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1.  Einfuhrung

1.1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Fur die Innenstadt von Bad Aibling wur-
den bereits zwischen 1988 und 1991 Vor-
bereitende Untersuchungen gemaf § 141
BauGB durchgeflihrt. Grundlage dieser
Untersuchungen waren die Ergebnisse ei-
ner Stadtbildanalyse aus dem Jahr 1987.
Das Untersuchungsgebiet der Vorberei-
tenden Untersuchungen beschrankte sich
auf den historischen Altstadtkern. Im Jahr
1996 wurde das gesamte Untersuchungs-
gebiet als Sanierungsgebiet "Stadtkern Bad
Aibling" im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 142 BauGB formlich festlegt.

Im Jahr 2000 beschloss der Stadtrat fir
den Bereich sldlich der Bahn ebenfalls
Vorbereitende Untersuchungen ausarbei-
ten zu lassen, um bestehende stadtebau-
liche Mi3stande aufzuzeigen und Konzepte
zur stadtebaulichen Neuordnung der bisher
gewerblich genutzten Bahnflachen zu er-
halten.

2003 wurde das bestehende Sanierungs-
gebiet Stadtkern um den Bereich sudlich

der Bahnlinie erweitert (Erweiterungsbe-

reich Stdwest).

Inzwischen wurden in Bad Aibling zahl-
reiche MalRnahmen zur gestalterischen
und funktionalen Verbesserung der Orts-
struktur durchgeflhrt, wie der Umbau
verschiedener Stralenzlige zu verkehrs-
beruhigten Bereichen, die Neugestaltung
des Bahnhofsplatzes, die Errichtung von
Parkgaragen zur Verbesserung der Stell-
platzsituation, etc.

Mit dem Neubau des Rathauses am Mari-
enplatz (Einweihung Anfang Oktober 2012)
hat die Stadt Bad Aibling einen weiteren
wichtigen Schritt zur Aufwertung und Star-
kung der Innenstadt getan.

Mit der Aktualisierung und Fortschreibung
der Vorbereitenden Untersuchungen und
der Ausarbeitung eines integrierten stadte-

baulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
soll die Grundlage flr die weitere Sanie-
rung im Rahmen des Férderprogramms
"Aktive Orts- und Stadtteilzentren" geschaf-
fen werden.

Ziel des Programms ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung zentraler innerdrtlicher
Versorgungsbereiche als Standorte flr
Wirtschaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten und
Leben.

Die Bestandserhebungen im Rahmen der
Ausarbeitung des integrierten stadtebau-

lichen Entwicklungskonzeptes fanden zu

Beginn des Jahres 2012 statt.



1.2 Lage und GroRe des Untersuchungsgebietes

Die Untersuchungsgebiet umfasst die bei-
den bereits bestehenden Sanierungsge-
biete "Stadtkern" und "Erweiterungsbereich
Sitdwest".

Zusatzlich wurden folgende Flachen in das
Untersuchungsgebiet mit einbezogen:

Im Norden wurde das Untersuchungs-
gebiet um den Bereich beidseits der
Adalbert-Stifter-Stralle, zwischen Hof-
muhlistrale und Ellmosener Strale er-
weitert.

Im Osten wurde das Untersuchungsge-
biet im Bereich der Harthauser Stralte
und der Rosenheimer Strale an die be-
stehenden Grundstlicksgrenzen ange-
passt.

Im Sutden wurde das Schulgelande an
der Sonnenstralie und die Bebauung
zwischen Weillenburger Strale, Gar-
tenstral®e und Sonnenstralle in das Un-
tersuchungsgebiet mit aufgenommen.
Aulerdem wurde der Umgriff des Unter-
suchungsgebietes an den Flusslauf der
Glonn angepasst.

Das Untersuchungsgebiet hat eine GroRke
von ca. 62,8 ha.

10
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2. Planerische Grundlagen

21 Lage im Raum und regional-
planerische Einordnung

Die Stadt Bad Aibling liegt im Landkreis kirchen-Westerham und Tuntenhausen.
Rosenheim im Regierungsbezirk Oberba-
yern und ist Teil der Region 18 - Stidosto- Die Entfernung zum Oberzentrum Rosen-
berbayern. Das Stadtgebiet umfasst eine heim betragt ca. 13 km und zur Landes-
Flache von ca 4 140 ha und liegt auf ei- hauptstadt Minchen ca. 51 km.
ner Hohe von 474 - 498 m uber NN. In Bad
Aibling sind ca. 18 000 Einwohner (Stand Das Stadtgebiet von Bad Aibling grenzt im
2011) mit Haupt- oder Nebenwohnsitz ge- Osten an den Stadt- und Umlandbereich
meldet. des Oberzentrums Rosenheim. Im Stden
Bad Aiblings verlauft in Ost-West-Richtung
Nach der naturrdaumlichen Gliederung zahlt eine Entwicklungsachse von uberregionaler
das Stadtgebiet zum Inn-Chiemsee-Hugel- Bedeutung (Minchen - Rosenheim - Traun-
land (Naturrdumliche Haupteinheit 038). stein Salzburg).
Bad Aibling liegt nach dem Landesentwick- Bad Aibling zahlt zu den Gebieten mit er-
lungsprogramm Bayern im allgemeinen heblichem Urlaubstourismus (Rosenheim
landlichen Raum und ist als Mittelzentrum / Oberinntal). Seit 1895 ist Bad Aibling als
ausgewiesen Der zugehdorige Mittelbereich Heilbad anerkannt und ist damit das alteste
umfasst, neben dem Stadtgebiet, die Ge- Moorbad Bayerns.
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2.2

Siedlungsentwicklung

Die folgende Zeittafel wurde, leicht gekirzt,
der Internetseite der Stadt Bad Aibling ent-
nommen. Die Zeittafel wurde, laut Anga-
ben, von Altburgermeister Dr. Werner Keitz
nach Joseph Grassinger, Korbinian Lech-
ner, Klaus J. Schonmetzler und Dr. Gott-
fried Mayr zusammengestellt.
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1007

1230
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1321

1431

1498

1564
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Bad Aibling wird als Sitz eines ka-
rolingischen Konigshofs unter dem
Namen "Epininga" erstmals urkund-
lich erwahnt. Das Schriftstick nennt
auch die Ortschaften Berbling, Mie-
traching und Willing.

Urkundliche Erwahnung der Kirche
am Hofberg als Hofkapelle.

Der Konigshof kommt zum Bistum
Bamberg und dient als Sitz fur die
Vogtei der Grafen von Sulzbach-
Kastl und die Herrschaft der Grafen
von Neuburg-Falkenstein.

Die Vogtei fallt an die Wittelsbacher.

Erstmalige Verleihung der Markt-
rechte.

Der Hofberg wird Sitz eines Pflegge-
richts.

Kaiser Ludwig der Bayer verleiht sei-
nen "getreuen Burgern" im Markte
Aibling die Rechte der kommunalen
Selbstverwaltung und die niedere
Gerichtsbarkeit.

Bau der gotischen Pfarrkirche am
Hofberg.

Schwere Feuersbrunst, weitere ver-
heerende Brande 1503, 1730, 1747,
1765 und 1811.

Im Ort haust die Pest, "das grol3e
Sterb" wiederholt sich 1634.

1648

1698

1705

1755

1765

1800

1804

1807

1830

1838

1845

1857

1894

Tote und Verletzte bei Kampfhand-
lungen mit den Schweden, der Ort
wird geplindert.

Errichtung eines Armen- und Kran-
kenhauses.

Aibling beteiligt sich im Spanischen
Erbfolgekrieg am Aufstand des Ober-
landes und wird von den Osterrei-
chern besetzt.

Umgestaltung der Pfarrkirche auf
dem Hofberg nach Planen von Jo-
hann Michael Fischer.

Neubau des Rathauses am Marien-
platz, der Markt hat etwa 900 Ein-
wohner.

Das Pfleggericht wird in ein Landge-
richt umgewandelt.

Das neue Schulhaus, spater Kinder-
garten, fur die seit der ersten Halfte
des 16. Jahrhunderts nachgewie-
sene Schule wird am Hofberg eroff-
net.

Auflésung des Landgerichts und Ein
gliederung in das Landgericht Ro-
senheim.

Der Markt Aibling zahlt 247 Familien
und 1.088 Einwohner.

Wiedererrichtung des Landgerichts
Aibling.

Dr. Desiderius Beck eroffnet mit sei-
ner "Soolen- und Moorschlamm-
Badeanstalt" das erste Moorbad
Bayerns.

Er6ffnung der Bahnlinie Miinchen-
Holzkirchen-Aibling-Rosenheim.

Errichtung eines Elektrizitatswerkes.



1895

1897

1898

1900

1904

1907

1925

1933

1936

1940

1945

1947

1955

1964

Prinzregent Luitpold verleiht dem
aufstrebenden Kurort den Titel "Bad".

Eroffnung der Bahnlinie Bad Aibling-
Feilnbach.

Die Wasserwerke werden mit dem
Kauf der Quellen Niklasreuth begrin-
det.

Bad Aibling wird Sitz eines Bezirk-
samtes, der Ort hat 3.246 Einwohner
in 705 Haushaltungen und 4 Kurho-
tels.

Einweihung der evangelischen Chri-
stuskirche.

Eroffnung des ersten Kurhauses.

Bad Aibling hat 4.577 Einwohner in
1.009 Haushaltungen.

Der Markt Bad Aibling wird zur Stadt
erhoben.

Bad Aibling wird Garnisonsstadt, bei
Mietraching entsteht ein Fliegerhorst
der Luftwaffe.

Ein Brand vernichtet das Rathaus.

Auf dem Gelande des Fliegerhorsts
entsteht ein Lager flr deutsche
Kriegsgefangene.

Bad Aibling hat 8.414 Einwohner, da-
runter 2.917 Flichtlinge.

Bad Aibling hat 7.340 Einwohner,
4.335 Kurgaste belegen 700 private
Gastebetten.

Mit Eroffnung der Kurklinik "Wendel-
stein" der BfA wird Bad Aibling auch
Standort fur Kuren der Sozialversi-
cherungstrager. Bad Aibling erhalt
eine vollbiologische Klaranlage.

1967

1968

1972

1973

1974

1978

1982

1985

1987

1994

1995

1996

1997

Einweihung des neuen Kurhauses.

Eroffnung der Wilhelm-Leibl-Real-
schule.

Der Landkreis Bad Aibling wird auf-
geldst und dem Landkreis Rosen-
heim einverleibt.

Einweihung des neuen Rathauses,

in der Folge entsteht auch die neue
Kreissparkasse, der Marienplatz wird
umgestaltet. Die Gemeinde Ellimosen
kommt zur Stadt Bad Aibling.

Er6ffnung des Gymnasiums Bad
Aibling, die Wirtschaftsschule Alpen-
land zieht von Kolbermoor nach Bad
Aibling um.

Die Gemeinden Mietraching und Wil-
ling kommen zur Stadt Bad Aibling.

Einweihung von Freizeitanlage und
Feuerwehrgeratehaus.

Bad Aibling hat 13.200 Einwohner
und beherbergt 15.571 Kurgaste in
6 Sanatorien, 5 Kurhotels, 3 Kurhei-
men, 30 Hotels, Gasthofen und Pen-
sionen sowie 100 Privatquartieren
mit insgesamt 2.250 Gastebetten.

Ausbau der Wasserversorgung ins-
besondere mit Errichtung des Hoch-
behalters Mainz.

Abschluss der Generalinstandset-
zung Kurzentrum.

Grindung der Aib-Kur GmbH & Co
KG.

Erwerb von Hofmuhle und Thirha-
mer Muhle durch die Stadtwerke.

Anschluss des Ortsteils Berbling an
die Kanalisation der Stadt, Inbetrieb-
nahme der Regenwasserentlastung

15



2000

2001

2002

2003

2004
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Harthausen, Griindung der Aiblinger
Gas und Warme GmbH, Schlielung
des Kurhotels Ludwigsbad und Kon-
kurs der Bauunternehmung Huttig.
Im Stadtzentrum wird die Neugestal-
tung des Areals vormaliger Duschl-
brau fertiggestellt.

Verkehrsfreigabe fir die SGdumge-
hung.

Sanierung und Erweiterung Sport-
platz Willing, Eréffnung des Kunden-
dienstzentrums der Stadtwerke an
der Lindenstral3e, Griindung der Aib-
Therm GmbH.

Bohrung nach Thermalwasser.

Eroffnung der Galerie des Kunstver-
eins im alten Feuerwehrgeratehaus.

SchlieRung der US-Station Bad
Aibling.



2.3 Bevolkerung - Entwicklung und Prognose

Die Stadt Bad Aibling weist It. Angaben des
Statistischen Landesamtes derzeit (Stand:
31.12.2010) ca. 18.270 Einwohner auf, da-
bei hat sich die Bevolkerungszahl seit 2005
nahezu stetig positiv entwickelt. Ahnliches
gilt in merklich abgeschwachter Form auch
fur den Landkreis Rosenheim. In Bayern
sowie in den Vergleichskommunen stiegen
die Einwohnerzahlen bis zum Jahr 2007
noch leicht an, seither ist eher eine Stagna-
tion festzustellen.

Bei Betrachtung der Alterszusammenset-
zung zeigt sich, dass der demografische
Wandel in Bad Aibling in vollem Gange
ist: Wahrend der Anteil der Jugendlichen
und der Uber 65-Jahrigen im Jahr 2005
noch mehr oder weniger ausgeglichen
war (18,9% Jugendliche vs. 19,6% uber
65-Jahrige), Uberwiegt nun der Anteil der
Uber 65-Jahrigen den der Jugendlichen
bereits relativ deutlich. Ahnliche Entwick-
lungen sind auch in den drei Referenz-
regionen festzustellen, wenngleich die

Differenzen der jeweiligen Bevdlkerungsan-
teile dort bisher noch weniger stark ausge-
pragt sind. Grundsatzlich zeigt sich jedoch
durchwegs ein Ruckgang des Anteils der
Jugendlichen zugunsten eines wachsen-
den Anteils der Uber 65-Jahrigen.

Die Prognose der Bevolkerungsentwick-
lung auf Basis der Ergebnisse der regiona-
lisierten Bevolkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes lasst in Bad
Aibling bis zum Jahr 2029 einen weiterhin
stetigen und zudem relativ hohen Anstieg
erwarten. Ein ,Abflachen” des Bevolke-
rungsanstiegs zeichnet sich erst ab 2024
ab. Insgesamt wird die Bevolkerung Bad
Aiblings bis 2029 perspektivisch um rund
12% zunehmen.

Eine ahnlich positive Entwicklung wird auch
fur den Regierungsbezirk Oberbayern so-
wie — in deutlich abgeschwachter Form

— fur den Landkreis Rosenheim prognosti-
ziert. In den Vergleichskommunen stagniert
die Bevdlkerung hingegen weitgehend.

Entwicklung der Einwohner 2005-2010
(2005=100%)

103%

102%

e=m=Bad Aibling

e

101%

Rosenheim (Lkr.)

Bayern

100%

=== \/ergleichs-
kommunen

99%

Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider

98% . . .
2005 2006 2007 2008

T bearbeitet nach
Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV
2009 2010 Miinchen 2011, Dr. Heider 2011
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Bevolkerungsstruktur - ausgewahlte Altersgruppen 2010

Bad Aibli 20.8%
ad Aibling 17.5%
) 19,5%
19,5%
Bayern
17,1%
Vergleichs- 19,4%
kommunen 17,9%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider
bearbeitet nach
B g5 oder alter T unter18 Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV
Minchen 2011, Dr. Heider 2011
Bevolkerungsprognose bis 2029
114%

e Bad Aibling

112%

110% / we Rosenheim (Lkr.)
108% / == Oberbayern
106% / Bayern
104% /

102%
100%
Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider
98% T T T T bearbeitet nach
Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV
2009 2014 2019 2024 2029 Minchen 2011, Dr. Heider 2011
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2.4 Wirtschaftsstruktur

Die Stadt Bad Aibling ist durch die zahl-
reichen Kur- und Rehabilitationseinrich-
tungen' ein wichtiger Arbeitsplatzstandort
in der Region, was sich auch am Beschaf-
tigtenaufkommen zeigt. Der Dienstlei-
stungsbereich weist traditionell einen hohen
Stellenwert auf. Die Beschaftigtendichte ist
trotz eines negativen Pendlersaldos spezi-
ell im Vergleich zum Landkreis Rosenheim
recht hoch. Im Einzelnen stellen sich die
wichtigsten Strukturen und Kennziffern wie
folgt dar:

Derzeit verfugt Bad Aibling tber rund 5.650
sozialversicherungspflichtig Beschattigte.

Neben dem dominierenden Wirtschaftsbe-
reich "Sonstige Dienstleistungen" (67,3%)
weisen die anderen Sektoren nur eine
deutlich untergeordnete Bedeutung auf:
im Bereich "Handel und Verkehr" arbeiten
18,8% der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten, im "Produzierenden Ge-
werbe" sind es 13,3% und in der Land-
und Forstwirtschaft 0,5%. In den drei
Referenzregionen ist das Verhaltnis der
Wirtschaftsbereiche insgesamt deutlich
ausgeglichener 3, wenngleich bei einer De-
tailbetrachtung auch hier noch merkliche
Unterschiede zwischen den jeweiligen Re-
ferenzwerten festzustellen sind.

Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (am Arbeitsort)
in den Wirtschaftsbereichen 2010 in %

80,0

70,0 67.3

60,0

50,0

42,7 43,6

40,0
341

34,6 35,8

30,0 263

18,8
13,3

20,0

10,0 A
0,5 0,9

22,2 20,2

0,5 0.4

0,0 T
Bad Aibling

Land- u. Forstwirtschaft
B Produzierendes Gewerbe
Handel und Verkehr

B Unternehmensbezogene Dienstleistungen
+ 6ffentliche und private Dienstleistungen

Rosenheim (Lkr.)

Bayern Vergleichskommunen

Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider
bearbeitet nach

Bayer. Landesamtf. Sta istik u. DV
Miinchen 2011, Dr. Heider 2011

1 Im Einzelnen ist neben der Therme v.a. auf mehrere Rheumakliniken und eine neurologische Klinik zu verweisen.
2 = Unternehmensdienstleister sowie 6ffentliche und private Dienstleister.
3 Dies gilt speziell fir das Verhaltnis "sonstige Dienstleistungen" vs. "Produzierendes Gewerbe". 19



Die Beschaftigtendichte als Quotient der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort pro Einwohner liegt in Bad
Aibling mit einem Wert von 0,31 etwa im
Durchschnitt der Vergleichsregionen. Wah-
rend die Werte Bayerns sowie der Ver-
gleichskommunen mit 0,36 bzw. 0,38 etwas
hoher sind, liegt der entsprechende Wert
des Landkreises Rosenheim mit 0,26 et-
was niedriger.

Im Ergebnis kann Bad Aibling demnach als
relativ wichtiger Arbeitsplatzstandort einge-
stuft werden, wenngleich das Wirtschafsge-
flige der Stadt Bad Aibling vergleichsweise
wenig differenziert ist und stark vom Ge-
sundheitssektor abhangig ist.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(am Arbeitsort) je Einwohner 2010

Bad Aibling 0,31

|

Rosenheim (Lkr.) 0,26

kommunen 0,38

0,1 0,2 0,3 0,4 0,5

0

=)

Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet nach Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV, Minchen 2011, Dr. Heider 2011
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Die Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Relation zu den
Einwohnern ist in Bad Aibling — wie auch
in allen Vergleichsregionen — zwischen
2005 und 2010 deutlich positiv verlaufen.
Insgesamt sind die Beschaftigtenzahlen
durchwegs starker als die Einwohnerzah-
len gestiegen; die Arbeitsplatzdichte nahm
durchschnittlich um 6-7% zu, im Landkreis
Rosenheim sogar um knapp 8%. Als Er-
gebnis bleibt demnach festzuhalten, dass
in Bad Aibling eine Starkung des Arbeits-
platzangebotes wahrend der letzten finf
Jahre festzustellen ist.

Trotz der relativ guten und stabilen Positi-
on im regionalen Wirtschaftsgeflige weist
Bad Aibling konstant negative Pendlerzah-
len auf. Laut Angaben (Stand: 30.06.2010)
des Statistischen Landesamtes stehen in
Bad Aibling im Jahr 2010 4.125 Auspendler
3.853 Einpendler gegeniber (jeweils tber
Gemeindegrenzen). Der Pendlersaldo ist
somit leicht negativ (- 272).

Die Arbeitslosenquote ist von 2006 bis
2008 im Freistaat Bayern, dem Bezirk
Oberbayern und dem Landkreis Rosen-
heim durchwegs gesunken. Zwischen 2008
und 2009 war in Folge der Auswirkungen
der Finanz- und Wirtschaftskrise im Rah-
men des allgemeinen Trends durchwegs
ein merklicher Anstieg der Arbeitslosen-
zahlen zu verzeichnen. Seither geht die Ar-
beitslosenquote wieder zurick, 2011 wurde
etwa wieder das Niveau von 2008 erreicht.

In der Stadt Bad Aibling waren zum Jah-
resende 2011 insgesamt 275 Personen ar-
beitslos. 5,1% von diesen waren unter 25
Jahre. Der Anteil der Jugendlichen / jungen
Erwachsenen an den Arbeitslosen liegt so-
mit erkennbar unter dem bayerischen Wert
von 8,4%. Genau entgegengesetzt verhalt
es sich bei den uUber 50- bis 64-Jahrigen:
hier liegt der entsprechende Anteil in Bad
Aibling mit 37,8% Uber dem bayerischen
Wert von 35,6%.

Entwicklung der Arbeitslosenquote 2006-2011 in %
(abhangig zivile Erwerbspersonen, jeweils 30.6.)

10,0

9,0

Bayern

8,0

7,0

=== Oberbayern

6,0 A1

5,0 1

Rosenheim (Lkr.)

4,0

3,0

2,0

1,0

Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider

0,0 . . .
2006 2007 2008 2009

T bearbeitet nach
Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV
2010 2011 Miinchen 2011, Dr. Heider 2011
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2.5 Planungsrechtliche Vorgaben

2.5.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Bad Aibling plant die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan. Das Verfahren
steht erst am Anfang. Der derzeit geltende
Flachennutzungsplan wurde im Jahr 1988
genehmigt und hat seither 20 Anderungen
erfahren.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das
Untersuchungsgebiet Giberwiegend als
Mischgebiet dargestellt. Am nérdlichen und
Ostlichen Randbereich umfasst es auch
Wohnbauflachen. Fir den Bereich westlich
der Katharinenstrale wurde im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans eine
Flachennutzungsplananderung vorgenom-
men (gemischte Bauflache statt allgemeine
Wohngebiet). Stdlich der Bahnlinie wurden
mit der 16. Anderung des FNP Teilbereiche
als Wohngebietsflachen ausgewiesen.

Daneben sind innerhalb des Untersu-
chungsgebietes zwei Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung Kur zu finden. Eine
der Flachen umfasst im Norden des Unter-
suchungsgebietes den leerstehenden Ge-
baudekomplex um Schloss Prantseck und
das Hallenbad. Bei der anderen Flache
handelt es sich um das Grundstiick des be-
reits abgebrochenen Hotels Ludwigsbad an
der Rosenheimer Stral3e.

Im Westen des Untersuchungsgebietes ist
an der Ludwig-Thoma-Stral3e ein kleines
Gewerbegebiet eingetragen.

Im Flachennutzungsplan sind innerhalb
des Untersuchungsgebietes zahlreiche Ge-
meinbedarfseinrichtungen, wie Schulen,
Kirchen, kulturellen und sozialen Zwecken
dienende Einrichtungen sowie 6ffentliche
Verwaltungen vermerkt.

Miinchner Stral3e, Rosenheimer Strale,
Kolbermoorer Straf’e und Ellmosener Stra-
Re sind als Uberdrtliche Hauptverkehrsstra-
Ren gekennzeichnet.
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Im Untersuchungsgebiet sind auch mehre-
re Parkplatze eingetragen - an der Irlach-
stralRe, am Wilhelm-Leibl-Platz, zwischen
KellerstralRe und Krankenhausstraf3e, am
Klafferer, an der Hofmuhlstrale, an der
JahnstralRe und an der Dr.-Beck-Stralie.

Im Bereich des Kurhauses sowie ent-

lang der Hangkante im dstlichen Teil des
Untersuchungsgebietes sind groRRere
zusamenhangende Grinflachen im Fla-
chennutzungsplan eingezeichnet. Auch
entlang der Bahnlinie sind Griinflachen ein-
getragen.

2.5.2 Bebauungsplane

Folgende rechtskraftige Bebauungsplane
liegen innerhalb des Untersuchungsge-
bietes. Das Datum gibt den Tag des Inkraft-
tretens an.

Bebauungsplan Nr. 50

"Duschlhof" 09.05.1994
Bebauungsplan Nr. 52
"Ostlich der HofmiihlstraRe" 29.03.1995
Bebauungsplan Nr. 53
"Ludwigsbad" 11.12.1995
Bebauungsplan Nr. 65
"Kellerberg" 23.12.2010
Bebauungsplan Nr. 70
"Kreisel Ludwigsbad" 10.11.2003

Bebauungsplan Nr. 78
"Sudlich der Bahnlinie zwischen Westend-

und Lindenstrafle" 19.01.2010
Bebauungsplan Nr. 87
"Westlich der Katharinenstr." 25.10.2011



Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Untersuchungsgebiet
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2.5.3 Bau- und Bodendenkmaler

In der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes flr Denkmalpflege (sie-

he Anhang) sind innerhalb des Untersu-
chungsgebietes zahlreiche Baudenkmaler,
zwei Ensemblebereiche und mehrere Bo-
dendenkmaler verzeichnet.

Das Ensemble Meggendorfer Stralte um-
fasst laut Denkmalliste "eine Reihe von
villenartigen Kurpensionen bzw. Kurarzte-
hauser, die in offener Bauweise einzeilig
am Ufer der Glonn um 1900 auf Initiati-

ve des Kaufmanns Meggendorfer errich-
tet worden sind. Die Bauten zeichnen sich
durch Erkertlirme, Ziergiebel, Giebelrisalite
- meist in asymmetrischer Anordnung - aus
und nehmen in den Details Stilformen des
Historismus und Jugendstils auf."

Das Ensemble Kirchenzeile wird in der
Denkmalliste wie folgt beschrieben: "Das
Ensemble umfasst die 6stliche Bebauung
der Kirchenzeile, eine lange geschlossene,
von Suden bis zum Ful3e des Hofbergs im
Norden sich hinziehende Reihe von Hau-
sern, die von den monumentalen Bauten
des Hofberges, der Stadtpfarrkirche und
dem ehem. Rentamt, beherrscht wird. Es
handelt sich um zwei- und dreigeschossige
Giebelbauten, die in der Mehrzahl nach
dem Ortsbrand von 1765 entstanden

oder erneuert worden sind, unter ihnen
ehem. Handwerker-, Wohn-, Geschéafts-
und Gasthauser; dabei tritt der Typus des
oberbayerischen bauerlichen Hauses mit
vorkragendem Satteldach als auch jener
der Inn-Salzach-Stadte mit geradem Fas-
sadenabschluss und Vorschussmauer auf."

Der grofRe Grlinbereich im Norden des
Untersuchungsgebietes, dstlich der Hof-
muhlstralle, ist ebenfalls in der Denkmalli-
ste aufgeflihrt, als zum Schloss Prantseck
gehorender Schlosspark - "ausgedehnte
Anlage im Englischen Stil mit Verbindungs-
bricke zwischen noérdlichem und stdlichem
Parkteil, Mitte und Ende 19. Jh".
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In der Denkmalliste des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege sind innerhalb
des Untersuchungsgebietes die "unter-
tagigen mittelalterlichen und friihneuzeit-
lichen Siedlungsteile des Altortes und
spateren Marktes Bad Aibling" als grol3-
flachiges Bodendenkmal vermerkt. Der
Bereich des Bodendenkmals hat in etwa
folgende Ausdehnung (entsprechend den
Angaben im BayernViewer-denkmal):

- im Norden umfasst er die Bebauung an
der Adalbert-Stifter-Stralle

- im Osten die Bebauung an der Ellmo-
sener StralRe, der Kirchzeile und der Ro-
senheimer Strale bis zum Kreisverkehr
Ludwigsplatz

- im Suden die Bebauung an der Rosen-
heimer StralRe, der Irlachstrafe und der
Bahnhofstralie bis zum Kreuzungsbe-
reich mit der Linden- und Sedanstrale

- im Westen die Bebauung an der Ka-
rolinenstralle, der Schmiedgasse, der
Gerber-, der SchitzenstraRe und der
Mulnchner StralRe einschliellich des Ein-
mundungsbereichs der FrihlingstralRe.

Vier weitere, kleinere Flachen mit Boden-
denkmalern werden von dem grof¥flachigen
Bodendenkmal des Altortes Uberlagert:

- im Bereich Kreuzung Am Bichl / Karoli-
nenstralte (D-1-8138-0093)

- im Bereich von Schloss Aibling zwischen
HofmuhlstraRe, Adalbert-Stifter-Stralle
und FuRweg zum Hofberg
(D-1-8138-0131)

- im Bereich der kath. Pfarrkirche Maria
Himmelfahrt am Hofberg
(D-1-8138-0260)

- im Bereich von Schloss Prantseck
(D-1-8138-0263)

Ein weiteres Bodendenkmal befindet sich
an der Ecke Kolbermoorer StralRe / Kran-
kenhausstralle (D-1-8138-0262).
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2.6 Abgeschlossene Untersuchungen

Folgende Untersuchungen, die das Unter-
suchungsgebiet betreffen, wurden bereits
erstellt:

- Stadtbildanalyse, 1987
Architekturbtiro von Angerer, Mlinchen

- Stadt Bad Aibling Vorbereitende Unter-
suchungen, 1991
Architekturbtro von Angerer, Mlinchen

- Feinuntersuchung zur Neugestaltung
der BahnhofstrafRe und des Bahnhofs-
platzes, 1997
Architekturbiro von Angerer, Mlinchen

- Stadtentwicklungsplan, 2000
arc Architekten, Munchen, mit Valentien
und Valentien, Weliling (Landschaft),
Prof. Dr. Dr. Ulrich Pietrusky, Ortenburg
(Bevolkerung, Wirtschaft, Infrastruktur)
und Lang und Burkhardt, Miinchen (Ver-
kehr)

- Stadt Bad Aibling Vorbereitende Un-
tersuchungen Erweiterungsbereich
Sidwest, 2003
Architekturblro von Angerer, Mlnchen

- Feinuntersuchung Kellerberg, 2003
Architekturblro von Angerer, Mlnchen

- Gestaltungskonzepte Bachlaufe, 2003
Valentien und Valentien und Partner,
Welling
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2.7 Bisher durchgefiihrte MaR-
nahmen

Folgende Bau- und Ordnungsmalinahmen,
die den Zielen der Vorbereitenden Untersu-
chungen von 1991 und 2003 entsprechen,
wurden von verschiedenen Tragern bisher
durchgefihrt.

Stralden- und Freiflachengestaltungen
- Umbau der Schmiedgasse in einen ver-
kehrsberuhigten Bereich

- Umbau der Karolinenstrale, der Stralle
am Bichl und der Griesgasse in einen
verkehrsberuhigten Bereich

- Ausbau der Jahnstral3e als Zufahrt zur
geplanten Parkgarage

- Umgestaltung der Glonngasse und
Schutzenstralle in einen verkehrsberu-
higten Bereich

- Neugestaltung der Farbergasse

- Umgestaltung der Stralte Am Graben in
einen verkehrsberuhigten Bereich und
Weiterfihrung nach Osten als FuBweg

- Neugestaltung der Hofmuhlistralle

- Neugestaltung des Kreuzungspunktes
Linden-, Bahnhof-, Sedanstrale

- Neugestaltung des sudlichen Abschnitts
der Bahnhofstralle

- Neugestaltung des Bahnhofplatzes

- Neugestaltung des Wilhelm-Leibl-
Platzes

- Neugestaltung der Stralte An der Waage
- Neugestaltung der Gerberstralle

- Neugestaltung der Sperlallee

- Neugestaltug Kellerstralle

- Neugestaltung Rosenheimer Stral’e zwi-
schen Marienplatz und Einmindung der
Kellerstralle

- Anlage eines Kreisverkehrs an der Kreu-
zung Rosenheimer Stral3e / Kellerstralle

/ Kolbermoorer Stralle

Anlage eines Kreisverkehrs an der Kreu-
zung Ellmosener StralRe / Harthauser
StralRe

Neugestaltung Marienplatz einschlief3-
lich der Brucken uber Muhlbach und
Glonn - noch nicht abgeschlossen

BaumaRnahmen

Sanierung des ehemaligen Bezirk-
samtes, Nutzung als Rathaus

Sanierung des nordlichen Teils der ehe-
maligen Brauerei an der Kellerstrale,
Einbau eines Kindergartens

Sanierung und Umbau des Lager-
hausgebaudes Ecke Lagerhaus- /
Gartenstralde fur Dienstleistung und
Wohnnutzung (private MaRnahme)

Neubau des Rathauses am Marienplatz

Parkierungsanlagen

Neubau einer Parkgarage an der Jahn-
stralle

Neubau einer Parkgarage am Ludwigs-
platz

FuRwege

Schaffung einer FuRwegverbindung zwi-
schen Irlachstra®e und Rosenheimer
Strale im Quartier stidlich des Marien-
platzes und dstlich der Irlachstrale

Grinordnerische MaRnahmen

Gestaltung der Parkplatze an der Dr.-
Beck-Stralle durch Anpflanzen von Bau-
men
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Anlage einer strallenbegleitenden Be-
pflanzung in der

FrahlingstralRe (Teilbereich)
Lindenstralle

Krankenhausstralle (Teilbereich)

Neuordnung

Neuordnung des Bereichs sudlich des
Marienplatzes und dstlich der Irlachstra-
Re

Neuordnung des Bereichs sudlich der
Rosenheimer Stral’e und westlich der
Katharinenstralde - noch nicht abge-
schlossen

Auslagerung der stérenden Nutzung im
rickwartigen Bereich der Lagerhaus-
stral’e und Errichtung von Wohngebau-
den (private Mallnahme)

AuRerdem wurden fir den neu zu ord-
nenden Bereich sudlich der Bahnlinie ein
stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt.
Auf der Grundlage des Ergebnisses dieses
Wettbewerbs wurde ein Bebauungsplan
aufgestellt, der seit 10.11.2003 rechtskraf-
tig ist.
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2.8 Verkehrsanbindung

StraBennetz

Die Stadt Bad Aibling ist gut an das Gber-
ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Fir die Staatsstral’e 2078, die urspriing-
lich in Ost-West-Richtung die Stadtmitte
durchquerte (Minchner Stralde / Rosenhei-
mer Stralle), wurde sudlich des Stadtge-
bietes eine Umgehung (Verkehrsfreigabe
im Jahr 2000) gebaut, um den Stadtkern
vom Durchgangsverkehr zu entlasten. Die
Munchner Strae und die Rosenheimer
Stralde bilden weiterhin die Zufahrt in die
Stadtmitte.

Nach Bad Aibling fiihren au3erdem von
Norden die Kreisstralle RO 19 (Ellmosener
Stralde) und von Osten die Kreisstralle

RO 13 (Kolbermoorer Strale).

Westlich von Bad Aibling verlauft in Nord-
Sud-Richtung die Staatsstralle 2089.

An die im Stden des Stadtgebietes in Ost-
West-Richtung verlaufende Autobahn A8
Minchen - Salzburg ist Bad Aibling Gber
eine eigene Anschlussstelle und die Staats-
stralle 2089 angebunden.

Bahnlinien

Bad Aibling liegt an der Bahnlinie Rosen-
heim - Holzkirchen. Im Stadtgebiet gibt
es zwei Haltepunkte, den Bahnhof in der
Stadtmitte und die Haltestelle Kurpark.
Damit verfugt Bad Aibling Gber eine gute
Bahnanbindung

Die Fahrzeit von Bad Aibling nach Rosen-
heim betragt ca. 10 Minuten, die Fahr-
zeit nach Minchen lber Holzkirchen ca.

1 Stunde.

Busverbindungen

Das Stadtgebiet wird von Buslinien der Ro-
senheimer Verkehrsgesellschaft m.b.H.
(RoVG) befahren, einem Zusammen-
schluss mehrerer Verkehrsbetriebe u.a. der
Regionalverkehr Oberbayern GmbH (RVO)
und der Regionalbus Ostbayern GmbH
(RBO).

Aulerdem verfugt Bad Aibling Uber eine
Stadtbuslinie. Der "Moorexpress" verbin-
det Stadtmitte, Kureinrichtungen, Therme,
Bahnhof und verschiedene Kliniken.

Der zentrale Busbahnhof von Bad Aibling
befindet sich am Bahnhofsplatz.
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2.9 Art der baulichen Nutzung

Der Stadtkern von Bad Aibling zeichnet
sich durch eine hohe Nutzungsvielfalt aus.
Neben der Wohnnutzung sind zahlreiche
Laden, Gastronomiebetriebe, Dienstlei-
stungseinrichtungen und Gemeinbedarf-
seinrichtungen vorhanden. Auch sind
einzelne Beherberbergungsbetriebe und
verschiedene Gewerbebetriebe zu finden.

Dabei zeigt die Karte zur Nutzungsstruk-
tur deutlich die Konzentration der Han-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen
und der Gastronomiebetriebe im Bereich
von Kirchzeile und Marienplatz mit den an-
grenzenden Abschnitten der Rosenheimer
Strale und der Miinchner Strale sowie im
Bereich von Bahnhofstralte und Linden-
strale.

Am Marienplatz wurde der Rathausneubau
gerade fertiggestellt. Hier sind nun die BU-
cherei und ein Lesecafe, das Standesamt,
Sitzungssale und Blroraume fur die Stadt-
verwaltung untergebracht. Im Erdgeschoss
sind, neben dem Birgerbiro ein Gastrono-
miebetrieb und Ladennutzungen zu finden.
Diese Nutzungen an zentraler Stelle lassen
eine deutliche Starkung der Innenstadt er-
warten. Das bisherige Rathausgebaude
am Klafferer wird auch weiterhin durch die
Stadtverwaltung genutzt.

Neben dem neuen und dem alten Rathaus
sind im Untersuchungsgebiet weitere Ge-
meinbedarfseinrichtungen zu finden. Die
kath. Pfarrkirche liegt gut sichtbar am nérd-
lichen Ende der Kirchzeile, an erhohter
Stelle am Hofberg. Ostlich davon befinden
sich an der Kreuzung Ellmosener Stralte

/ Harthauser StralRe das kath. Pfarrhaus
und Pfarrheim. Zwischen Kirche und Pfarr-
haus Uberquert ein FuRgangersteg die Ell-
mosener StralRe. Eine weitere katholische
Kirche befindet sich am Marienplatz, die Fi-
lialkirche St. Sebastian.

Am Hofberg befinden sich neben der Pfarr-
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kirche das Amtsgericht, der stadtische Kin-
dergarten Hofberg und ein Schulgebaude
der Luitpold-Volksschule, einer Grund- und
Hauptschule in der Harthauserstrale, die
sich ebenfalls im Untersuchungsgebiet be-
findet.

Sudlich der Bahnlinie, an der Sonnenstra-
Re, liegt die Grund- und Mittelschule St.
Georg. Eine weitere Schule besteht an der
Kellerstralle, die Rupert-Egenberger For-
derschule. An der KellerstralRe ist auler-
dem im ehemaligen Brauereigebaude das
Kinderhaus Camino untergebracht.

Im Suden des Untersuchungsgebietes be-
finden sich, zwischen Glonn und Mihlbach
am Wilhelm-Leibl-Platz gelegen, das Kur-
haus, das Haus des Gastes und das Hei-
matmuseum.

Folgende weitere Gemeinbedarfsein-
richtungen liegen innerhalb des Untersu-
chungsgebietes:

- Caritas in der Kirchzeile

- Arbeiterwonhlfahrt in der BahnhofstralRe

- Fokus-Familiennetzwerk am Klafferer

- Veterinaramt des Landratsamtes Rosen-
heim ebenfalls am Klafferer

- Altenheim an der Jakob-Rupp-Stralle

- Turnhalle am Sportplatz an der Jahn-
stralde

- Bauhof an der Sperlallee

- Hallenbad westlich der Ellmosener Stra-
Re

- Galerie des Kunstvereins an der Irlach-
stralde

- Heimathaus an der Irlachstralie

- Jugendtreff in der Rosenheimer Stralte
Ecke Kellerberg

- neuapostolische Kirche in der Garten-
stralRe, sudlich der Bahnlinie.

Quartiere mit fast ausschlie3licher Wohn-
nutzung sind innerhalb des Untersuchungs-
gebietes nur stdlich der Bahn zwischen



chungsgebiet

tersu

- Stadtkern

'BfR- StadtBad Aibling

= Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonze

pt



GartenstraRe und Sonnenstraflie zu finden,
sowie im Norden des Untersuchungsge-
bietes, westlich der Ellmosener Stralle.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wur-
den auch mehrere Gewerbebetriebe kar-
tiert. Im Bereich des Stadtzentrums handelt
es sich dabei um Handwerksbetriebe, wie
Glaserei und Schreinerei in der Irlach-
stralle, Raumausstatterwerkstatt in der
Kirchzeile und Fahrradwerkstatt in der Far-
bergasse. Am Rand des Zentrumsbereich
sind in der Frihlingstralte das Lager einer
Spedition sowie eine Kfz-Werkstatt unter-
gebracht. In der Minchner StralRe befindet
sich eine Werkstatt fir Kfz-Technik.

Eine weitere Kfz-Werkstatt liegt im Gewer-
begebiet an der Ludwig-Thoma-Stral3e.
Hier haben auRerdem eine Firma fiir Pho-
tovoltaikanlagen, ein Heizungs- und Sa-
nitarbetrieb, eine Firma fir Industriedruck
sowie ein Fitness- und Wellness-Studio ih-
ren Sitz.

Auf dem Gelande siidlich der Bahnlinie be-
stehen noch einzelne Gewerbebetriebe mit
ihnren Lagergebauden. An der Lagerhaus-
stral3e ist eine Maschinenbau GmbH mit
Metallgiel3erei angesiedelt.

Problematisch ist der hohe Gebaudeleer-
stand innerhalb des Untersuchungsge-
bietes.

Zwischen Munchner Stral3e und Hecken-
weg steht ein groRerer Gebaudekomplex
(Ziegenhaingrundstuck) leer.

Bei den ehemaligen Brauereigebauden in
der Kellerstraflde wurde der nérdliche Teil
bereits saniert. Hier ist jetzt ein Kinderhaus
untergebracht. Der stidliche Teil bedarf
nach wie vor einer Sanierung und Umnut-
zung.

Im Norden des Untersuchungsgebietes

steht der ehemalige Klinikkomplex um
Schloss Prantseck leer. Hier bestehen je-
doch bereits Planungen flir eine Wohn-
nutzung, die in Kirze umgesetzt werden
sollen.

Bei dem ehemaligen Mihlengebaude an
der Irlachstrale ist in einem kleinen Teilbe-
reich ein Elektrizitdtswerk untergebracht.
Ansonsonsten wird das grof3e Gebaude nur
noch durch den Bauernmarkt genutzt.

Daneben stehen innerhalb des Stadtzen-
trums eine nicht unerhebliche Anzahl wei-
terer Gebaude ganz oder teilweise leer.

Die meisten der nicht mehr genutzten Ge-
baude befinden sich in mangelhaftem Zu-
stand. Bei einigen dieser Gebaude handelt
es sich um Baudenkmaler oder ortsbildpra-
gende Gebaude.

Der bestehende Gebaudeleerstand wirkt
sich sowohl negativ auf das Ortsbild als
auch auf die Funktion der Stadt Bad Aibling
als Mittelzentrum aus.
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210 Eigentumsverhaltnisse

In der Karte zu den Eigentumsverhaltnis-
sen sind alle Grundstiicke, die sich im Ei-
gentum der Stadt Bad Aibling befinden,
gekennzeichnet.

Die StralRen und Fullwege im Untersu-
chungsgebiet befinden sich im Wesent-
lichen Im Besitz der Stadt. Ausnahmen
bilden die Kolbermoorer Strafe und die
Ellmosener Stralle, beides sind Kreisstra-
Ren (RO 13 und RO 19), sowie einzelne
FuBwege. So sind die Bahnunterfihrung
und Teile des Ful3- und Radweges entlang
der Bahnlinie nicht im Eigentum der Stadt,
gleiches gqilt fur die Fulwegverbindung zwi-
schen Bahnhofstral’e und LindenstralRe
sowie zwischen Irlachstraf®e und Rosenhei-
mer Strale.

Daneben befinden sich die Grundstiicke
der Schulen im Untersuchungsgebiet, mit
Ausnahme der Forderschule am Keller-
berg, im Besitz der Stadt Bad Aibling, so-
wie die Kindergarten am Kellerberg und am
Hofberg, das Rathaus am Marienplatz und
das Gebaude der Stadtverwaltung am Klaf-
ferer. Ebenfalls Eigentum der Stadt sind der
Bauhof an der Gerberstralie, das Grund-
stiick des Fokus-Familiennetzwerks am
Klafferer, Spielplatz und Turnhalle an der
JahnstralRe, Parkplatzflachen an der Irlach-
stral3e und der Katharinenstral3e sowie die
offentliche Griinflache an der Irlachstralie.

Mit dem Kurpark, dem Grinbereich am
Hofberg, der Schrebergartenanlage noérd-
lich der Bahnlinie sowie dem Sportplatz an
der JahnstralRe befinden sich auch groRere
Grlnbereiche im Eigentum der Stadt Bad
Aibling.

Bei der Glonn und dem Muhlbach han-
delt es sich um Gewasser dritter Ordnung.
Die Unterhaltspflicht fir die Glonn liegt
beim Wasserwirtschaftsamt, fir den Mihl-
bach bei den Anliegern und der Stadt Bad
Aibling.
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3. Birgerbeteiligung

Die Malinahmen zur Neugestaltung und
Starkung der Stadtmitte sollen in enger Ab-
stimmung mit den betroffenen Birgern und
Geschaftsleuten entwickelt und umgesetzt
werden.

Bereits im April 2010 fand eine Informa-
tionsveranstaltung zur Vorstellung des
Stadtebauférderungsprogramms "Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren" statt, zu der alle
Blrger eingeladen waren. Auch wurden
verschiedene Gesprache mit aktiven Ge-
schaftsleuten gefiihrt.

In zwei Anfang des Jahres 2012 stattfin-
denden Burgertreffen konnten interessierte
Burger ihre Vorstellungen zur zuklnftigen
Entwicklung der Innenstadt einbringen.

Die Ausarbeitung des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes erfolgte
in Abstimmung mit der eingesetzten Len-

kungsgruppe.

Daruber hinaus wurde ein Arbeitskreis be-
stehend aus je zwei Vertretern des Wirt-
schaftsforums, der Werbegemeinschaft
und des Gewerbeverbands sowie einem
Vertreter des Stadtrats, dem Einzelhan-
delsgutachter und der Projektmanagerin
Stadtmarketing Bad Aibling, eingerichtet.

In der Stadt Bad Aibling besteht ein starkes
Engagement der Einzelhandler und es gibt
eine Vielzahl von Organisationen, die sich
mit der Starkung des Stadtzentrums befas-
sen. Es handelt sich hierbei um das Wirt-
schaftsforum, die Werbegemeinschaft, den
Einzelhandelsverband, den Gewerbever-
band und die AIB-Kur.

In Abstimmung mit diesen Wirtschaftsver-
banden hat die Stadt im Januar 2012 eine
Stelle fir eine Fachkraft fir Stadtmarketing
eingerichtet.

Zu den Aufgaben des Projektmanagers

Stadtmarketing gehéren:

- Erarbeiten und Durchfiihren eines Kon-
zeptes zum Innenstadtmarketing

- Betreuung der wirtschaftlichen Verbande
in der Stadt

- Koordination der MaRnahmen zwischen
wirtschaftlichen Verbanden, der AIB-Kur,
der Therme und der Stadt

- Leerstandsmanagement fur Laden und
Biros im Stadtkern

- Betreuung der Wochenmarkte mit zu-
satzlichem Aktionsprogramm

- Vorbereitung und Durchfiihrung von
Aktionen zur Forderung des innerstad-
tischen Einzelhandels (Verfiigungsfond).

- Moderation der verschiedenen Aktivi-
taten

Die Stadt Bad Aibling hat schon in den
vergangenen Jahren mit den bestehen-
den Verbanden verschiedene Aktionen zur
Erhdhung der Attraktivitat der Innenstadt
durchgeflhrt, wie z.B. eine Ausstellung von
Klnstlern aus der Region in einer Vielzahl
von Laden und Einzelhandelsbetrieben. Im
Stadtkern werden auf3erdem jahrlich vier
Wochenmarkte und ein Weihnachtsmarkt
durchgeflhrt.

In diesem Jahr (2012) ist die Innenstadt
durch umfangreiche BaumafRnahmen (Rat-
hausneubau, Umbau Marienplatz) stark
beeintrachtigt. Durch gezieltes Baustel-
lenmarketing wird versucht Umsatzeinbu-
Ren der Einzelhandler zu verhinderen und
Kunden trotz Baustelle in die Innenstadt zu
locken. So fand von Mai bis September im-
mer am vorletzten Samstag im Monat, ein
musikalischer Jazz-Frihschoppen am Ma-
rienplatz statt. Auch wurde eine Gutschein-
aktion durchgefihrt. Die Kunden erhielten
bei einem Einkauf in einem teilnehmenden
Geschaft der Bad Aiblinger Mitte einen "Ai-

39



bi-Gutschein". Bei 10 gesammelten Gut-
scheinen bekam der Kunde ein Ticket fur
die ortliche Therme. Im Juli 2012 fand auf
den Straflden rund um das Bad Aiblinger
Stadtzentrum ein grof3es Familien- und Kin-
derfest (Sommerfest) statt.

Alle Aktionen wurden sehr gut angenom-
men. Das Projekt "Jazz in der Innenstadt"
soll nun langfristig im Kulturprogramm der
Stadt etabliert werden.
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4. Bestandsanalyse Fachplanung Stadtebau

4.1 Qualitaten und Potentiale

Der Stadtkern von Bad Aibling zeichnet
sich durch sein historisch gewachsenes
Ortsbild mit zahlreichen Baudenkmalern,
ortshildpragenden Gebauden, raumlich ge-
fassten Bereichen und geschwungenen
StralRenverlaufen aus. Eine besondere
Qualitat liegt im Nebeneinander von klein-
stadtischer und bauerlicher Architektur.

Das Stadtbild wird stark von der Topogra-
phie gepragt. Am ostlichen Rand des Stadt-
kerns verlauft in Nord-Siid-Richtung eine
markante Hangkante und auch die Glonn
und der Muhlbach pragen das Ortsbild
malfdgeblich.

Die eigentliche Stadtmitte bilden der Ma-

rienplatz und die Kirchzeile. Dieser stad-

tebaulich wertvolle, angerartige Strallen-/
Platzraum weist eine sehr schone raum-

liche Fassung auf. Die geschlossene Be-
bauung auf der Ostseite der Kirchzeile ist
als Ensemblebereich ausgewiesen.

Im Norden wird die Kirchzeile von der
grinen Hangkante des Hofbergs mit der
ehem. Burg (heute Amtsgericht) und der
kath. Stadtpfarrkirche begrenzt.

Ein weiterer Ensemblebereich findet sich
an der Meggendorfer Stral’e, an der Glonn.
Hier handelt es sich um eine Reihe villenar-
tiger Kurpensionen und Kurarztehauser in
offener Bauweise, entstanden um 1900.

Die kath. Stadtpfarrkirche Maria Himmel-
fahrt am Hofberg und die kath. Filialkirche
St. Sebastian am Marienplatz stellen mit
ihren Kirchtiirmen die beiden wichtigsten
Orientierungspunkte im Stadtkern dar. Aber
auch das Wohn- und Geschaftshaus an der
Bahnhofstralie Ecke Griesgasse und das
ehemalige Brauereigebaude an der Keller-
stralle dienen als Merkzeichen im Stadtge-
fuge.

Neben Kirchzeile und Marienplatz sind

weitere klar gefasste Strallenraume inner-
halb des Untersuchungsgebietes zu finden.
Dazu zahlen die an den Marienplatz an-
schliefenden Teilstiicke der Rosenheimer
StralRe und der Munchner Stral3e sowie der
Hofberg und Teilbereiche der Bahnhofstra-
Re, der Schmiedgasse und der Lindenstra-
Re. Wahrend die Rosenheimer Strafte und
die Bahnhofstral3e in diesen Bereichen
beidseitig eine fast geschlossene Bebau-
ung aufweisen, ergeben sich im Bereich
der Munchner StralRe und der Schmiedgas-
se aufgrund der Gebaudestellung kleine
Platze.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wur-
den zahlreiche Strallenrdume bereits neu
gestaltet. Dabei konnte auch vielfach eine
Verkehrsberuhigung erreicht werden. Mit
diesen MaRnahmen, insbesondere der
Neugestaltung der Rosenheimer Stralte
und des Bahnhofplatzes einschlielich des
sudlichen Abschnitts der Bahnhofstrale,
konnte eine erhebliche Aufwertung des
Ortsbilds erreicht werden.

Der Stadtkern von Bad Aibling wird in sei-
nen Randbereichen von grof3zligigen Grin-
bereichen gepragt. Dabei handelt es sich
um die Grunflachen zwischen Mihlbach
und Glonn mit dem Kurpark, den Hangbe-
reich am Klafferer und den Kellerberg so-
wie um den zum Teil bewaldete Hang und
die Grunflachen 6stlich der Hofmuhlstra-
Re. Dieser Bereich ist groRteils als zum
Schloss Prantseck gehérender Schlosspark
im Englischen Stil in der Denkmalliste ein-
getragen.

Ein strallenunabhangiges Ful3- und Rad-
wegenetz besteht innerhalb der Grinfla-
chen sowie entlang der Bahnlinie. Daneben
wird das Strallennetz durch einzelne Ful3-
und Radwegverbindungen, wie z.B. den
FuRRgangerbricken uber die Glonn, er-
ganzt. Die Kirchzeile ist mit der Stralte Am
Klafferer ebenfalls Uber FulRwege verbun-
den.
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Blick zur Kirche vom Marienplatz

Bahnhofstral3e - gut gestalteter, rdum-
lich gefasster Strallenraum

Schmiedgasse - gut gestalteter Stra-
Renraum, Baudenkmal

Kellerberg - Baudenkmal, Sanierung und
Umnutzung
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4.2 Mangel und Konfliktbereiche

Der Stadtkern von Bad Aibling ist stark vom
Verkehr belastet. Die Umgestaltung der
Rosenheimer Stralle zwischen Marienplatz
und dem Kreisverkehr am Ludwigsplatz mit
einer EinbahnstralRenregelung hat nach
dem Bau der Sidumgehung (St 2078) die
Situation bereits deutlich verbessert. Die
nun, im Rahmen des Stadtebauférderungs-
programms "Aktive Orts- und Stadtteil-
zentren", begonnene Neugestaltung des
Marienplatzes einschlief3lich der Briicken
Uber Muhlbach und Glonn stellt einen wei-
teren Schritt zur Verkehrsberuhigung, aber
auch zur gestalterischen Aufwertung der In-
nenstadt dar.

Im Anschluss an den Marienplatz sollten
auch die StraRenrandbereiche der Kirch-
zeile gestalterisch verbessert und dabei die
Parkierung neu geordnet werden.

Bei verschiedenen weiteren Stralen-
raumen wurden ebenfalls Mangel in der
Gestaltung festgestellt, wie z.B. bei der
Garten- und LagerhausstralRe stdlich der
Bahnlinie, den Strallen Am Klafferer und
Am Hofberg, Teilen der Bahnhofstrafle und
der Irlachstralie.

Dabei bedarf insbesondere der nérdliche
Abschnitt der BahnhofstralRe als Verbin-
dung zwischen Bahnhofsbereich und Ma-
rienplatz sowohl einer gestalterischen als
auch einer funktionalen Aufwertung. Auch
die Irlachstralte mit den angrenzenden
Parkplatzen ist als Zugangsbereich zu Kur-
haus und Kurpark wenig attraktiv.

Weitere Mangel wurden im Bereich der
FuBwegverbindungen festgestellt. Die Ful3-
gangerunterfiihrung am Bahnhof befindet
sich in schlechtem Zustand und ist nicht
behindertengerecht. Sie bedarf dringend ei-
ner Neugestaltung, auch um das Quartier
sudlich der Bahnlinie besser an die Innen-
stadt anzubinden. Entlang der Adalbert-
Stifter-Strale fehlt ein strallenbegleitender

Gehweg. AulRerdem sollte die wichtige
FuRwegverbindung zwischen Marienplatz
und Am Klafferer Gber den Ratholdussteig
verbessert werden.

Daneben wurden in der Karte auch in den
offentliche Raum wirkende, mangelhaft ge-
staltete und GbermaRig befestigte private
Vorflachen dargestellt.

Einen erheblichen Mangel stellen inner-
halb des Untersuchungsgebietes die zum
Teil groRen ungeordneten Bereiche und die
erhebliche Anzahl leerstehender Gebaude
dar.

Fur einige dieser Flachen bestehen Pla-
nungen mit deren Umsetzung zwischen-
zeitlich bereits begonnen wurde. Der
Bereich westlich der Katharinenstrafl3e wird
derzeit gemal dem bestehenden Bebau-
ungsplan bebaut. Fir den Bereich Minch-
ner StralRe Ecke Frihlingstrale liegt eine
genehmigte Planung fir eine Wohnanlage
mit Gewerbe und Arztpraxen vor, mit deren
Umsetzung ebenfalls begonnen wurde.

Im Norden des Untersuchungsgebietes
steht der Gebaudekomplex der ehemaligen
Klinik um Schloss Prantseck leer. Gebaude
und Freiflachen befinden sich in mangel-
haftem Zustand. Auch hier wurde bereits
mit der Umsetzung der Planungen fir eine
zuklnftige Wohnnutzung begonnen.

Fir die grolie Flache entlang der Bahnlinie
im Stden des Untersuchungsgebietes liegt
das Ergebnis eines stadtebaulichen Wett-
bewerbs vor, das moglichst bald umgesetzt
werden sollte.

Am 6stlichen Eingangsbereich zur Innen-
stadt besteht sowohl fiir den Bereich Kel-
lerberg mit dem sudlichen, noch nicht
sanierten Teil der ehemaligen Brauerei, als
auch fir die durch den Abbruch des Ho-
tels Ludwigsbad entstandene Brachflache
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ein Bebauungsplan. Der Beginn der Um-
setzung der vorhandenen Planungen flr
den Kellerberg ist zur Zeit allerdings nicht
absehbar. Fur das Grundstiick des Hotels
Ludwigsplatz bestehen derzeit keine kon-
kreten Planungen.

Eine weitere ungeordnete Flache findet
sich am westlichen Eingang zur Innenstadt
an der Ecke Munchner Stralde / Jahnstra-
Re. Hier steht ein groRerer Gebaude-
komplex leer, die Gebaude befinden sich
aullerdem in mangelhaftem Zustand. Da-
neben befindet sich eine Werkstatt fir Kfz-
Technik. Diese Nutzung ist dem Standort
nicht angemessen.

Die Eingangssituation zum Innenstadtbe-
reich bedarf damit sowohl im Westen an
der Minchner StralRe, wie auch im Osten
an der Rosenheimer Strafl’e und der Kol-
bermoorer StralRe dringend einer Aufwer-
tung.

Viele der Uber das Untersuchungsgebiet
verteilten, ganz oder Uberwiegend leerste-
henden Gebaude weisen auch erhebliche
Mangel im Bauzustand auf. Der Gebaude-
zustand konnte nur von auf3en, nach Au-
genschein erfasst werden, eine Begehung
der Gebaude fand nicht statt. Aufgrund
des Alters vieler Gebaude innerhalb des
Untersuchungsgebietes ist von einem ins-
gesamt hohen Sanierungs- und Moderni-
sierungsbedarf auszugehen, gerade auch
in Hinblick auf notwendige energetische
Sanierungen.

Neben den Gebauden mit Mangeln im Zu-
stand wurden auch mehrere Gebaude

mit mangelndem Bezug zur umgebenden
Baustruktur oder mangelhafter Fassaden-
gestaltung kartiert. Die Wohnanlage im
Hangbereich an der Ellmosener Stralle
gegenulber der Stadtpfarrkirche stellt eine
stadtebauliche Fehlentwicklung dar.
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An einigen Stralen im Untersuchungsge-
biet wurden Mangel in der raumlichen Fas-
sung festgestellt. Besonders stdrend ist
dies in der Lindenstralle und am Eingang
zum Innenstadtbereich am Kellerberg Ecke
Kolbermoorer Strafl3e / Kellerstral3e.

Bei der als Ausstellungsflache eines Kfz-
Handels genutzen Flache an der Frih-
lingstrale liegt eine Planung flr ein
Wohngebaude mit Blroeinheit vor, mit de-
ren Umsetzung zwischenzeitlich begon-
nen wurde. Diese Nutzung ist der Lage des
Grundstiicks angemessen und schliel3t die
Baulucke.

Der Bauhof an der Sperlallee und Gerber-
stralle sollte langfristig ausgelagert werden,
um diese innenstadtnahe Flache als Wohn-
standort nutzen zu kénnen.

Auch im Bereich der Grinstruktur und der
Gewasser wurden in einzelnen Bereichen
Mangel festgestellt.

Im Innenstadtbereich ist die Grinvernet-
zung entlang der Glonn teilweise unterbro-
chen. Aullerdem ist die Ufergestaltung an
Glonn und Muhlbach in einigen Bereichen
mangelhaft.

Im sudlichen Teil des Untersuchungsge-
bietes sollte die Griinvernetzung entlang
der Bahnlinie verbessert werden.

Eine gestalterische Aufwertung der offent-

lichen Griinflache an der Irlachstrafte zwi-

schen Glonn und Mihlbach wéare ebenfalls
wunschenswert.
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Verkehrssituation Marienplatz vor der be-
gonnenen Umgestaltung und dem Rat-
hausneubau

mangelnde Erlebbarkeit /Zuganglichkeit der
Glonn

Gebaude mit Mangeln im Zustand,
mangelhafte Strallenraumgestaltung,
Irlachstrale

mangelhafte Freiflachengestaltung / Gber-
mafig befestigte Flache,
Parkplatz an der Irlachstralie
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5. Bestandsanalyse Fachplanung Einzelhandel

Die nachfolgende Gegenuberstellung der
Starken und Schwachen ist dem Einzelhan-
dels- und Innenstadtkonzept fir die Stadt
Bad Aibling vom Mai 2012 entnommen. Flr
eine detaillierte Analyse sowie erganzende
Begutachtungen und Bewertungen wird auf
dieses Konzept verwiesen.

Der Fokus dieser Starken-Schwachen-Ana-
lyse ist auf die Bereiche Einzelhandel und
Innenstadt mit deren Einfluss- und Abhan-
gigkeitsfaktoren unter besonderer Bertick-
sichtigung einer nachhaltigen Entwicklung
der Innenstadt gerichtet.

Die Aufstellung spiegelt keine Prioritaten
oder Wichtigkeitsgrade wider.
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5.1

Allgemeine Standortrahmenbedingungen - Starken und Schwachen

Starken/Chancen

Schwachen/Risiken

Traditioneller und bekannter Kur- und Ge-
sundheitsstandort; relative Starke des Wirt-
schaftsstandortes Bad Aibling;

Lage in Wachstumsregion, Nahe zum Wirt-
schaftsraum Rosenheim, welcher als wich-
tiger Motor der ganzen Region einzustufen
ist

Ubernachtungszahlen liegen deutlich unter
friheren Hochststanden; jedoch positive Ten-
denz wahrend der letzten Jahre erkennbar

gute Anbindung an das Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz durch die Nahe zur BAB 8 sowie
zum Autobahndreieck Inntal

relativ hohe Verkehrsbelastung in der Innen-
stadt durch stark frequentierte Minchner /
Rosenheimer Stralle

Integration in das Regionalbahnnetz der
Deutschen Bahn sowie in das Regionalbus-
netz des RVO

disperse Siedlungsstruktur mit teils relativ
weiter Entfernung der kleineren Stadtteile
vom Kernort und Hauptversorgungsstandort

einwohnerstarker Wohnstandort im Verdich-
tungsraum der Stadt Rosenheim sowie posi-
tiver Trend in der Bevdlkerungsentwicklung
wahrend der letzten Jahre;

von einer weiteren Bevdlkerungszunahme ist
auszugehen

Sonderstellung als Kurstadt und demogra-
fischer Wandel spiegelt sich in der loka-

len Altersstruktur wieder: Gruppe der unter
18-Jahrigen weist bereits einen merklich ge-
ringeren Bevodlkerungsanteil auf, als die der
Uber 65-Jahrigen

gute Ausstattung an sozialen und speziell
auch an medizinischen bzw. gesundheitsori-
entierten Infrastruktureinrichtungen

relativ starke Abhangigkeit der lokalen Oko-
nomie vom med. und touristischen Bereich,
wenig differenzierte Wirtschaftsstruktur

Anstieg der Arbeitsplatzdichte wahrend der
letzten funf Jahre

negative Pendlerzahlen, d.h. mehr Aus- als
Einpendler
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5.2

Einzelhandel und Innenstadt - Starken und Schwachen

Starken/Chancen

Schwéachen/Risiken

Mittelzentrum mit einer Uber das Stadtge-
biet hinaus gehenden, Uberortlichen Versor-
gungsfunktion

raumliche Nahe zum gut aufgestellten Ober-
zentrum Rosenheim, welches einen starken,
die Marktwirkung Aiblings begrenzenden
Wettbewerber darstellt; zudem Konkurrenz-
wirkung von Kolbermoor und Bruckmuhl

der Versorgungsbedeutung weitgehend an-
gemessener und vergleichsweise differen-
zierter Einzelhandelsbesatz, nahezu alle
Branchen sind mehrfach vertreten

Bedeutung des Kur- und Gesundheitssektors
spiegelt sich bei relativ niedrigem Umsatzan-
teil der Gaste im Einzelhandel der Stadt nur
bedingt wider; Kooperationen und Synergie-
effekte mit Kur- und Fremdenverkehrswesen
noch nicht ausreichend ausgeschopft

umfassende Versorgung der eigenen Be-
volkerung sowie angemessene regionale
Versorgungsbedeutung;hohe Zentralitats-
werte in einer Reihe von Branchen

per Saldo Kaufkraftabflisse aus Bad Aibling;
im mittelzentralen Vergleich aufgrund der ho-
hen Wettbewerbssituation eher unter-durch-

schnittliche Kaufkraftbindung

zahlenmaRig insgesamt relativ ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen Fachgeschaften
und grol3- bzw. grélerflachigen Einzelhan-
delsbetrieben (Fachmarkten) im Stadtgebiet

Fehlen bzw. schwach ausgepragter Besatz in
einzelnen Branchen (z.B. Bau- und Heimwer-
kerbereich), was die Attraktivitat des Einzel-
handelsstandortes schmalert

historische Ortsmitte mit ansprechenden Ge-
bauden und Platzsituationen; Wasser als At-
traktivitdtsmoment in der Innenstadt

"Wasser in der Stadt" — Ausrichtung der In-
nenstadt und Erfahrbarkeit noch ausbaufahig

StralRenraum der Innenstadt mit Attraktivie-
rungsbedarf, Defizite bei FuRgangerfreund-
lichkeit und Aufenthaltsqualitat;

vergleichsweise hoher Verkaufsflachenanteil
und hohe Bedeutung der Innenstadt im ge-
samtstadtischen Standortgefiige

relativ weitlaufiger und teils verwinkelter In-
nenstadtbereich, wodurch ein urbanes Ein-
kaufserlebnis eher schwer zu erreichen ist

relativ hohe Anzahl an wichtigen Frequenz-
bringern im Innenstadtbereich

hohe Konzentration und Dichte von grélieren
und groflachigen Magnetbetrieben in den
Gewerbegebietslagen, wenig grole Magnet-
betriebe in der Innenstadt

Individualitat und Kleinteiligkeit als Basis ho-
hen Erlebniswertes und Abwechslungsreich-
tums in der Innenstadt

Vorrlicken von teils wenig attraktiven Nicht-
einzelhandelsnutzungen auch im Hauptge-
schaftsbereich mindert ,Bummelqualitat® und
reduziert Passantenaufkommen
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hoher Anteil inhabergefuhrter Geschafte si-
chert Bindung an den Standort und bietet
gute Voraussetzungen flr ein hohes Service-
und Qualitatsniveau

sehr kleinteilige Betriebsstruktur speziell in
der Innenstadt mit potenziell schwierigen be-
triebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen

differenzierter und ansprechender Nutzungs-
mix aus Gastronomie, Dienstleistungen, Kul-
tur und Einzelhandel in der Innenstadt

Vorhandensein einer Reihe von Leerstan-
den in der Innenstadt, wenngleich diese noch
nicht als standortpragend einzustufen sind

groles Freizeitangebot mit Gastronomie und
Kino in der Innenstadt; Grinbereiche im Um-
feld der Innenstadt (insbes. Kurpark) bieten
zusatzlichen Freizeitwert

bisher eher geringe Attraktivitat der Verbin-
dungsachse Kurpark — Innenstadt, deutliches
Optimierungspotenzial erkennbar

insgesamt vergleichsweise gutes Erschei-
nungsbild des innerstadtischen Immobilien-
bestandes, lediglich Einzelgebaude weisen
teils Defizite auf

in Teilen truge eine Modernisierung und zeit-
gemaliere Gestaltung der Ladengestaltung /
Warenprasentation dazu bei, den meist posi-
tiven Gesamteindruck nochmals zu verbes-
sern

Lebensmittelbereich insgesamt betrachtet di-
versifiziert, sichert Versorgung vor Ort

teils Lucken in der wohnortnahen Versorgung
im Lebensmittelbereich feststellbar
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5.3

Kommunikation und Marketing - Starken und Schwachen

Starken/Chancen

Schwachen/Risiken

ansprechender Internetauftritt der Stadt, der
Ubersichtlich gestaltet ist und regelmafig ak-
tualisiert wird; Unterseite "Das Einkaufsfens-
ter" als virtueller Marktplatz auf Stadtseite

kein eigenstandiger Auftritt der Innenstadt
und der Einkaufsstadt Bad Aibling

Vorhandensein mehrerer aktiver Wirtschafts-
verbande (u.a. Werbegemeinschaft Bad
Aibling, Wirtschaftsforum Mangfall e.V.),

mit dem Ziel, den Einzelhandels- und Wirt-
schaftsstandort zu starken

keine Ubergreifende Organisationsstruk-
tur eines kooperativen Stadtmarketings Bad
Aibling

anziehungsstarke Aktionen und Events als
Marketinginstrumente in Bad Aibling etabliert

Aktionen und Events flr unmittelbar anste-
hende StralRenbaubegleitmalinahmen noch
nicht abgesichert

Kunst und Kultur mit aktiven Einrichtungen
und Akteuren, regionale Bekanntheit der Fe-
stivals 'Saitenspringe' und 'nonfictionale’

Beitrag der Aktivitaten von Kunst und Kultur
zum Besucheraufkommen in der Innenstadt
bisher eher gering

professionelles Stadtmarketing als modernes
Instrument zur Starkung des Handels- und
Wirtschaftsstandortes im Aufbau

Synergieeffekte mit Kur- und Frremdenver-
kehrsmarketing noch nicht ausreichend fur
Einzelhandel genutzt
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6. Ziele

Aufbauend auf den Planungsgrundlagen
und der Analyse der Qualitaten und Man-
gel wurden Zielvorstellungen fir eine ge-
stalterische und funktionale Aufwertung des
Untersuchungsgebietes entwickelt, die ein-
zelnen Handlungsfeldern zugeordnet wur-
den:

- Handlungsfeld Nutzungsstruktur

- Handlungsfeld Stadtgestalt und -struktur
- Handlungsfeld Grinstruktur

- Handlungsfeld Verkehr

- Handlungsfeld Einzelhandel

Auf dieser Grundlage wurden in einem

nachsten Schritt Konzepte fir die einzelnen
Handlungsfelder erstellt.

6.1 Ziele zur Nutzungsstruktur

Erhalt und Starkung der zentralort-
lichen Funktionen der Stadt Bad Aibling,
hinsichtlich Einkaufsmaglichkeiten,
Dienstleistungsangebot, sozialer und
kultureller Infrastruktur

Sicherung und Erhéhung der Attraktivitat
des Stadtzentrums durch Verdichtung
und Abrundung der Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen, Aus-
schluss stérender Nutzungen

Forderung des Fremdenverkehrs, ins-
besondere im Bereich des Gesundheits-
tourismus

Sicherung und Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Sicherung und Weiterentwicklung des
Charakters von Bad Aibling als histo-
rische Kurstadt

Starkung der Wohnnutzung im Zentrum
auch im Hinblick auf eine Verjlingung
der Altersstruktur

Reaktivierung leerstehender Bausub-
stanz

Modernisierung und Sanierung von Ge-
bauden die nicht mehr dem heutigen
Standard entsprechen, inshesondere
auch energetische Sanierung von Ge-
bauden
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6.2 Ziele zur Stadtgestalt und

56

-struktur

Sicherung der historisch gewachsenen
Stadtstruktur

Erhalt und Pflege der vorhandenen Bau-
denkmaler, ortsbildpragenden Gebaude
und Ensemblebereiche

Sicherung wertvoller Stral’en- und Platz-
raume, Fortsetzung der gestalterischen
und funktionalen Verbesserung von
Strallen- und Platzraumen

Sicherung und Pflege der Grinbereiche
entlang der das Stadtbild pragenden
Hangkante

Sicherung und Verbesserung der Erleb-
barkeit der Wasserlaufe im Stadtgebiet

Anlage eines Quartiersplatzes im Quar-
tier sudlich der Bahnlinie als Treffpunkt
und zur Gliederung der Siedlungsstruk-
tur

Neuordnung ungeordneter Bereiche

Behutsame Verdichtung der zu locker
bebauten Gebiete

Bessere Einbindung mangelhaft gestal-
teter Gebaude bzw. Gebaudegruppen in
die umliegende Baustruktur

Verbesserung des Ortsbildes durch Sa-
nierung von Gebauden und Fassaden
in mangelhaftem Zustand bzw. mit Man-
geln in der Baugestaltung

Verbesserung der raumlichen Struktur
durch Erganzung fehlender Raumkanten

6.3 Ziele zur Griinstruktur

Sicherung, Weiterentwicklung und Ver-
netzung der vorhandenen Griinbestande

Erhalt, Pflege und Ergénzung von
Baumreihen im Stralenraum

Erhalt, Pflege und Aufwertung o6ffent-
licher Grunflachen

Okologische und gestalterische Aufwer-
tung der FlieRgewasser

Reduzierung der versiegelten Flachen,
insbesondere im Bereich der Strallen,
Parkplatze und Gewerbeflachen



6.4 Ziele zum Verkehr

Entlastung des Stadtkerns vom Ziel- und
Quellverkehr

Sicherung und Verbesserung des Ange-
bots fur den ruhenden Verkehr im Stadt-
zentrum

Sicherung und Ausbau der Attraktivitat
des Geschaftzentrums fir FuRganger
und Radfahrer u.a. durch Verbesserung
der Querungsmoglichkeiten der Haupt-
verkehrsstrallen

Verbesserung des P+R-Angebotes am
Bahnhof

Entlastung der reinen Anliegerstralen
vom ruhenden Verkehr

Sicherung und Ausbau von verkehrs-
beruhigten Bereichen in den Wohnge-
bieten zur Steigerung der Wohnqualitat
und VergréRerung der Freiraume fur den
Fremdenverkehr und Kurbetrieb

Sicherung und Weiterentwicklung des
FulR- und Radwegenetzes

Verbesserung der Vernetzung des Stadt-
zentrums nordlich der Bahnlinie mit den
Siedlungsbereichen stdlich der Bahnli-
nie durch die Schaffung einer attraktiven
Unterflhrung fur FulRganger und Rad-
fahrer im Bereich des Bahnhofs

6.5 Ziele zur Einzelhandels-

entwicklung

Ausrichtung an einer konzeptionellen
und aktiv gestaltenden Einzelhandels-
entwicklung

Sicherung der lokalen wie regionalen
Versorgungsbedeutung des Einzelhan-
delsstandortes Bad Aibling

Starkung der Position der Innenstadt
als Trager der gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsanziehungskraft und Gberort-
lichen Versorgungsfunktion

Priorisierung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt als wich-
tigsten Geschéaftsstandort Bad Aiblings

Weitere Erh6hung der Anziehungskraft
der Innenstadt durch Abrundung des An-
gebotsmixes und Qualitatssteigerung

Bestandige Aufwertung der Immobilien
und Betriebe sowie auch des stadtebau-
lichen Umfeldes als wichtige Faktoren
der Standortstarkung

Profilierung des Einzelhandels- und Ge-
werbestandortes Innenstadt durch ver-
starkte Stadtmarketingaktivitaten und
stringente Imagearbeit

Sicherung und Verbesserung der Nah-
versorgungssituation
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7. Handlungsfelder - Konzepte

Aufbauend auf der Analyse und den Ziel-
vorstellungen wurden Konzepte fir die ein-
zelnen Handlungsfelder erstellt.

7.1 Konzept zur Nutzungsstruktur

Die Stadt Bad Aibling verfugt Uber eine ins-
gesamt positiv zu bewertende Nutzungs-
und Infrastruktur, die jedoch hinsichtlich
ihrer Funktionen als Mittelzentrum und ihrer
Attraktivitat als Kur- und Fremdenverkehrs-
ort gestarkt und weiterentwickelt werden
sollte, auch in Hinblick auf den demogra-
phischen Wandel.

Wesentliche Punkte des Nutzungskon-
zeptes sind die Starkung der Innenstadt
und die Neuordnung ungeordneter Be-
reiche sowie von Bereichen deren Nutzung
dem Standort nicht angemessen ist.

Bei folgende Flachen wurde mit der Umset-
zung bestehender Planungen bereits be-
gonnen:

- Flache westlich der Katharinenstrale

- Grundstiickskomplex um Schloss
Prantseck

- Grundstick Ecke Munchner Stralde /
Fruhlingstralle

Fur folgende Flachen liegen bereits Pla-
nungen vor, die mdglichst bald umgesetzt
werden sollten:

- Flache sudlich der Bahnlinie

- Bereich Kellerberg mit dem sudlichen
Teil der ehemaligen Brauerei
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Fir folgende Bereiche missen noch kon-
krete Nutzungs- und Neuordnungskonzepte
entwickelt werden:

- Grundstlick ehem. Hotel Ludwigsbad

- Flache Ecke Minchner Stral3e / Jahn-
stralle (Ziegenhaingrundsttick)

- langfristig: Bauhof an der Sperlallee /
Gerberstralle

Hinsichtlich der Starkung der Innenstadt
wird, wie auch im Einzelhandels- und In-
nenstadtkonzept vorgesehen, die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs
vorgeschlagen. Hier ist eine gemischte
Nutzung aus Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen, Gastronomiebetrieben, Frei-
zeit- und Kultureinrichtungen, Wohnen und
Gemeinbedarf anzustreben.

Kirchzeile, Marienplatz und die angren-
zenden Abschnitte der Minchner StralRe
und der Rosenheimer Straf’e sowie die
Bahnhofstral3e bilden dabei den Hauptge-
schaftsbereich.

Der Ausbau der Irlachstral3e zur Kulturmei-
le, wie ebenfalls im Einzelhandels- und
Innenstadtkonzept vorgeschlagen, ware
dabei wunschenswert.

Mit dem Neubau des Rathauses am Ma-
rienplatz hat die Stadt Bad Aibling bereits
einen wichtigen Schritt zur Aufwertung und
Starkung der Innenstadt getan.

Fur eine lebendige Innenstadt ist nicht nur
ein attraktives Angebot an Laden, Dienstlei-
stungseinrichtungen und Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen wichtig, auch der Erhalt
der Wohnnutzung in der Stadtmitte ist an-
zustreben. Dabei ist darauf zu achten ein
breitgefachertes Wohnungsangebot fiir un-
terschiedliche Bevolkerungsgruppen bereit-
zustellen.
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Weitere wichtige Punkte zur Verbesserung
der Nutzungsstruktur sind:

Verbesserung der Anbindung des Kur-
parks mit Kurhaus an das Stadtzentrum
um Marienplatz und Kirchzeile

Starkung der Vernetzung zwischen
Bahnhofsbereich und Marienplatz /
Kirchzeile

Verbesserung der Anbindung des Quar-
tiers sudlich der Bahnlinie an den Innen-
stadtbereich
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7.2 Konzept zur Stadtgestalt und -struktur

Der Stadtkern von Bad Aibling zeichnet
sich durch seine wertvolle Baustruktur und
Gebaudesubstanz sowie seine topogra-
phischen Lage aus.

Ein wichtiger Punkt im Handlungsfeld
Stadtgestalt und -struktur ist der Erhalt
dieser Qualitaten, d.h. Sicherung, Sanie-
rung, Reaktivierung wertvoller Bausubstanz
(Baudenkmaler, ortsbildpragender Gebau-
de, Ensemblebereiche), Erhalt und Ergan-
zung wichtiger Raumkanten, Sicherung
und Aufwertung ortsbildpragender Stra-
Renraume sowie Pflege ortsbildpragender
Landschaftselemente. Dazu zahlt das Frei-
halten der ortsbildpragenden Hangkanten
von Bebauung, die Sicherung und Pflege
des Schlossparks im Norden des Unter-
suchungsgebietes und die Verbesserung
der Sichtbarkeit der Gewasser im Stadtbild
sowie die Sicherung und Erganzung von
Grunziugen zur Gliederung der Siedlungs-
struktur.

Gebaude mit groReren, von aulien sicht-
baren Mangeln im Bauzustand, aber auch
leerstehende Gebaude wirken sich nega-
tiv auf das Stadtbild und die Stadtstruktur
aus. Innerhalb des Untersuchungsgebietes
befinden sich mehrere Gebaude mit Man-
geln im Bauzustand, viele davon stehen
ganz bzw. Uberwiegend leer. Insbesondere
Baudenkmaler wie Schloss Prantseck und
der Sudteil des ehem. Brauereigebauoder
das ehem. Bauernhaus Bahnhofstralie 3
sollten moglichst bald saniert und wieder
genutzt werden, um langfristig ihren Erhalt
zu sichern. Gleiches gilt flr verschiedene
ortshildpragende Gebaude, wie die ehem.
Gastwirtschaft an der Schitzenstral’e oder
das Gebaude Ecke Am Klafferer / Am Gra-
ben.

Zahlreiche Straf3en in der Innenstadt wur-
den bereits neu gestaltet. Inzwischen
wurde mit der Neugestaltung des Marien-
platzes begonnen. Folgende ortsbildpra-
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genden Strallenrdume bedirfen jedoch
noch einer gestalterischen und funktionalen
Aufwertung:

- Randbereiche der Kirchenzeile mit Neu-
ordnung der Parkierung

- nordliche Abschnitt der Bahnhofstralte
als wichtige Verbindung zwischen Bahn-
hofsbereich und eigentlichem Stadtzent-
rum um Marienplatz und Kirchzeile

- IrlachstralRe einschlieBlich der Parkplat-
ze als Verbindung zwischen Marienplatz
und Kurhaus / Kurpark und als Ein-
gangsbereich zum Kurpark

- Hofberg, hier ware die Anlage eines klei-
nen Platzes und die Neuordnung der
Parkierung winschenswert

- Meggendorfer Stralte

Daneben bedurfen wie im Plan darge-
stellt weitere Strallenrdume einer gestal-
terischen Aufwertung, so z. B. die Stralle
Am Klafferer sowie die Garten- und Lager-
hausstralle im Stiden des Untersuchungs-
gebietes. Nicht bei allen Strallen ist eine
Umgestaltung erforderlich, zum Teil kann
durch das Pflanzen von Baumen eine Ver-
besserung der Strallenraumgestaltung und
eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat er-
reicht werden, so z. B. in der Sedanstralie,
Teilen der Fruhlingstralie oder der Ludwig-
Thoma-Stale.

Im Suden des Untersuchungsgebietes
sollte zur Aufwertung des Stadtbildes und
zur Gliederung der Siedlungsstruktur ein
Quartiersplatz angelegt werden.

Ein wesentlicher Punkt zur Verbesserung
der Stadtgestalt und der Siedlungsstruktur
ist die Neuordnung von Brachflachen sowie
gréleren Flachen mit Gebaudeleerstand
bzw. nicht angemessenen Nutzungen.

Wie bereits im Konzept zur Nutzungsstruk-
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tur beschrieben handelt es sich dabei um
folgende Bereiche:

- Bereich Kellerberg mit dem stdlichen
Teil der ehemaligen Brauerei am 6st-
lichen Eingangsbereich zur Innenstadt

- Grundstlck Hotel Ludwigsbad am &st-
lichen Eingangsbereich zur Innenstadt

- Flache Ecke Miinchner Stral’e / Jahn-

stralle (Ziegenhaingrundsttick) am west-

lichen Eingangsbereich zur Innenstadt
- Grundstlick Ecke Miinchner Strale /

Frahlingstral’e am westlichen Eingangs-

bereich zur Innenstadt (Umsetzung be-

stehender Planungen bereits begonnen)

- Flache sudlich der Bahnlinie

- Grundstiicke um Schloss Prantseck

(Umsetzung bestehender Planungen be-

reits begonnen)

- Flache westlich der Katharinenstralle

(Umsetzung bestehender Planungen be-

reits begonnen)

- langfristig: Bauhof an der Sperlallee /
Gerberstralle

Insbesondere die Zugangssituationen zum

Innenstadtbereich an der Minchner Stra-
Re, an der Kolbermoorer Stral3e und der
Rosenheimer StralRe sowie die Flachen

sudlich der Bahnlinie sollten zur Verbesse-

rung des Stadtbildes und der Stadtstruktur
maoglichst bald neu geordnet werden.
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7.3 Konzept zur Griunstruktur

Das Stadtbild von Bad Aibling ist gepragt
durch die griine in Nord-Sud-Richtung ver-
laufende Hangkante am westlichen Rand
des Untersuchungsgebietes sowie die bei-
den durch die Stadtmitte flieRenden Ge-
wasser Glonn und Muhlbach.

Mit dem Hangbereich am Klafferer, den
zum Teil bewaldeten Grunflachen an der
Hangkante 6stlich der Hofmuhlstrale sowie
dem Kurpark verfiuigt Bad Aibling innerhalb
des Untersuchungsgebietes Uber gro3zi-
gige, ortsbildpragende Griinbereiche, die
zu sichern, zu pflegen und teilweise aufzu-
werten sind.

Der Kurpark und der Griinbereich zwi-
schen Hofberg und HofmuhlstralRe befin-
den sich im Eigentum der Stadt Bad Aibling
und sind o6ffentlich zuganglich. Die Griin-
flachen zwischen HofmuhlstralRe, Hallen-
bad und Schloss Prantseck sind derzeit
ebenfalls offentlich zuganglich, befinden
sich jedoch nicht im Besitz der Stadt. Bei
der angestrebten Neuordnung des Areals
um Schloss Prantseck ware eine Aufwer-
tung der Griinbereiche und eine Sicherung
der Nutzung durch die Allgemeinheit win-
schenswert.

Die bestehende Gliederung der Siedlungs-
struktur durch Griinbereiche sollte erhal-
ten und weiterentwickelt werden. Auch
sollten die vorhandenen Grlinbestande
vernetzt werden, entsprechend der Karte
zum Handlungsfeld Grinstruktur. Die Grin-
vernetzung kann in einzelnen Abschnit-

ten auch Uber die Anlage von Alleen oder
Baumreihen im Strallenraum erfolgen.

Innerhalb des Untersuchungsgebiet ist die
Grunvernetzung entlang der Glonn auf-
grund der bestehenden Bebauung teilweise
unterbrochen. Auch weisen die Uferbe-
reiche an der Glonn und dem Muhlbach in
einigen Bereichen Defizite auf. Soweit als
moglich sollte eine gestalterische Aufwer-
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tung der Uferbereiche, verbunden mit einer
Okologischen Aufwertung der Gewasser,
erfolgen.

Eine bessere Erlebbarkeit der Gewéasser
im Innenstadtbereich wirde zu einer Erho-
hung der Attraktivitdt der Stadtmitte beitra-
gen.

Durch eine Neugestaltung der 6ffentlichen
Grunanlage am Kriegerdenkmal, zwischen
Glonn und Muhlbach an der Ecke Irlach-
stralle / Bahnhofstralte gelegen, konnte
das Element Wasser in der Innenstadt
starker erlebbar gemacht werden und ein
neuer attraktiver Treffpunkt im Innenstadt-
bereich entstehen.

Fir die Griinanlage am Kriegerdenkmal
und weitere Uferabschnitte wurden bereits
im Jahr 2003 Gestaltungskonzepte erstellt
(Buro Valentien und Valentin und Partner,
Welling). Diese sollten aktualisiert und
moglichst bald umgesetzt werden.

Bei der Neugestaltung oder Anlage von
Stralien, Platzen, Parkplatzen, etc. ist
grundsatzlich auf einen maoglichst geringen
Versiegelungsgrad zu achten.
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7.4 Konzept zur Verkehrsstruktur

Das Konzept zum Handlungsfeld Verkehr
basiert auf dem im Stadtentwicklungsplan
aus dem Jahr 2000 ausgearbeiteten Ver-
kehrskonzept, das eine Verkehrsberuhi-
gung der Innenstadt vorsieht.

Ein Teil dieses Verkehrskonzeptes wur-

de auch bereits umgesetzt. Durch die
Neugestaltung der Stral’enraume und
teilweise durch Einbahnstrallenrege-
lungen konnte bei folgenden innerortlichen
Hauptverkehrsstralien bereits eine Ver-
kehrsberuhigung erreicht werden: Rosen-
heimer StralRe, LindenstralRe und stdlicher
Abschnitt der Bahnhofstraf3e mit Bahnhof-
platz. Die Rosenheimer Strale ist flr den
KFZ-Verkehr nur noch stadtauswarts zu
befahren. Von Osten kommend erfolgt die
Zufahrt zur Stadtmitte bzw. die Durchfahrt
Richtung Norden Uber die Krankenhaus-
strale, die Harthauser Strafl3e und die Ell-
mosener Strale.

Mit der Neugestaltung des Marienplatzes
und der Bricken tber Glonn und Muhl-
bach hat die Stadt Bad Aibling eine weitere
MafRnahme zur Verkehrsberuhigung des
zentralen Innenstadtbereichs in Angriff ge-
nommen.

Um das Ziel einer weitestgehend verkehrs-
beruhigten und fir FuRganger und Rad-
fahrer attraktiven Innenstadt zu erreichen
ist auRerdem die Umgestaltung des nord-
lichen Teils der Bahnhofstralle und die
Neugestaltung der Randbereiche der Kirch-
zeile erforderlich.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wur-
den in den vergangenen Jahren zahlreiche
Anliegerstrallen neu gestaltet, mit dem
Ziel der Verkehrsberuhigung und der Erho-
hung der Attraktivitat der StralRenraume fur
FuRganger und Radfahrer. Einzelne Stra-
Renraume bedurfen hier noch einer Ver-
besserung. Dazu zahlen die Irlachstralie,
die Meggendorfer StralRe, die Stralle Am

Klafferer, der Hofberg und die Adalbert-Stif-
ter-Stralle.

Beim strallenunabhangigen Ful3- und Rad-
wegenetz waren ebenfalls noch Verbesse-
rungen und Erganzungen winschenswert.
So sollte vor allem Fuf3- und Radwegver-
bindungen zwischen Rosenheimer Stralle
und dem Philosophenweg am Muhlbach
geschaffen werden. Der Ratholdussteig
und der Fullweg am Klafferer sollten aufge-
wertet werden.

Mit der Verkehrberuhigung der Strallen und
der Erganzung der stralRenunabhangigen
FuR-und Radwege erhalt Bad Aibling ein
fur FuRganger und Radfahrer attraktives
Wegenetz.

Ein gut ausgebautes Ful3- und Radwege-
netz fordert auch die Bereitschaft der Be-
wohner und Besucher nicht mit dem Auto in
die Innenstadt zu fahren. Ein geringes Ver-
kehrsaufkommen wiederum erhdht die Auf-
enthaltsqualitat in der Innenstadt.

Ein weiterer wichtiger Punkt im Hand-
lungsfeld Verkehr ist die Schaffung ei-

ner attraktiven und behindertengerechten
BahnunterfUhrung fir Fulganger und
Radfahrer im Bereich des Bahnhofs, zur
Verbesserung der Vernetzung des Stadt-
zentrums mit den Siedlungsbereichen siid-
lich der Bahnlinie.

In Bezug auf den ruhenden Verkehr ver-
fugt Bad Aibling mit den Parkmdéglichkeiten
am Kellerberg, an der Irlachstralle, an der
Kirchzeile, am Bahnhof und in der Jahn-
strale Uber mehrere o6ffentliche Parkplatze
am Rand des Stadtkerns. Dieses Angebot
an zentralen o6ffentlichen Stellplatzen sollte
noch erganzt werden.

Westlich der KatharinenstralRe ist im Rah-

men der Neuordnung dieses Bereichs die
Errichtung einer 6ffentlichen Tiefgarage
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mit Parkdeck geplant. Der heute bestehen-
de Parkplatz an der Katharinenstrafte wird
Uberbaut.

Auch sudlich der Bahnlinie sind im Zusam-
menhang mit der Neuordnung der Flachen
zusatzliche Parkplatze geplant. Eine bal-
dige Umsetzung der Planungen zur Er-
richtung einer Parkierungsanlage Ecke
Lindenstral3e / Bahnlinie ware winschens-
wert.
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7.5 Einzelhandelskonzept

Die Innenstadt ist das gewachsene, histo-
rische Zentrum und der Standortbereich mit
der héchsten Identifikationswirkung. Sie be-
sitzt eine unverzichtbare Versorgungs- und
Zentralitatsfunktion fir die eigene Bevolke-
rung und teils auch fir die des Umlandes.
Zur Sicherung ihrer Funktionsfahigkeit und
zum Erhalt ihrer Attraktivitat ist die Innen-
stadt Bad Aiblings dringend auf den Ein-
zelhandel angewiesen. Dieser stellt einen
wesentlichen Bestandteil der traditionellen
Funktionsmischung mit erheblicher Bedeu-
tung fur die Lebensfahigkeit der Innenstadt
dar.

Aus diesem Grund muss — ahnlich wie es
bereits eine Vielzahl von Stadten und Ge-
meinden beschlossen haben — auch in

Bad Aibling der stadtebaulich schitzens-
werte, sog. zentrale Versorgungsbereich
der Innenstadt bestimmt und langfristig flr
den Einzelhandel als den wesentlichen
Garanten der Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt, gesichert werden. Der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt ist der aus
stadtebaulicher Sicht zu favorisierende und
der mit Hilfe der baurechtlich zur Verfiigung
stehenden Instrumenten zu schitzende
Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet von
Bad Aibling.

Zur Weiterentwicklung des Einzelhandels
im Stadtgebiet stehen unter Berticksichti-
gung des bereits derzeit weitgehend markt-
konformen Besatzes und der gegebenen
Marktbedingungen zwar noch Ausbaupo-
tenziale zur Verfigung, diese sind aber
deutlich begrenzt. Die vorhandenen Poten-
zZiale sollten daher in den fir die Innenstadt
wichtigen Sortimenten konsequent auf die
Innenstadt konzentriert werden. Hierfur ist
eine aktive Standort- und Flachenpolitik im
Einzelhandel erforderlich. Dies erfordert
die Schaffung entsprechender bauleitpla-
nerischer Voraussetzungen, die konse-
qguente Ausrichtung von Genehmigungen
an den Zielvorstellungen der vorrangigen

Innenstadtentwicklung sowie die weitere
Verbesserung einzelhandelsrelevanter
Rahmenbedingungen im Innenstadtbe-
reich.

Zudem gilt es, das Image der Stadt Bad
Aibling in der Region, aber auch in der ei-
genen Bevolkerung als attraktive Einkaufs-
stadt mit einer lebendigen Innenstadt sowie
die stadt-marketingorientierte Inwertset-
zung der Potenziale der Innenstadt bestan-
dig zu optimieren und weiter zu verbessern.

Die Starkung und Attraktivitatssicherung
der Innenstadt erfordert die Einbeziehung
verschiedener Themen- und Aufgaben-
felder. Die Bereiche Immobilien und 6f-
fentlicher Raum sowie Einzelhandel und
Dienstleistungen/Gastronomie stehen
dabei im Fokus des Innenstadtentwick-
lungskonzeptes. Im Folgenden werden
die konzeptionellen Uberlegungen mit ent-
sprechenden MalRnahmenbereichen der
Einzelhandels- und Innenstadtentwicklung
aufgezeigt.
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7.5.1 Standortkonzept des Einzel-
handels

Das Einzelhandels- und Innenstadtkonzept
soll Leitlinien fur die weitere Einzelhandel-
sentwicklung Bad Aiblings im Hinblick auf
Art, Umfang und Standortpositionierung
von neuen Einzelhandelsvorhaben wie
auch im Hinblick auf die Sicherung des be-
stehenden Angebotes aufzeigen. Dabei gilt
es, die Entwicklung an den stadtebaulichen
und strukturellen Erfordernisse auszurich-
ten. Hierzu bedarf es einer abgestimmten
Gesamtstrategie und einer fir die Pla-
nungspraxis geeigneten Grundlage, was
durch das Standortkonzept gewahrleistet
werden soll.

- Grundgedanke des Standortkonzeptes
ist die Ausrichtung der Potenziale auf
Standorte, welche aus stadtentwickle-
rischer Sicht besonders gut geeignet
sind. Hier steht der aus stadtebaulicher
Sicht wichtigste Einzelhandelsstandort
Bad Aiblings, der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt, an erster Stelle.

- Das Standortkonzept des Einzelhandels
bietet die fur die Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung erforderliche fach-
liche Fundierung und kann bei seiner
Umsetzung etwaige erforderliche Ein-
griffe und Beschrankungen durch die
Bauleitplanung und Genehmigung von
Einzelhandelsvorhaben begriinden.

- Hohe Bedeutung besitzt ein Standort-
konzept des Einzelhandels insbesonde-
re auch dadurch, dass bestehenden und
ansiedlungsinteressierten Betrieben Pla-
nungssicherheit gegeben wird.
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7.5.1.1 Einzelhandelssortimente

Die Attraktivitat des Standortes Innenstadt
wird in hohem Male durch das Vorhan-
densein eines moglichst breiten und diffe-
renzierten Branchenspektrums bestimmt.
Fallen mehrere Betriebe weg, reduziert
sich die Gesamtattraktivitat und es kon-
nen einzelne Sortimentsbereiche deutlich
geschwacht bzw. im ungunstigsten Fall ir-
gendwann komplett unbesetzt sein. D.h.
nicht nur der jeweilige Betrieb ist betroffen,
Uber den Riickgang der Gesamtstandortat-
traktivitat nimmt die Einkaufsorientierung
auf den Standort insgesamt und damit die
mogliche Kundenzahl der verbleibenden
Betriebe nach und nach ab. Die wirtschaft-
liche Situation der verbleibenden Betriebe
wird zunehmend gefahrdet, weitere Schwa-
chungen des Standortraumes bis hin zu
Betriebsaufgaben und funktionsgefahr-
denden Auswirkungen auf die Einzelhan-
delsstruktur sind zu erwarten.

Hauptintention einer gezielten Lenkung der
Einzelhandelsentwicklung ist es daher, die
fur die Innenstadt wichtigen und zu deren
Starkung geeigneten Warenangebote dort
zu konzentrieren. Fur kinftige Einzelhan-
delsansiedlungen in Bad Aibling bedeutet
dies, dass sog. innenstadtrelevante Sor-
timente zukuinftig vorrangig auf den zen-
tralen Versorgungsbereich der Innenstadt
auszurichten sind. Dadurch soll die Ge-
samtstandortattraktivitat der Innenstadt
nachhaltig gestarkt und der Ausdiinnung
oder gar dem Verschwinden von wichtigen
Sortimentsbereichen bzw. Sortimenten ent-
gegengewirkt werden. Die bestehenden
Ausbaumadglichkeiten im innenstadtrele-
vanten Einzelhandel sollen im Zuge einer
gezielten Ansiedlungs- und Flachenpolitik
konsequent fir die Innenstadt genutzt wer-
den.

Ein wesentlicher Bestandteil des Steue-
rungsinstrumentariums ist demnach die Un-



terscheidung der Einzelhandelssortimente
nach 'Innenstadtrelevanz' und 'Nicht-In-
nenstadtrelevanz'. Diese Einteilung unter-
scheidet die Sortimente des Einzelhandels
im Hinblick auf deren Bedeutung fir die At-
traktivitat und Funktionsvielfalt einer Innen-
stadt.

Wesentliche Merkmale innenstadtrele-
vanter Sortimente sind:

- Sie ziehen Ublicherweise viele Besucher
/ Kunden an.

- Sie tragen in hohem Malke zur Attrakti-
vitat und Anziehungskraft eines Einzel-
handels-standortes bei.

- Sie werden haufig mit anderen Nut-
zungen in der Innenstadt nachgefragt,
d.h. die Sortimente I6sen Ublicherweise
hohe Synergieeffekte aus.

- Sie kénnen Uberwiegend ohne Pkw
transportiert werden, d.h. die Waren
lassen sich auch gut per Hand / in Ein-
kaufstuten transportieren.

- Sie haben in Teilen einen eher geringen
Flachenanspruch' und kbnnen somit
auch auf oftmals kleinteiligeren Innen-
stadt-/Ortsmittenflachen wirtschaftlich
angeboten werden.

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen
sich dadurch aus, dass sie fur das Einzel-
handelsangebot einer Innenstadt pragend
sind und deshalb fir deren Funktionsfahig-
keit und Attraktivitat bedeutsam sind. In-
nenstadtrelevant sind somit grundsatzlich
diejenigen Sortimente, deren Ansiedlung in
peripheren Lagen / Randlagen durch Um-
satzumlenkungen und daraus resultierende
Verdrangungseffekte im zentralen Versor-
gungsbereich zu Funktionsverlusten fihren
koénnen.

Die Einstufung als ’innenstadtrelevantes
Sortiment’ setzt dabei nicht zwingend vo-
raus, dass das jeweilige Sortiment bereits
derzeit im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt vertreten ist. Es kdnnen grund-
satzlich auch Sortimente als ’innenstadtre-
levant’ eingestuft werden, die aktuell noch
nicht bzw. nicht mehr oder nur in einem ge-
ringen Umfang in der Innenstadt angeboten
werden, jedoch geeignet sind, deren At-
traktivitat und Angebotsstarke zu erhéhen.?
In der Bad Aiblinger Innenstadt sind alle
Branchenbereiche vertreten, weshalb die-
se Grundsatziiberlegungen hier von nach-
rangiger Bedeutung sind; alle potenziell
‘innenstadtrelevanten Sortiment’ werden in
Bad Aibling auch ausnahmeslos als 'innen-
stadtrelevant’ definiert.

Neben den Sortimenten, welche aus Grin-
den der Attraktivitat und Funktionsfahigkeit
der Innenstadt vorbehalten sein sollen, be-
stehen zudem Sortimente, die neben ihrer
Bedeutung fur die Innenstadt speziell der
Nahversorgung der Bevolkerung dienen
und daher in Wohnnahe angesiedelt sein
sollen. Diese Sortimente werden als 'nah-
versorgungsrelevant' bezeichnet. Da die
Nahversorgung auch in der Innenstadt von
hoher Bedeutung ist, sind diese 'nahversor-
gungsrelevanten' Sortimente immer auch
'innenstadtrelevant’, d.h. sie bilden eine Un-
tergruppe der innenstadtrelevanten Sorti-
mente. Bei den 'nahversorgungsrelevanten’
Sortimenten kommt dem Aspekt der fla-
chenmaRigen Versorgung im Stadtgebiet
eine wichtige Bedeutung zu. Es wird emp-
fohlen Neuansiedlungen 'nahversorgungs-
relevanter Sortimente' auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt und ggf.
auf ausgewiesene Bereiche mit erkenn-
barem Nahversorgungsbedarf zu lenken.

Demgegenuber sind all diejenigen Sorti-
mente als 'nicht innenstadtrelevant’ ein-

1 Sortimente / Betriebe mit einem i.d.R. eher geringen Flachenanspruch sind u.a. Lebensmittelspezialangebote (z.B. Obstla-
den, Reformhaus etc.), Apotheken, Parfiimerien, Haushaltswaren/ GPK u.v.m.

2 So sind z.B. in einigen Innenstadten keine Haushaltswarenanbieter mehr im Innenstadtbereich vertreten. Dennoch kénnen
Haushaltswaren in Konzepten dieser Stadte als fir die jeweilige Innenstadt grundsatzlich wiinschenswertes Sortiment einge-

stuft und folglich als innenstadtrelevant klassifiziert werden.
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zustufen, die nicht oder nur in geringem
Umfang im zentralen Versorgungsbereich
vertreten sind und deren Angebotsspek-
trum keine bzw. nur geringe Synergieef-
fekte hervorruft. Diese Sortimente sind
entsprechend ihrer geringen bzw. nicht be-
stehenden Beeintrachtigungspotenziale
fur den zentralen Versorgungsbereich prin-
zipiell im gesamten Stadtgebiet zulassig.
Im Sinne betriebs- und standortorientierter
Interessen wie auch unter Belangen eines
ressourcenschonenden Flachen- und Infra-
struktureinsatzes soll eine Blndelung die-
ser Angebote in stadtebaulich geeigneten
Standortbereichen' angestrebt werden.

1 Dabei handelt es sich v.a. um die sog. ,zentralitdtsbedeutsame Einzelhandelszone” / ,Randzone des Einzelhandels® am west-
lichen Stadtrand Bad Aiblings.
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Sortimentsliste Innenstadtrelevanz Bad Aibling

Nach Einzelprifung sind folgende Sortimente flr Bad Aibling als "innenstadtrelevant” bzw.

"nicht-innenstadtrelevant" einzustufen:

Innenstadtrelevante Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Arzneimittel, orthopad. und medizin. Artikel

Mobel, Kiichen, Bliromobel, Korbwaren

Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Stoffe,
sonst. Textilwaren

Farben, Tapeten

Schuhe, Lederwaren

Herde, Ofen

Baby- und Kinderausstattung

Bodenbelage, Teppiche

Haus- und Heimtextilien, Gardinen

Pflanzen und Zubehor

Haushaltswaren, Geschenkartikel, Glas/Por-
zellan/Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitaten,
Devotionalien

Elektroinstallationsbedarf

Papier, Schreibwaren

Werkzeuge, Maschinen und Zubehdr

Nahmaschinen u. Zubehor, Kurzwaren

Dingemittel, PflanzgefalRe, Gartenmdbel,
Gartenmaschinen und -werkzeuge, Zaune,
Gartenhduser, Gewachshauser, u.a.

Elektrowaren, Haushaltsgerate ('weilte
Ware’), Unterhaltungselektronik ("braune
Ware’)

Leuchten

Computer und Burotechnik

Baustoffe, Bauelemente, Sanitar, Fliesen,
Badeinrichtung, Beschlage, Eisenwaren,
Rollladen, Rollos

Musikalien, Musikinstrumente, Medien (Ton-
trager, Bildtontrager)

Landmaschinen

Bicher, Biro-, Schulbedarf

Holz (-materialien), Fenster, Turen, Kork

Blumen, Tiernahrung, zoologischer Bedarf

Boote und Campingzubehor

Foto, Optik, Schmuck

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Spielwaren

Kfz und Zubehor

Sportartikel, Outdoorartikel, Fahrrader

Motorrader und Zubehor

Waffen, Jagd- und Angelbedarf

zudem auch nahversorgungsrelevant:

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren/
Naturkost

Drogerie-, ParfUmeriewaren, Kosmetika

Zeitungen/Zeitschriften

1 Diese Einstufung basiert auf den Sortimentslisten des Bayerischen Landesentwicklungsprogramms 2006. Nach Prifung der
spezifischen Situation in Bad Aibling weisen der bestehende Besatz sowie der Entwicklungsbedarf in Bad Aibling keine fun-

dierten Begriindungen fir eine abweichende Zuordnung auf.
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7.5.1.2 Standorte

Aus der unterschiedlichen Bedeutung der
verschiedenen stadtischen Teilrdume /
Standortlagen fir die Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit und die Weiterentwicklung
der Attraktivitat der Innenstadt sowie auch
fur die Optimierung der wohnortnahe Nah-
versorgung, ergibt sich eine Einteilung des
Stadtgebietes in Zonen mit unterschied-
licher stadtebaulicher Eignung fir den Ein-
zelhandel. Diese stadtebaulich begrindete
Differenzierung des Stadtgebietes flr den
Einzelhandel ebenso wie die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt wie auch der anderen ausgewiesenen
Einzelhandelszonen erfolgte in Bad Aibling
anhand folgender Kriterien:

- bestehender Einzelhandelsbesatz

- konsumnahe Dienstleistungen und zen-
trale Funktionen

- stadtebauliche Integration

- fuBlaufige Wegebeziehungen und raum-
lich-funktionale Zusammenhange.

Diese Kriterien stellen die Bewertungs-
grundlage zur ldentifizierung von Stand-
ortraumen bzw. Zonen, in welchen
entsprechend stadtentwicklerischer
Entwicklungsziele die Eignungen bzw.
Zulassigkeiten von Einzelhandel und Ein-
zelhandelsvorhaben differenziert wer-
den. Diese Einteilung dient zudem als
Grundlage zur Identifizierung und Priorita-
tensetzung einzelhandelsorientierter Star-
kungsmafnahmen.

Aus der standortraumlichen Differenzierung
ergeben sich vier Hauptstandortkategorien:
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Zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadt:

= Entwicklungsbereich des Einzelhandels
mit héchster Prioritat, bevorzugter Standort
innenstadtrelevanter Sortimente.

Der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt ist der aus stadtebaulichen Grinden
und Entwicklungserfordernissen besonders
schitzenswerte Standortbereich innerhalb
des Stadtgebietes von Bad Aibling. Gleich-
zeitig ist er Entwicklungsvorranggebiet. Er
zeichnet sich durch eine insgesamt hohe
Kopplungsintensitat der dortigen Einzel-
handels- und endverbraucherbezogenen
Dienstleistungs-/ Gastronomie- sowie auch
Kulturangebote aus. Zudem hat er eine
hohe Identifikationsfunktion flir die Birger
der Stadt inne. Der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt ist daher in besonderem
Male in seiner Funktion zu erhalten, zu
starken und konsequent weiter zu entwi-
ckeln.

Aus Einzelhandelssicht ist der zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt der bevorzugte
Standortraum fir 'innenstadtrelevante Sor-
timente'. Die zukUnftige Entwicklung dieser
Sortimente sollte daher (weiterhin) soweit
als moglich auf diesen Raum konzentriert
werden. Durch die im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt vorhandenen Le-
bensmittelbetriebe erfullt dieser auch eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fur die
ansassige Bevolkerung. Zudem tragt das
Lebensmittelangebot zu einer Starkung der
Frequentierung des Innenstadtbereiches
bei. Dies gilt es zu erhalten und ggf. zu
starken.

Innerstadtischer Erganzungsbereich:

= Ostlich an den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt angrenzender Stand-
ortraum, der unter bestimmten, unten

definierten Bedingungen zur Erganzung



des Innenstadtbesatzes mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten dient.

Der dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt direkt angeschlossene 'in-
nerstiadtische Erganzungsbereich’ ist
als Potenzialstandort fir einen den zen-
tralen Versorgungsbereich Innenstadt
erganzenden Einzelhandels- und ggf.
Dienstleistungsbesatz zu betrachten. Auf-
grund der randlichen Lage zum zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt, den topo-
grafischen Gegebenheiten und zugunsten
einer aus stadtebaulicher wie grundsatzlich
auch aus wirtschaftlicher Sicht sinnvollen
Konzentration des Einzelhandels auf den
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt ist ein Ausbau im inner-
stadtischen Erganzungsbereich nur unter
bestimmten Pramissen zu verfolgen: In der
innerstadtischen Erganzungszone sollte
ein Ausbau innenstadtrelevanter Sorti-
mente nur dann zugelassen werden, wenn
ein ausreichendes Ausbaupotenzial in der
jeweiligen Branche besteht, ein entspre-
chender Betrieb innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt nachweis-
lich nicht angesiedelt werden kann (v.a.
aus Platzgriinden) und wenn stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt ausge-
schlossen werden kénnen.

Zur Starkung der innerstadtischen Versor-
gungsfunktion sowie zur Steigerung der
Magnetwirkung der Innenstadt erscheint

in der innerstadtischen Erganzungszone
derzeit insbesondere ein auf die vorhan-
denen Betriebe abgestimmter Ausbau des
Lebensmittelbereiches sinnvoll. Sonstige
innenstadtrelevante Sortimente sollten dort
derzeit hingegen nicht angesiedelt werden,
um den Besatz im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt nicht zu gefahrden. Um
die Innenstadtvertraglichkeit ggf. zukinf-
tig gewlnschter weiterer Ansiedlungen si-
cherzustellen, empfiehlt sich im Bedarfsfall
zwingend eine Einzelfallbeurteilung.

Nahversorgungsstandorte:

= Standortraume auf3erhalb der Innenstadt
mit unmittelbarer Wohngebietszuordnung,
aus standortstruktureller Sicht Nahversor-
gungsbereiche fur innenstadtrelevante Sor-
timente mit Nahversorgungsrelevanz, in der
Zentrenhierarchie dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt nachgeordnet.

Durch diese Standorte soll die wohnort-
nahe Versorgung der an den jeweiligen
Versorgungsstandort angrenzenden Bevol-
kerung mit Gutern des kurzfristigen, tag-
lichen Bedarfs gesichert werden. Bestehen
Defizite, so sollen diese soweit als moglich
ausgeglichen werden. Zur Erflllung der
Nahversorgungsfunktion dienen speziell
Lebensmittelmarkte — geeignet sind grund-
satzlich sowohl Vollsortiments- als auch
Lebensmitteldiscountbetriebe. Fachanbie-
ter (z.B. Getrankemarkt) sowie Betriebe
des Lebensmittelhandwerks kdnnen das
Angebot ggf. erganzen und qualitativ ab-
runden. Weitere nahversorgungsrelevante
Guter (v.a. Drogeriewaren, Zeitungen, Zeit-
schriften etc.) werden von Lebensmittel-
markten Ublicherweise im Randsortiment
angeboten, wodurch i.d.R. eine ausrei-
chende wohnortnahe Grundversorgung mit
diesen Gutern gewahrleistet ist. Ein weiter-
gehender Ausbau dieser Sortimente durch
Fachmarkte ist zugunsten der Innenstadt
nicht anzuraten. Bestehende Betriebe ge-
niel3en selbstverstandlich Bestandsschutz,
eine Modernisierungsoption inkl. gering-
fugiger Erweiterung kann ggf. eingeraumt
werden.

Konzeptionell ist bei den ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorten zwischen ’be-
stehenden, "klassischen" Nahversorgungs-
standorten’, 'Einzelhandelsstandorten mit
Nahversorgungsfunktion’ und sog. 'Zielrau-
men der Nahversorgung’ zu unterscheiden.
‘Bestehende, "klassische" Nahversor-
gungsstandorte’ — d.h. Lebensmittelmar-
kte in Wohngebietslage — verfiigen bereits
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derzeit Uber angemessene Nahversor-
gungsangebote. Eine Uber eine ggf. er-
forderliche Modernisierung / Erweiterung
hinausgehende Weiterentwicklung dieser
Standorte ist prinzipiell nur im Falle eines
Wegfalls der bestehenden Versorgungs-
strukturen nétig.

Ahnliches gilt fiir ’Einzelhandelsstand-
orte mit Nahversorgungsfunktion’. Die
an diesen Standorten bestehenden Le-
bensmittelmarkte weisen im Gegensatz zu
den ’klassischen, bestehenden Nahversor-
gungsstandorten’ eine mehrheitlich Gber die
lokale Nahversorgung hinausgehende Ver-
sorgungsfunktion im Lebensmittelbereich
sowie einen erkennbar eingeschrankten
Wohngebietsanschluss auf. Dennoch Uber-
nehmen sie zumindest in Teilen auch eine
wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion
fur die umliegende Wohnbevolkerung.

"Zielraume der Nahversorgung’ sind
demgegenlber Standortbereiche, die zu-
mindest in Teilen eine vergleichsweise
dichte Wohnbevolkerung aufweisen, aktuell
aber nicht Uber nennenswerte Nahversor-
gungsstrukturen in fuBBlaufiger Erreich-
barkeit' verfigen. Zur wohnortnahen
Versorgung der in den sog. 'Zielrdumen der
Nahversorgung’ lebenden Bevolkerung er-
scheint ein bedarfsgerechter Ausbau der
Nahversorgungsstrukturen? aus konzepti-
oneller und versorgungsstruktureller Sicht
aber sinnvoll. Insofern ist dies anzustreben,
sofern ausreichende Ausbaupotenziale zur
Verfliigung stehen und bestehende Anbieter
in der Innenstadt oder an den beiden ’klas-
sischen Nahversorgungsstandorten’ Bad
Aiblings perspektivisch nicht geschadigt
werden.

Aus planerischer Sicht kann bei einem

Ausbau des Besatzes bzw. einer Erweite-
rung bestehender Lebensmittelmarkte an
den angeflihrten Nahversorgungsstandor-
ten angesichts der fortschreitenden Markit-
entwicklung und der Wettbewerbsfahigkeit
die Grofflachigkeitsschwelle prinzipiell
Uberschritten werden, sofern bestehen-

de Anbieter in der Innenstadt oder an den
ausgewiesenen Nahversorgungsstandor-
ten nachweislich nicht beeintrachtigt wer-
den. Allerdings sollte bei den Markten das
Lebensmittelsortiment zum Schutz der
innerstadtischen Branchenvielfalt klares
Leitsortiment sein, da umfangreiche (innen-
stadtrelevante) Randsortimente in direkter
Konkurrenz zu den Betrieben/Fachgeschaf-
ten der Innenstadt stehen. Dies gilt es aus
stadtebaulichen Griinden soweit als mog-
lich einzudammen.

Randzone des Einzelhandels:

= Nicht-zentrenintegrierte® Standortlagen,
zukunftig speziell zur Ansiedlung nicht-
innenstadtrelevanter Sortimente — innen-
stadtrelevante Sortimente sind zukUnftig
grundsatzlich auszuschlieRen, bestehende
Betriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten genielRen selbstverstandlich Be-
standsschutz, eine Modernisierungsoption
inkl. geringfugiger Erweiterung kann ggf.
eingeraumt werden, sofern stadtebaulich
negative Effekte auf die Innenstadt bzw. auf
die Nahversorgungsstandorte ausgeschlos-
sen werden kénnen.

In den Randzonen des Einzelhandels
sollten aus stadtebaulicher Sicht zuklnftig
nur noch Einzelhandelsbetriebe neu ange-
siedelt werden, die nur eingeschrankt fur
die Innenstadt attraktiv sind, da z.B. Kopp-
lungseffekte mit anderen Einzelhandels-
betrieben deutlich nachrangig sind und die

1 Im Einzelfall ist ggf. eine Minimalversorgung durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) vorhanden.

2 Ein bedarfsgerechter Ausbau der Nahversorgungsstruktur orientiert sich an der vorhandenen Bevdlkerungszahl im unmittel-
baren Umfeld: Wahrend bei einer Einwohnerzahl bis zu ca. 3.000-4.000 Bewohnern im fuRlaufigen Einzugsbereich (500 m-
Radius) lediglich kleinflachige Convenience-Stores wirtschaftlich auslastbar sind, ist bei mindestens 4.000-5.000 Einwohnern
im Umfeld ein moderner Lebensmittelmarkt wirtschaftlich tragfahig.

3 D.h. Standortlagen, die keinem der oben definierten Standortbereiche zugeordnet werden kdnnen.
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angebotenen Gluter oftmals nur mit dem
Pkw transportiert werden kdnnen. Mdbel-
hauser, Baumarkte, Teppich-/Tapetenfach-
markte und Autofachmarkte kénnen als
typische Beispiele von Einzelhandelsbe-
trieben ohne nennenswerte Innenstadtrele-
vanz genannt werden.

Aus Handels-/Betreibersicht sind in den
Randzonen des Einzelhandels v.a. ver-
kehrlich gut angebundene und gut einseh-
bare, dezentrale Gewerbegebietslagen
von grolRem Interesse. Eine den konzep-
tionellen Zielen und Aussagen gemalle
Uberplanung speziell dieser Standorte von
Seiten der Stadtverwaltung ist daher sehr
wichtig. Bestehende Betriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten genielRen Be-
standsschutz, eine Modernisierungsoption
inkl. geringflgiger Erweiterung kann ggf.
eingeraumt werden. Weitere Neuansied-
lungen sollten in der Randzone des Einzel-
handels zuklinftig aber nicht mehr erfolgen.
Aufgrund der hohen Attraktivitat dieser
Standortlagen fir Investoren sind konkret
z. B. angrenzende Bereiche bestehender
Einzelhandelsbetriebe an der Grassinger
oder der Minchner Stral’e anzufuhren.

Als Spezialfall sind in diesem Zusammen-
hang bei Betrieben mit nicht-innenstadt-
relevantem Hauptsortiment erganzende
innenstadtrelevante Randsortimente
einzustufen. Bei einigen modernen Be-
triebsformen des Einzelhandels mit nicht-
innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
sind innenstadtrelevante Randsortimente
Ublich (z.B. Heimtextilien und GPK bei
Moébelhausern). Zum kunftigen Umgang
mit entsprechenden Betrieben in der Pla-
nungspraxis bedarf es einer gesonderten
Regelung, die die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit von Vorhaben mit nicht-innenstadt-
relevanten Hauptsortimenten gewahrleistet.
Die Grolie der maximal moglichen innen-
stadtrelevanten Randsortimente ist da-

bei so zu bestimmen, dass schadliche

Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt soweit als mog-
lich ausgeschlossen werden kénnen. Als
Orientierungsrahmen bietet sich folgende
Vorgabe an: Die Begrenzung des innen-
stadtrelevanten Randsortimentes belauft
sich auf max. 10% der Gesamtverkaufsfla-
che des Einzelhandelsbetriebes sowie der
Sicherstellung, dass dieser Wert nicht von
einer einzigen Sortimentsgruppe belegt
werden kann. Daneben sollen auch keine
Sortimente angeboten werden, die keinen
direkten funktionalen Bezug zum Kernsor-
timent aufweisen (Bsp. kein Lebensmittel-
sortiment in Bau- und Heimwerkermarkten).
Im Rahmen dieses groben Orientierungs-
rahmens empfiehlt es sich in einer Einzel-
fallbeurteilung vorhabenbezogen die zu
erwartenden Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt zu be-
werten.
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7.5.2 Starkungskonzept Standort In-

nenstadt

Abgeleitet aus der bestehenden Aus-
gangssituation sowie den beschriebenen
Zielen der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung kann eine Reihe von Malinah-
mebereichen, welche zur Sicherung und
Starkung der Funktionsfahigkeit und At-
traktivitat des Standortes "Innenstadt" in
Bad Aibling geeignet sind, abgeleitet wer-

den. Nachfolgend sollen die aus gutachter-

licher Sicht wesentlichen Inhalte einer auf
den Einzelhandels- und Wirtschaftsstand-
ort Innenstadt ausgerichteten Entwicklung
aufgezeigt werden. Das dargestellte Kon-
zept erhebt dabei nicht den Anspruch, alle
moglichen Malinahmen im Sinne eines
Detailkonzeptes zu umfassen, sondern
konzentriert sich auf wesentliche Haupt-
handlungsfelder.

Raumlich sollte innerhalb des abge-

Fir eine detaillierte Beschreibung wird auf
das Einzelhandels- und Innenstadtkonzept
verwiesen.

7.5.2.1 Gewerbeimmobilien, Projektent-
wicklung

Flachen-/ Leerstandsmanagment

- Aufbau eines Informationssystems unter
Einbeziehung aller gewerblich genutzten
bzw. gewerblich nutzbaren innerstad-
tischen Immobilien

- laufende Ermittlung der Leerstande, Auf-
bau eines Frihwarnsystems zur Abwen-
dung drohender Leerstande

- kontinuierliche Bestandspflege und Auf-

grenzten zentralen Versorgungsbereiches bau eines Analyse- und Monitoring-Sy-
Innenstadt eine Fokussierung auf die stems

Hauptgeschaftslage erfolgen. Eine kom-
pakte und starke Stadtmitte kann sich
im Standortwettbewerb — auch mit um-
liegenden Stadten —i.d.R. besser durch-
setzen, als ein unstrukturiertes und sehr
weitlaufiges Zentrum; kompakte Strukturen - Einschatzung der Wiedernutzungsmaog-
fordern i.d.R. die Kundenaustauschbezie- lichkeiten von Leerstanden

hungen zwischen den einzelnen Geschaf-
ten/Betrieben und schaffen einen auch
fulaufig erlebbarer Raum, der zum "Bum-
meln" einladt. Zudem zeigt die Entwicklung

- detaillierte Analyse der Einzelimmobili-
en, mit Uberprifung der Entwicklungs-
moglichkeiten der Gebaudesubstanz
(Flache, Aufteilung, Bauzustand etc.)

- Prufung einer méglichen Flachenzu-
sammenlegung zur Schaffung grélerer,
marktgerechter Flachenlayouts

in anderen Stadten, dass v.a. die Haupt- - Kontakt zu Immobilieneigentimern
geschaftslagen wieder verstarkt gefragt pflegen, intensive Beratung der Immo-
sind und daher Uberwiegend gute Zukunft- bilieneigentimer (u.a. hinsichtlich der
schancen haben. Innerstadtische Nebenla- Vermarktbarkeit ihrer Flachen und der
gen sind hingegen zunehmend schwieriger realistischerweise zu erzielenden Miet-
zu erhalten und profitieren von der sog. preise)

Renaissance der Innenstadte nur im Ein-

- Unterstitzung der Eigentimer bei der
Wohnungs-/Gebaude-/Gewerberaum-
verbesserung (ggf. durch kommunales

zelfall.

o
Im Folgenden werden Handlungsempfeh- orderprogramm)

lungen zu den einzelnen Themenfeldern - laufende Vermarktungsaktivitat durch ei-
stichpunktartig aufgelistet nen klar benannten Ansprechpartner fur

Vermieter, Mieter und Interessenten
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gezielte Ansprache moglicher Betreiber
fur neue Nutzungen (Filialisten und Mit-
telstandler in Stadt und Region)

Erarbeitung von Vermarktungs- bzw.
alternativen Nutzungskonzepten unter
Einbeziehung der Eigentimer im Hin-
blick auf Verwertbarkeit, Mietniveau und
erforderliche MalRnahmen bei Umbau
und Vermietung

Organisation temporarer Zwischennut-
zungen.

Gebaudeattraktivierung

Eigentimerberatung und -betreuung fir
Fragen der Immobilienentwicklung (Ent-
wicklungs- und Sanierungsfragen)

Fassaden- und Schaufensterwettbewerb
(Einbeziehung Eigentiimer, Gewerbe-
treibende, Presse, Heimatpflege etc.)

Fassadenprogramm zur Beseitigung
baulicher Mangel der Liegenschaften
und ggf. farbliche Neugestaltung einzel-
ner Bauten.

Projektentwicklungen
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Gezielte Projektentwicklungen als Mal3-
nahme der Aktivierung von Flachen- und
Immobilienpotenzialen sowie Etablie-
rung zusatzlicher Frequenzbringer bzw.
Kundenmagneten in der Innenstadt.

Dabei ist aktuell insbesondere die mog-
liche Ansiedlung eines weiteren in-
nerstadtischen bzw. innenstadtnahen
Lebensmittelvollsortimenters anzufiih-
ren. Auch die geplante Ansiedlung eines
Cafés mit AuRenbewirtung am Marien-
platz im Zuge des derzeit erfolgenden
Neubaus des Rathauses dient der Star-
kung der Anziehungskraft und Vitalitat
der Aiblinger Innenstadt.

Die Schaffung eines ansprechenden
stadtebaulichen Umfeldes sowie einer

funktionierenden und attraktiven Anbin-
dung an bzw. ansprechenden Integrati-
on in den Hauptgeschaftsbereich erhoht
die Positiveffekte dieser geplanten Mal3-
nahmen fur die Aiblinger Innenstadt zu-
satzlich.

- Daruber hinaus ist eine starkere Ver-
knupfung des Kur- und Thermenbe-
reichs mit dem Einzelhandelsstandort
Innenstadt durch eine ,Kulturmuhle®, ei-
nen Kunst-/Erlebnispfad (,Kulturmeile®)
oder andere anziehungsstarke Kunst-/
Kultureinrichtungen zu prtfen.

7.5.2.2 Betriebsaktivierung
Aktivierung der Betriebspotenziale

- Betriebsstarkung durch standort- und
objektgenaue Einzelbewertungen als
Basis betrieblicher Verbesserungspoten-
ziale

- Hilfestellung fur die Betriebe durch
professionelle Beratungs- und Ser-
viceleistungen (Bau, Gestaltung,
Betriebswirtschaft, Ladeneindruck, Mar-
keting)

- Perspektiven vermitteln und Anreize ge-
ben, damit die Betriebe selbst aktiv wer-
den.

Servicequalitat
- Entwicklung von betriebslbergreifenden
Initiativen zur Standortstarkung

- Serviceinitiative Gewerbebetriebe/Ein-
zelhandel Innenstadt Bad Aibling

- Initiative 'Weiterbildungsmaflinahmen im
Einzelhandel'

- Verkaufstraining und spezielle Schu-
lungen fur Mitarbeiter

- Barrierefreiheit der Ladengeschafte als
Qualitats- und Serviceargument im Hin-



blick auf die zu erwartende alternde Ge-
sellschaft

Nutzung der sich aus einer breiten Kun-
den- und Gesellschaftsstruktur (jugend-
liche und altere Einheimische, Touristen
/ Kurgasten, ggf. Migranten etc.) erge-
benden Chancen.

Betriebsnachfolge

Sensibilisierung und Unterstlitzung in
Nachfolgefragen

Unterstlitzung bei der Suche geeigneter
Nachfolgenutzungen und Betreiber.

7.5.2.3 Verdichtung, Vernetzung, Kon-

zentration

Nutzungsverdichtung im zentralen Ver-
sorgungsbereich

Kern der Starkungsansatze des Einzel-
handels- und Wirtschaftsstandortes In-
nenstadt Bad Aibling ist die Sicherung
und Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs unter besonderer
Berlcksichtigung des Hauptgeschafts-
bereiches als zentralen Identifikations-
raum mit hoher Kundenanziehungs- und
-bindungskraft. Angrenzende Stand-
ortbereiche sollen diesen Kernbereich
raumlich-funktional erganzen, aber zu-
nachst nicht mehr prioritéar ausgebaut
werden.

Ziel ist ein vielfaltiger, attraktiver und
moglichst kompakter Standortbereich
mit einem differenzierten Angebotsmix,
der ein typisches (urbanes) Innenstadt-
flair ausstrahlen soll und der Kunden
zum "Bummeln" und Verweilen einladt.

Die Aufwertung der strukturellen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen
sowie die Schaffung weiterer (Magnet-)
Betriebe stellen dabei zentrale Vorha-

ben zur Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt und zur
Funktionssicherung bestehender Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
dar.

Bessere Verkniipfung innerstadtischer
Teilbereiche

- Verbesserung der Verknupfung in-
nerstadtischer Teilbereiche um einen
konstanten und durchwegs hohen Kun-
denfluss insbesondere entlang des in-
nerstadtischen Hauptgeschéaftsbereiches
erreichen zu kénnen.

- Wahrend an der Miinchner Stral3e die
fuBlaufige Querung optimiert werden
sollte, ist im Mittelteil der Bahnhofstra-
Re sowie an der Irlachstralte die Schlie-
Rung bestehender Funktionsliicken
anzustreben (z.B. durch die Reaktivie-
rung bestehender Leerstande und die
Etablierung neuer Nutzungen).

7.5.2.4 Stadtbild und Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes

- Aufwertung und Attraktivierung des
Strallenraumes im gesamten zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt bzw.
speziell im innerstadtischen Hauptge-
schaftsbereich

- Schaffung attraktiver Aufenthalts- und
Begegnungsraume mit innerstadtischem
Flair

- Aufheben bzw. Minimierung der Trenn-
wirkung einzelner Strallenrdume durch
Schaffung verbesserter Querungsmog-
lichkeiten; Umsetzung des geplanten
shared-space-Konzeptes

- Verbesserungsmaglichkeiten im Hinblick
auf das Thema Barrierefreiheit prifen

- Aufwertung innerstadtischer Platze: ge-
zielte Schaffung von funktionsstarken
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Knotenpunkten wie von entspannend
wirkenden Ruheinseln mdglich

starkere Inwertsetzung der innerstad-
tischen Wasserlaufe und bessere
Einbindung der Flussufer in den Erleb-
nisraum Innenstadt

Verbesserung der Eingangssituation an
den Stadt- bzw. Innenstadteingangen
(Beschilderung, BegriiRung, Wegweiser
fur Parkplatze etc.) zu prifen

Umsetzung der bestehenden Planungen
/ Uberlegungen zum innerstadtischen
Beleuchtungskonzept

Sicherung des Parkplatzangebotes in
und im engen Umfeld des Hauptge-
schéftsbereiches.

7.5.2.5 Image und Marketing

Weiterentwicklung der "Marke Bad
Aibling" mit der Betonung der eigenen
Standortvorteile der Innenstadt und als
gezielte Abgrenzungsmerkmale gegenu-
ber Wettbewerbsstadten im Umland

Fortfihrung der mit Kunstaktionen und
Festivals begonnenen Herausbildung
eines regional und Uberregional bedeut-
samen Kunst- und Kulturprofils

Nutzung Kunst- und Kultur um Gaste
noch gezielter und haufiger in die Innen-
stadt zu fihren — "Kulturmeile"

Erarbeitung spezieller / zielgerichte-
ter Angebote und WerbemalRnahmen,
um kaufkraftige Gaste der Bad Aiblin-
ger wieder verstarkt in die Innenstadt
zu fuhren (z.B. "Einzelhandelspakete”,
Schaufihrungen, Transport- und Fih-
rungsorganisation)

Zertifizierung der innerstadtischen La-
dengeschafte zur Herausstellung der
Qualitat und Leistungsfahigkeit des in-
nerstadtischen Gewerbes als Marke-

tingargument

Ausbau der Zusammenarbeit zwischen
Stadtverwaltung und Gewerbe mit
Schaffung neuer, zugkraftiger Aktionen

weitere Blindelung, Abstimmung und
Verzahnung der bereits bestehenden
Aktivitaten der bestehenden Wirtschafts-
verbande' und des im Aufbau befind-
lichen Stadtmarketings

konsequente Professionalisierung und
Intensivierung des Marketings (Organi-
sationsstruktur, Mittelausstattung, Ge-
samtkonzept und operationale Ebene
erforderlich)

Durchflihrung regelmafliiger Gemein-
schaftsaktionen und Veranstaltungen
von Einzelhandel, Dienstleistung, Gas-
tronomie und des Gewerbes/Hand-
werks, intensivere Verkniipfung und
Nutzung der Aktivitaten des Kur- und
Fremdenverkehrswesens

kontinuierliche Pressearbeit

ggf. Erweiterung des bestehenden Ein-
kaufsfuhrers (Aiblinger Perlen) sowie
Uberarbeitung/Erganzung der bestehen-
den Infotafeln (z.B. hinsichtlich der in-
nerstadtischen Parkplatze)

Erarbeitung von zeitgemalen Kunden-
bindungsinstrumenten z.B. Einkaufs-
karte Bonussysteme/Einkaufscard Bad
Aibling (ggf. in Kooperation mit tberregi-
onalen Anbietern wie BDS-Card des Ba-
yerischen Gewerbeverbandes)

erganzende Schaffung einer modernen,
gut zu findenden Internetseite, in der die
Vorzuge der Aiblinger Innenstadt bzw.
speziell des innerstadtischen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebotes an-
sprechend dargestellt werden

Baustellenmarketing und begleitende
Marketingaktionen wahrend der Umbau-
phase der Innenstadt von Fruhjahr bis
Herbst 2012.

1 U.a. der Werbegemeinschaft Bad A bling, des Wirtschaftsforums Mangfalltal e.V.



7.5.2.6 Raumliches MaBRnahmenkonzept Einzelhandel

87



8.

MaRnahmenkonzept

Aufbauend auf den Planungsgrundlagen,
der Bestandsanalyse und den Zielvorstel-
lungen wurden aus den Konzepten zu den
einzelnen Handlungsfeldern ein MalRnah-
menkonzept fur eine gestalterische und

funktionale Aufwertung des Untersuchungs-

gebietes entwickelt.

Dabei wird im Folgenden unterschieden
zwischen vordringlichen MalRnahmen, die
moglichst bald umgesetzt werden sollten,
und sonstigen winschenswerten Mal3nah-
men.

Die Nummerierung der einzelnen Maflinah-
men stellt keine Rangordnung dar.

8.1

88

Vordringliche MaBRnahmen

Neugestaltung des Marienplatzes ein-
schliel3lich der Miinchner Stralte zwi-
schen Marienplatz und Bahnhofstralie
mit den Briicken Gber Glonn und
Muihlbach, Verbesserung der Que-
rungsmoglichkeiten der Hauptver-
kehrsstrallen

bereits begonnen

Neugestaltung der Randbereiche der
Kirchzeile einschlieRlich des Einmun-
dungsbereichs der Hofmuhlistralle

Neugestaltung der BahnhofstralRe zwi-
schen Karolinenstraf®e und Minchner
StralRe einschlief3lich einer Verbesse-
rung der Griinvernetzung entlang der
Glonn

10.

Neugestaltung der Irlachstrale zwi-
schen Marienplatz und Bahnhofstralie
bzw. dem &ffentlichen Parkplatz nord-
lich des Kurhauses, einschlief3lich der
gestalterischen Aufwertung des Park-
platzes,

Ausbau der Irlachstralte zur Kulturmei-
le prifen

Neugestaltung des Hofbergs ein-
schliel3lich des Parkplatzes

Neugestaltung der FuRgangerun-
terfilhrung am Bahnhof als Ful3- /
Radwegunterfihrung und behinderten-
gerecht

Neuordnung des Bereichs sudlich der
Bahnlinie, Umsetzung der bestehen-
den Planungen, Anlage eines Quar-
tiersplatzes

Neuordnung des Bereichs Ecke
Munchner Strale und Jahnstrale am
westlichen Eingang zur Innenstadt

Neuordnung des Bereichs Ecke
Minchner Strale und Frihlingstralie
am westlichen Eingang zur Innenstadt

bereits begonnen

Neuordnung des Bereichs Kellerberg
am Ostlichen Eingang zur Innenstadt



11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Neuordnung des Grundstlicks "Ho-
tel Ludwigsbad" an der Rosenheimer
Stralte am Ostlichen Eingang zur In-
nenstadt

Neuordnung der Flache westlich der 18.

Katharinenstralde, Verbesserung der
Ful3- und Radwegvernetzung

bereits begonnen

Neuordnung der Flachen des Gebau- 19.

dekomplexes Prantseck einschlieRlich
des Hallenbades

bereits begonnen

20.

Errichtung einer 6ffentlichen Parkie-
rungsanlage nordlich des Kurhauses,
westlich der Katharinenstralle

Errichtung einer 6ffentlichen Parkie-
rungsanlage an der Lindenstralle, sld-
lich der Bahnlinie

21.

Neugestaltung der Grinflache zwi-
schen Glonn und Mahlbach am Krie-
gerdenkmal an der Irlachstral3e,
Verbesserung des Uferbereichs der
Glonn und Verbesserung der Erlebbar-
keit der Gewasser, Aktualisierung und
Umsetzung der bereits bestehenden
Gestaltungskonzepte

Konzentration der Einzelhandels-
entwicklung "innenstadtrelevante

22.

23.

Sortimente" auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich, Einzelhandelsent-
wicklung gemaf} Standortkonzept des
Einzelhandels

Funktionale Innenstadtentwicklung ge-
maf "Malnahmenkonzept Innenstadt"
mit Prioritat der "Kernzone"

Flachen- und Leerstandsmanagement
Aufbau Infosystem, Betreuung und Ak-
tivierung Eigentimer

Begleitung von Projektentwick-
lungen

- Frequenzbringer "innerstadtischer
Erganzungsbereich"

- perspektivisch Nach- und Umnut-
zungen in der Innenstadt

- perspektivisch Kunst- / Kultureinrich-
tungen Innenstadt

Starkung der Betriebsstruktur und Be-
triebsattraktivitat (Service- / Qualitats-
initiative)

Professionalisierung und Erweiterung
der Stadt- / Citymarketingaktivitaten
durch Citymanager

Realisierung von Aktionen, Aktivitaten,
Veranstaltungen im Stadt- / Citymarke-
ting
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8.2
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Sonstige winschenswerte
MaRnahmen

Neugestaltung von StralRenraumen:

- Meggendorfer Stralle
- Am Klafferer

- Gartenstralie

- Lagerhausstralle

- StralRe zwischen Ellmosener Strale
und Hallenbad

- nordlicher Abschnitt der Fruhling-
stralle

- Adalbert-Stifter-Stralle

Aufwertung und Anlage von FulRweg-
verbindungen:

- Aufwertung der Fullwegverbindung
entlang des Mihlbachs, nérdlich des
Kurhauses (Philosophenweg)

- Aufwertung der Fullwegverbindung
zwischen Am Klafferer und Keller-
stralle (Am Klafferer)

- Aufwertung der Fullwegverbindung
zwischen Am Klafferer und An der
Waage (Ratholdussteig)

- Anlage eines Ful’- und Radweges
zwischen Philosophenweg und Ro-
senheimer Stralle

- Errichtung eines FulRgangerstegs
Uuber den Muhlbach nordlich des
Rathauses

Aufwertung von Uferbereichen an der
Glonn und am Muhlbach, Aktualisie-
rung und Umsetzung bestehender Ge-
staltungskonzepte

Uferbereiche Glonn:

- an der Jahnstralle

- an der Farbergasse sudlich des
FuRgangerstegs

Uferbereiche Muhlbach:
- an der Farbergasse auf Hohe des

Rathauses
- im stdlichen Abschnitt der Gerber-
stralRe

Verbesserung der Grinvernetzung

- an der Glonn, im Bereich des ndrd-
lichen Abschnitts der Schmiedgasse

- entlang der Fuliwegverbindung par-
allel zur Bahnlinie zwischen West-
endstrafRe und Bahnhof

Griinordnerische Malknahmen im Stra-
Renraum

- Sedanstralle

- sudlicher Abschnitt Frihlingstralie
- Mamertus-Perzimayer-Stralte

- Ludwig-Thoma-Stralie

- sudlicher Abschnitt WildstralRe

Verbesserung der raumlichen Fassung
der Lindenstralle zwischen Haus Nr. 4
und 10

FrahlingstraRe zwischen Haus Nr. 3
und 5 - Abstellflache fur KFZ-Handel:
Auslagerung der dem Standort nicht
angemessenen Nutzung und Verbes-
serung der raumlichen Fassung des
StralRenraums

bereits begonnen

Bauhof an der Sperlallee - langfristig
Auslagerung der dem Standort nicht
angemessenen Nutzung und Neuord-
nung der Flache
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9. AbschlieBende Beurteilung

Als Ergebnis dieser Untersuchungen ist
festzuhalten, dass innerhalb des Untersu-
chungsgebietes erhebliche stadtebauliche
und strukturelle Mangel vorliegen. Diese
wirken sich negativ auf die Funktion der
Stadt Bad Aibling als Mittelzentrum aus.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht Hand-
lungsbedarf vor allem in Bezug auf die
Verkehrsberuhigung der Hauptverkehrs-
strallen, die gestalterische Aufwertung des
offentlichen Raums, die Neuordnung un-
geordneter Bereiche und die Reaktivierung
leerstehender Bausubstanz.

Neben dem Marienplatz, bei dem mit der
Neugestaltung bereits begonnen wurde,
bedurfen insbesondere der ndrdliche Teil
der Bahnhofstralde als Verbindung zwi-
schen Bahnhofsbereich und eigentlichem
Stadtzentrum sowie die Irlachstralle als
Verbindung zwischen Kurbereich und
Stadtmitte einer gestalterischen und funk-
tionalen Aufwertung zur Verbesserung so-
wohl der Aufenthaltsqualitat als auch des
Stadtbildes.

Zur Verbesserung der Stadtstruktur und fir
die Anbindung der Quartiere sudlich der
Bahnlinie an das Stadtzentrum ist die Um-
setzung des bestehenden Planungen flr
den Bereich sudlich der Bahn dringend er-
forderlich.

Dartber hinaus ist die Neuordnung weiterer
Bereiche notwendig um eine umfassende
Aufwertung der Innenstadt zu erreichen.
Hier sind vor allem der westliche und 6st-
liche Zugangsbereich zur Innenstadt an der
Munchner StralRe bzw, an der Rosenhei-
mer- und Kolbermoorer Stralle zu nennen.

Auf der Grundlage des ausgearbeiteten
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sollte
eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung
innerhalb des Untersuchungsgebietes ge-
fordert werden.

Zur Umsetzung des MaRnahmenkonzeptes
wird vorgeschlagen das bestehenden Sa-
nierungsgebiet im Norden um den Bereich
an der Adalbert-Stifter-Strale mit dem Ge-
baudekomplex Schloss Prantseck zu er-
weitern. Dabei kann das Sanierungsgebiet
auch an veranderte Grundstlicksgrenzen
angepasst werden.

Minchen im Oktober 2012

E. v. Angerer
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10. Anhang

10.1 Denkmalliste (Stand 05.07.2012)

10.1.1Baudenkmaler

E-1-87-117-3 Ensemble Meggendorfer
StraBe. Das Ensemble umfaldt eine Rei-
he von villenartigen Kurpensionen bzw.
Kurarztehauser, die in offener Bauweise
einzeilig am Ufer der Glonn um 1900 auf
Initiative des Kaufmanns Meggendorfer er-
richtet worden sind. Die Bauten zeichnen
sich durch Erkertlirme, Ziergiebel, Giebelri-
salite - meist in asymmetrischer Anordnung
- aus und nehmen in den Details Stilformen
des Historismus und Jugendstils auf. Haus
Merkur, Nr. 2, ein dreigeschossiges Wohn-
und Geschaftshaus in Ecklage, bildet den
Auftakt des Ensembles von der Bahn-
hofstralRe her.

E-1-87-117-1 Ensemble Kirchenzeile. Das
Ensemble umfaldt die 6stliche Bebauung
der Kirchenzeile, eine lange geschlossene,
von Suden bis zum Fulie des Hofbergs im
Norden sich hinziehende Reihe von Hau-
sern, die von den monumentalen Bauten
des Hofberges, der Stadtpfarrkirche und
dem ehem. Rentamt, beherrscht wird. Es
handelt sich um zwei- und dreigeschos-
sige Giebelbauten, die in der Mehrzahl
nach dem Ortsbrand von 1765 entstanden
oder erneuert worden sind, unter ihnen
ehem. Handwerker-, Wohn-, Geschéafts-
und Gasthauser; dabei tritt der Typus des
oberbayerischen bauerlichen Hauses mit
vorkragendem Satteldach als auch jener
der Inn-Salzach-Stadte mit geradem Fas-
sadenabschluf® und Vorschulmauer auf.

D-1-87-117-1 Adalbert-Stifter-StralRe 6.
Schloss Prantseck, dreigeschossige An-
lage auf Higel mit Eckerkern und Giebeln
mit Putzgliederungen, 1564, Ausbau im
17./18. Jh.; Schlosspark, ausgedehnte An-
lage im Englischen Stil mit Verbindungs-
bricke zwischen nérdlichem und stdlichem
Parkteil, Mitte und Ende 19. Jh.
nachqualifiziert

D-1-87-117-2 Am Bichl 11. Wohnteil des
ehem. Bauernhauses, zweigeschossiger
Putzbau mit Satteldach, bemalte Giebel-
fassade mit floralen Elementen, 1. Halfte
19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-3 Am Klafferer 4. Ehem. Be-
zirksamt, jetzt Landratsamt Rosenheim,
dreigeschossiger Massivbau mit Walm-
dach, Erker, traufseitigem Giebel und Putz-
gliederung, im neubarocken Stil, 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-5 BahnhofstraBe 3. Ehem.
Bauernhaus, giebelstandiger zweigeschos-
siger Putzbau mit Flachsatteldach, First-
pfette bez. 1799.

nachqualifiziert

D-1-87-117-7 BahnhofstraRe 7. Ehem.
Bauernhaus, zweigeschossiger Putzbau
mit Giebellaube und Flachsatteldach in
Ecklage, um Mitte 19. Jh.
nachqualifiziert

D-1-87-117-8 BahnhofstrafRe 16; Bahn-
hofstraBe 16 a. Wohn- und Geschafts-
haus, dreigeschossiger Putzbau mit
Erkerturm und Satteldachern in Ecklage,
Fassaden mit Putzdekor im Jugendstil, um
1900/1910.

nachqualifiziert

D-1-87-117-10 Dr.-Beck-StraBe 4. Kurpen-
sion-Villa, zweigeschossiger Walmdachbau
mit seitlichem Giebelrisalit, Neurenais-
sance-Fassadengliederungen, eisernem
Jugendstil-Balkon und Farbverglasungen,
um 1910.

nachqualifiziert

D-1-87-117-18 FriihlingstraBe 30. Villa
Kreszentia, Kurpensionsvilla, zweigeschos-
siger Satteldachbau mit Putzgliederungen
und Zwerchgiebeln in Ecklage, ornamen-
tal geschnitzte holzerne Balkone mit einer
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Heiligenfigur, Hausmadonna in geschnitzter
Giebelschirze, Putzgliederungen im Neu-
renaissancestil, 1896.

nachqualifiziert

D-1-87-117-19 Harthauser Strae 2. Kath.
Pfarrhof, zweigeschossiger Kriippelwalm-
dachbau in Ecklage, 1797; mit Ausstattung;
Martersaule, Tuffstein, 17. Jh.; im Garten.
nachqualifiziert

D-1-87-117-20 Harthauser StraRe 3.
Schule, dreigeschossiger Walmdachbau
mit Mittelrisalit, Portikus und Bogenfeldbe-
kronung, Putzgliederung und Fassaden-
schmuck im neubarocken Stil, 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-22 Hofberg 1. Kath. Stadtpfarr-
kirche St. Maria Himmelfahrt, Saalbau mit
flankierendem Chorturm mit Kuppelhaube,
im Kern spatgotisch, barocke Anlage von
Abraham Millauer nach Plan von Johann
Michael Fischer, 1755/56; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

D-1-87-117-23 Hofberg 3. Altes Schulhaus,
zweigeschossiger Putzbau mit Krtippel-
walmdach, Uber dem Eingang bez. 1804.
nachqualifiziert

D-1-87-117-24 Hofberg 5; Hofberg 6.
Ehem. Burg, ehem. Rentamt jetzt Amtsge-
richt, zwei groRe zusammengeschlossene
dreigeschossige Putzbauten mit Sattelda-
chern, Nordteil mittelalterlich, Stdteil im
Giebel bez. 1742, Westtrakt wohl 19. Jh.
nachqualifiziert

D-1-87-117-26 Hofberg 7. Gebaude des
ehem. Gendarmeriekommandos, zweige-
schossiger Putzbau mit Dreiecksgiebel,
eisernem Balkon und Walmdach, Putzglie-
derung im Neurenaissancestil,um 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-25 Hofberg 8. Wohnhaus,
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zweigeschossiger Putzbau mit Erker,
Zwerchhaus und Walmdach, Putzgliede-
rung im Neurenaissancestil, um 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-41 HofmiihlstraBe; Kirchzei-
le 17. Brunnen mit hl. Michaels-Figur, neu-
barock, nach 1884; vor Haus Nr. 17.
nachqualifiziert

D-1-87-117-29 Irlachstrale 16. Sog. Ir-
lachschlofichen, zweigeschossiger Putzbau
mit Mansarddach und Glockenstuhl sowie
seitlichen kurzen Flugelbauten mit Dachter-
rassen, Kernbau 1561, ausgebaut 2. Halfte
17. Jh. und Mitte 19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-134 KarolinenstraBe 8. Sog.
Karolinenschlésschen, Villa, zweigeschos-
siger Putzbau mit Eckerkerturm, starkem
Traufgesims und Mansardwalmdach, wohl
1840/41.

nachqualifiziert

D-1-87-117-30 KarolinenstraBe 12. Wohn-
haus, zweigeschossiger Putzbau mit
verbrettertem Obergeschoss, hdlzerner
Galerie, Sterntlir und weit vorkragendem
Flachsatteldach, um 1810.

nachqualifiziert

D-1-87-117-131 KellerstraBe 4; Kolber-
moorer StraBe 1. Ehem. Schuhbraukel-
ler, ehem. Brauereigebaude mit Sudhaus,
Malzerei, Kihlhaus und Lagerbauten, lang-
gestreckter zweigeschossiger Putzbau mit
Eckgiebel und zwei Risaliten, einheitliche
Putzgliederungen im Neurenaissancestil,
bez. 1888-1890; Lager- und Garkellern im
Anschlufd an altere Gewoélbekeller (Zugang
an der Kolbermoorer Stralte bez. 1814),
1888-1890; sudseitig einbezogenes Keller-
haus, dreigeschossiger Wakmdachbau mit
zweigeschossigem Anbau und Putzmedail-
lons, spates 18. / frihes 19. Jh.
nachqualifiziert



D-1-87-117-31 Kirchzeile 2. Wohn- und
Geschaftshaus, giebelstandiger zweige-
schossiger Massivbau mit vorkragendem
Satteldach und Ecknische mit Marienfigur,
1. Halfte 19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-32 Kirchzeile 4. Ehem. Gast-
haus, jetzt Wohn- und Geschaftshaus,
giebelstandiger dreigeschossiger Sattel-
dachbau mit Vorschulimauer, Anfang 18.
Jh., im Kern wohl alter.

nachqualifiziert

D-1-87-117-34 Kirchzeile 10. Wohn- und
Geschaftshaus, giebelstandiger dreige-
schossiger Satteldachbau mit Putzgliede-
rungen im Neurenaissancestil, um 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-35 Kirchzeile 11; Kirchzeile
11 a. Ehem. Bauernhaus, jetzt Wohnhaus,
traufstandiger zweigeschossiger Massiv-
bau mit Satteldach und Flacherker, im Kern
wohl spates 17. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-37 Kirchzeile 13. Ehem.
Marktschreiberhaus, jetzt Hotel und Gast-
haus, zweigeschossiger Massivbau mit
flachem Satteldach und zwei Erkern in Eck-
lage, 1770, im Kern 17. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-39 Kirchzeile 17. Ehem. Bene-
fiziatenhaus, zweigeschossiger Walmdach-
bau in Ecklage, 1840.

nachqualifiziert

D-1-87-117-42 Kirchzeile 34. Wohnhaus,
giebelstandiger zweigeschossiger Massiv-
bau mit vorkragendem Flachsatteldach,

1. Halfte 19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-44 LagerhausstraBe 12. Sog.
Villa Wendelstein, zweigeschossiger Flach-

satteldachbau in Ecklage mit Erkerturm,
Giebelrisaliten, Zierfachwerk und holzernen
Balkonen, Putzgliederung im Neurenais-
sancestil, um 1900.

nachqualifiziert

D-1-87-117-135 LindenstraBe 1. Wohn-
und Geschaftshaus, traufstadniger zwei-
geschossiger Putzbau mit Kniestock,
Flacherker, eisernem Balkon, Zwerchgiebel
mit Schopfwalmdach, Eckquaderung und
historisierenden Putzgliederungen, 1902.
nachqualifiziert

D-1-87-117-51 Marienplatz 5. Ehem. Frei-
hof Prantshausen, zweigeschossiger Mas-
sivbau mit Schweifgiebel und geknickter
Fassade, im Kern 16. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-52 Marienplatz 6. Kath. Filial-
kirche St. Sebastian, Saalbau mit Turm, ba-
rocke Anlage, 1766/68; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

D-1-87-117-53 Marienplatz 7. Wohn- und
Geschaftshaus, traufseitiger zweigeschos-
siger Massivbau mit Krippelwalmdach, 1.
Halfte 19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-55 Marienplatz 10. Ehem. Gra-
fenbrau, jetzt Wohn- und Geschéaftshaus,
traufseitiger dreigeschossiger Massivbau
mit Satteldach und historisierender Fassa-
de, im Kern 18. Jh., Ende 19. Jh.
nachqualifiziert

D-1-87-117-56 Meggendorfer Strale 2.
Sog. Haus Merkur, Wohn- und Geschafts-
haus, dreigeschossiger Putzbau in Ecklage
mit getrepptem Ziergiebel und geometrisie-
render Jugendstil-Fassadendekoration, um
1901.

nachqualifiziert
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D-1-87-117-57 Meggendorfer StralRe

3. Kurpension und Arztehaus, zweige-
schossiger Putzbau mit seitlichem Risalit,
Flacherker, Giebel, Walm-, und Satteldach,
um 1900.

nachqualifiziert

D-1-87-117-58 Meggendorfer Strale 4.
Sog. Villa Daniela, Kurpension, zweige-
schossiger Putzbau mit kraftigem Gesims,
historisierenden Stuckdekorationen und
Walmdach, um 1910.

nachqualifiziert

D-1-87-117-59 Meggendorfer Stralle 5.
Kurpension, zweigeschossiger Putzbau mit
Stuckdekorationen im Neubarockstil und
Walmdach, um 1910.

nachqualifiziert

D-1-87-117-60 Meggendorfer Strale 6.
Sog. Villa Sieglinde, ehem. Kurpension und
Arztehaus, zweigeschossiger Putzbau mit
figurlichem Fassadendekor und Walmdach,
um 1904.

nachqualifiziert

D-1-87-117-61 Meggendorfer StralRe

7. Sog. Villa Wahnfried, Kurpension und
Arztehaus, verputzte zweigeschossige
asymmetrische Anlage mit dstlichem und
nordlichem Treppengiebel, Erkertirmchen,
Balkon Uber offener Vorhalle und Zeltdach;
Fassadengliederungen in Neugotik und
Neurenaissance, 1898.

nachqualifiziert

D-1-87-117-62 Meggendorfer Strale 8;
Meggendorfer StraRe 9. Kurpension und
Arztehaus, Doppelhaus, traufstandiger
zweigeschossiger Putzbau mit seitlichen
Giebelrisaliten mit Zierfachwerk in der
Dachzone, flachem Bodenerker, Loggia
und Walmdach, Putzdekorationen im Neu-
renaissancestil, um 1900.

nachqualifiziert
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D-1-87-117-63 Meggendorfer Strale

10. Sog. Villa Siegfried, Kurpension und
Arztehaus, zweigeschossiger asymme-
trischer Putzbau mit Eckturm, polygonalem
Erker, Giebelrisalit, Flacherker und Zelt-
dach im Stil der Neugotik, um 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-64 Meggendorfer Strale 11.
Kurpension und Arztehaus, zweigeschos-
siger Putzbau in Ecklage mit Zwerchhaus,
Erkerturm mit Zwiebelhelm, holzernen Ve-
randen, farbigen Jugendstilfenstern und
Walmdach im Neubarockstil, um 1900.
nachqualifiziert

D-1-87-117-65 Miinchner StraRe 10;
Miinchner StraBe 12. Wohnhaus, Doppel-
bau, zweigeschossiger Putzbau mit vorkra-
gendem Flachsatteldach, vor 1812.
nachqualifiziert

D-1-87-117-66 Miinchner Strae 13.
Wohnteil des ehem. Bauernhauses, zwei-
geschossiger Putzbau mit vorkragendem
Flachsatteldach, im Kern 18. Jh., erneuert
1. Halfte 19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-27 Nahe Ellmosener Strale;
Nahe Hofberg. Gedenktafel zur Erinnerung
an die Verteidiger Aiblings von 1648, im
neubarocken Stil, errichtet 1898; am Auf-
gang zum Hofberg.

nachqualifiziert

D-1-87-117-69 Rosenheimer Strafe 4.
Wohn- und Geschaftshaus, traufstan-
diger dreigeschossiger Satteldachbau mit
klassizistischer Fassadengliederung und
geatzten Fensterscheiben mit Architektur-
motiven im 1. Stock, um 1840.
nachqualifiziert

D-1-87-117-70 Rosenheimer Strafe 6;
Rosenheimer Strale 8. Sog. Kurhotel
Schuhbrau, Kurhotel, langgestreckter drei-



geschossiger Traufseitbau mit klassizi-
stischer Fassadengliederung und
Satteldach, 1833.

nachqualifiziert

D-1-87-117-72 Rosenheimer StraRe 16.
Sog. Villa Katharina, Wohnhaus, zweige-
schossiger Zeltdachbau mit Dachreiter,
Mezzaningeschoss, starken Gesimsen, ei-
sernem Balkon und rustizierendem Sockel-
geschoss, 3. Viertel 19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-74 Rosenheimer Strafe 18.
Gedenktafel fir Ludwig Meggendorfer,
1910.

nicht nachqualifiziert

D-1-87-117-81 Schmiedgasse 3. Wohn-
haus, zweieinhalbgeschossiger Eckbau mit
Satteldach und spatklassizistischer Fassa-
dengliederung, vor 1874.

nachqualifiziert

D-1-87-117-82 Schmiedgasse 8. Ehem.
Bauernhaus, giebelstandiger zweigeschos-
siger Putzbau mit Flachsatteldach, 1. Halfte
19. Jh.

nachqualifiziert

D-1-87-117-84 Wilhelm-Leibl-Platz 2.
Ehem. Armenhaus, jetzt Heimatmuseum,
zweigeschossiger Putzbau mit Walmdach,
um 1800.

nachqualifiziert

10.1.2Bodendenkmaler

D-1-8138-0093 Korpergraber vor- oder
frihgeschichtlicher Zeitstellung.
nachqualifiziert

D-1-8138-0131 Untertagige mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde und Funde
im Bereich von Schloss Aibling und seiner
Vorgangerbauten sowie Siedlung vorge-
schichtlicher Zeitstellung, u.a. des Jungne-
olithikums und der spaten Hallstattzeit.
nachqualifiziert

D-1-8138-0260 Untertagige mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde und Funde
im Bereich der Kath. Pfarrkirche Maria Him-
melfahrt in Bad Aibling und ihrer Vorgan-
gerbauten sowie abgegangener Kdnigshof
der karolingisch-ottonischer Zeitstellung.
nachqualifiziert

D-1-8138-0261 Untertagige mittelalterliche
und frihneuzeitliche Siedlungsteile des Al-
tortes und spateren Marktes Bad Aibling.
nachqualifiziert

D-1-8138-0262 Abgegangene Kapelle mit
Friedhof und Hofwistung der friihen Neu-
zeit.

nachqualifiziert

D-1-8138-0263 Untertagige spatmittelal-
terliche und friihneuzeitliche Befunde und
Funde im Bereich von Schloss Prantseck in
Bad Aibling und seines Vorgangerbaus.
nachqualifiziert
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10.2. Quellen

- Landesentwicklungsprogramm (Stand
2006)

- Regionalplan der Region 18 Siidost-
oberbayern (Stand 2001)

- Bad Aibling Vorbereitende Untersu-
chungen
Architekturbiro Eberhard von Angerer,
Munchen, 1991

- Stadt Bad Aibling Vorbereitende Unter-
suchungen Erweiterungsbereich Std-
west
Architekturbiro Eberhard von Angerer,
Munchen, 2003

- Stadtentwicklungsplan Bad Aibling
Landkreis Rosenheim, Oberbayern
arc Architekten, Bad Birnbach
Valentin + Valentin, Weliling
Prof. Dr. Dr. Ulrich Pietrusky; Ortenburg
Lang * Burkhardt, Minchen
2000

- Internetseite der Stadt Bad Aibling
(www.bad-aibling.de)

- BayernViewer — denkmal
Internetseite des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de)

- Denkmalliste Stand 05.07.2012
Bayerisches Landesamt fiir Denkmal-
pflege (www.blfd.bayern.de)

- Stadt Bad Aibling Einzelhandels- und
Innenstadtkonzept fir die Stadt Bad
Aibling
Heider, Biro fir Standort-, Markt- und
Regionalanalyse, Augsburg, 2012

103








