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(c) Arc

Bucher
Graben

Steinleite

Pfettrach

(c) TUM Prof. Pauleit

Grünzug Sternstraße 2016 Grünzug Sternstraße 2022

Hauptstraße

Schutzgebiete und kartierte Biotope 

Im Gemeindegebiet befin-
den sich zahlreiche Schutz-
gebiete. Das Flora-Fauna-
Habitat „Bucher Graben“ 
begleitet den gleichnami-
gen Bachlauf nordwärts 
von Eugenbach beginnend 
nordwestlich der Autobahn 
A92. 
Eine Vielzahl von Flach-
landbiotopen findet sich 
entlang der Bachläufe, etwa 
von Pfettrach und Bucher 
Graben aber auch in Form 
von für die Pflanzen- und 
Tierwelt wertvollen Hecken 
und Feldgehölzen.
Im westlichen Gemeindege-

biet liegen beidseits der A92 
die Naturwaldflächen der 
„Steinleite“. 
Flächen des Ökoflächen-
katasters finden sich 
vorwiegend im nördlichen 
Gemeindegebiet als weg-
begleitende Flächen, aber 
auch im südlichen Bereich 
an der Pfettrach auf Höhe 
von Altdorf Süd.
Wertvolle Lebensräume be-
stehen auch an den Sied-
lungsrändern und in den 
ländlichen Dorfgebieten, 
hier v. a. in Form von Obst-
wiesen und raumwirksamen 
Bäumen, häufig Walnuss. 

Grünstrukturen & Wald

Etwa ein Drittel des Unter-
suchungsgebietes besteht 
aus Wald- und Forstflächen, 
überwiegend im Bereich 
der Steilhänge und Hoch-
lagen. Die großflächigen 
Waldgebiete bereichern das 
Gemeindegebiet um eine 
wertvolle Naherholungs-
möglichkeit. Im Sied-
lungszusammenhang des 
Hauptortes besteht wenig 
raumwirksame Vegetation, 
außerhalb der durchgrünten 
Privatgärten (siehe grüne 
Schrägschraffur in der Abbil-
dung Bereich Klima).
Nördlich der Siedlungsflä-
chen erstrecken sich nahezu 
durchgehende und raum-
wirksame Ufergehölze ent-
lang der Pfettrach, vor allem 
mit Schwarz-Erlen. 
Im Hauptort bildet der Be-
reich Am Gries aktuell einen 
Schwerpunkt mit raumbil-
dendem Baumbestand. 
Dagegen haben die umge-
setzten Hochwasserschutz-
maßnahmen im unteren 
Bereich der Pfettrach zwi-
schen Dekan-Wagner-Straße 
und Altdorf Süd zu einem 
Verlust an Grünstrukturen 
geführt, der aufgrund der 
Anforderungen des Hoch-
wasserschutzes im Flut-
bereich nicht mehr ersetzt 
werden kann. Der Erhalt von 
Bäumen im Siedlungsgebiet 

wird vor dem Hintergrund 
des Klimawandels zuneh-
mend wichtig. Die Verduns-
tungsleistung dieser Bäume 
bewirkt eine deutliche 
Kühlung und steigert die 
Luftqualität. 
Das Prinzip der Schwamm-
stadt stellt eine sinnvolle, 
zukunftsorientierte Alterna-
tive zur Niederschlagswas-
sernutzung dar und kann so 
wiederum für eine Kühlung 
durch Verdunstung, aber 
auch für die Wasserversor-
gung der Grünstrukturen 
sorgen. 
Bei Baumpflanzungen in 
den Altdorfer Baugebieten 
sind oft nur „kleinkronige 
Bäume“ im Straßenraum 
vorhanden. Für einen für 
Fußgänger attraktiven Stra-
ßenraum werden zukünftig 
raumwirksame Baumstruk-
turen umso wichtiger. 
In den Randbereichen der 
Wohngebiete, die an das 
Gewerbegebiet Altdorf 
angrenzen, bestehen z.T. 
„Grünpuffer“. Diese schaffen 
Abstand und verhelfen zu 
einer besseren Wohnraum-
qualität. Häufig werden 
allerdings auch in bestehen-
den Grünflächen Rodun-
gen aufgrund technischer 
Zwänge, wie beispielsweise 
Regenrückhaltemaßnah-
men, erforderlich. 

Schwammstadtprinzip
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Kirche St. Martin

Altstadt Landshut und Alpen
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Kirche St. Georg

Kirche St. Martin
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Altdorf, Landshut, Ergolding

Kirche St. Georg

Blick Richtung Landshut

Alp
en

Kirche St. Martin

Kirche Mariä Heimsuchung

Kirche Mariä Heimsuchung

Spielplatz

Spielplatz

Kirche St. Georg

Wirtshaus

Spielplatz

Biergarten

Streethockey Feld

Spielplatz

Eisdiele

Altes Dorf

Kirche St. Nikola

Altes Dorf

Café

wilde
Bachlandschaft

Sportplatz

FFW Eugenbach
Haus der Vereine 

Eugenbach

Sitzbank 
mit Aussicht

Spielplatz

Spielplatz

Kriegerdenkmal

Haus der 
Begegnung

Spielplatz

Wirtshaus

Spazierengehen

Bolzplatz

Sitzbank 
mit Aussicht

Künstlerhaus
Fritz König

Kapelle Gsdaudach

Kirche 
Maria Heimsuchung

Kleingarten-
anlagen

Restaurant

Feuerwehr 
Altdorf

Marterl

Altdorf Museum

Wegekreuz

Wegekreuz

Wegekreuz

Wegekreuz

Spielplatz

Waldkapelle

Wegekreuz

Friedhof 
Pfettrach

Spazierengehen

Spazierengehen

Downhill Biker

Hohlwege
Spazierengehen

Streetballkorb

Streetballkorb

Sitzbank

Spazierengehen

DOM Garten

Spazierengehen
(Parkmöglichkeit)

Tennisplätze

Spazierengehen
(Wald, Hohlwege)

Spazierengehen
(Wald, Bucher Graben)

Alte Ziegelei
Jugendtreff

Bogen-
schießen

DOM
Nachbarschaftstreff

Spazierengehen

Pfarrgarten

Dorfladen

Kirche St. Othmar

Spielplatz

"ungepflegt"

Bauhof 
maßstabssprengend

Hangbebauung

Scherben am 
Streetballkorb

"Brett vorm Kopf Brücke"

städtische 
Blockbebauung

Sackgasse

(c) L+K

PfettrachtalUmfeld St. Nikola

Pfettrach südlich Bahnhofsstraße Am Gries

Pfettrach südlich Ortsmitte Ziegeleigelände

Landschaftsbezüge, Ausblicke und Pfettrach

Der Hauptort Altdorf ver-
fügt über keine öffentliche, 
zentrale Ortsmitte, in der 
sich die Bewohner und 
Besucher treffen und aus-
tauschen können. Lediglich 
der Bereich Am Gries stellt 
eine Möglichkeit zur Nah-
erholung im Ortskern dar. 
Hier besteht darüber hinaus 
großes Potenzial für eine 
belebte Ortsmitte als Treff-
punkt für Jung und Alt. 
Im Umfeld der Kirche St. 
Nikola sind noch ländliche 
Strukturen mit landwirt-
schaftlichen Gebäuden 
vorhanden.

Das Pfettrachtal nördlich 
der Bahnhofstraße stellt 
sich mit den ausgedehnten 
Wiesenflächen und dem Ge-
hölzsaum der Pfettrach als 
landwirtschaftlich genutztes 
Gebiet mit hoher Naherho-
lungsfunktion dar. Darüber 
hinaus bietet sich hier den 
Bewohnern und Besuchern 
Altdorfs ein attraktiver Weit-
blick. Weitere Landschafts-
bezüge bestehen von den 
Feldwegen im Nahbereich 
des Ziegeleigeländes, hier 
mit Blicken auf die Kirche 
Maria Heimsuchung und die 
Stadt Landshut.  

Qualitätvoller öffentlicher Raum

Im Hauptort Altdorfs findet 
man kaum öffentliche 
Räume mit Aufenthaltsqua-
lität. Nur wenige Grundstü-
cke befinden sich nicht in 
Privatbesitz. Somit müssen 
die verbliebenen Flächen 
sinnvoll und mit Bedacht 
genutzt werden, um für die 
Öffentlichkeit in Zukunft 
qualitätvolle Räume bieten 
zu können. Der Bereich Am 
Gries stellt einen zentralen 
öffentlichen Grünraum dar. 
Das Ziegeleiareal am nörd-
lichen Siedlungsrand bietet 
eine große multifunktionale 
Fläche. Hier können neben 

den ansässigen Bogenschüt-
zen und dem alljährlichen 
Volksfest auch verschie-
denste andere Veranstal-
tungen, wie der Garten-
zauber und das Kinder- und 
Jugendfest, stattfinden. 
Diese Funktion ist sehr 
wertvoll und erhaltenswert. 
Jugendliche treffen sich 
zum einen am Jugendzen-
trum am Ziegeleiareal oder 
im Bereich des Altdorfer 
Sportgeländes, hier vor 
allem am Streethockeyfeld, 
an Spielplätzen oder auch 
an privaten Streetballkörben 
im Straßenraum.

Freizeit, Naherholung & Hochwasserfreilegung 

Freizeiteinrichtungen kon-
zentrieren sich in Altdorf auf 
die Sportvereine und Sport-
plätze sowie den großflächi-
gen und multifunktionalen 
Bereich der „Alten Ziegelei“ 
im Norden. 
Daneben stellen gastro-
nomische Angebote, wie 
Eisdielen und Biergärten, 
ob in Gstaudach oder 
im Gewerbegebiet, stark 
frequentierte Treffpunkte 
dar. Die Pfettrach als grüne 
bzw. blaue Infrastruktur 
und Rückgrat des Ortes ist 
jedoch nur in Teilen erleb-
bar. Insbesondere südlich 

der Dekan-Wagner-Stra-
ße wird ein Zugang zum 
Wasser durch Ufermauern 
verhindert. 
Die Hochwasserfreilegung 
stellt für die Ortslage Altdorf 
eine wesentliche Reglemen-
tierung für die Siedlungs-
entwicklung dar. Erst, wenn 
der dritte Bauabschnitt 
zwischen Dekan-Wagner-
Straße und Bahnhofstraße 
fertiggestellt sein wird, kann 
im Ortsbereich wieder eine 
Nachverdichtung erfol-
gen. Dies gilt auch für die 
Erschließung vorhandener 
Potenziale in Altdorf Süd.
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Treffpunkte und Grünflächenversorgung

Altdorf weist Freiräume mit 
großem Potenzial auf. Das 
Gelände Am Gries ist schon 
jetzt eine zentrumsnahe 
Erholungsmöglichkeit und 
lädt alle Anwohner und 
Besucher Altdorfs zu einer 
kleinen Pause ein. Hier kann 
man die Pfettrach erleben 
und diese samt ihrer Vegeta-
tion und Tierwelt beobach-
ten. Jedoch könnte sich aus 
diesem Bereich durch eine 
Umgestaltung wesentlich 
mehr entwickeln und so 
eine abwechslungsreiche, 
grüne Ortsmitte mit Auf-
enthaltsqualität und Nah-
erholungsfaktor entstehen. 
Einen weiteren Treffpunkt 
stellt das Ziegeleiareal dar. 
Hier werden für verschiede-
ne Aktivitätsmöglichkeiten 
angeboten. Beispielswei-
se kann man sich hier im 
Bogenschießen üben, zum 
Jugendtreff gehen oder Zeit 
mit den Kindern am Spiel-
platz verbringen. Von Zeit 
zu Zeit finden unterschied-
lichste Veranstaltungen, wie 
das Altdorfer Volksfest statt. 
Auch dieses Areal hat sein 
Potenzial (Marktschwärme-
rei, Gartenzauber, Märchen-
fest, Spielplatz, Streetball-
korb u. v. m.) bei Weitem 
nicht ausgeschöpft und 
könnte ein noch beliebteres 
Ziel für die Freizeitgestal-

tung darstellen. Auch im 
Bereich Spiel- und Sport-
plätze kann das Marktgebiet 
Altdorf ebenfalls einiges 
vorweisen. Die Sportplät-
ze Altdorfs befinden sich 
zudem sehr zentrumsnah. 
Siedlungsnahe Flächen 
zum Toben und Chillen 
sind unter anderem in den 
Wäldern (z. B. Biketrails) und 
im Ort gleichmäßig verteilt 
vorhanden. Sie stellen gera-
de für die jüngeren Gene-
rationen einen wichtigen 
Anlaufpunkt des täglichen 
Lebens dar. Eine große An-
zahl an unterschiedlichsten 
Vereinen bietet eine weitere 
Alternative zur individuel-
len Gestaltung des Alltags. 
Spazier- und Radwege im 
Grünen, wie beispielswei-
se in Kreuth oder an der 
Pfettrach im Norden, bieten 
generationenübergreifend 
eine sehr gute Möglichkeit 
zur Naherholung sowie für 
sportliche Aktivitäten. Die 
Vernetzung für Fußgänger 
sowie für Radfahrer im 
Hauptort ist ausbaufähig. 
Fehlende sichere Wege-
beziehungen v. a. für Kinder 
und Fahrradfahrer sind in 
der Ortsmitte nicht durch-
gängig vorhanden. Für 
Senioren bestehen bisher 
keine Angebote im Frei-
raum.

Landschaftsbezüge, Ausblicke, Sichtachsen

Durch die Anhöhen des 
Hügellands und vor allem 
die zum Isartal steil abfallen-
de Hangleite, aber auch die 
Hochterrassenkante an der 
Kirche Maria Heimsuchung 
ergeben sich vielfältige Aus-
sichtspunkte. 
Kirchtürme, allen voran St. 
Georg über Eugenbach, 
aber auch Landshut mit 
der Burg Trausnitz oder die 
Martinskirche in der Altstadt 
sind von vielen Standorten 
im Marktgebiet Altdorf aus 
gut zu sehen. 
Negative Blickbeziehungen 
entstehen zumeist durch 

technische Großstrukturen 
(Brücken, Masten, etc.) und 
großflächige zum Teil auch 
in der Höhe maßstabs-
sprengende Gebäude. Der 
Rebenring stellt hierbei eine 
besonders fernwirksame 
Wohnbebauung dar.
Auch in den Freiflächen 
finden sich vielfältige tech-
nische Bauwerke, ob zum 
Hochwasserschutz oder als 
Rückhaltebecken.
Im südlichen Marktgebiet 
verläuft eine Vielzahl an 
Hochspannungs-Freileitun-
gen, die sich im Umfeld des 
Umspannwerkes bündeln. 
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St. Georg

Ortsrand südlich Eugenbach

Qualitätvoller öffentlicher Raum

Ein richtiger Dorfplatz be-
steht in Eugenbach nicht, 
was unter anderem der 
langen, schmalen Form des 
Straßendorfes geschuldet 
ist. Trotz der Lage zwischen 
Gewerbegebiet und Auto-
bahn vermittelt Eugenbach 
weiterhin einen typisch 
dörflichen Charakter. Hier ist 
sogar das Spazierengehen 
auf den Straßen noch mög-
lich und durchaus üblich. 
Gehwege bestehen hier 
nicht. 
Der Ortsrand südlich von 
Eugenbach weist eine hohe 
Qualität auf. Hier besteht 

ein großzügig angelegter 
Spielplatz. Ein attraktiver 
Treffpunkt im Ort wurde 
durch das „Haus der Verei-
ne“ neben dem Feuerwehr-
haus neu geschaffen. Der 
umgebende Freiraum hat 
Potenziale, die in Hinblick 
auf Begrünung und Aufent-
haltsqualität zu entwickeln 
sind. 
Wie im gesamten Markt-
gebiet weisen auch hier die 
öffentlichen Straßen nur we-
nige Großbaumstrukturen 
auf. Einzelne Birken entlang 
des Bucher Grabens sind 
hier positiv hervorzuheben.

Prägende Grünstrukturen, Landschaftsbild

Die Bewaldung der Hanglei-
te im Osten gibt neben dem 
Bucher Graben die Grund-
struktur der Ortslage vor. 
Richtung Westen folgen auf 
eine zum Teil vorhandene 
Randeingrünung landwirt-
schaftlich genutzte Flächen 
sowie die Autobahn A92. 
Südwestlich von Eugen-
bach beginnt nach land-
wirtschaftlich genutzten 
Flächen die Bewaldung 
der Steinleite. Die Gebäu-
de lassen nur wenig Platz, 
wodurch der Bucher Graben 
innerorts kaum über eine 
raumwirksame Begrünung 

verfügt. Nördlich der Ten-
nisplätze von Eugenbach 
erstrecken sich dagegen 
raumwirksame Gehölzbe-
stände entlang des Bucher 
Grabens. 
Die Wege zur Kirche St. 
Georg, nach Kreuth und 
entlang des Bucher Grabens 
stellen mit den Ausblicken 
sehr beliebte und stark 
frequentierte Verbindungen 
für Fußgänger und Radfah-
rer dar. 
Von Eugenbach aus kann 
man über abwechslungs-
reiche Spazierwege das Zen-
trum von Altdorf erreichen. 

Landschaftsbezüge, Ausblicke, Störfaktoren

Der Ort Eugenbach hat 
einen sehr engen Bezug zur 
steilen, dicht bewaldeten 
Hangleite, welche sich im 
Osten an den Ort an-
schmiegt. Südwestlich, auf 
der Hochlage der Hangleite 
thront die Kirche des Ortes, 
welche im gesamten Isartal 
ein Wahrzeichen darstellt. 
Aus den nahegelegenen 
Einöden aber auch von Fer-
ne ergeben Kirche und dicht 
bewachsene Hangleite ein 
Gesamtbild. Des Weiteren 
kann man vom Kirchberg 
aus einen Fernblick Rich-

tung Alpen sowie zur Stadt 
Landshut mit Martinskirche 
und Burg Trausnitz erleben. 
Die kleingliedrige, bewegte 
Landschaft rund um die 
Kirche St. Georg bzw. in der 
Feldflur „Kreuth“ ist zu jeder 
Jahreszeit ein lohnendes 
Ausflugsziel, auch im Winter 
zum Schlittenfahren. Dage-
gen stellt die Autobahn A92 
eine äußere Begrenzung für 
den Ort dar, welche nicht 
nur optisch, sondern auch 
aufgrund der Lärmemissio-
nen stark in den Ort hinein 
wirkt (violette Flächen).
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(c) L+K

A 92 über Pfettrach

Kastanienhof Hohlweg

Landschaftsbezüge, Ausblicke, Störfaktoren

Der Ort Pfettrach befindet 
sich im Norden des Gemein-
degebietes. Die Autobahn 
A92 stellt hier nicht nur 
optisch eine trennende 
Barriere dar. Auch Lärm und 
nachts unbeleuchtete Wege 
sind Störfaktoren bzw. un-
schöne Orte. Diese sind in 
der Abbildung rechts violett 
und rot dargestellt. Für den 
Ort bildet die Pfettrach samt 
raumwirksamen Begleitge-
hölzen ein zentrales Land-
schaftselement und Heimat-
bezug. Der geschwungene 
Bachlauf liegt inmitten von 

Grünland und ist auch von 
innerorts zu sehen. Im Wes-
ten begrenzen die bewal-
deten Hänge die Sichtku-
lisse. Im Osten überwiegen 
Ackerflächen. Hier bietet der 
Pfettracher Friedhof östlich 
der B299 einen Zielpunkt. 
Die trennende Wirkung 
der beiden Straßentrassen 
B299 im Osten und A92 im 
Süden grenzen den Ort von 
der umgebenden Land-
schaft ab. Die Autobahn A92 
verläuft zudem in erhöhter 
Lage und bewirkt eine ne-
gative Aussicht.

Prägende Grünstrukturen, Landschaftsbild

Die Pfettrach mit dem 
raumwirksamen Gehölz-
bestand stellt eine zentrale 
Grünstruktur dar, welche 
sich sehr positiv auf das 
Orts- und Landschafts-
bild auswirkt. Sie trennt 
die Ortsteile Abensberg 
und Haunmühle räumlich 
vom Hauptort Pfettrach 
mit Höfen ab. Die Ortsteile 
Abensberg und Haunmühle 
sind anders als Pfettrach, 
das der offenen Landschaft 
sowie der Bundesstraße zu-
gewandt ist, stark dem Wald 
zugewandt. Die nordöstlich 
angrenzende Bundesstra-

ße B299 wird durch eine 
Hecke vom Wohngebiet 
abgegrenzt. Optisch bildet 
dieser Puffer den Ortsrand. 
Insgesamt wird der Ort stark 
durch Lärmemission sowie 
durch negative Sichtbezüge 
zu den im nahen Umfeld 
verlaufenden Straßen (B299 
und A92) beeinflusst. 
Der Ort ist gut an die nahen 
Wälder samt Spazierwegen 
und kulturhistorischen 
Hohlwegen angebunden. 
Es bestehen zudem Wege 
entlang der Pfettrach, je-
doch nicht bis ins Altdorfer 
Zentrum.

Freizeit und Naherholung, Grünflächen

Der Turm von St. Othmar ist 
ein unverwechselbares Sym-
bol für den Ort Pfettrach. 
Die Kirche befindet sich 
zentral im alten Ortskern. 
Dieser war ursprünglich 
auch vom Wasser-Schloss 
geprägt, das heute im Frei-
raum bis auf den Wasser-
graben nicht mehr erlebbar 
ist. In nächster Nähe zur 
Kirche besteht seit kurzem 
im Kastanienhof ein Gast-
haus mit Dorfladen und 
Eisdiele. Dies bringt eine 
bisher nicht mehr vorhande-
ne Nahversorgung wieder. 
Darüber hinaus findet man 

in Pfettrach viele Vereine. 
Generationenübergreifend 
besteht ein interessantes 
Angebot. Zuletzt wurde 
nahe der Stockschützen-
bahn eine Kneipp-Anlage an 
der Pfettrach neu errichtet. 
Der Großteil der Möglich-
keiten zur Naherholung 
sowie zur Freizeitgestaltung 
weisen großes Potenzial 
auf und können sich durch 
eine Neu- bzw. Umgestal-
tung zu einem beliebten 
Freizeit- und Erholungstreff 
entwickeln. Im Ortsgebiet 
Pfettrach befinden sich 
lediglich zwei Spielplätze.
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Siedlungsentwicklung und -bestand

Siedlungsentwicklung etwa 1860

Das Urpositionsblatt zeigt 
noch die drei unabhängigen 
Siedlungsursprünge von 
Pfettrach, Eugenbach und 
Altdorf. Die Bahnlinie von 
München nach Landshut, 
auf der oberen Terrassen-

ebene im Isartal liegt noch 
weit entfernt, so wie auch 
der Landshuter Bahn-
hof auf der Nordseite der 
Isar. Die Karte vermittelt 
einen guten Eindruck vom 
Ursprung der modernen 

Siedlungsentwicklung am 
Zufluss von Bucher Graben 
und Pfettrach in das Isartal: 
noch außerhalb der Über-
schwemmungsgefahr am 
nördlichen Talrand, von wo 
aus die ertragreichen Böden 

erreicht und bewirtschaftet 
werden konnten. Die Karte 
zeigt auch noch das 1840 
abgebrochene Schloss in 
Pfettrach.

Urkataster 1808-1864

Der Altdorfer Urkataster 
zeigt um die Kirche St. 
Nikola und Stephanus 
gruppierte Hofstellen, die 
meist als Vierseithöfe mit an 
der Dorfstraße gelegenem 
Hauptgebäude und dar-
an angegliederten Wirt-
schaftsgebäuden angelegt. 
Während am nördlichen 
Eingang die Bebauung 
schon damals nahe an die 
Pfettrach gerückt war, wird 
im weiteren Verlauf noch ein 
großzügiger Abstand vom 
„Pfettracher Bach“ eingehal-
ten. Der Straßenverlauf lässt 
auch hier schon die beiden 

Querungsmöglichkeiten 
im Bereich der heutigen 
Bahnhofstraße und Dekan-
Wagner-Straße erkennen. 
Der Ausgangspunkt der 
Siedlungsentwicklung 
liegt damit im Bereich der 
„Hauptstraße“, die aus-
geprägtere Entwicklungs-
achse war jedoch zu diesem 
Zeitpunkt die Ost-West-
Richtung, d. h.. parallel zum 
Talraum der Isar.
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Formelle Bauleitplanung

Die Siedlungsentwicklung in 
Altdorf erfolgte außerhalb 
des Siedlungsursprungs im 
wesentlichen ab den 1960er 
Jahren und damit im Rah-
men formeller Bauleitpla-
nungen. Während der Be-
reich der „Ortsmitte“ noch 
weitgehend mit dem Ziel 
einer Nutzungsmischung 
entwickelt wurde, zeigen 
die ab 1960 entwickelten 
Gebiete eine weitgehende 
Funktionstrennung zwi-
schen Wohnen, Versorgung 
und Arbeiten. Die weitge-
hend homogene Entwick-
lung des Siedlungskörpers 

von innen nach außen bis 
an die jeweilige Entwick-
lungsgrenze stellt für die 
nachträgliche Schwerpunkt-
bildung und Eingriffe in die 
bestehende Siedlungsstruk-
tur eine Herausforderung 
dar, weil sich nur sehr weni-
ge der überplanten Flächen 
im Eigentum der Kommune 
befinden oder bestehende 
Baurechte bereits ausge-
schöpft sind.

Funktionsverteilung im Ort

Die im Flächennutzungs-
plan dargestellte Funktions-
verteilung zeigt in Altdorf 
einen noch als Mischgebiet 
dargestellten, ausgedehn-
ten Bereich am Siedlungs-
ursprung, der aber teilweise 
stark von Wohnfunktionen 
dominiert ist. Auffällig sind 
zudem die nach Westen 
hin parallel entwickelten 
Flächen von Wohn- und 
Gewerbe/Industriegebieten, 
die über ihre ausgedehnten 
Kontaktflächen ein hohes 
Konfliktpotenzial durch 
Störungen (Immissionen, 
Verkehrsaufkommen) auf-

weisen. Die Ansiedlung von 
Versorgungsfunktionen an 
der Anbindung der A92 ent-
spricht den Wünschen der 
Betreiber, sorgt aber auch 
für eine Schwerpunktbil-
dung an einer vorwiegend 
per Kfz erreichbaren Stelle.

Potenzialflächen / Baurechtsreserven

Potenzialflächen sind Flä-
chen, auf denen entweder 
durch einen gültigen Be-
bauungsplan oder durch die 
Lage im bebauten Zusam-
menhang des Siedlungs-
körpers bereits Baurecht 
besteht, die aber noch nicht 
bebaut wurden und auch 
keine sonstige (z.B. öffentli-
che) Funktion erfüllen.
Häufig handelt es sich um 
„Enkelgrundstücke“ die für 
eine mögliche zukünftige 
Bebauung vorgehalten wer-
den oder beim Verkauf an 
die Stadt vom Eigentümer 
zurückgehalten und durch 

einen Bebauungsplan mit 
Baurecht versehen wurden.
Diese Flächen stellen eine 
wesentliche Reserve an 
Siedlungsfläche dar, da sie 
bereits erschlossen sind und 
laufende Infrastrukturkosten 
(Beleuchtung, Erschlie-
ßungserhalt, Winterdienst 
usw.) verursachen.
Der Markt ist hier immer auf 
die Mitwirkung der Eigen-
tümer angewiesen, um 
diese Flächen einer Nutzung 
zuführen zu können. Ihre 
Erfassung ist eine wichtige 
Grundlage für künftige Ent-
wicklungsvorhaben.

Platzhalte
r
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Siedlungsstruktur

Der Schwarzplan zeigt 
die noch differenzierten 
Baustrukturen im Bereich 
des Siedlungsursprunges 
und die daran anschließen-
den, wenig differenzierten 
Wohngebietsstrukturen.
Im südlichen Siedlungsbe-
reich zeichnen sich die groß-
maßstäblicheren Strukturen 
des Gewerbe- und Industrie-
betriebes ab, die über weite 
Strecken mit nur geringem 
Abstand der nördlich an-
schließenden Wohngebiete 
entwickelt sind. Erkennbar 
ist hier auch, wie nahe die 
Bebauung im nördlichen 

Verlauf der Pfettrach an 
den Bachlauf gewachsen 
ist, während im unteren 
Lauf die Abstände deutlich 
größer blieben. Die aktuell 
bestehende Zäsur zwischen 
Altdorf und Altdorf Süd lässt 
Altdorf Süd eher als Teil 
Landshuts wirken als Altdorf 
zugehörig.
Das ganz im Norden des 
Hauptortes an der Abfahrt 
der A92 entwickelte Ge-
werbe-/Sondergebiet weist 
ebenfalls eine satelliten-
artige Lage zum restlichen 
Siedlungskörper auf.

Liegenschaften der Kommune

Grundstücken im Besitz der 
Kommune kommt bei der 
Ortsentwicklung stets eine 
besondere Bedeutung zu. 
Zum einen sind dies Flächen, 
auf denen die Kommune 
eigene Projekte unmittel-
bar realisieren kann, zum 
anderen handelt es sich um 
Flächen, die für den Grund-
stückstausch oder als Aus-
gleichsflächen für bauliche 
Entwicklungen an anderer 
Stelle zur Verfügung stehen.
In Altdorf sind die Flächen 
im kommunalen Besitz 
häufig bereits einer öffent-
lichen Nutzung gewidmet 

(etwa Schule, Verwaltung, 
Bauhof, Sportanlagen oder 
Kindergarten) oder als Aus-
gleichsflächen aktiviert. Nur 
wenige Grundstücke sind für 
eine ergänzende Bebauung 
geeignet: im Wesentlichen 
handelt es sich um den Be-
reich der ehem. Ziegelei.
Eine proaktive Grundstücks-
politik ist notwendig, um 
sich künftige Handlungs-
spielräume zu erarbeiten. 
Im Bereich der weitläufigen, 
homogenen Wohngebiete 
fehlen oft Flächen, die für 
ergänzende Infrastruktur ge-
nutzt werden können.

Grundprinzip der räumlichen Ordnung

Die schematische Dar-
stellung der prinzipiellen 
Grundordnung Altdorfs 
zeigt den an den Flussauen 
der Pfettrach gelegenen 
Siedlungsursprung öst-
lich der Grünzone „Am 
Gries“Ausgangspunkt der 
Ortsentwicklung. Eine klar 
abgegrenzte Ortsmitte 
in Form einer typischen 
Mischgebietszone gibt es in 
Altdorf kaum. Gewerbliche 
Nutzungen finden sich am 
westlichen Ortseingang 
entlang der Opalstraße in 
einem langgestreckten 
Quartier zwischen der 

Wohnbebauung im Norden 
und der Bahnlinie im Süden. 
Ein zweiter Schwerpunkt 
liegt im Gewerbegebiet 
am Autobahnanschluss im 
Norden des Ortes. 
Eine Differenzierung der 
bauleitplanerisch als Misch-
gebiet definierten Flächen 
und den reinen Wohnge-
bieten ist im Bereich der 
Ortsmitte wenig spürbar, in 
der konkreten Ausprägung 
liegt über weite Strecken 
ein Schwerpunkt in Wohn-
gebietsnutzungen mit 
eingestreuten Nicht-Wohn-
Nutzungen.
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Entwicklungskonzept Altdorf 1994

Interdisziplinäre Ortsentwicklungsplanung

In der Reaktion auf die 
erwarteten „wirtschaft-
lichen und verkehrlichen 
Auswirkungen des neuen 
Flughafens München auf 
sein Umland“ beschloss der 
Markt Altdorf ein interdiszi-
plinäres Entwicklungskon-
zept mit den Fachbereichen 
Bevölkerung, Wirtschaft, 
Verkehr, Immissionsschutz, 
Energieplanung, Freiraum, 
Ökologie, Architektur und 
Städtebau erarbeiten zu 
lassen.
Das entsprechende Gut-
achten wurde im April 1991 
begonnen und im Jahr 1994 

abgeschlossen.
Inhaltlich setzt sich das 
noch unter Beteiligung 
der Ortsplanungsstelle für 
Niederbayern erarbeitete, 
interdisziplinäre Gutachten 
mit allen wesentlichen Fra-
gestellungen der Ortsent-
wicklung zum damaligen 
Zeitpunkt auseinander.
Das Ortsentwicklungskon-
zept wurde im April 1991 
beauftragt. 
Bürgerbeteiligung fand in 
Form einer brieflichen Befra-
gung durch einen „Bürger-
brief“ mit der Möglichkeit 
zur schriftlichen Äußerung 

im Oktober 1991 und eine 
Bürgerversammlung im 
Frühjahr 1993 statt. 
Die erarbeiteten Ziele sind 
weitestgehend auch heute 
noch als sinnvoll zu be-
werten -der erreichte Grad 
der Umsetzung ist in den 
verschiedenen Fachberei-
chen sehr unterschiedlich. 
Während die Verlagerung 
der überörtlichen Verkehrs-
wege aus dem Bereich der 
Ortsmitte durch die Nord-
umfahrung für die Kreis-
straße LA26 klar erreicht 
wurde, konnten die städte-
baulichen Entwicklungsziele 

nur eingeschränkt realisiert 
werden.
Dazu gehören Aufgaben-
stellungen, die von den 
Altdorfer Bürgern und 
Bürgerinnen teilweise bis 
heute als spürbare Defizite 
wahrgenommen werden, 
wie etwa das Fehlen einer 
räumlichen und funktiona-
len Ortsmitte, die Ausstat-
tung mit Läden und Dienst-
leistungseinrichtungen im 
Ortsmittenbereich und die 
Aufwertung des Uferberei-
ches der Pfettrach. 



36

Inhalt und Umsetzung städtebauliches Konzept

Für die Umsetzung der 
städtebaulichen Ziele 
im Bereich der Ortsmitte 
wurde ein Bebauungs- und 
Grünordnungsplan auf 
den Weg gebracht, der in 
durchaus sensibler Weise 

eine Weiterentwicklung und 
Verdichtung der vorhande-
nen baulichen Strukturen 
voranbringen sollte.
Kern des Bebauungsplanes 
war die Errichtung eines 
„Neuen Zentrums“ im Be-

reich zwischen Hauptstraße 
und Dekan-Wagner-Straße 
und damit noch im Bereich 
des historischen Siedlungs-
ursprunges.
Geplant war die Integration 
des denkmalgeschützten 
alten Pfarrhofes in eine neu 
zu errichtende Hofanlage 
mit Laden- und Geschäfts-
nutzungen in den Erdge-
schossbereichen, die sich an 
der ortsüblichen Typologie 
eines geschlossenen Vier-
seithofes orientiert.
Durch die Nutzung der 
vorhandenen Topografie 
sollte eine Tiefgarage für 
einen autofreien Innenhof 
sorgen und die Ansiedlung 
von publikumsträchtigen 
Nutzungen wie etwa einem 
Café mit Freiterrasse mög-
lich machen. Unterstützt 
durch Maßnahmen im Frei-
raum, wie etwa die teilweise 
Wiederherstellung des 
ehemaligen Mühlbaches 
als erlebbaren Bachlauf und 

die Aufwertung der öffent-
lichen Flächen im Bereich 
der Dekan-Wagner-Straße, 
sollte so zusammen mit der 
Stichstraße zwischen Haupt-
straße und Dekan-Wagner-
Straße ein öffentlicher Raum 
als funktionale und soziale 
Mitte hergestellt werden.
Während die baulichen 
Strukturen an dieser Stelle 
weitgehend entsprechend 
der vorgeschlagenen 
Baukörper errichtet wur-
den, haben vor allem die 
Nutzung des Innenhofes 
als Parkplatz und die an 
der Dekan-Wagner-Straße 
fehlenden Nutzungen (Café, 
Terrasse, Wasser) mit einer 
belebenden Wirkung des 
öffentlichen Raumes dazu 
geführt, dass das Ziel ein 
„neues Zentrum“ für die 
Mitte Altdorfs zu errichten 
leider nicht erreicht werden 
konnte.



37

Mängel- und Werteübersicht

Das weitgehende Fehlen 
einer erkennbaren Orts-
mitte macht die Abgren-
zung eines sinnvollen 
Betrachtungsraumes für 
eine klassische Mängel- und 
Werteübersicht in Altdorf 
schwierig.
Für den Bereich des Sied-
lungsursprunges soll auf 
den folgenden Seiten 
trotzdem ein kurzer Abriss 
der städtebaulichen Be-
sonderheiten und Aufgaben 
dargestellt werden.
Darüber hinaus gibt es im 
gesamten Siedlungsbereich 
Altdorfes städtebauliche 

Besonderheiten, die hier in 
einer Übersicht des Status-
Quo zusammengetragen 
werden sollen.
Da schon zu einem frühen 
Zeitpunkt in der Orts-
entwicklung Schule und 
Rathaus auf der rechten 
Seite der Pfettrach neu 
entwickelt, jedoch keine 
Flächen für zusätzliche 
öffentliche Funktionen oder 
Infrastruktureinrichtungen 
gesichert wurden, sind die 
zentralen Funktionen in 
Altdorf relativ weit verteilt 
und häufig von Quartieren 
mit dem Charakter reiner 

Wohngebiet umgeben. Die 
Pfettrach als definierende 
Qualität auch des Siedlungs-
ursprunges ist im Bereich 
des unteren Laufes durch 
die Hochwasserschutzmaß-
nahmen der Nutzung und 
Wahrnehmung weitgehend 
entzogen, nur im Bereich 
des „Grieses“, zwischen 
Kirche und Rathaus besteht 
noch eine räumliche Nähe 
und Verbindung zwischen 
öffentlichen Flächen und 
dem Wasserspiegel. 
Die weit verteilten Funk-
tionen sorgen aktuell auch 
für weite Wege, die eine fuß-

läufige Wahrnehmung der 
Angebote im Bereich der 
„Ortsmitte“ erschweren.
Gleichwohl sorgen die hier 
situierten Schulen, Rathaus, 
Bibliothek und Bürgersaal 
für eine gewisse (auch fuß-
läufige) Grundfrequenz.

Städtebauliche Analyse - Hauptort Altdorf
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Öffentlicher Raum mit Sanierungsbedarf

Die öffentlichen Flächen 
im Bereich der Ortsmitte 
zeigen über weite Strecken 
keine differenzierte Raum-
bildung. Während Straßen-
züge wie Hauptstraße oder 
Querstraße aufgrund ihres 
knapperen Querschnittes 
wenig Spielraum für eine 
funktionale oder gestalte-
rische Aufwertung bieten, 
sind Bahnhofstraße und 
Dekan-Wagner-Straße über 
weite Strecken mit einem 
großzügigen Querschnitt 
von über 10m für eine 
Differenzierung der Oberflä-
chen, räumlich gliedernde 

Elemente und eine Ver-
besserung der Situation für 
Fußgänger und Radfahrer 
prädestiniert.
Die wenigen autofreien 
Freiflächen (Rathausinnen-
hof und Schulhof) sind für 
den öffentlichen Raum von 
besonderem Wert; zum 
Zeitpunkt der Kartierung 
waren sie weitgehend von 
der bestehenden Baustelle 
Schulerweiterung/Bauamt 
belegt.

Qualitätvoller öffentlicher Raum

Im Bereich der Ortsmitte 
finden sich aktuell wenige 
attraktive öffentliche Frei- 
oder Platzflächen. Die Grün-
fläche „Am Gries“ zwischen 
Bahnhof- und Dekan-Wag-
ner-Straße bietet aufgrund 
der geringeren Verkehrs-
belastung, des prägenden 
Baumbestandes und der 
Beziehung zur Pfettrach 
eine solche Freifläche.
Ansätze für eine Auf-
wertung des öffentlichen 
Raumes finden sich auch in 
der Dekan-Wagner-Straße 
auf Höhe der beiden Bank-
gebäude sowie im Bereich 

des Kirchenvorfeldes der 
Kirche St.Nikola und Stepha-
nus an der Bahnhofstraße, 
wo über die Kirchgasse 
auch eine wichtige Fuß-
wegeverbindung zwischen 
Bahnhofstraße und Dekan-
Wagner-Straße durch das 
Gebäudeensemble des 
Pfarrhofes beginnt.

Ortsbildprägende Gebäude - Einzeldenkmale

In Altdorf befinden sich die 
wesentlichen qualitätvollen, 
gestaltprägenden Gebäude 
im Bereich des Siedlungsur-
sprunges wie in vielen ande-
ren Kommunen auch auf der 
Liste der Einzeldenkmale.
Darüber hinaus gibt es im 
Siedlungsgebiet einzelne 
Gebäude, die einen Teil des 
baulichen und kulturellen 
Erbes repräsentieren - wie 
etwa auf dem Ziegeleiareal, 
im Bereich des Bahnhof-
geländes oder im östlichen 
Siedlungsbereich mit der 
Kirche Mariä Heimsuchung. 
Die noch im Urkataster 

erkennbare urtypisch 
weitverbreitete Drei- und 
Vierseithofform ist nur noch 
bei einzelnen Grundstücken 
erkennbar, zumeist inzwi-
schen aber durch Ergänzun-
gen oder Stellungsänderun-
gen der Gebäude verloren.
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Gebäude mit Sanierungsbedarf

Im Bereich der „Ortsmitte“ 
Altdorfs weisen nur wenige 
Liegenschaften einen deut-
lichen Sanierungsbedarf auf.
Problematisch für den öf-
fentlichen Raum sind neben 
einer Häufung sanierungs-
bedürftiger Gebäude auch 
Erdgeschossfassaden, die 
in zentralen Bereichen für 
Fußgänger unattraktiv oder 
abweisend wirken. 
Mit der Notwendigkeit in 
einem wiederkehrenden 
Rhythmus Unterhaltsmaß-
nahmen durchzuführen 
ergibt sich bei einer Mo-
mentaufnahme fast zwangs-

läufig ein gewisser Anteil 
an Gebäuden, bei denen 
Sanierungsmaßnahmen 
anstehen.
Häufig handelt es sich dabei 
um reine Unterhaltsmaß-
nahmen - etwa Putzschä-
den im Sockelbereich - im 
Einzelfall sind aber auch 
Gebäude leer gefallen oder 
nur in einem kleinen Teil der 
Fläche genutzt und deshalb 
seit Längerem nicht saniert 
worden.

Leerstände / Gebäude mit Mindernutzungen

Leerstände korrespondieren 
häufig mit sanierungsbe-
dürftigen Gebäuden - fehlt 
eine wirtschaftliche oder 
wertgeschätzte Nutzung, 
unterbleibt häufig der nöti-
ge Bauunterhalt. Ungeklärte 
Eigentumsverhältnisse oder 
unrealistische Wertvorstel-
lungen verkomplizieren die 
Situation im Einzelfall. Meh-
ren sich Leerstände in einem 
Bereich des Ortes oder 
bestehen sie über einen 
längeren Zeitraum hinweg, 
können auch benachbar-
te Nutzungen durch die 
sinkende Nutzerfrequenz 

im Umfeld oder einen Ver-
trauensverlust in die Trag-
fähigkeit z. B. gewerblicher 
Nutzungen an dieser Stelle 
in Mitleidenschaft gezogen 
werden. Leerstände mög-
lichst proaktiv zu vermeiden 
und dort, wo sie trotzdem 
entstehen, schnellstmöglich 
zu beseitigen, ist daher eine 
wesentliche Aufgabe für das 
Ortsentwicklungskonzept.
Aufgrund des hohen 
Siedlungsdruckes sind leer 
stehende Gebäude in Alt-
dorf eine Ausnahme.
                    

Historisches Ensemble / Bodendenkmale

Über einen historischen 
Ortskern verfügt Altdorf 
nicht - ablesbar sind in Teil-
bereichen noch die histori-
schen Fluren und Wege wie 
sie der Urkataster zeigt.
Außerhalb des Siedlungsbe-
reiches finden sich aufgrund 
der langen Siedlungsge-
schichte zahlreiche früh 
- und vorzeitliche Siedlungs-
reste, die als potenzielle 
oder konkrete Bodendenk-
malflächen erfasst sind.                    
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Wichtige Wegeverbindungen

Kleine, informelle Wegever-
bindungen erlauben Bür-
gern und Gästen, aber auch 
noch nicht oder nicht mehr 
motorisierten Verkehrsteil-
nehmern sich auf kurzem 
Weg abseits des Fahrver-
kehrs im Ort zu bewegen, 
Neues zu entdecken und 
Wege abzukürzen. Diese 
Durchlässigkeit der dichten 
Bebauung im Ortskern ist 
eine wichtige Qualität, die 
an einigen Stellen angelegt 
ist. Die Aufwertung und 
Ergänzung dieser Wegever-
bindungen trägt erheblich 
zum positiven Erleben des 

Ortes und der Vernetzung 
der zentralen und öffentli-
chen Funktionen bei.
Aus Fußgängerperspektive 
ist ein dichtes Netz attrakti-
ver Fußwege ein entschei-
dendes Qualitätskriterium 
im öffentlichen Raum.

Fehlende Wegeverbindungen

Neben der erstrebens-
werten Verdichtung des 
Wegenetzes insgesamt fällt 
insbesondere die durch 
die Hochwasserschutz-
maßnahmen entstandene 
Barrierewirkung der Pfet-
trach im unteren Bereich 
in der Ortsmitte auf. Auch 
der links der Pfettrach von 
der Dekan-Wagner-Straße 
führende Weg endet blind, 
eine Querung über die 
Pfettrach oder Verbindung 
zur Durchwegung des Pfarr-
gartens fehlt. 
Während im Bereich öffent-
licher Flächen eine solche 

Ergänzung relativ unkom-
pliziert möglich ist, sind 
insbesondere in Bereichen, 
in denen private Grund-
stücke betroffen sind, eine 
langfristige Zielsetzung und 
wiederholte Ansprache der 
Eigentümer Voraussetzung 
dafür, eine solche Lücke 
einmal schließen zu können. 
Die Dokumentation dieser 
Zielvorstellungen ist daher 
eine wichtige Hilfe bei der 
zielgerichteten Weiterent-
wicklung des Wegenetzes 
im Markt Altdorf.

Prägende Grünstrukturen

Während durch die be-
waldeten Hügel im Umland 
ein nennenswerter Teil des 
Gemeindegebietes aus Wald 
und Forst besteht, sind im 
Siedlungszusammenhang 
des Hautortes größere, 
raumbildende Grünstruktu-
ren eher die Ausnahme.
Im Bereich „Am Gries“ und 
dem gegenüberliegenden 
Pfarrgarten findet sich 
an der Pfettrach noch ein 
älterer Baumbestand, der 
von den Altdorfern als wert-
voller kleiner Freizeit- und 
Naherholungsbereich wahr-
genommen und genutzt 

wird.
Im Straßenraum wurden 
in den letzten Jahren 
ergänzende Bepflanzun-
gen insbesondere an den 
Hauptverkehrswegen vor-
genommen, im Bereich der 
Ortsmitte fehlen entlang 
der weitgehend vollflächig 
asphaltierten Verkehrswege 
begleitende Baumpflanzun-
gen beinahe vollständig, 
Baumbestand findet sich in 
Privatgärten und im Bereich 
der Sportanlagen.
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Bestandsanalyse - Befragung der Bürgerinnen und Bürger 

Rücklauf der Bürgerbefragung

Grundgesamtheit der Be-
fragung in Altdorf waren 
alle 10.255 Bürgerinnen und 
Bürger im Alter ab 15 Jahren. 
An 1.200 per Zufallszahlen 
ausgewählte Personen 
wurde ein Fragebogen 
versendet. Hieraus konnte 

ein Rücklauf von 39 % erzielt 
werden. Die Ergebnisse 
wurden so gewichtet, dass 
sie repräsentativ hinsicht-
lich der altersstrukturellen 
Zusammensetzung der 
Gesamtbevölkerung des 
Marktes Altdorf sind.

Wohnstandort Markt Altdorf

Die Zufriedenheit mit dem 
Gesamteindruck des 
Wohngebietes bewerten 
die Befragten insgesamt 
als „gut“. Nimmt man diese 
Einschätzung als Referenz-
größe, dann wird insgesamt 
eine höhere Zufriedenheit 
für die Erreichbarkeit von 
Einkaufsmöglichkeiten für 
den täglichen Bedarf sowie 
für die Erreichbarkeit einer 
Bushaltestelle angegeben 
sowie für die Erreichbar-
keit von Natur und Land-
schaft. Dies gilt allerdings 
nicht für alle Wohngebiete 
gleichermaßen. Weniger 
Zufriedenheit herrscht 
bei der Erreichbarkeit von 
Einkaufsmöglichkeiten im 
Wohngebiet Altdorf Süd 
sowie in Pfettrach und in 
den noch kleineren Ortstei-
len. Eine weitere Auffälligkeit 
ist die deutlich unterdurch-
schnittliche Zufriedenheit 
in Pfettrach mit der Er-
reichbarkeit einer Bushal-
testelle.

Merkmale, für die im Ver-
gleich zum Gesamteindruck 
mit dem Wohngebiet eine 
insgesamt geringere durch-
schnittliche Zufriedenheit 
angegeben wird, sind die 
„Ausstattung mit Spiel-
möglichkeiten für Kinder“, 
das „Aussehen des Stra-
ßenraumes bzw. Bürger-
steigs“ sowie die „Verfüg-
barkeit von Stellplätzen“. 
Am wenigsten Zufrieden-
heit herrscht zum Merkmal 
„Treffpunkte oder Aufent-
haltsbereiche im Freien“. 
Differenziert man auch diese 
Merkmale nach Wohngebie-
ten, so fällt auf, dass die Stell-
platzverfügbarkeit speziell 
in Altdorf Süd als weniger 
zufriedenstellend eingestuft 
wird und im Gebiet Wald-
anger eine deutlich gerin-
gere Zufriedenheit mit den 
Merkmalen „Ausstattung 
mit Spielmöglichkeiten für 
Kinder“ sowie „Treffpunkte 
und Aufenthaltsbereiche im 
Freien vorliegt. 

Welche Bereiche oder Standorte empfinden 
Sie als besonders wichtig in Altdorf?

Für welche Bereiche oder Standorte sehen Sie Entwicklungs- bzw. Verbesserungspotenzial?
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Einzelhandel

Die Kaufkraftbindung der 
Altdorfer Bevölkerung fällt 
für die Warengruppen des 
kurzfristigen Bedarfs er-
wartungsgemäß hoch aus. 
In diesen Warengruppen 
verfügt die Kommune über 
ein vollständiges Angebot 
und es liegen - abgesehen 
von Aspekten der Auf-
wandsminimierung beim 
Einkauf am Arbeitsort oder 
auf dem Weg dorthin - keine 
nennenswerten Anlässe vor, 
Produkte wie Lebensmittel, 
Getränke oder Drogeriewa-
ren außerhalb von Altdorf 
einzukaufen. Dagegen zeigt 
sich bei den Warengruppen 
des mittel- und langfris-
tigen Bedarfs wie Schuhe, 
Bekleidung, Spielwaren und 
Einrichtungsbedarf, dass das 
örtliche Angebot nur wenig 
örtliches Kaufkraftpotenzials 
binden kann. Die geringe 
Kaufkraftbindung in diesen 
Warengruppen veranschau-
licht die örtlichen Angebots- 
und Ausstattungsdefizite 
im Vergleich zu den gut 
erreichbaren und sehr gut 
ausgestatteten Alternativ-
standorten Markt Ergolding 
und Stadt Landshut. Die 
Analyse der Veränderung 
der Einkaufsorientierung 
im Zeitraum der letzten 
fünf Jahre macht deutlich, 
dass die Kaufkraftbindung 
bei allen Warengruppen 
des kurzfristigen Bedarfs 
angestiegen ist, dagegen 
aber für die Warengruppen 
des mittel- und langfristigen 
Bedarfs weiter rückläufig ist. 
Diese Veränderungen im 
Einkaufsverhalten markie-
ren eine hohe Wettbewerbs-
fähigkeit und Stabilität der 
beiden Grundversorgungs-
zentren in Altdorf und einen 
starken Wettbewerbsdruck 
auf die Einzelanbieter in 
Streulage. Dieser Wett-
bewerbsdruck wird durch 
den weiter zunehmenden 
Online-Einkauf verstärkt. In 
einzelnen Warengruppen 
des mittel- und langfristigen 
Bedarfs bindet der Online-
handel mittlerweile um die 

40 % der örtlichen Kaufkraft. 
Dies schränkt die örtliche 
Kaufkraftbindung und damit 
auch die Tragfähigkeit 
eines örtlichen Angebotes 
ein. Über drei Viertel der Alt-
dorferinnen oder Altdorfer 
bestellen mindestens ein 
Mal im Vierteljahr Waren im 
Internet. Dieses veränderte 
Einkaufsverhalten bedroht 
in Altdorf in erster Linie An-
bieter am Standort Aicher 
Feld. Nachdem zudem 80 
% Befragten mindestens 
einmal im Monat in der Stadt 
Landshut oder in Ergolding 
einkaufen, liegt eine intensi-
ve Wettbewerbssituation der 
Altdorfer Handelsstandorte 
nicht nur zum Onlinehandel, 
sondern auch zum stationä-
ren Einzelhandel in Ergolding 
und Landshut vor. Wenn 
die Altdorfer Bürgerinnen 
und Bürger in Altdorf ein-
kaufen, dann in erster Linie 
an den Standorten „Aicher 
Feld“ und/oder „Opalstraße“ 
Beide Standorte werden 
von jeweils knapp 70 % 
der Altdorfer Bürgerinnen 
oder Bürger innerhalb 
eines Zeitraums von zwei 
Wochen aufgesucht. Dies 
macht deutlich, dass eine 
umfangreiche Mehrfach-
orientierung auf Einkaufs-
standorte vorliegen muss. 
Dementsprechend existieren 
intensive Kopplungsbe-
ziehungen zwischen den 
einzelnen Standorten. Knapp 
die Hälfte der Bevölkerung 
hat beim letzten Einkauf nur 
am Standort Aicher Feld (23 
%) oder nur am Standort 
Opalstraße/Kristallstraße 
(25,7 %) eingekauft. 15 % 
der Befragten koppelte 
diese beiden Standorte beim 
letzten Einkauf und weitere 
13 % haben beim letzten 
Einkauf zusätzlich noch an 
einem dritten Standort ein-
gekauft. Auffallend ist, dass 
Altdorf über keine Ortsmit-
te verfügt, in der Einzel-
handel stärker konzentriert 
wäre und dort damit eine 
Leitfunktion übernehmen 
könnte. 
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Lebensqualität

Die grundlegende Zielset-
zung der Ortsentwicklung 
besteht darin, ein möglichst 
hohes Maß an örtlicher 
Wohn- und Lebensqualität 
für alle Bevölkerungsgrup-
pen herzustellen. Ansatz-
punkte hierfür können sich 
sowohl aus der Bewertung 
der Ausgangssituation er-
geben, als auch beim Blick 
auf künftige Anforderungen 
entstehen. In der Bewertung 
der Ausgangssituation 
zeigen sich die Bürgerinnen 
und Bürger mit der aktuel-
len Wohnstandortqualität 
in Altdorf insgesamt sehr 
zufrieden. 77 % aller Befrag-
ten bewerten die Wohn-
standortqualität positiv und 
80 % der Befragten nehmen 
in den letzten fünf Jahren 
deren Verbesserung wahr. 
Während eine bessere Ver-
sorgung (Aicher Feld, Ärzte-
haus, Marktschwärmerei) 
häufig als positive Verän-
derungen der letzten Jahre 
angegeben wird, führen 

verkehrsbezogene Nennun-
gen die Liste der als negativ 
empfundenen Gegeben-
heiten an. Ansatzpunkte 
für Verbesserungen zeigen 
sich in der Bewertung der 
Themen „Mitwirkungs- und 
Beteiligungsangebote“ 
sowie „Erschließung durch 
Fahrradwege“. Darüber hin-
aus bieten auch die Themen 
„Treffpunkte“ sowie „Sport 
und Freizeitmöglichkeiten 
außerhalb der Vereine“ 
Potenzial für Verbesserun-
gen. Themen, auf die beson-
derer Wert gelegt werden 
sollte, um den Markt Altdorf 
positiv weiterzuentwickeln, 
sind Verkehr (Verkehrs-
beruhigung, Qualität der 
Rad- und Fußwegever-
bindungen), regenerative 
Energien, Fahrradfreund-
lichkeit, Infrastruktur 
(Glasfaser, Container, 
Kanal), Spielplatz und 
Ortsmitte.  

Identität und Entwicklung

Das Zusammengehörig-
keitsgefühl als eine Markt-
gemeinde erreicht in Altdorf 
mit einem Wert von 5,4 und 
in Eugenbach mit 5,6 (ge-
messen auf einer Skala von 1 
= sehr stark bis 10 = sehr ge-
ring) nur eine durchschnitt-
liche Stärke. Für die Be-
fragten aus Pfettrach ergibt 
sich ein Wert von 6,4 und 
damit ein deutlich geringeres 
gesamtkommunales Zusam-
mengehörigkeitsgefühl.
Beim Blick in die Zukunft 
schätzen 80 % der Befrag-
ten die Entwicklung der 
Wohn- und Lebensqualität in 
den nächsten fünf bis zehn 
Jahren in Altdorf positiv ein. 
Gefragt nach der Zustim-
mung zu einzelnen Entwick-
lungsthemen zeigt sich ein 
hohes Maß an Zustimmung 
für die Entwicklung der 
Ortsmitte als Treffpunkt 
und Aufenthaltsbereich, 
für die Verbesserung des 
Grün- und Freiflächenange-
botes sowie für die Verbesse-

rung der Fahrradfreundlich-
keit. Als räumliche Bereiche 
mit Handlungsbedarf bzw. 
Entwicklungspotenzial 
werden die Ortsmitte Pfet-
trach, das Ziegeleigelände, 
die Ortsmitte Altdorf mit 
dem Schul- und Sportge-
lände und dem Gries, das 
Fachmarktzentrum Aicher 
Feld sowie der Kirchenberg 
(St. Georg) genannt. Zudem 
wird für die Anbindung über 
die Münchner Straße nach 
Münchnerau Entwicklungs-
bedarf angegeben.
Unter den Informations-
medien über die man sich zu 
örtlichen Aktivitäten Kennt-
nis verschafft, dominiert das 
Mitteilungsblatt der Kom-
mune (88 %). Darüber hinaus 
erreichen die Tageszeitung 
(52 %) und Aushänge/Plakate 
(35%) noch höhere Werte. 
Obwohl 95 % aller Befragten 
zuhause das Internet nutzen, 
informieren sich nur knapp 
30 % über die Homepage der 
Kommune.
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Image und Perspektiven

Image
Bei allen Arten von Stand-
ortentscheidungen (Wohn-
standort, Arbeitsort oder 
Geschäftsstandort) ist das 
grundlegende Image eines 
Standortes eine wichtige 
Einflussgröße. Es prägt das 
subjektive Bild zur Standort-
qualität und determiniert 
die grundlegende Haltung 
im Sinne eines eher „hin zu“ 
oder eines eher „weg von“. 
Betrachtet man vor diesem 
Hintergrund die von den Be-
fragten besonders positiv 
bewerteten Eigenschaften 
des Marktes Altdorf, so zei-
gen sich die Eigenschaften 
„überschaubar“, „sicher“, 
„familiär“ und „freundlich“ 
zusammen mit „gepflegt“ 
und „gemütlich“ als die-
jenigen, die der Kommune 
stark zugesprochen werden 
und deren Image prägen. 
Demgegenüber wird dem 
Markt Altdorf mit „nüch-
tern“ nur eine eher negativ 
konnotierte Eigenschaft zu-
gesprochen. Damit fällt das 
Image des Marktes Altdorf 
bei der Bevölkerung aus-
gesprochen positiv aus und 
zeigt eine für Kommunen im 
ländlichen Raum typische 
Charakteristik mit einer 
persönlichen, verbindlichen 
und kooperativen Grund-
haltung. Bei Eigenschafts-
paaren, die zur Messung 

von Entwicklungsdynamik 
und Modernisierung her-
angezogen werden, tendiert 
die Bewertung in den 
meisten Fällen leicht zum 
negativ besetzten Eigen-
schaftspaar oder bleibt 
indifferent. Dies verdeutlicht 
das Fehlen eines definierten 
Ortsentwicklungsprozesses 
mit einer entsprechenden 
Außendarstellung sowie die 
fehlende Präsenz von Zu-
kunftsthemen.

Perspektiven 
Als Besonderheiten, die für 
eine Weiterentwicklung des 
Marktes Altdorf genutzt 
werden sollten, nennen die 
Befragten neben dem The-
ma „Nutzung regenerativer 
Energie“ auch die Themen 
Bauen und Wohnen sowie 
Identität und Gemeinschaft. 
Zum letztgenannten Thema 
zählen beispielsweise die 
Zusammenarbeit und Zu-
sammengehörigkeit von 
Hauptort und Ortsteilen 
sowie die Entwicklung 
eines gemeinschaftlichen 
WIR-Gefühls. In diesem Zu-
sammenhang fällt auch die 
vergleichsweise geringe 
Verbundenheit der Perso-
nen über 50 Jahren - und 
noch deutlicher der Perso-
nen über 65 Jahren - mit 
dem Markt Altdorf auf.
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Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept

Klimakonzept

Der Markt Altdorf hat im 
Jahr 2013 die Erstellung 
einer integrierten Energie- 
und Klimaschutzkonzeptes 
beauftragt.
Das Konzept beinhaltet 
Aussagen zum gesamtört-
lichen Endenergie- und 
Primärenergiebedarf sowie 
zu möglichen Energieein-
sparungen und Effizienzstei-
gerungen.
Die Analyse identifiziert 
einen Verbrauchsschwer-
punkt im Bereich der priva-
ten Haushalte (60%) sowie 
des Verkehrs (28%). Industrie 
(11%) und kommunale Lie-
genschaften (1%) nehmen 
eine eher untergeordnete 
Rolle ein. 
Insgesamt lag Altdorf mit 
dem Endenergiebedarf 
pro Einwohner um etwa 

30% über dem bayerischen 
Durchschnitt.
Im Rahmen des Energie- 
und Klimaschutzkonzeptes 
wurden Ziele zur Reduzie-
rung des Energieverbrau-
ches und zur Steigerung 
des Anteils an erneuerbaren 
Energien definiert.
Wesentliche Einsparpoten-
ziale wurden im Bereich von 
Verhaltensänderungen und 
der Erneuerung veralteter 
Elektrogeräte und Wärme-
versorungsanlagen identi-
fiziert.
Im Rahmen des Energie- 
und Klimaschutzkonzeptes 
wurden auch Potenziale für 
den Ausbau erneuerbarer 
Energien in Altdorf unter-
sucht.
Neben bereits erstellten 
und ergänzend mögli-

chen Photovoltaikanlagen 
wurden auch potenziell 
geeignete Standorte für 
Windkraftanlagen in einer 
Größenordnung von ca. 
7GWh identifiziert.
Der Versuch durch einen 
externen Betreiber, eine 
solche Anlage zu errichten, 
scheiterte jedoch im Nach-
gang am Widerstand der 
Bevölkerung.
Eine besondere Rolle nimmt 
in Altdorf die Diskussion um 
die Nutzungspotenziale von 
Geothermiebohrungen ein. 
Einerseits liegt Altdorf im 
Bereich einer schon in den 
1980er Jahren entdeckten 
geothermischen Anomalie, 
die einen hohen geothermi-
schen Gradienten zur Folge 
hat, andererseits ergab 
eine Tiefenbohrung in 2012 

ausreichende Förder- und 
Temperaturleistung für 
einen grundsätzlich wirt-
schaftlichen Betrieb.
Die ermittelte erforderliche 
Anschlussleistung von 9 
Megawatt im räumlichen 
Umfeld konnte nicht akti-
viert werden. Die angeleg-
ten Bohrungen auf dem 
Gelände der ehemaligen 
Ziegelei im Norden Altdor-
fes wären für eine Reaktivie-
rung geeignet, wenn durch 
eine ausreichende Wärme-
abnahme ein wirtschaft-
licher Betrieb darstellbar 
wird.

Einordnung in das ISEK

Das ISEK Altdorf kann über 
die vorgesehene Schaffung 
von Beteiligungsstrukturen 
und die Integration bürger-
schaftlicher Initiativen in 
die künftige Entwicklung 
helfen, bisherige Hürden bei 
der Umsetzung des Klima-
konzeptes abzubauen und 
eine breitere, informierte 
Basis für die im Klimaschutz-
konzept definierten Zielset-
zungen aufzubauen. 
Unter den Oberzielen von 
Nachhaltigkeit und Resi-
lienz können im definierten 
Ablauf für Projektentschei-
dungen auch kontrovers 

diskutierte Projekte auf-
genommen und behandelt 
werden.
Entscheidend ist auch hier 
der verbindliche Prozess
mit: einem ganzheitlichen 
Planungsansatz, einem 
vorab definierten, verbind-
lichen Ablauf mit örtlichen 
und überörtlichen Akteuren, 
einer Qualifizierungspha-
se, innerhalb der Beispiele 
gesammelt und Wissen auf-
gebaut und dann konkrete 
Lösungsansätze entwickelt 
werden, bevor im letzten 
Schritt eine Bewertung und 
Wirkungsbetrachtung im 

Kontext der Ziele aller Hand-
lungsfelder erfolgt.
Ein ergebnisoffener und 
moderierter Prozess soll 
Möglichkeiten zur fach-
lichen und ggf. auch 
finanziellen Beteiligung 
der Altdorfer Bürger und 
Bürgerinnen an energie-
wirtschaftlichen Projekten 
ausloten und eine Kern-
gruppe Interessierter vor Ort 
identifizieren. 
Ein möglichst hoher Kennt-
nisstand aller Beteiligten 
und Betroffenen hilft früh-
zeitig Hürden zu erkennen, 
Sorgen abzubauen und 

die Altdorfer Bürger und 
Bürgerinnen als bewusst 
handelnde Akteure beim 
künftigen Umgang mit der 
Gewinnung und Nutzung 
von Energie einzubinden.
Ein konkreter Raum zur 
Information und zum Aus-
tausch über die Themen von 
Klimaschutz und Energie-
wirtschaft auf dem Areal der 
ehemaligen Ziegelei und ein 
sichtbares Zeichen für diese 
Themensetzung (Projekt: 
„Windkraftanzeiger“) schaf-
fen einen baulichen Rahmen 
und sorgen für eine gewisse 
Aufmerksamkeit.
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Entwicklungen und Trends

Bevölkerungsentwicklung und Demografischer Wandel

Der demografische Wandel 
beschreibt die Situation, dass 
die örtliche Bevölkerung 
insgesamt älter wird aber 
auch länger fit bleibt und für 
sich Lebensqualität als Ziel 
definiert. Die „Alten“ als ehe-
mals homogene Anspruchs-
gruppe werden abgelöst von 
unterschiedlichen Lebensstil-
typen.
Das Statistische Landesamt 
prognostiziert für den Markt 
Altdorf für den Zeitraum 
von 2019 bis 2039 einen 
Bevölkerungszuwachs 
von lediglich 4,0 %. Für den 
gesamten Landkreis Lands-
hut wird dagegen im selben 
Zeitraum ein Bevölkerungs-
zuwachs von 9,7 % vorher-
gesagt. Insgesamt wird für 
den Großraum Landshut 
(Stadt und Landkreis) eine 
Zunahme der Einwohnerzahl 
um ca. 23.000 Bewohnerin-
nen und Bewohner bis zum 
Jahr 2039 erwartet. Dies 
gilt, sofern die Kommunen 
eine entsprechende Wohn-

bauflächenentwicklung 
realisieren können, die so 
umfangreich ausfällt, dass 
das prognostizierte Wachs-
tum aufgenommen werden 
kann. Dies wird vor allem in 
den Kommunen im Lands-
huter Westen (Obersüßbach, 
Weihmichl, Furth, Bruckberg, 
Pfeffenhausen) und Süd-
westen (Tiefenbach, Buch 
am Erlbach, Eching) sowie 
im Südosten (Kumhausen, 
Adlkofen) und Süden (Vils-
heim, Altfraunhofen und 
Geisenhausen) stattfinden, 
während der Landshuter 
Norden (Altdorf, Ergolding, 
Essenbach) nur mehr wenig 
unbebaute Flächen und 
damit zusätzliche Wohnbau-
flächenpotenziale verfüg-
bar hat. Kann eine Kommune 
nur wenig neu zuziehende 
Bevölkerung aufnehmen, 
prägt die altersstrukturelle 
Zusammensetzung der ak-
tuellen Bevölkerung im We-
sentlichen auch die künftige 
Entwicklung. Es ist in Altdorf 

mit seiner demografisch 
„alten“ Bevölkerung somit 
absehbar, dass in den nächs-
ten 20 Jahren eine deutliche 
strukturelle Verschiebung 
im Altersaufbau der Bevöl-
kerung stattfinden wird. Die 
Vorausschau zur altersstruk-
turellen Bevölkerungsent-
wicklung des Marktes Altdorf 
bis zum Jahr 2039 zeigt 
entsprechende Verschiebun-
gen im quantitativen Besatz 
der einzelnen Altersgruppen. 
Während die Anzahl der Be-
völkerung in der Altersgrup-
pe unter 18 Jahren um 6,9 % 
ansteigen wird, werden für 
die Altersgruppe der 18- bis 
40-Jährigen (-2,2 %) sowie für 
die Altersgruppe der 40- bis 
65-Jährigen (-5,2 %) leich-
te Rückgänge erwartet. 
Das stärkste zahlenmäßige 
Bevölkerungswachstum 
erreicht die Altersgruppe 
der über 65-Jährigen. Für 
diese Altersgruppe wird ein 
quantitativer Zuwachs um 
23 % prognostiziert, wobei 

aber bis zum Jahr 2039 vor 
allem die Anzahl der über 
75-Jährigen stark ansteigen 
wird (+34,3 %). Eine der 
wesentlichsten Wirkungen 
dieses altersstrukturellen 
Wandels der Bevölkerung 
liegt in einer erhöhten ört-
lichen Präsenz im Zuge des 
Ruhestandes sowie in einem 
höheren Unterstützungs- 
und Betreuungsbedarf. So 
sinkt mit dem wachsenden 
Bevölkerungsanteil im Ren-
tenalter die berufsbezogene 
Mobilität und es erhöht sich 
der Anteil der Wohnbe-
völkerung, die nicht mehr 
auspendelt, sondern auch 
tagsüber und ohne beruf-
liche Verpflichtung am Ort 
verweilt. Gleichzeitig sinkt 
aber mit dem Eintritt in die 
Rente vielfach das zur Verfü-
gung stehende Einkommen 
und damit die Kaufkraft. 
Dagegen erhöht sich die 
Nachfrage nach Unterstüt-
zungsleistungen. 

Individualisierung

Die Individualisierung be-
zeichnet den Prozess der 
Loslösung des Menschen aus 
alten sozialen Bindungen. 
Dadurch entstehen neue 
Freiräume der persönlichen 
Wahlfreiheit und Selbst-
bestimmung, die nach den 
eigenen Fähigkeiten, Bedürf-
nissen und Interessen gefüllt 
werden können. Persönliche 
Identitätsbildung einerseits 
und gemeinschaftsorientier-
te Bewegungen andererseits 
prägen das Bild. Dabei steht 
künftig aber nicht das auto-
nome Ich im Vordergrund, 
sondern neue Gemeinschaf-
ten und eine WIR Kultur.
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Digitalisierung

Die Digitalisierung ist im Be-
reich der Orts- und Ortsent-
wicklung mit zwei Themen-
feldern verbunden. Zum 
einen geht es um das Vor-
handensein leistungsfähi-
ger digitaler Infrastruktur 
und Vernetzung und damit 
um die Voraussetzungen 
für einen digitalen Wandel. 
Zum anderen ist der Prozess 
der digitalen Transformation 
selbst ein Thema. Dieser 
lässt sich beschreiben als die 
Zuhilfenahme der Digitalisie-
rung, um eine nachhaltige 
Orts- und Ortsentwicklung 
zu erreichen. Digitale Trans-
formation ist hierbei als 

langfristiger Wandlungs-
prozess zu verstehen, der 
tief greifende Veränderun-
gen nach sich zieht und 
alle relevanten Themen der 
Ortsentwicklung (Wohnen, 
Arbeiten, Bildung, Freizeit, 
Mobilität etc.) betrifft. Für 
kleinere Kommunen bis 
10.000 Einwohner wird der 
größte Handlungsbedarf 
in den Themen Wirtschaft, 
Bildung und Zivilgesellschaft 
gesehen.
Entscheidende Voraus-
setzung dafür, die Mög-
lichkeiten der Digitalen 
Transformation nutzen zu 
können, ist zunächst eine 

ausreichende Breitband-
verfügbarkeit. Allerdings 
ist dies allein nicht ausrei-
chend. Ortsentwicklung ist 
auch im Handlungsfeld der 
digitalen Transformation ein 
kooperativer Prozess, der 
alle Akteure - Politik, Verwal-
tung, Wirtschaft und örtliche 
Gesellschaft - einschließen 
muss. Dementsprechend 
gilt es eine Kultur der Zu-
sammenarbeit zu etablieren 
und die unterschiedlichen 
Akteure vorab zur Nutzung 
und Anpassung der digitalen 
Möglichkeiten zu befähigen.

Verstädterung und Urbanisierung

Der Anteil der Bevölkerung, 
die in Metropolregionen 
lebt, steigt auch in Deutsch-
land weiter an. Dies gilt auch 
für die bayerischen Metro-
polregionen Nürnberg und 
München. Grundsätzlich 
wird sich das Wachstum 
dieser Metropolregio-
nen fortsetzen und in den 
Kommunen stattfinden, die 
entsprechende Wohnbauflä-
chen verfügbar haben. Hier 
zeigen sich allerdings gerade 
im Großraum München 
Engpässe, die zu deutlich 
steigenden Preisen und einer 
Lenkung von Nachfrage in 
die Kommunen führt, die 

eine größere Entfernung 
zum Kern der Metropolre-
gion aufweisen. Kommunen, 
die keine größeren Wohn-
bauflächenareale mehr ak-
tivieren können, sind einem 
Wandel ihrer Standortquali-
tät hinsichtlich Verfügbarkeit, 
Leistbarkeit und Attraktivität 
als Wohn- und Arbeitsstand-
ort ausgesetzt. Dies geht 
einher mit einem selektiven 
Wanderungsgeschehen, 
bei dem ökonomisch besser-
gestellte Nachfragegruppen 
verstärkt zuwandern und 
einheimische junge Bevöl-
kerung verstärkt ins Umland 
abwandert. 

Klimawandel

Mit dem Begriff „Klima-
wandel“ wird allgemein die 
anthropogen verursachte 
Veränderung des Klimas 
bezeichnet. Diese Verände-
rung ist mit weitreichenden 
Folgen verbunden, die von 
der Zunahme der Wetterex-
treme (Hitze, Niederschlag) 
über den Meeresspiegelan-
stieg und die abnehmende 
Verfügbarkeit der Ressource 
Wasser bis zu Änderungen 
in Bereichen wie Gesundheit 
und Wohnen reichen. Gerade 
der urbane Raum ist von den 
negativen Begleiterschei-
nungen des Klimawandels 
besonders betroffen. 

Allerdings sind Siedlungs-
räume nicht nur Betroffene, 
sondern gleichermaßen auch 
Verursacher und Lösungs-
träger im Klimawandel bzw. 
Klimaschutz. Ortsentwick-
lung muss somit zwei unter-
schiedlichen Dimensionen 
gerecht werden. Zum einen 
müssen Maßnahmen zum 
Schutz des globalen Klimas 
in die Ortsentwicklung 
implementiert werden. Zum 
anderen müssen Strategien 
zur Anpassung an die nicht 
mehr vermeidbaren Folgen 
des Klimawandels im örtli-
chen Kontext entwickelt und 
umgesetzt werden. 

Globalisierung und Regionalität

Nach einer langen Phase der 
immer stärkeren Globalisie-
rung der Wirtschaft hat nicht 
erst seit der Corona-Krise das 
Thema der Regionalisierung 
an Bedeutung gewonnen. 
Unter den Schlagwörtern 
„lokale und regionale 
Ökonomien“ wird eine 
Wirtschaftsform beschrie-
ben, die auf die Fähigkeiten, 
Kenntnisse und Ressourcen 
der Menschen vor Ort setzt 
und versucht, die Prinzipien 
von Individualität, Eigen-
initiative, Unabhängigkeit 
und Selbstverwaltung mit 
dem Solidaritätsprinzip 
zu verbinden. Lokale und 

regionale wirtschaftliche 
Entwicklung gilt deshalb 
auch als ein wichtiger Ansatz 
für die Entwicklung von 
Nachhaltigkeitsstrategien in 
der Wirtschaft. Ergänzend 
zum nationalen und inter-
nationalen Markt stellen 
gerade lokale Ökonomien 
eine wichtige Alternative 
vor allem für diejenigen dar, 
die in der Normalwirtschaft 
keine Chance auf Arbeit und 
Selbstbestätigung besitzen. 
Hierin liegt ein Potenzial für 
eine inklusive und nach-
haltige Entwicklung, die den 
sozialen Wandel in Richtung 
Nachhaltigkeit unterstützt.
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Fazit der Bestandsanalyse

Wirtschaftsstruktureller Wandel

Die Wirtschaftsstruktur einer 
Region ist einem stetigen 
Wandel unterworfen. 
Treiber dieser Entwicklung 
sind gesellschaftliche und 
wirtschaftliche Dynamiken. 
Entwickelt sich die Volkswirt-
schaft schon seit Jahren hin 
zu einer Dienstleistungswirt-
schaft, in der vor allem die 
wissensintensiven Dienst-
leistungen immer bedeu-
tender für den Arbeitsmarkt 
werden, so sind der Umfang 
und die Geschwindigkeit, mit 
der weltwirtschaftliche, de-
mografische und technologi-
sche Veränderungen derzeit 
den Strukturwandel antrei-

ben doch einzigartig. Dieser 
weist neben einer branchen-
bezogenen Dimension auch 
eine räumliche Komponente 
auf, da nicht alle deutschen 
Regionen wirtschaftsstruk-
turell gleich sind und die 
einzelnen Branchen auch 
unterschiedlich stark vom 
Strukturwandel betroffen 
sind. Für den Großraum 
München inklusive der Stadt 
und dem Landkreis Landshut 
wird auf Basis der vorhande-
nen Wirtschaftsstruktur eine 
positive Entwicklungs-
prognose für die Zukunft 
abgegeben (vgl. Wirtschafts-
dienst 2022, 392-396).

Kooperative Raumentwicklung

Kooperation und Konsens-
bildung haben einen hohen 
Stellenwert in der räum-
lichen Planung erhalten. 
Dies geht damit einher, dass 
Kommunen ihre bisherige 
Rolle als Steuerungssubjekt 
verlassen und zu Mitspie-
lern in einem Netz von 
Handelnden werden. Damit 
verbunden ist, dass sich die 
primär restriktive, ordnungs-
orientierte Steuerung im 
Bereich der Ortsentwicklung 
hin zu einer kooperativen 
Steuerung wandelt, die ver-
mittelnd ausgerichtet ist und 
die Bedürfnisse aller Akteure 
und Gruppen berücksich-

tigt. Kooperative Planung 
und Raumentwicklung gilt 
als Modus, mit dem Proble-
me wirksamer bearbeiten 
werden können. Denn viele 
Themenfelder der Raument-
wicklung erfordern einen 
integrierten, themen- und 
akteursübergreifenden 
Planungsansatz. Anforde-
rung an die Kommune ist es 
dann, endogene Potenziale 
zu mobilisieren und netz-
werkartige Kooperation zu 
ermöglichen. Aber auch 
die Selbstorganisation der 
Akteure gilt es im Zuge eines 
kooperativen Prozessma-
nagements zu gestalten.

Gesundheit

Wurde Gesundheit lange 
Zeit als „Abwesenheit von 
Krankheit“ definiert, so hat 
sich heute ein viel breiteres 
Verständnis etabliert, das 
präventiv angelegt ist und 
physische, mentale und 
seelische Gesundheit mit 
einschließt. Gesundheit wird 
als ganzheitliches Konzept 
verstanden und durch-
dringt alle Lebensbereiche. 
Es richtet sich nicht nur auf 
das Ergebnis im Sinne der 
Gesundheit von Körper und 
Geist, sondern schließt auch 
die menschliche Umwelt als 
Handlungsfeld mit ein. Die 
individuelle Gesundheit wird 

als verbunden mit der Ge-
sundheit und Gestaltung der 
Umwelt wahrgenommen, 
was Anforderungen an die 
unterschiedlichen Funkti-
ons- und Aktionsräume des 
Menschen stellt. Gesundheit 
definiert sich heute als Life-
style und schließt u.a. Fragen 
nach gesunden Umgebun-
gen im Freiraum wie im 
gebauten Raum mit ein und 
auch gesunde Ernährung 
und soziale Eingebundenheit 
sind von Bedeutung. Ge-
sundheit ist Ziel und Ergeb-
nis der Selbstoptimierung 
und definiert die individuelle 
Lebensqualität.

Arbeitsumfeld

Die Trennung zwischen 
„Arbeiten“ und „Leben“ 
löst sich weiterhin auf. 
Neue Arbeitsmodelle wie 
Coworking, Homeoffice 
oder Remote Work be-
legen diese Entwicklung. 
Die ursprünglich strikte 
Trennung beider Bereiche 
hat dazu geführt, dass jeder 
der beiden Bereiche für sich 
funktionsgerecht optimiert 
wurde. Überlagern sich nun 
aber Funktionen an einem 
Standort, erfordert dies eine 
Anpassung des jeweiligen 
Umfeldes für neue Bedürf-

nisse. Die Wohnung und das 
Wohnungsumfeld werden im 
Homeoffice zum Arbeitsort, 
gleichzeitig soll der Arbeits-
ort und sein Umfeld eine 
Wohlfühlatmosphäre bieten, 
um die Leistungsfähigkeit 
der Arbeitnehmerinnen und 
Arbeitnehmer zu unterstüt-
zen und deren Kreativität zu 
fördern. In Verbindung mit 
Homeoffice wird der Arbeits-
ort stärker die Funktion als 
Treffpunkt und als Ort des 
Austausches sowie als Umge-
bung für kooperatives Arbei-
ten übernehmen müssen. 
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Stärken des Marktes Altdorf 
sind lage- oder ausstat-
tungsbezogene Standort-
eigenschaften, die einen 
Standortvorteil im Ver-
gleich zu anderen Kommu-
nen der Region oder für be-
stimmte Zielgruppen bzw. 
Entwicklungen bedeuten.

Schwächen des Marktes 
Altdorf sind lage- oder aus-
stattungsbezogene Defizite, 
die einen Standortnachteil 
im Vergleich zu anderen 
Kommunen der Region oder 
für bestimmte Zielgruppen 
bzw. Entwicklungen be-
deuten.

Chancen thematisieren 
Optionen und Potenziale 
der künftige Entwicklung, 
die sich aus neuen Entwick-
lungen ergeben, von denen 
Altdorf profitieren kann 
oder sie betreffen noch 
ungenutzte Ressourcen, die 
erschlossen bzw. entwickelt 
werden können.

Risiken sind Hemmnisse 
und Gefahren für die künf-
tige Ortsentwicklung im Sin-
ne von Entwicklungen, die 
negativ auf Altdorf einwir-
ken und deshalb vermieden 
werden sollen bzw. auf die 
durch gezielte Veränderung 
oder Anpassung reagiert 
werden muss.

Stärken
•	 hervorragende Verkehrs-

anbindung B15(n), A92, 
B299

•	 Nähe zum Oberzentrum 
Landshut mit seinen Inf-
rastrukturangeboten

•	 hohe Freizeitqualität in 
attraktiver Landschaft der 
Umgebung

•	 wenige Restriktionen 
durch Denkmalschutz-
belange

•	 keine übergeordneten 
Verkehrswege im Sied-
lungskörper

•	 Pfettrach als Ausgangs-
punkt für Freizeit am 
Wasser

•	 Arbeitsplatzangebot am 
Ort

•	 hohes bürgerschaftliches 
Engagement 

•	 hohe Bindung der Bevöl-
kerung an den Ort

•	 positive Entwicklungs-
perspektive im Wachs-
tumsraum

•	 kaum leer stehende Erd-
geschossbereiche

Schwächen
•	 fehlende Identifikations-

punkte in der „Ortsmitte“
•	 fehlende Aufenthalts-

bereiche im öffentlichen 
Raum

•	 Gestaltmängel im öffent-
lichen Raum

•	 Erreichbarkeitsmängel 
im Kfz-unabhängigen 
Wegenetz

•	 hoher Altersquotient 
(mehr unterstützungsbe-
dürftige Personen)

•	 Abnehmende Anzahl er-
werbstätiger Personen

•	 Identitätsmangel auf Ebe-
ne der Gesamtkommune

•	 fehlende räumlich-städ-
tebauliche Struktur / 
Ordnung

•	 fehlende Verknüpfung 
von Aktivitätsangeboten

•	 fehlende Durchmischung 
in Wohnquartieren

•	 fehlende Nahversorgung 
einzelnen Quartieren / 
Ortsteilen

•	 fehlende ÖPNV-Verbin-
dung Pfettrach

•	 fehlende Präsenz einer 
Entwicklungsstrategie

•	 fehlende Wohnstand-
ortperspektive für junge 
Ortsansässige

•	 städtische Überformung 
(sozialräumlich, städte-
baulich)

Chancen
•	 Sichtbarmachen von 

bürgerschaftlichem Enga-
gement

•	 Aktivierung der vielfäl-
tigen gesellschaftlichen 
Potenziale

•	 Neue Leitfunktionen für 
die Entwicklung einer 
Ortsmitte

•	 Ausbau von Homeoffice- 
und Remote-Arbeitsplät-
zen

•	 zunehmend Personen 
mit Zeit am Ort („Silver 
Ager“)

•	 Aktivierung der land-
schaftlichen Umgebung

•	 Nachverdichtung nach 
Hochwasserfreilegung im 
Hauptort

•	 Stärkung regionaler 
Bezüge (Versorgung, Frei-
zeit, …)

•	 wachsende Gewichtung 
der lokalen Handlungs-
ebene

•	 Offenheit für neue The-
men (Klimaanpassung, 
Biodiversität…)

•	 Neubewertung alternati-
ver Energien

•	 Vernetzung der lokalen 
Akteure (Gewerbe, Bür-
ger, Kommune…)

•	 Anknüpfungspunkte 
für kulturelle & soziale 
Schwerpunkte (F. König, 
Ziegeleiareal)

Risiken
•	 Funktionsverluste und 

Entwicklung zum Schlaf-
ort

•	 Potenzialverlust durch 
Abwanderung von jun-
gen Menschen

•	 Mitarbeitermangel durch 
fehlenden bezahlbaren 
Wohnraum

•	 lokale Überforderung 
durch einen ansteigen-
den Betreuungsbedarf 
der älteren Bevölkerung

•	 sinkende Innovations-
kraft durch Überalterung 
der Bevölkerung

•	 Verlust von systemrele-
vantem ehrenamtlichem 
Engagement

•	 Konflikte durch segre-
gierte Bewohnerstruk-
turen 

•	 Vernachlässigung von 
Quartieren mit besonde-
rem Handlungsbedarf

•	 Auflösung von Sozial-
strukturen durch feh-
lende Treffpunkte und 
Aktivitätsmöglichkeiten

Stärken -Schwächen - Chancen - Risiken (SWOT Analyse)

Markt Altdorf 
Stärken

Markt Altdorf
Schwächen

Markt Altdorf 
Chancen

Markt Altdorf 
Risiken
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Das Wesen einer Entwicklungsstrategie
Eine Zukunft zu wünschen und diesen Wunsch in einem 
gemeinsamen Zukunftsbild bzw. einer Zielbeschreibung 
darzustellen, stellt eine grundlegende Voraussetzung für 
jede strategische Ortsentwicklungsplanung dar. Erst 
wenn die zu erreichende Zielsetzung definiert ist und hier-
zu sowohl eine Steuerungs- als auch eine Handlungsstrate-
gie formuliert sind, nach der die eingebundenen Akteure 
gemeinsam vorgehen wollen, kann eine zielgerichtete 
Ortsentwicklung stattfinden.
Das integrierte Ortsentwicklungskonzept für den Markt 
Altdorf greift diese Anforderung auf und ist das Planungs-
instrument, in dem die Zielvorstellung und die Hand-
lungsstrategie beschrieben sind. Es dient als informelles, 
ziel- und umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument 
und schafft einen gemeinsamen Handlungsrahmen, der es 
ermöglicht auf die immer schneller eintretenden Verände-
rungen der globalen und regionalen Rahmenbedingungen 
antizipativ, aktiv und im Rahmen kooperativer Verfahren zu 
reagieren. 

Integrierte Ortsentwick-
lungsplanung darf sich nicht 
auf das „Pläne machen“ 
alleine beschränken. Die 
Umsetzung einer Orts-
entwicklungsstrategie 
und deren kontinuierliche 
Weiterentwicklung sind 
als permanente Prozesse 
neu zu implementieren und 
müssen mit einer entspre-
chenden personellen Res-
source und Zuständigkeit 
hinterlegt sein. Sofern eine 
Kommune bisher noch nicht 
aktiv mit einem ISEK als 
strategischem Steuerungs-
instrument gearbeitet hat, 
wie dies beim Markt Altdorf 
der Fall ist, müssen zunächst 
die Zielsetzungen kommu-

niziert und ein verändertes 
Vorgehen aktiv implemen-
tiert werden. Hierfür muss 
jeweils eine Zuständigkeit 
für die Impulsfunktion und 
für die Managementaufga-
ben festgelegt werden, die 
im Zuge einer antizipativ 
und kooperativ ange-
legten Ortsentwicklungs-
planung in den einzelnen 
Themenfeldern sowie für 
deren Umsetzung erforder-
lich werden.
Die Leitsätze und Prinzi-
pien zur künftigen Entwick-
lung des Marktes Altdorf 
definieren die grundsätzlich 
beabsichtigte Entwicklungs-
richtung und münden in 
die Beschreibung eines 

Zukunftsbildes, das sich aus 
qualitativen Leitsätzen 
zu den unterschiedlichen 
Grunddaseinsfunktionen 
der Bürgerinnen und Bürger 
zusammensetzt. Darauf auf-
bauend sind Zielsetzungen 
auf der Handlungsebene 
definiert, die über den 
Leitsatz und die grundsätz-
liche Entwicklungsrichtung 
hinaus angeben, welche 
Funktionen und Qualitäten 
im jeweiligen Themen- bzw. 
Handlungsfeld entwi-
ckelt werden sollen. Ziele 
kennzeichnen sich dabei 
dadurch, dass ihr Erreichen 
durch die handelnden 
Akteure beeinflussbar sein 
muss. Sie beschreiben des-

halb die dauerhaft vorgese-
hene Entwicklungsrichtung 
und können stets als Krite-
rien herangezogen werden, 
anhand derer einzelne Maß-
nahmen und Projekte der 
Ortsentwicklung bewertet 
werden. Nur unter dieser 
Handhabung der Ziele lässt 
sich eine leitbildkonforme 
Ortsentwicklung gewähr-
leisten. Maßnahmen 
definieren nachfolgend die 
unterschiedlichen Hand-
lungsdimensionen, die zum 
Erreichen der Ziele beitra-
gen. Projekte beinhalten 
schließlich die konkrete 
Aktivität, die eine Entwick-
lung in Richtung der Ziele 
auslöst. 


