierung der Betriebs- und
Ladenlokalpotenziale;

(3) Geschaftsbereiche und
Schwerpunktraume,

z.B. mit Standortvernetzung, Hauptge-
schaftsachsen, Konzentration;

(4) Offentlicher Raum,
z.B. mit Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
in der Innenstadt

V. Wallfahrt, Kultur und
Tourismus

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur ge-
schichtlichen Entwicklung beruhen auf

6  Vgl. Kapitel 4. Konzeption fir die Innenstadt-
und Einzelhandelsstarkung, Abschnitt 4.1 Gesamt-
ortliches Standortkonzept des Einzelhandels - Ziele
und Handlungsfelder.
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Angaben des Wallfahrts- und Verkehrs-
blros der Stadt: ,Altétting kann auf eine
lange und bedeutende Geschichte zu-
rickblicken. Bereits im Frihmittelalter
Herzogs- und Koénigspfalz, von den Wit-
telsbachern als religiéses Zentrum ihres
Herzogtums gefordert, als Chorherrenstift
eine wichtige geistliche Herrschaft, ge-
wann es mit dem rasanten Anstieg der
Wallfahrt um 1500 eine (berregionale Be-
deutung, die bis heute bestehen blieb. Die
Altéttinger Marienwallfahrt ist die grofite in
Deutschland und reiht sich ein in die erste
Liga europaischer Wallfahrtsorte. Politisch
erreichte der Ort erst in jungster Zeit wie-
der eigenstandige Bedeutung. Bis ins 19.
Jahrhundert stand Altétting als Handels-
und Verwaltungszentrum im Schatten der
Nachbarstadte Burghausen und Neuot-
ting. Mit der Aufhebung der geistlichen
Hofmark wurde es 1803 zur Landgemein-
de, 1845 zum Markt und 1898 zur Stadt.
Seit 1810 Mittelpunkt eines Gerichtsbe-
zirks wurde Altétting 1862 Verwaltungs-
sitz des Bezirks, der 1939 in Landkreis
umbenannt wurde“ (Zitat: Wallfahrts- und
Verkehrsbiro der Stadt Altétting).

Fir die seit etwa 1330 zum Gnadenbild
stromenden Pilger war das Oktogon bald
zu klein und es setzte ein kontinuierlicher
Kirchenbau ein. Heute liegen die Uber-
nachtungszahlen stabil bei 100.000. Seit
dem Amtsantritt von Papst Benedikt XVI.,
geblrtig aus dem nahegelegenen Markil
am Inn, hat sich der Anteil der auslan-
dischen Gaste von 10% (2005) auf 21%
(2008) verdoppelt.” EinschlieRlich der Ta-
gesgaste stromen etwa eine Million Be-
sucher pro Jahr nach Alt6tting, das damit
Deutschlands groRter Marienwallfahrtsort
ist.

Der nachhaltige Erfolg von ,Ich bin dann
mal weg — Meine Reise auf dem Jakobs-
weg“ von Hape Kerkeling (2006) deutet
darauf hin, dass die mittelalterliche Tra-
dition der Besinnung auf Lebensziele
auch in der Moderne eine hohe Aktua-
litat aufweist. 6,92 Mio Deutsche ab 14
Jahre (10,7% der Bevolkerung) haben
bereits eine Wallfahrt unternommen; wei-
tere 13,16 Mio Deutsche konnten sich
eine Wallfahrt vorstellen; insgesamt sind
30% der deutschen Bevdlkerung Wall-

7 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Daten-
verarbeitung: STATISTIK kommunal 2008, StadtAl-
tétting. Minchen 2009. Tab. 23.

fahrten gegeniiber aufgeschlossen.® Eine
tatsachliche Steigerung dirfte aber eher
Uber das Erschlieflen auslandischer Be-
suchergruppen und vor allem Einzelbesu-
chern zu erlangen sein.

In diesem Zusammenhang ebenso wie bei
den Infrastrukturnotwendigkeiten fur die
oben skizzierten Verbleibs- und Zuzugs-
notwendigkeiten kénnte dem geplanten
stadtischen Kultur- und Begegnungszen-
trum eine wesentliche Rolle zukommen —
mit einem geschickten Programm kdnnten
Junge in der Stadt gehalten, auswartige
Eliten zum Zuzug veranlasst und Senioren
zum Ubersiedeln bewegt werden. Die Di-
akonie als Dienst am Mensch muss dabei
offen auch fir Andersdenkende gehalten
werden und die spezifisch Altéttinger Tra-
dition der Gastfreundschaft nicht auf das
unmittelbar Kirchliche verengt, sondern in
einem weiteren spirituellen Sinn verstan-
den werden. Vom Betreiberkonzept und
dem tatsachlichen Betrieb kdnnten wich-
tige Impulse fir die weitere Stadtentwick-
lung ausgehen. Das Motto des Zentrums
kdénnte sinngemal in der Praambel der
UNESCO gefunden werden: ,Da Kriege
in den Kopfen der Menschen beginnen,
kommt es darauf an, in den Kopfen der
Menschen den Frieden zu befestigen®.

In Altétting ist die Wallfahrt eng mit dem
Tourismus verzahnt und naturlich auch
umgekehrt. In diesem Zusammenhang ist
die hohe Zahl individueller Besucher Altot-
tings in Erinnerung zu rufen, welche mehr
noch als zum Beispiel Pilgergruppen ein
individuelleres und vielgestaltigeres Rei-
seprogramm pflegen. Aus diesem Grund
mussen sich die Stadtentwicklung und
das Marketing- und Tourismuskonzept mit
den Bedurfnissen und Erwartungen bei-
der Aspekte im Zusammenhang ausein-
andersetzen.

VI1. Stadtebau, Verkehr
Die vergangenen 60 Jahre lassen sich
am Stadtbild deutlich ablesen. Drei Zonen

sind deutlich erkennbair.

(1) Durch eine geradezu extrem positiv zu
beurteilende Kommunalpolitik mit einem

8 Wallfahrtstourismus in Altétting. Gastebefragung
in Altotting sowie bundesweite Telefonbefragung.
REPPEL + PARTNER im Auftrag der Stadt Alétting
2006/2007.



1. Einfuhrung

héheren Investitionsgrad als stadtischen
Personalaufwendungen®, verbunden mit
den Gewinnen aus dem oben beschrie-
benen Wirtschaftswachstum, war es der
Stadt maoglich, gezielt im innersten Stadt-
bereich zu investieren und aus dem ba-
rocken Kapellplatz eine auch im europa-
ischen Mal3stab singulare Platzanlage zu
schaffen.

(2) In den Aulienquartieren haben die indi-
viduellen Gewinner des Wachstums' ihre
neuen Wohnungen und Hauser bezogen,
die sie mit aller Liebe pflegen, die aus der
unmittelbaren Verbindung von Eigentum
und Selbstnutzung zu flieRen pflegt. Der
Bauboom ist allerdings 2005 abgeebbt;
die Errichtung neuer Wohngebaude fiel
um 90% und verharrt seither auf einem
Pegel von unter 30% des Baugeschehens
der 1990er Jahre.""

(3) Die eher offentlichen Flachen, Stra-
Renzige und Platze sind auf jenem Ni-
veau verblieben, das es in einem Kraftakt
einer ganzen Generation zwischen 1945
und etwa 1975 gebraucht hatte, um ein
nach damaligen Malistdben modernes
Gemeinwesen herzustellen. Die damals
jungen Eigentimer der Geschafts- und
Wohnhauser haben gewissermalen ihre
Lebensenergie in diese Sanierungen oder
Neuerrichtungen hineingesteckt. Allein:
Es ist bei damals geblieben. Dem Besu-
cher bietet sich —was der Bewohner durch
Gewohnung vielleicht nicht unbedingt re-
alisiert — das Bild einer stehengebliebe-
nen suddeutschen Kleinstadt der 1970er
Jahre, die an vielen Stellen nicht attraktiv
zu nennen ist. Es ist dieser Eindruck, der
den auswartigen Besucher — der vielleicht
am Uberlegen ist, sich in Altétting nieder-
zulassen — am nachhaltigsten pragt. Hier
zeichnet sich ein groRer Handlungsbedarf
ab, der nur mit vereinten Kraften von Stadt
und Eigentimern zu meistern ist. Seitens
der Stadt muss der 6ffentliche Raum die
dringend erforderliche Aufwertung erfah-

9 2007: 3,835 Mio zu 3,816 Mio EUR entspre-
chend jeweils 13% des Gesamtaufwands; Eigene
Berechnung nach Haushaltsplan der Stadt Altétting
2009.

10 die Einkunfte pro Einkommensteuerpflichtigem
stiegen von 1989 auf 2004 von 22 TEUR auf 27
TEUR, gleichzeitig fiel die Steuerbelastung von 18%
auf 16%. Eigene Berechnung nach Haushaltsplan
der Stadt Altétting 2009.

11 ebenda.
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ren, seitens der Eigentiimer ist eine An-
passung oder auch teilweise ein Umbau
ihrer Liegenschaften mit Blick auf kiinftige
und attraktive Wohn- und Geschéaftsrau-
me erforderlich. Zahlreiche Stadte im In-
und Ausland zeigen, dass gute stadtebau-
liche Entwicklungen auch wirtschaftlich
Uberzeugen. Hier ist das Bewusstsein zu
starken, dass jetzt die Stunde der dritten
Nachkriegsgeneration schlagt. Der Beginn
kann auch mit zunachst kleineren Malf3-
nahmen bzw. Schritten gemacht werden.

Wie steht es mit der verkehrlichen Situa-
tion? An der Uberdortlichen Erreichbarkeit
muss noch gearbeitet werden. Wenn der
letzte Zug aus Munchen um 20:28 Uhr los-
fahrt (und um 22:05 Uhr ankommt; der Zug
um 23:56 Uhr fahrt nur bis Mahldorf, so
dass man Altétting erst am nachsten Tag
um 06:53 Uhr erreicht), dann ist man vom
Kultur- und Nachtleben der Landeshaupt-
stadtgriindlich ausgeschlossen. Ahnliches
gilt fir das Auto. Theoretisch errechnet
sich fur die Entfernung von 96.6 km (In-
nenstadte) eine Fahrtdauer von 1:23 h, da
von der Bundesautobahn A 94 (Miinchen
—Passau) nur die ersten 21 und die letzten
20 km bis Altétting fertiggestellt sind. Dies
kénnen tagsuber angesichts des stets
steigenden LKW-Verkehrs mit dem Os-
ten erheblich mehr Minuten sein, abends
ist die Strecke - inbesondere im Winter
- nicht ungefahrlich. Das gleiche Bild er-
gibt sich Richtung Osten nach Passau (89
km; 1:22 h). Zum Flughafen Minchen im
Erdinger Moos (69,2 km) fahrt man quer
Uber die Dorfer und mindestens 1:16 h.

Eine Entscheidung fir Altétting kann beim
derzeitigen Stand der Bahn- und Stral3en-
infrastruktur keine Kombination der Vor-
teile von Grol3- wie Kleinstadt sein. Es ist
derzeit eine bewulite Entscheidung fiir die
bayerische Provinz und fir den PKW. Ein
LArbeiten in Europa“ ist von Altétting aus
schwer maglich.

Innerstadtisch hat die Stadt Altétting mit
dem Inneren Ring bereits eine wesent-
liche Malinahme zur Bindelung und Ord-
nung des flieBenden Verkehrs realisiert.
Der Innere Ring erschlieRt die meisten
zentralen Parkierungsanlagen, darunter
zwei bestehende Tiefgaragen sowie eine
im Bau befindliche Tiefgarage, und bildet
eine Grundvoraussetzung fur die nahezu
vollige Herausnahme des motorisierten
Verkehrs aus dem Kapellplatz. Allerdings
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taucht seit Einfihrung der strikten Re-
gelung am Kapellplatz immer wieder die
Frage auf, ob die Sperrung des Platzes
(Ausnahme: eine Uberfahrungsméglich-
keit Ostlich der Gnadenkapelle) gut oder
schlecht fir die Innenstadt war und ist.
Betrachtet man die Frage geschichtlich,
ist die Antwort eindeutig zu beantworten:
Friher war es nicht einmal Fuhrwerken
erlaubt den Platz zu befahren. Betrach-
tet man die Frage aus Sicht der heutigen
Betriebe in der Innenstadt, ist die Antwort
differenziert zu beantworten: Herausnah-
me des Kapellplatzes aus dem innerstad-
tischen StralBennetz nur dann, wenn die
Erreichbarkeit der wichtigen Geschafts-
straRen auf andere Weise gewahrleistet
werden kann.

Letzteres ist heute, nicht zuletzt aufgrund
einer durchgehenden Beschilderung ent-
lang des Inneren Ringes, grundsatzlich
gegeben. Allerdings muss innerhalb des
Inneren Ringes die Bedeutung und Zuord-
nung insbesondere der wichtigen Haupt-
geschaftsstrallen besser erkennbar wer-
den. Dies ist in erster Linie eine Aufgabe
der Gestaltung und funktionalen Gliede-
rung der entsprechenden StralRenraume.
Daruber hinaus sind die Rahmenbedin-
gungen fur einkaufende und bummelnde
FuRganger in den Geschaftsbereichen
hinsichtlich Verweilqualitat und Orientie-
rung zu verbessern.

Das im 5. Kapitel enthaltene MalRnahmen-
konzept enthalt hierzu konkrete Vorschla-
ge zur Aufwertung einzelner Bereiche in
der Innenstadt, zum Beispiel:'?

(1) Aufwertung der Bereiche Bahnhofstra-
Re, Mihldorfer Straflde, Neudttinger Stra-
Re, Trostberger Stralde

(2) Forderung privater Sanierungsmal3-
nahmen (kommunales Férderprogramm)

(3) Aufwertung ehem. Kellerer-Grund-
stlick

(4) Aufwertung bei Mauern

(5) Einheitliches Beleuchtungskonzept fiir
die Innenstadt

(6) Aufwertung der Strallenmdblierung

12 Vgl. 5. Kapitel MaRnahmen-, Zeit- und Kosten-
konzept

(7) Aufwertung des Dultplatzes
(8) Bau einer Tiefgarage beim Panorama

(9) Errichtung eines Kultur- und Begeg-
nungszentrums

(10) Rekonstruktion von historischen
Pilgerwegen

(11) Aufwertung der Grinachse Méorn-
bach

(12) Gestaltung der Freiflache neben der
St. Anna Basilika

(13) Vernetzung Grin- und Freiflachen

Von besonderer Relevanz bei den vorge-
schlagenen Mafinahmen sind die beab-
sichtigten Synergieeffekte: die Aufwertung
und Neuordnung wichtiger offentlicher
StralRenraume soll sowohl den Besuch der
Innenstadt attraktiver machen als auch zur
Verbesserung des Wohnfunktion in der
Innenstadt beitragen. Gleiches gilt fiir die
angestrebte Aufwertung von Freiflachen
sowie die Vernetzung der Grin- und Frei-
flachen: was den Pilgern und Touristen
den Aufenthalt im Wallfahrtsort ange-
nehmer machen soll, dient gleichzeitig ei-
ner Aufwertung des Wohnumfeldes und
starkt die innerstadtische Wohnfunktion.

VII. Kirche und Bildung

Das Engagement des Bistums erklart sich
vor der besonderen Rolle, die traditionell
fur beide Kirchen und seit dem Vatikanum
Il besonders fiir die katholische Kirche die
Kunste spielen. Nurin einem Ubertragenen
Sinn lasst sich von ,Kirche in Deutsch-
land“ sprechen. ,Kirche* als einheitliches
Rechtsgebilde gibt es weder fir den
evangelischen oder fiir den katholischen
Bereich noch interkonfessionell. Vielmehr
stellen die Religionsgesellschaften einen
im sechsstelligen Bereich ausgefaserten
Gesamtorganismus dar (30.000 kirchliche
Gemeinden; 80.000 unterschiedliche Kor-
perschaften; einschlieBlich des sozialen
Bereiches 1,3 Mio Mitarbeiter mit € 125
Mrd. Gesamtumsatz bzw. 6% des deut-
schen Bruttoinlandsprodukts).'

13 Vogt, Matthias Theodor Vogt (2005): Der Bei-
trag der Kirchen und Religionsgemeinschaften zum
kulturellen Leben in Deutschland. Gutachten des In-
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Per 31.12.2003 gehodrten insgesamt
53.561.000 Menschen oder 64,9%
der Wohnbevoélkerung von 82.532.000
Menschen in Deutschland einer der
christlichen Konfessionen an. Darunter
26.165.153 der romisch-katholischen
Kirche, 25.863.192 einer der Mitgliedskir-
chen der EKD, 1.200.000 den orthodoxen
Kirchen und 360.000 anderen christlichen
Kirchen. In den westlichen Landern be-
tragt der Anteil 74,6%, die Kirchen sind
also Volkskirchen. In den neuen Landern
betragt der Anteil 27,3%, die Kirchen sind
hier Minderheit'. Nach einer Studie der
Bertelsmann-Stiftung (15.12.2007) gaben
allerdings deutlich mehr, namlich 44% der
ostdeutschen Befragten an, sehr oft, oft
oder gelegentlich Uber religiose Themen
nachzudenken; fir 70% der Uber 18-jah-
rigen Deutschen sei Religion bedeutsam.
Taufen, Beerdigungen, Kirchenaustritte
und -eintritte hochgerechnet, wiirden bei-
de Konfessionen zusammen noch in 50
Jahren Uber 50% der deutschen Wohnbe-
volkerung ausmachen. Auch mittelfristig
stellen damit die Kirchenmitglieder dieje-
nige Gruppe der deutschen Gesellschaft
dar, die im soziologischen Querschnitt
ihren groften Anteil ausmacht. ,Kirche
in Deutschland bleibt damit ein zentraler
Faktor fur langfristige politische Uberle-
gungen, nicht zuletzt im Bereich der Kul-
turpolitik.

Das kulturelle Engagement der Kirchen
ist eingebettet in ihren Auftrag. Dieser
lasst sich schlagwortartig mit dem Begriff
,Dienst am Menschen“ umschreiben. Da
die Kultur von den Kirchen als conditio hu-
mana anerkannt wird, und nicht etwa als
Ausdrucksmoglichkeit einzelner weniger,
sind die Kirchen schon aus schopfungs-
theologischen Grunden dazu angehalten,
diese Seite des menschlichen Daseins
zu fordern und mitzugestalten. Die kre-
ative und kuinstlerische Betatigung und
die Beschaftigung mit Werken der Litera-
tur, der Musik, der Bildenden Kunst usw.
werden von ihnen als Mdéglichkeiten des
Menschen verstanden, sich mit seiner
Welt auseinanderzusetzen, seine schop-
ferischen Krafte entfalten, und so seinem
Leben einen tieferen Sinn zu geben. Sie

stituts fur kulturelle Infrastruktur Sachsen im Auftrag
der Enquete-Kommission ,Kultur in Deutschland®
des Deutschen Bundestages. Deutscher Bundestag,
K.-Drs. 15/414b.

14 vgl. EKD 2005: 4 ff.
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sind im Verstandnis der Kirchen ein Bei-
trag zum menschlichen Wohlergehen, zu
einem ganzheitlich verstandenen ,guten
Leben. In der katholischen Kirche wurde
daflr der Begriff ,Kulturdiakonie“ gepragt.
Dieser steht fur ein Kulturethos, dessen
oberstes Kriterium nicht das Prinzip ,Leis-
tung und Gegenleistung“ oder der 6kono-
mische Gewinn ist. Sowohl auf evange-
lischer Seite' als auch auf katholischer
Seite'® hat in den letzten Jahren eine ver-
starkte Auseinandersetzung mit dem Kul-
turauftrag der Kirchen eingesetzt. Nach
den Untersuchungen des Verfassers sind
die romisch-katholische Kirche und die 23
Gliedkirchen der Evangelischen Kirche in
Deutschland ausweislich ihrer kulturellen
Aufwendungen die beiden starksten Ak-
teure der Kulturpolitik in Deutschland un-
ter den Korperschaften des offentlichen
Rechts. Darliber hinaus sind sie aber
auch in zunehmenden Mal} an der theo-
retischen Diskussion beteiligt.

Fragt man nach den finanzstatistisch er-
fassbaren Kulturaufwendungen der Kir-
chen, so ist zunachst darauf hinzuweisen,
dass die Angaben der o6ffentlichen Stati-
stik problematisch sind. UNESCO, Kultus-
ministerkonferenz und Deutscher Stadte-
tag legen einen Kulturbegriff zugrunde,
der vom Kulturbegriff des Statistischen
Bundesamts deutlich abweicht'”. Im fol-
genden wird von einem an der Kommunal-
statistik orientierten weiten Kulturbegriff
einschl. Bildung und Wissenschaft aus-
gegangen; Verwaltungs- und Vermogen-
haushalt werden zusammen angesetzt.
Die kulturbezogenen Ausgaben der in
der EKD zusammenarbeitenden Evan-
gelischen Kirchen lassen sich schwer
ermitteln. Zwar werden von der EKD seit
mehreren Jahrzehnten Gesamtstatistiken
mit einer tiefen Gliederung erstellt. Aber

15 vgl. besonders: Rdume der Begegnung. Religion
und Kultur in evangelischer Perspektive. Eine Denk-
schrift der Evangelischen Kirche in Deutschland und
der Vereinigung Evangelischer Freikirchen, Giters-
loh 2002

16 vgl. besonders: Kultur als Aufgabe flr Staat und
Kirche. Zur Forderung der dezentralen und pluralen
Kultur in Deutschland. Erklarung des Zentralkomi-
tees der deutschen Katholiken, Bonn 1999

17 fur das Stichjahr 1995 ermittelt sich eine Spann-
breite der verschiedenen Kulturstatistiken zwischen
DM 15 Mrd (umgerechnet 7,65 Mrd €) und DM 33 Mrd
(umgerechnet 16,83 Mrd €) oder Gber 100%; vgl. M.
Vogt: Perspektiven der Kulturpolitik in Deutschland,
1998
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eine der Funktionskennziffer Kultur der
staatlichen und kommunalen Statistiken
entsprechende Separaterfassung der
kulturbezogenen Ausgaben jedoch fehlt.
Auf Anfrage des Autors gab der flir The-
ologische Fragen und Einzelfragen offent-
licher Verantwortung der Kirchen zustan-
dige Kirchenrat der EKD, Dr. Vicco von
Bulow, fur deren kulturbezogenen Ausga-
ben an: ,Die evangelische Kirche gibt jahr-
lich zirka zwei Milliarden Euro fur kulturelle
Zwecke aus, knapp die Halfte davon flr
Kirchengebaude. Auch diese Ausgaben
dienen primar der Verkiindigung, kénnen
in ihrer Ausgestaltung jedoch im gesamt-
gesellschaftlichen Verstandnis dem Kultur-
bereich zugeordnet werden.“ Diese Aus-
sage kann bestatigt werden. Im einzelnen
durchgerechnet, ergibt sich fir die EKD
ein plausibilisierter Gesamtaufwand von
wenigstens € 1,778 Mrd (16,9% Anteil am
Bruttohaushalt), von denen € 1,280 Mrd
von der EKD bzw. ihren Gliedkirchen aus
eigenen Mitteln getragen werden (19,8%
Anteil am bereinigten Nettohaushalt). Zu
einer detaillierten Analyse sei auf die an-
gekindigte Buchpublikation verwiesen.
Fir die katholische Kirche resultiert ein
konservativer Schatzwert von ebenfalls
etwa 2 Millarden Euro pro Jahr (rech-
nerisch € 2,178 Mrd). Nimmt man beide
Kirchen zusammen, so weisen sie kul-
turbezogene Ausgaben von rund 4 Mil-
liarden Euro auf (rechnerisch € 3,956
Mrd). Der Korridor, der einerseits durch
die unsichere Datenlage, andererseits
durch die unterschiedlichen Kulturbegriffe
und statistischen Erfassungen gedffnet
wird, liegt zwischen € 3,5 und € 4,8 Mrd.
Die Nettoleistung der in der EKD zu-
sammengeschlossenen  Landeskirchen
fur ihre kulturellen Aktivitaten nach Ta-
belle 3 betragt 19,8% ihrer unmittelbaren
Eigeneinnahmen ohne Zuschusse Diritter,
ohne Gebihren und Beitrage. Fir die ka-
tholische Kirche wird analogon rationis
auf einen vergleichbaren Prozentsatz ge-
schlossen.

Diese Leistungen der Kirche sind noch
kaum untersucht und in der deutschen Of-
fentlichkeit weitgehend unbericksichtigt.
Eine auch international tatige Forschungs-
und Vermittlungsstelle zum Komplex
Kirche-und-Kultur fehlt. Altétting koénnte
sowohl von seiner Tradition her wie von
der Aufgeschlossenheit sowohl der kirch-
lichen wie der kommunalen und staatli-
chen Stellen fur kinstlerische Fragen her

ein guter Ort fir die Grindung eines ent-
sprechenden, nachhaltig auch in die Lai-
endffentlichkeit ausstrahlenden Zentrums
sein, das mit seinen Mitteln am Frieden
Europas mitzuwirken beauftragt wird.

An dieser Stelle sei deshalb der Vorschlag
gemacht, Altétting zu einem Modellfall von
Kirche und Bildung werden zu lassen und
eine Papstliche Universitat zu grinden.
Eine universitdre Einrichtung in Altotting
wirde das kritische Segment der Stadtent-
wicklung Altétting meliorieren: die Kohorte
der 20 bis 30jahrigen in Vorbereitung eines
tertiaren Bildungsabschlusses mit der Per-
spektive eines Verbleibs in der Stadt. Die
Rahmenumstande sind denkbar gunstig:
Der Freistaat Bayern ist dringend auf eine
Erweiterung seiner Hochschul-Aktivitaten
in der Dekade 2010 bis 2020 angewiesen.
Die Minchener Einrichtungen sind an den
Grenzen ihrer Infrastruktur angekommen.

Von einer Universitat sind keine Wunder zu
erwarten. Impulse kdnnen von ihr nur dann
ausgehen, wenn die Koépfe und Terzen
hinter ihr als Vorbild wirken. Ein Zusam-
menwirken der Kongregationen Jesuiten,
Kapuziner, Benediktiner etc. beispielswei-
se zu den Themenschwerpunkten Maria-
nische Wallfahrten, Kulturdiakonie, Kirch-
liche Finanzen, Kirche-und-Umweltschutz
ware Vorbild weit Gber den Raum Bayern
hinaus. Eine so konzipierte universitare
Einrichtung wirde auch keinerlei Konkur-
renz zu den theologischen Fakultaten be-
deuten, insbesondere gegeniliber Passau.
Gegenlber Eichstatt waren diese Themen
ebenfalls ein Novum. Eine Universitat ist
mehr als die Schulung von Bachelor- und
Master-Studenten. Ein Studien- und For-
schungszentrum Marianische Wallfahrt
kénnte den Verbund der Wallfahrtsorte
intellektuell starken; wissenschaftlich so-
lide Publikationen, auch flr ein breites
Publikum, unterstiitzen; Doktorarbeiten
und andere Einzelforschungen kraftvoll
untersetzen: Fortbildungsangebote ge-
rade auch in den alltaglichen Aspekten
der Wallfahrerbetreuung fir Stadtverwal-
tungen, Ordensmitglieder und Zivilge-
sellschaft anbieten. Nach dem Auslaufen
der Finanzierung fur die ,Clearingstelle
Kirche und Umwelt* Benediktbeuern be-
steht besonderer Bedarf an 6kologischer
Beratung fur die Gemeinden, Bistimer,
Ordensgemeinschaften der katholischen
Kirche als grofter Immobilienbesitzerin
Deutschlands. Eine Kulturdiakonie als
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Studien- und Forschungsfeld ist in der Eu-
ropaischen Union noch nicht einmal in An-
satzen entwickelt. Europas Diplomatie ist
historisch wesentlich von der katholischen
Kirche initiiert. Die denkbaren Aufgaben-
felder sind vielfaltig.

Eine kirchliche Tragerschaft, im Rahmen
des Konkordates fixiert, wirde voraus-
sichtlich einer Staatsbezuschussung be-
durfen. Es gibt aus anderen Hochschulbe-
reichen Erfahrungswerte zu Kosten, die
eine Realisierbarkeit des hier vorgeschla-
genen Weges durchaus bestatigen, den-
noch soll an dieser Stelle bewusst nicht
vorgegriffen werden. Nicht zu vergessen
ware auch der Aspekt, dass seine Heilig-
keit Benedikt XVI. einer universitaren Ein-
richtung in Altétting sicher positiv gegenti-
ber eingestellt ware und diese, in seinem
Sinne und vielleicht auch mit seinem Na-
men realisiert, weit Gber sein Pontifikat hi-
naus sein seelsorgerisches und geistiges
Verméachtnis bewahren und weiterentwi-
ckeln koénnte: Friede aus Nachstenliebe
- ex caritate pax.

VIIIl. Ausblick und weiteres
Verfahren

Wie bereits dargelegt gehort die Erarbei-
tung des Entwicklungskonzeptes Aktive
Innenstadt Altétting zur ,Konzeptphase®
im Zuge der Teilnahme der Stadt Altétting
am Bund-Lander-Stadtebauférderungs-
programm Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren. Mit Abschluss der Konzeptphase
bzw. der Fertigstellung des Entwicklungs-
konzeptes ist die Grundlage fir folgende
zentrale weitere Schritte geschaffen:

(1) Formliche Festlegung des ausgewahl-
ten Bereiches der Innenstadt als ,Sanie-
rungsgebiet Altstadt” gemall § 142 Abs.
4 BauGB, im sogenannten vereinfachten
Sanierungsverfahren. Mit der formlichen
Festlegung als Sanierungsgebiet verbun-
den sind folgende Aspekte:

» Einsatz von Stadtebauférderungsmit-
teln aus dem Bund-Lander-Stadte-
bauférderungsprogramm Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren

* Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften fir ge-
nehmigungspflichtige Vorhaben und
Vorgange gemaf § 144 Abs. 1 BauGB.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

(2) Uberleitung zur ,Projektphase“ mit
Umsetzung der vorgeschlagenen Mal3-
nahmen entsprechend dem MaRnahmen-,
Zeit- und Kostenkonzept (vgl. 5. Kapitel).
Bereits vorab sind folgende Maflinahmen
eingeleitet worden:

Kommunales Forderprogramm der
Stadt Altétting zur Unterstitzung von
privaten Sanierungsmaflnahmen im
Bereich des Sanierungsgebietes Alt-
stadt

* Aufnahme der MalRnahmen zur Star-
kung der Einzelhandelsbetriebe in der
Innenstadt

Mit dem im 5. Kapitel dargestellten Maf3-
nahmen-, Zeit- und Kostenkonzept ist
ein erstes ,Paket‘ zur Aufwertung der
Altéttinger Innenstadt geschnurt. Dieses
orientiert sich an den aus heutiger Sicht
naheliegenden und dringlichen MalRnah-
men zur Beseitigung von Mangeln und zur
Verbesserung bisher defizitarer Bereiche
und Aspekte.

Dieses erste ,Paket” bedarf zu gegebener
Zeit der Fortschreibung um eine Anpas-
sung an die sich dynamisch gestaltende
Stadtentwicklung zu gewahrleisten. Da-
ruber hinaus wird mit der Behebung der
auffalligen Mangel und der Aufwertung
heute erkennbar defizitarer Bereiche und
Aspekte der Blick deutlicher auf langfris-
tige Perspektiven gelenkt. Die geplante
Errichtung des Kultur- und Begegnungs-
zentrums ist zugleich der Beginn einer
noch verstarkten Ausrichtung der Stadt
Altétting im Bereich sich annahernder
Felder kirchlicher, kultureller, touristischer
und bildungsorientierter Aktivitaten. Dies
bedeutet im kleineren Umfang die Etablie-
rung Altéttings als Ort der umspannenden
Kommunikation kirchlicher, kultureller,
touristischer und  bildungsorientierter
Themen, einschliellich der hierzu gehé-
renden Gastgeber- und Dienstleistungs-
funktionen, sowie im groReren Umfang
die langerfristige Entwicklung der Stadt
zum geistig-geistlichen Zentrum Sidost-
bayerns, zu dem auch eine universitare
Einrichtung mit entsprechender Ausrich-
tung gehdren sollte.

Altétting, im Februar 2010
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

gemal § 141 BauGB

Gemal § 141 BauGB hat die Stadt ,vor
der férmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes die vorbereitenden Un-
tersuchungen durchzufihren oder zu
veranlassen, die erforderlich sind, um Be-
urteilungsunterlagen zu gewinnen UGber

» die Notwendigkeit der Sanierung
e die sozialen
e strukturellen und

« stadtebaulichen Verhaltnisse und Zu-
sammenhange sowie

» die anzustrebenden allgemeinen Ziele
und

» die Durchfihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen®'.

Die Stadt Alt6tting hat mit Beschluss vom
21.01.2009, ortsublich bekannt gemacht
am 28.01.2009, fur das auf der folgenden
Seite abgebildete Untersuchungsgebiet
in der Innenstadt von Altétting die vorbe-
reitenden Untersuchungen gemaf § 141
BauGB eingeleitet. Unter Anlagen ist die
ortslibliche Bekanntmachung mit den Ver-
fahrenshinweisen beigefligt (Anlage 8.1).

Die vorbereitenden Untersuchungen wur-
den im Zusammenhang mit der Erarbei-
tung des Entwicklungskonzeptes Aktive
Innenstadt Alt6tting im Rahmen des Bund-
Lander-Programms ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® erstellt. Die in diesem Ka-
pitel enthaltenen Aussagen und Darstel-
lungen beinhalten somit die Ergebnisse
der vorbereitenden Untersuchungen ge-
maRk § 141 BauGB.

Die vorbereitenden Untersuchungen ge-
mal § 141 BauGB gliedern sich in fol-
gende Abschnitte

» Geschichte, Lage im Raum und Uber-
geordnete Planungen

» Bereits vorliegende Erhebungen, Pla-
nungen und Untersuchungen

» Gesamtstadtische Entwicklung Altot-
ting

1 Zitat aus § 141 BauGB, Absatz 1, Satz 1

* Innenstadt Altétting

» Zusammenfassung und Empfehlungen
zur formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes gemal § 142 BauGB

Das Untersuchungsgebiet ist in seiner
Umgrenzung auf der folgenden Seite
dargestellt. Es umfasst im Kern das vom
Inneren Ring (Wohrstralle, Stinglhamer-
stral’e, Maria-Ward-Stralle, Traunsteiner
StralRe, Bahnhofsplatz, Chiemgaustralie,
Raitenharter Strale, Pater-Jospeh-An-
ton-Stralle und Griesstralle) umschlos-
sene Gebiet der Innenstadt. Zu diesem
Gebiet der Innenstadt wurden einzelne
Grundstlicke im Bereich der Traunsteiner
StralRe/Maria-Ward-Stral’e (z.B. Kreszen-
tiaheim, Dultplatz), der Chiemgaustralle/
Raitenharter Stral’e (z.B. Bereich Ester-
erstralie) sowie der Wohrstrafle/Stinglha-
merstralle (z.B. ndrdlich der Wohrstralie)
mit aufgenommen. Nach Norden umfasst
das Untersuchungsgebiet auch den Be-
reich beiderseits der Neudttinger StralRe
bis etwa zum Franziskushaus. Auf die
Darstellung in nachfolgender Karte wird
im Ubrigen Bezug genommen.

Das Untersuchungsgebiet begrenzt somit
die Altstadt bzw. Innenstadt Altdttings und
schlie3t die Neuottinger Stralle mit ein.
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

2.1 Geschichte, Lage im Raum
und Ubergeordnete Planungen

2.1.1 Geschichte

Die nachfolgende geschichtliche Be-
schreibung ist ein Beitrag von Herrn Bau-
er, Leiter des Wallfahrts- und Verkehrsbu-
ros Altétting, und Herrn Stadtarchivar Dr.
Zeller.

Erste Siedlungsspuren im heutigen Stadt-
gebiet von Altétting datieren in die Zeit um
3000 vor Christus. Aus der Kelten- und
Rémerzeit sind nur wenige Funde nach-
weisbar. Hier im Grenzgebiet der beiden
Provinzen Raetien und Norikum darf je-
doch ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt
vermutet werden.

Das alte Oetting ist eine Grindung der
Bajuwaren und die Legende berichtet,
dass hier der Missionsbischof Rupertus
einen der ersten Baiernherzége aus dem
Geschlecht der Agilolfinger getauft hat.

Die erste urkundliche Erwéhnung Ottings
ist im Jahr 748 in einer Schenkung an
das Kloster Mondsee zu verzeichnen. Um
800 n. Chr. Gbernahmen die frankischen
Karolinger Baiern und damit auch Otting.
Der Ort wurde neben Regensburg zur
koniglichen Pfalz erhoben. Von Karl dem
GroRen Uber Ludwig den Deutschen bis
zu Karlmann weilten und wirkten Karolin-

ger-Kénige in Otting. Karlmann errichtete
hier auch die erste Stiftskirche mit Chor-
herrenstift und einer der Heiligen Maria
geweihten Kapelle.

Ab dem Jahr 1180 regierten Herrscher
aus dem Hause Wittelsbach in Baiern
und pflegten bis zum Ende der Monar-
chie im Jahre 1918 eine enge Beziehung
zum geistlichen Zentrum Altétting. Nahe-
bei grindete im 13. Jahrhundert Ludwig
der Kelheimer als Handels- und Verwal-
tungszentrum das ,neue Otting“. Altétting
erhielt zu dieser Zeit in enger Abstimmung
mit dem Salzburger Erzbischof Eberhard
ein neues Chorherrenstift.

Die religiose Bedeutung Altottings, getra-
gen von den geistlichen und weltlichen
Institutionen, erfuhr mit dem Aufkommen
der Mirakelwallfahrten des 15. Jahrhun-
derts einen entscheidenden Impuls. Bei-
getragen hat dazu vor allem die weite Ver-
breitung der Kunde von zwei Wundern,
die sich im Jahr 1489 durch die Furbitte
Mariens ereigneten.

In den Konflikten des 16. und 17. Jahr-
hunderts entwickelte sich Altdtting mit
seiner Marienwallfahrt zum geistlichen
Zentrum des katholischen Bayern. Kur-
furst Maximilian widmete der Schwarzen
Muttergottes von Altétting einen mit eige-
nem Blut geschriebenen Weihebrief. Sein
Feldherr Graf Tilly zog mit dem Bild der

2t
di Krch fort

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 3: Kapellplatz um
1644

Quelle: Stadt Altétting (Hrsg.)/
Baumann (2000): Altétting.
Herz Bayerns. S.115
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Gnadenkapelle auf seiner Fahne in die
Schlachten des DreiRRigjahrigen Krieges.
Maximilian war es auch, der die Tradition
der Herzurnenbestattung im Oktogon der
Gnadenkapelle begriindete.

Unter Kurfurst Ferdinand Maria erhielt
der Kapellplatz von Altétting seine heu-
tige Gestalt. Er beauftragte 1673 seinen
Hofbaumeister Enrico Zuccalli mit der Er-
weiterung der Platzanlage, dem Bau einer
prachtigen Votivkirche und zweier ,,Chor-
herrenstocke“. Diesem Plan musste die
,uralte heidnische Linde“, welche offen-
sichtlich Uber Jahrhunderte eine wichtige
Kultstatte gewesen war, ,unter grol’em
Murren des Volkes® weichen. Die mo-
numentale Uberbauung des Heiligtums
konnte jedoch wegen Geldmangels nicht
ausgefiihrt werden. Errichtet wurden je-
doch der Pralatenbau (heute ,Haus Papst
Benedikt XVI.“ mit Neuer Schatzkammer,
Wallfahrtsmuseum, Kapelladministration),
der ab 1681 bevorzugt auch als Quartier
fur furstliche Pilger diente. 1677 wurde mit
dem Bau des neuen Chorherrenstocks am
westlichen Rand des Platzes begonnen.
Auch der Neubau der Hoftaverne (heute
»Hotel Zur Post*) wurde von Zuccalli aus-
geflhrt.

Bei der Barockisierung des Platzes wirk-
ten auch die Jesuiten mit, die 1696 einen
neuen Kongregationssaal und 1700 die
jetzige Kirche St. Magdalena errichte-
ten. Der Marienbrunnen in der Mitte des
Platzes wurde 1637 vom Salzburger Erz-
bischof Paris Lodron gestiftet.

Unter Stiftpropst Kardinal Wilhelm Graf
von Wartenberg erfolgte die Niederlas-
sung des Franziskanerordens in Altotting.
1654 wurde der Grundstein zu ihrer Kir-
che, der heutigen Bruder-Konrad-Kirche
gelegt. Hier wirkte bis zu seinem Tod im
Jahr 1894 der Kapuziner-Pfértnerbruder
Konrad, der 1934 heilig gesprochen wur-
de. Mit der Grablege des Heiligen Bruder
Konrad erhielt Altétting ein zweites Pilger-
ziel. Von besonderer Bedeutung in der
Wallfahrtsgeschichte sind die Besuche
von Papst Pius VI. im Jahr 1782, Papst
Johannes Paul Il. im Jahr 1980 und von
Papst Benedikt XVI. im Jahr 2006, der
dem Marienheiligtum 2008 mit der ,Gol-
denen Rose®, eine hohe Auszeichnung,
verlieh.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 4: Alttting 1780
Quelle: Stadt Altétting (Hrsg.)/Baumann (2000):
Altétting. Herz Bayerns. S.25

Bis ins 19. Jahrhundert war der Kapell-
platz auch als Markt- und Dultplatz wirt-
schaftliches Zentrum des Ortes. Erst
spater entstanden die heute sichtbaren
Wallfahrtsladen an der AulRenmauer der
Stiftskirche.

Altotting war bis 1803 stiftspropstliche
Hofmark, ab 1806 Ruralgemeinde, stieg
1845 zur Marktgemeinde auf und wurde
schlieBlich 1898 zur Stadt erhoben. So
ging 1886 der Kapellplatz mit Ausnahme
eines Streifens entlang der Stiftskirche an
die Marktgemeinde Uber.

Im Verlauf des 19. Jahrhunderts erhielt
Altotting wichtige staatliche Verwaltungs-
einrichtungen und mit dem Bau der Ei-
senbahn im Jahr 1897 den Anschluss
an das internationale Verkehrsnetz. Auf
diese Weise erlebten sowohl das birger-
liche Leben als auch die Wallfahrt einen
entscheidenden Aufschwung. Die starke
Zunahme der Pilgerstrome fiuhrte zum
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Abbildung 5: Uraufnahme der Flurkarte aus dem Jahre 1824 mit Erganzungen bis zum Jahr 1848

Quelle: Stadt Altétting (Hrsg.)/Baumann (2000): Altétting. Herz Bayerns. S.25

Bau der neuen Wallfahrtsbasilika St. Anna
(1910-12), die bereits 1913 in den Rang
einer papstlichen Basilika minor erhoben
wurde.

Bereits 1905 baute Altdtting ein stad-
tisches Krankenhaus, das immer wieder
erweitert und ausgebaut wurde. Von 1982
bis 1985 wurde das Klinikum des Land-
kreises Altétting neu errichtet. Die wach-
sende Zentralitdt der Kreisstadt Altotting
und das Anschwellen des Kraftverkehrs
stellte die Stadtplanung in der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts vor neue He-
rausforderungen.

Trotz des Baues von Umgehungsstral3en
in den 1960er Jahren nahm der innerstad-
tische Ziel- und Quellverkehr bis 1983 auf
Uber 20.000 Fahrzeugbewegungen al-
leine auf dem Kapellplatz an einem Tag
zu. In den 1970er Jahren wurden daher
grundlegende stadtebauliche Anderungen
in Altétting herbeigefihrt. Mit der Neuge-
staltung des Kapellplatzes, verbunden mit
der Anlage des Inneren Rings und dem
Bau von zwei Tiefgaragen, erhielt das
Stadtzentrum in den Jahren 1983/84 sein
heutiges Aussehen .

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2.1.2 Regionale Ausgangslage

Die Region Siidostoberbayern (Region
18) steht angesichts einer beschleunigten
Entwicklungsdynamik in Oberbayern ak-
tuell vor neuen Herausforderungen. Ursa-
chen dieser strukturellen Veranderungen
sind vor allem das schnelle Wachstum
des Wirtschaftsraumes Minchen und die
Offnung der Grenzen in Richtung Oster-
reich und der friiheren Ostblockstaaten.

Damit entwickelt sich die Region 18 mehr
und mehr zum Durchgangsgebiet flr den
Glter- und Personenfernverkehr Rich-
tung Sud- und Sudosteuropa. Gleichzei-
tig gewinnt die Region Stidostoberbayern
noch mehr an Bedeutung als Naherho-
lungsraum fir die stadtische Bevdlkerung
Sidbayerns. Im sidlichen Teil der Region
18, also in den ,klassischen® Ferienzielge-
bieten sind wahrend der zurtickliegenden
Jahre starke Rickgange zu verzeich-
nen, wahrend fir die Region Inn-Salzach
(Landkreise Altotting und Mduhldorf) eine
durchaus positive Bilanz gezogen werden
kann.

Herausforderung fur die Region Sudost-
oberbayern ist es im Besonderen, eine
zukunftsorientierte Strategie unter beson-
derer Bericksichtigung des Landlichen
Raumes zu entwickeln und durch gezielte
MaRnahmen und Projekte Chancen und
Herausforderungen dieser Entwicklung zu
nutzen und zu bewaltigen.

2.1.3 Lage im Raum

Die Kreisstadt Altétting liegt im Studosten
Bayernsim Regierungsbezirk Oberbayern,
circa 90 km 0stlich von Miinchen und rund
60 km nordlich von Salzburg bzw. sud-
westlich von Passau. Das Landkreiszen-
trum erstreckt sich tber eine Flache von
23,38 km? und wird als das religiése Herz
Bayerns bezeichnet. Der religids gepragte
Wallfahrtsort ist schon langst nicht nur Pil-
ger- und Tourismusdestination, sondern
weist vor allem im Bereich der sonstigen
Dienstleistungen ein Uberdurchschnitt-
liches Arbeitsplatzangebot auf. Zusatz-
lich ist Altétting Mitglied im Stadtebund
Inn-Salzach, einem interkommunalen Zu-
sammenschluss von Gemeinden der Wirt-
schafts- und Innovationsregion zwischen
Munchen und Salzburg. Einen wichtigen

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Faktor dieser Wirtschaftsregion bildet das
Bayerische Chemiedreieck, welches sich
zu einem der erfolgreichsten Wirtschafts-
standorte der Chemischen Industrie in
Deutschland entwickelt hat.

Altétting ist durch die Bundesautobahn
94 (Minchen — Passau) sowie die Bun-
desstralen 12 und 299 an das Uberregi-
onale Verkehrsnetz angeschlossen und
liegt an den landesplanerisch ausgewie-
senen Uberregionalen Entwicklungsach-
sen Landshut - Traunstein in Nord-Sud-
Richtung und auf der Entwicklungsachse
Minchen - Braunau am Inn - Passau in
West-Ost-Richtung. Darlber hinaus sind
von Altétting aus sowohl der Franz-Josef-
Strau? Flughafen in Minchen als auch
der Wolfgang Amadeus Mozart Flughafen
in Salzburg schnell erreichbar. Die Anbin-
dung an den Schienenverkehr wird durch
die Lage an der Eisenbahnstrecke Muhl-
dorf-Burghausen gewahrleistet. Von Mihl-
dorf aus sind dann Direktverbindungen
nach Minchen, Rosenheim, Traunstein,
Landshut und Passau gegeben.

Die auf den ersten Blick gute und ausrei-
chende Verkehrsanbindung wird durch die
Tatsachen eingeschrankt, dass die Bun-
desautobahn 94 noch nicht durchgehend
fertiggestellt ist und die Zige zwischen
Altétting und Mihldorf (und somit z.B.
auch nach Minchen) nur in einem ge-
ringem Takt verkehren und es zu wenig
durchgangige Zugverbindungen ohne
Umsteigen in Mahldorf gibt. Somit ist eine
gute Verkehrsanbindung an die Landes-
hauptstadt nur bedingt gegeben. Des
Weiteren sind die vorhandenen Stral3en-
netze erheblich Uberlastet, was teilweise
zu verkehrstechnischen Problemen fiihrt.

2.1.4 Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms und des Regionalplans

Die Kreisstadt Altétting bildet zusammen
mit Neudtting das gemeinsame Mittel-
zentrum Altotting/Neudtting. ,Als Zentrale
Doppel- oder Mehrfachorte sind nur sol-
che Gemeinden festzulegen, die nach
ihrer baulichen Entwicklung oder ihrer
gegenseitigen funktionalen Erganzung
als einheitlicher Mittelpunkt eines gemein-
samen Verflechtungsbereiches geeignet
sind. Zentrale Doppel- und Mehrfachorte
sind pradestiniert dafur, die immer not-
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Abbildung 6: Strukturkarte des LEP — Ausschnitt Region 18
Quelle: http://www.region-suedostoberbayern.bayern.de/regplan/Kartenuebersicht/pdf-Karten/Karte%201_%20Raumstruktur_Stand%2023.10.
2000.pdf

wendiger werdende kommunale Koopera-  Im Regionalplan des regionalen Planungs-
tion zu realisieren, da ihnen die Aufgabe verbandes Sudostoberbayern werden fol-
zukommt, zentralortliche Aufgaben ge- gende Uberfachlich raumstrukturelle Ziele
meinsam zu erfiillen [LEP zu All 2.1.3.3].“  vertiefend festgelegt und begriindet:

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern

werden fir Mittelzentren folgende Ziele <+ ,Insbesondere sollen in den Mittelzen-

festgelegt: tren Altétting/Neudtting die mittelzen-
tralen Einrichtungen weiter erganzt

* Mittelzentren sollen die Bevdlkerung und die Wirtschaftsstruktur weiter auf-
ihrer Mittelbereiche mit Gitern und gefachert werden. Dabei soll vor allem
Dienstleistungen des gehobenen Be- das Angebot im Dienstleistungsbe-
darfs versorgen. reich aufgefachert und im produzie-
renden Gewerbe erweitert werden.

* Mittelzentren sollen Uber vielseitige Die Ausstattung mit kulturellen Ein-
Einkaufsmaoglichkeiten des gehobenen richtungen soll ergadnzt und das An-
Bedarfs sowie Uber ein vielfaltiges und gebot fir den Fremdenverkehr erwei-
attraktives Arbeitsplatzangebot verfi- tert und héher qualifiziert werden. Die
gen [LEP Al 2.1.7]. Funktionsfahigkeit der Innenstadt soll
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insbesondere durch Beseitigung funk-
tionaler und stadtebaulich-verkehr-
licher Mangel sowie durch Erhalt
des Einzelhandels gesichert und er-
hoht werden.®
[RPAII1.4]

* In den Mittelzentren Altotting/Neuot-

ting ist fir die erforderliche Strukturan-
passung der Arbeitsplatze eine star-
kere Entfaltung des Dienstleistungs-
bereiches und die Auffacherung des
Branchenspektrums notwendig. Auch
der Ausbau der mittelzentralen Ein-
richtungen ist fir die Hoéherqualifizie-
rung erforderlich.

» Die Erweiterung des kulturellen Ange-

botes und der Ausbau der vorhan-
denen Fremdenverkehrs- und Freizeit-
einrichtungen sind geboten, um die
kulturellen Aufgaben des Mittelzen-
trums und den Aufbau des Fremden-
verkehrs im Verflechtungsbereich zu
unterstlitzen. Dabei wird vor allem
im Stadtetourismus eine Chance gese-
hen, weil die Stadte Uber kunsthisto-
risch und stadtebaulich wertvolle Bau-
substanz verfigen. Auch durfte die
neu gegrindete Fremdenverkehrsge-
meinschaft Inn-Salzach neue Impulse
geben, vor allem um den Bekanntheits-
grad des Gebietes anzuheben. In die-
sem Fall musste ein noch vorhandenes
Defizit bei den Ubernachtungsmog-
lichkeiten behoben werden.

+ Das Mittelzentrum weist einen gerin-
gen Besatz an nichtlandwirtschaft-
lichen Arbeitsplatzen auf, so dass hier
ein zusatzliches Angebot erforder-
lich ist. Dies betrifft sowohl den Dienst-
leistungsbereich als auch das produ-
zierende Gewerbe.

* Durch den Neubau der A 94 sowie
den Ausbau und Teilneubau der B 299
mit Verlegung des Kontens B 12/
St 2108 kann eine Verkehrsverbesse-
rung erwartet werden [RP zu A lll 1.4].°

Das gemeinsame Mittelzentrum Altotting/
Neudtting liegt nach Festlegungen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern
in der Gebietskategorie landlicher Raum,
dessen Entwicklung im besonderen Male
gestarkt werden soll. ,In diesen Mittelbe-
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reichen werden bei wesentlichen, wirt-
schaftlich bedeutsamen Indikatoren wie
Bevolkerungsdichte, Tertiarbesatz, Ent-
wicklung der Beschéftigten und der Lohne
und Gehalter sowie Bruttoinlandsprodukt
die Durchschnittswerte des landlichen
Raumes nicht erreicht, so dass gegen-
wartig ein Ausgleichs- und Nachholbedarf
im Hinblick auf den inzwischen erreichten
héheren Durchschnitt in Bayern besteht
[RP zu All 4.17"

,Grundsatzlich ist hier eine Auflockerung
einseitiger Wirtschaftsstrukturen und eine
Differenzierung des Arbeitsplatzangebots
anzustreben [LEP A1 4.4.2 (G)]“. Ein Ziel
der Landesplanung stellt fir diese Ge-
bietskategorie dar:

,Bei der zentralortlichen Versorgung soll
ein zeitgemaler Ausstattungsstandard in
zumutbarer Entfernung geschaffen und
vorgehalten werden [LEP A14.4.1 (Z2)].°

2.1.5 Wirtschaftsraum Region Stldost-
oberbayern

Laut Angaben des regionalen Planungs-
verbandes stellt sich die Region Sudost-
oberbayern folgendermalen dar (www.re-
gion-suedostbayern.bayern.de/wirtschaft/
wifoe.htm):

,Die Region Siidostoberbayern liegt zwi-
schen Minchen und Salzburg und ist eine
der schonsten Landschaften Deutsch-
lands, die sich durch ihre Lebensqualitat
und ein attraktives Arbeitsumfeld aus-
zeichnet.

In verschiedenen Umfragen zur Lebens-
qualitat findet sich die Region seit Jahren
deutschlandweit in der Spitzengruppe.
Auch bei der letzten Umfrage ,Perspek-
tive - Deutschland 2005/06“ lag Sudost-
oberbayern bei der Frage nach der Zu-
friedenheit am Wohnort wieder weit vorne
und nimmt unter den landlichen Regionen
sogar einen Spitzenplatz ein.

Vielfaltige Arbeitsplatzangebote, attrak-
tive Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten,
ein anspruchsvolles und vielseitiges Kul-
turangebot und ein interessantes und
hochwertiges Bildungs- und Qualifizie-
rungsangebot machen die Region zu
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einem Lebens- und Erholungsraum, der in
Deutschland kaum seines gleichen sucht.

Diese Standortfaktoren, verbunden mit
bezahlbarem Wohnraum, guten Verkehrs-
anbindungen, so auch zu den Flughéfen
in Munchen und Salzburg, attraktiven In-
dustrie- und Gewerbeflachen, gunstigen
Grundstlickspreisen, qualifizierten und
motivierten Arbeitskraften sowie service-
orientierten Kommunalverwaltungen mit
schnellen Entscheidungswegen machen
die Region zu einem bevorzugten Wirt-
schaftsraum.

Seine technische Leistungsfahigkeit und
sein Innovationspotenzial lassen die
Region im ersten Viertel der Regionen
Deutschlands rangieren (Platz 23 / Prog-
nos-Institut).

Daneben bilden traditionell im nordlichen
Teil der Region das Chemie-Dreieck
mit seiner chemischen Industrie einen
Schwerpunkt der Wirtschaft, im Stiden zu-
nehmend Betriebe der Informations- und
Telekommunikation, Unternehmen aus
den Bereichen Elektrotechnik, Maschinen-
bau, Automobilzulieferer und zahlreiche

Dienstleistungsfirmen sowie Servicean-
bieter vervollstandigen einen gesunden
Branchenmix.”

2.1.6 Position und Entwicklungsansatze
der Region 18

Auf Basis des Entwicklungskonzeptes
Region 18 des Regionalen Planungsver-
bandes Sidostoberbayern lasst sich die
regionale Positionierung und damit die
regionale Ausgangssituation Altottings ei-
nerseits, die vorgesehenen Entwicklungs-
strategien und Inhalte der regionalen
Entwicklungsrichtung als Rahmen der
Moglichkeiten und Chancen des Stand-
ortes Altétting andererseits darstellen.

a) Bewertung Rahmenbedingungen
Region 18

Als positive Rahmenbedingungen aus
Wirtschaftssicht werden in der Region 18
Schulangebote und EDV-Angebote be-
wertet. Die Nahe zu den Flughafen Mun-
chen und Salzburg wird ebenfalls Uber-
durchschnittlich positiv eingestuft.

Verkehr: StraRe

Marke "Siidostoberbayern"_

Planungsregion 18 <

Uberkommunale Zusammenarbeit

Wirtschaftsforderung +——

Behdrden

Gesetzgebung <

Privatakademien

10

9

@ o~

_Verkehr: Schiene

A Verkehr: Luft

. EDV

—— Offentliche Versorgung

Ty Allgemein bildende Schulen

" Berufsschulen

"Hochschulen/Universititen

Abbildung 7: Bewertung der allgemeinen Rahmenbedingungen aus Sicht von Mittelstand und Handwerk
Quelle: Entwicklungskonzept Region 18, Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern, Abb. Anhang B2-

3, Grontmij/Auweck u.a. 2007

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

23



2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

24

Deutlich unterdurchschnittliche Bewer-
tungen erfahren mit dem Begriff ,Stidost-
oberbayern’ verbundene Marketingas-
pekte sowie die interkommunale Zusam-
menarbeit.

Besonders positiv werden das Freizeit-
und das Kulturangebot sowie die Attrakti-
vitat fur qualifizierte Arbeitnehmer bewer-
tet.

Die Verflgbarkeit sowie die Qualitat von
Gewerbeflachen, die Finanzierungsmog-
lichkeiten sowie das Vorhandensein von
qualifizierten Auszubildenden werden ten-
denziell glinstig bewertet.

Das generelle Vorhandensein von quali-
fizierten Arbeitskraften sowie unterneh-
mensbezogene Finanzierungsmoglichkei-
ten durch Beteiligungs- und Risikokapital
werden eher unglinstig beurteilt.

b) Tourismus — Lkr. Altétting und Mihldorf
am Inn

In der Bewertung des regionalen Ent-
wicklungskonzeptes fur die Region 18,
liegen die touristischen Starken der bei-
den Landkreise Altétting und Mahldorf am
Inn, mit dem Tourismusgemeinschaft Inn—
Salzach e.V., weniger in landschaftlichen
Qualitaten als vielmehr im spirituellen und
kulturellen Erbe der Region.

Als besondere Starken des Tourismus in
der Region werden u. a. das Pilgerzen-
trum Altétting mit der am positivsten be-
werteten touristischen Starke der Region,
der schwarzen Madonna und das touri-
stische Radwegenetz mit seinen attrak-
tiven Themenwegen, wie dem ,Innradweg*
und dem ,Benediktweg", eingeschatzt. An
Uberortlichen Kooperationen werden die
Aktivitaten Altottings im Rahmen der Wall-
fahrtsorte Europas positiv herausgestellt.

Als besondere Schwachen werden flr
den Raum des Tourismusgemeinschaft
Inn—Salzach e.V., neben der B12-Ver-
kehrsanbindung, die Kommunikation der
Starken nach aufen, wie auch Defizite
im Hotelsektor herausgestellt. So werden
insgesamt fur den Tourismusverbands-
raum zu wenig wirklich gute Hotels sowie
das Fehlen entsprechender Wellnessein-

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

richtungen herausgestellt. Weitere auf die
Hotellerie bezogene Schwachen liegen
bei zu wenig Hotels mit Buskapazitaten,
der geringen Bereitschaft nur fir eine
Nacht zu vermieten (nicht in Altétting), zu
wenigen Angeboten zum Ausgehen und
einem erkennbaren Investitionsstau in
den Betrieben.

Die wesentlichen Chancen fur die touris-
tische Zukunft der Landkreise Altotting
und Muhldorf am Inn werden in dem Aus-
flugstourismus, begunstigt durch die Nahe
zum Munchner Raum sowie der Ausrich-
tung auf das spirituelle Zentrum Bayerns
gesehen. Weitere fir den Raum wich-
tige Segmente stellen der Wirtschafts-
tourismus und der Radtourismus dar. Ein
professionelles Besuchermanagement ist
unabdingbare Voraussetzung.

In allen touristischen Segmenten wird
eine Optimierung der Dienstleistungskette
fur erforderlich gehalten.

Angesichts der touristischen Sonderstel-
lung Altéttings sind die fur den Tourismus-
gemeinschaft Inn—Salzach e.V. insgesamt
angefuihrten Bewertungen und Einschat-
zungen sicherlich nur bedingt auf Altétting
Ubertragbar — z.B. sind die angefuhrten
Kommunikationsdefizite fur Altotting so
nicht zutreffend. Dennoch besitzen die
vorliegenden regionalen Rahmenbedin-
gungen auch fur Altétting Relevanz, da
damit sowohl die Zielgruppenansprache
als auch die Potenziale im Zusammen-
hang mit der gesamten Destination Inn —
Salzach bestimmt werden, mdgliche Posi-
tiveffekte fur Altotting davon auch abhan-
gen.

¢) Handlungsfelder Entwicklungskonzept
Region 18

Als Ergebnis des Entwicklungskonzeptes
fir die Region 18 und inhaltliche Basis
des Ende 2007 aufgenommenen Umset-
zungsprozesses wurden 13 Initialprojekte
und 11 weitere Projekte anvisiert (siehe
Abbildung Handlungsfelder und Projekte
der Region 18, S. 26).
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Handlungsfelder und Projekte der Region 18

Zigle:
- Hohe Standortattrakiivitat sichernde Infrastrukriur
- Zukunftsfahige Regelungen und Vorgaben sowie finanzielle Rahmenbedigungen

Frojekte;

- Verkehrsoffensive (Ausschusssitzungen, OPNV-Verbund)

- Offensive zur Steuerung der Siedlungsentwicklung im AuBenbereich
- Brejtbandinitiative Region 18

- Tourismusgesetz

Zigle.

- Differenzierte Position der Region durch
themenbezogenes Standortmarketing

- Zukunftsfahige Produlde und
Organisationsstrukturen

Erojekte;

- Beratungsstelle Forderrmittel -
Forschung - Branchenentwickung

- Regionalvermarktungsoffensive
Region 18

- Masterplan Hotelansiedlung und
Hatelentwicklung in der Region

- Sektortbergreifende Angebots- und
Vermarktungskooperation im Tourismus

- Winterentwicklungskonzept Region 18

- Restrukturierungskonzept Tourismus-
organisationen

- Top-Attraktionen mit intermationaler
Strahdkraft

- Aktionspian fur Gewerbeflachen-
management

- Arbeitskreis zur Integrationsfarderung

- Die gesunde Region - Gesundheitscluster

13 Initialprojekte
11 Projekte

- Exponierte Position der Region am
Forschungs- und Bildungsmarkt unter
der BerCcksichtigung der regionalen
Wirtschaftsstruktur

- Langfristige Wettbewerbsfahigkeit durch
dauerhafte Innovations- und Lernfahigkeit
der Unternehmen

- Bildungs- und Fachkrafteoffensive fur die
Wirtschaft

- Familien- und altergerechte Gemeinde-
entwickiung

- Imagekampagne Ortsmittenbelebung

- Schulinitiative Landlicher Raum

- Qualitatsoffensive im Tourismus

- Info-Plattform zur Aktivierung von
Borgerschaftlichem Engagemernt

- Regiothek Region 18 in Bibliothe ken

- Regional, Gberregional, interkommunal und international vernetzte Unternehmen
und Crganisationen sowie Stadte, Gemeinden und Lankreise

Projekte:

- Innovations- und Gewerbemesse Region 18

- Erhali, Fortentwicklung und Neuworganisation der Landschafispilege in der
Region 18

- Klimaschutz mit der Landwirtschaft

Abbildung 11: Handlungsfelder und Projekte der Region 18
Quelle: Entwicklungskonzept Region 18, November 2007, Regionaler Planungsverband Siidostbayern; Darstellung Dr. Heider 2008

26



2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

2.2 Bereits vorliegende Erhe-
bungen, Planungen und Untersu-
chungen

Die Stadt Altétting verfugt Uber einen gull-
tigen Flachennutzungsplan. Dieser wurde
gemeinsam mit der Stadt Neudtting und
der Gemeinde Winhoring aufgestellt und
im Jahre 1981 durch die Regierung von
Oberbayern genehmigt. Von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes inte-
ressieren an dieser Stelle vor allem die
Aussagen zur Innenstadt Altétting. Der
Flachennutzungsplan stellt bereits deut-
lich den Inneren Ring als verkehrliche,
aber auch stadtebauliche Umfahrung bzw.
Einfassung der Innenstadt heraus und
formuliert die Grundlagen der weiteren
Entwicklung der Innenstadt: das durch sa-
krale Bauwerke von hohem Denkmalwert
gepragte ,geistige” Zentrum mit dem Ka-
pellplatz, die grol3en Mischgebietsflachen
vor allem im Bereich zwischen der Bahn-
hofstraBe und der Trostberger Stralle
sowie die fur Alttting markanten grofl3en
Grln- und Freiflachen im Zuge der Kloster
und Kirchen.

Der Bereich zwischen Bahnhofstralie,
Trostberger Stralle, Bahnhofsplatz und
Tillyplatz gehoért zu den wenigen Teil-
bereichen der Innenstadt, in denen ein
Bebauungsplan rechtskraftige Gltigkeit
besitzt und Art und Mal} der Bebauung re-
gelt. Des Weiteren gibt es noch kleinere
Bebauungsplane im Bereich der Josefs-
burggasse, nérdlich der MUhldorfer Stralle
sowie im Bereich der Burghauser Stralle
(Neue Gasse, Kreszentiaheimstralle) und
der Neudttinger StralRe. Die bauleitpla-
nerischen Grundzlige flur die Innenstadt
haben sich in den vergangenen Jahren
kaum wesentlich verandert, weshalb hier
auf weitergehende Ausfihrungen verzich-
tet werden kann.

In den vergangenen Jahren erfolgten ver-
tiefte Planungen und Untersuchungen,
welche sich auch bzw. speziell mit der
Entwicklung der Innenstadt befasst ha-
ben. Bereits im Vorfeld des Entwicklungs-
konzeptes Aktive Innenstadt Alt6tting wur-
den Planungen und Untersuchungen zur
Entwicklung der Innenstadt bzw. mit rele-
vanten Aussagen auch zur Innenstadt er-
stellt. Die wesentlichsten Ergebnisse wer-
den nachfolgend kurz zusammengefasst.

a) Rahmenplan Stadtentwicklung Altot-
ting

Eine Planergruppe, bestehend aus den
Fachleuten bzw. Buros Valentien + Va-
lentien, Prof. Dr. Dr. Pietrusky, arc archi-
tekten und Lang-Keller-Burkhardt, er-
stellte im Jahr 1995 einen Rahmenplan
Stadtentwicklung Altétting als Integrierte
Entwicklungsplanung. Im Ergebnis wur-
den Konzepte zur weiteren Entwicklung,
bestehend aus Integrierten Konzept-
planen (Gesamtgemeinde, Stadtgebiet,
Stadtzentrum), Konzepten flr Landschaft,
Bevolkerung / Wirtschaft / Infrastruktur,
Stadtebau, Verkehr sowie Einzelbaustei-
nen zu bestimmten Bereichen sowie Vor-
schlagen zu Malinahmen und Durchflh-
rung erstellt. Der Rahmenplan enthalt u.a.
folgende Aussagen zur Innenstadt:

* \Verbesserung der verkehrlichen Um-
fahrung Altéttings zur Entlastung der
Innenstadt (bereits realisiert im Zu-
sammenhang mit B 12, A 94).

» Entwicklung eines starken Geschéafts-
zentrums in der Innenstadt.

* Im Konzept steht das Ringzentrum im
Mittelpunkt, das zu einer lebendigen
Mitte fur Stadt und Region sowie fur
fur Einwohner und Besucher werden
soll.

» Die BahnhofstralRe soll verkehrlich ver-
bessert und baulich umgestaltet wer-
den. Fir die Aufwertung der Fassaden
wird ein eigenes Gestaltungskonzept
empfohlen.

« Bei den Einzelbausteinen werden z.B.
eine Starkung der Einzelhandelsfunk-
tion in der Innenstadt sowie ein Ring-
zentrum (z.B. Kapuzinerstralle, Mari-
enstralle, Tillyplatz) vorgeschlagen,
ferner wird aulRerdem eine Aufwertung
des Dultplatzes und die Errichtung
eines Stadtsaales empfohlen.

Einige Aussagen des Rahmenplanes
Stadtentwicklung Altétting waren infol-
ge der Entwicklung der vergangenen 15
Jahre heute fortzuschreiben oder anders
zu beurteilen. Die Kernaussage, die er-
forderliche Starkung der Innenstadt, wird
im Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt
Altétting aufgegriffen und konkretisiert.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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b) Wallfahrtstourismus in Altétting

Das Buro Reppel & Partner fiihrte im Auf-
trag der Stadt Altétting eine bundesweite
Telefonbefragung sowie eine Gastebefra-
gung in Altétting durch. Nachfolgend wer-
den einige zentrale Ergebnisse der in den
Jahren 2006 / 2007 durchgefiihrten Befra-
gung wiedergegeben:

»  Knapp 1,7 Mio. Deutsche (ab 14 Jah-
ren) haben schon einmal eine Pilger-
reise nach Altétting gemacht.

» Der Besuch von Papst Benedikt XVI.
im Jahre 2006 brachte einen deut-
lichen Zuwachs beim Bekanntheits-
grad der Stadt Altotting.

» Bei den Spontanassoziationen zu Alt-
otting stehen religiose Aspekte im Vor-
dergrund.

» Die Gastebefragung vor Ort ergab,
dass ca. die Halfte der Besucher Altot-
tings Pilgerreisende und Wallfahrer
sind.

» Etwa die Halfte der Besucher Altéttings
bleiben maximal 2 Tage.

» Etwa zwei Drittel der Besucher Altot-
tings kommen mit dem Pkw und 77%
der Besucher Altdttings organisieren
die Reise komplett selbst.

« Von den Wiederholungsbesuchern
kommt etwa die Halfte mindestens
einmal im Jahr nach Altétting.

» Lediglich 12 % der Besucher Altottings
nutzen das Internet zur Vorbereitung
der Reise.

Im Ergebnis zeichnet sich ein eher Uber-
raschender hoher Anteil von Individual-
reisenden bzw. Pilgern mit individueller
Gestaltung ihrer Pilgerfahrt ab. Dies sollte
bei der weiteren Entwicklung der Innen-
stadt gebuhrend berlicksichtigt werden.
Sei es bei der Bereitstellung von Parkplat-
zen, bei der Entwicklung geeigneter Auf-
enthaltsbereiche oder der Schaffung von
Angeboten zum Verweilen in Altotting.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

c) Altétting - Quo vadis ?

Durch Schumacher & Partner wurde in
den Jahren 2005/2006 mit fast allen Alt-
ottinger Ladenbetreibern ein Gesprach
gefuhrt. Es wurden Daten gesammelt und
im Ergebnis 12 Problemkreise herausge-
arbeitet (jeweils nur Auswahl):

1. Sternform/Wo ist das Zentrum ?
Zum Beispiel: Zentrum muss definiert
werden, wo ist das Zentrum, wo ist die
Einkaufsstralle, wo ist die Einkaufs-
meile?

2. Leerstande
Zum Beispiel: Es stehen in der Alt6t-
tinger Innenstadt 30 Laden leer; Quote
ist 15,5% (Anmerkung: Erfassung
durch Schumacher & Partner 2005/
20086).

3. Branchenmix/Ladengrofien
Zum Beispiel: Schlechter Branchenmix
zu wenig Fachgeschafte.

4. Familientradition/Filialisten
Zum Beispiel: Viele Geschafte dank
Familientradition; aber 90 bis 95% die-
ses Personenkreises sehen zu wenig
Perspektiven.

5. Optik/StraRenbild
Zum Beispiel: Durchschnittsnote Fas-
saden 2,59 (z.B. zuviel Durchschnitt).
Durchschnittsnote Schaufenster 2,89
(z.B. zu viele Finanzdienstleister, Ban-
ken: sauber aber wenig Unterhal-
tungswert).

6. Verkehrsflihrung/Infosystem
Zum Beispiel: Wunsche nach Infota-
feln, Infoplanen zur besseren Orientie-
rung.

7. Altétting/Neudtting
Zum Beispiel: zu klarende Frage,
ob Konkurrenz oder Synergie ?

8. AufRen/Innen
Zum Beispiel: Es sollen keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe in den Gewer-
begebieten ansiedeln.

9. Senioren/Behinderte
Zum Beispiel: 23 % der Bevolkerung
Altéttings sind 65 Jahre und alter, das
sind 2.941 Einwohner (Anmerkung: Er-
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fassung durch Schumacher & Partner
2005/2006). Im Gegensatz dazu sind
zu wenige Laden mit barrierefreiem
Zugang ausgestattet (etwas mehr als
die Halfte).

10. Aussiedler/Auslander
Zum Beispiel: Ca. 2.700 Personen
werden den Aussiedlern/Auslandern
zugeordnet (Anmerkung: Erfassung
durch Schumacher & Partner 2005/
2006).

11. Aktionen/Offnungszeiten
Zum Beispiel: City-Card wird positiv
herausgestellt.
Es stellt sich die Frage der Koopera-
tion unter den Handlern?

12. Parken
Zum Beispiel: Es gibt insgesamt viele
Parkplatze; dennoch gibt es fiir einige
Bereiche schlechte Noten, z.B. Bahn-
hofstralRe, Mihldorfer Strale.

Im Ergebnis werden mittel- bis langerfris-
tige Prozesse zu ,Leitbild/Marke/Corpo-
rate Identity, Aktivitaten zu Information/
Kommunikation, MaRnahmen zu einer
Stadtmarketingstelle und Finanz- bzw.
Finanzierungshilfen empfohlen. Kurzfris-
tig sollte mit einigen MafRnahmen bereits
.Flagge“ gezeigt werden.

d) Beschlussvorlage ,Citymanagement*

Aufbauend auf den vorangegangen Er-
kenntnissen wurde im Jahr 2007 seitens
der Stadtverwaltung eine Beschlussvor-
lage ,Citymanagement* erarbeitet. Diese
geht von folgender Ausgangslage aus:

* Problem: Altéttinger Einzelhandel

» Konkrete Handlungsphase erforder-
lich

» Stadtmarketing erforderlich

Vorgeschlagen werden folgende Schritte:

» Makler fur ansiedlungsbereite Unter-
nehmen

» Citymanagementprozess

» Kontaktaufnahme mit ,Aktionskreis
der bayerischen Citymanager*

» Bereitstellung von Mitteln durch den
Stadtrat

Auch der Inhalt der Beschlussvorlage
zielt auf eine Starkung des Einzelhandels
in der Innenstadt und auf eine Starkung
der Innenstadt ab und stellt zugleich eine
weitere Konkretisierung im MafRnahmen-
bereich dar.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2.3 Gesamtstadtische Entwick-
lung Altottings

Die nachfolgenden Kennzahlen dienen ei-
ner Basiseinschatzung des Standortes Alt-
otting in den Bereichen Bevdlkerung und
Okonomie. Die Darstellung erfolgt jeweils
im Vergleich zum Landkreis Altétting, dem
Land Bayern sowie einer bayernweiten
Auswahl von 11 Kommunen der Einwoh-
nergrof3enklasse Altottings.’

2.3.1 Bevolkerung
a) Bevdlkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohn-
sitz in Altdtting betragt 12.625 (Stand:
30.06.2009, Bayerisches Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung, Mun-
chen, 2009). Innerhalb des ,nneren
Rings' wohnen 3.175 Einwohner (Stand:
20.03.2009, Stadt Altotting)

Die Bevolkerungsentwicklung zeigt fur

1 zum Kommunalvergleich herangezogen wird
eine bayernweite Auswahl von Kommunen der Gro-
Renklasse Altottings. Die Zusammenstellung stellt
einen regionalen, lage- und zentralitdtsbezogenen
Mix dar, einbezogene Kommunen sind:

Voéhringen, Haar, Bobingen, Eckental, Holzkirchen,
Neustadt, Hilpoltstein, Hosbach, Goldbach, Treucht-
lingen, Cham.

Bayern im Vergleichszeitraum eine kon-
stante Zunahme auf. Die Entwicklung im
Landkreis Altotting ist seit 2003 ricklaufig.
Die Stadt Altétting verzeichnet seit dem
selben Jahr ebenfalls eine Bevolkerungs-
abnahme die entgegen der Entwicklung
der zum Vergleich herangezogenen Kom-
munen verlaufen ist.

b) Bevolkerungsstruktur

Der Anteil der tGber 65-Jahrigen ist in Altot-
ting im Vergleich zu den anderen Raum-
einheiten am starksten ausgepragt. Daru-
ber hinaus fallt auch der Anteil der unter
18-Jahrigen geringer aus als beim Land,
dem Landkreis und den Vergleichskom-
munen.

Die Entwicklung des Anteils der Bevdlke-
rung unter 18 Jahren war fur den Zeitraum
2001-2006 bei allen dargestellten Rau-
meinheiten beinahe gleich stark ricklau-

fig.

Der Bevolkerungsanteil der Uber 65-Jah-
rigen stieg in Bayern zwischen 2001 und
2006 um +14,5 Prozentpunkte an. Der
Landkreis Altotting zeigt einen vergleich-
baren Anstiegswert. Die zum Vergleich
herangezogenen Kommunen weisen eine
noch starkere Zunahme der Uber 65-Jah-
rigen auf. Die Entwicklung in Alt6tting war
dagegen am wenigsten stark ausgepragt
(Anstieg: +8,9%).

Entwicklung der Einwohner 2001-2006 (2000=100%)

102%

101%

X Altétting

—t—Altdtting (Lkr.)

X
100% —H&& \A ==Bayem
> X =O==\/ergleichskommunen
99%
98%
2001 2002 2003 2004 2005 2006
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Abbildung 12: Entwicklung der
Einwohner 2001 - 2006
Quelle:  Kommunalinformati-
on Dr. Heider bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt fur
Statistik und Datenverarbei-
tung, Miinchen, 2008, Dr. Hei-
der 2008
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Abbildung 13: Bevolkerungs-
struktur - ausgewahlite Alters-
gruppen 2006

Quelle:  Kommunalinformati-
on Dr. Heider bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt flr
Statistik und Datenverarbei-
tung, Miinchen, 2008, Dr. Hei-
der 2008

Abbildung 14: Entwicklung des
Bevélkerungsanteils unter 18
Jahre 2001 - 2006

Quelle:  Kommunalinformati-
on Dr. Heider bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt flr
Statistik und Datenverarbei-
tung, Miinchen, 2008, Dr. Hei-
der 2008

Abbildung 15: Entwicklung des
Bevolkerungsanteiles uUber 65
Jahre 2001 - 2006

Quelle:  Kommunalinformati-
on Dr. Heider bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt fir
Statistik und Datenverarbei-
tung, Minchen, 2008, Dr. Hei-
der 2008
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Bevolkerungsstruktur - ausgewéahlte Altersgruppen 2006
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c) Bevolkerungsprognose

Die Prognose der Bevolkerungsentwick-
lung der Bertelsmannstiftung von 2008
lasst fur Bayern bis 2025 einen anhal-
tenden Zuwachs der Bevolkerung erwar-
ten. Auch fur den Landkreis Altotting wird
eine Zunahme der Bevolkerung prognos-
tiziert, diese liegt jedoch unterhalb des
bayerischen Durchschnitts. Altétting weist
in dieser Untersuchung die starkste Be-
volkerungszunahme (3,8%) auf.

Fur die Stadt Altétting wird unter Zugrun-
delegung der etwas positiveren als im
Landkreis verlaufenden Bevolkerungsent-
wicklung eine Zunahme der Bevolkerung

bis ins Jahr 2025 ermittelt. Unter Bertck-
sichtigung der aktuell begonnenen und
absehbaren MalRnahmen zur Starkung
Altottings ist dieser guinstigere Verlauf der
Bevolkerungsentwicklung durchaus plau-
sibel.

Differenziert nach Altersgruppen ist in Alt-
otting folgende Entwicklung bis 2025 zu
erwarten:

Wahrend insbesondere die Altersgruppe
der 80-Jahrigen oder alter erheblich zu-
nimmt, muss von einer Abnahme der Al-
tersgruppe der 6 bis 18-Jahrigen und der
19 bis 44-Jahrigen ausgegangen werden.
Auch bei der Altersgruppe der unter 6-Jah-

Prognose der Bevolkerung in Altdtting
nach Altersgruppen bis 2025

180%
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—*— 65 bis 79
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Die prognostizierte Entwicklung der Altersstruktur
in Altotting bis 2025
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Abbildung 16: Prognose der
Bevélkerung in Altétting nach
Altersgruppen bis 2025
Quelle:  Bertelsmannstiftung
2009; eigene Berechnungen
Dr. Heider 2009

Abbildung 17: Die prognos-
tizierte Entwicklung der Al-
terstruktur in Altétting bis 2025
Quelle:  Bertelsmannstiftung
2009; eigene Berechnungen
Dr. Heider 2009
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rigen geht man von einem geringfligigen
Ruckgang aus. Bei der Altergruppe der
45 bis 64-Jahrigen wird zunachst ein Zu-
wachs prognostiziert, bis 2025 wird auch
diese Altersgruppe wieder etwas schrump-
fen. Die Bevolkerungsgruppe der 65 bis
79-Jahrigen zeigt bedingt durch die vorlie-
gende Altersstruktur zunachst einen Rlick-
gang, nimmt jedoch bis 2025 wieder zu.

Demnach ergibt sich nun folgende Ent-
wicklung, fasst man die Altersgruppen

nach Kinder/Jugendliche, Erwachsene
und Senioren zusammen: Wahrend die

Bevélkerungspyramide fiir Alt6tting 2006

100 |

80
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Altersgruppe der Erwachsenen prozentu-
al zur Gesamtheit der Bevolkerung etwas
abnimmt, verschiebt sich das Verhaltnis
der Kinder/Jugendlichen bis 18 Jahre und
das der Altersgruppe der tber 65-Jahrigen
klar zu Gunsten der alteren Bevolkerung.

Die Verschiebung der Altersgruppen hin
zu einer alteren Bevolkerung wird bei
einem Vergleich der sich im Zeitverlauf
andernden Bevolkerungspyramide Altot-
tings in Darstellung der Bertelsmann Stif-
tung bis 2025 offensichtlich.

&0 -

40 -

20 4

Abbildung 18: Bevolkerungs-
pyramide fur Altétting 2006
Quelle:  Bertelsmannstiftung
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Bevdlkerungspyramide fiir Altdtting 2025
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Abbildung 19: Bevdlkerungs-
pyramide fur Altétting 2025

Quelle:  Bertelsmannstiftung
2009
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2.3.2 Siedlungsstruktur und stadtebau-
liche Entwicklung

Das Stadtgebiet Altéttings umfasst eine
Flache von 2.338 ha bzw. ca. 23 km? 2,
Das Stadtgebiet wird begrenzt durch den
Inn im Nordwesten, das Stadtgebiet Neu-
ottings im Norden, das Gemeindegebiet
der Gemeinde Kastl im Stden sowie das
Gemeindegebiet der Gemeinden Teising
und Tussling im Westen.

Neben dem Hauptort Altétting gibt es im
Stadtgebiet Altétting keine grofden Sied-
lungen. Einige kleine Dorfer (z.B. Unter-
holzhausen, Oberholzhausen) umgeben
den Hauptort, in nordwestlicher und sid-

2 zum Vergleich Muhldorf 29 km?, Neudtting 36
km?

=

licher Richtung. Das Stadtgebiet von Alt-
otting wird nachfolgend in die Bereiche
Innenstadt, dstliche Stadt, westliche Stadt
und sudliche Stadt sowie in landlich struk-
turierte Bereiche untergliedert:

a) Innenstadt

Die Innenstadt umfasst den Bereich des
Inneren Ringes, gebildet aus den Strallen
Pater-Joseph-Anton-StralRe, WohrstralRe/
Stinglhamerstralle, Maria-Ward-Straf3e/
Traunsteiner Stral’e, Bahnhofsplatz und
Raitenharter Stralte/Chiemgaustralle.

Stadtgestalterisch hat der ,Kern“ von
Altétting mit dem Kapellplatz einen bau-
geschichtlich bedeutsamen historischen
Ursprung. Die Uraufnahme der Flurkarte

L ix
“ '
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Abbildung 20: Uraufnahme der
Flurkarte aus dem Jahre 1824
mit Erganzungen bis zum Jahr
1848

Quelle: Stadt Altotting (Hrsg.)/
Baumann (2000): Altétting.
Herz Bayerns. S.25
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aus dem Jahre 1824 mit Ergénzungen bis
zum Jahr 1848 zeigt jenen Bereich der In-
nenstadt, der baugeschichtlich als histo-
risch angesehen werden kann:

» Kapellplatz mit Gnadenkapelle, Stifts-
kirche, Institut der Englischen Fraulein
mitKlosterkirche, St. Magdalenakirche/
Kapuzinerkloster, Kapuzinerkloster St.
Konrad mit Kirche und Hotel zur Post.

* Muhldorfer Strale (etwa ab Chiem-
gaustralie stadteinwarts)

» Der Bereich zwischen Kolbergstralie
und Trostberger Stralle (etwa ab Fa-
brikstral’e stadteinwarts)

* Der Bereich zwischen Kapuzinerstra-
Re und Neudttinger StralRe

» Der Bereich zwischen Schlotthamer
Stralle und Burghauser Stralle (nur
wenige Gebaude)

Um 1848 war der Bereich innerhalb des
Inneren Ringes noch keinesfalls baulich
geflllt. Die Siedlungsstruktur war eng um
den Kapellplatz gruppiert, der mit seiner
Bebauung maRgeblich den Kern der Sied-
lung abbildet.

Erst in den Folgejahren, bis weit in das
20. Jahrhundert, erfolgt die Vervollstan-
digung der Siedlungsstruktur, wie sie sich
heute darstellt. Zahlreiche Gebaude in
der Innenstadt sind deshalb erst im 20.
Jahrhundert bzw. erst nach dem Zweiten
Weltkrieg entstanden. Auf diesen Um-
stand sind zahlreiche neuere Bauten vor
allem im sidlichen Innenstadtbereich zu-
rickzufihren. Dies betrifft insbesondere
folgende StralRenzige:

» Der Bereich BahnhofstralRe, mit Ga-
briel-Mayer-Stral3e, Ebererstralle, Ru-
pertusstralle und Reischlistralte

» Der Bereich dstliche Kreszentiaheim-
stralle, Neue Gasse, Ostliche Burg-
hauser Stralle und sudliche Schlott-
hamer Stralke

» Der Bereich zwischen Chiemgaustra-
Re und Trostberger Stralle, im sud-
lichen bzw. westlichen Teil.

Vor allem die neueren Bauten, teilweise im

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Stil der 1950er, 1960er und 1970er Jahre
errichtet, konnten sich hinsichtlich ihrer
Gestaltung und Ausfihrung nicht dem alt-
ehrwirdigen Ort Alt6tting anpassen bzw.
in die baugeschichtlich historische Sied-
lungsstruktur einfiigen. Dieser ,Bruch®
belastet die Innenstadt in gestalterischer
Hinsicht erheblich: zwischen dem histo-
rischen ,Kern“ des Kapellplatzes und der
umgebenden historischen Bebauung und
der spateren Erganzung der Innenstadt
fehlen die malfstablichen und gestalte-
rischen Bezuge. Hier entsprechende Kor-
rekturen vorzunehmen und Maflinahmen
zu ergreifen, welche zu einem geschlos-
senerem Erscheinungsbild der Innenstadt
fUhren ist ein zentrales Anliegen der beab-
sichtigten stadtebaulichen Sanierung.

Die Innenstadt von Altétting weist zahl-
reiche Denkmaler auf. Diese konzentrie-
ren sich im Wesentlichen auf den Bereich
des Kapellplatzes und umfassen die dort
errichteten Kléster und Kirchen sowie die
in deren Umfeld und Zusammenhang ent-
standenen sonstigen stattlichen Bauten.
Die Darstellung in Abbildung auf Seite 100
zeigt graphisch die Lage der unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude.

Funktional stellt die Innenstadt von Altot-
ting eine Besonderheit dar. Im Zentrum
lag nicht der Marktplatz sondern ein sak-
raler Bereich um die Gnadenkapelle. Um
den Unterschied zu verdeutlichen, sei hier
erwahnt, dass einst Uber den Kapellplatz
keine Fuhrwerke fahren durften®. Auch die
den Kapellplatz umgebende Bebauung
bestand nicht wie bei einem Marktplatz
vornehmlich aus Burger-, Geschafts- und
Gasthausern sondern aus sakralen Bau-
ten, Klostern und Kirchen sowie einer
Hoftaverne (heutiges Hotel zur Post). Le-
diglich die Muhldorfer Strale, die Kapuzi-
nerstrafe und Neudttinger Stral3e bildeten
im Umfeld des Kapellplatzes zentrale Be-
reiche mit burgerlichem Charakter. Diese
Charakteristik blieb bis in die Mitte des 19.
Jahrhunderts nahezu unverandert. Erst
zum Ende des 19. Jahrhunderts wuchsen
die Geschaftsstrallen und es entstand
mit dem Bau der Bahnlinie der Bahnhof,
der Uber die neue Bahnhofstrale mit dem
Tillyplatz verbunden wurde. Auch wenn
es mit der Muhldorfer StralRe, der Bahn-
hofstralRe, der Trostberger Stralle, der

3 vgl. Straul3, Hans Joachim, Altétting in alten An-
sichten, 1981, Abbildung 3
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Burghauser Stra’e und der Neudttinger
Stralle wichtige Geschafts- und Versor-
gungsbereiche in zentraler Innenstadtla-
ge gibt, fehlt bis heute neben dem ,geist-
lichen Zentrum® (Bereich Kapellplatz) das
entsprechende geschaftliche Zentrum.

Dies wird als einer der Griinde angese-
hen, warum die geschaftliche Funktion
der Innenstadt nicht den maRgeblichen
Impuls geben kann und weite Teile der In-
nenstadt, insbesondere die Bahnhofstra-
Re und die Trostberger Stral3e, deutliche
funktionale Schwachen aufweisen. Es ist
ein wesentliches Ziel der angestrebten
stadtebaulichen Sanierung, die angespro-
chene Funktionsschwache zu beheben
und Mallnahmen zur Verbesserung der
Attraktivitat und Qualitat der Innenstadt
als Versorgungszentrum durchzufiihren.

Die Innenstadt ist ein wichtiger Wohn-
standort und umgekehrt stellt die Wohn-
funktion eine wichtige Nutzung zur Erhal-
tung einer lebendigen und ausgewogenen
Innenstadtentwicklung dar.

Etwa Dreitausend Einwohner (3.175 Ein-
wohner, Stand 20.03.2009) zahlt die In-
nenstadt innerhalb des Inneren Ringes,
das sind ein Viertel der gesamten Stadt-
bevolkerung (12.625 Einwohner, Stand
30.06.2009). Dementsprechend weist der
Bereich innerhalb des Inneren Ringes
auch zahlreiche Wohnhauser und Woh-
nungen auf. Dieser Aspekt wird spater
bei der Betrachtung der Innenstadt noch
vertieft.

Der gultige Flachennutzungsplan der
Stadt Altétting stellt die Bauflachen inner-
halb des Inneren Ringes dem entspre-
chend wie folgt dar:

» Gemeinbedarfsflachen vor allem im
Bereich des Kapellplatzes

+ Uberwiegend gemischte Bauflachen
im Ubrigen Innenstadtgebiet, mit Aus-
nahme z.B. einer Sondergebietsflache
im Bereich der Chiemgaustrale sowie
einigen Grin- und Freiflachen. Letz-
tere Darstellungen gehen auch auf ei-
nige Klostergarten im Innenstadtbe-
reich zuriick, die maRgeblich die In-
nenstadtstruktur pragen.

b) Ostliche Stadt

Mit ,Ostliche Stadt“ wird nachfolgend das
die Innenstadt im Osten umfassende Ge-
biet des Hauptortes Altotting bezeichnet.
Es wird im Nordwesten vom Mornbach
umschlossen, ferner durch die Stadtge-
bietsgrenze nach Neuétting im Norden
und durch die Staatstralle 2107 im Osten
sowie durch die Bahnlinie im Suden be-
grenzt.

Die ,Ostliche Stadt ibernimmt siedlungs-
strukturell vor allem die Aufgabe, die gro-
Ren Schulbereiche der Stadt, ein grolRes
Wohngebiet sowie das grofite Gewerbe-
gebiet der Stadt aufzunehmen.

Stadtgestalterisch sind nur wenige Ge-
baude ortsbildpragend und an dieser Stel-
le herauszuheben:

* Im Bereich der Neudttinger StralRe
sind mafgeblich die St. Michael Kir-
che, gleich zu Beginn der auleren
Neudttinger Stralle, das Franziskus-
haus sowie das nordliche Schulzen-
trum mit Staatlicher Berufs- und Fach-
oberschule, Koénig-Karlmann-Gymna-
sium, AOK, Berufsbildungszentrum
sowie Forderzentrum Konrad-von-
Parzham-Schule.

* Im Bereich zwischen Stinglhamer-
stralde und Bahnlinie liegen als mar-
kante Gebaude das Kreszentiaheim
(KreszentiaheimstraRe), das &stliche
Schulzentrum mit Grundschule Nord,
Hauptschule und Dreifachturnhalle
sowie weiter sldlich die Herzog-Lud-
wig-Realschule. Als 6ffentliche Gebau-
de sind zu erwahnen z.B. das Amts-
gericht und das Gebaude der Frei-
willigen Feuerwehr.

Funktional gliedert sich die ,Ostliche
Stadt® in folgende Teilbereiche:

* Mischnutzung westlich der Neudttin-
ger Stralle

» Schulen, nordlich der Propst-Mayr-
Stralte

*  Wohnnutzung beiderseits der Kardinal-
Wartenberg-Stralte

*  Wohnnutzung und Schulen, sudlich
der Kreszentiaheimstralie

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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* Gewerbebetriecbe im Bereich der
Martin-Moser-StraRe, Daimlerstralie
und MaybachstralRe

Der gultige Flachennutzungsplan der
Stadt Altétting stellt die Bauflachen in der
,Ostlichen Stadt‘ entsprechend wie folgt
dar:

* Mischnutzung westlich der Neudttin-
ger Stralle

*  Gemeinbedarfsflachen nordlich der
Propst-Mayr-Strafie

*  Wohnbauflachen beiderseits der Kardi-
nal-Wartenberg-Stralte

Wohnbauflachen und Gemeinbe-
darfsflachen sudlich der Kreszentia-
heimstralRe

* Gewerbliche Bauflachen im Bereich
der Martin-Moser-Strale, Daimlerstra-
Re und Maybachstralie

Eine besondere Betrachtung erfordert im
Gebiet ,Ostliche Stadt die Neudttinger
StralRe. Diese Stralde ist die wichtigste
stadtebauliche Verbindung zwischen den
Stadten Altétting und Neudtting und stellt
den altesten wesentlichen Teil des hier
untersuchten Stadtbereiches dar. Die
Neudttinger StralRe bedarf dringend einer
gestalterischen und funktionalen Aufwer-
tung, um ihrer stadtebaulichen Bedeutung
wieder besser gerecht werden zu kénnen.
Aus diesem Grund wurde der entspre-
chende Abschnitt der Neudttinger Stralle
in das Untersuchungsgebiet mit aufge-
nommen. Weiterer Erneuerungsbedarf im
Gebiet ,Ostliche Stadt‘ besteht aus Sicht
der Innenstadtentwicklung nicht.

c) Westliche Stadt

Mit ,Westliche Stadt wird nachfolgend
das die Innenstadt im Westen umfassende
Gebiet des Hauptortes Altétting bezeich-
net. Es wird im Nordosten vom Mdrnbach,
im Westen von den Bundsstralen B12
und B299 sowie im Siiden von der Bahn-
linie begrenzt.

Die ,Westliche Stadt* beinhaltet sied-
lungsstrukturell eines der beiden grofiten
Wohngebiete der Stadt Altdttings, das
zweitgroRte Gewerbegebiet der Stadt, die
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Kreisklinik und weitere Gemeinbedarfs-
einrichtungen.

Stadtgestalterisch sind hier ebenfalls nur
wenige Gebaude ortsbildpragend und an
dieser Stelle herauszuheben:

* Im Norden die in den achtziger Jahren
erbaute Kreisklinik. Im Ubrigen das
Begegnungszentrum St. Christophorus
und das Freizeitheim fir Behinderte
,ot. Elisabeth® (Holzhauser StralRe)
sowie das Altenheim ,St. Klara® (Her-
zog-Arnulf-StralRe).

Funktional gliedert sich die ,Westliche
Stadt® in folgende Teilbereiche

¢ Krankenhaus im Norden, dstlich der
Vinzenz-von-Paul-StralRe

Gemeinbedarf im Bereich des Alten-
heims St. Klara und weitere Einrich-
tungen

+ Uberwiegend Wohnnutzung zwischen
Holzhauser Strale und Mduhldorfer
Stralle sowie teilweise auch sudlich
der Mihldorfer Stralte

» Gewerbliche Nutzung zwischen der
Muhldorfer Stra3e, der Bahnlinie und
westlich der TuRlinger Stralle/Unters-
bergstralle

Der gultige Flachennutzungsplan der
Stadt Altétting stellt die Bauflachen in der
~Westlichen Stadt” entsprechend wie folgt
dar:

* Gemeinbedarfsflachen im Bereich des
Kreiskrankenhauses

*  Grolke Wohnbauflachen im Bereich
der Konventstralde, Oberer Grasweg/
Topferstralle und Muhldorfer Stral3e.

» Gewerbliche Bauflachen zwischen der
Muhldorfer Stralle und der Bahnlinie
sowie westlich der TuRlinger Stralie/
Untersbergstralie

Bei der weiteren Entwicklung des Gebietes
~Westliche Stadt“ ist der klnftigen Ent-
wicklung der Muhldorfer StralRe besonde-
re Aufmerksamkeit zu schenken. Der wohl
wichtigste Zugang zur Innenstadt seitens
der Reisenden und Wallfahrer sollte auch
in Zukunft attraktiv und erste ,Visitenkarte“
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sein. Zum Untersuchungsgebiet selbst ge-
hort nur der innerhalb des Inneren Ringes
gelegene Teil der Muhldorfer Stral3e.

d) Sudliche Stadt

Mit ,Stdliche Stadt wird nachfolgend das
die Innenstadt im Stden umfassende Ge-
biet des Hauptortes Altotting bezeichnet.
Es ist derjenige Bereich des Hauptortes
der sudlich der Bahnlinie liegt.

Die ,Sudliche Stadt beinhaltet siedlungs-
strukturell ebenfalls eines der beiden
grolten Wohngebiete der Stadt Altétting,
ein kleineres Gewerbegebiet sowie einen
Gemeinbedarfsbereich mit Schule, Kin-
dertagesstatte und Kirche.

Stadtgestalterisch ist hier nur der Gemein-
bedarfsbereich mit Grundschule-Sid, Kin-
dergarten, St-Josephs-Kirche und Evang.
Gemeindezentrum hervorzuheben.

Funktional gliedert sich die ,Sudliche
Stadt® in folgende Teilbereiche

» Gemeinbedarf im Bereich der Grund-
schule-Sid, des Kindergartens, der St-
Josephs-Kirche und des Evang. Ge-
meindezentrums sowie des Senioren-
zentrums St. Georg.

*  Wohnnutzung

» Mischgebiets- und Gewerbenutzung
im Bereich der Bahnlinie

Der gultige Flachennutzungsplan der
Stadt Altétting stellt die Bauflachen in der
»Sudlichen Stadt* entsprechend wie folgt
dar:

* Gemeinbedarfsflichen im Bereich
Grundschule-Sud, des Kindergartens,
der St-Josephs-Kirche und des Evang.
Gemeindezentrums, sowie des Seni-
orenzentrums St. Georg.

» Grole Wohnbauflachen beidseitig der
Trostberger Strafle und zwischen
Trostberger Stral’e und Hillmannstra-
Re

* Mischgebietsflachen und Gewerbefla-
chen nordlich der HillmannstralRe/Ot-
tostralle

Bei der weiteren Entwicklung des Ge-
bietes ,Stdliche Stadt” sollte der Trostber-
ger Strale als eine der wichtigen Stadt-
zufahrten besondere Aufmerksamkeit
gewidmet werden.

e) Landlich strukturierte Gebiete

Den Hauptort Altétting umgeben viele
kleine Dorfer und Weiler. Diese landlich
strukturierten Gebiete weisen Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzte Flachen
aber auch landschaftlich bedeutende
Flachen wie die Innaue sowie land-
schaftsgliedernde Elemente, wie z.B. den
Mornbach und den Sickenbach, auf. Die
landlich strukturierten Gebiete erfiillen ne-
ben landwirtschaftlicher Nutzung wichtige
Naherholungsfunktionen.

Eine weitergehende Bedeutung fir die In-
nenstadtentwicklung haben diese Flachen
nicht. Eine ausfihrlichere Darstellung ist
in diesem Zusammenhang deshalb nicht
erforderlich.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2.3.3 Verkehrsnetz und technische Infra-
struktur

Die Stadt Altétting ist gut an das Uberre-
gionale Verkehrsnetz angebunden. Dies
wird durch die Nahe zur Autobahn A 94
sowie zu mehreren Bundesstralien - B 12
im Norden und B 299 im Westen - und zur
Staatsstrale St 2107 im Osten gewahr-
leistet.

Von den Bundesstralten B 12 und B 299
fuhren wichtige Hauptachsen Uber die
Neudéttinger Stralle und die Muhldorfer
StralRe zum Inneren Ring, der die In-
nenstadt von Altétting umschlieRt. Auch

Ff/u

Lkr. Landshut

B 304

Traunreut

Lkr. Traunstein

Traunstein
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von der StaatsstralRe ist eine zligige An-
bindung Uber die Burghauser Stral3e ge-
wahrleistet.

Der Innere Ring, der die Innenstadt von
Altétting begrenzt, besteht aus folgenden
Strallen:

* Raitenharter StralRe

» Pater-Joseph-Anton-Stralte
* Griesstralle

*  Wobhrstralle

» Kapuzinerstralie (Teilstlick)
» Stinglhamerstralie

* Maria-Ward-StralRe

* Traunsteiner Stral3e

C
Lkr. Pfarrkirchen

B
//ﬁ a. Inn

148

Burghausen

B 20

/

Abbildung 21: Altétting - Lage im Raum
Quelle:D IS
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* Bahnhofplatz
* ChiemgaustralRe.

Von diesen StralRen flihren wichtige Zu-
gange, wie die Muhldorfer StralRe, die Neu-
ottinger Strale, die Trostberger Stral3e, die
BahnhofstralRe und die Burghauser Strale
in die Mitte zum Kapellplatz. Der Kapell-
platz selbst ist autofrei gestaltet. Lediglich
im Osten gibt es eine Uberfahrung von der
Neudttinger Stralle in Richtung Tillyplatz/
BahnhofstralRe. Die Umfahrung des Ka-
pellplatzes ist z.B. Uber die Neudttinger
Stralle, Popengasse, Kapuzinerstralie,
Marienstrafle und den Tillyplatz gewahr-
leistet (teilweise EinbahnstralRenrege-

lung).

Die verkehrliche Erschliefung der Ge-
samtstadt und der Innenstadt ist sicher-
gestellt. Eine erst jingst von der Stadt
Altdtting veranlasste Erneuerung der
Beschilderung im Bereich des Inneren
Ringes gibt dem Besucher der Stadt ent-
sprechende Orientierungsmaoglichkeiten,
insbesondere auch zu den vorhandenen
Parkmdglichkeiten. Eine Hotelroute er-
leichtert das Auffinden der Ubernach-
tungsmaoglichkeiten.

Fir den ruhenden Verkehr im Bereich der
Innenstadt stehen mehrere zentrale Park-
moglichkeiten bereit:

» Tiefgaragen ,Kapellplatz* und ,An der
Hofmark*
» Parkplatze im Bereich des Inneren
Ringes
- P ,GriesstralRe®
- P ,Wohrstralle”
- P ,Kolbergstrale*
- P ,Bahnhof*
- P ,Dultplatz*

Eine weitere Tiefgarage zur Deckung des
Stellplatzbedarfes in der Innenstadt wird
beim Panorama in Verbindung mit dem
geplanten Burger- und Kulturzentrum ge-
baut (geplante Fertigstellung 2010).

Die Versorgung mit Parkplatzen ist be-
reits weitgehend gegeben. Mit dem Bau
einer weiteren Tiefgarage beim Panorama
werden die beiden zentralen Tiefgaragen
.Kapellplatz® und ,An der Hofmark“ um
eine weitere zentrale barrierefreie Parkie-
rungsanlage, die direkt iber den Inneren
Ring (Maria-Ward-StralRe) erreichbar sein
wird, erganzt.

Neben der verkehrlichen Erschlielung
fur den motorisierten Individualverkehr
ist Alt6tting Uber die Bahnlinie Mahldorf -
Burghausen (Oberbayern) an das Schie-
nennetz angebunden. Dieses stellt Uber
Muhldorf (Linienstern) die Verbindung
nach Minchen, Rosenheim, Traunstein,
Freilassing, Passau und Landshut her.
Die Eisenbahngleise verlaufen am Sud-
rand des Inneren Ringes. Der Bahnhof in
Altétting ist Uber die BahnhofstralRe direkt
mit der Innenstadt verbunden.

Die nachstgelegenen Flughafen sind
in Munchen (Flughafen Franz-Joseph-
Strauss) und Salzburg (Flughafen Wolf-
gang Amadeus Mozart).

Die Stadt Altétting ist gut an das Radwe-
genetz der Region Inn-Salzach angebun-
den. Dazu zahlt z.B.

* der Benediktweg, bei dem Fahrrad-
fahrer auf den ,Spuren Papst Bene-
dikts XV1.“wandeln. Den Startpunkt der
Radroute bildet die von Johannes Paul
II. im Jahr 1980 gepflanzte ,Papstlin-
de®, die sich am Bruder-Konrad-Platz
in der Stadt Altétting befindet. Papst
Benedikt XVI. besuchte bereits am
11. September 2006 die ,Papstlinde

» der Alz-Salzach-Weg, der eine wich-
tige Querverbindung zwischen dem
Salzhandelsweg an der Salzach und
dem Innradweg herstellt.5 Es gibt fir
die Querverbindung unterschiedliche
Wegerouten. Eine davon fihrt aus-
gehend von Tittmoning Gber Garching
a.d. Alz bis nach Altétting und weiter
nach Neuétting und zum Innradweg

» sowie der Innradweg Maloja-Passau,
der in einer Variante Uber den Kapell-
platz von Altétting fuhrt.

Neben diesen drei Hauptradwegen gibt es

weitere Radrouten, die bestimmten The-

men zugeordnet sind, wie

» die groRe Rundtour

» die Innspitzrunde

» die Bauernland- und Bundwerkstadl-
Tour und

* der Forstrundweg.

4 http://inn-salzach.infomaxnet.de/de/benedikt-
weg

5 http://inn-salzach.infomaxnet.de/de/inn-radweg
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Verkehrsnetz

Stadt Altétting

Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Malfistab 1 : 50.000

| | I
500m 1km 1,5km 2km 25km

-==-= Bahnlinie

—— BundesstralRen

——— Staats- und Kreisstraf’en
wichtige Verkehrsachsen

Darstellung: D I S

Dirsch Institut fur Stadtentwicklung
03. Marz 2009

Abbildung 22: Verkehrsnetz
Quelle:D IS
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2.3.4 Landschaft und freiraumliche Ent-
wicklung

Altétting gehort zur Region Inn-Salzach,
die auch landschaftlich das Stadtgebiet
pragt. Dabei pragt der Inn mafigeblich die
Landschaft der Region und der Stadt Alt-
otting. Der Inn durchflie3t das nordwest-
liche Stadtgebiet, begleitet von den na-
turrdumlich und 6kologisch reichhaltigen
Innauen.

Bereits im Zuge des im Abschnitt 2.2 er-
wahnten Rahmenplanes Stadtentwicklung
Altétting (1995) wurden die mafRgeblichen
Merkmale der Landschaft zusammen-
gefasst. Auf die dortigen ausfihrlichen
Darlegungen im Kapitel 3.1 Landschaft
darf Bezug genommen werden. An dieser
Stelle sei auf folgende Punkte besonders
hingewiesen:

a) Gewasser

Neben dem Inn und seinen Auen wird
das Stadtgebiet von zwei Bachen durch-
flossen. Der Mérnbach kommt von Wes-
ten (Gemeinde Tissling), durchquert den
Hauptort Altétting einschlief3lich der Innen-
stadt und verlasst den Hauptort Richtung
Norden nach Neudtting (Mindung in den
Inn). Der Mérnbach stellt einen wichtigen
gliedernden Griinzug des Stadtgebietes
und auch der Innenstadt dar.

Der kleinere Sickenbach tritt ebenfalls von
Westen (Gemeindegebiet Tissling) in das
Altéttinger Stadtgebiet ein und mindet in
der westlichen Innenstadt in den Morn-
bach (bei Josefsburg). Insoweit erganzt
der Sickenbach auch die Funktion des
Mérnbaches als gliedernder Griinzug im
Stadtgebiet.

b) Schutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet Mérnbach-
tal ,Im Gries” liegt im Altéttinger Stadt-
gebiet. Es stellt ein wichtiges Natur- und
Freiraumpotenzial norddstlich der Innen-
stadt Richtung Neudtting dar.

An dieser Stelle sei auch auf das unmittel-
bar westlich des Altéttinger Stadtgebietes
(westlich der B 299) liegende groflere
Landschaftsschutzgebiet im Bereich des
Moérnbaches hingewiesen.

Biotope finden sich im Bereich der Inn-
auen.

c) Naherholung

Die den Hauptort umgebende Landschaft
stellt neben ihrer 6kologischen Funktion
zugleich auch ein wichtiges Naherho-
lungspotenzial dar. Die Naherholungsrau-
me entlang Inn und Mdérnbach sind Uber
Wege gut erreichbar.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Abbildung 23: Entwicklung
der Arbeitslosenquote 2003 -
2008

Quelle: Kommunalinformation
Dr. Heider bearbeitet nach Ba-
yerischen Landesamt fur Sta-
tistik und Datenverarbeitung,
Minchen, 2008, Dr. Heider
2008
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2.3.5 Wirtschaft, Einzelhandel und Ar-
beitsmarkt

a) Wirtschafts- und Beschaftigungsstruk-
tur

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Altotting
weist eine Uberdurchschnittliche Arbeits-
platzausstattung auf, dabei stellt die Be-
schaftigung im Dienstleistungssektor ei-
nen Uberproportional starken Faktor dar.
Die einzelnen Strukturen und Kennziffern
folgen hier im Einzelnen:

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Altot-
ting ist von 2003 bis 2005 starker ange-
stiegen als im Regierungsbezirk Oberbay-
ern und im Land Bayern. Nach dem Jahr
2005 ergibt sich eine ricklaufige Entwick-
lung, die in Bayern und dem Landkreis
nahezu gleich verlauft. Bis 2008 kommt
es in Bayern, dem Regierungsbezirk und
dem Landkreis Altétting zu einem Ruck-
gang der Arbeitslosenquote um rund 40
Prozentpunkte bezogen auf das Niveau
von 2003.

Die sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten liegen in Altétting weit Gber dem
Wert der zum Vergleich herangezogenen
Kommunen. Auch der Landkreis Altotting
weist eine Arbeitsplatzausstattung auf, die
geringfigig Uber dem Landesdurchschnitt
liegt. Entsprechend hoch ist die Arbeits-
platzzentralitat Altéttings mit Uberschuss
bei den Arbeitspendlern.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte (am Ar-
beitsort) / Einwohner 2007
Altétting 0,54
Landkreis
Altétting 0,36
Bayern 0,35
Vergleichs- 038
kommunen

Tabelle 1: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(am Arbeitsort) / Einwohner 2007

Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet
nach Bayerischen Landesamt fur Statistik und Da-
tenverarbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008

Die Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten im Vergleichszeit-
raum 2001-2007 zeigt, dass diese in
Bayern (-1,7%) und im Landkreis (-1,2%)
ricklaufig war. Dagegen wuchs das Ar-
beitsplatzangebot in den Vergleichskom-
munen um +5,3%, in Altotting verdeutlicht
die Zunahme von +16,5% einen uUber-
durchschnittlich hohen Anstieg.

Der Anteil der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten in den Wirtschaftsbe-
reichen Land- und Forstwirtschaft (LF),
Produzierendes Gewerbe (PG), Handel
und Verkehr (HV) und Sonstige Dienstleis-
tungen (SD), im Jahr 2007, weist fur die
Vergleichskommunen in allen genannten
Wirtschaftsbereichen eine &hnliche Wer-
teverteilung wie der Gesamtdurchschnitt

Entwicklung der Arbeitslosenquote 2003-2008 (2003=100%)

100% -

- jeweils 30.6. -
140%
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fur das Land Bayern auf. Der Landkreis
Altétting weist mit iber 52% der Beschaf-
tigten im Produzierenden Gewerbe einen
hohen Wert auf, die Beschéaftigung im
Bereich der Sonstigen Dienstleistungen
ist dagegen weniger stark ausgebildet.
Ganz anders dagegen die Stadt Altotting.
Schwach ausgebildet ist das Produzie-
rende Gewerbe (Anteil: 11,3%). Auch der
Bereich Handel und Verkehr, bei dem
auch die in Hotellerie und Gastronomie

Beschaftigten eingeschlossen sind, liegt
unterhalb der Werte der Vergleichskom-
munen und des Landes Bayern. Die Sons-
tigen Dienstleistungen stellen den Bereich
mit den meisten Beschaftigten dar (An-
teil: 68,8%). Dieser Sektor der Sonstigen
Dienstleistungen ist im Durchschnitt der
beruflichen Qualifikationen tendenziell
héherwertig einzustufen als der ebenfalls
dem Dienstleistungssektor zurechenbare
Bereich Handel und Verkehr.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
(am Arbeitsort) /Einwohner 2001-2007 (2001=100%)
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(am Arbeitsort) in den Wirtschaftsbereichen 2007 in %

LV=Land- und Forstwirtschaft, PG=Produzierendes Gewerbe, HV=Handel, Verkehr, Gastgewerbe, SD=sonstige Dienstleistungen
(Offentl. Dienst, Banken- u. Versicherungswesen, Freie Berufe u.a.)

80%

70%

68,8%

60%

mLF

52,3%

50%

39,7% 39,6%

40% 36.8% 37.0%

mPG

30% -

20%
10% +

0% -

Vergleichs-
kommunen

Bayern

oHV

mSD

Altétting (Lkr.) Altotting
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Abbildung 24: Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (am Arbeitsort)
pro Einwohner 2001 - 2007
Quelle:  Kommunalinformati-
on Dr. Heider bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt flr
Statistik und Datenverarbei-
tung, Minchen, 2008, Dr. Hei-
der 2008

Abbildung 25: Anteil der sozi-
alversicherungspflichtig  Be-
schaftigten (am Arbeitsort)
in den Wirtschaftsbereichen
2007 in %

Quelle:  Kommunalinformati-
on Dr. Heider bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt flr
Statistik und Datenverarbei-
tung, Miinchen, 2008, Dr. Hei-
der 2008
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Abbildung 26: Entwicklung der
Schulden/Einwohner ~ 2001-
2006

Quelle: Kommunalinformation
Dr. Heider, bearbeitet nach
Bayerischen Landesamt fur
Statistik und Datenverarbei-
tung, 2008
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b) Sonstige Wirtschaftsindikatoren

Die Pro-Kopf-Verschuldung der Stadt Alt-
Otting liegt Uber dem Gesamtdurchschnitt
des Landes Bayern sowie den weiteren
Raumeinheiten. Der Landkreis Altotting
und die Vergleichskommunen sind in
deutlich geringerem Male verschuldet.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Bei der Anzahl der Wohnungsfertigstel-
lungen im Jahr 2007 ist sowohl in Altot-
ting als auch im Landkreis ein unterdurch-
schnittliches Ergebnis festzustellen. Der
bayerische Durchschnittswert von 3,07
Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner wird
von den ausgewahlten Vergleichskommu-
nen mit einem Wert von 3,29 Ubertroffen.

Schulden / Einwohner in Wohnungsfertigstellungen
Euro 2006 je 1.000 Einwohner 2007
Altétting 1.159 Altotting 1,96
Landkreis Landkreis
Altétting 3 Altétting 1,98
Bayern 1.035 Bayern 3,07
Vergleichs- 556 Vergleichs- 3.29
kommunen kommunen

Tabelle 2: Schulden / Einwohner in Euro 2006
Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet
nach Bayerischen Landesamt fir Statistik und Da-
tenverarbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008

Im Jahr 2006 kam es zu einem Anstieg
der Schuldenlast in den Raumeinheiten
Bayern, Landkreis Altétting und Stadt Alt-
Otting verglichen mit dem Jahr 2001. In
den Vergleichskommunen dagegen kam
es zu einem Abbau des kommunalen
Schuldenstandes.

Tabelle 3: Wohnungsfertigstellungen je 1000 Ein-
wohner 2007

Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet
nach Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Da-
tenverarbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008

Entwicklung der Schulden /Einwohner 2001-2006 (2001=100%)
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2.3.6 Altétting im Spiegel von Bevdlke-
rung und Wirtschaft

Die nachfolgende Analyse wird aus den
Ergebnissen von umfassenden Gewerbe-
und Haushaltsbefragungen gewonnen.
Sie stellt auf der Basis sowohl subjektiver
Einschatzungen der Akteure als auch ab-
gefragter objektiver Strukturzahlen einen
wertvollen Beitrag zur Einschatzung des
Standortes Altétting in den Bereichen von
Bevodlkerung und Okonomie dar.

Bei der Haushaltsbefragung wurden ca.
1.800 Fragebdgen nach einer reprasen-
tativen Auswahl der Stralen mit Ausrich-
tung auf die Innenstadt verteilt. Insgesamt
gab es einen Ricklauf von 464 auswert-
baren Fragebdgen, das entspricht einer
Rucklaufquote von ca. 25,8%.

Es wurden insgesamt 59 Gewerbetrei-
bende aus Altétting befragt. Von den di-
rekt ausgegebenen 278 Fragebdgen an
die Gewerbetreibenden gab es somit eine
Rucklaufquote von 21,2%, wovon groRten-
teils im personlichen Gesprach interviewt
wurde. Die Schwerpunktraume der Befra-
gung waren innerhalb des Inneren Rings,
in dem 208 Gewerbebetriebe (74,8%) in
die Befragung einbezogen wurden, und
die an den Inneren Ring anschlieBende
Geschaftsbereiche, aus denen 70 Gewer-
bebetriebe ausgewahlt wurden.®

6 Innenstadtabgrenzung aus der Festlegung
des Sanierungsgebietes des Bund-Lander-Stadte-
bauférderungsprogramms ,Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren® abgeleitet.

Betrieb am Standort

11,1% 8,3%

13,9%
19,4%

16,7%
13,9%

16,7%

Abbildung 27: Betrieb am Standort

a) Gewerbebefragung

Bei der Verteilung der antwortenden Be-
triebe nach Branchen ergab sich mit 40
Fragebdgen ein Ubergewicht aus Gewer-
bebetrieben des Einzelhandels (67,8%),
die Ubrigen Fragebdgen kamen aus den
Branchenbereichen der Gastronomie
oder Beherbergungsbetrieben, den Auto-
hausern sowie sonstigen Dienstleistern.
Der Anteil der in die Auswertung einbe-
ziehbaren Antwortbdgen zeigt eine leichte
Uberreprasentierung des Einzelhandels,
gemessen an den insgesamt einbezo-
genen Betrieben. Angesichts der vorlie-
genden Schwerpunktfragestellung zum
Einzelhandelsstandort durfte dies das er-
hohte Interesse der Einzelhandler erkla-
ren, andererseits gewinnt die Erhebung
damit eine gesicherte fachliche Basis.

Die Uberwiegende Anzahl der teilneh-
menden Gewerbebetriebe (82,7%) sind
selbstéandige Unternehmen und inhaber-
gefuhrt, die Ubrigen sind Filialbetriebe, die
ihren Hauptsitz nicht in Alt6tting haben.
Die Geschaftsraume der Gewerbebe-
triebe sind exakt zu 50% im Eigentum der
Inhaber. Sehr interessant ist auch die Tat-
sache, dass die Gewerbebetriebe mehr-
heitlich (61,1%) seit mehr als 20 Jahren
bestehen.

m seit den letzten 5 Jahren
O seit 6-10 Jahren

O seit 11-20 Jahren

m seit 21-40 Jahren

m seit 41-60 Jahren

m seit 61-100 Jahren

| seit Gber 100 Jahren

Quelle: Gewerbebefragung, Dr. Heider 2009
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Knapp Dreiviertel der befragten Einzel-
handelsbetriebe (72,3%) gaben an, re-
gelmaRig oder laufend in ihren Betrieb zu
investieren. Ein relativ hoher Anteil von
27,3% hat allerdings seit mehr als finf
Jahren keinerlei Investitionen getatigt.
Trotz der Uberwiegend hohen Investiti-
onsbereitschaft der Gewerbetreibenden
ist in Altotting der Ausstattungsstand der
Betriebe allgemein auf keinem aktuellen
Attraktivitatsniveau.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Bei den Investitionen wurde iberwiegend
in die Instandhaltung, Renovierung, in
eine neue Einrichtung, den Umbau des
Betriebes oder die Modernisierung in-
vestiert (zusammen 50,1%). Auch der
Ausbau oder die Erweiterung der Raum-
lichkeiten ist Inhalt der Investitionstatig-
keit gewesen (15,6%). Neben der Neu-
er6ffnung oder dem neuen Betriebszweig
(12,5%) spielen die Ubrigen Investitionen
nur noch eine untergeordnete Rolle.

Zeitpunkt der letzten Betriebsinvestitionen

100% -
90%
80%
70% 4
60% 4
50% 4
40% 4
30%
20%
10% A

0%

@ jahrlich/ laufend

O aktuell 2007/2008

Oinnerhalb der letzten
zwei bis flinf Jahre

B seitmehr als 5 Jahren
keine Investitionen

B seit mehrals 10 Jahren
keine Investitionen

Abbildung 28: Zeitpunkt der letzten Betriebsinvestitionen
Quelle: Gewerbebefragung, Dr. Heider 2009

Investitionen der Betriebe

3,19% 1%

3,1%
6,3%

18,8%

6,3%

12,5% 18,8%

12,5%

15,6%

Anteil der Nennungen
Mehrfachnatw orten mdglich

Abbildung 29: Investitionen der Betriebe

Bl Instandhaltung/ Renovierung/ neue
Einrichtung

O Umbau

O Ausbau/ Erweiterung der Raumlichkeiten

O Neuerdffnung, neuer Betriebszweig

@ Modernisierung

@ Gerate, Maschinen, techn. Ausstattung

® Neubau, Anbau

O EDV, Software, IT

W Betriebsverlagerung, Umzug

m Fithrpark

Quelle: Gewerbebefragung, Dr. Heider 2009
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Die Themen Betriebslibergabe und Nach-
folgeregelung werden bei einer Reihe
der antwortenden Betriebe in nachster
Zeit relevant. So gaben immerhin rund
22 Prozent der Betriebe an, dass in den
nachsten flnf Jahren entweder Aufgabe,
Verkauf oder Ubergabe des Betriebes zu-
mindest mdglich werden kann. Die Nach-
folgeregelung ist bei der Mehrheit der Ant-
wortenden allerdings noch nicht geklart.

In der Gewerbebefragung wurden die aus-
gewahlten Betriebe befragt, wie sie die ge-
genwartige und zukinftige Situation des
eigenen Betriebes sehen. Anschlielend
bewerteten sie die gegenwartige und zu-
kiinftige Situation des Gewerbestandortes
Altotting. Das Ergebnis spiegelt sich in der
Abbildung Gegenwartige und zukunftige
Situation fir eigenen Betrieb und Gewer-
bestandort Altétting wider (vgl. Abb. 30).

Bei der Beurteilung der Situation des ei-
genen Betriebes und des Gewerbestand-
ortes Altotting fallt zunachst auf, dass
sowohl die gegenwartige als auch die
zukunftig erwartete Situation des eigenen
Betriebes besser bewertet werden als die
Situation der Gesamtstadt.

Rund 41% der Gewerbetreibenden geben
eine positive Bewertung (gut und sehr
gut) fur die gegenwartige Situation des
eigenen Betriebes ab. Knapp 36% sehen
ihre Situation auch in Zukunft positiv, wo-
bei hier keine einzige sehr gute Einschat-
zung mehr erfolgt ist. Diese positive Beur-
teilung fuhrt ein GroRteil der Befragten auf
Eigeninitiative sowie Spezialisierung des
Warenangebots zurlick. Auch eine posi-
tive Auftragslage und die auReren Rah-
menbedingungen werden als Begriindung
fur eine positive Bewertung genannt.

Die gegenwartige und zukiinftige Situati-
on des Gewerbestandortes Altétting wird
deutlich schlechter beurteilt. Lediglich
19% bewerten die gegenwartige Situation
gut, die zuklinftige Situation wird sogar nur
noch von rund 12% so eingeschatzt. Die
positive Bewertung wird hauptsachlich auf
die Lage in Oberbayern mit einem grof3en
Einzugsgebiet, einer Vielzahl an Einpend-
lern sowie einer gro’en Auswahl an Ein-
zelhandelsgeschaften zurtickgefunhrt.

Wahrend circa 21% der Betriebe ihre ge-
genwartige Lage eher nicht so gut ein-
schatzen, rechnen in Zukunft schon Uber

Gegenwartige und zukunftige Situation fir eigenen Betrieb
und Gewerbestandort Altotting allgemein im Urteil der
Gewerbetreibenden

100%

80%

60% -

40%

20% -

0%

gegenwartige gegenwartige zukunftige zukinftige
Situation eigener Situation Situation eigener Situation
Betrieb Gewerbestandort Betrieb Gewerbestandort
Altétting Altétting
W sehr gut Ogut
. ) Abbildung 30: Gegenwartige und zuklnftige Situa-
mbefriedigend meher nicht so gut tion fUr eigenen Betrieb und Gewerbestandort Altot-
mschlecht ting allgemein im Urteil der Gewerbetreibenden

Quelle: Gewerbebefragung, Dr. Heider 2009

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Abbildung 31: Griinde fir eine
negative Bewertung der ge-
genwartigen Situation des ei-
genen Betriebes
Quelle:  Gewerbebefragung,
Dr. Heider 2009
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30% der Befragten mit einer negativen
Situation ihres Betriebes. Die Zahl der
Betriebe, die ihre gegenwartige und zu-
kiinftige Situation als schlecht bezeichnen
bleibt konstant bei 1,8%. Bei der Anga-
be von Griinden nennen 50% eine Ver-
schlechterung des Standortes Innenstadt
mit einer hohen Zahl an Leerstanden und
sinkender Kundenfrequenz als Hauptur-
sache fur die negative Beurteilung. Ein
weiteres Drittel schliet die schlechte
Bewertung der eigenen Betriebssituation
auf den starken Wettbewerb durch Kon-
kurrenz ,auf der griinen Wiese“ und im
Internet.

Gut 43% der Befragten bewerten die
gegenwartige Situation des Gewerbe-
standortes Altétting als eher nicht so gut
oder schlecht. Mit 42% beurteilt zwar
eine ahnliche Zahl die zukiinftige Lage
des Gewerbestandortes im negativen
Bereich, innerhalb der negativen Bewer-
tungsmoglichkeiten ist jedoch eine klare
Verschiebung von eher nicht so gut nach
schlecht zu beobachten, so dass merk-
liche Zukunftsunsicherheiten seitens des
Gewerbes erkennbar sind. Diese Verunsi-
cherung bezuglich der Zukunft des Stand-
ortes Altétting insbesondere auch im Ver-
gleich zu vorliegenden Ergebnissen gut
funktionierender Gewerbestandorte st

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

deutlich. Die Grinde fir die bestehenden
negativen Einschatzungen werden vor
allem in einer zersplitterten, unattraktiven
Innenstadt mit vielen Leerstanden, einem
schlechten Einkaufsambiente sowie dem
Fehlen von Magnetbetrieben gesehen.
Darliber hinaus wird eine einseitige Aus-
richtung der Stadt auf Wallfahrt und Tou-
rismus sowie eine zu geringe Unterstit-
zung der kleineren Betriebe bemangelt.
Die negative zuklnftige Einschatzung
wird auf ahnliche Punkte zurlckgefihrt.
Zusatzlich begrinden ein Viertel der Be-
fragten ihre negative Bewertung mit einer
aufkommenden Konkurrenzsituation des
Einzelhandelsstandorts Innenstadt zu
Standorten ,auf der griinen Wiese® bezie-
hungsweise zu umliegenden Gemeinden.

Analog zu den bestehenden Unsicher-
heiten bei der Beurteilung der gegen-
wartigen und zukinftigen Situation des
Standorts Altétting durch die Gewerbetrei-
benden werden die gewerbespezifischen
Standortfaktoren beurteilt. Auch hier zeigt
sich eine deutliche Unsicherheit. Etwas
positiver werden beispielsweise noch
das Arbeitnehmerpotenzial und die vor-
handenen Gewerbeflachen bewertet. Am
wenigsten zufrieden zeigen sich die Be-
fragten mit dem gegenwartigen Gewerbe-
mix.

Grunde fur eine negative Bewertung der ge-
genwartigen Situation des eigenen Betriebs

5,6%

11,1% 50,0%

33,3%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten mdglich
23% der antw ortenden
Gew erbetreibenden geben eine
negative Bew ertung fur den
eigenen Betrieb ab

m Verschlechterung des Standortes

Innenstadt, viele Ladenleerstande,
Kundenfrequenz nimmt ab

| verscharfter Wettbewerb,

Konkurrenz durch groRflachigen
Einzelhandel, Internetanbieter, EH
im Gewerbegebiet

m allgemeine wirtschattliche

Rahmenbedingungen (Finanzkrise,
Geldmangel)

@ mangelnde Unterstltzung der

Stadt fir Neugriinder
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Griinde fur eine negative Zukunftserwartung
fur den Gewerbestandort Altdtting

6,3%
3,1%

9,4%

25,0%

18,8%
12,5%

25,0%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten méglich
42% der antw ortenden
Gew erbetreibenden geben eine
negative Zukunftsprognose fur den
Gew erbestandort ab

m Einzelhandelsdefizite, attraktive Geschafte
fehlen, Branchenmix schlecht,
Magnetbetriebe fehlen, viele Leerstéande

B Innenstadt zersplittert und unattraktiv, kein
Ambiente zum Einkaufen, schlechte
Kundenfrequenz

m Konkurrenzsituation der
Einzelhandelsstandorte Innenstadt zur
"Grlinen Wiese", aber auch zu umliegenden

Gemeinden
@ einseitige Ausrichtung der Stadt auf Wallfahrt/

Tourismus, kein Gewerbekonzept, keine
Koordination der Manahmen, kein

Umdenken - )
@ Gewerbeflachen fehlen, Immobilienpreise und

Ladenmieten hoch

0O Parkplatzsituation

Bewertung gewerbespezifischer Standortkriterien in
Altétting durch die Gewerbetreibenden

Arbeitnehmerpotenzial

Gewerbeflachen

kommunales Wirtschaftsklima

Marketingstrategien/ Imagepflege

Gewerbemix

— — — Mittelwert

—.— Gewerbetreibende

1=sehr zufrieden

2 3 4 5

5=sehr unzufrieden
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Abbildung 32: Griinde flr eine
negative  Zukunftserwartung
fur den Gewerbestandort Alt-
otting

Quelle:  Gewerbebefragung,
Dr. Heider 2009

Abbildung 33: Bewertung ge-
werbespezifischer  Standort-
kriterien in Altotting durch die
Gewerbetreibenden

Quelle:  Gewerbebefragung,
Dr. Heider 2009
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Nur 23,1% der Gewerbetreibenden sehen
derzeit keine Probleme an ihrem Betriebs-
standort. Die Grunde fur die bei mehr als
drei Vierteln der Betriebe vorliegenden
Probleme sind vielfaltig und sehr diffe-
renziert. Die Uberwiegende Problematik
liegt in Faktoren des Standortes Altotting
begriindet. Rund ein Viertel der Befragten
fuhren ihre Probleme auf eine geringe
Kundenfrequenz am Standort, Kaufzu-
rickhaltung und Abwanderung der Kun-
den zurlick. Weitere 19% begriinden ihre
Betriebsprobleme mit einem steigenden
Konkurrenzdruck durch die vorliegenden
Einzelhandelsstandorte ,auf der griinen
Wiese®. Daruber hinaus wird ein Attrakti-
vitatsverlust Altéttings als Einkaufsstadt
beklagt. Immerhin noch fast jeder Zehn-
te fuhrt seine Betriebsprobleme auf die
Parkplatzsituation zurtick. Lediglich je-
weils 13,2% sehen betriebsspezifische
Probleme und wirtschaftliche bzw. gesetz-
liche Rahmenbedingungen als Ursache
fur ihre Betriebsprobleme.

Darauf folgend wurden die Gewerbetrei-
benden zu Starken und Schwachen des
Standortes Altétting befragt. Eine Gegen-
Uberstellung von Starken und Schwachen
aus Sicht der Gewerbetreibenden kommt
zu folgendem Ergebnis:

Die grofite Starke von Altétting liegt nach
Meinung von 27% der Gewerbetrei-

benden in der Wallfahrt, dem Tourismus
sowie dem daraus resultierenden hohen
Bekanntheitsgrad der Stadt. Jeweils wei-
tere 11,5% der Befragten nennen den
attraktiv gestaltete Kapellplatz, umgeben
von einem gepflegten Ambiente und die
regionale Bedeutung Altéttings als Kreis-
stadt, Verwaltungszentrum und Schul-
stadt als Starke. Anndhernd jeder Zehnte
sieht in der Altéttinger City Card und dem
allgemein aktiven Gewerbeverband eine
Starke. Ahnlich viele Befragten sehen in
Altétting als Wohnstadt mit attraktiven
Freizeit- und Naherholungsmaéglichkeiten
einen besondern Vorzug.

Im Gegensatz dazu wird von Uber einem
Viertel der Befragten die mangelnde Ein-
kaufsattraktivitat aufgrund von fehlenden
Magnetbetrieben als grote Schwache
von Altétting benannt. Jeweils rund 15%
geben das Stadtbild, mit Ausnahme des
Kapellplatzes, und ein Defizit im Ein-
zelhandelsangebot als Schwache von
Altétting an. Jeder Zehnte bemangelt
das Kultur-, Freizeit-, Gastronomie- und
Sportangebot und sieht in der tGberdurch-
schnittlichen Uberalterung der Kommune
eine Schwache. Problematisch wird auch
die Umsiedlung vorhandener Betriebe
beziehungsweise die Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbege-
bieten gesehen. Jeweils rund 10 Prozent
sehen darin eine Schwache flr Altotting.

Betriebsprobleme
am Standort

1,9%

9,4%

13,2%

18,9%
17,0%

. . . Anteil der Nennungen
Abbildung  34:  Betriebspro- Mehrfachnennungen méglich

bleme 40 Betriebe geben an,

Quelle:  Gewerbebefragung, -
Dr. Heider 2009 Betriebsprobleme zu haben
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B Kundenmangel, geringe Kundenfrequenz
am Standort, Kaufzurtickhaltung der
Kunden, Abwanderung der Kunden

@ Konkurrenzdruck durch Standort "Griine
Wiese", grol¥flachigen Einzelhandel,
Internethandel

O abnehmende Attraktivitat als Einkaufsstadt,
mangelnde Vielfalt, kein
Geschéaftszentrum, Einkaufsstraen
unattraktiv

O betriebsspezifische Probleme
(Nachfolgeregelung, Saisonabhangigkeit,
Fachkraftemangel, nétige Investitionen,
keine Erweiterungsmaglichkeit)

O wirtschaftliche und gesetzliche
Rahmenbedingungen

O Parkplatzsituation

O schlechte Verkehrsanbindung an Minchen
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Starken und Vorziige von
Altotting
(Gewerbetreibende)

3,5% 3:5%

3,5%
4,4%
4,4%

5,3%

27,4%

6,2%
11,5%

8,8%
9,7% 11,5%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten méglich

Schwachen und Nachteile von
Altotting

(Gewerbetreibende)

47% 19% 18,7%
6.5%

8,4%

15,9%
9,3%

9,3%
15,0%

10,3%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten méglich

m Wallfahrt und Tourismus

o Kapellplatz attraktiv, gepflegt, mit Ambiente

O Kreisstadt, Verwaltungszentrum, Schulstadt

m Altéttinger City CARD und aktiver
Wirtschaftsverband

@ Bekanntheitsgrad hoch durch die Wallfahrt

® Wohnstadt mit Freizeit- und

Naherholungsmadglichkeiten
0O Einzelhandel, Gewerbegebiet, Autohauser,

industrielles Umfeld
@ Lage zentral im Landkreis und in der Region
m Einzugsgebiet groR und Kaufkraft hoch

| Parkplatzsituation und Beschilderung gut

m Verkehrsanbindung gut, Bahnhof

m Burgermeister und Stadtverwaltung gut, aktiv und

effektiv

B mangelnde Einzelhandelsattraktivitat, Magnete
fehlen, Altétting ist keine Einkaufsstadt, Bummeln
nicht maéglich

@ Ortsbild unattraktivauBer Kapellplatz, Innenstadt
zersplittert, kein Zentrum vorhanden

O Defizite im Einzelhandelsangebot (vor allem
Bekleidung, Schuhe), Fachgeschéfte fehlen

W mangelndes Freizeit-, Kultur-,Sport- und
Gastronomieangebot, Ausrichtung vor allem auf
Senioren, Uberalterung der Stadt

O einseitige Ausrichtung der Stadt aufden
Wirtschaftsfaktor Wallfahrt

0O Konkurrenz durch "Griine Wiese"-Standort im
Einzelhandel, von Stadtrat bevorzugter Standort

O Einzelhandel viele Ladenleersténde,
Abwanderung auf die "Griine Wiese"

@ zu wenig Gewerbeansiedlung, Gewerbeflachen
fehlen, Finanzschwache der Stadt

B Parkplatzsituation in der Innenstadt schwierig

| Verkehrsanbindung (StralRe, Schiene) nicht
optimal

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 35: Starken und

Vorzuge in Altétting
Quelle:
Dr. Heider 2009

Gewerbebefragung,

Abbildung 36: Schwéachen und

Nachteile in Altétting
Quelle:
Dr. Heider 2009

Gewerbebefragung,
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Abbildung  37:  wichtigster
Handlungsbedarf in Altétting
Quelle:  Gewerbebefragung,
Dr. Heider 2009
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Bei der Frage nach dem wichtigsten
Handlungsbedarf in Altétting fordern
knapp 30% der Gewerbetreibenden eine
Ansiedlung attraktiver Einzelhandelsbe-
triebe sowie ein Reaktivierung der La-
denleerstande. Weitere 16% sehen ei-
nen wichtigen Handlungsbedarf in einer
attraktiven Sanierung der Bahnhofstralle
und Umfeld, sodass die Bahnhofstrale
als Einkaufstrale wiederbelebt wird. Die
gleiche Prozentzahl fordert eine aktivere
Ansiedlungspolitik, kombiniert mit einer
Forderung mittelstandischer Betriebe.
Weiterer Handlungsbedarf wird in den
Punkten Innenstadt beleben und neu
gestalten, Zentrum schaffen, Entwerfen
eines Innenstadt- und Verkehrskonzepts,
Verbesserung des Freizeitangebots sowie
in einer Verbesserung der Parkplatzsitua-
tion gesehen.

Den Gewerbetreibenden wurden ver-
schiedene mdgliche Verbesserungsmalfl-
nahmen fir die Innenstadt vorgeschlagen,
denen allesamt eine positive Wirkung
zugeschrieben wird (siehe Abbildung 38
Bewertung moglicher MaRnahmen zur
Steigerung der Attraktivitat der Altéttinger
Innenstadt). Die grofite Wirkung wird der
Attraktivierung des Einzelhandels in der

Wichtigster Handlungsbedarf
in Altdtting
(Gewerbetreibende)

6,4%

8,3% 28,4%

11,9%

o,
13.8% 15.6%

15,6%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten méglich
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Innenstadt durch zusatzliche Einzelhan-
delsangebote und die Konzentration des
Einzelhandels beigemessen. Ein weiterer
Ausbau des bereits bestehenden (und
auch attraktiven) Internetauftritts als Ein-
kaufsstadt und Gewerbestandort wird hin-
gegen als weniger wichtige MalRnahmen
gesehen.

Im Hinblick auf die erforderlichen Aktivi-
taten zur Standortstarkung gewinnt die
Frage Bedeutung, ob eine intensivere
Zusammenarbeit von Gewerbetreibenden
erwlnscht wird. 58,5% konnen sich eine
intensivere Zusammenarbeit vorstellen.
Méogliche Inhalte der Zusammenarbeit un-
ter den Gewerbetreibenden kénnten nach
Meinung von etwa einem Viertel Befragten
in einer gemeinsamen Werbekampagne
zur Schaffung einer Corporate Identity
liegen. Weitere rund 20 Prozent kdnnten
sich eine Zusammenarbeitin Form von ge-
meinsamen Aktionen vorstellen. Dartber
hinaus wird angeregt, die Offnungszeiten
zu harmonisieren, um dadurch verbes-
serte Einkaufsmdoglichkeiten zu schaffen,
Synergien zu nutzen und aus eigentlichen
Konkurrenzverhaltnissen Kooperation zu
bilden, um den Zusammenhalt zwischen
den Einzelhandlern der Stadt zu starken.

W attraktive Einzelhandelsgeschafte ansiedeln,
Ladenleersténde reaktivieren, zentrale
Einkaufsstrale schaffen

@ Bahnhofsstrafte und Umfeld attraktiv
sanieren und w ieder als Einkaufsstrale
beleben

O aktive Ansiedelungspolitik und Férderung
mittelstdndischer Betriebe (Gew erbe und
Einzelhandel), neue Gew erbeflachen,
bezahlbare Immobilienpreise

O Innenstadt beleben und neu gestalten,
Zentrum schaffen, Begriinung

o Stadtverw altung soll klare Ziele definieren
und Konzepte (Innenstadt, Verkehr)
entw erfen, mehr Kommunikation

B Freizeitangebot (Sport, Kultur, Gastronomie,
Vereine) erw eitern, Angebote auch fir
jungere Leute

@ Parkplatzsituation in der Innenstadt
verbessern, mehr Parkmdglichkeiten
schaffen, Pilgerbusparkplatze optimieren
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Bewertung moglicher Mallnahmen zur Steigerung der
Attraktivitat der Altottinger Innenstadt

hohere Zahl von Einzelhandelsaeschéften :

I

Konzentration des Einzelhandels in der Innenstact :
stérkere Profilieruna und Werbuna als Einkaufsort i
Ausbau der Parkmbalichkeiten I

fir FuRganaer attraktivere Gestaltuna

starkere Zielaruppenorientieruna des Einzelhandels

mehr Veranstaltunaen und Aktionen

intensivere Zusammenarbeit der Gewerbetreibenden

Harmonisieruna der Ladendffnunaszeiten

Ausbau Internetauftritt zu Einkaufsstadt und Gewerbe

Mittelwert 1=sehr wirksam 4=unwirksam

—.— Gewerbetreibende

Moégliche Inhalte der Zusammenarbeit
unter den Gewerbetreibenden

6,5% 3.2%

m gemeinsame Werbung, Marke
Altotting etablieren, "Wir"-Gefiihl
aufbauen, Corporate Identity

@ gemeinsame Aktionen
durchfiihren

9,7%

0,
12,9% O Zusammenarbeit bereits im

Wirtschaftsverband und bei der
City CARD realisiert
O Innenstadtkonzept, einheitliche
22,6% Offnungszeiten, verbesserte
19,4% Einkaufsmoglichkeiten schaffen
@ Kooperation, weniger Konkurrenz,
Zusammenhalt starken

@ Synergien nutzen (z.B.
Ressourcennutzung, runder Tisch
als Energieagentur)

m Interessengruppen innerhalb
Wirtschaftsverband bilden

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten méglich

Abbildung  38: Bewertung
maoglicher MaRnahmen zur
Steigerung der Attraktivitat der
Altéttinger Innenstadt

Quelle:  Gewerbebefragung,
Dr. Heider 2009

Abbildung 39: Mégliche Inhalte
der Zusammenarbeit unter den
Gewerbetreibenden

Quelle:  Gewerbebefragung,
Dr. Heider 2009
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Abbildung 40: Griinde fir Ein-
kauf in Altétting
Quelle: Haushaltsbefragung,
Dr. Heider 2009
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b) Haushaltsbefragung

Altétting als Einkaufsstadt wird von den
befragten Haushalten unterschiedlich
wahrgenommen. Aus Sicht der Befragten
ergeben sich verschiedene Grinde, die
fur oder gegen einen Einkauf in Altétting
sprechen. Eine Analyse der Ergebnisse
ergibt Folgendes:

Der malgebliche Grund fur einen bevor-
zugten Einkauf in Altétting war fur ein Drit-
tel der Haushalte die Tatsache, dass sie
in Altétting wohnen und die Stadt somit
die nachste Einkaufsmdglichkeit bietet.
Weitere 23% begriinden ihren Einkauf in
Altétting mit der Deckung an Waren des
taglichen Bedarfs. Darliber hinaus schat-
zen 20% die kurzen Einkaufswege und die
gute Erreichbarkeit der Einkaufsstandorte
per Rad beziehungsweise zu Fufd. Rund
8% machen ihren Einkauf in Altétting an
der Qualitat des Einzelhandels fest. Wei-
tere aufgefuhrte Grunde, wie die Altotting
City Card und die Unterstlutzung des hei-
mischen Einzelhandels, treten hinzu.

Demgegentuber begriinden fast drei Vier-
tel aller Befragten einen Einkauf aul3er-

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

halb von Altétting damit, dass man einige
Produkte in Altotting nicht erhalt und zu-
dem die Vergleichsmdglichkeiten im Ein-
zelhandel zu gering sind. Weitere 10%
empfinden den Einzelhandel in Altétting
als unattraktiv. Eine geringflgigere Ge-
wichtung haben die Begriindungen, dass
andernorts der Einzelhandel konzen-
trierter ist, bessere Qualitat aufweist und
aktuellere Waren vorhanden sind.

Darlber hinaus wurde in der Haushalts-
befragung nach der Besuchshaufigkeit
der Altéttinger Innenstadt (Innerer Ring)
gefragt und mit Hilfe welchen Verkehrs-
mittels der letzte Einkauf in Altétting ge-
tatigt wurde. Demnach kommen 53% der
Befragten mindestens dreimal pro Woche
in die Innenstadt und weitere 38% besu-
chen die Innenstadt mindestens einmal
pro Woche. 6% kommen immerhin noch
einmal im Monat ins Zentrum, der Rest le-
diglich mehrmals im Jahr.

Fufd und Fahrrad (56,2 %) stehen als Ver-
kehrsmittel der Altéttinger vor dem Pkw,
der dennoch mit rund 44% der Einkaufe
eine wichtige Rolle - auch beim Einkauf
am eigenen Ort - spielt.

Grunde fur Einkauf in Altotting

(Haushalte aus Altotting)

3,29, 3:4%
3.4%

2,5%

3,7%

8,1%

8,1%

11,5%

14,5%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantworten moglich

23,3%

18,2%

B Einkauf taglicher Bedarf,
Lebensmittel

@ Wohnort
O Nahe

O kurze Wege, Zeitersparnis,
bequem

@ mitdem Rad oder zu Fu®
erreichbar, Treibstoff sparen

O gute Geschafte, Qualitat,
gute Baumarkte

O Heimatverbundenheit, heim.
Geschafte unterstltzen

W immobil, kein Pkw
vorhanden

O City Card Altétting

| Sonstiges (Beratung, Pkw-
Erreichbarkeit, Parken,

Preise)
B Einkauf selten in Alttting,

Interneteinkauf
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Wahrend beim Lebensmitteleinkauf Alt-
otting mit der Innenstadt das Hauptein-
kaufsziel der Bevdlkerung ist, zeigt sich im
zweiten Sortimentsbereich des taglichen
Bedarfes bei Gesundheits- und Korper-
pflegemitteln, insbesondere bedingt durch
die Situation im Drogeriesektor, dass eine
erhebliche AuRRenorientierung der Altottin-
ger nach Neudtting stattfindet.

Auch bei Waren des mittel- und langer-
fristigen Bedarfes finden teils hohe Ein-
kaufsorientierungen nach auf3erhalb statt,
so bei Bekleidung, Schuhen, Heimtexti-
lien und im Elektrobereich. Bei Schreib-
waren/Burobedarf, Blichern, Foto/Optik/
Schmuck, Sport/Freizeit-/Spielwaren und
Fahrradern hingegen erfolgen Uberwie-
gende Orientierungen der eigenen Bevol-
kerung auf Altétting.

Auf die Frage, welches Geschaft oder
Einrichtung man sich zusatzlich in Alt-
otting winscht, aulRern knapp 34% der
Befragten, dass sie sich zusatzliche Be-
kleidungsgeschafte wiinschen. Weitere
17% sehen einen erganzenden Bedarf
an Schuhgeschéaften. Rund jeder Zehnte
wulinscht sich weitere Drogeriemarkte und
ParfUmerien. Ein ahnlich hohes Interes-
se besteht in der Errichtung zusatzlicher
Fachmarkte, zum Beispiel in den Be-
reichen Unterhaltungselektronik, Heim-
textilien und Mdobel. 7,7% winschen sich
eine Erweiterung des Freizeit- und Gas-
tronomieangebotes, zum Beispiel durch

neue Kinos, Cafés, Imbiss, Stadtsaal,
Bibliothek und Diskothek. Immerhin noch
rund 6% der Befragten kénnen sich einen
konzentrierten Einzelhandel in Form ei-
ner Ladenpassage, eines Einkaufcenters
oder eines Kaufhauses vorstellen.

Anzahlin
Prozent

Bekleidung aller Art 33,8
Schuhe 17,0
Drogeriemarkt und Parfi- 95
merie ’
diverse Fachgeschafte 9,8
Elektro-/Elektronikfachmarkt 54
konzentrierter Einzelhandel 59
Lebensmittel in der Innen-
stadt - Metzger, Backer, 3,2
Bioladen
Freizeit und Gastronomie 7,7
Sport-/Wellness-/Gesund-

. 3,2
heitsangebote
mehr Angebote und Einrich-
tungen flr Jugendliche und 1,9
Kinder
wohnortnahe Versorgung/ 1

) 9

sonstige Infrastruktur
mehr Radwege und Park-

. . 0,5
mdglichkeiten

Tabelle 4: Zusatzlich in Altétting gewiinschte Ge-
schafte und Einrichtungen (Mehrfachantworten
maoglich)

Quelle: Haushaltsbefragung, Dr. Heider 2009

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Haupteinkaufsorte fiir verschiedene Warengruppen (Haushalte aus Altotting)

Lebensmittel
LM-Discounter
Gesundheit/Kérperpflege

Bekleidung T

Schuhe T

Heimtextilien

Haushaltsw aren/Glas/Porz
Schreibw aren/ Burobedarf
Blicher/ Medien

|||MHH

Fernseher/Radio/PC

GroRelektrogerate T

Foro/Optik/'Schmuck
Sport-/Freizeit-/Spielw aren
Fahrrader

I

Mébel T

Baumarktartikel

0% 20%

40% 60%

| Innenstadt Altotting O Gewerbegebiet Altétting @ Neudtting m Muhldorf a.lnn
0O Burghausen @ Landshut O Rosenheim m Passau
W Salzburg m Minchen @ Sonstige

Abbildung 41: Haupteinkaufsorte fiir verschiedene Warengruppen

Quelle: Haushaltsbefragung, Dr. Heider 2009
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Abbildung 42: wichtigster Ver-
besserungsbedarf fir die In-
nenstadt von Altétting

Quelle: Haushaltsbefragung,
Dr. Heider 2009
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Bei der Frage nach dem wichtigsten Ver-
besserungsbedarf fur die Innenstadt sind
verschiedenste Punkte von den befragten
Haushalten aufgegriffen worden. Fast ein
Drittel sind der Meinung, dass eine attrak-
tivere Gestaltung des Einzelhandels Prio-
ritat haben sollte. Knapp 13% sehen in ei-
ner Verbesserung des Stadtbildes, durch
die Sanierung von Hausern, Erweiterung
der Grunflachen und Blumen sowie durch
erhdhte Sauberkeit den wichtigsten Hand-
lungsbedarf. Jeweils mehr als 10% sind
fur eine Wiederbelebung der Bahnhofstra-
Re als Einkaufsstrale und flr mehr und
kostenglinstigere Parkmaglichkeiten.

c¢) Standortprofile Gesamtstadt und Innen-
stadt

In dem nun folgenden Profil wird die Zufrie-
denheit sowohl der Gewerbetreibenden,
als auch der Haushalte, mit den einzelnen
Kriterien zum Gesamtstandort Altotting
zusammengefasst. Insgesamt liegen die
Mittelwerte aller abgefragten Kriterien der
Haushalts- beziehungsweise der Gewer-
bebefragung im positiven Bereich, wobei
die Gewerbetreibenden die Standortkri-
terien im Schnitt etwas besser bewertet

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

haben als die Befragten der Haushalte.
Zudem ist zu beobachten, dass die Mei-
nungen der befragten Gruppen bei der
Bewertung der einzelnen Kriterien eine
recht einheitliche Sicht des Standortes Alt-
Otting widerspiegeln, lediglich bei einigen
Faktoren liegen Bewertungsunterschiede
VOr.

Die Haushalte sehen in den Kriterien Bil-
dungsangebot, Naturraum/Grin in der
Stadt und Wanderwegenetz/Erholung in
der Natur die besten Standortfaktoren
von Altétting, wobei festgehalten werden
muss, dass die ersten 19 der 22 Standort-
kriterien positiv bewertet wurden.

Unzufrieden sind die befragten Haushalte
hingegen mit dem Angebot fir Kinder/Fa-
milien, dem Angebot fur Jugendliche und
dem Arbeitsplatzangebot.

Bei den Gewerbetreibenden liegt eine
geringfugig andere Sichtweise vor. Im
Gegensatz zu den Haushalten ist fur sie
die Anbindung ans Verkehrsnetz/Erreich-
barkeit der beste Standortfaktor Altéttings,
gefolgt vom Bildungsangebot, dem Dienst-
leistungsangebot sowie dem Stadtbild.

Wichtigster Verbesserungsbedarf fur

die Innenstadt von Altétting
(Haushalte)

37"/3’0% 2.6%
(o

10,8%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantworten méglich

B Einzelhandel attraktiver gestalten

O Stadtbild verbessern, Hausersanierung,
Griinflachen, Blumen, Sauberkeit

O Bahnhofsstralte wieder als Einkaufsstralle
beleben

O Parkmodalitaten kostengiinstiger gestalten,
mehr Parkmdglichkeiten

O Verbesserung Stralen und Verkehrsfiihrung

@ Stadt mehr auf Familien/ Jugend/ sozal
Schwache ausrichten

O mehr Lebendigkeit, Ausgehmdglichkeiten,
Bummeln, Stadtfest

O mehr Raum und Verkehrssicherheit fir
Radler, FuBganger und Schulkinder

B mehr StraRencafés und gastronomisches
Angebot

O mehr Kulturangebote, Kulturhaus

@ Bedurfnisse der Wallfahrt nicht Gber
Bediirfnisse der Bewohner stellen

B Stadtpolitik Modernisierung, Anpassung an
heutige Bedirfnisse, Sicherheit
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Am schlechtesten werden, wie schon bei
den Haushalten das Angebot fur Kinder/
Familien, das Angebot fir Jugendliche
und das Arbeitsplatzangebot bewertet,
obgleich hier das Arbeitsplatzangebot
das einzige Kriterium ist, dass von den
Gewerbetreibenden als unzufrieden be-
urteilt wird. Des Weiteren ergeben sich
zum Teil Differenzen zwischen den bei-
den befragten Gruppen. Die gréf3ten Un-
terschiede sind bei den Kriterien Radwe-
genetz, Infrastrukturausstattung und dem
Einkaufsangebot auszumachen, wobei
die Punkte von den Gewerbetreibenden
durchweg etwas besser bewertet wurden.
Lediglich die Standortfaktoren Wohnsitu-
ation und Fremdenverkehrsangebot be-
urteilen die Haushalte deutlich besser als
die Gewerbetreibenden.

Im folgenden Bewertungsprofil wird die
Zufriedenheit der Haushalte sowie der

Bewertung einzelner Stando
Haushalte und Gewerb

Bildungsangebot

Naturraum/ Griin in der Stadt
Wanderwegenetz/ Erholung in der Natur
Stadtbild

Sportangebot

Dienstleistungsangebot

Anbindung ans Verkehrsnetz/ Erreichbarkeit
Wohnsituation

Gastronomie

Unterkiinfte/ Beherbergung

Offentl. Personennahverkehr
Fremdenverkehrsangebot
FuRgangerfreundlichkeit
Einkaufsangebot

Freizeitangebot/ Veranstaltungen /Vereine
Angebot flr Senioren

Anbindung der Ortsteile

Radwegenetz

Infrastrukturausstattung

Angebot fur Familien/ Kinder

Angebot fir Jugendliche
Arbeitsplatzangebot

- — = Mittelwert
_._

Gewerbetreibenden mit einzelnen Stand-
ortkriterien der Innenstadt von Alt6tting
dargestellt. Ahnlich zu den Meinungen der
beiden Gruppen zu den Standortfaktoren
der Gesamtstadt, weichen die Meinungen
zu den Kriterien der Innenstadt nur ge-
ringflgig voneinander ab. Hinzu kommt,
dass bei diesem Profil diesmal die Haus-
halte die Standortfaktoren besser bewer-
tet haben als die Gewerbetreibenden.
Insgesamt ist die Zufriedenheit mit der
Innenstadt deutlich niedriger als mit der
Gesamtstadt, wobei sich die Mittelwerte
beider befragten Gruppen noch immer
leicht im positiven Bereich befinden.

Am besten werden die Faktoren Erreich-
barkeit der Ortsmitte und Sauberkeit be-
wertet. Gefolgt von den Punkten gute,
freundliche Bedienung in den Geschaf-
ten, Kundenservice in den Geschéften,
fuBgangerfreundliche Gestaltung und

rtkriterien in Altotting durch die
etreibenden aus Altdtting

AN
3 4 5

5 = sehrunzufrieden

1 2

1= sehraufreden

Haushalte aus Altotting

Gewerbetreibende

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 43: Bewertung ein-
zelner Standortkriterien in Al-
totting

Quelle: Haushaltsbefragung,
Dr. Heider 2009
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Stadtbild. Bei der Beurteilung der Laden-
offnungszeiten ist eine gewisse Differenz
zwischen den beiden Gruppen aufzuwei-
sen. Wahrend sich die befragten Haus-
halte zufrieden mit den gegebenen Off-
nungszeiten zeigen, tendiert die Meinung
der Gewerbetreibenden in Richtung unzu-
frieden.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Auch mit der Auswahl im Einzelhandel so-
wie der Attraktivitat der Geschafte zeigen
sich beide Gruppen deutlich unzufrieden.
Am schlechtesten bewertet wird die Fra-
ge, ob ein interessanter Einkaufsbummel
in Altétting moglich ist.

Bewertung der Innenstadt von Altétting durch Haushalte und
Gewerbetreibende

Stadtbild

Erreichbarkeit der Ortsmitte
Parkplatzangebot

Aufenthaltsqualitat
Fullgangerfreundliche Gestaltung
Veranstaltungen/ Aktionen
Interessanter Einkaufsbummel mdéglich
Gastronomisches Angebot/ Cafés
gute, freundliche Bedienung in den Geschaften
Kundenservice in den Geschaften
Auswahl im Einzelhandel

Attraktivitat der Geschafte
Ladendéffnungszeiten
Preis-Leistungs-Verhaltnis

Sauberkeit

kurze Einkaufswege

---- Mittelwert
—— Haushalte
—— Gewerbetreibende

A=Y

¢
¢
3

/

1 2 4 5
1=sehr zufrieden 5=sehr unzufrieden

w

Abbildung 44: Bewertung der Innenstadt von Altétting durch Haushalte und Gewerbetreibende

Quelle: Gewerbebefragung, Dr. Heider 2009
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2.3.7 Marktgebiet und Kaufkraft
a) Raumsituation und Marktgebiet

Um eine Analyse und Bewertung des Ein-
zelhandelsstandortes Altotting durchfih-
ren zu konnen, ist eine aktuelle Bestim-
mung des bestehenden Marktgebietes
erforderlich. Das Marktgebiet von Altétting
wird durch die Orientierung der Einkaufs-
beziehungen der Verbraucher auf Alt6tting
bestimmt. Als Marktgebiet wird der Raum
bezeichnet, innerhalb dessen sich die
Verbraucher in mehr oder weniger hohem
Mal zum Einkauf in die Einzelhandelsein-
richtungen der Stadt Altétting orientieren.

Fur die Abgrenzung des Marktgebietes
sind die Erreichbarkeit und Attraktivitat der
als Einkaufsziel in Betracht kommenden
Standorte fur potenzielle Kunden des Un-
tersuchungsraumes entscheidend. Zeit-/
Wegedistanzen und Einzelhandelsaus-
stattung bestimmen hauptsachlich die
Orientierung zwischen Wohnort und Ein-
kaufsort der Kunden. Weiterhin sind hohe
Ein- oder Auspendlerzahlen von Bedeu-
tung flr den Einkaufsort.

Die Abgrenzung des Marktgebietes von
Altétting erfolgte auf folgender Grundla-

ge:

» den angegebenen Orientierungen aus
der Kundenerfassung und vorliegen-
den Kundenkarteien Altéttinger Be-
triebe, wobei rund 2.600 Kunden ein-
bezogen werden konnten

* der Bestimmung der Einzelhandels-
ausstattung in Altétting

» der Einbeziehung der Einzelhandels-
ausstattung im Umland und in den po-
tenziellen Konkurrenzzentren

» den Pendlerverflechtungen im Unter-
suchungsraum

» der Erfassung der Zeit- und Wegedis-
tanzen zwischen Altétting und den
Wohnorten der potenziellen Verbrau-
cher

Zum Marktgebiet von Altétting werden
nur Gemeinden gerechnet, aus denen ein
nennenswerter Anteil (ca. 10 Prozent) der
dort verfugbaren Kaufkraft in Altétting ge-
bunden wird. Innerhalb des Marktgebietes

kénnen ausgepragte Unterschiede in der
Hohe der Bindung an den Einzelhandel
von Altétting bestehen.

Fir die Ausformung des Marktgebietes
und die tatsachlichen Einkaufsorientie-
rungen koénnen neben objektiven Lage-,
Erreichbarkeits- und Ausstattungskriterien
subjektive  Verbraucherentscheidungen
und traditionelle Einkaufsbeziehungen
eine gewichtige Rolle spielen. Diese wer-
den durch den vorliegenden Ansatz zur
Bestimmung des Marktgebietes mitbe-
rucksichtigt.

Das Marktgebiet von Altétting im Einzel-
handel reicht entsprechend der zentralort-
lichen Bedeutung als Mittelzentrum weit
Uber das eigene Gemeindegebiet hinaus.
Wahrend im kurzfristigen Bedarfsbereich’
auch Uber das Stadtgebiet hinaus eine
wichtige Rolle bei der Grundversorgung
Altottings fur die Gemeinden in engerer
Nachbarschaft besteht, zeigt sich bei
Waren des mittel- und langerfristigen Be-
darfes eine weitausstrahlende Einkaufs-
bedeutung Altéttings.

Das Marktgebiet Altottings im kurzfristigen
Bedarfsbereich umfasst inklusive der Ein-
wohner Altéttings ca. 36.800 in den um-
liegenden Gemeinden. Das Marktgebiet
Altéttings im mittel- und langerfristigen
Bedarfsbereich umfasst mit den Einwoh-
nern Altéttings insgesamt rund 71.300
Einwohner.

7 Zuordnung der Sortimente zu kurz-, mittel- und
langerfristigem Bedarf s. Anhang

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus

dem Markigebiet von

Altétting

(kurzfristiger Bedarf)
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Landesgrenze

] Mittelzentren

Abbildung 45: Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung
aus dem Marktgebiet von Altotting (kurzfristiger Bedarf)
(Stand 11/2008)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Dr. Hei-
der 2009
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Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus

dem Markigebiet von Altétting
(mittel- und Iangerfristiger Bedarf)
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11% bis 25% der 2009

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Dr. Hei-
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b) Die Kaufkraft im Marktgebiet

Um die Position und Entwicklungspotenzi-
ale des Einzelhandelsstandortes Alt6tting
einschatzen zu kénnen, ist die Kenntnis
der fur den Einzelhandel zur Verfligung
stehenden Kaufkraft sowie deren Zusam-
mensetzung in den Branchen und Her-
kunftsrdumen Voraussetzung.

Die Kaufkraft im Marktgebiet ist die Sum-
me der relevanten Ausgaben der Einwoh-
ner des Marktgebietes im Einzelhandel.
Ermittelt wird diese aus der Bevdlke-
rungszahl multipliziert mit den jeweiligen
Pro-Kopf-Ausgaben. Die Pro-Kopf-Aus-
gaben im Marktgebiet wurden auf Basis
von durchschnittlichen Ausgabenbetragen
in der Bundesrepublik sowie unter Be-
ricksichtigung der im Marktgebiet vorlie-
genden Abweichungen vom bundesdeut-
schen Kaufkraftdurchschnitt ermittelt. Die
hierbei aktuell (Stand 2008) vorliegenden
Kaufkraftkennziffern der ,INFAS Marktfor-
schung‘ weisen fur Altétting ein unter dem
bundesdeutschen Durchschnitt liegen-
des Kaufkraftniveau aus (Altétting weist
97,2 % des bundesdeutschen Durch-
schnittswertes auf), im Marktgebiet Altot-
tings liegt die durchschnittliche Kaufkraft
auf ahnlichem Niveau ebenfalls geringfu-
gig unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt.

Die Ermittlung der durchschnittlichen Aus-
gabenbetrage je Einwohner erfolgte in ei-
genen Berechnungen und Abgleichungen
auf Grundlage vorliegender Zahlenmate-
rialien des Statistischen Bundesamtes so-
wie der Bundesarbeitsgemeinschaft der
Mittel- und GroRbetriebe des Einzelhan-
dels e.V. (BAG): Vademecum des Einzel-
handels; div. Jahrgange bis 2008.

Bei Ermittlung der Pro-Kopf-Ausgaben
nach Sortimentsbereichen wurde ein-
bezogen, dass die bestehenden Abwei-
chungen des Kaufkraftniveaus vom bun-
desweiten Durchschnitt nicht fir jedes
Sortiment in selber Hohe die tatsachlich
getatigten Umsatze pragen.

Die Kaufkraft in Altoétting und seinem
Marktgebiet, die fur Ausgaben im Einzel-
handel bereitsteht, betragt 2008 279,6
Mio. €. Hiervon steht fir den Lebens-
mittelsektor mit 66,8 Mio. € (23,9 % des
Kaufkraftpotenziales) die meiste Kaufkraft
zur Verfligung.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

c¢) Kaufkraftorientierung und Kaufkraftbin-
dung des Einzelhandels in Altétting

Die Kaufkraftstrome in Altotting wurden
mittels einer branchendifferenzierten Aus-
wertung und Quantifizierung der festge-
stellten Einkaufsorientierungen sowie Ein-
zelhandelsangebote im Marktgebiet und
dessen Umland ermittelt. Die Kaufkraft-
bindung in Altétting, als der Anteil der im
Marktgebiet bereitstehenden Kaufkraft,
der durch die aus dem Marktgebiet auf
Altétting gerichteten Ausgaben im Ein-
zelhandel von Altétting umgesetzt wird,
wurde auf Grundlage der Kaufkraftbe-
wegungen im Marktgebiet sowie der in
Altétting erzielten Einzelhandelsumsatze
berechnet.

Innerhalb des Marktgebietes weist Altot-
ting mit 65,4 Mio. € 23,4% des gesamten
Kaufkraftpotenziales im Marktgebiet auf.
Im Marktgebiet Uber Altétting hinaus ste-
hen noch einmal 214,1 Mio. € an Kaufkraft
fur den Einzelhandel bereit.

Rund 40 Prozent der im gesamten Markt-
gebiet vorhandenen Kautkraft wird im
Altéttinger Einzelhandel gebunden. Von
der nicht gebundenen Kaufkraft aus dem
Marktgebiet fliet ein Teil in Einkaufsziele
aufderhalb des Marktgebietes, der Uber-
wiegende Teil davon verbleibt in den wei-
teren Marktgebietsgemeinden, mit dem
starksten Wettbewerber Neudtting. Aus
den Stadten und Gemeinden des Markt-
gebietes auRerhalb von Altétting werden
25,2% der dort vorhandenen Kaufkraft in
Altétting gebunden.

Von den 65,4 Mio. € einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Bevolkerung in Altot-
ting werden 43,2 Mio. € in Altétting gebun-
den, 22,2 Mio. € stehen dem Einzelhandel
in Altotting derzeit nicht zur Verfigung.

Die Bindung der Altéttinger Kaufkraft in
Altétting betragt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich® 87,4%. Bei diesem Wert ist zu
berlcksichtigen, dass eine vollstandige
Kaufkraftbindung vor Ort auf Grund von
Pendlern aber auch wegen den auf die
Nachbarstadte ausgerichteten Einkaufs-
beziehungen nicht zu erreichen ist.

8 Sortimentszuordnung zu den Bedarfsbereichen
siehe Anhang
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Die Kaufkraft in Altétting und seinem Marktgebiet nach
Sortimentsgruppen

|
Nahrungs- und Genussmittel J) 66,8
Apotheke/ medizin. Artikel
Drogerie/ Parfimerie
Bekleidung 41,4
Schuhe/ Lederwaren
Heimtextilien/Teppiche/Kurzwaren
Haushaltswaren/
G(las)P(orzellan)K(eramik)
Buicher/ Zeitschriften/Medien
Schreibwaren/ Burobedarf
Elektroartikel/ Leuchten/ PC
Foto
Optik
Uhren/ Schmuck
Sportartikel/ Fahrrader
Spiel-/Freizeitartikel/Musikalien Abbildung 47: Die Kaufkraft in
Altétting und seinem Marktge-
Mébel/ Einrichtungsgegenstande biet nach Sortimentsgruppen
Quelle: eigene Erhebungen
Blumen/ Pflanzen/ Zoo und Berechnungen, Dr. Heider
Heimwerken/Farben/Bodenbelage 2009
I I I
60 80 100
in Mio. €
Die in Altétting gebundene Kaufkraft
des Marktgebietes 2009
65,4
Altétting
43,2
. 14,1
sonstiges
Marktgebiet 53,8
0 50 100 150 200 250
in Mio. €
0 vorhandene Kaufkraft Abbildung 48: Die in Altétting gebundene Kaufkraft
des Marktgebietes 2009
m in Altétting gebundene Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Dr.
Kaufkraft Heider 2009
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Die Kaufkraftbindung der Altéttinger Be-
volkerung bei mittel- und langerfristigen
Bedarfsgutern mit 45,9% lasst sehr deut-
liche Kaufkraftabflisse in diesen Bran-
chenbereichen erkennen, welche auf die
Standortgegebenheiten mit dem benach-
barten Neuétting sowie mit Gber die Land-
kreisgrenzen hinaus gerichteten Einkaufs-
orientierungen zurlckzufihren ist.

Der Einzelhandelsumsatz in Alt6tting be-
tragt 2008 insgesamt 111,6 Mio. €. Rund

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

39 Prozent der Umsatze des Einzelhan-
dels in Altétting kommen aus der Stadt
selbst, die weiteren Umsatze von auler-
halb. Es wird trotz der abflieRenden Kauf-
kraft die hohe Bedeutung der eigenen Be-
volkerung fur den Altéttinger Einzelhandel
deutlich. Die regionale Ausstrahlung ist
mit den aus dem Marktgebiet und der
weiteren Region stammenden Umsatze
fur ein Mittelzentrum als zufriedenstellend
einzustufen.

Kaufkraftorientierung und Zusammensetzung der Umsatze
in Altétting 2008 (in Mio. €)

Marktgebiet | |
53,8 Region/Sonstige

22,2
nach aulen

Abbildung 49: Kaufkraftorientierung und Zusammensetzung der Umsatze in Altétting 2008
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Dr. Heider 2009
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2.3.8 Wallfahrt und Tourismus, Kultur

Altétting ist die bedeutendste Marienwall-
fahrtsstadt im deutschsprachigen Raum
und hat aufgrund dessen eine Uberdurch-
schnittliche Bedeutung als Fremdenver-
kehrsdestination. Ziel der jahrlich mehr
als 1,3 Millionen Pilger ist die ,Schwarze
Madonna“ im Oktogon der Gnadenka-
pelle. Rund 19% der Deutschen haben
Altétting schon einmal im Rahmen einer
Pilgerreise bzw. Wallfahrt besucht. Die
wichtigsten Ziele und damit die groRten
Anziehungspunkte der Pilger sind neben
der Gnadenkapelle die Stiftspfarrkirche
auf dem Kapellplatz sowie die nahegele-
gene Klosterkirche St. Konrad. Weitere
Sehenswirdigkeiten der Stadt sind ne-
ben diversen weiteren Kirchen das Haus
Papst Benedikt XVI. - Neue Schatzkam-
mer und Wallfahrtmuseum, das Jerusa-
lem Panorama Kreuzigung Christi und die
Dioramenschau Altétting.

Die enorme Bedeutung Altdttings als
Pilgerzentrum hat zu einem hohen Be-
kanntheitsgrad der Stadt in Deutschland
gefuhrt. Die Wallfahrt ist also nicht nur ein
Wirtschaftsfaktor, sondern tragt wesent-
lich zur Bekanntheit der ,Marke Alt6tting®
bei. Schon rechtzeitig wurden mit der Mit-
begriindung der europaweiten Koopera-
tion der sechs bedeutendsten Marienwall-
fahrtszentren (Altotting, Fatima, Loreto,
Lourdes, Mariazell und Tschenstochau)
die Weichen fir eine erfolgreiche euro-
paweite Tourismusdestination gestellt.
Die aus diesen Zusammenschluss ent-
standene Arbeitsgemeinschaft ,Shrines
of Europe* bietet den Mitgliedsstadten die
Méglichkeit eines regen Erfahrungsaus-
tausches und einer gemeinsamen Ver-
marktung.

Der hohen Bedeutung der Wallfahrt und
des Tourismus in Altétting entsprechend,
ist die Organisation hierfir in Altétting aus-
gerichtet. Im Gegensatz zu der im Zuge
des Regionalen Entwicklungskonzeptes
konstatierten Defizite bei Marketing und
Organisation des Tourismus in der Regi-
on, bietet Altétting mit dem Wallfahrts- und
Verkehrsbiiro und dessen Leistungen und
Koordinationsaufgaben adaquate Organi-
sations- und Arbeitsstrukturen.

Der hohe Bekanntheitsgrad des Wall-
fahrtsortes Altétting spiegelt sich in seinen
Fremdenverkehrszahlen wider. Wahrend

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 50: Kapellplatz
- Schatzkammer und Wall-
fahrtsmuseum
Quelle:D 1S

Abbildung 51: Kapellplatz 8a
- Marienfilm und Dioramen-
schau Altétting

Quelle:D IS

Abbildung 52: Gnadenkapelle
Quelle:D IS

Abbildung 53: St.-Anna-Basi-
lika
Quelle:D IS
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der bayerische Durchschnitt 6,1 Uber-
nachtungen pro Einwohner betragt sind es
fur die Stadt Altétting 8,9 Ubernachtungen
pro Einwohner. Der Landkreis Alt6tting
kommt nur auf 2,3 Ubernachtungen, die
Vergleichskommunen weisen einen Wert
von 5,7 Ubernachtungen pro Einwohner
auf. Es gilt jedoch festzuhalten, dass die
Zahl der Ubernachtungen pro Einwohner
in Altétting fur die hohe Zahl an Touristen
verhaltnismaRig niedrig ist, die Uberwie-
gende Mehrheit der Pilger sind Tagestou-
risten.

Ubernachtungen / Einwoh-
ner 2007

Altétting 8,9

Landkreis

Altétting 2.3

Bayern 6,1

Vergleichs- 57

kommunen

Tabelle 5: Ubernachtungen / Einwohner in Euro
2007

Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet
nach Bayerischen Landesamt fir Statistik und Da-
tenverarbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Die Entwicklung der Ubernachtungen
pro Einwohner zeigen im Vergleich 2001
zu 2007 ein gleich bleibendes Niveau fur
Bayern und die Vergleichskommunen. Der
Landkreis Altotting hatte eine Zuwachsra-
te von tber +20%, die Stadt Altétting sogar
einen Zuwachs von uber +30% beziglich
der Ubernachtungen pro Einwohner.

Das kulturelle Angebot Altdttings steht
bisher unter dem starken Einfluss der
Wallfahrt. Aktuell ist eine Erweiterung des
Angebots zu verzeichnen. So wurde bei-
spielsweise die Schatzkammer und das
Wallfahrtsmuseum erweitert und aufge-
wertet. Gerade die Angebote fur Jugend-
liche und junge Familien weisen deutliche
Licken auf. Dies ist unter anderem auch
auf das Fehlen geeigneter Raumlichkeiten
zurlickzufihren. Insgesamt kann die vor-
gesehene Errichtung des neuen Birger-
und Kulturzentrums mit einer modernen
Stadtbicherei aufwarten und fur Altétting
neue, attraktive Moglichkeiten der kultu-
rellen Gestaltung bieten und zielgruppen-
gerichtete Angebote auch fiir das jlingere
Publikum anbieten.

Entwicklung der Ubernachtungen /Einwohner 2001-2007
(2001=100%)

135%
130% | =
125% X Altétting
A =/ Altotting (Lkr.)

110% /

115% ==Bayern

=O==\/ergleichskommunen

105% /

100% A E/A

95%

2001

2007

Abbildung 54: Entwicklung der Ubernachtungen pro Einwohner 2001 - 2007
Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet nach Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenver-

arbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008
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2.3.9 Soziale Infrastruktur

Zur sozialen Infrastruktur zahlen alle Ein-
richtungen der Gesundheitsvorsorge, der
Betreuung von Kindern, die Schulen so-
wie alle Einrichtungen fur altere und hilfs-
bedurftige Menschen.

Die Stadt Altotting verfligt Uber eine im
GroRen und Ganzen gute Ausstattung mit
sozialer Infrastruktur. Hierzu sollen nach-
folgend einige Punkte herausgestellt wer-
den:

Im Norden der Stadt befindet sich das in
den 1980er Jahren errichtete Kreisklinik,
als Nachfolgeeinrichtung des ehemals
stadtischen Krankenhauses. Dieses ge-
wahrleistet neben zahlreichen privaten
Arztpraxen eine ausreichende medizi-
nische Versorgung.

Zu den Einrichtungen der Kinderbetreu-
ung zahlen:

* Kindergarten St. Josefskirche

* Maria-Ward-Kindergarten

+ Kindergarten Regenbogen

* Kindergarten am Franziskushaus mit
integrativem Kindergarten

» gemeinsame Kinderkrippe der Stadte
Alétting und Neudbtting

* Kinderhort am Franziskushaus

Bei den Kindergartenplatzen weist Al-
tot-ting die geringste Anzahl pro 1.000
Einwohner auf. Das Land Bayern, der
Landkreis und vor allem die Vergleichs-
kommunen haben eine hdhere Ausstat-
tung an Kindergartenplatzen.

Kindergartenplatze / 1.000
Einwohner 2004
Altétting 20,4
Landkreis
Altdtting 28,7
Bayern 31,1
Vergleichs- 33.1
kommunen

Tabelle 6: Kindergartenplatze / 1.000 Einwohner 2004
Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet
nach Bayerischen Landesamt fir Statistik und Da-
tenverarbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008

Altotting weist das vollstdndige Schul-
spektrum auf:

* Grundschule-Sid und Grundschule-
Nord (Josef-Guggenmos-Schule)

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

* Herzog-Ludwig-Realschule

* Maria-Ward-Realschule Altétting

*  Weill-Ferdl-Schule

* Konig-Karimann-Gymnasium Altétting

* Maria-Ward-Gymnasium

e Forderzentrum Konrad-von-Parzham-
Schule

» Staatliche Berufsschule

* Berufsforderzentrum

* Berufsoberschule.

Fir Kinder und Jugendliche stehen dari-
ber hinaus Einrichtungen fir Freizeitbe-
treuung zur Verfugung. Trager sind z.B.
die Stadte Altotting und Neudtting sowie
die Kirchen. Als Beispiel sei der Jugend-
treff (Altottinger Str. 32a), das Jugendbiro
fur die Stadte Altétting und Neudtting (Alt-
Ottinger Str. 32a) und das Kirchliche Ju-
gendbiro (Holzhauser Str. 25) genannt.

Auch fiir Senioren gibt es zahlreiche Ein-
richtungen und Angebote. Bei der Anzahl
der Altenheimplatze weist Altétting ein
stark Uberdurchschnittliches Angebot auf.
Rund 34 Altenheimplatze pro 1000 Ein-
wohner stehen 10 Platzen in Bayern und
8,5 Platzen in den Vergleichskommunen
gegenuber.

Altenheimplatze / 1.000
Einwohner 2006
Altotting 31,1
Landkreis
Altotting 123
Bayern 10,0
Vergleichs- 8.5
kommunen

Tabelle 7: Altenheimplatze / 1000 Einwohner 2006
Quelle: Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet
nach Bayerischen Landesamt fur Statistik und Da-
tenverarbeitung, Minchen, 2008, Dr. Heider 2008

Was fehlt, ist ein Burgersaal (Stadtsaal),
als Raum flr entsprechende Veranstal-
tungen und als zentraler Mittelpunkt des
gesellschaftlichen Lebens in der Stadt
(siehe auch Ausfiihrungen zur Innenstadt).

Die nachfolgenden Karten zeigen eine
Ubersicht der sozialen Einrichtungen in
Altétting. Zunachst enthalt die Karte auf
Seite 71 eine Ubersicht zu allen erfassten
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.
Darauf aufbauend zeigt die Darstellung
auf der Karte auf Seite 72 Speziell die
Kindertageseinrichtungen und Schulen in
Altotting.
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2.3.10 Fazit — Starken-Schwéachen-Profil

Die nachfolgende Gegenuberstellung der
Starken und Schwachen fir die Stadt Alt-
otting aus Sicht des Einzelhandels basiert
auf den bisher dargestellten Analysen so-
wie erganzenden Begutachtungen und
Bewertungen sowie den Ergebnissen
der Teilnehmer des Fachforums ,Aktive
Innenstadt Altétting’. Diese zeigen die
Rahmenpunkte der kinftigen Entwicklung
des Standortes Altétting auf, wobei die
Starken besonders auf bestehende oder
entwickelbare Potenziale, die Schwachen
auf einen moglichen Handlungsbedarf
hinweisen.

Der Fokus dieser Starken-Schwachen-
Analyse ist auf den im Mittelpunkt der

Untersuchung liegenden Bereich Einzel-
handel mit seinen Einfluss- und Abhangig-
keitsfaktoren unter besonderer Berlck-
sichtigung einer nachhaltigen Entwicklung
einer auszubauenden Innenstadt gerich-
tet.

Die Aufstellung spiegelt keine Prioritaten
oder Wichtigkeitsgrade wider. Wie diese
aus vorliegendem Kenntnisstand bewer-
tet wird, kommt erst in der anschliefsend
dargestellten Konzeption zum Ausdruck.

(kursiv erfasst, die Aussagen der Teilneh-
mer aus dem Fachforum bzw. den Be-
fragungen. Diese wurden sprachlich neu
abgefasst.)

Starken/Chancen

Schwachen/Gefahren

Allgemeine Rahmenbedingungen

Hoher Bekanntheitsgrad auf Grund Wall-
fahrtsort

Einseitige Ausrichtung auf die Wallfahrt
erschwert Profilierung in anderen Be-
reichen (v.a. attraktive Einkaufsstadt)

Politik und Verwaltung stellen eine funk-
tionierende Einheit bei Fragen der Stadt-
entwicklung dar

Aulier dem Stadtrat kein weiteres Gremi-
um zur Erarbeitung von Zukunftsperspek-
tiven vorhanden

Gut ausgebildetes Vereinsleben welches
auch den Bestand an Sozialen Netzwer-
ken gewaéhrleistet

Angebote fir Jugendliche und Identifika-
tionsmoglichkeiten (der jungen Bevoélke-
rungsgruppen) mit der Stadt sind nur un-
zureichend ausgepréagt

Kulturelles Angebot vor allem fir die &l-
teren Menschen und Senioren ist gut aus-
gebildet

Zusammenhalt der Blrger kénnte laut
Teilnehmeraussagen des Fachforums
besser sein, damit auch gemeinsame
neue Ziele verfolgt werden kénnen

Zukunftsweisende Entwicklungsméglich-
keiten und Projekte werden vor Ort wahr-
genommen und realisiert (z.B. Energie-
sparstadt Altétting)

Demographische Entwicklung zeigt ho-
hen Anteil alterer Bevdlkerungsgruppen,
mit wachsender Tendenz

Wirtschaft und Einzelhandel

Altétting bindet einen bedeutenden Teil
der Kaufkraft aus dem angrenzenden und
dem weiteren Umland

Sehr hohe Zahlen an Besuchern durch
die Wallfahrt als Tagesgaste in der Stadt

Zahl der Ubernachtungsgaste

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Starken/Chancen

Schwachen/Gefahren

Gastronomie und Bereich des Kapell-
platzes wird durch die Wallfahrtsgaste er-
heblich gestarkt

Umsatz im Einzelhandel durch Pilger und
Wallfahrer erbringt auRerhalb des De-
votionalienhandels keine wesentlichen
Effekte (ca. 5% des Umsatzes der Ge-
werbetreibendenden stammt aus der
Wallfahrt)

Altéttinger Wirtschaftsverband stellt eine
effektive und treibende Kraft fiir den ort-
lichen Einzelhandel dar

Grolte Auswahl an Betrieben der Gastro-
nomie und Hotellerie

Angebot im Einzelhandel bietet geringe
Maglichkeiten fiir Jugendliche (v.a. im Be-
kleidungssegment)

Fehlende °Aufbruchsstimmung’ bei Ge-
schéfts- und Hauseigentiimern

Hohe Arbeitsplatzzahlen und die Einrich-
tungen des traditionellen Verwaltungs-
mittelpunktes der Kreisstadt erschliel3en
zusatzliche Besucher- und Kundenpoten-
ziale fUr die Stadt

Im Hotelleriegewerbe fehlt eine zeitge-
male economy class

Fehlen eines Einkaufsfliihrers der die
Kunden uber das Angebot in Alttting in-
formiert

Offene Fragen bei der Regelung der
Geschaftsnachfolge oder plotzliche Be-
triebsaufgaben fuhren ohne zeitnahes
Eingreifen zur weiteren Verminderung
des Betriebsbesatzes

Hoher Besatz des Einzelhandelsange-
botes auflerhalb der bestehenden inner-
stadtischen Geschéaftsbereiche (insbes.
auch in Neudtting) in Konkurrenz zur In-
nenstadt fuhrt zu einer verminderten Ent-
wicklungsfahigkeit der innerstadtischen
Standorte

Wallfahrt - Tourismus - Kultur

Wallfahrt und Pilgertum auch mit Potenzi-
al in der Zukunft

Kulturangebot einseitig auf das Thema
Wallfahrt konzentriert

Uberaus groBer Bekanntheitsgrad in
Deutschland und Europa

Kulturelle Angebote fiir Jugendliche feh-
len teilweise (z.B. Diskothek)

Grof3e Geschichte und Tradition als Pil-
gerstétte

wenig, qualitativ hochwertige Ubernach-
tungsangebote, viele Hotels nicht mehr
zeitgemal

sehr grol3es Stammgastpotenzial

Aktives und gut aufgestelltes Fremden-
verkehrsmarketing und touristische Orga-
nisation in Altétting

Regionale Defizite im Tourismusmarke-
ting

Errichtung eines neuen Birger- und Kul-
turzentrums
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Starken/Chancen

Schwachen/Gefahren

Erganzende Potenziale durch hohe Be-
volkerungszahlen im Entfernungsbereich
von Tagesausflugsfahrten

Stadtebau und Griunstrukturen

Stadtstruktur mit historischem Stadtkern

Ortsbild im Auge behalten, insbesondere
Blickbeziehungen zu den Kirchen

Stadtzugange weiterentwickeln (z.B. Neu-
ottinger Stralle, Mihldorfer Strale)

Aktive Stadtentwicklungspolitik (z.B. Um-
welt, Innenstadtentwicklung)

Griinstrukturen im Innenstadtbereich wei-
terentwickeln

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2.4 Innenstadt Altotting

Das in den nachfolgenden Kapiteln be-
trachtete Untersuchungsgebiet liegt im
Zentrum der Stadt Altétting. Die Abgren-
zung folgt dabei weitestgehend den Stra-
Ren des Inneren Ringes (siehe Abbildung
Abgrenzung des Untersuchungsgebietes,
S. 78). Im Norden schliel3t das Untersu-
chungsgebiet dartber hinaus die Neudt-
tinger Strale bis zur Bundesstralle B 12
und die Hafnerbergstral’e [1], den Park-
platz mit der Flurstiicksnummer 324/5 [2]
und die Flurstiicke 358 und 358/2 [3] mit
ein. Im Osten wird das Gebiet noch ent-
lang der Kreszentiaheimstral3e [4] um die
Flurstlicke 1087, 1248 und 1252 erweitert.
Zusatzlich wird im Osten noch der Bereich
[5] um das Amtsgericht, die Feuerwehr,
den ehem. Bauhof und den Dultplatz in
die Abgrenzung integriert. Im Studen wird
der Bahnhof mit seinem Park-and-Ride-
Platz sowie dem Vorplatz [6] ebenfalls mit
in das Untersuchungsgebiet eingeschlos-
sen. Im Westen wird schlieBlich das Ge-
biet noch um den Bereich [7] zwischen
der Muhldorfer Straf3e, Fabrikstrale und
Estererstralde erganzt.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine
Flache von rund 71,5 ha. Dabei weist es
an seiner langsten Nord-Sid-Ausdehnung
eine Lange von ca. 1.400 m und bei seiner
Ost-West-Ausdehnung eine gréfite Breite
von ca. 1.150 m auf.

Den Kern des Untersuchungsgebietes bil-
det der Kapellplatz, auf den die wichtigsten
Einfallstralen strahlenférmig ausgerichtet
sind. Zu den bedeutenden Achsen zdhlen
die Bahnhofstralle, Trostberger Stralle,
Mdahldorfer Stralle, Neudttinger Stralle
und Burghauser Strale.

2.4.1 Stadtebauliche Funktionen
a) Funktionale Gliederung

Die Karte auf Seite 79 zeigt die Nutzung
der Gebdude im Untersuchungsgebiet.
Dabei werden folgende Nutzungsarten
unterschieden:

*  Wohnen

* Gewerbe/Dienstleistung
* Gemeinbedarf

e Mischnutzung.

Anhand der Karte lassen sich verschie-
dene Schwerpunktgebiete erkennen. Der
Bereich um den Kapellplatz ist stark von
Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt, auf
die im Kapitel 2.4.6 - Analyse der sozialen
Infrastruktur - noch naher eingegangen
wird. Dariber hinaus befinden sich im
nordlichen Bereich des Untersuchungs-
gebietes viele Gebaude, die nur Gewerbe
bzw. Dienstleistungen beherbergen, wie
z.B. entlang der Neuéttinger Stral3e.

Abbildung 58: Dienstleistungsgebaude/Gemeinbe-
darfseinrichtungen entlang der Neudttinger Strale
Quelle:D IS

Der stdliche Bereich des Untersuchungs-
gebietes ist vor allem durch Wohn- und
Mischnutzung gepragt. Entlang der Mihl-
dorfer Stralke, Chiemgaustrae, Trost-
berger Stralle, Bahnhofstralle und Burg-
hauser Strafle sind viele Gebdude mit
einer Mischnutzung vorhanden. An den
kleineren StralRen ist vorrangig die Wohn-
nutzung vertreten, wie z.B. an der Eber-
erstralRe, der Kolbergstralle oder der Fa-
brikstralRe. Von Mischnutzung gepragt ist
auch die auRere Neudttinger StralRe.

Abbildung 59: Muhldorfer Strale - Mischnutzung
Quelle:D IS

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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8 Abbildung 60: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes Quelle:D | S
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Zusammenfassend lassen sich fir die
funktionale Gliederung im Untersuchungs-
gebiet folgende Aussagen treffen:

Der Bereich innerhalb des Inneren Ringes
weist eine starke Auspragung von Ge-
meinbedarfsnutzungen auf, die insbe-
sondere auf zahlreiche kirchliche Ein-
richtungen und Gebaude zurlckzufihren
sind. Die traditionellen Geschaftsstra-
Ren (Muahldorfer Strale, Bahnhofstralle,
Trostberger Stralle, Burghauser Stralde,
Neudttinger Stralle) spiegeln auch in
der Nutzung der einzelnen Gebaude ihre
Funktion als Geschaftsstrallen wieder.
Der stidliche Bereich des Untersuchungs-
gebietes ist in gréRerem Umfang von
Wohnnutzung gepragt.

Der auflerhalb des Inneren Ringes gele-
gene Abschnitt der Neudttinger Stral3e ist,
ebenfalls der traditionellen Nutzung als
Geschaftsstralte entsprechend, deutlich
von gemischter Nutzung bei den anlie-
genden Gebauden gepragt.

Dem ist anzumerken, dass sich die Erfas-
sung der Einzelgebaude auf ihre grund-
satzlichen funktionalen Eigenschaften
bezogen hat (z.B. Ladenrdume im EG,
Wohnraume im OG). Aussagen Uber
Leerstande und Gestaltung bzw. Attrak-
tivitat der Gebaude kommen an anderer
Stelle zum Tragen.

b) Funktionale Mangel

Aufbauend auf den Erhebungen zur be-
stehenden funktionalen Gliederung er-
folgt die Herausarbeitung und Darstellung
der funktionalen Mangel. Hierzu erfolgte
eine Betrachtung nach den jeweils malf3-
geblichen Teilrdumen (siehe Karte Teil-
raume auf der nachfolgenden Seite). In
der Kategorisierung wird unterschieden
zwischen ,erheblichen funktionalen“ und
Junktionalen® Mangeln, beide erfordern
stadtebauliche  SanierungsmalRnahmen
zur Beseitigung von (erheblichen) stadte-
baulichen Missstanden, ferner von ,leich-
ten Mangeln®, die gegebenenfalls belas-
sen werden kénnen oder denen im Wege
Ublicher PflegemaRnahmen begegnet
werden kann. Sofern keine stadtebaulich
relevanten Mangel festzustellen sind, wird
auf Mangelfeststellung verzichtet.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

81



Stadt Altotting

Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm - Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

MalRstab 1 : 7.000

I S e
75 m 150m 225m 300m 375m

Bereich entlang der Neuéttinger StraRe  [Jjill Bereich Burghauser StralRe /

[ Bereich Panorama Schlotthamer Strale
I Bereich zwischen Pater-Joseph- I Bereich zwischen Trostberger
Anton-StralRe und KapuzinestralRe Stral’e und Muhldorfer Stralle

Darstellung: D | S Dirsch Institut fir Stadtentwicklung
01. Juli 2009

Bereich Bahnhofstralle /
Trostberger Stralle
[0 Bereich Kapellplatz

82 Abbildung 63: Teilrdume Quelle: D 1S



2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

Bereich Kapellplatz

Der Kapellplatz zeigt sich nach seiner
umfassenden Sanierung in den 1970er
bis 1980er Jahren etwa wieder in der
Grundgestalt, die er nach den Entwirfen
von Enrico Zuccali erhielt. Dieser Bereich
ist vornehmlich der sakralen Nutzung vor-
behalten und stellt einen gestalterisch
und funktional wirdigen Rahmen flr die
Gnadenkapelle als berihmtes Wallfahrts-
ziel dar. Der Kapellplatz wird eingerahmt
von den Gebauden der Stiftskirche und
der Berufsfachschule fur Musik im Stden,
den Gebauden Altéttinger Hof und Mari-
enwerk im Westen, den Gebauden der
Schatzkammer und des Wallfahrtsmuse-
ums, des Rathauses und des Hotels zur
Post im Norden sowie den Gebauden zu
St. Magdalena im Osten, um die Wich-
tigsten zu nennen.

Leichte Mangel:

Einzig der Kreuzweg ist heute nicht funk-
tional an den Kapellplatz bzw. die Mari-
enstral’e angebunden.

Hier sollte anstelle der barriereférmigen
Mauer eine verbesserte Sicht und Wege-
beziehung zugunsten des Kapellplatzes
und der MarienstralRe gefunden werden.

Im Ubrigen bedarf der Bereich Kapell-
platz selbst keiner Veranderung und wird
nachfolgend lediglich im erforderlichen
Zusammenhang mit den angrenzenden
Bereichen behandelt.
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Abbildung 64 (rechts): Bereich
Kapellplatz
Quelle:D IS

Abbildung 65: Rathaus
Quelle:D IS

Abbildung 66: Gnadenkapelle
und Stiftskirche
Quelle:D IS

Abbildung 67: Kapellplatz 6
Quelle:D IS

Abbildung 68: Kapellplatz 14
Quelle:D IS
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

Abbildung 69: Bereich Neudt-
tinger Stral’e
Quelle:D IS

Abbildung 70: Neudttinger
Strale 31
Quelle:D IS

Abbildung 71: Neudttinger
Stralle 9
Quelle:D IS

Abbildung 72: Neudttinger
StrafRe Blick Richtung Norden
Quelle:D IS

Abbildung 73: Neudttinger
StraRe Blick Richtung Stden
Quelle:D IS
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Bereich entlang der
Neudttinger StralRe

Auch die Neudttinger Stralle gehdrt zu
den historischen Bereichen der Innen-
stadt, verband sie doch zusammen mit
der KapuzinerstralRe die beiden Stadte
Altétting und Neudtting. Dabei war die
Neudttinger Stral’e zugleich eine wichtige
Geschéftsstrale. Heute weist die Neudt-
tinger Strale zwar innerhalb des Inneren
Ringes einen weitgehend intakten Gebau-
debestand mit entsprechend innerstad-
tischer Nutzung auf, jedoch nérdlich des
Inneren Ringes zeigen sich erhebliche
funktionale Schwachen, auch wenn der
Gebaudebestand einer Geschéaftsstra-
Re (z.B. Laden- und Gewerberaume im
Erdgeschoss) vorhanden ist. Aus diesen
Grinden wurde die Neudttinger Stral3e in
das Untersuchungsgebiet aufgenommen.

Erhebliche funktionale Mangel/Neudttin-
ger Stralde — nordlich des Inneren Ringes

 Der Strallenraum weist Schwachen
hinsichtlich der funktionalen Gliede-
rung und gestalterischen Ausstattung
auf.

* Die Gebaude bedirfen teilweise einer
gestalterischen Aufwertung um ent-
sprechenden funktionalen Anforde-
rungen einer Geschaftsstralle gerecht
werden zu kénnen bzw. als ,Adresse*
fur Dienstleister, Einzelhandler und
Gewerbetreibende attraktiv zu sein.



2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

Bereich BahnhofstrafRe/
Trostberger StralRe

Dieser Bereich weist insoweit erhebliche
funktionale Mangel auf, als weder die
Bahnhofstrale noch die Trostberger Stra-
Re ihrer Aufgabe einer Geschaftsstralle
mit Versorgungseinrichtungen und zen-
tralen Einrichtungen, mit entsprechender
Attraktivitat fUr die Innenstadt, gerecht
werden. Insbesondere die Bahnhofstralle
zeigt anhand zahlreicher Ladenleerstan-
de symptomatisch erhebliche funktionale
Schwachen, welche nachfolgend analy-
tisch charakterisiert werden sollen.

Erhebliche funktionale Mangel/Bahnhof-
strale:

+ Die Bahnhofstralke ist, bezogen auf
den Malistab der Altéttinger Innen-
stadt, Uberproportional lang und dabei
auch noch relativ gerade; zugleich bie-
tet die StralRe wenig Abwechslung
und Reichhaltigkeit: die Folge ist eine
empfundene Monotonie, welche der
Lagegunst und Vermarktung abtrag-
lich ist.

» Der StralRenraum selbst bietet in seiner
Gestaltung wenig Anreize zum Bum-
meln, es fehlen insbesondere eine
funktional ansprechende Gliederung
sowie eine entsprechend hdherwertige
Méoblierung und Ausstattung.

» Die meisten Gebaude tragen ebenfalls
nicht zur funktionalen Starke der Stra-
Re bei; insbesondere vermdgen Sie
nicht die regionale Integration zu ver-
korpern. Der Besucher ist ,irritiert’,
war er eben noch auf dem Kapellplatz
im oberbayerischen Wallfahrtsort, fehlt
ihm in der anonymen und beliebigen
Vorstadtarchitektur der Bahnhofstralle
die entsprechende Identitat und Zuord-
nung. Es entsteht somit ein erheb-
liches Defizit bei der Erlebbarkeit und
Aufenthaltsqualitat, was sich unmittel-
bar auf die Funktionen Geschafte /
Dienstleistungen auswirkt (,Adresse®).

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 74: Bereich Bahn-
hofstralRe / Trostberger StralRe
Quelle:D IS

Abbildung 75: BahnhofstralRe
10
Quelle:D IS

Abbildung 76: BahnhofstralRe
3 (Hinterhof)
Quelle:D IS

Abbildung 77: Bahnhofplatz 8
und 10
Quelle:D IS
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Abbildung 78: Trostberger
Straf3e Blick Richtung Suden
Quelle:D IS

Abbildung  79: Trostberger
Stralle 9, 13 und 15
Quelle: D IS

Abbildung 80: Parken an der
Trostberger Stralle
Quelle:D IS

Abbildung 81: Gabriel-Mayer-
Strale 4
Quelle:D IS

Abbildung 82: Gabriel-Mayer-
Strale 6 und 8
Quelle:D IS
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Erhebliche funktionale Mangel/Trostber-
ger Stralde

Die Situation in der Trostberger Stra-
Re stellt sich etwas gunstiger dar. Der
StralRenverlauf zeigt eine deutliche
Verschwenkung, was der ebenfalls
lang gezogenen Strafie eine optische
Abschnittsbildung gibt.

Die Nutzung und Bebauung der
Grundstulicke beidseits der Trostberger
Stralle ist ebenfalls vielfaltiger als in
der BahnhofstralRe. So gibt es in der
Trostberger Stralle noch einige altere
Gebaude (ndrdlicher Abschnitt) sowie
Garten. Dessen ungeachtet bedrfen
aber auch in der Trostberger Stralde
zahlreiche Einzelgebaude dringend ei-
ner gestalterischen Aufwertung.

Der Stralenraum in der Trostber-
ger StralBe selbst bedarf ebenfalls
einer grundlegenden Aufwertung zu-
gunsten von mehr Funktionalitat, Ver-
weilqualitat und Attraktivitat um der be-
stehenden Funktionsschwache entge-
genwirken zu kénnen.

Funktionale Mangel/Gabriel-Mayer-Stra-
3e, Reischlistralie

Die G.-Mayer-Stral3e und die Reischl-
stralle verbinden die Bahnhofstralie
mit der Trostberger StralRe.

Beide kurze Stralenabschnitte be-
sitzen weder die Attraktivitat noch die
funktionale Ausstattung, als wirksame
Bindeglieder zwischen den beiden Ge-
schaftsstrallen in Erscheinung treten
zu kénnen.

Aus diesem Grund sollten die beiden
StralRen in das Aufwertungskonzept fur
die BahnhofstralRe und die Trostberger
Stral’e einbezogen werden.
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Bereich Burghauser StraRe/
Schlotthamer Stral3e

Funktionale Mangel/Burghauser Stral3e

» Die Burghauser Stral3e zeigt sich vom
Tillyplatz ausgehend als Geschéfts-
stralRe, verliert diesen Charakter aber
bald, noch vor der Kreuzung mit dem
Inneren Ring bzw. mit der Maria-Ward-
Stralle.

* Die Nutzung und die Bebauung der
Grundstucke beidseits der Burghauser
Strafle wandelt sich von einer Bebau-
ung mit Geschaftshausern im Bereich
des Tillyplatzes zu einer eher kleintei-
ligen Bebauung bis zu Einfamilienhdu-
sern in Richtung Innerer Ring.

» Die Strallenraumgestaltung entspricht
nur im Bereich des Tilly-Platzes einer
Geschaftsstralle.

» Die angesprochenen Mangel sind in
der stadtebaulichen Bewertung aller-
dings deutlich unter den Mangeln in
der BahnhofstraRe und Trostberger
Stralle anzusetzen.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 83 (rechts): Bereich
Burghauser StralRe / Schlott-
hamer Stralle

Quelle:D IS

Abbildung 84: Burghauser
StralRe 3
Quelle:D IS

12 S
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Abbildung 85: Burghauser
Strale
Quelle:D IS

Abbildung 86: Burghauser
Strafle Blick Richtung Osten
Quelle:D IS

Abbildung 87: Burghauser
Stralle 25
Quelle:D IS

Abbildung 88: Burghauser
Stralle 16
Quelle:D IS
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Abbildung 89: Schlotthamer
Strale 9
Quelle:D IS

Abbildung 90: Schlotthamer
Stralle - Zwischenraum von
1aund 3

Quelle:D IS

Abbildung 91: Rupertusstrale
- Blick Richtung Osten
Quelle:D IS

Abbildung 92: Ebererstralle 5a
Quelle:D IS

Abbildung 93: Ebererstralie 1
Quelle:D IS
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Funktionale Mangel/Schlotthamer Stral3e,
mit Rupertusstralle und Ebererstralle

Im Gegensatz zu den o.g. Straf3en
handelt es sich bei der Schlotthamer
Stral3e nicht um eine Hauptgeschafts-
strale bzw. Hauptzufahrt in der Innen-
stadt. Nicht zuletzt aus diesem Grund
ist die Schlotthamer Stral’e auch nicht
mit dem Inneren Ring verbunden
(bis auf eine Fulwegeverbindung).
Die Hauptfunktion der Schlotthamer
StralRe besteht in der ErschlieBung
des Quartiers zwischen der Burghau-
ser Straf3e und der BahnhofstralRe, zu
dem auch die Rupertusstralle sowie
die Ebererstrale gehoren.

Gravierende Mangel weist die Eberer-
stralle auf. Hier bedarf es dringend
einer Aufwertung der anliegenden
Wohngebaude, nachrangig auch einer
Aufwertung des StralRenraumes. Hier-
bei geht es primar um die Starkung der
Wohnfunktion und der Wohnumfeld-
qualitat. Mittel- bis langerfristig ware
auch eine Weiterentwicklung der
Schlotthamer StraRe/Rupertusstralle
und Ebererstrale zu einem verkehrs-
beruhigten Bereich denkbar, soweit
die ErschlieBung der vorhandenen
Betriebe (z.B. Plankl) gewahrleistet
werden kann.
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Bereich zwischen Trostberger Stral3e
und Muhldorfer Stral3e

Dieser Bereich gehort zu den am we-
nigsten dicht bebauten Bereichen des
Untersuchungsgebietes und lasst sich
wiederum in folgende charakteristische
Teilbereiche untergliedern:

Leichte funktionale Mangel / Wohnbebau-
ung sudlich der FabrikstralRe

» Die Wohngebaude an Fabrikstralie
und Trostberger StralRe sind teilweise
modernisierungsbedirftig um auch
kiinftig die Wohnfunktion in der Innen-
stadt zu starken. Auch zur Verbesse-
rung des Wohnumfeldes sollte aus
gleichen Grinden etwas unternom-
men werden.

» Die neuen Wohngebaude entlang der
Chiemgaustralle weisen ,stadtischen
Charakter® auf und fligen sich nur
schwerlich in die Kleinstadtstruktur Alt-
Ottings ein. Stadtebauliche Malnah-
men sollen hier dennoch nicht zur Dis-
kussion gestellt werden.

Leichte funktionalen Mangel/Kolbergstra-
Re, Sickenbach/Mérnbach, Parkplatz Kol-
bergstralie, Josefsburg

» Entlang der Kolbergstralle flief3t der
Sickenbach in die Innenstadt und
miindet in den Moérnbach. Der Zusam-
menfluss der beiden Bache stellt eine
der reizvollsten landschaftlichen Situ-
ationen in der Innenstadt dar und sollte
entlang der Kolbergstralle, im 6ffentlich
zuganglichen Bereich, deutlicher zur
Steigerung der Attraktivitat des Stadt-
bildes und der stadtebaulichen Funk-
tion (z.B. auch Wohnumfeld) heraus-
gearbeitet werden.

» Die Kolbergstralle selbst hat keine
grolRe verkehrliche ErschlieRungsfunk-
tion, sie ist aber eine wichtige fuRlaufi-
ge Achse von der Wohnbebauung zwi-
schen Chiemgaustralle und Trostber-
ger Stralde zur Mitte.

» Der Parkplatz KolbergstralRe gehort zu
den zentral entlang des Inneren Ringes
angelegten Parkplatzen; er ist begrint
gestaltet.

Entwicklungskonzept Aktive

Innenstadt Altotting

Abbildung 94: Bereich zwi-

schen Trostberger Stral’e und

Mdihldorfer StralRe
Quelle:D IS

Abbildung 95: Chiemgau-
stralRe 3
Quelle:D IS

Abbildung 96: An der Alten
Post 9, 11 und 13
Quelle:D 1S

Abbildung 97: Fabrikstralle

- Blick Richtung Trostberger

Stralle
Quelle:D 1S
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Abbildung 98: Parkplatz an
der KolbergstralRe
Quelle:D IS

Abbildung 99: Josefsburggas-
se - Blick Richtung Trostber-
ger Stralke

Quelle:D IS

Abbildung 100: Josefsburg-
gasse 2a
Quelle:D IS

Abbildung 101: Parkplatz an
der Esterer Stralte
Quelle:D 1S

Abbildung 102: private Freifla-
che an der ChiemgaustralRe
Quelle:D IS
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Die Internationale Akademie fiir Musik
und Evangelisation (IME) in der Josefs-
burg bietet jungen Katholiken zwi-
schen 18 und 30 Jahren die Mdglich-
keit, auf diesen Ruf der Kirche zu ant-
worten. Junge Leute schenken Gott
ein Ja, indem sie neun Monate ihres
Lebens daflir investieren, die Missio-
nare des 3. Jahrtausends zu werden,
die die Kirche braucht. In dieser Zeit
leben die Studenten unter einem Dach,
erhalten eine Grundausbildung in wich-
tigen philosophischen und theolo-
gischen Fragen, leben ein intensives
Leben der Gemeinschaft und des Ge-
bets und stellen sich in den Dienst der
Evangelisation. Zum Areal der Josefs-
burg gehdrt auch ein parkartiger Gar-
ten an Sickenbach und Mdérnbach.

Funktionale Mangel / Josefsburggasse

Zur Josefsburggasse hin wird die Be-
bauung deutlich dichter, weiter noérd-
lich folgt das Parkhaus Hofmark sowie
die bereits zur Marienstrale gehoren-
de Bebauung.

Die Bebauung der Josefsburggasse
selbst ist uneinheitlich, neue Gebau-
den stehen neben alteren sanierungs-
bedurftigen Gebauden. Hier sollte eine
stadtebauliche Aufwertung das Stadt-
bild in diesem zentralen, die Trostber-
ger Stral3e flankierenden bzw. von der
Trostberger Stralle her gut einseh-
baren Bereich, erfolgen.

Funktionale Mangel/Flache westlich der
Chiemgaustralie

Die Flachen westlich der Chiemgau-
stralle wurden zusatzlich in das Un-
tersuchungsgebiet mit aufgenommen,
da hier von einer derzeit minderge-
nutzten Flache ausgegangen werden
muss. Zentral am Inneren Ring ge-
legen, befindet sich etwa auf Hohe der
Josefsburg ein befestigter Platz (Park-
platz), weiter nordlich folgt eine ge-
ringe Bebauung, die an die Mihldorfer
Stral3e reicht und sudlich folgt eine pri-
vate mindergenutzte Freiflache.

Dieser Bereich sollte aufgewertet wer-
den, um z.B. Erganzungsfunktionen
zur Innenstadt zu Gbernehmen.
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Bereich Panorama

Dieser Bereich ist insgesamt wenig be-
baut, enthalt aber fir die Stadt bzw. In-
nenstadt wesentliche Einrichtungen. Zu
diesen gehdren das Panorama, das In-
stitut der Englischen Fraulein, mit Maria-
Ward-Realschule Altdtting, dem Maria-
Ward-Gymnasium Altétting und dem
Maria-Ward-Kindergarten einschlieRlich
groRRzugiger Freianlagen, 6stlich des In-
neren Ringes gehdrt auch das Kreszentia-
heim, mit den zugehdrigen Einrichtungen
und Freiflachen zum Untersuchungsge-
biet. Lediglich im Bereich zwischen der
Kreszentiaheimstrale und der Burghau-
ser StralRe befindet sich auch Wohn- und
Mischnutzung (z.B. auch Neue Gasse).

Funktionale Mangel im Bereich Panora-
ma

» Der Bereich um das Panorama bedarf
einer stadtebaulichen Aufwertung, in
die auch zugleich wichtige stadtebau-
liche Projekte einbezogen werden
mussen. Dazu zahlen eine weitere
Tiefgarage, um auch den 6stlichen Teil
der Innenstadt zentral mit Stellplatzen
versorgen zu koénnen. Die Erschlie-
Rung der Tiefgarage wird direkt vom
Inneren Ring (Maria-Ward-Stralle) er-
folgen. Ferner soll in diesem Bereich
das neue Birger- und Kulturzentrum
Altéttings entstehen.

Funktionale Mangel im Bereich des Inne-
ren Ringes

* Der Innere Ring weist im Bereich
StinglhamerstralRe / Maria-Ward-Stra-
Re wenig attraktive Abschnitte auf.
Dies liegt weniger an fehlenden Nut-
zungen als an der Gestaltung der an-
grenzenden Einfriedungen und FIa-
chen. Aus diesem Grund wurde z.B.
auch das Kreszentiaheim in das Unter-
suchungsgebiet aufgenommen, um
beidseits des Inneren Ringes entspre-
chende Verbesserungen Uberlegen zu
kdnnen.
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Abbildung 103: Bereich
Panorama
Quelle:D IS

Abbildung 104: Gebhard-
Fugel-Weg - Blick Richtung
Westen

Quelle:D IS

Abbildung 105: Maria-Ward-
Strale
Quelle:D IS

Abbildung 106: Stinglhamer
Straf3e - Blick Richtung Osten
Quelle:D IS
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Abbildung 107: Bereich zwi-
schen Pater-Joseph-Anton-
Stralle und Kapuzinerstraflie
Quelle:D IS

Abbildung 108: Parkplatz an
der WohrstralRe
Quelle:D IS

Abbildung 109: WohrstralRe
Quelle:D IS

Abbildung 110: Pater-Joseph-
Anton-StralRe - Blick Richtung
Griesstrale

Quelle:D IS
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Bereich zwischen Pater-J.-Anton-Stra-
Be und Kapuzinerstrafie

Dieser Bereich gehort zu den stadtebau-
lich besonders wertvollen Bereichen der
Innenstadt, die hier auch wesentliche
baugeschichtliche Wurzeln hat. Hervorzu-
heben sind die alte Kapuzinerstralle mit
ihrer beidseits angrenzenden altstad-
tischen Baustruktur, der Bruder-Konrad-
Platz, einer der schonsten Stadtplatze
Altottings, das Kapuzinerkloster mit der
St. Konrad Kirche, die St.-Anna-Basilika,
der Pralatenweg am Mornbach, um die
wichtigsten Elemente zu nennen. Bei der
nachfolgenden Mangelanalyse geht es
deshalb v.a. um das Umfeld dieser wert-
vollen Bereiche, um die stadtebauliche
Funktion dieses Teils der Innenstadt zu
starken.

Funktionale Mangel/Innerer Ring Pater-
J.-Anton-StralRe/Griesstralie

* Der Innere Ring weist in diesem Be-
reich erheblich monotone Abschnitte
auf, die nicht zuletzt durch das Ent-
langfihren an Mauern und Einfrie-
dungen entstehen. Dieser Abschnitt
des Inneren Ringes vermag nicht zu
vermitteln, welche stadtebauliche At-
traktivitdt der Innenstadt nur einen
sprichwortlichen Schritt weit entfernt
ist. Aufgabe der stadtebaulichen Auf-
wertung in diesem Bereich ist es des-
halb, eine bessere Integration des
Ringes in das Stadtgefiige anzustre-
ben und eine bessere funktionale Ver-
zahnung der Bereiche zu realisieren.

Funktionale Mangel/Bereich zwischen
Popengasse und Wohrstralte

* Auch dieser Bereich gehoért zu den
wertvollen historischen Stadtflachen,
im unmittelbaren Umfeld des Kapell-
platzes und der Neudttinger Stral3e.
Ungeachtet der hohen Zentralitat wer-
den einige Flachen in diesem Bereich
derzeit eher minder genutzt, was sich
nachteilig auf die stadtebauliche Funk-
tion auswirkt.
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c¢) Brachen und mindergenutzte Flachen

Im Untersuchungsgebiet gibt es einige
Brachen und mindergenutzte Flachen,
welche einer Aufwertung bzw. Entwick-
lung bedirfen um wieder zur Starkung der
Innenstadt beitragen zu kénnen:

* Flachen beidseits der Miihldorfer Stra-
Re (Kellerer-Grundstiick, Flache zwi-
schen Mduhldorfer Stralle und Mari-
enstralie)

Abbildung 111: Freiflache an
der WohrstralRe
Quelle:D 1S

* Flache zwischen Innerer Ring und Po-
pengasse

e Flache westlich des Panorama
* Flache westlich der Chiemgaustralle

e Flache zwischen Estererstralle und In-
nerem Ring

Abbildung 112: Flache fir das
kiinftige Burger- und Kultur-
zentrum

Quelle:D IS

Die genannten Flachen sind in der nach-
folgenden Abbildung ,Brachflachen und
mindergenutzte Flachen’ auf der Seite 90
in einer Ubersichtskarte dargestellt. Die
erforderliche Entwicklung dieser Flachen
wird im Abschnitt d) Gestalterische Man-
gel und infrastruktureller Handlungsbedarf
des Kapitels 2.4.3 Stadtebauliche Gestal-
tung entsprechend aufgegriffen.

Abbildung 113: Parkplatz an
der Estererstralle
Quelle:D 1S

Abbildung 114: private Freifla-
che an der Chiemgaustralle
Quelle:D IS
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Brachflachen und mindergenutzte
Flachen

) Stadt Altotting
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94 Abbildung 115: Brachflachen und mindergenutzte Flachen Quelle:D 1S
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2.4.2 Gebaudebestand
a) Baustruktur

Die Art der Gebaude ist in der Innenstadt
von Altétting sehr vielfaltig. Sie reicht vom
Einfamilienhaus Uber das Mehrfamilien-
haus bis hin zum Wohn- und Geschafts-
haus. Die Karte ,Art der Gebaude* auf der
nachfolgenden Seite zeigt die Verteilung
der Gebaude. In den kleineren Strafl3en
wie der Kolbergstrale, Ebererstralle
und Rupertusstral’e gibt es einige Ein-,
Zweifamilienhauser, Doppelhauser und
Stadthauser. Im nérdlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes treten v.a. die Gemein-
bedarfseinrichtungen, die Geschaftshau-
ser und die Wohn- und Geschaftshauser
hervor. Die zuletzt genannte Kategorie
ist ebenfalls in der Chiemgaustralle, der
BahnhofstralRe, der Muhldorfer Stralle
und der Trostberger Strale vertreten. Der
Gebaudetypus Mehrfamilienhaus ist in
erster Linie an der Chiemgaustralte, an
der Alten Post, Josefsburggasse, im hin-
teren Teil der Ebererstralle und an der
Ecke Bahnhofsplatz und Trostberger Stra-
Re zu finden.

Die Anzahl der bewohnbaren Geschosse
reicht im Untersuchungsgebiet von einer
Etage bis Uber 4 Etagen. Dabei sind vor
allem im zentralen Bereich sowie in den
Gebieten mit Wohnnutzung vorwiegend 2-
bis 3-geschossige Gebaude vorhanden.

YO e 3
"y EEE NN
el [ [ [ LL

Abbildung 116: 2- bis 3-geschossige Gebaude ent-
lang der Neuen Gasse
Quelle:D 1S

Entlang des Bahnhofplatzes, der Chiem-
gaustralte, Teile der Trostberger Stralde
und BahnhofstraRe sowie Abschnitte ent-
lang der Neudéttinger Stralle und Muhldor-
fer StralRe weisen die Gebaude vielfach
drei Etagen und Dach oder vier Etagen
auf. Teilweise sind die Gebaude auch

noch hoher. In den meisten Fallen handelt
es sich dabei um Geschosswohnungsbau
oder Gebaude mit Mischnutzung.

Abbildung 117: 4-geschossige Gebaude am Bahn-
hofplatz
Quelle:D IS

Kritisch ist zu analysieren, dass v.a. die
Gebaude mit vier Etagen und die noch
héheren Wohn- und Geschaftsgebaude
einen Gebaudetypus reprasentieren, der
eher in einer Vorstadtsiedlung einer gro-
Reren Stadt einzuordnen ware als in der
Innenstadt von Altdtting. Hier ergeben
sich Malstabsprobleme ebenso wie Pro-
bleme hinsichtlich der Identitat der Innen-
stadt selbst. Es wird Aufgabe der stadte-
baulichen Sanierung sein, zwischen den
historischen und den in den vergangenen
Jahrzehnten neu hinzugekommenen Ele-
menten zu vermitteln. Sei es durch ent-
sprechende Gestaltung der offentlichen
und privaten Freiraume oder durch gestal-
terische Aufwertung der Fassaden.

Eine wesentliche Aussage zur Baustruk-
tur 1asst sich aus der Analyse der Anzahl
der Wohneinheiten, dargestellt in Karte
,Wohneinheiten' auf Seite 98, ableiten. Die
Darstellung zeigt deutlich eine Konzentra-
tion der Wohneinheiten auf den stdlichen
Teil der vom Inneren Ring umschlossenen
Innenstadtflache, einschlieRlich der er-
fassten Wohneinheiten zwischen Kres-
zentiaheimstralRe und Burghauser Strale.

Zahlreiche Wohneinheiten befinden sich
ebenfalls entlang der Neudttinger Stral3e.
Die Darstellung unterstreicht, warum ge-
rade im sudlichen Teil der Innenstadt, dem
Bereich mit der groRten Bewohnerdichte,
die Aufwertung des offentlichen Raumes
ein zentrales Anliegen der Sanierung sein
muss. Damit soll gleichermal3en ein Bei-
trag zur Steigerung der Attraktivitat fur die
Geschafte als auch fur die Bewohner er-
reicht werden.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

b) Denkmaler

Im Untersuchungsgebiet stehen etliche
denkmalgeschitzte Gebaude. Den groR-
ten Schwerpunkt bilden dabei die Kirchen
bzw. Kapellen und Gebaude um den Ka-
pellplatz einschliel3lich der Neudttinger
Stralle nahe des Kappellplatzes. Daru-
ber hinaus gibt es weitere vereinzelte
denkmalgeschiitzte Gebaude wie z.B.
den Bahnhof, die Josefsburg, die St.-
Anna-Basilika, das Chorherrenstift, einige
Gebaude des Kreszentiaheims, der alte
Vierseithof an der Trostberger Stralle,
das Panorama sowie der Bereich um das
Franziskushaus. Die Abbildung auf der
nachfolgenden Seite zeigt eine Karte mit
den Denkmalern in der Innenstadt. Leicht
wieder zu erkennen ist der Bereich des
Kapellplatzes, der Bereich um St. Anna
und das Panorama. Auffallend ist aber
auch, dass der grote Teil der Bebauung
innerhalb des Inneren Ringes keine denk-
malgeschitzen Gebaude aufweist. Hier
unterscheidet sich Altotting von anderen
Stadten, die z.B. einen gréReren histo-
rischen Stadtkern aufweisen.

c) Gebaudezustand

Die Abbildung auf Seite 102 zeigt eine
Ubersichtskarte mit dem erfassten allge-
meinen Gebaudezustand.

Die Erhebung beruht ausschliel3lich auf
einem aulderlichen Gesamteindruck (Fas-
sade, Dach) und enthalt keine Aussagen
Uber den inneren Zustand der jeweiligen
Gebaude, wie z.B. Modernisierungsstand
der Innenrdume oder technische Ausstat-
tung. Zudem beziehen sich die Aussagen
ausschlieBlich auf den bautechnischen
Zustand und (noch) nicht auf die Gestal-
tung der jeweiligen Fassaden und Dacher.
Die Darstellungen der Analyseergebnisse
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Der weitaus grofite Teil aller Gebaude
im Untersuchungsgebiet weist auler-
lich einen guten Zustand auf.

» Eher wenige Gebaude im Untersu-
chungsgebiet zeigen an Dach und
Fassaden Mangel bzw. erhebliche
Mangel.

Im Unterschied zum technischen Zustand
der Fassaden und Dacher weisen die Ge-

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 121: Kapellplatz
Quelle:D IS

Abbildung 122: Kreszentia-
heim
Quelle:D IS

Abbildung 123: Stall beim
Kreszentiaheim
Quelle:D 1S

Abbildung 124: St.-Anna-Basi-
lika und Bruder-Konrad-Platz
2

Quelle:D 1S

' 'F!\'_',

Abbildung 125: Bahnhof
Quelle:D IS
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

baude vielfach erhebliche gestalterische
Schwachen und Defizite auf. Hierzu ge-
héren v.a.

» Falsche proportionale Gliederungen
der Fensteroffnungen; oftmals herr-
schen stark horizontale Gliederungen
vor, welche nicht mit dem traditionellen
Mauerwerksbau Ubereinstimmen

* Falsche Materialwahl
Der Einsatz regional untypischer Bau-
stoffe fUhrt dazu, dass Fassaden zu
Fremdk&rpern werden.

» Falscher Malstab
Etliche Gebaude Utberragen an Hohe
deutlich den in der Innenstadt vorge-
gebenen Malstab fir zivile Gebaude
und konkurrieren unnétig mit stadtbild-
pragenden bedeutenden Bauwerken.

* Falsche Farbwahl
Ein haufig anzutreffender Mangel ist
die ungentigende Korrespondenz der
Fassadenfarben; es fehlen Abstim-
mungen in den StralRenzugen und teil-
weise passen die Anstriche nicht zu
den Gebauden.

» Falsche Werbeanlagen
Zahlreiche Werbeanlagen tragen zur
Minderung der gestalterischen Qualitat
bei und verscharfen teilweise die be-
reits bestehenden Mangel an den Fas-
saden.

Auf den nachfolgenden Seiten werden
anhand von Beispielen aus der Bahn-
hofstraRe und der Trostberger Stralle
einige markante Defizite und Mangel zu
falsch proportionierten Gliederungen bei
Fensteroffnungen in Schemaskizzen visu-
alisiert. Auf die Wiedergabe von Fotos zu
mangelhaft gestalteten Fassaden wird an
dieser Stelle ausdricklich verzichtet.

d) Bereiche mit baulichen Mangeln

Von Einzelfallen abgesehen, gibt es Kon-
zentrationen von mangelhaften Gebauden
v.a. in folgenden Bereichen:

» Trostberger Stralde
» Ebererstralle

» Kapuzinerstralie

* Mdahldorfer StralRe
* Neudttinger StralRe

Die Mangel sind Uberwiegend auf feh-
lende oder unterlassene Instandsetzungs-
mafRnahmen zurlickzufihren.

Im Zuge der angestrebten stadtebaulichen
Sanierungsmaflnahmen wird ein Ziel die
Sanierung insbesondere der Gebaude
mit erheblichen Mangeln sein. Besonde-
rer Schwerpunkt sollten dabei die beiden
wichtigen Stadtzufahrten Mihldorfer Stra-
Re und Neudttinger StralRe sein.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Beispiele fir eine falsche Fassadengliederung

- — Abbildung 128: Beispiel 1 flr

eine falsche Fassadenglie-

derung
SRR == p— ) Quelle: D IS

Abbildung 129: Beispiel 2 flr
eine falsche Fassadenglie-
derung

| e Quelle:D IS
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Beispiele fur eine falsche Fassadengliederung

Abbildung 130: Beispiel 3 fir
eine falsche Fassadenglie-
derung

Quelle:D IS

Abbildung 131: Beispiel 4 flr
eine falsche Fassadenglie-
derung

Quelle:D IS
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

2.4.3 Stadtebauliche Gestaltung
a) Strallen, Wege, Platze

Die Freiflachen einer Kernstadt werden
durch Einstiegsplatze, Bewegungsraume
und Gartenhofe definiert. In der Innen-
stadt von Altétting gibt es mehrere Platze,
wie den Kapellplatz, den Papst-Benedikt-
Platz und den Bruder-Konrad-Platz. Bis
auf den Papst-Benedikt-Platz, der in einer
hinterhofartigen Situation erscheint, sind
die beiden anderen Platze in den letzten
Jahren neu gestaltet worden und ermaogli-
chen es den Besuchern und Einwohnern
zu verweilen.

Was der Stadt Altdtting fehlt, sind Ein-
stiegsplatze wie zum Beispiel an der
Muhldorfer Stral’e / Ecke Marienstrale.
Die nebenstehenden Abbildungen zeigen
deutlich, wie unterschiedlich die Wirkung
mit Hilfe von Baumen und einer gepflegten
einheitlichen und barrierefreien Pflaste-
rung sein kann. Der Tillyplatz nimmt in sei-
ner gestalteten Form die Funktion eines
Einstiegsplatzes bereits wahr. Die Neu-
ottinger Stral’e vermag in ihrem inneren
Abschnitt vor dem Kapellplatz zumindest
eine ,Einstiegssituation® zu schaffen.

Derzeit sind in einigen Straften, wie z.B.
die KapuzinerstraBe, die Strallenraume
bzw. Bewegungsraume fir die Passanten
nicht ausreichend gestaltet. Es fehlen
einheitliche Stralkenbelage und eine ad-
aquate Ausstattung der Straflenziige mit
Aufenthaltsqualitat innerhalb der Innen-
stadt. Demgegeniber stehen bereits neu
gestaltete hochwertige Strallenraume,
wie z.B. der Tillyplatz. Er weist eine ein-

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 132: Muhldorfer
Strale Ecke Marienstralle -
Ist-Situation

Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 133: Muhldorfer
Stralle Ecke Marienstralle -
Bsp. Einstiegsplatz

Quelle: Idee und Skizze - loh-
rer.hochrein landschaftsarchi-
tekten

Abbildung 134: Kapuzinerstra-
e - Ist-Zustand

Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 135 (links): Tillyplatz
Richtung Kapellplatz

Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 136 (rechts): Kapu-
zinerstrafe - Bsp. einer Umge-
staltung des Stralenraumes
Quelle: Idee und Skizze - loh-
rer.hochrein landschaftsarchi-
tekten
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

Abbildung 137 (links): Maria-
Ward-Strale - Ist-Zustand
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 138 (rechts): Maria-
Ward-Strale - Platze schaffen
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten
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heitlich gestaltete Bodenpflasterung auf
und durch geeignete Mittel wird die Stra-
Re vom FulRweg getrennt, wodurch eine
barrierefreie Zone entsteht.

Ein besonderes Augenmerk ist auf den
offentlichen Raum im Bereich des Inne-
ren Rings zu legen. Bedingt durch lange
gerade Abschnitte, durchgehende Ein-
friedungen bzw. Mauern erscheinen die
Strallen monoton bzw. orientierungs-
fremd (,wo bin ich?‘). Dies gilt z.B. fur die
Pater-Joseph-Anton-Stral3e, die Stinglha-
merstralle und die Maria-Ward-Stral3e.
Hier sollten gestalterische Elemente zur
Auflockerung und Orientierung eingesetzt
werden . Zum Beispiel kdnnten an einigen
Stellen Einblicke oder auch gestalterische
Hinweise hinsichtlich der angrenzenden
Flachen und Nutzungen geschaffen wer-
den. Die Abbildung oben rechts zeigt
z.B., wie durch eine gestalterische Geste
der Stralenraum aufgelockert und auf
den hinter der Mauer befindlichen Kloster-
garten hingewiesen werden konnte.

b) Bebauung

Die Gebaudestruktur und ihre Nutzung
wurden bereits ausfuhrlich behandelt.
In diesem Abschnitt geht es um die Be-
wertung der Bebauung im Kontext der
Stadtebaulichen Gestaltung, also im Zu-
sammenhang mit Strallen, Wegen und
Platzen sowie Grin- und Freiflachen.

Im Bereich des Kapellplatzes weist die In-
nenstadt eine beeindruckende Harmonie
und Abstimmung zwischen der Baustruk-
tur und der Freiflachen- bzw. Freiraum-
struktur aus. Es bildet sich eine durch-
komponierte Einheit ab, welche die hoch
geschatzte Erhabenheit des Raumes er-
moglicht.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Im Ubrigen Innenstadtbereich stellen sich
die Verhaltnisse hochst unterschiedlich
dar.

Im sudlichen Teil der vom Inneren Ring
umschlossenen Innenstadtflache, im Nor-
den begrenzt etwa von der Muhldorfer
Stral3e, der Abfolge von Marienstral3e und
Tillyplatz sowie der Burghauser Stralle,
zeigt die Bebauung teilweise erhebliche
Méngel und Defizite. Die Bebauung weist
Uberwiegend nicht die Qualitat und Ausbil-
dung auf, die der Innenstadtlage gerecht
werden wirde und tragt somit, neben an-
deren z.B. wirtschaftlichen Faktoren, we-
sentlich zur funktionalen Schwéche dieses
Bereiches bei. Die besonderen Probleme
beim Gebaudebestand wurden im Ab-
schnitt 2.3.3 bereist ausfihrlich behandelt.
Auf die dortigen Ausfihrungen darf Bezug
genommen werden. Diese Mangel und
Defizite bei der Bebauung tberlagern sich
teilweise mit den Mangeln in der Grun-
und Freiflachengestaltung. Besonders
konzentrieren sich dabei die problema-
tischen Faktoren im Bereich zwischen der
Trostberger Stralle und der Bahnhofstra-
Re. Hier Uberlagern sich die Probleme
sowohl hinsichtlich der Geschéaftslage als
auch hinsichtlich des Wohnumfeldes. In
diesem Bereich besteht dringender Sa-
nierungsbedarf.

Der nordlich der Muhldorfer StralRe, der
Abfolge von Marienstrale und Tillyplatz
sowie der Burghauser Stralle gelegene
Bereich innerhalb des Inneren Ringes,
weist eine deutlich geringere Nutzungs-
dichte auf, was auch Ruckschlisse auf
die Bebauung ergibt. Der Bereich des Ka-
pellplatzes wurde oben bereits beschrie-
ben. Der nordwestlich des Kapellplatzes
befindliche Bereich um die St.-Anna-Basi-
lika stellt baulich ein von vielen Denkma-
lern gepragtes Gebiet dar. Hier stehen die



2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

Erhaltung und Weiterentwicklung der be-
deutenden Kloster- und Kirchenbauten im
Vordergrund, ebenso deren Einbindung in
die Grin- und Freirdume (z.B. Mdrnbach).
Beidseits der Kapuzinerstralde, insbeson-
dere im Abschnitt zwischen Wohrstralie
und Bruder-Konrad-Platz, besteht jedoch
hinsichtlich der Sanierung und Weiterent-
wicklung der Bebauung ebenfalls gro3er
Handlungsbedarf.

Teilweise geht es um die Sanierung alter
Bausubstanz, teilweise um Ergadnzungen
und SchlieBung von Lucken. Das Gebiet
um das Panorama, zwischen dem Kapell-
platz und der Maria-Ward-StralRe, ist vor
allem durch spezielle Bebauungen ge-
pragt. Das Panorama, die zum Komplex
des Institutes der Englischen Fraulein
gehdrenden Bauten sowie das geplante
Blrger- und Kulturzentrum stellen vor-
nehmlich auf bedeutende Einzelbauwerke
ab, die durch die grof3zligige Garten- und
Freianlagen verwoben werden.

¢) Grun- und Freiflachen

Die Karte Grun- und Freiflachenauf der
Seite 104 zeigt, dass es in der Stadt Alt-
otting viele Grunflachen gibt, welche sich
jedoch vielfach dem Betrachter, der durch
die Stralen geht, entziehen. Viele der
Grin- und Freiflachen sind von Mauern
umschlossen, wie z.B. die Freiflache der
Maria-Ward-Schule, die Parkanlage um
die Josefsburg, die Grinanlage an der
St.-Anna-Basilika und die Grinflachen
innerhalb der Klostermauern wie dem Ka-
puzinerkloster St. Konrad oder dem Klos-
ter St. Magdalena.

! W 4

by T
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Abbildung 139: Mauer an der
KapuzinerstralRe
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 140: Umgrenzung
des Kloster St. Magdalena
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 141: Umgrenzung
der Maria-Ward-Schule
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 142 (links): Mauer
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 143 (rechts): Durch-
lassigkeit von Mauern

Quelle: Idee und Skizze loh-
rer.hochrein landschaftsarchi-
tekten
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

In der Stadt Alt6tting fehlt es an einer Ver-
netzung von Bewegungsraumen und Gar-
tenhofen. Ein mogliches Verbindungsele-
ment stellen Tore innerhalb der Mauern
dar, die Blickbeziehungen ermdglichen
und damit die Grinanlagen zu den Stra-
3en hin &ffnen.

Selbstverstandlich handelt es sich bei den
genannten Beispielen auch um geschiitzte
Raume, die einer gewissen Ruhe und Ab-
schirmung bedtirfen. Dennoch lassen sich
Spielrdume nutzen, um ,Verbindendes*®
herzustellen oder auch ,begrenzte Ein-
blicke® herzustellen. Damit sollte eine
bessere Verzahnung von 6ffentlichen und
privat genutzten Freiflachen erfolgen, was
die Erlebbarkeit und Attraktivitat der In-
nenstadt erheblich steigern wird.

d) gestalterische Mangel und infrastruktu-
reller Handlungsbedarf

Im Ergebnis der vorausgegangenen Be-
trachtung werden nachfolgend die we-
sentlichen gestalterischen Mangel zu-
sammengefasst und in einem Mangelplan
dargestellt.

Elachen mit wesentlichen Mangeln der
baulichen Gestaltung und des Gebaude-
zustandes

Dargestellt ist hier die Bebauung entlang
der Trostberger Stralde, der Bahnhofstra-
Re, der Ebererstrale, der Mihldorfer
Stralle, der Kapuzinerstral’e sowie der
Neudttinger Stralde, jeweils im farbig ge-
kennzeichneten Teilabschnitt bzw. inner-
halb des Untersuchungsgebietes. Diese
Flachen werden prioritarer Bereich fir die
Beratung und Férderung bei privaten Ge-
baudesanierungen bzw. Verbesserungen
der Gebaudegestaltung.

Elachen mit wesentlichen Brachen und
mindergenutzten Flachen

Dargestellt sind hier die Flachen west-
lich der Chiemgaustralle, die kleineren
Flachen beidseits der Muhldorfer Stralle
am Eingang zum Kapellplatz (z.B. ehem.
Kellerer Grundstlick) sowie die Flache
zwischen dem Inneren Ring und der Po-
pengasse.

Zu diesen Flachen werden Konzepte zur
besseren Nutzung erarbeitet und deren
Umsetzung erforderlichenfalls im Rah-
men der Stadtebauférderung unterstitzt.
Eine besondere Rolle nimmt dabei die fur
den Bau des Biirger- und Kulturzentrums
vorgesehene Flache beim Panorama ein.

Flachen mit wesentlichem Aufwertungs-
bedarf des offentlichen Raumes sowie
der Griin- und Freiflachen, insbesondere
Strallen

Dargestellt sind hier die StralRenrau-
me Bahnhofstrale, Trostberger Strale,
ReischlistralRe, Gabriel-Mayer-Stralde, so-
wie Ebererstrale, Rupertusstrale und
Josefsburggasse. Der Schwerpunkt liegt
somit im sudlichen Teil der vom Inneren
Ring umschlossenen Innenstadt. Die ge-
stalterische Konzeption sollte eine ganz-
heitliche Konzeption ergeben, mit Unter-
scheidung zwischen Hauptstrallen und
Nebenstraflien. Aufgabe der flachenhaften
gestalterischen Aufwertung in diesem Be-
reich ist einmal die Starkung der Funktion
(geschaftliche/wirtschaftliche Nutzungen)
sowie der Aufwertung des Wohnumfeldes
(wohnorientierte Nutzungen). Der Kreuz-
weg soll der Offentlichkeit besser zugang-
lich gemacht werden.

Flachen mit infrastrukturellem Handlungs-
bedarf

Dargestellt sind hier der Standort fir die
Tiefgarage beim Panorama, der Standort
fur das geplante Blrger- und Kulturzen-
trum sowie der Dultplatz.

Beim Dultplatz geht es um die Aufwertung
der strukturellen und funktionalen Ausstat-
tung, z.B. mit zeitgemafien Sanitareinrich-
tungen und einer besseren Nutzbarkeit als
Parkplatz. Die Tiefgarage beim Panorama
wird vom Inneren Ring aus erschlossen
und wird fuBlaufig direkt mit dem Kapell-
platz verbunden. Somit erganzt die Tief-
garage die beiden vorhandenen zentralen
Parkierungsanlagen ,Kapellplatz® und
»Hofmark®. Die Errichtung des Burger- und
Kulturzentrums zielt auf eine verbesserte
Ausstattung der sozialen, kulturellen und
touristischen Infrastruktur.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 147: StralRenmo-
blierung in Altétting
Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

e) Stadtmobiliar

Das Stadtmobiliar pragt mafgeblich das
Erleben und die Nutzung des 6&ffentlichen
Raumes. Zum Stadtmobiliar gehdren
die Elemente der Beleuchtung, Bénke
und Sitzgelegenheiten, Abfallbehalter,
Hinweisschilder und Infotafeln, Warte-
bereiche (z.B. fir Bus), die Einfassung
von Baumscheiben, Poller und sonstige

Besondere Schwachen zeigen hier z.B.
die Hauptgeschaftsstralen Bahnhofstra-
Re, Trostberger StralRe und Neudttinger
StralRe. Im Zuge der weiteren Erneue-
rungsmalnahmen in den StralRenrdumen
sind hier verbesserte Ausstattungen, in
Abstimmung mit der klinftigen Gestaltung
der Oberflachen (Fahrbahnen, Gehwege,
Parkplatze, Begrinung, Grin- und Sei-
tenstreifen) dringend erforderlich.

Abtrennungen im offentlichen Raum.
Das Stadtmobiliar soll eng mit der Ober-
flachengestaltung abgestimmt sein um
einen harmonischen Gesamteindruck zu
ermdglichen.

Das Stadtmobiliar in der Innenstadt von
Altétting besitzt in Teilbereichen bereits
hohe Qualitat (z.B. Beleuchtung im his-
torischen Bereich). Was bislang fehlt, ist
eine durchgangige gestalterische Linie,
die fir die Attraktivitdt und ganzheitliche
Erlebbarkeit der gesamten Innenstadt von
malfgeblicher Bedeutung ist.

Abbildung 148: moderne Stra-
Renmoblierung

Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten
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2.4.4 Verkehr
a) Verkehrsnetz

Die nachfolgende Karte zeigt, dass es
innerhalb des Untersuchungsgebietes
kaum StralRen gibt, die mit weniger als 50
km/h befahren werden dirfen. Dies gilt
ebenfalls fur die inneren Bereiche des Un-
tersuchungsgebietes sowie die Stralden
mit Wohnbebauung. Einzige Ausnahmen
bilden

» die Josefsburggasse und die Neue
Gasse, welche komplett verkehrsbe-
ruhigt sind,

» die Kolbergstralle, die sldlich der Fa-
brikstraflte verkehrsberuhigt ist,

» die Kapuzinerstralte, die im Bereich
des Kapuzinerberges bis zur Muhl-
dorferstralRe auf 10 km/h reduziert ist,

» die Neudttinger Stralde, die zwischen
dem Hotel Post und dem Tillyplatz
ebenfalls auf 10 km/h verringert ist,

» der Abzweig der Muhldorfer Strafse mit
den Hausnummern 14 a- g, 16 b - c,
18, 20, 22 und 24, bei dem die Ge-
schwindigkeit auf 30 km/h gesenkt ist,

» und die Neudéttinger Stral’e zwischen
dem Hotel Post und der Einmindung
der Popengasse, die mit 30 km/h be-
fahren werden kann.

Die Stralen innerhalb des Untersu-
chungsgebietes der Stadt Altétting wei-
sen grofdtenteils eine Asphaltierung auf
(siehe Abbildung Art des StraRenbelages

Abbildung 149: Rupertusstralle
Quelle: D | S Diirsch Institut fir Stadtentwicklung

auf Seite 115). Im Zentrum des Untersu-
chungsgebietes ist ein Teil der Strallen
gepflastert. Der Kapellplatz sowie Teile
des Bachviertels weisen einen anderen
als bisher genannten Belag auf (z.B. was-
sergebundene Decke).

Der Zustand der Strafden innerhalb des
Untersuchungsgebietes wird in drei Kate-
gorien unterteilt:

e guter bis sehr guter Zustand

» befriedigender Zustand, mit leichten
Mangeln

e schlechter Zustand mit erheblichen
Verbesserungsbedarf

Ein Grofdteil der Strallen weisen einen
guten bis sehr guten bzw. befriedigenden
Zustand auf. Dazu zahlen unter anderem
die Neuodttinger Stralle, der Bruder-Kon-
rad-Platz und die Neue Gasse. Bei diesen
Strallen sind nur kleinere Ausbesserungs-
arbeiten noétig. Bei den Strallen wie z.B.
der Ebererstralle, der Raitenharter Stra-
e, Rupertusstralte oder Schlotthamer
Strale ist eine Sanierung der kompletten
Stralle nétig, denn die asphaltierte Decke
hat bereits mehrere Risse, die Rander zu
den Gehwegen bréckeln und das Abflie-
3en des Wassers ist nicht mehr gewahr-
leistet.

Abbildung 150: Schlotthamer StralRe
Quelle: D | S Diirsch Institut fiir Stadtentwicklung
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

b) ruhender Verkehr

Die Betrachtung des ruhenden Verkehrs
konzentriert sich im Rahmen der vorlie-
genden Untersuchung auf den im o&ffent-
lichen Raum organisierten ruhenden Ver-
kehr. Die Ordnung des ruhenden Verkehrs
gliedert sich in zentrale Parkierungsanla-
gen und dezentrale Stellplatze entlang der
entsprechenden Strallenabschnitte. Die
Darstellung in Abbildung 154b auf Sei-
te 119 zeigt zunachst die eingetragenen
zentralen Parkierungsanlagen. Hierzu ge-
horen als Tiefgaragen die Tiefgarage ,Ka-
pellplatz* sowie die Tiefgarage ,Hofmark®.
Im Bau befindlich ist eine Tiefgarage beim
Panorama. Grolkere offene offentliche
Parkplatze befinden sich z.B. in folgenden
Bereichen: P GriesstralRe, P Wohrstrale,
P Kolbergstralle, P Dultplatz, P Bahnhof.

Entlang der offentlichen StralRen be-
finden sich v.a. Stellplatze im Bereich
Bahnhofstralle, Trostberger Stralte, Ma-
rienstralRe, Burghauser Stralle und Muhl-
dorfer Stralle sowie im Bahnhofsbereich.
Die genannten Stellplatze stehen sowohl
den Kunden der Geschafte und Dienstleis-
ter zur Verfigung wie auch den Bewoh-
nern. Die Stellplatze in den Seitenstralien
z.B. Ebererstrale, Rupertusstralie und
Schlotthamer StralRe dienen vorwiegend

der dort wohnhaften Bevdlkerung. In der
Neudttinger Stralde stehen ebenfalls Stell-
platze entlang der StralRe zur Verfligung.
Die derzeitige Gestaltung der Stellplatze
in der Bahnhofstrale und Trostberger
Stralle sowie der Neudéttinger Stralle istim
Zusammenhang der insgesamt unbefrie-
digenden Gestaltung der StralRenrdume
zu sehen. Deshalb bedingt die Neugestal-
tung der StraBenrdume auch eine ent-
sprechende Neuordnung der Stellplatze.

Stellplatzbedarf

Zur genaueren Bewertung der Ist-Situati-
on sowie zur Einschatzung des kiinftigen
Stellplatzbedarfes wird auf die Anlage 8.2
Bezug genommen. An dieser Stelle sei le-
diglich vorweggenommen, dass der Stell-
platzbedarf in der Altéttinger Innenstadt
insgesamt, aufgrund der aullerordent-
lichen Bedeutung als Wallfahrtsort und der
entsprechenden sakralen Einrichtungen
und Statten in der Stadtmitte, sehr hoch
ist. Zudem muss berucksichtigt werden,
dass die meisten Wallfahrer mit dem PKW
anreisen und es einer konzeptionellen Dif-
ferenzierung zwischen den Bedarfen an
Abstellmoglichkeiten fur auswartige Besu-
cher einerseits und Einheimische, welche
in ihrer Innenstadt Erledigungen nachge-
hen wollen, andererseits bedarf. Der Bau

T P ST T ATERS S LR SRR S S A1 D

Parkplatze in der
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e
Geplantes Vorhaben

Pilger- und Biirgerpark
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Abbildung 154a: Darstellung
des Ist-Zustandes des ruhen-
den Verkehrs

Quelle: Stadt Altétting; bear-
beitet D | S
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einer weiteren Tiefgarage am Panorama
ist neben dem Inneren Ring und den be-
stehenden Tiefgaragen Kapellplatz und
Hofmark ein weiterer wichtiger Bestand-
teil einer Strategie zur behutsamen Ent-
flechtung des ruhenden Verkehrs.

c) FuBwegenetz

Die Altstadt Altottings bietet ein weit ver-
zweigtes FuBwegenetz und entspre-
chende Aufenthaltsmoglichkeiten fur Ful3-
ganger. Allerdings sind dabei deutliche
Unterschiede festzustellen.

Im Bereich des Kapellplatzes ist eine flr
FuRganger als ideal zu bezeichnende
Situation gegeben. Weitgehend autofrei
I&sst sich der Platz mit hoher Aufenthalts-
qualitat erleben und begehen. Fir die
Nutzer der zentralen Parkierungsanlagen
bestehen kurze Wege zum Kapellplatz.

Weitaus weniger positiv ist die Situation
der FuBganger im Bereich der Geschafts-
stralen, insbesondere der Bahnhofstralie,
der Trostberger StralRe und der Neuéttin-
ger Stralle zu beurteilen. Zwar bestehen
dort Burgersteige (beiderseits) jedoch sind
diese zu schmal um die fir Geschafts-
straBen erforderliche Funktionalitat zu
gewabhrleisten. Sei es, um Auslagen vor
den Geschaften zu prasentieren, zu wer-
ben oder Bestuhlungen z.B. flir gastrono-
mische Zwecke anzubieten. Ferner fehlen
angesichts der langen Stralenraume Un-
terbrechungen oder Abwechslungen. Die
ungentgenden bzw. unattraktiven Geh-
wege durften wesentlich zur Funktions-
schwache dieser Stral’en beitragen. Hier
besteht dringender Handlungsbedarf.

Im Ubrigen gibt es neben den Biirgerstei-
gen an den Strallen zahlreiche kleinere
Wegeverbindungen, welche die Attrakti-
vitat einer Innenstadt ausmachen. Diese
Wegeverbindungen sollten kiinftig enger
miteinander vernetzt werden um die Ful3-
laufigkeitin der Altstadt zu optimieren. Eine
Aufgabenstellung der Zukunft wird auch
sein, bei anstehenden Erneuerungsmalf-
nahmen die Barrierefreiheit des offent-
lichen Raumes im Blickfeld zu behalten.

d) Radverkehr
Die Altstadt von Altétting ist grundsatzlich

fur Radfahrer nutzbar. Meist sind ein Ne-
beneinander von motorisierten Verkehr

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

und Radfahrern durchaus akzeptabel und
gesonderte Fahrradstreifen entbehrlich.
Lediglich in den Hauptgeschaftsstralen,
insbesondere der BahnhofstralRe, der
Trostberger Stralle und der Neudttinger
Stralle sollten im Zuge der kinftigen Er-
neuerungsmafnahmen die Bedingungen
fur Radfahrer bei der Planung und Konzep-
tion ausreichend berilcksichtigt werden.

e) Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadt Altétting verfugt Uber einen
Bahnhof und Anschluss an das Schie-
nennetz der Bahn, hier der Bahnverbin-
dung Muanchen - Muhldorf — Altétting /
Burghausen. Uber den nahe gelegenen
Linienstern Muhdorf a. Inn bestehen Zug-
verbindungen nach Minchen, Rosen-
heim, Traunstein, Freilassing, Passau und
Landshut. Die grundsatzliche Anbindung
ist gut gegeben, die teilweise langen Takt-
zeiten und die fehlenden Abend- bzw. und
Nachtverbindungen zeigen allerdings Ver-
besserungsbedarf und flihren dazu, dass
das Verkehrsmittel Bahn nicht in vollem
Umfang zum Tragen kommen kann.

Die Verbindung der Stadt Altétting zur
Umgebung und Region wird von regio-
nalen Buslinien wahrgenommen. Die In-
nenstadt von Altétting wird Gber den In-
nerer Ring angefahren, dort befinden sich
auch Haltestellen. Innerhalb des Inneren
Ringes gibt es derzeit keinen 6ffentlichen
Busverkehr.

f) verkehrliche Mangel

Die analysierten verkehrlichen Mangel
lassen sich wie folgt zusammenfassen:
Die Geschaftsstralen Bahnhofstrale,
Trostberger Strale und Neudttinger Stra-
3e bieten bislang zu wenig Attraktivitat fur
Fullganger und Radfahrer. Dies stellt eine
Einschrankung hinsichtlich Erreichbarkeit
und Verweilqualitdt dar und beeintrach-
tigt die Funktion als Geschéaftsstralle. Bei
den vorgeschlagenen Aufwertungsmalf3-
nahmen sollen die entsprechenden Ver-
besserungen realisiert werden.

Im Ubrigen sollen die Wegeverbindungen
kiinftig noch enger miteinander vernetzt
werden um die FuBlaufigkeit in der Altstadt
zu optimieren. Die sukzessive Herstel-
lung der Barrierefreiheit des o6ffentlichen
Raumes ist ebenso bei Baumalinahmen
zu berilcksichtigen.
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2. Analyse - vorbereitende Untersuchungen

2.4.5 Struktur des Einzelhandels

a) Interkommunaler Vergleich des Einzel-
handels

Ein Hinweis auf die Bedeutung und Aus-
baumdglichkeiten als Einzelhandelsstand-
ort lasst sich im kommunalen Vergleich
gewinnen. Allerdings weisen derartige
Vergleiche immer auch die Bedeutung der
jeweiligen Lage- und Strukturgegeben-
heiten einer Kommune aus — Faktoren
welche bei Interpretation und Analyse zu
Ausbaustand und Entwicklungsfahigkeit
als Einzelhandelsstandort unbedingt be-
ricksichtigt werden missen.

Im Strukturvergleich dienen die Mittel-
zentren Dillingen, Krumbach, Marktober-
dorf, Mindelheim, Neustadt b. Coburg
und Wunsiedel als Referenzstandorte der
selben Zentralitatsebene. Altdtting weist
gemessen an seiner GrolRe ein ausge-
dehntes Einzugsgebiet auf, Ausdruck
auch der Uberdurchschnittlichen Ein-
zelhandelsausstattung im Verhaltnis zu
seiner StadtgroRe. Die im vorstehenden
kommunalen Vergleich starke Einzelhan-
delsbedeutung Altéttings zeigt sich auch

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

an den erzielten Einzelhandelsumsatzen
je Einwohner. Auch im Vergleich mit re-
gionalen Konkurrenzzentren kommt dies
zum Ausdruck. Hier liegt Altéttings Relati-
on zur Einwohnerzahl gleichauf mit Mihl-
dorf a. Inn und deutlich vor Burghausen.
Lediglich Neudtting erreicht einen deutlich
héheren Wert, der selbst im bayernweiten
Vergleich fur ein Mittelzentrum weit Gber-
durchschnittlich liegt.

Wenngleich in Folge des stark ausge-
bauten flachenmalligen Standes des
Einzelhandels, der Umsatz des Einzel-
handels je Einwohner fir Altétting Gber-
durchschnittlich liegt, zeigt sich ein relativ
niedriger Umsatz pro m? Verkaufsflache.
Dies ist nach vorliegender Einschatzung
zwar teilweise durch den in einigen Sorti-
mentsbereichen hohen Besatz im Doppel-
Mittelzentrum Altétting/Neudtting bedingt,
andererseits aber auch bedingt durch den
weit fortgeschrittenen Stand der typischen
Strukturveranderungen des Einzelhan-
dels - Betriebstypenwechsel mit einherge-
henden Verkaufsflachenerhéhungen und
das Vorhandensein grofRflachiger Fach-
markte mit niedrigen Flachenleistungen
(Moébel, Baumarkte).

Laden- | Ein- Einwoh- | Umsatz | Ver- Umsatz | Vfl.je [Umsatz | V.fl. pro | Anteil
ge- wohner | nerim |in Mio € | kaufs- |je Ein- | Einwoh-|prom? [Laden |V.fl. der
schafte | (Haupt- | Markt- flache | wohner |nerin V.Afl. in € | in m? Innen-
wohn- | gebiet in 1.000 [ in € m? stadt in
sitz) (inkl. m? %
Stand-
ort)
36.800
kurzfr. Be-
Altdtting 138 12.681 ga1rf300 111,6 53,0 8.797 4,2 2.104 384 25,2
mi/I.énger-
fr. Bedarf
Dillingen 184 18.633 | 62.400 158,7 59,7 8.517 3,2 2.658 324 33,7
Krumbach 155 12.719 | 39.900 108,9 46,2 8.561 3,6 2.362 298 38,7
I(\j/loar;ktober- 174 18.489 | 42.400 134,2 62,1 7.264 3,4 2.163 357 24,3
Mindelheim 171 14.118 | 54.500 132,9 69,4 9.414 4,9 1.915 405 15,8
26.200
kurzfr. Be-
Neustadt b. darf
Coburg 120 16.258 53.300 81,2 37,3 4.988 2,2 2177 31 31,9
mi/langer-
fr. Bedarf
Wunsiedel 95 9.986 (28.030 55,6 18,6 5.497 1,9 3.124 196 63,3

Tabelle 8: Der Einzelhandel von Altétting im Strukturvergleich
Quelle: eigene Untersuchungen: Altétting 2009, Dillingen 2007; Krumbach 2007; Marktoberdorf 2006; Mindelheim 2007; Neustadt b. Coburg
2008; Wunsiedel 2007, Dr. Heider 2009
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Altotting Neudbtting Burghausen | Mihidorf a. Inn
Einzelhandels-
umsatz je Ein- 8.797 10.698 6.436 8.777
wohner in €

Tabelle 9: Der Einzelhandelsumsatz je Einwohner im regionalen Umfeld
Quelle: Altotting: eigene Untersuchungen; weitere Angaben: INFAS Marktforschung 2008; Dr. Heider 2009

Altétting weist mit 25 Prozent der Ver-
kaufsflachen in der Innenstadt eine eher
unterdurchschnittliche Betonung der In-
nenstadt auf. Dieser Anteil der Innen-
stadt ist angesichts der Vergleichsstadte
bereits kritisch zu sehen und sollte nicht
weiter vermindert werden. Die Vergleichs-
stadte mit ahnlichen bzw. niedrigeren
Anteilen des Einzelhandels in der Innen-
stadt Marktoberdorf und auch Mindelheim
weisen bereits erhebliche Schwierigkeiten
auf die Innenstadt attraktiv zu halten bzw.
von Einkaufenden Gberhaupt noch ausrei-
chend aufgesucht zu werden. Die mit Aus-
nahme der beiden oberfrankischen Stadte
Wunsiedel und Neustadt b.Coburg in ver-
gleichbarem regionalen Wirtschaftsumfeld
gelegenen Vergleichsstadte Dillingen und
Krumbach im landlichen Raum Schwa-
bens, bei deutlich héherer Betonung des
Standortes Innenstadt als in Altétting,
weisen keine gravierenden Probleme der
Funktionsfahigkeit der Innenstadt auf.

b) Raumstruktur und Nutzungen

Fur die Erfassung der Struktur- und Markt-
bedingungen des Einzelhandels wurden
die Betriebe durch Begehungen vor Ort
erfasst. Es konnten 138 Einzelhandelsbe-
triebe in Altétting zum Aufnahmezeitpunkt
November 2008 festgestellt werden.

In der Altéttinger Innenstadt' befinden
sich anndhernd drei Viertel aller Einzel-
handelsbetriebe des Stadtgebietes, mit
einem Anteil von (lediglich) rund 25% an
der in Altétting vorhandenen Gesamtver-
kaufsflache. Der Hauptgeschaftsbereich
des Einzelhandels befindet sich auf der
Achse Neuodttinger Stralle / Bahnhofstra-
Re. Siudlich an den Kapellplatz — das

1 Innenstadtabgrenzung aus der Festlegung des
Sanierungsgebietes des Bund-Lander-Stadtebaufor-
derungsprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren' abgeleitet, wobei der aus Einzelhandelssicht
nicht mehr zurechenbare nérdliche Teil der Neudt-
tinger StralRe nicht einbezogen ist, die Abgrenzung
entsprechend etwas enger gefasst ist.

Zentrum der Stadt Altétting — angrenzend
befinden sich mit Tillyplatz, Marienstrale,
BahnhofstralRe und Trostberger Stralle die
meisten Betriebe des Einzelhandels. Am
westlichen Ausgang des Kapellplatzes in
der Muhldorfer Stral3e ist weiterer Einzel-
handelsbesatz zu verzeichnen.

Mehr als 45% der Verkaufsflachen Altot-
tings befinden sich in den stadtrandlich
gelegenen Gewerbegebieten. Diese de-
zentralen Lagen umfassen vor allem die
Standorte in den Gewerbe-/Sondergebie-
ten an der 6stlichen Burghauser Stral3e so-
wie das Gewerbegebiet an der westlichen
Muhldorfer Stra3e. Dort sind Uberwiegend
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie
Lebensmittelmarkte im Bereich der Grof3-
flachigkeitsschwelle angesiedelt.

Des Weiteren befinden sich knapp 30%
der Gesamtverkaufsflache Altéttings im
sonstigen Stadtgebiet, wobei hierunter
wohngebietszugeordnete Nahversor-
gungsstandorte ebenso zahlen wie ge-
werblich gepragte Lagen, z.B. das Mo-
belhaus Poco mit den nebenliegenden
Fachmarkten an der Muhldorfer StralRe.

Die rdumliche Verteilung des
Einzelhandels
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Abbildung 155: Die raumliche
Verteilung des Einzelhandels

(Stand 11/2008)
Quelle:
bung, Dr. Heider 2008
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Einzelhandelskonzept
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Abbildung 156: Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsflache von 500 m? (Stand 11/2008)
Quelle: eigene Erhebungen, Dr. Heider 2008
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c) Branchenstruktur

Die Verkaufsflache der 138 Ladenge-
schafte des Einzelhandels und des ein-
zelhandelsorientierten Ladenhandwerks
betragt 52.967 m2. Im Einzelhandel von
Altétting sind alle zusammengefassten
Branchenbereiche sowie alle Hauptbran-
chen bzw. Hauptsortimente vertreten.

58 Betriebe? (42,0% der Betriebe) sind
dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzu-
ordnen (Nahrungs- und Genussmittel,
Apotheke/medizinische Artikel, Drogerie/
Parfimerie). Auf rd. 17.450 m? Verkaufs-
flache (32,9% der gesamten Einzelhan-
delsverkaufsflache von Altétting) werden

2 Die Zuordnung der Betriebe ohne ausgepragten
Schwerpunkt, wobei hierzu die Ladengeschéfte mit
eindeutig branchenubergreifenden Sortimenten ge-
rechnet wurden, erfolgte bei Verkaufsflachen und
Umsatzen aufgeteilt nach Branchengruppen, bei
der Zahl der Betriebe wurden diese dem jeweiligen
Hauptsortiment zugeordnet.

im kurzfristigen Bedarfsbereich Umsatze
in Héhe von ca. 59,3 Mio. € getatigt.

80 Betriebe (58,0% der Betriebe) sind
dem mittel- und langerfristigen Bedarfs-
bereich zuzuordnen (Branchengruppen
s. Anhang). Im mittel- und langerfristigen
Bedarfsbereich werden auf rd. 35.500 m?
Verkaufsflache (67,1% der gesamten Ein-
zelhandelsverkaufsflache) Umséatze in
Hoéhe von ca. 52,3 Mio. € erzielt.

Der prozentuale Anteil der Flachen des
Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfs-
bereich, verglichen mit dem mittel- und
langerfristigen Bedarfsbereich, entspricht
- unter Bertcksichtigung der Angebots-
situation in Altétting mit in einem Mittel-
zentrum meist nicht vertretenen gréReren
Mobelangebot sowie den umfangreichen
Baumarktflachen - den Verhaltnissen fir
ein Mittelzentrum. Sowohl nach prozentu-
alen Anteilen wie auch nach den absolu-
ten VerkaufsflachengroéRen, ist ein gerin-
ger Ausbaustand der als innerstadtischer

Die Branchenstruktur des Einzelhandels
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Abbildung 157: Die Branchenstruktur des Einzelhandels (Stand 11/2008)
Quelle: Einzelhandelserhebung und eigene Berechnungen, Dr. Heider 2008
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Leitsortimente fungierenden Angebote bei
Bekleidung und Schuhen festzustellen.

d) GroéRenstruktur des Einzelhandels

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro
Betrieb liegt in Altdtting bei 384 m2. Die-
se DurchschnittsgroRe liegt im Kommu-
nalvergleich im oberen Bereich. Rechnet
man jedoch die gréReren Einzelhandels-
betriebe heraus, zeigt sich ein hoher An-
teil sehr kleiner bis kleiner Verkaufsfla-
chen. Die Innenstadtstruktur wird durch
diese kleinen Einheiten in hohem Maf
gekennzeichnet.

Diese Kleinbetriebe sind deshalb so rele-
vant, da kleine Anbieter kiinftig verstarkt
wirtschaftliche Probleme zu erwarten ha-
ben, da ein rentables Wirtschaften auf die-
sen Flachen sehr schwierig ist. Bei Klein-
flachen sind — neben betriebswirtschaftlich
meist gegenuber grolkeren Betriebsein-

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

heiten ungunstigeren Kostenanteilen —
zudem in einer Vielzahl von Branchen Be-
schrankungen des den Kundenwiinschen
entsprechenden Warenangebotes unver-
meidbar. Die Kunden berucksichtigen den
jeweiligen Laden nur unzureichend oder
Uberhaupt nicht mehr bei ihren Einkaufen.
Mit Ausnahme von Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks und von Branchen mit
hoher Flachenproduktivitat, wie Apothe-
ken und Juweliere, sind Kleinflachen als
aulerst kritisch fur die Zukunftsfahigkeit
als Einzelhandelsgeschaft zu werten.

Bei der Betrachtung der LadengréfRen
stellen die Betriebe mit bis zu 50 m? Ver-
kaufsflache (32,6% der Betriebe) sowie
die GroRenklasse der Betriebe zwischen
51-100 m? Verkaufsflache (21,0%) zusam-
men mehr als die Halfte der angesiedelten
Ladengeschéafte in Altétting. Die Verkaufs-
flachen liegen damit bei einer Vielzahl von
Betrieben unter fachgeschaftstypischen
Durchschnittsgroéfien.

Die GroRenstruktur des Einzelhandels
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Abbildung 158: Die GréRenstruktur des Einzelhandels (Stand 11/2008)
Quelle: Einzelhandelserhebung, Dr. Heider 2008
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Einen Hinweis auf die tatsachliche Bedeu-
tung der kleineren und mittleren Betriebs-
groRen fir den Einzelhandel in Altotting
gibt ein Vergleich der Grofkengruppen
nach der Zahl der Betriebe und nach Ver-
kaufsflachen. So fallen auf 53,6% aller Alt-
ottinger Betriebe (mit einer Verkaufsflache
bis 100 m?) lediglich 6,9% der Gesamtver-
kaufsflache. Daneben weisen 15,9% der
Betriebe Verkaufsflachen mit mehr als
500 m? auf. Diese Einzelhandelsbetriebe
nehmen 76,7% der gesamten Verkaufs-
flache in Altétting ein.

e) Standort Innenstadt

Die Innenstadt weist mit 13.347 m? Ver-
kaufsflache 25,2% der Einzelhandelsver-
kaufsflachen in Altotting auf. Auch in der
Innenstadt sind alle Branchenbereiche
sowie alle Hauptbranchen bzw. Hauptsor-
timente vertreten. Einen hohen Anteil wei-

sen dabei die Sortimentsbereiche Nah-
rungs- und Genussmittel (23 Betriebe,
3.304 gm), Bekleidung/Schuhe/Lederwa-
ren (15 Betriebe, 2.065 gm) und Glas/Por-
zellan/Keramik/Heimtextilien (12 Betriebe,
1.603 gm) auf.

Uber den Einzelhandel hinaus befinden
sich 31 Gastronomiebetriebe sowie 72
weitere endverbraucherorientierte ge-
werbliche Dienstleistungsbetriebe in der
Innenstadt.

Neben der reinen Verkaufsflache entschei-
den wesentlich die innenstadtrelevanten
Einzelhandelssortimente Uber Attraktivitat
und Anziehungskraft des Einzelhandels
einer Innenstadt.

Der Flachenanteil der Innenstadt an den
innenstadtrelevanten Sortimenten liegt
bei rd. 38% des gesamtstadtischen An-
gebotes. Dies verdeutlicht, dass die In-

Die Branchenstruktur des Einzelhandels - Innenstadt
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Abbildung 159: Die Branchenstruktur des Einzelhandels - Innenstadt (Stand 11/2008)
Quelle: Einzelhandelserhebung und eigene Berechnungen, Dr. Heider 2008
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nenstadt Altottings bei diesen die Innen-
stadtattraktivitat pragenden Sortimenten
nicht (mehr) die dominierende Position
einnimmt.

Der hohe Flachenanteil vonrd. 62% der in-
nenstadtrelevanten Sortimente im Ubrigen
Stadtgebiet von Altétting ist vor allem auf
den Lebensmittelbereich zurtickzufiihren.
Die grofieren Lebensmittelanbieter (hier
ab 500 gm Verkaufsflache) befinden sich
groRtenteils auRerhalb der Innenstadt. De-
ren Flachenanspriiche sind in innerstad-
tischen Lagen meist schwer realisierbar
und auch im Hinblick auf die flachenhafte
Nahversorgung und die Gesamtattraktivi-
tat der Stadt Altétting fur die umliegenden
Gemeinden notwendig. Dennoch stellen
auch die Lebensmittelbetriebe eine hohe
Bedeutung als Frequenzbringer fir die In-
nenstadt dar und sichern die wohnortna-
he Versorgung mit Gutern des taglichen

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Bedarfs fur die Bewohner der Innenstadt.
Durch die Etablierung des Edeka-Marktes
an der Trostberger Stral’e und die Aus-
stattung des Ladenhandwerks (Béacke-
reien u. Metzgereien) in der Innenstadt,
sind hier Positivfaktoren fur die Innenstadt
erkennbar.

Die Innenstadt weist lediglich vier soge-
nannte ,Magnetbetriebe des Einzelhan-
dels mit Gber 500 m? Verkaufsflache auf.
Bezuglich der mit ,Magnetbetrieben‘ ver-
bundenen Erwartung an héhere Kunden-
anziehungskraft und Kundenzahlen sind
hinsichtlich ihrer Lage und Ausstattung
hier zuerst der neu eréffnete Edeka-Markt
in der Trostberger Stralle sowie das in
der Muhldorfer Stral’e gelegene Mode-
haus Maier als funktionierende Magnet-
betriebe zu bezeichnen. Sowohl die Zahl
der ,Magnetbetriebe’ als auch deren Ver-
kaufsflachengrofie insgesamt, stellen ein

Die innenstadtrelevanten Sortimente in der Innenstadt
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Abbildung 160: Die innenstadtrelevanten Sortimente in der Innenstadt (Stand 11/2008)
Quelle: Einzelhandelserhebung und eigene Berechnungen, Dr. Heider 2008
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Die innenstadtrelevanten Sortimente in der Innenstadt
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Abbildung 161: Die innenstadtrelevanten Sortimente in der Innenstadt und dem Ubrigen Stadtgebiet

(Stand 11/2008)

Quelle: Einzelhandelserhebung und eigene Berechnungen, Dr. Heider 2008

geringes Angebot fur die Starkung und
Stabilisierung des Einzelhandels in der
Innenstadt dar.

Die Verteilung der Einzelhandelsange-
bote in der Innenstadt weist keinen aus-
gepragten Hauptbereich auf, sondern ver-
teilt sich auf mehrere Einkaufsbereiche
(vgl. Karte S. 129). Kein Standortbereich
der Innenstadt verfigt Uber die im Hin-
blick auf Kopplungseffekte und Bummel-
moglichkeiten erforderliche Konzentration
und Ausstattung mit Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben fir einen funkti-
onierenden Hauptgeschaftsbereich eines
leistungsfahigen Mittelzentrums.

Fur den Einzelhandel, wie auch die diesen
erganzenden endverbraucherorientierten

Dienstleistungen, stellt der StralRenzug
beginnend von der Neudttinger Stralle
(mit dem Ubergang in den siidlichen Teil
der Neudttinger Stralde) tUber den Tilly-
platz und die Bahnhofstralle eine zentrale
Achse mit Geschaftsbesatz dar. Entlang
dieser Achse ist mehr als die Halfte des
Einzelhandels der Innenstadt angesie-
delt. Die Ausbildung einer geschlossenen
Einkaufsstral3e mit hoher Anziehungskraft
wird aber sowohl durch den Bruch im Be-
reich des Kapellplatzes als auch durch
langgezogene Erstreckung des Bereiches
(vom Nordende des Geschaftsbereiches
,Nordliche Neudttinger Stralte' bis zum
Sudende des Geschéftsbereiches ,Nord-
liche Bahnhofstrasse ca. 1 km Entfer-
nung) verhindert.
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Neben der fehlenden Herausbildung
eines konzentrierten und attraktiven
Hauptgeschéaftsbereichs der Innenstadt
treten in den einzelnen Standortbereichen
weitere Defizite und Mangel auf. Teile der
Innenstadt fallen bei Gebaudezustand/
AuReneindruck sowie der Ladenqualitat
im Einzelhandel deutlich zurick (vgl. Kar-
ten S. 130, 131). So befinden sich bspw.
im nordlichen Teil der Neudttinger Stralle
eine Vielzahl von Immobilien in einem
schlechten baulichen Zustand. Dies be-
trifft die Gebaudefassaden wie auch die
fur die Ladengeschéafte so wichtigen Ge-
schaftsfronten bzw. Schaufenster. Qua-
litatsmangel an der Aulienseite spiegeln
sich oftmals auch in den Raumlichkeiten
der Ladengeschafte wider. Hier treten Fra-
gen der Neugestaltung oder Renovierung
der Ladenlokale auf. Aulerdem sind eine
Reihe von leerstehenden Ladengeschaf-
ten in diesem nordlichen Teil der Neudttin-
ger Stralde zu verzeichnen.

Die Leerstandsproblematik zieht sich
quer durch die Innenstadt Altéttings.
Zum Zeitpunkt der Aufnahme standen in
der Innenstadt 33 ehemals geschaftlich
genutzte Ladenlokale mit rund 3.000 m?
vermietbarer Geschaftsflache leer. Diese
Zahl stellt eine Momentaufnahme dar und
veranderte sich im Projektzeitraum bereits
mehrmals. Die Grundtendenz, sowohl
nach Zahl und GroRe, als auch nach der
raumlichen Verteilung der Leerstande, ist
wahrend der Bearbeitungszeit allerdings
konstant. Bei der Bewertung dieser Leer-
stéande ist sicherlich zu beachten, dass
ein deutlicher Anteil bedingt durch dessen
Lage, die baulichen Gegebenheiten oder
die GroRe nicht mehr als marktfahig ein-
gestuft werden kann.

Eine Betrachtung des starksten Einzel-
handelsstandortbereichs der Innenstadt,
die Bahnhofstrale mit den zugeord-
neten Geschaftsbereichen, Trostberger
Stralle und Tillyplatz sowie Burghauser
Stralle, weist mit den raumlichen und
lagemafRigen Gegebenheiten und dem
bestehenden Angebots-Mix (mit eben-
falls vorhandenen Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben) nach wie vor
die Voraussetzungen auf, den Hauptbe-
reich des nicht-wallfahrtsorientierten Wirt-
schaftsstandortes Innenstadt zu bilden.
Beeintrachtigt wird dieser Standortbereich
durch die insgesamt als zu niedrig einzu-
stufende Verkaufsflache, mit leerstehen-
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den gréReren Ladeneinheiten, wie auch
ebenfalls klare Qualitatsdefizite beziglich
Gebaudezustand/Aufeneindruck und die
im Innenstadtvergleich eher unterdurch-
schnittlichen Ladeneindriicke.

f) Lebensmitteleinzelhandel und Nahver-
sorgung

Die Situation der Grundversorgung (siehe
Abbildung Versorgungssituation anhand
der Lebensmittelbetriebe im Einzelhan-
del, S. 132) im Lebensmitteleinzelhandel
von Altétting ist folgendermalen gekenn-
zeichnet:

* DieInnenstadt (zentraler Versorgungs-
bereich erst im Standortkonzept) weist
im Lebensmitteleinzelhandel mit Ede-
ka und mit dem russischen Lebens-
mittelanbieter Inter-Markt zwei leis-
tungsfahige Lebensmittel-Vollsorti-
menter auf. Das lebensmittelorientierte
Ladenhandwerk (Backerei/ Metzgerei)
und Lebensmittelfachgeschafte klei-
nerer BetriebsgroRe stellen das ge-
samte Angebot fiir den zentralen In-
nenstadtbereich dar.

* Das gesamtstadtische Angebot im Le-
bensmittelbereich weist einen gut aus-
gebauten Entwicklungsstand auf, wo-
bei die umsatz- und leistungsstarksten
Anbieter nur teilweise Nahversor-
gungsfunktionen fir die Bevolkerung
wahrnehmen.

* Leistungsfahige Anbieter — Lebens-
mittelmarkte und Lebensmitteldis-
countbetriebe — decken die fulllau-
fig orientierte Nahversorgung in Alt-
Otting nicht vollstandig ab. Die Mehr-
zahl dieser Betriebe befindet sich in
autokundenorientierter Lage, vor allem
in den Gewerbegebieten am west-
lichen und 6stlichen Rand der Kern-
stadt.

* In Teilen der Wohngebiete im Siden
und Nordosten der Kernstadt besteht
keine Mdglichkeit einer fulllaufig orien-
tierten Nahversorgung.

* Durch die kinftige Etablierung des
Norma-Marktes im Norden des Stadt-
gebietes wird die bisher bestehende
grolRte Nahversorgungslicke in Alt-
otting behoben.
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Einzelhandelskonzept
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Abbildung 162: Kernbereiche und Ladenleerstande des Einzelhandels in der Innenstadt (Stand 11/2008)
Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, Dr. Heider 2008
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Einzelhandelskonzept
Stadt Altotting

AuBeneindruck der geschaftlich genutzten Immobilien in der Innenstadt
Geschdaftsbereiche im Vergleich zur gesamten Innenstadt

— ':'\1',“_“____. : Ji }- pl_ r; f

- ~ ~ £ - iy
T, - g - [}

Aulteneindruck der Gebaude

{bewertet wurden der Zustand der Gebaudefassade sowie der Zustand und die Gestaltung
der Schaufenster und der Laden- / Geschiftsfront)

B stark (berdurchschnittlich — Innenstadt Entfernung in Meter:
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Abbildung 163: AuReneindruck der geschéaftlich genutzten Immobilien in der Innenstadt (Stand 11/2008'
130 Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, Dr. Heider 2008
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Einzelhandelskonzept

Stadt Altétting Qualitat der durch Einzelhandel genutzten Immobilien in der Innenstadt

Geschaftsbereiche im Vergleich zur gesamten Innenstadt

Ladenqualitat der Einzelhandelsgeschafte
(bewertat wurden der Zustand und die Gestaltung der Verkaufsraume der Einzelhandelsgeschafte)

B stark (berdurchschnittlich — |Innenstadt
[ Uberdurchschnittlich

B durchschnittlich

I unterdurchschnittlich

M stark unterdurchschnittlich

Abbildung 164: Qualitat der durch Einzelhandel genutzten Immobilien in der Innenstadt (Stand 11/2008)

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, Dr. Heider 2008
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Einzelhandelskonzept
Stadt Altétting

Versorgungssituation anhand der Lebensmittelbetriebe
des Einzelhandels
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Abbildung 165: Versorgungssituation anhand der Lebensmittelbetriebe des Einzelhandels (Stand 11/2008)
Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, Dr. Heider 2008
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g) Innenstadtvertragliche Erweiterungs-
potenziale des Einzelhandels

Der Vergleich der im Einzelhandel Alt6t-
tings erzielten Umsatze mit der in Altot-
ting und seinem Marktgebiet verfligbaren
Kaufkraft gibt Einblick in die branchenwei-
se Ausstattung und etwaig bereitstehende
Ausbaumaoglichkeiten. Es zeigen sich in
Altétting - in Relation zu der im Marktge-
biet verfugbaren Kaufkraft - Umsatze des
Einzelhandels in mehreren Sortimentsbe-
reichen, die unter den vorliegenden und
prognostizierbaren Marktbedingungen
teils etwas héher ausfallen kénnten. Un-
terdurchschnittliche Bindungsquoten der
vorhandenen Kaufkraft deuten auf Ergén-
zungsbedarf in den jeweiligen Sortiments-
bereichen hin.

Bei der Ermittlung von Flachenausbau-
moglichkeiten ist zusatzlich zu einer auf er-
reichbarer Kaufkraftbindung basierenden
Ermittlung des Ausbaupotenzials der aus
der Kaufkraftentwicklung entstehende Be-
darf zu berucksichtigen. Dieser ergibt sich
aus der mittelfristig zu erwartenden Be-
volkerungsentwicklung und der Pro-Kopf-
Kaufkraftentwicklung. Fir die Gemeinde
Altoétting und die Umlandgemeinden wird
ein leichter Bevolkerungszuwachs erwar-
tet. Angesichts der fur den Einzelhandel
derzeit absehbaren stagnierenden Ausga-
benbetrage wird fir die Kaufkraftpotenzi-
alermittlung nur ein leichter Zuwachs ba-
sierend auf der Bevolkerungsentwicklung
angenommen.

Das in nachfolgender Darstellung ermit-
telte Ausbaupotenzial der Verkaufsflachen
aus markttechnischer Sicht stellt - unter
den Voraussetzungen einer unter den
vorhandenen Bedingungen in Altétting zu
erreichenden hoheren Kaufkraftbindung
- den flachenbezogenen Ausbaurahmen
des Einzelhandels in Altétting dar.

Diese Ausbaumoglichkeiten berlcksich-
tigen eine auf die Eigenpotenziale aus
Altétting und seinem Marktgebiet unter
den bestehenden Marktbedingungen ge-
richtete Entwicklung, ohne Umsatzumver-
teilungen aus dem Bestand einzuplanen
und ohne ggf. zu erzielende zusatzliche
Kaufkraftzuflisse durch merkliche Attrak-
tivitatssteigerungen des Einkaufsortes Alt-
otting. Diese Ermittlungsweise entspricht
einem Kalkulationsansatz, welcher Be-
standsgefahrdungen durch zu hohe zu-
satzliche Flachenentwicklungen weitge-
hend ausschlieRen soll.

Eine Berlcksichtigung der ermittelten
Ausbaupotenziale, welche ohne Umsatz-
umverteilungen auskommen, ist die Basis
einer auf die Bestandserhaltung ausge-
richteten Einzelhandelsentwicklung. Diese
ist das geeignete Leitziel der Einzelhan-
delsentwicklung Altéttings. Wenn jedoch
zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der
Innenstadt Altottings Angebotsverbesse-
rungen zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung erforderlich werden und die-
se die Ausbaupotenziale Uberschreiten,
treten zusatzliche Zielaspekte auf;

+ Die Abwagung der stadtebaulichen
Eignung eines Einzelhandelsvorha-
bens mit die Ausbaupotenziale Uber-
schreitenden Verkaufsflachen muss
beriticksichtigen, dass eine Flachen-
steuerung aus stadtebaulichen Griin-
den keinen Konkurrenzschutz zum
Ziel haben darf, andererseits muss
aber die Messlatte der durch ein der-
artiges Vorhaben zu erreichenden Po-
sitiveffekte sehr hoch sein, um derar-
tige Umsatzumverteilungen aus dem
Bestand in Kauf nehmen zu kénnen.

Das gesamt bestehende Ausbaupotenzi-
al der Verkaufsflache liegt in Altotting mit
insgesamt ca. 4.370 m? Verkaufsflache
relativ hoch in Folge der deutlichen Aus-
baupotenziale allein bei den als innerstad-
tische Leitsortimenten einstufbaren Sorti-
mentsbereichen Bekleidung und Schuhe.
Im kurzfristigen Bedarfsbereich (Lebens-
mittelsektor, Gesundheits- und Korper-
pflegemittelbereich) ist dieses mit ca.
620 m? zu beziffern, wobei das Ausbau-
potenzial weitgehend aus dem Drogerie-
sektor entsteht. Die Handlungsspielrdume
in weiteren innenstadtbedeutsamen Sor-
timenten sind in Altétting u.a. bei Heim-
textilien, Sportartikeln und im Birobedarf
vorhanden. Ausbaupotenziale bedeuten
jedoch noch nicht, dass daraus unmit-
telbar unter betriebswirtschaftlichen As-
pekten tragfahige zusatzliche Einzelhan-
delsbetriebe abgeleitet werden kdénnen,
hierflir sind differenzierte Einzelbetrach-
tungen erforderlich. Zum einen sind die
Sortimentsbereiche  zusammengefasst,
so dass nicht alle Sortimente den ent-
sprechenden Nachholbedarf aufweisen
mussen, zum anderen bieten die teils ge-
ringen Ausbaupotenziale nur fir wenige
Sortimente ausreichend grof3e und Uber-
lebensfahige Betriebsflachen.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Die prognostizierte Zunahmemadglichkeit der

Verkaufsflachen in Altétting bis 2012
(Basis: Erganzungspotenziale und Kaufkraftentwicklung - ohne

Umsatzumverteilung)
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Abbildung 166: Die prognostizierte Zunahmemdglichkeit der Verkaufsflachen in Altétting bis 2012 (Stand
11/2008)
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Dr. Heider 2009
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2.4.6 Soziale Infrastruktur

Anknupfend an die Ausfihrungen im Ab-
schnitt 2.3.9 soll das Untersuchungsge-
biet bzw. das Gebiet der Innenstadt naher
betrachtet werden. Zahlreiche der im Ab-
schnitt 2.3.9 aufgefuhrten Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur liegen im Unter-
suchungsgebiet bzw. in dessen unmittel-
barem Umfeld.

Auf der nachfolgenden Seite ist eine
Ubersichtskarte mit den erfassten Ein-
richtungen der soziale Infrastruktur im
Innenstadtbereich enthalten. Dabei un-
terscheidet die Darstellung zwischen den
vollflachig farbig hervorgehobenen Ein-
richtungen im Untersuchungsgebiet selbst
und den farbig umrandeten Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur im Umfeld des
Untersuchungsgebietes.

Mit Blick auf die konzentrierte Wohnnut-
zung im sudlichen Teil des Untersuchungs-
gebietes ist festzuhalten, dass Kinderta-
gesstatten zwar grundsatzlich vorhanden
sind (z.B. Maria-Ward), jedoch nicht in
kurzer Entfernung. Dies sollte vielleicht
bei der Entwicklung des Areals zwischen
BahnhofstraRe und Trostberger Strale
Berlcksichtigung finden, sofern die Be-
darfszahlen eine weitere Kindertagesstat-
te erfordern sollten.

Eine besondere Bedeutung fiir die Innen-
stadt kommt dem geplanten Stadtsaal als
Burger- und Kulturzentrum zu. Mit dieser
Einrichtung wird neben der Erfullung eines
sozialen und kulturellen Bedarfes insbe-
sondere die Attraktivitdt der Innenstadt
durch eine weitere Einrichtung mit zen-
traler Funktion erheblich gesteigert. Der
geplante Standort beim Panorama liegt
sehr zentral zum Kapellplatz aber auch
zur Nord-Sid-Achse Neudttinger Stralle/
Kapellplatz/Tillyplatz/Bahnhofstral’e. Da-
mit wird die Einrichtung wesentlich zur
Aufwertung und Stérkung dieser Achse
beitragen. Zudem werden die kulturellen
und touristischen Potenziale in der Innen-
stadt, darUber hinaus auch im Gesamtort,
erheblich verstarkt.

Abbildung 167: Rathaus
Quelle:D IS

Abbildung 168: Feuerwehr
Quelle:D IS

Abbildung 169: Amtsgericht
Quelle:D IS

Abbildung 170: Landratsamt
Quelle:D IS

3

Abbildung 171: Bicherei
Quelle:D IS
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2.4.7 Fazit — Starken-Schwéachen-Profil

Starken/Chancen

Schwachen/Gefahren

Innenstadtentwicklung

Kapellplatz als einmaliger historischer
Stadtplatz mit prachtvollen umliegenden
Gebaudeensembles; stellt einen einzigar-
tigen Gesamteindruck dar

Nutzung des Kapellplatzes sehr einseitig
auf die Wallfahrt ausgerichtet.

Kapellplatz bietet die Mdoglichkeit der
’kurzen Wege’ innerhalb des Zentrums

Kapellplatz stellt einen zentralen Platz mit
geistlicher Ausrichtung dar — von Gewer-
bebetrieben gepragtes Stadtzentrum ein
so genannter Einkaufsmittelpunkt fehlt

Keine ’Haupteinkaufsstrale’ sondern
raumlich getrennt voneinander bestehen-
de Geschaftslagen

Bereits vorgenommene stadtebauliche
Aufwertungen in der Innenstadt wirken
sich positiv auf das Stadtbild aus

Teils Bereiche mit fehlender Aufenthalts-
qualitat auRerhalb des Kapellplatzes

Erweitertes Angebot an Aul3engastrono-
mie erhéht den Attraktivitatswert einer le-
bendigen Innenstadt

Leerstehende Ladengeschafte mit sehr
hohen Mietpreisen und teilweise zu
kleinem Verkaufsflachenzuschnitt

Mauern: Kirchliche Anlagen und Garten
Uberwiegend durch Mauern von der Of-
fentlichkeit abgetrennt

Wirtschaft und Einzelhandel

Zu wenige leistungsfahige Magnetbe-
triebe im zentralen Innenstadtbereich
erschweren die Ausbildung einer hohen
Kundenfrequenz; weder nach Zahl noch
VerkaufsflachengréRen wird die Innen-
stadt durch weitausstrahlende Magnetbe-
triebe gestarkt

Besatz an hochwertigen Fachgeschéften
des Einzelhandels in der Innenstadt vor-
handen

Branchen-Mix in der Innenstadt weist
Ausbaubedarf auf (Bsp. Mode, Drogerie)

Vielfaltiges Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangebot stellt eine wichtige Basis
des innerstadtischen Angebots-Mixes dar

Die Attraktivitat der innerstadtischen Ge-
schéfte und die Auswahl im Einzelhandel
werden von den Haushalten und den Ge-
werbetreibenden als nicht zufrieden stel-
lend bewertet

Die Grundversorgung in der Innenstadt
ist unter Einbeziehung von Filialunterneh-
men und Ladenhandwerk gesichert

AuBer der Wallfahrt und kirchlich-kulturell
orientierten Angeboten Kkeine weiteren
"Attraktionen’, die eine lebendige Innen-
stadt ausmachen

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Starken/Chancen

Schwachen/Gefahren

Vielfaltiges und zahlreiches Angebot an
Markten und Festen in der Innenstadt mit
hohen Besucherzahlen z.B. Wochen- und
Bauernmarkt; vier verkaufsoffene Sonn-
tage im Jahr, Shopping Night

Keine Moéglichkeit eines attraktiven Ein-
kaufsbummels durch die Innenstadt von
Altétting

Erreichbarkeit der innerstadtischen Ein-
zelhandels- und sonstigen Betriebe ist
durch eine ausreichende Anzahl an Stell-
platzen und die geltenden Parkmodali-
taten gegeben

BahnhofstraRe bietet die Vorausset-
zungen hinsichtlich der Starkung des in-
nerstadtischen Geschaftsbesatzes und
als Leitstandortbereich der Innenstadt

Bahnhofstrale stellt einen innerstad-
tischen Geschaftsbereich dar, der sehr
unzureichend in Wert gesetzt ist — (Poten-
zial an Ladenflachen und raumliche Nahe
zum Kapell- und Tillyplatz)

Hohe Miet- und Grundstlickspreise in der
Innenstadt

Grolder Bedarf an privaten Investoren in
der Innenstadt

Hohe Leerstandszahlen; leerstehende
Ladengeschafte in den wichtigen Ge-
schaftsbereichen der Innenstadt (z.B.
Bahnhofstralle, Neudttinger Strale)

Teile der leerstehenden Geschéaftsraume
sind nicht mehr marktfahig

Gehaufte Defizite bei Gebaudezustand/
AuReneindruck und Ladenqualitaten in
der Innenstadt

Hoher Anteil kleiner Betriebsgréen und
Ladeneinheiten in der Innenstadt

Stadtebau und Grinstrukturen

Historischer Stadtkern um den Kapellplatz
mit bedeutenden Bauwerken

Berihmter Wallfahrtsort mit Konzentrati-
on der Wallfahrtsziele in der Innenstadt
(Gnadenkapelle, Stiftskirche, Schatzkam-
mer, Usw.)

Bereits gestaltete offentliche Raume
(z.B. Kapellplatz, Tillyplatz)

Gestalterische Mangel im StralRenraum
vor allem im Bereich Bahnhofstrale,
Trostberger Stral3e und Neudttinger Stra-
Re

Gestalterische Mangel bei Gebaudefas-
saden vor allem im Bereich Bahnhofstra-
3e, Trostberger StralRe (fehlende Attrakti-
vitat fordert funktionale Schwachung des
Bereiches)

Mangel im Wohnumfeld vor allem im Be-
reich BahnhofstralRe, Trostberger Strale
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Starken/Chancen

Schwachen/Gefahren

Landschaftliche und grinraumliche Po-
tenziale (z.B. Mérnbach, Sickenbach,
Garten bei Klostern)

Zu wenig Vernetzung der Grinstrukturen
(z.B. Bachen, Garten) untereinander

Weiterentwicklung Mdrnbach und Sicken-
bach erforderlich

Bereits erfolgte Malnahmen zur Ord-
nung des flieRenden (z.B. Innerer Ring,
Beschilderung) und ruhenden (z.B. Tief-
garagen, Parkplatze) Verkehrs

Innenstadt mit funktionaler Mischung, ne-
ben Geschéaften/Dienstleistungsbetrieben
auch Wohnen

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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2.5 Ziele und Handlungsfelder,
Empfehlungen zum weiteren Ver-
fahren

Am Schluss des vorliegenden Zwischen-
berichtes zum Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept stehen eine Zusammenfas-
sung und Empfehlungen zum weiteren
Verfahren.

a) Ziele und Handlungsfelder

Am 21. Januar 2009 hat der Stadtrat der
Stadt Altétting die Einleitung vorbereiten-
der Untersuchungen gemafR § 141 Bauge-
setzbuch fir das Untersuchungsgebiet der
Altstadt beschlossen. Dem ging die Auf-
nahme der Stadt Alt6tting in das Bund-
Lander-Stadtebauférderungsprogramm
,#Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® voraus,
mit dem eine Aufwertung der Altéttinger
Innenstadt nachhaltig unterstitzt werden
soll. In diesem Zusammenhang wurde mit
der Erstellung eines stadtebaulichen ,Ent-
wicklungskonzeptes Aktive Innenstadt Alt-
otting“ begonnen, deren Bestandteil auch
die in den vorangegangenen Abschnitten
behandelten Analysen im Sinne vorbe-
reitender Untersuchungen gemafy § 141
BauGB sind.

Die durchgefuhrten Analysen im Sinne
der vorbereitenden Untersuchungen ge-
malk § 141 BauGB lielen sowohl intakte
Bereiche erkennen als auch Bereiche mit
Mangeln und Defiziten, welche die Durch-
fuhrung stadtebaulicher Sanierungsmal3-
nahmen erfordern.

Zu den positiven Merkmalen und intakten
Bereichen gehdren zum Beispiel:

* Bedeutende Anlage des Kapellplatzes
mit baugeschichtlich wertvoller Ge-
baudestruktur und hochwertiger Platz-
gestaltung

* Bewohnte Innenstadt (ca. 3.200 Ein-
wohner), mit zahlreichen Wohngebau-
den bzw. Wohnungen vor allem im
sudlichen Teil der vom Inneren Ring
umschlossenen Innenstadt sowie im
Bereich der Neudttinger Stralle

» Gute Ausstattung mit sozialer Infra-
struktur und gute Erreichbarkeit der
Einrichtungen

» Gemischte Nutzungsstruktur, mit Nah-
versorgung

Verkehrlich ausreichende Erschlie-
Bung, gute Erreichbarkeit, kurzer Weg
zum Bahnhof

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 173: Lageplan mit
Umgriff des vom Stadtrat der
Stadt Altétting beschlossenen
Untersuchungsgebietes gem.
§ 141 BauGB

Quelle: Stadt Altétting
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Zu den defizitaren bzw. mangelhaften
Faktoren gehdren zum Beispiel:

» Zahlreiche Gebaude weisen erhebliche
technische und gestalterische Mangel
auf, v.a. im Bereich der Bahnhofstra-
Re und der Trostberger Stralle

» Einige Flachen bzw. Grundstlicke sind
als Brache bzw. mindergenutzte Fla-
chen einzuordnen (z.B. Flache west-
lich der ChiemgaustralRe)

* Mehrere StralRenraume haben erheb-
lichen Aufwertungsbedarf, dies betrifft
schwerpunktmaRig die BahnhofstralRe
und die Trostberger Stralle sowie ei-
nige daran anschlieRende Seitenstra-
Ren

» Handlungsbedarf gibt es auch bei der
Infrastruktur: zur Besserung der Aus-
stattung ist ein Blrger- und Kulturzen-
trum mit zugehoriger Parkierungsan-
lage beim Panorama geplant.

Der Dultplatz soll aufgewertet und z.B.
mit modernen Sanitaranlagen ausge-
stattet werden.

Auf die ausfihrlichen Analysen in den vo-
rangegangenen Abschnitten darf hinge-
wiesen werden. Die daraus abzuleitenden
Sanierungsziele fir die Altstadt lassen
sich wie folgt beschreiben:

* Erhalt der wertvollen Baustruktur v.a.
im Bereich des Kapellplatzes

» Starkung der Wohnfunktion in der Alt-
stadt, zur Stabilisierung einer ausge-
wogenen und nachhaltigen Funktions-
mischung

» Starkung der Einzelhandels-, Gewer-
be- und Dienstleistungsfunktion zur
Starkung der wirtschaftlichen Kraft der
Innenstadt und ihrer zentralen Versor-
gungsfunktion

» Aufwertung des 6ffentlichen Raumes,
zur Starkung der Wohnfunktion sowie
der Verbesserung der Rahmenbe-
dingungen fiur die wirtschaftliche Ent-
wicklung bzw. der Versorgungsfunk-
tion

» Verbesserung der Gestaltqualitat bei
der Bebauung, zur Verbesserung der

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Rahmenbedingungen fir die wirt-
schaftliche Entwicklung bzw. der Ver-
sorgungsfunktion sowie zur Verbesse-
rung der Wohnumfeldqualitat

* Aufwertung der privaten Freiflachen
v.a. in den dicht bewohnten Teilen der
Innenstadt zur Verbesserung des
Wohnumfeldes.

Aus den Sanierungszielen lassen sich
z.B. folgende Handlungsfelder ableiten:

¢ Bauliche Malknahmen zur Verbesse-
rung der privaten Gebaudestruktur

*  Malnahmen zur Aufwertung der pri-
vaten Hof- und Freiflachen

» Bauliche MaRnahmen zur Aufwertung
des offentlichen Raumes

» Konzepte zur Entwicklung von Bra-
chen und mindergenutzten Flachen

* Malnahmen zur Starkung der Innen-
stadt und des Einzelhandels
(Innenstadtstarkungskonzept, Einzel-
handelskonzept, Marketing)

Die Analysen und Untersuchungen erga-
ben, dass im gesamten Untersuchungs-
gebiet Handlungsbedarf besteht bzw.
auch Mafinahmen erforderlich sein wer-
den - selbstverstandlich in unterschied-
licher Tiefe und auch in unterschiedlicher
thematischer Schwerpunktsetzung. Die
Sanierungsziele fur die Altstadt lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn im ge-
samten untersuchten Gebiet einmal die
erforderlichen MalRnahmen konsequent
umgesetzt werden und zum anderen auch
Fehlentwicklungen ausgeschlossen wer-
den, welche den Sanierungszielen bzw.
Sanierungsmalinahmen  zuwiderlaufen
wurden. Aus diesem Grund ist es erfor-
derlich und zweckmaRig, den gesamten
Untersuchungsbereich als Schwerpunki-
bereich stadtebaulicher Erneuerungs-
maflnahmen zu betrachten und entspre-
chend als Sanierungsgebiet gemafR § 142
BauGB formlich festzulegen.

Im nachfolgenden Abschnitt werden hier-
zu entsprechende Hinweise zum weiteren
Verfahren gegeben.
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b) Empfehlungen zum weiteren Verfahren

Aus den Ergebnissen der stadtebaulichen
Analyse sowie der Analyse der Sozial- und
Wirtschaftsstruktur ergeben sich Mangel
und Schwachen des Untersuchungsge-
bietes, welche stadtebauliche Sanierungs-
maflnahmen erforderlich machen. Wie
bereits dargelegt wird vorgeschlagen, das
gesamte Untersuchungsgebiet als Sanie-
rungsgebiet formlich festzulegen.

Zur Sicherstellung der Durchflihrung
der erforderlichen MaRnahmen wird die
formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes gemal § 142 BauGB als Sanie-
rungssatzung empfohlen.

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens
ist zunachst die Frage zu klaren, ob in
dem Gebiet infolge der beabsichtigten Sa-
nierungsmalnahmen mit etwaigen sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen
zu rechnen ist. Da der Sanierungsbedarf
im Allgemeinen die dringende Aufwertung
privater Gebaude und Freiflachen betrifft
und nur in Teilbereichen Maflinahmen
im offentlichen Raum vorgesehen sind
(z.B. BahnhofstralRe, Trostberger Strale,
Neuoéttinger Stralle), sind sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen nach
heutiger Einschatzung nicht zu erwarten.
Zumal grundlegende offentliche Ord-
nungsmalnahmen mit gegebenenfalls
bodenwertsteigernden  Wirkungen (z.B.
Bodenordnung, Anderung der Erschlie-
Bungssituation) nicht beabsichtigt sind.

Ein weiterer Gesichtspunkt ist die Fra-
ge der konkreten Anwendung des sa-
nierungsrechtlichen Instrumentariums.
Insbesondere ist zu klaren, ob die Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 BauGB ins-
gesamt, nach § 144 Abs. 1 BauGB oder
§ 144 Abs. 2 auszuschlielen ist. Da mit
keinen relevanten sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen gerechnet wird,
erscheint entsprechend auch eine Pri-
fung der in § 144 Abs. 2 genannten Ge-
genstande entbehrlich. Nicht verzichtet
werden sollte dagegen auf die Anwen-
dung der Genehmigungspflicht gemaR §
144 Abs. 1 BauGB.

Muster Uber die formliche Festlequng des
Sanierungsgebietes  Altstadt Alt6tting”
gem. § 142 BauGB (vereinfachtes Verfah-

ren)

Praambel

Entsprechend § 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 797 ff.), zuletzt ged. durch das Zweite
Bayerische Gesetz zur Anpassung des
Landesrechts an den Euro v. 24. April
2001 (GVBI. S.140)und § 142 BauGBii. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gea. durch Ge-
setz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)
m. W. v. 01.01.2007, hat der Stadtrat der
Stadt Altétting in seiner Sitzung am ... be-
schlossen, das bisherige Untersuchungs-
gebiet Altstadt als Sanierungsgebiet
JAltstadt Altotting“ formlich festzulegen.
Dem Beschluss des Stadtrates lag der
Arbeitsstand vom .... des ,Entwicklungs-
konzeptes Aktive Innenstadt Altétting®,
insbesondere mit dem Teil ,2. Analyse —
vorbereitende Untersuchungen gemal} §
141 BauGB*, zugrunde, in dem die Ergeb-
nisse der vorbereitenden Untersuchungen
zusammengefasst wurden.

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes
LAltstadt Altotting*

(1) Die Altstadt der Stadt Altétting inner-
halb der in Absatz 2 bezeichneten Gren-
zen wird gemafl § 142 BauGB formlich
als Sanierungsgebiet ,Altstadt Alt6tting®
festgelegt. Die formliche Festlegung wur-
de durch den Stadtrat der Stadt Altétting
in der Sitzung am ... be-
schlossen.

(2) Das Sanierungsgebiet ,Altstadt Alt-
otting“ wird — im Norden beginnend im
Uhrzeigersinn - begrenzt durch folgende
Grundstiicke, Grundstiicksgrenzen bzw.
Stralenbegrenzungen:

Wird noch in Abstimmung mit der Stadt
Altétting erganzt

(3) Die kartenmaRige Darstellung im Maf3-
stab 1 : 1.000 vom ... des Geltungsbe-
reiches der Sanierungssatzung ,Altstadt
Altétting“ bzw. des formlich festgelegten

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Sanierungsgebietes ,Altstadt Altotting” ist
Bestandteil der Satzung (s. Anlage 1).

§2
Sanierungsverfahren

(1) In der Sanierungssatzung ,Altstadt
Altétting“ wird auf der Grundlage von
§ 142 (4) BauGB die Anwendung der Vor-
schriften des Dritten Abschnitts (beson-
dere sanierungsrechtliche Vorschriften
gemal § 152 bis § 156 a BauGB) ausge-
schlossen. Das Sanierungsverfahren wird
somit im vereinfachten Sanierungsverfah-
ren durchgefuhrt.

(2) In der Sanierungssatzung ,Altstadt Alt-
otting“ gilt die Genehmigungspflicht nach
§ 144 (1) BauGB. Demgemal bedirfen
der schriftlichen Genehmigung

1. die in § 14 (1) BauGB bezeichneten
Vorhaben und sonstigen Malihahmen
(z.B. Vorhaben die die Errichtung, An-
derung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen zum Inhalt haben);

2. Vereinbarungen, durch die ein schuld-
rechtliches Vertragsverhaltnis Uber den
Gebrauch oder die Nutzung eines
Grundsticks, Gebaudes oder Gebau-
deteils auf bestimmte Zeit von mehr
als einem Jahr eingegangen oder ver-
langert wird.

Antrage auf Genehmigung sind bei der
Stadt Altétting, Rathaus zu stellen. Zu-
standige Genehmigungsbehdrde ist das
Landratsamt Alt6tting.

(3) In der Sanierungssatzung ,Altstadt Alt-
otting“ wird auf der Grundlage von § 142
(4) BauGB die Genehmigungspflicht nach
§ 144 (2) BauGB vollstandig ausgeschlos-
sen.

(4) Gemall § 142 (3) BauGB wird eine
Frist fir die Durchfiihrung der Sanierung
von 15 Jahren festgelegt.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Inkrafttreten

(1) Die Sanierungssatzung ,Altstadt Altot-
ting“ tritt am Tage nach ihrer offentlichen
Bekanntmachung, also am ... in Kraft.
Gemal § 143 Abs. 1i. V. mit § 10 Abs. 3
Satz 2 bis 5 BauGB ist die Sanierungs-
satzung zu jedermanns Einsicht bereitzu-
halten. Uber den Inhalt ist auf Verlangen
Auskunft zu geben. Die Sanierungssat-
zung kann im Rathaus der Stadt Altotting
zu den Ublichen Geschéftszeiten eingese-
hen werden.

Die vorstehende Satzung wird hiermit
ausgefertigt und ortsiiblich bekannt ge-
macht. Gem. § 215 Abs. 1 Baugesetz-
buch werden eine Verletzung der in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 Baugesetzbuch
bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften und Mangel der Abwagung un-
beachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres — bei Mangel der Abwagung inner-
halb von 7 Jahren — seit Bekanntmachung
dieser Satzung schriftlich gegenliber der
Stadt geltend gemacht worden sind; der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Altétting, den ...

Herbert Hofauer
Erster Blirgermeister
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3.1 Geeignete Entwicklungsziele fur die
Stadt Altétting und ihre Innenstadt

Bei der Formulierung geeigneter Entwick-
lungsziele wird unterschieden zwischen
Zielen, welche gesamtstadtisch von Be-
deutung sind und Zielen, welche primar
fur die Innenstadtentwicklung eine Rolle
spielen. Letztere werden zugleich die we-
sentlichen Leitlinien fur das MalRnahmen-
konzept Aktive Innenstadt Altétting bil-
den. Bei der Formulierung der Ziele wird
zugleich unmittelbar an die Ergebnisse
der Analyse im Kapitel 2 angeknupft, so
dass die Ziele direkt auf den festgestellten
Mangeln und Potenzialen aufbauen.

3.1.1 Gesamtstadtische Entwicklungs-
Ziele

Ubergeordnete Aspekte

Ziel: Weiterentwicklung des Wallfahrts-
ortes zu einem kulturellen und geistigen
Zentrum der Region

» Altétting ist bereits ein traditions-
reicher und berihmter Wallfahrtsort.
Was bislang fehlt, ist die Verknlpfung
des geistlichen Zentrums (klerikal)
mit einem kulturell-geistigen Zentrum
(burgerlich) zu einem ganzheitlichen
Konzept. Darin liegt ein erhebliches
Potenzial, das im Zuge der kunftigen
Entwicklung ausgeschopft werden
sollte, um den aufgezeigten Schwa-
chen und Risiken tatsachlich erfolg-
reich begegnen zu kénnen. Die Initia-
tive der Stadt Altétting zum Bau eines
Kultur- und Burgerzentrums zielt mit-
telfristig genau in diese Richtung. Die
vorgeschlagene Grindung einer uni-
versitaren Einrichtung wirde darlber
hinaus eine langerfristige Perspektive
darstellen. Nur ein Ort mit einer so ho-
hen Bedeutung an Spiritualitat, Kultur
und geistiger Ausstrahlung bietet die
Potenz, von welcher letztendlich die
Ortlichen Betriebe und Dientsleister,
der Einzelhandel und die Gastrono-
mie, der Wohnungsmarkt, usw. pro-
fitieren konnen - und nicht umkehrt.
Dabei wird das Grundthema weiterent-
wickelt, welches Altétting bereits heute
ein klares Alleinstellungsmerkmal ver-
leiht.

Regionale Aspekte

Ziel: Verbesserung der verkehrlichen An-
bindung

» Eine Zielsetzung mit hohem Kommu-
nikations- und (geistlichen kulturellen,
geistigen) Zentralitdtsanspruch fordert
eine gute Erreichbarkeit. Aus regio-
naler Sicht sind deshalb fur Altétting
vor allem die Verbesserung der Quali-
tat der regionalen und Uberregionalen
Verkehrsanbindung sowie die wirt-
schaftliche Entwicklung der Region im
Allgemeinen und die Entwicklung des
regionalen Tourismus im Besonderen
von Bedeutung. In verkehrlicher Hin-
sicht kommt es in Zukunft darauf an,
mit Nachdruck auf die Schlieflung der
Licken in der Autobahnanbindung an
die Landeshauptstadt, den Flughafen
sowie an das weitere Uber Minchen
erreichbare Autobahnnetz hinzuwir-
ken.

Ziel: Verbesserung der touristischen
Struktur in der Region

+ Die hohe Besucherzahl Altéttings
kann und darf nicht dariber hinweg-
tauschen, dass der regionale Touris-
mus von deutlichen Schwachpunkten
gepragt ist. Wie in der Analyse ange-
sprochen sollten die Aktivitaten der
Tourismusgemeinschaft Inn-Salzach
e.V. deutlich optimiert werden, um eine
tragfahige touristische regionale Infra-
struktur aufbauen zu kénnen, die letzt-
lich auch Altétting braucht. Hier sollte
deutlich mehr auf Synergieeffekte hin-
gearbeitet werden (z.B. Hotellerie).

Die Region verfiigt Gber eine gewichtige
industrielle Ausstattung, die an dieser
Stelle positiv fur die Wirtschaftskraft her-
vorgehoben werden soll und sicher auch
etlichen Burgerinnen und Birgern Altot-
tings Arbeitsplatze sichert. Die kiinftigen
Potenziale der Stadt Altétting selbst wer-
den aber nicht im industriellen und produ-
zierenden Bereich gesehen. Gleichwohl
gibt es in Altétting mehrere Betriebe, de-
ren Erhalt und Unterstlitzung eine wich-
tige Aufgabe der Zukunft sein wird.
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Stadtebauliche Aspekte

Ziel: Qualitative Innenentwicklung, mit
Aufwertung der Zugangsbereiche und
verbesserter Grinvernetzung

» Die Aufwertung der Innenstadt gehort
zu den wichtigsten gesamtstadtischen
Zielen Altottings. Wie spater noch
genauer dargestellt wird, kommt es
hierbei auf die verbesserten Rahmen-
bedingungen fiir den Einzelhandel
ebenso an, wie auf die Weiterentwick-
lung der Wohnfunktion und die Auf-
wertung einiger wichtiger StralRenzi-

ge.

* In Verbindung mit der angesprochenen
Erfordernis der Verbesserung der re-
gionalen Anbindung steht auch das
Ziel, die Stadteingange und Zufahrts-
bereiche dem kunftigen Entwicklungs-
konzept besser anzupassen.

Einzelhandel

Die Anziehungskraft und Zentralitat der
Stadt Altétting fallt Gberdurchschnittlich
aus. Das gesamtstadtische Einzelhan-
delsangebot der Stadt weist bedingt durch
Standort- und Wettbewerbsbedingungen
einen relativ guten Ausbaustand des Ein-
zelhandels auf. Trotz der aufgezeigten Er-
weiterungspotenziale, ist eine Erh6hung
der Einzelhandelsattraktivitdt unerlass-
lich, da es nicht zu einem Rickgang vor
allem im innerstadtischen Einzelhandel
kommen soll. Eine rein auf Stagnation
ausgerichtete Einzelhandelsentwicklung
ware in Altétting ungeeignet.

Die Ist-Situation und die zu erwartenden
Rahmenbedingungen zeigen eine kla-
re Notwendigkeit, die Innenstadt als at-
traktiven und funktionsfahigen Kern- und
Identifikationsraum der Stadt zu sichern
bzw. gezielt weiter zu entwickeln.

In den vergangenen Jahren ist in der
Einzelhandelsentwicklung Altéttings eine
verstarkte Ausrichtung auf die Gesamt-
stadt erkennbar. Dies war erforderlich, um
angesichts begrenzter Flachenpotenziale
der Innenstadt, dem Wandel im Einzel-
handel folgend, zeitgemale Angebote fir
die Versorgung der eigenen Bevolkerung
und der Bevdlkerung des Umlandes sowie
um Uberhaupt eine einem Mittelzentrum
entsprechende Uberdrtliche Bedeutung
einzunehmen. Allerdings zeigen bei aller
Notwendigkeit des Einzelhandelsausbaus

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

die Erfordernisse der Innenstadt eine be-
vorzugte Orientierung auf diese fir kunf-
tige Einzelhandelsentwicklungen. Dies ist
unerlasslich, fur den Erfolg von Anstren-
gungen zu Qualitats- und Strukturverbes-
serungen der Innenstadt. Nur so kann die
Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der
Altéttinger Innenstadt gesichert werden.
Die kiinftige Planung und Genehmigungs-
politik der Stadt im Einzelhandel sowie die
stadtebaulichen und standortférdernden
Aktivitdten sollten deshalb von einer kla-
ren Orientierung auf die Innenstadt be-
stimmt sein.

3.1.2 Ziele fur die Innenstadt

Die Innenstadt stellt im Zusammenhang
mit den bedeutenden Wallfahrtsstatten
das grofte Potenzial der Stadt Altétting
dar.

Stadtebauliche Aspekte

Ziel: Erhalt und Weiterentwicklung der
wertvollen Bestandteile und Aufwertung
defizitarer Bereiche

Zu den grof3en Potenzialen gehdren der
stadtebaulich wertvolle Stadtkern des
Kapellplatzes, mit baugeschichtlich wert-
voller Gebaudestruktur und hochwertiger
Platzgestaltung, die Anbindung der Innen-
stadt an das StralRen- und Schienennetz,
die gute infrastrukturelle sowie die land-
schaftliche Ausstattung (z.B. Mdérnbach,
Sickenbach). Ebenfalls positiv herauszu-
stellen ist die hohe Zahl an Bewohnern der
Innenstadt (ca. 3.200 Einwohner), und die
vorhandene gemischte Nutzungsstruktur
mit Nahversorgung.

Stadtebauliches Ziel im Rahmen der Ak-
tiven Innenstadt ist die Aufwertung der
defizitaren oder ungenigend funktionsfa-
higen Bereiche:

» Zahlreiche Gebaude weisen erheb-
liche technische und gestalterische
Mangel auf, v.a. im Bereich der Bahn-
hofstraRe und der Trostberger Stralde

» Einige Flachen bzw. Grundstiicke sind
als Brachen bzw. mindergenutzte Fla-
chen einzuordnen (z.B. Flache west-
lich der Chiemgaustralie)

* Mehrere Stralenrdume haben erheb-
lichen Aufwertungsbedarf, dies betrifft
schwerpunktmafig die Bahnhofstra-
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Re, die Trostberger Straf3e sowie einige
daran anschlielende Seitenstralien

» Handlungsbedarf gibt es auch bei der
Infrastruktur: zur Verbesserung der
Ausstattung ist ein Blrger- und Kultur
zentrum mit zugehoriger Parkierungs-
anlage beim Panorama geplant. Der
Dultplatz soll aufgewertet und z.B. mit
modernen Sanitaranlagen ausgestat-
tet werden.

Zu den stadtebaulichen Entwicklungszie-
len fur die Innenstadt gehdren deshalb
zum Beispiel:

Erhalt der wertvollen Baustruktur v.a.
im Bereich des Kapellplatzes

» Starkung der Wohnfunktion in der
Altstadt, zur Stabilisierung einer aus-
gewogenen und nachhaltigen Funkti-
onsmischung

o Starkung der Einzelhandels-, Ge-
werbe- und Dienstleistungsfunktion
zur Starkung der wirtschaftlichen Kraft
der Innenstadt und ihrer zentralen Ver-
sorgungsfunktion

» Aufwertung des offentlichen Raumes,
zur Starkung der Wohnfunktion sowie
der Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fur die wirtschaftliche Entwick-
lung bzw. der Versorgungsfunktion

*  Verbesserung der Gestaltsqualitat bei
der Bebauung, zur Verbesserung der
Rahmenbedingungen fur die wirt-
schaftliche Entwicklung bzw. der Ver-
sorgungsfunktion sowie zur Verbesse-
rung der Wohnumfeldqualitat

» Aufwertung der privaten Freiflachen
v.a. in den dicht bewohnten Teilen der
Innenstadt zur Verbesserung des
Wohnumfeldes.

Aus den Sanierungszielen lassen sich
z.B. folgende Handlungsfelder ableiten:

e Bauliche Mallnahmen zur Verbesse-
rung der privaten Gebaudestruktur

* Malnahmen zur Aufwertung der pri-
vaten Hof- und Freiflachen

» Bauliche MaRnahmen zur Aufwertung
des offentlichen Raumes

» Konzepte zur Entwicklung von Bra-
chen und mindergenutzten Flachen

* Malnahmen zur Starkung der Innen-
stadt und des Einzelhandels (Innen-
stadtstarkungskonzept, Einzelhandels-
konzept, Marketing)

Die Sanierungsziele fur die Altstadt lassen
sich nur erreichen, wenn im gesamten
untersuchten Gebiet einmal die erforder-
lichen Maflnahmen konsequent umge-
setzt werden und zum anderen auch Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen werden,
welche den Sanierungszielen bzw. Sanie-
rungsmaflnahmen zuwiderlaufen wirden.
Aus diesem Grund ist es erforderlich und
zweckmalig, den gesamten Untersu-
chungsbereich als Schwerpunktbereich
stadtebaulicher Erneuerungsmaflnahmen
zu betrachten und entsprechend als Sa-
nierungsgebiet gemall § 142 BauGB
formlich festzulegen.

Aspekte der Einzelhandelsentwicklung

In der Innenstadt von Altétting gibt es be-
reits zahlreiche Geschafte des Einzelhan-
dels mit teilweise hochwertiger Struktur
und Angebotspalette. Zudem gibt es einen
Wirtschaftsverband welcher bereits aktiv
ist und z.B. mit der City-Card ein vielbe-
achtetes Erfolgsmodelll praktiziert.

Ein groRes Handlungsfeld besteht den-
noch in der Bewaltigung der Funktions-
schwache bei einigen Hauptgeschafts-
strallen, allen voran die Bahnhofstralie
und die Trostberger Stralde, sowie im Feh-
len eines innerstadtischen Geschaftsbe-
reiches mit Ubergeordneter Ausstrahlung.
Weiterer Handlungsbedarf besteht hin-
sichtlich Marketing, Beratung der Einzel-
handler bzw. Betriebe und entsprechender
MaRnahmen zur generellen Starkung des
Einzelhandels und der Innenstadt.

Diese Punkte werden im nachfolgenden
Abschnitt 3.2 Potenzialdarstellung - Sze-
narien und Prognosen bereits ausfiihrlich
behandelt, sodass sich an dieser Stelle
eine breitere Ausflihrung ertbrigt.

Die Weiterentwicklung des Einzelhandels
ist angesichts der deutlich beschrankten
Ausbaupotenziale in den fir die Innen-
stadt wichtigen Sortimenten auf die In-
nenstadt zu konzentrieren. Hierflr ist
eine aktive Standort- und Flachenpolitik
im Einzelhandel erforderlich. Dies erfor-
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174: Handlungs-

dert bauleitplanerische Voraussetzungen
zu schaffen, Genehmigungen an den
Zielvorstellungen der vorrangigen Innen-
stadtentwicklung auszurichten und die
Entwicklung geeigneter Vorhaben durch
gezielte Projektentwicklungen voranzu-
bringen. Die Innenstadt mit kleinstruktu-
rierten Ladeneinheiten, Nachfolgefragen
im Mittelstand, bestehenden Leerstanden
sowie teils erkennbaren Investitionsrick-
stdnden im Immobilienbestand, erfordert
die Etablierung eines Flachen- und Immo-
bilienmanagements und bestandsgerich-
teter Starkungsmalnahmen.

Die Nahversorgung in Altétting weist fur
die Kernstadt ein Angebot leistungsfa-
higer Lebensmittelbetriebe auf. Die Orts-
teile weisen fur marktfahige Ansiedlungen
nicht die erforderlichen Einwohner im
Einzugsbereich auf, so dass fiur die dor-
tige Nahversorgung die Etablierung von
Lebensmittelmarkten unrealistisch ware.
Diese kleineren Ortsteile lassen besten-
falls Kleinanbieter (z.B. Dorfladen) oder
alternative Versorgungsmaoglichkeiten zu.

Aspekte Wallfahrt, Kultur, Tourismus

Der offensive Ausbau der kulturellen In-
frastruktur, insbesondere im Rahmen des
geplanten Burger- und Kulturzentrums,
ist ein zentrales Ziel um das vorhandene
Potenzial des Wallfahrtsortes um ein ent-

Einzelhandel

Stadtebau
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sprechend kulturelles und touristisches
Potenzial zu erganzen. Dabei soll Altot-
ting als geistliches sowie kuinftig verstarkt
auch als geistig kulturelles Zentrum der
Region ausgebaut werden. Dabei sollen
Synergien zwischen der sakralen und der
birgerlichen Kultur angestrebt werden.
Von der hiermit erzeugten Popularitat
und Strahlkraft sollen der Tourismus und
auch die ortlichen Betriebe profitieren.
In diesem Sinne der Entwicklung eines
Kulturortes hochsten Ranges ist auch
der langerfristig gedachte Vorschlag zur
Grindung einer universitaren Einrichtung
zu verstehen.

Aspekte Griin und Umwelt

Die Zielsetzung zur Verbesserung von
Grin und Umwelt soll zum Einen der Sta-
bilisierung der Wohnfunktion in der Innen-
stadt dienen sowie zum anderen auch der
Attraktivitatssteigerung fur Besucher der
Stadt.

Aspekte Wohnen

Die Starkung der Wohnfunktion in der In-
nenstadt ist wesentlich, damit diese nicht
zur bloRen Kulisse wird. Nur eine aktiv be-
wohnte und Uber das ganze Jahr genutzte
Innenstadt sichert soziale Kontrolle, stabi-
lisiert den Einzelhandel und gibt der In-
nenstadt ein authentisches Flair.

Wallfahrt,
Tourismus,
Kultur

Wohnen
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3.2 Potenzialdarstellung -
Szenarien und Prognosen

Szenarien der Einzelhandelsent-
wicklung

Das Einzelhandelswachstum verlief in
den vergangenen Jahren in Altétting grof3-
tenteils aulRerhalb der Innenstadt in den
im Westen und Osten der Kernstadt gele-
genen Gewerbegebieten.

Die Erarbeitung von Szenarien zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung in Altét-
ting soll die grundsatzlich verschiedenen
Entwicklungspfade aufzeigen, welche
dem kommunalen Handeln unter Aus-
schopfung des bestehenden planungs-
rechtlichen Instrumentariums und durch
die kommunale Genehmigungspraxis fur
die Gestaltung des Einzelhandels in der
Stadt offen stehen.

Der Bewertung der Szenarien werden
die vorstehenden Analyseergebnisse zu
Grunde gelegt und zeigen die Konse-
quenzen unterschiedlichen politischen
und planerischen Handelns bei der Ein-
zelhandelsentwicklung auf. Die skizzierten
Szenarien stellen die Bandbreite der mog-
lichen Entwicklung anhand vereinfachter
Handlungslinien dar, in der Realitat sind
weitere Differenzierungen und Zwischen-
formen maglich.

Mithilfe dieser Szenarien sollen durch
Bewertung der jeweiligen Konsequenzen
politischer und planerischer Handlungs-
strategien, Grundlagen und Zielvorstel-
lungen eines nachhaltigen Standort- und
Starkungskonzeptes des Einzelhandels
und der Innenstadt erarbeitet werden. Die
Zusammenhange der Einzelhandels- und
der Stadtentwicklung sollen verdeutlicht
und als Diskussionsgrundlagen fir den
politischen und planerischen Prozess be-
reitgestellt werden.

Bei der Bearbeitung der Szenarien wur-
den die Situation der Innenstadt sowie
mdgliche weitere Einzelhandelsansied-
lungen in dezentraler Standortlage be-
sonders bericksichtigt - erarbeitet wurden
drei Szenarien:

» Szenario 1: ,Freies Spiel der Krafte’
* Szenario 2: ,Restriktive Entwicklung
der Einzelhandelsstruktur*

» Szenario 3: ,Steuerung und Gestaltung
der Einzelhandelsentwicklung’

a) Szenario 1: ,Freies Spiel der Krafte*

Im Szenario 1 findet die kinftige Einzel-
handelsentwicklung ohne planerische und
genehmigungsorientierte Steuerung durch
die Stadt Altétting statt. Anforderungen
und Winsche von Betreibern, Investoren
und Immobilieneigentiimern stellen das
wesentliche Kriterium kunftiger Einzelhan-
delsansiedlungen und Entwicklungen dar.

Réaumliche und einzelhandelsstrukturelle
Konsequenzen:

Der bereits fortgeschrittene Wandel des
Einzelhandels in Altotting mit gestiegenen
Betriebsgrofien in nicht innenstadtischer
Lage schreitet voran, weitere Ansied-
lungen bzw. Erweiterungen in dezentraler
Lage kommen hinzu.

Die Wettbewerbssituation verscharft sich
durch zusatzliche Anbieter. Die zusatz-
lichen Anbieter, insbesondere grof3fla-
chige Betriebsformen, erzielen zwar in
begrenztem Umfang zusatzliche Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland, jedoch
lassen sich die zu erwartenden Umsat-
ze nur anteilig zusatzlich gewinnen. Der
groflte Anteil der zusatzlich zu erzielenden
Umsatze ist bereits in Altétting gebunden
und geht zu Lasten der bereits bestehen-
den Betriebe. Die Verkaufsflachen stel-
len eine Konkurrenz fir die Anbieter der
selben Betriebstypen dar, jedoch werden
auch die Betriebe der Innenstadt aufgrund
beschrankter Marktpotenziale und der
dort ungunstigeren Rahmenbedingungen
(problematische Grofien, Erreichbarkeits-
nachteile, ungtinstigere Kostensituation)
betroffen, weitere Umsatzriickgdnge in
der Innenstadt sind zu erwarten, die Aus-
baupotenziale des Einzelhandels in Altot-
ting stehen nicht fir innenstadtorientierte
Vorhaben oder Projektentwicklungen zur
Verfligung.

Der funktionale Schwerpunkt der Stadt-
entwicklung verlagert sich noch deutlicher
nach aul3erhalb der Innenstadt, der Innen-
stadt bleiben keine Potenziale um die er-
forderliche Starkung als Standortbereich
erreichen zu kénnen.

Das bereits derzeit zu Lasten der Gewer-
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begebiete verschobene Ansiedlungs- und
Investitionsinteresse in der Innenstadt
wirde zusatzlich geschmalert, der oh-
nehin geringe Handlungsspielraum einer
Attraktivierung des Standortes Innenstadt
ginge weitgehend verloren.

Planerisch-rechtliche Konseguenzen:

Ein Verlust der Eingriffsmoglichkeiten in
die geordnete stadtebauliche Entwicklung
Altéttings ware die Folge.

Die bisherigen Bemuhungen und auch die
Ansatze der stadtebaulichen Aktivitaten
zur Starkung der Innenstadt — nicht nur
des dortigen Einzelhandels — ginge end-
glltig verloren.

Der Gefahrdung des Einzelhandels in
der Innenstadt folgen die Gefahrdung der
Stadtstrukturen und wesentliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungsmdglich-
keiten Altottings.

Politische Konsequenzen:

Die aktuellen Bemiihungen der Stadt eines
durch Stadtsanierung, Innenstadtbezug
und integrierte Stadtentwicklungsplanung
gekennzeichneten politischen Willens zur
Innenstadtstarkung gingen verloren, die
Verlasslichkeit der politischen Rahmen-
bedingungen — nicht zuletzt fur Standort-
und Investitionsentscheidungen in der In-
nenstadt — ware nicht mehr gegeben.

» Fazit Szenario 1: Die Mdglichkeiten
der Innenstadtstarkung mit und fir den
Einzelhandel werden geschwacht bis
aufgegeben. Die auf den ersten Blick
marktorientierte  Handlungsstrategie
fuhrt unter gesamtstadtischen As-
pekten zu einer Schwachung der Pro-
filierungs- und damit der Marktchancen
Altoéttings. Wesentliche Ausrichtungs-
moglichkeiten der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung gehen verlo-
ren, politische Ziele der Innenstadt-
starkung wirden aufgegeben.

b) Szenario 2: ,Status-Quo-Erhalt der
Einzelhandelsstruktur*

Im Szenario 2 findet die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung unter restriktiver pla-
nerischer und genehmigungsorientierter

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Steuerung durch die Stadt Altétting statt.
Das Ziel eines Bestandserhaltes des bis-
herigen Einzelhandelsbesatzes und die
Sicherung der Betriebe in der Innenstadt
stellen die einzigen Kriterien bei Einzel-
handelsvorhaben und Anséatzen der Ein-
zelhandelsentwicklung in Altétting dar.

Réaumliche und einzelhandelsstrukturelle
Konsequenzen:

Der bereits fortgeschrittene Wandel des
Einzelhandels in Altétting mit gestiegenen
BetriebsgréfRen in nicht innenstadtischer
Lage wird auf dem bisherigen Niveau ge-
halten, weitere Ansiedlungen - sowohl in
dezentraler Lage als auch in innenstadt-
oder nahversorgungsorientierter Lage -
werden verhindert.

Eine Starkung und ggf. durch Verdichtung
erreichbare Attraktivitatssteigerungen,
welche Standortneuausrichtungen und
Erganzungsbereiche der Innenstadt erfor-
dern, werden durch den Verzicht auf An-
siedlungen unmdglich.

Zusatzliche Investitionen werden auch in
stadtebaulich sinnvollen Lagen verhin-
dert.

Fir die gesamtstadtische Einzelhandels-
entwicklung sinnvolle Ansiedlungen in
Sortimentsbereichen mit Ausbaupotenzial
werden durch die erforderliche restriktive
Behandlung unmaéglich.

Die sich vollziehenden Anpassungspro-
zesse auch im mittelstandisch struktu-
rierten Innenstadteinzelhandel wie auch
das bei vielen Einzelhandelsbetrieben
geringe Interesse an einem Innenstadt-
standort in Altétting werden dadurch nicht
gelost, vielmehr der Anpassungs- und In-
vestitionsbedarf im Bestand vordergrun-
dig aus Sicht der bestehenden Betriebe
aufschiebbar, die Situation der Innenstadt
damit nicht verbessert.

Planerisch-rechtliche Konsequenzen:

Der Erhalt des Status-Quo erfordert den
rigorosen Einsatz planerischer Mittel ei-
nerseits, und bedeutet den weitgehenden
Verzicht auf gestaltende MalRnahmen der
Einzelhandelsentwicklung andererseits.

Die erreichbare weitgehende Planungs-
sicherheit flir Bestandsbetriebe wirde
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um den Preis eines Standortstillstandes
und fehlender 6konomischer Impulse er-
kauft. Die Stadt ware bei Anfragen und
Veranderungen im Einzelhandel mit einer
wachsenden Zahl juristischer Klarungen
konfrontiert.

Die Festschreibung der Bestandssitua-
tion ist ein weitreichender Eingriff in das
Marktgeschehen und mit stadtebaulichen
Zielvorstellungen nicht begriindbar. Die-
se ,Kaseglocke® entsprache einer Kon-
kurrenzverhinderung und kann unter den
bestehenden rechtlichen Rahmenbedin-
gungen nicht gerechtfertigt werden.

Politische Konseguenzen:

Dieses Vorgehen ware eine klare Positio-
nierung der Politik, der Wille zu Bestands-
und Innenstadtstarkung klar demonstriert.

Bei aller Bestandsorientierung und dem
damit ersichtlichen Willen zur Innenstadt-
starkung stellt dieses Vorgehen den Ver-
zicht auf aktive Standortgestaltung dar
und kann nicht Ausdruck einer zukunfts-
gerichteten Wirtschaftspolitik der Stadt
Altétting sein.

» Fazit Szenario 2: Dieser Ansatz be-
deutet den Verzicht auf wirtschafts-
und standortstrukturelle Weiterent-
wicklung und auf die Chancen einer
aktiven Standortgestaltung. Die sinn-
voll erscheinenden Ziele eines be-
standsbezogenen Handelns werden
durch Stillstand und fehlende Impulse
nicht erreicht. Die Umsetzbarkeit
dieses restriktiven Vorgehens ist kaum
zu erreichen, die Rechtsposition der
Stadt ware problematisch.

c) Szenario 3: ,Steuerung und Gestaltung
der Einzelhandelsentwicklung’

Im Szenario 3 wird die kinftige Einzelhan-
delsentwicklung durch die Stadt Altotting
aktiv ausgerichtet. In Abhangigkeit vom
Okonomisch absehbaren Bedarf sowie
sortimentsweise unterschiedenem Nutzen
fur Zentrale Versorgungsbereiche wird
die Einzelhandelsentwicklung auf die aus
stadtentwicklerischer und stadtebaulicher
Sicht geeigneten Standorte im Stadtge-
biet gelenkt. Hierbei werden neben Betrei-
beraspekten auch Weiterentwicklungen

im Angebot berucksichtigt. Auf3erhalb der
Innenstadt werden die Einzelhandelsan-
siedlungen schwerpunktmaBig auf nicht
innenstadtrelevante Sortimente gerichtet.
In der Innenstadt sowie in Nahversor-
gungslage werden zur Funktionsstarkung
zusatzliche Angebote moglich und sollen
sogar zur Starkung nachhaltig funktions-
fahiger Standortbereiche dort gezielt ent-
wickelt werden. Das Handeln erfolgt kon-
zeptionell.

Réaumliche und einzelhandelsstrukturelle
Konseguenzen:

Der bereits fortgeschrittene Wandel des
Einzelhandels in Altotting mit groRem Fla-
chenanteil und leistungsfahigen Betrieben
in nicht innerstadtischer Lage wird auf
dem bisherigen Niveau gehalten, weitere
Ansiedlungen werden moglich, wenn die-
se keine wesentlichen Ausbaupotenziale
zur moglichen Starkung der Innenstadt
bzw. der Nahversorgung einnehmen. Das
Gewicht der Standortbereiche kann zu
Gunsten der Innenstadt und der Nahver-
sorgung verschoben werden, auch Ver-
schiebungen innerhalb der Lagen der In-
nenstadt werden moglich.

Ein durch Einzelhandelsentwicklungen
in dezentraler Lage verscharfter Wettbe-
werb zu Lasten des Standortraumes In-
nenstadt und der Nahversorgung bzw. die
fortschreitende Ausrichtung des Einzel-
handelsangebotes auf dezentrale Lagen
wird verhindert.

Eine Starkung und durch Verdichtung er-
reichbare Attraktivitatssteigerungen in der
Innenstadt werden durch den gezielten
Einsatz innenstadtbezogener Starkungs-
malnahmen mdglich.

Die Innenstadt gewinnt durch zuséatzliche
Investitionen im Einzelhandel und mit Ein-
zelhandelsprojekten verbundene weitere
Funktionen aus Dienstleistung, Gastrono-
mie, Wohnen.

Durch Zielvorgaben und Aktivitaten sei-
tens der Stadt sind zuséatzliche Impulse
fur die Innenstadt zu erwarten.

Die sich vollziehenden Anpassungspro-
zesse im mittelstandisch strukturierten In-
nenstadteinzelhandel werden zwar nicht
aufgehalten, jedoch werden Anpassungs-
und Investitionsspielraume erdéffnet, zu-
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satzliche Angebote in integrierter Lage er-
héhen den Stellenwert und das Angebot
des Standortes Innenstadt.

Durch die Umsetzung klarer Standort-
und Sortimentsziele kdnnen der Standort
Altétting und insbesondere die Innenstadt
ihre Anziehungskraft und letztendlich ihre
Marktposition starken.

Planerisch-rechtliche Konseguenzen:

Eine kinftig durchgangige Planungs- und
Steuerungspraxis bietet sowohl poten-
ziellen Betrieben und Investoren als auch
den bestehenden Betrieben die erforder-
liche Planungs- und Investitionssicher-
heit.

Die Stadtplanung erhalt sich ihre umfang-
reichen gesetzlichen Lenkungs- und Ge-
staltungsmoglichkeiten, das gesetzliche
Instrumentarium wird den rechtlichen
Rahmenbedingungen entsprechend ein-
gesetzt.

Die konsequente Anwendung dieser
Handlungsstrategie erleichtert stadtebau-
liche Begriindungen und Entscheidungen
z.B. bei Ansiedlungsvorhaben und in Bau-
leitplanverfahren.

In rechtlichen Streitfallen zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsvorhaben besitzt die
Stadt im Fall einer durchgangigen Linie
eine bestmdgliche Rechtsposition.

Politische Konsequenzen:

Dieses Vorgehen setzt eine klare Positi-
onierung und konsequentes Handeln von
Politik und Verwaltung voraus.

Die Stadtpolitik sichert ihren aktiven und
stadtentwicklerisch  gerichteten Hand-
lungsspielraum, indem keine Abhangig-
keiten von Einzelinteressen entstehen.

Eine Formulierung und konsequente An-
wendung dieser Handlungsstrategie setzt
positive Signale nach Innen und Aul3en.

Das Entwicklungsziel einer attraktiven und
lebendigen Innenstadt wird bei gleichzei-
tiger Ermoglichung wirtschaftlicher Ent-
wicklungen und Impulse erreicht.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Fazit Szenario 3: Dieser Ansatz be-
deutet eine konsequente Ausrichtung
der Einzelhandels- und Innenstadtent-
wicklung Altéttings an den bestehen-
den Erfordernissen und Moglichkei-
ten, durch klare raumliche Zielvor-
stellungen werden Impulse ermog-
licht, Planungs- und Investitionssicher-
heit geboten. Planung und Politik ge-
ben ihre Gestaltungsmdglichkeiten
nicht aus der Hand.



4. Konzeption fur die Innenstadt- und

Einzelhandelsstarkung

4.1 Gesamtortliches Standort-
konzept des Einzelhandels - Ziele
und Handlungsfelder

41.1 Ziele der Einzelhandelsentwick-
lung in Altétting

Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung
Altétting:

» Sicherung und Ausbau der Einzelhan-
delsattraktivitat in der Innenstadt

¢ Position der Innenstadt als Zentralen
Versorgungsbereich starken

* Anziehungskraft der Innenstadt durch
Angebot und Qualitat starken

» Konzeptionelle Einzelhandelsentwick-
lung, Immobilien und Betriebe als Fak-
toren der Standortstarkung

Das gesamtstadtische Einzelhandelsan-
gebot der Stadt Altétting weist bedingt
durch Standort- und Wettbewerbsbedin-
gungen einen relativ guten Ausbaustand
des Einzelhandels auf. Die Anziehungs-
kraft und Zentralitédt der Stadt fallt Gber-
durchschnittlich aus. Trotz der aufge-
zeigten Erweiterungspotenziale, ist eine
Erhéhung der Einzelhandelsattraktivitat
unerlasslich, soll es nicht zu einem Ruck-
gang vor allem im innerstadtischen Einzel-
handel kommen. Eine rein auf Stagnation
ausgerichtete Einzelhandelsentwicklung
ware in Altétting ungeeignet.

Die Ist-Situation und die zu erwartenden
Rahmenbedingungen zeigen eine kla-
re Notwendigkeit, die Innenstadt als at-
traktiven und funktionsfahigen Kern- und
Identifikationsraum der Stadt zu sichern
bzw. gezielt weiter zu entwickeln.

In den vergangenen Jahren ist in der
Einzelhandelsentwicklung Altdttings eine
verstarkte Ausrichtung auf die Gesamt-
stadt erkennbar. Dies war erforderlich, um
angesichts begrenzter Flachenpotenziale
der Innenstadt, dem Wandel im Einzel-
handel folgend, zeitgemaRe Angebote fur
die Versorgung der eigenen Bevolkerung
und der Bevdlkerung des Umlandes sowie
um Uberhaupt eine einem Mittelzentrum
entsprechende Uberdrtliche Bedeutung
einzunehmen. Allerdings zeigen bei aller
Notwendigkeit des Einzelhandelsausbaus

die Erfordernisse der Innenstadt eine be-
vorzugte Orientierung auf diese fur kinf-
tige Einzelhandelsentwicklungen. Dies ist
unerlasslich, fur den Erfolg von Anstren-
gungen zu Qualitats- und Strukturverbes-
serungen der Innenstadt. Nur so kann die
Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der
Altéttinger Innenstadt gesichert werden.
Die kiinftige Planung und Genehmigungs-
politik der Stadt im Einzelhandel sowie die
stadtebaulichen und standortférdernden
Aktivitaten sollten deshalb von einer kla-
ren Orientierung auf die Innenstadt be-
stimmt sein.

Die Weiterentwicklung des Einzelhandels
ist angesichts der deutlich beschrankten
Ausbaupotenziale in den fir die Innen-
stadt wichtigen Sortimenten auf die In-
nenstadt zu konzentrieren. Hierfur ist
eine aktive Standort- und Flachenpolitik
im Einzelhandel erforderlich. Dies erfor-
dert bauleitplanerische Voraussetzungen
zu schaffen, Genehmigungen an den
Zielvorstellungen der vorrangigen Innen-
stadtentwicklung auszurichten und die
Entwicklung geeigneter Vorhaben durch
gezielte Projektentwicklungen voranzu-
bringen. Die Innenstadt mit kleinstruktu-
rierten Ladeneinheiten, Nachfolgefragen
im Mittelstand, bestehenden Leerstanden
sowie teils erkennbaren Investitionsrick-
standen im Immobilienbestand, erfordert
die Etablierung eines Flachen- und Immo-
bilienmanagements und bestandsgerich-
teter Starkungsmalnahmen.

Die Nahversorgung in Altétting weist fur
die Kernstadt ein Angebot leistungsfa-
higer Lebensmittelbetriebe auf. Die Orts-
teile weisen fur marktfahige Ansiedlungen
nicht die erforderlichen Einwohner im
Einzugsbereich auf, so dass fur die dor-
tige Nahversorgung die Etablierung von
Lebensmittelmarkten unrealistisch ware.
Diese kleineren Ortsteile lassen besten-
falls Kleinanbieter (z.B. Dorfladen) oder
alternative Versorgungsmaoglichkeiten zu.

4.1.2 Standortkonzept des Einzelhan-
dels

Die anstehenden Fragen der Einzelhan-
delsentwicklung Altéttings im Hinblick
auf Art, Umfang und Standortpositionie-
rung von neuen Einzelhandelsvorhaben
mussen beantwortet werden sowie die
Entwicklung unter Beachtung der stadte-
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baulichen und strukturellen Erfordernisse
ausgerichtet werden. Hierzu bedarf es
einer Gesamtstrategie und einer fir die
Planungspraxis geeigneten Grundlage.
Das Standortkonzept des Einzelhandels
fur die Stadt Altotting zielt auf die Star-
kung von Innenstadt und Nahversorgung
in Altotting.

Grundgedanke dieses Standortkonzeptes
ist die aktive Entwicklung von Standor-
ten, welche aus stadtentwicklerischer
Sicht geeignet sind. Aber auch diese ak-
tive Entwicklungspolitik kann auf eine
Steuerung der gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsentwicklung nicht verzichten.
Die bestehenden und auf langere Sicht
absehbaren Ausbaupotenziale im Einzel-
handel Altéttings bestehen vor allem bei
den innenstadtrelevanten Sortimenten’
(vgl. nachfolgenden Gliederungspunkt
,Einzelhandelssortimente’) welche als
zentrenbildend gelten und somit zur Star-
kung der innerstadtischen Geschaftsbe-
reiche beitragen. Werden die Potenziale
in stadtentwicklerisch nicht geeigneten
Standorten realisiert, werden gezielte
Projektentwicklungen zur Starkung der In-
nenstadt hinfallig.

Das Standortkonzept des Einzelhandels
bietet die fur die Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung erforderliche Fachfun-
dierung und kann bei seiner Umsetzung
etwaige erforderliche Eingriffe und Be-
schrankungen durch die Bauleitplanung
und Genehmigung von Einzelhandelsvor-
haben begriinden.

Hohe Bedeutung besitzt ein Standortkon-
zept des Einzelhandels auch dadurch,
dass bestehenden und ansiedlungsinte-
ressierten Betrieben Planungssicherheit
gegeben wird.

Die Innenstadtstelltden Kernraumdes Ein-
zelhandels in Alt6tting dar. Dieser Bereich
weist die erforderlichen Voraussetzungen
auf auch langfristig einen funktionsfahigen
Einzelhandelsbesatz zu tragen. Er stellt
den wesentlichen Identifikationsfaktor
dar und besitzt eine unverzichtbare Ver-
sorgungs- und Zentralitatsfunktion fur die
eigene Bevolkerung und das Umland. Die
Innenstadt ist zur Sicherung ihrer Funkti-
onsfahigkeit und Attraktivitat dringend auf
den Einzelhandel angewiesen.

Die Attraktivitat des Standorts Innenstadt

wird in hohem Mal} durch das Vorhan-
densein eines moglichst breiten Bran-
chenspektrums bestimmt. Fallen einzelne
Betriebe weg, bedeutet dies eine Aus-
dinnung der in manchen Sortimentsbe-
reichen ohnehin knappen Angebotspa-
lette, wenn nicht gar das Verschwinden
ganzer Sortimente. Nicht nur der jeweilige
Betrieb ist betroffen, sondern Uber den
Ruckgang der Gesamtstandortattraktivitat
nimmt insgesamt die Einkaufsorientierung
auf den Standort und damit die mdglichen
Kundenzahlen der verbleibenden Be-
triebe ab. Die wirtschaftliche Situation der
verbleibenden Betriebe wird zunehmend
geschwacht, weitere Schwachungen des
Standortraumes sowie der Gesamtstadt,
bis hin zu Betriebsaufgaben und funkti-
onsgefahrdenden Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur sind zu erwarten.

Hauptintention einer Ausrichtung der Ein-
zelhandelsentwicklung ist es, die flur die
Innenstadt wichtigen und zu deren Star-
kung geeigneten Warenangebote dort zu
konzentrieren. Es soll ein Rickgang der
Gesamtstandortattraktivitat der Innen-
stadt verhindert werden, indem der Aus-
diinnung oder gar dem Verschwinden von
Sortimentsbereichen oder Sortimenten
entgegengewirkt wird, zudem sollen die
Ausbaumdoglichkeiten im Einzelhandel im
Zuge einer gezielten Ansiedelungs- und
Flachenpolitik fir die Innenstadt genutzt
werden.

Fir kunftige Einzelhandelsansiedlungen
in Altétting mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten bedeutet dies, dass diese auf den
Zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt auszurichten sind.

a) Rechtliche Grundlagen

Das vorliegende Standortkonzept dient
der Abgrenzung und Ausweisung Zen-
traler Versorgungsbereiche der Stadt Alt-
Otting. Im Zuge der Novellierung des § 34
BauGB besitzt die Abgrenzung und Aus-
weisung Zentraler Versorgungsbereiche
erhohte Bedeutung fir die kommunale
Einzelhandelsentwicklung. Die Lenkung
der Versorgungsstrukturen obliegt v.a. der
ortlichen Stadtentwicklung, die Uber ver-
schiedene stadtebauliche und baurecht-
liche Steuerungsmafinahmen hinsichtlich
der Einzelhandelsentwicklung verfugt.
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Die Ausarbeitung eines Standortkonzep-
tes dient der auf die Zukunft gerichteten
kommunalen Einzelhandelsentwicklung.
In einem Standortkonzept soll durch die
Festlegungen wo und nach welchen Krite-
rien eine den Zielen der Stadtentwicklung
entsprechende Einzelhandelsentwicklung
stattfinden soll, ein konzeptionelles, stad-
tebaulich vertragliches Vorgehen erreicht
werden. Ein reaktives, lediglich aus Ein-
zelfallbeurteilungen zusammengesetztes
Vorgehen soll kinftig vermieden werden.

Die Umsetzung eines Standortkonzeptes
l&sst sich durch Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen bzw. durch Festsetzungen fur
den nicht beplanten Innenbereich nach §
34 BauGB gewabhrleisten.

Fir den nicht beplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB bietet der seit
01.01.2007 gultige § 9 Abs. 2a BauGB die
Moglichkeit von Festsetzungen in Form
einer einfachen Bebauungsplanung. Hier-
bei kdnnen Regelungen festgelegt wer-
den, nach denen nur bestimmte Arten der
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen
baulichen Nutzungen zulassig oder nicht
zulassig sind beziehungsweise nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Die Begrin-
dung fir das Verfahren des einfachen
Bebauungsplanes ist auf die Aussagen
eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes zuriickzufiihren, (§ 1 Abs. 6, Nr. 11
BauGB) in welchem konkrete Aussagen
zu bestehenden oder geplanten Zentralen
Versorgungsbereichen enthalten sind.

Fur den AulRenbereich (§ 35 BauGB) gel-
ten im Bezug auf groRflachige Einzelhan-
delsnutzungen die Beschrankungen des
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Auch uber die Zu-
Iassigkeit nicht grofflachiger Einzelhan-
delsbetriebe kann die Kommune Festset-
zungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
treffen.

Das nachfolgende Standortkonzept stellt
ein Zielsystem dar und dient einer funk-
tionalen Entwicklung der Gesamtstadt
Altétting, der Innenstadt, den Nahversor-
gungsstandorten sowie den dezentralen
Standortbereichen des Altéttinger Einzel-
handels. Auf Grund der oben genannten
Bestimmungen des Bauplanungsrechts
besitzt die Stadt Altétting ein effizientes
und flexibles Instrument um die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben zu steu-
ern und insbesondere solche als stad-

tebaulich nicht vertraglich eingestufte
Ansiedlungsvorhaben abzulehnen.

Definition ’Zentraler Versorgungsbereiche’

Zentrale Versorgungsbereiche innerhalb
eines Gemeindegebietes sind laut Bun-
desverwaltungsgerichtsurteil  (BVerwG)
vom 11.10.2007 wie folgt definiert:

Zentrale Versorgungsbereiche sind raum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelseinrichtungen eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kon-
nen sich sowohl aus planerischen Fest-
legungen als auch aus den tatsachlichen
Verhaltnissen ergeben.

In einer friheren Entscheidung des OVG
NW - Minster vom 11.12.2006 wird der
Begriff ,Zentrale Versorgungsbereiche’
folgendermalen definiert:

Zentrale Versorgungsbereiche sind raum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen — haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gas-
tronomische Angebote — eine bestimmte
Versorgungsfunktion fir die Gemeinde
zukommt. Ein ,Versorgungsbereich setzt
mithin vorhandene Nutzungen voraus,
die fur die Versorgung der Einwohner der
Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des
Gemeindegebietes — insbesondere mit
Waren aller Art von Bedeutung sind.

Die Frage der Zentralitat von Versorgungs-
bereichen betrifft nicht nur die gemeinde-
weite bzw. Uberortliche/libergemeindliche
Versorgung. Es gehdren dazu ebenfalls
Bereiche, die der Grund- und Nahversor-
gung dienen. Daher kénnen als Zentrale
Versorgungsbereiche i.S.v. § 34 Abs. 3
BauGB gelten:

* Innenstadte (Innenstadtzentren)
» Stadtteilzentren (Nebenzentren)
* Nahversorgungsbereiche

Eine genauere Abgrenzung der genann-
ten Zentralen Versorgungsbereiche hat
das OVG Minster in einem Urteil vom
11.12.2006 vorgenommen:

* Innenstadtzentren, die einen gréReren
Einzugsbereich, i.d.R. das gesamte
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Stadtgebiet und ggf. sogar darlber hi-
naus ein weiteres Umland, versor-
gen und in denen regelmaRig ein
breites Spektrum von Waren flr den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird,

* Nebenzentren, die einen mittleren Ein-
zugsbereich, zumeist bestimmte Be-
zirke groRerer Stadte, versorgen undin
denen regelmalig ein zumindest
breites Spektrum von Waren flr den
mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den
langfristigen Bedarf angeboten wird,
sowie

e Grund- und Nahversorgungszentren,
die einen Kkleineren Einzugsbereich,
i.d.R. nur bestimmte Quartiere grofie-
rer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte,
versorgen und in denen regelmafig
vorwiegend Waren fur den kurzfristigen
Bedarf und ggf. auch Teilbereiche des
mittelfristigen Bedarfs, angeboten wer-
den.

Anzumerken ist, dass das OVG Munster
auch darauf hinweist, dass eine reine Ag-
glomeration von Einzelhandelsnutzungen
in einem raumlich abgrenzbaren Bereich
diesen allein noch nicht zu einem Zentra-
len Versorgungsbereich macht.

‘Schéadliche Auswirkungen’

Das OVG Munster hat sich in der oben
genannten Entscheidung aufRerdem mit
den ,schadlichen Auswirkungen® auf Zen-
trale Versorgungsbereiche auseinander-
gesetzt.

Schadliche Auswirkungen fir einen Zen-
tralen Versorgungsbereich sind dann als
gegeben anzusehen, wenn die Zulassung
eines Vorhabens beachtliche Funktions-
stérungen in bestimmten Zentralen Ver-
sorgungsbereichen erwarten lasst. Dies
wird dann angenommen wenn

» das Vorhaben auferhalb eines Zen-
tralen Versorgungsbereichs angesie-
delt werden soll,

» sein Warenangebot gerade (auch) sol-
che Sortimente umfasst, die zu den
fur die gegebene Versorgungsfunktion
des betreffenden Zentralen Versor-
gungsbereichs typischen Sortimenten
gehoren und

* das Vorhaben nach seiner konkreten
Lage und Ausgestaltung erwarten
lasst, dass die Funktionsfahigkeit
des betroffenen Zentralen Versor-
gungsbereichs insbesondere durch zu
erwartende Kaufkraftabfliisse in be-
achtlichem Ausmal beeintrachtigt und
damit gestort wird.

b) Einzelhandelssortimente

Kern des Steuerungsinstrumentariums
ist die Unterscheidung der Einzelhan-
delssortimente nach ,Innenstadtrelevanz’
und Nicht-Innenstadtrelevanz‘. Diese
Einteilung unterscheidet die Sortimente
des Einzelhandels im Hinblick auf deren
Bedeutung fur die integrierten innerstad-
tischen Zentren.

Wesentliche Merkmale innenstadtrele-
vanter Sortimente:

* Sie ziehen Ublicherweise viele Innen-
stadtbesucher an.

» Sie haben einen eher geringeren Fla-
chenanspruch und kdnnen somit auch
von kleinteiligen Fachgeschaften wirt-
schaftlich angeboten werden.

» Sie werden haufig mit anderen Nut-
zungen in der Innenstadt nachgefragt.

» Sie kdnnen Uberwiegend ohne Pkw
transportiert werden.

Neben den Sortimenten, welche aus
Grinden der Attraktivitdt und Funktions-
fahigkeit der Innenstadt vorbehalten sein
sollen, bestehen Sortimente, die neben
ihrer Bedeutung fir die Innenstadt der
Nahversorgung der Bevolkerung dienen
und auch in Wohnnahe angesiedelt sein
sollen. Bei diesen ,nahversorgungsrele-
vanten* Sortimenten, welche aufgrund
der Bedeutung der Innenstadt auch fir
die Nahversorgung zudem ,innenstadtre-
levant’ sind, gewinnt der Aspekt der fla-
chenmalfligen Versorgung im Stadtgebiet
Bedeutung. Um dies zu erflllen, empfiehit
sich eine Ausrichtung dieser Sortimente
auch auf Nahversorgungsstandorte.

Der Vorbehalt der ,innenstadtrelevanten
Sortimente’ fur die integrierten innerstad-
tischen Zentren ist nicht nur wegen der
diesen Sortimenten eigenen Bedeutung
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fur Attraktivitat und Funktionsfahigkeit die-
ser Standorte entscheidend, sondern auch
um deren zunehmende Schwachung und
den Verlust von Ausbaupotenzialen flr
kiinftig zu realisierende Vorhaben in den
integrierten innerstadtischen Zentren zu
vermeiden.

c) Sortimentsliste Altdtting

,Innenstadtrelevante Sortimente":

(die grin markierten Sortimente sind
zudem ,nahversorgungsrelevante Sorti-
mente’)

'Nicht innenstadtrelevante Sortimente':

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwa-
ren/Naturkost

Mobel, Kiichen, Biromobel, Korbwaren

Drogerie-, Parflimeriewaren, Kosmetika
Arzneimittel, orthopadische und
medizinische Artikel

Farben, Tapeten
Herde, Ofen

Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Stoffe,
sonst. Textilwaren

Bodenbelage, Teppiche

Schuhe, Lederwaren

Pflanzen und Zubehor

Baby- und Kinderausstattung

Elektroinstallationsbedarf

Haus- und Heimtextilien, Gardinen

Werkzeuge, Maschinen und —zubehor

Haushaltswaren, Geschenkartikel, Glas/
Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, An-
tiquitaten, Devotionalien

Diingemittel, PflanzgefalRe, Gartenmdbel,
Gartenmaschinen und -werkzeuge, Zau-
ne, Gartenhauser, Gewachshéuser, u.a.

Nahmaschinen u. Zubehor,
Kurzwaren

Leuchten

Elektrowaren, Haushaltsgerate (‘weilde
Ware’), Unterhaltungselektronik ('braune
Ware’)

Baustoffe, Bauelem., Sanitar, Fliesen,
Badeinrichtung, Beschlage, Eisenwaren,
Rolladen, Rollos

Computer und Biirotechnik

Landmaschinen

Musikalien, Musikinstrumente,

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Medien (Tontrager, Bildtontrager)

Boote und Campingzubehdr

Papier, Schreibwaren, Blcher, Zeitungen/
Zeitschriften, Buro-, Schulbedarf

Holz, Holzmaterialien, Fenster, Turen,
Platten, Kork

Blumen, Tiernahrung, zoologischer Be-
darf

Kfz und Zubehor

Foto, Optik, Schmuck

Motorrader und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel, Camping-/Outdoorartikel,
Fahrrader

Waffen, Jagd- und Angelbedarf

Tabelle 10: Sortimentsliste

Quelle: Dr. Heider, Bduro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse
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d) Standorte

Aus der Bedeutung der Einzelhandels-
standorte in der Stadt fur die Entwicklung
und Sicherung der Funktionsfahigkeit und
Attraktivitat der Innenstadt sowie die Nah-
versorgung, ergibt sich eine Einteilung
des gesamtstadtischen Standortraumes
im Hinblick auf die Eignung zur Aufnah-
me oder Nicht-Aufnahme zusatzlicher
Einzelhandelsangebote. Hierzu werden
Standortrdume bzw. Zonen ausgewiesen,
in welchen entsprechend ihrer Bedeu-
tung fur die mit dem Einzelhandel ver-
bundenen stadtentwicklerischen Ziele die
Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben
aufgezeigt werden. Diese Einteilung dient
zudem als Grundlage zur Identifizierung
und Prioritatensetzung einzelhandelsori-
entierter Starkungsmafinahmen.

Die ,innenstadtrelevanten Sortimente’ sind
die entscheidenden Trager des Einzelhan-
dels der Zentralen Versorgungsbereiche.
Fir ’nicht-innenstadtrelevante Sortimente’
besteht keine stadtebaulich begriindete
Notwendigkeit, diese auf die Zentralen
Versorgungsbereiche zu beschranken,
da diese fir sich keine Gefahrdung der
Zentralen Versorgungsbereiche erwarten
lassen. Diese ’nicht-innenstadtrelevanten
Sortimente’ sind von der Sortimentswir-
kung her sowohl innerhalb als auch au-
Rerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche zulassig.

Standorte innerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche kommen grundsatzlich fir
die Ansiedlung ,innenstadtrelevanter Sor-
timente* in Betracht, wobei Prioritatsstufen
zu beachten sind. Innerhalb der ,Nahver-
sorgungsstandorte’ sind ausschlieBlich die
,nahversorgungsrelevanten  Sortimente’
(siehe Sortimentsliste) zulassig.

Insgesamt ergeben sich aus der stand-
ortraumlichen Differenzierung zwei Stand-
ortgruppen welche in sich weiter unterglie-
dert werden:

» Zentrale Versorgungsbereiche
» Dezentrale Standortbereiche.

Zentrale Versorgungsbereiche:

1. Einzelhandelskernzone:

Entwicklungsbereich des Einzelhandels
in der Innenstadt mit hdchster Prioritat —
integrierter innerstadtischer Zentrenbe-

reich mit hoher Kopplungsintensitat der
dortigen Einzelhandelsnutzungen, bevor-
zugter Standort ,innenstadtrelevanter Sor-
timente®.

2. Nahversorgungsstandorte:
Standortraum  gesamtstadtischer und
Uberortlicher Einzelhandelsausstrah-
lung mit Wohngebietszuordnung sowie
Nahversorgungsfunktion. Durch diesen
Standortbereich soll die wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung gesichert,
bestehende Defizite ausgeglichen wer-
den. Dieser Standort ist Zielraum fiir Le-
bensmittelmarkte als Vollsortiments- oder
Discountbetriebe sowie Fachgeschéfte in
den ,innenstadtrelevanten Sortimenten’
mit ,Nahversorgungsrelevanz'. Angesichts
der fortschreitenden Marktentwicklung
und der Konkurrenzfahigkeit, kann an
diesen integrierten Standorten die Grof3-
flachigkeitsschwelle bei den zulassigen
Sortimenten des Lebensmitteleinzelhan-
dels durchaus Uberschritten werden. Al-
lerdings muss das Lebensmittelsortiment
klares Leitsortiment sein, Markte mit tber
20 Prozent Flachenanteil der Nichtlebens-
mittelsortimente weisen nicht mehr Nah-
versorgungscharakter auf, d.h. insbeson-
dere sind damit keine Verbrauchermarkte
oder SB-Warenhauser als Nahversor-
gungsbetriebe geeignet. Die Nahversor-
gungsbereiche stellen eine weitere Alter-
native zu dezentralen Standorten dar und
bieten Investoren bei Lebensmittelmark-
ten einen Anreiz, da diese hier auch groR3-
flachig realisiert werden kénnen. Weitere
innenstadtrelevante Sortimente Uber die
Nahversorgung hinaus sollen dort nicht
weiter ausgebaut werden.

Dezentrale Standortbereiche:

3. Zentralitdtsbedeutsame Einzelhan-
delszone:

Nicht zentrenintegrierte / dezentrale
Standortlage, Standortraum gesamtstad-
tischer und Uberdrtlicher Einzelhandels-
ausstrahlung mit hoher Bedeutung fur die
Einzelhandelsattraktivitat der Stadt - ge-
pragt durch Einzelhandelsfunktion sowohl
,nicht-innenstadtrelevanter Sortimente’ als
auch ,innenstadtrelevanter Sortimente’.
Der Einzelhandel im Standortbereich be-
sitzt Bestandsschutz. Innerhalb der be-
stehenden Verkaufsflachen sind bei An-
passungsdruck Sortimentsumstellungen
moglich. Neuansiedlungen ,innenstadtre-
levanter Sortimente' erfolgen nicht mehr.
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4. Randzone des Einzelhandels:
Ubriges Stadtgebiet, das nicht durch die
vorstehend aufgeflihrten Bereiche abge-
deckt wurde — Nicht zentrenintegrierte /
dezentrale Standortlage - Aufnahmebe-
reiche fur Einzelhandelsnutzungen, wel-
che nicht fur die Innenstadt nutzbar sind
- keine Entwicklungsmoglichkeit ,innen-
stadtrelevanter Sortimente’; bei bestehen-
den Angeboten Bestandsschutz, jedoch
kein Ausbau zulassig; Ansiedlung ,nicht
innenstadtrelevanter Sortimente* vorran-
gig in den ,Zentralitatsbedeutsamen Ein-
zelhandelszonen® realisieren ansonsten
jedoch auch hier mdglich.

Einzelhandelskonzept
Stadt Altotting

4.2 Starkungskonzept Innen-
stadt

Abgeleitet aus der Ausgangssituation - so-
wie den sich daraus stellenden Anforde-
rungen und Zielen - bestehen Handlungs-
felder, welche zur Sicherung und Starkung
von Einzelhandel und Innenstadt geeignet
sind. Das nachfolgend dargestellte Kon-
zept erhebt nicht den Anspruch alle mog-
lichen MaRnahmen im Sinne eines Detail-
konzeptes zu umfassen, vielmehr sollen
die aus gutachterlicher Sicht wesentlichen
Inhalte einer auf den Einzelhandels- und
Wirtschaftsstandort Innenstadt gerichte-
ten Entwicklung aufgezeigt werden.

Standortkonzept des Einzelhandels in Altétting

I Stadtgebiet Neudtting

Zentrale Versorgungsbereiche Dezentrale Standortbereiche
[ 1 Einzelhandelskernzone [ Zentralititsbedeutsame Entfernung in Meter:
Einzelhandelszone —-— .

[] Nahversorgungsstandorte

Abbildung 175: Standortkonzept des Einzelhandels

0 100 300 500

|| Randzone des Einzelhandels

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, Dr. Heider, Buro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse
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Zur Starkung des Gesamtstandortes Altot-
ting stellt die Innen- und AuRendarstellung
ein Ubergeordnetes Handlungsfeld dar.
Mit Hilfe verstarkter Marketingaktivitaten
soll erreicht werden die Stadt neben dem
bisherigen Alleinstellungsmerkmal ,Wall-
fahrtsort mit internationaler Bedeutung’
noch starker als attraktives Einkaufsziel in
der Region zu etablieren. Wichtige Hand-
lungsfelder zur Herausbildung eines un-
verwechselbaren Standortes Innenstadt
stellen dabei zum einen bauliche Erneu-
erungen und qualitative Verbesserungen
im offentlichen Raum dar. Zur Aufwertung
des Standortes Innenstadt sind Maf3nah-
men im Immobilienbestand von grofder
Bedeutung. Gleichzeitig sind Malinahmen
auf der Ebene der innerstadtischen Ein-
zelhandelsbetriebe notwendig, um sich
nachhaltig zu einer funktionsfahigen und
deutlich wahrnehmbaren ,Einkaufsstadt’
zu entwickeln. Qualitative Entwicklung und
Verbesserung sowie starkere Vernetzung
sind Arbeitsinhalte, die fur die zukunftsfa-
hige Ausrichtung der Geschaftsbereiche
der Altéttinger Innenstadt nétig sind. Als
Impulsgeber soll eine schwerpunktma-
Rige Entwicklung im Quartier entlang der
Bahnhofstrale und der Trostberger Stra-
Re bis sudlich der Reischlistrafe dienen.
Die wichtigsten Handlungsfelder fur eine
Starkung der Innenstadt sind in der Ab-
bildung Handlungsfelder Standort Innen-
stadt abgebildet.

a) Handlungsfeld Image und Marketing
Ziel eines Stadtmarketings muss eine

nachhaltige und ganzheitliche Stadtent-
wicklung mit dem Schwerpunkt Starkung

der Innenstadt und des innerstadtischen
Einzelhandels sein. In Altétting soll der
Fokus vorrangig auf den innerstadtischen
Einzelhandel in den verschiedenen Ge-
schaftsbereichen gerichtet werden. Die
Arbeit am Image einer Stadt und die ver-
schiedenen Marketingaktivitaten bedeuten
dabei immer auch Kommunikation. Dabei
ist es einerseits wichtig den Bekanntheits-
grad und die Besonderheiten der Stadt
nach Aulien zu tragen, um neue Besucher
anzuziehen, gleichzeitig muss auch die
eigene Bevolkerung informiert und fur die
Belange der eigenen Innenstadt und die
Starken vor Ort sensibilisiert werden.

Image- und Profilbildung als Marke .Ein-
kaufsstadt’ Altotting

Neben einer professionellen Bewerbung
und Imagearbeit der Innenstadt Alt6ttings
sind die nachfolgend ausgefiihrten Hand-
lungsfelder aus den Bereichen Immobili-
en, Einzelbetriebe, Schwerpunktraume
der Innenstadtentwicklung und Offent-
licher Raum integraler Bestandteil eines
Stadtmarketings Altotting.

Bislang resultiert der hohe Bekanntheits-
grad der ,Marke Altétting’ aus der religi-
O0sen Wallfahrt. Mit rund 1 Millionen Pil-
gern und Besuchern und tber 100.000
Ubernachtungen im Jahr stellt die Wall-
fahrt das wichtigste touristische Ziel Alt-
Ottings dar. Auch wenn ein Grofteil der
Gaste als Tagestouristen anreisen, muss
der Umsatzanteil von rund 5% im ortlichen
Einzelhandel aus dem Tourismusbereich
als gering bezeichnet werden. Um dieses
trotz aller Besonderheiten der Gastestruk-
tur und Besucherintention enorme Poten-
zial auch fir die Einkaufsstadt besser zu

Handlu ngsfelder Standort Innenstadt

Image und Immobilien Betriebe = Schwerpunktraume Offentlicher
Marketing — der Entwicklung Raum
| || [ | [ i
Sy nergie zwischen  Fassaden-/ Flachen /Leerstands- ~ Standortkonzept Auf enthaltsqualitat

der Walffahrtsstadt ~ Gebaudesanierung management Focus Innenstadt
und Attraktivierung
der Einkaufsstadt Eigentimerberatung Betriebsnachfolge Konzentration auf StralRenraum
/-betreuung Kernbereiche der
Stadtmarketing Service- und Innenstadt + Nutzung
Betriebsinitiativen Projektentwicklungen mindergenutzter
Flachen

Abbildung 176: Handlungsfelder Standort Innenstadt

Quelle: Dr. Heider, Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse
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aktivieren, muss eine starkere Ausrichtung
der Einkaufsstadt auf die Wallfahrtsgaste
erfolgen.

Die Marke ,Alt6tting‘ definiert sich im we-
sentlichen aus den geistlich-spirituellen
Attributen im Zusammenhang mit der
Wallfahrt. Dieses Positivimage der Mar-
ke Altotting ist allerdings nicht unmittel-
bar fur die Einkaufsstadt zu nutzen. Die
Einkaufsstadt muss ebenso die dem heu-
tigen Einkaufsverhalten entsprechenden
zeitgemalen Anspriuche der Kunden aus
Stadt und Region bertcksichtigen. Hier-
zu gehort es, sich mit einem attraktiven
Angebot zu prasentieren, ebenso wie es
erforderlich ist sich gegenuber den umlie-
genden, konkurrierenden Einkaufsstadten
zu positionieren. Lebendige Einkaufsstadt,
gute Auswahl und attraktives Ambiente re-
agieren auf die dem heutigen Einkaufsver-
halten entsprechenden Anforderungen.
Der herausragende Charakter der Wall-
fahrtsstadt mit ihrem besonderen Ambien-
te sowie ein zunehmendes Interesse gro-
Rer Teile der Bevolkerung an spirituellen
Themen und Sinnsuche kénnen zusam-
men mit den am heutigen Einkaufsver-
halten ausgerichteten Anforderungen, die
Sonderstellung der Einkaufsstadt Alt6tting
begriinden. Allgemein muss gelten, dass
sich ein innenstadtbezogenes Marketing
in gesamtstadtisch ausgerichtete Marke-
tingaktivitaten eingliedert.

* Herausbildung und Etablierung der
Marke Altétting als Einkaufsstadt fur
Stadt und Region unter Einbeziehung
der Anspriiche im Einkaufsverhalten
und der Sonderstellung der wallfahrts-
gepragten Marke Altétting

In Bezug auf die Wallfahrt verfiugt die
Stadt Altotting mit seinem Wallfahrts- und
Verkehrsburo tber eine gut funktionieren-
de Koordinationsstelle mit einer professio-
nellen Organisations- und Arbeitsstruktur.
Fir den Altéttinger Einzelhandel nimmt
in erster Linie der Altottinger Wirtschafts-
verband die organisatorischen Aufgaben
wahr. WerbemalRnahmen und die Veran-
staltung von Markten und Festen werden
bislang groRtenteils durch die Mitglieder
dieses Vereins durchgefuhrt. Verstarkte
Marketingaktivitditen und Koordinations-
aufgaben zur Formierung aller Akteure
der Innenstadt Altétting kdnnen durch die-
sen Trager jedoch nur begrenzt ibernom-
men werden.

» Auf der Grundlage des Stadtentwick-
lungskonzeptes muss ein innenstadt-
orientiertes Stadtmarketing unter Ein-
beziehung der bisherigen Akteure/Ak-
tivitaten aufgebaut werden

Auf die negativen Entwicklungen einer
Innenstadt — Ruckgang des Einzelhan-
delsbesatzes in verschiedenen Raumen,
Ladenleerstande, Einschrankungen bei
Aufenthaltsqualitdt und Fugangerfreund-
lichkeit — muss substanziell reagiert wer-
den. Diese Schritte mussen gleichzeitig
durch Kommunikation und Imagearbeit
positiv begleitet werden.

Die bereits als sehr gut zu bezeichnende
regelmalige Medienprasenz von Einzel-
handel und Innenstadt ist unbedingt fort-
zusetzen und mdoglichst mit erganzenden
Inhalten noch prasenter zu gestalten. Da-
bei sollten besonders die angestrebten
Projekte und Ziele herausgehoben wer-
den und in eine kontinuierliche Berichter-
stattung zu den Fortschritten der ,Aktiven
Innenstadt Altétting® Uberfihrt werden.
Negativinhalte oder Schwachpunkte der
Innenstadt sollten dagegen vermieden
werden, da diese sich ungunstig auf die
Imagearbeit auswirken.

»  Weiterentwicklung der Medienprasenz
um erganzende Inhalte der ,Aktiven In-
nenstadt Altétting’

Neben der Kommunikation nach aufien
Uber die Medien mussen auch die je-
weils am Entwicklungsprozess beteiligten
Akteure miteinander in Kontakt treten.
Eine Vernetzung mit gegenseitigem Er-
fahrungsaustausch und Sachstand stellt
einen wichtigen Baustein eines Stadtmar-
ketingprozesses dar.

» Einrichtung einer Anlaufstelle / Koor-
dinationsstelle fur die am Innenstadt-
entwicklungsprozess mitwirkenden
Akteure; — Informations- und Organi-
sationsplattform —

Wie bereits dargestellt, zieht der Einzel-
handel Altéttings derzeit einen eher gerin-
gen Umsatzanteil aus dem Pilgeraufkom-
men der Stadt. Ein Hinweis darauf, dass
die potentiell moglichen Synergieeffekte
fur die innerstadtischen Einzelhandelsbe-
triebe bisher nicht ausreichend erschlos-
sen wurden.
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» Ausbau der Synergieeffekte zwischen
innerstadtischem Einzelhandel und
dem Wallfahrtstourismus

b) Exkurs: MarketingmalRnahmen zur
,Einkaufsstadt Alt6tting’

Betrachtet man die MarketingmaflRnahmen
in Altétting, so fallt auf, dass die Aktivitaten
zum groBten Teil auf die Wallfahrt konzen-
triert sind. Touristische Angebote werden
seitens des Wallfahrts- und Verkehrs-
blros ganz speziell auf die spirituellen
und kirchlichen Aspekte und Highlights
ausgerichtet. Das Thema ,Einkaufsstadt
Altétting' wird dabei ausgeklammert. Die
Internetprasenz der Stadt Altétting in der
Kategorie ,Tourismus in Altétting* fihrt den
gesamtstadtischen Veranstaltungskalen-
der sowie die stadtischen wie die kirch-
lichen Sehenswirdigkeiten und Ausstel-
lungen auf und bietet Uber den virtuellen
Stadtrundgang ein sehr ansprechendes
Bild der Innenstadt. Die Stadt als vitaler
Einzelhandelsstandort  erschlief3t sich
dem Internet-Gast nicht direkt.

Die Marketingaktivitdten zur Darstellung
von oOrtlichem Handel, Dienstleistungen
und Gastronomie liegt bislang ausschliel3-
lich in den Handen des Wirtschaftsver-
bandes Altétting. Zu den MalRnahmen und
Aktivitaten, die zur Starkung der Einkaufs-
stadt Altétting beitragen, zahlt z.B. die Bo-
nuskarte. Diese kann in rund 60 Betrieben
des Einzelhandels, der Gastronomie, in
verschiedenen Dienstleistungsbereichen
sowie dem Stadtischen Freibad der Stadt
eingesetzt werden. Mit rund 25.000 aus-
gegebenen CityCARDS und etwa 1 Mil-
lionen Transaktionen seit der Einfihrung
vor flnf Jahren, kann die Bonuskarte als
Erfolg der im Wirtschaftsverband organi-
sierten Gewerbetreibenden Altétting an-
gesehen werden. Hervorzuheben ist auch
das Branchen- und Immobilienportal im
Wirtschaftsteil der Internetseiten der Stadt
Altétting. Hier findet sich eine ubersicht-
liche und ausflihrliche Liste der Altéttinger
Gewerbebetriebe. Diese werden bei der
Auswahl mit Foto und Anschrift prasen-
tiert; gleichzeitig besteht die Maoglichkeit
sich die Lage des Betriebes im Online-
Stadtplan anzeigen zu lassen. Hier ist
jedoch anzumerken, dass die Darstellung
des ortlichen Handels und sonstiger Ge-
werbetreibender noch auffalliger bzw. ,au-
genfalliger' prasentiert werden kénnte.

Informationen Uber die Einkaufsstadt Alt-
Otting gibt auch der Wirtschaftsverband in
seinem eigenen Internetauftritt. Hier sind
vor allem die Veranstaltungen, die unter
Federfihrung des Wirtschaftsverbandes
abgehalten werden, wie z.B. Fastenmarkt,
Kirta, Tillymarkt, Dultverlosung oder der
Klostermarkt aufgefiihrt. Zu jeder dieser
Veranstaltungen gibt es eine eigene Inter-
netseite. Ein Verweis auf das Branchen-
und Immobilienportal der Stadt Altétting
besteht ebenfalls. Im Zuge der Verkaufs-
offenen Sonntage und der Markte gibt der
Wirtschaftsverband Flyer und Handzettel
heraus. Ein umfassender Einkaufsfihrer,
in dem vor allem auswartige Kunden und
Touristen das Einkaufsangebot der Stadt
einsehen koénnen fehlt aber bislang.

Daneben konnte ein periodisch erschei-
nendes Heft des Wirtschaftsverbandes
auch die eigene Bevolkerung uber Veran-
derung, Neuerungen oder Ankundigungen
der Altéttinger Gewerbetreibenden infor-
mieren. Hier kdnnten auch geplante neue
Serviceangebote und Aktionen angekin-
digt und verbreitet werden. Aktuelle Ver-
anderungen im Auftritt der ortlichen Hand-
ler und Gewerbetreibenden kdnnen auch
in den Lokal- und Regionalausgaben der
Tageszeitungen annonciert werden. Eine
Méglichkeit fur einen ,Neustart’ der Mar-
ke Altotting als Einkaufsstadt stellt die
Entwicklung eines neuen Logos dar. Dies
fuhrt zu erhéhter Aufmerksamkeit und ei-
ner starkeren Wahrnehmung und Beach-
tung. Eine konkrete Werbemallnahme
kdnnte beispielsweise die Verteilung von
Werbematerial und beim Einkauf anre-
chenbarer Gutscheine an die Teilnehmer
der stadtischen Stadtfihrung sein, um
das Interesse an einem Einkaufsbummel
durch Altétting zu férdern.

Mogliche MaRnahmen eines Stadtmarke-
tings ,Einkaufsstadt Altotting':

*  Kommunikation aller geplanten und
durchgefihrten  MalRnahmen und
Neuerungen (Newsletter, Stadtblatt,
Berichterstattung in den Medien)

» Servicecheck der Altéttinger Innen-
stadt; Stichwort ,Kundenfreundlichkeit
und Service’

» Initiative ,Einkaufsstadt Altotting’ auf-
bauen
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* Verkauf regionaler Produkte ggf. mit
Bezug zur Wallfahrt

* Aufbau von Themenpfaden/-wegen
durch die Innenstadt von Altétting
(ausgewiesene Wegefiihrungen, die
sich an den wichtigen Geschaftsbe-
reichen der Innenstadt orientieren;
mogliche Themen z.B. aus den Be-
reichen Wallfahrt, Stadthistorie, Kunst-
historie, Kunst, Kultur)

» Errichtung von Kunstobjekten an be-
stimmten Punkten der Innenstadt um
Besucherstrome zu kanalisieren

* Erstellen eines aktuellen Einkaufsfih-
rers

»  Themenbezogene Gestaltungen und
Aktionen in den Geschaften der Innen-
stadt zu aktuellen fremdenverkehrs-
und wallfahrtsbezogenen Aktivitaten

e Verstarkte Aktionen und Events des
Einzelhandels

* Kundenbindungsinstrumente ausbau-
en

» Infotafeln zum innerstadtischen Ange-
bot an Schlusselpositionen in der Stadt
—z.B. auch im Gewerbegebiet

»  Wegefiihrung der Pilgerwege fur die
Zukunft direkt entlang der Geschafts-
bereiche der Innenstadt ausrichten
(Neudttinger Stralle, Trostberger Stra-
Re, BahnhofstralRe, Muhldorfer Stra-
Re)

* Ruckerstattung von Parkgeblhren
durch die Einzelhandler und Gewerbe-
treibenden

» Zertifizierung von Ladengeschaften
(z.B. kinder-/familienfreundlich, senio-
renfreundlich)

» Einrichtung von Kinderbetreuungsan-
geboten bei Innenstadtfesten und Ver-
anstaltungen

Gerade wegen der Einzigartigkeit und Do-
minanz des Kapellplatzes der von einem
prachtigen Gebaudeensemble umrahmt
wird und der Gnadenkapelle im Zentrum
des Platzes — mussen die Anstrengungen
des innerstadtischen Einzelhandels und

der sonstigen Gewerbetreibenden darauf
ausgerichtet sein Wege zu finden, um
von diesem Alleinstellungsmerkmal des
Kapellplatzes und den umliegenden spi-
rituellen und klerikalen Einrichtungen zu
profitieren.

c) Beispiel MarketingmalRnahme The-
menwege (z.B. aus den Themenbe-
reichen Wallfahrtshistorie, Stadthisto-
rie, Kunsthistorie, Kunst, Kultur)

Hintergrund des Themenweges durch die
Innenstadt von Altétting ist es, die Besu-
cher Altéttings mit Hilfe interessanter und
informativer Objektstandorte zu und durch
die Geschaftsbereiche der Innenstadt zu
leiten. Die nicht vorliegenden raumlich-
funktionalen Zusammenhange der ein-
zelnen Geschaftsbereiche erschweren
die Wahrnehmung des insgesamt vorhan-
denen Geschaftsbesatzes in der Innen-
stadt und stellen insbesondere fiir aus-
wartige Besucher keinen Anreiz dar, tUber
das urspringliche Besuchsziel hinaus
weitere Geschéaftsbereiche aufzusuchen.
Von Vorteil kann hierbei ein thematischer
Rundweg sein, der gleichzeitig die wich-
tigsten GeschaftsstralRen mit einbezieht.
Ein hoher Werbeeffekt fir die ansassigen
Einzelhandler ware die Mdoglichkeit auf
einem eigens gestalteten Handprospekt
des Themenweges flur sein Geschaft zu
werben.

d) Handlungsfeld Einzelbetriebe und Im-
mobilien

Aktivierung der Betriebs- und Ladenlokal-
potenziale

Stabilisierung und Einzelverbesserungen
der Betriebe sind die Basis der Attraktivie-
rung der Innenstadt und ihres Einzelhan-
dels.

Neben eher klassischen Aufgabenfeldern
bei der Einzelhandelsstarkung auf Ebe-
ne der Einzelbetriebe, wie der Ladenge-
staltung sowie Verkaufsflachenerweite-
rungen, erfordern nicht nur schwierige
Standortsituationen und bereits bestehen-
de Betriebsprobleme eine professionelle
betriebswirtschaftliche Beratung im Sinne
eines angemessenen Controllings und
einer Optimierung der bestehenden M&g-
lichkeiten oder die Entscheidungshilfe bei
anstehenden Betriebsvorhaben oder in
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Krisensituationen zur Betriebssicherung.

Eine wesentliche Voraussetzung um die
Maoglichkeiten des angesiedelten Gewer-
bes zu nutzen, liegt in der Aktivierung
der Betriebsinhaber. Die alleinige Bereit-
stellung geeigneter Informationen und
Beratungsangebote reicht nach Uberwie-
genden Erfahrungen aus Attraktivierungs-
vorhaben von Standortbereichen nicht
aus, dass diese auch entsprechend ange-
nommen bzw. umgesetzt werden.

Ein weiteres Aufgabenfeld im Rahmen ei-
ner koordinierten Vorgehensweise unter
Einbeziehung des Einzelhandels wirft die
Problematik fehlender Geschaftsnachfol-
ge auf, welche vielerorts eine erhebliche
Rolle spielt. Aus der Gewerbebefragung
Altétting geht hervor, dass rund 10% der
befragten Betriebe innerhalb der nachsten
5 Jahre an eine Beendigung ihrer Tatigkeit
denken. Davon geben mehr als die Halfte
an, bislang noch keine Nachfolgeregelung
getroffen zu haben. Ein intensiver Dialog
mit den Einzelhandlern zur Erarbeitung
geeigneter Losungen sollte zu diesen
Themen aufgebaut werden — gelungene
Beispiele und Wege der Nachfolgesiche-
rung aufgezeigt werden.

Fldachen- und Leerstandsmanagement

Ungenutzte Ladengeschéfte in der Innen-
stadt werden eine anhaltende Heraus-
forderung darstellen. Teils sind hierflr
objektbezogene Probleme mit nicht mehr
oder nur unter groRem Aufwand erreich-
barer Eignung fiir ein Einzelhandelsobjekt
verantwortlich, teils sind die Lagen der
Objekte kinftig als Einzelhandelsstandort
nicht mehr tragfahig.

Haufig besteht seitens der Eigentimer
kein Interesse an einer Neunutzung der
Immobilien oder sie verfiigen nicht Uber
die nétigen finanziellen Mdglichkeiten um
Renovierungsmalnahmen durchzufihren
und so das Objekt in moglichst kurzer Zeit
wieder zu vermieten. Um einen Anstieg
von Leerstanden zu vermeiden und die
Objekte organisiert zu betreuen hat sich
der Aufbau eines Leerstands- / Flachen-
managements als geeignete Mallnahme
zum Abbau von Ladenleerstanden erwie-
sen.

Fur leerstehende Ladenlokale besteht die
Maoglichkeit mit Hilfe eines Informations-

systems und dessen fortlaufender Aktu-
alisierung sowie aktiven Stadtmarketing-
bemihungen Nachfolgenutzungen in der
Innenstadt zu etablieren. Damit ware die
Stadtverwaltung in ihrer Arbeit unterstitzt
und den Gewerbetreibenden eine schnel-
le Vermittlungsmdglichkeit an die Hand
gegeben. Ein erster Schritt zu einem ef-
fektiven Leerstandsmanagement ist es,
anhand einer Nutzungserhebung des Ge-
baudebestandes in der Innenstadt eine
Arbeitsgrundlage in Form eines Katalogs
oder Katasters aufzubauen. Die Stadt Alt-
6tting hat in ihrem Internetangebot bereits
ein kartengestutztes Immobilienkataster,
in dem Objekte zur Vermietung oder zum
Verkauf angeboten werden, entspre-
chende Grundlagenarbeiten wurden be-
reits ausgeflhrt.

Ein effektives Ladenleerstands- und Fla-
chenmanagement umfasst jedoch weitere
umsetzungsorientiertere MafRnahmen.
Der alleinige Aufbau eines Informations-
systems als Vermarktungsinstrument fur
die Leerstande oder das Zusammenspiel
mit lokalen oder regionalen Standort- und
Immobilienbdrsen, greift nach vorlie-
gender Einschatzung zu kurz.

Vielmehr sind folgende Inhalte abzude-
cken:

* laufende Ermittlung der Leerstande,
Aufbau eines Frihwarnsystems zur
Abwendung drohender Leerstande

» Aufbau eines Mietspiegels des Gewer-
bestandortes Innenstadt

+ Uberprifung der Entwicklungsmdg-
lichkeiten der Bausubstanz (Flache,
Aufteilung, Bauzustand etc.)

* Kontakt zu Immobilieneigentimern
pflegen

* Organisation temporarer Zwischen-
nutzungen

» Aktivierung und Beratung der Immobi-
lieneigentumer

» Detaillierte Analyse der Einzelimmobi-
lien

» Einschatzung ob Weiternutzung fur
Einzelhandel mdglich ist
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» Unterstltzung der Eigentimer bei der
Wohnungs- / Gebaude- / Gewerbe-
raumverbesserung (ggf. durch kom-
munales Férderprogramm)

* Nutzungskonzept unter Berlcksich-
tigung der Empfehlungen fir Einzel-
handels- und Dienstleistungsnut-
zungen fur die jeweiligen Standortla-
gen

» laufende Vermarktungsaktivitat durch
einen Ansprechpartner fir Vermieter,
Mieter und Interessenten

» gezielte Ansprache mdglicher Betrei-
ber fir neue Nutzungen (Filialisten und
Mittelstandler in der Region)

» Erarbeitung von Vermarktungs- bzw.
alternativen Nutzungskonzepten unter
Einbeziehung der Eigentimer im Hin-
blick auf Verwertbarkeit, Mietniveau
und erforderliche MaRnahmen bei Um-
bau und Vermietung

Vorrangig sind die Leerstande in den
wichtigsten Geschaftsbereichen der In-
nenstadt abzubauen. Hier ist vor allem
die Leerstandssituation in der Neudttinger
Stralle, der Bahnhofstralle sowie im Ge-
schaftshaus Tillyplatz 1 zu nennen.

Im Hinblick auf die Problematik der Klein-
betriebe und einer Vielzahl kleiner Ver-
kaufseinheiten soll auch erfasst werden,
wie durch Umbauten und Flachenzusam-
menlegungen  Verkaufsflachenerweite-
rungen oder Verlagerungen von entwick-
lungsfahigen Betrieben erreicht werden
kénnen. Im vorliegenden Fall der Stadt
Altétting ergibt sich jedoch gerade aus der
Kleinstrukturiertheit der Betriebe ein ver-
haltnismaRig geringes Umsatzvolumen
welches einen Investitionsstau zur Folge
hat. Dazu kommt die seit einigen Jahren
und aktuell verstarkt erkennbare Zurlck-
haltung bei der Kreditvergabe. Es waren
jedoch schon GeschaftsvergroRerungen
von einigen wenigen Betrieben in den
zentralen Geschéftsbereichen oder die
Eréffnung eines Magnetbetriebes ein po-
sitives Signal zur Innenstadtaktivierung.

Zusammenfassend lasst sich feststellen,
dass eine Standortstarkung ohne eine
deutliche Ausrichtung auf die Einzelbe-
triebe und die Einzelimmobilien nicht
erfolgreich sein kann. Nur eine funktio-

nierende Immobilien- und Betriebsbasis
stellt die Voraussetzung zur Sicherung
bestehender bzw. die Integration neuer
fur den Standort Innenstadt wertvoller
Nutzungen dar. Dies erfordert zuerst eine
Einzelerfassung der Zukunftsperspekti-
ven der Einzelhandelsbetriebe der Innen-
stadt sowie der Standortimmobilien des
Einzelhandels, die Erarbeitung geeigneter
Einzelkonzepte, die Abstimmung mit den
Geschaftsinhabern und Immobilieneigen-
timern sowie Vermarktungs- und Projekt-
entwicklungsaktivitaten. Ziel ist es eine
Aktivierung der angesiedelten Betriebe
sowie der verfligharen und bestehenden
Einzelhandelsstandorte zu erreichen.
Hierfur sind folgende Inhalte erforderlich:

» Standort- und objektgenaue Einzelbe-
wertungen als Basis betrieblicher

* \Verbesserungspotenziale

» Hilfestellung fur die Betriebe durch Be-
ratungs- und Serviceleistungen (Initia-
tive Betriebscheck)

* Perspektiven vermitteln und Anreize
geben, damit die Betriebe selbst aktiv
werden

Die Entwicklung der gewerblich genutzten
Immobilien in den wichtigsten Geschafts-
bereichen stellt eine vordringliche Auf-
gabe zur Starkung und Steigerung der
Attraktivitat und Qualitéat der Altottinger
Innenstadt dar. Um eine Beseitigung stad-
tebaulicher und gestalterischer Mangel
im Immobilienbestand herbei zu fihren
muss auf die Bereitschaft der Immobilien-
eigentimer gesetzt werden Investitionen
durchzufihren. Ein mit staatlichen und
kommunalen Mitteln geférdertes Fassa-
denprogramm schafft Anreize fur Investiti-
onsmafllnahmen von privater Seite. Dabei
ist die Beratung und Betreuung der Immo-
bilieneigentiimer von groRer Bedeutung.

» Aufbau eines innerstadtischen Fassa-
denprogramms zur Beseitigung bau-
licher Mangel im Immobilienbestand

» Beratungsangebot fir Immobilienei-
gentimer einrichten
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e) Handlungsfeld Geschaftsbereiche
und Schwerpunktraume

Die Innenstadt Altéttings verfugt tUber ver-
schiedene Geschaftsbereiche mit jeweils
unterschiedlichem Grad an Geschaftsbe-
satz, Anbindung und Entfernung an den
Hauptgeschéaftsbereich sowie stadtebau-
lichem und immobilienbezogenen Er-
scheinungsbild. Hier lasst sich zwischen
Bereichen unterscheiden, welche mit Hilfe
verschiedener MaRnahmen der Inwertset-
zung starker als bisher als innerstadtische
Geschaftsbereiche aktiviert werden kon-
nen, und solchen, welche zuklnftig nur
unter groRem Aufwand eine Bedeutung
als Geschéaftsbereich darstellen kdénnen
bzw. Rickzugsbereiche des Einzelhan-
dels darstellen und daher langerfristig
bevorzugte Standortbereiche alternativer
Hauptfunktionen wie Wohnen oder Frei-
zeit sind.

Standortvernetzung, Hauptgeschéftsach-
sen, Konzentration

Die Flachen- und Standortentwicklung der
Vergangenheit weist in Altotting sowohl im
Einzelhandel als auch bei der Wohnfla-
chenentwicklung keine schwerpunktma-
Rige Orientierung auf die Innenstadt auf.
Die derzeitige Situation der Innenstadt ist
dringend auf zusatzliche Impulse angewie-
sen. Hierflir sind neben den erforderlichen
inhaltlichen Schritten insbesondere auch
ein politischer Wille und die planungsge-
stutzte Umsetzung unumganglich.

Die Attraktivitat der Innenstadt wird durch
Funktionsliicken zwischen den einzelnen
Geschaftsbereichen deutlich beeintrach-
tigt. Daneben bestehen mit der Kapuziner-
stralle und dem Ende der inneren Burg-
hauser Stral3e einzelne Standortbereiche,
die auf Grund ihrer Randlage oder dem
zu geringen Besatz langerfristig kaum
als funktionsfahige Geschéaftsbereiche zu
aktivieren sind. Eine Konzentration des
innerstadtischen Einzelhandels auf die
wichtigen Geschaftsbereiche Muihldorfer
Stralle, Neuoéttinger Stralde, Trostberger
Stralle und Bahnhofstralle sowie auf die
Hauptgeschéaftslage wirde eine Starkung
in der Entwicklung des Altéttinger Einzel-
handels bedeuten. Dabei spielt das kom-
plementare Angebot von Dienstleistungen
und Gastronomie eine ebenso bedeu-
tende Rolle zur Bildung eines ausgewo-
genen Angebots- und Branchenmixes. Die

Chancen der Betriebe von Einkaufskopp-
lungen der Kunden zu profitieren, sinken
mit einer abnehmenden Nahe zwischen
den Betrieben.

Ziel muss der Ausbau und die Verdich-
tung des Angebotes in den wichtigen
Geschéftsbereichen der Innenstadt Altot-
tings sein. Zentrum und Fokus der Bemu-
hungen muss auf die Hauptgeschaftslage
um den Knotenpunkt Tillyplatz gerichtet
sein. Angrenzende wichtige Standortbe-
reiche sollten durch Vernetzung, z.B. die
Verdichtung der Angebotspalette oder
eine Attraktivitatsverbesserung der Wege-
fihrung an diesen angebunden werden.

Die nach Bewertung der standortraum-
lichen Gegebenheiten und Vorausset-
zungen wichtigsten Ansatzpunkte zur
Inwertsetzung der Innenstadt stellen die
Starkung und Verknupfung der wichtigsten
innerstadtischen Geschaftsbereiche mit-
tels Angebotserweiterungen und der
Steigerung von Attraktivitat und Aufent-
haltsqualitat dar. Ziel ist die Entwicklung
einer attraktiven Geschaftsstralle (Nord-
Sid-Achse) mit gleichzeitiger Starkung
der Hauptgeschaftslage (als zentralem
Einkaufs- und Identifikationsraums).

Potenziale und Handlungsbedarf in _den
einzelnen Geschéftsbereichen der Innen-
stadt

AuBere Neuottinger Strale':

Geschaftsbereich mit hohem Besatz an
Einzelhandelsfachgeschaften und Dienst-
leistungsbetrieben; jedoch kein zusam-
menhangender Besatz sondern vielfach
Funktionslicken durch eine Vielzahl leer-
stehender Ladengeschéafte; unterdurch-
schnittliche Qualitdt der Verkaufsraume
sowie des AulReneindrucks der Geschafts-
hauser im Vergleich zum gesamten Innen-
stadtbesatz; bauliche Mangel im StralRen-
raum sowie geringe Aufenthaltsqualitat in
diesem Bereich der Innenstadt; Potenzi-
alraum fur innerstadtischen Einzelhandel
und sonstige Gewerbebetriebe.

JInnere Neudttinger StralRe‘ bis ,Kapell-
platz":

Zentraler Geschaftsbereich und Ein-
gangssituation zum Innenstadtzentrum
aus nordlicher Richtung; ausgewogenes
Angebot an Betrieben des Einzelhandels,
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der Gastronomie sowie verschiedener
Dienstleister; als problematisch stellt sich
die verkehrliche und stadtebauliche Situ-
ation am Kreuzungsbereich Woéhrstralie/
StinglhamerstraRe und Neudttinger Stra-
Re dar; durchschnittliche Bewertung von
Ladenqualitdt und AuReneindruck der
Gewerbebetriebe; wichtiger Geschaftsbe-
reich auf Grund der Funktion als Verbin-
dungsraum zwischen AuRerer Neudttin-
ger StralRe und Kapellplatz.

,Kapuzinerstralte':

. (Nachgeordneter / nachrangiger) Ge-
schaftsbereich mit rdumlicher Zuordnung
zum Kapellplatz; gemischte Nutzung aus
Hotellerie, Dienstleistungen und gerin-
gen Anteilen an Einzelhandelsbetrieben
sowie Wohnen; im nordéstlichen Bereich
bis zum Eisengreinplatz ist eine unter-
durchschnittliche Bewertung beim Aul3en-
eindruck der Immobilien festzustellen, in
westlicher Fortfihrung bis zum Bruder-
Konrad-Platz sogar eine stark unterdurch-
schnittliche Bewertung; die Ladenqualitat
ist fir diesen Geschaftsbereich moderni-
sierungsbedurftig und Uberwiegend nicht
zeitgemal und damit ebenfalls stark un-
terdurchschnittlich; die Aufenthaltsqualitat
ist durch den engen Strallenraum deut-
lich vermindert; bezlglich der Einzelhan-
delsfunktion stellt dieser Standort einen
Rickzugsraum dar.

,Kreszentiaheimstrafl3e':

. Ehemaliger, nachgeordneter Geschafts-
bereich vom Kapellplatz/Tillyplatz in Ost-
licher Richtung verlaufend; zum Kapell-
platz Restbesatz an Dienstleistung und
Einzelhandel vorwiegend jedoch Wohn-
gebiet; Zugang vom Kapellplatz zum Mu-
seum ,Panorama‘; Rickzugsbereich des
Einzelhandels — keine Entwicklungsmoég-
lichkeiten!

,Burghauser Strale’:

. Insgesamt nachrangiger Geschéaftsbe-
reich mit teilweise gutem Angebot an
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrie-
ben vor allem im Kreuzungsbereich Bahn-
hofstraRe / Tillyplatz; mit weiterer Entfer-
nung zum Zentrum starke Ausdinnung
des Besatzes; der AulReneindruck der
gewerblich genutzten Immobilien ist stark
unterdurchschnittlich; das 6stliche Ende
der Burghauser Strale wird als Ruck-

zugsraum angesehen; Mdglichkeit der be-
stehenden Gewerbebetriebe in zentralere
Lagen der Innenstadt zu verlagern.

,Tillyplatz*:

. Markiert mit den ersten Gebauden der an-

grenzenden StralRenziige Marienstrale,
Trostberger Stral’e, Bahnhofstral’e und
Burghauser StralRe die Hauptgeschaftsla-
ge der Altéttinger Innenstadt; Geschafts-
haus Tillyplatz 1 in direktem Anschluss
zum Kapellplatz stellt die Ausnahme des
Geschaftsbereiches Tillyplatz dar mitdeut-
lichem Renovierungsbedarf; die restlichen
Geschaftshauser erreichen eine Uber-
durchschnittliche Bewertung der Laden-
geschafte sowie dem Zustand der Gebau-
de; hochwertiges (innenstadtrelevantes)
Warensortiment des Einzelhandels sowie
umfangreiches Angebot an Gastronomie
und Dienstleistungen; Zufahrt von Siden,
Westen und Osten mdglich und daher zen-
traler Anlaufpunkt fir Besucher der Innen-
stadt Altottings; Zentraler ,Aktiv Raum* flr
Einzelhandel und sonstige Gewerbebe-
triebe. Wesentlich fur die Attraktivitat ware
eine Verbesserung der Funktionsfahigkeit
des durch Leerstande gekennzeichneten
Geschaftshauses.

,MarienstralRe":

. Geschaftsbereich in direktem Anschluss

zum ostlich gelegenen Tillyplatz, aus-
gewogene Mischung aus Gastronomie,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrie-
ben; Renovierungszustand der Gebaude-
fassaden weist neben dem Kapellplatz die
héchsten Werte auf und sind im Vergleich
zur Gesamtstadt stark Uberdurchschnitt-
lich; Zufahrt zur zentralen Tiefgarage
an der Hofmark; wichtiger zentraler Ge-
schaftsbereich der Innenstadt.

,Muhldorfer Stral3e':

. Eingangsbereich zum Innenstadtzentrum

aus westlicher Richtung; guter Besatz an
Einzelhandel, Gastronomie und Dienst-
leistungen; AuReneindruck der Immobilien
mit einer durchschnittlichen Bewertung,
Qualitat der Einzelhandelsbetriebe unter-
durchschnittlich bewertet; Aufenthaltsqua-
litat ist verbesserungswiirdig vor allem im
Hinblick auf die herausragende Lage zum
Kapellplatz; Standortraum mit wichtigem
Magnetbetrieb der Innenstadt; stadtebau-
liche Aufwertung des Kellerergrundstuicks
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wirde eine Gesamtaufwertung des Ge-
schaftsbereiches erwirken.

,Kapellplatz*:

. Weitraumiger, zentraler Platz der Innen-

stadt Altottings mit dem Wallfahrtsziel
Gnadenkapelle im Mittelpunkt; begrenzt
durch die Stiftskirche und ein imposantes
Gebaudeensemble bestehend aus Hotels,
Verwaltung, kirchlichen Einrichtungen
und Ausstellungsraumen; Besatz wird be-
stimmt durch Verkaufsstellen des Devoti-
onalienhandels sowie der Gastronomie/
Hotellerie und Cafés; geringer Anteil an
Einzelhandelsbetrieben; daneben Stand-
ort fur den jahrlichen Christkindimarkt
sowie verschiedene andere Markte und
Veranstaltungen.

,Trostberger Stralke’:

. Vom Kreuzungsbereich Tillyplatz / Mari-

enstralte abzweigende Geschaftsstralle
Richtung SuRwesten; Ladenleerstande
am Beginn und am Ende der Geschafts-
stralde zu verzeichnen; der AuReneindruck
der geschaftlich genutzten Immobilien ist
im noérdlichen Bereich durchschnittlich und
im sudlichen Bereich Uberdurchschnittlich
ausgepragt; fir die Starkung der Haupt-
geschaftslage ware eine Qualitatssteige-
rung im nordlichen Bereich notwendig;
Ausbau zu einer zusammenhangenden
Geschaftsstralle scheint nicht sinnvoll,
vielmehr Versuch an die zentralen Lagen
heranzurlicken; Leerstande im nérdlichen
Bereich kénnten dadurch reduziert wer-
den. Ein starker Frequenzbringer fiir das
gesamte Quartier ist der neu erdffnete
Edeka-Markt in der Trostberger Stralle.

,Bahnhofstralle’:

Wichtige Geschaftsstralle der Altottinger
Innenstadt mit groRem Entwicklungs-
potenzial; Nordlicher, an den Tillyplatz
angrenzender Teil mit gutem Besatz an
Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienst-
leistungseinrichtungen; drei grofRflachige
leer stehende Ladengeschafte in zentraler
Lage der BahnhofstralRe; Aufleneindruck
der Geschaftsgebaude im noérdlichen Teil
unterdurchschnittliche und im stdlichen
Teil durchschnittliche Bewertung; Qualitat
und Zustand der Verkaufsraume fur die
gesamte Geschaftsstralle mit unterdurch-

schnittlicher Bewertung; als Verbindung
vom Bahnhof zum Innenstadtzentrum
stellt die Bahnhofstralle ebenfalls eine
Eingangssituation fir Reisende mit Bus
und Bahn dar; gute Voraussetzungen fir
eine Belebung und Starkung dieses inner-
stadtischen Geschaftsbereiches.

Schwerpunktrdume der Entwicklung

,MuUhldorfer Straf3e’

Als ein Standortraum mit Entwicklungs-
und Modernisierungsbedarf ist der Be-
reich der Inneren Muhldorfer Stral’e zu
sehen. Dieser stellt den Eingangsbereich
fur die aus Westen kommenden Besucher
der Innenstadt dar. Zum einen besteht
mit dem Modehaus Meier ein innerstad-
tischer Magnetbetrieb des mittel- und lan-
gerfristigen Bedarfsbereichs mit dem in-
nerstadtischen Leitsortiment ,Bekleidung’.
Des Weiteren weist die Muhldorfer Stralle
eine ausgewogene Nutzungsmischung
von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben auf, welche einen
zentralen Standortraum charakterisieren.
Als negative Eigenschaften dieses Ge-
schaftsbereiches sind Ladenleerstande
und in einigen Fallen gravierende qua-
litative Mangel der Fassadengestaltung
bzw. des Gesamtzustandes der Bausub-
stanz von Geschaftshausern zu nennen.
Daneben stellt sich die Gestaltung des
StraRenraumes als wenig attraktiv und
zeitgemal dar. Von Bedeutung fir diesen
Einkaufsbereich Altéttings ist auch die
stadtebauliche unzureichend in Wert ge-
setzte Situation des Kellerergrundstiicks
(wenig einladende Gestaltung und unge-
nutzte Freiflachen) welches einen wich-
tigen, direkten Zugang zum Kapellplatz
darstellt.

* (Gestalterische Aufwertung des Stra-
Renraums — Innere Muhldorfer Stralle
durch bspw. Begriinungsmallnahmen
und Nivellierung der Blrgersteige

» Potenzial zur Entwicklung einer attrak-
tiven Eingangssituation zum Kapell-
platz (mit zu erwartender positiver
Ruckkopplung seitens der Besucher
vom Kapellplatz)

* Beseitigung baulicher Mangel einzel-
ner Immobilien (Fassadenprogramm)
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,Neuodttinger Strale'

Ein weiterer Bereich der Innenstadt, der
einer umfassenden Aufwertung bedarf,
ist die Neudttinger Stralle — vor allem
der Bereich auRerhalb des Inneren Rings
sowie der Kreuzungsbereich Stinglha-
merstrafle/Neudéttinger StralRe. Beziglich
des Geschéaftsbesatzes weist der auller-
halb des Inneren Rings befindliche Teil
der Neudttinger Strafde eine Vielzahl von
Ladengeschaften und Dienstleistungsbe-
trieben und einer beachtlichen Verkaufs-
flachenausstattung auf. Dieser Bereich
der Neudttinger Stralle erfahrt jedoch
durch das hohe Verkehrsaufkommen
des Inneren Rings einen Bruch. Dadurch
entsteht der Eindruck eines isolierten,
nicht mehr der Innenstadt zugeordneten
Geschaftsbereiches. Mit der hdchsten
Leerstandsquote der innerstadtischen
Geschaftsbereiche und einer Vielzahl an
renovierungsbedurftigen Gebaudefas-
saden stellt dieser Stralenzug derzeit
keinen attraktiven Geschaftsbereich dar.
Fehlendes Grin im Strallenraum ver-
starkt den Eindruck eines unbelebten
Stadtraumes. Die Verlangerung der Neu-
ottinger Stralte stadteinwarts entlang des
Kristallisationskerns Kapellplatz bildet mit
der im Siden folgenden Bahnhofstralie
eine (stadtebauliche / stadtstrukturelle)
Achse. Funktional ist diese derzeit nicht
vollstandig ausgebildet, stellt aber einen
Ansatz zur Herausbildung einer zusam-
menhangenden Geschéaftsstrale dar.
Das Fehlen eines zusammenhangenden
grolReren Hauptgeschaftsbereiches mit
den Einschrankungen fur den ,Einkaufs-
bummel‘ durch die Innenstadt Altéttings
kann mit der Reaktivierung dieser Nord-
Siid-Achse zumindest verbessert werden.
Hier sind umfangreiche bauliche Erneue-
rungen im Straflenraum notwendig um ei-
nen neuen freundlichen Charakter dieser
Geschaftsstralte zu erreichen. Gleichzei-
tig mussen die Geschaftsinhaber und die
Immobilienbesitzer fiir weitreichende Ent-
wicklungsmalRnahmen sensibilisiert und
aktiviert werden.

Vorteilhaft fir die Entwicklung des Ge-
schaftsbereiches Neudttinger Stralle wird
sich dabei auch die geplante Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes im Bereich
der Probst-Mayr-Stralle auswirken, da
ein zusatzliches Lebensmittelangebot im

Standortumfeld auch einen Anstieg des
Kundenaufkommens in der Neudttinger
Stral3e bringen kann.

Gestalterische und bauliche MalRnahmen
sind auch in der Inneren Neudttinger Stra-
Re notwendig. Um ein Funktionieren der
Nord-Suid-Achse zu gewahrleisten, muss
notwendigerweise auch dieser Bereich
eine Attraktivitdtssteigerung erfahren.
Durch die attraktive Nachfolgenutzung fur
das leerfallende Postgebaude konnte der
mit der Postaufgabe drohende Funktions-
verlust und Frequenzriickgang ausgegli-
chen werden.

*  Weiterentwicklung des  Hauptge-
schaftsbereiches in der Innenstadt

» Stabile Anbindung des Bereiches Neu-
ottinger Strafle an den Bereich Tilly-
platz - Bahnhofstralle

+ Gestalterische MaRnahmen im Offent-
lichen Raum (Begrinungsmalinah-
men, Neugestaltung des Strallen
raums)

* Umfassende Renovierungsmafinah-
men an den unattraktiven Gebaudefas-
saden

* Leerstandmanagement zum Abbau
der Geschéftsleerstande

» Aktivierung und Betreuung der Immo-
bilieneigentimer (bei Neunutzung von
Leerstanden oder einem Fassaden-
programm)

Leitprojekt ,Quartier Bahnhofstralle -
Trostberger StralRe' zur Funktionsstar-
kung der Hauptgeschaftslage

Die Hauptgeschaftslage der Innenstadt
Altéttings wird markiert durch den Bereich
Tillyplatz mit dessen naherem Umfeld.
Dazu zahlen auch die unmittelbar an den
Tillyplatz angrenzenden Teilbereiche der
Trostberger Stralle und der Bahnhofstra-
Re. Zur Starkung und Stabilisierung der
Hauptgeschaftslage stellt die aktive Ent-
wicklung dieses Raumes eine zentrale
Aufgabe dar.

Der zu entwickelnde Bereich umfasst die
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stadtauswarts gerichteten Stralkenziige
Trostberger Stralle und Bahnhofstrale.
Das sudliche Ende wird durch die Gabri-
el-Mayer-Stral’e markiert, im mittleren Teil
stellt die Reischlistralle die zweite Quer-
verbindung des Gebietes dar. In der ak-
tuellen Situation weisen sowohl die Bahn-
hofstralRe als auch die Trostberger Stralle
an ihrem noérdlichen Ende einen starken
Geschaftsbesatz (Einzelhandel, Dienstlei-
stungen, Gastronomie) auf. In beiden Fal-
len nimmt der Besatz mit zunehmender
Entfernung zum Zentrum hin ab bzw.
weist Geschaftsnutzungen mit geringer
Kundenfrequenz auf. Gerade die Bahn-
hofstralRe als wichtiger Verbindungskorri-
dor fir Bahnpendler und Touristen weist
eine geringe Kundenfrequenz und einige
markante Ladenleerstande auf. Daneben
sind die Qualitat des Offentlichen Raums
sowie der Zustand weiter Teile des Immo-
bilienbesatzes sowohl in der Trostberger
Stralle als auch der Bahnhofstralle mit
erkennbaren Mangeln behaftet.

Das Quartier Bahnhofstralle / Trostberger
StralRe bietet - neben der Erfordernis in
dieser der Hauptgeschaftslage zugeord-
neten Situierung eine Funktionsstarkung
herbeizufuhren - auch die flachenma-
Rigen Voraussetzungen einer fur die In-
nenstadt insgesamt starkenden Entwick-
lung. So bietet dieser Standortbereich am
Ehesten die raumlichen Voraussetzungen
in der Innenstadt die aufgezeigten Ent-
wicklungspotenziale im Einzelhandel auf-
zunehmen. Ein erganzender Ansatzpunkt
zur funktionalen Weiterentwicklung kann
in der derzeit diskutierten Eréffnung eines
naturwissenschaftlichen Museums (,Ma-
thematix‘) in den Rdumen des ehemaligen
Edeka-Marktes in der Bahnhofstrale 30
liegen. Dies wurde zu einer Belebung und
Funktionsstarkung des Projektgebietes
beitragen, wobei dieses Vorhaben in ein
raumlich-funktionales Gesamtkonzept fir
das Quartier einzufligen ware.

» Erneuerung bei Immobilien, Gebau-
defassaden und Straflenraum in Bahn-
hofstrae und Trostberger Stralle

* Inwertsetzung der ungenutzten Poten-
ziale der leerstehenden Ladenge-
schafte mit groflen Verkaufsflachen
und Rickraume/Hoéfe

» Belebungund Funktionsstarkungdurch
Etablierung erganzender Nutzungen

aus Einzelhandel, Gastronomie, Kul-
tur

* Aufwertung und Entwicklung der Ge-
schaftsbereiche Trostberger Stralie
und Bahnhofstralie

Des Weiteren sind die Austauschbezie-
hungen zwischen den beiden StralRenzu-
gen Trostberger Strale und Bahnhofstra-
3e als unzureichend zu bezeichnen. Das
am sudlichen Ende gelegene Landratsamt
I6st zwangslaufig einen bestimmten Kun-
denverkehr aus. Der umliegende Ge-
schaftsbesatz ist dementsprechend von
automobilbezogenen Dienstleistungen
dominiert. Ein attraktiv gestalteter Ein-
kaufsbereich BahnhofstraRe und Trost-
berger Stralle wirde die Bereitschaft
erhohen die zentralen Einkaufsbereiche
Altéttings zu besuchen. Der Austausch
von Passanten ist im Bereich der Reischl-
stralle ebenfalls als gering zu bezeich-
nen. Aktuell stellt diese eher eine kurze
Wegeverbindung dar als eine attraktive
Querung zwischen zwei Geschéaftsstra-
3en. Die Reischlistralte kann durch stad-
tebauliche Aufwertungsmalinahmen eine
neue Wegeverbindung darstellen. Dane-
ben stellt die Offnung von Innen- und Hin-
terhéfen eine interessante Moglichkeit dar
um Austauschbeziehungen zu erhdhen.

*  Vernetzung und Erhéhung der Durch-
gangigkeit der Geschéaftsbereiche
Trostberger StralRe und Bahnhofstra-
Re

Neben der Funktion von Handel und
Dienstleistungen stellt die Innenstadt aber
auch einen Ort fur Kultur und Freizeit
sowie fur Wohnen dar. Im vorliegenden
Quartier besteht bereits ein hoher Anteil
an Wohnbevolkerung. Eine zeitgemalie
und attraktive Gestaltung des Wohnum-
feldes im offentlichen Raum sowie mittels
privater EntwicklungsmalRnahmen stellt
eine Mdglichkeit zur Belebung des Zen-
trums dar. Zur Erhéhung der Attraktivitat
im Bereich Freizeit stellen die Begriinung
von Hinterh6fen oder die Schaffung ein-
ladender StraRencafés eine Moglichkeit
dar. Alle genannten Themenfelder kdnnen
zur Entwicklung eines lebendigen Wohn-
und Geschaftsquartiers in der Innenstadt
Altéttings beitragen. Eine Starkung der
Hauptgeschéaftslage ware die unmittel-
bare Folge.
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» Bauliche und gestalterische Verbesse-
rungen des Wohnumfelds zur Stabili-
sierung und Starkung der Wohnfunk-
tion

Die HauptmaRBnahmenfelder einer die
Standort- und Einzelhandelsattraktivitat
stutzenden raumfunktionalen Entwicklung
der Innenstadt Altéttings, soweit diese un-
mittelbaren raumlichen Bezug aufweisen,
sind der nachfolgenden Karte zu entneh-
men.

» Konzentration der Angebote und Ent-
wicklungsanstrengungen bei  Ein-
zelhandel und Dienstleistungen auf die
Hauptgeschaftsachsen der Innenstadt

* Prioritat standortstarkender Gestal-
tungsaufwertungen des offentlichen
und privaten Raumes in den wichtigen
Geschaftsbereichen der Innenstadt

» Erweiterung der Angebotsdichte und
Verbesserung maoglicher Besorgungs-
kopplungen durch Verdichtung in der
Einzelhandelskernzone mit dem Ziel
eines vielgestaltigen Innenstadtan-
gebotes in einem zusammenhan-
genden Geschaftsbereich

» Attraktivierung der Wegebeziehungen
zwischen den Geschaftsbereichen und
der Hauptgeschaftslage

* Nachrangige Prioritat der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsausrichtung
(in den Passiv-Raumen)

f) Handlungsfeld Offentlicher Raum

Neben den beschriebenen Starkungs-
und AktivierungsmafRnahmen im Bereich
Immobilien sowie auf einzelbetrieblicher
Ebene stellt die Entwicklung im offent-
lichen Raum eine weitere tragende Saule
der Innenstadtentwicklung Altéttings dar.
Konkrete Verbesserungen betreffen dabei
die Themenschwerpunkte Strallenraum,
Offentliche Platze, Griinanlagen und Mo-
dernisierungsmafinahmen in Bereichen
der stadtischen Infrastrukturausstattung.
Etwaige MaRRnahmen sollten dabei sowohl
in raumlicher als auch zeitlicher Hinsicht
in Abstimmung mit den Anstrengungen
der privaten Akteure erfolgen.

Sukzessive Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat in der Innenstadt (Neugestal-
tung der StralRenrdume, Begriinungs-
malnahmen, Innenstadtmoblierung)

Aufbau eines weiteren zentralen
Platzes in der Innenstadt — als ,welt-
liches' Gegenstiick zum Kapellplatz

Nutzung bislang freier Flachen in der
Innenstadt fur Handel, Dienstleis-
tungen, Gastronomie, Freizeit

Einsatz neuer Formen der Beleuch-
tung von Baudenkmalern bis hin zu
einem umfassenden Beleuchtungs-
konzept

Betonung und klare Gestaltung der
Eingangssituation der Innenstadt
(stéadtebauliche Aufwertungen und Ak-
zentuierungen, Hinweisschilder)
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Einzelhandelskonzept

Stadt Alttting
€ zu erhaltende Funktionsverknipfungen
zu schaffende Wege-/Funktionsverkniipfungen
[ ] Entwicklung von Hauptgeschaftsachsen

Verbesserung des Parkplatzangebotes
(Anm.: Gilt fir den gesamten Stralenraum des dargestsiiten
Bereiches der Auleren Neudttinger Stralie)

MaRRnahmenkonzept der Innenstadtstarkung des Einzelhandels

B Vorrangig zu stérkende [  zu starkende

Standortbereiche

Standortbereiche

B Passiv-Raum Einzelhandel -
keine Entwicklungsprioritat

Sicherung der zentralen Magnetbetriebe
in der Innenstadt

Aufwertung Gestaltung &ffentlicher
und/oder privater Raum + Verbesserung Aufenthaltsqualitat

jﬁﬁ Zone erhohten immobilienbezogenen Entwicklungsbedarfes zur
=111 Funktionssicherung Einzelhandel/Dienstleistungen der Innenstadt
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Entwicklung innerstadtischer

M_aiﬁ netbetriebe (anm: Stellt einen

Standort im Strallenzug dar)

Innenstadt
Entfernung in Meter:

M 4 A

0 50 100 250

Abbildung 177: MaRnahmenkonzept der Innenstadtstar-
kung des Einzelhandels

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, Dr. Heider,
Buro fiir Standort-, Markt- und Regionalanalyse 11/2008



5. MalRhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept

Das MalRRnahmen-, Zeit- und Kostenkon-
zept des Entwicklungskonzeptes Aktive
Innenstadt Altétting geht von folgender
Herangehensweise aus: langfristig Den-
ken - zeitnah handeln. Das vorliegende
Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt
Altotting enthalt ein langerfristiges Ge-
samtkonzept, das ein vorausschauendes
Leitbild (geistiges und kulturelles Zentrum
Slidostoberbayerns) sowie Ubergeord-
nete Leitlinien (z.B. Starkung des Einzel-
handels und der Wohnfunktion in der In-
nenstadt) enthalt.

Um die langerfristigen Ziele Uberhaupt
erreichen zu kénnen, muissen aber der-
zeitige Schwachen mdglichst bald beho-
ben werden, um weitere negative Auswir-
kungen auf die Innenstadtentwickung zu
vermeiden.

Neben der Frage derinhaltlichen Dringlich-
keit, gibt es auch den Aspekt der zeitlichen
Realisierbarkeit. Einige Malnahmenvor-
schlage waren zwar inhaltlich bald win-
schenswert, lassen sich aber nicht gleich
umsetzen, sei es dass ein langerer Vor-
bereitungs- bzw. Klarungsbedarf gegeben
ist (z.B. bei Griindung einer universitaren
Einrichtung), sei es dass Eigentumsfragen
erst geklart werden mussen (z.B. Verfiig-
barkeit von Grundstlicken) oder sonstige
grundsatzliche Vorklarungen getroffen
werden mussen (z.B. Verfahren, weitere
Untersuchungen).

Aus diesem Grund wird nachfolgend ein
MaRnahmenpaket vorgestellt, welches zu-
nachst kurz- und mittelfristig realisierbare
MaRnahmen zur gezielten Behebung von
offensichtlichen Schwachpunkten enthalt.
Zu diesen Mallnahmen werden auch gro-
be Kostenschatzungen als Orientierungs-
hilfe fur die Haushalts- und Férdermittel-
planung genannt. Daruber hinaus enthalt
das MalRnahmenkonzept auch langer-
fristige MalRnahmenvorschlage, welche
zu gegebener Zeit noch zu konkretisieren
sind (inhaltliche Ausgestaltung, Verfahren,
Organisation, Kostenschatzung).

Kurz- bis mittelfristige MalRnahmen

Die kurz- bis mittelfristigen Mafinahmen
haben zunachst die Aufgabe, eine Umkehr
bei den als Schwachpunkten genannten
Bereichen auszuldsen. Dies betrifft z.B. im
investiven Bereich die Aufwertung wich-
tiger Straen- und Freiraume, um z.B. die

Rahmenbedingungen fur die Geschafte
und das Wohnen in der Innenstadt zu ver-
bessern. Darliber hinaus sollen die aufge-
werteten Bereiche (z.B. Bahnhofstrale,
Trostberger Straflde) zugleich die Attrak-
tivitat gegenliber den Gasten der Stadt
erhdhen. Hierzu gehort auch die Umset-
zung des kommunalen Férderprogramms
zur Aufwertung der Fassaden. Im nicht in-
vestiven Bereich geht es um den Aufbau
eines ganzheitlichen Standortmarketings,
die Beratung von Einzelhandlern und die
Unterstlitzung lokaler Verbande und Initi-
ativen in Verbindung mit der Innenstadt-
entwicklung.

Die als kurzfristig eingestuften Malnah-
men sollten innerhalb eines Zeitraumes
von 1 - 2 Jahren realisierbar sein, die
Durchfiihrung der als mittelfristig einge-
stuften MalRnahmen durfte ca. 3 - 5 Jahre
in Anspruch nehmen. Einige MalRnahmen
sind dartberhinaus sowohl im kurz- bis
mittelfristigen Zeitraum vorgesehen.

Langerfristige Mallnahmen

Einige MalRnahmenvorschlage zur Ak-
tiven Innenstadt Alt6tting bedurfen aus
heutiger Sicht einer langeren Vorberei-
tungs- bzw. Klarungsphase oder kénnen
aus verschiedenen Grinden nicht gleich
realisiert werden. Diese MalRnahmen wer-
den im vorliegenden Entwicklungskonzept
als langerfristig eingestuft, was aber nicht
etwa mit einer Abstufung der Wichtigkeit
verwechselt werden darf.

51 MaRnahmenkatalog -
Gesamtiubersicht

Auf den nachfolgenden Seiten sind alle
zum Entwicklungskonzept Aktive Innen-
stadt Altotting vorgeschlagenen Malnah-
men aufgelistet und anschlieend jeweils
kurz erlautert. Entsprechend den mal3geb-
lichen Handlungsfeldern gliedert sich die
MaRnahmenubersicht in die Abschnitte

» Stadtebau

e Einzelhandel

e Wallfahrt, Tourismus, Kultur
e Griun- und Umwelt

«  Wohnen

173



5. MaBnahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

1. Handlungsfeld Stadtebau

MaRnahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten- | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig schatzung, nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-

1-2 3-5 ab5 nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.

Kurz- und mittelfristige
MaRnahmen

1. Malnahmen zur Forderung
der stadtebaulichen
Entwicklung

1.1 Aufwertung von Stralen mit
gestalterischen Mangeln

1.1.1 | BahnhofstraRe Stadt ca. 700 T € | Stadtebauforde-
Erneuerung der Fahrbahn Altotting rung subsidiar,
soweit keine
Erneuerung der Gehwege mit Beitréige zu
Schaffung von Parkstreifen Fachblro erheben sind

Erneuerung der Beleuchtung

ca. 500 T € | Stadtebauférde-
rung subsidiar,

1.1.2 | Neuéttinger Stralle Stadt
(ndrdlich des Innenstadtrings) | Altotting

Erneuerung der Fahrbahn soweit keine

Beitrage zu
Erneuerung der Gehwege mit erheben sind
Schaffung von Parkstreifen Fachbiro

Erneuerung der Beleuchtung

1.1.3 | Muhldorfer StraBe Stadt ca. 200 T € | Stadtebauforde-
(6stlich des Innenstadtringes) | Altotting rung subsidiar,
Erneuerung der Fahrbahn , soweit keine

mit Beitrage zu
Erneuerung der Gehwege Fachbiiro erheben sind
Schaffung von Parkstreifen

1.1.4 | Trostberger Strale Stadt ca. 500 T € | Stadtebauforde-

Erneuerung der Fahrbahn Altotting rung subsidiar,

soweit keine
Erneuerung der Gehwege mit Beitrage zu
Schaffung von Parkstreifen Fachbiro erheben sind
Erneuerung der Beleuchtung

1.2 Forderung privater Stadt ca. 200 T € | Stadtebau-

SanierungsmafRnahmen Altétting férderung
mit subsidiar
Umsetzung Kommunales externen (z.B. Einbindung
Forderprogramm Beauf- KfW-Mittel)
tragten

1.3 Aufwertung ehem. Stadt ca. 350 T € | Stadtebau-

Kellerer-Grundstiick Altétting férderung
subsidiar
Projekt Informations- und Rad- mit
fahrer - Terminal Fachburo
1.4 Aufwertung von Mauern Stadt ca. 100 T € | Stadtebau-
Planung Altétting o férdgrqu
abhangig von | subsidiar
mit der Zahl der
Umsetzungsvorschlag Fachbiiro Einzelprojekte
(z.B. mit Klarung Eigenttiimer)
Realisierung
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5. MalBnhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept

1. Handlungsfeld Stadtebau

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

den verkehrsberuhigten Kapell-
platz

- Planung
- Realisierung

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten- | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig schatzung nur | moéglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-
1-2 3-5 ab 5 nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.

15 Einheitliches Beleuchtungs- Stadt ca. 80 T € | Stadtebau-
konzept fur die Innenstadt Altétting férderung
Planung unter Einbeziehung subsidiar
der vorhandenen Beleuchtung
Umsetzungsvorschlag mit
(z.B. mit Klarung Anbringung) Fachbiiro
Realisierung

1.6 Aufwertung der Stral3en- ca. 60 T € | Stadtebau-
moblierung férderung
Planung unter Einbeziehung Stadt subsidiar
der vorhandenen Méblierung Altétting
Umsetzungsvorschlag .

mit
— Fachburo
Realisierung

1.7 Aufwertung des Dultplatzes ca. 120 T € | Stadtebau-
Projekt WC-Anlage forderung
Planung bis Genehmigungs- Stadt subsidiar
planung Altétting
Ausfiihrungsplanung bis Objekt- .
betreuung und Dokumentation mit .

— Fachburo
Realisierung

1.8 Bau einer Tiefgarage beim Stadt ca. 3.500 T € | Stadtebau-

Panorama Altétting férderung
subsidiar

Vervollstdndigung des Konzeptes | mit

zentraler Parkierungsanlagen um | Fachbiro
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5. Mallnahmen-, Zeit- und Kostenkonzept

1. Handlungsfeld Stadtebau

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

und Nutzungskonzeptes im Sinne
einer Quartiersentwicklung mit
hoher Zentralitdt und Qualitat fur
Einzelhandel, Dienstleister,
Wohnfunktion und Freirdumen
(z.B. Passagen/ Durchlassigkeit)
- Planung und Umsetzung mit
Eigentiimern sowie ggf. Projekt-
entwicklern

MafRnahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten- | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig schatzung nur | moéglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-
1-2 3-5 ab5b nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.
Langerfristige
Maflnahmen
1.9 Verkehrskonzept Stadt ca. 80 T € | Stadtebau-
Altétting férderung
Fortschreibung Verkehrskonzept
z.B. mit folgenden Aspekten: mit
- Aktuelle Verkehrszahlungen Fachbiro
- Aufwertung der Stadtzugange
- Einbindung der Gberdrtlichen
Rad- und FuRwege, Pilgerwege
- innerstadtischer Verkehr
- Besucherverkehr
- Verkniipfung MIV / OPNV
1.10 | Aufwertung der Stadtzugange
Muhldorfer Stralle Stadt ca. 100 T € | Stadtebau-
Altétting forderung
mit subsidiar
Neudttinger Stralte Fachburo ca. 100 T € | Stadtebau-
férderung
subsidiar
Trostberger Stralle ca. 50 T € | Stadtebau-
férderung
subsidiar
Burghauser Stralle ca. 50 T € | Stadtebau-
férderung
subsidiar
1.11 | Entwicklung des Bereiches Stadt ca. 500 T € | Stadtebau-
Bahnhofstrafl3e / Altétting férderung
Trostberger Strale in subsidiar
Koope-
Uber die Maflnahmen ration mit
unter 1.1.1 und 1.1.4 hinaus Eigen-
timern und
- Entwicklung eines Bebauungs- | Fachleuten
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5. MalBhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

1. Handlungsfeld Stadtebau

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten- | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig schatzung nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-

1-2 3-5 ab5 nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwSt.

1.12 | Entwicklung des Bereiches Stadt ca. 500 T € | Stadtebau-
zwischen der Popengasse Altétting forderung
und dem Inneren Ring mit subsidiar

Eigentu-
z.B. mit Berucksichtigung mern
folgender Aspekte: und Fach-

leuten

- Neuordnung der bisher minder-
genutzten Grundstiicke

- Klarung der Eigentumsfragen

- Abstimmung des Nutzungs-
konzeptes mit der inner-
stadtischen Entwicklung

1.13 [ Entwicklung des Bereiches Stadt ca. 200 T € | Stadtebau-
westlich der Chiemgaustralie Altétting férderung
mit subsidiar
Eigentu-
mern
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5. MalBnahmen-, Zeit- und Kostenkonzept

2. Handlungsfeld Einzelhandel

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

178

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittelfri- [ ldanger- | Grobe Kosten | Forder-
liche Stelle/ | fristig stig fristig schatzung, nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
1-2 3-5 ab5b fristige Mal3-
Jahre Jahre Jahre nahmen, incl.
19 % MwsSt.
Kurz- und mittelfristige
Mafnahmen

2. MaRnahmen zur F6érderung
der wirtschaftlichen
Entwicklung

2.1 Image und Marketing

2.1.1 | Herausbildung und Etablierung Stadt strategische
der Marke Altétting als Einkaufs- | Altétting MaRnahme,
stadt fur Stadt und Region unter | mit laufenden
Einbeziehung der Anspruiche lokalen Ausgaben
im Einkaufsverhalten und der Verbanden zuzuordnen
Sonderstellung der wallfahrtsge-
pragten Marke Altotting

2.1.2 | Auf der Grundlage des Stadtent- | Stadt ca. 100 T € | Stadtebau-
wicklungskonzeptes muss ein Altétting férderung,
innenstadtorientiertes Stadtmar- mit lokalen subisdiar
keting unter Einbeziehung der Verbanden
bisherigen Akteure/Aktivitaten und
aufgebaut werden externen

Fachburo

2.1.3 | Weiterentwicklung der Medienpra- | Stadt strategische
senz um erganzende Inhalte der | Altotting Maflnahme,
,Aktiven Innenstadt Altotting’ mit lokalen laufenden

Verbanden Ausgaben
zuzuordnen

2.1.4 | Einrichtung einer Anlaufstelle / Stadt ca. 5T € | Stadtebau-
Koordinationsstelle flr die am Altétting férderung,
Innenstadtentwicklungsprozess subisdiar
mitwirkenden Akteure; — Informa-
tions- und Organisationsplattform

2.2 Stadtmarketing, Einkaufsstadt
Altétting'

2.2.1 | Verkauf regionaler Produkte ggf. | Lokale strategische
mit Bezug zur Wallfahrt Verbande MaRnahme,

mit laufenden
Betrieben Ausgaben
zuzuordnen

2.2.2 | Aufbau von Themenpfaden / Stadt ca. 30 T € | Stadtebau-
-wegen durch die Innenstadt Altétting forderung,
von Altétting (ausgewiesene subsidiar
Wegefiihrungen, die sich an den
wichtigen Geschéftsbereichen der
Innenstadt orientieren; mogliche
Themen z.B. aus den Bereichen
Wallfahrt, Stadthistorie, Kunsthis-
torie, Kunst, Kultur)

2.2.3 | Errichtung von Kunstobjekten an | Stadt ca. 30T € | Stadtebau-
bestimmten Punkten der Innen- Altétting forderung,
stadt um Besucherstrome zu subsidiar
kanalisieren

2.2.4 | Erstellen eines Stadt Quartier- | Stadte
Einkaufsfihrers Altétting, fonds | bauférderung

mit lokalen und Einlagen
Verbanden Privater




5. MalBhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

2. Handlungsfeld Einzelhandel

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten- | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig schatzung nur | moglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-
1-2 3-5 ab5b nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.
2.2.5 | Themenbezogene Gestaltungen | Stadt Quartier- Stadte-
und Aktionen in den Geschaften | Alt6tting fonds bauférderung
der Innenstadt zu aktuellen frem- | mit lokalen und Einlagen
denverkehrs- und wallfahrtsbezo- | Verbanden, Privater
genen Aktivitaten Fachburo
2.2.6 | Verstarkte Aktionen und Events Lokale Ver- Quartier- Stadte-
des Einzelhandels bande und fonds bauférderung
Betriebe und Einlagen
Privater
2.2.7 | Kundenbindungsinstrumente lokale Ver- laufende
ausbauen bande und Ausgaben
Betriebe
2.2.8 | Infotafeln zum innerstadtischen Stadt ca.50T€ Stadtebaufor-
Angebot an Schlusselpositionen | Altotting derung, subsi-
in der Stadt — z.B. auch im Ge- mit lokalen diar
werbegebiet Verbanden
2.2.9 | Wegeflihrung der Pilgerwege fur | Stadt
die Zukunft direkt entlang der Altotting
Geschaftsbereiche der Innenstadt
ausrichten (Neudttinger Stralde,
Trostberger Strale, Bahnhofstra-
e, Mihldorfer Stralte
2.2.10 | Ruckerstattung von Parkgebuhren | Lokale Ver-
durch die Einzelhandler und Ge- | bande und
werbetreibenden Betriebe
2.2.11 | Zertifizierung von Ladengeschaf- | Lokale Ver- Quartier- Stadte-
ten (z.B. kinder-/familienfreund- bande mit fonds bauférderung
lich, seniorenfreundlich) Betrieben und Einlagen
Privater
2.2.12 | Einrichtung von Kinderbetreu- Stadt
ungsangeboten bei Innenstadt- Altétting mit
festen und Veranstaltungen Verbanden
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5. Mallnahmen-, Zeit- und Kostenkonzept

2. Handlungsfeld Einzelhandel

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

MaRnahmenvorschlage

Verantwort-
liche Stelle/
Einrichtung

kurz-
fristig

1-2
Jahre

mittel-
fristig

3-5
Jahre

langer-
fristig

ab5
Jahre

Grobe Kosten
Schéatzung nur
kurz- / mittel-
fristige MaR-
nahmen, incl.
19 % MwsSt.

Forder-
moglichkeiten

2.3

Einzelbetriebe und Immobilien

Flachen-/Leerstandsmanagement

2.31

laufende Ermittlung der Leerstan-
de, Aufbau eines Frihwarnsy-
stems zur Abwendung drohender
Leerstande

23.2

Aufbau eines Mietspiegels des
Gewerbestandortes Innenstadt

233

Uberpriifung der Entwicklungs-
moglichkeiten der Bausubstanz
(Flache, Aufteilung, Bauzustand)

234

Kontakt zu Immobilieneigenti-
mern pflegen

235

Organisation temporarer Zwi-
schennutzungen

2.3.6

Aktivierung und Beratung der
Immobilieneigentimer

2.3.7

Analyse der Einzelimmobilien

2.3.8

Einschatzung ob Weiternutzung
fur Einzelhandel moglich ist

2.3.9

Unterstiitzung der Eigentiimer
bei der Wohnungs- / Gebaude- /
Gewerberaumverbesserung (ggf.
kommunales Férderprogramm)

2.3.10

Nutzungskonzept (vgl. Empfeh-
lungen flir Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen fir die
jeweiligen Standortlagen)

2.3.11

laufende  Vermarktungsaktivitat
durch einen Ansprechpartner fir
Vermieter, Mieter und Interessen-
ten

Stadt
Altétting
mit

lokalen
Verbanden
und
externen
Fachbiro

2.3.12

gezielte Ansprache mdglicher Be-
treiber fir neue Nutzungen (Fili-
alisten und Mittelsténdler in der
Region)

2.3.13

Erarbeitung von Vermarktungs-
bzw. alternativen Nutzungskon-
zepten unter Einbeziehung der
Eigentimer im Hinblick auf Ver-
wertbarkeit, Mietniveau und erfor-
derliche MafRnahmen bei Umbau
und Vermietung

2.3.14

Standort- und objektgenaue Ein-
zelbewertungen als Basis betrieb-
licher

2.3.15

Verbesserungspotenziale

2.3.16

Hilfestellung fur die Betriebe durch
Beratungs- und Serviceleistungen
(Initiative Betriebscheck)
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ca.60TE€

Stadtebaufor-
derung, subsi-
diar
Quartierfonds
Stadtebaufor-
derung mit Ein-
lagen Privater




5. MalBhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

2. Handlungsfeld Einzelhandel

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig Schatzung nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-
1-2 3-5 ab5b nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.

2.3.17 | Perspektiven vermitteln und
Anreize geben, damit die Betriebe
selbst aktiv werden

2.3.18 | Aufbau eines innerstadtischen
Fassadenprogramms zur Be-

seitigung baulicher Mangel im
Immobilienbestand

2.3.19 | Beratungsangebot fiir Immobilien-
eigentimer einrichten

24 Schwerpunktbereiche der
Entwicklung

Miunhldorfer Stral’e

2.4.1 | Gestalterische Aufwertung des vgl.
Strallenraums — Innere Muhldor-
fer StralRe durch bspw. Begri-
nungsmafinahmen und Nivellie-
rung der Birgersteige

MaRnahme 1.1.3

2.4.2 | Potenzial zur Entwicklung einer vgl.
attraktiven Eingangssituation zum
Kapellplatz (mit zu erwartender
positiver Ruckkopplung seitens
der Besucher vom Kapellplatz)

MaRnahme 1.3 (Aufwertung Kellerer-Grundsttick)

2.4.3 | Beseitigung baulicher Mangel vgl.
einzelner Immobilien (Fassaden-
programm)

Mafnahme 1.2 (Kommunales Férderprogramm)

Neudttinger Strale | | |
MaRnahme 1.1.2

2.4.4 | Weiterentwicklung des Hauptge- | vgl.
schaftsbereiches in der Innen-
stadt

2.4.5 | Stabile Anbindung des Bereiches
Neudttinger Strale an den Be-
reich Tillyplatz - Bahnhofstralle

2.4.6 | Gestalterische MalRnahmen im vgl. MaBnahme 1.1.2
Offentlichen Raum (Begriinungs-
mafnahmen, Neugestaltung des

Strallenraums)

2.4.7 | Umfassende Renovierungsmaf- | vgl.
nahmen an den unattraktiven Ge-
baudefassaden

Mafnahme 1.2 (Kommunales Férderprogramm)

2.4.8 | Leerstandmanagement zum vgl.
Abbau der Geschéftsleerstédnde

Mafinahmen 2.3 ff. / Flachen-/ Leerstandsmanagement

2.4.9 | Aktivierung und Betreuung der Im- | vgl. MaRBnahmen 2.3 ff. / Flachen-/ Leerstandsmanagement
mobilieneigentiimer (bei Neunut- | und Malinahme 1.2 (Kommunales Foérderprogramm)

zung von Leerstanden oder einem
Fassadenprogramm)
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5. MaBnahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

2. Handlungsfeld Einzelhandel

MaRnahmenvorschlage

Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten | Férder-

liche Stelle/ | fristig fristig fristig Schatzung nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-
1-2 3-5 ab 5 nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.

BahnhofstralRe

2410

Erneuerung bei Immobilien, Ge-
baudefassaden und Strallenraum
in Bahnhofstra’e und Trostberger
Stralte

Mafinahme 1.2 (Kommunales Férderprogramm)

241

Inwertsetzung der ungenutzten
Potenziale der leerstehenden
Ladengeschéafte mit groRen
Verkaufsflachen und Ruckrdume/
Hofe

Eigentimer

2412

Belebung und Funktionsstarkung
durch Etablierung ergénzender
Nutzungen aus Einzelhandel,
Gastronomie, Kultur

vgl. 2.1 image und Marketing sowei 2.2 Stadtmarketing ,Einkaufsstadt Altotting

2413

Aufwertung und Entwicklung der
Geschaftsbereiche Trostberger
StralRe und Bahnhofstralle

vgl. MalBnahme 1.10 (Entwicklung des Bereiches zwischen Bahnhofstralie
und Trostberger Strale)

2414

Vernetzung und Erhéhung der
Durchgéangigkeit der Geschéafts-
bereiche Trostberger Stral’e und
Bahnhofstraflie

vgl. MaRnahme 1.10 (Entwicklung des Bereiches zwischen Bahnhofstralle
und Trostberger Strale)

2.4.15

Bauliche und gestalterische Ver-
besserungen des Wohnumfelds
zur Stabilisierung und Starkung

der Wohnfunktion

vgl. Handlungsfeld Wohnen

2.5

Konzentration der Angebote und
Entwicklungsanstrengungen bei
Einzelhandel und Dienstleis-
tungen auf die Hauptgeschafts-
achsen der Innenstadt

Stadt
Altétting

2.6

Prioritat standortstarkender
Gestaltungsaufwertungen des
offentlichen und privaten Raumes
in den wichtigen Geschaftsbe-
reichen der Innenstadt

vgl. MaBnahmen Handlungsfeld Stadtebau

2.7

Erweiterung der Angebotsdichte
und Verbesserung maglicher
Besorgungskopplungen durch
Verdichtung in der Einzelhandels-
kernzone mit dem Ziel eines viel-
gestaltigen Innenstadtangebotes
in einem zusammenhangenden
Geschéftsbereich

Stadt
Altétting

2.8

Attraktivierung der Wegebezie-
hungen zwischen den Geschafts-
bereichen und der Hauptge-
schéftslage

vgl. MalRnahmen Handlungsfeld Stadtebau

2.9

Nachrangige Prioritat der Einzel-
handels- und Dienstleistungsaus-
richtung (in den Passiv-Raumen)

Stadt
Altétting
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5. MalBhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

2. Handlungsfeld Einzelhandel

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig Schatzung nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-

1-2 3-5 ab5b nahmen, incl.
Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.

2.10 offentlicher Raum

2.10.1 | Sukzessive Erhéhung der Auf- vgl. MaBnahmen zum Handlungsfeld Stadtebau
enthaltsqualitat in der Innenstadt
(Neugestaltung der Straflenrau-
me, Begriinungsmafinahmen,
Innenstadtmaoblierung)

2.10.2 | Aufbau eines weiteren zentralen Stadt Altot- Stadtebaufor-
Platzes in der Innenstadt — als ting derung
,weltliches* Gegenstlick zum
Kapellplatz

2.10.3 | Nutzung bislang freier Flachen in | vgl. MaBnahme zum Handlungsfeld Stadtebau
der Innenstadt fir Handel, Dienst-
leistungen, Gastronomie, Freizeit

2.10.4 | Einsatz neuer Formen der Be- Stadt Stadtebaufor-
leuchtung von Baudenkmalern Altotting derung

bis hin zu einem umfassenden
Beleuchtungskonzept

2.10.5 | Betonung und klare Gestaltung Stadt
der Eingangssituation der Innen- | Altétting
stadt (stadtebauliche Aufwer-
tungen und Akzentuierungen,
Hinweisschilder)
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5. MaBnahmen-, Zeit- und Kostenkonzept Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

3. Handlungsfeld Wallfahrt/ Tourismus / Kultur / Bildung

MafRnahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- lang- Grobe Kosten | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig Schéatzung moglichkeiten
Einrichtung nur kurz-/
mittelfristige
MaRnahmen,
1-2 3-5 ab 5 incl. 19 %
Jahre Jahre Jahre MwSt.
Kurz- und mittelfristige
MalRnahmen
3. MaRnahmen zur Férderung von
Einrichtungen der Kultur, des
Tourismus und der Freizeit
3.01 | Bau eines Kultur-und Stadt ca. 16.000 T€ | ca. 8.000 T €
Burgerzentrums Altétting aus Mitteln des
- Umsetzung der Ergebnisse mit Staatsministe-
des Wettbewerbs Architektur-/ riums fur Wirt-
Ingenieur- schaft, Infra-
biro struktur, Verkehr
und Technologie
14200 T €
aus Stadtebau-
foérderungs-
mitteln
3.02 | Fortschreibung: Stadt ca. 40 T € | Stadtebau-
Befragungen durch Altétting férderung,
Reppel & Partner mit subsidiar
Fachbiro
3.03 | (Auslands-) Marketing Stadt Strategische
verbessern Altétting MaRnahme,
laufenden
vgl. Handlungsfeld Ausgaben
Einzelhandel zuzordnen
3.04 | Historische Gebaude Stadt ca. 30 T € | Stadtebau-
beschildern Altétting férderung,
mit subsidiar
Eigen-
timern
3.05 | Info- und Radfahrerterminal vgl. MaBnahme 1.3 (Aufwertung Kellerer - Grundstick)
3.06 | Rekonstruktion von histo- Stadt ca. 50 T € | Stadtebau-
rischen Pilgerwegen Altétting férderung,
mit subsidiar
Fachbuiro
3.07 | Ausweisung eines geschlos- Stadt ca. 30 T € | Stadtebau-
senen Wanderwegenetzes Altétting férderung,
mit subsidiar
Fachbiro
Langerfristige
Maflnahmen
3.08 | Grindung einer universitaren
Einrichtung
Schaffung von kirchlichen und re-
ligionsbezogenen Studiengangen
3.09 | Vernetzung der 6ffentlichen
Raume mit sakralen R&umen
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4. Handlungsfeld Grin und Umwelt

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

lang des Sickenbaches in die
Landschaft

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittelfri- | lang- Grobe Kosten | Forder-
liche Stelle/ | fristig stig fristig Schatzung moglichkeiten
Einrichtung nur kurz-/
1-2 3-5 ab5b mittelfristige
Jahre Jahre Jahre Mafnahmen,
incl. 19 %
MwSt
Kurz- und mittelfristige
Mafnahmen
4. MalRnahmen zur Férderung
von Grun und Umwelt
4.1 Aufwertung der Grinachse ca. 150 T € | Stadtebau-
Moérnbach férderung,
Planung Stadt subsidiar
Altétting
Umsetzungsvorschlag mit
(z.B. mit Eigentiimern) Fachburo
Realisierung
4.2 Gestaltung der Freiflache ne- ca. 70 T € | Stadtebau-
ben der St.-Anna-Basilika férderung,
Planung Stadt subsidiar
Altétting
Umsetzungsvorschlag mit .
(z.B. mit Eigentiimerin) Ingenieur-
— biro
Realisierung
4.3 Vernetzung der Griin- Stadt
und Freiflachen Altétting
4.3.1 | Verknlipfung Busparkplatz a. d. | Stadt ca. 20 T € | Stadtebau-
WohrstralBe mit Pralatenweg Altétting férderung,
subsidiar
4.3.2 | Aufwertung der wichtigen Stadt ca. 50 T € | Stadtebau-
Wege, inshesondere der von Altotting férderung,
Pilgern genutzten Wege mit mit subsidiar
hoher Bedeutung Fachburo
Langerfristige
MaRnahmen
4.4 Entwicklung des Weges ent-
lang des Mérnbaches in die
Landschaft
4.5 Entwicklung des Weges ent-
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5. Handlungsfeld Wohnen

Mafinahmenvorschlage Verantwort- | kurz- mittel- langer- | Grobe Kosten- | Forder-
liche Stelle/ | fristig fristig fristig schatzung nur | méglichkeiten
Einrichtung kurz- / mittel-
fristige MaR-
1-2 3-5 ab5s nahmen, incl.

Jahre Jahre Jahre 19 % MwsSt.

Kurz- und mittelfristige
MaRnahmen

5. MalRnahmen zur Verbesserung
der Wohnsituation und
des Wohnumfeldes

5.1 Verbesserung der Wohn- Stadt Stadtebau-
umfeldqualitéat Altétting férderung,
mit Eigentu- subsidiar

5.1.1 | Kommunales Férderprogramm | MeM

(Fassaden, Freiflachen)
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5.2 Erlauterungen zu den

MalRnhahmenvorschlagen

Zulllbis1.1.4

Bahnhofstral3e, Muhldorfer Stral3e,
Neudttinger StralRe, Trostberger
StralRe

Die MalRnahmen Nr. 1.1.1 bis 1.1.4 ge-
hdren zu einem Blndel, mit dem wichtige
Strallenrdume mit hohem Geschéaftsbe-
satz in der Altéttinger Innenstadt eine Auf-
wertung erfahren sollen. Insbesondere
soll die Nutzbarkeit der Gehwegflachen
verbessert werden, um z.B. kleineren
Cafes oder Eisdielen Freisitzflachen an-
bieten zu kénnen.

Unter dem Gesichtspunkt begrenzter fi-
nanzieller Mittel wurde zunachst auf eine
aufwandige Gestaltungskonzeption ver-
zichtet, wie etwa die vollstandige Pflaste-
rung aller Straen innerhalb des Inneren
Ringes, um z.B. eine einheitliche und

verkehrsberuhigende Wirkung in dieser
Weise zu erzielen. Die vorgeschlagenen
MafRnahmen konzentrieren sich auf realis-
tische erste Schritte die insbesondere die
Bedingungen fir FuRganger und Kunden
(auch mit Pkw) in den Hauptgeschafts-
strallen verbessern sollen. Dabei wird
allerdings mit Blick auf eine langerfristige
Strategie der Aufwertung des offentlichen
Raumes auf ein kinftig einheitliches Ge-
staltungskonzept Wert gelegt:

» Einheitliche Gehwege / Parkstreifen

» spater ggf. einheitlicher StralRenbelag

* abgestimmte Beleuchtung

» abgestimmte Mdblierung und Weg-
weisung / Beschilderung

» abgestimmte Bepflanzung

Die besagten Straflenabschnitte kénnen
zu einem spateren Zeitpunkt, im Sinne
eines abschnittsweisen Vorgehens, einen
anderen einheitlichen Fahrbahnbelag be-
kommen.

Innerer Ring

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildung 178 (links):
Grundnetz der inner-
stadtischen Stral’en

Rot markiert sind die Vor-
schlage zu den ersten Auf-
wertungsbereichen.

Grau markiert sind die
Straflenrdume welche
spater ebenfalls
entsprechend aufgewertet
werden sollen

Die Flache innerhalb des
Inneren Ringes sollte
insgesamt moglichst
einheitlich und als
Innenstadt ablesbar
gestaltet werden

Darstellung: D | S
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Pl

Abbildung 179 und 180 (oben):
Beispiele aus Dinkelsbiihl
Quelle:D IS

Abbildung 181 oben:
Ist-Zustand noch ohne gestal-
terische MaRnahme; hier ist
Handlungsbedarf

Quelle:D IS

Abbildung 182:

Bereits gestalteter Gehweg-
und Stellplatzbereich; dieser
Bereich konnte bleiben.
Quelle:D IS

Abbildung 185 (unten):
Beispiel aus Erlangen, der

Gehwegbereich und der Park-

streifen fur Pkw sind in einer
gestalteten Flache zusam-
mengefasst; dies erlaubt fle-
xible Nutzungszuordnungen,
die z.B. uber Poller geregelt
werden kénnen.

Quelle:D IS
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Zu 1.1.1 Bahnhofstralle
Ziel und Zweck der MalRnahme

Die Malnahme ist Bestandteil der Mal3-
nahmengruppe 1.1.1 bis 1.1.4, mit der das
Ziel verfolgt wird, wichtige Straflenrdaume
mit hohem Geschéaftsbesatz in der Altot-
tinger Innenstadt einer Aufwertung zuzu-
fuhren. Insbesondere soll die Nutzbarkeit
der Gehwegflachen verbessert werden,
um z.B. kleineren Cafes oder Eisdielen
Freisitzflachen anbieten zu kénnen.

Beschreibung der MaRnahme

Die Gehwegbereiche und entlang der
Fahrbahn anzuordnenden Parkmdglich-
keiten werden einheitlich mit einem Plat-
tenbelag versehen. Wie die Abbildung
eines Beispiels aus Erlangen unten zeigt,
entsteht eine mehrfach nutzbare Flache:
als extra breiter Gehweg, als aufgeteilte
Flache fur Gehweg und Radlstander bzw.
StralRenmdblierung sowie als aufgeteilte
Flache fir Gehweg und Parkstreifen (Ab-
grenzung durch Poller mdglich). Ohne
gréReren Umbau kann flexibel auf Erfor-
dernisse der Betriebe reagiert werden-

ey =
3 1

Ist-Zustand

==1_=
Neu — Parken auf Fliche ’ ‘
Abbildung 184 a - Schemaschnitte (links)
oben: Bahnhofstrafe Bestand
unten: BahnhofstraRe Variante: Parken auf
neu gestalteter Flache
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Abbildung 183: Bahnhofstralle
Quelle:D 1S

Weitere Empfehlungen

Die so umgestaltete Flache bietet zusatz-
lich noch die Option, spater den Bereich
vollstandig als Gehwegbereich zu nutzen,
sofern z.B. eine Einbahnstralenregelung
eine Verengung der Fahrbahn zulassen
wirde (vgl. Abbildung 183).

Wichtig in diesem Bereich ist auch die
entsprechende Gestaltung der StralRen-
beleuchtung.

- Hﬂ'u;)-ﬁ

3 1

Neu — Cafe auf Fléche

Neu — Parken neben Fliche

oy =
*

Abbildung 184 b - Schemaschnitte (rechts)
oben: Bahnhofstralle Variante: Cafe-Bestuhlung
auf neugestalteter Flache

unten: BahnhofstraRe Variante: Einbahnstralle
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Zu 1.1.2 Neudttinger StralRe
Ziel und Zweck der Mallnahme

Auch diese MalRnahme ist Bestandteil der
MaRnahmengruppe 1.1.1 bis 1.1.4, mit
dem bereits beschrieben Ziel, wichtige
StralRenrdume mit hohem Geschéaftsbe-
satz in der Altdttinger Innenstadt aufzu-
werten. Auch hier soll insbesondere die
Nutzbarkeit der Gehwegflachen verbes-
sert werden (z.B. firr kleinere Cafés oder
Eisdielen).

Beschreibung der Mallnahme

Die Gehwegbereiche und entlang der
Fahrbahn vorherrschenden Parkstreifen
werden gestaltet. Dabei kdnnen die Geh-
wegbereiche und Parkstreifen einheitlich
mit einem Plattenbelag versehen werden.
Damit entsteht eine mehrfach nutzbare
Flache: als extra breiter Gehweg, als auf-
geteilte Flache fur Gehweg und Radlstan-
der bzw. Strallenmdblierung sowie als
aufgeteilte Flache fur Gehweg und Park-
streifen (Abgrenzung durch Poller mog-
lich). Ohne gréRere Umbaumalinahmen
kann die Stadt flexibel auf Erfordernisse
der angrenzenden und Betriebe reagie-
ren.

Quelle:D IS
Weitere Empfehlungen

Wichtig in diesem Bereich sind auch die
entsprechende Gestaltung der Stral3en-
beleuchtung, die bessere Einbindung der
Friedhofsmauer sowie die bessere Ver-
knipfung der beiden Straflenabschnitte
der Neudttinger StralRe, sudlich und nérd-
lich des Inneren Ringes. Es wird emp-
fohlen auch die mogliche Pflanzung von
kleineren Baumen (z.B. Kugelahorn, Acer
platanoides ,Globosum®) zu prifen, um
der langen StraRe mehr Aufenthaltsquali-
tat zu verleihen.
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Abbildung 187: die Friedhofs-
mauer sollte besser eingebun-
den werden.
Quelle:D IS

Abbildung 188:

das rechte Bild zeigt den
ungestalteten Gehweg, der
wenig Verweilqualitat und
zudem Flickstellen aufweist.
Quelle:D IS

Abbildung 189:

Die Neudttinger Straf3e std-
lich des Inneren Ringes.

Der Gehwegbereich und der
Parkstreifen fur Pkw sind
gepflastert. Poller grenzen die
beiden Teilflachen voneinan-
der ab.

Quelle:D IS
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Abbildung 191 und 192:

beide Bilder zeigen die viel zu

schmalen Gehwege, die zu-
dem wenig attraktiv gestaltet
sind. Die Autos stehen unge-
ordnet am StraRenrand.
Quelle:D IS

Abbildung 193:

Bei einem Teilstlck ist der
Gehweg bereits gepflastert.
Allerdings fehlt noch die Ein-
bindung des Parkstreifens in
das gestalterische Konzept.
Quelle:D IS
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Zu 1.1.3 Miuhldorfer StralRe
Ziel und Zweck der MalRnahme

Auch die Aufwertung des Abschnittes der
Muhldorfer Strale zwischen dem Inneren
Ring und der Kapuzinerstralle gehort zur
MaRnahmengruppe 1.1.1 bis 1.1.4 mit
wichtigen StralRenraumen mit hohem Ge-
schaftsbesatz in der Altéttinger Innenstadt.
Auch hier soll die Aufwertung die Nutzbar-
keit der Gehwegflachen verbessern (z.B.
Freisitzflachen fir Gastronomie).

Beschreibung der MaRnahme

Die Gehwegbereiche und entlang der
Fahrbahn vorherrschenden Parkstreifen
werden gestaltet. Dabei kdnnen die Geh-
wegbereiche und Parkstreifen einheitlich
mit einem Plattenbelag versehen werden.
Damit entsteht eine mehrfach nutzbare
Flache: als extra breiter Gehweg, als auf-
geteilte Flache fir Gehweg und Radlstan-
der bzw. Strallenmdblierung, sowie als
aufgeteilte Flache fur Gehweg und Park-
streifen (Abgrenzung durch Poller még-
lich). Auf die Flexibilitat dieser Ldosung
wurde bereits hingewiesen.

Weitere Empfehlungen

Die Muhldorfer Stralle stellt eine der wich-
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Abbildung 190: Mduhldorfer StralRe
Quelle:D IS

tigsten Verbindungen zur Innenstadt bzw.
zum Kapellplatz dar. Wichtig in diesem
Bereich sind deshalb besonders grof3-
zugig angelegte Gehbereiche. Zu pri-
fen ist auch die Pflanzung von kleineren
Baumen (z.B. Kugelahorn, Acer platano-
ides ,Globosum®) um der Strafle mehr
Aufenthaltsqualitdt zu geben. Die Stralle
weist nach Osten direkt auf das ehem.
Kellerer-Grundstlck. Eine gestalterische
Abstimmung mit der MaRnahme 1.3 ist
erforderlich.




5. MalBnhahmen-, Zeit- und Kostenkonzept

Zu 1.1.4 Trostberger Strale
Ziel und Zweck der Malinahme

Die Trostberger Stralte gehdrt als vierte
MafRnahme zu dem Biindel von Maflnah-
men (1.1.1 bis 1.1.4) mit dem wichtige
StralRenraume mit hohem Geschaftsbe-
satz in der Altéttinger Innenstadt eine Auf-
wertung erfahren sollen.

Beschreibung der Mallinahme

Auch hier werden die Gehwegbereiche
und entlang der Fahrbahn vorherr-
schenden Parkstreifen gestaltet. Dabei
kénnen die Gehwegbereiche und Park-
streifen einheitlich mit einem Plattenbe-
lag versehen werden. Damit entsteht
eine mehrfach nutzbare Flache: als extra
breiter Gehweg, als aufgeteilte Flache fur
Gehweg und Radlistander bzw. Strallen-
moblierung, sowie als aufgeteilte Flache
fur Gehweg und Parkstreifen (Abgren-
zung durch Poller moéglich). Ohne gréRe-
re UmbaumaRnahmen kann die Stadt fle-
xibel auf Erfordernisse der angrenzenden
Betriebe reagieren.

Weitere Empfehlungen

Die Trostberger Stralle steht in engem

Abbildung 194: Trostberger Stralte
Quelle:D IS

Zusammenhang mit der Bahnhofstrale.
deshalb sollten mittel- bis langerfristig
auch die Verbindungen (,Sprossen®) eine
Gestaltung erfahren (z.B. Reischlstral3e,
Gabriel-Mayer-Stral3e). Die vorhandenen
Baume sind in die Neugestaltung einzu-
beziehen. Die StraRenbeleuchtung sollte
angemessen erneuert werden.
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Abbildung 195 und 196:
Trostberger Strale;

beide Bilder zeigen die viel
zu schmalen Gehwege, die
zudem wenig attraktiv ge-
staltet sind. Die Autos stehen
teilweise ungeordnet am
Straflenrand.

Quelle:D IS

Abbildung 197:

Trostberger Stral’e

schmaler Gehweg, der wenig
Verweilqualitat und Flickstel-
len aufweist

Quelle:D IS
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Zu 1.2 Forderung privater
Sanierungsmalnahmen

Die am 14.07.2009 vom Stadtrat be-
schlossenen und am 23.07.2009 amtlich
bekannt gemachten Richtlinien zum Kom-
munalen Forderprogramm der Stadt Altot-
ting, das im Rahmen der Stadtebauforde-
rung zur Sanierung der Innenstadt auf der
Grundlage der Ziffer 20.1 der Richtlinien
zur Forderung stadtebaulicher Erneue-
rungsmaflnahmen (Stadtebauférderungs-
richtlinien — StBauFR 2007) angewendet
wird, beinhalten folgende Punkte:

» Das Fordergebiet umfasst das Unter-
suchungsgebiet gem. § 141 BauGB bzw.
das Sanierungsgebiet Altstadt Altétting.

» Zweck des Kommunalen Forderpro-
gramms der Stadt Altotting ist die Erhal-
tung und Weiterentwicklung der gewach-
senen historischen Struktur der Altstadt.
Hierzu gehort insbesondere auch die ge-
zielte Aufwertung mangelhafter Bereiche
in der Altstadt, im Umfeld bedeutender
historischer Stral’en- und Platzraume.

+ Die dem Altstadtcharakter entspre-
chende Entwicklung soll durch geeignete
Erhaltungs-, Sanierungs- und Gestal-
tungsmallnahmen unterstitzt werden.
Dabei werden stadtbild- und denkmalpfle-
gerische Gesichtspunkte bericksichtigt.
Mit dem Kommunalen Foérderprogramm
gibt es somit, neben dem Foérderverfah-
ren bei gréReren Einzelmalinahmen, fir
kleinere MaRnahmen, die dem oben ge-
nannten Zweck dienen, eine vereinfachte
Fordermdglichkeit bereitgestellt.

» Gefordert werden kdnnen grundsatz-
lich nur Gebaude mit stadtebaulicher
Bedeutung fir die Altstadt. Dies sind
Wohn- und Geschéaftsbauten mit Stadt-
bild pragendem Charakter bzw. Gebaude
im Umfeld stadtebaulich relevanter Be-
reiche.

» Bei Hofraumen und Vorgarten ist die
stadtebauliche Bedeutung nur gegeben,
soweit diese pragend in den offentlichen
Raum hineinwirken und es sich um Be-
reiche handelt, die Stadtbild pragenden
Charakter haben bzw. stadtebaulich rele-
vant sind.

Folgende MalRnahmen konnen entspre-
chend gefordert werden:
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Abbildung 198: Abgrenzung des Sanierungsge-
bietes Altstadt Altétting
Quelle:D IS

e Malnahmen zur Erhaltung und Ver-
besserung der Gestaltung vorhandener
Wohn- und Geschaftsbauten mit Stadtbild
pragendem Charakter bzw. im Umfeld
stadtebaulich relevanter Bereiche, insbe-
sondere Fassaden einschlieRlich Fenster,
Turen, Tore, Dacher und Dachaufbauten,
Einfriedungen mit Toren und Treppen.

* Anlage und Neugestaltung von Hofrau-
men und Vorgarten, soweit sie pragend in
den o6ffentlichen Raum hineinwirken.

* Beleuchtung von Fassaden und 6ffent-
lich zuganglichen oder in den 6ffentlichen
Raum wirkenden Platz- und Wegeflachen,
beschrankt auf Baudenkmaler sowie Ge-
baude und Flachen in Ensemblebereichen
bzw. stadtebaulich relevanten Bereichen.

Gefordert werden kann grundsatzlich nur
der durch die stadtebauliche Sanierung
bedingte (=sanierungsbedingte) Mehrauf-
wand. Dieser bezeichnet jenen Aufwand
der dadurch entsteht, dass Uber die Ub-
liche Instandhaltung hinaus die stadte-
baulichen Sanierungsziele zur Aufwertung
der Altstadt durch Einsatz aufwandigerer
Gestaltungsmalinahmen erreicht werden
sollen. Aus dem Umfang dieses sanie-
rungsbedingten Mehraufwandes resul-
tieren die zuwendungsfahigen Kosten.
Die Hohe der mdglichen Zuschiisse
(Kostenerstattungsbetrag) betragt bis zu
30% der zuwendungsfahigen Kosten je
Einzelobjekt (Grundstiick, wirtschaftliche
Einheit), héchstens jedoch € 15.000,00.
Bei aufwandigen Neuordnungen, bei de-
nen der oben genannte Zuschuss in An-
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betracht der zu I6senden Aufgabe nicht
ausreichend ware, z.B. bei schwierigen
Gebaude- und Grundstuckssituationen,
kénnen Zuschisse ausnahmsweise bis
zu 50% der zuwendungsfahigen Kos-
ten je MaRnahme, hdchstens jedoch €
15.000,00 gewahrt werden.

Der Zuschuss nach MalRRgabe dieses For-
derprogrammes ist subsidiar einzusetzen,
d.h. alle Foérdermdglichkeiten anderer
Zuwendungsgeber muissen bereits aus-
geschopft sein. Die Forderung einer Ein-
zelmalnahme mit Mitteln verschiedener
Forderprogramme ist zulassig, wenn durch
eine Kostentrennung (Bau- oder Finanzie-
rungsabschnitte) sichergestellt wird, dass
keine mehrmalige Forderung derselben
Kosten erfolgt. Die forderfahigen Kosten
der Stadtebauférderung werden dabei
aus dem restlichen Kostenanteil ermittelt,
der von den Gesamtkosten nach Abzug
der forderfahigen Kosten anderer Zuwen-
dungsgeber verbleibt. Sofern der Antrag-
steller den § 7 h Einkommensteuergesetz
in Anspruch nehmen will und damit erhéhte
Absetzungen in Betracht kommen, ist das
Kommunale Foérderprogramm der Stadt
Altétting nicht anwendbar. Die geplanten
MaRnahmen sind z.B. in folgenden Punk-
ten den Zielen der stadtebaulichen Erneu-
erung anzupassen:

» Die historische Gestaltung der Fassa-
den ist zu erhalten bzw. wieder herzustel-
len.

» Fassaden mit gestalterischen Mangeln
sollen durch Malinhahmen der Verbesse-
rung der MalBstablichkeit, der Material-
und Farbwahl gestalterisch besser in die
Umgebung integriert werden.

» Historische Werbeanlagen sind zu er-
halten und ggf. instand zu setzen.

» Charakteristische, das Stadtbild pra-
gende Dachflachen sind zu erhalten.

» Das ausgewogene Verhaltnis von Fen-
steréffnungen zur Wandflache ist zu er-
halten, Mal3stabsveranderungen sind zu
vermeiden. Historische Fensterteilungen
sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
GroRBmalstabliche erdgeschossige Band-
fassaden sind zurlickzubauen bzw. maf-
stablich zu gliedern. Im Erdgeschoss sol-
len tragende Wandteile und Bauelemente
deutlich wahrnehmbar sein.

» Historische Tiren und Tore sind zu
erhalten und handwerksgerecht zu erneu-
ern.

» Historische und fir die jeweilige Um-
gebung typische Einfriedungen (Mauern,
Zaune, Tore usw.) sind zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.

» Eine Vollversiegelung von Hofrdumen
ist auszuschlieRen, verbaute Hinterhofe
sind zu entkernen.

» Bei den Malinahmen ist das Beleuch-
tungskonzept der Stadt Altétting zu be-
achten, z.B. die historische Beleuchtung
in weiten Teilen der Altstadt. Empfohlen
werden die Durchfihrung von Probeleuch-
tungen oder geeignete Visualisierungen.

Die Zuwendungen werden naturlichen
und juristischen Personen des privaten
Rechts sowie Personengemeinschaften
in Form von Zuschissen gewahrt.

Der erste Schritt besteht in einer grund-
satzlichen Beratung durch die Stadt Altot-
ting bzw. der von ihr beauftragten Fach-
leute. Dabei soll friihzeitig geklart werden,
ob die beabsichtigte MaRnahme grund-
satzlich gefordert werden kann und wel-
che sanierungsbedingten gestalterischen
Anforderungen mit einer entsprechenden
Forderung verbunden waren. Im Ergebnis
der Beratung werden die Details zum wei-
teren Verfahren festgelegt. Die Beratung
ist fur den Bauherren kostenfrei.

Nach erfolgter Beratung sind die Antrage
auf Forderung schriftlich an die Stadt Alt-
otting zu richten. Die Stadt prift abschlie-
Rend, ob die MalRnahmen den Zielen des
kommunalen Férderprogramms der Stadt
Altétting und den Sanierungszielen ent-
sprechen. Baurechtliche und denkmal-
pflegerische Belange und Verfahren blei-
ben hiervon unberthrt.

Der Umfang der im Kommunalen Férder-
programm der Stadt Altotting zur Verfi-
gung stehenden Fordermittel richtet sich
nach den durch die Regierung von Ober-
bayern bewilligten Zuwendungen und den
im jeweiligen Haushaltsplan der Stadt be-
reit gestellten Investitionszuschussmitteln.
Ein Anspruch auf Forderung besteht nicht.

(vgl. www.altoetting.de)

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Abbildungen 199 - 203 von
oben:

Beispiele von Anlagen in

- Danemark / Odense

- Iphofen

- Krems

- Iphofen

Quelle:D IS

Abbildung 205 (rechts):

Die lllustration von Lohrer-
Hochrein Landschaftsarchi-
tekten zeigt die moglichen
Grundzlge einer Eingangssi-
tuation zum Kapellplatz

Abbildungen 206 und 207
(unten):

Die Ist-Situation an der
Muhldorfer Strafl3e, Richtung
Kapellplatz.

Beide Brachen liegen einan-
der gegenliber (linke Brache
ist ehem. Kellerer-Grundsttick
Quelle: D IS
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Zu 1.3 Aufwertung
ehem. Kellerer-Grundstiick

Ziel und Zweck der MalRnahme

Mit der MalRnahme sollen zwei Ziele im
Zusammenhang verfolgt werden: Zum
einen soll eine derzeitige Brache, welche
durch den erforderlichen Abbruch eines
Gebaudes entstanden ist, beseitigt und
das Grundstick einer sinnvollen Nach-
nutzung zugefiuhrt werden. Zum anderen
wird auf dieser Flache eine Einrichtung
realisiert, welche zur Verbesserung der
touristischen Infrastruktur erforderlich ist:
die Realisierung eines zentral und zen-
trumsnah gelegenen Informations- und
Fahrradterminals.

Beschreibung der MaRnahme

Das ehem. Kellerer-Grundstiick wird mit
einer abgestimmten Nutzung versehen.
Wie das Schaubild rechts unten zeigt, ist
an eine Gestaltung in Hohe des Erdge-
schossbereiches gedacht. Die anschlie-
Rende Fassade soll ebenfalls in das Ge-
staltungskonzept einbezogen werden.
Elemente, welche in das Gestaltungskon-
zept einbezogen werden, sind:

* Raumliche Fassung der Mihldorfer
Stral’e / KapuzinerstralRe

» Einordnung einer entsprechenden
Freiflachenkonzeption, z.B. mit
Brunnen

» Einordnung eines etwa eingeschossi-
gen Gebaudes zur Unterstellung von
Fahrradern, ggf. mit Zusatzraumen

* Einordnung eines Informationsbe-
reiches

» Berlcksichtigung der angrenzenden
Remisen

Die Anlage bedarf einer gestalterischen
Fachplanung, aus der Naheres folgt.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Abbildung 204: Lage ehem. Kellerergrundstiick
Quelle:D IS

Weitere Empfehlungen

Wie das untere Schaubild zeigt, kommt
der beidseitigen Betrachtung der Mihidor-
fer Stral’e groRe Bedeutung bei. Aus die-
sem Grund wird empfohlen, die kinftige
Gestaltung frihzeitig mit dem Eigentimer
des gegeniberliegenden Grundstiickes
abzustimmen.
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Zu 1.4 Aufwertung bei Mauern
Ziel und Zweck der Malinahme

Das innere Stadtbild von Altétting ist
von zahlreichen Mauern gepragt. Diese
umschliellen Kloéstergarten, sakrale Be-
reiche, Friedhofsanlagen sowie groRere
Privatgrundstiicke. Die Mauern an sich
haben ihren Zweck und zumeist ihre his-
torische und kulturelle Berechtigung. An
dieser Stelle geht es deshalb nicht um
die Infragestellung der Mauern, sondern
lediglich um deren bessere Einbindung in
das Stadtbild, wo dies bisher noch nicht
gelungen ist.

Beschreibung der Mallinahme

Das Schaubild rechts unten zeigt an- Weitere Empfehlungen

schaulich, welche langgestreckte Mau-

ern unterbrochen und besser mit dem Die MaRnahmen bedirfen einer sorgfal-
StraRenraum verzahnt werden konnen. tigen Abstimmung mit den Eigentiimern,
Im Einzelfall wird zu klaren sein, ob und  um deren Belange ausreichend wiirdigen
inwieweit mit der Unterbrechung auch zu kénnen.

die Herstellung einer Sichtbeziehung er-
moglicht werden kann oder wie sonst eine
vermittelnde Information zwischen den
Raumen visualisiert werden kann (z.B. In-
formationstafel).

Abbildungen 208 - 210 (oben):
Beispiele zu méglichen Ge-
staltungen von Mauern
Quelle: Lohrer-Hochrein
Landschaftsarchitekten

Abbildungen 211 und 212
(links):

Schaubilder zur méglichen
Gestaltung von Mauern
Quelle: Lohrer-Hochrein
Landschaftsarchitekten
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Abbildung 213 (links):
Strallenbeleuchtung der
1960er und 1970er Jahre
Quelle:D IS

Abbildung 214 (rechts):
Stralenbeleuchtung der
1960er und 1970er Jahre
Quelle:D IS

Abbildung 215 (links):
Beispiel historisch gestalte-
te StralRenbeleuchtung am
Kapellplatz

Quelle:D IS

Abbildung 216 (rechts):
Beispiel historisch gestalte-
te StralRenbeleuchtung am
Kapuzinerberg

Quelle:D IS
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Zu 1.5 Einheitliches Beleuchtungs-
konzept fur die Innenstadt

Ziel und Zweck der Mallnahme

Wie bereits dargestellt, geht es langerfris-
tig um die Schaffung einer ganzheitlichen
gestalterischen Konzeption fir die Altot-
tinger Innenstadt. Hierbei spielt auch die
StraBenbeleuchtung eine wichtige Rolle.
Derzeit gibt es zwei zu unterscheidende
Bereiche:

* einmal den Bereich in denen eine hi-
storisch gestaltete Stralenbeleuchtung
vorherrschend ist und

* einen weiteren Bereich, der mit Ub-
lichen Straltenleuchten (1960er und
1970er Jahre) ausgestattet ist.

Letztere Leuchtkérper vermdgen kein
innerstadtisches Flair zu verbreiten und
sollten ausgetauscht werden.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Beschreibung der Mallnahme

Zunachst soll ein professionelles Beleuch-
tungskonzept erarbeitet werden, in das
neben der Frage der kinftigen Strafl3en-
raumbeleuchtung auch die Frage der Be-
leuchtung wichtiger Gebaude und Platze
einbezogen wird (Licht-Masterplan). Auf
dieser Grundlage wird die weitere Aus-
stattung mit geeigneten Beleuchtungskor-
pern festgelegt.

Weitere Empfehlungen

Das Beleuchtungskonzept sollte mit dem
Konzept zur StralRenmoblierung eng ab-
gestimmt werden (zeitgleiche Erarbei-
tung).

)
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Zu 1.6 Aufwertung der Stral3en-
moblierung

Ziel und Zweck der Mallnahme

Wie bei der Strallenbeleuchtung geht es
auch bei der Stralenmoblierung langer-
fristig um die Schaffung einer ganzheit-
lichen gestalterischen Konzeption fir die
Altéttinger Innenstadt. Dabei sind die Ele-
mente der Beleuchtung mit der Strafl3en-
moblierung abzustimmen.

Beschreibung der Mallnahme

Zunachst soll ein professionelles Konzept
erarbeitet werden, moglichst in enger Ab-
stimmung mit dem Stralenbeleuchtungs-
konzept.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting

Abbildungen 217 - 220 (rechte
Spalte):

Beispiele ansprechender
StraRenmablierung

Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten

Abbildung 221 und 222:
fehlende Stralenmdblierung,
z.B. in der Bahnhofstralle
Quelle:D IS

Abbildung 223 - 225 (unten):
vorhandene StraRenmoblie-
rung in Altétting

Quelle: lohrer.hochrein land-
schaftsarchitekten
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Abbildungen 227 - 229:
Dultplatz
Quelle: D IS
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Zu 1.7 Aufwertung des Dultplatzes
Ziel und Zweck der Mallnahme

Die MaBnahme gehdort zur Verbesserung
der touristischen Infrastruktur und stellt
zugleich auch eine Verbesserung der 6rt-
lichen stadtebaulichen Situation dar.

Der Dultplatz ist neben dem Festplatz ein
wichtiger Parkplatz fir Busse. Was in die-
sem Zusammenhang bislang fehlt, sind
sanitare Anlagen fir die ankommenden
Gaste.

Beschreibung der MaRnahme

Zunachst soll eine Planung zu den tech-
nischen und gestalterischen Méglichkeiten
der Einordnung einer diesbezlglichen An-
lage erfolgen. Aus dieser ergeben sich die
weiteren Schritte.

Entwicklungskonzept Aktive Innenstadt Altotting
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Abbildung 226: Bereich Dultplatz
Quelle: D IS
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zu 1.8 Bau einer Tiefgarage
beim Panorama

Ziel und Zweck der MaRnahme

Die zahlreichen Besucher der Wa