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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, ndher 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 Forderung 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

Brosa i

s
B Mestbach T b,

Bod 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 Grundsdtze gem. 2.2.5 (G) sind im LEP zum I&ndlichen
Raum u.a. folgende formuliert:

* Der lédndliche Raum soll so entwickelt werden, dass er seine Funktion als eigenstdn-
diger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann, seine
Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind, seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und seine land-
schaftliche Vielfalt sichern kann.
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Abb. 2: Strukturkarte (LEP Bayern)

* Im Iédndlichen Raum soll eine zeifgemdBe Informations- und Kommunikationsinfra-
struktur geschaffen und erhalten werden.

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
nicht durch Eingriffe in den Wasserhauslhalt zu Bodenerosionen fihren kénnen und die
weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung gefdhrden {...)".

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 gestdarkt werden.

Halfing
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Abb. 3: Karte 1, Raumstruktur (Regionalplan, Stand 23.10.00)

I. Ziele der Raumordnung

a) Zei isch +dliche D.

Aligemeiner landlicher Raum

N
N Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen
[ ] vesenungsram

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Raum mit besonderem Handlungsbedarf

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

[ ] Mittelzentrum

-

1 Bayerischer Untermain
2 Wiirzburg
3 Main-Rhén
4 Oberfranken-West
5 Oberfranken-Ost
6 Oberpfalz-Nord
7 Industrieregion Mittelfranken
8 Westmittelfranken
9 Augsburg
10 Ingolstadt
11 Regensburg
12 Donau-Wald
13 Landshut
14 Miinchen
15 Donau-lller
16 Allgau
17 Oberland
18 Siidostoberbayern

Il. Zusétzliche Darstellungen

[ ] comame

Kreisfreie Stadt, Landkreis

Land

Zentraler Ort der Stufe A
gemat Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum)

|. 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 Gronze der Region
@  vitezenwum
@ v ez
(Unterzentrum mit Teilfunkton eines Mitelzentrums)
©  Unterentum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungsiinien
gekennzeichnet

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

[ b3

Entwickiungsachse von iberregionaler Bedeutung

II. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
Grenze der Nahbereiche

IIl. Nachrichtliche Wiedergabe der Ziele des

Landesentwicklungsprogrammes Salzburg

und Leitlinien der L
zentralortlichen Struktur

. Stufe A

W sues

o Stufe C

a Stufe D
[0 Funktonsteilung (2.8, Stufe G

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
= Autobahn

=== 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.
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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 Denkmaler formuliert.
AuBerdem soll zur Sicherung der Wettbewerbsfdhigkeit des Tourismus das Angebot wei-
ter verbessert und saisonal ausgeglichener gestaltet werden.




















































































































































































































































































































































































