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I S E K
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept Altdorf

Das ISEK als Grundlage für die städtebauliche Entwicklung

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

zept formuliert als Ergebnis 
aus der Betrachtung der 
Ausgangssituation sowie der 
spezifischen Stärken und 
Chancen der Markt Altdorf 
eine Gesamtkonzeption für 
die Ortsentwicklung der 
nächsten 10 bis 15 Jahre. 
Berücksichtigt werden 
neben der städtebaulichen 
Situation auch soziale, demo-
grafische und wirtschaftliche 
Rahmenbedingungen.
Wie alle Kommunen unter-
liegt auch der Markt Altdorf 
einem ständigen Wandel. 
Dieser zeigt sich sowohl 
überörtlich, in der Stellung 
und Funktion im Markt 
innerhalb der Region, als 
auch innerörtlich, da auch 
innerhalb des Ortes die Flä-
chennachfrage für bestimm-
te Nutzungen variiert. Am 
stärksten wirkt sich der Wan-
del auf solche Räume aus, in 
denen mehrere Nutzungen 
vereint sind (z. B. Wohnen, 
Arbeiten, Versorgen) - die 

klassische Form des ‚Misch-
gebietes‘, die in Altdorf nur 
in geringem Umfang im 
Bereich des Siedlungsur-
sprunges und beidseits der 
Pfettrach zu finden ist. 
Anders als in Gemeinden 
mit einer ausgeprägten 
Ortsmitte geht es in Altdorf 
nicht so sehr um den Erhalt 
einer Ortsmitte mit zentralen 
Versorgungsfunktionen, 
sondern mehr um die neue 
Ausprägung einer wahr-
nehmbaren Mitte und zent-
raler Orte mit den künftig für 
das Funktionieren des Ortes 
erforderlichen Funktionen 
für Wirtschaft und Kultur, als 
Wohn, Arbeits- und Lebens-
standort.
Diese planerische Herange-
hensweise rückt die qualita-
tive Aufwertung und die Ko-
ordination von Investitionen 
im Bereich dieser zentralen 
Orte sowie die Aktivierung 
bestehender Potenziale 
in den Vordergrund. Der 

Gewinn an örtlicher Attrak-
tivität und Lebensqualität 
wird aus dem Zukunftsbild 
deutlich und die Chancen 
der Ortsentwicklung werden 
erkennbar. Der Entwurf des 
Rahmenplanes zeigt eine 
lohnende Perspektive für 
den Markt auf und dient als 
Handlungsgrundlage für 
kommunale Entscheidungs-
träger und Akteure, um ge-
meinsam an der Umsetzung 
des Zukunftsentwurfes zu 
arbeiten und die kommunale 
Planungshoheit zielgerichtet 
auch zur Steuerung privater 
Maßnahmen und Investitio-
nen anzuwenden.
Nicht alle Maßnahmen 
können durch die Kommu-
ne umgesetzt werden. Die 
offene Darstellung der Ziele 
für den Ort soll auch bei 
privaten Investoren für Pla-
nungssicherheit sorgen und 
private Investitionen in die 
Richtung der gemeinsamen 
Ziele lenken.

(c) Markt Altdorf
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Bausteine des ISEK Altdorf

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

gen und Entwicklungsten-
denzen werden untersucht 
und zusammengetragen. 
Dazu gehören auch zuvor 
oder parallel zur ISEK-Erstel-
lung erstellte Entwicklungs-
konzepte und Gutachten 
wie Klimakonzept, Einzel-
handelsgutachten oder ein 
das anstehende Verkehrs-
konzept.
Im nächsten Schritt wird ein 
strategisches Fazit gezogen, 
das die Ergebnisse der Be-
standsanalyse zusammen-
fasst, Stärken und Schwä-
chen, Chancen und Risiken 
dargestellt und die städte-

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

bleiben, sind die Projekte als 
Portfolio zu verstehen, mit 
dem auch situativ auf neue 
Gegebenheiten reagiert 
werden kann. Vor diesem 
Hintergrund ist kein starrer 
Zeitplan hinterlegt, sondern 
eine vorläufige Priorisierung 
erfolgt. Die strategischen 
Inhalte des ISEK bringen 
neue Aufgaben mit sich, die 
organisatorisch und perso-
nell integriert werden müs-
sen. Diese Inhalte greift der 
letzte Baustein (Implemen-
tierung) auf, der die Wirk-
samkeit der strategischen 
Zielsetzungen sicherstellt.

Bestandsaufnahme 
und Analyse

Im Jahr 1994 wurde für den 
Markt Altdorf ein umfassen-
des Ortsentwicklungskon-
zept für die Bereiche 
a) Städtebau
b) Grünordnung, Freiraum, 
Ökologie 
c) Energieplanung
d) Immissionsschutz
e) Verkehrsplanung
f) Wirtschaft und Soziales
erstellt, das zahlreiche Auf-
gaben, die teils bis heute 
bestehen, adressiert.
Die Hindernisse bei der 
Umsetzung des Konzep-
tes richtig einzuordnen 
ist die Voraussetzung für 
das Gelingen eines neuen 
Anlaufes zur strategischen 
Ortsentwicklung.

Neben der Erfassung der 
objektiven Rahmenbedin-
gungen der Ist-Situation 
spielt auch die Eigenwahr-
nehmung der Bürger und 
Bürgerinnen in Altdorf eine 
wichtige Rolle bei der Er-
fassung der Ausgangssitu-
ation. Neben der repräsen-
tativen Haushaltsbefragung 
spielen daher die Ergebnis-
se der Expertengespräche 
mit lokalen Akteuren und 
der Bürgerbeteiligung über 
Lenkungsgruppe und Bür-
gerworkshop eine wichtige 
Rolle.

Die Bestandsaufnahme 
erfasst die überörtliche und 
örtliche Ist-Situation in ihren 
unterschiedlichen Maßstab-
sebenen als Grundlage. 
Neben der Analyse von 
eigenen Kartierungen sind 
hier auch überregionale Pla-
nungen und die Ergebnisse 
der Haushaltsbefragung in 
Altdorf zusammengetragen. 
Aufgrund der Vielzahl der 
Untersuchungsbereiche 
sind die Darstellungen zu 
den jeweiligen Themen 
bewusst knapp gehalten 
und auf Ihre Kernaussagen 
zusammengefasst, um den 
Umfang dieser Broschüre 
überschaubar zu halten.

Energie- und Klima-
schutzkonzept 
2013

Entwicklungs- 
konzept 1994

Einordnung und Übersicht der Inhalte

Von Oktober 2012 bis Sep-
tember 2013 wurde für den 
Markt Altdorf vom Institut 
für Systemische Energiebe-
ratung an der Hochschule 
Landshut ein integriertes 
Klimaschutz- und Energie-
konzept erstellt.
Bis zum Jahr 2021 war eine 
Reduktion des Strom- und 
Wärmebedarfes um je 15%, 
der Treibhausgas-Emissio-
nen und des Primärenergie-
bedarfes um je 17% und 
die Erhöhung des Anteils 
erneuerbarer Energien an 
der Stromerzeugung auf 
30% vorgesehen.

Beteiligung & Befra-
gung 2022

1
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Handlungsfelder Aufgrund der Bestandsana-
lysen und des strategischen 
Fazits werden die wesent-
lichen Handlungsfelder, 
also diejenigen Bereiche, 
in denen es für der Markt 
Altdorf Aufgaben zu be-
wältigen oder Chancen zu 
ergreifen gibt festgelegt, 
und Ziele für die jewei-

ligen Handlungsfelder 
definiert, denen die Stadt 
mit Ihren Aktivitäten in 
den nächsten Jahren näher 
kommen möchte. Dabei ist 
es wichtig, sich auf die für 
Altdorf in besonderer Weise 
relevanten Handlungsfelder 
und Zielsetzungen zu ver-
ständigen, ohne allgemein 

gesellschaftlich relevante 
Aufgabenstellungen oder 
künftige Entwicklungen zu 
vernachlässigen.

11

Strategisches Fazit

Leitbild & Rahmen-
plan

Handlungspro-
gramm

Implementierung

Das Strategische Fazit fasst 
die Inhalte der Bestands-
aufnahme und -analyse 
zusammen und ergänzt 
einen Ausblick auf aktuelle 
Entwicklungen und Trends, 
die Einfluss auf die künftige 
Entwicklung der Kommune 
nehmen können.
Dabei handelt es sich 

häufig um Rahmenbedin-
gungen, auf die auf der 
Ebene der Kommune nur 
begrenzt Einfluss genom-
men werden kann, wie Di-
gitalisierungsprozesse, die 
allgemeine demografische 
Entwicklung, Folgen des 
Klimawandels oder gesell-
schaftliche Strömungen. 

Auf der Ebene des Marktes 
Altdorf wird im Rahmen des 
ISEKs eine langfristige Ent-
wicklungsvorstellung for-
muliert, die als Zielkonzept 
angelegt ist und sowohl im 
Bereich strategischer und 
organisatorischer Hand-
lungsfelder als auch im Be-
reich städtebaulich-räum-

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

Die grundsätzlichen Zielset-
zungen sollen, mit ggf. nö-
tigen kleinen Korrekturen, 
über den Betrachtungszeit-
raum des ISEK von 10-15 
Jahren als Richtschnur 
Gültigkeit behalten.

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

Projekte auf, die auf die 
Rahmenbedingungen der 
baulichen Projekte und 
das Zusammenwirken der 
Akteure bei der künftigen 
Entwicklung der Markt 
Altdorf über die bauliche 
Entwicklung hinaus Einfluss 
nehmen. Eine vorläufige 
Priorisierung gibt aus 

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

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

lichen, also strategischen 
oder organisatorischen 
Maßnahmen, ist hierfür 
auch die Bereitstellung 
entsprechender personeller 
Kapazitäten erforderlich. 
Aktivitäten zur Sicherung 
der Geschäftsnachfolge 
bei Ladengeschäften, zur 
Aktivierung von Leerstän-

den und Mindernutzungen 
oder zur Verbesserung der 
Koordination einzelner 
Akteure sind als zusätzliche 
Aufgaben bei der Kommu-
ne in den aktuellen Struktu-
ren schwer unterzubringen. 
Mit diesen Fragen befasst 
sich der Baustein „Imple-
mentierung“.

2
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Bestandsanalyse - Makrostandort

Aufgabe der Bestandsanalyse 

Der Rückblick auf die bis-
herige Entwicklung des 
Marktes Altdorf und die 
Bewertung der aktuellen 
Situation erfüllen zwei 
Funktionen bei der Vorbe-
reitung einer strategischen 
Ortsentwicklung. Zum einen 
wird die Notwendigkeit 
für Veränderung sichtbar: 
Betrachtet man den aktu-
ellen Handlungsbedarf 
auch als das Ergebnis der 
vergangenen Handlungs-
muster, so wird deutlich, 
dass eine Veränderung der 
Handlungsmuster und ggf. 
der Strukturen in Betracht 

gezogen werden muss, um 
abweichende Ergebnisse 
zu erzielen. Zum anderen 
wird so die Basis für die 
Festlegung der künftigen 
Handlungsrichtung ge-
schaffen: Die Bewertung 
der Ausgangslage erfordert 
sowohl eine Beschäftigung 
mit der Vergangenheit als 
auch mit der gewünschten 
Zukunft. Dabei werden 
Schwächen und zukünftige 
Risiken identifiziert aber 
auch Stärken und zukünfti-
ge Chancen. Dies markiert 
den Ausgangpunkt für die 
Definition einer Strategie.

Überörtliche Betrachtung (Makrostandort)

Die räumliche Lage des 
Marktes Altdorf legt bereits 
die Ausprägung einiger 
grundlegender Parameter 
fest, die als übergeordnete 
Einflussgrößen die Hand-
lungs- und Entwicklungs-
möglichkeiten der Kommu-
ne bestimmen. So prägt die 
räumliche Lage innerhalb 
der Metropolregion Mün-
chen sowie der Region 
Landshut den funktiona-
len Charakter des Marktes 
Altdorf und bestimmt seine 
Wettbewerbsposition 
gegenüber anderen Kom-
munen. Beide Faktoren, die 

raumstrukturelle Einbin-
dung in die Metropolregion 
sowie die direkte Nachbar-
schaft und siedlungsstruk-
turelle Verflechtung mit der 
Stadt Landshut beeinflussen 
die räumlich-funktionale 
Prägung sowie die Gege-
benheiten, unter denen der 
Markt Altdorf agiert.
Die Makrostandortanalyse 
widmet sich dieser über-
geordneten räumlichen 
Analyseebene und stellt die 
Entwicklung des Marktes 
Altdorf im Vergleich zu den 
umliegenden Kommunen 
dar.

Raumstruktur nach dem Regionalplan der Region Landshut
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Raumstruktur

Der Markt Altdorf befindet 
sich in direkter Nachbar-
schaft zur Stadt Landshut 
und bildet mit dieser einen 
gemeinsamen Siedlungskör-
per aus. Als eigenständige 
administrative Einheit 
mit der zentralörtlichen 
Funktion als Grundzen-
trum verfügt der Markt 
Altdorf - anders als Stadt-
viertel der Stadt Landshut - 
über eine höhere Zentralität 
sowie über eigenständige 
kommunale Strukturen und 
Entscheidungsgremien, wo-
durch sich eine besondere 
Identität erhalten und verfes-
tigt hat, die prägend ist. 
Eingebunden in die Metro-
polregion München kann der 
Markt Altdorf nicht losgelöst 
von der Entwicklungsdy-
namik der Metropolregion 
München sowie den damit 
verbundenen ökonomischen 
Wirkungszusammenhängen 
agieren. So ist der Raum 
Landshut in der Vergangen-
heit stärker in den Fokus 
von Bevölkerungsgruppen, 
gerückt, die sich das Immo-
bilien- und Mietpreisniveau 
im Kern der Metropolregion 
München nicht leisten 
können. Dieser zunehmen-
de Bevölkerungs- und 
Siedlungsdruck auf den 
gesamten Raum Landshut 
hat - gerade auch in Altdorf 
zu deutlich ansteigenden 
Preisen für Wohnen geführt. 
Dies mündet in Verdrän-
gungsprozesse, nachdem 
das Kaufkraftniveau der 
zuziehenden Bevölkerung 
regelmäßig über demjeni-
gen der Bevölkerung in der 
Region Landshut liegt.
Dem nachfrage- und wett-
bewerbsbedingten Preis-
anstieg für Wohnraum auf 
dem freien Wohnungsmarkt 
kann sich der Markt Altdorf 
nicht entziehen. Gleichzeitig 
üben das Lohnniveau und 
das Arbeitsplatzangebot im 
Kern der Metropolregion 
eine starke Sogwirkung auf 
das Arbeitskräfteangebot 
der Region Landshut aus. 
Dies mindert vor Ort die Ver-

fügbarkeit von Fachkräften.
Der Markt Altdorf ist al-
lerdings nicht nur in die 
Entwicklungsdynamik der 
Metropolregion München 
eingebunden. Auch die 
direkte Nachbarschaft 
zum Oberzentrum (Stadt) 
Landshut schafft besondere 
Entwicklungsbedingungen. 
Die Zentralität der Stadt 
Landshut übt in vielen 
Funktionsbereichen eine 
Sogwirkung auf ihr Umland 
aus und bindet Nachfrage 
auch aus Altdorf. Dies gilt 
insbesondere für Angebote 
höherer Zentralität.
Anders stellt sich die 
Situation in der Grundver-
sorgung dar. Nachdem der 
Markt Altdorf mit 11.168 
Einwohnerinnen und Ein-
wohnern (Stand 31.12.2021) 
ein Bevölkerungsschwer-
punkt im Raum Landshut ist, 
verfügt er über ein örtliches 
Kaufkraftvolumen, das ein 
vollständig ausgestattetes 
Grundversorgungsangebot 
tragen kann. 
Wenngleich der einzelhan-
delsspezifische Verflech-
tungsbereich des Marktes 
Altdorf mit 11.787 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern 
angegeben wird, was im 
Wesentlichen der eigenen 
Bevölkerungszahl entspricht, 
reicht das tatsächliche Ein-
zugsgebiet aber über den 
Nahbereich hinaus und 
schließt in der Grundversor-
gung auch die Kommunen 
Furth und Weihmichl ein.
Insgesamt lässt sich der 
Markt Altdorf als besondere 
Stadtumlandkommune 
charakterisieren, deren Be-
völkerung zwar die zentral-
örtlichen Einrichtungen und 
die Ausstattung des direkt 
benachbarten Oberzentrums 
Landshut intensiv nutzt, die 
aber aufgrund der adminis-
trativen Eigenständigkeit 
und einer ausreichenden 
eigenen Tragfähigkeit eine 
starke Identität auch in Ab-
grenzung zur Stadt Landshut 
ausbildet.
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Demografie

Der aktuelle Bevölkerungs-
stand des Marktes Altdorf 
sowie die Altersstruktur 
der Bevölkerung sind das 
Ergebnis der bisherigen 
natürlichen Bevölke-
rungsentwicklung durch 
Geburten und Sterbefälle 
sowie der Wanderungsbe-
wegung durch Zuzug und 
Fortzug. Für die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung 
lässt sich im Zeitraum der 
letzten zehn Jahre eine stag-
nierende bis leicht negative 
durchschnittliche jährliche 
Wachstumsrate (-0,16 %) 
feststellen. Dementspre-
chend würde sich der Bevöl-
kerungsstand des Marktes 
Altdorf ohne die Wirkung 
von Wanderungen leicht 
rückläufig entwickeln. 
Der durchschnittliche jähr-
liche Wanderungssaldo 
fällt dagegen im Zeitraum 
zwischen 2009 und 2019 
leicht positiv aus. Mit einem 
durchschnittlichen jährli-
chen Wachstum der Bevöl-
kerungszahl durch Wande-
rungsgewinne um ca. 0,35 
% wird der Rückgang der 
natürlichen Bevölkerungs-
entwicklung etwas mehr 
als ausgeglichen. Insgesamt 
führen die beiden Kompo-
nenten der Bevölkerungs-
entwicklung dazu, dass der 
Gesamtbevölkerungs-

stand des Marktes Altdorf 
seit dem Jahr 2008 mehr 
oder weniger stagniert. Im 
zeitlichen Verlauf verzeich-
net der Markt Altdorf damit 
eine Entwicklung, die von 
den übrigen Kommunen 
des Landkreises Landshut 
abgekoppelt ist. Während 
der gesamte Landkreis 
Landshut seit dem Jahr 2012 
um über 8 % an Bevölke-
rung hinzugewonnen hat, 
liegt das Wachstum für den 
Markt Altdorf für diesen 
Zeitraum bei insgesamt 
lediglich 1 %. Ursächlich 
hierfür ist das fehlende 
Angebot an Wohnbauflä-
chen, sodass keine zusätzli-
chen Bevölkerungszugewin-
ne realisiert werden können. 
Dagegen verzeichnen die 
Umlandkommunen der 
Stadt Landshut - insbeson-
dere die Kommunen im süd-
lichen Umlandbereich - ein 
deutlich höheres Wohn-
bauflächenwachstum und 
damit auch eine stärkere 
Zunahme der Bevölkerungs-
anzahl. Das Fehlen von 
Wanderungsgewinnen hat 
deutliche Konsequenzen 
für den Altersaufbau der 
Bevölkerung in Altdorf. Be-
reits heute liegt das Durch-
schnittsalter der Altdorfer 
Bevölkerung höher als im 
Landkreis Landshut.
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Der Altenquotient zeigt 
das Verhältnis zwischen 
der Anzahl von Personen, 
die nicht mehr im Erwerbs-
tätigenalter sind, zur Anzahl 
von Personen im Erwerbs-
tätigenalter. Hintergrund 
dieser Kennzahl ist die 
Überlegung, dass nur die 
Erwerbstätigen im engeren 
Sinne wirtschaftlich pro-
duktiv sind und das Leben 
der schon im Ruhestand 
weilenden Bevölkerung 
finanzieren müssen. Gleich-
zeitig zeigt es auch das 
generationenübergreifende 
Verhältnis von potenziell 
unterstützungsbedürftigen 
Personen zu potenziell 
unterstützungsleistenden 

Personen auf. Für den Markt 
Altdorf ist ein im regiona-
len Vergleich überdurch-
schnittlich hoher Wert des 
Altenquotienten auszuma-
chen. Gleichzeitig zeigt sich 
für den Jugendquotienten 
mit einem Wert von 31,9 
ein unterdurchschnittlicher 
Wert. Ein Jugendquotient 
unter 44 besagt, dass die 
nachwachsende Generation 
dünner besetzt ist als die 
derzeitige Bevölkerung im 
Erwerbsalter. Sofern der 
fehlende Nachwuchs nicht 
durch Zuwanderung aus-
geglichen wird, führt dies 
zu einem in der Zukunft 
abnehmenden Arbeits-
kräftepotenzial. Der Wert 

des Billeter Maßes gibt das 
demografische Alter der 
Bevölkerung wieder und 
zeigt auf, welche künftigen 
Strukturverschiebungen 
eintreten werden. Nachdem 
das Billeter-Maß einen ver-
gleichsweise stärker negati-
ven Wert aufweist, wird die 
Bevölkerung - Stand heute 
- weiter überdurchschnitt-
lich stark altern. 
Das Wanderungsgeschehen 
zum Markt Altdorf der Jahre 
2019 bis 2021 wurde detail-
liert nach Herkunfts- und 
Zielgebieten analysiert. Im 
Ergebnis wird sichtbar, dass 
der Wanderungssaldo des 
Marktes Altdorf bezogen auf 
das Stadtumland Landshut 

sowie die Region Landshut 
negativ ausfällt. Dies gilt 
vor allem für erwerbstätige 
Bevölkerung. Dagegen ver-
zeichnet der Markt Altdorf 
deutliche Wanderungsge-
winne aus der Stadt Lands-
hut sowie in etwas geringe-
rem Maße aus der Stadt und 
dem Landkreis München 
sowie aus der übrigen Re-
gion München. Dieses räum-
liche Muster deutet u.a. auf 
Verdrängungsprozesse hin, 
wobei zuziehende Bevölke-
rung aus den kaufkraftkräf-
tigen Regionen das örtliche 
Wohnangebot besetzt und 
örtliche Bevölkerung auf 
Wohnraumangebot im wei-
teren Umland zurückgreift.
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Wirtschaft

Die Arbeitsplatzentwick-
lung an einem Standort ist 
Resultat mehrerer Kompo-
nenten. Arbeitsplätze gehen 
verloren, wenn Unterneh-
men schließen oder sich ver-
kleinern müssen. Dagegen 
entstehen Arbeitsplätze 
neu, wenn Unternehmen 
wachsen oder neu gegrün-
det werden. Im Analyse-
zeitraum der Jahre 2010 bis 
2020 war die Arbeitsplatz-
entwicklung am Standort 
Altdorf mit einem Wachs-
tum von ca. 64 % ausge-
sprochen positiv. Im selben 
Zeitraum hat sich die Zahl 

der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplätze 
im Landkreis Landshut um 
nur 35 % sowie in der Stadt 
Landshut um nur 18 % er-
höht. Für die Entwicklung 
der Zahl der Beschäftigten 
am Wohnort Altdorf gilt 
die überdurchschnittliche 
Entwicklung nicht in die-
sem Maße. Hier bleibt das 
Wachstum mit 12 % im Zeit-
raum 2010 bis 2020 deutlich 
hinter dem Wachstum im 
Landkreis Landshut (24,4 %) 
zurück. Kennzeichnend für 
Altdorf ist, dass die Anzahl 
der Beschäftigten, die in 

Altdorf wohnen, deutlich 
weniger stark zunimmt, als 
die Anzahl der Arbeitsplät-
ze in Altdorf. Konsequenz 
dieser Entwicklung ist, 
dass der Einpendleranteil 
steigt. Im Vergleich zu den 
übrigen Umlandkommunen 
der Stadt Landshut fällt der 
Einpendleranteil mit 85 % 
auch überdurchschnittlich 
hoch aus. Dies gilt noch 
stärker für den Auspendler-
anteil, der für die Alltags-
präsenz am Wohnort eine 
wesentliche Größe darstellt 
und einen Wert von 89 % er-
reicht. Pendlerverflechtun-

gen existieren in erster Linie 
zur Stadt Landshut sowie 
ergänzend in die Stadt Mün-
chen. Unter der gegebenen 
Konstellation eines hohen 
Einpendler- und Auspend-
leranteils ergibt sich eine 
vergleichsweise geringe 
Arbeitsplatzzentralität 
und auch eine unterdurch-
schnittliche Beschäfti-
gungsintensität. Sektoral 
liegt der Schwerpunkt der 
Beschäftigung im produzie-
renden Gewerbe und für die 
Beschäftigtenzahl in diesen 
Sektor ist eine ansteigende 
Tendenz auszumachen.
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Einzelhandel

Der Umfang an Verkaufsflä-
che, der in Altdorf im statio-
nären Einzelhandel langfris-
tig tragfähig ist, hängt zum 
einen von der Einwohner-
zahl im Marktgebiet ab, zum 
anderen von der Höhe der 
Kaufkraftbindung, die der 
stationäre Einzelhandel in 
Altdorf im Wettbewerb mit 
anderen Kommunen sowie 
im Wettbewerb zum Online-
Handel erreichen kann.
Als Marktgebiet des Mark-
tes Altdorf wird der Raum 
bezeichnet, dessen Bevölke-
rung in einem wahrnehm-
baren Umfang zum Einkauf 
in Altdorf neigt. Die Größe 
dieses Marktgebietes für 
den Einzelhandel wird von 
einer Reihe unterschiedlicher 
Faktoren beeinflusst. Im We-
sentlichen zählen hierzu:
•	 Umfang, Struktur und 

räumliche Verteilung des 
Einzelhandelsangebotes 
innerhalb des Marktes 
Altdorf,

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

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

•	 Sogkraft des Angebotes 
in den Konkurrenzorten,

•	 Verteilung der Bevölke-

rung im Raum und Mobi-
lität der Bevölkerung im 
Raum,

•	 Pendlerverflechtungen 
(arbeits- und ausbil-
dungsbedingt),

•	 topografische Bedingun-
gen, historische Zuord-
nung, Verkehrsinfrastruk-
tur und Erreichbarkeit.

Final bestimmen letztlich 
zwei Faktoren die Wahl des 
Einkaufsstandortes:
•	 Die Attraktivität des 

Standortes für den Einkauf 
der benötigten Produkte 
bzw. für die Einkaufstätig-
keit an sich sowie

•	 der Aufwand, diesen 
Standort zu erreichen.

Die Attraktivität eines 
Standortes für die Ein-
kaufsaktivität wird dadurch 
bestimmt, welcher An-
gebotsumfang vorhanden 
ist. Dieser ist über die Zeit 
variabel und auch Ergebnis 
des marktwirtschaftlichen 
Selektionsprozesses. So 
entwickeln alle Kommunen 
ihr Einzelhandelsangebot 
in der Hoffnung weiter, ein 
möglichst großes Markt-
gebiet auszubilden bzw. in 
ihrem Einzugsgebiet einen 
möglichst hohen Marktan-
teil zu erreichen. Gleichzei-
tig verzeichnet aber auch 
der Online-Handel hohe 
Zuwachsraten. Dies führt 

zwangsweise zu temporä-
rer Überentwicklung und 
zu einzelwirtschaftlichen 
Verdrängungsprozessen, 
die üblicher Bestandteil 
eines marktwirtschaftlichen 
Systems sind und nur dann 
einer Einflussnahme unter-
liegen, wenn Gefahren für 
eine geordnete städtebau-
liche Entwicklung und die 
Funktionsfähigkeit des zent-
ralen Versorgungsbereichs 
bestehen.
Eine Kommune kann im 
Vergleich mit anderen 
Kommunen grundsätzlich 
umso mehr Verkaufsfläche 
dauerhaft ausbilden, je mehr 
Kaufkraftvolumen ihre eige-
nen Einwohner stellen. Die 
Einwohnerzahl bestimmt 
somit zunächst die Trag-
fähigkeit von Verkaufs-
flächen am Ort. Zusätzlich 
ist dann aber auch die 
Erreichbarkeit von Versor-
gungsstandorten außerhalb 
der eigenen Kommune von 
Bedeutung. Dies gilt gerade 
dann, wenn bevölkerungs-
reichere Nachbarkommu-
nen mit einem attraktiven 
Einzelhandelsangebot sehr 
gut bzw. mit sehr wenig 
zusätzlichem Aufwand er-
reichbar sind. Diese Situation 
ist im Großraum der Stadt 
Landshut gegeben. Von 
der Ortsmitte des Marktes 

Altdorf aus ist die Innenstadt 
der Stadt Landshut in nur 
10 Minuten mit dem Pkw 
zu erreichen und mit dem 
Fahrrad liegt der Zeitauf-
wand für die Distanz von ca. 
5 km bei etwa 17 Minuten. 
Für den Kauf von Gütern und 
Dienstleistungen, die nicht 
mindestens wöchentlich 
benötigt werden, bedeutet 
dies, dass der zusätzliche 
Aufwand, Versorgungsstand-
orte in der Stadt Landshut 
aufzusuchen für die Altdor-
fer Bevölkerung so gering 
ausfällt, dass dies durch den 
höheren Angebotsumfang 
mehr als ausgeglichen 
wird. Damit konkurrieren 
etwaige Handelsangebote 
in Altdorf im Bereich des 
mittel- und langfristigen 
Bedarfs mit dem Angebot, 
das an den Handelsstand-
orten der Stadt Landshut 
vorhanden ist. Nachdem 
die Stadt Landshut gegen-
über dem Markt Altdorf 
aber ein Vielfaches an 
Bevölkerung bzw. Nach-
fragevolumen besitzt, sind 
dort ausstattungsstärkere 
Handelsstandorte tragfähig. 
Speziell Angebotsstandorte 
des mittel- und langfristigen 
Bedarfs der Stadt Landshut 
generieren dort eine so hohe 
Anziehungskraft, dass sie 
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gegenüber kleineren Stand-
orten in Altdorf wettbewerb-
lich überlegen sind. Die 
Sogwirkung der größeren 
Handelsstandorte der 
Stadt Landshut und des 
Marktes Ergolding auf die 
Nachfrage in Altdorf ist ur-
sächlich dafür, dass in Altdorf 
nur sehr wenig Angebot im 
mittel- und langfristigen Be-
darf vorhanden ist. 
Dementsprechend erreicht 
auch die Kaufkraftbin-
dung des Marktes Altdorf 
eher geringere Werte im 
Vergleich zu Kommunen 
mit einer ähnlichen Bevöl-
kerungszahl, die aber einen 
anderen raumstrukturellen 
Kontext aufweisen und nicht 
in direkter Nachbarschaft 
eines Oberzentrums liegen, 
sondern selbst ein weite-
res Umland mitversorgen. 
Beispielhaft in Niederbayern 
sind hier die Kommunen 
Regen, Simbach am Inn oder 
Waldmünchen zu nennen. 
Im Raum Landshut erreichen 
die Stadt Landshut und der 
Markt Ergolding die stärkste 

Einzelhandelszentralität 
und binden mehr Kaufkraft, 
als die eigene Bevölkerung 
besitzt. Der Markt Altdorf 
verfügt aber dennoch über 
ein umfangreiches und 
vollständiges Angebot im 
Bereich der Grundversor-
gung mit zwei Nahversor-
gungszentren, die im Be-
reich des Lebensmittel- und 
Drogerieeinzelhandels die 
gängigen Betriebsformen 
Lebensmittelsupermarkt, 
Lebensmitteldiscounter und 
Drogeriefachmarkt auf-
weisen. An diesen beiden 
Grundversorgungszentren 
(Opalstraße und Am Ai-
cher Feld) generieren die 
Lebensmittel- und Dro-
geriemärkte eine Grund-
frequenz, die auch weitere 
Fachmärkte bzw. Discounter 
aus den Bereichen Beklei-
dung, Schuhe, Einrichtungs-
bedarf und Multisortiment 
nutzen. Darüber hinaus sind 
diese Standorte mit weiteren 
Anbietern direkt am Stand-
ort oder im engeren Stand-
ortumfeld angereichert, die 

auf die Grundfrequenz der 
Lebensmittel- und Drogerie-
märkte zurückgreifen und 
gleichzeitig auch selbst 
zusätzliche Anziehungskraft 
und Frequenz generieren. 
Beispiele sind ein Ärztehaus 
mit Apotheke und eine Reini-
gung am Standort Opalstra-
ße sowie eine Apotheke am 
Standort „Am Aicher Feld“. 
Das Standortumfeld selbst 
ist jeweils auf eine optimale 
Pkw-Erreichbarkeit hin ge-
staltet und bleibt ohne Auf-
enthaltsqualität. Die Funk-
tion eines Treffpunktes ist 
an diesen Standorten nicht 
ausgebildet. Gastronomi-
sches Angebot ist nur in sehr 
geringem Umfang vorhan-
den (Heinz Bakery, Döner 
und Pizzas bzw. Bäckerei 
Hahn) und es dominiert an 
beiden Standorten die reine 
Versorgungsfunktion. 
Die Lage der beiden Grund-
versorgungszentren in 
Altdorf am nördlichen und 
südlichen Ortsrand ist darauf 
ausgerichtet, auch aus dem 
regionalen und überregio-

nalen Quell- und Zielverkehr 
Nachfrage abzuschöpfen. 
Gleichzeitig ergeben sich 
so auch für den Großteil 
der Altdorfer Bevölkerung 
eindeutige Erreichbar-
keitsvorteile zugunsten 
des nördlichen oder des 
südlichen Standortes. Der 
Standort „Am Aicher Feld“ ist 
für alle Personen, die berufs-
bezogen pendeln und dabei 
die Autobahnanschlussstelle 
Altdorf nutzen optimal er-
reichbar. Dies betrifft sowohl 
Bevölkerung aus der Stadt 
Landshut als auch Bevölke-
rung der nördlich gelegenen 
Kommunen Furth und Weih-
michl, die kein vollständiges 
Grundversorgungsangebot 
am Hauptort aufweisen. 
Ein klassisches Ortszent-
rum, in dem der Handel eine 
Leitfunktion übernimmt, ist 
in Altdorf nicht ausgeprägt. 
Die Standortbereiche um das 
Rathaus oder um die Kirchen 
sind ohne stärkeren Einzel-
handelsbesatz und ohne 
öffentliche Flächen, die zum 
Treffpunkt entwickelt sind.
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Bestandsanalyse - Hauptort Altdorf

Örtliche Betrachtung - Hauptort und Ortsteile

Bei der Analyse der örtli-
chen Gegebenheiten ist die 
räumliche Verteilung der 
unterschiedlichen Angebote 
und Nutzungen Gegen-
stand der Betrachtung. Der 
jeweilige Besatz bestimmt 
die funktionale Charakte-
ristik einzelner Areale, die 
Frequentierung der einzel-
nen Standorte sowie den 
Austausch und die Mobili-
tät zwischen den verschie-
denen Standorten. Je nach 
der räumlichen Organisation 
(Nutzungsmischung oder 
Nutzungstrennung) erge-
ben sich unterschiedliche 

Mobilitätsanforderungen 
vor Ort, um die Grundda-
seinsfunktionen Wohnen, 
Arbeiten, sich Bilden, in 
Gemeinschaft leben, sich 
Erholen, sich Versorgen und 
Mobilität zu erfüllen. Die 
Nutzungsverteilung und 
die Angebotscharakteristik 
einzelner Standortbereiche 
legen auch die künftigen 
Entwicklungsmöglichkeiten 
des Standortsystems fest. 
Sie bestimmen die wettbe-
werbliche Ausgangssituation 
für alle weiteren Nutzungen 
oder Qualitäten, die neu 
platziert werden sollen. 

Nutzungsverteilung - Hauptort 

Die räumliche Verteilung 
der unterschiedlichen 
Nutzungsarten innerhalb 
des Marktes Altdorf weist 
eine klare räumliche Glie-
derung auf. Gewerbliche 
Flächennutzung ist band-
artig im Süden situiert sowie 
im Norden an der Auto-
bahnanschlussstelle. Der 
historische Dorfkern liegt 
östlich der Pfettrach, die 
den Wohnsiedlungskörper 
zusammen mit der Bahnlinie 
in drei Bereiche gliedert. 
Eine bandartige Struktur 
nördlich des Gewerbege-
bietes, einen Baustein um 

das Rathaus und die Schule 
sowie ein eher konzentrisch 
um den Dorfkern gewach-
senes Segment im östlichen 
Bereich. Darüber hinaus bil-
det die Großwohnsiedlung 
Altdorf Süd einen weiteren 
abgesetzten Baustein des 
Wohnsiedlungskörpers.
Ein multifunktionales 
Ortszentrum ist in Altdorf 
nicht ausgebildet. Vielmehr 
liegt eine polyzentrische 
Struktur mit einer Vielzahl 
monofunktionaler „Zent-
ren“ vor, die aber nicht über 
funktionale Achsen verbun-
den sind. 
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Wohngebiete

Die Wohngebiete am 
Hauptort Altdorf unter-
scheiden sich zum Teil sehr 
deutlich hinsichtlich ihrer 
Bevölkerungsanzahl sowie 
hinsichtlich der Wohn-
dauer und Altersstruktur 
der Bewohnerinnen und 
Bewohner. Wohngebiete 
mit vergleichsweise „alter“ 
Bevölkerung - gemessen 
am Durchschnittsalter - sind 
die Wohngebiete 3 (Umfeld 
Geranienstraße), 6 (Umfeld 
Rubinstraße) und 13 (Umfeld 
Kastellstraße). Dagegen 
ist die Bevölkerung in den 
Wohngebieten 12 (Um-
feld Pfarrer-Simon-Huber 
Straße), 10 (Altdorf Süd) 
und 5 (Umfeld Waldanger) 
im Durchschnitt deutlich 
jünger. Ein höheres Durch-
schnittsalter der Bevölke-
rung eines Wohngebietes 
korrespondiert nicht immer 
mit einer durchschnitt-
lich kürzeren Wohndauer. 
Betrachtet man die durch-
schnittliche Wohndauer der 
Bevölkerung im Alter von 
über 19 Jahren (Wohndauer 
19+) dann zeigt sich in erster 
Linie für die Wohngebiete 
6 (Umfeld Rubinstraße) und 
13 (Umfeld Kastellstraße), 
dass hier die ursprüngliche 
Bestandsbevölkerung ge-
altert ist. Allerdings geht ein 
jüngeres Durchschnittsalter 
der Bevölkerung stets mit 
einer kürzeren Wohndauer 
der Bevölkerung über 19 
Jahre einher. 
Betrachtet man den Jugend-
quotienten, der die junge 
Bevölkerung bis 19 Jahren 
zur mittleren Bevölkerung 
im Alter von 20 bis 64 Jah-
ren zueinander ins Verhält-
nis setzt, dann lassen sich 
die Wohngebiete 2 (Eugen-
bach), 8 (Umfeld Rebenring), 
9 (Umfeld Querstraße) und 
6 (Umfeld Rubinstraße) 
identifizieren, in denen im 
Verhältnis zur Elterngene-
ration wenige Kinder und 
Jugendliche bzw. junge 
Erwachsene wohnen. In 
den Wohngebieten 13 (Um-
feld Kastellstraße), 3 (Umfeld

Geranienstraße), 16 (süd-
lich Landshuter Straße) und 
6 (Umfeld Rubinstraße) 
ist dagegen ein deutlich 
überdurchschnittlicher 
Altenquotient auszuma-
chen. Die Wohngebiete 13 
(Umfeld Kastellstraße), 3 
(Umfeld Geranienstraße) 
und 6 (Umfeld Rubinstraße) 

sind auch diejenigen, die ein 
stärker negatives Billeter 
Maß aufweisen, was auf 
eine „demografisch alte“ 
Bevölkerung hinweist, in 
der deutlich mehr ältere 
Bewohnerinnen und Be-
wohner (50 Jahre und älter) 
als junge Bewohnerinnen 
und Bewohnern (bis unter 

15 Jahren) leben und in der 
dieser Überschuss an älterer 
Bevölkerung im Vergleich 
zur mittleren Bevölkerung 
vergleichsweise hoch aus-
fällt. Demografisch „jun-
ge“ Wohngebiete sind der 
Waldanger und Altdorf 
Süd. 
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Fast drei Viertel aller Wohn-
gebäude in Altdorf sind 
Einfamilienhäuser und 
Siedlungsgebiete mit Ein-
familienhausbebauung 
prägen auch weite Teile des 
Siedlungskörpers des Mark-
tes Altdorf. Allerdings verur-
sacht dieser Gebäudetypus 
einen sehr hohen Flächen-
verbrauch je Einwohner und 
gilt als wenig anpassungs-
fähig hinsichtlich biografi-
scher Veränderungen der 
der Bewohnerinnen und 
Bewohner.
Von den 92 Wohngebäuden, 
die in den Jahren zwischen 
2012 und 2019 fertiggestellt 
wurden, waren allein 91 
Einfamilienhäuser. Entgegen 

dieses vorherrschenden 
Wohngebäudetyps sind im 
Wohngebiet Waldanger und 
Altdorf Süd Großwohnsied-
lungen mit hoher Bevöl-
kerungsdichte vorhanden. 
Diese erreichen auf wenig 
Gesamtfläche eine Bevölke-
rungszahl, die über derjeni-
gen des Ortsteils Pfettrach 
liegt. Diese flächenmäßig 
kleinen Gebiete reprä-
sentieren ein quantitativ 
umfangreiches Nach-
fragepotenzial. Hieraus 
ergeben sich besondere 
Ausstattungsbedarfe nach 
(sozialen) Einrichtungen und 
Infrastruktur im Wohnum-
feld. 
Der Blick auf die absoluten 

Bevölkerungszahlen in den 
einzelnen Altersgruppen 
zeigt ebenfalls auf, dass 
sehr viele Kinder in den 
Wohngebieten 5 (Umfeld 
Waldanger) und 10 (Altdorf 
Süd) sowie in Pfettrach 
leben. Gleichzeitig sind dies 
auch die Wohngebiete, in 
denen absolut betrachtet 
ebenso auch sehr viele 
Seniorinnen und Senioren 
im Alter von über 65-Jah-
ren leben. Wenngleich 
in allen Wohngebieten 
für die unterschiedlichen 
Altes- bzw. Bedarfsgrup-
pen ein entsprechendes 
Angebot vorhanden sein 
sollte (Spielplätze, Freizeit-
räume, Treffpunkte, ...), so 

gibt der absolute Besatz der 
Wohngebiete mit Bevölke-
rung der unterschiedlichen 
Altersgruppen dennoch 
Aufschluss darüber, welcher 
quantitative Bedarf an al-
tersgruppenspezifischer In-
frastruktur in den einzelnen 
Wohngebieten gegeben ist. 
Es lässt sich feststellen, dass 
sehr viel mehr Wohngebiete 
einen höheren quantitativen 
Besatz mit Senioren aufwei-
sen, als dies für Kinder unter 
14 Jahren gilt. Während 
nur in drei Wohngebieten 
mehr als 150 Kinder unter 15 
Jahren leben, leben in neun 
Wohngebiete mehr als 150 
Seniorinnen oder Senioren 
im Alter über 65 Jahre.
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Einzelhandel

Die Einzelhandelsausstat-
tung im Markt Altdorf im 
innerörtlichen Kontext wird 
im Wesentlichen von den 
beiden - nach Betriebstypen 
- vollständigen Grundversor-
gungsstandorten bestimmt. 
Neben diesen beiden Han-
delsagglomerationen „Am 
Aicher Feld“ und „Opalstra-
ße“ besteht nur mehr eine 
kleinere Agglomeration von 
Einzelhandelsunternehmen 
im Umfeld des Netto-Mark-
tes am Sonnenring. Weitere 
Handelsgeschäfte befinden 
sich als Solitäre in Streulage 
und sind über das Siedlungs-
gebiet verteilt. Bewertet man 

die fußläufige Erreichbarkeit 
von Lebensmittelmärkten 
anhand eines 500-m-Radius 
um den Lebensmittelmarkt, 
so lässt sich hiermit die 
erreichbarkeitsbezogene 
Versorgungsqualität dar-
stellen.  
Das so bestimmte fußläufige 
Einzugsgebiet der Standort-
agglomeration an der Opal-
straße sowie das Einzugsge-
biet des Netto-Marktes am 
Sonnenring deckt wesent-
liche Bereiche der örtlichen 
Wohnbaugebiete ab. Dies 
gilt für den Standort „Am Ai-
cher Feld“ weitgehend nicht, 
da dieser nur sehr wenige 

Wohnbauflächen in seinem 
fußläufigen Einzugsgebiet 
(500 m Luftlinie) aufweist. 
Trotz zweier Grundversor-
gungszentren bleiben weite 
Teile der Wohnbauflächen 
am Hauptort Altdorf ohne 
adäquate Grundversor-
gungsausstattung in fußläu-
fig erreichbarer Entfernung. 
Zumindest etwas wird diese 
defizitäre Situation durch 
den kleinen Lebensmittel-
markt „nah+gut Pistotnik“ 
entschärft, der sich in integ-
rierter Lage im Ortskern be-
findet und ganz wesentliche 
Anteile an Wohnbauflächen 
in seinem fußläufigen Ein-

zugsbereich besitzt, aber mit 
nur 450 m² Verkaufsfläche 
keine vollständige Grund-
versorgungsfunktion 
erfüllen kann. 
Neben diesem kleinen 
Lebensmittelmarkt sind 
im Siedlungskern weitere 
sieben der insgesamt 57 Ein-
zelhandelsgeschäfte situiert. 
Hierzu zählen die St.-Josef-
Apotheke, die Bäckerei Brot-
macher sowie die Metzgerei 
Detterbeck, die als Anbieter 
im Bereich des kurzfristigen 
Bedarfs vergleichsweise häu-
fig aufgesucht werden und 
Frequenz generieren. 
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Einzelhandel

Neben den grundversor-
gungsrelevanten Anbietern 
sind in Altdorf noch einzelne 
(flächenbezogen) größere 
Anbieter mit Warengruppen 
des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs platziert (Rofu 
Kinderland, Möbel Outlet 
Zentrum, Radmarkt Gürtner, 
Gebrauchtwarenhaus Hab 
und Gut sowie Prosol Lacke). 
Diese Anbieter bilden ein 
überörtliches Kundenein-
zugsgebiet aus und gene-
rieren Nachfrage aus dem 
gesamten Raum Landshut. 
Allerdings sind diese Anbie-
ter nicht in eine Standortag-
glomeration mit Anbietern 

derselben Hauptwarengrup-
pe oder kopplungsaffinen 
Anbietern eingebunden, wie 
dies in Ergolding entlang der 
Siemensstraße oder in der 
Stadt Landshut im Indus-
triegebiet Landshut Nord 
vorliegt. Somit bleibt die An-
ziehungskraft der jeweiligen 
Anbieter in Altdorf nur auf 
die Attraktivität des Einzel-
geschäftes beschränkt, wäh-
rend die Anbieter in Ergol-
ding und Landshut auch von 
der Anziehungskraft weiterer 
Anbieter am Standort und 
damit von der Anziehungs-
kraft des Gesamtstandortes 
profitieren. 
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Umgriff der städtebaulichen Untersuchungen

Im Rahmen der städte-
baulichen Analyse werden 
Rahmenbedingungen und 
Ausgangssituation für die 
städtebauliche Entwicklung 
der Stadt in einer knappen 
Übersicht zusammen-
gefasst. Die im Rahmen 
der Untersuchungen zum 
Integrierten Städtebauli-
chen Entwicklungskonzept 
(ISEK) erreichbare und in 
der Broschüre darstellbare 
Tiefe ersetzt dabei nicht die 
fachliche Auseinanderset-
zung mit dem individuellen 
Umfeld einer städtebau-
lichen Aufgabenstellung 

bei einem konkreten Bau-
vorhaben, sondern dient 
einer zusammenfassenden 
Gesamtschau für eine erste 
Auseinandersetzung mit 
städtebaulichen Fragen in 
Altdorf und der Einordnung 
der einzelnen Fragestellun-
gen aus der Bestandsauf-
nahme und Analyse in den 
Gesamtkontext der Stadt.
Das Gemeindegebiet des 
Marktes Altdorf umfasst 
eine Fläche von ca. 23 km² 
mit insgesamt 14 Ortsteilen.
Der Umgriff des Untersu-
chungsgebietes wird dabei 
auf die Detailschärfe der 

jeweiligen Betrachtung ab-
gestimmt.
Während entwicklungsge-
schichtliche, topografische, 
klimatische oder verkehrs-
bezogene Betrachtungen 
ebenso wie die statistischen 
Erhebungen als Grund-
lagendaten für genauere 
Betrachtungen auf das 
gesamte Ortsgebiet be-
zogen werden, sind die 
stadträumlichen und 
funktionalen Betrachtungen 
auf enger gefasste Bereiche 
des Hauptortes und die 
beiden größeren Ortsteile 
Eugenbach und Pfettrach 

bezogen.
Ein städtebauliches Sa-
nierungsgebiet wurde in 
Altdorf bisher nicht aus-
gewiesen, ein typisches 
historisches oder städtebau-
liches Ortszentrum ist kaum 
abgrenzbar.

Umgriff gesamtörtliche Untersuchungen

Städtebauliche Analyse Ortsgebiet
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Topografie Gesamtort

Die topografische Situation 
Altdorfs ist geprägt durch 
die Züge des tertiären 
Hügellandes, besonders 
präsent mit der nördlich an 
den Siedlungsraum an-
grenzenden Hangleite im 
Hauptort.
Die Ebene des Isartales liegt 
im Bereich Altdorf etwa auf 
400m ü.NN, die umgeben-
den Hügel erreichen Höhen 
von bis zu 500m.
Die Höhenunterschiede im 
Gemeindegebiet mit ca. 
100m sorgen aus den Hö-
henzügen heraus für weite 
und eindrucksvolle Sichtbe-

ziehungen in die Ebene.
Im Ortszusammenhang 
sind die Höhenunterschiede 
weitgehend moderat, mit 
Ausnahme der Bereiche, in 
denen sich der Siedlungs-
körper in die Hangsituation 
hinein entwickelt hat.

Topografische Karte-Wegebeziehungen

Die topografische Karte 
zeigt neben der Bewaldung 
vorwiegend der Hügelkup-
pen im nördlichen Bereich 
der Gemeinde den Talraum 
der Isar, den sich Altdorf 
unter anderem mit Lands-
hut teilt.  
Die nördlich von Altdorf das 
Pfettrachtal querende A92 
trennt das Gemeindegebiet 
funktional in den süd-
lichen, stark mit Landshut 
verflochtenen Siedlungs-
bereich Altdorf / Eugenbach 
und die jenseits der A92 
liegenden Ortsteile. Hier ist 
insbesondere Pfettrach ein 

Siedlungsschwerpunkt, be-
günstigt durch die Anbin-
dung über die B299 und bis 
1974 einen eigenen Bahnhof 
an der Linie Landshut-Rot-
tenburg.
Als zweites trennendes 
Element durchzieht die Pfet-
trach den Hauptort als Band 
von Norden nach Süden. 
Insbesondere in den bereits 
durch Hochwasserschutz-
maßnahmen überformten 
Abschnitten ist sie heute 
eine funktionale Barriere.

Naturraum & Landschaft
(Natur)räumliche Einordnung

Altdorf liegt im zentral-
westlichen Bereich des 
Landkreises Landshut und 
ist raumordnerisch der 
Region Landshut (13) zu-
geordnet.
Die naturräumliche Lage 
Altdorfs ist bestimmt durch 
seine Lage im Grenzbereich 
des Donau-Isar-Hügellandes 
(nördlicher Gemeindebe-
reich, Tertiär) zum Unteren 
Isartal (Quartär, südliches 
Fünftel des Marktgebietes).
Charakteristisch für das 
Tertiär-Hügelland sind sanft 

geschwungene Hügel mit 
asymmetrischen Tälern.
Die Grenze zum Unteren 
Isartal ist durch eine über-
wiegend bewaldete Hang-
kante geprägt. 
Bei der potenziellen natür-
lichen Vegetation wechseln 
Hainsimsen-Buchenwälder 
an Steillagen mit reinen Lab-
kraut-Eichen-Hainbuchen-
wäldern sowie Trauben-
kirschen-Eschenwäldern in 
den Tälern. Im Isartal findet 
sich Erlen-Eschen-Auwald 
und Fichten-Erlen-Auwald.

Geologische Karte von Bayern 1:50.000 Blatt L7538 Landshut (c) GLA 1996 
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Boden

In den Talräumen ent-
lang der Bachläufe, wie im 
Pfettrachtal, liegen zumeist 
typische Grünlandnutzun-
gen vor.
Der ertragreiche Boden im 
Umfeld der Siedlungsberei-
che mit überdurchschnitt-
lich hohen Ackerzahlen 
(über dem Landkreisdurch-
schnitt von 56) befördert 
ausgedehnte landwirt-
schaftliche Nutzungen (in 
der Abbildung rot).
In Teilbereichen liegen auch 
Böden mit einer heraus-
ragenden Ertragsfähigkeit 
(Ackerzahl bis über 75, 

orange) vor, die beinahe mit 
den besten Böden Bayerns 
im Gäuboden vergleichbar 
sind.
Die Ausdehnung des Sied-
lungskörpers hat im Bereich
der Opalstraße, aber auch 
im Umfeld der Kirche Maria 
Heimsuchung am östli-
chen Ortseingang sowie in 
Pfettrach und Eugenbach zu 
einer Überbauung von etwa 
25% der Fläche dieser über-
durchschnittlichen oder 
herausragenden Böden 
geführt.

Wasser

Das Gemeindegebiet Alt-
dorf wird von den zwei 
Bachläufen Pfettrach und 
Bucher Graben geprägt.
Die Pfettrach nimmt im 
nördlichen Gemeindegebiet 
mit Mühlkanal und dem 
Zufluss vom Further Bach 
und Regenfälle aus einem 
großen Einzugsgebiet auf 
und fließt von Norden kom-
mend durch Altdorf nach 
Süden und über die breite 
Landshuter Flutmulde nach 
Osten in die Isar.
Der Bucher Graben verläuft 
westlich von Eugenbach 
begleitend zur Siedlung und 

mündet in den künstlich 
geschaffenen Franzosen-
graben, der zusammen mit 
dem Weiherbach über weite 
Teile den südlichen Rand 
der Gewerbe- und Industrie-
gebiete bildet. 
Beide Gewässersysteme be-
dingen Überschwemmungs-
gebiete für das 100-jähr-
liche Hochwasser (HQ100, 
dunkelblau). Daneben sind 
weitere Teile der Siedlung 
auch durch das HQextrem 
betroffen (hellblau). Weitere 
Hochwasserschutzmaßnah-
men an der Pfettrach sind in 
Planung. 
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Bucher G
raben

Klima

Größere, klimawirksame 
Grünzüge fehlen im be-
bauten Zusammenhang 
Altdorfs weitgehend.
Straßenbegleitenden Baum-
pflanzungen im öffentlichen 
Raum und die in den Wohn- 
und Siedlungsgebieten ge-
setzten, meist noch jünge-
ren Bäume mit begrenzten 
Entwicklungsmöglichkeiten 
stehen den großflächig ver-
siegelten, kaum durchgrün-
ten Flächen im Bereich der 
Gewerbe- und Industrienut-
zungen (gelb) gegenüber.
Auch die ungegliederten 
überwiegend großflächig 

landwirtschaftlich genutz-
ten Flächen leisten hin-
sichtlich der Vorbereitung 
auf extreme Klima- und 
Wettersituationen nur einen 
geringen Beitrag.
Die Ausdehnung des 
Siedlungsgebietes bis ein-
schließlich der nördlichen 
Talausgänge hat insbeson-
dere im Bereich der Pfet-
trach dazu geführt, dass der 
Kaltluftabfluss im Talraum 
und die Frischluftzuströ-
me aus den bewaldeten 
Hängen der Umgebung nur 
langsam erfolgen können.

(c) L+K


