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SWOT-Analyse Verdichtungspotenziale

Gewerbegebiete

Einfamilienhaussiedlun-
gen

Anteile mit 1-2 Personen-
haushalten
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VerbindungenSWOT-Analyse

Hauptverbindung

Nebenverbindung

schmale Wege, Konflikt 
mit Fußgänger

fehlende Orientierung

geringe Sicherheit, Man-
gel an Beleuchtung
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Aktive OrteSWOT-Analyse
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Konzept
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Konzept Status Quo
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Konzept neue Aktivität
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Szenario 1: 
Dorfen wächst nach außen 
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Leitprinzipien

Bahnhof als Eingangstor Wachstum nach InnenDorfen wächst zusammen
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Handlungsfelder Zeitleiste



Dorfen wächst zusammen

Handlungsfeld: Bahnhofsviertel
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Bahnhofszentrum: Revitalisierung und 
starke Verbindungen

• Hochwertige Warte- und Aufenthaltsbereiche

• Effiziente Wege zu zentralen Orten und
einfache Orientierung

• Lebendige Bahnhofsstraße als Ergänzung zur
Innenstadt
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Handlungsfeld: Altstadt

Rad-und Fußgängerfreundliche Altstadt

•Aktive Mobilität im Zentrum

•Reduzierung von Parkplätzen

•Mehr ausgewiesene Fahrradstellplätze

•Platz für Lastenräder
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Lorem ipsum
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Handlungsfeld: Dorfen zu Fuß
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Handlungsfeld: Einfamilienhaussiedlung

Anbauen

Teile
n

Aufstockung

Flächenotenzial in der Einfamilienhaussiedlung

„Von 2014 bis 2029 steigt die Zahl der Bewohner 
Altersgruppe 65+ jährlich um 70 Personen. Es besteht ein 
großer Bedarf an einer Anpassung und Ergänzung der 
Wohnungen und Angebote für ältere Bewohner.“ (ISEK, 
2014)

voll genutztes Fläche:
Das Gebäude ist ausgelastet und wird altiv 
bewohnt

In Dorfen sind über die Hälfte der Bausubstanz 
Einfamilienhäuser.

Alters-WG: 
Gegen Einsamkeit im 
Alter

andere Bauty-
pologien

Einfamilien-/
Doppel-
Reihenhäuser

Leerstand:
Räume bleiben ungenutzt und werden nicht 
bewohnt

Mehrgenerationenwohnen: 
Ermutigung Aufnahme von 
Familien oder 
Auszubildnende oder 
Studenten

Was fördert das Umdenken?

zusätzlichen Wohnraum scha�en
• Förderungen, vereinfachte Genehmigungsverfahren und 

Beratungsangebote
• die Berarbeitung der Bebauungspläne könnten höhere 

Bebauungsdichten erlaubt werden, was die Scha�ung von mehr 
Wohneinheiten auf denselben Grundstücken ermöglichen könnte

Alternative Wohnformen fördern
• Pilot/Modellprojekte iniziieren
• Plattformen für Wohnraumvermittlung, Digital und Analog
• Bürgerbeteiligung zu dem Thema starten, Informationnsveranstaltungen

Aktivierung ungenutzter Flächen 
• Nachbarschaftsprojekte zur Flächenumnutzung: Größere Grundstücke 

könnten nachbarschaftlich umgenutzt werden, z.B. durch den Bau von 
mehreren Wohneinheiten auf ehemals großen Privatgrundstücken.

• Kooperatives Bauen: Kooperative Wohnprojekte könnten gefördert 
werden, bei denen mehrere Parteien zusammen ein größeres 
Grundstück entwickeln

Umzug in Alters-WG

Leeres Haus
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Handlungsfeld: Gewerbegebiet

• Schaffung von Räumen und Infrastruktur für 
KMUs 
 

• Gemischte Nutzungen zur Förderung nachhalti-
ger Entwicklung

 

• Transitorientierte Entwicklung (TOD) statt Auto-
bahnorientierung 
 

Entwicklung des Gewerbegebiets

1. Schaffung von Räumen und Infrastruktur für KMUs:
• Räume für kleine und mittelständische Unternehmen (KMUs) schaffen.
• Infrastruktur bereitstellen, die das Wachstum von Startups und kleinen 

Unternehmen unterstützt.
• Ziel ist es, eine kritische Masse zu erreichen, die langfristige wirtschaftliche 

Stabilität und Expansion fördert.
2. Gemischte Nutzungen zur Förderung nachhaltiger Entwicklung:
• Kombination aus Wohn-, Büro- und Gewerbeflächen.
• Förderung der lokal verankerten Lebens- und Arbeitskultur.
• Abhängigkeit von Verkehrsmitteln wie Autos und Autobahnen reduzieren.

3. Transitorientierte Entwicklung (TOD) statt Autobahnorientierung:
• Fokus auf nachhaltige Transportoptionen wie den Zug, durch den Ausbau der 

Bahnstrecken.
• Die Nähe zum Bahnhof nutzen, um Einrichtungen wie Boardinghouses 

strategisch zu platzieren.
• Förderung der lokalen Wirtschaft durch erhöhte Zugänglichkeit und weniger 

Abhängigkeit von der A94.
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Handlungsfeld: Naturraum

Mulitfunktionalität:

• Naherholungsort
• Hochwasserschutz
• Sportfläche und Treffpunkt
• Naturschutz und Biodiversität
• Landwirtschaftliche Nutzungen 

  
 
Handlungsbedarf:

• Sichtbarkeit der Grünräume stärken 
• Grünräume miteinander verbinden
• Fuß- und Radwege innerhalb der Grünräume 

besser verbinden
• Naturraum beibehalten 


