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1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Gemeinde Bad Feilnbach ist seit 2014 in der St&ddtebauférderung und setzte im
Hauptort Bad Feiinbach bereits MaBnahmen, wie die Neugestaltung der Ortsmitte und
den Realisierungswettbewerb zum neuen Rathaus, um. Diese wurden Uber Mittel des
Bayerischen Forderprogramms als EinzelmaBnahmen geférdert. Im Jahr 2017 erfolg-
te ein Programmwechsel vom Bayerischen Férderprogramm in das Bund-Lander-Pro-
gramm ,Stadtumbau West”. Im Rahmen dieses Wechsels sollte ein integriertes st&dte-
bauliches Entwicklungskonzept erarbeitet werden, das alle fir die kUnftige Entwicklung
der Gemeinde erforderlichen Aspekte gesamtheitlich berUcksichtigt. So sollte neben
der Gesamtgemeinde nun insbesondere der Ortsteil Au bei Bad Feilnbach, mit seiner
hohen Verkehrsbelastung und den zahlreichen stddtebaulichen Misssténden in der
Ortsmitte, n&her untersucht werden. Auch die weitere Entwicklung von Bad Feilnbach
als zentraler Ort fUr die Nahversorgung und den Tourismus sollfe im Rahmen des ISEK
betrachtet werden.

Dardber hinaus ist die Gemeinde Bad Feilnbach durch ihre gute verkehrliche Anbindung
an die Bundesautobahn A8 mit schneller Erreichbarkeit der Stadt Rosenheim und der
Landeshauptstadt MUnchen sowie durch ihre landschaftlich reizvolle Lage im Alpenvor-
land einem starken Zuzugsdruck ausgesetzt. Der zukUnftige Umgang mit diesem Wachs-
tum und dessen Auswirkungen, vor allem in infrastruktureller und verkehrlicher Hinsicht,
ist von groBer Bedeutung fur die Gemeinde. Es gilt im Rahmen des ISEK den Bedarf
an Wohnraum mit der Sicherung der Lebensqualitét und des Orts- und Landschaftsbil-
des zu vereinbaren und gleichzeitig bestehende Fidchenpotenziale einer nachhaltigen
Nutzung zuzufUhren sowie die Belastungen durch die verkehrlichen Auswirkungen zu
minimieren, aber auch die Sicherheit der Arbeitsplatze in der Gemeinde zu erhalten.

Die Gemeinde Bad Feilnbach hat daher am 25.01.2018 beschlossen, ein integrier-
tes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) zu erarbeiten. Hierfir wurde das BUro
DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH aus MiUnchen gemeinsam mit dem Partnerbiro
Schlothauer & Wauer fUr den Fachbereich Verkehr und Mobilitét beauftragt. Durch
Landschaftsplaner aus dem Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG wurde hierbei auch der
Fachbereich der Landschafts- und Freiraumplanung bearbeitet. Dieses interdisziplindre
Team deckt somit alle fUr die Gemeinde Bad Feilbach wichtigen Fachbereiche ab. Ein
wesentlicher Baustein des Planungsprozesses war die intensive Einbindung der BUrger-
schaft bei der Erarbeitung der Kernthemen sowie der Entwicklung von Zielen und MaB-
nahmen fUr die Zukunft von Bad Feilnbach. Das Ergebnis des ISEKs soll die Grundlage fir
die zukUnftige Gemeindepolitik der né&chsten 15 bis 20 Jahre darstellen.



1.2 Rechtiliche Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Bad Feilnbach hat sich um die Aufnahme in die Stadtebauférderung
beworben; die Bewerbung war erfolgreich und eine entsprechende Rahmenbewilli-
gung der Regierung von Oberbayern wurde der Gemeinde am 18.10.2018 erteilt.

Entsprechend den Stadtebauférderungsrichtlinien und der aktuell gultigen Verwaltungs-
vereinbarung 2019 (VV St&dtebauférderung 2019) zwischen Bund und Lander zur Stad-
tebauférderung ist als Grundlage fur die Férderung von MaBnahmen innerhalb eines
Foérdergebiets die Erstellung eines Entwicklungskonzepts erforderlich. Im Rahmen des
integrierten st&dtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) sind die Stérken und Schwa-
chen in einer querschnittsbezogenen Analyse aller relevanten Fachbereiche herauszu-
arbeiten und darauf aufbauend die Ziele der zukUnftigen Entwicklung sowie die hierfor
erforderlichen MaBnhahmen inklusive einer Kosten und FinanzierungsUbersicht unter Ein-
bindung und Beteiligung der BUrger*innen zu erarbeiten.

Unter Umstanden ist darUber hinaus auch das formale Verfahren einer Vorbereitenden
Untersuchung (VU) nach §141 BauGB erforderlich. Die VU soll alle relevanten Beurtei-
lungsgrundlagen zusammentragen, die erforderlich sind, um Uber die Notwendigkeit
der Sanierung zu entscheiden.
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2.1 Gemeinde Bad Feilnbach

2.1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Bad Feilnbach liegt am Nordrand der bayerischen Alpen direkt am FuBe
des Wendelsteins (1838m). Sie befindet sich ca. 15 km sidwestlich von Rosenheim und
10 km sudlich von Bad Aibling. Die Landeshauptstadt MUnchen ist ca. 60 km nordwest-
lich der Gemeinde gelegen.

Die Bundesautobahn BAB 8 verlduft im Norden des Gemeindegebiets und bietet Uber
die Anschlussstelle Bad Aibling eine gute Uberregionale Anbindung. DarUber hinaus ist
auch die ca. 9 km entfernt gelegene Anschlussstelle Reischenhart gut von der Gemein-
de aus zu erreichen.

Im Norden grenzen die Gemeindegebiete von Bad Aibling und Kolbermoor an Bad
Feilnbach an. Im Osten wird es von den Gemeinden Raubling und Brannenburg be-
grenzt. Im SUdosten liegt die Gemeinde Fischbachau, im Westen das Gemeindegebiet
von Irschenberg.

/. Minchen

Brosanheim

i,
':J N hasgibach T e,

B Feilrbach

Abb. 1: Lage im Raum

2.1.2 Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm ist als Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregie-
rung im Bezug auf die Raumordnung und rdumliche Entwicklung Bayerns zu verstehen.
Es hat u.a. die Aufgabe, Grundzige der rdumlichen Ordnung und Entwicklung festzule-
gen, vorhandene Ungleichheiten im Land abzumildern und Vorgaben fUr die Regional-
planung auf Ebene der Raumordnung zu machen.

FUr die Gemeinde Bad Feilnbach ist gem. Strukturkarte als allgemeiner I&dndlicher Raum
im SUdwesten des Verdichtungsraums des Oberzentrums Rosenheim dargestellt und ge-
hort zur Region SUdostbayern. Als Grundsatze gem. 2.2.5 (G) sind im LEP zum I&ndlichen
Raum u.a. folgende formuliert:

» Der l&dndliche Raum soll so entwickelt werden, dass er seine Funktion als eigenstdn-
diger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann, seine
Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind, seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und seine land-
schaftliche Vielfalt sichern kann.



I. Ziele der Raumordnung

a) Zei isch +dliche D.

Aligemeiner landlicher Raum

N\
\ Léndlicher Raum mit Verdichtungsansétzen
Felakiighen y \ o

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Raum mit besonderem Handlungsbedarf

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

[ ] Mittelzentrum

-

1 Bayerischer Untermain
2 Wiirzburg
3 Main-Rhon
- - 4 Oberfranken-West

5 Oberfranken-Ost
Abb. 2: Strukturkarte (LEP Bayern) 7 indumarogon Milanken
8 Weslmi(lellgranken
9 Augsburg
- . . .. . S 11 Resoneburg
e Im l&ndlichen Raum soll eine zeitgemd&Be Informations- und Kommunikationsinfra- 12 Donauiaa
struktur geschaffen und erhalten werden. 15 Do e

i

1o Shaommperbayem

/

SUdlich des Hauptorts Bad Feilnbach grenzt das Gemeindegebiet gem. Alpenplan 2
an die Zone A des Alpenplans. In dieser Zone sind gem. 2.3.4 (Z) Verkehrsvorhaben (mit
Ausnahme von Flugplétzen) ,landesplanerisch grundsétzlich unbedenklich, soweit sie [ e

nicht durch Eingriffe in den Wasserhauslhalt zu Bodenerosionen fihren kdnnen und die et sact e

Il. Zusétzliche Darstellungen

weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung gefdhrden {...)". tone
Zentraler Ort der Stufe A
@ gemaf Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum)

Regionalplan (=RP)

Die Gemeinde Bad Feilnbach liegt im Regionalplan gem. Karfe 1 Raumstruktur als
Kleinzentrum im SUdwesten der Planungsregion SUdostbayern (18). Es ist gem. Karte 1a
Raumstruktur im l&ndlichen Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraums Rosen-
heim sowie im Alpengebiet gelegen. Als Kleinzentrum soll es in seiner Funktion als Versor-
gungsbereich des Nahbereichs gestarkt und weiter ausgebaut werden. In Kleinzentren,
die in tourismusbeeinflussten Bereichen liegen, soll die Sicherung der Arbeitsplatzfunk-
tion aber auch besonders der Ausbau und die Ergénzung der Kurbad-, Tourismus- und
Erholungsfunktion gestdrkt werden.

Halfing |. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
]

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele

O Keinzentum
o) i staatlicher
s Grnze der Region
@  vitezenum
@ vk ez
(Unterzentrum mit Teifunktion eines Mitielzentrums)
©  Unterentum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungsiinien
gekennzeichnet

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

[ b3

Entwicklungsachse von iberregionaler Bedeutung

'

()
$
Irscherberg
% .
7’l\ﬂijesbach
}-ad'a.n

II. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
Schiiersee Fischbachau
M Grenze der Nahbereiche

IIl. Nachrichtliche Wiedergabe der Ziele des

Landesentwicklungsprogrammes Salzburg
chEgem

und Leitinien der L
zentralértiichen Struktur

. Stufe A
JL Kiefersfelder W swes
[} Stufe C
Abb. 3: Karte 1, Raumstruktur (Regionalplan, Stand 23.10.00) DED i::;swg(w .

Entwicklungsachse



I. Erfordernisse der Raumordnung

a) Zeichneri {dliche D:

Bodenschiitze

e
FHHHH 411K Voranggebiet (mit Bodenschatzkirzel und Nr)

1 416K1 Vorbehaltsgebiet (mit Bodenschatzkilrzel und Nr.)

K Kies/Sand
F  Festgestein

L tetm

Wasserwirtschaft

;:Hq‘: Wassenwirtschaftiches Vorranggebiet

Uberschwemmungsgebiet

L Lenkung der

ZoneC > 62 dB(A) bis 67 dB(A)

Innere Teilzone Ci > 64 dB(A) bis 67 dB(A)

b) Zeichneri i D. verbaler Ziele
Verkehr
= Autoban

=== Bundesstrae

Energie

Hochspannungsfreileitung (2.8. 110 kV)

———- Femleitung fir Erdgas

I. Erfordernisse der Raumordnung

a)
Landschaftiches Vorbehaltsgebiet

b) Zei i E] verbaler Ziele
keine Darstellung

c)

Grenze der Region

Il. Bestehende Nutzungen

gemischte Bauflache

Gewerbliche Baufliche, Industriegebist und Versorgungsfiache

Schutzgebiete und -objekte (Stand: 2. Fortschreibung von 2001)
.. Naturschutzgebiet
. Naturschutzgebiet = 5 ha oder Naturdenkmal (fachenhaf)
-mm Nationalpark
- Alpenpark

m_m_  Landschaftsschutzgebiet

Verkehr (Stand: September 2018)
—@—  Zahnradbahn (mit Haltepunkt)
=smms  Seibann
44444 Sessebann
asssssss Schleppit

zusammenhangendes Skigebiet
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Gem. Karte 2 Siedlung und Versorgung ist im Siden des Hauptorts Bad Feilnbach bis zur
sUddstlichen Gemeindegrenze bei Litzldorf die Zone A (gem. Alpenplan) dargestellt.
Sudlich des Gemeindegebiets ist im Bereich des Wendelsteins ein wasserwirtschaftliches
Vorranggebiet eingetragen. Relativ zentral im Gemeindegebiet zwischen den Staats-
straBen St 2089 und 2010 liegt ein gekennzeichnetes Uberschwemmungsgebiet. Im Nor-
den quert die Bundesautobahn BAB 8 mit einer Anschlussstelle das Gemeindegebiet.
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Abb. 4: RP18 Suedostoberbayern Karte 2

Sowohl stdlich des Hauptorts Bad Feilnbach bis Litzldorf im Osten und Thalham im Wes-
ten als auch im nordéstlichen Bereich des Gemeindegebiets befinden sich gem. Karte
3 Landschaft und Erholung landschaftliche Vorbehaltsgebiete. Dariber hinaus wird auf
dem Gebiet der Gemeinde Bad Aibling am Auer Weidmoos ein Naturschutzgebiet dar-
gestellt. SUdlich von Oberlengendorf ist ein Landschaftsschutzgebiet gekennzeichnet.
Im Leitbild B 1 | des Regionalplans wird die Sicherung der natUrlichen Lebensgrund-
lagen, eines funktionsfdhigen Naturhaushalts abgezielt. Die charakteristischen Land-
schaften der Region sollen erhalten und gepflegt und die bduerlichen Kultur- und Sied-
lungslandschaften behutsam weiterentwickelt werden.

r— ety A L
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Abb. 5: RP18 Suedostoberbayern Karte 3

Gem. Karte 3a Landschaft und Erholung ist die Gemeinde Bad Feilnbach als Gebiet fur
Tourismus und Erholung in das Gebiet 5 Oberinntal eingeteilt. In der Begrindung B VI zu
Tourismus und Erholung werden die Grundsétze des Erhalts der Landschaftsschénhei-
ten, der kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteile und der Denkmdler formuliert.
AuBerdem soll zur Sicherung der Wettbewerbsfdhigkeit des Tourismus das Angebot wei-
ter verbessert und saisonal ausgeglichener gestaltet werden.



\

Abb. 6: RP18 Karte 3a Gebiete fUr Tourismus und Erholung Stand 18.04.02

D Gebiete fiir Tourismus und Erholung c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
1 Berchtesgadener Land und Reichenhaller Land == Grenze der Region
2 Salzachhugelland mit Waginger - Tachinger See und Rupertiwinkel
3 Chiemgauer Alpen
4 Chiemgau
5 Oberinntal
6 Inn / Mangfallgebiet
7 Wasserburg a. Inn und Umgebung
8 Muihldorf a. Inn / Inn- und Forstbereiche
9 Inn / Salzach / Alz und Holzland

2.1.3 Flachennutzungsplan

Im Juni des Jahres 1978 beschloss die Gemeinde Bad Feilnbach die Neuaufstellung
eines Fichennutzungs- und Landschaftsplans. Diese Uberplanung wurde durch die Ein-
gemeindung von Au, Dettendorf und Litzldorf erforderlich. Auch die Fldchennutzungs-
plé&ne Feilnbach-Wiechs (Juni 1969) und Au (November 1968) waren durch weitere Ent-
wicklungen bereits Gberholt.

Die EntwUrfe zum Fl&chennutzungsplan und Landschaftsplan wurden bis zur Genehmi-
gungsvorlage ausgearbeitet (Dezember 1989), jedoch nicht zur Genehmigung vorge-
legt. Anfang des Jahres 1996 beschloss der Gemeinderat eine grundlegende Aktualisie-
rung des Planentwurfs. Im Mdrz 2002 tritt der neue Flichennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Bad Feilnbach in Kraft.

Der Flidchennutzungsplan liegt in digitalisierter Form vor.

Der gréBte Teil des Gemeindegebiets ist gem. FNP als landwirtschaftliche Flidche sowie
Waldfidche dargestellt. Im Hauptort Bad Feilnbach ist entlang der Ost-West gerichte-
ten HaupftstraBe (Kufsteiner StraBe) Mischgebiet ausgewiesen. Nordlich und sudlich an
die Mischgebietsbereiche anschlieBend befinden sich allgemeine Wohngebiete, die
von Grunfldchendarstellungen durchzogen sind. Entlang der BahnhofstraBe sowie &st-
lich und westlich der GartenstraBe sind im FNP Gemeinbedarfsidchen eingetragen
(Kindergarten und Schule), auch entlang der RiesenfeldstraBe befindet sich eine Ge-
meinbedarfsfidche. Im Nordosten und Nordwesten befinden sich am Ortsrand von Bad
Feiinbach Dorfgebietsbereiche. Im Norden auBerhalb des Orts ist eine groBe Sonder-
gebietsfldche (Campingplatz, Medical Park) dargestellt.

Der zweite groBe Ort im Gemeindegebiet ist Au bei Bad Aibling. Im Kreuzungsbereich
zwischen Haupt-/Miesbacher StraBe und Dettendorfer-/Gottschallinger StraBe ist fast
bis zum Ferdinand-Winter-Weg ein Dorfgebiet dargestellt. Im Osten geht dieses Dorf-
gebiet entlang der HauptstraBe bis zum Ortsausgang in ein Mischgebiet Uber. Auch im
Westen schlieBen sich Mischgebiete an. Nérdlich und stdlich dieser Darstellung finden
sich allgemeine Wohngebiete. Am Ortseingang im Westen von Au ist ein Gewerbe-
gebiet dargestellt. Im Westen entlang des Aubachs sowie im SGden und Nordwesten
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sind groBfléchig Grinfidchen dargestellt. Die Bereich der Grundschule, der Pfarrkirche,
des Kindergartens, der Feuerwehr sowie der Kirche Au sind als Gemeinbedarfsfildchen
eingetragen.

Derndorf und Litzldorf sind jeweils im Ortskern als Dorfgebiete dargestellt. Zwischen den
beiden Orten liegen Grinfldchen sowie eine Grinfliche mit Gemeinbedarf. Der west-
liche Bereich von LitzZldorf ist als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Auch Wiechs ist als
Dorfgebiet dargestellt.

2.1.4 Bebauungspldne

Fast fur den gesamten Hauptort Bad Feilnbach liegen Bebauungspldne vor. Bereiche
ohne Bebauungspléne befinden sich vorallem im Osten des Ortsgebiets westlich ent-
lang des Jenbachs, zwischen Jenbach und Minchner StraBe im Ortsteil Kronwitt sowie
sudlich der Kufsteiner StraBe im Ortsteil Weidach. Auch fur den westlichen Bereich des
Hauptorts (rund um die Hocheck-und AuerstraBe) liegen keine Bebauungspl@ne vor.

FUr Au bei Bad Aibling liegen im &stlichen Ortsbereich sudlich der HauptstraBe Bebau-

ungspldne fur die Wohngebiete und das Gewerbegebiet vor sowie fUr die Wohngebie-

. te nérdlich der HaupftstraBe entlang der LindenstraBe. Im westlichen Teil des Orts sind
g:ggsg;gseé%ﬂ;von nérdlich der Achthaler StraBe sowie zwischen Schmiedgasse und Niklasreuther StraBe

== Gemeindegrenze Bebauungspl@ne vorhanden.

VerbindungsstraBen Auch in Wiechs, Derndorf und Litzldorf liegen Bebauungspldne vor. FUr die Ubrigen Wei-

Wasserfidchen ler und kleineren Ortsteile sind keine Bebauungspléne vorhanden.
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Abb. 7: Bebauungspléne Gesamtgemeinde
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2.1.5 Historische Ortsentwicklung

Urkundlich wird Feilnbach erstmals im Jahr 980 erw&hnt, obwohl bereits in der Rdmerzeit
einzelne Siedlungen in diesem Bereich entstanden waren.

Im SUden wird das Gemeindegebiet vom Mangfallgebirge begrenzt, im Norden schrén-
ken die groBfi&chigen Moorgebiete das besiedelbare Gebiet ein. Seit Bau der Bundes-
autobahn A8 bildet auch diese ein Grenze nach Norden. Der Auer Berg schirmt das Ge-
meindegebiet nach Westen Richtung Miesbach ab. In Folge ergibt sich eine zum Inntal
hin gedffnete Tieflage mit klimatisch begUnstigten Verhdltnissen. Die Siedlungsgebiete
haben sich, bedingt durch die topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten,
zwischen den Mooren und entlang der Bergricken nach SUd-Osten entwickelt, was
noch heute an den zahlreichen historischen Ortskernen z.B. von Altofing oder Kutterling
und den vielen Denkmdlern und Ensembiles in diesem Bereich erkennbar ist. Die Dorfer
mit Kirchen reihen sich wie an einer Perlschnur auf (vgl. Abb.), z.B.:

* Erstmals wurde Litzidorf in einer Freisinger Urkunde im Jahr 849 als ,luzilindorf* er-
wdahnt. Der Patron des Ortes St. Michael weist auf eine sehr frohe Grondung der Sied-
lung hin.

* Wiechs wurde als Landgemeinde im Jahr 1818 durch das Bayerische Gemeindeedikt
gegrundet. Die spatgotische katholische Filialkirche St. Laurentius und Sixtus weist je-
doch auf eine Entstehung des Ortes schon zwischen dem 14. Und 15. Jahrhundert
hin.

* Gottschalling wurde von Philipp Apian erstmals 1586 als Goscheling in der &ltesten
gedruckten Landkarte der Welt erwdhnt. Bei dem Ort handelte es sich zu dieser Zeit
jedoch lediglich um eine Hofstatte, aus der sich erst spdter eine dérfliche Struktur
entwickelte.

« Bereits aus dem 8. Jhd. n. Chr. gibt es Uberlieferungen, in welchen Derndorf nament-
lich erwdhnt wird. Auch aus dem 12. und 13. Jahrhundert lassen sich urkundliche
Erwdhnungen des Ortsteils nachweisen. Im sp&ten Mittelalter hatte sich Derndorf zu
einer wichtigen Ortschaft bezUglich Steuer- und Zolleintreibungen etabliert. Das feh-
len einer Kirche in diesem Ortsteil weist auf eine Entstehung der Struktur auf Grund
einer Hofst&tte hin.

Feilnbach wurde im Zuge der Verwaltungsreform im Jahre 1818 eine selbststéndige Ge-
meinde. Von 1897 bis 1973 war die Gemeinde Endstation der Lokalbahn Bad Aibling
- Feilnbach, der ersten elekirifizierten Eisenbahn Bayerns. Die Verbindung trug erheblich
zum wirtschaftlichen Aufschwung der anliegenden Gemeinden bei. Durch diese Ent-
wicklung bedingt hat sich der Ort Bad Feilnbach stérker als der Ortsteil Au vom Feiln-
bach zum Bahnhof hin entwickelt und den Ortsteil Au Uberholt. Knapp 80 Jahre spéter
stellte die Bundesbahn den Betrieb auf der Strecke aus wirtschaftlichen Grinden ein
und die Gleisanlagen wurden zurickgebaut.

Zwischen 1966 und 1978 wurden die umliegenden Orte (Wiechs, Au bei Bad Aibling,
Dettendorf und Litzldorf) im Zuge der Gebietsreform in die Gemeinde Feilnbach ein-
gegliedert.

Am 1. Juli 1972 wurde das zuvor zum Landkreis Bad Aibling gehdrige Bad Feilnbach dem
GroBlandkreis Rosenheim zugeschlagen.
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Abb. 9: Historisches Feilnbach

2.1.6 Kurgeschichtiliche Entwicklung

Seit dem 19. Jahrhundert waren die Moorvorkommen der Gegend die Grundlage fUr
einen bestdndigen Ausbau der Kur- und Gesundheitseinrichfungen. In Bad Feilnbach
werden damit seit Gber 100 Jahren heilsame Moorb&der verabreicht.

Als bekanntes Moorheilbad wurde die Gemeinde bereits im Jahr 1973 mit dem Pradi-
kat ,,Bad" ausgezeichnet. Entsprechend dem deutschen Heilbdderverband e. V. ist Bad
Feiinbach ein ausgewiesener heilklimatischer Kurort sowie ein Moorheilbad.

Die anerkannten Heilerfolge der Moorprodukte bei den verschiedensten Krankheiten
waren die Basis fUr die Entwicklung zu einer bekannten Kur- und Fremdenverkehrsge-
meinde. Die Gesundheitsreform 1996 (SparmaBnahmen im Gesundheitsbereich) fGhr-
ten jedoch zu einem Einbruch des Kursektors und einem deutlichen RUckgang der Kur-
aufenthalte sowie zur SchlieBung von vier Kurh&usern. Heute bestehen nur noch zwei
Kurhé&user: Medical Park Blumenhof und Reithofpark. Beide werben mit einem klassi-
schen Therapieangebot wie Krankengymnastik, klassischen Massagen, Ergotherapie
und Trainingstherapien. Mooranwendungen zdhlen allerdings weder zu den Kernkom-
petenzen noch werden sie nach auBen hin beworben. Allerdings wurde von verschie-
denen Seiten geduBert, dass der Titel ,,Bad" des Orts fUr die Kliniken einen Marketing-
effekt hat, den diese wertschatzen.
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2.2 Das Untersuchungsgebiet

2.2.1 Lage und GroBe

Die oberbayerische Gemeinde Bad Feilnbach liegt im SUdwesten des Landkreises Ro-
senheim. Das gesamte Gemeindegebiet erstreckt sich von den Vorbergen des Wendel-
steins bis in das Filz- und Moorgebiet des Rosenheimer Beckens. Es ist mit ca. 5.800 ha
eines der ldchenmaBig gréBten Gemeindegebiete im Landkreis.

Die Gemeinde besteht aus dem Hauptort Bad Feilnbach und den eingemeindeten Or-
ten Wieches, Litzldorf, Derndorf, Au bei Bad Aibling sowie, nérdlich der Autobahn gele-
gen, Dettendorf. Zudem befinden sich noch eine Vielzahl an kleineren Weilern innerhalb
des Gemeindegebiets, wie z.B. MoosmuUhle, Brainpold, Lippertskirchen, Gottschalling,
Wilharting, Trogen, Brettschleipfen, Kematen, Sonnenham. Nachdem einige Ortsteile
bereits Uber die Dorferneuerung (Amt fir I&ndliche Entwicklung, ALE) geférdert wurden,
ist eine erneute Férderung Uber die St&dtebauférderung hier nicht mehr moglich.

Siedlungsfléche It. FNP
== VerbindungsstraBen
= Autobahn

Wasserfldchen

Abb. 10: Umgriff Gesamtgemeinde
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2.2.2 Umgriff

Das Untersuchungsgebiet des ISEKs orientiert sich am Gemeindegebiet von Bad Feiln-
bach. Fokussiert untersucht wird der Ortsteil Au bei Bad Aibling (=Fokusbereich, siehe
Kap. 2.2.3).

Die Betrachtung des gesamten, groBen Gemeindegebiets erfolgt nachrangig, um die
Beziehungen und Belastungen des Fokusbereichs Au bei Bad Aibling darzustellen. Im
Rahmen des ISEKs werden die Themen Stadtebau, Grin- und Freirdume sowie Verkehr
vertieft und integriert betrachtet.

2.2.3 Fokusbereich Au bei Bad Aibling

Der Fokusbereich Au bei Bad Aibling dient als Umgriff der sogenannten Vorbereitenden
Untersuchung nach §141 BauGB fUr die Erarbeitung der Grundlagen zur Safzung eines
Sanierungsgebiets. Dazu wurde das gesamte Ortsgebiet von Au, mit besonderem Au-
genmerk auf die Ortsmitte, untersucht. Durch seine Lage an der StaatsstraBe St 2010,
die bei Stérungen auf der BAB A8 als Ausweichstrecke dient sowie die starke Belastung
ebendieser StraBe an Wochenenden und zu Ferienzeit durch Touristen und Ausflugsver-
kehr, ist gerade die Ortsmitte einer hohen verkehrlichen Belastung ausgesetzt. Hier sollen
im Rahmen des ISEKs mdgliche Losungsansdtze zur Revitalisierung des Orfszentrums und
Neuordnung der StraBenréume aufgezeigt werden. Auch die Integration des Bachlaufs
zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét im Ort ist ein wichtiger Baustein.

DarUber hinaus ist die gesamte Gemeinde Bad Feilnbach durch ihre bevorzugte land-
schaftliche Lage sowie die Lagegunst an der BAB A8 fUr Pendler ein attraktiver Wohn-
standort geworden. Auch der wachsende Zuzugsdruck und der damit verbundene
Bedarf an Wohnraum und Infrastruktur soll in Au bei Bad Feilnbach besonders berick-
sichtigt werden.

Abb. 11: Luftbild Fokusbereich

21



eNatiinlich

22

fjlﬁ.‘..! erucl
i

Abb. 13: Logo Bad Feilnbach

2.3 Bereits vorliegende Untersuchungen

Die Gemeinde Bad Feilnbach kann bereits auf mehrere Planungen und Gutachten zu-
rckgreifen, die im Zuge der Bestandsaufnahme zum ISEK ausgewertet wurden. FOr das
ISEK relevante Aussagen und Ergebnisse flieBen in den Planungsprozess ein.

Bereits im Jahr 2011 wurde von der Gemeinde eine Markenwerte- und Leitbildentwick-
lung beauftragt. Darin wurden die VorzOge und Qualitdten der Gemeinde herausgear-
beitet und in eine entsprechende Corporate Identity Gbersetzt, das die bevorzugte Ziel-
gruppe anspricht. Als Leitthemen wurden die Bereiche Tradition, Natur und Gesundheit
gewadhlt. Diese wurden in ein fUr Bad Feilnbach addquates Bild, den Apfel, Ubersetzt.

Der Kern: Die Schale:
Gesundheit Tradition
Metapher fir: Metapher fir:
Neues Wachstum " Das Léndliche,
Weiterentwicklung das Dérfliche
Schutz genieBen Typische Architektur
Leben ‘ Bayern
Wohlbefinden Urspriinglich
Lebensqualitat 1 Gemitlich
Erholung Ehrlich
Mildes Klima Herzlich
Kernig sein Traditionell
BAD FEILNBACH

) Metapher fiir:
Das Fruchtfleisch:

Berge, Wiesen, Bache
Natur Wandern, Radeln; Campen
Natdrlichkeit, Landschaft
Outdoor-Angebote
Bio-Umfeld

Abb. 12: Marken-Leitbildwerte-Bad Feilnbach

In den Jahren 2011 bis 2014 wurde ein Tourismus- und Markenkonzept entwickelt und
anschlieBend der Offentlichkeit vorgestellt. Dieses ist jederzeit bei der Gemeinde ein-
zusehen. Im Rahmen der Entwicklung des Tourismuskonzepts wurde der Apfel als USP
zentral in den Mittelpunkt gestellt und ein entsprechendes Logo ,,Naturlich gesund Bad
Feilnbach" entwickelt.

Damit konnte man ein Markenzeichen mit einem hohen Wiedererkennungswert schaf-
fen, das in dieser Form im sonstigen touristischen Umfeld so nicht zu finden ist.

Im Jahr 2013 wurde fUr den Ortskern Bad Feilnbach durch Herrn Werner Schmidt (Archi-
tekt und Stadtplaner) und Frau Andrea Kaiser (Landschaftsarchitektfin) ein Rahmenplan
fUr den Ortskern von Bad Feilnbach erstellt. Ausgangslage war, dass sich in der Ortsmitte
Strukturver@nderungen und Verdnderungen in den Eigentumsstrukturen abzeichneten,
die von stadtebaulicher Relevanz waren. Im Zuge der Rahmenplanung wurde eine Be-
standsaufnahme mit den Schwerpunkten auf u.a. Gebdudestruktur, Bauzustand, Orts-
bild, Baugestaltung, ruhender Verkehr, FuB- und Radwegebeziehungen sowie Grin-
strukturen in der Ortsmitte, Gehdlzbestdnde, Gewdasser und KulturgUter durchgefihrt.

Aufbauend auf die Bestandsaufnahme wurde ein Leitbild in Ubereinstimmung mit den
ermittelten Markenwerten (Natur, Tradition und Gesundheit) erarbeitet. Am Ende der
Untersuchung stand ein MaBnahmenkonzept, das MaBnahmen zum Grunderwerb,
BaumaBnahmen sowie OrdnungsmaBnahmen fUr die Ortsmitte Bad Feilnbachs formu-
lierte.

Die Gemeinde Bad Feilnbach hat im Jahr 2015 einen freiraumplanerischen Redlisie-
rungswettbewerb mit stddtebaulichen Ideenteil zur Neuordnung und Gestaltung der
Ortsmitte ausgelobt. Ziel der Neugestaltung sollte neben einer besseren Zusammenar-
beit ortsansassiger Betriebe und Organisationen der Neubau einer Touristeninformation,
eines Hotels und eines Vollsortimenters sowie die Erneuerung des Ortsbildes sein.



Der StraBenraum der zentralen Kufsteiner StraBe sollte so gestaltet werden, dass sie der
seit Fertigstellung der OrtsumgehungsstraBe neuen Funktion als innerdriliche Hauptge-
schaftsstraBe gerecht wird.

Die landschaftsplanerische Aufgabe bestand in der Einbeziehung des durch Bachldufe
geprégten Naturraumpotenzials sowie den in die Jahre gekommenen Kurpark und den
groBen Freifldchen westlich des Jenbachs in eine erlebbare Ortsmitte.

Neben der Verlagerung der BahnhofstraBe und dem Bau einer Tiefgarage sah der erste
Preistréger Burger Landschaftsarchitekten mit bogevischs Architekten und Stadtplaner
aus Munchen auch den Bau eines neuen Gebdudes als dstliche Fassung des neuen
Dorfplatzes vor.

Nach dem erfolgreichen Abschluss des Wettbewerbs fur die Neugestaltung der Orts-
mitte hat die Gemeinde 2016 bereits mit der Redlisierung des ersten Preistrégers durch
AusfUhrung des ersten Bauabschnitts begonnen. Die BahnhofstraBe wurde verlegt, um
die Neugestaltung des Dorfplatzes vorzunehmen. Inzwischen ist auch der Dorfplatz neu
gestaltet und die Auslobung fUr den Realisierungswettbewerb fUr ein neues Rathaus am
ostlichen Rand des Dorfplatzes schreitet voran.

Die Verkehrsuntersuchung fUr den Ortsteil Au bei Bad Aibling wurde im Jahr 2000 an
das BUro StadtProjekt Diets in Zusammenarbeit mit BUro fir Verkehrsplanung Transver
vergeben. Anlass fUr die Untersuchung waren die zunehmenden Verkehrsprobleme in
den Wohnquartieren stdlich des Aubachs. Zum einen waren die zunehmenden Belas-
tungen Folge der Erweiterung der Siedlungsfl&chen im SUden des Ortsteils. Zum ande-
ren wurden die verkehrlichen Konflikte noch durch die Zufahrt zum Freibad und zu den
Sportflédchen des ASV-Au verschdrft. Ziel der Untersuchung sollte es sein, mit einfachen
Mitteln eine Neuordnung der Verkehrsverhdltnisse zu erreichen, um eine Verkehrsbe-
ruhigung sowie eine Erhdhung der Verkehrssicherheit in diesem Siedlungsbereich zu
schaffen. DarUber hinaus sollten die Untersuchungen auch eine Entscheidungshilfe for
die PrioritGten und die Abfolge im Ausbau der BrUcken Uber den Aubach, im 6stlichen
Ortsgebiet, liefern.

Das Gebiet Au-SUd wurde in drei Teilgebiete als Verkehrszellen gegliedert, deren Stro-
Bennetze zwar miteinander verknUpft sind, aber fUr Verkehrsbeziehungen nach au3en,
vor allem im Freizeit-und Schwerlastverkehr unabhdngig voneinander direkt an das
HauptstraBennetz angebunden sind. Zusammen mit den Sportstdtten ergaben sich vier
Teilgebiete:

* Teilgebiet um die AubachstraBe
» Teilgebiet um die HeubergstraBe
* Teilgebiet Am Point

* Sportanlagen und Freibad

Gem. Verkehrsgutachten war es vordringlich, vor allem den Neubau der Aubach-Bri-
cke beim Feuerwehrger&tehaus zu realisieren, um den nicht gebietsbezogenen Fremd-
verkehr aus den Teilgebieten herauszuhalten und direkt an die HauptstraBe anzubinden.
Nur unter dieser Voraussetzung k&nnten anschlieBend in den einzelnen Teilgebieten ge-
zielt MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung vorgesehen werden.

Langfristig sollte nach Aussagen der Gutachter eine externe Anbindung fur die Sport-
st&tten, als zentrale Einrichtungen offengehalten werden.

Nach Suden wdre mit relativ geringem baulichem Aufwand eine Verbesserung der be-
reits bestehenden Wegverbindung und der Anbindung an die KreisstraBe RO 24 sUdlich
Gottschalling denkbar. Allerdings wdare die Zufahrt von Au relativ. umwegig. Dardber
hinaus wdare auf die Bindungen durch das bestehende Wasserschutzgebiet und auf
Distanz zu einem vorhandenen Wohnhaus in Gottschalling zu achten.
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Der Korridor nach Norden, mit Anbindung an die StaaftsstraBe St 2010 Uber das Ge-
werbegebiet Au-Ost, wirde unberGhrte landwirtschaftliche Fidchen und den offenen
Landschaftsraum zerschneiden. Zusatzlich zum erhdhten Aufwand fUr den StraBenbau,
wdre eine weitere Bricke Uber den Aubach erforderlich.

Im Jahr 2013 wurde durch das Verkehrsplanungsbiro Ingevost ein Verkehrsgutachten
zur Ortsmitte Bad Feilnbach erstellt. Darin wurde die Bestandssituation anhand von Sei-
tenradarmessungen, Knotenpunktsz&hlungen und Videoaufzeichnungen erfasst und so
die Anzahl der Kfz im Ortszentrum und die Verkehrsbelastung in KFZ/24h fUr die Kufstei-
ner-, Auer-, Wendelstein-, Garten-, Riesenfeld- und BahnhofstraBe sowie die StraBe Am
Osterbach ermittelt.

Das Fazit des Verkehrsgutachtens wurde wie folgt dargelegt:

* Verkehrsmengen mit 5.000 — 6.000 KFZ/24h durchaus vertréglich

* Geschwindigkeiten werden weitgehend eingehalten

* Quartierfremder Durchgangsverkehr vergleichsweise hoch

» Offene Themen: Verhalten des FuBverkehrs und Parkierungsverhalten

* Jede Mdéglichkeit nutzen, eine aufenthaltsfreundlichere Umgebung zu schaffen
* Leistungsfahigkeit ist kein Grund fUr Situierung von Planungen

¢ Relevant sind stddtebaulichen Grinde oder Ldrmemissionen

Durch die CIMA wurde im Jahr 2013 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fiUr die Ge-
meinde Bad Feilnbach erarbeitet. Als erster Schritt wurde eine Standortanalyse durch-
gefuhrt, in der die Kaufkraftsituation, die vorhandenen Verkaufsfidchen, das Kunden-
einzugsgebiet, die Kaufkraftstrome, die Einzelhandelsstruktur nach Lagen sowie die
Nutzungsstrukturen ermittelt wurden. Darauf aufbauend wurden die offenen Umsatzpo-
tenziale fUr verschiedene Bereiche des Einzelhandels abgeleitet. AbschlieBend erfolgte
fUr zwei Standorte in Bad Feilnbach die Formulierung von Handlungsempfehlungen for
die Entwicklung der Bereiche. (siehe ausfUhrlich Kap. 4.6)

Im August 2017 hat die Gemeinde Bad Feilnbach eine Machbarkeitsstudie zu einem
Moorbadehaus beauftragt.

Die Studie untersuchte die verdnderten Rahmenbedingungen und den modernen ge-
sundheitstouristischen Markt, die neue Anforderungen an Heilbdder und Kurorte stellen.
In Kombination mit dem steigenden Kostendruck und dem Fachkr&ftemangel waren,
wie in Kap. 2.1.6 erwdhnt, die privaten Anbieter zum Aufgeben gezwungen. Zusétzlich
erschwerend kamen ein veradnderter Qualitdtsanspruch potentieller Kunden und deren
héhere Erwartungshaltung hinzu. Bad Feilnbach hatte die SchlieBung einiger Kliniken
und ein zeitweise leerstehendes Hotel im Ortszentrum erlebt.

Sollten die letzten, verbliebenen Anbieter zu einem unbestimmten Zeitpunkt auf das
Angebot von Moorbddern und Anwendungen verzichten, bestinde die Gefahr, dass
Bad Feilnbach bei der néchsten Uberprifung das Zertifikat ,,Bad” verldre. Deshalb hat
die Gemeinde beschlossen, den hohen Stellenwert des einzigartigen Moors nicht nur
zu erhalten, sondern kUnftig zu verstarken. Das Moor sei wegen seiner Einzigartigkeit ein
Alleinstellungsmerkmal.

Da sich der Gemeinderat in seiner Sitzung Ende Oktober 2018 ausdricklich dafir aus-
gesprochen hat, den Titel als Bad zu erhalten, ist eine Neupositionierung Bad Feilnbachs



im Kur- und B&derbereich notwendig. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden un-
terschiedliche M&glichkeiten erdrtert, ein Leuchtturm-Projekt mit Strahlkraft nach innen
und auBen zu schaffen, in dem Bad und Moor kombiniert werden kénnen.

DemgemdB trégt der Status als Moorheilbad und pradikatisierte Gemeinde zur touristi-
schen Attraktivitat des Standortes bei. Allerdings stellt die Studie fest, dass das regionale
Heilmittel Moor sowohl vor Ort wie auch in ganz Deutschland rbcklaufig ist. Aktuell gibt
es 46 Moorheilbdder in Deutschland, davon 12 Kurorte bzw. Heilb&der in Bayern mit
Moorheilverfahren.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde diese Ausgangslage eingehend beschrie-
ben sowie das bereits fUr die Gemeinde vorhandene Marketing- und Leitbildkonzept
(siehe oben) erldutert. DarUber hinaus wurden die aktuellen Trends und Entwicklungen
im Bereich Deutschlandtourismus, Wellness-Markt, Gesundheitstourismus und Regionali-
tat in Bezug auf Bad Feilnbach erléutert. Uber die allgemeine Erléiuterung zur Tradition
der Moorbd&der und ihrer Entwicklung in Deutschlang wurde der Bogen bis zum Heilmit-
tel Moor gespannt. AbschlieBend wurden Projektideen sowie Potenziale und Perspekti-
ven aufgezeigt, hier wurde u.a. folgendes Projekt angesprochen:

* Zukunftsprojekt Moorbadehaus

Auf Eigeninitiative des Architekturburos Theinert wurde eine Projekiskizze eines eigenen
Moorbadehaus fur die Gemeinde Bad Feilnach erarbeitet und dem TourismusbUro zur
VerfUgung gestellt. Dargestellt wird in dieser Projektskizze die Errichtung eines Moorba-
dehauses, in dem neben klassischen Moorbddern und Massagen auch eine Saunaland-
schaft Platz finden sollte. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden die erforderlichen
Voraussetzungen sowie Wellnessbereiche des Moorbadehauses genau dargestellt.

Der mitten durch den Ort von Au bei Bad Aibling fihrende Aubach ist im Ortskern-
bereich groBfidchig Uberdeckelt und in einem Bauwerk kanalisiert. Die Uberdeckelung
des Aubachs ist in groBen Teilen aufgrund der darUberliegenden StraBe stark belastet
und war daher dringend sanierungsbedurfigt. Ohne eine Sanierung hatten die erforder-
lichen Traglasten nicht mehr sichergestellt werden kénnen, eine Tonagebeschrénkung
wdre die Folge gewesen.

FUr die Sanierung dieses Bauwerks wurden daher entsprechende Planungen erarbeitet.
Neben einer kompletten Erneuerung des Deckels sahen diese Planungen auch eine
ErtOchtigung der lastabtragenden, beidseitigen StUtzwdnde und eine Befestigung des
Flussbettes im Bereich des Bauwerks vor. Aufgrund der unzureichenden Freiborde im
Hochwasserfall hat das frUhere Bauwerk auBerdem ein Aufstaurisiko dargestellt. Um
diesem zu begegnen, wurde im Zuge der Sanierungsplanung auch eine Tieferlegung
des Flussbetts in der Mitte in Form einer befestigten Vertiefung vorgesehen. Durch die
hierdurch auch entstehende Kanalisierung des Wassers im Falle von Niedrigwasser
kann auch ein besserer AbfluB gewdhrleistet werden und damit die Ablagerungen von
Schiebematerial im Bereich des Bauwerks verhindert und damit einer Uber die Zeit kon-
tiniverlichen Reduktion des Freibords entgegen gewirkt werden.

FUr die Bauzeit war durch die erforderliche Vollsperrung der KreisstraBe nach Bad Feiln-
bach mit massiven verkehrlichen Beeintréchtigungen zu rechnen. Daher waren gréBere
UmleitungsmaBnahmen erforderlich, weswegen die BaumaBnahme im Sommer 2019
wdhrend der groBen Ferien durchgefUhrt wurde.
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Planungsprozess und
Beteiligungsverfahren

Das integrierte st@dtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
stellt einen komplexen und umfangreichen Planungs- und Ent-
wicklungsprozess dar, der unter anderem die verschiedenen
Fachdisziplinen, die lokalen Akteure und die Bevolkerung in-
tensiv einbindet. Der Prozess ist im nachfolgenden Kapitel dar-
gestellt.
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3.1 Methodik und Projektablauf

3.1.1 Integrierter Planungsansatz und Planungsablauf

Wesentlich fUr die Erstellung des ISEK ist der integrierte Planungsprozess, welcher in Ab-
hangigkeit von den projekispezifischen Anforderungen von einem interdisziplinGren
Fachplaner-Team gestaltet wird. Beteiligt wurden hierbei Stadt- und Landschaftsplo-
ner*innen des PlanungsbUros DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH und Verkehrsplaner*in-
nen vom BUro Schlothauer & Wauer. Neben der fachUbergreifenden Zusammenarbeit
der Planer*innen fand ein regelmdaBiger Austausch mit der Gemeindeverwaltung, loka-
len Akteuren, zustéindigen Fachbehdrden und der Offentlichkeit statt.

Der Planungsprozess gliedert sich in zwei Stufen: In der ersten Stufe wurde eine um-
fangreiche sektorale Bestandserhebung durchgefihrt, die anschlieBend in eine fach-
bereichs-Ubergreifende Analyse der Starken und Schwdchen zusammengefUhrt wurde.
Auf dieser Grundlage konnten die Ziele fUr die zukUnftige Entwicklung der Gemeinde
Bad Feilnbach und des Fokusbereichs Au bei Bad Feilnbach erarbeitet werden. Die
Ziele wurden dem Gemeinderat am 09.05.2019 vorgestellt und von diesem einstimmig
beschlossen.

In einer zweiten Stufe wurde aufbauend auf diesen Zielen das eigentliche rdumliche
Entwicklungskonzept erarbeitet. Dieses umfasst die Konzeptentwicklung fur den Fokus-
bereich Au, insbesondere das Ortszentrum. FUr die Neuordnung des Ortszentrums und
die Ausbildung eines Dorfplatzes sowie den mdglichen Umgang mit den verkehrlichen
Belastungen, wurden vertiefte Betrachtungen in Form erster Skizzen angestellt. Diese
wurden mit den Verkehrsplaner*innen von Schlothauer & Wauer hinsichtlich ihrer ver-
kehrlichen Funktionalit&t eingehend abgestimmt. Basierend auf den Anmerkungen aus
der Planungswerkstatt am 28.09.2019 wurden Eckpunkte erarbeitet, die bei einer zu-
kUnftigen Planung zur Umgestaltung der Ortsmitte zu bericksichtigen sind.

Erg&nzend zum rGumlichen Entwicklungskonzept wurde ein ausfUhrlicher MaBnahmen-
katalog mit Priorisierung, Kostensché&tzung und modglichen Finanzierungsakteuren er-
arbeitet.

Abstimmungsprozess Flanungsproress Betelligungsprozess
Autigktiermin :
Supl 2018 Sichiung und Auswertung vorh. Untefaogen 1. Blirgerbateligung
Mobiler Stand
August 2018
1. Steusrkraic Seklorale Bestandsavinahme
2, Steuerknat Guerschnittsbezogens Analyse
3. Steusrkrels Handlungsfelder + Ziele
Gemeinderat integriere Rahmenplanung mit Altamailven +
Beweartung Vorrugsszenano .
2 2. BUrgerbeteligung
4, Steverkrel Planungswerksiatl
MafBinahmenkatalog mit Pricdtaten + September 2017

_ 2aithorizont, Kostenschitzung
3, Steverkreis

Abschlussbericht
Gemeinderal

Verfahren §137 BouGe + AbschieBende
Salzung Sanierungsgeblet Infeveranstoltung

Abb. 14: Projektablaufplan



3.1.2 Steuerkreis zur laufenden Abstimmung

Um den Planungsprozess auf ein weites Spektrum lokaler Belange und Themenschwer-
punkte aufbauen zu kénnen, wurde ein eigener Steuerkreis gebildet, der das ISEK in
regeimdBigen Sitzungen begleitete. Dieser setzte sich u.a. aus Vertreter*innen der Poli-
tik, der Gemeindeverwaltung, des Einzelhandels und Gewerbes, sozialen Einrichtungen,
Vereinen sowie Vertreterfinnen fUr bestimmte Bevdlkerungsgruppen, wie Jugendliche
und Senioren, zusammen.

Aufgrund der Zusammensetzung des Steuerkreises aus unterschiedlichen Akteuren,
kann sichergestellt werden, dass die Ergebnisse des ISEK von einer breiten Basis verschie-
dener Interessensgruppen mitentwickelt und mitgetragen werden. Neben der inhalt-
lichen Mitarbeit am ISEK fungieren die Mitglieder des Steuerkreises auch als Schnittstelle
zwischen Planer*innen und BUrgerschaft.

Im Rahmen von funf Steuerkreissitzungen erfolgte die Abstimmung beziehungsweise
gemeinsame Erarbeitung der einzelnen Planungsschritte.

Abb. 15: Steuerkreis

3.2 Fruhzeitige und kontinuierliche Einbindung
der Offentlichkeit

Neben der Arbeit im Steuerkreis war ein wesentlicher Bestandteil des Planungsprozes-
ses die Einbindung und Beteiligung der Offentlichkeit. Die Birger*innen Bad Feilnbachs
konnten in mehreren Veranstaltungen ihre Anliegen, Hinweise und Meinungen einbrin-
gen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungen flossen in die jeweiligen Planungsschritte mit ein.

Bereits zu Beginn der ersten Planungsstufe hatten Besucher*innen des Dorffestes am
Feuerwehrhaus in Au im Mai 2018 die M&glichkeit am sogenannten ,,Mobilen Stand* In-
formationen Uber das ISEK zu erhalten und erste Hinweise zu negativen und positiven As-
pekten sowie Anregungen zum Planungsprozess beizusteuern. Die dabei gewonnenen
Erkenntnisse und Vorschldge wurden nach fachlicher Prifung in die Bestandsaufnahme
und Analyse eingearbeitet.

Die zweite Stufe der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in einer Planungswerkstatt im
September 2019. Hier erfolgte schwerpunktmdBig eine Auseinandersetzung mit dem
Ortszentrum/Dorfplatz.

3.2.1 Mobiler Stand am 05.08.2018

Am Mobilen Stand (gelbes Zelt) wurden noch keine konkreten Planungsszenarien vor-
gestellt. Vielmehr ging es darum, Uber den ISEK-Prozess zu informieren und ein erstes
Meinungsbild zu erhalten, welche Themen den Birger*innen besonders wichtig sind.

Vertreter der Gemeindeverwaltung Bad Feilnbachs und des Planungsteams waren am
Infostand vor Ort, um sich mit der Offentlichkeit auszutauschen. Die BUrger*innen waren
aufgerufen, ihre Hinweise und Ideen an das Planungsteam weiterzugeben. Mit Hilfe von
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roten und grinen Klebepunkten konnten auf Luftbildern Stellen innerhallb der Gesamt-
gemeinde und des Gemeindeteils Au bei Bad Aibling markiert werden, die besonders
positiv. wahrgenommen werden oder bei denen Handlungsbedarf zur Verbesserung
gesehen wird. Das Team von Dragomir Stadfplanung befragte die Birger*innen zur Be-
deutung der jeweiligen Klebepunkte und notierte deren Antworten. Zusatzlich bestand
die Mdglichkeit auf Postkarten Ideen, Anregungen und Kritik niederzuschreiben.

Die Ergebnisse der ersten Beteiligung wurden in einer ausfUhrlichen Dokumentation zu-
sammengefasst. Sie diente zur Ergéinzung und Uberprifung der Bestandsaufnahme und
Analyse und wurde auch bei der Entwicklung von konkreten Zielen fUr den weiteren
Planungsprozess mitbertcksichtigt. Die vollst&éndige Dokumentation des Mobilen Stands
ist im Anhang zu finden.

Abb. 16: Impressionen Mobiler Stand

3.2.2 Planungswerkstatt am 28.09.2019

In der Planungswerkstatt bekamen die BUrger*innen eine weitere Mdglichkeit den Pla-
nungsprozess des ISEK aktiv mitzugestalten.

Nach einer einfihrenden Vorstellung der aktuellen Planungstberlegungen konnten sich
die circa 40 Teilnehmer*innen in kleinen Tischgruppen in lockerer Atmosphdre Uber die
bisher erarbeiteten Inhalte informieren und diese mit Ihren eigenen Ideen und Anregun-
gen ergdnzen und weiterentwickeln.

Um ein auswertbares Ergebnis zu erhalten, wurden auf den Tischen jeweils Pldne aus-
gelegt, auf denen die Diskussionsergebnisse direkt aufgezeichnet und nofiert werden
konnten.

Erstes Ziel der Veranstaltung war die Uberprifung der Zielekarte fir die Gesamtgemein-
de sowie des Entwicklungskonzepts fir den Ortsteil Au bei Bad Aibling. Nach einer ent-
sprechenden EinfUhrung Uber den bisher erfolgten Planungs- und Analyseprozess er-
hielten die Teilnehmergruppen den Arbeitsauftrag, die auf den Tischen ausliegenden
Tischdecken mit den aufgedruckten Planen in der Gruppe zu diskutieren und nach Be-
darf zu ergdnzen und zu korrigieren.

Zweites Ziel war es, Konzepte und Ideen fUr das Ortszentrum von Au und hier insbeson-
dere fUr einen neuen Dorfplatz zu entwickeln. Dazu wurden die Teilnehmer*innen in
Gruppen aufgeteilt und es wurde, jeweils begleitet von einem Planerteam sowie Ver-
fretern der Gemeindeverwaltung, ein Ortsspaziergang in der Ortsmitte unternommen.

Abb. 17: ImpressionenPlanungswerkstatt



An vier Stellen rund um die Ortsmitte wurden vor Ort die spezifischen Problemlagen an-
gesprochen und bereits in der Gruppe diskutiert. Nach dem Ortsspaziergang konnte mit
Hilfe von Modellen und entsprechendem Material zum Modellbau die eigene Vorstel-
lung von einem Dorfplatz sowie der Neuordnung des StraBenraums entwickelt werden.
Anhand einer Checkliste zum Thema Aufenthaltsbereiche, Wasser, Grin und Verkehr
konnten die Teiinehmer*innen einen Dorfplatz nach ihren Vorstellungen entwerfen. Zum
Abschluss sollte zur einfacheren Nachvollziehbarkeit des Planungsgedankens die Leit-
idee in eine bereitliegende Liste eingetragen werden.

Das Team von Dragomir Stadtplanung sowie Vertreter der Gemeindeverwaltung stan-
den fUr RUckfragen und Diskussionen an den Tischen zur VerfiUgung. Die wdhrend der
Veranstaltung gesammelten Anregungen wurden im Anschluss kurz im Plenum zusam-
mengefasst, so dass alle Teinehmenden einen Uberblick Uber die verschiedenen The-
men sowie die entworfenen Dorfplatzideen erhielten.

Im Anschluss daran stellte das Planerteam die sechs Entwurfsvarianten zum Dorfplatz
vor (siehe Kap. 7.1.2), die vorab durch die Fachplaner bereits erarbeitet wurden. Hierbei
zeigte sich, dass alle Ideen zur Neugestaltung der Ortsmitte von den BUrgerinnen und
BUrgern auch in der ein oder anderen Form bereits angedacht wurden.

Zum Abschluss der Veranstaltung konnten die Teilnehmer*innen noch die von ihnen fa-
vorisierte Entwurfsvariante, die am Ausgang auf einem Plakat dargestellt war, bewer-
ten.

Die Ergebnisse der Planungswerkstatt wurden in einer ausfUhrlichen Dokumentation zu-
sammengefasst und in der weiteren Planung nach fachlicher Profung soweit mdglich
berUcksichtigt. Die vollstdndige Dokumentation befindet sich ebenfalls im Anhang zu
diesem Bericht.

3.2.3 Kontinuierliche Information der Offentlichkeit im Internet

Auf der Homepage der Gemeinde Bad Feilnbach wurde zu Projektbeginn eine eige-
ne Rubrik zum ISEK ,Gemeinde 4.0" eingerichtet. Dort wurden aktuelle Unterlagen, wie
z.B. die Einladungen zu Veranstaltungen, die Dokumentationen der BUrgerbeteiligun-
gen und die Prasentationen im Gemeinderat, éffentlich zug&dnglich gemacht. HierGber
war jeder Interessierte in der Lage sich zu jeder Zeit grundsatzliche Informationen zum
Sachstand des ISEKs herunter zu laden.

DarUber hinaus wurde vom BUro Dragomir Stadtplanung eine Projektmailadresse ein-
gerichtet, Uber die jederzeit Kontakt mit dem Planungsteam aufgenommen werden
konnte. Von dieser Moglichkeit wurde im Laufe des Planungsprozesses regelmdaBig Ge-
brauch gemacht.
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Bestandsaufnahme

Im folgenden Kapitel ist die umfassende themenbezogene
Bestandsaufnahme dargestellt. Diese erfolgte anhand von
Ortsbegehungen, Kartierungen, der Auswertung vorhandener
Daten, Gutachten und Planungen sowie dem Austausch mit
der Gemeindeverwaltung und dem Steuerkreis. Dargestellt
werden die Ergebnisse in themenbezogenen Bestandskarten.
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4.1 Natur, Landschaft und Ortsbild

Die Gemeinde Bad Feilnbach wird dem Naturraum ,,Voralpines Higel- und Moorland*
und der Haupteinheit ,Inn-Chiemsee-Higelland" zugeordnet. Sie liegt im Ubergangs-
bereich zwischen dem Inn-Chiemsee-HUgelland und dem Mangfallgebirge. Das Inn-
Chiemsee-Hugelland ist den Chiemgauer Alpen und dem Mangfall-Gebirge vorgela-
gert. Der gesamte Naturraum wurde wdhrend der Eiszeit sowohl durch den Inn- als auch
den Chiemsee-Gletscher, die vorwiegend durch das Achental und das Inntal gespeist
wurden, bedeckt. Dementsprechend zeigt sich die Landschaft heute ausgesprochen
reich an Gel&dndemodellierungen. In den Senken finden sich Moore oder seichte Still-
gewdsser. Im Norden von Bad Feilnbach liegen die Sterntaler Filze, das Auer Weidmoos
sowie die Eulenauer Filze als groBe Moorlandschaften.

Zahlreiche B&che und Grdaben, mit einer Gesamtldnge von ca. 160 km durchziehen
das Gemeindegebiet und bilden mit ihrer Uferbegleitvegetation ein weiteres Charak-
teristikum der Landschaft. Sie gliedern innerhalb der Orte die stddtebauliche Struktur,
férdern in der freien Landschaft abwechslungsreiche Formationen, stellen Leitlinien dar,
die die verschiedenen Landschaftsbereiche miteinander verbinden und leisten einen
wichtigen Beitrag zur Biotopvernetzung. Ihre Auen, soweit vorhanden, fungieren als na-
tUrlicher RUckhalteraum bei Hochwasser, u.a.:

m  Jenbach m  Bleichbach

m  Osterbach m  Dettendorfer Kalte
m  MUhlbach n  Kaltenbach

m  Gernbach m  Eulenbach

m  Gottschallinger Bach m  Feilnbach

= Aubach m  Breindlbach

Abb. 18: Gewdsserentwicklungsplan (GEP) Nordteil
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In Bayern sind die Gewdasser zur Regelung der Unterhaltungspflicht nach ihrer GréBe
in drei Kategorien eingeteilt. Gewdsser erster und zweiter Ordnung sowie ausgebaute
Wildbdche unterliegen der Unterhaltungsverpflichtung des Freistaates Bayern. Gewds-
ser dritter Ordnung mussen durch die Gemeinden und die Wasser- und Bodenverbdnde
unterhalten werden. Die Gemeinde Bad Feilnbach hatim Jahr 2005 beschlossen, fUr die
Gewdsser dritter Ordnung einen Gewasserentwicklungsplan zu erstellen, um eine fach-
liche Grundlage fur die Unterhaltung und den Ausbau der gemeindlichen Gewdasser
zu haben. Der Gewdsserentwicklungsplan aus dem Jahr 2004 stellt hierbei eine land-
schaftsékologisch fundierte, wasserwirtschaftliche Fachplanung fir die Gewd&sser und
B&che sowie deren angrenzende Fldchen dar, in der Entwicklungsziele und MaBnah-
menvorschldge konzeptionell aufzeigt werden (vgl. Abb. 18).

Der Aubach ist gem. Gewasserentwicklungsplan als gesicherte/ausgebaute Wildbach-
strecke klassifiziert, die sich weitgehend im Unterhalt des Wasserwirtschaftsamts befin-
det. FUr den Aubach in Au bei Bad Aibling sind im westlichen Bereich bis ca. auf Héhe
des Sportplatzes gem. Gewdsserentwicklungsplan folgende Einschdtzungen bzw. MaB-
nahmen getroffen:

» Zustand: naturnahe Wildbachstrecke im Wald, in der Ortschaft durch Ausbau und
Ableitung beeintréchtigt (Unterbrechung der biolog. Durchgé&ngigkeit und Restwasser-
probleme)

* MaBnahmen: Festsetzen einer ausreichenden Restwassermenge im Aubach und
nach Méglichkeit (bei entsprechendem Platzangebot) Abstirze entfernen und wenn
notwendig durch Sohlrampe oder Sohlleite ersetzen (WWA)

Im &stlichen Ortsgebiet von Au werden folgende Klassifizierung getroffen:

» Zustand: Aubach weitgehend natirlicher Bachlauf im ersten Teilabschnitt, stark ver-
andertes Gewdsser ab dem Auer Weidmoos, Alter Aubach als abgetrennter und tro-
cken gefallener Gewdsserlauf

¢ MaBnahmen: Dulden von Uferanbrichen, punktuelle Enthahme von Gehdlzbestand
und Uferaufweitungen, Schaffen eines Vorranggebiets zur Sicherung des natirlichen
HochwasserrUckhalts

Des Weiteren tragt neben der reizvollen Lage am Nordrand der Alpen, den zahlreichen
B&chen und Moorfldchen auch die landwirtschaftlich geprégte Kulturlandschaft mit
ihren Streuobstwiesen zur Attraktivitét Bad Feilnbachs bei. Uber 25.000 Streuobstb&ume
und 200 verschiedene Apfel- und Birnensorten gehdren zum typischen Erscheinungsbild
der Gemeinde. Das milde Klima, die geringe Héhenlage und dadurch bedingt die kli-
matische Lagegunst bedingt ein gutes Gedeihen von Apfeln, Hauszwetschgen, Birmen
und Kirschen, weshalb Bad Feilnbach auch oft das ,,Bayerische Meran* genannt wird.

In der Gemeinde Bad Feilnbach gibt es acht Friedhdfe. Drei davon sind Gemeinde-
friedhdfe (Au bei Bad Aibling, Lippertskirchen und Litzldorf), wéhrend fUnf als Kirchen-
friedh6fe ausgewiesen sind (Lippertskirchen, Litzldorf, Au bei Bad Aibling, Dettendorf,
Kematen). Ein Teil des Friedhofs in Au bei Bad Aibling ist als ,,Gedenkwald" vorgehalten,
in dem Urnenbestattungen am Gemeinschaftsbaum oder am Felsen mdglich sind.

Die topographische Situation in der Gemeinde Bad Feilnbach ist natUrlich geprégt
von ihrer direkten Lage im Nordbereich der Alpen, insbesondere des Wendelsteins. So
liegen die nérdlichen Gemeindefldchen, gerade im Bereich der Moorfldchen, auf im
Mittel 512 m U NN. Bereits im Westen von Au bei Bad Feilnbach Richtung Sonnenham/
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Oberhofen steigt jedoch das Geldnde an. Der sudwestliche und sudliche Bereich der
Gemeindefldche (vorallem Weide- und Waldfldchen, mit vereinzelten Gehdften mit
Streuobstwiesen) ist durch die Nordhdnge der Voralpen geprdgt. Bereits im sUdlichen
Ortsgebiet in Bad Feilnbach sowie im Siden von Derndorf und Litzldorf steigt das Geldn-
de ebenfalls stark an. In diesen Bereichen befinden sich nur noch vereinzelte Gehofte
und kleinere Ortschaften mit angrenzenden Streuobstwiesen. Daran anschlieBend zieht
sich Waldbestand die Bergh&nge hinauf.

Die Gemeinde Bad Feilnbach zeichnet sich durch die hohe Anzahl an Ortsteilen und
Weilern aus, die sie vereint. Die heutigen Hauptorte Au und Bad Feilnbach unterschei-
den sich dahingehend, dass Au, vormals der gréBere Ort, ein eindeutiges Ortzentrum
aufweist. Rund um die Kirche und das Wirtshaus, in direkter Umgebung des Aubachs
IGsst sich klar das einstige Zentrum erkennen. Der Ort Bad Feilnbach hat sich von einem
kleinen Dorf am Feilnbach hin zum sp&teren Bahnhaltepunkt in der heutigen Ortsmitte
entwickelt. Die Bahn, aber auch das Kurwesen haben fUr Bad Feilnbach eine starke Ent-
wicklung bewirkt, die aber keinen gewachsenen Ortskern mit sich gebracht hat. Die Ge-
meinde hat mit einem kirzlich umgesetzen Wettbewerb die Uberplanung der heutigen
Ortsmitte begonnen. Die Aufwertung des Rathausvorplatzes und der Kufsteiner StraBe
in Verbindung mit dem Neubau des Edeka in der Ortsmitte inklusive darUber liegender
Wohnungen und BUros hat zu einer enormen Attraktivitétssteigerung und Starkung des
Zentrums gefohrt. In Au prégt nach wie vor der dérfliche Charakter der teils aufgelasse-
nen Bauerh&user und Gehofte das Ortsbild. Die gewachsene und fur das Voralpenland
charakteristische Situierung der Gebdude zum StraBenraum hin sowie der Aubach, der
mitten durch den Ort flieBt, macht den besonderen Charme des Ortsteils aus. Die teils
fast unmittelbar an den Ortskern heranreichenden Streuobstwiesen tragen zu einem
durchgrinten und gleichzeitig dérflichen Ortsbild bei. Der Ortsteil Wiechs besticht durch
seine Alleinlage inmitten von Wiesen und Weidefildchen. Die Kirche St. Laurentius bildet
seit jeher das Zentrum des Ortsteils, der noch sehr stark landwirtschaftlich gepréagt und
von Streuobstwiesen umgeben ist.

Der Ortsteil Derndorf ist ein typisches StraBendorf, welches sich nach SUden ausgedehnt
hat. Eine eigene Kirche hat Derndorf nicht. Die StaatsstraBe 2089 verl&uft auch heute
noch mitten durch das Dorf. Der Ortsteil LitzZidorf mit seiner Kirche St. Michael liegt an der
Stelle, wo der LitzZldorfer Bach die StaatsstraBe kreuzt. Auch hier ist der historische Orts-
kern, der sich um die Kirche gebildet hat, noch klar zu erkennen.

Der Ortsteil Dettendorf, frGher Gber die mittlerweile eingestellte Bahnlinie mit Au und Bad
Feilnbach verbunden, wird heute durch die A8 radumlich vom Ubrigen Gemeindegebiet
getrennt. Die Kirche St. Korbinian ist von der Autobahn aufgrund ihres Kirchturms gut
wahrnehmbar. Der Ort hat sich auch hier nahe der Kirche entwickelt und ist von land-
wirtschaftlicher Nutzung und Streuobstwiesen gepragt.
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E-1-87-129-1

D-1-87-129-9

4.2 Bindungen

4.2.1 Schutzgebiete

In der Gemeinde Bad Feilnbach Uberlagern sich aufgrund ihrer besonderen naturrum-
lichen Lage mehrere Schutzgebiete. Uber das gesamte Gemeindegebiet erstrecken
sich entlang der vorher genannten B&che und Gr&ben kartierte Biotope (Flachland-
sowie Alpenbiotopkartierung). Hieriber werden die natirlichen FlieBgewdsser sowie
ihre Uferbegleitvegetation geschitzt. Aber auch die Flach- und Quellmoore des Auer
Weidmooses, die offenen Hoch- und Ubergangsmoore der Sterntaler Filzen sowie die
Réhrichtbestéinde und Hoch- und Ubergangsmoore der Eulenauer Filze sind als groB-
fldchige Biotopstrukturen geschitzt.

Von besonderer Bedeutung fur das Planungsrecht sind die europdisch geschUtzten FFH-
und Vogelschutzgebiete. Im norddstlichen Gemeindegebiet liegt im Bereich der Stern-
taler Filzen, des Auer Weidmooses sowie der Hochrunstfilzen (Gemeinde Raubling) das
Flora-Fauna-Habitat (=FFH) ,,Moore um Raubling". FUr das Schutzgebiet werden konkre-
te gebietsbezogenen Erhaltungsziele formuliert.

SUdwestlich von Kematen liegt das kleinfidchige Landschaftsschutzgebiet (LSG-
00192.01) ,,Schutz des Landschaftsteils Eckersberg”. Die Landschaftsschutzgebiete ver-
folgen als Schutzzweck unter anderem die Gewdhrleistung der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushalts, der Sicherung der Schdnheit der naturnahen Landschaft sowie Len-
kung der AnsprUche zwischen Erholung der Allgemeinheit und Natur und Landschaft.

Das Auer Weidmoos fungiert nicht nur als Biotop und ist Bestandteil des o.g. FFH-Ge-
biets, sondern es ist auch als Naturschutzgebiet (NSG-00117.01) ausgewiesen. Die Aus-
weisung von Naturschutzgebieten erfolgt in der Regel durch die Hoheren Naturschutz-
behoérden, gelegentlich auch durch die Obersten und Unteren Naturschutzbehdrden
per Erlass oder Rechtsverordnung. Dem Naturschutz kommt in diesen Gebieten eine
Vorrangfunktion zu. Sie bilden neben den Nationalparken bedeutsame Fl&chen zur Er-
haltung der Biodiversitat in Deutschland.

In Au bei Bad Aibling entlang des Aubachs und stellenweise den sudlichen Sied-
lungsbereichen sowie in Bad Feilnbach entlang des Jenbachs und nérdlich des Sied-
lungsgebietes bis zum Gottschallinger Bach, sind vorldufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete festgelegt. In diesen Uberschwemmungsgebieten gelten gem. WHG
Nutzungseinschrénkungen beziglich der baulichen Entwicklung.

4.2.2 Boden- und Baudenkmaler

Im Gemeindegebiet gibt es 85 denkmalgeschitzte Gebdude, welche nach Art.1 Abs.2
und Art.2 BayDSchG (Denkmalliste) kartiert worden sind. Im Rahmen des ISEK werden
die Nummern der Denkmalliste und eine verkUrzte Beschreibung widergegeben.

Ensemble Ortskern Kutterling.

Das Bauerndorf liegt am Hang, stdlich Gber der Aiblinger Hochmoorfldche. Es handelt sich um Héfe des
18. Jh. mit hélzernen Obergeschossen und um solche des 19. Jh. mit verputzten Wohnteilen und Balkons.

Ensemble Ortskern Altofing.

Das Ensemble umfaBt das kleine, abgeschieden in den nach Norden auslaufenden Wiesenhdngen des
Wendelsteingebiets liegende Bauerndorf Altofing. Es besteht aus finf alten Bauernanwesen und wenigen
kleineren Wohnhdusern sowie einer Kapelle.

Achthal 1.

Wohnteil eines Bauernhauses, zweigeschossiger massiver Flachsatteldachbau, mit Laube und Hochlaube,
am TUrstock bez. 1792, nachqualifiziert
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D-1-87-129-16
D-1-87-129-83
D-1-87-129-1

D-1-87-129-71
D-1-87-129-72
D-1-87-129-36
D-1-87-129-10
D-1-87-129-17
D-1-87-129-18
D-1-87-129-19
D-1-87-129-90
D-1-87-129-34
D-1-87-129-8

D-1-87-129-30
D-1-87-129-31
D-1-87-129-2

D-1-87-129-3

D-1-87-129-33
D-1-87-129-20
D-1-87-129-21
D-1-87-129-49
D-1-87-129-37
D-1-87-129-38
D-1-87-129-39
D-1-87-129-91
D-1-87-129-81
D-1-87-129-50

Achthaler StraBe 2.

Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Massivbau mit vorkragendem Flachsatteldach, 1844, nachquali-
fiziert

Achthaler StraBe 41; Achthaler StraBe 41 a.

MUhle, zweigeschossiger Bau mit einseitig abgeschlepptem Satteldach mit Kniestock, Anfang 19. Jh,
nachqualifiziert

AckerpointstraBe 24.

Hofkapelle, bez. 1863; mit Ausstattung, nachqualifiziert

Aiblinger StraBe 29.

Kath. Pfarrkirche St. Michael, barocker Saalbau mit Satteldach, mit Ausstattung; Friedhofsmauer, nach-
qualifiziert

Aiblinger StraBe 31.

Bauernhaus, Einfirsthof, 1822, nachqualifiziert

Aiblinger StraBe 83.

Bauernhaus, Einfirsthof, an der Traufseite bez. 1617, Erdgeschoss im 19. Jh. ausgemauert, nachqualifiziert
Aich 1.

Wohnteil eines ehem. Bauernhauses, 18. Jh, nachqualifiziert

AubachstraBe 6.

Wohnteil eines Bauernhauses, um 1800. nachqualifiziert

AubachstraBe 10.

Ehem. Benefiziatenhaus, Einfirsthof, 18. Jh, nachqualifiziert

AubachstraBe 14.

Bauernhaus, Einfirsthof, 1811, nachqualifiziert

Auer Berg.

Holzerner Bildstock, 19. Jh., nachqualifiziert

Auer Berg.

Kapelle, kleiner Massivbau mit steilem Satteldach, um 1900; nachqualifiziert

BahnhofstraBe 5.

Kriegerdenkmal, zur Erinnerung an die Gefallenen des Krieges von 1870/71 und des Ersten Weltkriegs; um
1925, nachqualifiziert

Bichl 10.

Wohnteil eines Bauernhauses, sog. Engelhof; Blockbau 17. Jh., Erdgeschoss bez. 1788, nachqualifiziert
Bichl 16.

Wohnteil des Bauernhauses, 17. Jh., nachqualifiziert

BreitensteinstraBe 2.

Wohnteil eines Bauernhauses, Mitte 18. Jh., im frGhen 20. Jh. umgestaltet, nachqualifiziert
BreitensteinstraBe 48.

Villenartiges Wohnhaus, sog. Haus Bergschldssl, im Zwerchgiebel bez. 1905, nachqualifiziert
Brettschleipfen 3.

Wohnteil des Bauernhauses, 3. Viertel 19. Jh. nachqualifiziert

Dettendorfer StraBe 1.

Wohnhaus, ehem. Bauernhaus, bez. 1787 und 1790, dreigeschossiger turmartiger Anbau mit Satteldach,
Ende 19. Jh., nachquadlifiziert

Dorfplatz 5.

Bauernhaus, 1. Halfte 19. Jh., nachqualifiziert

Eulenthal 14.

Wohnteil des Bauernhauses, 2. Hdlfte 18. Jh., nachqualifiziert

FarrenpointstraBe 1.

Bauernhaus, Einfirsthof, Uber der TUr bez. 1851, nachquadlifiziert

FarrenpointstraBe 2.

Bauernhaus, Einfirsthof, Firstpfette bez. 1853, nachqualifiziert

FarrenpointstraBe 6.

Bauernhaus, Einfirsthof, Mitte 19. Jh., nachqualifiziert

Flur Unterpremrain. Brechelbad, 1. Hélfte 19. Jh.; nachqualifiziert

Flur Weihermann.

Kapelle, sog. Steinwieskapelle, Ende 19. Jh., nachquadlifiziert

Forsting 1.

Bauernhaus, an TUrsturz bez. 1806, nachqualifiziert



D-1-87-129-51

D-1-87-129-22
D-1-87-129-23
D-1-87-129-52
D-1-87-129-53
D-1-87-129-94
D-1-87-129-24
D-1-87-129-25
D-1-87-129-93
D-1-87-129-54
D-1-87-129-55
D-1-87-129-42
D-1-87-129-46
D-1-87-129-45
D-1-87-129-76
D-1-87-129-47
D-1-87-129-56
D-1-87-129-40
D-1-87-129-41
D-1-87-129-4

D-1-87-129-5

D-1-87-129-6

D-1-87-129-48
D-1-87-129-85
D-1-87-129-66
D-1-87-129-68
D-1-87-129-69

Gottschalling 4.

Wohnteil des Bauernhauses, traufseitig Uber der LaubentUr bez. 1797., nachqualifiziert
Gottschallinger StraBe 1.

Wohnhaus, 1. Hdlfte 19. Jh., nachqualifiziert

Gottschallinger StraBe 4.

Bauernhaus, Mitte 19. Jh., nachqualifiziert

Gundelsberger StraBe 2.

Hofkapelle, um 1760, Spitzturm Ende 19. Jh.; mit Ausstattung, nachqualifiziert

Gunzlloh 1; Nahe Gunzlloh.

Wohnteil des Bauernhauses, 17./18. Jh.; Gefreidekasten, Blockbau 17./18. Jh., nachqualifiziert
Hannsen-Alm; N&he Hannsen-Alm.

Alm, sog. Hansenalm, 18./19. Jh.; auf dem Farrenpoint. nachqualifiziert

HauptstraBe 3.

Pfarrhaus, 1855, nachqualifiziert

HeubergstraBe 9.

Kapelle, sog. Taxakapelle; 1649-50, barocker Ausbau wohl durch Philipp Millauer, 1748; mit Ausstattung,
nachqualifiziert

Huberalm.

Alm, sog. Huberalm, ,18./19. Jh.; auf dem Farrenpoint, nachqualifiziert

Hummelhausen 2.

Wohnteil des Bauernhauses, 17. Jh., nachquadlifiziert

In Kematen; Kematen.

Kath. Filialkirche St. Martin, 1765 und 1814; mit Ausstattung; Friedhofsmauer, 18., 19. Jh.; schmiedeeiserne
Grabkreuze, 19. Jh., nachqualifiziert

Irschenberger StraBe 7.

Kath. Filialkirche St. Korbinian, barocke Anlage von Hans Mayr d. A., 1669, ausgebaut 1735 und 1790; mit
Ausstattung; Friedhofsmauer, 18. Jh., nachqualifiziert

Irschenberger StraBe 8.

Bauernhaus, Einfirsthof, Firstbalken bez. 1750., nachqualifiziert

Irschenberger StraBe 14.

Wohnteil des Bauernhauses, Einfirsthof, ca. 1840-60., nachquadlifiziert

Kapellenweg 20.

Lourdeskapelle, 1886, nachqualifiziert

Kirchgasse 2.

Wohnteil des Bauernhauses, 2. Halfte 18. Jh., nachqualifiziert

Kogl 1.

Dreiseitanlage mit zwei Bauernhdusern, 19. Jh., 1933, nachqualifiziert

Kohlstattweg 19.

Bauernhaus, Einfirsthof, Firstpfette bez. 1788, nachqualifiziert

Kohlstattweg 21.

Bauernhaus, Einfirsthof, TUrstock bez. 1804. nachqualifiziert

Kufsteiner StraBe 3.

Wohnteil des Bauernhauses, 1. Halfte 19. Jh., Dach und Hochlaube um 1900, nachqualifiziert
Kufsteiner StraBe 6.

Wohnteil des Bauernhauses, Einfirsthof, HaustUr bez. 1823., nachquadlifiziert

Kufsteiner StraBe 10.

Gasthof, Einfirstanlage, Mitte 19. Jh., nachqualifiziert

Langerberg 3.

Bauernhaus, Einfirsthof, Wohnteil zweigeschossig mit Blockbauobergeschoss, Firstbalken bez. 1852, im Kern
wohl dlter, nachqualifiziert

Laurenziweg 6.

Kath. Filialkirche St. Laurentius und Sixtus, 1754-58; mit Ausstattung, nachqualifiziert
Lengendorf 6.

Bauernhaus, Einfirsthof, TUrstock bez. 1821, nachqualifiziert

Lippertskirchen 12.

Bauernhaus, Einfirsthof, 17. Jh., nachquadalifiziert

Lippertskirchen 19.

Bauernhaus, Einfirsthaus, 2. Halfte 18. Jh. nachquadlifiziert
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D-1-87-129-67 Lippertskirchen 21.
Kath. Filiakirche Mariéd Himmelfahrt, im Kern 15. Jh., sp&tbarocker Ausbau durch Franz Anton Kirchgrabner,
1788; mit Ausstattung. nachqualifiziert

D-1-87-129-70 Lippertskirchen 24.

Kleines Wohnhaus, Rest des ehem. Schlosses, im Kern 16./17. Jh., Lauben 2. Hélfte 19. Jh
D-1-87-129-75 Litzidorfer Tal.

Kalkofen, in drei Stufen Ubereinandergestaffelter Bruch- und Ziegelsteinbau, 1894;
D-1-87-129-13 Malerwinkelweg 21.

Kapelle, 19. Jh.; mit Ausstattung, nachqualifiziert
D-1-87-129-13 Malerwinkelweg 22.

Bauernhaus, Einfirsthof, modern bez. 1667, nachqualifiziert
D-1-87-129-14 Malerwinkelweg 22.

Bauernhaus, Einfirsthof, sog. Moarhof, modern bez. 1667, nachqualifiziert
D-1-87-129-57 MUnchner StraBe 17.

Bauernhaus, Einfirsthof, 18. Jh., nachqualifiziert
D-1-87-129-58 MUnchner StraBe 21.

Gasthaus, an der Fassade modern bez. 1829, nachqualifiziert
D-1-87-129-12 Ndhe Altenburg.

Heiligenfigur, HI. Florian, 18. Jh., in modernem Bildstock. nachqualifiziert
D-1-87-129-12 Nd&he Altenburg.

Kapelle, sog. Rastkapelle, 1844-45; mit Ausstattung, nachqualifiziert
D-1-87-129-95 Nd&he Hannsen-Alm.

Kapelle, letztes Viertel 19. Jh.; bei der Hannsenalm, nachqualifiziert
D-1-87-129-77 Oberpremrain 1.

Bauernhaus, Einfirsthof, 1821. nachqualifiziert
D-1-87-129-79 Paulreuth 1.

Bauernhaus, Einfirsthof, an der Fassade bez. 1778. nachqualifiziert
D-1-87-129-7 RiesenfeldstraBe 4.

Kath. Pfarrkirche, 1956-57; mit historischer Ausstattung, nachqualifiziert
D-1-87-129-43 R&merring 6.

Bauernhaus, 2. Halfte 18. Jh., nachqualifiziert
D-1-87-129-26 Schmiedgasse 1; Schmiedgasse 1 a.

Kath. Pfarrkirche St. Martin, 18., 19. und frOhes 20. Jh. nachqualifiziert
D-1-87-129-28 Schmiedgasse 7.

Bauernhaus, 17. Jh. nachqualifiziert
D-1-87-129-29 Schulweg 4.

Kleines Bauernhaus, bez. 1879, nachqualifiziert
D-1-87-129-80 Sonnenham.

Lourdeskapelle, 1888; mit Ausstattung, nachqualifiziert
D-1-87-129-74 SulzbergstraBe 7.

Bauernhaus, 2. Halfte 18. Jh., Ende 19. Jh. Firstdrehung. nachqualifiziert
D-1-87-129-84 Unterpremrain 1.

Bauernhaus, Einfirsthof, 1817, nachqualifiziert
D-1-87-129-96 Walchalm.

Alm, sog. Walchalm, 18./19. Jh.; auf dem Farrenpoint. nachqualifiziert
D-1-87-129-78 WendelsteinstraBe 54.

Wohnhaus der S&gemihle, Mitte 19. Jh., im Kern dlter, nachqualifiziert
D-1-87-129-88 Wilharting 2.

Bauernhaus, Einfirsthof, 1780, 19. Jh. Ausbau, nachqualifiziert
D-1-87-129-60 Wilhelm-Leibl-StraBe 5.

Ehem. Bauernhaus, , 18. Jh., nachqualifiziert
D-1-87-129-62 Wilhelm-Leibl-StraBe 21.

Bauernhaus, Einfirsthof, an Firstpfette bez. 1852, nachqualifiziert
D-1-87-129-63 Wilhelm-Leibl-StraBe 22.

Ehem. Bauernhaus ,,zum Kolb", 1731, nachquadlifiziert
D-1-87-129-64 Wilhelm-Leibl-StraBe 23.

Wohnteil des Bauernhauses ,,zum Walch", 1822, nachquadlifiziert
D-1-87-129-65 Wilhelm-Leibl-StraBe 26.

Wohnteil des Bauernhauses, sog. ,SchneidergUtl, 1. Halfte 18. Jh. nachqualifiziert



D-1-8137-0032
D-1-8137-0068
D-1-8137-0080

D-1-8137-0082

D-1-8237-0001

D-1-8237-0050

D-1-8237-0052

D-1-8237-0056

D-1-8237-0056

D-1-8237-0124
D-1-8237-0125

D-1-8238-0150
D-1-8238-0250
D-1-8238-0253

D-1-8238-0256

Des Weiteren liegen im gesamten Gemeindegebiet 15 Bodendenkmdler vor. Bei den
Uberwiegenden Bodendenkmdlern, welche nach Art.1 Abs.4 u. Art.2 BayDSchG kartiert
worden sind, handelt es sich um Funde aus der vor- und frihgeschichtlichen, mittelalter-
lichen sowie frUhneuzeitlichen Zeitstellung.

Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung, nachqualifiziert

Siedlung oder verebnete GrabhUgel vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. nachqualifiziert
Untertdgige mittelalterliche und frlhneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
Korbinian in Dettendorf und ihrer Vorgédngerbauten. nachqualifiziert

Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
Martin in Kematen und ihrer Vorg&ngerbauten, nachqualifiziert

Burgstall des hohen Mittelalters (,,Alte Birke"), nachqualifiziert

Burgstall des hohen oder sp&ten Mittelalters (,,Altenburg"), nachqualifiziert

Koérpergréber des frihen Mittelalters, nachqualifiziert

Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
Martin in Au bei Bad Aibling und ihrer Vorg&ngerbauten. nachqualifiziert

Untertégige spa&tmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Filialkirche
Marié Himmelfahrt in Lippertskirchen und ihrer Vorgdngerbauten. nachqualifiziert

Burgstall des Mittelalters und der frihen Neuzeit (,,Sitz Diepertskirchen"). nachqualifiziert

Untertégige frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Kapelle Mari& Heimsuchung (,,Taxa-
kapelle") in Au b. Bad Aibling, nachqualifiziert

Burgstall des hohen oder sp&ten Mittelalters (,,GschldBl*), nachqualifiziert

Burgstall des hohen oder spdten Mittelalters, nachqualifiziert

Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
Michael in Litzldorf und ihrer Vorgdngerbauten. nachqualifiziert

Untertdgige mittelalterliche und frlhneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
Laurentius und Sixtus in Wiechs und ihrer Vorg&ngerbauten. nachqualifiziert

Die Ortsteile Au bei Bad Aibling sowie Bad Feilnbach sind bauplanungsrechtlich weit-
gehend mit Bebauungspldnen belegt (vgl. Kap. 2.1.4). FUr die Ortsteile Wiechs, LitzZldorf
und Derndorf bestehen in weiten Teilen ebenfalls Bebauungspldne.
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4.3 Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Bad Feilnbach besteht aus dem Hauptort Bad Feilnbach, dem nord-
westlich gelegenen Au bei Bad Aibling sowie einer Vielzahl an weiteren kleineren Orts-
teilen. Der Ortsteil Dettendorf befindet sich nérdlich des Ortsteils Au bei Bad Aibling, wo-
bei dieser Gemeindeteil durch die Autobahn A8 von den Ubrigen Gemeindegebieten
getrennt wird.

SUdostlich an den Hauptort Bad Feilnbach reihen sich die weiteren Ortsteile Wiechs,
Derndorf und Litzldorf entlang der StaatsstraBe (St) 2089. Diese sind vorrangig von land-
wirtschaftlichen Betrieben und Wohnnutzung gepréagt.

In Bad Feilnbach selbst befinden sich am &stlichen und westlichen Ortsrand weitere
landwirtschaftliche Betriebe. Die Gewerbegebiete sind auBerhalb des Hauptorts an
den noérdlichen und nordwestlichen Ortsr&éndern angesiedelt. Im Norden, 6stlich des
Jenbachs, an den Hauptort angeschlossen, befinden sich eine Rehaklinik und ein gro-
Ber Campingplatz. Eine weitere Klinik mit entsprechend groBen Gebdudestrukturen be-
findet sich am westlichen Ortsrand von Bad Feilnbach.

Der zweitgroBte Ortsteil ist Au bei Bad Aibling. Als Hauptnutzungen sind hier Wohnen
und gewerbliche Betriebe zu finden. Bei den gewerblichen Betrieben handelt es sich
gréBtenteils um Sdgewerke, Baustoff- und Landhandelbetriebe, die sich zentral, ent-
lang der Achthaler StraBe erstrecken und das Ortsbild pré&gen. Im Ort gibt es noch eini-
ge aktive Hofstellen, die sich aber weitgehend aus dem Ortskern heraus, an den Orts-
rand verlagert haben.

4.4 Freizeit, Erholung und Tourismus

4.4.1 Offentliche Griinilédchen und Freirdume

FOr die wohnungshahe Freizeitnutzung, beziehungsweise eine innerdrtliche Naherho-
lung im Gemeindegebiet Bad Feilnbach, stehen verhdltnismaBig wenige &ffentliche,
gestaltete Grinfidchen zur VerfGgung. Als 6ffentliche Freifldéche werden die FlGdchen
betrachtet, die sich in gemeindlichem Eigentum befinden, der allgemeinen Bevdlke-
rung damit frei zugdnglich und somit der Erholung und fUr Freizeitaktivitten dienen
kédnnen:

* |Im Hauptort Bad Feilnbach selbst liegt direkt im Ortszentrum der Kurpark mit Sitzgele-
genheiten, Brunnenbecken, Sitzbereich fUr Kurkonzerte und die Naturparkfiiche nérd-
lich des Schwimmbades

* In Au beiBad Aibling ist westlich des Doktorwegs eine éffentliche Grinfiéche vorhan-
den, auf der sich Sitzgelegenheiten sowie ein Kurhaus befinden.

Diese Entwicklung mag aus der urspringlichen Siedlungsentwicklung der sehr I&ndlich
gepragten Gemeinde mit groBen Gartengrundsticken und somit ausreichendem Frei-
raum resultieren. Des Weiteren stellten/stellen die Kur- und Hotelleriebetriebe inren Gés-
ten groBe gestaltete Freirbume zur Verflgung, sodass groBere &ffentliche Grinfldchen
nicht von Bedeutung fUr die Siedlungsentwicklung waren.

Zusatzlich besteht neben den privaten Freifldchen (siehe 4.4.4) sowie den &ffentlichen
Grinfildchen eine groBe Vielzahl an Freizeit- und Naherholungsméglichkeiten in der an-
grenzenden freien Landschaft mit inrer reizvollen Kultur-, Berg- sowie Moorlandschaft.



4.4.2 Sport- und Spielplatze

In der Gemeinde Bad Feilnbach befindet sich eine Vielzahl von Sport- und Spielplatzen
sowie weiteren Sportangeboten:

¢ Bad Feilnbach verfugt Uber ein Schwimmbad (Freibad) mit beheiztem 25m - Becken,
Sprungturm mit 1- und 3-Meter-Brett, einer Wasserrutsche, Tischtennisplatten, Beach-
volleyballbereich, Soccertoren, einem Kiosk und einer groBzigigen Wiesenfliche mit
Baumbestand.

* Der Sportplatz Bad Feilnbach ist als FuBballplatz mit einer 100m-Laufbahn am nérd-
lichen Rand ausgebaut.

* Der StockschUtzen- und Bolzplatz liegt in Norden Bad Feilnbachs an der Ackerpoint-
straBe. Auch besteht hier die Méglichkeit, auf einem Rasenspielfeld FuBball zu spielen.

* Der Minigolfplatz befindet sich sehr zentrumsnah in der BahnhofstraBe. Dieser wird
von einem Verein, den Minigolffreunden Bad Feilnbach e.V. gefUhrt und ist in der
Saison unter der Woche ab 15 Uhr sowie Samstags, Sonn- und Feiertags ab 12 Uhr
geodffnet.

* Der Spielplatz “Bahnhof” befindet sich im Siden des Feilnbacher Freibads. Er verfGgt
Uber Kletter- und Balancierger&te, Sandkasten und Schaukel. Fir die Begleitperso-
nen gibt es Sitzmdglichkeiten.

* Der Wasserspielplatz am Jenbach 1&dt mit lachen Uferbereichen und seichten Was-
serstellen zum Aufenthalt und Spiel am Wasser ein.

* Auch der Ortsteil Au besitzt ein Schwimmbad. Zur Ausstattung des Freibads gehdren
eine groBe Liegewiese mit schattenspendenden Bdumen, Tischtennisplatten, eine
Wasserrutsche, Soccertore sowie ein Kiosk.

» Der Sportplatz Au verfugt Uber vier Tennisplétze, eine Weitsprunganlage, FuBballplat-
ze sowie Stockplatze.

* Der Spielplatz Au ,Mittelalter-Spielplatz” bietet eine groBe Kletterburg sowie Balan-
ciergerdte. FUr Begleitpersonen stehen Sitzgelegenheiten zur VerfGgung.

* Spielplatz in Dettendorf
» Spielplatzin LitzZldorf
* Bolzplatz in Wiechs

* Bolzplatz in Dettendorf

* An der GottschallingerstraBe 40 befindet sich seit 45 Jahren ein Skilift, der sowohl fir
Anfénger als auch fur fortgeschrittene Wintersportler geeignet ist. Montags bis frei-
tags hat der Skilift in der Skisaison von 13 bis 17 Uhr gedffnet, am Wochenende und
an Feiertagen sowie in den Ferien von 09:30 bis 17:00 Uhr. Freitags und nach Voran-
meldung ist ein Abendskilauf bei Flutlicht méglich.

* Zu den Liftéffnungszeiten ist eine Bewirtung in der in 2004/2005 errichteten AlImhitte
moglich. Gruppen, Vereine und Schulen werden nach Voranmeldung auch auBer-
halb der Offnungszeiten bewirtet.
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4.4.3 Innerortliche und private Freifldchen

Im Allgemeinen sind die Orte im Gemeindegebiet durch landwirtschaftliche Hofstellen
und Streuobstwiesen, die gewdsserbegleitende Vegetation entlang der B&che, private
Garten sowie vorhandene, mit Vegetation bestandene Baulicken, gut durchgrint.

Der GroBteil der Einfamilienh&user, die landwirtschaftlichen Gehofte sowie die wenigen
Mehrfamilienhduser sind augenscheinlich quantitativ sehr gut mit privaten Freirdumen
versorgt. Die Uberwiegend noch groBen Gdérten in den Einfamilienhaussiedlungen und
den landwirtschaftlichen Hofstellen sind nach den individuellen Vorstellungen der Be-
wohner*innen gestaltet und gut durchgrint. Das bringt auch positive Wirkung fir den
offentlichen StraBenraum mit sich. Daher kann man sagen, dass das Erscheinungsbild
des offentlichen Raums bzw. StraBenraums wesentlich durch die privaten Freifldchen
mitgeprégt wird.

4.4.4 Freizeitaktivitaten

Bad Feilnbach bietet ein vielseitiges Kultur- und Tourismusprogramm an. Neben Veran-
staltungen wie Konzerten und FilmvorfUhrungen mit kulinarischer Begleitung sind auch
Festivals, diverse Markte und jahrliche Ausstellungen Anziehungspunkte fir Gaste von
nah und fern:

» Die Kulinarischen Filmtage ,,Kino im Wirtshaus* sind seit 2010 jahrlich stattfindende
Filmtage, die in verschiedenen Gasthdusern in Bad Feilnbach veranstaltet werden.
Auf der Filmtour durch besondere Bad Feilnbacher Gasthduser werden cineastische
~Schmankerl*, begleitet von einem abgestimmten MenU, gezeigt.

* Mit der Veranstaltung ,,Winterzauber: Hexennacht im Moor* wird der Fokus auf die
Filz'n in Bad Feilnbach gelegt. Eine ndchtliche FOhrung durch das Moor mit einem
abschlieBenden Umitrunk bietet einen spannenden Abend fUr erwachsene Teilneh-
mer.

* Apfelmarkt: Im Oktober findet in Bad Feilnbach seit rund 30 Jahren der Apfelmarkt
statt, fir den die Gemeinde weit Uber ihre Grenzen bekannt ist. Es werden verschie-
denste Apfel- und Birnensorten von den Streuobstwiesen rund um den Wendelstein
ausgestellt. DarUber hinaus werden Produkte aus dem weiterverarbeiteten Obst wie
Safte, Likére, Schndpse oder Marmeladen angeboten. Bereichert wird der Markt von
Kunsthandwerk, Schaustellern, einer Gewerbe- und Handwerksschau und einem mu-
sikalischen Rahmenprogramm.

* Alpenbrass — Blasmusik am Alpenrand ist das j&hrlich wiederkehrende Blasmusik-Festi-
valin Au bei Bad Aibling. Rund 10 in- und ausl&ndische Blaskapellen unterschiedlichs-
ter Stilichtungen spielen ein Wochenende lang in einem zur Festhalle umgebauten
Festzelt.

* Waldadvent: Seit acht Jahren findet im Naturpark rund um den Wasserspielplatz der
Waldadvent statt. Zu finden sind StGdnde mit Kunsthandwerk, kulinarischer Feinkost
und musikalische Begleitung.

Zusatzlich gibt es in Bad Feilnbach und seinen zugehdrigen Ortsteilen die fir die Re-
gion typischen Feste und Brduche. Die Daten und Veranstaltungsorte kénnen auf der
Homepage der Gemeinde eingesehen oder beim Uberregionalen Kur- und Tourismus-
verband (www.chiemsee-alpenland.de) erfragt werden.
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Abb. 21: Freizeit, Erholung und Tourismus, Gesamtgemeinde
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* Festgeldnde Bad Feilnbach

* Café Stefanie

* Post-Worx in Au bei Bad Aibling
* Diverse Gasthduser

* Diverse Festwiesen

¢ Naturpark Bad Feilnbach

4.4.5 Tourismus

Wie in der Machbarkeitsstudie ,,Zukunft Moorheilbad Bad Feilnbach® von Hildegard
Dorn- Petersen (2018) beschrieben, ist fUr die Gemeinde Bad Feilnbach die Wertschop-
fung aus dem Tourismus von groBer Bedeutung. Uber die eigene Kur- und Gdstein-
formation erfolgt die Vermarktung u.a. der regionalen Produkte. Uberregional ist der
Tourismusverband Chiemsee-Alpenland tatig. Uber die offizielle Homepage von Bad
Feilnbach erfolgt fur alle Interessierten der Zugang zu den touristischen Informationen.

Eine wichtige Rolle spielt der Kur- und Tourismusverein Bad Feiinbach e. V. Der Verein hat
ca. 150 Mitglieder, die ca. 15% der gemeindlichen Einnahmen generieren. Der Kur- und
Tourismusverein organisiert gemeinsam mit unterschiedlichen lokalen Anbietern stand-
ortsperzifische Angebote. Die Hotel-, Gasthof- und Pensionsbetreiber vor Ort greifen be-
reits einige Trendthemen wie ,,DrauBen sein®, ,Digital Detox" (das Handy kommt in den
Safe - die Gaste haben eine Woche Zeit, ihren Urlaub gemeinsam in der freien Natur zu
genieBen), ,Uraubsschitzer-Paket” (Wanderseminare), ,,Walk & Talk"-Programm u.v.m.
auf, um die aktuellen Entwicklungen im Bereich Tourismus in ihr Angebot einflieBen zu
lassen. DarUber hinaus pré&sentierte das Gastgeberverzeichnis der Kur- und Gésteinfor-
mation das Angebot von Moor-Vollb&dern sowie weiteren Angeboten rund um das
Thema Moor. Mit Bayerns gréBtem dkologischen Apfelmarkt Anfang Oktober zieht die
Gemeinde jahrlich Uber 30.000 Besucher aus dem In- und Ausland an.

Insgesamt verfigt der Ort Uber 1.360 Gdastebetten (inkl. Kliniken) und Uber ca. 120 Fe-
rienwohnungen. Es gibt zwei Hotelbetriebe, das Hotel Bayerisch Meran und das Hotel
Maximilian. DarGber hinaus bieten Gasthéfe sowie zahlreiche Ferienwohnungen eine
Vielzahl der Ubernachtungsméglichkeiten. Ein Aufenthalt oder auch ein Gesundheits-
urlaub in Bad Feilnbach sind somit fur jedes Budget leistbar.

Das Kaiser-Camping-Outdoor-Resort Bad Feilnbach mit ca. 800 Stellpl&tzen ist seit 1968
Bestandteil des touristischen Angebotes von Bad Feilnbach. Die Auslastung dieses Plat-
zes ist in den letzten Jahren deutlich angestiegen. Die Camping-Gd&ste tragen somit
deutlich zur touristischen Kaufkraft in Bad Feilnbach und seiner Umgebung bei.

Die touristische Gesamtentwicklung Bad Feilnbachs kann positiv betrachtet werden.
Den leicht ricklaufigen Gdasteankinften 2016 (70.434) steht ein Plus von rund 12 % im
Jahr 2017 (78.923) gegenUber. 2018 konnte nochmals ein Plus von 7,16% und somit ein
Ergebnis von 84.727 Anreisen erreicht werden.

Die Anzahl der Ubernachtungen war im Jahr 2017 von 309.161 um 8,45% auf 335.281
gestiegen. Der Zuwachs 2018 fiel mit 3,9% etwas geringer aus. Insgesamt wurden im Jahr
2018 348.976 Ubernachtungen gezahlt. Die Aufenthaltsdauer ist geringfigig gesunken.



Sie lag 2016 bei 4,39, 2017 bei 4,25 und 2018 bei 4,1 Nachten. Im Jahr 2019 belifen sich
die GasteankUnfte auf 83.508 und die Ubernachtungen auf 358.032.

Die Belegung findet vorwiegend in der Sommersaison statt, die vom FrUhling bis in den
Herbst reicht und mit dem traditionellen Apfelmarkt endet. Die Wintersaison spielt keine
groBe Rolle, da interessante, alpine Wintersportmdglichkeiten zu weit entfernt liegen.
Dennoch ist die Region auch im Winter ein lohnendes Reiseziel, da sie als Wintertou-
ren-Paradies gilt. So ist festzustellen, dass die Aufenthaltsdauer im Winter l&nger ist (6,3
in 1-2018, 5,4 bzw. 5,6 in 2/3-2018) als in der Sommersaison. (Hildegard Dorn- Petersen,
2018)

Die klassische Definition von Zielgruppen nach Merkmalen wie Alter, Eihkommen und
Familienstand ist im Tourismus inzwischen Uberholt. Der Fokus liegt stattdessen auf den
gelebten Werten, dem Konsum-, Medien- wie auch dem Reiseverhalten. Aktuell findet
ein Umdenken hin zu Lebensstil-Gruppen statt.

Wie bereits erwdhnt, werden im Tourismusmarketing der Gemeinde bereits zahlreiche,
unterschiedliche Zielgruppen angesprochen.

In der Analyse des aktuellen touristischen Angebotes hat sich gezeigt, dass Bad Feiln-
bach viel zu bieten hat: von der Infrastruktur mit einem weiten Netz an Radl- und Wan-
derwegen bis hin zu zielgruppenspezifischen Angeboten im Gesundheitstourismus.

Allerdings hat die Potentialanalyse der LMU den Ansto3 gegeben, schon heute dartber
nachzudenken, wie sich das gesundheitstouristische Profil schérfen und besser vermark-
ten Iasst.

Hier kdnnten zundchst die bestehenden Angebote an Outdoor-Aktivitdten weiter aus-
gebaut werden. Von Juni bis Oktober finden Yoga-Stunden und Qi-Gong im Naturpark
statt. Im Schwimmbad in Au gibt es Yogakurse, im Feilnbacher Schwimmbad Wasser-
gymnastik.

Auch das Trendthema ,,\Waldbaden® ist bereits in der Kurgemeinde angekommen: Die
Volkshochschule hat Waldbaden-Heilwanderungen im Programm. Des Weiteren wer-
den von der VHS Vortrage zu Gesundheitsthemen und Erndhrung veranstaltet.

Auf Grund der Lage im bayerischen Voralpenland, die als gut besuchte Tourismusregion
gilt, sind in Bad Feilnbach diverse, fUr die Region typische Ausflugsziele zu finden.

* Nordwestlich des Hauptortes Bad Feilnbach liegt das Café Moosmihle, direkt am
Bodensee-Kodnigssee-Radweg. Es ist Ausgangspunkt fUr verschiedene Rad- und Wan-
dertouren und l&dt mit Café und angrenzendem Wildgehege zum Verweilen ein.

* Im Westen Bad Feilnbachs liegen zwei bewirtschaftete AimhUtten, die Tregler Alm im
SUdwesten und der Berggasthof Hocheck im Westen. Die Tregler Alm sowie der Berg-
gasthof Hocheck sind Uber Wanderwege sowie per PKW zu erreichen.

Weiter nérdlich liegt die Liawisch HUtth und die Affengeil HOttn im Nordwesten, die vor-
rangig von der Ortsjugend als informelle Treffpunkte genutzt werden.

Direkt am FuBe des Wendelsteins, umgeben von einem wunderbaren Naturschutzge-
biet liegt der Brainpoldhof mit einem breiten Angebot rundum Pferdepension, Pferde-
zucht und Kurse. Weiterhin befindet sich der Freizeitstall Steinreb rund einen Kilometer
westlich von Au, der ein Kinderferienprogramm, Wanderreiten, Tagesausfluge sowie
Lehrg&nge anbietet.
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Deisenrieder Schaustollen

Im Jahr 2021 soll der Deisenrieder Schaustollen eréffnen. Geplant ist ein Besucherberg-
werk, dessen Eréffnung die Gemeinde Fischbachau bereits seit 2003 plant. Die Nach-
bargemeinde Bad Feilnbach ist mit einem finanziellen Eigenanteil als Kooperationspart-
ner beteiligt. Der Deisenrieder Stollen ist eine Kooperationsmodell der Leaderférderung.
Ein Standartsicherheitsgutachten und ein Konzept fUr die Nutzung des Stollens als Mu-
seum liegen bereits vor.

4.4.6 Gastronomie

In den Ortsteilen Litzidorf, Derndorf, Lippertskirchen, Kematen, Bad Feilnbach und Au
bei Bad Aibling sind verschiedene gastronomische Betfriebe vorhanden, wobei der
Schwerpunkt des gastronomischen Angebots in Bad Feilnbach selbst liegt. Auch in Au
bei Bad Aibling befinden sich ein Gasthaus (Andrelang), ein Café (Cafe-Alm) und eine
Pizzeria (Bei Nico). Das ehemalige Gasthaus ,,Zur Post" wird seit Mai 2019 als ,,Post Worx"
nachgenutzt. Zwei Blhnen, ein Garten mit Terrasse, eine KUche und eine Bar bieten
Raum und Méglichkeit fir Kunst und Kulfur in Au bei Bad Aibling. Die Gaststatte zum
Lindenwirt (HauptstraBe 21, Ortsteil Au) ist derzeit nicht belegt.

4.4.7 Rad- und Wanderwege

Durch Bad Feilnbach und Au bei Bad Aibling verlaufen zahlreiche Rad- und Wander-
wege, Uber die das Gemeindegebiet mit dem Fahrrad oder zu FuB erschlossen werden
kann. Auch Uberértliche Rad- und Wanderwege, wie ein Teil des Jakobsweges oder der
Bodensee-Kénigssee-Radweg verlaufen durch das Gemeindegebiet. Zusatzlich ziehen
sich drei Strecken fir Mountainbiker in die bayerischen Voralpen.

Abb. 22:innerértliche FuBwegeverbindung Abb. 23: Uberértliche Radwegeverbindung



4.5 Gewerbe, Einzelhandel, Nahversogung und
soziale Infrastruktur

4.5.1 Einzelhandelskonzept CIMA

Durch die CIMA wurde im Jahr 2013 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Ge-
meinde Bad Feilnbach erarbeitet. Als erster Schritt wurde eine Standortanalyse durch-
gefuhrt:

Anhand der Bevélkerungszahl sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten wur-
de daos in Bad Feilnbach vorhandene, durchschnittliche Kaufkraftpotential im Einzel-
handel ermittelt (vgl. Abb. 24).

Bundesdurchschnitt = 100%

Bayern I 104,9%

Lkr. Rosenheim I 102,9%
Bad Feilnbach I 101,5%

Miesbach 105,2%
Markt Bruckmiihl . . . . . 104,8%
Rosenheim (Stadt) . . . . . 104,6%

Brannenburg 103,2%

Bad Aibling
Raubling
Kolbermoor
Flintsbacha. Inn
Irschenberg

Fischbachau

103,2%
102,7%
100,6%
99,5%
98,6%
98,5%

94% 96% 98% 100% 102% 104% 106%

Abb. 24: Standortanalyse Kaukraftsituation (CIMA)

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhdltnisse
der Bevdlkerung festgelegt. Diese Kennzahl sagt letztendlich auch etwas Uber die Wirt-
schaftskraft einer Gemeinde oder Region aus. Die Kennziffer gibt unabh&ngig von der
GroBe des Ortes das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhdlinis zum
Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) und Bayerns (104,9) an, welches fur die
Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung steht. Die Gemeinde Bad Feilnbach liegt da-
bei mit ihrem Wert von 101,5 leicht Uber dem bundesdeutschen Indexwert (100).
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Verkaufsflache in m? je Einwohner im Vergleich

Zum Vergleich der vorgefundenen Situation in Bad Feilnbach wurden die Durchschnitts-
werte von 17 bayerischen Orten vergleichbarer GréBenordnung in Relation zur Ge-
meinde gesetzt. Hier IGsst sich ablesen, dass in Bad Feilnbach eine deutlich geringere
Verkaufsfldche im Bereich Nahrungsmittel sowie im Nicht-Nahrungsmittel (Non-Food)-
Bereich als in den Vergleichsorten vorliegt.

1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
070 -
000
Nahversorgungsfunktion | ¢ Felnhach 2013 “wmw

mFood = Mon-Foed

Abb. 25: Standortanlyse: Verkaufsfiichen in m? je Einwohner im Vergleich (CIMA)

Kundeneinzugsgebiet

Das Kundeneinzugsgebiet mit ca. 7.600 Einwohnern entspricht dem Gemeindegebiet.

Abb. 26: Standortanalyse: Kundeneinzugsgebiet (CIMA)




Kaufkraftstrome

Im folgenden Diagramm werden die Kaufkraftstrdme dargestellt. Ausgehend vom
Marktpotenzial zuzUglich des touristischen Marktpotenzials sowie des Kaufkraftzuflusses
ergibt sich ein positives Umsatzpotenzial. Von diesem wird ein Kaufkraftabfluss (= Die
Summe einzelhandelsrelevanter Verbrauchsausgaben, die nicht vom &rtlichen Einzel-
handel, sondern von auswdértigen Einkaufseinrichtungen gebunden werden) abgezo-
gen. Dies fUhrt zu einem Umsatzpotenzial, das deutlich hdher als der IST-Umsatz (nach
Schatzungen der CIMA) liegt.
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Abb. 27: Standortanalyse: Kaufkraftstrome (CIMA)

Einzelhandelsstrukiur nach Lagen

Die Anzahl der Betriebe im Ortskern, in integrierter Lage und in nicht-integrierter Lage
wird hier den entsprechenden Verkaufsfidchen zugeordnet. Daraus I&sst sich ablesen,
dass sich zwar die gréBte Anzahl der Betriebe im Orfszentrum sowie in integrierter Lage
befinden, diese aber anteilsmdBig eine kleinere Verkaufsfldche in m? aufweisen, als die
geringe Anzahl der Betriebe in nicht-integrierter Lage. Auch beim Umsatz fallt auf, dass
die Betriebe in nicht-infegrierter Lage einen verhdlinismaBig hohen Anteil am Gesamt-
umsatz in der Gemeinde haben.

Anzahl der Betriebe

Verkaufsfliche in m?

Umsatz in Mio. €

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Ortskern  mintegrierte Lage nicht integrierte Lage

Abb. 28: Standortanalyse: Einzelhandelsstruktur nach Lagen (CIMA)
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Abgrenzung des Ortskerns und Nutzungsstrukturen

AnschlieBend wurde fUr den Ortskern eine Nutzungskartierung der Erdgeschosszonen
vorgenommen. Der fldichenmdaBig groBte Anteil entfdllt auf den Einzelhandel, gefolgt
vom Dienstleistungsbereich.

Abb. 29: Standortanalyse:
Abgrenzung des Ortskerns und
EG-Nutzungen (CIMA)
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Offene Umsatzpotenziale

Bezugnehmend auf die Auswertung der offenen Umsatzpotenziale wurde eine Emp-
fehlung abgegeben, welchen Segmente noch Potenzial zum Ausbau der Verkaufsflg-
chengréBe aufweisen. Es wird deutlich, dass der Bereich Lebensmittel mit Abstand noch
die groBte PotenzialilGche bieten wirde. Gefolgt vom Bereich Arznei-, Drogerie- und
Parfimeriewaren.

Lebensmittel

Umfangreiches Potenzial
Verkaufsflachenempfehlung:

1.200 - 2.000m? (Vollsortimenter) Lebensmittel
Apotheken -
Ausreichendes Potenzial, 7.600 statt Arzneimittel (Apotheken)

3.900 Einwohner pro Apotheke
Ve e e Drogerie- und Parfimeriewaren
Weitere Apotheke (100m?) méglich
Drogerie/Parfiimeriewaren Bekleidung, Wasche
Unzureichendes Potenzial

Verkaufsflichenempfehlung: Mébel ohne Randsortimente
Bis ca. 300m? im Vollsortimenter

SNPYNEY GRS Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Schuhe

Geringe offene Potenziale

Verkaufsflachenempfehlung:

Mischkonzept bis ca. 350m?

/Sportartikel/

® Umsatzpotenziale
Unterhaltungselektronik 0,4 ‘ ‘

0,0 Mio.€ 2,0 Mio.€ 4,0 Mio.€ 6,0Mio.€ 8,0Mio.€
Weitere Sortimente
Zu geringe Potenziale
Verkaufsflichenempfehlung:
Potential zu gering

Abb. 30: Standortanalyse: offene Umsatzpotenziale (CIMA)



4.5.2 Gewerbe

Die Gemeinde Bad Feilnbach verfigt anteilig an der Gesamtgemeindefldche Uber
einen vergleichsweise geringen Anteil an Gewerbefldchen. Die Schwerpunkte der ge-
werblichen Nutzung liegen im Ortstteil Au. Von der Autobahn kommend gibt esin Au ein
Gewerbegebiet unmittelbar am Ortseingang, welches noch Potenziale fur eine Erwei-
terung bietet. Im Hauptort Bad Feilnbach finden sich nur wenige Gewerbefldchen, wie
im Nordwesten von Bad Feilnbach am Jenbach und entlang des Kreisverkehrs Richtung
Au.

In Au liegen einige Gewerbegebiete in unmittelbarer Ndhe zum Wohngebiet entlang
des Aubachs (die S&gewerke) oder in einer weniger gut erschlossenen Lage, wie z.B.
der Baustoffhandel, deren Lieferverkehr mitten durch den Ort Au abgewickelt wird. Hier
stellt sich langfristig die Frage nach einer Umnutzung der Flidchen (SGdgewerke) hin zu
einer Mischnutzung, um die verkehrlichen Auswirkungen auf das Ortszentrum zu verrin-
gern. Etwaige Entwicklungen sind aber nur in enger Abstimmung mit den EigentOmern
maoglich.

Die Gemeinde verfUgt im Vergleich zu den Nachbargemeinden Uber einen geringen
Anteil an Gewerbefldchen (vgl. Abb. 31):

Der Anteil der Gewerbefldche an der Gemeindefldche liegt in Bad Feillnbach bei ca.
0,3%, nur die Gemeinden Irschenberg und Fischbachau weisen hier geringere Anteile
auf. Die Sté&dte Bad Aibling (0,9%), Kolbermoor (1,78%)und Rosenheim liegen alle deut-
lich darUber, Rosenheim sogar bei 2,85%. Dies liegt natUrlich auch daran, dass Stadte im
Vergleich eine geringere Gesamtfléiche aufweisen. Betrachtet man den Anteil der Ge-
werbefldchen an den Siedlungsfidchen dndert sich das Bild. Die Gemeinden Raubling
und Rohrdorf weisen hier mit ca. 10% einen auffdllig groBen Anteil an Gewerbefldchen
im Verhdltnis zu den Siedlungsfldchen auf. Fir die Gemeinde Bad Feilnbach zeigt sich
auch hier der Anteil an Gewerbefldche an der Siedlungsfi&dche mit rund 3% geringer als
bei den Nachbarkommunen.

Zum Vergleich und zur Einordnung der Werte: die Region Oberbayern weist einen Anteil
von 0,68% an Gewerbefldche an der Gesamtfléche auf. Der Anteil von GewerbeflGdche
an der Siedlungsflache liegt fur Oberbayern bei 5,41 %.

S wAntel dor Gewartallich
Nach

Abb. 31: Anteil GewerbeflGche an der Siedlungsfidiche (Landesamt f. Stafistik, eigene Berechnung u. Darstellung)
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Interessat ist auch das Verhdlinis von Gewerbefldchen zur Anzahl der Einwohner. Hier
zeigt sich ein groBer Unterschied zwischen den Stadten und den Idndlichen Gemeinden,
die zwar viel Fidche aufweisen, aber vergleichsweise dazu eine geringe Einwohnerzahl.
Die Gemeinde Bad Feilnbach hat im Jahr 2018 22 m? Gewerbefldche pro Einwohner,
Fischbachau weist ein dhnliches Verhdlinis auf. Die Ubrigen ldndlichen Gemeinden wie
Raubling, Irschenberg und Rohrdorf liegen teilweise weit Uber diesem Wert. Spitzenreiter
ist die Gemeinde Rohrdorf mit Uber 90 m? Gewerbefléche/ Einwohner. Zur Einordnung
der Werte: der Regierungsbezirk Oberbayern weist im Schnitt ca. 25 m? Gewerbefldche
pro Einwohner auf (vgl. Abb.32).

Die Gemeinde Bad Feilnbach liegt also im Vergleich eher am unteren Ende, was den
Anteil an Gewerbefldche angeht. Die Gemeinde mdchte zukUnftig fir ein gesundes
Verhdlinis zwischen Gewerbefldche und Siedlungsfiléchen vorsorgen und damit zu einer
lebendigen Mischung aus Wohnen und Arbeiten beitragen und plant daher, perspekti-
visch in der Eulenau ein Gewerbegebiet zu schaffen.

®GE-Fachein gm / Enwohnes |

Abb. 32: Gewerbefldchen je Einwohner (Landesamt f. Statistik Bayern, eigene Berechnung u.Darstellung)

4.5.3 Nahversorgung

Neben den in den vorherigen Kapiteln bereits angesprochenen Nutzungen im Bereich
Gastronomie, Hotellerie, Tourismus und Freizeitnutzungen gibt es sowohl in Bad Feiln-
bach als auch in Au bei Bad Aibling Banken, B&cker und Metzger. Auch in LitzZldorf ist
ein B&cker vorhanden.

Die Nahversorgung in Bad Feilnbach konzentriert sich auf den Hauptort Bad Feilnbach
und den Ortsteil Au bei Bad Aibling. In Bad Feilnbach erstrecken sich die Nahversor-
ger, wie Backer, Metzger, Banken und Apotheken entlang der Kufsteiner StraBe. In der
Kufsteiner StraBe 44 befindet sich der Vollsortimenter ,,Prechtl* mit integrierter B&ckerei
und Metzgerei. Am nérdlich gelegenen Ortsrand befinden sich ein Discounter und ein
Metzger. In Au bei Bad Aibling befindet sich der Nahversorger ,,nah und gut", der im
Ortsteil die fuBlaufige Nahversorgung abdeckt. AuBerdem befinden sich entlang des
Dorfplatzes und der HauptstraBe weitere Versorgungseinrichtungen wie ein Metzger,
eine B&ckerei und Banken.

4.5.4 Soziale Infrastruktur

Die sozialen Einrichtungen konzentrieren sich auf die beiden Hauptwohnorte Bad Feiln-
bach und Au bei Bad Aibling. Hier sind u.a. die Bildungseinrichtungen, wie Schulen u.4.
untergebracht. In Bad Feilnbach gibt es eine Grund- und Mittelschule, im Ortsteil Au
eine Grundschule mit kUrzlich neu sanierter Turnhalle. Im Gemeindegebiet gibt es ins-
gesamt sechs Kindergdrten, in Dettendorf, in Derndorf, zwei in Bad Feilnbach und einen
in Au bei Bad Aibling. Ab September 2020 werden 250 Kindergartenplatze und 36 Krip-
penpldtze angeboten.

FUr die Erwachsenen- und Weiterbildung bietet die VHS Bad Feilnbach ein umfangrei-
ches Programm an. Auch fUr Kinder und Jugendliche stellt sie attraktive Angebote zur
Verfogung.



4.6 Verkehr

4.6.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Gemeinde Bad Feilnbach ist Uber die St 2089 direkt an die A8 (Anschlussstelle Bad
Aibling) angeschlossen. Weitere AnschlUsse an das Ubergeordnete Autobahnnetz be-
stehen durch die Anschlussstellen (AS) Irschenberg (A8) und Reischenhart (A93). Neben
der St 2089 wird das Gemeindegebiet zusatzlich von der St 2010 und den KreisstraBen
RO 24 und RO 46 durchzogen.

Verkehrsmengen

Im regelmd@Bigen Abstand von finf Jahren wird durch die StraBenbauverwaltung Bay-
ern eine ildchendeckende Z&hlung der Verkehrsmengen auf klassifizierten StraBen vor-
genommen (SVZ). Dabei handelf es sich um Durchschnittswerte aller Tage (inkl. Wo-
chenende). Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Ergebnisse der Z&hlungen aus
den Jahren 2010 und 2015.

Verkehrsmengenkarte 2010 | 11- "'"""';1?."2;-:'_-'_1'@1'-3:_ Verkenrsmengenkarte 2045
T ol 0 E L T ‘ T r

Abb. 33: Verkehrsmengenkarte 2010 Abb. 34: Verkehrsmengenkarte 2015

Dargestellt ist jeweils der Verkehr auf Autobahnen, BundesstraBen, StaatsstraBen und
KreisstraBen. Die Zahlen geben fUr jede Zdhlstelle die Z&hlstellennummer, den Kfz-Ge-
samtverkehr (Kfz/24h) und den Schwerverkehr (Lkw/24h) an.

Ein Vergleich der Verkehrsmengen zeigt tendenziell steigende Belastungen auf den Au-
tobahnen, wobei im Bereich der AS (Anschlussstelle) Bad Aibling ein leichter RUckgang
zwischen 2010 und 2015 zu verzeichnen ist. Auf der St 2089 wurden im Jahr 2010 Ver-
kehrsmengen zwischen 3.900 Kfz/24h (H6he GroBholzhausen) und 9.100 Kfz/24h (Hohe
Eulenau) ermittelt. Bis zum Jahr 2015 stiegen die Zahlen auf 4.300 Kfz/24h (Héhe GroB-
holzhausen) und 10.100 Kfz/24h (Hohe Eulenau) an. Auf der St 2010 reduzierten sich die
Verkehrsmengen zwischen den Jahren 2010 und 2015 gemd&B der SVZ geringfugig und
sind 2015 auf einem Niveau zwischen 2.000 Kfz/24h (H&he Bichl) und 3.600 Kfz/24h (&st-
lich Ortsteil Au). Die Verkehrsmenge auf der KreisstraBe RO 24 im Bereich Gottschalling
stieg von 2.700 Kfz/24h (2010) auf 3.700 Kfz/24h (2015). Die KreisstraBe RO 46 im Hauptort
Bad Feilnbach ist gemdaB der SVZ im Jahr 2015 mit rund 4.300 Kfz/24h belastet.

Ausbauplanungen

Durch die Baulasttradger werden gemd@B dem Bundesverkehrswegeplan 2030 (BVWP
2030) im Umfeld von Bad Feilnbach vor allem MaBnahmen im Bereich der Autobahn
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A8 und der BundesstraBe B 15 vorgesehen. Die Erweiterung der A8 auf acht Fahrstrei-
fen zwischen der AS Holzkirchen und dem Autobahndreieck Inntal ist im Vordringlichen
Bedarf (VB) eingestuft. Im weiteren Verlauf zwischen Innfaldreieck und der Grenze
Deutschland/Osterreich soll die Autobahn zur Engpassbeseitigung auf sechs Fahrstrei-
fen plus Standstreifen ausgebaut werden. Die Westtangente Rosenheim ist eine teils in
Betrieb genommene und teilweise noch im Bau befindliche UmgehungsstraBe, die im
BVWP 2030 als laufende und fest disponierte MaBnahme (FD) festgehalten ist. Ein Uber-
blick Uber die beschriebenen Projekte kann folgender Kartendarstellung enthommen
werden (siehe Abb. 35).

Im derzeit gultigen 7. Ausbauprogramm fUr die StaatsstraBen in Bayern sind im Umfeld
von Bad Feilnbach folgende Projekte enthalten, vgl. Abb. 36.
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Abb. 35: AusbaumaBnahmen BVWP 2030 Abb. 36: Auszug aus dem 7. Ausbauplan fUr die
StaatsstraBen in Bayern, Dringlichkeitsliste

Die dargestellte MaBnahme zur Ortsumfahrung von Bad Feilnbach ist im Ausbauplan
zwar unter Dringlichkeit 1 eingestuft, derzeit gibt es von Seiten des Baulasttrégers jedoch
keine Planungen, die auf eine zeitnahe Realisierung hindeuten.

4.6.2 Nichtmotorisierter Verkehr

Im Gemeindegebiet verlaufen mehrere Uberértliche Radwegeverbindungen, die vor
allem auf den touristischen Radverkehr ausgelegt sind. Diese Wege sind in der Radkarte
der Chiemsee-Alpenland Tourismus GmbH & Co. KG detailliert beschrieben und mit
ihren VerlGufen dargestellt (siehe Abbildung).
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Abb. 37: Auszug aus Radkarte Chiemsee-Alpenland



Der bekannte Fernradweg Bodensee-Kénigsee Radweg verlduft in Ost-West-Richtung
durch die Ortsteile Hummelshausen, Gottschalling, Wiechs und nérdlich von Litzidorf.
Diesem Verlauf schlieBt sich auf Hohe Gottschalling der sogenannte ,,Radl-Achter® an,
der zuvor den Ortsteil Au in Nord-SUd-Richtung durchquert. Der Radwanderweg ,,Von
Baum zu Baum* ist Bestandteil des Landkreis-Netzes und verlduft durch Au, Brettschleip-
fen, parallel zur RO 24 und durch den Hauptort Bad Feilnbach, ehe er nérdlich von
Litzidorf ebenfalls fUr ein kurzes TeilstUck dem Verlauf des Fernradwegs folgt.

Im Rahmen dieser Ubergeordneten Bestandsaufnahme kann festgestellt werden, dass
das Radwegeangebot entlang der Staats-, Kreis- und GemeindestraBen gréBtenteils
nur luckenhaft ausgepragt ist. Die Routenverldufe der bestehenden Wege zeigen deut-
lich, dass abseits des StraBennetzes Alternativen zu den direkten Verbindungen genutzt
werden mussen. Dies stellt vor allem fUr Allfagsradfahrer ein Problem dar, die oftmals auf
die StraBe ausweichen muUssen, um Umwege und daraus resultierend hdhere Reisezei-
ten zu vermeiden. Eine Uberdriliche Radwegeplanung wird derzeit von der SUR (Stadt-
umlandgemeinden Rosenheim) geplant.

OPNV

Die Gemeinde Bad Feilnbach verfugt Uber keinen eigenen Bahnhaltepunkt. Die ndchst-
gelegenen Umsteigebahnhéfe befinden sich in Bad Aibling (ca. 12 km), Rosenheim (ca.
15 km), Raubling (ca. 10 km) und Brannenburg (ca. 10 km). Von Bad Aibling aus sind
Verbindungen mit dem Meridian nach Rosenheim oder mit der BOB (Bayerische Ober-
landbahn) Uber Holzkirchen nach Minchen mdéglich. In Rosenheim halten sowohl Zoge
des Fernverkehrs (u.a. Intercity- und Eurocity-ZUge) als auch des Regionalverkehrs (u.q.
Meridian). Von den Bahnhéfen Raubling und Brannenburg aus bestehen Anschlussver-
bindungen im Nahverkehr nach Rosenheim.

Das Angebot im Regionalbusverkehr ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Bedienungsangebot
Liniennr. Limienweg il :
Mo-Fr (5) s | sk

. =T _ " & Fahrien pro 1 Fahri pro
38 (9578 Au = Bad Feilnbach = Raubling = Rosenheim Richtung Richtung |
38 (as19 Au- Bad Feilnbach — Raubling — Brannenburg schulfahrien - |

— ; [ ca. stundlich mit [ 3 Fahrien pra | 2 Fahrien pro

= A= F
9580 Bad Aibling = Au = Bad Feilnbach [Deken Richtung I Ricitung

Abb. 38: Linienangebot fUr die Gemeinde Bad Feilnbach

Im aktuellen Nahverkehrsplan fUr die Stadt und den Landkreis Rosenheim (plan:mobil,
Stand 06. November 2019) wurden Defizite des bestehenden Angebotes identifiziert
und MaBnahmen zur Verbesserung des 6ffentlichen Verkehrs erarbeitet.

FUr die Gemeinde Bad Feilnbach wurden hierbei folgende MaBnahmen in der Ange-
botskonzeption vorgesehen:

* Angebotsverdichtung auf dem Korridor zwischen Bad Feilnbach — Rosenheim:

* Mit der MaBnahme fUr die Linie 38 soll u.a. ein tagesdurchgdngiges (Takt)Angebot
zwischen Bad Feilnbach und Raubling Bahnhof (weiter nach Rosenheim) geschaffen
werden

* Angebotsverdichtung auf dem Korridor Bad Feilnbach — Bad Aibling und Einrichtung
zus&tzlicher Haltestellen:

* Durch diese MaBnahme fur die Linie 92580 soll u.a. ein tagesdurchgdngiges (Takt)An-
gebot zwischen Bad Feilnbach und Bad Aibling (auch am Wochenende) geschaf-
fen werden
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» Einrichtung einer kreisgrenzenUberschreitenden Linie zwischen Bad Aibling und Mies-
bach: Diese MaBnahme schlégt eine neue Linie vor, die den Landkreis Miesbach mit
dem Landkreis Rosenheim verbinden soll. Die dargestellten Linienverldufe sehen der-
zeit jedoch keine Haltepunkte im Bereich der Gemeinde Bad Feilnbach vor.

4.7 Bevolkerungsentwicklung und Wachstum

4.7.1 Entwicklung der Bevolkerung von 1950- 2015

Auf Abbildung 37 ist die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Bad Feilnbach von
2000 bis 2034 dargestellt. Die Jahre 2000 bis 2018 sind mit den tatsdchlichen Bevdlke-
rungszahlen hinterlegt, ab 2018 sind drei mdégliche Prognoseverldufe darstellt. Die Be-
volkerung der Gemeinde ist von 6.942 Einwohnern im Jahr 2000 auf 8241 Bewohner
im Jahr 2017 gestiegen. Das Landesamt fUr Statistik geht in seiner Prognose von einem
durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 0,6 % bis 2034 aus und prognostiziert damit
eine Bevolkerungszahl von 9.117 Einwohner.

Abb. 39: Prognose Bevdlkerungsentwicklung (Landesamt fUr Statistik, eigene Berechnung u. Darstellung)

Schreibt man den Trend der letzten 15 Jahre fUr die Gemeinde Bad Feilnbach fort, er-
gibt sich ein durchschnittliches j&hrliches Wachstum von 1,0%, was fUr das Jahr 2034 eine
Einwohnerzahl von 9.697 ergeben wirde. In den letzten fUnf Jahren ist die Bevélkerung
der Gemeinde stark gewachsen. Schreibt man diese Entwicklung bis 2034 fort, ergdbe
sich eine Einwohnerzahl von 10.454. Das wirde ein durchschnittliches jahrliches Wachs-
tum von 1,4% bedeuten.



4.7.2 Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Bis auf wenige Ausnahmen liegt die Anzahl der Geburten deutlich Uber der Anzahl der
Sterbefdlle, wobei sich zeigt, dass die Differenz geringer wird. Abbildung 40 zeigt die
natirliche Bevdlkerungsentwicklung von 1990 bis 2017. Die grUnen Balken stellen die
Geburtenzahlen, die blauen die Anzahl der Sterbefdlle dar. Die magentafarbene Linie
zeigt das Saldo, welches bis aus das Jahr 1990, 2008 und 2011 positiv ist, d.h. die natUr-
liche Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde ist positiv, die Gemeinde wdchst.

— 1 ol 5y

Abb. 40: NatUrliche Bevdlkerungsentwicklung (Landesamt f. Statistik, eigene Berechnung u. Darstellung)

4.7.3 Wanderungen Riickblick

In Abbildung 41 sind die Wanderungen im Gemeindegebiet von 1990 bis 2016 dargestellt. Die
Die Zahl der Fortzige schwankt zwischen 400 und Uber 700 Personen pro Jahr, wobei die 700
eine Ausnahme sind, die frUheren Maximalwerte liegen eher bei 600 Personen. Bei den Zu-
zUgen ergeben sich ebenfalls Schwankungen von minimal ca. 450 Personen bis 700 (oder im
AusreiBerjahr 2016: 850) Personen, die nach Bad Feilnbach gezogen sind. Bis auf die beiden
Jahre 2003 und 2004 sind damit immer deutlich mehr Menschen nach Bad Feilnbach gezo-
gen, als von Bad Feilnbach weg. Auch aus Sicht der Wanderungen wdchst die Gemeinde
Bad Feilnbach.

ANNANIVIN A ‘-’1/_\"'

Abb. 41: Wanderung (Landesamt f. Statistik, eigene Berechnung u. Darstellung)
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4.7.4 Prognose des Wohnraumbedarfs bis 2034

Aus den Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung werden verschiedene Szenarien zum
Wohnraumbedarf entwickelt. Grundsatzlich setzt sich der Bedarf an Wohnraum aus drei
Komponenten zusammen:

m  Neubedarf, ausgeldst durch die Zunahme der Bevdlkerung

m  Auflockerungsbedarf, ausgeldst durch steigende Wohnfldchenanspriche je Ein-
wohner. Damit ist noch keine Zunahme der Bevdlkerungszahl verbunden.

m  Ersatzbedarf, der bei Abriss oder Umnutzung von Wohnraum entstehen kdnnte

Der Ersatzbedarf wird in Bad Feilnbach eher weniger eine Rolle spielen bzw. ist derzeit
nicht vorhersehbar und wird daher in den weiteren Schritten vernachl@ssigt.

Bei der Annahme, dass die Bevdlkerung Bad Feilnbachs nicht zunimmt, sondern nur
der Auflockerungsbedarf gedeckt werden muss, also der Tatsache Rechnung getragen
wird, dass immer mehr Einwohner mehr Wohnflache fUr sich beanspruchen, so entsteht
dadurch ein Mehrbedarf an 190 neuen Wohneinheiten bis 2034, d.h. 11 neue Wohnein-
heiten pro Jahr wirden bendtigt. (vgl. Abb. 40)

2017 2034
Einwohner [E] = B.241 Einwohner [E] = 8.241
e
Eimwohner f WE = 2,24 Eirwohner / WE = 2,13
i Bashore T and
+ [ Eirvwohner i faora Ew 211 sz we= 190 neue WE
AUFLOCKERUNGSBEDARF
Durchschnitticher Bedarf an WE ; 190 we /17 Jorve= co. 11 WE/Jahr

Abb. 42: Szenario 1: Wohneinheitenbedarf bei gleichbleibender Bevdlkerung

Unter der Annahme, dass die Bevélkerung Bad Feilnbachs ein durchschnittliches jahr-
liches Wachstum von 0,6 bis 2034 aufweisen wird (entspricht der Prognose des Landes-
amts), wirde Bad Feilnbach auf rund 9.117 Einwohner anwachsen. Damit wirde ein
Mehrbedarf an 400 Wohneinheiten ausgeldst. Der in Szenario 1 beschriebene Auflo-
ckerungsbedarf von 190 Wohneinheiten muUsste hier selbstverstndlich addiert werden,
um den erhdhten Fidchenbedarfen je Einwohner Rechnung zu tragen. Damit wirden
insgesamt 600 neue Wohneinheiten bendtigt, das entsprdche ca. 35 Wohneinheiten
pro Jahr.
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Abb. 43: Szenario 2: Wohneinheitenbedarf bei durchschnittlich 0,6% Bevdlkerungswachstum pro Jahr

4.7.5 Wohnraumbedarf bis 2034

Um eine Abschdtzung hinsichtlich der bendtigten Wohnbaufldchen fUr die zukUnftige
Entwicklung von Bad Feilnbach auf Basis der Prognosen freffen zu kédnnen, wurde das
Szenario 2 unter Annahme eines durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungswachstums
von 0,6 % mit dem Wachstum um 600 WE hinterlegt.

Wie groB der Fldchenbedarf zur Unterbringung der neuen Wohneinheiten sein wird, ist
abhdngig von der gewdhlten Bebauungsdichte. Dabei kbnnen drei mégliche Dichten
mit unterschiedlichen Bebauungstypologien zugrunde gelegt werden:

* Geringe Dichte: 100 % Einfamilienh&user
¢ Mittlere Dichte: 50 % Einfamilienhduser, 50% Reihenhduser

* Hohe Dichte 30 % Einfamilienh&user, 50 % Reihenhduser. 20 % Geschosswohnungsbau

Hinterlegte FldchengréBen fUr die einzelnen Annahmen waren folgende:
EFH = Einfamilienhaus mit 584 m?2 pro WE (inkl. 10 % ErschlieBungsfidchen)
RH = Doppel- und Reihenhaus mit 423 / 272m? pro WE (inkl. 10% ErschlieBungsfi&chen)

GWB = Geschosswohnungsbau mit 5 m? pro WE (inkl. 10 % ErschlieBungsfldchen)

Teilt man den ermittelten Mehrbedarf an Wohneinheiten bis 2034 nach den aufgefUhr-
ten Modellen auf, so ergibt sich folgender Fidchenbedarf:

Um einen Eindruck zu gewinnen, was genau die Fi&chen fUr die Gemeinde Bad Feiln-
bach bedeuten, zeigt Abbildung 44 eine maBstabgetreue Darstellung der Flidchen auf
einem Plan mit dem Gemeindegebiet. Die unterschiedlichen Farben zeigen hier die
verschiedenen Fldchenbedarfe entsprechend der gewdhlten Dichte auf. So sind die
Fldchenbedarfe, die bei Umsetzung einer hohen Dichte beansprucht wirden, in mao-
genta dargestellt, die Fldchenanspriche bei Umsetzung einer geringen Dichte in gelb
dargestellt. Gezeigt werden die vorab beschriebenen Szenarien.

Die ermittelten Fldchenbedarfe liegen bei Szenario 2 bei ,geringer Dichte bei 35 ha, bei
mittlerer Dichte bei 28 ha und bei hoher Dichte bei 22 ha.
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4.7.6 Flachenpotenziale

Die vorhandenen Fl&chenpotenziale in der Gemeinde Bad Feilnbach wurden auf ver-
schiedene Art gepruoft.

Hier wurde neben der Prifung von noch unbebauten Wohnbaufildchen im Fidchennut-
zungsplan auch die Erstellung einer Fldchenmanagement — Datenbank angestoBen.
Die Erhebung der BaulUcken ist noch nicht erfolgt, wurde aber im Rahmen des ISEKs in
einer ersten Sichtung der vorhandenen Unterlagen Uberschlé&gig ermittelt. Diese Erhe-
bung ist nicht vollsténdig oder abschlieBend und soll nur einer groben Einsch&tzung der
aktuellen Situation dienen. Auf Abbildung 44 sind die ermittelten vorhandenen Fldchen-

potenziale dargestellt:
* Fl&dchenpotenzial in Baulicken = ca. 6,5 ha

¢ Fladchenpotenzial nach FNP = 3,6 ha

1

A Gemeinde
[ Raubling
1
1
i
1

=ca. 10,1 ho I

-
L= w i

rwischen 22 - 35 ha bej

I Errechneter Bedarf
I ]
I @06 % jahrfiches Wachstum |

Abb. 44: Wohnraumbedarfs- und Fl&ichenanalyse

Insgesamt sind damit ca. 10 ha Flidchenpotenziale im Gemeindegebiet vorhanden, die
dem prognostizierten Bedarf von minimal 22 ha entgegenstehen.

Hier muss davon ausgegangen werden, dass nicht alle Fldchen, die als Fi&chenpoten-
zial in Form von Baulicken vorhanden sind, auch im betrachteten Zeitraum redlisiert
werden. Das bedeutet, dass vermutlich eher weniger als die ca. 10 ha Fldche zur Ver-
figung stehen. FUr eine zukunftsfdhige Entwicklung der Gemeinde werden also noch
weitere FI&chen bendtigt werden. An diese Stelle sind die drei wichtigen Stellschrauben

fUr eine nachhaltige und ressourcenschonende Entwicklung zu beachten und best-
madglich auszuschdpfen:

Verringerung des Remanenzeffekts (Verbleib von Menschen in ihrem einmal bezoge-

nen Wohnraum, auch wenn sich durch familiére Ver&dnderungen wie Auszug der Kinder,
der Bedarf an Wohnfliche vermindert) durch:

* Etablieren einer Wohnungstauschborse
» Etablieren eines Angebots an altengerechtem / evil. betreutem Wohnen
* FrOhzeitige Ansprache von EigentUmern Uber die Gemeinde

¢ Einrichten eine Beratungsstelle



Aktivieren der Innenentwicklungspotenziale
» Erstellen eines BaulUckenkatasters mit Aktivierung der EigentUmer

» Aktfivierung von Umnutzungsfidchen z.B. Gewerbefldchen oder landwirtschaftliche
Hofstellen, die aufgegeben wurden

* Bebauungsplandnderungen bzw. Neuaufstellung zur Nachverdichtung
Behutsame Fldchenausweisung

* Prifung von geeigneten FlGchen fUr eine langfristig sinnvolle, infrastruktursparende
Siedlungsentwicklung

e Evil. Anpassung der baulichen Dichten bei Neuausweisung oder Entwicklung alter-
nativer Wohnkonzepte, die hdhere Dichte mit gemeinschaftlich genutzten Freiflé-
chen hoher Qualitét verbinden

Entsprechend der Ziele fur die gesamtgemeindliche Entwicklung wird die Schaffung
von Wohnraum vor allem im Hauptort Bad Feilnbach und Au bei Bad Aibling konzent-
riert werden.

FOr Au wurden daher mégliche Entwicklungsflichen betrachtet und in Diskussion mit
der Gemeindeverwaltung und dem Steuerkreis auf inre Eignung hin gepruft. Grundsatz-
liches Ziel ist vor jeder Neuinanspruchnahme von Fidchen immer die Innenentwicklung
und die SchlieBung von BaulUcken oder Umnutzung von bereits versiegelten FiGchen.
Sollte aber das Bevdélkerungswachstum entsprechend der Prognose des Landesamtes
einsetzen, ist davon auszugehen, dass diese Fl&ichen allein nicht ausreichen werden.
Die Gemeinde Bad Feilnbach hat sich daher vorab im Rahmen des ISEKs Gedanken
gemacht, wo eine Erweiterung der Siedlungsfidchen sinnvollerweise mdglich wdére.
Hier wurde fUr den Ortsteil Au ein Plan entwickelt, siehe Abbildung 57, Kap. 4.8.2 zur
Siedlungsentwicklung, welcher die Fldchen zusatzlich gleich mit Zeithorizonten hinter-
legt. Oberstes Gebot ist hierbei, dass die noch aktiven landwirtschaftlichen Betriebe
zu schUtzen sind und keinesfalls in ihrem Betreib eingeschrénkt werden sollen. Die Ent-
wicklung von Wohnraum kann nur im Einklang mit den landwirtschaftlichen sowie 6ko-
logischen Interessen erfolgen.

Abb. 45: Im aktuellen FNP vorgesehene Wohnbaufldche am Ortsrand
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4.8 Vertiefte Betrachtung Fokusbereich Au bei Bad Aibling

4.8.1 Orisbild

Das Ortsbild von Au bei Bad Aibling ist stark geprdgt von seiner landwirtschaftlich ge-
pragten Historie. So ist der Ort von landwirtschaftlich genutzten Fidchen, Weiden und
Streuobstwiesen umgeben, die den Charakter des Ortes als I&dndliche Gemeinde pra-
gen. Uber den gesamten Ort verteilt inden sich immer wieder landwirtschaftliche Hofs-
tellen, die mit ihren Stall- und Wirtschaftsgebduden sowie den attraktiven Gartenfla-
chen und Obstbestdnden das Erscheinungsbild des Ortes positiv beeinflussen. Doch
nicht nur die Vegetationsbesténde in den landwirtschaftlichen Hofstellen, sondern
auch der Baumbestand am Perda-Haus, an der &stlichen Ortseinfahrt auf Hohe des
Weitmooswegs sowie zwischen HaupftstraBe und AubachstraBe ist als ortsbildprédgend
einzustufen und entsprechend zum Erhalt vorzusehen.

Der historische Ortskern ist von der Niklausreuther StraBe bis zur Kirche Au jeweils beid-
seits der Miesbacher- bzw. HauptstraBe gem. Kartengrundlage Bayernatlias zu definie-
ren. In diesem grob festgelegten Bereich finden sich auch die meisten Baudenkmdler
(z.B. das Trogerhaus) sowie die das Ortsbild positiv prdgenden Elemente wie die Taxaka-
pelle. Charakteristisch fUr den historischen Ortskern ist die traufsténdige Anordnung der
Gebdude, nur vereinzelt, am nérdlichen und sudlichen Rand des historischen Ortskerns
sind Bauten in giebelstandiger Ausrichtung zu finden.

Abb. 47: Prégendes Gebdude Gottschallinger Str.

=y

Abb. 50: Viehweide mitten im Dorf Abb. 51: Enhem. Hofstelle am Ortsrand



Abb. 52: Ortsbild, Fokus Ortsteil Au Firstrichtungen
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4.8.2 Siedlungsentwicklung

Nach Ermittlung der Prognose fUr die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Bad
Feilnbach hat sich gezeigt, dass die vorhandenen Flidchenpotenziale vermutlich nicht
ausreichen werden, um die Bevdlkerung der Gemeinde mit Wohnraum zu versorgen.
In Folge dessen wurde in einem ndchsten Schritt geprift, wo mdgliche Fl&ichen fUr die
zukUnftige Entwicklung von Wohnraum sinnvollerweise liegen kénnten. Nachdem aus
dem FNP und auch aus den Erhebungen des ISEKs klar hervorgeht, dass der Schwer-
punkt der Wohnraumentwicklung auf Bad Feilnbach und Au liegen soll, wurde vor al-
lem der Fokusbereich Auim Rahmen des ISEKs auf mdgliche, geeignete Fidchen unter-
sucht. Ziel der Diskussion und Prifung der Fl&ichenpotenziale war, prinzipiell geeignete
Fldchen aufzuzeigen, Einschrdnkungen und Hindernisse sichtbar zu machen und fir die
Gemeinde eine Strategie fUr eine langfristige Siedlungspolitik aufzuzeigen. Neben den
Bindungen wie z.B. Uberschwemmungsfiédchen, werden zudem vorhandene Streuobst-
wiesen oder aktive Hofstellen dargestellt, die im Rahmen neuer Siedlungsentwicklungen
BerUcksichtigung finden mussen. Mitgedacht werden mUssen auch die derzeit vorhan-
denen flidchenintensiven Gewerbefldchen, die angrenzend an Wohnbebauung zentral
im Ort liegen. Denkbar wdren hier langfristig Verlagerungen innerhalb des Gemeinde-
gebiets und in Folge eine Umnutzung der Flidchen zu Mischgebieten, die sowohl emis-
sionsarme Arbeitspl@tze und zentralen Wohnraum anbieten. Zur Férderung der Innen-
entwicklung sollen vorrangig BaulUcken im Siedlungszusammenhang geschlossen und
untergenutzte Fl&chen aktiviert werden. Eine behutsame Nachverdichtung im Bestand
ist ebenso denkbar.

Zwei Fladchen sind laut FNP noch fUr eine Wohnentwicklung vorgesehen, aber noch
nicht realisiert. Die eine liegt an der HochackerstraBe, die gréBere schliet die Licke
zwischen Schwimmbad und der Bebauung am Point.

Nordlich des Kreuthwegs und im Anschluss an die FNP- Flidche an der HochackerstraBe
liegen Fldchen, die sich fUr eine kurz- mittelfristige Siedlungsentwicklung eignen.

Mittel- bis langfristig sind auch die Fi&dchen &stlich der Gottschallinger StraBe, &stlich der
Miesbacher StraBe und nérdlich der BirkenstraBe fUr eine Erweiterung denkbar.

Sehr langfristige Fli&chenpotenziale, die nur im Einklang mit der in N&he befindlichen
landwirtschaftlichen Nutzung aktiviert werden sollen, finden sich westlich der Miesba-
cher StraBe als Lickenschluss Richtung Thalham und 6stlich der Dettendorfer StraBe.

r

Abb. 54: Ortsbildvertragliche Neubebauung Abb. 55: Verkehrsberuhigende ErschlieBung

Abb. 56: BaulUcken im Siedlungszusammenhang Abb. 57: Erweiterungsfiédche fir Wohnen gem. FNP
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4.8.3 Verkehr und Vernetzung

Das Verkehrsgeschehen im Ortsteil Au bei Bad Aibling ist gepragt von der in Ost-West-
Richtung verlaufenden St 2010 und der KreisstraBe RO 24. Insbesondere bei Stérungen
auf der BAB 8 ist auf diesen StraBen viel Ausweichverkehr unterwegs, da diese Route als
offizielle Bedarfsumleitung vorgesehen ist.

Um den Verkehr im Ortsteil Au bei Bad Aibling genauer zu untersuchen, wurden durch
das Z&hlbiro Schuh&Co. GmbH Verkehrserhebungen durchgefUhrt. Die Messungen
fanden am 07. Juni 2018 in einem Zeitfraum von 24 Stunden an den folgenden Knoten-
punkten statt:

e K1: Dettendorfer Str. / St 2010 Hauptstr. / Gottschallinger Str.
e K2: Gottschallinger Str. / Schmiedgasse
e K3: Lindenstr. / St 2010 Hauptstr. / Ferdinand-Winter-Weg

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber die gemessenen Verkehrsmen-
gen an den jeweiligen Querschnitten Uber 24 Stunden (blau) und zur Spitzenstunde
(gelb).

h il i e s

Abb. 59: Ubersicht Verkehrserhebungen Au bei Bad Aibling vom 07.06.2018

In Anlehnung an die RASt 06 (Richtlinie fUr die Anlage von StadtstraBen, Forschungsge-
sellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, Kéln, 2006) sind anhand der Richtwerte fUr die
Verkehrsbelastung folgende StraBenkategorien angesetzt:

* WohnstraBe < 400 Kfz/h

e Dorfliche HauptstraBe: 200 bis 1.000 Kfz/h

* SammelstraBe, QuartiersstraBe: 400 bis 1.000 Kfz/h

» Oriliche EinfahrtsstraBe, GeschdftsstraBe, GewerbestraBe: 400 bis 2.600 Kfz/h
In Hinblick auf die innerdrtliche FUhrung von Radverkehr gilt:

* Bis zu einer Verkehrsmenge von 400 Kfz/h kann bei 50 km/h H&chstgeschwindigkeit
Radverkehrim Mischbetrieb (ohne eigene Radverkehrsanlage) abgewickelt werden

* Bei 30 km/h Hb6chstgeschwindigkeit ist Radverkehr im Mischbetrieb bei bis zu 800
Kfz/h konform.

FUr die FOhrung des Radverkehrs auBerhalb geschlossener Ortschaften gelten Anhalts-
werte fUr die ZweckmdaBigkeit eines gemeinsamen, fahrbahnbegleitenden Geh- und
Radwegs gemdB RAL 2012 (Richtlinie fUr die Anlage von LandstraBen, Forschungsge-
sellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, 2012). Bei einer durchschnittlichen, taglichen
Kfz-Verkehrsstérke von 2.500 — 4.000 Kfz/24h bedarf es einer taglichen Belastung im Rad-
und FuBgdngerverkehr von mind. 200 FuBg&ngern+Radfahrern/24h. Bei 4.000 — 7.000
Kfz/24h sollten mind. 100 FuBg&nger+Radfahrer/24h unterwegs sein, um auBerorts einen
regelmdBigen Bedarf eines gemeinsamen Geh- und Radwegs zu rechtfertigen.



Diese Richtwerte dienen in der Folge einer Einstufung der vorhandenen Verkehrsbelas-
tung hinsichtlich ihrer Angemessenheit im baulichen Umfeld bzw. im Hinblick auf die
Angebote fUr FuBgdnger und Radfahrer.

Im taglichen Verkehrsgeschehen ist der Bereich um den Dorfplatz (K1 und K2) auffallig.
GemdaB der oben dargestellten Einordnung nach RASt 06 sind die Verkehrsmengen auf
der St 2010 und der RO 24 im unteren Bereich der Kategorie dérfiche HauptstraBe an-
zusiedeln. Es bestehen wichtige Abbiegestréme zwischen der Gottschallinger Str. und
der HauptstraBe.

Zur Beurteilung der Leistungsfdhigkeit des Knotenpunktes Dettendorfer Str. / St 2010
Hauptstr. / Gottschallinger Str. wurden fuor den Analysefall zur morgendlichen und
abendlichen Spitzenstunde Berechnungen gemd&B HBS 2015 (Handbuch fur die Bemes-
sung von StraBenverkehrsanlagen 2015, Forschungsgesellschaft for StraBen- und Ver-
kehrswesen e. V. (FGSV)) durchgefuhrt. Der 4-armige, vorfahrtgeregelte Knotenpunkt
wurde hierfor mit Hilfe des Programms LISA (Software zur verkehrstechnischen Planung
und Bewertung von Verkehrsanlagen) nachmodelliert und auf Grundlage der gezahl-
ten Belastungen untersucht. Rechnerisch konnte die Leistungsféhigkeit des Knoten-
punktes sowohl in der morgendlichen als auch in der abendlichen Spitzenstunde nach-
gewiesen werden. Die mittleren Wartezeiten, die auf Basis der Knotenpunkttopologie
und der Verkehrsmengen errechnet wurden, sind gering und auch die RUckstaul&dngen
sind als unaufféllig einzustufen.

Beobachtungen zeigen jedoch, dass aufgrund von mangelhaften Sichtbeziehungen
und erhéhten Lkw-Belastungen teilweise kritische Situationen und RUckstauerscheinun-
gen entstehen. Zudem fehlen sichere Querungsanlagen fUr FuBgdnger und Radfahrer.
Aus der Auswertung der FuBgdngerstrome geht hervor, dass erhdhter Querungsbedarf
zwischen dem Sparkassengebdude, der Gofttschallinger Str. 1 und weiter Uber die St
2010 zum Edeka besteht.

Im Abschnitt 7.1 finden sich konkrete MaBnahmenvorschldge zur Verbesserung der ver-
kehrlichen Situation sowie der Aufenthaltsqualitdt rund um den Dorfplatz in Au. Auch
hier liegen die Verkehrsbelastungen gemdaB RASt 06 im unteren Bereich einer dérflichen
HauptstraBe.

Entlang der HauptstraBe in Au bei Bad Aibling befinden sich zentrale Einrichtungen fir
Versorgung und soziale Infrastruktur im Ortsteil. Neben der ErfUllung der Verbindungs-
und ErschlieBungsfunktion fUr den motorisierten Verkehr bestehen auch Anspriche an
eine sichere und komfortable FUhrung des nichtmotorisierten Individualverkehrs (NMIV)
im Langs- und Querverkehr. Der StraBenverlauf ist vor allem zwischen dem Dorfplatz und
der Kapelle kurvig / unUbersichtlich und weist vereinzelt deutliche Engstellen auf.

FOr den FuBgd&ngerverkehr stehen entlang der HaupftstraBe gréBtenteils nur einseitig
Gehwege zur VerfUgung (ausgenommen der Bereich zwischen Hauptstr. 10 und Haupt-
str. 22). Die vorhandenen Gehwege sind aufgrund des geringen StraBenquerschnitts
Uber weite Teile fUr FuBgdnger und Radfahrer zu schmal dimensioniert. Ein attraktives,
jedoch nicht barrierefreies Angebot fUr FuBgénger besteht in der Wegeverbindung ent-
lang des Aubachs. Diese verlduft parallel zur HauptstraBe und verbindet mit mehreren
BrUcken die sudlich gelegenen Siedlungsbereiche mit jenen nérdlich der HauptstraBe.

Die einzige Querungshilfe fur FuBganger entlang der HaupftstraBe befindet sich im Be-
reich der Feuerwehr / B&ckerei Pichler in Form einer Mittelinsel. Aufgrund der kurven-
reichen StreckenfUhrung und der damit einhergehenden schlechten Sichtverhd&linisse
kommt es frotz Querungshilfe h&ufig zu Problemen, die vor allem Kinder, Personen mit
Kinderwdégen / Rollstohlen / Gehhilfen betreffen. Ankommende Fahrzeuge (Geschwin-
digkeitsbeschrankung 50 km/h) sehen die FuBgdnger in diesem Bereich erst sp&t. Auch
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die Querenden haben nur kurz Zeit, um zu reagieren sobald ein Fahrzeug auftaucht.

Im Rahmen der 24-Stunden Verkehrserhebung wurden auf der HauptstraBe im Bereich
der Feuerwehr rund 4.800 Kfz/24h und 440 Kfz/h in der Spitzenstunde gemessen. Bei der
vorhandenen Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h liegen diese Verkehrsmengen
knapp Uber der Grenze von 400 Kfz/h, bis zu welcher der Radverkehr gemdaBs RASt 06
innerorts ohne eigene Radverkehrsanlage auf der StraBe gefuhrt werden kann.

Die Ortseinfahrten markieren den Ubergang von der freien Strecke in den Ortsbereich.
Ab diesem Punkt hat der Autofahrer ortseinwdrts mit schutzbedUrftigen Nutzern (z.B.
qguerenden Kindern, Senioren) auf und entlang der StraBe zu rechnen. Uber die gesetz-
lich angeordnete Reduktion der Geschwindigkeit hinaus haben sich optische Merkma-
le als sinnvoll erwiesen, um diese Einfahrtssituation zusatzlich zu markieren.

* Optische Verengung des StraBenquerschnitts durch Baumpflanzungen und Begleitgrin
* Fahrdynamisch wirksame Verschwenkungen

* Mittelinseln

¢ Kreisverkehrsplatze

* und Kombinationen daraus.

Eine tendenziell geschwindigkeitsmindernde und aufmerksamkeitssteigernde Wirkung
kénnen auch zusatzlich sogenannte Feedbackanzeigen haben. Beobachtungen zei-
gen, dass im Bereich der Ortseinfahrten von Au bei Bad Aibling teilweise erhdhte Ein-
fahrtsgeschwindigkeiten bestehen, da bislang keine der entsprechenden Gestaltungs-
merkmale vorhanden sind.

Eine Grundvoraussetzung fur die Férderung des Rades als attraktive Alternative zum MIV
fUr den Alltagsverkehr ist die Existenz eines lickenlosen, sicher und ohne Umwege zu be-
fahrenden Netzes, das wichtige Quellen und Ziele einbindet, wie z.B.:

* Wohngebiete / Arbeitsplatzschwerpunkte
e Schulen

* Einzelhandelseinrichtungen

* Haltepunkte im OPNV (Bus / Bahn)

Vor allem fUr den Schulerverkehr und den Pendlerverkehr sind Radverkehrsanlagen an
den direkten Uberdrtlichen StraBen wichtig. Ausgehend vom Ortsteil Au bei Bad Aibling
besteht entlang der St 2010 weder in Richtung Torfwerk noch in Richtung Sonnenham
eine direkte FuB- und Radverbindung. Auch entlang der RO 24 in Richtung Berghalde
und Gottschalling fehlen direkte FuB- und Radwegeverbindungen.

Zwischen Au und Sonnenham ist auf Grundlage der Verkehrsz&hlungen mit téglich rund
3.700 Kfz/24h zu rechnen. Eine Z&hlung der Radfahrer auf dieser Strecke zeigt eine Be-
lastung von ca. 100 Radfahrern/24h. Gemd&B den Angaben aus der RAL 2012 ist die
IweckmadaBigkeit eines gemeinsamen Geh- und Radwegs entlang der St 2010 knapp
nicht gegeben. Aus Grinden der Verkehrssicherheit und in Hinblick auf eine zukUnftige
Entwicklung der Verkehrsmengen besteht hier dennoch Handlungsbedarf.

Ahnlich verhdlt es sich auf der Relation Au — Gottschalling. Hier wurden rund 3.900
Kfz/24h und 100 Radfahrer/24h gez&hlt. Schilerinnen und Schiler aus Gottschalling
sind gemdaB dem Grundschulsprengel der Grundschule in Au zugeordnet. Eine FuB3- und
Radwegeverbindung entlang der RO 24 stellt den kirzesten Weg dar. Auch hier besteht
also Handlungsbedarf.
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4.8.4 Natur, Landschaft, Freizeit und Tourismus

Der Ortsteil Au ist gepragt von Wiesen, Ackern und Streuobstwiesen. Die Landwirtschaft
hat nach wie vor eine hohe Bedeutung fir den Ortsteil. Die noch akfiven Hofstellen
liegen rund um das Ortzenfrum verteilt. Einige Viehweiden sind noch in direkter Umge-
bung zum Dorf zu finden.

Das von Einfamilienh&usern gepragte Siedlungsgebiet mit vielen privaten Garten weist
einen hohen Durchgrinungsgrad auf. An einigen Stellen im Ort wie z.B. am ehem. Gast-
hof Post, beim Perdahaus oder am Kreuthweg Richtung Schwimmbad findet sich orts-
bildpradgender Baumbestand. AuBerhalb des bebauten Gebiets zeigt sich der Aubach
strukturreich und mit standortgerechter Vegetation umgeben als atftrakfiver Aufent-
haltsort. Im Ort selbst ist der Bachlauf begradigt, an mancher Stelle nicht wahrnehmbar
und nicht zugé&nglich. Dies ist u.a. auf den Hochwasserschutz zurickzufihren. Es gibt
auBer dem Kurpark keine weitere 6ffentliche Grinfidche, aufgrund der vielen Privat-
gdrten und der landlich gepré&gten Umgebung mit direktem Zugang zur Landschaft ist
das auch nicht notwendig. Im Ort finden sich v.a. rund um den historischen Ortskern
einige Baudenkmdler, die im Plan in orange dargestellt sind. Dazu gehéren neben ei-
nigen landwirtschaftlichen Hofgeb&uden auch die Kapelle und die Dorfkirche. Neben
dem Friedhof rund um die Kirche findet sich an der Gottschallinger StraBe Richtung Bad
Feilnbach noch eine Erweiterung des Friedhofs.

FOr den Tourismus gibt es im Ort einige Ubernachtungsangebote, in Form von Ferien-
wohnungen, Urlaub auf dem Bauernhof oder Gasth&usern. Der Einzelhandel im Ort ist
mit einer Metzgerei, einem kleinen Edeka, der B&ckerei Pichler, einem Radladen und
einigen mehr gut positioniert, auch wenn in den vergangenen Monaten die Post und
ein Blumenladen geschlossen haben. Im Ort gibt es zwei Cafés und drei Restaurants
und einige Treffpunkte, wie das Pfarrheim, die Feuerwehr oder das Sportheim. Es gibt
Freizeiteinrichtungen wie einen Skilift, ein Freibad, Sportanlagen, einen Reitstall oder
den Kurpark mit angrenzendem groBem Spielplatz. Der Jakobsweg fUhrt quer von SUd-
Ost nach Nord-West durch den Ortsteil. Ebenso verlaufen Ubergeordnete Radwegever-
bindungen durch den Ort wie z.B. der Bodensee- Kénigsee- Radweg. Rund um den Ort
finden sich auf den Anhéhen immer wieder Aussichtspunkte, von welchen man einen
schdnen Blick auf die Voralpen hat. Stdlich von Au gibt es entlang des Gottschallinger
Bach den Body2Brain — Rundweg, der als Gesundheitsweg angelegt wurde und damit
gut zur touristischen Ausrichtung der Gemeinde als Badstandort passt.

o PR Py o i

Abb. 62: FuBweg am Aubach Héhe Feuerwehrhaus

P A

Abb. 63: G&stehaus Huber an der HauptstraBe Abb. 64: Gastehaus Anzinger
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4.8.5 Versorgung, soziale Infrastruktur und Gemeinschaft

Der Ortsteil Au stellt neben Bad Feilnbach nicht nur den weiteren Wohnschwerpunkt
im Gemeindegebiet dar, sondern mit dem &stlichen Gewerbegebiet auch den Haupt-
standort der Gewerbebetriebe in der Gemeinde. Auch im Ort selbst befinden sich ent-
lang des Aubachs noch S&gewerke, die aufgrund der ehemaligen Nutzung der Wasser-
kraft bis heute diese zentralen Standorte beibehalten haben. Weiter westlich befindet
sich noch ein gréBerer Baustoffwarenhandel. Die westlich des Zentrums gelegenen Ge-
werbebetriebe sind u.a. Ursache fUr die hohe Schwerlastverkehrsbelastung im Ortszen-
frum, da die ErschlieBung der Standorte keine andere verkehrliche Abwicklung zuld&sst ,
als die Uber den Dorfplatz.

Im Herzen des Dorfes, welches sich zwischen der frisch reaktivierten Dorfwirtschaft
Andrelang und dem Perda-Haus aufspannt, finden sich einige Einzelh&ndler, Banken,
Ferienwohnungen und Gasthduser, sowie ein Café. Nennenswert ist noch die reakti-
vierte Nutzung des ehemaligen Landgasthofs zur Post, welches als ,,Post- Worx* Kreativ-
wirtschaft einmal monatlich ein Abendprogramm bietet. Auch die Café - Alm, die mit
warmen Mittagsgerichten und Gebdck an der HauptstraBe gegenuber ein attraktives
Angebot bietet, ist hier zu erwdhnen. Neben der Taxakapelle gibt es noch die Pfarrkir-
che St. Martin als kulturelle und religidse Institutionen im Ort. Das katholische Pfarrheim
St. Martin ist ein zentraler Treffpunkt und wird von verschiedenen Gruppen und Vereinen
genutzt. Ebenfalls einen Treffpunkt stellt das Vereinsheim der 6rtlichen freiwiligen Feuer-
wehr gegenUber des Perda-Hauses dar. Die Grundschule Au sowie der Kindergarten
bieten eine wohnortnahe Bildungs- und Betreuungsversorgung. Das Schwimmbad und
die daneben liegenden Sportanlagen runden ein ansprechendes Freizeitangebot ab.

Abb. 68: Martinsheim als sozialer Treffpunkt Abb. 69: Sparkasse u. Metzgerei (rechte Gebd&udeseite)
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Integrierte Querschnitts-
bezogene Analyse

Basierend auf der Bestandsaufnahme werden in der Be-
standsbewertung die wesentlichen Analyseergebnisse aufge-
zeigt. Diese sind in zwei Kapitel strukturiert. Im Kap. 5.1 werden
die vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde als Defizite und
Konflikte im Untersuchungsgebiet dargestellt. AnschlieBend
werden in Kap. 5.2 die derzeitig vorhandenen Qualité&ten und
die sich fUr das Gebiet ergebenden Potenziale beschrieben.
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5.1 Defizite und Konflikte

Die stddtebaulichen Missstinde sowie die erhobenen Defizite und Konflikte in der Ge-
meinde Bad Feilnbach und insbesondere im Ortsteil Au bei Bad Aibling erstrecken sich
auf die Themengebiete Ortsbild + Ortskern, die Siedlungsentwicklung, Mobilitat + Ver-
netzung, Natur, Landschaft, Freizeit + Tourismus sowie Versorgung, soziale Infrastruktur +
Gemeinschaft.

5.1.1 Gesamtort

Die Defizite und Konflikte in der Gemeinde Bad Feilnbach wurden in rGumlich gestalte-
rische M&ngel und funktionale Mangel untergliedert.

m  Die Autobahn A8 wirkt sich stark als rGdumliche Barriere aus, denn sie trennt den
Ortsteil Dettendorf deutlich von den Ubrigen Gemeindegebieten ab.

m  Anden HauptstraBen von Au und Bad Feilnbach sowie an der VerbindungsstraBe
zwischen Wiechs und Bad Feilnbach, der Pater-Petrus-StraBe, gibt es unUbersicht-
liche und geféhrliche Kreuzungssituationen mit erhéhtem Gefahrenpotenzial.

m  Besondersim Ortsteil Au sind gestalterische Defizite und erhebliche M&ngelin der
Gestaltung des 6ffentlichen Raums insbesondere bedingt durch die Verkehrsbe-
lastung anzutreffen, was zu einer geringen Attraktivitdt und Aufenthaltsqualit&t
fOhrt.

m  Der Aubach sowie der Osterbach sind aus hochwasserschutztechnischen Belan-
gen gefasst . Sie sind somit weder zugdnglich noch fur die Anwohnerinnen und
Anwohner oder Besucher direkt erlebbar. Die Bachldufe weisen hier erhebliche
strukturelle Defizite auf.

m  Enflang der StaatsstraBe 2010 bei Au fehlen in Richtung Oberhofen und in Rich-
tung Bad Feilnbach bis Gottschalling FuB- und Radwege zur gesicherten Verbin-
dung der benachbarten Orte. DarUber hinaus fehlt zur Vernetzung von Au zum
geplanten Gewerbegebiet Eulenau eine Anbindung fur den Radverkehr.

m  Die zentrumsfernen Einzelhandelsangebote am nordwestlichen Ortsrand von Bad
Feilnbach stellen eine starke Konkurrenz fir den Einzelhandel im Ortszentrum dar.

m  Bemdngelt wird von Seiten der BUrger oft die schlechte &ffentliche Anbindung
per Bus und Zug nach Rosenheim, Bad Aibling, Miesbach und MUnchen.

m  Die Ortskerne von Au, Bad Feilnbach und Litzldorf weisen Defizite im Bereich der
freirdumlichen Ausstattung und der aktiven Nutzung von Erdgeschosszonen auf.
Ihrer Funktion als attraktive, belebte Ortsmitten, die als Treffpunkte und Kommuni-
kationsrdume sowie als Versorgungsschwerpunkte fungieren sollen, kénnen sie so
nur unzureichend erfUllen. FUr Bad Feilnbach sei jedoch erwdhnt, dass durch die
sukzessive Realisierung des Wettbewerbs zur Verbesserung der Ortsmitte sowie
durch die Eréffnung des neuen Edeka-Marktes Prechtl bereits viel in Bewegung
geraten ist. Auch in den ndchsten Jahren ist mit deutlichen Verbesserungen im
offentlichen Raum (Rathausplatz und Rathausneubau) sowie bei der Versorgung
mit sozialer Infrastruktur und Wohnungen zu rechnen.

= Durch die Ausweisung von vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten in
Au bei Bad Aibling entlang des Aubachs und stellenweise der suddstlichen Sied-
lungsbereiche sowie in Bad Feilnbach entlang des Jenbachs und nérdlich des
Siedlungsgebietes bis zum Gottschallinger Bach ist die Ausweisung von Neubau-
fldchen beschrdnkt, da hier die Nutzungseinschrdnkungen gem. WHG gelten.
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Die rechtliche Grundlage der FFH-Gebiete nérdlich von Bad Feilnbach ergibt sich
durch Artikel 2 Absatz 2 der FFH-Richtlinie. Hier soll durch Gebote und Verbote
sowie Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sichergestellt werden, dass den An-
forderungen der FFH-Richtlinie entsprochen wird. Die Schutzziele werden hier vor-
rangig vor wirtschaftlichen Uberlegungen und Nutzungsansprichen behandelt,
sodass auch hier Einschr&nkungen beziglich einer Nutzung bestehen.

Die StaatsstraBen 2010 in Au und die StaatsstraBe 2089 in Bad Feilnbach weiter bis
Litzldorf weisen bei Stau auf der A8 eine starke Verkehrsbelastung auf, da diese
als Ausweichrouten genutzt werden. Damit ist eine erhebliche Beeintrchtigung
der Anwohner verbunden.

Hohe Einfahrtsgeschwindigkeiten, bedingt durch einen nicht klar definierten
Ortseingang, werden am nérdlichen, sidlichen und &stlichen Ortseingang von
Au und am westlichen Ortseingang von Litzldorf sowie am ndérdlichen Ortsein-
gang von Bad Feilnbach wahrgenommen.

Zu Nutzungskonflikten kommt esin Au im &stlichen Siedlungsbereich zwischen ge-
werblichen Betrieben sowie der angrenzenden Wohnnutzung. Die bestehenden
Sdgewerke und der Baustoffhandel generieren eine erhdhte Larmemission sowie
die oben erwdhnte erhdhte verkehrliche Belastung durch Lieferverkehr (Schwer-
lastverkehr) und Kundenverkehr.

Kurbetriebe sind weitgehend aus Bad Feilnbach verschwunden. Lediglich die
Medical Park-Kliniken Blumenhof und Reithofpark bieten noch Kurbetrieb an. Die
Klinik Blumenhof verfigt Uber die letzte Moorbadewanne zur Moortherapie.

In den Ortsteilen Litzldorf, Wiechs, Bad Feilnbach sowie Au bei Bad Aibling finden
sich nach erster Uberschl&giger Ermittlung auf Grundlage des ISEK Fldchenpo-
tenziale fir Wohnen nach FNP und BaulUcken (If. FNP WA/WR), welche noch nicht
zur Innenentwicklung genutzt wurden.

Im Ortsteil Au sind im gesamten Siedlungsbereich verstreut untergenutzte Fl&-
chen im Siedlungszusammenhang vorhanden, die langfristig reaktiviert und zur
Neuausweisung von Wohnbaufldchen dienen kénnen.



5.1.2 Fokusbereich Au bei Bad Feilnbach

Der Schwerpunkt der rdumlich-gestalterischen und funktionalen Schwdchen sowie
der stddtebaulichen Mangel, liegt im Rahmen des ISEK auf dem Ortszentrum von Au.
Hierbei handelt es sich vor allem um die Siedlungsbereiche entlang der Miesbacher- /
HauptstraBe sowie der Gottschallinger- / Dettendorfer StraBe:

m Im Ortsgebiet von Au sind in untergeordnetem Umfang Leerstinde zu verzeich-
nen. Diese befinden sich derzeitig am Perda-Haus, welches jedoch in ndchster
Zeit durch die Gemeinde einer Nutzung als Sozial-Wohnhaus zugefUhrt werden
soll, im Gebdude des ehem. Blumenladens an der Schmiedgasse und an der
HauptstraBe, ehemalige Auer Post. Die beiden letztgenannten Leerstédnde haben
sich wahrend der Bearbeitungszeit des ISEK ergeben. DarUber hinaus sind zwei
weitere, bereits |&dngerfristige Leerst@nde entlang der AubachstraBe / Kreuzung
Doktorweg zu finden, die sich in Privatbesitz befinden.

m  Der Bereich um das Gasthaus Andrelang inklusive der Kreuzung HaupftstraBe
/ Dettendorfer StraBe und Gottschallinger StraBe bis zur Kirche St. Martin kann,
zumindest rein ortlich, als Ortskern von Au bezeichnet werden. Die starke Ver-
kehrsbelastung und die damit vor allem auf den motorisierten Verkehr ausge-
legten StraBen- und &ffentlichen Rdume wirken sich negativ auf die Gestaltung
und Funktionsf&higkeit der Ortsmitte als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich aus.
FUOr den Aufenthalt oder das Verweilen im Freien sind keine attraktiven, verkehrs-
unbeeinflussten Fldchen vorhanden. Durch die schlechte Uberquerbarkeit der
Schmiedgasse und der HauptstraBe entsteht eine direkte Trennwirkung fir den
Dorfplatz.

m  Die ca. 50 m lange DoppelerschlieBung durch die parallelverlaufende Schmied-
gasse und Achthaler StraBe mit dazwischenliegendem kanalisiertem Aubach
pragt das Erscheinungsbild in diesem Bereich. So entsteht der Eindruck eines
groBfldchig versiegelten, ungestalteten Areals, das eher einen Durchgangscha-
rakter als Aufenthaltsqualitat besitzt.

m  Aber nicht nur das direkte Ortszentrum, sondern auch der weitere Verlauf der
HauptstraBe stellt sich als verkehrsdominierter StraBenverlauf dar. Das Queren der
StraBe ist durch fehlende Querungsstellen sowie Engstellen, die schlecht einseh-
bar sind, deutlich erschwert und fUhrt immer wieder zu geféhrlichen Situationen
zwischen FuB- und Radverkehr mit dem motorisierten Verkehr. Ein groBer Teil der
Auer Schilerinnen und Schiler muss die HauptstraBe auf inrem taglichen Weg zur
Schule UGberqueren. Gerade fUr die Schuler bedeutet dies ein erhdhtes Gefahren-
potenzial und eine Einschrénkung der Schulwegsicherheit.

m  Zus@tzlich ist auch der StraBenraum in der HauptstraBe in seiner Ausprdgung eher
an der reibungslosen Abwicklung des motorisierten Verkehrs orientiert und bie-
tet gerade im stdlichen StraBenbereich oft keine bzw. zu enge FuBwege. Auch
das optische Erscheinungsbild des StraBenraums weist gestalterische Mangel und
eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

m  Durch die Aubachiberdeckelung und die hochwasserschutztechnisch erforder-
liche Kanalisierung ist der Aubach gerade im Ortszentrum nicht erlebbar. Die
Uberdeckelung des Aubachs, die aus zeitlichen Grinden schon vor Abschluss
des ISEK-Prozesses umgesetzt wurde, weist im Hinblick auf inre st&ddtebauliche Wir-
kung Missstdnde auf. Es handelt es sich dabei um ein rein technisches Bauwerk
zur Abwicklung des Verkehrs und Sicherstellung des Hochwasserschutzes fir den
Ortsteil Au.
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Der Aubach ist aus hochwasserschutztechnischen Belangen gefasst und im ge-
samten Ortsgebiet von Au kanalisiert sowie in einem Teilbereich in der Ortsmitte
eingehaust. Er ist somit weitgehend nicht &ffentlich zuganglich noch fir die An-
wohnerinnen und Anwohner oder Besucher direkt erlebbar.

Im Osten auBerhalb des Siedlungsgebietes ist der Aubach nicht mehr so stark
kanalisiert. Hier geht die HochsalwandstraBe direkt in einen bachbegleitenden
Schotterweg Uber. Der Weg wird als Spazierweg gerne genutzt. Es fehlen jedoch
Sitzb&nke zum Ausruhen und zum GenieBBen der Landschaft.

Im Osten Aus finden sich in kurzen rdumlichen Abstdnden Zufahrten zum Ge-
werbegebiet von der HauptstraBe aus. Diese sind teils unUbersichtlich und nicht
rechtzeitig erkennbar.

Der Kreuzungsbereich Kreuthweg/HeubergstraBe und in Verldngerung den
Kreuthweg entlang, wird durch seinen Ausbauzustand und StraBenquerschnitt
seiner Funktion als ErschlieBungsstraBe fUr das angrenzende Wohngebiet sowie
fUr das Sportareal mit Freibad nicht gerecht. Fir FuBgdnger und Radfahrer bie-
tet der StraBenraum keinen Platz. Nach der Kreuzung mit der StraBe Am Point
verengt sich der Kreuthweg stark und erschwert den Begegnungsfall Auto/Auto,
fOhrt aber auch fur FuBg&nger und Radfahrer zu gefdhrlichen Situationen.

Im sudlichen Ortsbereich entlang der Schmiedgasse sowie an der Hochsalwand-
straBe, der HeubergstraBe, An der Point sowie vereinzelt im nérdlichen Siedlungs-
gebiet sind BaulUcken (im FNP als Wohnen dargestellt) sowie Brachfidchen und
untergenutzte FI&dchen zu finden. Diese Fldchen wirden einer potenziellen bau-
lichen Entwicklung zur Verfogung stehen, werden jedoch durch die Eigentimer
nicht genutzt.

Durch das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet stdlich des Aubachs
bis zur Gottschallinger StraBe sowie nérdlich und sudlich des Weitmoosweges ist
eine bauliche Entwicklung in diesen Bereichen nicht oder nur mit groBem pla-
nerischem Aufwand und MaBnahmen zum Ausgleich des Verlustes an Retenti-
onsraum in enger Abstimmung mit dem zustdndigen Wasserwirtschaftsamt und
Landratsamt méglich. So ist eine weitere Siedlungsentwicklung in diesen Berei-
chen deutlich erschwert.

Auch gesicherte Uberwege Uber die HauptstraBe und die Schmiedgasse fir FuB-
gdnger und Radfahrer fehlen insbesondere in diesem Bereich mit Sparkasse, Ede-
ka, Kirche und Friedhof vollkommen. Die HauptstraBe gestaltet sich als Barriere
und wirkt tfrennend, besonders beim AusfUhren von Erledigungen, die ein hdu-
figes Uberqueren erfordern. Auch entlang der HauptstraBe fehlt es mitunter an
ausreichend breiten und sicheren FuBwegen.

Der Kreuzungsbereich Dorfplatz/HauptstraBe mit Dettendorfer-/Gottschallinger
StraBe sowie der in der N&he dieser Kreuzung einmindenden Schmiedgasse
(fGnf kreuzende StraBen in kurzem Abstand) wird von den Verkehrsteilnehmern
als unUbersichtlich wahrgenommen. Durch die zusé&tzliche starke Belastung mit
Schwerverkehr, der zu den gewerblichen Nutzungen im Osten von Au f&hrt, ergibt
sich hier eine durchaus gefdhrliche Kreuzungssituation. DarUber hinaus verstarkt
sich die Gefahrensituation noch durch die kurz hinter der Kreuzung liegenden
StellplatzfiGchen fir den Nahversorger.

Auch erscheinen die in der Schmidgasse gegenUber der Kirche angeordneten
Stellplatze gestalterisch und funktional problematisch. Sie blockieren insbeson-
dere eine auf der Nordseite der Schmidgasse potenziell verlaufende wichtige
FuBgdngerverbindung. Aus gestalterischer Sicht bestehen hier im Herz des Ortes
zwischen Kirche und Wirt Stellplatzidchen, womit an dieser neuralgischen Stelle
ein stark verkehrlich gepragtes StraBenbild entsteht.
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Abb. 72: Defzite und Konflikte Fokus Ortsteil Au
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m In der BUrgerbeteiligung wurden Defizite beim Thema Parkmdglichkeiten im Be-
reich der Nahversorgungseinrichtungen Edeka und B&ckerei Pichlerin Au bei Bad
Aibling genannt.

m  Es mangelt an verkehrssicheren Uberdrtlichen FuB- und Radwegeverbindungen,
entlang der OrtsverbindungsstraBen, vor allem Richtung Goftschalling oder Son-
nenham.

m In der Birgerbeteiligung wurden Defizite beim Thema Parkmd&glichkeiten im Be-
reich der Nahversorgungseinrichtungen Edeka und Bdckerei Pichlerin Au beiBad
Aibling genannt. Hier ist vor allem darauf zu achten, dass sichere und gut erreich-
bare Stellpldtze in ausreichender Menge zur Verfigung stehen und widerrecht-
lich abgestellte Fahrzeuge, die mdglicherweise den Verkehrsfluss behindern, ver-
mieden werden.

m Im Staufall auf der A 8 wird die Miesbacher StraBe (St 2010) als UmfahrungsstraBe
genutzt. In diesen Féllen kommt es immer wieder zu Stausituationen, gerade im
nordwestlichen Bereich, in Au.

m  Vonden BUrgerinnen und BUrgern als weitere geféhrliche Kreuzungssituation wird
die Kreuzung HauptstraBe/AubachstraBe wahrgenommen, weil hier ein Queren
der Fahrbahn insbesondere fur Kinder und Senioren durch die schlechten Sicht-
beziehungen, trotz der Querungsinsel, schwierig ist.

m  Durch die historisch bedingten, direkt im Siedlungsbereich liegenden SGdgewerke
sowie den Baustoffhandler, werden die direkt angrenzenden WohnfiGchen durch
L&rmemissionen beeintréchtigt. Doch nicht nur die Larmsituation, sondern auch
die verkehrliche Belastung der relativ schmalen Schmiedgasse und Achthaler
StraBe durch den Lieferverkehr mit teils groBen Lastwagen beeintrdchtigt die
Wohnqualitdt und es kommt zu Nutzungskonflikten.

m  Die AuchbachstraBe und die FrUhlingstraBe sowie der Angerweg weisen Mangel
im Hinblick auf den StraBenzustand auf.

m  An den Ortseingdngen von Gottschalling kommend sowie am noérdlichen (Mies-
bacher StraBe) und &stllichen Ortsrand kommt es nach Ruckmeldung aus den
BUrgerveranstaltungen immer wieder zu erhdhten Einfahrtsgeschwindigkeiten.
Die Einfahrtssituation ist hier durch weit nach hinten verlagerte bzw. in Teilen feh-
lende Bebauung nicht eindeutig genug definiert.

Abb. 74: Engstelle FuBweg HauptstraBe Abb. 76: Verkehrsaufkommen am Dorfplatz



m  Der Aubach kann an mehreren Stellen im Ort gequert werden. Die Bricken ge-
genUber dem Pfarrheim, dem Gebdude HauptstraBe 9 sowie an der Taxakapelle
sind nur Uber Stufen zu Uberqueren und sind daher nicht fGr MUtter mit Kinderwa-
gen sowie geheingeschrédnkte Menschen passierbar.

m  Au weist im Bereich ,,An der Point" einen hohen Anteil an Zweit- und Ferienwoh-
nungen auf. Dadurch ist eine langfristige St@rkung und Belebung dieses Bereichs
schwierig umzusetzen.

m  DerHol- und Bringverkehr an der Grundschule entlang des Schulwegs stellt einen
Konflikt fUr die Sicherheit der Schulkinder dar und fUhrt zu Staus und unibersichtli-
chen Situationen zu den StoBzeiten. Hier wird von der Gemeinde derzeit u.a. Uber
eine Einbahnregelung versucht, die Situation zu entzerren.

5.2 Potenziale und Qualitaten

Trotz der oben genannten Defizite hat die Gemeinde Bad Feilnbach Qualitdten und
groBe Potenziale, die es weiter zu stérken und zu entwickeln gilt. Diese liegen vor allem
in den gemeindlichen FlieBgewdsserstrukturen mit ihren fUr die BUrger*innen besonders
identitatsstiftenden und das Gemeindebild pradgenden Grinstrukturen sowie der land-
schaftlich reizvollen Lage und der charakteristischen Kulturlandschaft mit Streuobstwie-
sen und Moorflédchen.

5.2.1 Gesamtort

m Die offentlichen Grinfldchen, der Kurpark in Bad Feilnbach und der in Au bei
Bad Aibling, stellen wichtige Erholungsorte und v.a. auch in Bad Feilnbach Ver-
anstaltungsorte fur Events / Konzerte dar und dienen damit als Orte fUr kulturelle
Veranstaltungen sowie als soziale Treffpunkte.

m Die fUr das Gemeindegebiet typischen Streuobstwiesen pradgen das Orts- und
Landschaftsgebiet und gliedern dieses kleinrGumig. Sie tragen zu einer Durch-
grunung der besiedelten Bereiche bei und unterstreichen den landwirtschaftlich
gepragten Charakter der Ortsteile.

m  Das Netz an Gewdssern und Bdchen, welches sich durch das gesamte Gemein-
degebiet zieht, verleiht gerade auch den Wohngebieten in unmittelbarer N&he
eine hohe Freiraumqualitét. Der Feilnbach, der Osterbach und der Jenbach, wo-
bei sich vor allem letzterer wie eine grine Ader durch Bad Feilnbach zieht, pré-
gen das Ortsbild und die Wohngebiete des Hauptortes. Der Aubach und zahlrei-
che kleinere Gewasser bieten Raum fUr Naherholung und stellen fUr Au ein groBes
Potenzial fUr Naherholung und eine hohe Aufenthaltsqualitét im Ortszentrum dar.
AuBerhalb der bewohnten Bereiche weisen die B&dche Uberwiegend eine hoch-
wertige Uferbegleitvegetation auf.

m Im Gemeindegebiet liegen groBfidchige Moorlandschaften, die teils schon er-
folgreich wiederverndsst wurden. Hier sind als positives Beispiel die Sterntaler Filze
zu nennen. Durch die Anlage von Wegen und Aussichtspunkten bietet das Moor
auch ein attraktives Angebot fir Touristen.

m  Alle Ortsteile mit Ausnahme Derndorfs haben ihre eigene Kirche. Die Kirchen in
Wiechs, Litzldorf Dettendorf, Au, Bad Feilnbach und die Kirche Maria Morgen-
stern im Weiler Lippertskirchen sind von weither sichtbar. Es gibt darbber hinaus
noch weitere Kirchen sowie zahlreiche Kapellen, sowohl in der freien Landschaft
aber auch angegliedert an Weiler, die im gesamten Gemeindegebiet vorhan-
den sind.
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Es finden sich zahlreiche Baudenkmaler im gesamten Gemeindegebiet verteilt.
Ein Schwerpunkt findet sich in und um den Ortsteil Au und in Bad Feilnbach. In
Litzldorf ist der historische Ortskern anhand der vielen Denkmdler erkennbar. Zwi-
schen Litzldorf, Bad Feilnbach und Au finden sich vereinzelt Baudenkmdaler.

Bedingt durch die topographisch bewegte Landschaft und die umliegenden Ge-
birgszUge finden sich in direkter Umgebung zu den Wohnorten einige Aussichts-
punkte mit Blick Richtung Chiemsee bzw. auf Au und die dahinter liegende Berg-
landschaft. In Richtung der Berge finden sich einige bewirtschaftete Almen und
Berggasth&user, die fuBldufig von den Ortsteilen aus erreichbar sind.

Die Gemeinde bietet ein ansprechendes und vielfdltiges Angebot an Freizeitein-
richtungen (z.B. Schwimmbd&der, Sportanlagen), die sich hauptsdchlich in den
beiden Hauptwohnorten Bad Feilnbach und Au konzentrieren. Im Hinblick auf die
Nutzung der Einrichtungen bestehen Synergieeffekte zwischen den Einwohnern
der Gemeinde und dem Tourismus.

Die Wohnorte Au bei Bad Aibling und Bad Feilnbach werden von Gewdssern
durchflossen, die Potenzial fUr eine Aufwertung bieten, um den Erlebnis- und
Naherholungswert zu erhdhen, die Aufenthaltsqualitat zu verbessern und einen
attraktiven 6ffentlichen Freiraum innerhalb des bebauten Gebiets zu schaffen.
Eine Aufwertung von FlieBgewdssern kann auBerdem positive Effekte auf das Mi-
kroklima und die Vielfalt an Arten bewirken.

In den Ortsteilen Bad Feilnbach, Au, Dettendorf und Litzldorf finden sich in den
zentralen Bereichen aktive Nutzungen, die fUr eine Belebung der Ortsteile und
eine Grundnahversorgung sorgen. Je nach Ortsteil variiert die vorhandene An-
gebotstiefe.

Im gesamten Gemeindegebiet verlaufen zahlreiche Radwegeverbindungen, die
die einzelnen Ortsteile (mit Ausnahme von Litzldorf) miteinander verknUpfen.

Im Gemeindegebiet gibt es bereits einige soziale Treffpunkte, die das Zusammen-
leben und den Zusammenhalt in der Gemeinde bestdrken und férdern. Beispiele
hierfUr sind das Gemeinschaftshaus Dettendorf — Kematen aber auch das Mar-
finsheim in Au oder das Pfarrheim Herz-Jesu in Bad Feilnbach.

Im gesamten Gemeindegebiet finden sich Wanderwege, ein Schwerpunkt liegt
aber auf den sudlich gelegenen Gebirgszigen des Mangfallgebirges, welche
mit zahlreichen Aimen und dem Wendelstein attraktive Ausflugsziele bieten.

FUr eine zukunftsgerichtete Entwicklung der Gemeinde, die dem zunehmenden
Wohnraumdruck begegnen mdchte, ist eine Aktivierung der noch vorhandenen
BaulUcken anzustreben, um eine ressourcen- und infrastrukturschonende Ent-
wicklung von Wohnraum zu erméglichen. Die vorhandenen Baulicken im Ge-
meindegebiet bieten dafur Potenzial.

Um eine kompakte Siedlungsentwicklung zu férdern, ist die Umnutzung von direkt
im Ort liegenden Gewerbefldchen ein gutes Mittel. Der Ortsteil Au bietet mit den
in unmittelbarer Ndhe zu Wohnhdusern liegenden, zentralen Gewerbefldchen
Potenziale. Hier besteht bei passender Tauschfldche im Gewerbegebiet die M&g-
lichkeit, innerértliche Misch- und Wohngebiete zu schaffen, die auch kleineren
emissions@rmeren Betrieben Fldchen zur Verflgung stellen kénnen, um sowohl
Wohnungen als auch Arbeitspl&tze in zentraler Lage zu schaffen.

FUr die Entwicklung weiterer Siedlungsfldchen ist laut Prognose nicht ganz auf
die Ausweisung von neuen Fl&dchen fir Wohnen zu verzichten. Hier bietet vor al-
lem der Ortsteil Au die gréBten Potenziale fUr eine weitere Entwicklung. Mit bisher
noch unbebauten, im FNP fir Wohnen vorgesehenen Fldchen, bietet sich in Au
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die Méglichkeit, diese zu entwickeln, die ,,Lucken" im Ort zu schlieBen und die Er-
schlieBungssituation an der ein oder anderen Stelle zu verbessern.

m  FUr die anderen Ortsteile auBer Bad Feilnbach sieht der FNP lediglich Abrundun-
gen vor, aber keine gezielte Entwicklung von Wohnschwerpunkten. Hier liegt die
Qualitéat und das Potenzial in der I&ndlichen Struktur sowie der Kleinteiligkeit.

5.2.2 Fokusbereich Au bei Bad Aibling

Der Schwerpunkt der gestalterischen und stddtebaulichen Potenziale und Stérken liegt
im Rahmen des ISEK im Ortszentrum von Au, jedoch auch im an den Ort angrenzenden
Landschaftsraum und die weitgehend sehr gut erhaltene Kulturlandschaft mit Weiden
und Streuobstbestdnden. Die Qualitdten und Potenziale untergliedern sich in rdumlich-
gestalterische Qualitéten und funktionale Potenziale/Qualitaten.

m die Strevobstwiesen pradgen das Ortsbild von Au genauso wie die landwirtschaft-
lichen Fl&chen, die Uberwiegend als Grin- oder Weideland genutzt werden und
eine hohe Qualitédt im Ort darstellen.

m Im Ort gibt es neben einem zentralen groBen Spielplatz auch einen kleinen &f-
fentlichen Kurpark als Erholungsfléche.

m  Der Aubach, der von Westen nach Osten durch den Ortsteil verlduft, bietet gro-
Bes Potenzial fUr die Erweiterung der 6ffentlichen Erholungsfldchen im Ort und vor
allem am Wasser. Hier gibt es an verschiedenen Stellen Méglichkeiten, die Erleb-
barkeit und Zugé&nglichkeit zu erhbhen.

m  AuBerhalb des Siedlungskdrpers entfaltet sich der Bach mit entsprechender Be-
gleitvegetation und stellt damit eine hohe Qualitét fir die Naherholung dar.

m  Verteilt im Ortsteil finden sich immer wieder das Ortsbild pr&égende, groBe Einzel-
bdume oder Baumgruppen, die fUr eine Begrinung sorgen.

m  Die landwirtschaftliche Prdgung von Au ist noch vorhanden, auch wenn bereits
einige ehemals landwirtschaftlichen Gehéfte aufgelassen wurden bzw. nur noch
als Wohnhaus genutzt werden.

m  Die Bebauung mit historischen, teils unter Denkmalschutz stehenden Gebd&uden
und Gehdéften pragt den dorflichen Charakter des Zentrumes.

m  Der barrierefreie und familienfreundliche Body2Brain Erlebnisweg entlang des
Gottschallinger Bachs bietet ein ganzheitliches Bewegungskonzept, welches sich
positiv auf das Gesamtwohlbefinden auswirkt. Er wird von Touristen wie Einheimi-
schen gleichermaBen angenommen.

m  Auf die Pfarrkirche St. Martin und die Taxakapelle sind von verschiedenen Stellen
im Ort Blickbeziehungen vorhanden. Der Kirchturm von St. Martin ist von weitem
wahrnehmbar.

m Im Ort gibt es einige Gebd&ude oder Elemente, die fUr die Identit&t von Bedeu-
tung sind. Das Trogerhaus und die zwei hachfolgenden Gebd&ude entlang der
Niklasreuther StraBe (Niklasreuther StraBe 2 und 2a), die Gottschallinger StraBe 2a
und Nummer 8, sowie das Wirtshaus Andrelang und noch einige mehr wirken mit
ihrer ortstypischen Architektur und Gestaltung positiv auf das Ortsbild und stellen
eine groBe Qualit&t fur den 6ffentlichen Raum dar.

m Der historische Ortskern ist an den Strukturen noch erkennbar und deckt sich in
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etwa mit dem heutigen Ortszentrum.

Von den umgebenden kleineren Anhéhen v.a. in Richtung des Auer Bergs im
Westen bieten sich einzigartige Ausblicke auf das Alpenpanorama

Der Ortsteil Au bietet ein umfangreiches Freizeitangebot, hat ein eigenes Frei-
bad, Tennis- und FuBballplatze. Im Winter gibt es einen kleinen Skilift. Ganzjdhrig
nutzbar ist das Fitnessstudio. Die vielen Rad- und FuBwegeverbindungen bieten
Radlern und Wanderern gute Méglichkeiten zu wohnortnaher Freizeitgestaltung.

Bei den FuBwegen bieten sich noch Potenziale zur Verbesserung. So gibt es einige
Strecken, die derzeit fuB&ufig nicht gut / nicht barrierefrei angebunden sind, z.B.
entlang der Gottschallinger StraBe oder Teilbereiche der HauptstraBe.

Im Ortsteil sind einige nahversorgungsrelevante Nutzungen wie ein Edeka, eine
Metzgerei und eine B&ckerei vorhanden. DarUber hinaus gibt es mit dem neu er-
offneten Wirtshaus Andrelang wieder eine Gaststatte und die Café-Alm bietet als
Café auch kleine warme Mittagsgerichte an.

DarUber hinaus gibt es zwei Bankfilialen, einen Radladen und eine Tankstelle.
Neben der Bdckerei am Perdahaus gibt es noch eine zweite Gaststétte, die Post-
filiale und der Blumenladen haben leider im Laufe der Bearbeitung des ISEK ge-
schlossen, an beiden Stellen besteht Potenzial fUr eine aktive Erdgeschosszone
als Nachnutzung. Mit der Post-Worx-Kreativwirtschaft, die in dem ehemaligem
Landgasthof zur Post monatlich kulturelle Events veranstaltet, besteht seit Kurzem
ein Angebot fUr die Abendgestaltung.

Der Dorfplatz bietet Potenzial fir eine Neugestaltung und Aufwertung, sodass aus
dem derzeit hauptsdchlich als Verkehrsfiiche genutzten Bereich ein nutzbarer
Dorfplatz wird, der als sozialer Treffpunkt dienen, fUr Festlichkeiten und als Mai-
baumstandort genutzt werden kann.

Mit einem Kindergarten und einer Grundschule bietet Au eine sehr wohnortnahe
Bildungsinfrastruktur fUr Kinder bis ins Alter von 10-11 Jahren, die den Schulstand-
ort gréBtenteils fuBlaufig erreichen kdnnen.

Mit dem Martinsheim und der freiwilligen Feuerwehr gibt es zwei soziale Treff-
punktfe im Ort, welche auch rege fUr das Vereinsleben genutzt werden. Mit Wie-
dererdffnung der Dorfwirtschaft Andrelang wurde ein historischer Treffpunkt im
Dorf wiederbelebt.

Die AubachstraBe sowie die Gottschallinger StraBe ab H6he Schulweg in Rich-
tung Ortskern bieten Potenzial fUr eine verkehrliche Beruhigung. Hier kédnnten
Verbesserungen im Hinblick auf die gefahrene Geschwindigkeit und das Sicher-
heitsgefUhl von FuBgé&ngern, v.a. Kinder und Senioren, sowie Radfahrern erreicht
werden, z.B. durch entsprechende Gestaltung und evtl. die Beantragung einer
tempordren Tempo-30-Beschrdnkung (Gottschallinger StraBe) wdhrend des
Schulbetriebs bei der Unteren Verkehrsbehdrde.

Vorrangig zu aktivierende Fldchenpotenziale fUr eine zukUnftige Siedlungserwei-
terung sind mit BaulUcken und untergenutzten Fldchen im Siedlungszusammen-
hang dargestellt.

Noch nicht ausgeschopfte Fldchen, die im FNP bereits dargestellt sind, bieten
hier noch weitere Potenziale zur Schaffung von Wohnraum. DarUber hinaus bietet
Au mit einigen LUcken im Siedlungsverbund die Mdglichkeit fir die Ausweisung
von zusd@tzlichen FiGchenbedarfen, die laut der Prognose (vgl. Kap. 4.7) bis 2034
zu erwarten sind. Hier béte sich mit der Realisierung von manchen FlGdchen die
Méglichkeit fir eine Optimierung der bestehenden ErschlieBungssituation.



Abb. 80: Alpenpanorama

Abb. 82: aktive landwirtschaftl. Nutzung der Fi&ichen
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Abb. 85: Geb&udebestand Ferdinand-Winter-Weg

Abb. 87: Aubach an der Achthaler StraBe
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Handlungsfelder und Ziele

Die Formulierung gesamtgemeindlicher Handlungsfelder und
Ziele bildet den Abschluss der ersten Stufe des Planungspro-
zesses. Diese bilden den Rahmen fUr die eigentliche Entwick-
lungsplanung und bilden die Grundlage fur alle weiteren Pla-
nungsschritte des ISEK.

Die Ziele und Handlungsfelder wurden aus den Ergebnissen
der BuUrgerbeteiligungen, Steuerkreissitzungen und den Be-
standsanalysen entwickelt.
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6.1 Handlungsfelder

FUr die Gesamtgemeinde Bad Feilnbach wurden zur besseren Systematisierung des wei-
teren Prozesses zusammen mit den Steuerkreisteinehmer*innen finf Handlungsfelder
erarbeitet.

Die r&umlich definierten Handlungsfelder bilden Ortsbild + Ortskern, Siedlungsentwick-
lung, Mobilitdt + Vernetzung, Natur, Landschaft, Freizeit + Tourismus sowie Versorgung,
soziale Infrastruktur + Gemeinschaft.

ORTSBILD +
ORTSKERN

SIEDLUNGS-
ENTWICKLUNG

MOBILITAT +
VERNETZUNG

NATUR, LANDSCHAFT,
FREIZEIT, TOURISMUS

Abb. 89: Handlungsfelder



6.2 Ziele

FUr jedes Handlungsfeld wurden, basierend auf den zahlreichen Anregungen aus der
BUrgerbeteiligung (vgl. Kap. 3) sowie der umfangreichen Bestandsaufnahme und Ana-
lyse (vgl. Kap. 4 und 5), grundlegende Ziele fUr die weitere Entwicklung der Gemeinde
Bad Feilnbach formuliert, welche in intensiven Diskussionen mit dem Steuerkreis weiter-
entwickelt und verbessert wurden.

Die Ziele wurden auf gesamtgemeindlicher Ebene entwickelt (siehe dazu Plan 88). Im
nachfolgenden Schritt (siehe Kap.7) fokussieren sich die MaBnahmen aber sehr auf den
Ortsteil Au. Es wurde zwar das ganze Gemeindegebiet in der Bestandsanalyse betrach-
tet, die fUr ein Entwicklungskonzept und die r&umliche Abgrenzung eines Sanierungs-
gebiets nétige Betrachtungstiefe aber nur im Fokusbereich des Ortsteils Au erreicht. FOr
den Fokusbereich Au liegen daher weiterfGhrende Planwerke vor. Viele der MaBnah-
men, die zum Erreichen der Ziele entwickelt wurden, beziehen sich bereits konkret auf
den Ortsteil Au. Nichtsdestotrotz gelten die Ubergeordneten Ziele fUr das gesamte Ge-
meindegebiet und sind auch im Plan gesamtgemeindlich dargestellt.

Als Zwischenschritt des Entwicklungskonzepts beschloss der Gemeinderat die Ziele des
ISEKs am 09.05.2019 in einer 6ffentlichen Sitzung. Die Ziele wurden den BUrger*innen auf
der Homepage der Gemeinde in Form einer Broschure zur VerfUgung gestellt. Mit der
Verdffentlichung der Ziele wurden die Basis und der Rahmen fur die weitere Ausarbei-
tung des ISEKs gesetzt. Die Ziele sind Im Folgenden je Handlungsfeld dargestellt:

Ortsbild + Ortszentrum
m  Gestalterische Aufwertung des &ffentlichen Raums in den Ortskernen
m  Klare Abgrenzung der Siedlungsbereiche zur Landschaft

m  Erhalt der gewachsenen Strukturen

m  Gezielte Gewerbeentwicklung

e TR

i,

Siedlungsentwicklung
m  Behutsame Nachverdichtung

m Bereitstellen von Wohnraum
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Mobilitat + Vernetzung
m  Vertrdgliche Verkehrsabwicklung

m Stdrken des FuB- und Radverkehrs

m  Ausbau des OV-Angebotes und Etablierung alternativer Mobilitétsangebote

Natur, Landschaft, Freizeit + Tourismus

m  Erhalt und Erlebbarkeit der Landschaftsréume

m  Erhalt und Férderung der ortstypischen Kulturlandschaft
m  Forderung des Natfurheilmittels Moor

m Erlebbarkeit der Bachl&ufe

m  Erhalt und Ausbau von &ffentlichen Frei- und Erholungsfidchen

Versorgung, soziale Infrastrukiur + Gemeinschaft

m  Stdrkung und Sicherung von Nahversorgung und Gastronomie
m  Erhalt und Ausbau des Freizeit-, Bildungs- und Kulturangebots
m  Stdrken des sozialen Miteinanders

m Sicherung der sozialen Infrastruktur

Diese Ziele wurden anhand eines Zieleplans fir die Gesamtgemeinde dargestellt und
die jeweils fUr den betreffenden Ortsteil relevanten Ziele verortet.

FUr die Realisierung der Ziele wurde ein entsprechender MaBnahmenkatalog erstellt. In
diesem sind konkrete MaBnahmen so ausformuliert, dass die Ziele des ISEKs durch Um-
setzen dieser MaBnahmen erreicht werden kénnen. Der Aufbau des MaBnahmenkata-
logs orientiert sich am GrundgerUst der zuvor entwickelten Handlungsfelder und Ziele.
Der komplette MaBnahmenkatalog befindet sich im Anhang zum Abschlussbericht.
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Entwicklungskonzept und
MafBnahmen

Abgeleitet aus den gesamtgemeindlichen Zielen wurde ein
rédumliches Entwicklungskonzept fUr den Fokusbereich Au bei
Bad Aibling entwickelt und mit MaBnahmen konkretisiert. Das
Entwicklungskonzept wurde im Rahmen der Sitzungen des
Steuerkreises sowie der Planungswerkstatt im September 2019
mit interessierten BUrger*innen diskutiert.
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Zur Erlduterung und Konkretisierung des Entwicklungskonzepts fir den Fokusbereich wur-
de ein zugehdriger MaBnahmenkatalog erarbeitet. Darin sind konkrete MaBnahmen
ausformuliert, mit denen die Ziele des ISEK erreicht werden k&nnen. Diese gilt esim Rah-
men der zukUnftigen Ortsentwicklung umzusetzen. Aufgrund der Vielschichtigkeit der
MaBnahmen wurden jeweils Prioritéten, Zeithorizont, eine Uberschldgige Kostenschat-
zung und Finanzierungsméglichkeit sowie die erforderlichen Akteure hinterlegt.

Die PrioritGten werden folgendermaBen definiert:

m  Prioritdt 1 bedeutet, dass die MaBnahme als zwingend erforderlich erachtet wird,
um die Zielsetzungen des ISEK erreichen zu kénnen.

m  Prioritdt 2 erhalten MaBnhahmen, die als erforderlich fir die Umsetzung des Ent-
wicklungskonzeptes erachtet werden.

m  Prioritdt 3 sind MaBnahmen, die winschenswert sind, jedoch nicht als zwingend
notwendig zur Erreichung der Zielsetzungen des ISEK betrachtet werden.

Zeithorizonte sind mit folgenden Zeitspannen hinterlegt:

m  Kurzfrisfige MaBnahmen sollten im Zeitraum von einem bis drei Jahre angegan-
gen bzw. umgesetzt werden.

m  Mittelfristige MaBnahmen sollten im Zeitraum von vier bis sechs Jahren begonnen
bzw. realisiert werden.

m  Langfristige MaBnahmen sind voraussichtlich frhestens ab sieben Jahren oder
spdater umsetzbar.

Die PrioritGten und Zeithorizonte der einzelnen MaBnahmen wurden in enger Abstim-
mung mit dem Steuerkreis und der Gemeindeverwaltung erarbeitet.

Die geschdatzten Kosten sind Naherungswerte, welche lediglich Uberschlagig ermittelt
wurden. Grund dafir ist u.a. der lange Zeithorizont, der dem ISEK hinterlegt ist, wodurch
z.B. die Baupreisentwicklung nicht absehbar ist und unbericksichtigt bleibt. Bei vielen
Werten handelt es sich um Sché&fzungen aus vergleichbaren Projekten. Kosten zum Er-
werb notwendiger Grundsticke sind nicht berdcksichtigt.

7.1 Ortszentrum und Dorfplatz

7.1.1 Oriszentrum

Der Dorfplatz Au wird seiner Funktfion als Ortszentrum wieder gerecht. Er ist verkehrs-
beruhigt, neu und ansprechend gestaltet und kann als Platz genutzt werden. Das Wirts-
haus Andrelang verfUgt jetzt Ober einen gestalteten Vorbereich zur HauptstraBe hin, der
Maibaum hat einen attraktiven Standort auf dem Platz gefunden und die FuBganger-
fUhrung vom Wirt auf die andere Seite, zwischen Sparkasse und Kirche, ist sicher und
Ubersichtlich gestaltet. Der Durchgang zwischen der Metzgerei Killer und dem Wirtshaus
fUhrt auf einen verkehrsberuhigten Platzbereich auf der enemaligen Achthaler StraBe.
Der Platz geht Uber in einen zugdnglich und erlebbar gestalteten Bachbereich, der
zum Verweilen einl@dt. Hier bieten sich Spielm&glichkeiten fUr Kinder und Stadtmdbel
zum Ausruhen und Erholen direkt am Bachlauf. Zwischen der Sparkasse und der Kirche
im Verlauf der Schmiedgasse wird der StraBenraum verkehrsberuhigt und ansprechend
gestaltet. Je nachdem fur welche Planungsvariante (siehe Kap. 7.1.2) sich die Gemein-
de letzendlich entscheidet, wird der Bereich mehr oder weniger platzartig umgestaltet,
auf jeden Fall aber gestalterisch aufgewertet und verkehrlich beruhigt, so dass eine
sichere FuB- und RadverkehrsfUhrung (das schlieBt auch die Installation von Querungs-
hilfen ein) gewdhrleistet wird. Im besten Fall kann der Verkehr vorab auf die Miesbacher
StraBe gefUhrt werden, so dass zwischen Sparkasse und Kirche ein zusammenhangen-
der, fast verkehrsfreier, ruhiger und attraktiv gestalteter Platz entsteht. Dieser Platz wére



zur SUdseite orientiert, wirde den Kirchvorplatz bilden und einen verkehrsberuhigten
Bereich mitten im Zentrum von Au schaffen. Auf den ehemaligen StraBen kdnnen Bénke
aufgestellt werden und es kdnnen Freischankfléchen und Bereiche zum Verweilen ge-
schaffen werden. So kann im Herz des Dorfes ein attraktiv gestalteter sozialer Treffpunkt
entstehen.

Die Gottschallinger StraBe soll bis zur Schule verkehrsberuhigt gestaltet werden, so dass
der FuB- und Radverkehr und insbesondere die Schulkinder auf dem Weg zur Schule ver-
kehrssicher gefUhrt werden kdnnen. Durch den neugestalteten StraBenraum im Ortsein-
gangsbereich ergibt sich eine Verringerung der Einfahrtsgeschwindigkeit. Die Aubach-
straBe und in ihrer Verldngerung auch der Kreuthweg sollen attraktiv gestaltet werden,
so dass eine Aufwertung des &ffentlichen Raumes bei gleichzeitiger Starkung des FuB-
und Radwegeverkehrs auf diesen Strecken erfolgt. FUr die HauptstraBe sollen beidseitig
FuBwege geschaffen werden, sofern mdglich zumindest auf einer Seite barrierefrei, um
die barrierefreie Erreichbarkeit des Ortskerns mit Gesché&ften der Nahversorgung sowie
als sozialer Treffpunkt aus den Wohngebieten zu gewdhrleisten.

Eine ansprechende und verkehrsberuhigende Gestaltung der HauptstraBe mit Que-
rungshilfe vor dem Edeka und in Richtung der Kirche Uber die Gottschallinger StraBe
fré&gt zur Minderung der Durchfahrtsgeschwindigkeit und damit zu einer Aufwertung des
Ortszentrums bei. Die zahlreichen, an die StraBenr&dume sehr nah angrenzenden Ge-
bdude, die teils unter Denkmalschutz stehen oder besonders identitasstiftend auf den
Freiraum einwirken, werden durch eine Aufwertung des StraBenraums entsprechend
inrer Besonderheit in Szene gesetzt und wahrnehmbar. Dadurch kann der pitoresk an-
mutende, dérfliche Charakter des Ortsteils Au besonders betont werden, was nicht nur
fUr die Bewohner Aus, sondern auch im Hinblick auf die touristische Positionierung der
Gemeinde Bad Feilnbach Vorteile birgt. Am Perda- und Feuerwehrhaus soll sich ein
zweiter Platz ausbilden, die Geschdfte wie der Radlladen und die Bdckerei mit Café
und Restaurant bespielen den Platz. Das Perda-Haus wird wieder in eine Nutzung ge-
bracht, mittelfristig evtl. als Wohnhaus, Iangerfristig ist auch hier eine aktive Erdgeschoss-
zone vorgesehen, sowie ein Zugang von diesem GrundstUck aus zu einer zweiten Aktiv-
fildche am Bachlauf, die zur Naherholung einlddt und den Platz als sozialen Treffpunkt
besonders interessant macht.

Bei der Planung und Umsetzung der anstehenden baulichen Vorhaben werden ent-
sprechende MaBnahmen zum Klimaschutz bericksichtigt.

Abb. 93: Blick von der Schmiedgasse auf Dorfplatz ~ Abb. 94: Sparkasse m. Metzgerei (rechte Geb.seite)
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0.1.1 Feinuntersuchung (FU) zur verkehrlichen und st&dtebauli- v 1 15.000 € StBauF/Kom-
o chen Neuordnung des Dorfplatzes Au mit Infegration des fend mune
Aubachs als Treffpunkt fUr die Dorfgemeinschaft u.a. unter
BerUcksichtigung:
= der langfristigen Unterhaltungskosten
- Begrinung der Platzsituation, Grinfléche
=  Moblierung und Beleuchtung
. Barrierefreiheit
. Fahrradabstellanlagen
. Belagsstruktur
= Zonierung des StraBenquerschnittes bestehend
aus Verkehrsflche sowie angrenzenden &ffent-
lichen und privaten Fldchen
. Optimierung der Verkehrsfldche zur Verbesse-
rung der Flédchen fUr den FuB- und Radverkehr
und Erhdhung der Verkehrssicherheit
. BerUcksichtigung von Klimaschutzaspekten
BerUcksichtigung Hochwasserschutz  (Abstimmung  mit
Wasserwirtschaftsamt (WWA)) und Einbindung Staatliches
Bauamt (StBA)
0.1.2 Gestaltungsworkshop fir den Dorfplatz Au zur Aufwertung v 1 kurz- Teil von StBauF/Kom-
o des dffentlichen Raums auf Basis der Ergebnisse der FU fristig 0.1.2 mune
(vgl. O.1.1.)
z.B. mit 3 geladenen Planungsbiros und unter Einbindung
der Offentlichkeit, betroffenen EigentUmern, WWA und
StBA)
0.1.3 Bauliche Umsetzung der Ergebnisse auf Basis des Work- o 1 mittel 3 Mio. € StBauF/Kommune
R shop Dorfplatz inkl. AusfGhrungsplanung
UnterstUtzung in  der EigentUmeraktivierung durch Baulastirager
Standortcoaching V.1.1 Staatl, Bauamt
Kommune
0.1.4 Aufstellung eines kommunalen Férderprogramms zur Un- v 9 mittel jahriich 50% private Ak-
o terstiitzung privater Investitionen, die der Aufwertung von ca. teure, 50% Kom-
Gebduden und Vorbereichen dienen (entsprechend den ?2}?12?5 gg)‘;”e g;%‘r’é:g
Ergebnissen des Gestaltungsworkshops, vgl. O.1.2) Jer Ge- durch SIBauF
meinde
)
0.1.5 Feinuntersuchung (FU) zur verkehrlichen und st&dtebauli- v 9 mittel 10.000 € StBauF/Kom-
o chen Neuordnung des Bereichs zwischen Fever- mune
wehr/Pichler/Perda- Haus unter Integration des Aubachs
und Aussagen zum Perda-Haus
BerUcksichtigung Hochwasserschutz  (Abstimmung  mit
Wasserwirtschaftsamt) und Klimaschutz (z.B. durch Entsie-
gelung, Baumpflanzungen)
0.1.6 Bauliche Umsetzung der Ergebnisse aus der FU zw. Bereich o 2 lang 650.000 StBauF/Kom-
o Feuerwehr/Pichler/Perdahaus € mune
" kurz- Hand- K /
0.1.7 Sichtbarmachen der Baudenkmadler durch: H 2 frlértzig \u(r]mgs— Bgﬂ”h'g;’”e
. Bewahren der Sichtachsen ?emhgng
= Auslichten von Gehélzbestéinden
=  Ansprechende Vorbereichsgestaltung
0.1.8 Bauliche Umsetzung der Ergebnisse aus dem Wettbewerb o 1 lau- StBauF / Kom-
o Ortsmitte Bad Feilnbach fend mune
0.1.9 DurchfUhrung des Realisierungswettbewerbs fir das neue v ] lau- Kommune
o Rathaus in Bad Feilnbach fend
0.1.10 Bauliche Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zum o 1 kyr? Kommune
o Rathausneubau fristig
Gestaltungsworkshop fir die Ortsmitte Wiechs zur Aufwer- mittel - Kommune
Oo.1.1 b ) \ 3 lang-
tung des 6ffentlichen Raums P T.g
2.B. 3 geladene Planungsbiros, Einbindung der Offentlich- rhe
keit
0.1.12 Bauliche Umsetzung der Ergebnisse aus dem Gestaltungs- v 3 mittel - Kommune
o workshop in Wiechs vgl. O.1.11 -lang-
fristig
0.1.13 Studie zur stadtebaulichen Neuordnung des &ffentlichen v 9 Kurz- 10.000 € Kommune
o Raums des Weilers Kematen unter Beriicksichtigung des mittel-
ruhenden Verkehrs fristig
0.1.14 Sicherung, Erhalt und Ausbau aktiver Erdgeschosszonen in H 2 Kurz- - Handlungsemp-
o den Ortskernen von Au und Bad Feilnbach durch entspre- mittel- fehlung
chende Festsetzungen im Rahmen von Bebauungsplénen fristig
sowie Beriicksichtigung in Baugenehmigungen
0.1.15 Einsetzen eines Sanierungsarchitekten zur Umsetzung der s 1 kurz- j@hriich StBauF
MaBnahmen aus dem ISEK, Begleitung und Beratung der fristig ca. Kommune
Gemeinde im Hinblick auf die Stédtebauférderung 10.000€
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ca.l,5

0.1.16 GrunAtA!eArAwerbAGrundsT(Jck Trogerhaus (FI.Nr. 129) zum Nut- ol StBaUF
zen fUr 6ffentliche Zwecke . Kommune
0.1.17 Planung zur Umnutzung und Umbau des Trogerhauses mittel ca. StBAUF
2.B in Form eines Planungsworkshops oder eines Wettbe- 50.000 € K
ommune
werbs
BerUcksichtigung von MaBnahmen, die zum Klimaschutz
beitragen z.B. Sicherung der Grinflache
0.1.18 Bauliche Umsetzung der Ergebnisse aus der Planung vgl. mittel projekt- StBAUF
o 0.1.17 zum Trogerhaus ?Ecerz]" Kommune
0.1.19 Umnutzung/Umbau/Neubau des Perda-Hauses :rg:iel— cMg(.J €1 5 SIBQUF
entsprechend Ergebnis Feinuntersuchung vig. O.1.5 und frisi% ! Kommune
O.1.6

0.2.1 Erhalt und Férderung der Ortsrandeingrinung u.a.: kontinu- Hand- Kommune
in Au: ierlich lungsemp-
fehlung
= Am Gewerbegebiet Au
. Nérdlich Thalhamer StraBe
= Nordlich NuBbaumweg
= Nordlich BirkenstraBe
= SUdlich Am Breindlbach
=  Gewerbegebiet Schmiedgasse
in Bad Feilnbach:
= Sidlich Weidach
= Nordlich Kronwitt
= Ostlich KampenwandstraBe
in Wiechs:
= SUdlicher Ortsrand
in Derndorf:
= Zwischen Einfangweg und Aiblinger StraBe
BerUcksichtigung bei Neuaufstellung von Bebauungspld-
nen
022 Optische Aufwertung und Definition der Ortseingdnge mittel- Pro Baum- | Kommune
durch z.B. Baumtore usw.: langfristig | tor 150.000
- Ostlicher Ortseingang Bad Feilnbach am Brandl €
Ggf. Abstimmung mit staatl. Bauamt und Landratsamt
023 Erhalt ur_1d Definition klarer Siedlungsrénder, Vermeiden mittel Hand- Kommune
von Zersiedelung durch: lungsemp-
. Begrinung der Siedlungsrédnder sieche O.2.1 fenlung
= eine gezielte Siedlungsentwicklung durch Fort-
schreibung FNP, Konzept zur langfristigen Sied-
lungsentwicklung for den Gesamtort

Entwicklung und Pflege der ortsbildprdgenden Bdume
und der 6ffentlichen Grinstrukturen durch z.B.:
. Belebung des Streuobstprogramms
. Bei Neuordnung von Verkehrsfldchen (u.a. ru-
hender Verkehr, Neuplanung StraBen) BerUck-
sichtigung einer ausreichenden Begrinung
= Aktion zu Baumpflanzungen fUr Neugeborene

dauver-
haft

Kommune

032

Sicherung und Ausbau der Durchgriinung durch grinord-
nerische Festsetzungen in Bebauungspldnen z.B. Begri-
nung von StraBen in Siedlungs- und Gewerbegebieten,
MaBnahmen zum Klimaschutz

dauer-
haft

Kommune

Sicherung und Entwicklung innerértlicher Griinflachen:
in Au:
=  GrUnflache am Doktorweg
=  Am Aubach an der Achthaler StraBe (vgl. O.1.2)
=  Am Perdahaus (vgl. O.1.4)
- Am Trogerhaus (vgl. O.1.17+0.1.18)
In Bad Feilnbach:
. Kurpark

mittel

440.000€

STBF / Kommune

0.3.4

Erarbeitung von Nachnutzungskonzepten fir landwirt-
schaftliche Héfe, durch z.B. Umwandlung in Wohnraum,
Ansiedlung von Gewerbe und BUros

mittelfris-
tig

projektspe-
zifisch

STBF / Kommune

Erarbeitung eines Leitfadens zur Baukultur zur Erhaltung
und Akzentuierung der dorflichen Strukturen:
= den Oristeil Au

mittelfris-
tig

Ver-
gleichspro-
jekt

20.000 €

STBF / Kommune

Beratung privater Eigentimer durch den Sanierungsarchi-
tekten (vgl. O.1.12) zur Umsetzung der MaBnahmen aus
dem Leitfaden (vgl. ©.3.5) im Zusammenhang mit dem
Forderprogramm (vgl. O.1.4)

mittelfris-
tig

Aufgabe
0.1.12

Aufgabe O.1.12
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7.1.2 Planungsvarianten Dorfplaiz

Nachdem der Dorfplatz als die zentrale SchlUsselstelle fur die Entwicklung des Ortsteils
Au identifiziert wurde, wurden dafUr in einem weiteren Schritt vertiefte Untersuchungen
angestrebt. Es sollten dadurch erste Vorschldge erarbeitet werden, wie eine Aufwer-
tung des Dorfplatzes zu einem sozialen Treffpunkt im Ort mit hoher Aufenthaltsqualit&t
geschafft werden kann.

Ziele fUr die Inwertsetzung des Dorfplatzes sind:

* Verkehrssichere FuBg&nger- und RadfahrerfGhrung

* Schaffung eines Platzes mit Aufenthaltsqualitat

* Auflésen der DoppelerschlieBung im Ortszentrum

* Verringerung des Schwerlastanteils im Ortszentrum

* Verkehrliche Beruhigung des Ortszentrums

* Bewahrung der Gebd&udesituierung und des dérflichen Charakters
* Verbesserung der Erlebbarkeit / Zugé&nglichkeit des Aubachs

* Verbesserung der Parkplatzsituation vor dem Edeka

Insgesamt wurden sechs Varianten entwickelt. Diese reichen von einer geringen Ein-
griffsschwere (Variante 1) hin zu einem groBr&dumigeren Umbau der Situation vor Ort
(Variante 6)

Nachfolgend werden alle Varianten erldutert und beschrieben.

Die Lage gestaltet sich im Wesentlichen wie bisher, allerdings wird auf der HauptstraBe
auf Hohe des Edeka eine Linksabbiegespur mit einer vorgelagerten FuBgdngerque-
rung ergdnzt, so dass die vom Kreisverkehr/der Autobahn kommenden Fahrzeuge in
die Gottschallinger StraBe Uber die Abbiegespur einbiegen kdnnen. Um eine sichere
FuBgangerfUhrung um die Sparkasse zu schaffen, wird diese durch eine Passage im &st-
lichen Gebd&udeteil begehbar gemacht. Die Kreuzungssituation wird durch eine leichte

Abb. 95: Dorfplatz, Passage



Verlagerung der Schmiedgasse entzerrt, dadurch entsteht zudem stdlich des Sparkas-
sengebdudes ein leicht vergroBerter Gehbereich. Die bisherige Gebdudesituierung, die
eine verkehrsentschleunigende Wirkung hat, bleibt in dieser Variante erhalten, das Orts-
bild wird in seiner urspringlichen Form bewahrt.

Nicht gelést wird durch diese Variante das grundsatzliche Problem der Kreuzung, wel-
ches vor allem darin besteht, dass fUnf StraBen aufeinandertreffen und die damit ein-
hergehende DoppelerschlieBung von zentralen GrundstUcken.

Die Schmiedgasse und die Achthaler StraBe, die derzeit trotz ihres schmalen StraBen-
querschnitts mit vergleichsweise hohem Anteil an Schwerlastverkehr belastet sind,
bleiben das auch weiterhin. Dieser Verkehr wird ebenfalls weiter Uber die bestehende
Kreuzung abgewickelt. Damit bleibt auch die vorhandene Verkehrsbelastung auf allen
StraBen gleich.

Die Situation vor dem Edeka bleibt trotz der Querungshilfe insgesamt beengt. Das
eigentliche Ziel, einen nutzbaren Dorfplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat als zentralen
Treffpunkt in der Mitte des Dorfes zu schaffen, kann damit nicht erreicht werden. Der
eigentliche Dorfplatz ist weiterhin verlérmt und durch eine hohe Verkehrsbelastung ge-

pragt.

In Variante 2 wird der vordere Teil der Sparkasse abgerissen, dadurch entsteht vor dem
Sparkassengebdude in Richtung HauptstraBe eine kleine Platzsituation, die sich nach
Osten orientiert. Dadurch wird auch eine sichere FGhrung der FuBgdnger um das Spar-
kassengebdude mit ausreichend breiten FuBwegen ermdglicht. Im EinmUndungsbe-
reich der Gottschallinger StraBe gibt es eine Aufweitung, so dass sich die Sichtverhdlt-
nisse verbessern.

Auch in dieser Variante wird das grundsatzliche Problem der Kreuzung nicht geldst. In
dieser Variante gibt es keine Querungshilfe vor dem Edeka. Durch den Wegfall eines
Teils der Sparkasse erfolgt ein Eingriff in die Gebd&udesituierung, welcher einen negati-
ven Einfluss auf den dérflichen Charakter hat. Der kirzlich neu renovierte Gebdudeteil
der Sparkasse wurde abgerissen. Die verkehrliche Belastung auf den einzelnen StraBen
bleibt auch in dieser Variante gleich. Die DoppelerschlieBung von Schmiedgasse und
Achthaler StraBe bleibt bestehen.

Abb. 96: Grundlage Sparkasse weg
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In Variante 3 wird die Kreuzung durch einen Kreisverkehr entzerrt. Der Minikreisel mit 22
Meter AuBendurchmesser liegt auf der derzeitigen Kreuzungsstelle. An diesem werden
die fUnf folgenden StraBen zusammengefihrt:

* Miesbacher StraBe

* Dettendorfer StraBe
* HauptstraBe

* Schmiedgasse

* Gofttschallinger StraBe

Uber die Miesbacher - und die HauptstraBe fihren am Kreisverkehr jeweils Querungs-
inseln. Durch den Kreisverkehr wird die Geschwindigkeit am Ortseingang reduziert, der
Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit an der Kreuzung erhéht, die Querbarkeit fOr FuB-
gdnger durch die Querungsinseln und die FuBgdngerfUhrung von der Miesbacher Stra-
Be in die Schmiedgasse verbessert.

Durch den Wegfall der Sparkasse gibt es einen Eingriff in die Gebdudesituierung am
Dorfplatz, die auch Einfluss auf den doérflichen Charakter nimmt. Zudem wird ein verhait-
nismdaBig neuer Gebdudeteil der Sparkasse abgerissen. Durch den Kreisverkehr ergibt
sich eine gréBere Verkehrsfldche als bisher, es gibt in Folge dessen auch keinen Platz-
gewinn im Ortszentrum. Wegen der beengten rGumlichen Situation ist nur ein Minikreisel
mit ca. 22 m AuBendurchmesser médglich, der von LKWs u.d. Fahrzeugen Uberfahren
werden muss. Dadurch entsteht in der Ortsmitte ein groBer versiegelter Bereich, da die
Begrinung wegen der erforderlichen Uberfahrbarkeit nicht méglich ist.

Die Abbiegeradien aus dem Kreisverkehr sind teilweise ungUnstig, in bestimmte Rich-
tungen muss der Kreisel nochmals umfahren werden (Schmiedgasse — Gottschallinger
Sir.) Die bendtigten Breiten der FuBwege zu den heranfGhrenden StraBen kdnnen nicht
durchgdngig eingehalten werden. Die doppelte ErschlieBung der Schmiedgasse / Ach-
thaler StraBe ist weiterhin vorhanden, die Belastung auf den StraBen bleibt gleich.

Abb. 97: Dorfplatz, Minikreisel



In dieser Variante wird mit der Verlegung der Dettendorfer StraBe hach Osten, Uber den
Parkplatz des Pfarrheims, der Ansatz eines ungestdrten, zusammenhdngende Platzes
in der Ortsmitte geschaffen. Die Dettendorfer StraBe schlieBt dstlich des Edekas an der
Stelle, an der heute die FuBgdngerbricke Uber den Aubach fUhrt, mit einem BrUcken-
bauwerk auf H6he des Bushduschens an die Gottschallinger StraBe an. Der Bereich
zwischen der Sparkasse und der Hausnummer 1 — Gottschallinger StraBe — kann durch
die Verlegung als Platz gestaltet werden.

Mit dieser Variante wird der Ansatz eines ungestorten, zusammenhdngenden Platzes
geschaffen. Die bestehende Kreuzungssituation wird durch rechtwinklige Zufohrung der
StraBen in die Kreuzung entscharft. DarOber hinaus werden Uberwiegend ausreichend
breite FuBwege rund um den Kreuzungsbereich geschaffen. Die Parkplatz- und Zuliefer-
situation von Norden zum Edeka wird verbessert, durch die Neuanlage der StraBe Uber
den Parkplatz wird kaum neue Fldchen in Anspruch genommen. Der letzte Teil der ,,al-
ten” Dettendorfer StraBe kann rGckgebaut und entsiegelt werden. Zwischen Dorfplatz
und Edeka wird eine Querungsinsel geschaffen, die bendtigten Breiten fUr die FuBwege
kénnen Uberwiegend eingehalten werden.

Der neu geschaffene Platz ist allerdings von zwei Seiten durch Verkehr und Larm be-
einfrdchtigt und es findet keine wirkliche Entzerrung der Kreuzungssituation statt, son-
dern vielmehr eine Verlagerung nach Osten. Weiterhin besteht eine groBe Fldchen-
inanspruchnahme durch Verkehrsfildéchen wegen der doppelten ErschlieBung des
Ortszentrums. Durch die Verlagerung und Neuanlage der Dettendorfer StraBe mit Bri-
ckenbauwerk werden neue Fldchen in Anspruch genommen, ebenso durch den neu-
en Parkplatz beim Edeka. Ein Teil des Parkplatzes des Pfarrheims wird von der ,neuen*
Dettendorfer StraBe Uberbaut. Die Bushaltestelle an der Gottschallinger StraBe muss
verlagert werden, um die Bricke zu realisieren. Die Abbiegebeziehung Gottschallinger
Str./Schmiedgasse fohrt wegen der Einhaltung ausreichend groBer Abbiegeradien zu
einem groBen Fldchenverbrauch. Durch die StraBenverlagerung wird auch die Fallung
von Baumbestand noétig. Die Belastung auf den einzelnen StraBen bleibt gleich.

Abb. 98: Dorfplatz, Verlegung Dettendorfer klein
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Neben der schon in Variante 4 vorgeschlagenen Verlagerung der Dettendorfer StraBe
wird in Variante 5 zus&tzlich auch die Schmiedgasse verlagert. Diese fuhrt nun nicht
mehr auf die Gottschallinger StraBe, sondern biegt noch vor der Sparkasse nach Nor-
den ab und fohrt hinter dem Wirtshaus Andrelang vorbei direkt auf die Miesbacher
StraBe.

Dadurch ergibt sich ein groBer Platzgewinn zwischen Sparkasse und Kirche, es entsteht
ein nutzbarer Platz. Ein Teil dieses Platzes liegt sudlich der Sparkasse und ist daher kaum
verladrmt oder verkehrsbelastet. Der Verkehr der Schmiedgasse und Achthaler StraBe
(v.a. Schwerlastverkehr) flieBt noch vor dem Dorfplatz hach Norden ab, dadurch er-
gibt sich ein ruhiger Platz im Ortszentrum. Durch das Aufiésen der DoppelerschlieBung
Miesbacher StraBe — Schmiedgasse wird der Kreuzungsbereich entzerrt, zwischen dem
Edeka und Sparkasse gibt es eine Querungshilfe.

Durch Verlagerung der Dettendorfer StraBe auf bereits versiegelte Fl&iche des Parkplat-
zes Pfarrheim werden kaum neue Fldchen in Anspruch genommen. Die ortstypische
Gebdudesituierung mit der verkehrsentschleunigenden Wirkung wird erhalten, durch
die StraBenverlagerung entsteht eine Verkehrsberuhigung des Ortszentrums. Die Park-
platz- und Zuliefersituation von Norden zum Edeka hin wird verbessert. Dier sudliche Teil
der ehemaligen Dettendorfer StraBe kann entsiegelt werden.

Durch den Neubau der Schmiedgasse als Verldngerung zur Miesbacher StraBe werden
neue Fldchen versiegelt. Die derzeit ruhigen privaten Bereiche zwischen Wirt und Land-
wirtschaft im Westen gehen durch die neue StraBe verloren. Die DoppelerschlieBung
Achthaler StraBe / Schmiedgasse bleibt bestehen. Im Rahmen der StraBenverlagerun-
gen muss Baumbestand gefdllt und die Bushaltestelle verlegt werden. Die Kurvenradien
der verl&ngerten Schmiedgasse sind sehr eng fUr die dort fahrenden Schwerlastverkeh-
re.

Abb. 99: Dorfplatz, Verlegung Dettendorfer
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Bei dieser Variante handelt es sich um eine Weiterentwicklung der Variante 5.

Die Situation im Osten bleibt mit Verlagerung der Dettendorfer StraBe wie in der vorhe-
rigen Variante. Die Niklasreuther StraBe wird auf Hohe der FuBgdngerbricke Uber den
Aubach nach Norden bis zur Miesbacher StraBe verldngert. Dadurch wird der gesamte
Bereich ab der heutigen FuBgdngerbricke bis hin zur Gottschallinger StraBe entlang
der ehemaligen StraBen verkehrsberuhigt und es ergibt sich hiermit ein Bereich fur Grin-
und PlatzfiGchen.

Es entsteht ein ruhiger Dorfplatz in der Ortsmitte mit erlebbarem Bachlauf im Westen
durch Auflassen und Umgestaltung der Achthaler StraBe und Schmiedgasse. Die Dop-
pelerschlieBung im ganzen Zentrumsbereich wird aufgeldst und die Kreuzungssituation
komplett entzerrt. Der Schwerlastverkehr wird in den Westen, auBerhalb der Ortsmitte
verlagert und auf der Miesbacher- / HauptstraBe gebUndelt.

Die ehemalige Dettendorfer StraBe wird analog zu Variante 5 entsiegelt und die ortsty-
pische Gebdudesituierung erhalten. Die Parkplatz- und Zuliefersituation zum Edeka wird
verbessert, der Parkplatz kann hier von Norden, von der Dettendorfer StraBe, befahren
werden.

Durch die neuen StraBen, den Edekaparkplatz und die BrGckenbauwerke werden neue
Fi&chen versiegelt, die Bushaltestelle wird verlagert, BGume mussen gefdllt werden. In
dieser Variante werden durch die Verl&dngerung der Niklasreuther StraBe die FiGchen
des landwirtschaftlichen Betriebs zerschnitten, damit einher geht auch ein Verlust der
ruhigen privaten Bereiche im Westen.

Abb. 100: Dorfplatz, Verlegung Schmiedgasse
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7.2 Wohnquartiere und Siedlungsentwicklung

Wie bereits in Kap. 4.7 erwdhnt, ist auf Grund des prognostizierten Bevolkerungszuwach-
ses bis 2034 trotz der bevorzugten Ausweisung und Reaktivierung von BaulUcken sowie
untergenutzten Fi&chen und Brachfl&chen eine behutsame Neuausweisung von Bau-
fidchen in Au erforderlich, um die bendétigten FiGdchen fUr die bauliche Entwicklung her-
zustellen. Vorrangig wird eine Innenentwicklung angestrebt, die z.B. auch durch die Er-
stellung von Nachnutzungskonzepten fUr ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen oder
anderweitige Leerst&nde unterstUtzt wird. Auf die vorhandenen charakteristischen, teils
denkmalgeschiutzten Gebdude wird bei der zukUnftigen Entwicklung RUcksicht genom-
men. Dazu wird ein Leitfaden zur Baukultur erarbeitet, in dem die Erhaltung und Akzen-
tuierung der dérflichen Strukturen zusammengefasst wird. Private Eigentimer werden
durch einen Sanierungsarchitekten oder die Gemeindeverwaltung bei der Umsetzung
der MaBnahmen aus diesem Leitfaden beraten.

Bei der Umsetzung méglicher neuer Baugebiete ist eine unterschiedliche zeitliche Rea-
lisierung beachtet worden. Solange diese Fldchen landwirtschaftlich genutzt werden,
gilt es zu vermeiden, dass die Bewirtschaftung der Hofstellen durch die bauliche Ent-
wicklung eingeschrénkt wird.

Es wird bei der Neuausweisung darauf geachtet, dass die kUnftigen Flidchen bereits gut
an die bestehenden StraBen angebunden sind. Das langfristig umzusetzende Gebiet
Sstlich der Gottschallinger StraBe sowie die eher kurzfristig zu realisierende Fidche &stlich
der StraBe Am Point sind dabei durch eine mégliche neue Ost-West gerichtete Erschlie-
BungsstraBe zusatzlich angebunden, um eine erhdhte verkehrliche Belastung der teils
heute schon schmalen WohnstraBen zu minimieren.

Bei der Aufstellung in Bebauungspldnen wird auf die Idndliche Orientierung des Ortes
geachtet und eine entsprechende bauliche und freiraumplanerische Ausrichtung be-
rUcksichtigt. Auch die vertiefte Beachtung klimarelevanter Aspekte wie z.B. Ausrichtung
der Gebdude, Begrinung, Hohe des Versiegelungsgrads etc. wird zukinftig noch mehr
im Fokus stehen.

Die aktuell im 6stlichen Siedlungsbereich an der Achthaler StraBe und Schmiedgasse
gelegenen Gewerbebetriebe kdnnten zukUnftig, bei entsprechender Fidchenverfig-
barkeit, umgesiedelt werden und so perspektivisch Fl&chen fUr eine Umnutzung als
Mischgebiete aus Wohnen und nicht stérenden kleinen Gewerbeeinheiten entstehen.
Eine Integration des Bachlaufs zur Erhéhung der Erlebbarkeit des Elements Wasser im Ort
erscheint durch die Lage der potenziellen Baufldchen als sinnvoll.



S.11

Aufbau eines Brachfldchen- und Bauliickenkatasters zur

Schaffung einer Entscheidungsgrundlage fur weitere Aus-
weisung von Siedlungsgebieten

30.000 €

StBF / Kommune

S.1.2

Konzentration des Wachstums durch Ausweisung von
Baugebieten auf die Hauptorte, moderate Entwicklung
der anderen Ortsteile im Sinne einer Ortsabrundung
Sicherung durch vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung

dauer-
haft

Kommune

S.1.3

Feinuntersuchung zur Ermittlung der spezifischen Nach-
verdichtungspotenziale und der Ermittlung eines vertragli-
chen MaBes der Nachverdichtung unter Wahrung des
bestehenden doérfliche geprégten Charakters

50.000 €

StbauF / Kom-
mune

S.1.4

Anp g bzw. g von Bebauungspldnen
entsprechend den Ergebnissen der Feinuntersuchung
(Ziel: Ermoglichung von Dachausbauten, Gebdudeauf-
stockung usw.) i.V. S.1.3

BerUcksichtigung klimarelevanter Aspekte

dauer-
haft

Kommune

S.1.5

Schaffung u.a. von Wohnraum in ehemalig landwirtschaft-
lich genutzten Gebduden entsprechend Konzept vgl.
0.3.4

Vg

3.6

Vgl. 0.3.6

Vgl.0.3.6

Vgl. 0.3.6

S.1.6

FU fir Nachnutzungsmaglic der GE- Flachen im
Westen von Au bei erfolgreicher Umsiedelung:
= VerknUpfung von Wohnen und stérungsarmem
Gewerbe auf den Fl&ichen entwickeln
= Aftraktive Fidchen fUr kleine GE- Betriebe schaf-
fen, um Arbeitsplatze im Ort zu halten (KEIN
Schlafdorf)
. Nutzen des Freiraumpotenzials des direkt an-
schlieBenden Aubachs -> Einbeziehen des
Bachs in die Gestaltung / Planung evil. mit M&g-
lichkeiten zur Aufweitung des Bachbetts

mittel-
langfristig

30.000 €

StBauF / Kom-
mune

S.1.7

Einrichtung einer ,Wohnungstauschbérse”. Kommunales
Informations- und Beratungsangebot zur Akfivierung un-
tergenutzter Gebdude:
= Wohnbaukonferenz mit Bauwilligen als Initialver-
anstaltung

siehe
0.1.12

+ca.
20.000€

siehe O.1.12

(wenn Teilauf-
gabe des Sanie-
rungsarchitekten)

+Kommune

Langfristige behutsame Erweiterung des Siedlungsgebiets
moglichst zentrumsnah, um kurze Wege fir Nahversor-
gung, soziale Infrastruktur und OPNV zu gewdhrleisten; Be-
rUcksichtigung der mit zunehmender Bevdlkerung stei-
genden Bedarfe an Infrastruktur

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung auf
Grundlage des ISEKs

langfristig

Kommune

paktes Bayern vgl. V.3.5

5§22 Bereitstellen eines vielfdltigen, fle"xlblen U.l'ld quglit&tsvol- 9 mittelfris- - Kommune
len Angebots an Wohnformen fUr alle BUrger*innen z.B. tig
Uber
=  Forderung der Grindung von Genossenschaf-
ten
= Einheimischenmodelle
=  Betriebswohnungen (z.B. fir Personal aus Touris-
mus oder Klinik)
Schaffung eines Angebots an vielfdltigen Wohnungen mittelfris- Kommune
$.2.3 o ng ot 9EDOS vl v.3.i; 9 2 i Vgl V3.4
$2.4 Forderung von soziulg?rech'iem' Wohnungsbuu entspre- 9 Kurz-mit- - Kommune/Wohn-
chend den aktuellen Férderrichtlinien z.B. des Wohnungs- telfristig bauférderung
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7.3 Gewasser, Frei- und Grunraume

Die den landlichen Charakter des Ortes prégenden Streuobstwiesen sollen soweit wie
moglich erhalten und gepflegt werden, um weiterhin einen sanften Ubergang vom
Siedlungsbereich in die freie Landschaft zu gewdhrleisten. Dazu ist es bei der Realisie-
rung von kunftigen neuen Wohngebieten erforderlich, eine entsprechende Ortsrand-
gestaltung mit Eingrinung sowie die BerUcksichtigung von MaBnahmen zum Klima-
schutz bereits bei der Aufstellung von Bebauungspl@nen zu bericksichtigen. Die zum
Teil im SUden und Sudosten bis weit in den Ortsbereich hineingreifenden sowie die den
Ort Au umgebenden landwirtschaftlichen Fli&chen mit einem abwechslungsreichen
Wechsel aus Grinland, Weidefldchen und Ackerbau bleiben erhalten. Sie bilden zu-
sammen mit den strukturierenden Vegetationsbestédnden und Bachldufen den Land-
schaftsraum und bieten den Bewohnerinnen und Bewohnern wohnortnahe Freizeit und
Naherholungsbereiche. Bei der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung ist auf die landwirt-
schaftlichen Belange zu achten und die Férderung der Landwirtschaft, auch unter Be-
rucksichtigung dkologischer Aspekte, anzustreben.

Direkt im Ort Au selbst wird der 6ffentliche Park am Doktorweg erhalten und ausgebaut,
sowie der angrenzende Spielplatz bedarfsgerecht weiter aufgewertet, um fUr die Be-
vélkerung einen attraktiven Treffpunkt im Freien nahe des Ortszentrums zu schaffen und
einen Freibereich fUr die wohnortnahe Freizeitgestaltung und Erholung zu ermdglichen.
DarUber hinaus wird im Bereich des Trogerhauses, das fUr &ffentliche Zwecke umgebaut
wird, eine neue offentliche Freifliche zur Nutzung durch die Bevdlkerung entstehen.
Wichtig ist unter anderem auch, einen Bereich fUr die Jugendlichen im Ort zu schaffen,
an dem sie sich auch im Freien aufhalten kénnen und der als Treffounkt fungiert an dem
sie nicht ,stéren*. Bereits im Planungsprozess zur Umgestaltung und Weiterentwicklung
der &ffentlichen Grinfidchen ist auf die BerUcksichtigung klimarelevanter Aspekte zu
achten.

Ein weiteres wichtiges, das Ortsbild prégende Element ist der vorhandene Baumbe-
stand. Dieser soll erhalten bleiben und entsprechend gepflegt werden. Bei Verlust von
Baumbestand durch bauliche Entwicklungen ist eine Ersatzpflanzung anzustreben, um
die Durchgrinung des Ortsbilds und damit die I&ndliche Ausprdgung von Au zu sichern.

Das Potenzial eines Bachlaufs im Ort ist durch die Erlebbarmachung und Inwertsetzung
des Aubachs fur die Naherholung auszubauen und zu entwickeln. Dies kann durch die
Fortschreibung der Gewdsserentwicklungspléne fir den Aubach im Hinblick auf die
Okologische Wertigkeit erfolgen. Zusatzlich ist durch die Erstellung eines Freiraumkon-
zepfts fUr die Uferbereiche des Aubachs im Bereich des neuen Dorfplatzes sowie am
Perdahaus die Mdglichkeit gegeben, das Element Wasser zu erleben und mehr in das
Leben und die Freiraumstrukturen der Gemeinde mit einzubeziehen. Ein behutsamer
Umbau in Teilbereichen ist immer mit den zustdndigen Fachbehdrden bei Landratsamt
und Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. Im Osten auBerhalb des Ortes ist die Errichtung
eines Aktivbereichs, evil. in Form eines Wasserspielplatzes fUr alle Altersgruppen, ange-
strebt.

Im westlichen Ortsbereich bis zur Bricke am Gewerbegebiet Schmiedgasse und dann
wieder im Osten auBerhalb von Au erscheint der Aubach als weitgehend naturnaher
und erlebbarer Bach. Dieses Potenzial wird weiter gestérkt und ausgebaut.

Die in Au vorhandenen Sportstatten wie Freibad und Sportanlage werden bedarfsge-
recht weiterentwickelt und erhalten.



Erhalt attraktiver Sichtbezieh sowie Bereitstell

mittelfris-

3 Banke mit

Kommune

N.1.1 von Sitzgelegenheiten in landschaftlich schénen Berei- tig zwei Hinweis-
chen schildern:
Aufstellen von Infotafeln an besonderen landschaftlichen 8.5000 €
Orten, z.B.
. Berghalde mit ehemaligem Bergwerkzugang
N.1.2 Forderung und Erhalt attraktiver Ortsrander und bedarfs- mittelfris- Kommune
o gemdBe Ergdnzung von Ortsrandeingrinung sowie von tig .
heimischen Feldgehdlzen zur Strukturierung der Land-
schafti.v. 0.2.1
N.1.3 Erhalt und Etablieren eines Wegenetzes durch Erstellen ei- mittel Wegekon- StbauF/
s nes Wegekonzepts zum Erhalt der naturvertréiglichen Er- zept 5000 - | Kommune
schlieBung des Landschaftsraums in die freie Landschaft 10.000€
bzw. Beschilderung vorhandener Wege Beschilde-
rung ca.
30.000 €
+evil.
Grunderwerb
fur Fidchen
N.1.4 Sicherstellung einer vertraglichen Bewirtschaftung der Fla- daver- . Kommune
o chen im FFH-Gebiet haft
N.1.5 Aufstellung eines kommunalen Klimaaktionsplans mit kurzfristig Kommune

kontinuierlicher Evaluierung der Ziele und MaBnahmen

Erhalt und Férderung der Landwirtschaft unter Bericksich-

Kommune/

N.2.1 tigung dkologischer Aspekte z.B. durch haft BlUhpakt Bayern
= Pflanzung standortgerechter Gehdlze mit N&hr-
wert fUr Insekten auf &ffentliche Fldchen
. Erhalt der landschaftsprégenden Streuobstwie-
sen
= Beratung von EigentUmern fUr die An-
lage/Pflege von Privatgarten im Hinblick auf
Okologie und Umwelt (durch BN)
= Anlage von Blihwiesen/-streifen an geeigneten
Stellen (BIUhpakt Bayern)
N.2.2 Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Belange bei daver- - Kommune
o Verkehrs- und Siedlungsentwicklung haft
= Ausreichend Abstand zu landwirtschaftlich akfi-
ven Hofstellen einhalten (Vermeidung von Ein-
schrénkungen fUr die LaWi)
=  Zugdnglichkeit der H6fe bewahren
BerUcksichtigung bei der Bauleitplanung
Erhalt und Sicherung der ehemaligen Moorflachen unter daver- Kommune
N.2.3 haft

Ber{cksichtigung dkologischer Aspekte und zum informa-
fiven Moorerlebnis, wichtiger Baustein des Klimaschutzes
z.B. Sterntaler Filze

N.3.1 Standortsuche fiir ein gemeindliches Moorbadehaus zur 30.000 € Stbauf. / Kom-
- Starkung des gesundheitstouristischen Angebots der Ge- kurz mune
meinde
N.3.2 Konzeption und bauliche Umsetzung des Moorbadehau- mittel projektspe- | Kommune
e ses zifisch
Aufgab
N.3.3 Férderung der Vermarktung von Moorprodukten Si\::r?sor?»
laufend - .
coaching, vgl.
V.1
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GEMEINDE BAD FEILNBACH | ISEK ABSCHLUSSBERICHT

N.4.1 Behutsamer Ausbau von Wegebeziehungen entlang von o) 2 ca. 150.000 € | Stbauf. / Kom-
o Bachlaufen evtl. mit Querungshilfen z.B. +evil. mune
= entlang des Aubachs Grunderwerb

= durchgdéngiger Weg am Jenbach
= am Osterbach
= am Feinbach
mit Abstimmung WWA
N.4.2 thufsomer Ausbau der Zugdnglichkeit d:ar Bachldufe so- H 2 Vgl.O.1.5 Vgl. 0.1.5
: wie punktueller Ausbau von Aufenthaltsfi&ichen z.B.
= Am Perda-Haus in Au mit besonderem Augen-
merk auf Nutzbarkeit durch Kinder
- Am &stlichen Ende des Ortsteils Au Richtung
Weitmoosweiher mit Sidorientierung und Berg-
blick
. Im Bereich des neuen Dorfplatzes in Au
Mit Abstimmung WWA
N.4.3 Forfs?hreibung und Wejjerentwicklung der Qewﬁsserpﬂe- H 3 | gaver - Kommune
gepldne sowie DurchfUhrung der erforderlichen Pflege-

haft
und EntwicklungsmaBnahmen <
Schutz der Gewdsser vor Eintrdgen und Etablieren von d . Kommune/
N.4.4 Gewdsserrandstreifen entlang der Bachlaufe H 3 hg#er - V\{\r/?VA/ Land-
wirte
Sicherung und Pflege der Uferbegleitvegetationen - Kommune/
N.4.5 H |3 gg#er - WWA/  Land-
wirte
N.4.6 Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen fir die Bachldufe H 3 | daver- Kommune/
o im Gemeindegebiet gem. Gewdsserentwicklungsplan haft - V‘(‘r’tVA/ Land-
wirte
N.4.7 Umsetzen der MaBnahmen aus dem Hochwasserschutz H 3 daver- B Kommune /
= haft WWA

N.5.1 Aufwertung und Pflege von offentlichen Grinflachen z.B. H 2 Kommune
. . daver-
=  AubachstraBe/Doktorweg in Au haft
u.a. BerUcksichtigung von MaBnahmen zum Klimaschutz
N.5.2 Ausbau der &ffentlichen Grinfldchen z.B.:
= am Perda- Haus in Au (vgli O.1.5 L{nd N.4.2) o _ R vgl.0.15 vgl.0.15
= Grinflaiche am Aubach im Bereich des Dorf-
platzes (vgl. O.1.1)
= AmTrogerhaus (vgl. O.1.18)
u.a. BerUcksichtigung von MaBnahmen zum Klimaschutz
N.5.3 Bedarfsgerechte Entwicklung /Sanierung bestehender
- Spielplatze:
. Erweiterung des Spielplatzes Au durch Bau einer (@] 2 mittel 60.000 € Kommune
offentlichen Toilette am Spielplatz
. Ergénzen von Spielgerdten fur Kleinkinder
N.5.4 Bedarfsgerechte Entwicklung der Sportstétten:
e =  Ausbau des Parkplatzes am Schwimmbad in Au
oder (Empfehlung!): H 2 mittel - Kommune
. Erhebung von ParkgebUhren und dafir vergins-
figter Eintritt (Férderung von Rad- und FuBver-
kehr) zusammen mit M.2.10
N.5.5 Neu- und Ausbau von Spielpldtzen im Gemeindegebiet ca. 120.000€ | 60% StBauFd
- auf Grundlage des bestehenden Spielfléchenkonzepts pro Fldche inkl
. ‘| 40% Kommune
(@] 3 mittel 19% MwSt.
(im Sanierungsge-|
biet)
N.5.6 Schaffen/Férderung von Freizeitangeboten fir Jugendli- 60% StBAUFS
che, 28.: i . i O |3 kurzmittel | ca.40.000€ | 40% Kommune
= Aufenthaltsbereich im Freien (Basketballkorb, Vereine
Skatepark, Pumptrack, Outdoorfitness usw.)
N.5.7 Neubau und Ertichfigung der Kneippanlagen im Ge- O | 9o | dover ca.40.000 €/ | Kommune
= meindegebiet haft jahriich

116



7.4 Gewerbe und Einzelhandel

Die vorhandenen Arbeitsplétze im Gewerbe sowie im Einzelhandel werden durch eine
aktive Standortpolitik der Gemeinde erhalten und ausgebaut. Dadurch werden die
wohnortnahen Arbeitspl@tze in der Gemeinde gesichert und Pendelverkehr reduziert.

GroBRe Gewerbebetriebe mit erhdhtem Verkehrsaufkommen werden bei ausreichender
Fl&ichenverfugbarkeit (siehe Erl&uterungen Kap. 4.5.2 und 7.2) auf andere Fl&ichen um-
gesiedelt, um die Wohnqualit&t im Ort zu erhdhen. Die damit frei werdenden, innerdrt-
lichen Potenzialfidchen sollen in gemischter Nutzung mit Wohnen und nicht-stérendem
Gewerbe entwickelt werden.

Dazu sind Gespréche mit den EigentUmern zu fUhren, um deren Bedarfe zu eruieren
und mdglichst passende Ausweichfidchen zu finden. Die Betriebe sollen, um das lokao-
le Angebot an Arbeitsplétzen vor Ort zu erhalten, auf jeden Fall im Gemeindegebiet
bleiben. Daflr braucht es geeignete FIGchen, die den Inhabern der Betriebe angebo-
ten werden kénnen. Die Betriebe sollten im Hinblick auf die zu erwartende verkehrliche
Belastung und die Emissionen an einem langfristig geeigneten Standort angesiedelt
werden, um Planungssicherheit zu schaffen. Eine geplante Entwicklung von Gewerbe-
fidchen in der Eulenau kénnte die FldchenverfUgbarkeiten schaffen, diese Umsiedlung
zu ermdoglichen.

Zur Belebung des Ortszentrums wird die punktuelle Ansiedlung kleinerer, nicht stérender
Gewerbebetriebe geférdert.

0.4.1 Sicherung der wohnortnahen Arbeitsplatze durch: Kommune / Wirt-

= Angebot an Gewerbefldchen H 2 hoft schaftsférderung /
= Aktfive Standortpolitik der Gemeinde ifgg;’i% AR
in Verbindung mit kommunalem Gewerbefldchenma-
nagement und Standortcoaching V.1.1
042 Gestalterische Aufwertung der bestehenden Gewerbege- H 2 mittel- Kommune
biete z.B.: langfristig R

" GE Au Ost 2
= Ander Kampenwand-/ Auerstraise

Eingrinung, ErschlieBung, Gestaltung Vorbereiche
Kontaktaufnahme mit Eigentimern

043 Um-/Aussiedlung von GE- Betrieben mit erhohtem Ver- mittel- Kommune/Sanie-

kehrsaufkommen aus bewohntem Gebiet: langfristig rungsarchitekt
. EigentUmergesprache fihren )
in Kombination mit O.4.1
0.4.4 Forderung der punktuellen Ansiedlung kleinerer, nicht st6- H 1 miﬂlel—. Kommune/Scnie—
o render Gewerbebetriebe innerhalb der Hauptorte zur Be- langfristig rungsarchitekt /
lebung der Ortszentren; . Standort-
s . . e . . coaching
dabei ist auf eine gestalterische Einflgung in den stadte-
baulichen Kontext zu achten
0.4.5 Entwicklung des Gewerbegebiets in der Eulenau mit aus- H 1 mittel- Kommune/Sanie-
. reichender Begrinung und BerUcksichtigung von MaB- langfristig rungsarchitekt

nahmen zum Klimaschutz

Abb. 101: Lagerfidchen SGgewerke Abb. 102: Gewerbegebiet Au
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7.5 Versorgung, soziale Infrastruktur und Gemeinschaft

Ein groBes Augenmerk liegt auf dem Erhalt der Versorgungsstruktur respektive des Einzel-
handels in Au. Hier ist es wichtig, frGhzeitig Kontakt mit den EigentUmern aufzunehmen
und sie bei evtl. vorhandenem Entwicklungswunsch nach Méglichkeit zu unterstUtzen.
Neben der Sicherung der Nahversorgung gilt es, die dérfiche Gemeinschaft zu stérken
und die &rtlichen Tradition zu unterstUtzen. DafUr braucht es geeignete RGumlichkeiten
und Treffpunkte (z.B. die Dorfwirtschaft Andrelang), diese sollen erhalten und entspre-
chend den neuen Bedarfen umgestaltet werden.

Zur Férderung von Kultur- sowie Geschichts- und Brauchtumspflege werden den Ver-
einen entsprechend erforderliche, multifunktional nutzbare RGumlichkeiten zur Verfu-
gung gestellt. Eine Verbindung zum Wirtshaus Andrelang z.B. im Hinblick auf die zu er-
wartende Bewirtung von Veranstaltungen und Vereinstreffen, wird angestrebt.

Unter anderem besteht aber fUr die Gemeinde evil. die Méglichkeit, das Trogerhaus zu
erwerben und fUr eine 6ffentliche Nutzung zur VerfUgung zu stellen. Durch einen Umbau
kann eine Begegnungsstatte bzw. ein Ort fUr Vereine im Ort geschaffen sowie der um-
gebende Freiraum als 6ffentliche Grinfldche in der Ortsmitte fUr die Auer Bevdlkerung
nutzbar gemacht werden. Die bereits bestehenden zahlreichen Birgerfeste und fra-
ditionellen Feierlichkeiten werden durch die Vereine und die Pfarrgemeinde weiterhin
erhalten. Das Martinsheim sowie das Vereinsheim der Feuerwehr Au sind in ihrer Funktion
langfristig gesichert.

Um ein mdglichst lange selbststéndig gefUhrtes Leben fUr die Seniorinnen und Senioren
im Ortsteil Au zu gewdhrleisten, wird die Mdglichkeit zur Etablierung eines Mehrgenera-
fionenhauses im Ortskern von Au gepruft. Darlber hinaus wird die Versorgung von zu
Hause lebenden Seniorinnen und Senioren durch einen Seniorenmittagstisch oder Essen
auf R&dern sichergestellt.

Im Zuge der zukUnftigen baulichen Neuausweisung wird auf die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum auch fir junge Familien geachtet. Um den Zuzug von Familien zu
férdern und zu erhalten, wird die Kinderbetreuung bedarfsgerecht ausgebaut.

Die Aufwertung des &ffentlichen Raums durch Kunst und Kultur kann im Kurpark Au,
sowie als bachbegleitende Elemente entlang des aufgewerteten Aubachs in der Orts-
mitte erfolgen.

Die &rztliche Versorgung der Bevdlkerung soll auf Ebene der Gesamtgemeinde sicher-
gestellt werden. Ebenso bedarf es der Erarbeitung eines Konzepts fur Barrierefreiheit,
um in einem ersten Schritt die zentralen Infrastruktureinrichtungen fUr alle BUger*innen
erreichbar zu machen. Die VerknUpfung mit Infrastruktur- und Versorgungspunkten kann
nur auf Gemeindeebene zielflhrend betrachtet werden.

\' VERSORGUNG, SOZIALE INFRASTRUKTUR UND
GEMEINSCHAFT,
VAl Starkung und Sicherung von Nahversorgung > g ‘E ) = g
und Gastronomie e |z 3 ) g3
2 = 2 c o
Die Nahversorgung in den Ortsteilen bietet ein attraktives % S g g
Angebot und istim Hinblick auf die dlter werdende Wohn- Y - ,%' Q
bevélkerung fuBldufig barrierefrei erreichbar. Sie wird flan- e s =
kiert und gestérkt von Dienstleistung, Gastronomie und 3 @
Einzelhandel. ®
VAR Beaufiragung eines Coachings fir Standortférderung S 1 kurzfristig ca. 28.000 Wirtschaftsfér-
o (Schwerpunkt Einzelhandel und Gewerbeentwicklung) €/ Jahr derung ggf. 60%
zur EinfGhrung von MarketingmaBnahmen, Beratung von StBauFs
Gewerbetreibenden und Management des Verfigungs- 40% Kommune
bzw. Projektfonds (vgl. V.1.2)
V.12 Einrichtung eines Verfiigungsfonds / Projektfonds durch S 1 kurzfristig | ca. 20.000 € - | Wirtschaftsfor-
s die Gemeinde in Abstimmung mit dem Einzelhandel und 30.000€ Jahr | derung ggf 50%
dem Gewerbe, z.B. private Akteure,
50% K
=  fUr die Férderung bestehender Burgerfeste, evtl. (dcvo?wnzgn%gee»
Etablierung neuer Events fordert durch
= Forderung Vermarktung Naturheilmittel Moor StBauFs
Gewerbege-
meinschaft




Ausbau und Forderung regionaler Direktvermarkter

V1.3 durch: Aufgabe
= Verkauf der Produkte in értlichen Geschéften Standort-
. coaching, vgl.
. Bewerbung durch Verwendung in den Hotels / H 2 mittel RAR V.11 2usam-
Gasthdusern / Pensionen o men mit
= Installieren eines Frische- Automaten fUr z.B. Eier, (")_komode\lre—
Fleisch, Ké&se oder Milch in den Ortsteilen an gion
zentraler Stelle
Férderung und Erhalt der bestehenden Nahversorger und
V.1.4 . - X
Ladengeschdfte v.a. auch in Au durch: Aufgabe
e  Kontaktaufnahme und Gespréche mit den In- H 2 Kurz-mit- val.V.11 Standort-
habern tel gL V.1 coaching, vgl.
e UnterstUtzen bei ggfs. vorhandenem Entwick- VI
lungswunsch
V.1.5 UnterstUtzung / Erhalt der Dorfwirtschaften z.B. Bewerbung H Aufgabe
o fUr das Sonderprogramm "Tourismusland Bayern - Qualitét ] urz Vgl V.11 Standort-
und Gastlichkeit" coaching. - Vgl
= Wirfshaus Andrelang in Au o
V.1.6 Feinuntersuchung fir das Wirtshaus Andrélang im Hinblick v K
e auf Verknipfung mit Vereinsraum / Ertiichtigung des Ge- 1 | kuz 40.000 € /gg‘g:‘;”e
bd&udes mit dem Ziel der Stérkung des Wirtshauses
V1.7 Bauliche Ul_'_nsetzung der Ergebnigse der Feinuntersuchung B 1 Mittel - | Enfspre- Kommune
(FU) V.1.6 fUr das Wirtshaus Andrélang lang chend Er- /Stbauf
gebnisse FU
V.1.8 Nutzen des Potenzials der Digitalisierung fUr den Einzel- H
o handel in der Gemeinde z.B.: Aufgabe
= Einkaufsapp z.B. ,Kauf vor Ort* 2 | kuz vl V.11 nggﬁ:é v
. Registrierung der Einzelhdndler bei ,,Too good to AR
go*
V.2 Erhalt und Ausbau des Freizeit-, Bildungs- und 3 z|2 ) ) z %1
Kulturangebots 38 |3 3 ) 23
= = 2 [Co)
Es steht ein individuelles und vielféltiges Bildungs-, Sport- § S % g
und Kulturangebot sowie dafir geeignete Raumlichkei- ® - = @
ten und Plattformen zur Bewerbung / Bekanntmachung s =
zur Verfigung. Q
Forderung von Kultur, Geschichts- und Brauchtumspflege, Kurz - f. 60%
V.21 U . ! o |1 - - agf. 60%
u. a. durch Zurverfigungstellung von geeigneten R&um- mitie SIBQUFS.
lichkeiten, z.B. 40% Kommune
= Vereinsraum in Au (in VerknUpfung mit Wirt) bei Weiterent-
Vgl. V.1.6 und V.1.7 wicklung des
Bestandsge-
bdudes
gof.  Férderinifiative
um  Innenentwick-
lungsspotenzial (bis zu
80%) oder aktuell: For-
derinitiative “Innen
statt AuBen” - Selbst-
bindungsbeschluss
notwendig
V.22 Erhalt und Ausbau der Angebote fiir Erwachsenenbildung H 3 langfris- _ Kommune / VHS
L tig
V.23 Férderung von Kunst und Kultur im 6ffentlichen Raum z.B. Stbauf./  Kom-
e |m mune
= Kurpark Au O |3 mittel 15.000€/ Jahr
- Kurpark Bad Feilnbach
. KUnstlerische Bachbegleitung z.B. am Aubach
V.24 Ausbau des Deisenrieder Stollens als Schaustollen H 2 laufend Kommune
V.3 Starken des sozialen Miteinanders 3z g o § B >
> Q = o o Q
Die Gemeinde Bad Feilnbach und ihre Ortsteile sind le- | 3 & |3 3 Cg =
benswerte Wohn- und Arbeitsstandorte fur alle Bevélke- z |7 5 8 ®3
rungsgruppen. Eine starke Identifikation mit dem Heima- g = E—: a
fort, ein akfives Vereinsleben und ein funktfionierendes so- ' ! -
ziales GefUge werden gepflegt und weiterentwickelt.
V.3.1 Férderung von Treffpunkten und Initiativen fir Jugendli- | Vgl Vgl N.5.5 + | Vgl.N.5.5+N.5.6
~ che und Kinder im gesamten Gemeindegebiet z.B.: N.5.7 N.5.6
. . Offentliches Wohnzimmer" am Tannenhof -
= Spielplatze (vgl. N.5.5) und Ausbau Freizeitange-
bote (vgl. N.5.6)
V.32 Erhalt und Férderung bestehender Birgerfeste H 2 mittel - ggfr?gsi
coaching vgl.
AN
V.33 Schaffung eines multifunktionalen Vereinsraums in Au o 1 Kurz-mit- | Val. V.21 Vgl. v.2.1
vgl. V.21 tel
V.3.4 Machbarkeitsstudie zur Prifung von Méglichkeiten zur ca.20000€ | 4ot 0%
o Etablierung eines Mehrgenerationenhauses/alternativen SIBQUFS.
Wohnkonzepts/betreutes Wohnen als Angebot u.a. fir
Senioren (vgl. $.2.3) z.B.: 22?‘;2"2:2175
. Im Ortszentrum Au wicklung des
Bestandsge-
bdudes
Vv 2 Kurz - mit- ggf. Forderinitia-
fel tive zum Innen-

entwicklungs-
spotenzial  (bis
zu 80%) oder ak-
tuell: Forderiniti-
ative "Innen
statt  AuBen" -
Selbstbindungs-
beschluss  not-
wendig
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V.35 Schgffung von bezahlbarem Wohnraum im Gemeinde- H 2 mittel vgl.52. 4 Kommune
gebiet an geeigneter Stelle, vgl. $.2.4

V.3.6 Langfristige Sicherung des Martinsheims in Au H 2 mittel B Zﬁgmune / Ver-

V.37 Sicherung der KirchenfUhrungen in der Gemeinde H 2 mittel Kirche

V.4 Sicherung der sozialen Infrastruktur > |2 ) 2 =z

g o) = a =3
. . . . X = e I9)

Es gibt ein breites Angebot fUr Senioren sowie fir Men- % 8 g Q =
schen mit Behinderung sowohl im Hinblick auf praktische z |~ 5 8 @ g
UnterstGtzung im Alltag als auch hinsichtlich Unterhal- 2 = (_3):1 2
tungs- und Begegnungsmaglichkeiten. Auch fir Jugend- 3 e ~
liche und Kinder gibt es attraktive Angebote und ein brei- g 8
tes Betreuungsangebot. DarUber hinaus werden Aufent- D

haltsrdume und geeignete Veranstaltungen angeboten.

V.41 WeiterfUhrung und bedarfsgerechter Ausbau einer quali- q Kommune
o tatvollen Kinderbetreuung, um die Attraktivitat der Ge- 2 hgft:er— -
meinde fir junge Familien zu erhalten

T

V.42 Begegnungsstatte fir Jugend/Familien und Senioren H 2 mittel R Kommune
V.43 Sicherstellen der Versorgung von Senioren, z.B. durch: Kommune
o = Seniorenmittagstisch H 2 | mittel
= Essen auf Radern
" —— n . X
V.4.4 S|cr.|ersfellen der medizinischen Versorgung in der Ge: H 2 mittel a ommune
meinde
Erstellen eines Konzepts fir Barrierefreiheit fir die Gesamt- Stbauf./
V.4.5 - o ;
gemeinde: Festlegung wichtiger Hauptrouten in den Orts- Kommune
teilen zu Nahversorgern, soz. Infrastruktur und Haltestellen \Y 1 kurz 30.000 €
= Aufzeigen von SchlUsselstellen und Problembe-
reichen

7.6 Mobilitat und Vernetzung

Aus den gutachterlichen Analysen (siehe Abschnitt 4) sowie den Erkenntnissen aus den
BUrgerveranstalfungen (siehe Abschnitt 3.2) geht hervor, dass die Aufenthaltsqualitétim
offentlichen Raum in Au bei Bad Aibling z. T. stark durch die Verkehrssituation gepragt ist.
Vor allem auf den Hauptachsen St 2010 und RO 24 ist viel Verkehr unterwegs. Ein Ziel be-
steht deshalb darin, den vorhandenen, teilweise quartiersfremden Durchgangsverkehr
zu mindern und die Anwohner durch verkehrsberuhigende MaBnahmen vor den Aus-
wirkungen zu schitzen. Die Festlegung von StraBenkategorien und deren Netzfunktion
nach RASt 06 (z. B. Uberwiegende Aufenthaltsfunktion in Wohnwegen, WohnstraBen,
ErschlieBungsfunktion von SammelstraBen, HauptstraBennetz mit Verbindungsfunktion)
wird als vorbereitender Schritt fUr alle weiteren baulichen und ordnungsrechtlichen
MaBnahmen im StraBennetz empfohlen.

Gestalterisch-funktionale Lésungen, die dem Autofahrer den Ubergang von der freien
Strecke in die Ortsdurchfahrt signalisieren (z. B. gestalterische Torwirkung, fahrdynamisch
wirksame Verschwenkungen, Mittelinseln / Kreisverkehrsplatze, optische Verengungen
durch Baumpflanzungen und StraBenbegleitgrin) sollten vor allem fur die Bereiche St
2010 Ortseinfahrt Au (Osten), RO 24 Gottschalling, St 2089 Derndorf und Litzldorf erarbei-
tet und umgesetzt werden.

In Abstimmung mit Baulasttrdgern und Unterer Verkehrsbehdrde sollten die Mdglich-
keiten fur Geschwindigkeitsbeschrédnkungen entlang der HauptstraBe (Kurvenbereich
Lindenstr. / St 2010 Hauptstr. / Ferdinand-Winter-Weg) und im Bereich der Zufahrt zur
Grundschule (RO 24 Gottschallinger StraBe) besprochen werden. Auch wenn gemaBi
den Verkehrszdhlungen eine vertragliche Verkehrsbelastung fur dérfliche HauptstraBen
vorliegt, sollte hier die Sicherheit der FuBgdnger (insbesondere Kinder und Senioren) im
Bereich unUbersichtlicher StraBenfUhrungen im Vordergrund stehen. Digitale Feedback-
anzeigen kénnen punktuell fUr einen geschwindigkeitsddmpfenden Effekt eingesetzt
werden.

In der BUrgerbeteiligung wurden Defizite beim Thema Parkmdglichkeiten im Bereich der
Nahversorgungseinrichtungen Edeka und Bdckerei Pichler in Au bei Bad Aibling ge-
nannt. Hier ist vor allem darauf zu achten, dass sichere und gut erreichbare Stellpldtze in
ausreichender Menge zur VerfGgung stehen und widerrechtlich abgestellte Fahrzeuge,
die mdglicherweise den Verkehrsfluss behindern, vermieden werden.



Das Stérken des FuB- und Radverkehrs, vor allem auch unter dem Aspekt einer klima-
schonenden Fortbewegung, spielt in Au bei Bad Aibling eine zentrale Rolle, da die
Belange des nichtmotorisierten Individualverkehrs innerorts aber auch zwischen den
Ortsteilen bislang nur wenig BerUcksichtigung finden. Sichere Rad- und FuBwege sind
jedoch zentraler Bestandteil einer integrierten Verkehrsplanung, denn dadurch kénnen
Fahrten mit dem MIV eingespart und die Verkehrsbelastung durch ortseigenen Verkehr
reduziert werden.

Da viele Wegeverbindungen fur mobilitatseingeschrénkte Personen derzeit nicht nutz-
bar sind, ist ein Konzept zur Barrierefreineit zu erarbeiten und sind im weiteren Verlauf
die darin enthaltenen MaBnahmen (z.B. Realisierung von Rampen, abgesenkte Bord-
steine, Um- und Neuplanung von Bricken) zu realisieren. Die Verbesserung der Que-
rungssituation entlang der HauptstraBe in Au bei Bad Aibling (z. B. Dorfplatz / Edeka,
Bdckerei / Feuerwehr, Weitmoosweg / KohlbachstraBe) tragt auBerdem dazu bei, dass
Erledigungen im Ort haufiger zu FuB umgesetzt werden und somit Pkw-Verkehr reduziert
wird. Abhdngig von Lage und Bedarf sind die Mdglichkeiten fir Querungshilfen in Form
von Mittelinseln, FuBg&ngeriberwegen und bedarfsgerechten Lichtzeichenanlagen zu
prufen und mit den zustdndigen Baulasttrdgern abzustimmen.

Uber Schulwegpléne kénnen aus den Wohngebieten sichere Wege zu den Schulen
festgelegt und dokumentiert werden. Dies geschieht angestoBen durch die Gemeinde-
verwaltung oft durch die Schulen (z. B. durch den Elternbeirat). Ziel ist eine erfolgreiche
Bewdltigung des Schulwegs durch die Kinder selbst und damit eine Verminderung des
Verkehrsaufkommens durch sogenannte ,Elterntaxen”. Das entwickelte Schulwege-
konzept sollte jéhrlich fortgeschrieben und an sich verdndernde Gegebenheiten ange-
passt werden. Zusatzliche MaBnhahmen zur Verbesserung der Schulwegsicherheit kénn-
ten zudem Schulweghelfer und die Umsetzung der Aktion ,,Bus mit FUBen* sein.

Eine wichtige MaBnahme fUr den Radverkehr umfasst die Abstimmung, Planung und
anschlieBende Umsetzung von Radwegeverbindungen z. B. zwischen Au und Gott-
schalling und Au und Sonnenham (siehe Entwicklungskonzept).

MaBnahmen im Bereich Mobilitat und Vernetzung umfassen zusdtzlich Angebotsverbes-
serungen im OPNV und die Etablierung alternativer Mobilitétsangebote. Wie bereits im
Nahverkehrsplan des Landkreises Rosenheim festgelegt, soll das Regionalbusangebot
der Linien 38 und 9580 verdichtet werden, um ein tagesdurchgdngiges Takt(Angebot)
zu schaffen (siehe Abschnitt 4.6.3). Dies fragt deutlich zur Steigerung der Atftraktivitat der
Anbindung an die Schienenhaltepunkte bei. Eine kreisgrenzenUberschreitende Buslinie
zwischen Miesbach und Rosenheim, die die Gemeinde Bad Feilnbach erschliet, ware
ein groBer Zugewinn fur Pendler. Bislang sieht eine derarfige neue Verbindung im Nah-
verkehrsplan jedoch keine Haltepunkte im Gemeindegebiet vor. Die Gemeinde sollte
sich deutlich fUr einen Anschluss positionieren, um in zukUnftigen Planungsverfahren be-
rGcksichtigt zu werden.

Im Rahmen der Etablierung zukunftsfdhiger, alternative Mobilitétsangebote wird eine
Kontaktaufnahme von Gemeindeseite mit in der Region verfigbaren Carsharing-An-
bietern empfohlen. Durch die Gemeinde sollte das Angebot in der Folge beworben
oder/und durch Blockbuchungen einer Gemeindenutzung (w&hrend der Wochenta-
ge) unterstUtzt werden. Auch die Mbglichkeit fir E-Carsharing sollte angeboten werden.
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GEMEINDE BAD FEILNBACH | ISEK ABSCHLUSSBERICHT

Prifung von verkehrsplanerischen / ordnungsrechtlichen

kurzfristig

Planungs-

Gemeinde

M.1.1 / baulichen MaBnahmen zur Verringerung der negativen kosten ca.
verkehrlichen Auswirkungen in den Oristeilen. 10.000 €
M.1.2 Verkehrsberuhigung an den Ortseingéingen mit:_elfris- ca. Baulasttrager
Umsetzung von gestalterisch-funktionalen Lésungen, die 9 200000~ | Untere Verkehrs-
dem Autofahrer den Ubergang von der freien Stecke in 300.00 € fir behorge
die Ortsdurchfahrt signalisieren. einenkvp | Gemeinde
*  Gestalterische Torwirkung ca. 20.000
o fahrdynamisch wirksame Verschwenkungen - 40.000 €
«  Mittelinseln, Kreisverkehrsplétze Z:rl M‘”SZ"SI’
. optische Verengung des StraBenquerschnitts Grunder-
durch Baumpflanzungen und StraBenbegleit- werb
grin
St 2010 Ortseinfahrt Au (Osten), RO 24 Gottschalling,
St 2089 Derndorf und Litzidorf
M.1.3 Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeit kurzfristig | Abstim- Baulasttrager
o Abstimmung mit dem StraBenbauamt zur Kldrung der w:i?eg:(?hf Untere Verkehrs-
Méglichkeiten zur Reduzierung der zuléssigen Héchstge- ren / ansto- behérde
schwindigkeit. Ben Gemeinde
Erhdhung der Verkehrssicherheit innerhalb der Ortsteile,
an unfallgeféhrlichen Kreuzungssituationen und an be-
sonders schUtzenswirdigen Einrichtungen (z.B. Kindergdr-
ten, Schulen) durch:
. Tempo 30 zeitlich limitiert 7-17 Uhr an Gottschal-
linger StraBe im Bereich der Grundschule Au
e Prifen von Tempo 30 auf der Ortsdurchfahrt Au
(HauptstraBe) im Kurvenbereich (B&ckerei Pich-
ler / FFW)
M.1.4 Installation von digitalen Geschwindigkeitsanzeigeanla- kurzfristig | ca. 3.000 € | Gemeinde
o gen (Feedbackanzeigen) IfurelneAn—
* Anden Ortsein- und ausgéngen age
e Im Umfeld von Schulen / Kindergdrten
M.1.5 Punktuelle Reduzierung des Fahrbahnquerschnitts in Ver- miftelfris- | ca. 20.000 | Baulasttrager
" bindung mit Querungsméglichkeiten fir FuBgénger und tig - 40.000 € | yntere Verkehrs-
Radfahrer. Z.B. HauptstraBe Au auf Héhe Landgasthof zur i‘;’l Mmzezlgl- behérde
Post, vgl. M.2.10. Grunder- Gemeinde
werb
M.1.6 Verbesserung der Verkehrssituation an Knotenpunkien miftelfris- | ca. 10.000 | Baulasttrager
o (Knotenpunkt: Dorfplatz / HauptstraBe, Knotenpunkt: tig € fir Ver- | uyntere Verkehrs-
Pichler / FFW/ Perdahaus) :\fﬁﬁéer- behdrde
e Hinwirken auf die bauliche Umgestaltung von an Knofen. | Gemeinde
Kreuzungsbereichen punkten;
«  Kontrolle der Einhaltung von Sichtdreiecken und ca. 100.000
Héhenbegrenzungen bei Einfriedungen € for Bau-
maBnah-
men
M.1.7 Bedarfsgerechte Bereitstellung von ortsvertréglichen und langfristig | Herstellung | Gemeinde
o sicheren Parkméglichkeiten im Bereich von sozialen Ein- von - Stell- | getreiber / Inves-
richtungen und Freizeitangeboten sowie von Gewerbe ﬂggegﬁ;’ toren  (Einzelhan-
und Nahversorgung. " | del.  Gewerbe,
oung platzsat- Freizeit)
zung Ge-
meinde
Bad Feiln-
bach
M.1.8 Nevordnung von Parkierungssituationen und Parkraum- mittelfris- | Feinunter- | Gemeinde
s Uberwachung zur Vermeidung widerrechtlich abgestell- tig suchungen | etreiber / Inves-
ter Fahrzeuge. zum ruhen- | toren  (Einzelhan-
den  Ver- | gel, Gewerbe,
kehr — ca. | Freizeit)
8.000 €
M.1.9 Gestalterische Aufwertung im Hinblick auf eine punktuelle mittelfris- | Je nach Gemeinde /
e verkehrliche Beruhigung der StraBenréume fir eine Férde- tig konkreter Stbauf.
rung des FuB- und Radverkehrs z.B. fOr :}‘:g;glo
- den Kreuthweg (630 m Fahrbahnldnge) nung
- die AubachstraBe (330 m Fahrbahnlénge)
M.1.10 Schaffung von EntlastungsstraBen fUr bisher ungUnstig er- mittelfris- | Entspre- Gemeinde /Bau-
T schlossene Gebiete im Zuge der Schaffung von neuen tig chend der | lasttréger
Wohnbaufléchen z.B.: EJ‘:;‘”CK’

. Entlastung der Achthaler StraBe durch einen An-
schluss der Blumen- an die Miesbacher StraBe

. Gottschallinger StraBe zu Am Point -West
- Von Am Point Ost zum Kreuthweg

Konzept zur Barrierefreiheit — Festiegung von Hauptrouten
zu den Versorgungspunkten in Au unter Beachtung der
FuBgd&ngerquerungen Uber den Aubach,

kurzfristig

Wegekon-
zept  ca.
5.000 € bis

10.000 €

Gemeinde




M.2.2 Baul. Umsetzung von MaBnahmen aus dem Konzept zur miﬁ_elfris- Kgste_n ab- | Gemeinde
o Barrierefreiheit z.B. Realisierung von Rampen, abgesenk- tig hangig
ten Bordsteinen, Rampen for Briicken usw. von der je-
weiligen
MaB-
nahme
M.2.3 Erarbeiten eines Schulwegkonzepts fir Au kurzfristig | ca.7.500 € | StBauF
e  Weiterentwicklung bestehender Schulwege
e Identifizieren und Beseitigen von Gefahrenstel-
len
e  Erarbeitung von Alternativrouten
e Information und Kommunikation (Elternbeirat)
M.2.4 Organisatorische  MaBnahmen zur Verbesserung der kurzfristig | Keine Kos- | Gemeinde
e Schulwegsicherheit ten Schulen / Kinder-
e  Einsatz von freiwiligen Schulweghelfern gdrten
e  Aktion ,Bus mit FOBen" Eltern
M.2.5 Konzept fUr ein sicheres Alltagsradwegenetz fir die Ge- kurzfristig | ca. 15.000 | Gemeinde
- samtgemeinde. €
M.2.6 Baul. Umsetzung der MaBnahmen aus dem Konzept fir miiié\fris— Kosten ab-
- das Alltagsradwegenetz z.B. tig hGng(;Q )
. Querungshilfen :«Oer;lig:rrwje’
e Erweiterungen/ Lickenschlisse Radwegenetz MaB-
nahme
M.2.7 Realisierung von ausreichend komfortablen Fahrradab- kurzfristig | ca. 200 € | Gemeinde
- stellanlagen an wichtigen Quellen und Zielen des Radver- bis 500 €
kehrs pro  Stell-
. platz
M.2.8 Schaffung von FuB-/Radwegen (Beispiele): mittel- bis | ca. 200 € | Baulastirdger
e langfristig | pro m? | Untere Verkehrs-
L Vo Au nah Gatenali
.
g ) auBerorts Gemeinde
e  Au - Pfaffenberg - GroBer Stein zggl. .
e  ZurBerghalde Wreurg e
e KreuzstraBe
e  Ausbau der FuB- und Radwegeverbindung zum
Schwimmbad Au im Hinblick auf Nutzung durch
Familien mit Kindern
e Von Au zur KreuzstraBe (Torfwerk)
e Von Litzldorf — GroBholzhausen
e Querung von der KohlbachstraBe Uber die
HauptstraBe zum Weitmoosweg (Schulweg)
e neue Ost- West- Verbindung von der Gottschal-
linger StraBe zum Kreuthweg
* Torfwerk-Wasserwiesen-Rosenheim
e  Torfwerk-GE Eulenau
Aufnahme von neuen Routen in das bestehende Beschil-
derungskonzept.
M.2.9 Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt zur Installation mittelfris- | Abstim- Baulasttrager
- einer bedarfsgeschalteten Lichtzeichenanlage beim fig mungen Untere Verkehrs-
Pichler in Au. weiterfih- | pehsrde
;Seer:w/ ansto- | Gemeinde
M.2.10 Installieren von Querungshilfen (Beispiele): mittelfris- | ca. 20.000 | Baulastirager
- e Am Dorfplatz Au, Edeka / Sparkasse fig ;OrA&i(:?;i: g"';fedvefkehfs’
. Weitmoosweg zur KohlbachstraBe Uber die sel zzgl. © Or,e
h Gemeinde
HauptstraBe in Au Grunder-
werb

e An der Minchner StraBe / Kistlerwirt Bad Feiln-
bach vgl. M.1.5

M.3.1 Verbesserung des Regionalbusangebots miﬁelj pis voﬂéufig Gemeinde
e Formulierung des Wunsches der Gemeinde nach Ange- langfristig :‘:r']”e Kos- | Landkreis
botsverbesserung in der Anhérungsphase des Nahver-
kehrsplans 2019
e  Erweiterung der Bedienzeitrdume und Verbesse-
rung der Bedienungshdufigkeit (Nebenverkehrs-
zeit und Wochenende)
e Efablierung einer Busverbindung Miesbach —
Bad Feilnbach - Rosenheim
Anschluss Bad Feilnbach an mégliche Querverbindungen
(,Alpenbus" — Tangentialverbindung zwischen den Krei-
sen Miesbach, Bad Télz-Wolfratshausen, Weilheim, Gar-
misch-Partenkirchen.
M.3.2 Ausbau des Busangebots zur Anbindung an den Schie- miﬁgh‘ris- vof\ﬁufig Gemeinde
~ nennahverkehr in Bad Aibling, Rosenheim und Raubling > tig reme Kos- | Landkreis
en
Einbringen von Defiziten und Forderungen in den in Bear-
beitung befindlichen Nahverkehrsplan des Landkreises.
M.3.3 Etablieren eines bedarfsorientierten Angebotes (z.B. Anruf- miftelfris- | vorlaufig Gemeinde
e Sammeltaxis / Rufbus) fur den nicht Gber OPNV erschlos- tig keine Kos- | |andkreis
senen landlichen Raum. ten
M.3.4 Bereitstellung von alternativen  MobilitGtsangeboten kurzfristig vo_rli:iufig
~ durch Kontaktaufnahme zu Carsharing-Anbietern b:e\ne Kos-
en
M.3.5 Schaffung einer E-Tankstelle fUr Pkw und Rad an geeigne- kurzfristig | Ladesta- Gemeinde
~ ten Standorten mit ausreichender Ladezeit z.B.: 1'10” (ZH'-G' Férdermaglichkei-
«  Im Parkdeck Orfsmitte Bad Feilnbach depurkiel | ten
e Vordem Rathaus €

¢ Am neuen Busbahnhof
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Abb. 103: Entwicklungskonzept fUr den Ortsteil Au

Enfwicldungskonzepf landschaftspriigende Streuobstwiesen [[] Hofstelle mit neuer Nutzung
landwirtschaftlich genutzte Fidchen - Baudenkmal
offentliche Grinflache / Park - aktive Erdgeschossnutzungen
() ortsbildprégende B&dume * identitatsstiftendes Element
ﬁ Ortsrandeingrinung * Sport- und Freizeiteinrichtungen
Il naturnaher, erlebbarer Bachlauf Y soziale Treffounkte
[ ] | wahrnehmbarer, attraktiver Bachlauf * % sichere FuB- u. Radwegeverbindungen
124 * Aktivfldche am Bachlauf c» Body2Brain - Erlebnisweg

- aktive Landwirtschaft verkehrsberuhigter Bereich
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Ortsdurchfahrt mit FuBwegen + —
verkehrsentschleunigender Gestaltung

Verkehrsberuhigung - Stérkung des
FuB- und Radverkehrs

Platzfldche mit Aufenthaltsbereichen
und verkehrsberuhigender Gestaltung

definierte Ortseingdnge

attraktives OPNV- Angebot nach Miesbach,
Rosenheim+Bad Feilnbach

sichere Schulwegeverbindung

Freihaltebereich Ortsentwicklung L]

FIGchen mit Perspektive zur Umnutzung als
Mischgebiet mit Integration Bachlauf

fOr Wohnen aktivierte FiGchen im
Siedlungszusammenhang

kurzfristig zu entwickelnde FNP-FlGchen
kurz-mittelfristig zu entwickelnde FlGdchen
mittel-langfristig denkbare Fldchenpotenziale
sehr langfristig ohne Beeintréchtigung der

Landwirfschaft mégliche LUckenschldsse im
Hinblick auf eine kompakte Bebauung
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magl. ErschlieBung neuer Wohnbaufldchen









128

Nach Vorstellung und Beschluss des ISEK im Gemeinderat soll nach der Kommunalwahl
im Frohsommer 2020 die Biligung der Sanierungssatzung und nach der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und Abwdgung der Stellungnahmen nach §137, §138,
§139(1), §141 BauGB schlieBlich der Beschluss der Sanierungssatzung erfolgen.

Ab Ende des Jahres 2020 k&nnen somit erste MaBnahmen unter Einsatz von Férdermit-
teln im Sanierungsgebiet umgesetzt werden. Neben der DurchfUhrung erster wichtiger
MaBnahmen in Form von vorbereitenden Konzeptentwicklungen und Untersuchungen,
z.B. die Feinuntersuchung fur den Dorfplatz Au, sollten auch erste Impulsprojekte moég-
lichst zeitnah in Angriff genommen werden. Durch die Umsetzung solcher MaBnahmen
wird den BUrger*innen gezeigt, dass der Prozess des ISEK weiter voranschreitet. Diese
Gelegenheit kann auch dafir genutzt werden, 6ffentlichkeitswirksam einen Auftakt zur
Umsetzung der weiteren folgenden MaBnahmen zu setzen.

Der Steuerkreis hat in seiner letzten Sitzung im November 2019 MaBnhahmen ausgewdhlt,
die relativ zeitnah realisiert werden kdnnten und damit als wesentliche ndchste Schritte
fUr das ISEK angesehen werden kdnnen. Diese MaBnahmen wurden auch in der Be-
darfsmitteilung fUr die Stadtebaufdérderung angegeben. Die folgenden MaBnahmen
wurden hierfUr vorgesehen:

m O.1.1 FU zur verkehrlichen und st&dtebaulichen Neuordnung des Dorfplatzes Au
mit
m Integratfion des Aubachs als Treffpunkt fUr die Dorfgemeinschaft mit O.1.2 Gestal-

tungsworkshop fur den Dorfplatz

m  O.1.9 DurchfUhrung des Realisierungswettbewerbs fir das neue Rathaus in Bad
Feilnbach

m  V.1.5 UnterstUtzung und Erhalt der Dorfwirtschaften

m  0O.2.3 Erhalt und Definition klarer Siedlungsrdnder, Vermeidung von Zersiedelung
m M.2.10 Installieren von Querungshilfen

m M.2.1 Konzept zur Barrierefreiheit mit M.2.2 bauliche Umsetzung der MaBnahmen

m  M.1.5 Punktuelle Reduzierung des Fahrbahnquerschnitts in Verbindung mit Que-
rungsmaoglichkeiten fur den FuB- und Radvekehr (z.B. Hohe ehem. Landgasthof
Post)

m  S.1.1 Aufbau eines Brachfldchenkatasters

Auf Abbildung 62 wurden die MaBnahmen, soweit mdglich, im Ortsteil Au verortet. Die
auf den nachfolgenden Seiten dargestellte Kosten- und Finanzierungstbersicht fir den
Fokusbereich Ortsteil Au gliedert die MaBnahmen nach geplanter zeitlicher Umsetzung
auf und listet auch die voraussichtlich zu erwartenden, Uberschlégigen Kosten.

Sie soll einen Uberblick dariber geben, mit welchen Investitionen die Gemeinde zu
rechnen hat und in diesem Zuge auch als Nachweis fUr die DurchfUhrbarkeit der Sa-
nierung dienen. Da sich diese Ubersicht nur auf den Teil der Gemeinde bezieht, in dem
es voraussichtlich ein Sanierungsgebiet geben wird, sind nicht alle MaBnahmen des
ISEK - Prozesses enthalten. Diese sind im Katalog in Kapitel 7 vollumfanglich dargestellt.



va
=

Abb. 104: MaBnahmen verortet im Ortsteil Au

Nr.

QO.1.15

O.1.16

O.1.17

MaBnahme

Feinuntersuchung (FU) zur verkehrli-
chen und stédtebaulichen Neuord-
nung des Dorfplatzes Au mit In-
tegration des Aubachs

Gestaltungsworkshop fir den Dorf-
platz Au zur Aufwertung des offent-
lichen Raums auf Basis der Ergeb-
nisse der FU (vgl. O.1.1.)

Bauliche Umsetzung der Ergebnisse
auf Basis des Workshop Dorfplatz
inkl. AusfUhrungsplanung

Aufstellung eines kommunalen For-
derprogramms zur Unterstitzung
privater Investitionen, die der Auf-
wertung von Gebduden und Vor-
bereichen dienen
Feinuntersuchung (FU) zur verkehrli-
chen und stédtebaulichen Neu-
ordnung des Bereichs zwischen
Feuerwehr/Pichler/Perda- Haus

Bauliche Umsetzung der Ergebnisse
aus der FU zw. Bereich Fever-
wehr/Pichler/Perdahaus

Einsetzen eines Sanierungsarchitek-
ten

Grunderwerb GrundstUck Troger-
haus (FL.Nr. 129) zum Nutzen fOr 6f-
fentliche Zwecke

Planung zur Umnutzung und Um-
bau des Trogerhauses

z.B in Form eines Planungs-
workshops oder eines Wettbe-
werbs
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15.000 €
inkl. bei O.1.2

Kosten je nach Ent-
wurf

3 Mio. €

j@hrlich ca. 30.000€
(Anteil der Ge-
meinde)

10.000 €

650.000 €

jéhrlich ca.

10.000 €

1,5 Mio. €

ca. 50.0000 €

Abb. 105: Kosten- und FinanzierungsUbersicht - Fokusbereich Au
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0.1.18

O.1.19

0.3.3

0.3.4

0.3.5

0.3.6

S.1.3

S.1.6

M.2.3

M.2.5

MaBnahme

Bauliche Umsetzung der Ergebnisse
aus der Planung vgl. O.1.17 zum Tro-
gerhaus

Umnutzung/Umbau/Neubau des
Perda-Hauses

entsprechend Ergebnis Feinuntersu-
chung

Sicherung und Entwicklung in-
nerértlicher Grinflachen:

in Au

Erarbeitung von Nachnutzungskon-
zepten fir landwirtschaftliche Hofe,
durch z.B. Umwandlung in Wohn-
raum, Ansiedlung von Gewerbe
und Biros

Erarbeitung eines Leitfadens zur
Baukultur zur Erhaltung und Akzen-
tuierung der dérflichen Strukturen:

= den Ortsteil Au

Beratung privater Eigentimer durch
den Sanierungsarchitekten (vgl.
0O.1.12) zur Umsetzung der MaBnah-
men aus dem Leitfaden (vgl. 0.3.5)

Feinuntersuchung zur Ermittlung der
spezifischen Nachverdichtungspo-
tenziale und der Ermittlung eines
vertraglichen MaBes der Nachver-
dichtung

Schaffung v.a. von Wohnraum in
ehemalig landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebduden entsprechend
Konzept vgl. 0.3.4

FU fir Nachnutzungsméglichkeiten
der GE- Fldchen im Westen von Au
bei erfolgreicher Umsiedelung

Verkehrsberuhigung an den Orts-
eingdngen

Umsetzung von gestalterisch-funkti-
onalen Lésungen

Installation von digitalen Geschwin-
digkeitsanzeigeanlagen (Feed-
backanzeigen), an den Orisein-
und ausgdngen, im Umfeld von
Schulen / Kindergdérten

Punktuelle Reduzierung des Fahr-
bahnquerschnitts in Verbindung mit
Querungsmoglichkeiten fir FuB-
gdnger und Radfahrer

Verbesserung der Verkehrssituation
an Knotenpunkten (Knotenpunkt:
Dorfplatz / HauptstraBe, Knoten-
punkt: Pichler / FFW/ Perdahaus)

Bedarfsgerechte Bereitstellung von
orfsvertréglichen und  sicheren
Parkméglichkeiten

Nevordnung von Parkierungssitua-
tionen und Parkraumiberwachung
zur Vermeidung widerrechtlich ab-
gestellter Fahrzeuge.

Gestalterische Aufwertung im Hin-
blick auf eine punktuelle verkehrli-
che Beruhigung der StraBenrGume

Konzept zur Barrierefreiheit — Festle-
gung von Hauptrouten zu den Ver-
sorgungspunkten in Au

Baul. Umsetzung von MaBnahmen
aus dem Konzept zur Barrierefreiheit

Erarbeiten eines Schulwegkonzepts
for Au

Konzept fUr ein sicheres Alltagsrad-
wegenetz fUr die Gesamtge-
meinde.

FK

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030
2031

2032

2033

2034
2035

Kosten

Je nach Planung

ca. 1,5 Mio €

440.000€

projektspezifisch

20.000 €

Aufgabe O.1.12

50.000 €

projektspezifisch

30.000 €

ca. 200.000 - 300.00 €
fUr einen KVP

ca. 20.000 - 40.000 €
fur Mittelinsel zzgl.
Grunderwerb
ca. 3.000 € fur eine
Anlage

ca. 20.000 - 40.000 €
fur Mittelinsel zzgl.
Grunderwerb

ca. 10.000 € fur Ver-
kehrsuntersuchung
an Knotenpunkten;
ca. 100.000 € fir Bau-
maBnahmen
Herstellung von Stell-
platzen gemaB Stell-
platzsatzung Ge-
meinde Bad Feiln-
bach
Feinuntersuchungen
zum ruhenden Ver-
kehr ca. 8.000 €

Je nach konkreter
AusfUhrungsplanung

Wegekonzept ca.
5.000 € bis 10.000 €e

Kosten abhé&ngig von
der jeweiligen MaB-
nahme

ca.7.500 €

ca. 15.000 €



Nr.

N.4.1

N.5.2

N.5.3

V.17

V.21

V.23

V.33

V.3.4

Kosten

MaBnahme ¥ 3 QI L3383 8328333

o O O O O O O O O O O O O O O O

N N N N N N N N N N N N N N N N
Baul. Umsetzung der MaBnahmen o Kosten cb_hdngig von
aus dem Konzept fir das Alltags- der jeweiligen MaB-
radwegenetz nahme
Realisierung von ausreichend kom- o ca. 200 € bis 500 €
fortablen  Fahrradabstellanlagen pro Steliplatz
an wichtigen Quellen und Zielen
des Radverkehrs.
Abstimmung mit dem Staatlichen o Absjimmungen wei-
Bauamt zur Installation einer be- terfGhren / anstoBen
darfsgeschalteten Lichtzeichenan-
lage beim Pichler in Au.
Installieren von Querungshilfen z.B. o ca. 20.000 - 40.000 €

for Mittelinsel zzgl.
am Dorfplatz Au, Edeka / Sparkasse Grunderwerb
Behutsamer Ausbau von Wegebe- o ca. 150.000 €
ziehungen entlang von Bachldufen + evil. Grunderwerb
evil. mit Querungshilfen
Ausbau der offentlichen Grinfla-
chen z.B. am Perda- Haus in Au (vgl. vol. 015
0.1.5 und N.4.2) o 9l O-1.
Bedarfsgerechte Entwicklung /Sa-
i bestehender Spielplat:

nierung bestehender Spielplatze o £0.000 €
Feinuntersuchung fir das Wirtshaus v

Andrélang im Hinblick auf Verknip-
fung mit Vereinsraum / Ertichti- 40.000 €
gung des Gebdudes mit dem Ziel

der Starkung des Wirtshauses

Bauliche Umsetzung der Ergebnisse

der Feinuntersuchung (FU) V.1.6 fur B Entsprechend Ergeb-
das Wirtshaus Andrélang nisse FU
Férderung von Kultur, Geschichts- o projektspezifisch
und Brauchtumspflege, u. a. durch

ZurverfUgungstellung von geeigne-

ten R&umlichkeiten, z.B. Vereins-

raum in Au

Férderung von Kunst und Kultur im 15.000€/ Jahr

offentlichen Raum z.B. im Kurpark
Au und Bad Feilnbach, kinstleri- O
sche Bachbegleitung z.B. am Au-

bach

Schaffung eines multifunktionalen o Vgl.v.21
Vereinsraums in Au

vgl. V.2.1

Machbarkeitsstudie zur Profung von ca. 20.000 €

Méglichkeiten zur Etablierung eines
Mehrgenerationenhauses/alterna- \Y
tiven Wohnkonzepts/betreutes
Wohnen im Ortszentrum Au

Handlungsempfehlungen:

0.1.7
O.1.14
0.3.1
0.3.2
0.4.1
0.4.2
0.43
0.4.4

S.1.4
M.1.3
N.2.2

N.4.2

N.4.7
N.5.1
V.1.4
V.1.5

Sichtbarmachen der Baudenkmdler

Sicherung, Erhalt und Ausbau aktiver Erdgeschosszonen in den Ortskernen von Au und Bad Feilnbach

Entwicklung und Pflege der ortsbildprégenden B&ume

Sicherung und Ausbau der Durchgrinung

Sicherung der wohnortnahmen Arbeitsplatze

gestalterische Aufwertung der bestehenden Gewerbegebiete

Um-/Aussiedlung von GE-Betrieben mit erhéhtem Verkehrsaufkommen

Férderung der punktuellen Ansiedlung kleinerer, nicht stérender Gewerbebetriebe innerhalb der Hauptorte zur Belebung der Orts-
zentren

Anpassung bzw. Neuaufstellung von Bebauungspldnen entsprechend FU vgl. S.1.3

Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeit — Abstimmung mit dem StraBenbauamt

BerUcksichtigung der landwirtschaftlichen Belange bei Verkehrs- und Siedlungsentwicklung — Vermeidung von Einschrénkungen
fUr die Landwirtschaft

Behutsamer Ausbau der Zugdnglichkeit der Bachl&ufe sowie punktueller Ausbau von Aufenthaltsfiéichen, z.B. am Perda- Haus, am
Ostl. Ende von Au und am Dorfplatz

Umsetzen der MaBnahmen aus dem Hochwasserschutz

Aufwertung und Pflege von 6ffentlichen Grinfléchen

Férderung und Erhalt der bestehenden Nahversorger und Ladengeschdfte v.a. auch in Au

UnterstOtzung / Erhalt der Dorfwirtschaften, z.B. Wirtshaus Andrelang in Au
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