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1 Ein ISEK fur Bad Heilbrunn

1.1 Hintergrund des ISEK Bad Heilbrunn

Die Gemeinde Bad Heilbrunn befindet sich im Struk-
turwandel. Kurwesen und Fremdenverkehr pragten
Uber lange Zeit die Nutzungen und die stadtebauliche
Gestalt des Ortes und insbesondere der Ortsmitte. Mit
den Funktionsverlusten veranderten sich die Rahmen-
bedingungen der Ortsentwicklung grundlegend.

Eine besondere Herausforderung in der kinftigen
Ortsentwicklung stellt die Konversion von Brachfla-
chen und leer stehenden Immobilien dar. Symbole
dieser Herausforderungen waren insbesondere das
ehemalige Kurhotel und die ehemalige Wandelhalle
in der Ortsmitte. Im Jahr 2015 konnte die Gemeinde
Bad Heilbrunn diese und andere Liegenschaften von
der Kurfurstin GmbH & Co. KG erwerben (ca. 80 ha.).
Insbesondere in der Ortsmitte ergaben sich damit
nahezu einmalige Chancen flr die Gemeinde, den
Strukturwandel aus eigener Hand aktiv anzugehen
und zu gestalten. Der Wunsch nach einer attraktiven
und belebten Ortsmitte wurde nun greifbar und zu
einem realistischen Ziel der Ortsentwicklung.

Daruber hinaus zeichneten sich an vielen anderen
Stellen im Gemeindegebiet Handlungsbedarf und
Entwicklungspotenziale im Bereich gewerblicher

und sozialer Nutzungen ab. Teilweise konnten diese
Handlungsfelder bereits mit einem positiven Ergebnis
abgeschlossen werden. Ein Beispiel hierfur ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und die

nachhaltige Sicherung der Nahversorgung im Gemein-
degebiet.

Chancen fur die Gemeindeentwicklung ergeben

sich zudem aus den Aktivitaten der Stiftung
Nantesbuch. Insbesondere die geplanten Ausstel-
lungsraume der Altana Kulturstiftung im Bereich des
Gutes Nantesbuch werden zu einer Uberregionalen
Bekanntheit der Gemeinde Bad Heilbrunn und zu einer
Starkung des Tourismus in der Region beitragen.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn wurde auf ihrem Weg
der Ortsentwicklung kontinuierlich von einem inter-
disziplinaren Team aus Stadtplanern, Architekten,
Geographen, Tourismusexperten und Juristen begleitet
und beraten. Das hier vorliegende integrierte stadte-
bauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fur die Gemeinde
Bad Heilbrunn fasst den bisherigen Weg der Ortsent-
wicklung und die erarbeiteten fachlichen Grundlagen
zusammen.

Das ISEK beinhaltet nicht nur die Ziele, Handlungs-
felder und MafSnahmen der Gemeindeentwicklung

fur die nachsten Jahre, sondern ist auch eine Voraus-
setzung fUr den Erhalt von Fordermitteln aus einem
Bund-Lander-Programm der Stadtebauférderung.

Eine intensive Beteiligung der Politik, der Offentlich-
keit und der Burgerinnen und Burger fand tber den
gesamten Zeitraum des jingeren Ortsentwicklungs-
prozesses seit dem Jahr 2013 bis heute statt.

Weiteres Sinnbild fiir den Funktionsverlust der Ortsmitte: ehemalige Wandelhalle

Salm & Stegen 2013




1.2 Warum ein ISEK?

Inhalt und Ziel eines ISEK

Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
haben sich in den vergangenen Jahren zunehmend als
belastbare Planungsgrundlage im Rahmen der Stadt-
und Gemeindeentwicklung etabliert.

Sie ordnen sowohl thematisch als auch raumlich die
drangenden Aufgaben der Ortsentwicklung. Zugleich
arbeiten die Konzepte aufgrund ihrer interdisziplinaren
Herangehens- und integrierten Betrachtungsweise
wesentliche Zusammenhange und Abhangigkeiten in
der Stadt- und Gemeindeentwicklung heraus. Steht
eine Kommune vor umfangreichen stadtebaulichen,
funktionalen und sozialstrukturellen Erneuerungsauf-
gaben, konnen mit Hilfe eines ISEK Losungsansatze
erarbeitet werden.

Nach der Verwaltungsvereinbarung (VV) zur Stad-
tebauforderung gilt ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept als Fordergrundlage fur
samtliche Programme und Fordermittel der Stadte-
bauforderung (BMUB 2016). Beabsichtigt also eine
Kommune, Fordermittel fir Aufwertungsmafdnahmen
in Anspruch zu nehmen, ist das Erarbeiten eines ISEK
zwingend erforderlich.

In die Erstellung eines ISEK sind die Offentlichkeit
sowie die Burgerinnen und Burger in geeigneter Weise
einzubinden.

Rechtliche Grundlagen

Ein ISEK kann ein wichtiges und hilfreiches Steue-
rungsinstrument zur Ausubung der kommunalen
Planungshoheit und eine hilfreiche Entscheidungs-
grundlage fur die Politik sein.
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Eine rechtliche Fundierung erfahrt das ISEK als

informelle Planungsgrundlage vor allem in

- Ziffer 4.1.1 der Stadtebauforderungsrichtlinien

- der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung

- §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (stadtebauliches Konzept
als informelle Planung)

Die Inhalte und Zielaussagen des ISEK sind als
besonderer Abwagungsbelang in der Bauleitplanung
zu berucksichtigen, sofern das ISEK zum Gegenstand
einer ausdrucklichen Beschlussfassung des Gemeinde-
rates gemacht wird.

In Verbindung mit den §§140 und 145 BauGB kdnnen
in einem stadtebaulichen Rahmenplan (oder einer
sonstigen stadtebaulichen Planung wie einem ISEK)
die stadtebaulichen Sanierungsziele einer Kommune
dargelegt oder konkretisiert werden.

»Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes
Planungs- und Steuerungsinstrument
fur lokal angepasste Losungsansatze
und kann insofern keine universell
gultigen Patentrezepte bieten. Mit

diesem Instrument nehmen Stadte und
Gemeinden eine aktive und steuernde
Rolle ein. Der konkrete Gebietsbezug
bietet eine gute Grundlage fir die
problemorientierte Lésungsentwicklung
und fordert die Kommunikation und
Kooperation zwischen den beteiligten
Akteuren. Das ISEK hat sich in der
kommunalen Praxis als effektives
Instrument der Stadtebauférderung
bewahrt.” (BMUB 2016, S. 9)




1.3 Besondere Herausforderungen der Ortsentwicklung in Bad

Heilbrunn

Die Entwicklung und Gestaltung einer neuen Ortsmitte
in Bad Heilbrunn bewegt sich im Spannungsfeld
zwischen einerseits einer Neubebauung nach heutigen
Standards, einer sinnvollen und einer Ortsmitte ange-
messenen stadtebaulichen Bebauungsdichte, einer
Belebung durch eine funktionelle Vielfalt sowie ande-
rerseits dem Erhalt des dorflichen Charakters und den
fur Bad Heilbrunn typischen Freirdumen.

Aufgrund der hohen Lebens- und Wohnumfeldquali-
taten ist die Gemeinde flr Projektentwickler, Bautrager
und Investoren ein interessanter und lohnenswerter
Standort. So gerat die Siedlungsentwicklung der
Gemeinde zunehmend auch unter den Wachstums-
druck der Landeshauptstadt Minchen. Davon zeugen
die zahlreichen Anfragen und Interessenbekundungen
privater Investoren in den letzten Jahren.
Renditeinteressen privater Projektentwickler, Bautrager
und Investoren beeinflussen dabei nicht selten die
geordnete stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde
auch negativ.

Zusatzlich steht die Gemeinde Bad Heilbrunn in der
Pflicht, die umfangreichen getatigten Investitionen
zum Erwerb der Liegenschaften der Kurflrstin GmbH
& Co. KG in einem absehbaren Zeitraum zu refinan-
zieren und die erworbenen Entwicklungsflachen in
Kooperation mit privaten Investoren in Wert zu setzen.

Die Herausforderung besteht darin, diesem Entwick-
lungsdruck in dem Ringen um eine qualitatsvolle
Weiterentwicklung und die fir die Gemeinde beste
Losung Stand zu halten. Die notwendigen Planungs-
und Abstimmungsschritte erfordern Zeit und kosten
Geld.

Erfreulicherweise hat sich die Gemeinde Bad
Heilbrunn bislang diese Zeit genommen und auch
qualitatssichernde Instrumente zum Einsatz gebracht
(u.a. Investorenwettbewerb Nahversorgung,
stadtebaulicher Wettbewerb Ortsmitte). Den kommu-
nalpolitischen Entscheidungstragern, aber auch den
BUrgerinnen und Burgern, ist spurbar an einer nach-
haltigen und qualitatsvollen Gemeindeentwicklung
gelegen.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn erfahrt bei der Losung
dieser Zukunftsaufgaben u.a. eine Unterstltzung
durch die Stadtebauférderung.

Zu den Herausforderungen zahlen im Einzelnen:

- Schaffung einer belebten und identitatsstiftenden
Ortsmitte

- Erhalt der dorflichen Identitaten und der fur Bad
Heilbrunn typischen Freiraumqualitaten

- behutsamer Umgang mit dem naturraumlichen
Erbe

- Schaffung bezahlbaren Wohnraums sowohl im
Miet- als auch im Eigentumssegment

- Schaffen eines generationengerechten Wohnraum-
und Versorgungsangebotes

- schonender und flachensparender Umgang mit

Grund und Boden, Innenentwicklung vor Auf3en-

entwicklung

behutsame Erhdhung der touristischen Attraktivitat

und Wertschopfung aus dem Tourismus

Das ISEK tragt die wesentlichen stadtebaulichen, funk-
tionalen und soziodkonomischen Herausforderungen
zusammen und entwickelt Losungsansatze fur eine
Vielzahl der Aufgabenfelder.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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1.4 Qualifizierung aktueller Planungen und Projekte im

Rahmen des ISEK

Parallele Qualifizierung konkreter Projekte der
Gemeindeentwicklung

Ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
entsteht nur in seltenen Fallen in einem klaren linearen
Prozess.

Im Normalfall existieren im Rahmen der Ortsentwick-
lung auch bereits vor Erstellung des ISEK zahlreiche
,Baustellen”. Der ISEK Prozess muss diese Baustellen
aufgreifen und in den Gesamtzusammenhang der
Ortsentwicklung stellen. Aufgabe des ISEK ist es dann,
einen Handlungsrahmen aufzuspannen, der Uber die
Einzelfallbetrachtung und den Einzelstandort hinaus
raumliche und inhaltliche Zusammenhange verdeut-
licht.

So kann es im Verlaufe des Erarbeitungsprozesses
durchaus sein, dass neue Herausforderungen auftreten
oder bereits abschlieSend bewertet geglaubte
Vorhaben erneut diskutiert werden mussen. Dieses
Vor und Zurlck ist Teil der notwendigen Abwagung
zahlreicher EinzelmafSnahmen in ihren Auswirkungen
auf die gesamtortliche Entwicklung.

Parallel zur Erstellung des ISEK mussten in Bad
Heilbrunn in den Jahren 2013 bis 2020 folgende
akuten Planungen und Verfahren begleitet und qualifi-
ziert werden:

- Fachliche Stutzung und Begrindung des Bebau-
ungsplanes Ortskern im Normenkontrollverfahren
(Klagerin: Kurfurstin GmbH & Co. KG) (2013)

- Vorbereitungen und Begrindungen zum Ankauf
der Liegenschaften der Kurfurstin GmbH & Co. KG
(2015)
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- Vorbereitung und Auslobung des Investorenwett-
bewerbs zur Ansiedlung eines Vollsortimenters
(2015)

- Vorbereitung und Auslobung des stadtebauli-
chen Wettbewerbs zur Ortsmittengestaltung
(2016/2017)

- Machbarkeitsstudie fur eine Hotelansiedlung in der
Gemeinde Bad Heilbrunn (2016)

- Vorbereitung und Begrindung zur Austbung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts nach §24 BauGB
fur das Areal des ehemaligen Sanatoriums Straufs
(2018/2019)

- Bedarfsplanung fur die Kindertagesbetreuung
(Bedarfsprognose und Elternbefragung) zur
Festlegung von Standort und Dimension des
Neubaus einer Kindertagesstatte (2019)

- Qualifizierung und Weiterentwicklung des Einhei-
mischenmodells und Auflage eines Baulandmodells
(2018 bis 2020)

Die Erstellung des ISEK als Bericht musste aufgrund
der Vielzahl und Komplexitat der akut zu bewal-
tigenden Aufgaben immer wieder zurlick gestellt
werden und erfolgte schliefslich zum Jahresbeginn
2020.



1.5 Beteiligungsprozess

Das ISEK als Prozess lebt von der Einbindung der
Entscheidungstrager und der Offentlichkeit. Deshalb
ist der Beteiligungsprozess ein wichtiger Bestandteil
eines ISEK.

Verwaltungsinterne Jours-fixes | Zur internen
Abstimmung zwischen dem Planerteam und der
Verwaltung fanden zahlreiche Jours-fixes statt.

Die Jours-fixes dienten insbesondere der Vorberei-
tung der weiteren Vorgehensweise bezlglich der
aktuellen Projekte und Planungen in Bezug auf die
Gemeindeentwicklung (Erwerb von Liegenschaften,
Vorbereitung Wettbewerbe etc). Regelmafig wurde
auch die Stiftung Nantesbuch in die Jour-fixes
eingebunden, um die jeweiligen Planungsschritte und
-fortschritte abzustimmen bzw. auszutauschen.

Einbindung der Politik | Die politischen Ent-
scheidungstrager wurden uber regelmalSige
Zwischenprasentationen im Gemeinderat und in den
Ausschissen Uber Ergebnisse informiert, gemeinsam
wurden nachste Bearbeitungsschritte festgelegt. Eine
intensive Diskussion der Inhalte fand im Rahmen
mehrerer Klausurtagungen und Sondersitzungen statt.
Bereits in den ersten Klausurtagungen im Gemeinderat
in den Jahren 2014 und 2015 wurden wesentliche
stadtebaubliche Entwicklungsziele fur die Gemeinde
erarbeitet, welche sich wie ein roter Faden durch die
darauffolgenden Entscheidungen des Gemeinderates
gezogen haben und letztlich auch Grundlage fur den
stadtebaulichen Wettbewerb zur Entwicklung der
Ortsmitte wurden.

Beteiligung der Betroffenen | Aufgrund der Vielzahl
der aktuellen Projekte und Planungen wurden bereits

4

BURGER-

BETEILIGUNG
———|

in der Anfangsphase des Ortsentwicklungspro-
zesses zahlreiche Gesprache mit Grundeigentimern
und Investoren gefuhrt. Zu nennen sind bspw. die
Gesprache mit diversen Investorengruppen fur eine
Hotelansiedlung und eine Wohnbebauung in der
Ortsmitte.

Biirgerbeteiligung | Eine intensive Einbindung der
Blrgerinnen und Burger findet seit dem Beginn des
jungeren Ortsentwicklungsprozesses im Jahr 2013
statt. Nicht zuletzt hat die Unterschriftenaktion des
Burgerforums Bad Heilbrunn im Jahr 2013 mit rund
1.200 (!) Unterschriften mit dazu beigetragen, dass
sich die Gemeinde nun in diesem umfassenden
Prozess der Ortsentwicklung befindet.

Das gemeindliche Mitteilungsblatt ,, Gmoablatt'l”
informiert regelmal3ig Uber Themen der Ortsentwick-
lung.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans mit integriertem Landschaftsplan fanden
mehrere so genannte Planungswerkstatten statt, in
denen sich engagierte Burger, aber auch Gemeinde-
rate zu verschiedenen Themen ihrer Ortsentwicklung
austauschten und gemeinsam Ziele und Leitbilder
erarbeiteten. Es wurden Informationen gesammelt,
welche Orte im Gemeindegebiet in der Freizeit
besonders gern aufgesucht werden, wo es Entwick-
lungspotentiale fur Siedlungsflachen gibt und wo
Konflikte zwischen unterschiedlichen Nutzungsanspru-
chen bestehen.

Die Ergebnisse dieser Treffen bilden nicht nur fur den
Flachennutzungsplan einen wertvollen Informations-
pool, sondern waren auch fir die stadtebaulichen
Untersuchungen von grofSer Nutzlichkeit. Besonders

Gemeinde Bad Heilbrunn 13



das vom Gemeinderat bereits beschlossene Leitbild der

vorrangigen Siedlungsentwicklung im Hauptort wurde
von der Burgerschaft unterstutzt. Auch die Frage
nach der Identifikation mit dem Ort wurde intensiv
diskutiert und ergab einige Erkenntnisse, die sich auch
in der stadtebaulichen Rahmenplanung widerspiegeln.

Im Zuge der Entwicklungen in der Ortsmitte wurde die
Bevélkerung ebenfalls in die Planungstberlegungen
mit einbezogen. Uber eine offentliche Informati-
onsveranstaltung mit detaillierten Erlauterungen

der verschiedenen Entwurfe und der Beweggrunde
fur die Entscheidung des Gewinnerbeitrags (Archi-
tektengemeinschaft Lemme Locke Lihrs + JUCA)
wurden die Burger Uber die Ablaufe im stadtebauli-
chen Wettbewerb in Kenntnis gesetzt und konnten
im Rahmen einer postalischen Burgerbefragung
direkt ihre Anregungen und Vorschlage zur weiteren
Gestaltung der Ortsmitte einbringen.

Das Interesse der Burgerschaft an der Ortsentwick-
lung hatte sich im Nachgang zu dem stadtebaulichen
Wettbewerb Ortsmitte nochmals deutlich intensiviert.
Insbesondere mit Aspekten einer Bebauungsdichte,
der zeitlichen Taktung der Baulandentwicklung und
der Ansiedlung eines Hotels in der Ortsmitte setzten
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sich die Burgerinnen und Burger teilweise sehr kritisch

auseinander. Im Ergebnis dieser kritischen 6ffentlichen

Diskussion wurden die Planungen zur Ansiedlung

eines Hotelkomplexes zurtckgestellt - zur Dimension

eines Hotelkomplexes bestanden auch von plane-

rischer und kommunalpolitischer Seite erhebliche

Bedenken. Die stadtebaulichen Entwurfe zur kiinftigen

Ortsmittengestaltung wurden von der Architektenge-

meinschaft Lemme Locke Lihrs + JUCA hinsichtlich

der Bebauungsdichte und der Ausgestaltung einer

Ortsmitte Uberarbeitet. Zusammenfassend fanden

bislang folgende wesentlichen Beteiligungsschritte mit

der BUrgerschaft statt:

- zahlreiche Gesprache mit dem Burgerforum in den
Jahren 2013 und 2014

- Burgerinformation am 5. Februar 2014

- 1. Planungswerkstatt Juni 2015

- 2. Planungswerkstatt Juli 2015

- 3. Planungswerksatt Juli 2015

- Abschlussveranstaltung zur Planungswerkstatt im
Oktober 2015

- Burgerversammlung Marz 2016

- Burgerversammlung April 2017

- Burgerversammlung am 5. Marz 2018

- Burgerversammlung am 21. Januar 2019



Oben links: Klausurtagung mit dem Gemeinderat im Jahr 2015; oben: Biirgerinformation im Jahr 2014,
unten: Exkursion mit Gemeinderaten im Jahr 2017 zur Wohnanlage ,,Am Rainenbichl” in Oberammergau.
Das Projekt ist Teil des Bayerischen Modellvorhabens , WAL — Wohnen in allen Lebensphasen” gewesen und
wurde von der ,,Graf von Deym’sche Immobilien GmbH" realisiert.

LARS Consult und Salm & Stegen

Gemeinde Bad Heilbrunn




2 Planungsgrundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regional-

plan Oberland (17)

Ubergeordnete Planungsgrundlagen bilden das
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) aus

den Jahren 2013 und 2018 sowie der Regionalplan
Oberland (17). Beide Planwerke treffen Aussagen mit
Grundsatzen (G) und Zielen (2) fur das Gemeindege-
biet.

Gemals der Strukturkarte des LEP ist die Gemeinde Bad
Heilbrunn dem allgemeinen landlichen Raum zwischen
den Mittelzentren Penzberg und Bad Tolz zugeordnet.
Daruber hinaus grenzt der Hauptort (sudlich der B472)
an den Alpenplan Zone A (im besiedelten Bereich)
sowie Zone B (in den unbesiedelten Raumen). Neben
allgemeinen Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Alpenraums, werden zu den Zonen

A und B nur spezifische Vorgaben zur ErschlielSung
der bayerischen Alpen mit Verkehrsvorhaben (z.B.
Seilbahnen und Lifte sowie 6ffentliche Strafden und
Wege - vgl. Entwicklungen am Riedberger Horn)
getroffen, welche fir den gegenstandlichen Untersu-
chungsraum nicht mafégebend sind.

Zum landlichen Raum werden gemafs dem LEP

(G2.2.5) allgemeine Grundsatze formuliert. So soll

dieser entwickelt werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrich-
tungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
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Im Weiteren soll im landlichen Raum eine zeitgemal3e
Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden. Anzumerken ist hier,
dass Bad Heilbrunn in der Strukturkarte des LEP 2006
noch unmittelbar an den landlichen Verdichtungsraum
im Umfeld der Stadt Munchen angrenzend und auch
die B 472 entlang des Alpenrandes und die A95 mit
Anbindung an die Stadt Munchen noch als Uberge-
ordnete Entwicklungsachse dargestellt wurde.

Die Strukturkarte des LEP 2013 ist dann in ihren
Darstellungen und Aussagen insgesamt weniger
spezifisch geblieben.

Im Regionalplan Oberland (17) aus dem Jahr 2001
sind diese Angaben zur Raumstruktur und den
Entwicklungsachsen noch enthalten. Gemals dem Ziel
(1.3 2) soll sich dabei z.B. eine verstarkte Wohnsied-
lungstatigkeit auf geeignete zentrale Orte (z.B. Bad
Tolz und Penzberg) und Bereiche an den Entwicklungs-
achsen beschranken.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass eine gunstige
Voraussetzung fur die Anordnung von Wohn- und
Arbeitsstatten an den Entwicklungsachsen zum
Beispiel dann vorliegt, ,,wenn ein guter Anschluss

an den offentlichen Personennahverkehr gegeben,
die Topographie den Siedlungsraum nicht zu stark
einschrankt oder kein hoher Anteil an besonders
schtzenswerter Landschaft gegeben ist”.

Es wird darUber hinaus sowohl im LEP (2013) als
auch im Regionalplan (17) auf die verstarkte Nutzung
der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
abgezielt und eine Zersiedelung der Landschaft durch
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
strukturen grundsatzlich abgelehnt.
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Die Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen
sind hier zwar vor allem im Zuge formeller Planungen
zu bertcksichtigen, kénnen fur die Formulierung

von Zielvorgaben des ISEK jedoch ebenfalls wertvolle
Tendenzen vorgeben.

Bad Heilbrunn befindet sich in einer Uberregio-

nalen Raumstruktur, bei welcher sich insbesondere
die gunstige Lage zwischen Bad Tolz und Penzberg
und schneller Anbindung an den Verdichtungsraum

Munchen einerseits und die besonderen Qualitaten
des landlichen Raumes andererseits gegenuber stehen.
Deutlich wird dies z.B. an den Entwicklungen entlang
der B 472, welche eine Belastung aufgrund des

hohen Verkehrsaufkommens fir den Ort darstellt und
eine starke Zasur im Hauptort bildet, zugleich aber
auch aufgrund der im landlichen Raum allgemein
schwachen offentlichen Infrastruktur / OPNV die
zentrale Uberregionale Anbindung fur den Ort ist.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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2.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde datiert
aus dem Jahr 1986. Seitdem wurden zahlreiche
Anderungsverfahren durchgefihrt. Da der Flachen-
nutzungsplan in vielen Bereichen inzwischen nicht
mehr der aktuellen Situation entspricht, hat der
Gemeinderat im Oktober 2013 den Beschluss zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes gefasst.
Der vorliegende Landschaftsplan datiert vom April
1980 und wird als integrierter Bestandteil im Zuge der
FNP-Neuaufstellung ebenfalls neu aufgestellt.

Insbesondere im Ortskern und dort vor allem im
Bereich des Rathauses, dem Kurpark und der Parkvilla,
sind aus der ehemaligen Nutzung als Heil- und Kurort
noch zahlreiche Sondergebietsflachen dargestellt, die
als solche mit Wegfall der Kurnutzung nicht mehr
gebraucht werden und einer Uberplanung bedirfen.
Charakteristisch fur diese ehemaligen Sondernut-
zungen ist der hohe Anteil von Grin- und Freiflachen
sowohl im Ortskern als auch im gesamten Gemeinde-
gebiet.

Zentrale Aufgabe der kunftigen Entwicklungen wird
es daher sicherlich sein, ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen den vorhandenen, zum Teil sehr hochwer-
tigen Grunstrukturen und den gewunschten baulichen
Entwicklungen zu finden und damit ein gesundes
Wachstum unter Beachtung dieser spezifischen
Charakteristik von Bad Heilbrunn zu erreichen.

Eine erste Auslegung des neu aufgestellten FNP
gemald 883 (1) und 4 (1) BauGB ist fur das Frahjahr
2020 geplant.
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Bebauungsplanung und

Innenbereiche gemafld §34 BauGB

FUr den Bereich des Hauptortes hat die Gemeinde in
den letzten Jahrzehnten zahlreiche Bebauungsplan-
und Anderungsverfahren durchgefihrt.

Der im Jahr 2011 aufgestellte, bereits erwahnte und
fur die Ortsentwicklung wesentliche Bebauungsplan
,Ortskern”, hielt im November 2013 einer Normen-
kontrolle stand.

Weitere Bereiche des Hauptortes sind als unbeplanter
Innenbereich (§ 34 BauGB) und als unbeplanter
AulBenbereich (§ 35 BauGB) zu klassifizieren.

In der Karte sind die bauleitplanerisch bereits
Uberplanten Bereiche (rot) und die Siedlungsbereiche,
welche gemal Flachennutzungsplan inkl. Anderungen
bzw. der aktuellen Siedlungsentwicklungen im Ort
dem Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet
werden konnen (hellrot), gekennzeichnet.

Die blau abgrenzten Bereiche sind Flachen, auf
welchen derzeit weitere vertiefende stadtebauliche
Untersuchungen vorgenommen werden, z.B. die
Uberarbeitung des Bebauungsplanes , Ortskern” mit
Kurpark auf Basis der Ergebnisse des stadtebaulichen
Wettbewerbs, der Bereich Zwieselhang sudlich des
neuen Kreisverkehrs oder - auf Initiative eines privaten
Investors - auf der Fldche der ehemaligen Tennishalle.

Im Weiteren sind in der Darstellung die derzeitigen
und im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstel-
lung noch vertieft zu diskutierenden Freihaltebereiche
(Aufsenbereiche nach § 35 BauGB) sowie hochwertige
Grun- und Freiflachen im Ort schematisch gekenn-
zeichnet und zusammengefasst.



Der hohe Anteil dieser Freiflachen verdeutlicht die
besondere Komplexitat des Naturraums, in welchem
sich die Gemeinde befindet. Der Siedlungskorper weist
hier keine kontinuierliche Ausdehnung rund um einen
historischen Kern auf, wie dies sonst oft der Fall ist,
sondern hat sich ,patchworkartig” und additiv in den
Landschaftsraum hinein entwickelt.

Exkurs: Bebauungsplan ,Ortskern”

Angesichts der durch die Vorbereitenden Unter-
suchungen aus dem Jahr 2006 nachgewiesenen
funktionalen und stadtebaulichen Defizite im Ortskern
von Bad Heilbrunn, war es fUr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich, fur diesen
Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen.
Aufbauend auf den Ortsentwicklungsplanungen aus
den Jahren 1992/1993 hatte die Gemeinde bereits
2006 fur den Kernbereich einen Bebauungsplan
rechtskraftig verabschiedet. Dieser sah fur einen
Grofsteil der Grundstlcke eine Sondergebietsnutzung

# LARS

fur Kur- und Fremdenverkehr vor. Nach einer Klage
der Grundstlckseigentimerin gegen diesen Plan
wurde er vom Verwaltungsgerichtshof Minchen far
unwirksam erklart.

Die von einer Eigentumerin eingebrachten Planungen,
die eine reine Wohnbebauung im Ortskern vorsahen,
wurden hingegen seitens der Gemeinde abgelehnt.

Zur Umsetzung des gemeindlichen Planungsziels, in
der Ortsmitte eine Mischnutzung festzusetzen, wurde
der Bebauungsplan , Ortskern” aufgestellt. Der am 8.
Juni 2011 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan
setzt fUr seinen Geltungsbereich ein Mischgebiet unter
Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und
Vergnugungsstatten sowie von Wohnnutzung in den
Erdgeschosslagen fest.

Grundzug der Planung und ein wesentliches Planungs-
ziel, das mit dem Bebauungsplan verfolgt wird, ist

die Entwicklung einer multifunktionalen Ortsmitte.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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Die Wohnnutzung soll dabei eine wichtige, jedoch
keine dominante Rolle spielen und wird u.a. deshalb
in den Erdgeschosslagen ausgeschlossen. Schon

jetzt ist die Eigenart der naheren Umgebung durch
diese auch weiterhin angestrebte Nutzungsmischung
gepragt. Insbesondere die Erdgeschossnutzungen

in der naheren Umgebung sind in Form von Einzel-
handel, Handwerk sowie &ffentlichen und privaten
Dienstleistungen vorhanden. Planungsziel ist es, diese
Nutzungsmischung zu erhalten und auszubauen. Dies
kann nur gelingen, wenn neue Nutzungen etabliert
werden konnen, die vor allem durch generierten
Publikumsverkehr in ein synergetisches Verhaltnis

zu den vorhandenen Nutzungen treten (Wech-
selwirkungen und Kopplungsbeziehungen). Diese
Nutzungsmischung wird kinftig auch die Attraktivitat
der Ortsmitte als Wohnstandort mitbestimmen und
ein wesentlicher Standortfaktor sein.

Im einzelnen werden folgende Ziele und Zwecke mit

der Planung verfolgt:

- Schaffung eines belebten zentralen Bereichs
entlang des St.-Kilian-Platzes und der Badstralse
mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,
Gastronomie, Gemeinbedarfseinrichtungen und
Wohnen.

- Erhalt und Neuansiedlung von Handels- und
Diensteinrichtungen, insbesondere Laden fir den
taglichen Bedarf und Gastronomiebetrieben

- Starkung der Wohnnutzung in der Ortsmitte

- Aufwertung des Bereichs an der BadstrafSe als
zentraler Platz und Treffpunkt

- Gestalterische und funktionale Verbesserung der
grofSzugigen Freiflachen im Ortskern

- Verbesserung der raumlichen Fassung des
zentralen Bereiches durch eine zweigeschos-
sige Neubebauung im Bereich der ehemaligen
Wandelhalle

- Sicherung, Erhalt und Vernetzung der 6ffentlichen
Grunflachen

- Sicherung und Erhalt ortsbildpragender Grunstruk-
turen

- Reduzierung der versiegelten Flachen

- Offnen des Parks des ehemaligen Kurhotels

- Verbesserung des Angebotes an 6ffentlichen Stell-
platzen im Bereich St.-Kilian-Platz und entlang der
Badstralse

Auch der erste Senat des Bayerischen Verwaltungs-
gerichtshofes pflichtet den Planungszielen und dem

20 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

daraus abgeleiteten Gebietscharakter in seiner Urteils-
begrindung bei:

,(...) hierfur [Belebung des Ortskerns, Anm. d. Vert)]

ist die Festsetzung eines Mischgebietes deutlich besser
geeignet als die eines allgemeinen Wohngebiets, well
nur durch ein grofseres gewerbliches Angebot die Publi-
kumsfrequenz gesteigert werden kann. Insbesondere
sind im Mischgebiet Gewerbebetriebe, die das Wohnen
Jnicht wesentlich storen’, allgemein zulassig (§ 6 Abs. 1
BauNVO), wahrend in einem allgemeinen Wohngebiet
nur ausnahmsweise ,nicht storende” Gewerbebetriebe
zugelassen werden konnen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).
Auch sollen sich in zentraler Lage Laden und Schank- und
Speisewirtschaften niederlassen konnen, die Uber die
Versorgung des Gebietes hinausgehen (vgl. § 6 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO) und die im allgemeinen Wohngebiet nicht
zulassig sind (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). SchliefSlich stellt
das den Nordteil des Plangebietes dominierende Rathaus
eine mischgebietstypische ,Anlage fur Verwaltungen” dar
(vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO), die in einem allgemeinen
Wohngebiet wiederum nur ausnahmsweise zugelassen
werden kann (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)." (Urteilsbegrun-
dung des Bayerischen VGH, 1 N 11.2263, 5. 19)

Das erweiterte Nutzungsspektrum des Mischge-
bietes sowie die erhdhte Durchsetzungsfahigkeit der
sonstigen Nutzungen sind demnach eine wichtige
und notwendige Rahmenbedingung fur die Reali-
sierung der angestrebten Nutzungsmischung und

ein grofSes Spektrum fur ein wirtschaftlich rentables
Betriebskonzept. Der Ausschluss der Wohnnutzung

in den Erdgeschosslagen begrindet sich ebenfalls auf
den stadtebaulich erwlnschten und Uberwiegend im
naheren Umkreis befindlichen Nutzungen und soll
den Mischgebietscharakter untermauern sowie der
Absicht zur Starkung der zentralen Funktionen des
Ortskerns dienen. Die hierflr bereits vorhandenen
und prospektiv erwlnschten Betriebe ,,sind wegen
der besseren Prasentierbarkeit ihrer Angebote,

der leichteren Zuganglichkeit und der geringeren
Storwirkung fur die im gleichen Gebaude wohnenden
Menschen auf Erdgeschosslagen angewiesen” (Urteils-
begrundung des VGH, S. 22).

Die aufgefuihrten Planungsziele sind auch fiir den
in Aufstellung befindlichen neuen Sanierungsbe-
bauungsplan ,, Ortsmitte” handlungsleitend.



2.3 Sanierungsgebiet und -satzung

Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung lagen zur Sanierung der Ortsmitte waren gleichzeitig
Im Bereich der Ortsmitte wurde im vereinfachten leitgebend fur die Neuordnungsziele der Ortsmitte
Verfahren auf der Grundlage von § 142 Abs. 4 BauGB und den Bebauungsplan , Ortskern”.
ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt. Die Satzung
wurde am 29. Januar 2007 erlassen.

Am 3. Juli 2013 wurde die 1. Anderung der Sanie-

Grundlage der Abgrenzung und Ausweisung des rungssatzung beschlossen. Mit dieser Anderung
Sanierungsgebietes waren die 2006 durchgefuhrten wurde die Anwendbarkeit des § 144 Absatz 1 BauGB
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB. (Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-
Die mit der VU gewonnenen Beurteilungsgrund- gange) in die Satzung aufgenommen.

‘ ¥ Gemeinde Bad Heilbrunn
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Umgriff des formlich festgelegten Sanierungsgebietes Ortsmitte
Gemeinde Bad Heilbrunn 2007 - Originalausschnitt aus dem Beschlussbuch
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2.4 Eigentumsverhaltnisse

Mit dem Erwerb der Liegenschaften der Kurfirstin
GmbH & Co. KG und weiterer zentraler Grundstlcke
(bspw. Areal Post) hat sich die Gemeinde Bad
Heilbrunn in eine nahezu einmalige Ausgangsposition
versetzt.

Die Gemeinde verflgt nun Uber den GrofSteil der fur
den Strukturwandel, die Entwicklung einer Ortsmitte,
die gewerbliche Entwicklung sowie die Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums notwendigen Flachenpoten-
ziale.

Das Areal StraufS (rot umrandete Flache) wurde von
der Gemeinde Bad Heilbrunn in der Austbung des
allgemeinen Vorkaufsrechts nach §24 Absatz 3 BauGB
im Fruhjahr 2019 erworben. Die Vermessung und der
Grundbucheintrag stehen noch aus.

Das Grundstlick an den B472, auf welchem der
Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt ist, wurde im
Rahmen eines Investorenwettbewerbs und im Zuge
der Umsetzung des Vorhabens an den Vorhabentrager
veraulert.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn beabsichtigt im Rahmen
weiterer Vergabeverfahren Teilbereiche an Investoren
zu veraufdern und in Kooperation mit den Vorhaben-

tragern zu entwickeln. Entsprechende stadtebauliche

Vertrage sollen geschlossen werden.

Andere Teilflachen (bspw. Areal Post und Strauf3)
sollen zunachst im Besitz der Gemeinde verbleiben
und zu gegebener Zeit einer sinnvollen Entwicklung
zugefuhrt werden.

Eine mogliche Variante in der Baulandentwick-

lung stellt zudem die Vergabe von Grundsttcken

in Erbbaupacht dar. Auf diese Weise konnen die
Grundstlcke entwickelt werden, verbleiben langfristig
jedoch im Besitz der Gemeinde Bad Heilbrunn. Fur
viele Investoren konnte dieses Modell aufgrund der
steigenden Bodenpreise ebenfalls ein interessantes
Angebot darstellen (evtl. auch fir die Hotelentwick-

lung).

Gemeinde Bad Heilbrunn 2019 - ohne MafSstab
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2.5 Sonstige Grundlagen

Informelle Planungen

Als vorhandene informelle Planungen des Ortsent-
wicklungsprozesses wurden folgende Konzepte,
Gutachten, Untersuchungen und Ideenpapiere
gesichtet und berucksichtigt:

- Pietrusky, Ulrich (1992): Ortsentwicklungsgut-
achten — Fachkapitel Kur- und Fremdenverkehr

- Arbeitsgemeinschaft Frost, Jurchott-Diener, Knopp,
Keller (1993): Ortsentwicklungsplan — Fachkapitel
Siedlung, und Landschaft, Verkehr

- Von Angerer, Eberhard (2007): Vorbereitende
Untersuchungen Ortsmitte

- Von Angerer, Eberhard (2013): Fortschreibung der
Vorbereitenden Untersuchungen Ortsmitte

- Salm & Stegen (2014): Wirtschafts- und sozial-
geographische Untersuchungen im Rahmen des
Ortsentwicklungsprozesses

- LARS Consult (2018): Stadtebaulicher Rahmenplan

- Edinger Tourismusberatung GmbH (2016): Touris-
musentwicklung Bad Heilbrunn

- Edinger Tourismusberatung GmbH (2016): Hotels-
tandort Bad Heilbrunn

- Edinger Tourismusberatung GmbH (2016): Plau-
sibilitatsprifung Hotelkonzept ,,Max im Dorf” der
.Merz-Investorengruppe”

Sonstige Satzungen und Verordnungen mit Bezug
zur Ortsentwicklung

- Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung und Stell-
platzen in der Fassung vom 16. April 2013

- Einheimischenmodell in der Fassung vom 4.
Dezember 2018
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Blick von Osten in die Ortsmitte
Quelle: Gemeinde Bad Heilbrunn 2018
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3 Rahmenbedingungen der Ortsentwick-
lung in Bad Heilbrunn

3.1 Stadtebauliche Analyse

Historische Entwicklung

Auch wenn keltische Zeugnisse darauf schlielSen
lassen, dass die Gegend um Bad Heilbrunn bereits in
der Fruhzeit wegen seiner Heilquellen bekannt war,
geht die erste urkundliche Erwahnung des damaligen
Weilers auf das Jahr 1159 zurlck. In den Jahren
danach wurde das Heilwasser aus Bad Heilbrunn tber-
regional bekannt, so dass 1253 eine Kirche neben der
Heilquelle errichtet wurde — der heutige Standort der
Pfarrkirche St. Kilian.

Die ersten Adeligen kamen ab dem 16. Jahrhundert
in die Gemeinde. Mafsgebend fir die Bekanntheit der
Quelle war 1636 der Besuch der Kurfurstin Henriette
Adelheid von Bayern, Prinzessin von Savoyen mit

Historische Katasterkarte von 1924

ihrem Mann Kurfurst Ferdinand Maria von Bayer.

Den Geschichtsblchern nach gebar die Kurfurstin
nach einem 6-wochigen Besuch der Quelle nach

einer langanhaltenden Zeit der Kinderlosigkeit den
Thronfolger Max Emanuel. Das erste grof3e Badehaus
wurde dann 1730 im Bereich des heutigen Pfarrhauses
errichtet.

Mit der Sakularisation 1803 brach eine neue Zeit

fur Bad Heilbrunn an. Aus dem Besitz des Klosters
Benediktbeuern herausgeldst, gab es verschiedene
Interessenten an dem Privatbad. 1831 erwarb der
Munchner Kaufmann Moritz Debler den Heilbrunnen.
Er erreichte die Verleihung des Namens ,Adel-
heidquelle” seitens Ludwig I. und setzte mit seiner

Landesamt fur Digitalisierung,Breitband und Vermessung 2019
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kommerziellen Nutzung des Wassers Maf3stabe in
Bezug auf das Kurwesen. Unter ihm begann der
Aufstieg des kleinen beschaulichen Ortes zu einem
weit Uber die Grenzen Deutschlands hinaus bekannten
Privatbad.

In der historischen Karte von 1924 wird deutlich, dass
Heilbrunn vor ca. 95 Jahren im Wesentlichen noch aus
den Kurgebauden und einigen landwirtschaftlichen
Anwesen Bestand. Erkennbar im westlichen Karten-
ausschnitt ist der Bahnhof Heilbrunn. Bis 1959 hatte
Bad Heilbrunn einen Bahnhof an der Isartalbahn, etwa
zwei Kilometer von der Ortsmitte entfernt.

Naturraumliche Gegebenheiten und Topographie
Der Naturraum von Bad Heilbrunn ist gepragt

durch den unmittelbar im Stden angrenzenden
Gebirgsraum mit zahlreichen ober- und unterir-
dischen Wasserabflissen nach Norden hin. Als
wesentliche FlieSgewasser kdnnen hier der Schel-
lenbach im Westen und der Stallauer Bach im Osten
des Hauptortes genannt werden. Die vielen wasser-
fUhrenden Bereiche sind ursachlich fur die teilweise
hohe Vernassung, wie wir sie insbesondere im
mittleren Bereich der Birkenallee vorfinden. Pragnant
ist ebenfalls, dass beide Hauptabflisse jeweils nach
Nordwesten abflieSen und dabei den Ort in Ost-West-
Richtung kreuzen, dies verstarkt die ,Anstauung” der
Wasserlinien im Ort.

Auch die Bodenbeschaffenheit lasst Ruckschlusse auf
die Siedlungsentwicklung in Bad Heilbrunn ziehen:
Entlang der Wasserlinien Uberwiegen Gleyebdden mit
hohen Grundwasserstanden (hellbraun). Der Sied-
lungskorper selbst hat sich Uberwiegend im Bereich
der Braunerden (hellgrun) entwickelt. Nordlich des
Hauptorts schliefSen auf mineralischem Untergrund
hochwertige Anmoor- bzw. Niedermoorbdden an. Im
Ort selbst hat sich aufgrund des geologisch bedingten
Wasseranstaus im Bereich der Birkenstrafse sogar eine
vernasste Flache mit Hochmoortorfen gebildet.

Grun- und Freiflachen

Das Gemeindegebiet ist in hohem MalSe von der Lage
im Naturraum des Voralpinen Moor- und Hugellandes
gepragt. Besonders der besiedelte Teil des Gemeinde-
gebiets, der naturraumlich der Jungmoranenlandschaft
zugeordnet wird, ist gepragt von Boden, die
besondere Anforderungen an das Bauen stellen.

In vielen Bereichen ist aufgrund des anstehenden
Moorbodens eine zielgerichtete Siedlungsentwicklung
nicht maéglich (gewesen), so dass sich zum einen eine
Vielzahl kleinerer Ortsteile entwickelte, zum anderen
aber auch grof3e Freiflachen ergaben.

Vor allem im Hauptort fallt die Grofszlgigkeit bei
der Bebauung auf, die sich in Form von Grunlandfla-
chen und Wald in den Ort zieht und hier zu einem
besonders naturnahen Siedlungseindruck beitragt.

Die Entwicklung der Siedlungsbebauung hat hier

in der Vergangenheit - sicherlich im Ergebnis der
Baugrundverhaltnisse - nicht in flachensparender
Form stattgefunden, bietet im Gegenzug nun aber ein
besonderes Naturerleben mitten im Ort. Entsprechend
ist der Anteil der zusammenhangend unbebauten,
bzw. voraussichtlich nicht bebaubaren Flachen relativ
hoch.

Diese Quialitat zeichnet sowohl das Gesamtgemeinde-
gebiet als auch den Hauptort aus und sollte bei allen
stadtebaulichen Entwicklungen der Zukunft Bertck-
sichtigung finden. In Bad Heilbrunn wird es besonders
wichtig sein, einen flachensparenden Umgang

mit Grund und Boden mit den Anforderungen der
zukunftigen Siedlungsentwicklung zu verknupfen.
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Verhaltnis der Siedlungsflache zu Griin- und Freiflachen im Hauptort . . -
Bayerische Vermessungsverwaltung, Einteilung der Flachennutzung gemal$ ALKIS; Darstellung Salm & Stegeg,zm 9
» = -
¢ 05 L
(2 Can) 4
\; "'.-; Lol N
7 P = _f @
A .,.- )
G
5 Bt 1] o
N3¢ L V0N =Py L < "-".‘..-:
s Nevs t%;a‘“':‘ 1=} [y ol |2 oo 1
. - l_ i & e ““
& “.V_-\.* DILS t C I N e "“-.f-
A “:‘- 1e i«o‘-:‘..-..,o 3:-...:,_":; .--F",- S ':‘a;‘_c
2% = .”'.;_‘ A S (: '-;_"' li "I-.' “A‘ "3‘9 .
jou P d 3 ve -
PRI "‘ .'- 17 4 AN 6‘," --- ) e
. e in e wa | ',-, o
r“‘_ | Tl e .'(“_ S8 _--':.:','_: -".,. J
. -l '|:l ={ “-:.—‘_z 1
73 3 :'..:q.p-" ' 35, T S
CORSNS :." 3 SRR ST
< &% S 4550
Iy ~ ‘5 - .:5..-.-‘
¥ * %4

ErschlieBung und Siedlungsstruktur

Tolzer StralRe B472

Pragend fur Bad Heilbrunn ist die in Ost-West-
Richtung verlaufende Tolzer Stralse B472, welche
entlang des Nordrands der bayerischen Alpen von
Marktoberdorf bis nach Irschenberg fuhrt (Deutsche
Alpenstrafse). Sie teilt den Ort in den nordlichen
Bereich mit der Ortsmitte, der sich bogenformig an
den Héhenlinien entlang der Auslaufer des Stallauer
Bergs entwickelt hat und den Siedlungsbereich vom
Bierhauslweg bis hinauf zum Zwieselhang stdlich
der StraRBe. Im Jahr 2010 wurden Uberlegungen zur
Verlegung der Bundesstralde aus dem Hauptort nach
Suden diskutiert — ob und wann diese technisch
aufwandige und kostenintensive Verlegung mit
notwendigen Untertunnelungen realisiert werden
kann ist derzeit ungewiss, in den Bundesverkehrs-
wegeplan 2030 wurde die Sidumfahrung nur in die
Kategorie des ,weiteren Bedarfs” aufgenommen.

Pragnant ist auch, dass von Westen kommend,
immer noch spurbar ist, dass Oberenzenau nach
der Uberquerung des Schellenbachs deutlich vom
Hauptort abgetrennt ist. Erst im Bereich des neuen
Kreisverkehrs und der Einmundung des Bierhdus-
lwegs wird die Tolzer Strafse kurzzeitig beidseitig
von Bebauungen begleitet und die Bebauung etwas
Lverdichtet”. Diese endet aber bereits wieder an der
EinmUndung des Schilcherholzwegs. Von
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dort an verlauft die Tolzer Strafse mit einseitiger,
teilweise lockerer Bebauung weiter bis zum Ende des
Ostfeldes. Bad Heilbrunn ist hier, bis auf den Bereich in
Oberenzenau, als Ort kaum wahrnehmbar. Die B472
bildet eine starke Zasur im Ort, die dartUber hinaus
wegen der zu grofSen Teilen fehlenden Bebauung
augenscheinlich auch zu héherer Fahrgeschwindig-
keit verfuhrt. Durch den Bau des neuen Kreisverkehrs
konnte hier zumindest im Bereich der Einmindung der
Birkenallee eine gewisse ,Drosselung” erwirkt werden.

»Historische” Erschliefungsachse — Ortszentrum
Im Gegensatz zur stark teilenden B472 bindet

die zweite Hauptwegeachse (Ferdinand-Maria-
Stral3e, Badstralde, Wornerweg) in Bad Heilbrunn
die einzelnen Siedlungsflachen funktional und
erschlieSungstechnisch zusammen. Im Westen des
Untersuchungsbereichs zweigt die Ferdinand-Maria-
Strafde in Oberenzenau im dreiecksformigen
Kreuzungsbereich zwischen dem Alpenhof und der
Tankstelle nach Norden ab. Uber den Schellenbach
fuhrt sie nach einer naturraumlichen Zasur weiter
zum Ortskern in den Sankt-Kilians-Platz (der aktuell
eher als Stralse wahrgenommen wird) mit Kirche,
Rathaus, Hotel Kilian, Kurpark und den vorhandenen
kleinteiligen Gewerbe-, Einzelhandel- und Dienstleis-
tungsbereichen. Uber die BadstraRe fuhrt die Achse




ErschlieBung im Hauptort
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Ostfeld

Tolzer Strabe BA72

Am Zwieselhang

weiter und mundet am Kurpark in den dreieckigen
Kreuzungsbereich mit Birkenallee und Wornerweg.

Historisch gesehen ist die nach Stden abknickende
Birkenallee, welche hier im Bereich des neu errichteten
Kreisverkehrs wieder in die B 472 einmUndet, der
eigentliche Abschluss des ehemaligen , ErschlielSungs-
bogens” von Bad Heilbrunn. Hintergrund ist hier
sicherlich auch, dass der Wornerweg im Osten am
topographischen Einschnitt des Stallauer Baches etwas
abrupt endet.

In den 1950er und 1960er Jahren begann sich der
Hauptort jedoch entlang des Wornerwegs weiter-
zuentwickeln, wohingegen die Birkenallee im Bereich
zwischen der Unterfeldstraf3e und der Tolzer Stral3e
vermutlich aufgrund der schwierigen Untergrund-
verhadltnisse (teilweise moorige Bdden) lange Zeit
unbebaut geblieben ist.

Damit hat sich bis in die Neuzeit hinein der
Woérnerweg als neue ,Nebenachse” etabliert —
Fachklinik, Sportzentrum, Kursaal, Friedhof und

Schule saumen den Weg bis hinauf zum neuzeitlichen
Baugebiet Ostlicher Wornerweg, wo dieser auch heute
noch aufgrund des Gelandeeinschnitts nach Stden hin
spitzwinkelig abknickt und die Anbindung dann tber

den Schilcherholzweg beim Gewerbepark wieder in
die Tolzer Strafse mindet.

Verfolgt man heute diese Wegefthrung, bleibt
spurbar, dass der Verlauf dieser HaupterschliefSungs-
stralSe von Westen kommend sehr selbstverstandlich
in den St. Kilians-Platz einmundet, wohingegen der
weitere Verlauf nach Osten in der dreiecksformigen
Kreuzung Badstrafse, Woérnerweg und Birkenallee
etwas ,unscharf” endet.

Historisch gesehen ware die direkte Anbindung tber
die Birkenallee nach Stden die Stral3e, in welcher
weitere Gebaude mit infrastruktureller Bedeutung
und Potentialen fur Mischnutzungen erwartet
werden — diese haben sich hier jedoch aufgrund der
schwierigen Baugrundverhaltnisse lange Zeit nicht
etabliert. Mit Gebauden der Gartnerei, dem Obst- und
Gemuseladen und letztlich dem Neubau des Lebens-
mittelmarktes und dem neuen Kreisverkehr findet die
Birkenallee heute aber einen markanten Abschluss,
bzw. bildet einen neuen Auftakt fur die historische
Hauptachse.

Der Hauptort nordlich der B472 weist mit seinen
unterschiedlichen zentralen und teilweise angela-
gerten noch unbebauten Flachen sicherlich das grofste
Potential fur weitere Siedlungsbereiche auf.
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Zwieselhang

Sudlich der Tolzer Stral3e hat sich ein ,Bypass” zur
Tolzer StralSe gebildet, der vermutlich das denk-
malgeschltzte Gasthaus am Bierhduslweg 11 (18.
Jahrhundert) von Suden her angebunden hat —in den
zur Verfugung stehenden Kartenwerken ist dieser erst
ab den 1940er Jahren dargestellt. Von hier, sowie vom
der Strale Am Mutzenkreut, wird der dreiecksformige
Siedlungsbereich hinauf zum Zwieselhang erschlossen.

Mit einem Flachenanteil von ca. 15 Prozent ist der
Siedlungsbereich am Zwieselhang sudlich der B472

im Vergleich zu den Siedlungs- und Potentialflachen
nordlich der Tolzer Strafse und Oberenzenau als eher
untergeordnet zu bezeichnen. Mit Ausnahme der drei-
ecksformigen Potentialflache unmittelbar stdlich des
neuen Kreisverkehrs, kann die Siedlungsentwicklung
hier aufgrund des nach Stden ansteigenden Gelandes
als weitestgehend abgeschlossen betrachten werden.

Gewerbepark und Ostfeld
Der Gewerbepark und das Ostfeld haben sich als

neuzeitliche und jeweils fUr sich erschlossene Sied-

lungsteile ostlich des Schilcherholzwegs an den

Hauptort angelagert. Auch hier kann die Entwicklung

aufgrund der naturraumlichen Gegebenheiten als
weitestgehend abgeschlossen gesehen werden.

Fazit

Die in Ost-West-Richtung verlaufende Tolzer
Strafse (B472) stellt fir den Ort eine starke

Zasur dar, ist jedoch zugleich die Ubergeordnete
Anschlussachse. Entscheidend fur die Vitalitat

des Ortes ist die Entwicklung der bogenformigen
ErschlielSung von der Ferdinand-Maria-StralSe
uber den St.-Kilians-Platz und die Badstrafde zum
Waérnerweg bzw. zur Birkenallee. Bereits heute
reihen sich entlang dieser StrafSenziige wie an
einer ,Perlenkette” unterschiedliche Mischnutzun-
gen an. Der lockere Wechsel von Wohnen und
gewerblichen Nutzungen ist zwischenzeitlich fur
den Hauptort typisch. Ziel der weiteren Planungen
sollte daher eine ,Verdichtung” der gemischten
Nutzungen mit Orientierung zur ErschliefSungs-
achse sein, wobei die starkste Fokussierung auf
die Ortsmitte gelegt werden sollte.
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Oberenzenau

Oberenzenau stellt, wie zuvor beschrieben, sowohl
historisch als auch naturraumlich einen eigenstandigen
Siedlungsbereich dar. Aufgrund der Bodenbeschaffen-
heit, der abflachenden Topographie und der teilweise
intensiv bewirtschafteten Boden weist Oberenzenau
nach Westen hin durchaus ein Potential fur die
Siedlungsentwicklung auf, allerdings steht dieses hier
im Widerspruch zu den aktuell noch Uberwiegenden
landwirtschaftlichen Nutzungen.

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr

Eine direkte Anbindung der Gemeinde Bad Heilbrunn
an den Regional- und Fernverkehr der Deutschen Bahn
bzw. privater Anbieter existiert leider nicht.

Die nachst gelegenen Haltepunkte der Deutschen
Bahn (DB Regio) bzw. der Bayerischen Oberlandbahn
(BOB) befinden sich in Bad Tolz (DB Regio, BOB),
Penzberg (DB Regio) und Bichl (DB Regio). Zusatzlich
besteht ab Wolfratshausen eine direkte Anbindung an
die Landeshauptstadt Minchen Uber die S7.

Uber die Buslinien 9612 (Bad Tolz - Kochel am See),
9591 (Bad Tolz - Penzberg) sowie die MVV Regional-
buslinie 376 (Wolfratshausen) ist Bad Heilbrunn mit
einem Ein- bis Zweistundentakt an die genannten
Orte angebunden. Uber diese Orte besteht dann wie
gezeigt auch eine Anbindung an den Regionalverkehr
der Bahn.

Aktuell befindet sich der Nahverkehrsplan fir den
Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen in Fortschreibung.
Der Nahverkehrsplan soll Mitte 2020 verabschiedet
werden. Vorgesehen ist bspw. eine deutliche Takt-
verdichtung fur Orte und Ortsteile mit mehr als 900
Einwohnern, angestrebt wird ein 20-30 Minuten-Takt.
In den nicht zentralen Orten soll der Weg zur nachsten
Bushaltestelle fir die Bewohner nicht mehr als 500
Meter Luftlinie betragen. In die Fortschreibung des
Nahverkehrsplans bringt die Gemeinde Bad Heilbrunn
uber ihre Mitgliedschaft im Planungsverband ihre
Interessen ein.

Eine Reaktivierung der ehemaligen Trasse der
Isartalbahn stellt aus heutiger Sicht leider keine
realistische Option dar, da weite Trassenabschnitte
nicht mehr existent sind oder zu Radwegen umgebaut
wurden.



Denkmalpflegerische Belange

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege listet fur
die Gemeinde Bad Heilbrunn 41 Bau- und vier Boden-
denkmaler.

Gelistete Baudenkmaler:

- D-1-73-111-6 Achmuhl 1. Einfirsthof, Satteldachbau
mit verputztem Blockbau-Obergeschoss, hohem
verbrettertem Kniestock und traufseitiger Laube, im
Kern 17. Jh., um 1850/60 erweitert und aufgesteilt,
Umbau des Okonomieteils, um 1920/30.

- D-1-73-111-2 Adelheidstralse 2. Wohnteil eines
ehem. Bauernhauses, Flachsatteldachbau mit
Blockbau- Obergeschoss, dreiseitig umlaufender
Laube und teilverschalter Giebellaube, Kern 2. Halfte
17. Jh., Dach spater.

- D-1-73-111-30 Am Oberen Kreut. DorrhUtte, erdge-
schossiger Bruchsteinbau mit Flachsatteldach, 1.
Halfte 19. Jh.

- D-1-73-111-36 Am Weiher. Wegkreuz, gusseisernes

Kruzifix mit holzernem Wettermantel, Anfang 20. Jh.

- D-1-73-111-44 Aufeld. Kapelle St. Antonius von
Padua, barockisierender Flachsatteldachbau mit
verschindeltem Zwiebel-Dachreiter, bez. 1925; mit
Ausstattung.

- D-1-73-111-3 Badstrafle 1. Ehem. Landhaus, zwei-
geschossiger putzgegliederter Walmdachbau in
historisierenden Formen mit Zwiebelturm, Loggen
und Hausfigur, nach Planen von Gabriel von Seidl,
1913/14.

- D-1-73-111-24 BahnhofstrafSe 10. Bauernhaus,
zweigeschossiger putzgegliederter Satteldachbau
mit giebelseitigen Balkons, bez. 1901.

- D-1-73-111-7 Baumberg 2. Getreidekasten, oberge-
schossiger Blockbau, 17./18. Jh.

- D-1-73-111-4 Bierhauslweg 11. Gasthaus Bierhausl,
zweifllgeliger Halbwalmdachbau mit teilweise
verbrettertem Obergeschoss, erbaut im Auftrag des
Klosters Benediktbeuern, 18. Jh.

- D-1-73-111-25 Dorfstrafse 5. Ortskapelle, dreiseitig
geschlossener Satteldachbau mit Dachreiter, 1890,
Dachreiter 1909; mit Ausstattung.

- D-1-73-111-27 Dorfstralse 14. Bauernhaus, zwei-
geschossiger Satteldachbau mit Giebelbalkon und
Traufbundwerk, um 1840.

- D-1-73-111-26 DorfstralSe 17. Ehem. Kleinbauern-
haus, einhuftiger Flachsatteldachbau teilweise mit
verputztem Blockbau-Obergeschoss und traufsei-
tiger Laube, Mitte 18. Jh.

D-1-73-111-1 Ferdinand-Maria-Straf3e 2; Ferdi-
nand-Maria-Stral3e 4. Kath. Pfarrkirche St. Kilian,
barocker Saalraum mit hufeisenférmigem Chor und
dstlichem Zwiebelturm, von Michael Otschmann
und Joseph Hainz, 1725-27, 1931/32 durch Max
Littmann erweitert; mit Ausstattung.

D-1-73-111-16 Hammerl 1. Einzelhof, Flachsat-
teldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, Laube

und teilverschalter Giebellaube, 1. Halfte 18. Jh,,
Dachaufbau spater.

D-1-73-111-8 Hinterstallau 1. Getreidekasten, ober-
geschossig eingebauter Blockbau, 2. Halfte 16. Jh.
D-1-73-111-9 Hinterstallau 2. Bauernhaus, Flachsat-
teldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, zweiseitig
umlaufender Laube und verschalter Hochlaube,
Ende 17. Jh., Dach spater; Getreidekasten, oberge-
schossig eingebauter Blockbau, Mitte 18. Jh.
D-1-73-111-10 Hub 3. Getreidekasten, obergeschos-
siger Blockbau, Ende 16. Jh.; Uberbau erneuert.
D-1-73-111-43 In Linden. Getreidekasten, oberge-
schossiger Blockbau, 2. Halfte 16. Jh., Uberbau mit
Bruchsteinsockel wohl spater.

D-1-73-111-20 In Oberbuchen. Kath. Filialkirche St.
Maria, barocker Saalbau mit eingezogenem Chor
und sudlichem Zwiebelturm, im Kern 1636, 1711-13
von Joseph Hainz erweitert und 1737 erhdht; mit
Ausstattung; Friedhofsmauer, umlaufende verputzte
Steinmauer.

D-1-73-111-22 In Oberbuchen. Bildstock, Backstein-
gehause mit Kruzifix in rundbogiger Nische, Ende
19. Jh.; mit Ausstattung.

D-1-73-111-32 In Ramsau. Getreidekasten, zweige-
schossiger Blockbau in altem Flachsattel-Uberbau, 2.
Halfte 17. Jh.

D-1-73-111-33 In Ramsau. Wegkreuz, historisie-
render gusseiserner Kruzifix mit Schmerzensmutter,
bez. 1906.

D-1-73-111-38 In Untersteinbach. Kapelle,
rechteckiger Satteldachbau mit verschindeltem
Dachreiter, Anfang 19. Jh.; mit Ausstattung.
D-1-73-111-12 Kiensee 1. Ehem. Bauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss,
umlaufender Laube, verschalter Giebellaube und
Traufbundwerk, 2. Halfte 18. Jh.

D-1-73-111-13 Kiensee 2. Ehem. Kleinbauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss,
Kniestock, zweiseitiger Laube und teilverschalter
Giebellaube, 1. Halfte 18. Jh.

D-1-73-111-45 Kiensee 8. Bauernhaus, Flachsattel-
dachbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufender
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Laube, verschalter Giebellaube und Traufbundwerk,
Mitte 17. Jh., Bundwerk 18. Jh.

D-1-73-111-42 Kleinfeld. Wegkreuz, holzerner
Kruzifix mit Schmerzensmutter und Wettermantel,
18. Jh., Stamm 1984 erneuert.

D-1-73-111-15 Langau 3; In Langau. Wohnteil eines
Bauernhauses, Flachsatteldachbau mit teilweise
verputztem Blockbau-Obergeschoss, zweiseitig
umlaufender Laube und verschalter Giebellaube,

2. Halfte 18. Jh., Lauben 19. Jh.; Getreidekasten
mit zugehdrigem Uberbau, Mischkonstruktion

aus Stander-Riegel-Bau und Blockbau, bez. 1752
(dendro.dat. 1752), Dach spater aufgesteilt.
D-1-73-111-17 Linden 7. Einzelhof, Flachsattel-
dachbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufender
Laube und teilverschalter Giebellaube, Ende 17. Jh.,
Dachaufbau 19. Jh.

D-1-73-111-23 Nahe Bahnhofstrafse. Getreide-
kasten, erdgeschossiger Blockbau, 16./17. Jh.,
Dachaufbau spater.

D-1-73-111-19 Nantesbuch 4. Kapelle, Sattel-
dachbau mit eingezogenem rundem Chorschluss, 2.
Halfte 17. Jh.; mit Ausstattung.

D-1-73-111-31 Ramsau 6. Gasthof, Satteldachbau
mit Blockbau-Obergeschoss, Kniestock, umlaufender
Laube und Giebelbalkon, 18. Jh., Dachaufbau
spater.

D-1-73-111-40 Ramsau 30. Ehem. Fischerhaus des
Klosters Benediktbeuern, Flachsatteldachbau mit
Blockbau-Obergeschoss und zweiseitiger Laube,
Kern Mitte 17. Jh.

D-1-73-111-34 Reindlschmiede 8. Gasthaus, zweige-
schossiger Halbwalmdachdachbau, 2. Viertel 19. Jh.
D-1-73-111-35 Schénau 2. Bauernhaus,
Flachsatteldachbau teilweise mit verputztem
Blockbau- Obergeschoss, zweiseitiger Laube und
teilverschalter Giebellaube, um 1700; Getreide-
kasten, zweigeschossiger eingebauter Blockbau,
Erdgeschoss 16./17. Jh., Obergeschoss bez. 1777,
Uberbau spater.

D-1-73-111-29 Steinbachstralde 13 a. Getreide-
kasten, obergeschossig eingebauter Blockbau, 2.
Halfte 16. Jh., Uberbau modern.

D-1-73-111-5 St.-Kilians-Platz 3. Pfarrhaus, zweige-
schossiger Halbwalmdachbau mit Ortganggesims,
um 1810.

D-1-73-111-37 Unterenzenau 1. Bauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss,
umlaufendem geschnitztem Laubengitter und
teilverschalter Giebellaube, 1. Halfte 18. Jh.,
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Dachaufbau spater.

- D-1-73-111-39 Voglherd 1. Ehem. Jagerhaus
des Klosters Benediktbeuern, zweigeschossiger
verputzter Bruchsteinbau mit Satteldach, im Kern
1717, 1. Halfte des 19. Jh. verandert.

- D-1-73-111-11 Wies. Kapelle, lisenengegliederter
neuromanischer Flachsatteldachbau mit eingezo-
genem Chor und Dachreiter, 1878, 1882 erweitert;
mit Ausstattung.

- D-1-73-111-41 Wornern 5. Getreidekasten, zwei-
geschossiger je zweiraumiger Blockbau in altem
Flachsatteldach-Uberbau, Ende 16. Jh.

Gelistetete Bodendenkmaler

- D-1-8234-0001 Verebnete Grabhugel vorgeschichtli-
cher Zeitstellung.

- D-1-8234-0002 Grabhugel vorgeschichtlicher Zeit-
stellung.

- D-1-8234-0013 Untertagige mittelalterliche und
fruhneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Kilian in Bad Heilbrunn und ihrer
Vorgangerbauten.

- D-1-8234-0015 Untertagige frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Maria in
Oberbuchen.

In der weiteren Gemeindeentwicklung und im Zuge
der vertiefenden Planungen sind die denkmalpflege-
rischen Belange zu berUcksichtigen. Das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs sowie Erlaubnisverfahren
nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler
unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind,
zu beteiligen. Der ungestorte Erhalt von Bodendenk-
malern ist sicherzustellen. Die Schutzbestimmungen
der Art. 1, 4, 7.1 und 8 des Denkmalschutzgesetzes
(DSch@G) sind zu beachten.
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3.2 Bevdlkerung und Haushalte

Einwohnerentwicklung

Der Landkreis Bad Tolz wird im Demographiespiegel
Bayern den Teilraumen Bayerns zugeordnet, in denen
kUnftig mit einem mittleren bis starken Einwohner-
zuwachs zu rechnen ist (vgl. Bayerisches Landesamt
fur Statistik 2019). Die Prognose des Bayerischen
Landesamtes geht fur die Gemeinde Bad Heilbrunn
von einem Bevolkerungswachstum im Zeitraum
2017 bis 2031 von insgesamt 5,5 Prozent aus. Dies
entspricht einem mittleren jahrlichen Bevélkerungszu-
wachs um 0,4 Prozent.

Das Einwohnermeldeamt der Gemeinde fuhrte zum
31. Dezember 2017 3.998 Einwohner. Die amtliche
Statistik weist zum 31.12.2017 3.987 Einwohner aus
und entspricht damit fast genau dem gemeindlichen
Meldereqister. Fur das Jahr 2018 ist der amtlichen
Statistik eine Einwohnerzahl von 3.986 Einwohnern
mit Erst- oder Hauptwohnsitz zu entnehmen.
Wahrend die Jahre 2011 bis 2017 von einem konti-
nuierlichen Einwohnerzuwachs gepragt waren,
stagnierte also die Einwohnerzahl im Jahr 2018.

Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die natUrliche Bevoélkerungsentwicklung verlief in
den letzten Jahren und Jahrzehnten Uberwiegend
positiv: die Zahl der Sterbefalle lag in der Regel unter
der Zahl Geburten. Im Jahr 2018 erreichte die Zahl
der Geburten mit 52 ihren bisherigen Hochstwert.
Ursachlich sind zum einen der auch bundesweit zu
beobachtende Trend zu steigenden Geburtenziffern
(steigende Zahl der Geburten je 1.000 Frauen im
gebarfahigen Alter) sowie der absolute Anstieg der
Fallzahlen der Frauen im gebarfahigen Alter (defini-

tionsgemals 15 bis unter 45 Jahre). Auf der anderen
Seite wird aufgrund der Altersstruktur der Bevolkerung
kUnftig auch die Zahl der Sterbefalle ansteigen. Die
erstellte Bevolkerungsprojektion des Blros Salm

& Stegen (siehe folgende Seiten) geht deshalb im
mittelfristigen Trend von einer negativen naturlichen
Bevolkerungsentwicklung aus.

Wanderungsbewegungen

Der Einwohnerzuwachs in Bad Heilbrunn lasst sich
im Wesentlichen auf Wanderungsgewinne zurtick-
fuhren. GemalS der amtlichen Statistik liegt die Zahl
der Zuzuge seit den 1960er Jahren regelmalSig Uber
der Zahl der Fortzlige (mit Ausnahme des Jahres
2011). Aus den Daten des Einwohnermeldeamtes
der Gemeinde Bad Heilbrunn Iasst sich ein mittlerer
jahrlicher Zuzug von 357 Personen im Zeitraum 2013
bis 2017 ermitteln. Dem stehen durchschnittlich 310
Fortzuge im Jahr gegenuber. Das Wanderungsplus lag
demnach in diesem Zeitraum im Schnitt bei rund 47
Personen jahrlich.

Altersstruktur und -entwicklung

Das Durchschnittsalter lag im Jahr 2017 in Bad
Heilbrunn bei 43,4 Jahren und wird laut der Prognose
von Salm & Stegen bis zum Jahr 2034 nur marginal
auf 43,6 Jahre ansteigen.

Der Demographiespiegel Bayern geht von einem
wesentlich starkeren Anstieg des Durchschnittsalters
aus. Bis zum Jahr 2027 soll das Durchschnittsalter in
der Gemeinde Bad Heilbrunn bei 46 Jahren liegen.
Der Unterschied zwischen den beiden Prognosen
erklart sich daraus, dass das Statistische Landesamt
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von einem etwas geringeren Zuwachs in den jungeren
Altersklassen und einem etwas starkeren Zuwachs in
den alteren Altersklassen ausgeht (Prognosewerte des
Statistischen Landesamtes in Klammern):

Veranderungen 2017-2027 gem. Salm & Stegen (StaLA):
- unter 3-Jahrige: + 8 Prozent (-5 Prozent)

- 3 bis unter 6-Jahrige: + 17 Prozent (+/- O Prozent)

- 6 bis unter 10-Jahrige: + 25 Prozent (+ 9 Prozent)

- 65-Jahrige und alter: + 22 Prozent (+ 31 Prozent)

Bei den 0.a. Altersgruppen handelt sich um
besonders infrastrukturrelevante Altersgruppen. Ein
Einwohnerzuwachs bedingt hier einen spezifischen
Ausbaubedarf sowohl im Bereich der Kindertagesbe-
treuung, schulischen Betreuung als auch im Bereich
der Bildung, Betreuung und Pflege alterer Menschen.

Das Durchschnittsalter (arithmetisches Mittel) ist
jedoch kein hinreichend geeignetes Mafs, um die
Altersstruktur einer Bevolkerung zu beschreiben. Als
Mittelwert sagt das Durchschnittsalter nichts Uber die
Verteilung der Altersklassen (Anteil der Jingeren oder

Indikatoren zur Altersstruktur

Der Jugendquotient wird im Zeitraum 2017 bis
2027 von 0,26 auf 0,30 steigen. Der Altenquo-

tient steigt von 0,30 auf 0,35.

Der relative Anteil sowohl der jiingeren als
auch der alteren Menschen an der Bevélkerung
der Gemeinde Bad Heilbrunn wird steigen,
wahrend die Fallzahlen im Mittelbau (18 bis 64
Jahre) relativ konstant bleiben.

Jugendquotient: Zahl der 0 bis 17-Jahrigen im Verhaltnis zu den 18 bis 64-Jahrigen.
Altenquotient: Zahl der 65-Jahrigen und alter im Verhaltnis zu den 18 bis 64-Jahrigen.

36 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

der Alteren)' aus. Wichtig ist deshalb immer der Blick
auf den Jugend- und den Altenquotienten (Erklarung
siehe Kasten).

In der Gemeinde Bad Heilbrunn werden gemafs der
Bevodlkerungsprognose von Salm & Stegen sowohl
der Jugend- als auch der Altenquotient bis zum Jahr
2027 steigen. Dies ist auf Zuwachse in den jungeren
Altersgruppen (hohe Geburtenzahlen und Alters-
struktur des Zuzugs) und einen Zuwachs in den alteren
Altersgruppen (Alterungsprozess der Bevolkerung)
bei gleichzeitig relativ konstanten Fallzahlen in den
mittleren Altersgruppen (18 bis 64-Jahrige) zurtickzu-
fuhren.

Einwohnerentwicklung und Altersstruktur im
kleinraumigen Vergleich

Im Gegensatz zu den Daten der amtlichen Statistik
erlauben die Daten des Einwohnermeldeamtes der
Gemeinde einen kleinraumigen Vergleich der Einwoh-
nerstrukturen.

Bad Heilbrunn gliedert sich in 34 amtlich benannte
Ortsteile. Im Hauptort, inklusive der beiden
unmittelbar angrenzenden Ortsteilen Oberenzenau
und Ostfeld, lebten zum 31.12.2017 2.219
Einwohner. Der einwohnerstarkste Ortsteil ist danach
Hohenbirken mit 294 Einwohnern.

Im Sanierungsgebiet Ortsmitte wohnten zum
31.12.2017 rund 500 Menschen. Verglichen mit den
Jahren 2005 und 2013 verzeichnete das Sanierungsge-
biet einen leichten, aber stetigen Einwohnerzuwachs.
Das Sanierungsziel einer Starkung der Wohnfunktion
in der Ortsmitte konnte somit in den letzten Jahren
erreicht werden. Die Ortsmitte ist ein attraktiver
Wohnort mit einem lebenswerten Wohnumfeld, dies
ist ein guter Ansatzpunkt zur sozialen Verankerung
einer neuen und belebten Ortsmitte.

Der Einwohnerzuwachs und auch das relativ geringe
Durchschnittsalter der Bewohner sind zu einem

Teil auch auf den Zuzug von Fluchtlingen und Asyl-
suchenden zurtickzuflhren. Zum Zeitpunkt des
Registerauszugs lebten alleine in der ehemaligen
Leonardis-Klinik 46 Fltchtlinge mit einem Durch-
schnittsalter von 21,5 Jahren. Die Bewohner der
ehemaligen Leonardis-Klinik machten somit fast 10
Prozent der Einwohnerzahl im Sanierungsgebiet aus.
Inzwischen sind von den 46 gemeldeten Flichtlingen

! Zwei 40-jahrige Menschen haben bspw. das selbe Durchschnittsalter wie ein
10-jéhriger und ein 70-jahriger Mensch.



in der ehemaligen Leonardis-Klinik 42 Fluchtlinge
verzogen. Dies ist mit eine Ursache fur die aktuell zu
beobachtende Stagnation der Einwohnerzahlen.
Freilich ist die Integration von Fllchtlingen und Asylsu-
chenden eine wichtige gesellschaftliche Aufgabe, der
sich auch die Gemeinde Bad Heilbrunn stellt. Gerade
im Sanierungsgebiet Ortsmitte sollte allerdings auch
im Hinblick auf die kiinftige neue Wohnbebauung und
den Zuzug einer Vielzahl von Menschen (zwischen
200 und 250 zusatzliche Einwohner im Geltungsbe-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
Ortsmitte) auf eine ausgewogene und stabile Sozial-
struktur hingearbeitet werden. Segregationstendenzen
in jedwede Richtung sollten durch eine Ausdifferenzie-
rung der Wohnformen vermieden werden.

Hierbei ist zusatzlich zu beachten, dass Bad Heilbrunn
hinsichtlich der Einwohnerstrukturen eine landlich
gepragte Gemeinde ist. FUr eine Identifikation der
BUrgerschaft mit einer neuen Ortsmitte ist es wichtig,
dass sich unter den neuen Bewohnern der Ortsmitte
auch ein hoher Anteil bereits jetzt in Bad Heilbrunn
wohnhafter Menschen wiederfinden wird.

Die Altersstruktur in den Ortsteilen stellt sich recht
unterschiedlich dar. Mit einem Altenquotienten von
0,44 ist der Anteil alterer Menschen im Ortsteil Langau
besonders hoch, bei einem gleichzeitig hohen Anteil
Jugendlicher.

Der ,jungste” Ortsteil ist Oberbuchen mit einem
Durchschnittsalter der Einwohner von 39,4 Jahren. Der
Jugendquotient liegt bei 0,36 und der Altenquotient
bei sehr niedrigen 0,20.
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Bevolkerungsprojektion (-prognose)

Grundlage einer bedarfsgerechten Planung des
Wohnraumbedarfs und der sozialen Infrastruktur ist
eine Projektion der Bevolkerungsentwicklung (Bevolke-
rungsprognose) fur die Gemeinde Bad Heilbrunn.
Grundsatzlich geht es bei demographischen Vorausbe-
rechnungsmodellen darum, die beobachtete Dynamik
demographischer Prozesse in einem bestimmten
Zeitraum (Basisperiode) fortzuschreiben. Es handelt
sich um eine Modellrechnung, die auf Basis der
demographischen Grundgleichung veranschaulicht,
wie sich die Bevdlkerung und ihre Zusammensetzung
ohne Anderungen an den grundlegenden Parametern
der Fertilitat, Mortalitat und Wanderungen in einem
bestimmten Raum Uber einen bestimmten Zeitraum
hinweg entwickeln wirden.

Um dies zu modellieren, bedient sich die nationale
und internationale Statistik in der Regel des so
genannten (deterministischen) Kohorten-Kompo-
nenten-Modells. Dabei wird fur nach Alter und
Geschlecht differenzierte Bevolkerungsgruppen
(Kohorten) die Entwicklung prognostiziert bzw. im
eigentlichen Sinne projiziiert. Durch die Verrechnung
von zukunftigen naturlichen und raumlichen Bevolke-
rungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhalt
man schlief3lich Bevolkerungsstruktur und -stand
kommender Jahre (vgl. auch Bayerisches Landesamt
fr Statistik).

Die Bevolkerungsprognose fur Bad Heilbrunn-

wurde mit dem von Salm & Stegen entwickelten
Prognosemodell PROTIP (PROgnose-Tool zur Infra-
strukturPlanung) umgesetzt.
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Einwohner und Altersstrukturen im kleinrdumigen Vergleich
Gemeinde Bad Heilbrunn, Stichtag 31.12.2017; Auswertungen Salm & Stegen
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Ein deterministisches Prognosemodell schreibt die
Eingangsparameter als Durchschnittswerte in die
nahere Zukunft fort. In Einzeljahren auftretende
Abweichungen von den Durchschnittswerten/Schwan-
kungen kénnen mit solchen Prognosemodellen

nicht simuliert bzw. abgebildet werden. Aufgezeigt
werden Trend und Dimension der zum Zeitpunkt
der Modellprogrammierung wahrscheinlichsten 2026
Variante der Bevolkerungsentwicklung.

Die Bevolkerungsprojektion fur die Gemeinde Bad
Heilbrunn basiert auf Daten des Einwohnermelde-
amtes. Basis der Berechnungen ist ein anonymisierter
Rohdatensatz des Einwohnerbestandes zum 31.
Dezember 2017. Intensiv analysiert wurden die
Aufstellungen der Sterbefalle, Geburtenzahlen sowie 2024
der Wanderungsbewegungen (Zuzuge und Fortzlge
der Jahre 2013 bis 2017 differenziert nach Alter und
Geschlecht der zu- und fortziehenden Personen).
Insbesondere die Wanderungsbewegungen wurden
einer eingehenden Analyse unterzogen, um belastbare
Annahmen bezlglich der kiinftig zu erwartenden
Wanderungsbewegungen generieren zu konnen. 2022
Die Bevolkerungsprojektion wurde fur den Zeitraum
2017 bis 2027 angestellt, umfasst also 10 Prognose-
jahre.

2027

2025

2023

2021

Die Prognose von Salm & Stegen geht von einem
Einwohnerzuwachs auf rund 4.370 Einwohner im
Jahr 2027 aus. Die neueste Prognose des Statistischen 2020
Landesamtes berechnet ein etwas niedrigeres Einwoh-
nerwachstum auf nur 4.148 Einwohner im Jahr 2027.
In der Prognose des Statistischen Landesamtes wurde 2019
bereits die Stagnation der Einwohnerzahlen im Jahr
2018 berucksichtigt.

Welche der Prognosen eher zutreffen wird, hangt
entscheidend von Zahl und Zeitpunkt der Baufertig- 2018
stellungen ab. Schwankungen und Abweichungen
in Einzeljahren sind dabei normal. Insofern sollte die
Entwicklung der Einwohnerzahlen - insbesondere 2017
fur die Bedarfsplanung in der Kindertagesbetreuung
- kontinuierlich beobachtet werden. Die beiden
Prognosen spannen dabei den Korridor moglicher u Salm & Stegen = Demographiespiegel Bayern
Entwicklungen auf.

Zu bedenken ist, dass der zu erwartende Zuwachs an
Einwohnern in der Ortsmitte in beiden Prognosen

noch nicht bertcksichtigt ist. Dies ist erst sinnvoll, Bevélkerungsprognosen im Vergleich

wenn sich ein verlasslicher Zeitplan der Baufertig- Gemeinde Bad Heilbrunn, Stichtag 31.12.2017 /
stellungen abzeichnet. Insgesamt wird aus dem zu- Salm & Stegen; Bayerisches Landesamt fur Statistik
erwartenden Einwohnerzuwachs in der Ortsmitte ein 2019

Plus von 200 bis 250 Einwohnern resultieren.
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Haushaltsstrukturen

Kleinrdumige Aussagen zur Haushaltsstruktur halt in
der amtlichen Statistik nur der Zensus 2011 vor. Da
sich Haushaltsstrukturen im Zeitverlauf jedoch nicht so
schnell verandern, konnen die Ergebnisse des Zensus
2011 noch herangezogen werden, um ein Bild der
Haushaltsstrukturen in Bad Heilbrunn zu gewinnen.
Wichtig ist, dass die Datenbasis mit anderen Gebiets-
einheiten (bspw. Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen,
Lenggries und Bad Tolz) vergleichbar ist.

Vorherrschend sind in Bad Heilbrunn als Haushaltstyp
der Einpersonenhaushalt und der Zweipersonenhaus-
halt (jeweils 32,3 Prozent der Haushalte). Der Anteil
der Einpersonenhaushalte liegt erkennbar niedriger als
in der Gemeinde Lenggries und der Stadt Bad Tolz.
Einen etwas hoheren Anteil als in den Vergleichsorten
nimmt der Haushaltstyp Paare mit Kindern (30,9
Prozent) in Bad Heilbrunn ein. Zwei Drittel der
Haushalte sind also Ein- oder Zweipersonenhaushalte
und ein knappes weiteres Drittel sind Familien mit
Kindern.

Insgesamt stellen die Ein- und Zweipersonenhaus-
halte das grofSte Segment auf dem Bad Heilbrunner
Wohnungsmarkt dar. Gemals dem allgemeinen

Trend ist auch in Bad Heilbrunn mit einem weiteren
Anstieg der Einpersonenhaushalte zu rechnen. Im
Rahmen ihrer Baulandpolitik und der Umsetzung
sozialer und stadtebaulicher Zielvorgaben kann die
Gemeinde jedoch gezielt Einfluss auf die demographi-
sche Entwicklung, HaushaltsgroRen und somit eine
ausgewogene Sozialstruktur ausuben.

Die Einkommensstruktur in Bad Heilbrunn weist zum
Jahr 2014 einen etwas niedrigeren Anteil der unteren
Einkommensklassen und einen etwas hoheren Anteil
der oberen Einkommensklassen als die Vergleichs-
raume aus. Mit 44.062 Euro liegt das durchschnittliche
Gesamteinkommen der Steuerpflichtigen in Bad
Heilbrunn leicht Gber dem Niveau des Landkreises und
deutlich hoher als bspw. in der Gemeinde Lenggries
(39.368.- Euro).

Remanenzeffekte

Interessant ist eine Auswertung, wie viele der
Personen, die alleine ein Haus bewohnen, 65 Jahre
und alter sind. In der Gemeinde Bad Heilbrunn waren
dies zum 31. Dezember 2017 45 Personen.

Die Auswertung ,, 1 Haus - 1 Bewohner alter als
65 Jahre"” liefert wichtige Hinweise auf einen
vorhandenen Bedarf fir Wohnformen im Alter.

Es besteht bei dlteren Menschen oftmals der Wunsch,
das irgendwann alleine bewohnte Haus zu verlassen:
mangelnde Barrierefreiheit, kostenaufwandige
energetische Sanierung, zu viel Raum, der beheizt
werden muss, zu starre Grundrisse, zu viel Garten, der
muhsam gepflegt werden muss.

In vielen Kommunen fehlt es jedoch an Alternativen,
die man diesen eigentlich veranderungswilligen
Menschen anbieten kénnte. Die Ausdifferenzierung
des Wohnraumangebotes fur selbst bestimmtes
Wohnen im Alter kame dabei nicht nur den alteren
Menschen entgegen. Die durch den Umzug der
alteren Menschen frei werdenden Hauser konnten
durch zuziehende Familien nachgenutzt werden.

Diese so genannten Remanenzeffekte tragen
wesentlich zu einem steigenden Wohnflachenbe-
darf bei. Setzt man ortsubliche durchschnittliche
Einwohnerzahlen je Wohneinheit ein, 1asst sich

die Mindernutzung durch Remanenzeffekte in ein
Aquivalent von rund 30 Bauplatzen fur Einfamilien-
hauser umrechnen.

In Verbindung mit einer Starkung der ambulanten
Pflegeleistungen eroffnet sich im Hiblick auf alters-
gerechte Wohnformen ein Handlungsfeld in der
Gemeinde Bad Heilbrunn.

Jedoch muss man sagen, dass der Remanenzef-

fekt in Bad Heilbrunn nicht so stark ausgepragt ist,
wie in manchen anderen landlichen Gemeinden. In
Bad Heilbrunn sind knapp 5 Prozent des Gebaude-
bestandes von nur einer Person alter als 65 Jahre
bewohnt. Erfahrungswerte des Buros Salm & Stegen
belegen, dass in vielen Orten hier Werte um die 10
Prozent erreicht werden.

Im Vergleich mit anderen landlichen Gemeinden ist
der Anteil der Selbstnutzer (Eigentumer ist gleich
Bewohner) mit rund 50 Prozent (Zensus 2011) in Bad
Heilbrunn relativ gering. Das heifst, ein Grof3teil auch
der Einfamilienhauser wird vermietet. Moglicherweise
ist deshalb der Remanenzeffekt in Bad Heilbrunn
nicht ganz so stark ausgepragt. Die Bereitschaft, eine
nicht mehr der aktuellen Lebensphase entsprechende
Wohnsituation zu verandern, ist in einem Mietver-
haltnis deutlich gréfSer als im Eigentum.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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Haushaltstypen 2011

Einpersonenhaushalte
Paare ohne Kinder

Paare mit Kindern
Alleinerziehende Elternteile

Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie

Zahl der Personen im Haushalt 2011

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen

5 Personen

6 Personen und mehr

EinkommensgréBenklassen 2014

0 bis unter 5000 EUR T I °

5000 bis unter 10000 EUR

L] L]
10000 bis unter 15000 EUR i i
15000 bis unter 20000 EUR LX) LX)
20000 bis unter 25000 EUR

Angaben in Prozent
25000 bis unter 30000 EUR [ Bad Heilbrunn 1.577 Haushalte

M Lenggries 4.368 Haushalte
[ Bad Tolz 8.572 Haushalte

30000 bis unter 35000 EUR Lkr Bad T6lz-Wolfratshausen 52.832 Haushalte
35000 bis unter 50000 EUR M Bad Heilbrunn 1.962 ESt-Pflichtige

M Lenggries 5.5053 ESt-Pflichtige
50000 EUR und mehr W Bad Tolz 9.910 ESt-Pflichtige

Lkr Bad Télz-Wolfratshausen 64.919 ESt-Pflichtige

Haushaltsstrukturen in Bad Heilbrunn und Vergleichsraumen
Bayerisches Landesamt fur Statistik; Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensus 2011)
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3.3 Gebaudebestand, Wohnraumangebot und
Baufertigstellungen

Gebaudebestand und Zahl der Raume in den

Wohneinheiten 7 Raume und mehr

Der vorherrschende Gebaudetyp in der Gemeinde Bad o
Heilbrunn ist das Wohngebaude mit einer einzigen 6 Raume
Wohneinheit. Dazu zahlen Einfamilienhauser, Doppel- 13,2
haushalften und Reihenhauser'. Rund zwei Drittel

(66 Prozent) der insgesamt 962 Wohngebaude 5 Rdume
entsprechen diesem Typus. Zweifamilienhauser sind 15

zu 20 Prozent und Mehrfamilienhduser zu 14 Prozent -
vertreten. b
Gemessen an der Zahl der Wohneinheiten relativiert e
sich die Dominanz des ,,individuellen Wohnens” 19,0
etwas. Rund 38 Prozent der Wohneinheiten befinden

sich in Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten g:téiume

(Mehrfamilienhduser). Durchschnittlich verfugt jedes
der Gebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten Uber
4,6 Wohneinheiten. Weitere 38 Prozent der Wohn- ;’ga““‘
einheiten befinden sich in Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhausern. Der Anteil der Wohneinheiten in Zwei-
familienhdusern liegt bei 23 Prozent. Zahl der Raume in Wohn- und Nichtwohnge-
Ganze 90 Prozent der Wohneinheiten verfugt bauden 2017 (Angaben in Prozent)

Uber 3 oder mehr Raume. Obwohl zwei Drittel
der Bad Heilbrunner Haushalte Ein- oder Zweiper-
sonenhaushalte sind, ist der Anteil der Ein- und
Zweiraumwohnungen mit 10 Prozent sehr gering.

Bayerisches Landesamt fur Statistik 2019;
Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2019

Die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner lag Baufertigstellungen

im Jahr 2017 mit rund 48 gm fast 10 gm Uber dem Im Schnitt der Jahre 2010 bis 2017 wurden 12,5
Durchschnittswert der LH Munchen. Wohneinheiten pro Jahr fertig gestellt. Drei Viertel der
Dies beschreibt einen vergleichsweise ,, grof3ziigigen in diesem Zeitraum fertig gestellten Wohngebaude
Umgang” mit Wohnflache. Steigende Wohnraum- ist dem Typus Einfamilienhaus zuzuordnen und

kosten und knapper werdende Flachen fir eine nur 9 Prozent dem Mehrfamilienhaus. Die Zahl der
Wohnbaulandentwicklung werden auch in der fertig gestellten Wohneinheiten (100) verteilt sich zu
Gemeinde Bad Heilbrunn eine Trendumkehr bzw. ein gleichen Anteilen (jeweils 41 Prozent) auf Einfamilien-
Umdenken erforderlich machen. und Mehrfamilienhauser. In den letzten Jahren ist ein

' Bei Doppel- und Reihenhdusern wird jedes Bauwerk, das von dem
anderen durch eine vom Keller bis zum Dach reichende Trennwand
geschieden ist, als selbststandiges Gebaude gezéhlt.
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leichter , Trend” zum Zweifamilienhaus zu beobachten.
In den Jahren 2014 bis 2017 waren 22 Prozent der
fertig gestellten Wohngebaude Zweifamilienhauser.

Die Zahl der Wohneinheiten mit ein oder zwei
Raumen hat sich durch Baufertigstellungen in

den Jahren 2010 bis 2017 sogar um 10 Einheiten
reduziert. Dies erklart sich dadurch, dass durch
bauliche Veranderungen Wohnungen mit ein oder
zwei Raumen zu Wohnungen mit mehr als 2 Raumen
zusammengefasst wurden. Das Gros der Baufertigstel-
lungen entfallt immer noch auf Wohnungen mit 5 und
mehr Raumen (59 Prozent).

Die Zahl der Baufertigstellungen hat sich in den
Jahren 2014 bis 2017 (70 WE) gegenuber dem
Zeitraum 2010 bis 2013 (30 WE) deutlich erhoht.
Jedoch verzeichnet die amtliche Statistik im Jahr 2017
nur eine einzige Baufertigstellung (1 Gebaude mit 5
Wohneinheiten). Diese geringe Zahl der Baufertigstel-
lungen im Jahr 2017 durfte neben dem erwahnten
Fortzug der Fluchtlinge mit eine Ursache fur die
Stagnation der Einwohnerzahlen im Jahr 2018 sein.
Ein Einwohnerzuwachs vollzieht sich in einem
gewissen Umfang jedoch auch unabhangig von

der Zahl der fertig gestellten Wohneinheiten. Dies

ist unter anderem darauf zurtickzufuhren, dass ein
Zuzug in Bestandsgebaude stattfindet, der mit einer
Erhdhung der Einwohnerzahl, nicht aber mit einer
Erhohung der Zahl der Wohneinheiten einhergeht.
Zudem ist die durchschnittliche Belegungsdichte neu
fertiggestellter Wohneinheiten grofSer als die Bele-
gungsdichte im Bestand. Ein klassisches Beispiel ist das
Einfamilienhaus, welches bislang von einer alteren und
alleinstehenden Person bewohnt wurde (Remananz-
effekt). Verstirbt diese Person oder bezieht diese ggf.
einen Platz in einer Wohnung oder einem Pflegeheim,
ziehen nicht selten Familien in die freiwerdenden
Hauser nach.

Den im Zeitraum 2013 bis 2018 fertig gestellten 98
Wohneinheiten steht ein Einwohnerzuwachs um

211 Einwohner gegenuber. Das Verhaltnis betragt
mithin 2,15 zusatzliche Einwohner pro fertig gestellter
Wohneinheit.

Das von Salm & Stegen vorausberechnete Einwoh-
nerwachstum um rund 370 Einwohner bis zum Jahr
2027 wurde demnach einem Zuwachs um rund 172
Wohneinheiten entsprechen (17 WE pro Jahr)." Gemafs
der Bevolkerungsprognose des StalA ergabe sich ein
Bedarf von rund 75 zusatzlichen Wohneinheiten.
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' Es handelt sich hier im ISEK um eine erste iiberschldgige Abschétzung
des Bedarfs an Wohneinheiten. Eine differenziertere Abschatzung erfolgt
im Rahmen der Neuaufstellung des FNP.




3.4 Arbeitsmarkt und gewerbliche Entwicklung

Gewerbepark (oben rechts)
Bayerische Vermessungsverwaltung 2019 (Aufnahme aus dem Jahr 2018)
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Entwicklung der Beschaftigtenzahlen

Analog zur Bevolkerungsentwicklung verlaufen auch
die Entwicklung der Beschaftigtenzahlen sowie die
gewerbliche Entwicklung in Bad Heilbrunn insgesamt
positiv.

Dabei steigt die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort etwas starker (19
Prozent im Zeitraum 2012 bis 2017) als die Zahl

der Beschaftigten am Wohnort (13 Prozent). Die
Arbeitsplatzzentralitat (Beschaftigte am Arbeitsort pro
Einwohner) in Bad Heilbrunn hat sich in den Jahren
2012 bis 2017 von 0,23 auf 0,26 leicht erhoht.

Das Saldo aus den Beschaftigtenzahlen (@am Wohnort
- am Arbeitsort), welches sich auch als Pendler-

saldo interpretieren lasst, ist indes relativ konstant
geblieben. Insgesamt pendeln mehr Beschaftigte

aus Bad Heilbrunn aus, als nach Bad Heilbrunn
einpendeln. Dieses Saldo lag im Jahr 2017 bei 493
(d.h. negatives Pendlersaldo von -493).

Wirtschaftssektoren

Mit rund 3 Prozent der Beschaftigten in der Land- und
Forstwirtschaft (primarer Sektor) ist dieser Wirt-
schaftssektor in der Gemeinde Bad Heilbrunn noch
vergleichsweise bedeutsam. Zu beachten ist, dass

sich die Beschaftigtenzahl nur auf die Zahl der in den
Sektoren sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
bezieht. Ein grof3er Teil der Land- und Forstwirte
befindet sich aber in selbstandigen Beschaftigungsver-
haltnissen oder auch im Nebenerwerb und wird durch
die amtliche Statistik nicht abgebildet.

DarUber hinaus prasentiert sich die Wirtschaftsstruktur
der Gemeinde recht ausgewogen. Zu annahernd
gleichen Anteilen (siehe Abbildung rechts unten) sind
das produzierende Gewerbe (sekundarer Sektor),
Handel, Verkehr und Gastgewerbe sowie die Unter-
nehmensdienstleister vertreten. Einen ungewdhnlich
hohen Anteil verzeichnen ¢ffentliche und private
Dienstleistungen. Von den im Jahr 2017 502 Beschaf-
tigten in diesem Bereich sind jedoch alleine rund 400
Menschen in der Fachklinik Bad Heilbrunn angestellt.
Die hohe Bedeutung der Fachklinik als grofSter
Arbeitgeber der Gemeinde spiegelt sich auch in dem
hohen Anteil der weiblichen Beschaftigten an den
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten insgesamt
wider (60 Prozent).

Aktuelle Arbeitslosenquoten sind auf Ebene der
Gemeinde nicht abrufbar. Im Jobcenter-Bezirk Bad
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Tolz-Wolfratshausen lag die Arbeitslosenquote im
Oktober 2019 bei 2,1 Prozent. Mit durchschnittlich
35 gemeldeten arbeitslosen Menschen im Jahr 2018
durfte sich die Arbeitslosenquote in Bad Heilbrunn
in der Nahe der so genannten ,, Vollbeschaftigung”
(Arbeitslosenquote unter 2 Prozent) bewegen.

Gewerbliche Strukturen und Entwicklung

Die gewerbliche Entwicklung in Bad Heilbrunn
konzentriert sich im Ortskern (im Bereich Badstrale
und St.-Kilians-Platz) sowie entlang der Bundesstrale
472. Im Gewerbepark an der B 472 hat sich eine stark
mittelstandisch gepragte Gewerbestruktur herausge-
bildet. Zu den dort ansassigen Unternehmen zahlen
unter anderem ein Baumaschinenhandel, ein metall-
verarbeitender Betrieb, ein Café und ein Outlet-Store
fur Trachtenmoden. Uber die beiden letztgenannten
Betriebe hinaus befindet sich im Gewerbepark kein
Einzelhandel.

Der Gewerbepark wurde erst in den Jahren
2015/2016 erweitert. Inzwischen sind auch in diesem
Erweiterungsbereich fast alle Parzellen bebaut bzw. an
Interessenten veraufSert worden. Drei Parzellen (2 mal
3.000 gm und 1 mal 1.000 gm) befinden sich noch
im Besitz der Gemeinde und sollen als Reserve orts-
ansassigen Unternehmen und Handwerksbetrieben
fur mogliche Erweiterungsabsichten vorbehalten
bleiben. Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes sollen perspektivisch weitere potenzielle
gewerbliche Erweiterungsflachen gepruft und ggf.
dargestellt werden.

In Bad Heilbrunn hat sich wie gezeigt eine sehr

breit gefdcherte und teilweise hochwertige Gewer-
bestruktur herausgebildet. Einige der ansassigen
Unternehmen zahlen zu den so genannten , Hidden
Champions”, also Unternehmen, die in ihrer Branche
weltweit erfolgreich agieren, jedoch einer breiten
Offentlichkeit weniger bekannt sind. Dazu zahlt unter
anderem der metallverarbeitende Betrieb Rochhausen,
der unter anderem Abgassysteme fur den Rennsport
herstellt. Die Fachklinik Bad Heilbrunn wurde im Jahr
2019 durch das Nachrichtenmagazin Focus als eine
der bundesweit besten Rehabilitationskliniken ausge-
zeichnet.

An der B 472 hat auch die Bad Heilbrunner Naturheil-
mittel GmbH (Bad Heilbrunner Tee) ihren Standort. Mit
rund 70 Mitarbeitern ist dieses Uberregional bekannte
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Unternehmen der zweitgrofSte Arbeitgeber in der
Gemeinde Bad Heilbrunn.

Zu den kunftigen Herausforderungen der gewerbli-
chen Entwicklung in Bad Heilbrunn zahlt einerseits die
Bereitstellung stadtebaulich geeigneter Flachen fur
eine gewerbliche Entwicklung (bspw. Erweiterungs-
flachen fUr ansassige Unternehmen). Andererseits
wird auch die Akquise geeigneter Fachkrafte in den
nachsten Jahren zu den Herausforderungen zahlen.

Oben: Blick in den Gewerbepark; Salm & Stegen 2013

Zur Bedeutung des kleinteiligen Gewerbes und des
Tourismus in Bad Heilbrunn wird auf die folgenden
Fachkapitel verwiesen.

Unten: Bebauungsplan Gewerbepark-Erweiterung 2015/2016; Gemeinde Bad Heilbrunn
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3.5 Einzelhandel und Nahversorgung

Eine vollstandige Erhebung der gewerblichen
Gebaudenutzungen fand fur die wirtschafts- und
sozialgeographischen Untersuchungen im Jahr 2013
durch das Buro Salm & Stegen statt. Zu diesem
Zeitpunkt wurden im Hauptort (inkl. Oberenzenau und
Ostfeld) 79 gewerbliche Nutzungen erfasst.

FUr die Erstellung des ISEK wurde diese Erhebung
nicht aktualisiert. Wesentliche Veranderungen haben
sich durch die angesprochene Erweiterung des Gewer-
beparks an der B 472 sowie in Form der Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters ergeben.

Im Ortskern selbst, also im Bereich Badstralse und
Sankt-Kilians-Platz, haben sich keine nennenswerten
Veranderungen ergeben. Eine wichtige Versorgungs-
funktion in der Ortsmitte Ubernehmen nach wie vor
die Kurapotheke, ein Schreibwarenladen und die
Sparkassenfiliale.

Seit einigen Jahren findet nun einmal wochentlich

ein kleiner Wochenmarkt in der Ortsmitte statt, ein
Angebot, welches im Jahr 2013 noch nicht vorhanden
war.

Weitere Einzelhandelsgeschafte befanden sich im Jahr
2013 entlang der B 472. Dies waren:

- der Tengelmann Supermarkt in Oberenzenau

- die Gartnerei Holzmann

- Weidenkams Bioladen

- das Café zum Speckerback (im Gewerbepark)

- das Daller Trachtenoutlet (im Gewerbepark)

Bis auf den Tengelmann Supermarkt sind auch diese
Betriebe nach wie vor an den damals erfassten
Standorten ansassig.

Der Tengelmann-Markt verflgte Uber knapp unter 400
gm Verkaufsflache und entsprach damit nicht mehr
den aktuellen Anforderungen der meisten Kunden

an einen Lebensmittelmarkt sowie den betriebs-
wirtschaftlichen Erfordernissen der Betreiber. Eine

Betriebsschlielung zeichnete sich bereits im Jahr 2013
ab. Die Betriebsaufgabe erfolgte dann im Jahr 2014.
Eine Empfehlung der wirtschafts- und sozialgeographi-
schen Untersuchungen lautete deshalb bereits im Jahr
2013, mogliche Alternativstandorte fur die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters zu
prufen.

Ein grofSerer Lebensmittelvollsortimenter ist in Bad
Heilbrunn betriebswirtschaftlich nur tragfahig,

wenn auch Kundengruppen von auf3erhalb der
Gemeinde erschlossen werden konnen. Dies ist nur

im Kontext der B 472 und der dort vorhandenen
Verkehrsfrequenz zu realisieren. Die Ansiedlung

eines Vollsortimenters im Ortskern ware zwar unter
Gesichtspunkten der Ortskernbelebung und der
Versorgung wuinschenswert, war aber aufgrund der
dargelegten betriebswirtschaftlichen Erfordernisse
keine realistische Option.

Die zwischenzeitlich angedachte Nachnutzung des
Tengelmann-Marktes durch einen Dorfladen konnte
nicht realisiert werden. Mit dem Tolzer Kasladen
konnte fur das Ladenlokal des Supermarktes jedoch
eine adaquate Nachfolgenutzung gefunden werden

- ungeachtet der sich jungst abzeichnenden Nutzungs-
konflikte in Form einer Geruchsbelastigung durch die
angegliederte Kaseproduktion.

Der von den Fachplanern und vom Gemeinderat
praferierte Standort , Westlich der Gartnerei” an der

B 472 befand sich dann ab Juli 2015 im Besitz der
Gemeinde (ehemalige Liegenschaft der Kurfurstin
GmbH & Co. KG). Gemeinsam mit geeigneten
Investoren und Projektentwicklern sollte der Standort
zu einem Nahversorgungsstandort entwickelt werden.
Es war ein ausdrickliches gemeindliches Ziel, hier
einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln.

FUr den Planstandort sprachen zum einen die Nahe
zu weiteren Einzelhandelsbetrieben (Gartnerei und
Bioladen) und zum anderen die Lage in der geographi-
schen Mitte des Hauptortes.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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Ziel eines daflr ausgelobten Investorenwettbewerbs
war es dann, denjenigen Investor zu finden, der

die angebotenen Grundstlcke auf der Basis eines
attraktiven stadtebaulichen und architektonischen
Konzeptes erwirbt, das Baurecht in Kooperation mit
der Gemeinde Bad Heilbrunn im Rahmen eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens schafft und
einen Lebensmittelvollsortimenter errichtet.

Der Planstandort im Einmundungsbereich der
Birkenallee zur B 472 sollte nicht zuletzt durch das
Planvorhaben zu einem attraktiven Ortseingang
ausgebildet werden. Die Gemeinde Bad Heilbrunn
verband mit der baulichen Entwicklung auf dem
Plangrundstlick entsprechende Anforderungen an das
stadtebauliche Konzept, die Funktionsfahigkeit der
ErschlieSung und an das Erscheinungsbild bzw. die
Architektur. Das Planvorhaben sollte hinsichtlich der
Konzeption des Baukorpers, der Fassadengestaltung,
der Werbeanlagen sowie der Freiflachengestal-

tung diesen Anforderungen Rechnung tragen. Die
Fassadengestaltung sollte einladend und offen

sein, Schaufensterflachen sollen moéglichst einen
grofSzugigen Blick in das Innere des Marktes zulassen.

Der Investorenwettbewerb fand im Frihjahr 2016
statt. Der Zuschlag erfolgte an das Unternehmen
vinzenzmurr, welches das Grundstuck erwarb und
einen Lebensmittelmarkt mit 1.200 gm Verkaufsflache
sowie einer angegliederten Metzgerei und Backerei
errichtete. Die Eroffnung des Marktes fand im Herbst
2018 statt.

Im Zuge der notwendigen Erschlieung wurde im
EinmUndungsbereich der Birkenallee ein Kreisverkehr
eingerichtet. Dieser markiert nun den Ortseingang und
fuhrt auch zu einer Entschleunigung des Verkehrs auf
der B 472 in Hohe des Ortseingangs.

Mit der Sicherung der Nahversorgung konnte ein
wichtiges gemeindliches Entwicklungsziel erreicht
werden. Das Gebaude des Lebensmittelmarktes
prasentiert sich in einer modernen und zeitgemalen
Architektur. Die zum Kreisverkehr gewandten Fassa-
denbereiche erlauben Blickbeziehungen in das

Innere des Marktes. Auch das Innere des Marktes
entspricht den heutigen Anforderungen an ein anspre-
chendes Einkaufsambiente. Der Markt geniesst bei
den Burgerinnen und Burgern der Gemeinde Bad
Heilbrunn insgesamt eine hohe Akzeptanz.
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Teilweise kritisch zu sehen ist die Freiflachengestaltung
bzw. die Gestaltung der Stellplatzanlage (Versiege-
lungsgrad, Qualitat der Bepflanzung, Einhausung

der Einkaufswagen etc.). Diese entspricht nicht den
Anspruchen, die an diesen exponierten Standort

Von oben: ehemaliger Tengelmann im
Ortsteil Oberenzenau, Standort des neuen
Vollsortimenters, Vollsortimenter im Bau,
Vollsortimenter wahrend Eréffnung; Salm &
Stegen 2013-2018, Rewe Wutke 2019



am Ortseingang zu stellen sind. Hier ist das gebaute
Ergebnis leider etwas hinter den im Wettbewerb
formulierten Anspruchen zurtck geblieben.

Eine grundlegende Nahversorgung mit Einzelhandel
und Dienstleistungen ist in Bad Heilbrunn bereits
gewahrleistet. Ein Ziel der Planungen zur neuen
Ortsmitte ist es, das vorhandene Angebot an Einzel-
handel und Dienstleistungen in der Ortsmitte zu
konsolidieren und ggf. raumlich etwas zu konzen-

3.6 Tourismus und Naherholung

Der Begriff Tourismus ist seit den 1980er Jahren
gebrauchlich. Er ist ein Uberbegriff fir das
Gastgewerbe und die Freizeitwirtschaft. Der Tourismus
spielt insbesondere bei der Entwicklung von landlichen
Raumen eine wichtige Rolle, denn die 6konomischen
Aktivitaten im Bereich des Fremdenverkehrs sind ein
bedeutender Wirtschaftsfaktor, der Arbeitsplatze und
Einkommen sichert und schafft. Der Tourismus ist
weiterhin fUr die Steuereinnahmen einer Kommune
bedeutsam. Allerdings muss die Kommune zunachst
meist Vorleistungen erbringen, um das touristische
Angebot zu entwickeln.

Das Phanomen Tourismus lasst sich nicht auf ,,Urlaub”
und ,, Gaste” reduzieren. Zum Tourismus in Bad
Heilbrunn zahlen im weitesten Sinne insbesondere:

- die Patienten der Fachklinik

- Besucher der Patienten

- Geschaftsreisende

- erholungssuchende Ubernachtungsgaste

- erholungssuchende Tagesgaste

- Besucher des Krauterparks

- Kursteilnehmer der Akademie Eigenart

Die touristische Infrastruktur steht nicht nur
auswartigen Gasten zur Verfugung. Vor allem die
Blrger einer Gemeinde konnen von dem vielfaltigen
Angebot profitieren: Rad- und Wanderwege, gastro-
nomische und kulturelle Angebote oder Grinflachen
konnten in einer Gemeinde wie Bad Heilbrunn nicht

trieren. Im Einzelfall kann maoglicherweise eine
Erganzung der bestehenden Angebote gelingen.

Zur Belebung der Ortsmitte werden neben den
gewerblichen Nutzungen aber andere Nutzungen
(Wohnen, soziale Infrastruktur, offentliche Dienstleis-
tungen) einen wichtigen Beitrag leisten mUssen.

in diesem Umfang bereit gestellt werden, ohne die
Einnahmen aus dem Tourismus. Die Wertschopfung

im Tourismus ist vielschichtig. Vom Ubernachtungsgast
profitieren bspw. nicht nur der Hotelier, sondern auch
der Zeitungsladen, die Gastronomie oder der Super-
marktbetreiber.

FUr eine Gemeinde in der Grofdenordnung und mit
den naturraumlichen und ursprunglichen Qualitaten
Bad Heilbrunns ist es deshalb besonders wichtig,
ein angemessenes Tourismusbewusstsein (oder ein
Leitbild) zu entwickeln. Ziel sollte nicht sein, ganze
Busse mit Gastescharen in die Gemeinde zu locken,
sondern einen auf Nachhaltigkeit und Qualitat
bedachten Tourismus mit der dazu gehorigen Infra-
struktur zu entwickeln.

Die Bedeutung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor
wird in der Berechnung der so genannten Tourismus-
intensitat ablesbar. Diese berechnet sich aus der Zahl
der Ubernachtungen pro Einwohner. Ein Wert von

15 Ubernachtungen und mehr pro Einwohner und
Jahr ist als absoluter Spitzenwert anzusehen, der nur
von einer Ferienregion nationaler oder internationaler
Bedeutung erreicht wird.

Im Jahr 2017 lag die Zahl der Gastelbernachtungen
(ohne Fachklinik) in Bad Heilbrunn bei 26.930 Uber-
nachtungen. Bei nicht ganz 4.000 Einwohnern
errechnet sich eine Tourismusintensitat von 6,8.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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Trotz der viel zitierten ,Krise im Kurwesen” und dem
,Einbruch der Gastezahlen” ist die Zahl der Gastean-
kinfte in Bad Heilbrunn im Zeitraum von 1990 bis
2012 nicht spurbar geringer geworden. Verandert
haben sich die Gastestruktur und die Aufenthaltsdauer
und damit auch der Einfluss auf die lokalen Wert-
schopfungsketten.

Die Zahl der Gasteankunfte lag im Jahr 2012 sowohl
ohne Fachklinik als auch mit Fachklinik auf einem
vergleichbaren Niveau wie 1990. Zu Beginn der
2000er Jahre waren die Gasteankunfte durch ein
Zwischenhoch gepragt, vor allem die Anklnfte ohne
Berucksichtigung der Fachklinik.

Die Zahl der AnkUnfte in der Fachklinik unterlag

im untersuchten Zeitraum keinen groferen
Schwankungen. ,Eingebrochen” sind indes die
Ubernachtungszahlen in der Fachklinik seit Mitte der
1990er Jahre.

Eine Fortflhrung dieser GegenUberstellung nach
dem Jahr 2012 ist aufgrund einer Umstellung in der
amtlichen Statistik leider nicht moglich.

Von der Gesundheitsreform waren zunachst vor
allem private Pensionen, Kurheime und Sanatorien
betroffen. Im Jahr 1989 wurden die Zuschusse fur die
so genannten offenen Badekuren gekurzt. Man spricht
von einer Halbierung der Zahl der bezuschussten
Kuren durch die gesetzliche Krankenversicherung.

In der Folge sank die Zahl der Ankunfte vor allem

in den Privatquartieren. Im Jahr 1997 wurde eine
VerklUrzung der Rehabilitationszeiten beschlossen.
Dies ist in der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer
der Gaste deutlich ablesbar. Die Zahl der Betten in
Privatquartieren hat in den letzten Jahren bestandig
abgenommen.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer sank bei den
Gasten der Fachklinik von 15,7 Tagen im Jahr 1998
auf 8,5 Tage im Jahr 2012. Fur diesen Ruckgang sind
auch veranderte und verbesserte ambulante Behand-
lungsmethoden verantwortlich. In den Privatquartieren
und Hotels sank die Aufenthaltsdauer im selben
Zeitraum von 8,4 Tagen auf 4,7 Tage. Eine verkurzte
Aufenthaltsdauer der Patienten bedingt auch eine
verkurzte Aufenthaltsdauer der Angehdérigen und
Besucher.

Der Rickgang der Ubernachtungszahlen ist in Bad
Heilbrunn demnach nicht unbedingt auf weniger
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Gaste und GasteankUlnfte zurtck zu fuhren, sondern
vielmehr auf eine verkUrzte Aufenthaltsdauer.

Unabhangig von den durch die Fachklinik bedingten
Ubernachtungen ist ein bundesweiter Trend zu
kUrzeren Aufenthaltszeiten am Urlaubsort zu ver-
zeichnen. Einher geht dieser Trend mit einem
Nachfragertickgang fur Privatunterkunfte und Feri-
enwohnungen sowie einem verstarkten Interesse

an Hotelubernachtungen. Sowohl der Gast als auch
der Betreiber eines privaten Ubernachtungsbetriebes
oder einer Ferienwohnung haben an der klrzeren
Vermietung fur nur zwei oder drei Nachte kein grofses
Interesse. Der Aufwand fur ggf. eine Selbstversorgung,
Reinigung u.a. ist fur die kurze Aufenthaltsdauer

zu grof3. Ferner steigt beim Gast das Interesse im
Zusammenhang mit einer kurzeren Aufenthaltsdauer
,mehr” Erholung haben zu wollen. Dieses bezieht
sich dann oftmals auf die Ausstattungsmerkmale der
Ubernachtungs- bzw. Hotelbetriebe. Fitness- und
Wellnessbereich gehdren daher inzwischen ebenso zu
den wichtigen Kundenbindungsfaktoren wie auch eine
integrierte Gastronomie, Ruhe- und AufSenbereiche
u.d. Das Weniger an Urlaubsdauer soll quasi durch ein
Mehr an Erholung kompensiert werden.

Die Entwicklung der Gastenankunfte und der
Ubernachtungen in der jungeren Vergangenheit
(2012 bis 2017) ist mit einer Stagnation der Uber-
nachtungszahlen bei gleichzeitig leicht steigenden
Gastenankunften (jeweils ohne Fachklinik) verbunden.
Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer sank im
Zeitraum 2012 bis 2017 von 3,5 auf rund 3 Ubernach-
tungen.
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Touristische Infrastruktur und Angebote

Haus des Gastes und Gasteinformation

Die Gasteinformation der Gemeinde Bad Heilbrunn
befindet sich im Hauptort der Gemeinde. Die Gastein-
formation ist mit einer Vollzeit- und einer Teilzeitkraft
besetzt. Zum Team der Gasteinformation gehort

auch eine Krauterpadagogin, die fur die Fuhrungen
im Krautergarten und Seminare rund um das Thema
Krauter verantwortlich ist.

Zu den Aufgaben der Gasteinformation gehort neben
der Betreuung der Gaste und der Bereitstellung und
Pflege des Informationsmaterials auch der Verleih
von E-Bikes. Die Gasteinformation ist die logische
und richtige Konsequenz, den fur Bad Heilbrunn
wichtigen Gasten professionell zu begegnen. Einzig
die Offnungszeiten sollten kritisch hinterfragt und
zusammen mit den Bediensteten ggf. neu geordnet
und an den starksten Besuchszeiten der Bad
Heilbrunner Gaste ausgerichtet werden. Die Gastein-
formation im Haus des Gastes ist werktags von 8.30
bis 17.00 Uhr gedffnet, Freitags bis um 16 Uhr. An
Samstagen sowie an Sonn- und Feiertagen ist die
Gasteinformation geschlossen. Die Offnungszeiten
orientieren sich an den Beschaftigungsverhaltnissen
der Mitarbeiter als Angestellte der Gemeinde. In
Zeiten des Kur- und Baderbetriebes mégen diese
Offnungszeiten ihre Berechtigung gehabt haben. In
der heutigen Zeit, in der vor allem der Kurzurlaub am
(verlangerten) Wochenende sowie der Tagesausflug an
Bedeutung gewinnen, sollten sich die Offnungszeiten
am Kundenbedurfnis orientieren.

Der Eingangsbereich im Haus des Gastes ist grund

Haus des Gastes und Krautererlebnispark
Salm & Stegen 2013
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satzlich gedffnet und zuganglich und enthalt ein
umfangreiches Angebot an Informationsmaterialien.
Im Haus des Gastes ist auch das Krauter-Bistro
ansassig.

Krauter-Erlebnis-Park

Der Krauter-Erlebnis-Park erstreckt sich im Hauptort
vom Haus des Gastes, in den Kurpark Ubergehend, bis
hin zur Fachklinik. Er ist Besuchern frei zuganglich und
beinhaltet Uber 400 verschiedene Krauter, Duft- und
BlUhpflanzen. Neben Fuhrungen finden auch Seminare
statt. Im Krauter-Erlebnis-Park befindet sich zudem ein
geobiologischer Lehrpfad.

Beherbergungsbetriebe

In der Gemeinde Bad Heilbrunn werden in 33 Beher-
bergungsbetrieben 567 Betten angeboten, davon 260
in der Fachklinik.

Das Gros der Beherbergungsbetriebe l3sst sich den

Privatquartieren, Ferienwohnungen und Pensionen

zuordnen. Im Gemeindegebiet gibt es drei Hotels:

- Hotel Reindlschmiede im Ortsteil Reindlschmiede:
Das Hotel mit eigener Landmetzgerei wurde jungst
aufwandig saniert und ist als einziges Hotel in Bad
Heilbrunn zertifiziert (3 Sterne). Zum Hotel gehoren
auch Tagungsraume und eine Gastronomie. Die
Reindlschmiede ist ein Familienbetrieb und gehort
dem Verbund ,Tafernwirte vom Tolzer Land” an:
ein Verbund traditioneller Gaststatten, die auf
regionale Kuche und Qualitat setzen. Die Reindl-
schmiede ist zudem , Krauter-Gastgeber” und




damit neben der Pension Josefa Bernwieser einer
der beiden (1) Bad Heilbrunner Gastronomie- bzw.
Beherbergungsbetriebe, die im Bereich Krauter
zertifiziert sind.

- Hotel Kilian: das Hotel Kilian liegt in unmittelbarer
Nahe zum Rathaus im Ortskern der Gemeinde.
Der Familienbetrieb wurde 2013 an die nachste
Generation Ubergeben.

- Hotel Zauberkabinett: das Hotel Zauberkabinett
befindet sich im Osten des Hauptortes und ist
ebenfalls inhabergefthrt. Die Eigentimer haben
das Hotel in den letzten Jahren mit viel Eigenini-
tiative und Eigenleistung zu einem Themenhotel
umstrukturiert. Rund um das Thema Zaubern gibt
es viel Skurriles zu bewundern. Als besondere
Attraktion sind Fondue-Abende buchbar.

Alle drei genannten Hotels haben in den letzten

Jahren Investitionen und Anstrengungen fur eine

Neuausrichtung und Modernisierung unternommen.

Unter den Privatquartieren und Ferienwohnungen

sind rund ein halbes Dutzend Betriebe vom Deutschen

Tourismusverband zertifiziert (zwischen 3 und 5

Sternen). FUhrend ist die Pension Josefa Bernwieser

mit 5 DTV-Sternen.

Gesundheitsdienstleistungen

Fur einen , heilklimatischen Kurort” wie Bad Heilbrunn
spielen naturlich Gesundheitsdienstleitungen eine
wichtige Rolle. Neben der Fachklinik sind das
Gesundheitszentrum in der Parkvilla, das Fitness- und
Therapiezentrum VitArea sowie diverse Arzte und
Therapeuten zu nennen.

Rathaus und Parkvilla

Das Rathaus und die Parkvilla (erbaut von Gabriel von
Seidl, 1920) werden fur Trauungen genutzt. ,Heiraten
in Bad Heilbrunn” wurde mit einer eigens aufgelegten
Broschure beworben. Zum 1.8.2017 wurde das
Standesamt Bad Heilbrunn jedoch an das Standesamt
Bad Tolz Ubergeben. In der sanierten Parkvilla befinden
sich ein Gastronomiebetrieb sowie moderne Tagungs-
raume, die gebucht werden kénnen.

Landschaftliche und naturraumliche Angebote
Eingebettet in das Tolzer Land bieten Gemeinde und
Region herausragende naturraumliche Qualitaten, die
sowohl im Sommer als auch im Winter aktiv erlebbar
sind. Die Themen Berge, Seen und Landschaft sind
omniprasent. Im so genannten Heilklimapark Bad
Tolz, einem Zusammenschluss der Gemeinden Bad

Heilbrunn, Bad Télz, Kochel am See, Wackersberg und
Lenggries, sind zahlreiche (heilklimatische) Wander-
und Radwege vorhanden. Das Tourenmaterial ist
bei der Gasteinformation erhaltlich und kann gut im
Internet eingesehen werden.

Erwahnenswert ist, dass der Bodensee-Konigssee-
Radweg durch Bad Heilbrunn fuhrt.

Gemeinsam haben die Gemeinden Bad Heilbrunn,
Benediktbeuren und Kochel am See in Kooperation
mit dem Zentrum fur Umwelt und Kultur (Benedikt-
beuren) ein Natur-Erlebnis-Programm aufgelegt.
Weiterhin sind sicherlich die Naherholungsgebiete
Schonauer Weiher und Blomberg sowie der Kletter-
garten als wichtige lokale Attraktionen zu nennen.

Naherholung und Tourismus

Aufgrund seiner Lage zeichnet sich Bad Heilbrunn

in besonderem Malf3e durch Potentiale im Bereich
Naherholung und Tourismus aus. Die Gemeinde,

die seit Generationen den Kontakt mit Besuchern
(Kurgaste, Touristen, etc.) pflegt, versteht sich auch
heute noch als Fremdenverkehrsort, jedoch mit einem
ganzlich anderen Anspruch. Aus dem Ort, der Jahr
fur Jahr von zahlreichen Kurgasten besucht wurde,

ist eine Gemeinde geworden, die sich verstarkt von
anderen Orten in der Region abgrenzen muss, um
Alleinstellungsmerkmale aufzubauen und fur Touristen
attraktiv zu sein.

Im Rahmen der Planungswerkstatt zum Flachennut-
zungsplan wurden gemeinsam mit interessierten
Blrgern bestehende Potentiale und Gegebenheiten
der Gemeinde ermittelt, die Bad Heilbrunn zu einem
besonderen Ziel fur Touristen und Erholungssuchende
machen konnen und die es in der Zukunft starker
auszubauen gilt, will die Gemeinde sich im Tourismus-
sektor behaupten.

Zu den ermittelten Besonderheiten zahlen in jedem
Fall die ausgesprochen naturnahe und topogra-
phisch reizvolle Lage, die es aufgrund der zahlreichen
Ortsteile ermdglicht, einen sanften Tourismus
anzubieten, ohne auf die Vorzlge eines mit den
wichtigsten Versorgungseinrichtungen ausgestatteten
Ortes verzichten zu mussen. Die Gemeinde befindet
sich daruber hinaus im so genannten ,,Blauen Land”,
das eine Uberregionale Bedeutung in der Kunstszene
besitzt und jahrlich Touristen in grofSer Zahl anzieht.
Von Bad Heilbrunn aus lassen sich Wanderungen,
Radtouren und Wintersportarten gut starten - es
bestehen nahegelegene Badegewasser, \Wanderwege
und Sehenswdurdigkeiten.

Gemeinde Bad Heilbrunn

53



Letztlich muss jedoch festgehalten werden, dass
diese Punkte kein Alleinstellungsmerkmal darstellen
und von diversen Kommunen im Raum erfullt
werden. Fur Bad Heilbrunn braucht es aus touristi-
scher Sicht also einen echten ,,Magneten”, der eine
ausreichend grofSe Strahlkraft entwickelt, so dass die
Gemeinde in die Wahrnehmung kommt und sich

von anderen Kommunen abgrenzen kann. Dieser
Magnet ist jedoch in jedem Fall so zu entwickeln, dass
daraus ein sensibler und ortsvertraglicher Tourismus
entstehen kann. In Blrgergesprachen wird deutlich,
wie zwiegespalten auch das Verhaltnis zum friheren
Kurbetrieb ist, wie grofs die Sorge einzelner Blrger ist,
ihre Kommune wieder in fremdbestimmter Hand zu
wissen. Die Gemeinde muss mit und vor allem fur ihre
eigenen Burger weiterentwickelt werden, ohne dabei
den Fokus auf einer Zukunftsorientierung zu verlieren.

Kunst und Kultur

Von Bad Heilbrunn ausgehend sind zahlreiche
Schldsser und Museen in der Region im Rahmen von
Tagesausflligen erreichbar.

Das Thema Kunst spielt in der Region eine besondere
Rolle. Die Kunstlervereinigung , Blauer Reiter” wurde in
Sindelsdorf gegruindet. Franz Marc verlieh der Region
die Bezeichnung ,Blaues Land”.

In der auch als MuSeenlandschaft Expressionismus

beworbenen Region wird in zahlreichen Museen ein
Uberblick tiber expressionistische Kunst vermittelt,
der national seines Gleichen sucht. Das Gabriele
Munter-Haus in Murnau und das Franz-Marc-Museum
in Kochel am See sind nur zwei Beispiele fir Museen
bzw. Ausstellungen von nationalem und internatio-
nalem Ruf, die in der Region beheimatet sind.

Der Kunstwanderweg ,Sinneswandel” auf dem
Blomberg und die in Bad Heilbrunn ansassige Kunst-
akademie Eigenart stellen weitere Angebote fir
Kunstinteressierte in und um Bad Heilbrunn dar.

Durch die Grlindung der Stiftung Nantesbuch und ihre
Niederlassung in Bad Heilbrunn wird die Gemeinde
eine Uberregional bedeutsame Einrichtung erhalten.
Die Stiftung Nantesbuch hat es sich auf hohem
Niveau zum Ziel gesetzt, die naturliche Kulisse um die
Ortsteile Nantesbuch und Karpfsee (in Verbindung mit
Teilen der Nachbargemeinde Konigsdorf) mit Kunst in
Relation zu setzen, das Gemeinsame und Pragende
beider Teile herauszu-arbeiten und einen Ort fur die
naturnahe Begegnung mit Kunst zu schaffen. Im
Rahmen unterschiedlicher Veranstaltungen gelingt

es der Stiftung bereits, auch Uberregional wahr-
genommen zu werden und Personlichkeiten aus
unterschiedlichen kunstlerischen Bereichen nach Bad
Heilbrunn einzuladen.

Das Lange Haus auf der Hofstelle Karpfsee / Architekt Florian Nagler
Bild Stefan Mdller-Naumann
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Im Ortsteil Karpfsee ist in den vergangenen Jahren
mit Errichtung des Langen Hauses der Grundstein fur
die Entwicklungen im Bereich Nantesbuch-Karpfsee
gelegt worden. Das Gebaude, das im Sommer 2017
eingeweiht wurde, bildet den zentralen Ankerpunkt
fur Veranstaltungen zum Thema Kunst und Natur und
bietet dartber hinaus die Maglichkeit, in forschender
und konservierender Weise, traditionelle Bewirtschaf-
tungsformen wieder aufzunehmen. Von Karpfsee

aus starten derzeit zahlreiche Exkursionen in die
Moorlandschaft von Nantesbuch, es finden Gesprachs-
abende, Konzerte und Kulturveranstaltungen sowie
Ausstellungen statt, die mit Fertigstellung der
Maldnahmen in Nantesbuch in den nachsten Jahren
komplettiert werden.

Spatestens zu diesem Zeitpunkt wird sich in Bad
Heilbrunn erneut die Frage nach adaquaten Uber-
nachtungsmaoglichkeiten stellen. Mit vollstandiger
Fertigstellung der Projekte in Nantesbuch und
Karpfsee ist mittel- bis langfristig von einer splrbaren
Erhéhung der Tagestouristen im Gemeindegebiet
auszugehen, die bei entsprechendem Angebot auch
Ubernachtungsplatze nachfragen kénnten. In dieser
Frage wird somit in hohem Mal3e eine weitere enge

Bad Heilbrunn als Hotelstandort

Mit den Planen der Stftung Nantesbuch wurde

die Diskussion um die Ansiedlung eines Hotels in

Bad Heilbrunn neu entfacht. Nicht nur aus dem

zu erwartenden Besucheraufkommen der Stiftung
Nantesbuch wird ein Potenzial an Ubernach-
tungsgasten erwartet. Die bereits vorhandenen
touristischen Angebote sowie der Geschaftsreisetou-
rismus in Verbindung mit der Firma Roche in Penzberg
stellen ebenso ein Potenzial dar, aus dem auch Uber-
nachtungen in einem Hotel in Bad Heilbrunn generiert
werden konnen.

Insbesondere das Areal des ehemaligen Hotel Post
bietet sich als Standort fur ein neues Hotel an.

Dieser Standort bietet einen attraktiven Blick in die
unverbaute Natur und ist bereits durch eine ehemalige
Hotelnutzung vorgepragt.

In den letzten Jahren haben mehrere interes-

sierte Investoren ihre Plane fir einen Hotelneubau
vorgestellt. Sowohl in der Burgerschaft als auch bei
den politischen Entscheidungstragern der Gemeinde

Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und Stiftung
notwendig sein, um allen Anforderungen und poten-
tiellen Konflikten in ausreichendem Umfang Rechnung
zu tragen. Nur so kann es gelingen, dass sich aus

den umfassenden Potentialen in Nantesbuch und
Karpfsee auch ein dem Gemeindegebiet und seinem
Leistungsvermogen angepasster Tourismus entwickelt.
Anderenfalls kdnnen durchaus ahnliche Konflikte
entstehen, wie sie zu Kurzeiten Ublich waren - das
Gefuhl, die Bevolkerung konne sich im eigenen Ort
nicht mehr frei bewegen, weil Anspriche Dritter dem
entgegenstehen, sollte unbedingt vermieden werden.

wurden diese Plane bislang auch kritisch gesehen.

Problematisch bewertet wurden unter anderem

folgende Punkte:

- Die Ansiedlung eines Hotels wurde in allen Fallen
davon abhangig gemacht, im unmittelbaren
Umfeld eine umfangreiche Wohnbebauung zur
Quersubventionierung der Investitionen in ein
Hotel zu realisieren.

- Ein wirtschaftlicher Betrieb eines Hotels wurde
von allen Investoren erst ab einer Bettenzahl von
deutlich Uber 100 Betten gesehen, teilweise sahen
die Planungen ein Angebot von mehr als 200
Gastebetten vor. Dies bedingt ein Bauvolumen,
welches als fur die Gemeinde und den konkreten
Standort als unvertraglich empfunden wurde.

- Die Finanzierungskonzepte sahen teilweise einen
Abverkauf der Bettenkapazitaten an Einzelei-
gentumer vor. Dies ist im Hinblick auf mogliche
Modernisierungen/Marktanpassungen in der
Zukunft kritisch zu sehen.

Gemeinde Bad Heilbrunn
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Potenzieller Hotelstandort , Areal Post"

Der Standort des ehemaligen Hotel Post bietet mit
seiner Lage im Ortskern und einem unverbauten
Blick in die Landschaft (mit Blick in Richtung

Gut Nantesbuch) gute Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines Hotels.

Die Vorgaben der bislang vorstellig gewordenen
Investoren bzgl. einer wirtschaftlich notwendigen
Dimensionierung eines Hotels wurden im Rahmen
des stadtebaulichen Wettbewerbs in ein Bebau-
ungskonzept Ubersetzt. Durch diese Prifung
wurde deutlich, dass selbst bei einer stadtebau-
lich gut durchdachten Lésung, die Kubatur eines
Hotelkomplexes von den meisten Blrgern und
Entscheidungstragern als fir den Ort unvertraglich
bewertet wird.

. '.. ¥ l__.-'ﬁ_-
Aé:},? o

e

Oben: Areal Post, Salm & Stegen 2013
Unten: Modell des Siegerentwurfs im stadtebaulichen Wetthewerb Ortsmitte
Architektengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA
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3.7 Soziale Infrastruktur

Kindertagesbetreuung

Mit der katholischen Kindertagesstatte St. Kilian am
Woarnerweg verfligt die Gemeinde Bad Heilbrunn
Uber eine moderne und zeitgemafSe Einrichtung.

Die grofszugige und auf alle Bedarfe der Kinderbe-
treuung zwischen einem und sechs Jahren abgestellte
Einrichtung stol3t jedoch an ihre Kapazitatsgrenzen.

Die KITA St. Kilian umfasst 2 Krippengruppen (24
Platze) sowie 4 Kindergartengruppen, davon drei
Regelgruppen und eine Integrationsgruppe (insgesamt
97 Platze). Geleistet wird auch eine Mittagsbetreuung.
Daruber hinaus wurde jungst in interkommunaler
Kooperation mit der Gemeinde Benediktbeuren ein
Waldkindergarten eingerichtet. Von den 20 Betreu-
ungsplatzen sind 10 der Gemeinde Bad Heilbrunn
zuzuordnen.

Um den Betreuungsbedarf kurzfristig abzudecken,
wurde im Oktober 2019 auf dem Areal des
ehemaligen Hotel Post eine provisorische Kinder-
tagesstatte in Container-Bauweise eroffnet. Die
Gemeinde Bad Heilbrunn plant derzeit den Neubau
einer weiteren Kindertagesstatte. Als Tragerin konnte
die Evangelisch-Lutherische Kirchengemeinde Bad
Tolz gewonnen werden, die auch schon die Trager-
schaft der provisorisch errichteten Kindertagesstatte
ubernommen hat.

In der Ortsmitte in der Nahe des Sportplatzes befindet
sich die Grundschule Bad Heilbrunn. Im Schuljahr
2019/ 2020 wird in 7 Klassen unterrichtet (bis auf

die 1. Jahrgangsstufe alle Stufen zweizlgig). Es ist
absehbar, dass die Zweizlgigkeit in den nachsten
Jahren in allen Klassen erreicht werden wird. Zusatzlich

gibt es zwei Partnerklassen der Von-Rothmund-Schule
in Bad Tolz. Die Von-Rothmund-Schule unterrichtet
und fordert Kinder und Jugendliche mit Beeintrachti-
gungen in der geistigen Entwicklung.

Eine nachmittagliche Betreuung wird durch den
Forderverein der Grundschule Bad Heilbrunn e. V.
angeboten.

Um den Betreuungsbedarf gemals dem BayKiBiG zu
ermitteln, hat die Gemeinde eine Bevélkerungspro-
gnose erstellen lassen sowie im Sommer 2019 eine
schriftliche Elternbefragung als Vollerhebung durchge-
fuhrt. Angeschrieben wurden 255 Haushalte mit 400
Kindern unter 10 Jahren. Die Rucklaufquote lag bei
sehr guten 51 Prozent.

Die Ergebnisse der Bedarfsplanung im Einzelnen:

- Die Betreuungsquote fur Krippenkinder liegt derzeit
bei 32,5 Prozent, mittel- bis langfristig ist mit einer
Bedarfsquote von rund 50 Prozent zu rechnen.

- Die Betreuungsquote liegt bei den Kindergarten-
kindern aktuell bei 90,5 Prozent. Es ist kinftig von
einer Bedarfsquote von 100 Prozent auszugehen.

Blick auf die KITA St. Kilian
Salm & Stegen 2013
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- Von den jetzt 6 bis unter 10-Jahrigen nehmen
68 Prozent eine Mittags oder Nachmittagsbe-
treuung in Anspruch. Fur rund 40 Prozent der unter
6-Jahrigen wird bereits jetzt der Bedarf fUr eine
Mittags- oder Nachmittagsbetreuung angemeldet.
In der Mittags-, Nachmittags- und Ganztagsbe-
treuung ist insgesamt ein steigender Bedarf zu
erwarten (geplanter Gesetzesanspruch im Koaliti-
onsvertrag soll 2025 umgesetzt werden).

- Die kinftigen Betreuungswunsche liegen schwer-
punktmalig auf einer taglichen Betreuung und
einer Betreuungsdauer von 5-6 Stunden taglich.

In die Elternbefragung wurde auch eine Frage
bezuglich des gewUlnschten Standortes einer neuen
Kindertagesstatte aufgenommen. VVon den geplanten
Standorten Murnsee und Ortsmitte wird seitens der
Eltern eindeutig der Standort Ortsmitte praferiert.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn rickte vor dem
Hintergrund dieser Befragungsergebnisse vom Plans-
tandort Murnsee ab. Aktuell wird geprift, ob und wie
der Neubau einer Kindertagesstatte in die Planungen
zur Neugestaltung der Ortsmitte integriert werden
kann. Zu klaren sind insbesondere Erschliefungsfragen
und magliche Nutzungskonflikte mit der geplanten
Wohnbebauung.

Im Hinblick auf eine soziale Einbindung der neuen
Ortsmitte in das Gemeindegefuge ware die Situierung
einer KITA in der Ortsmitte sehr zu begruf3en. Die
Einrichtung wdrde zu einer gelebten Integration der
neuen Mitte beitragen.

Der Ausbaubedarf in der Kindertagesbetreuung ist
unter den jetzigen Pramissen auf mindestens zwei
weitere Krippengruppen (24 Platze) und 2 Kinder-
gartengruppen (50 Platze) zu beziffern. Zusatzlich
sollten Raumlichkeiten fur eine flexible Nutzung durch
entweder eine weitere Krippengruppe, eine altersge-
mischte Gruppe oder eine Hortnutzung eingeplant
bzw. gepruft werden. Flexibel nutzbare Raumlich-
keiten bieten den Vorteil, auf Bedarfsspitzen in den
unterschiedlichen Betreuungsarten flexibel reagieren
zu konnen.

In der Mittags- und Ganztagsbetreuung ist bis zum
Jahr 2027 von einem Bedarf in Hohe von rund 130
Platzen auszugehen. Dieser Bedarf kann entweder
durch den Ausbau der schulischen Ganztagsbetreuung
und/oder eine Hortbetreuung gedeckt werden.
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In den dargestellten Bedarfsrechnungen ist der Zuzug
neuer Bewohner in Folge der baulichen Entwicklung
der neuen Ortsmitte noch nicht einbezogen. Eine
belastbare Prognose kann diesbezlglich erst angestellt
werden, wenn die Zeitplanung fur die Baufertigstel-
lungen sowie die sozialen Zielbindungen konkretisiert
wurden.

Pflege und Betreuung fur altere Menschen

Mit dem Seniorenheim ,Zum Jaud” (ehemals
Kompetenzzentrum fur Pflege Alpenhof) besteht in
Bad Heilbrunn ein klassisches Altenpflegeangebot.
Zielgruppe sind pflegebedurftige Menschen und

ihre Angehorigen sowie Menschen mit Demenz.
Nach der Sanierung des Hauptgebaudes und dem

im Marz 2003 fertig gestellten Neubau verfugt die
Einrichtung Uber insgesamt 65 Platze mit eingestreuter
Kurzzeitpflege, Tagespflege und Nachtpflege. Ein
beschltzender Bereich mit 20 Platzen ist eingeglie-
dert. Verwaltet wird die Einrichtung von der Zum Jaud
GmbH & Co. KG.

Angesichts der beschriebenen demographischen
Entwicklung und dem zunehmenden Bedurfnis alterer
Menschen, so lange wie moglich am gewohnten
Wohnort selbstbestimmt leben zu kénnen, besteht

in Bad Heilbrunn noch ein Potenzial, das Angebot

fur das Wohnen im Alter weiter auszudifferen-

zieren. Parallel zu diesem Bedurfnis entwickeln sich
bundesweit mit wachsender Beliebtheit alternative
Wohnformen, die selbstbestimmtes Wohnen in
hauslicher Gemeinschaft mit Gleichaltrigen oder auch
mehreren Generationen ermoglichen. Die Bandbreite
reicht von ungebundenen Wohngemeinschaften bis
zu ambulant betreuten Wohngemeinschaften (abW@G)
fur Demenzkranke mit gesicherter Betreuung.

Seniorenzentrum Zum Jaud
Salm & Stegen 2013



Medizinische Versorgung

Die medizinische Grundversorgung ist in Bad
Heilbrunn durch zwei Allgemeinmediziner, drei
Facharzte, das physiotherapeutische Zentrum, die
Fachklinik und eine Apotheke vorerst gesichert. Nichts
desto trotz muss auch dieser Bereich angesichts

der alter werdenden Praxisinhaber und der immer
schwieriger werdenden Nachfolge in landlichen und
kleinen Gemeinden im Auge behalten werden. Eine
proaktive Nachfolgersuche fur ausscheidende Allge-
meinmediziner kann auch von kommunaler Seite
frihzeitig unterstitzt werden. Angedacht ist deshalb,
in der neuen Ortsmitte ein medizinisches Kompetenz-
zentrum einzurichten.

lhren Anfang hatte die Fachklinik Bad Heilbrunn im
Jahr 1988. Mehr als 25 Jahre spater zahlt sie mit
ihrem bundesweit einmaligen Behandlungsspektrum
zu den modernsten Fachkliniken auf ihrem Gebiet.
Neben den Kerndisziplinen Orthopadie/Unfallchirurgie,
Neurologie/Neuropsychologie und Innere Medizin/

Fachklinik Bad Heilbrunn
Fachklinik Bad Heilbrunn

Kardiologie verfligt die m&i-Fachklinik Bad Heilbrunn
uber ein anerkanntes Zentrum fur Diabetes- und
Stoffwechselkrankheiten, ein in Bayern einzigar-
tiges Nachsorgekonzept fUr Patienten nach einer
Nierentransplantation, ein Zentrum fur Schmerzer-
krankungen, welches eine schonende Alternative zu
schweren Operationen am Bewegungsapparat bietet,
und ein Zentrum fUr Schluck-, Sprach-, Sprech- und
Stimmstorungen (vgl. http://www.fachklinik-bad-
heilbrunn.de/).
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Kernort Bad Heilbrunn
Points of mterest
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4,/SWOT-Analyse

4.1 Zusammentassung der Starken, Chancen, Schwachen und
Gefahren

STARKEN UND"WERTE | STRENGTHS

e Kommunalpolitik mit Mut zur Entscheidung und
QualitatsbewuBtsein

e die flr eine Entwicklung relevanten Fldchen
befinden sich iberwiegend im gemeindlichen
Besitz

e aktive Blrgerschaft mit Interesse am Ortsent-
wicklungsprozess

e ginstige Lage zwischen Penzberg und Bad Tolz
mit schneller (PKW-)Anbindung an den Verdich-
tungsraum Minchen

e hoher Freiflachenanteil im Ortskern

e das Sanierungsgebiet ist als Wohnstandort
attraktiv, stabile Einwohnerzahlen im Sanie-
rungsgebiet

e positive demographische Entwicklung CHANCEN | OPPORTUNITIES

e vglw. schwach ausgepragte Remanenzeffekte

(1-Haus-1-Bewohner 65 Jahre und alter) e Aktivitdten der Stiftung Nantesbuch mit

e positive gewerbliche Entwicklung mit gut aufge- positiver Ausstrahlungskraft auf die Gemeinde
stellten Unternehmen und Arbeitgebern Bad Heilbrunn

e Starkung der Nahversorgung konnte erfolgreich * vorhandenes Interesse von Investoren am
umgesetzt werden Standort

e leicht steigende Gasteankinfte in den letzten e Trend zum Kurzurlaub bietet in Kombination mit
Jahren den naturraumlichen Qualitdten und dem Thema

Kunst und Natur Chance zur Erhdhung der Wert-

e naturraumliche Qualitaten und Naherholungs- schopfung aus dem Tourismus

funktion _ _ _
® mit dem stadtebaulichen Wettbewerb wurde die

* gute medizinische Grundversorgung Grundlage fiir eine qualitatsvolle Entwicklung
e personelle Ausstattung der Gasteinformation der Ortsmitte geschaffen
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vorhandene Flachenpotenziale fir eine demo-
graphiegerechte Ausdifferenzierung des
Wohnraumangebotes

Schaffen bezahlbaren Wohnraums in
Kooperation mit Privaten oder im KommWFP

Stabilisierung der Versorgungsfunktionen im

Ortskern durch eine Neubebauung und Konzent-

ration von Einrichtungen

Ansiedlung eines Hotels mit Alleinstellungs-
merkmal und zielgruppengerechter Ansprache
(bspw. in Form innovativer Architektur und
Ansprache eines kunstinteressierten Publikums)

Lage der Gemeinde im , Land des Blauen
Reiters” bietet gute Vermarktungschancen

umfangreiche untergenutze und brach liegende
Grundstlcke sowie Gebaude in Folge des Struk-
turwandels

OPNV mit Schwachen, kein direkter Anschluss
an das Schienennetz

B472 als stadtebauliche Zasur

disperse Siedlungsstruktur des Hauptortes, keine
erkennbare Mitte

Bodenbeschaffenheit in Teilen des Gemeinde-
gebietes stellt besondere Anforderungen an das
Bauen

mangelhafte Freiflachengestaltung
(Stellplatzanlage) im Kontext des neuen Lebens-
mittel-Vollsortimenters

Verlust des dorflichen Charakters und der fur
Bad Heilbrunn typischen Freirdume

Segregationstendenzen in der Ortsmitte durch
die Neubauvorhaben (,, Uberfremdung” und zu
wenig bezahlbarer Wohnraum fiir Einheimische)

steigendes Bodenpreisniveau

Engpasse der gewerblichen Entwicklung in Form
fehlender Flachenpotenziale und der Akquise
von Fachkraften
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Bad Heilbrunn
SWOT-Analyse

Starken und Werte

fuir eine Entwicklung relevante Flachen
in gemeindlichem Besitz

7

/A hoher Freiflachenanteil im Ortskern

Starkung der Nahversorgung

7//
7

>\// Ausblick / Sichtbeziehungen

Naturrdumliche Qualitaten
und Naherholungsfunktion

vorhandene Attraktionspunkte
W (auch lberregional)

Chancen
N7

—’fgf‘— Grundlage fir eine qualitatsvolle
/==]==\ Entwicklung der Ortsmitte

MMM vorhandene Flachenpotenziale

MMM mitkonkreter Planung
(insb. Ausdifferenzierung Wohnraumangebot)
vorhandenes Flachenpotenzial fir die

T I Ansiedlung eines Hotels
mit Alleinstellungsmerkmal

[
[ vorhandene Flachenpotenziale

Entwicklung bogenférmige ErschlieBung
("Perlenkette" Mischnutzungen)

Schwachen und Miéngel

untergenutzte und brachliegende
Grundstiicke sowie Gebaude

MO B4r2als stadtebauliche Zasur

. mangelhafte Freiflachengestaltung

N
Om\ 1 \]\O?:n\ 1 \Q\O?mm
N

Kathrin Hess
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4.2 Ubergeordnete Darstellung stadtebaulicher Missstande
und des stadtebaulichen Sanierungsbedarfs

Voraussetzung fur die Durchfuhrung von Sanie-
rungsmaldnahmen ist das Vorliegen stadtebaulicher
Missstande in dem betreffenden Gebiet.

Zuletzt erfolgte die Ermittlung stadtebaulicher
Missstande fUr den Hauptort Bad Heilbrunn im
Rahmen vorbereitender Untersuchungen gemafs §141
BauGB im Jahr 2006 (Fortschreibung im Jahr 2013).
Die Ermittlung der stadtebaulichen Missstande und
des Sanierungsbedarfs wurden nun im Rahmen des
ISEK fortgeschrieben.

Ein stadtebaulicher Sanierungsbedarf besteht im
Hauptort Bad Heilbrunn nach wie vor aufgrund
vorhandener und sich abzeichnender Substanz- als
auch Funktionsmangel:

Die Unternutzung von bebauten und unbebauten
Grundstucken stellt einen wesentlichen stadtebau-
lichen Missstand im Hauptort der Gemeinde Bad
Heilbrunn dar (§136 Absatz 3 Nr. Te BauGB). In Folge
des Strukturwandels verloren zahlreiche Einrich-
tungen des Kur- und Baderbetriebs ihre 6konomische
Basis. Zu nennen sind insbesondere das ehemalige
Kurhotel mit Wandelhalle, das Sanatorium Straufs
und die Leonardis-Klinik. Einen Funktionsverlust
erfuhr die Ortsmitte zudem durch den Brand des
Gasthauses Post. Die Ortsmitte erfuhr so in den
letzten Jahren einen erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlust, dem bereits durch erste Stadt-
umbaumalinahmen zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen begegnet wurde und in
Zukunft weiter begegnet werden soll (§171a Absatz
2 BauGB Stadtumbaumafinahmen). Zu den bereits
durchgeflhrten Stadtumbaumalinahmen zahlen der
Abriss des ehemaligen Hotel Post sowie der Abriss des
ehemaligen Kurhotels nebst Wandelhalle (Ruckbau
einer anderen Nutzung nicht zufuUhrbarer baulicher
Anlagen gemals §171a Absatz 3 Nr. 5 BauGB).
Weitere Ruckbaumafdnahmen sind fir das Areal des
ehemaligen Sanatoriums Straufs geplant.
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Die oben bezeichneten brachliegenden und

teilweise schon freigelegten Flachen sollen einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
zugefihrt werden (§171a Absatz 3 Nr. 6 BauGB).
Grundlage daflr ist der durchgeflihrte stadtebau-
liche Wettbewerb zur Neugestaltung der Ortsmitte.
Die Ergebnisse des Wettbewerbs werden aktuell

im Rahmen der Neuaufstellung des Sanierungs-
bebauungsplanes , Ortsmitte” umgesetzt. Auf der
Basis dieses Bebauungsplanes soll sodann eine
Neubebauung weiter Teile der Ortsmitte durch die
Gemeinde Bad Heilbrunn selbst oder in Kooperation
mit privaten Vorhabentragern umgesetzt werden.
Das Nutzungskonzept sieht eine Mischung aus einem
bedarfsgerechten Mix unterschiedlicher Wohnformen,
gewerblichen sowie sozialen Nutzungen vor. Die
Areale ,Hotel Post” und ,Sanatorium Straufs” werden
dabei zunachst von einer Bebauung frei gehalten und
sind im Wesentlichen einer stadtebaulich vertraglichen
Weiterentwicklung der touristischen und freizeitbe-
zogenen Infrastruktur vorbehalten. Gegebenenfalls
sollen diese Areale einer vertraglichen Zwischen-
nutzung zugefuhrt werden (§171a Absatz 3 Nr. 6
BauGB).

Durch die SanierungsmafSnahmen bzw. Malnahmen
des Stadtumbaus soll die Funktionsfahigkeit der
Ortsmitte gestarkt werden (§136 Absatz 2 Nr. 2 g,

b, c BauGB in Verbindung mit 8136 Absatz 4 Nr. 4
BauGB). Durch eine Konzentration frequenzbringender
privater und offentlicher Dienstleistungen soll eine
belebte Ortsmitte entstehen, in der die einzelnen
Einrichtungen in einem synergetischen Verhaltnis
zueinander stehen (v.a. Generierung von Kopplungs-
beziehungen). Der kinftige Bedarf an sozialen und
kulturellen Nutzungen soll durch entsprechende
Einrichtungen in der Ortsmitte gedeckt werden. Zu
nennen sind der Bau eines barrierefreien Sitzungssaals
und Burgerburos sowie der geplante Neubau einer
Kindertagesstatte. In Abhangigkeit vom Bebauungs-



Areal ehemaliges Sanatorium StrauB: Abriss und
Freimachung geplant, Flache im Besitz der Gemeinde

B Ehemaliges Kurhotel vor dem Abriss, Flache im Besitz
e der Gemeinde

Salm & Stegen 2013 bis 2018

und Nutzungskonzept muss die ErschliefSung der
Ortsmitte durch den ruhenden und flieBenden Verkehr
neu geordnet werden.

Die stadtebaulichen Sanierungsmafsnahmen sollen
einen Beitrag zu einer ortsvertraglichen, aber verdich-
teten Bauweise im landlichen Raum beitragen. Die
Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur in Form
einer verdichteten Bebauung der Ortsmitte tragt dem
Ziel eines schonenden Umgangs mit der Ressource
Boden und dem Gebot der Innenentwicklung
Rechnung (§1 Absatz 5 BauGB).

Ein Handlungsbedarf ergibt sich kinftig verstarkt im
Hinblick auf den Erhalt und die Fortentwicklung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen. Der Anstieg
der Bodenpreise erfordert diesbezlglich den Einsatz
des stadtebaurechtlichen Instrumentariums (bspw.
stadtebauliche Vertragsgestaltung zur Umsetzung der
sozialen Ziele in Kooperation mit privaten Bautragern)
oder die Inanspruchnahme kommunaler Forder-
programme (bspw. KommWFP) zur Herstellung
bezahlbaren Wohnraums. Handlungsleitend sind §1
Absatz 5 Satz 1 BauGB (Berucksichtigung der Wohn-
bedurfnisse der Bevolkerung), 81 Absatz 6 BauGB

Von erheblichen Funktionsverlusten (§171a Abs. 2 BauGB) betroffene Ortsmitte Bad Heilbrunn

- r

Freigemachte Flache Areal , Hotel Post”, Flache im
Besitz der Gemeinde

(Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere
auch von Familien mit mehreren Kindern, Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen) und
§11 Absatz 1 Nr. 2 BauGB (Deckung des Wohnbedarfs
von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohn-
raumversorgungsproblemen sowie der Erwerb
angemessenen Wohnraums durch einkommensschwa-
chere und weniger beguterte Personen der ortlichen
Bevolkerung).

Handlungsbedarf besteht im Einzelnen hinsichtlich der
energetischen Sanierung des Gebaudebestandes
(8136 (3) Nr. Th BauGB) sowie der Anpassung an
heutige Wohnstandards (§136 (3) Nr. 1a-b BauGB).
Durch Beratungsleistungen und Anreizinstrumente im
Zuge der Durchfiihrung der Sanierungsmafsnahme
sollen vor allem private Immobilieneigentimer zur
Umsetzung notwendiger Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten motiviert und befahigt
werden.
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5 Leitlinien und Handlungskonzepte

5.1 Leitlinien

Innenentwicklung

e Fokussierung der wesentlichen Siedlungsentwick-
lung auf den Hauptort

e vorrangige Nutzung von Baullicken-Potenzialen im
Hauptort

e Nutzung und Reaktivierung leer stehender oder
untergenutzter Bausubstanz

Ortsmitte

Schaffung und vorrangige Entwicklung eines stad-
tebaulich und funktional starken Ortszentrums mit
Mischnutzungen

Erhalt und demographiegerechter Ausbau der
Erholungs-, Freizeit- und Infrastruktureinrichtungen
der Daseinsvorsorge

Gewahrleistung einer sozialen Bindung zwischen
neuer Ortsmitte und dem bestehenden Gemeinde-
gebiet

Attraktives Wohnumfeld fiir alle Generationen

e Schaffung und Bewahrung eines attraktiven Wohn-
und Arbeitsumfeldes fiir Familien und Paare (mit und
ohne Kinderwunsch)

e Schaffung und Bewahrung eines attraktiven Wohn-
und Lebensumfeldes fiir dltere Menschen, Senioren,
Pflegebediirftige und Menschen mit Behinderung
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Natur- und Freirdume

Berlicksichtigung der natiirlichen Gewasserlaufe und
Retentionsraume bei der Siedlungsentwicklung
Schutzstreifen zwischen Baugebieten und landwirt-
schaftlicher Nutzung vorsehen

Erhalt, Sicherung und Vernetzung der ortshildpra-
genden Grinflachen und Gehdlzstrukturen

Erhalt der besonders wertvollen Blickbeziehungen
und Wegeverbindungen

Erhalt und Pflege bestehender Biotope und Land-
schaftsbestandteile



Die Ziele und Zwecke der Sanierung werden von der Gemeinde beim Beginn der Sanierung nicht abschlieBend
entwickelt, sondern mit dem Fortgang der Sanierungsplanung konkretisiert und erforderlichenfalls fortge-
schrieben. Die Gemeinde kann die Sanierungsziele auch in einer stadtebaulichen Rahmenplanung niederlegen
(vgl. Battis/Krautzberger/Lohr 2009: Kommentar zum Baugesetzbuch. S. 1092ff.). Mit der Erstellung des inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn wurden die Sanierungsziele
fortgeschrieben, konkretisiert und als Leitlinien sowie Handlungskonzepte dargestellt.

Verkehr und ErschlieBung Ausdifferenzierung der Wohnformen

e Unterscheidung zwischen der stadtebaulichen e demographiegerechte Ausdifferenzierung der
Entwicklung entlang der B472 als tberértlichen Wohnformen
ErschlieBungsachse und der bogenférmigen , Altor- e Schaffung bezahlbaren Wohnraums
terschlieBung” e Erhalt und Aushau sozial stabiler Bewohnerstruk-

e Erhalt und Verbesserung des FuB- und Radwegenetzes turen

e Umgestaltung unibersichtlicher Kreuzungs- und
Einmundungsbereiche
e Starkung des OPNV

...............................................................

Orts- und Landschaftsbild Tourismus und Naherholung

e Scharfung der bebauten und unbebauten Bereiche e Sicherstellung eines vertraglichen und ausgegli-
unter Beachtung der naturraumlichen Gegeben- chenen Miteinanders von Tourismus und Leben in
heiten Bad Heilbrunn

e Verbesserung des Ortshildes durch Sanierung von e \ernetzung und behutsame Forderung der touristi-
Gebduden in mangelhaftem Zustand schen Potenziale im Ort

e Erhalt und Nutzung denkmalgeschitzter und orts-
bildpragender Gebaude

e gestalterische und funktionale Verbesserung von in
den StraBenraum wirkenden Flachen
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5.2 Stadtebaulicher Rahmenplan

Die Entwicklungen in Bad Heilbrunn haben auf - Die wesentliche Siedlungsentwicklung sollte sich
eindrucksvolle Weise gezeigt, dass der Rahmenplan auf den Hauptort fokussieren - bei Aktivierung der
kein statischer, sondern ein dynamischer Prozess ist. Wohnflachenpotentiale ist dies mit der Planungs-
Trotzdem lassen sich aus den stadtebaulichen Unter- hoheit und dem hohen Eigenflachenanteil der
suchungen und den zwischenzeitlichen Entwicklungen Gemeinde mit unterschiedlichen Typologien und
einige zentrale Aussagen fur die kinftigen Planungen Formen maoglich.

im Untersuchungsgebiet treffen:
- Ziel der kunftigen Planungen sollte die , Scharfung”
der bebauten und der unbebauten Bereiche unter
Beachtung der naturraumlichen Gegebenheiten sein.

Stadtebaulicher Rahmenplan LARS

consul
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Es sind hochwertige Erholungs-, Freizeit- und Infra-
struktureinrichtungen im Ort vorhanden — diese
sollten flexibel nutzbar bleiben um auf kunftige,
insbesondere demographische Veranderungen
reagieren zu kénnen. Die Thematik , Krauterdorf”
kann hierbei weiter unterstttzend dienen und
ausgebaut werden.

Es ist zu unterscheiden zwischen der stadte-
baulichen Entwicklung entlang der B472 als
Uberortlichen Erschliefungsachse und der bogen-
formigen , AltorterschlieSung” - diese kann
langfristig als innerdrtliche Versorgungsachse mit
Mischnutzungen, die hier wie an einer , Perlkette”
situiert sind, erfolgen. Die wesentliche Fokussie-
rung zur Belebung von Bad Heilbrunn sollte hierbei
auf die Entwicklung der Ortsmitte gelegt werden.

Fur die Schaffung einer zentralen, qualitatvollen
Unterbringungsmaglichkeit fur Touristen und
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Besucher, insbesondere auch im Zusammen-

spiel mit den Entwicklungen in Karpfsee und
Nantesbuch, wurde mit dem Areal Straufd und dem
Areal Hotel Post ein moglicher Standortbereich
durch die Gemeinde Bad Heilbrunn erworben, der
hierfir vorgehalten werden sollte.

w8
Sies
“
~ .'.
. " L} 4//7 ////
» ~ K
e Rl 5f ////// - an,
gu - A\ - s
v AT ZA A -y =
. ) C7 4 % - - // ". " -t
. we s q 77 3 vy,  wma //// i
* Z - _— . -
‘5“* " {o‘:: 0.":‘4" ) ~".'.-::..- a .,. f,..‘
" a ®m * 0“ pVE P '. _'. ‘ ‘ ‘I
¢ > v = 2 2
e 15'////,". & y ".,J- .""' ¢"‘
. _‘-- 7 7/
& . cm d P e --I-::-:'l—- ; Z /////
O ‘.,L' r LN R --II-: : 7

n.-'..

Mégliche Siedlungserweiterung LAR S

consult

Gemeinde Bad Heilbrunn

71



5.3 Raumliches Handlungskonzept: Ortsmitte

Mit der DurchfUhrung des stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs ,Neugestaltung der Ortsmitte”

in Begleitung der Regierung von Oberbayern hat die
Gemeinde im Rahmen eines anerkannten Fachgut-
achtens die bestmogliche Voraussetzung fur eine
qualitatvolle Ausgestaltung ihres Ortskerns geschaffen.

Die Auslobung fulSte dabei auf einer intensiven
Auseinandersetzung im Gemeinderat unter Beachtung
der BUrgerwunsche (Ergebnisse der Planungswerk-
statt). Von den 12 Teilnehmern des Wettbewerbs
waren in einem anonymisierten Verfahren Aussagen
zu konkreten Flachenbedarfen fur die Wohnbau-

und Mischbauflachen, zur Hohenentwicklung und
Verteilung der Baukdrper sowie zur Gestaltung der
Freiflachen und Parkierungsmaoglichkeiten zu treffen.
Die mit dem ersten Preis pramierte Arbeit der Berliner
Architektengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA
wurde vom Fachgremium dabei wie folgt beurteilt:

,Die Arbeit Uberrascht und Uberzeugt gleichzeitig
dadurch, dass sie es schafft, mit der vertrauten, einfachen
Satteldachtypologie auf alle unterschiedlichen Situationen
vor Ort angemessen zu reagieren. Dies gilt gleicher-
malSen fur die feinmalstablich ausgebildete Ortsmitte,
die Wohngebiete, die gekonnt an die gewachsenen
Strukturen anknupfen, als auch fur die grolSe Baumnasse
des Hotels, das vor allem durch vier elegante, lange
Satteldachhauser gepragt wird. Sehr schon ausformu-
liert sind die Bebauungsrander zur ortsbildpragenden
Baumallee hin.

Kritisch gesehen wird die Uberplanung der Privatgarten
am St. Kiliansplatz und die Lage der neuen ErschlielSungs-
strafse vom Hangweg zur Badstralse — auch wenn die
Malknahme grundsatzlich sinnvoll erscheint. Die Anzahl
der Besucherstellplatze in der Ortsmitte ist dadurch nicht
ausreichend. Die Starken der Arbeit liegen vor allem in
der Angemessenheit und passenden Malsstablichkeit auf
allen Ebenen, von der stadtebaulichen Kornung bis hin
zu den vorgeschlagenen Materialien in den Freianlagen.
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Sie stellt einen starken Beitrag zur moglichen weiteren
Entwicklung von Bad Heilbrunn dar”

Der Wettbewerbsentwurf wurde den Burgerinnen und
Blrgern ausfuhrlich vorgestellt. Es ging eine Vielzahl
an Anregungen ein, die in zwei Klausurtagungen

des Gemeinderates behandelt wurden. Die Architek-
tengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA wurde
daraufhin mit einer Uberarbeitung des Siegerentwurfs
beauftragt. So sollten unter anderem die Bebauungs-
dichten Uberpruft und unter Wahrung der fir Bad
Heilbrunn typischen Freiraume angepasst werden.

Im Vordergrund steht der Bereich St.-Kilians-Platz,
Badstralse und Malachias-Geiger-Weg. Eine Hotel- und
Wohnbebauung im Bereich des ehemaligen Hotel Post
hatte der Gemeinderat in einer Klausur bereits im Mai
2018 zurlckgestellt.

Intensiv diskutiert wurde auch die Gestaltung der
Platze in der neuen Ortsmitte.

Ein Wunsch der Gemeinderate und Tenor der
bisherigen Anregungen aus der Blrgerschaft war eine
grofSzugigere Gestaltung der Ortsmitte unter Wahrung
des dorflichen Charakters. Die Architektengemein-
schaft Lemme Locke Luhrs + JUCA hat in der Folge
dazu Uberarbeitete Vorschlage fur eine Bebauung
entlang der Badstrafse und am St.-Kilians-Platz sowie
verschiedene Varianten fur eine Platzgestaltung
erarbeitet.

Konkret zu ermitteln waren auch die Nutzungsan-
spruche an die neue Ortsmitte im Zusammenhang
mit den vielen Veranstaltungen, die in der Ortsmitte
stattfinden sollen. Mit der Kirchenstiftung wurden
Gesprache gefuhrt, in wie weit sich die Kirche mit
ihren Grundstucken in die neue Gestaltung der
Ortsmitte einbringen maéchte. Die Kirchenstiftung
zeigte sich aufgeschlossen, der Pfarrgarten als solches
mit der Mauer soll jedoch erhalten bleiben.



Eine zentrale Forderung der Burgerschaft war es
zudem, die Baumallee im Kurpark in ihrem Bestand zu
sichern und zu erhalten.

Die Uberarbeiteten Plane wurden erneut der Offent-
lichkeit vorgestellt. Dazu wurden alle Bad Heilbrunner
Haushalte mit einer Sonderausgabe des ,Gmoablattls”
angeschrieben. In dieser Sonderausgabe wurde der
aktuelle Planungsentwurf dargestellt und erldutert.

Im Januar 2019 lud die Gemeinde zudem zu einer
BlUrgerversammlung ein. Dort hatten die Burger
Gelegenheit, sich nochmals Uber die Plane informieren
zu lassen, Anregungen vorzubringen und direkt mit
den Planungsburos Lemme Locke Luhrs und JUCA
Landschaftsarchitekten zu diskutieren.

Die vorgestellten Uberarbeiteten Plane stiefsen auf eine
hohe Akzeptanz bei der Burgerschaft und konnten
deshalb weiter verfolgt werden.

Das Wesentliche der Uberarbeitung des urspriing-
lichen Siegerentwurfs:

Hotelentwicklung
Im Vorfeld des stadtebaulichen Wettbewerbs zur
Ortsmittengestaltung wurden zahlreiche Gesprache

ol

mit Investoren zu den Rahmenbedingungen einer
Hotelentwicklung in Bad Heilbrunn gefuhrt. Zudem
liefs die Gemeinde eine Machbarkeitsstudie erstellen.
Diese Rahmenbedingungen (bspw. zur Grol3e des
Hotels) wurden im stadtebaulichen Wettbewerb als
Vorgaben formuliert und in konkrete Bebauungsvor-
schlage umgesetzt. Es zeigte sich, dass die bisherigen
Vorgaben der Investoren zu aus Sicht der lokalen
Akteure stadtebaulich unbefriedigenden Losungen
fuhren wuarden. Sowohl die Burgerschaft als auch der
Gemeinderat beurteilten die entstehenden Hotelan-
lagen als Uberdimensioniert.

Die Planungen fur eine Hotelentwicklung wurden
deshalb vom Gemeinderat zurtckgestellt. Alternative
Losungsmaglichkeiten fur eine Hotelentwicklung
sollen in den nachsten Jahren sorgfaltig gepruft
werden. Im Frahjahr 2019 konnte die Gemeinde das
dem Areal Post benachbarte Areal des ehemaligen
Sanatoriums Straufs erwerben. Dies schafft zusatzliche
raumliche Spielraume flir eine mogliche spatere
Hotelansiedlung.

Siegerentwurf stadtebaulicher Wetthewerb Ortsmitte
Architektengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA 2018
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Platzgestaltung

Die Plane zur neuen Ortsmitte sehen nun eine etwas
grof3zligigere Gestaltung des St.-Kilians-Platzes als
Ortsmitte vor. Dies wurde durch eine Reduzierung der
Zahl der Baukorper und ein Verschieben der Baulinie
nach Osten erreicht. Im Vorbereich des Rathauses wird
ein weiterer, etwas kleinerer Platz als Auftakt zum
Kurpark entstehen.

Rathauserweiterung

Das bestehende Rathaus soll um einen barrierefreien
Anbau mit Sitzungssaal und Burgerburo erweitert
werden. Anbau und Rathaus sollen dabei baulich
miteinander verbunden werden.

Wohnbebauung in der Ortsmitte

Im westlichen Abschnitt des Malachias-Geiger-Weg
sind nun kleinere Mehrfamilienhauser an Stelle

der Doppelhasuer vorgesehen. Hier kann sich die
Gemeinde unter anderem bezahlbaren Wohnraum fur

Abfolge von Platzen

Lageplan &

>

ung des Siegerentwurfs

Uberarbeit

Bad Heilbrunner Familien vorstellen. Die vorgesehene
Wohnbebauung im Kurpark wurde nochmals reduziert
und der Grinflachenanteil erhéht. Eine Wohnbe-
bauung entlang des Parkwegs (Anger 2) ist in den
Planen bereits vorgesehen, soll nach dem Willen des
Gemeinderates aber erst in einem spateren Bauab-
schnitt umgesetzt werden.

Stellplatze

Die erforderliche Zahl der Stellplatze fur die Bewohner
und Gewerbetreibenden wird in einer Tiefgarage
hergestellt. Die oberirdischen Parkplatze sollen den
Besuchern und Kunden der Ortsmitte zur Verfugung
stehen.

Zwischennutzung Areal Post

Fur das Areal ,Hotel Post” sahen die Uberarbei-
teten Plane eine Zwischennutzung in Form einer
Aufwertung der Freiflachen vor. Inzwischen wird
das Areal provisorisch durch eine Kindertagesstatte

Kleiner Kartenrahmen: Schwarzplan (orange Umrandung ursprungliche Gebaudestellungen)

Architektengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA 2019
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in Containerbauweise genutzt. Die Plane flr eine
Zwischennutzung kénnen nach dem Abbau des Provi-
soriums ggf. wieder aufgegriffen werden.

Neubau Kindertagesstatte

Mit Beschluss vom 1. Oktober 2019 hat sich der
Gemeinderat dafur ausgesprochen, die Machbarkeit
fur den Neubau einer Kindertagesstatte in der
Ortsmitte prufen zu lassen. Der Standort Ortsmitte
hatte sich in einer Elternbefragung als favorisierter
Standort fur einen KITA-Neubau durchgesetzt.

Zu prufen sind neben dem Platzbedarf fur einen
Neubau insbesondere Fragen der ErschliefSsung
sowie die Abwagung moglicher Nutzungskonflikte.

Bauleitplanverfahren und stadtebauliche Vertrags-
gestaltung

Der Bebauungsplan Ortsmitte befindet sich in
Aufstellung. Eine fruhzeitige Beteiligung der Behorden
und der Offentlichkeit ist fur das Frihjahr 2020
vorgesehen. Im Anschluss an diese frihzeitige
Beteiligung sollte sich der Gemeinderat auf die weitere
Vorgehensweise in der Vergabe von Baufenstern
verstandigen.

Es empfiehlt sich, potenzielle Investoren unmittelbar
nach der fruhzeitigen Beteiligung in den weiteren
Planungsprozess einzubinden (bspw. in Form eines
Investorenwettbewerbes). Teilbereiche des Bebau-
ungsplanes Ortsmitte konnten in der Folge auch als
vorhabenbezogene Bebauungsplane weiter entwickelt
werden.

Die frihzeitige Einbindung der spateren Investoren /
Vorhabentrager erlaubt eine angemessene Berulcksich-
tigung derer Interessen bzgl. der spateren Planinhalte
und eine rechtzeitige stadtebauliche Vertragsgestal-
tung.

Erste Studien zur Integration einer Kindertagesstitte in die Ortsmitte
Architektengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA 2019
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5.4 Raumliches Handlungskonzept: Areale Post und Straufs

Areale Post und StrauB - Situierung und Blickachsen

LARS Consult 2018
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Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchungen
wurden die Grundstlcke Post und Straufs im Umfang
von ca. 3,5ha nordlich des Rathauses vertieft
untersucht. Neben den Flachen im ehemaligen
Kurpark stellen diese Grundsttcke mit dem nach
Norden hin abfallenden Gelande eine besondere
Wertigkeit und Pragung der Ortsmitte dar. Der
sudliche, an die Badstralde angrenzende Bereich

des ehemaligen Hotels Post ist aktuell eingeebnet
und wurde als provisorischer Parkplatz aufgekiest,

im Herbst 2019 eroffnete an dieser Stelle eine
provisorisch in Container-Bauweise errichtete Kinder-
tagesstatte.
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Ehemaliges Sanatorium
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Ehemaliges Hotel Post
provisorischer Parkplatz

Auf dem westlich angrenzenden Grundstlck
befinden sich noch die aktuell ungenutzten Gebaude
des ehemaligen Sanatoriums Straufs (mit Hallen-
schwimmbad) und das freistehende Einzelhaus
Badstral3e 4. Das Gelande fallt von Stiden nach
Norden hin um 15 —20m ab und gibt den Blick frei
auf die pragnanten Moorlandschaften im Norden
des Hauptorts bis hinuber zu den ca. 3km entfernten
Gebauden von Karpfsee der Stiftung Nantesbuch.
Das so genannte Areal Straufs konnte im Frihjahr
2019 von der Gemeinde Bad Heilbrunn in der
Auslbung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach §24
Absatz 3 BauGB erworben werden.



FUr das Areal Post wurde im Jahr 1997 ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan aufgestellt, der das Gebiet als
Sondergebiet fur ein Hotel festsetzt. Das Areal Strauf$
ist in Teilen dem unbeplanten Innenbereich (§34
BauGB) und in Teilen dem Aufsenbereich (§35 BauGB)
zuzuordnen.

Die Areale Post und Straufd wurden in den letzten
Jahren immer wieder als Standorte fur eine mogliche
Hotelansiedlung diskutiert. Bislang konnte jedoch
kein Investor ein Uberzeugendes Konzept vorlegen.
In der Regel ware die Hotelansiedlung mit einer
umfangreichen Wohnbebauung auf diesen Arealen
zur Quersubventionierung des Hotels verbunden
gewesen.

In der Entwicklung der Areale Post und Strauf$ sind
folgende Sanierungsziele handlungsleitend:

- Grundstucke mit leer stehenden, brach liegenden
und nicht erhaltenswerten Gebauden, insbe-
sondere ehemaligen Kureinrichtungen, sollen
freigelegt werden. Die entstehenden Flachenpo-
tenziale sollen im Sinne der Sanierungsziele in Wert
gesetzt werden, um den Strukturwandel in der
Gemeinde aktiv voran zu treiben.

- Die Siedlungsentwicklung soll unter Erhalt der
fur Bad Heilbrunn typischen Freiraume und
Grunflachen erfolgen. Grof3zligig dimensionierte
offentliche, hochwertig gestaltete Flachen sollen
die Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitaten
erhéhen.

- Die Wertschopfung im Tourismus soll erhoht
werden. Im Zusammenspiel mit den Planungen
der Stiftung Nantesbuch zur Errichtung einer
Begegnungsstatte fur Kunst und Natur auf
dem Gemeindegebiet soll eine Profilierung der
Gemeinde im Bereich Kunst und Natur angestrebt
werden. Auf dem Grundstlck der alten Post und
auf dem Grundstuck Sanatorium Straufs sollen
darauf abgestimmt ein Hotel sowie touristische
Einrichtungen und Freiflachen geschaffen werden.
Als Ergebnis des im Jahr 2018 abgeschlossenen
stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes
haben sich die Sanierungsziele der Gemeinde
Bad Heilbrunn dahingehend weiter konkretisiert,
dass fur das Grundstlck Sanatorium StraufS (Fl.
Nr. 1697) allenfalls eine Wohnbebauung in einem

stark untergeordneten Umfang vorgesehen

ist. Die Wohnnutzung soll hier untergeordnet
bleiben und jedenfalls nicht in kleinteilige
Bebauungen und Parzellierungen Ubertragen
werden. Vorrangig sollen die fur ein Hotel mit
einer thematischen Profilierung im Bereich Kunst
und Natur notwendigen Freiflachen und Beztge
zur unverbauten Natur gesichert werden. Stadte-
bauliche Zielsetzung ist aufgrund der besonderen
Lage des Grundstucks am Ortsrand die Situierung
einer Nutzung mit Schwerpunkt Tourismus, Freizeit,
Gemeinwohl sowie Allgemeinbedarf mit den
zugehorigen Freiflachen und Freihaltebereichen
(Blickbeziehungen).

Der derzeit in Aufstellung befindliche neue Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn wird fur
die Flachen der Areale Post und Strauf$ Darstellungen
enthalten, die vorrangig die bauplanungsrechtliche
Entwicklung fur touristische Nutzungen und ein Hotel
ermoglichen sollen.

Ziel der stadtebaulichen Vertiefungsstudien
Wesentliches Ziel der vertiefenden stadtebaulichen
Untersuchung war die Freihaltung der Blickachse
nach Nordwesten von der Ortsmitte aus sowie die
Definition eines moglichen Ortsrandes. Bei den
Uberlegungen flossen auch die Ergebnisse der Unter-
suchungen im Rahmen des Wettbewerbs Ortsmitte
ein. Die Untersuchungen zeigen aber dartber hinaus
auch auf, wie mit den Flachen umgegangen werden
konnte, wenn sich eine Hotelansiedelung langfristig
nicht umsetzen lasst. Auch die Bestandsituation wurde
bei den Untersuchungen berlcksichtigt.

Bei Variante 01 wird der westliche Bereich des Areals
Strauf$ zundchst mit einer StichstrafSe erschlossen,

an welcher Gebdaude mit Geschosswohnungen
situiert werden konnen (Wohnhof). Die Gebaude
sollten aufgrund der besonderen topographischen
Lage mit einer gemeinsam genutzten Tiefgarage
gebaut werden. Die bestehenden Gebaude des
ehemaligen Sanatoriums kénnten z.B. mit temporaren
Zwischennutzungen erhalten bleiben. Im Bereich der
abknickenden Badstrafse im Stden des Grundstucks
Post wird eine Hausergruppe situiert, in welcher
Wohnformen fur unterschiedliche Lebenslagen (z.B.
Mehrgenerationenwohnen) untergebracht werden.
Die drei Einzelhduser gruppieren sich um einen

Gemeinde Bad Heilbrunn
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internen Platz und schliefSen zugleich den StrafSenraum
nach Suden ab. Diese Gebaude sollten als Geschoss-
wohnungsbau mit gemeinsamer Tiefgarage errichtet
werden.

Bei Variante 02 wird das Prinzip der Stichstral3ener-
schlieBung mit Wohnhof im Bereich der ehemaligen
Gebaude des Sanatoriums Straufs erweitert. In
Verlangerung um den Ring des Hangwegs wird
beim Grundstlck Post noch ein weiterer Wohnhof
vorgeschlagen, wobei dieser von Suden Uber die
Badstralde erschlossen werden musste. Auch hier
wird eine kleinteilige Bebauung mit Einzelhausern
vorgeschlagen, welche sich in der Maf3stablichkeit
an der umgebenden Bebauung orientieren. Die drei
Hausgruppen werden Uber einen FulSweg im Norden
zusammengebunden.

Variante 03 greift letztlich die Idee des Wettbewerbs
Ortsmitte auf und sieht auf dem Grundsttck Straufs
die Situierung eines Hotels vor.

Als Ergebnis des Wettbewerbsverfahrens ist festzu-
halten, dass bei der Anordnung eines Hotels keine
weiteren Nutzungen mehr auf dem Grundstlick

Areale Post und Straufs - Variante 01
LARS Consult 2018

1697
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wohnungen

78 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

angeordnet werden sollten; der Raum- und Frei-
flachenbedarf eines Hotels in der vorgegebenen
GrolRenordnung schopft die Potentiale des Areals
unter Beachtung der wichtigen Blickachsen vollstandig
aus.

Festgehalten werden kann jedoch, dass auch bei der
etwaigen Situierung eines Hotels die Anordnung eines
Wohnmodells fur alle Lebensformen im stdlichen
Bereich des Grundstucks Post vertraglich vorgesehen
werden kann.

Fur den Strukturwandel der Gemeinde Bad Heilbrunn
bietet vor allem eine Profilierung im touristischen
Sektor grofSe Chancen. Es ist jedoch erklartes Ziel der
Gemeinde, den Ausbau der touristischen Infrastruktur
nachhaltig, ortsvertraglich und in hoher stadtebauli-
cher Qualitat zu betreiben. Eine Ausrichtung auf die
Zielgruppe kunst- und naturinteressierter Menschen
liegt im Zusammenspiel mit den Planen der Kultur-
stiftung Nantesbuch nahe, bedingt aber besondere
Anforderungen an eine stadtebauliche und freiraum-
liche Umsetzung.

o

1745/4



Areale Post und StraufS - Variante 02 -

LARS Consult 2018

Areale Post und Straufs - Variante 03

LARS Consult 2018
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5.5 Raumliches Handlungskonzept: Am Zwieselhang

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Grundstlcke
stdlich der Bundesstrafse gehoren zu den Liegen-
schaften, die die Gemeinde Bad Heilbrunn von der
Kurfurstin GmbH & Co. KG erwerben konnte.

Eine Nachverdichtung in Form einer Wohnbebauung
mit Doppelhausern und Mehrfamilienhausern bietet
sich an. Der Standort weist eine gute Eignung zur
Herstellung bezahlbaren Wohnraums, insbesondere in
den Mehrfamilienhausern, auf.

Positiv ist auch die Nahe zu dem neuen Lebens-
mittelvollsortimenter nordlich der BundesstralSe zu
bewerten. Eine barrierefreie Querungsmaoglichkeit der
Bundesstralde wurde jlingst in Form einer Fuflsgan-
gerunterflhrung ca. 100 Meter 6stlich des neuen
Kreisverkehrs mit finanzieller Unterstutzung der Stad-
tebauforderung realisiert.

Als Ergebnis einer stadtebaulichen Vertiefungsstudie
hat das Buro Lemme Locke Lihrs ein Bebauungs-
konzept in Form von drei Doppelhausern und

drei Mehrfamilienhdusern mit drei Vollgeschossen
erarbeitet.

Ein GrUnband mit Stellplatzanlagen und einem Spiel-
bereich schirmt die Wohnbebauung von der viel
befahrenen Bundesstral3e ab.

Das Bebauungskonzept wird ggf. noch hinsichtlich
der konkreten Gestaltung der Anbindung an den
Kreisverkehr (detaillierte Prifung in Verbindung mit
der Topographie und einer Befahrbarkeit fur forstwirt-
schaftliche Fahrzeuge) modifiziert.

Optimiert wird ggf. auch noch die Gebaudeanord-
nung der Mehrfamilienhduser, um eine gemeinsame
ErschlielSung und Stellplatzanlagen zu realisieren.
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Bebauungskonzept Am Zwieselhang
Architektengemeinschaft Lemme Locke Luhrs + JUCA 2019
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5.6 Wohnraumkonzept und Baulandmodell

Grundlagen kommunaler Wohnraumpolitik

Die in Artikel 28 des Grundgesetzes sowie in §1
Absatz 3 des BauGB verankerte Planungshoheit der
Kommunen umfasst auch die Wohnraumpolitik.
Insofern steht es den Kommunen im Rahmen der
von lhnen betriebenen Stadtebaupolitik frei, welche
Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt sie verstarkt
ansprechen maochten.

In der Bayerischen Verfassung ist der Auftrag an

die Kommunen verankert, angemessenen und
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen (Artikel 106
Absatz 2 und Artikel 83 der BV). Auf der anderen
Seite ist der Einfluss der Kommunen auf die Bauland-
entwicklung und das Wohnraumangebot meist
eingeschrankt, da sich viele Entwicklungen im privat-
wirtschaftlichen Bereich einer Steuerung durch die
Kommunen entziehen. Einen direkten Einfluss auf die
Bauland- und Wohnraumpolitik hat die Kommune
dann, wenn es gelingt, das stadtebaurechtliche
Instrumentarium gezielt und umfassend anzuwenden
(bspw. im Rahmen der Bauleitplanung, von Bauland-
modellen, stadtebaulichen Vertragen etc.) oder wenn
die Kommune selbst als Akteur auf dem Wohnungs-
markt auftritt (bspw. im Rahmen des kommunalen
Wohnraumférderungsprogramm KommWFP).

In der Bauleitplanung und in der Ausgestaltung von
Baulandmodellen sollten vor allem die folgenden im
BauGB formulierten Ziele handlungsleitend sein:

- § 1 Absatz 5 Satz 1 BauGB: ... Berlcksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung...

- § 1 Absatz 6 BauGB: ... Wohnbedurfnisse der
Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen...

- § 11 Absatz 1 Nr. 2 BauGB: ...Deckung des
Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit
besonderen \Wohnraumversorgungsproblemen
sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums

durch einkommensschwachere und weniger
begUterte Personen der ortlichen Bevolkerung...
(u.a. Rechtsgrundlage fur Einheimischenmodelle)

Diese Aufzahlung zeigt, kommunale Wohnraumpo-
litik ist vor allem darauf ausgelegt, Marktkorrekturen
und Markterganzungen vorzunehmen (Ausdifferen-
zierung), wo immer dies durch stadtebauliche und
soziale Ziele begrindet werden kann.

Nachfragetrends auf dem Bayerischen Wohnungs-

markt

Die Bayerische Landesbodenkreditanstalt (BayernLaBo)

geht in ihrem aktuellen Wohnungsmarktbericht

Bayern 2016/2017 davon aus, dass preiswerter

Wohnraum kinftig das nachgefragteste Segment auf

dem bayerischen Wohnungsmarkt sein wird.

Neben sozial benachteiligten Gruppen sind es jingere

und altere Menschen, untere und mittlere Einkommen

sowie Alleinerziehende und Familien, die in diesem

Marktsegment als Nachfragegruppen auftreten

werden. Vor allem zwei Zielgruppen werden an

Bedeutung gewinnen:

- die jungen Alten (60 bis unter 75 Jahre): zwei
Drittel sind bereit, ihre Wohnungssituation zu
verandern

- die reifen Alten (75 Jahre und alter): Umzugsbereit-
schaft starker von Alternativen abhangig

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern wird gemafs
der BayernLaBo aufgrund der steigenden Kosten
hingegen nachlassen, auch wenn dies in vielen
Gemeinden aufgrund des knappen Angebotes erst
einmal kaum wahrgenommen werden wird.
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Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes
Eine Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes
durch eine kommunale Bauland- oder Wohn-
raumpolitik kann entlang von vier wesentlichen
Gesichtspunkten erfolgen:

- Gebaudetypen und Grundrisse (u.a. Einfamilien-
haus, Doppelhaus, Reihenhaus, Zweifamilienhaus,
Mehrfamilienhaus, Geschosswohnungsbau, Ein- bis
FUnfzimmerwohnungen etc.)

- Organisationsform und Bautragerschaft (private
und institutionelle Eigentimer, Bautrager, genos-
senschaftliches Bauen, lokale Baugruppen,
Kommune, betreutes Wohnen etc.)

- Finanzierungsvarianten, Forderung (frei finanziert,
einkommensorientierte Forderung EOF,
Erbbaupacht, Einheimischenmodelle etc.)

- Eigentumsform (selbstgenutzt, fremdgenutzt,
Miete oder Eigentum)

In der Praxis ergeben sich vielfaltige Kombinations-
maoglichkeiten flr eine Ausdifferenzierung. So muss
bspw. ein Einheimischenmodell nicht auf den Gebau-
detypus des Einfamilienhauses abzielen, sondern kann
auch den Erwerb von Eigentumswohnungen in Zwei-
oder Mehrfamilienhausern fordern (siehe MUinchen
Modell).

Im Geschosswohnungsbau reicht die Bandbreite von
hochpreisigen, frei finanzierten Eigentumswohnungen
bis hin zu bezahlbaren Wohnungen im Rahmen einer
einkommensorientierten Forderung.

Einzelne Baufelder eines grofSeren Baugebietes konnen
gezielt fur lokale Baugruppen oder Genossenschaften
vorgehalten werden.

Die konkrete Ausdifferenzierung sollte vor dem
Hintergrund der besonderen lokalen Problemlagen
und dem konkreten Standort festgelegt werden. Die
Beispiele sollen nur die Bandbreite der Variationsmog-
lichkeiten verdeutlichen.

Baulandmodell der Gemeinde Bad Heilbrunn

In der Gemeinde Bad Heilbrunn herrscht eine grof3e
Nachfrage nach Wohnraum. Durch stadtebauliche
Planungen mochte die Gemeinde Bad Heilbrunn eine
vertragliche und sozial ausgewogene Weiterentwick-
lung der Gemeinde steuern. Angesichts steigender
Grundstlcks- und Mietpreise ist es eine wichtige
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stadtebauliche Aufgabe, auch ausreichend Wohnraum
fUr untere und mittlere Einkommensschichten zu
schaffen, um nicht zuletzt einen Wegzug der ortlichen
Bevolkerung zu vermeiden.

Deshalb mochte die Gemeinde Bad Heilbrunn durch
Grundsatzbeschluss einen Leitfaden fur ihre kinftige
Baulandpolitik im Gemeindegebiet festlegen. Dieser
Leitfaden soll die Vorstellungen zur Siedlungsentwick-
lung, zur Bevolkerungsentwicklung und einheitliche
Kriterien fur die Wohnbaulandentwicklung enthalten.
Die dem Baulandmodell zugrunde liegenden
stadtebaulichen Ziele wurden im Rahmen des Orts-
entwicklungskonzeptes sowie fur die Ortsmitte
mittels des stadtebaulichen Wettbewerbs erarbeitet.
Zusatzlich werden Ubergeordnete Ziele der kinftigen
Siedlungsentwicklung im Zuge der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans definiert.

Zu den stadtebaulichen und sozialen Zielen der

kUnftigen Baulandentwicklung zahlen:

- die Gewabhrleistung einer dem Wohl der Allgemein-
heit dienenden sozialgerechten Bodennutzung

- die Befriedigung der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern

- die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen

- die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohn-
raumversorgungsproblemen sowie der Erwerb
angemessenen \WWohnraums durch einkommens-
schwachere und weniger beguterte Personen der
ortlichen Bevolkerung

- eine insgesamt demographiegerechte Ausdifferen-
zierung des ortlichen Wohnraumangebotes

- eine angemessene Beteiligung der
Planbegunstigten an den Folgekosten der Bauland-
entwicklung

- eine vorrangig auf Innenentwicklung angelegte
Siedlungs- und Baulandpolitik

Fur die Baurechtschaffung durch Satzung
(Bebauungsplan oder Ortsabrundungssatzung)
kommen insbesondere die Bereiche Ortsmitte,

Am Krebsenbach, Ostliche Birkenallee sowie Am
Zwieselhang in Betracht. Die Gemeinde Bad Heilbrunn
wird bei der Neuausweisung von Baugebieten oder
bei einer wesentlichen Baurechtserhéhung in Bebau-
ungsplangebieten und im unbeplanten Innenbereich



1.5.d. § 34 BauGB diese Verfahrensregeln anwenden.
Das Baulandmodell liegt der Gemeinde im Entwurf
vor und soll zeitnah vom Gemeinderat beschlossen
werden.

Europarechtskonforme Richtlinien fur ein Einheimi-
schenmodell wurden vom Gemeinderat Bad Heilbrunn
im Jahr 2019 bereits beschlossen.

Soziale Zielbindungen

Fur den Fall, dass zur Erreichung der stadtebaulichen

Ziele nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 4 und 5 BauGB

kein Grunderwerb durch die Gemeinde Bad Heilbrunn

erfolgt bzw. erfolgt ist, sollen im stadtebaulichen

Vertrag mit den Planbegunstigten soziale WWohnraum-

bindungen fir mindestens 30 Prozent der maximal

zulassigen Geschossflache i.5.d. § 20 Abs. 3 und 4

BauNVO im kunftigen Baugebiet geregelt werden,

insbesondere (alternativ):

- Verpflichtung, einen bestimmten Anteil der Wohn-
einheiten oder der Geschossflache fur geforderten
Wohnungsbau zu errichten,

- Belegungs-, Besetzungs- oder Benennungsrechte
der Gemeinde Bad Heilbrunn bei geférdertem oder
begunstigtem Wohnraum,

- Mietpreisbindungen, insbesondere Vereinbarung
einer befristeten Hochstmiete zugunsten eines
naher bestimmten Personenkreises,

- VerdufSerungsbeschrankungen und Eigennut-
zungsverpflichtungen fur eine bestimmte Anzahl
der zu errichtenden Wohneinheiten mit maximal
zulassigem und festgelegtem Verkaufspreis bei der
Errichtung von bezahlbarem Wohneigentum fur die
ortliche Bevolkerung,

- Vereinbarung vertraglicher Sicherungsmittel, insbe-
sondere beschrankte persénliche Dienstbarkeiten,
Vertragsstrafen, vertragliche Wiederkaufs- und
Ankaufsrechte mit Vormerkung im Grundbuch
zugunsten der Gemeinde Bad Heilbrunn.

Die Regelungen werden im jeweiligen stadtebaulichen
Vertrag mit den Planbegunstigten unter Bertcksich-
tigung des Angemessenheitsgebotes (§ 11 Abs. 2
Satz 1 BauGB) sowie der jeweiligen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen festgelegt.

Geforderter Wohnraum

Die Gemeinde Bad Heilbrunn ist Eigentimerin von
insgesamt 27 Wohnungen. Davon entfallen acht
Wohnungen auf den Bereich der einkommensorien-
tierten Forderung (Sozialwohnungen). Diese werden
durch die Baugenossenschaft Lenggries verwaltet und
kénnen durch das Landratsamt erstbelegt werden.
Aufgrund der dezentralen Lage des Gebdudes in
Hohenbirken besteht bei Freiwerden einer Wohnung
jedoch eine sehr geringe Nachfrage.

Nach Auskunft des Landratsamtes Bad
Tolz-Wolfratshausen wurden im Jahr 2017 5 Wohn-
berechtigungsscheine fur Antragsteller aus Bad
Heilbrunn erteilt. Im Jahr 2018 waren es 2 Wohnbe-
rechtigungsscheine und auch im Jahr 2019 wird die
Zahl der Erteilungen auf einem relativ niedrigen Niveau
verbleiben. Alle erteilten Wohnberechtigungsscheine
bezogen sich auf die Einkommensstufe .

Nach Angaben des Landratsamtes wurde im Zeitraum
1. Januar 2017 bis 21. Mai 2019 nur eine Sozial-
wohnung in Bad Heilbrunn wiederbelegt. Trotz der
geringen Nachfrage ist angesichts der ebenfalls
geringen Fluktuation mit sehr langen Wartezeiten

zu rechnen. Die lokale Nachfrage nach geférdertem
Wohnraum in Verbindung mit der einkommensori-
entierten Forderung ist demnach Uberschaubar. Vor
allem in den Einkommensstufen Il und Il ist schwer
abzuschatzen, ob und in welchem Umfang eine lokale
Nachfrage besteht.

Die Herstellung von nach den Kriterien der einkom-
mensorientierten Forderung (EOF) geforderten
Wohnraums sollte deshalb in Bad Heilbrunn nur

in einem untergeordneten Umfang und , dosiert”
erfolgen. Insbesondere im Bereich der Ortsmitte ist es
im Hinblick auf eine Einbindung der neuen Ortsmitte
in das vorhandene soziale Gefuge der ,, Dorfge-
meinschaft” nicht zielfihrend, eine grofere Zahl

an EOF-Wohnungen durch Zuweisungen aus dem
Landkreis zu belegen.

Im Rahmen der sozialen Zielbindungen in der
Ortsmitte sollte deshalb verstarkt auf die anderen
Maglichkeiten (s.0.) sozialer Zielbindungen zurtckge-
griffen werden.
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Ortsmitte (exemplarische Ausdifferenzierung der Wohn- und Eigentumsformen sowie sozialer Zielbindungen

Gesamt Zielbindung

Baufeld Beschreibung magliche Bautrager/ magliche Zielbindung WE EW WE EW
Vergabe gemaB Gemeinderatsklausur
am 2. Marz 2019
lla GWB Ecke M-G-Weg /  Investor Belegungsrecht Miete 7 16 2 5
BadstraBe
Va GWB M-G-Weg Baugenossenschaft Lenggries  VerduBerungsbeschrankung Eigen- 15 35 5 12
tumswohnung gem. EHM, EOF
Vb Doppelhduser M-G-Weg  Einzeleigentiimer EHM 6 21 2 7
b GWB St.-Kilians-Platz ~ Gemeinde Bad Heilbrunn KommWFP 8 19 8 18
Gebdude Nord
b GWB St.-Kilians-Platz ~ Investor evtl. Benennungsrecht, EOF 7 16 2 5
Gebdude Mitte
lb GWB St.-Kilians-Platz ~ Investor evtl. Benennungsrecht, EOF 4 9 1 2
Gebdude Std
el GWB Anger 1 Genossenschaft, Baugemein-  Wohnen im Alter 28 64 8 18

schaft, Investor

Ve2 GWB Anger 2 Investor, zeitlich nachgelagert  VerauBerungsbeschrankung Eigen- 25 58 8 18
tumswohnung gem. EHM

Summe 100 238 36 85
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Ostliche Birkenallee

e Einfamilienhduser 2 WE

¢ Vergabe nach den Kriterien des Einheimischenmo-
dells
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rund ein Drittel der WE
sind gefordert oder mit
anderweitiger sozialer

Zielbindung versehen

Soziale
Zielbindung

A

40 Prozent der WE

flieBen dem

Mietwohnungsmarkt zu

Miete/
Eigentum

/|

EFH 4-6 WE

Mehrfamilienhduser ca. 20-25 WE

EHM, EOF-Forderung

Mietpreishindung

ggf. Erwerb durch Fachklinik zum Schaffen
geeigneten Wohnraums flir Angestellte und Auszu-
bildende der Fachklinik

Doppelhauser 6 WE
Mehrfamilienhduser ca. 20 WE
Vergabe nach den Kriterien des EHM
EOF-Forderung

Mietpreishindung
VerduBerungsbeschrankungen

- Ortsmitte

- Am Krebsenbach / AngerlstralBe
- Am Zwieselhang

- Ostliche Birkenallee

Exemplarisch kann die Vielfalt moglicher Ausdifferen-
zierungen des Wohnraumangebotes an diesen vier
Wohnbauflachen aufgezeigt werden.

Die Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes in der
Ortsmitte basiert zum Teil auf den Arbeitsergebnissen der
Klausurtagung mit dem Gemeinderat am 2. Marz 2019.

Die konkrete Ausgestaltung der sozialen Zielbindungen
sollte dann stets im Einzelfall unter Beachtung der stadte-
baulichen Rahmenbedingungen erfolgen.

Das Bewerbungsverfahren fiir die Vergabe von Baugrund
im Einheimischenmodell im Bereich Ostliche Birkenallee
hat bereits begonnen.

Fir die Ortsmitte miissen die konkreten Vorgaben fiir eine
Vergabe der einzelnen Baufelder noch detailliert mit dem
Gemeinderat und potenziellen Investoren besprochen
werden. Erste Sondierungsgesprache mit potenziellen
Interessenten (u.a. Baugenossenschaft Lenggries)

haben bereits stattgefunden, ohne dass hier bereits eine
Festlegung auf bestimmte Baufelder und Zielvereinba-
rungen erfolgt ist.

Mit der hier exemplarisch vorgeschlagenen Ausdifferen-
zierung fiir die Ortsmitte wiirden rund 30 Prozent der
Wohneinheiten dem geférderten oder preisgebremsten
Wohnungsbau zuzuordnen sein. Etwa 40 Prozent der
Wohneinheiten waren Mietwohnungen und 60 Prozent
befanden sich im Eigentum von Selbstnutzern.

Abkiirzungen:

EHM Einheimischenmodell

EQF einkommensorientierte Férderung

EW Einwohner

GWB Geschosswohnungsbau

KommWFP Kommunales Wohnraumférderprogramm
M-G-Weg Malachias-Geiger-Weg

WE Wohneinheiten
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5.7 Masterplan Tourismus

Eine zukunftsorientierte Tourismusentwicklung in
Bad Heilbrunn hat einerseits die Vorstellungen und
Erwartungen der Betroffenen und Beteiligten und
andererseits die Gegebenheiten und Bedurfnisse des
Marktes zu bertcksichtigen.

Je klarer und praziser die Vorstellungen sind, umso
leichter ist es, die dazu notwendigen Maldnahmen
zu entwickeln und umzusetzen. Je ungenauer die
Zielvorstellungen sind und je grof3er die Zielkonflikte
der unterschiedlichen Interessengruppen, umso
schwieriger ist es, einen klaren Kurs zu steuern.

Welche Ziele sollen angestrebt bzw. erreicht

werden?

- Die vorhandene Basisgrundlage sowie die
Aktivitaten der Stiftung Nantesbuch gilt es
bestmoglich zu nutzen.

- Die vorhandenen Grundstucke der Gemeinde
sollen einer nachhaltigen, wirtschaftlich
tragfahigen Nutzung zugefuhrt werden.

- Die Wertschépfung aus dem Tourismus soll
gesteigert werden — Tourismus und Freizeitwirt-
schaft als eine wichtige Saule der Wirtschaftskraft
der Gemeinde.

- Der Tourismus soll ein attraktiver Arbeitgeber sein —
Steigerung der Arbeitsplatze.

- Ein wesentliches Ziel ist ein zufriedener Gast — die
Erwartungen der Gaste mussen erfullt werden.

- Die Spezialisierung und Profilierung des touris-
tischen Angebotes ist im Hinblick auf die
zunehmende Individualisierung der Nachfrage
voranzutreiben.

- Die kulturelle Eigenart — Originalitat, Einzigartigkeit
etc. von Bad Heilbrunn — ist bestmoglich zu sichern
und als Wert den Einheimischen und den Gasten
wesentlich bewusster zu machen.

- Das Synergiepotential mit den bestehenden
Betrieben und den Ubrigen Wirtschaftsbereiche soll
besser genutzt bzw. gestarkt integriert werden.

Ziele aus Gaste- und Marktsicht

Dem Gast muss ein attraktives, abwechslungsreiches,
auf seine Bedurfnisse abgestimmtes Freizeiterlebnis
angeboten werden. Neben der Abdeckung der grund-
legenden Gastebedurfnisse gilt es vor allem den
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Zusatznutzen, den Mehrwert flr den Gast herauszu-

stellen.

- Erwartungen der Gaste mussen nicht nur erfullt,
sondern ubertroffen werden.

- Es braucht ein faires Preis-Leistungsverhaltnis.

- Es sollen moglichst alle Sinne der Gaste umfassend
angesprochen werden.

- Es braucht die volle Akzeptanz und Identifikation
der Anbieter und der Bevolkerung mit dem Gast,
mit dem Tourismus.

Welche Chancen bieten die Aktivitaten der
Stiftung Nantesbuch fur den Tourismus in Bad
Heilbrunn?

Die geplanten Aktivitaten der Stiftung Nantesbuch
tragen zu einer Steigerung des Bekanntheitsgrades
von Bad Heilbrunn bei. Der geplante Seminar-,
Ausbildungs- und Veranstaltungsbetrieb bringt dem
Ort ein bestimmtes Image und zusatzliche Besucher.
Die langfristige Zahl der Seminar- und Tagesgaste
bleibt noch abzuwarten.

Wenn es sich auch im Wesentlichen um , Tagesgaste”
handelt, braucht es fur diese Zielgruppe entspre-
chende qualitative Beherbergungsstrukturen (weite
Anreise der Seminarteilnehmer, Anreise einen Tag
vorher, Abreise einen Tag spater usw.). In Kombination
mit dem Seminar- und Veranstaltungsbetrieb lassen
sich attraktive ,Angebotspakete” schnuren (fur
Begleitpersonen oder fur die Seminargaste selber).
Die ab dem Jahr 2022 geplanten Kunstausstellungen
in verschiedenen Pavillons lassen ebenfalls eine grof3e
Zahl an Besuchern (auch fur Bad Heilbrunn) erwarten.

Positionierung von Bad Heilbrunn

Die zukUnftige Entwicklungsstrategie von Bad

Heilbrunn basiert auf einer fokussierten Entwicklung

von marktseitig chancenreichen Produkten / Themen.

Eine Positionierung von Bad Heilbrunn wird somit auf

jene Themen fokussiert,

- dieim Ort, in der Region entsprechend umgesetzt
bzw. entwickelt werden kénnen bzw. schon
verankert sind,

- die durch die Aktivitaten der Stiftung Nantesbuch
neu hinzukommen bzw. verstarkt werden,



- die eine Grundlage fir eine wirtschaftliche Weiter-
entwicklung darstellen,

- die von Markt- und Wettbewerbsseite her konkur-
renzfahig sind,

- die Potentiale erkennen, sowie Weiterentwicklung,
Wachstum und einen entsprechenden Wettbe-
werbsvorsprung erwarten lassen.

Das Thema Gesundheit ist in Bad Heilbrunn schon
gut etabliert, eine Positionierung allein auf dem
Thema Gesundheit wirde dem Angebot von Bad
Heilbrunn nicht gerecht bzw. reicht nicht aus, um

die gesteckten Ziele zu erreichen. Um eine breitere
Zielgruppe anzusprechen muss die Positionierung auf
mehrere Themenschwerpunkte aufsetzen, die idea-
lerweise miteinander gut kombinierbar sind. Dazu
braucht es auch die Angebote der Region, die mit
den Angeboten von Bad Heilbrunn verknlpft werden
konnen:

- Gesundheitsort

- attraktive Natur- und Kulturregion

- Gesundheit und Natur

- Kunst & Kultur

- Kulinarik

Was braucht Bad Heilbrunn?

Vorrangig braucht Bad Heilbrunn ein qualitativ anspre-
chendes Beherbergungsangebot. Die Standortanalyse
hat gezeigt, dass es im Ort und in der Region eine
Reihe von Starken gibt, die auch auf betrieblicher
Ebene genutzt werden kénnen.

Bei der Uberlegung einer Positionierung fur ein Beher-
bergungsprojekt in Bad Heilbrunn soll dem Prinzip
,vorhandene Starken nutzen und starken” gefolgt
werden, das heilst ortliche und regionale Starken
mussen fr das Projekt zu einem Wettbewerbsvorteil
ausgebaut werden. Zu bertcksichtigen gilt allerdings,
dass jeder Investor / Betreiber sein ihn am tragfa-
higsten erscheinendes Konzept umsetzen wird.

Konzeptionelle Ausrichtung

- klare und eindeutige Kompetenz in den Bereichen
,Gesundheit”, Erholung sowohl durch Aktivitat als
auch durch Passivitat, ,sich wohlfuhren”, geniefsen,
es sich gut gehen lassen

- kein Kurhotel aber auch kein ,allgemeines
Ferienhotel”

- intensiver Aufbau von Kompetenz in den oben
angefuhrten Angeboten und deren Kommunika-

tion nach auflen; die einzelnen Bereiche mussen zu
einer Einheit zusammengefuhrt werden

- Realisierung einer Uberzeugenden Hardware
hinsichtlich Funktion, Gestaltung und Ambiance

- Personalisierung des Gesamtbetriebes (Kunden,
Gastgeber, Mitarbeiter), Angebot einer hohen
Dienstleistungsqualitat; das Eingehen auf die
personlichen Probleme und Wunsche eines jeden
Gastes und die damit angestrebten hohen Prob-
lemldsungskompetenzen fur die individuellen
Kundengruppen stehen im Vordergrund

- hohes Mal$ an Flexibilitat und modulartiger Aufbau
von Angebotssteinen, um auf rasch wechselnde
bzw. unterschiedliche Kundenbedurfnisse sofort
reagieren zu kénnen

- dem Gast muss sowohl indoor als auch outdoor
ein erkennbarer Zusatznutzen offeriert werden

- enge Kooperation mit der Stiftung Nantesbuch
und Nutzung der, durch deren Aktivitaten sich
ergebenden Synergien

- die Besonderheit des Standortes muss in den
Mittelpunkt der Angebote gestellt werden,
um einerseits den , Zusatznutzen” fur den Gast
und andererseits das Unterscheidungsmerkmal
gegenuber den Mitbewerbern dazustellen

Groldenordnung und Einrichtungen

Um entsprechende Aufmerksamkeit zu erreichen, sich
am Markt durchzusetzen, aber auch aus wirtschaft-
lichen Uberlegungen, braucht es eine bestimmte
Grofsenordnung, eine kritische Masse an Gastebetten.
Das vorhandene Flachenangebot (Areale Post und
Strauls) erlaubt es einen Beherbergungsbetrieb mit ca.
100 bis 120 Zimmern zu errichten.

Der Beherbergungsbetrieb soll qualitativ einem inter-
nationalen 4*S Standard entsprechen. Die Architektur
soll einerseits regionaltypisch, andererseits aber
durchaus moderne Elemente aufweisen. Der Wohl-
fuhlaspekt muss in allen Raumen spurbar sein, es
darf keine Stadthotel- oder Kettenhotelatmosphare
aufkommen.

Die ideale Anordnung der Baukorper bzw. die beste
Bebauung des Grundstuckes gilt es in einem architek-
tonischen und stadtebaulichen Konzept festzulegen.
Die Baukorper durfen nicht Uberdimensioniert sein
und mussen eine bestimmte Leichtigkeit und Freizu-
gigkeit widerspiegeln.

Grofser Wert ist auch auf eine attraktive und
besondere Gartengestaltung bzw. Gestaltung des
Umgebungsbereiches zu legen; ein herausragendes
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Angebot kann hier ein entsprechendes Alleinstel-
lungsmerkmal sein. Grofses Augenmerk ist auch auf
eine vertragliche Parkplatzlésung zu legen; es gilt
abzuklaren, ob eine Tiefgarage an diesem Standort
grundsatzlich machbar bzw. mit finanziellem Aufwand
machbar ist.

Als Infrastruktureinrichtung und Zusatzangebot

braucht es eine entsprechende Bade- und Wellnessan-

lage mit

- Indoor-Wasserflachen

- Outdoor-Wasserflachen

- Indoor-Saunalandschaft

- Outdoor-Saunabereich

- Anwendungsbereiche mit Massagekabinen, Beauty
Abteilung, Ruhebereich,etc.

- Fitnessraum

Die Einrichtung soll hochattraktiv und grofSzugig
angelegt werden (ca. 1.200 — 1.400 gm), bei der
Situierung der verschiedenen Einrichtungen soll die
besondere Gelandestruktur ausgenutzt werden.

Als Standort kommt hier das Grundstuck des
ehemaligen Hotel Post und das Straufs-Grundstuck in
Frage. Um ein wirtschaftlich herausragendes Projekt zu
realisieren, braucht es ein grofSzugiges Flachenan-
gebot. Es gilt zu prufen, inwieweit durch eine véllige
Neuplanung der VerkehrserschlielSung auch derzeitige
Strafsenflachen mit einbezogen werden konnen.

Neben dem oben definierten Leuchtturmprojekt
braucht Bad Heilbrunn auch einen weiteren Beherber-
gungsbetrieb der mittleren Preisklasse. Ein Hotel-Garni
der 3*S — 4*-Kategorie mit ca. 40 — 50 Zimmern ohne
grofSartige Infrastruktureinrichtung, als Unterkunft fur
die Besucher der geplanten Schulungen, Lehrgange,
Seminare, Kurse etc. der Stiftung Nantesbuch sowie
als Angebot fur Besucher der Fachklinik und fur
Urlaubsgaste.

Anmerkung:

Die o.a. Inhalte stellen Ausziige aus dem Endbericht
. Tourismusentwicklung Bad Heilbrunn” der Edinger
Tourismusberatung GmbH Innsbruck aus dem Jahr
2016 dar.
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Die folgenden Ausziige zum Thema Tourismus
wurden im Rahmen der wirtschafts- und sozial-
geographischen Untersuchungen durch das Biiro
Salm & Stegen erarbeitet und ergdnzen die Ausfih-
rungen der Edinger Tourismusberatung GmbH.

Vermarktung

Die Gemeinde Bad Heilbrunn kann aufgrund ihrer
Grofse und Finanzkraft nur begrenzte finanzielle und
personelle Ressourcen fUr eine zielgruppengerechte
Vermarktung bereit stellen. Dennoch ist der aktuelle
Marktauftritt der Gemeinde Uberraschend modern. Im
Wesentlichen lehnt sich die Gemeinde dabei an die
Vermarktungsplattform und das Erscheinungsbild des
Tolzer Land an.

In der Vermarktung spielen die Themen Kur,
Gesundheit, Natur und Kultur eine zentrale Rolle.
Positiv zu bewerten ist es, dass gezielt Themen
bespielt und profiliert werden sollen und nicht
einzelne Angebote.

In vielen ehemaligen Kurorten wird der Gast nicht

als Gast sondern immer noch als Patient betrachtet
und angesprochen. Dieser Prozess eines Umdenkens
scheint in Bad Heilbrunn schon statt gefunden zu
haben.

Darauf aufbauend sehen wir ein Potenzial, das Profil

der Gemeinde kinftig weiter zu scharfen:

- Grundsatzlich sollte sich die Gemeinde Uberlegen,
ob das Thema ,Kur” als reine Begrifflichkeit fur
eine Vermarktung und ein modernes Image kunftig
noch geeignet ist. Die Kur wird vielfach immer
noch mit einem (nicht vollzogenen) Struktur-
wandel, Niedergang, Krankheit, ,Kassenpatienten”
und Leerstanden (gerade in Bad Heilbrunn)
assoziiert. Selbst die Nachbarstadt Bad Tolz stellt
das Thema Kur nicht mehr in den Vordergrund.
Alternativ konnten die Themen Gesundheit und
Natur starker in den Vordergrund ricken. Freilich
soll das Pradikat , Heilklimatischer Kurort” nicht
leichtfertig zur Disposition gestellt werden. Ob es
in der Vermarktung an erster Stelle stehen muss,
sollte jedoch in Frage gestellt werden.

- Sofern rund um das Thema Krauter eine Vermark-
tungsstrategie aufgebaut werden soll, muss das
Thema mit zusatzlichen — fur den Burger und
den Gast erlebbaren Inhalten — bespielt werden.
Der gelungenen Aufwertung des Krautergartens
und den engagierten FUihrungen zum Trotz, ist



der Krautergarten insbesondere fir Burger kaum
erlebbar. Hier kénnte man sich andere Kommunen
zum Vorbild nehmen, die Burgerkrautergarten
angelegt haben. In Teilbereichen des Krauterparks
konnten so Burger, ortliche Gastronomen und
weitere Dienstleister die Krauter flr den taglichen
Bedarf entnehmen und fur ihre Dienstleistungen
in Wert setzen. Dies wurde nicht nur der Belebung
des Krautergartens gut tun, sondern auch der
Profilierung im Dienstleistungsbereich. Aktuell gibt
es in Bad Heilbrunn nur 2 Unternehmen (Reindl-
schmiede und Pension Josefa Bernwieser) die das
Thema Krauter aktiv und im Rahmen einer Zerti-
fizierung aufgreifen. Weder die Gastronomie in
der Parkvilla, noch das Krauter-Bistro im Haus des
Gastes, noch der Fitness-
Park VitArea gehoren
(zumindest erkennbar) zu
den Krauter-Gastgebern
und zertifizierten Partnern
der Krauter-Erlebnis-
Region Tolzer Land.

Das ist fur eine Krauter-
Erlebnis-Gemeinde nicht
befriedigend. Gerade in
der Ernahrungsberatung, in der Gastronomie, der
Physiotherapie oder im Wellnessbereich (bspw.
Krauter-Dampf-Sauna oder Krauter-Aufgusse) ist
das Thema vielfaltig ,erlebbar” zu machen.

Nicht nur im Hinblick auf die Entwicklung des Gutes
Nantesbuch und der zu erwartenden Etablierung einer
Kunstsammlung von mindestens nationaler Geltung
sollte das Thema , Kunst und Natur” gezielt heraus-
gearbeitet werden. Bad Heilbrunn verfugt dafur tber
hervorragende Ansatzpunkte. Die Entscheidung der
Altana-Kulturstiftung fur den Standort Bad Heilbrunn
ist ein Beleg dafur. Es liegt jedoch an den Akteuren in
der Gemeinde, dieses Potenzial zu nutzen. Synergien
mit dem Hauptort werden nicht ohne aktives Zutun
entstehen. Mit der Kunstakademie EigenArt etabliert
sich aktuell ein Mosaikstein in dieser
thematischen Profilierung.

Auch im Beherbergungsgewerbe
konnen die Themen Kunst und
Natur aufgegriffen werden (siehe
Ausfuhrungen der Edinger Touris-
musberatung). Ausgehend von
den naturnahen Qualitaten kann

Bauernhof
Urlaub Bayern

bspw. ein ,Ubernachten auf dem Bauernhof” gezielt
beworben werden. Angebote dazu sind vor Ort
vorhanden, werden jedoch nicht gezielt als solche
beworben. Bei entsprechenden Standards und guter
Erreichbarkeit konnte diese Art der Ubernachtung
nicht nur fur Familien sondern auch fir Geschaftsrei-
sende attraktiv werden.

Von der Entwicklung des Gutes Nantesbuch soll auch
die Ortsentwicklung profitieren. Kunftige Besucher
der Kunstausstellung sollen zu einem Besuch des
Hauptortes und einem langeren Verweilen bewegt
werden. Bad Heilbrunn kénnte sich als , Basislager”
fur Kunstinteressierte in der Region entwickeln.
Eingebettet in das Land des Blauen Reiters sind
zahlreiche hochkaratige Museen und Ausstellungen im
Rahmen von Tagesausfligen erreichbar.

Um diese potenziellen Ubernachtungsgéste an Bad
Heilbrunn zu binden, bedarf es jedoch qualitativ
hochwertiger und zielgruppengerechter Uber-
nachtungsmaoglichkeiten. Dabei geht es weniger um
eine Drei- oder Vier-Sterne-Zertifizierung, als um eine
besondere thematische Inszenierung der Themen
Kunst und Natur. Dazu zahlen sowohl eine besondere
(naturnahe) Architektur, (kunstaffine) Inneneinrichtung
als auch maoglicherweise ein Bauen nach baudkologi-
schen Kriterien.

Die Einschatzung von Salm & Stegen steht hier
durchaus auch in einem Widerspruch zum Masterplan
Tourismus der Edinger Tourismusberatung. Aus einer
rein okonomischen Betrachtung ist den Ausfuhrungen
der Edinger Tourismusberatung auch im Hinblick auf
die bisherigen Vorschlage der Investoren sicher nicht
zu widersprechen.

Jedoch hat eine Umsetzung dieser Vorgaben in dem
stadtebaulichen Wettbewerb Ortsmitte gezeigt, dass
diese Vorgaben zu (fur Bad Heilbrunn) stadtebaulich
sehr kritisch gesehenen Bebauungskonzepten gefuhrt
hatten. Im Hinblick auf eine Zielgruppenorientierung
in Verbindung mit den Gasten und Besuchern der
Stiftung Nantesbuch sind stadtebauliche und architek-
tonische Qualitaten als Positionierungsmerkmal jedoch
durchaus hoch einzuschatzen.

Zahlreiche Beispiele in der Region belegen, dass

auch kleinere Hotelbetriebe erfolgreich gefthrt
werden kdonnen, wenn Sie Uber besondere Qualitaten
verflgen (siehe Beispiele umseitig).
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Jedoch bedarf es dazu naturlich nicht nur eines
Investors, sondern auch eines geeigneten Betreibers,
der diese Philosophie umsetzen kann. Diesen Betreiber
jenseits der grof3en Hotelinvestoren und Projektent-
wickler zu finden, ist eine grofse Herausforderung.
Jedoch hat sich die Gemeinde Bad Heilbrunn die Zeit
gegeben, sich dieser Herausforderung zu stellen und
geduldig zu sein.

(T
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Insbesondere ein Bebauungskonzept ahnlich dem
Hofgut Hafnerleiten oder dem Tannerhof in Bayrisch-
zell sind auf dem Areal Post / Strauf$ unter Ausnutzung
der Topographie gut vorstellbar.

Hofgut Hafnerleiten
(bei Bad Birnbach)
Quelle: www.urlaubsarchitektur.de



Hotel berge (Bilder oben und rechts)
Aschau
Quelle: Bayerischer Rundfunk

Tannerhof (Bilder links unten und rechts unten)
Bayrischzell
Quelle: www.muenchenarchitektur.de
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6 Sanierungsvertahren und Gebietskulisse

Sanierungsgebiet

Die Gemeinde Bad Heilbrunn hat im Jahr 2007 ein
Sanierungsgebiet gemals §142 BauGB formlich
festgelegt (Umgriff siehe Kapitel 2.3).

Als Ergebnis der erneuten Prufung ist der damals
gewahlte Umgriff des Sanierungsgebietes auch unter
den veranderten Rahmenbedingungen geeignet, die
stadtebauliche Sanierung im Sinne einer Gesamtmaf3-
nahme zweckmal3ig durchzufthren.

Eine Anderung des Umgriffs oder die Festlegung einer
erganzenden Gebietskulisse (bspw. Stadtumbaugebiet
nach §171b BauGB) sind nicht notwendig.

Jedoch machen die festgestellten stadtebaulichen
Missstande eine Fortfuhrung des Sanierungsverfahrens
notwendig.

Sanierungsverfahren und -satzung

Das bisherige Sanierungsverfahren wurde im verein-
fachten Verfahren nach §142 (4) BauGB unter
Ausschluss der 8§ 152 bis 156a BauGB durchgeflhrt.
Am 3. Juli 2013 wurde die 1. Anderung der Sanie-
rungssatzung beschlossen. Mit der Anderung wurde
die Anwendbarkeit des §144 Absatz 1 BauGB (Geneh-
migungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange) in
die Satzung aufgenommen.

Bei dem Sanierungsgebiet handelt es sich um ein
relativ grofSes Sanierungsgebiet, in dem eine grund-
legende Neuordnung mit (erfolgtem) umfangreichen
Grunderwerb durch die Gemeinde vorgesehen ist.
Bodenwerterhdhungen in Folge der Sanierungs-
mafinahmen (Freimachung von Grundstlcken,
Beseitigung von Altlasten, Baurechtschaffung /
intensivere Grundsttcksnutzung durch Anderung der
Art und des MafSes der baulichen Nutzung) kénnen
nicht ausgeschlossen werden und deuten zunachst
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auf das umfassende Sanierungsverfahren hin. Da

die Gemeinde Bad Heilbrunn die zur Durchfuhrung
der Gesamtmalfsnahme notwendigen Flachen bereits
erworben hat, wlrden evtl. wesentliche Boden-
werterhdhungen die Durchfuhrung der Sanierung
nicht erschweren. Weiterer Grunderwerb durch die
Gemeinde Bad Heilbrunn ist kinftig nur in einem sehr
untergeordneten Umfang zu erwarten. Erschwernisse
bei privaten Investitionen im Sinne der Sanierung
durch unkontrollierte Bodenwerterhéhungen sind
ebenfalls auszuschliefSen, da die Vergabe der wesent-
lichen Grundsttcke an mogliche private Investoren
durch die Gemeinde gesteuert wird.

Festhalten sollte die Gemeinde auch an der sanie-
rungsrechtlichen Genehmigungspflicht nach §144
Absatz 1 BauGB, da Teile des Sanierungsgebietes dem
unbeplanten Innenbereich (§34 BauGB) zuzuordnen
sind und sich im Besitz privater Eigentimer befinden.
Uber die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht
und die im ISEK formulierten Sanierungsziele eréffnen
sich Moglichkeiten fur die Gemeinde, auf den Zielen
der Sanierung zuwiderlaufende Nutzungsanderungen
Einfluss zu nehmen und diese ggf. zu untersagen.
Gepruft werden sollte, ob die Anwendung von

§144 Absatz 2 BauGB (Genehmigung von Grund-
stlcksveraulSerungen oder -teilungen) in die Satzung
aufgenommen werden sollte, oder ob die stadtebauli-
chen Ziele der Gemeinde in dieser Hinsicht im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage mit spateren Vorhabentra-
gern gesichert werden kénnen.

Zusammenfassend bildet die vorhandene Sanie-
rungssatzung eine geeignete formale Grundlage zur
Fortfuhrung der Sanierungsmaldnahmen im Rahmen
eines Bund-Lander-Programms der Stadtebauforde-
rung.



7 Malsnahmen

7.1 Malsnahmentabelle

Legende zur MafBnahmentabelle: Art der MalSnahmen gemal3 Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR)

V: Vorbereitung der Erneuerung (Nr. 8 StBauFR)

O: Ordnungsmafinahmen (Nr. 9 bis 14 StBauFR)
Erwerb von Grundstlcken

Bodenordnung

Umzug von Bewohnern und Betrieben

Freilegung von Grundstucken

Herstellung und Anderung von Erschlielungsanlagen
Sonstige Ordnungsmafnahmen

: BaumafRnahmen (Nr. 15 bis 19 StBauFR)
Modernisierung und Instandsetzung
Neubebauung und Ersatzbauten (stadtebaulich bedingter Mehraufwand)
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Verlagerung oder Anderung von Betrieben
sonstige BaumalfSnahmen

e o 0 o o ™

[%2]

: Kommunale Programme, Vergtitungen (Nr. 20 und 21 StBauFR)
e Kommunale Forderprogramme und Fonds
e sonstige Vergutungen




ART | MASSNAHMEN

Vorbereitende MaBnahmen

KOSTEN-
SCHATZUNG
in TSDE

MOGLICHE
FORDERPRO-
GRAMME

BETEILIGTE

UMSETZUNGSZEIT-
RAUM

9
=
(TIpN
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=20
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(=}
—
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=
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PRIORITAT

ANMERKUNGEN

. Sanl_erungsbeba.uungsplan Ortsmitte inkl. 11 StBauF Gemeinde, Fach- - - MaBn_ahme bewilligt
Vertiefungsstudien planer und in Umsetzung
Vergabeverfahren Rathausanbau; Mehr- Gemeinde Fach-

2 fachbeauftragung oder Realisierungswett- 80 StBauF ' [ ]

planer
bewerb

gemaB Heft 9 Projekt-
Projektmanagement fur die kommunale Gemeinde, Fach- managementleistungen

3 Wthnbauma%nahme 300 KommWFP | planer, Projektma- ] in der Bau- und Immo-
nagement bilienwirtschaft, AHO

Schriftenreihe

Erstellung eines ISEK (Zusammenfihrung Gemeinde, Fach- MaBnahme bewilligt

4 9 StBauF u )
der vorhandenen Planungen) planer und in Umsetzung
Machbarkeitsstudie Umnutzung Haus des Gemeinde. Umbau-

5 Gastes (nach erfolgtem Rathausanbau und 25 StBauF ' ]

o . management
Umzug der Gasteinformation)

6 Vergabeverfahren Kommunaler Wohnungs- 50 KommWEP Gemeinde, Fach- —
bau Ortsmitte planer

OrdnungsmaBnahmen
Freilegung Grundstiick Sanatorium StrauB, Gemeinde, exter-

/ Abt-Walthr-Weg 6-8 (FI.-Nr. 1697) 600 StBauf ner Dientsleister "

Neugestaltung der StraBen und Wege fiir Gemeinde, Fach-

8 die Grundstticke Areal Post und Strauf 300 StBauf planer .
Schaffung und Neugestaltung der Ortsmitte Gemeinde, Fach-

] |

% im Bereich BadstraBe und St.-Kilians-Platz 2600 StBauf planer KG 200 und 500

% Grundgrwerb im Zuge .der He.rnchtung von 100 StBauF Gemelrlde, Eigen- = - KG 100
ErschlieBungsanlagen in Verbindung mit 9a tlimer

10 Neugestaltung der Kreuzung BadstraBe, 200 StBauF, Gemeinde, Fach- -

Birkenallee, Ramsauer Weg, Wornerweg BayGVFG planer

1 Ne"ugestaltung Besucherparkplatze am 2 StBauF Gemeinde, Fach- =
Krdutererlebnispark planer

1 FqB—/Radwegeverbmdung zwmshen Orts- 0 StBauF Gemeinde, Fach- - MaBnahme bewilligt
mitte und dem neuen Lebensmittelmarkt planer
FuB- und Radwegeverbindung zwischen Gemeinde. Fach-

13 Wohnbauvorhaben Am Krebsenbach/An- 120 StBauF Ianér ]
gerlstraBe und Lebensmittelmarkt P
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ART

MASSNAHMEN

KOSTEN-
SCHATZUNG
in TSDE
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FORDERPRO-
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PRIORITAT

ANMERKUNGEN

OrdnungsmaBnahmen
Freilegung Grundstiick Teilfldche Gemeindepavil- Gemeinde, exter-
[ ]
14 g lon (norddstlich des Rathauses) (FI.-Nr. 1726/2) o St ner Dientsleister
Grunderwerb der historisch wertvollen Gemeinde, Kurflrs-
' ] |
1519 Adelheid-Quelle am St.-Kilians-Platz 400 tin GmbH & Co. KG
16 0 | Zwischennutzung Areal Gasthof Post 100 StBauF Geme;lr;iee,rFach- u
BaumaBnahmen
Anbau Rathaus mit barrierefreiem Biirger- Gemeinde. Fach- StBauF nur antelig fir
17 B biiro, Haus des Gastes und Sitzungssaal, 1500 StBauF Ianér ] Bereiche mit offentlicher
inkl. Umfeldgestaltung P Nutzung (bspw. Umfeld)
18 8 Neubau einer Kindertagesstatte in der 3500 tﬁf/':stslgzgs Gemeinde, Fach- - -
Ortsmitte planer, LRA, ROB
programm
19 8 Komm.unalerWohnungsbau in der 5000 KommWEP Gemeinde, Fach- -
Ortsmitte planer
2 8 Aufwgrtung Kurpark und Anlage Mehrge- 100 StBauF Gemeinde, Fach- -
nerationenplatz planer
Sonstige MaBnahmen
21 s Stadtumbaumanagement Sanierungsbe- 10 TSDE / StBauF Gemeinde, Fach- - - - MaBn.ahme bewilligt
ratung Jahr planer und in Umsetzung
Stathumbauma.nagementertschafts- upd 10 TSDE / Gemeinde, Fach- MaBnahme bewilligt
22 S sozialgeographische Beratung, Moderati- StBauF ] ] u )
; Jahr planer und in Umsetzung
onsleistungen
Investorenwettbewerbe in Verbindung Gemeinde, Um-
23 S mit der Umsetzung des Bebauungsplanes 20 StBauF baumanagement, | M u
Ortsmitte Jurist
2% s Awaengpg Krautererlebnispark zu einem 10 StBauF Gemeinde, Fach- - ggf. F|na_n2|erung tber
Biirgerkrdutergarten planer Projektfonds
Visualisierung und Offentlichkeitsarbeit Gemeinde. Umbau-
25 S Umbauprozess (Info-Tafeln, Banner, Info- 10 StBauF mana ément [ ]
Stelen, Beteiligung Tag der StBauF etc.) 9
26 S Beschluss eines Baulandmodells Gemeinderat, Jurist | ® u Ieg] 26 37 (EETBIE i
Entwurf vor
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NR. ART | MASSNAHMEN KOSTEN- MOGLICHE BETEILIGTE UMSETZUNGSZEIT- ANMERKUNGEN
SCHATZUNG | FORDERPRO- RAUM
in TSDE GRAMME
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Sonstige MaBnahmen

Auflage Kommunales Forderprogramm; StBauF,
Aufwertung bestehender Gebéaude und Kommunales | Gemeinde, private
27 S A ) p ; 25/ Jahr R o n
Nutzungen sowie von in den 6ffentlichen Forderpro- Eigentlimer
Raum wirkenden Flachen gramm
x Gemeinde, Um-
)8 s Starkung des Wochenmarkte§ nach erfolg- 10 StBauF baumanagement -
ter Neugestaltung der Ortsmitte )
Marktgilde
pro-aktive Investorensuche fir eine Gt O
29 S . 15 WiF6 baumanagement, ] ]
Hotelansiedlung [
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ART | MASSNAHMEN KOSTEN FORDER- BETEILIGTE
GEMASS BETRAG /
VERWEN- | ZUWENDUNG
DUNGS-
NACHWEIS

ANMERKUNGEN

Bereits umgesetzte MaBnahmen (Stand Ende 2019) mit Verortung im MaBnahmenplan

U1 Freilegung Areal Post, Abbruch ehemaliges %0 54 Gemeinde, StBauF 2013 MaBnahme bewilligt,
Gasthaus Post VN erstellt
Stadtebauliches Konzept zur Einbindung Gemeinde, StBauF, MaBnahme bewilligt,

U2 16 9,5 2015
des Nahversorgers Fachplaner VN erstellt

U3 ?rundgrwerb im Ortszentrum zur Schaffung 70 38,5 Gemeinde, StBauF 2016 MaBnahme bewilligt,
offentlicher Fléchen VN erstellt
Freilegung der Grundstiicke ehemaliges . MaBnahme bewilligt,

v4 Kurhotel und Wandelhalle AT iz IR SEEN; AUl VN erstellt

Us FuBgangerunterfiihrung unter der B472 5 2 Gemeinde, StBauF, 2019 MaBnahme bewilligt,
und verlangerung FuB- und Radweg Ingenieurbiiro VN erstellt

U6 Stadtebaulicher Wettbewerb Ortsmitte 12 67 Gemeinde, StBauF, 2019 | Manahme bewiligt,

Fachplaner VN erstellt

Bereits umgesetzte MaBnahmen (Stand Ende 2019) ohne Verortung im MaBnahmenplan

o.N. Vorbereitende Untersuchungen Ortskern 23 14 Gemeinde, StBauF, 2013 MaBnahme bewillgt,
Fachplaner VN erstellt
. Gemeinde, StBauF, MaBnahme bewilligt,
o.N. Ortsentwicklungskonzept 18 1 Edlbiane 2014 N erstellt
Gemeinde, StBauF, MaBnahme bewilligt,
o-N. Rahmenplan 65 39 Fachplaner 2019 VN erstellt
R ) Gemeinde, StBauF, 2014 | MaBnahme bewilligt,
o.N. Stadtebauliche Beratung 2014-2018 65 39 - 2018 N erstellt
o . Masterplan Tourismus 17 1 Gemeinde, StBauF, 2017 MaBnahme bewilligt,
Fachplaner VN erstellt
oN Erstellung integriertes stadtebauliches 9 5 Gemeinde, StBauF, 2019 bewilligt,
o Entwicklungskonzept ISEK Fachplaner noch kein VN
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7.2 Mafsnahmen- und Durchfthrungsplan
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Gemeinde Bad Heilbrunn

MaBnahmenplan ISEK

bereits abgeschlossene MaBnahmen

Stadtebauforderung (StBauF)

Kommunales Wohnungsbauférderprogramm /
FAG und Sonderinvestitionsprogramm

200@

Ifd. Nummer der MaBnahme

Umgriff Sanierungsgebiet

@

| M 1:2000
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8 Ergebnisse der Beteiligung Offentlicher
Aufgabentrager und der Oftentlichkeit

Im Zeitraum 30. Januar bis 9. Marz 2020 fand die
formale Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager
sowie der Offentlichkeit in sinngemaier Anwendung
der §83 (2) und 4(2) BauGB statt.

Innerhalb dieser Frist wurde den offentlichen Aufga-
bentragern sowie der Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme zum Entwurf des integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes eingeraumt. Auf
Wunsch einzelner Behdrden wurde die Frist bis zum
20. Marz 2020 verlangert.

Innerhalb der Frist war das ISEK zudem im Rathaus
einsehbar bzw. stand als Download auf der
Homepage der Gemeinde zur Verfigung. Darauf
wirde 6ffentlich und ortsiblich im Gemeindeblatt
hingewiesen.

100 |Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

8.1 Beteiligung der offentlichen
Aufgabentrager

Beteiligt wurden folgende offentlichen Aufgaben-

trager:
« Amt fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Holzkirchen

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

« Handwerkskammer fir Munchen und Oberbayern

« Regierung von Oberbayern - Landesplanung

« Regierung von Oberbayern - Stadtebauférderung

IHK fur Munchen und Oberbayern

« Landratsamt Bad-Tolz-Wolfratshausen - Imissions-

schutz

Landratsamt Bad-Tolz-Wolfratshausen - Planungs-

recht

+ Landratsamt Bad-Tolz-Wolfratshausen - Fachliche
Ortsplanung

+ Landratsamt Bad-Tolz-Wolfratshausen - Untere
Naturschutzbehorde

« Planungsverband Region 17 Oberbayern

+ Staatliches Bauamt Weilheim

«  Wasserwirtschaftsamt Weilheim

« Bund Naturschutz

« Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.

« Energienetze Bayern

Seitens der ¢ffentlichen Aufgabentrager sind 10
Stellungnahmen eingegangen, deren Inhalt und
Behandlung auf den nachsten Seiten dargestellt wird.



Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Unter dem Punkt 5.1 Leitlinien wird von Schutzstreifen zwischen
Baugebieten und landwirtschaftlicher Nutzung gesprochen. Verschiedene
Geltungsbereiche grenzten bisher immer direkt an landwirtschaftlich
genutzten Grund an. Echte , Schutzstreifen” miissten wohl eine Nichtbe-
wirtschaftung von Teilflachen landwirtschaftlichen Grundes bedeuten oder
die Schutzstreifen werden innerhalb des Geltungsbereichs realisiert.

Der landwirtschaftlichen Nutzung wiirde in beiden Varianten entgegen
dem §1a BauGB zusétzlicher Grund und Boden entzogen. Der Begriff
sollte weiter konkretisiert werden.

(..) Hinweis auf landwirtschaftlich bedingte Emissionen

Wir weisen wie in den Stellungnahmen fiir Bebauungs- und Fldchen-
nutzungspldne darauf hin, dass durch stadtebauliche bzw. dérfliche
Entwicklung der Landwirtschaft keine Bewirtschaftungserschwernisse
Jjeglicher Art entstehen. Laut § 5 BauNVO dienen Dorfgebiete der Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
[...]. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu
nehmen.

In diesem Sinne ist die Leitlinie zu verstehen. Der SCHUTZstreifen soll die
landwirtschaftliche Nutzung in ihrem Fortbestand schiitzen und Nutzungs-
konflikte mit einer heranrlickenden Wohnbebauung sollen vermieden
werden.

Der Schutzstreifen soll nicht zu Lasten der landwirtschaftlich genutzten
Flachen und der Entwicklungsmdglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe
gehen. Die konkrete Ausgestaltung und jeweilige Nutzung der , Schutz-
streifen” muss im Einzelfall erfolgen.

Um den Entwicklungsmdglichkeiten hier ausreichen Rechnung tragen zu
kdnnen ist der Stellungnahme eine Karte mit landwirtschaftlichen Fldchen
und Hofstellen beigefiigt. Aktuelle BaumaBnahmen liegen dem AELF
Holzkirchen derzeit nicht vor. Mit vereinzelten landwirtschaftlichen Bau-
und ErweiterungsmaBnahmen muss gerechnet werden.

Es ist ein Abstimmungsbedarf zwischen der Gemeinde und dem AELF bzgl.
der ausgewiesenen landwirtschaftlich genutzten Flachen erkennbar. Bspw.
sind in der Karte des AELF Teilbereiche des rechtskréftigen Bebauungs-
planes Ortsmitte (MI-Gebiet) sowie Teile des ehemaligen Kurparks als
landwirtschaftlich genutzte Flachen dargestellt. Eine Aktualisierung bzw.
ein Abgleich der Datenbasis zwischen den Beteiligten wird empfohlen.

Bitte um Zusendung des ISEK mit der Abwégung der Belange.

Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

Kenntnisnahme. ISEK wird nach Beschluss zur Verfiigung gestellt.

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal:

Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Kilian in Bad Heilbrunn und ihrer Vorgangerbauten
(D-1-8234-0013).

Dieses ist von jeglicher Uberbauung freizuhalten. Wir bitten um
angemessene Beriicksichtigung bei allen folgenden Planungen und
MaBnahmen.

Der zugehdrige mittelalterliche/frihneuzeitliche Siedlungskern des
urspringlich zur Abtei Benediktbeuern gehdrenden Ortes erstreckte sich,
gemalB Darstellung in Uraufnahme und Renovation, von der Pfarrkirche
aus entlang des St. Kilian-Platzes bis etwa zum Abt Walter-Weg und zur
BadstralBe nach Norden, hier ist trotz der teilweise vorhandenen Bebauung
durchaus noch mit dem Vorhandensein bislang unbekannter Bodendenk-
méler der friihen Ortsgeschichte zu rechnen, desgl. im Bereich um die seit
keltischer Zeit bekannte Heilquelle.

In den genannten Bereichen werden Bodeneingriffe jeglicher Art daher
zumindest einer vorherigen Erlaubnis nach Art.7.1 BayDSchG bediirfen,
worauf bei der Schaffung oder Umsetzung von Baurecht zu achten sein
wird. Im (brigen Plangebiet gilt der Hinweis auf die Meldepflicht nach
Art.8.1-2 BayDSchG

Kenntnisnahme und Berticksichtigung.
Das ISEK enthalt die entsprechenden Darstellungen und Hinweise.
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Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Insgesamt positive Wiirdigung des ISEK als ganzheitliche Entwicklungs-
strategie:

Ein gezielter Fokus auf die Weiterentwicklung mischbaulicher

Strukturen im Ortskern sowie die Bestrebungen der Gemeinde

zur Schaffung neuer Gewerbeflachen speziell fiir mittelstandische
Unternehmen sowie die Bemiihungen, gewerbliche Nutzungsmdglich-
keiten im Gemeindegebiet auch im Bereich Gewerbepark zu sichern und
weiterzuentwickeln, wie dies im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan
thematisiert werden sol| sind damit ausdriicklich zu begriBen.

Bei angestrebten Nachverdichtungen wie auf S. 67 des Konzepts
aufgezeigt und u.a. fir Oberenzenau auch angedacht, bitten wir
grundsatzlich zu berticksichtigen, dass dabei grundsatzlich fir die in

der baulichen Umgebung bestehenden, bestandskréftiq genehmigten
gewerblichen Nutzungen zu gewahrleisten ist, dass daraus fiir ihren
ordnungsgeméfBen Betrieb und Wirtschaften sowie auch hinsichtlich
Entwicklungsmdglichkeiten durch die neu hinzukommende heranriickende
(Wohn-)Nutzungen keine Einschrdnkungen oder gar Gefdhrdungen
resultieren dirfen. Das bedeutet, dass das Wohnen nicht (wesentlich)
stdrende Nutzungen nicht nur weiterhin zugelassen, sondern gezielt
deren Ansiedlung geférdert werden sollte, da diese auch einen wesent-
lichen Beitrag zur Lebendigkeit und Attraktivitét des Ortskerns und der
Ortsteile leisten kénnen. Im Rahmen der weiteren Planungen ist es fiir
alle Ortsteile im Gemeindegebiet wiinschenswert, das Nebeneinander von
nicht (wesentlich) storenden, gewerblichen Nutzungen und Wohnen zu
férdern. Wenn Nachfolgenutzungen gesucht werden, kann die Schaffung
kleinerer Gewerbeeinheiten dabei die Ansiedlung kleiner und mittlerer;
mittelstandischer Handwerksbetriebe untersttitzen. Bei Malnahmen im
StraBenraum ist zu beriicksichtigen, dass eine hohe Besucherfrequenz nur
durch ausreichenden Parkraum gewahrleistet werden kann. Das Aufrecht-
erhalten einer quten und ziigigen Erreichbarkeit von Betrieben ist fiir das
Fortbestehen insbesondere von Handel und Lebensmittelhandwerk im
Oiiskern entscheidend: Vor allem fir Betriebe, die durch den Vertrieb und
den Verkauf ihrer Produkte (u. a. Lebensmittelhandwerke) auch im Handel
tatig sind, ist fiir erfolgreiches Wirtschaften und ihren Fortbestand die
Erreichbarkeit des Ladengeschéftes fiir den Anliefer-und auch Kundenver-
kehr zwingend erforderlich. Zunachst ist es nur MalSnahme Nr. 11, die das
Thema ausreichender Parkfldche thematisiert.

Regierung von Oberbayern - Landesplanung

Kenntnisnahme und Berticksichtigung insbesondere im Rahmen der
weiteren Bauleitplanung sowie bei genehmigungspflichtigen Nutzungsan-
derungen.

Nutzungskonflikte kdnnen jedoch seitens der Gemeinde nicht ganzlich
ausgeschlossen werden (siehe bspw. Nutzung , Tolzer Kasladen™).

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Die im ISEK festgelegten Leitlinien und Handlungskonzepte tragen grund-
s&tzlich dazu bej den im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und
Regionalplan fiir die Region Oberland (RP 17) festgelegten Zielen und
Grundsétzen im Bereich der Siedlungsstruktur und des Siedlungswesens
Rechnung zu tragen.

Die differenzierten Analysen und Handlungskonzepte und MalBnahmen
des ISEK zur kiinftigen Siedlungs- und Wohnbauentwicklung sind im
Lichte des LEP-Ziels 1.2.1, wonach der demographische Wandel insbeson-
dere bei der Siedlungsentwicklung zu beachten ist, positiv zu werten.
Zudem wird den Festlequngen einer flachensparenden Siedlungsentwick-
lung und des Vorrangs der Innentwicklung in LEP 3.1 (G) und LEP 3.2 (2)
sowie schonenden Einbindung von Siedlungsgebieten in das Orts- und
Landschaftsbild in 1.4 (Z) und 1.6 (Z) RP 17 Rechnung getragen.
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Kenntnisnahme



Regierung von Oberbayern - Landesplanung (Fortsetzung)

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Lediglich im Kapitel 3.2 werden die prognostizierten Abweichungen der
demographischen Entwicklung zum Demographiespiegel des Statistischen
Landesamtes nicht plausibel dargelegt.

Denn sowohl bei der prognostizierten Altersstruktur als auch beim
kiinftigen Einwohnerzuwachs ergeben sich signifikante Abweichungen
von der amtlichen Statistik, die — soweit sie als Grundlage fiir kiinftige
Planungen herangezogen werden sollen — detailliert zu begriinden sind.
Wichtig scheint in diesem Zusammenhang die Feststellung auf S. 36, dass
die angelegten Prognosen lediglich den Korridor kiinftiger Entwicklungen
aufspannen.

Im Ubrigen bitten wir um Ubersendung der finalen Fassung des ISEKs
nach Beschluss durch den Gemeinderat.

Regierung von Oberbayern - Stadtebaufdrderung

Die Parameter der Bevélkerungsprojektion von Salm & Stegen kénnen

im Bedarfsfall detailliert dargelegt werden. Im Grundsatz handelt es sich
um eine Fortschreibung der aktuellen Bevélkerungsentwicklung (positives
Wanderungssaldo und Geburtenzahlen auf einem hohen Niveau).

Eine Evaluierung der Prognosen in 2-3 Jahren sowie eine Fortschrei-

bung auf Basis des konkreten Bebauungsonzeptes fiir die Ortsmitte ist
anzuraten.

Ein Abgleich der Eingangsparameter der Projektion von Salm & Stegen mit
den Parametern des Statistischen Landesamtes ist leider nicht méglich, da
nur Zugriff auf die Ergebnisdaten des Stala besteht.

Kenntnisnahme und Veranlassung.

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Positive Wiirdigung der Leitlinien und des MaBnahmenplans als
Richtschnur der weiteren Entwicklung.

Kenntnisnahme.

Es fehlen im ISEK allerdings Ausfiihrungen zum Themenbereich Verkehr,
insbesondere zur — derzeit wohl recht mangelhaften — Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, gerade auch mit Blick auf nachhaltigen Tourismus
(ehem. Bahnhaltepunkt?). Hier wéren Ergdnzungen wiinschenswert.

Ergdnzung des ISEK um ein Kapitel zum Thema OPNV ist erfolgt.

Das ISEK enthalt dariiber hinaus keine vertiefte Auseinandersetzung mit
verkehrlichen Fragestellungen, da in den letzten Jahren keine Verkehrsun-
tersuchungen beauftragt wurden, die in das ISEK hatten integriert werden
kdnnen.

FuB- und Radwegeverbindungen sowie ruhender Verkehr sind im MaBnah-
menplan benannt; hier wére im Sinne eines Gesamtkonzeptes ergénzend
ein Gesamtplan — ggf. als Fortschreibung des Planes aus der VU 2006,
S.13 a, wilinschenswert.

S.0.

Um das ISEK als griffiges Instrument fir den weiteren Sanierungsprozess
auszugestalten, ware eine Umsetzung der Ergebnisse SWOT-Analyse

in Ubersichtsplane — ggf. ebenfalls als Fortschreibung der Qualitaten/
Mangelkarte des VU 2006 - wiinschenswert.

Karte zur SWOT-Analyse wurde im ISEK ergénzt.

Zum MaBnahmentabelle im Einzelnen:

Einige der benannten MaBnahmen (Sanierungsbebauungsplan Ortsmitte,

ISEK...) sind bewilligt und werden bereits umgesetzt, darauf sollte unter

Anmerkungen verwiesen werden.

e MaBnahme 2: Fiir den Rathausanbau sollte ein Realisierungswettbe-
werb, kein stadtebaulicher Wettbewerb angestrebt werden

e MaBnahme 15: Fiir Grunderwerb kénnen im Rahmen der Stadte-
bauférderung in Oberbayern derzeit grundsatzlich keine Mittel zur
Verfiigung gestellt werden

e MaBnahme 17: Rathausnutzungen sind grundsatzlich in der Stad-
tebauférderung nicht forderféhig, Bereiche mit offentlicher Nutzung
konnen ggf. anteilig bericksichtigt werden

e MaBnahme 29: Investorensuche fiir ein Hotelprojekt ist nicht
Gegenstand der Stadtebaufdrderung

Entsprechende Uberarbeitung der MaBnahmentabelle des ISEK.
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IHK flir Minchen und Oberbayern

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Den Beschluss ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
anzufertigen, um die Stadt- und Gemeindeentwicklung entsprechend
vorzubereiten, begriiBen wir. Bei der Kalkulation der Seminargastplatze
wird eine geschatzte Ausgangslage von 2017 herangezogen. Wir
empfehlen hier die aktuellen tatséchlichen Daten zu verwenden.

Ortsplanerische oder stadtebauliche Einwendungen oder Hemmnisse,

die gegen das ISEK sprachen, sind nicht zu erkennen. Aus Sicht der
gewerblichen Wirtschaft besteht Einversténdnis, sofern die ortsanséssigen
Unternehmen bei der Umsetzung der MalBnahmen nicht bei der Ausiibung
ihrer gewerblichen Tatigkeit beeintrachtigt werden.

Weitere Anrequngen oder Bedenken sind nicht vorzubringen.

Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen - Immissionsschutz

Uberarbeitung der Textpassage zur erwarteten Zahl der Seminargaste.
Eroffung der Ausstellungsraume der Siftung Nantesbuch steht noch immer
aus.

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Keine Einwendungen gegen die Planung.

Kenntnisnahme

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Kenntnisnahme und Berticksichtigung im Rahmen der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung.

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Uberflutungen in Folge von Starkregen

Das im MalBnahmenplan dargestellte Gebiet befindet sich im Wildbachein-
zugsgebiet des Schellenbaches und des Stallauer Baches. Hier ist vermehrt
mit wild abflieSendem Wasser zu rechnen.

Grundwasser

Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen,
die das Eindringen von oberfléchlich abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm
(ber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster, sowie Keller-
eingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschéchten, ausgefiihrt werden. Ebenso ist bei Tiefgarageneinfahrten
auf eine Schwellemit mind. 25 cm zu achten.

Niederschlagswasser

Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstande gekennzeichnet.
Zum Schutz vor hydrostatisch wirksamen Wéssern (z.B. Stau- und
Schichtenwasser) miissen Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden
Geléndes liegende Rdume wasserdicht (z.B. weiBe Wanne) und auftriebssi-
cher hergestellt werden, bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder

die Nutzung des Kellergeschosses anzupassen.
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Die Ausfiihrungen im Einzelnen werden zur Kenntnis genommen und in
den weiteren Planungen berlicksichtigt.



Wasserwirtschaftsamt Weilheim (Fortsetzung)

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Niederschlagswasser

GemdB § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffent-
lich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels
Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an
reprasentativen Stellenim Geltungsbereich nachzuweisen. Sollten die
Untergrundverhéltnisse eine oberfldchennahe Versickerung nicht oder
nicht fldchendeckend zulassen, ist von der Gemeinde ein Konzept

zur schadlosen Niederschlagswasserbeseitigung der 6ffentlichen und
privaten Fldchen aufzustellen. Es reicht nicht aus, die Grundstiickseigen-
timer zur dezentralen Niederschlagswasserversickerung zu verpflichten.
Schiitzende Deckschichten dlirfen nicht durchstoBSen werden. Bei
schwierigen hydrologischen Verhéltnissen sollten alle Méglichkeiten zur
Reduzierung und Riickhaltung des Niederschlagswasseranfalles (z.B.
Regenwasserzisternen) genutzt werden. Auch eine zentrale Niederschlags-
wasserversickerung in der wassergepragten Dorfmitte integriert wére
denkbar.

Zusammenfassung

Gegen das ISEK bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen
Bedenken, wenn obige Ausfiihrungen berticksichtigt werden.

Wir empfehlen der Gemeinde ein Baugrund- und Hydrologisches
Gutachten als Grundlage fiir die weitere Planung in Auftrag zu geben.

Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.

Kenntnisnahme. Einzelne Baugrund- und hydrologische Gutachten

liegen der Gemeinde vor (insbesondere im Bereich der Birkenallee). Die
Beauftragung fldchendeckender bzw. ergénzender Gutachten wird von der
Gemeinde gepriift.

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Wir empfehlen der Gemeinde Bad Heilbrunn im Zuge des ISEK Verfahrens,
Vorgaben in den Bebauungsplédnen zur Beleuchtung im AuBenraum
sowohl fiir die privaten und éffentlichen Bauherrn als auch fir die Stra-
Benbaudmter zu machen.

Entsprechende Unterlagen und Studien kénnen vom LBV zur Verfigung
gestellt werden.

Des Weiteren sollte im Einzelfall (ber die Anbringung von Nisthilfen fiir
Vogel und Flederméuse nachgedacht werden. Bei der Bepflanzung sollte
autochthones, also einheimisches Saat- und Pflanzgut verwendet werden.
Gebietsfremde Arten und Sorten bieten den meisten einheimischen
Insekten keinen Lebensraum.

Priifung, ob entsprechende Vorgaben insbesondere in den Bebauungsplan
Neue Ortsmitte aufgenommen werden sollen.
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8.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Auf den Seiten 10, 22 und 71 wird die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum konterkariert:

Seite 10: , Aufgrund der hohen Lebens- und Wohnumfeldqualitaten ist die
Gemeinde fiir Projektentwickler, Bautrdger und Investoren ein interes-
santer und lohnenswerter Standort.” ...

JZusatzlich steht die Gemeinde Bad Heilbrunn in der Pflicht, die umfang-
reichen getatigten Investitionen zum Erwerb der Liegenschaften der
Kurfiirstin GmbH & Co. KG in einem absehbaren Zeitraum zu refinanzieren
und die erworbenen Entwicklungsfldchen in Kooperation mit privaten
Investoren in Wert zu setzen. ”

Seite 22: , Die Gemeinde Bad Heilbrunn beabsichtigt im Rahmen

weiterer Vergabeverfahren Teilbereiche an Investoren zu verduBern und

in Kooperation mit den Vorhabentragern zu entwickeln. Entsprechende
stddtebauliche Vertrage sollen geschlossen werden. "

Dem ist zu entgegnen, dass bezahlbarer Wohnraum gerade dann nicht
entsteht, sofern dieser Gruppe die Ortsmitte (iberlassen wird.

Im Abschnitt 3.2 Bevélkerung und Haushalte wird eben Zuwachs bei

den jlingeren und &lteren Altersgruppen prognostiziert. Dem ist mit der
Bereitstellung entsprechenden Wohnraums Rechnung zu tragen. Der
GroBteil dieser einheimischen Altersgruppen wird sich bei der Entwicklung
der Preise fiir Eigenheim und auch nicht bei frei finanziertem Wohnbau
entsprechenden Wohnraum leisten kdnnen.

Auch ist der Entwicklung der Beschaftigungszahlen, wie auf Seite 42
ausgefiihrt, Rechnungzu tragen. Die értlichen Betriebe und Einrichtungen
benétigen Wohnraum fiir ihre aktuellen und durch Wachstum bedingten
zusatzliche Beschéftigte.

Das ISEK tragt den aus der demographischen und wirtschaftlichen
Entwicklung ableitbaren Konsequenzen fiir den Wohnungsmarkt
ausfthrlich Rechnung. Neben den stadtebaulichen Zielen werden auch
soziale Ziele der kiinftigen Baulandentwicklung formuliert.

Es ist ein ausdrlickliches Ziel der Gemeinde Bad Heilbrunn, in der
Ortsmitte eine stabile soziale Mischung der Bewohnerstrukturen zu
erhalten. Neben der Auflage eines Einheimischenmodells tragen auch
die unterschiedlichen Ansatze zur Realisierung bezahlbaren Wohnraums
zur Zielerreichung bei. Zur Umsetzung der stadtebaulichen und sozialen
Ziele wird die Gemeinde Bad Heilbrunn mit evtl. privaten Tragern der
Baulandentwicklung entsprechende stadtebauliche Zielbindungsvertrage
abschlieBen.

Die Problematik steigender Bodenpreise und Wohnkosten ist der
Gemeinde Bad Heilbrunn wohl bewuBt.

Neben der Kommune selbst werden mdglicherweise private Investoren
Tréger der Baulandentwicklung in der Ortsmitte sein. Zu den privaten
Investoren zéhlen auch lokale Baugenossenschaften oder lokale
Unternehmen, mit denen bereits erste Gesprache gefihrt wurden.

Aus vergaberechtlichen Griinden werden bestimmte Baulose 6ffentlich
ausgeschrieben werden miissen. Dazu befindet sich ein Auslobungs-
verfahren in Vorbereitung, welches nicht die hochpreisige Vergabe von
Grundstiicken, sondern eine konzeptgebundene Vergabe unter Berticksich-
tigung der stadtebaulichen und sozialen Ziele in den Vordergrund stellt.
Angestrebt wird eine Mischung aus bezahlbarem Wohnraum und frei
finanziertem Wohnraum, der die unterschiedlichsten Zielgruppen auf dem
Wohnungsmarkt anspricht. Ein Anteil frei finanzierten Wohnungsbaus ist
dabei zur Finanzierung der stadtebaulichen und sozialen Zielsetzungen
notwendig.

Auf Seite 13 wird die Teilnahme der Stiftung Nantesbuch an den
verwaltungsinternen Jour-Fixes erwéhnt. Dem steht die Aussage zur
Biirgerbeteiligung gegentiber, die sich hier allerdings zunehmend auf die
Information und weniger auf direkte Beteiligung beschrénkt. Dies muss
geandert werden. Schlussendlich wurden die Ausgaben durch uns Steuer-
zahler erst ermdglicht. Als Biirger fordere ich wirkliche Beteiligung.

Ab Seite 13 des ISEK wird der Beteiligungsprozess der letzten Jahre
beschrieben. Hier gab es umfangreiche Mdglichkeiten zur aktiven
Beteiligung der Biirgerschaft. Zu nennen sind insbesondere die Planungs-
werkstétten und die Beteiligung der Biirgerschaft im Nachgang zu dem
stadtebaulichen Wettbewerb , Ortsmitte”. Die Beteiligung hat hier zu
einer deutlichen Uberarbeitung und Anpassung der Planungen gefiihrt.
Auch kiinftig wird es neben Informations- auch weiterhin Beteiligungs-
mdglichkeiten geben.

Auf Seite 20 wird die , Verbesserung des Angebotes an 6ffentlichen
Stellplatzen im Bereich St.- Kilian-Platz und entlang der Badstral3e

als Ziel ausgegeben. Dem steht einerseits gegentiber, dass sich Blrger
fiir eine verkehrsberuhigte Ortsmitte einsetzen und andererseits sollen
doch versiegelte Flachen reduziert werden. Mir fehlt an dieser Stelle

das Konzept, wie dem begegnet wird. Ich schlage die Errichtung einer
Tiefgarage unter der Bebauung der neuen Ortsmitte vor. Diese Tiefgarage
soll dann auch fiir Besucher, Kunden, Patienten etc. zur Verfiigung stehen.

Der Bau einer Tiefgarage ist elementarer Bestandteil der Planungen zur
neuen Ortsmitte und ist bereits in dem seit dem Jahr 2011 rechtskraftigen
Bebauungsplan , Ortsmitte” vorgesehen.

Abschnitt 3.2 Bevélkerung und Haushalte (Seite 33 ff))
Aus welchen Grund wurden die Angaben zum Durchschnittsalter nach
dem Auflésen der ,Leonardisklinik nicht aktualisiert ?

Die ausfhrlichen Auswertungen zur Demographie bauen einheitlich auf
einem Datensatz des Einwohnermeldeamtes zum 31.12.2017 auf. Ein
erneuter Auszug aus dem Melderegister und eine arbeitsaufwdndige
Anpassung aller Auswertungen war vor dem Hintergrund der angespro-
chenen Verdnderung planerisch nicht angezeigt. An den grundsatzlichen
Aussagen andert auch die Veranderung des Durchschnittsalters im Sanie-
rungsgebiet nichts.

Seite 51 Der Hinweis ,, Das Rathaus und die Parkvilla (erbaut von

Gabriel von Seid| 1920) werden fiir Trauungen genutzt. , Heiraten in Bad
Heilbrunn " wird mit einer eigens aufgelegten Broschiire beworben. " ist so
nicht mehr richtig und schmélert die Qualitét des gesamten Dokuments.
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Der Hinweis entstammt dem Ortsentwicklungskonzept aus dem Jahr
2014. Richtig ist, dass das Standesamt Bad Heilbrunn mit Wirkung zum 1.
August 2017 dem Standesamt Bad Télz Uibergeben wurde. Im ISEK wurde
die entsprechende Textpassage korrigiert.



Thema / Anmerkung

Behandlung / Bewertung

Seite 52: , Letztlich muss jedoch festgehalten werden, dass diese Punkte
kein Alleinstellungsmerkmal darstellen und von diversen Kommunen im
Raum erfiillt werden. Fiir Bad Heilbrunn braucht es aus touristischer Sicht
also einen echten , Magneten”, der eine ausreichend groBe Strahlkraft
entwickelt, so dass die Gemeinde in die Wahrnehmung kommt und sich
von anderen Kommunen abgrenzen kann. "

Hieran ist mit hdchster Prioritat zu arbeiten, denn die Betreiber von
Beherbergungsbetrieben stellen sich bereits die Frage ob sie Investitionen
noch durchfiihren sollen oder den Betrieb aufgeben.

Die Strategie und Beschlusslage der Gemeinde Bad Heilbrunn zur
Ansiedlung eines Hotels sind im ISEK ausfiihrlich beschrieben (u.a.
Kapitel zum Masterplan Tourismus und zum stadtebaulichen Wettbewerb
Ortsmitte).

Die Aussage in Kapitel 3.7 Soziale Infrastruktur auf Seite 55 , Die
grofziigige und auf alle Bedarfe der Kinderbetreuung zwischen einem
und sechs Jahren abgestellte Einrichtung sté3t jedoch an ihre Kapazitats-
grenzen. " ist falsch.

Nicht die Einrichtung st6l3t an ihre Kapazitdtsgrenzen, denn diese ist
erweiterbar. Jedoch wurde bei der Planung und Umsetzung nicht der
Trdger hinsichtlich betretbarer Kapazitat einbezogen.

In Zusammenhang mit der Grundschule fehlt mir tiefergehende
Information zur kommenden Ganztagsbetreuung. Der Bedarf, ob ab
2025 oder friiher ldsst sich doch sehr einfach hochrechnen. Es ist meines
Erachtens eine Fortschreibung der Anzahl ganztagsbetreuter Kinder im
Kindergarten.

Beim Ausbaubedarf in der Kindertagesbetreuung fehlt der Hinweis, dass
die genannten Zahlen ohne Zuzug in der Ortsmitte berechnet wurden

Die KITA St. Kilian ist ausgelastet. Die Leitung der KITA wurde friihzeitig
in die Bedarfsplanung der Gemeinde Bad Heilbrunn einbezogen (Exper-
tengesprach mit der KITA-Leiterin am 8. Oktober 2018). Eine bauliche
Erweiterung der Einrichtung wurde seitens der Leitung bzw. vom Tréger
jedoch ausgeschlossen, da bei einer Erhéhung der Zahl der betreuten
Kinder nicht mehr die gew(inschte Qualitét in der Betreuung aufrecht
erhalten werden kénne.

Der Gemeinde liegt eine ausfuhrliche Dokumentation zum Ausbau der
Kindertagesbetreuung vor. Diese enthalt auch eine Abschatzung des
kiinftigen Bedarfs in der Ganztagesbetreuung. Ein Passus zur Ganztages-
betreuung wurde im ISEK ergdnzt.

Die Bedarfsplanung baut auf der Bevélkerungsprognose auf. Im Kapitel
zur Bevolkerungsprognose findet sich auch ein Hinweis darauf, dass der
kiinftige Zuzug in der Ortsmitte noch nicht beriicksichtigt wurde, da noch
kein hinreichend genauer Zeitplan der Baufertigstellungen vorliegt. Dieser
Hinweis wird zur Klarstellung zusatzlich in das Kapitel zur Bedarfsplanung
aufgenommen.

Die Aussage zur medizinischen Versorgung auf Seite 56, Die medizinische
Grundversorgung ist in Bad Heilbrunn durch zwei Allgemeinmediziner,
drei Fachdrzte, das physiotherapeutische Zentrum, die Fachklinik und eine
Apotheke vorerst gesichert.” ist fahrldssig.

Bereits jetzt sind alle méglichen Anstrengungen erforderlich um die
Hausarzt-Nachfolge auch seitens der Gemeinde sicher zu stellen.

Es ist seitens der Gemeinde geplant, in der Ortsmitte ein Arztehaus bzw.
ein medizinisches Zentrum anzusiedeln, um attraktive Voraussetzungen flir
die Nachfolge der bestehenden Hausarztpraxen zu schaffen (bspw. durch
barrierefreie Praxisraume, organisatorische Mdglichkeiten fir Gemein-
schaftspraxen etc.). Gepriift wird zudem, ob das Arztehaus im Eigentum
der Gemeinde errichtet wird, um eine méglichst langfristige Planungs-
und Investitionssicherheit fiir ansiedlungswillige Arztinnen und Arzte zu
schaffen. Das ISEK zeigt den Handlungsbedarf der Gemeinde auf.

Die Aussage ,, OPNV mit Schwéchen, kein direkter Anschluss an das
Schienennetz. " ist falsch.

Es gibt doch die MVV-Busverbingung nach Wolfratshausen zur S7, die
Busverbindung nach Bad Télz bis zum BOB-Bahnhof, die Busverbindung
nach Bichl mit kurzem FulBweg bis zum Bahnhof Bichl und die Busver-
bindung nach Penzberg zum dortigen Bahnhof Diese Anbindungen sind
alle ausbaufahig und miissen auch um zukunftssichere OPNV-Konzepte
angebunden werden. Die Gemeinde wird und kann kein OPNV verbessern,
wohl aber Druck aufbauen, damit der Landkreis Verbesserungen schafft.
Die Gemeinde kann innerorts Lésungen schaffen um den innerértlichen
PKW-Verkehr zu reduzieren.

In Bad Heilbrunn gibt es keinen direkten Anschluss an das Schienennetz.
Dieser besteht indirekt {iber die Orte Bad Tolz, Penzberg, Wolfratshausen
und Bichl.

Weitere Ausftihrungen zum OPNV wurden im ISEK erganzt.

Hotel auf ehem. Post-Areal sowie ehem. Strauss-Sanatorium (S. 73 ff)

Hier fehlt mir die Verkehrslenkung. Mit einem Hotel an dieser Stelle bringt

man massiv Verkehr in die Ortsmitte. Dies tragt nicht zur Sicherheit unserer
Kinder (Kindertagesstatte in der Ortsmitte) und Senioren bei. Weiter macht
dieser Durchgangsverkehr das Wohnen in der neuen Ortsmitte unattraktiv.

Ein Konzept zur Verkehrsfiihrung ist im stadtebaulichen Konzept zur
Ortsmitte enthalten. Details der Verkehrsfihrung werden im Zuge der
Anderung des Bebauungsplanes Neue Ortsmitte ausgearbeitet.

Es ist das planerische Ziel der Gemeinde Bad Heilbrunn, eine belebte und
nutzungsgemischte Ortsmitte zu schaffen, dies bringt auch Verkehr mit
sich. Es handelt sich dabei jedoch nicht um einen , Durchgangsverkehr”,
sondern und den , Ziel-Quell-Verkehr” in Form von Kundenverkehr bzw.
Zu- und Abfahrten der Bewohner.

5.7 Masterplan Tourismus auf Seite 82

Die Einbindung bestehender Beherbungsbetriebe fehlt. 2 Betriebe werden
in Zusammenhang mit dem Thema Krduter genannt. Die weiteren Betriebe
werden ignoriert.

Auf den Seiten 52 bis 53 des ISEK findet sich eine Aufstellung der Beher-
bergungsbetriebe.
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STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Cemeinden

Wohnen, Bau und Verkehr

Gefordert durch: Bundesministerium des Innern, fir Bau
und Heimat - aufgrund eines Beschlusses des Deutschen
Bundestages.



