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Die Stadt Bad Aibling und die Max von Bredow Baukultur GmbH möchten auf einem ca. 16.000 m2 großen 
Grundstück nördlich des Thermengeländes von Bad Aibling ein Bauprojekt entwickeln und realisieren. Bei der 
Erstellung eines städtebaulichen Entwurfes durch ein Architekturbüro wurden die Bürgerschaft und ausgewählte 
Akteur:innen im Rahmen von drei Veranstaltungen aktiv eingebunden.
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01 Prozessablauf

9:00 bis 11:00 Uhr
Workshops mit Schulen

Öffentliche Veranstaltung für alle Interessierten

Baukultur-Tour zum Tannenhof in Bad Feilnbach und zur Alten Spinnerei Kolbermoor

Zusätzliches Angebot der Max-von-Bredow Baukultur GmbH

14. März 2024 - Ideenwerkstatt

16. März 2024 - Baukultur-Tour

19. März 2024 - Planungswerkstatt

11:00 bis 12:30 Uhr
Offene Gesprächsrunde für 
Senior:innen und Menschen 

mit Behinderung

14:00 bis 17:30 Uhr
Workshop mit  

Übernachtungs-, Kur- und 
Heilbetrieben

19:00 bis 22:00 Uhr
Offene Ideenwerkstatt

19:00 bis 22:00 Uhr
Offene Planungswerkstatt

Öffentliche Veranstaltung

Einladung erfolgte über Flyer, die Projekt-Website und Bauzaunbanner

Anwesend: ca. 65 Personen

Öffentliche Veranstaltung

Einladung erfolgte über Flyer, die Projekt-Website und Bauzaunbanner

Anwesend: ca. 80 Personen

09:00 bis 09:30 Uhr  3. Klasse Luitbold Grundschule

09:30 bis 10:00 Uhr  10. KLasse St.-Georg-Mittelschule

10:00 bis 11:00 Uhr Zimmerer Berufsschule mit Inklusionsklasse

Öffentliche Veranstaltung

Einladung erfolgte über Verteiler der Inklusionsbeauftragten und  

Seniorenbeauftragten und über die Projekt-Website

Anwesend: ca. 26 Personen

Nichtöffentliche Veranstaltung

Einladung erfolgte über den Verteiler der AibKur GmbH durch direkte 

Einladung der Max-von-Bredow Baukultur GmbH. 

Anwesend: ca. 15 Personen
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02 Ideenwerkstatt 13. März 2024
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Offene Gesprächsrunde für Senior:innen und 
Menschen mit Behinderung
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Workshop 
Übernachtungs-, Kur- und Heilbetriebe

țJl v 

S 
K 
K 

( Olas

- nou ł(04e.Â 7-bQ1.LC
- (n)lzdzl

— deu Paulu 2Q
c/AA4+ ilu auarfier
der

ihu rîer•Q.s.—

l-bldelirežbtil*-

ols IlAesSQ

qozeĂ8 0-10



13

L in-du-a.e

Òez\AlbQre.r MA

- Hou doLta.umQSbQoL
[lok4

TQA)o iv•v dituL(er /Vdh..L
(DQS

v. Nd.AAk.k*



14



15

Impulsgedanken von Thomas Jahn, 
Geschäftsführer AIB-KUR GmbH & Co. KG

Bad Aibling ist das älteste Moorbad/Moorheilbad in Bayern. Seit über 180 Jahren kümmern sich Kliniken, Ärzte,
Therapeuten und weitere Anbieter um die Gesundheit der Patienten und Gäste aus Nah und Fern.
 
Der Höhepunkt dieser Entwicklung war Anfang bis Mitte der 1990er Jahre erreicht. In dieser Zeit gab es 17 am-
bulante und stationäre Moorbade-Einrichtungen mit weit über 100 Wannen und den dazugehörigen Mitarbeitern. 
Dazu standen den Gästen ca. 3.000 Gästebetten zur Verfügung.
Durch die Gesundheitsreform Mitte der 1990er Jahre brach dieses System sehr schnell in sich zusammen und im 
Jahr 2004 waren weniger als 1.500 Betten übriggeblieben und es standen nur noch 3 Moorbadeeinrichtungen zur 
Verfügung.

Mit dem Bau der Therme und einer sehr konsequenten Ausrichtung der Stadt auf das Leitthema „Gesund-
heits-Tourismus“ konnten wir die Anzahl der Betten wieder auf ca. 2.000 erhöhen und weitere Kliniken und Ge-
sundheitsdienstleiter für die Stadt gewinnen. Ebenfalls haben etliche Anbieter in Ihre Einrichtungen investiert, z.B. 
wurden etliche Ärztehäuser gegründet oder auch das Kurmittelhaus komplett saniert.
Auch neue Vertriebs- und Verkaufsallianzen zeigen erste gute Erfolge, sodass wir wieder steigende Gästezahlen 
in Verbindung mit Gesundheitsangeboten verzeichnen können. Hilfreich ist an dieser Stelle auch die Entscheidung 
des Deutschen Bundestags aus dem Jahr 2021, die ambulante Badekur nach §23/2 SGB V wieder zur Pflicht-
leistung zu erklären.
 
Somit ist festzustellen, dass unsere Strategie für die Stadt aufgeht und langfristig weitere Erfolge bringen wird. 
Die bestehenden Hotels haben alle ein klares Profil und sind gut gebucht. Das neue Hotel an der Therme braucht 
ebenfalls eine klare und verständlich Ausrichtung. Aufgrund der Lage und der direkten Anbindung an die Therme 
(Bademantelgang) sollte das Haus sich im Bereich Gesundheit engagieren und Leistungen anbieten, die das 
bestehende Portfolio der Therme ergänzt/ erweitert. Dabei ist wichtig, dass die Besucher beider Einrichtungen 
ohne größere Aufwendungen wechseln können. So können die Personal- und Betriebskosten auf beiden Seiten 
optimiert werden und gleichzeitig dem Gast ein herausragendes Spektrum an Angeboten präsentiert werden. 
Dieser Weg steht auch nicht in Konkurrenz zu den bestehenden Gastgebern, sondern sorgt dafür, dass wir andere 
Zielgruppen erschließen können.
 
Fazit – das Projekt „Hotel an der Therme“ ist aus (gesundheits-)touristischer Sicht zu befürworten!



16



17

Wohnen

Im Quartier sollen verschiedene Wohnungen entstehen, die unterschiedlichen Bedürfnissen gerecht werden. Ins-
besondere wurden Starterwohnungen sowie das Konzept des betreuten Wohnens vertieft diskutiert.. Es ist wichtig, 
dass in der weiteren Planung definiert wird, welche Zielgruppen in welcher Mischung zukünftig dort wohnen sollen.

Kleine Starterwohnungen 
Für Angestellte in den Bereichen Hotel, Gastronomie, Pflege und Gesundheitsversorgung sind kleinere Wohnun-
gen von großer Bedeutung, oft als Starterwohnungen bezeichnet. Diese Wohnungen zeichnen sich durch eine 
reduzierte Wohnfläche zu erschwinglichen Preisen aus, häufig in Verbindung mit gemeinsam genutzten Räumen 
und Funktionen. Sie wären auch für junge Menschen aus Bad Aibling und Umgebung attraktiv, die nach dem Aus-
zug aus dem elterlichen Zuhause ihre erste eigene Wohnung suchen. Es könnten auch Wohnungen mit flexiblen 
Grundrissen in Betracht gezogen werden, um bei Bedarf größere Wohnräume zu schaffen. Damit das Zusammen-
leben in diesen kleinen Wohnungen auch langfristig funktioniert sollte es eine Person geben, welche die Woh-
nungsvergabe und die Community koordiniert. 
Es besteht jedoch nicht nur Bedarf an kleinen Wohnungen, sondern allgemein an bezahlbarem Wohnraum für 
Angestellte in den Branchen Hotel, Gastronomie und Pflege.

Betreutes bzw. Betreubares Wohnen (für ältere Menschen)
Es besteht auch ein hoher Bedarf an Wohnraumangeboten, die Betreuungsdienste anbieten und gleichzeitig ein 
selbstbestimmtes Leben ermöglichen. Hier könnten Synergieeffekte mit den kleinen Starterwohnungen für Pflege-
kräfte entstehen.
Damit die Mischung verschiedener Zielgruppen im Quartier funktioniert, sind Gemeinschaftsflächen und -räume 
von entscheidender Bedeutung, wie beispielsweise eine Gemeinschaftsküche. Es sollte ein Gefühl von Gemein-
schaft entstehen, anstatt isoliert nebeneinander zu leben.

Mobilität
Viele Menschen, die in den Bereichen Hotel, Gastronomie und Pflege arbeiten, haben einen internationalen 
Hintergrund. Ein Großteil von ihnen besitzt kein Auto oder hat keinen Führerschein. Derzeit stehen sie oft vor der 
Herausforderung, ihren Arbeitsplatz zu erreichen, und einige müssen lange Fußwege in Kauf nehmen. Diese Mobi-
litätsprobleme können zwar nicht vollständig im neuen Quartier gelöst werden, jedoch sollte das Mobilitätskonzept 
entsprechende Sharing-Angebote umfassen, um darauf einzugehen.

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Kleine, bezahlbare Wohnungen für Mitarbeiter:innen der Betriebe
• Gut durchmischtes Quartier für verschiedene Zielgruppen (Betreutes Wohnen, Starterwohnen...)
• Mobilitätsangebote für ein Leben ohne Auto entwickeln und anbieten
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Kooperationen zwischen Hotels

Bereicherung oder Konkurrenz zu bestehenden Hotels
Die Realisierung eines 5-Sterne+ Hotels gestaltet sich an diesem Standort möglicherweise schwierig, jedoch wäre 
ein solches Hotel eine echte Bereicherung für das Hotelangebot in Bad Aibling. Die Errichtung eines weiteren 
Hotels in der 4-Sterne-Kategorie wird von den bereits bestehenden Hotels hingegen als Konkurrenz betrachtet 
und daher kritisch gesehen. 
Es wurde mehrfach die Frage aufgeworfen, warum die Stadt an dieser Stelle ein zusätzliches Hotel errichten 
möchte. Als mögliche Antwort wurde vermutet, dass die Stadt ein Thermenhotel direkt neben der Therme als 
sinnvolle Ergänzung betrachtet. 

Synergieeffekte durch Erschließung neuer Zielgruppen 
Eine wirklich innovative Bereicherung für den Hotelsektor in Bad Aibling könnte in Form eines neuen Hotelkon-
zepts entstehen. Dafür ist eine klare Profilierung der Stadt im Hinblick auf den Tourismus notwendig. Derzeit wird 
Bad Aibling vor allem als Gesundheitsstadt vermarktet. Allerdings wird die Zielgruppe der 30- bis 55-jährigen 
Personen kaum angesprochen, was sich auch in den Gästestatistiken widerspiegelt.

Bad Aibling als „Gesunde Stadt“ neu denken 
Die aktuelle Interpretation des Leitthemas „Gesunde Stadt“ impliziert, dass kranke Menschen nach Bad Aibling 
kommen, um gesund zu werden. Eine Neuinterpretation könnte jedoch darauf abzielen, gesunde Menschen 
anzuziehen, um ihre Gesundheit zu erhalten und zu fördern. Dies könnte durch Schlagworte wie Yoga, Ernährung, 
Self-Care, Mindfullness, Coworkation, Body Positivity, Gesundheit, Prävention und Wohlbefinden erreicht werden. 
Diese Themen könnten in einem neuen Projekt umgesetzt werden und würden auch den bestehenden Hotelbe-
trieben sowie der Marke Bad Aibling zugutekommen. Ein Beispiel für eine solche Neuausrichtung eines Ortes ist 
Bad Gastein mit dem Projekt Miramonte.

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Innovatives Hotelkonzept entwickeln, das eine Ergänzung im Portfolio Bad Aiblings darstellt
• Konzentration auf Themen der Krankheitsprävention
• Die Marke „Gesunde Stadt“ neu interpretieren (gesund bleiben, anstatt gesund werden)
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Zusätzliche Angebote im neuen Quartier

Nahversorger
Derzeit gibt es in der unmittelbaren Umgebung des Projektgebiets kein Geschäft, das den Bedarf an Dingen des 
täglichen Bedarfs deckt. Hier könnte durch ein entsprechendes Angebot im neuen Quartier eine Lücke gefüllt 
werden. Dabei sollten alternative Konzepte zum herkömmlichen stationären Laden in Betracht gezogen werden, 
wie beispielsweise ein mobiler Laden oder ein Marktstand ähnlich einem Döner- oder Hendlwagen.

Grünräume
Grün- und Freiflächen sollen als multifunktional nutzbare Flächen gestaltet werden, ähnlich einem Obstanger (eine 
regionaltypische Form der Streuobstwiese). Ein Obstanger ist zum einen ökologisch wertvoll, kann aber auch für 
Gartenfeste und andere Veranstaltungen für die Gemeinschaft genutzt werden.
Darüber hinaus sollen die Grünflächen als ansprechende Treffpunkte gestaltet werden, um eine Identifikation der 
Bewohner mit dem Quartier zu fördern.

Aktivitäten
Es sollte ein Angebot an gemeinschaftlichen Aktivitäten geben. Beispielhaft wurde eine Gemeinschaftswerkstatt 
oder ein Gemeinschaftsgarten genannt. Solche gemeinschaftlichen Räumlichkeiten entlasten die individuellen 
Wohnungen und reduzieren somit den Bedarf an Wohnfläche. Eine ähnliche Idee ist die Einrichtung einer „Biblio-
thek der Dinge“, in der neben Büchern auch Geräte und Maschinen für den persönlichen Gebrauch ausgeliehen 
werden können.

Mobilität
Das Quartier sollte möglichst autofrei konzipiert werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine effektive Verkehrsor-
ganisation erforderlich, einschließlich der Regelung des Fremdverkehrs, wie beispielsweise der Postzustellung. 
Eine Möglichkeit wäre die Einrichtung einer zentralen Poststelle als „Quartiersbriefkasten“, um den Verkehr in der 
Nachbarschaft zu minimieren. Gleichzeitig könnte eine solche Anlaufstelle als informeller Treffpunkt für die Bewoh-
ner des Quartiers dienen. Des Weiteren sollten Mitfahrangebote oder ähnliche Sharing-Modelle im neuen Quartier 
zur Verfügung stehen.
 
Angebote im Hotel:
Es ist wichtig, eine vielfältige Zielgruppe von Hotelgästen anzusprechen. Jedoch entsteht dabei die Frage nach der 
wirtschaftlichen Machbarkeit.
Zusammenfassend sollte das neue Quartier als lebendige Gemeinschaft konzipiert werden und nicht nur als reine 
Schlafsiedlung ohne weitere Angebote fungieren.

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Entwicklung innovativer Angebote im Bereich der Nahversorgung (temporär, mobil...)
• Fokus auf Gemeinschaft und Treffpunkte
• Hotelkonzept, welches sowohl verschiedene Gäste, als auch die Bewohner:innen  

und Nachbarschaft anspricht
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Impressionen Workshops
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Impressionen vom gemeinsamen Arbeiten



26



27

Es wurden einige Frage, aber auch Wünsche und Forderungen von den Teilnehmer:innen formuliert:

Erschließung
• Auf dem Teilstück der Lindenstraße sollte es eine Geschwindigkeitsbegrenzung geben.
• Es soll überprüft werden, ob ein Teil der Erschließung über die Sonnenstraße im Norden möglich ist.
• Die bestehenden Zufahrten zu den Tiefgaragen im Teilstück der Lindenstraße müssen bestehen bleiben.
• Es wurde die konkrete Forderung genannt, dass die Haupterschließung für das Projektgebiet über den Be-

reich südlich der Stadtwerke erfolgen soll.
• Bei einer geschlossenen Bahnschranke gibt es oft einen Rückstau auf die Lindenstraße, durch das zusätzli-

che Verkehrsaufkommen wird ein längerer Rückstau befürchtet.
• Auf die Fahrradwege in der Lindenstraße muss unbedingt Rücksicht genommen werden. 

Offene Frage bei der Erschließung: Wie wird mit der verengten Fahrbahn an der Lindenstraße umgegangen?

Energieversorgung
In der Nachbarschaft besteht Interesse an einem Anschlusses an die Nahwärmeversorgung des Projektes.

Begrünung/Belichtung
Die Belichtung der Bestandsgebäude im Umfeld muss im städtebaulichen Entwurf berücksichtigt werden. Hier 
sollte auch die bestehende Verschattung durch Bestandsgehölze einbezogen werden. Auch die Fassaden der 
neuen Gebäude sollen ansehlich gestaltet sein. 

Wohnen auf Zeit
Es könnte temporären Wohnraum geben z.B. für Angehörige von Personen, welche sich zur Behandlung in Bad 
Aibling aufhalten.

Eigentumsfragen
Wem gehört das Hotel? Es laufen bereits Gespräche mit potenziellen Betreibern. Ein regionaler Familienbetrieb 
soll das Hotel bevorzugt betreiben. Die MvB würde es bevorzugen, wenn die Betreiber auch die Eigentümer sind. 
Die Wohnungen sollen grundsätzlich verkauft werden.

Gemeinschaftliche Funktionen
Wie wird sichergestellt, dass die Gemeinschaftsflächen auch zukünftig als solche genutzt werden und wirklich ein 
Gefühl der Gemeinschaft entsteht?
Die Erfahrungen der MvB haben gezeigt, dass es tendenziell eine hohe Nachfrage nach solchen Flächen gibt. Da 
sich der Wunsch nach Gemeinschaftseinrichtungen aus dem Beteiligungsprozess ergeben hat, werden die Woh-
nungen auch zuerst Bad Aiblinger Bürgerinnen und Bürger angeboten, bevor der offene Verkauf startet.

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Möglichkeiten der Erschließung prüfen und aufzeigen
• Gebäudestellungen und -höhen in der Umgebung berücksichtigen
• Lage und Funktionskonzept der Gemeinschaftsflächen darstellen

Fragen an die MvB
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Der Fokus der Diskussionsrunden lag auf dem öffentlichen Freiraum.

Erschließung des Quartieres
Ein Großteil der Diskussion konzentrierte sich auf eine Vielzahl von Fragen zur Erschließung. Um diesem umfang-
reichen Themenkomplex gerecht zu werden, ist die Entwicklung eines Mobilitätskonzepts inklusive eines Parkplatz-
konzepts für das Projektgebiet unerlässlich. Dabei sollte auch an Sharing-Angebote gedacht werden, die von den 
bereits in der Nachbarschaft ansässigen Personen genutzt werden können.
Das Quartier sollte idealerweise gut mit dem Fahrrad erreichbar sein, weshalb attraktive Fahrradstellplätze erfor-
derlich sind. Diese müssen leicht zugänglich sein (ebenerdig) und einfach zu nutzen sein. Eine mögliche Option zur 
Erschließung für Fuß- und Radverkehr entlang des Triftbaches wurde als Idee eingebracht. Allerdings würde diese 
Erschließung über private Grundstücke verlaufen.

Freiflächen im Quartier

Die öffentlichen Freiflächen im Quartier sollten einen durchlässigen und verbindenden Charakter aufweisen, ohne 
in einzelne, kleine Parzellen aufgeteilt zu werden. Zudem sollen sie das Hotel mit den Wohnhäusern innerhalb des 
Grundstücks verbinden.
Die Pflege der Grünflächen sollte von Anfang an berücksichtigt werden, um langfristig einen qualitativ hochwerti-
gen Grünraum zu gewährleisten. Die Idee eines Gestaltungsleitfadens für das Quartier wurde ebenfalls erwähnt, 
um eine dauerhaft ansprechende Gestaltung sicherzustellen.
Auch die Fassaden und Dächer sollten bei der Planung der Grünflächen mitgedacht werden. Die Bepflanzung mit 
Nutzpflanzen wurde als weitere Idee vorgeschlagen.
Die entstehenden „Grünen Räume“ sollten für die Bewohner sowie für die umliegende Nachbarschaft zugänglich 
sein. Es sollte eine ausgewogene Balance zwischen privaten und öffentlichen Grünflächen mit entsprechenden 
Übergängen geschaffen werden. Gemeinschaftliche Aktivitäten sollten in den Grünräumen stattfinden können, 
wofür geeignete Ausstattungen wie kleine Plätze mit Bänken erforderlich sind.
Die Vorplätze der Wohnungen sollten großzügig gestaltet sein, um auch dort kurze Aufenthalte und zufällige Tref-
fen der verschiedenen Bewohner:innen zu ermöglichen.

Nutzungen im Quartier
Es wurden mehrere Ideen für einen kleinen Laden zur Nahversorgung sowie für ein Bürgercafé bzw. ein Nachbar-
schaftscafé diskutiert. Um diese Einrichtungen wirtschaftlich betreiben zu können, sollte auch eine Kombination 
der verschiedenen vorgeschlagenen Funktionen in Betracht gezogen werden.

Bebauung des Quartiers
Die Höhe der Gebäude soll sich an der bestehenden Bebauung der Umgebung orientieren. Beim Schattenwurf 
der neuen Gebäude sollte auch die bestehende Vegetation mit beachtet werden, damit diese möglichst erhalten 
werden kann.

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Mobilitätskonzept inkl. Parkplatzkonzept erstellen
• Öffentlicher Raum soll verbindende Funktion haben
• Ausgewogene Balance zwischen öffentlichen und 

privaten Freiräumen 
 

 

• Nahversorgung und Café als Treffpunkte im Quartier
• Höhe der Bebauung soll sich an der Umgebung 

orientieren

Wie möchte ich das Quartier und die 
Umgebung zukünftig erleben?
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Zielgruppen
Es wurden Zielgruppen für das neue Wohnungsangebot mit spezifischen Anforderungen definiert:
• Ältere Menschen brauchen seniorengerechte und barrierefreie Wohnraumangebote, daraus ergibt sich die 

Anforderung, dass auch das gesamte Quartier (Gemeinschaftsräume, Freiraum, Erschließung) seniorenge-
recht sein muss, um die Teilhabe der älteren Mitmenschen an der Gemeinschaft gewährleisten zu können. 

• Junge Familien die bezahlbaren Wohnraum suchen. 
• Mitarbeiter:innen von Betrieben (der Daseinsvorsorge) bzw. junge Menschen benötigen kleine „Starterwoh-

nungen“. Damit verknüpft, wurde die Frage diskutiert, wie junge Menschen in Bad Aibling gehalten werden 
können.

Gemeinschaft und Austausch
Grundsätzlich ist geplant, auf der Fläche Wohnraum für unterschiedliche Menschen zu schaffen. Um eine leben-
dige Nachbarschaft zu fördern, sollen Bereiche für gemeinschaftliches Miteinander vorgesehen werden. Diese 
könnten beispielsweise Freiflächen, Gemeinschaftsräume oder ein Gebäude umfassen, welche Raum für Kunst, 
Kultur, Treffen, Austausch, Sport sowie andere gemeinschaftliche Aktivitäten bieten. Ein ausgewogenes Verhältnis 
zwischen privaten und öffentlichen Räumen ist ein wichtiger Aspekt für die Planung. Es ist entscheidend, dass 
den Bewohner:innen auch ausreichend Rückzugsmöglichkeiten in den privaten Bereichen zur Verfügung stehen. 
Zusätzlich ist das Teilen von Dienstleistungen und Angeboten wie Gästezimmern, Kinderbetreuung und Büroar-
beitsplätzen im Sinne von Co-Working von Bedeutung und soll ebenfalls im Quartier ermöglicht werden. Um eine 
vielfältige Mischung und Gemeinschaft zu fördern, ist eine faire und sinnvolle Vergabe der Wohnungen von großer 
Bedeutung.
Ringtausch vom Einfamilienhaus in eine Wohnung
Es wurde mehrfach diskutiert, dass es ein attraktives Angebot für ältere Menschen geben sollte, um vom unterge-
nutzten Einfamilienhaus in eine Wohnung zu ziehen, wodurch das Haus für junge Familien freigegeben wird. Diese 
Idee betrifft nicht nur das Projektgebiet, sondern könnte in ganz Bad Aibling umgesetzt werden.
Flexible Grundrisse
Die Aufteilung und Grundrisse der Wohnungen sollten flexibel gestaltet sein, damit sie sich an unterschiedliche 
Lebensphasen anpassen können. Auf diese Weise wäre es möglich, bei Bedarf ein Zimmer hinzuzufügen oder zu 
entfernen.
Angebote im Quartier und Synergienutzung mit dem Hotel 
Neben dem Wunsch nach einem Angebot zur Nahversorgung wurde die Idee entwickelt, dass die Angebote des 
Hotels wie Restaurant und Bar auch für die Nachbarschaft nutzbar sein sollten. Grundsätzlich soll das Hotel kein 
Fremdkörper sein, sondern es sollte sich in das Quartier einfügen.
Mobilität
Das Quartier sollte als Autofreies bzw. Autoarmes Quartier konzipiert sein. Den neu einziehenden Menschen sollte 
ein Leben ohne eigenes Auto ermöglicht werden. Damit dies gelingt braucht es jedoch ein passendes Angebot wie 
zum Beispiel Carsharing.
Nachhaltigkeit
Die Gebäude sollten in einer nachhaltigen Bauweise, als Passivhäuser, errichtet werden. Auch die Energieversor-
gung sollte nachhaltig gestaltet werden (als Plus-Energie Quartier mit Versorgung durch Solarstrom).

Aufgaben und Fragen für die weitere Planung:
• Flächen für gemeinschaftliche Aktivitäten - drinnen 

und draußen
• Ausgewogenes Verhältnis von privaten und ge-

meinschaftlich genutzten Flächen
• Wie sieht eine gute Mischung an Wohnformen aus? 

• Wie wird der Wohnraum fair und sinnvoll vergeben?
• Wie werden die Qualitätskriterien geschickt und 

durchdacht kombiniert? 

Wie sieht das Wohnen der Zukunft hier aus?
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Fragen
Zusätzlich zu Ideen, wie ein Mehrwert für ganz Bad Aibling entstehen kann, wurden auch verschiedene Fragen 
formuliert, die sich aus der Betrachtung des Kontextes ergeben haben. Gemeinsam wurde versucht, die Bereiche 
bzw. Akteur:innen zu identifizieren, an denen diese Fragen beantwortet werden könnten:

Wie lange wird die vorhandene Infrastruktur wie Kanalisation, Kläranlagen, Wasserversorgung, Kinderbetreu-
ung und Schulen an dieser Stelle in Bad Aibling ausreichen? 
>> Diese Frage sollte von der Stadtverwaltung beantwortet werden.

Woher wird das Personal für das Hotel stammen? 
>> Diese Frage wird an die Zuständigen der MvB weitergegeben

Was sind die zukünftigen Pläne für die angrenzenden Grundstücke? Gibt es ein übergeordnetes Konzept?  
>> Diese Fragen sollten von der Stadtverwaltung beantwortet werden.

Ideen zu Mehrwerten für ganz Bad Aibling

Nahversorgung
Auf der Südseite der Bahntrasse in Bad Aibling fehlt es an Nahversorgungsmöglichkeiten, was zu langen Wegen 
führt. Ein kleiner Laden oder Bäcker könnte im neuen Quartier einen Platz finden, um die Nahversorgung mit den 
notwendigsten Dingen des täglichen Bedarfs zu gewährleisten.
Hallenbad/Schwimmbecken
Aktuell fehlt es in Bad Aibling an einem überdachten Schwimmbecken für den Lehr- und Ausbildungsbetrieb, was 
einen dringenden Bedarf darstellt. Es wäre sinnvoll zu prüfen, ob ein solches Becken im Rahmen der Entwicklung 
der Fläche und des Hotelbetriebs realisierbar ist. Ein solches Schwimmbecken würde das Angebot der Therme 
zudem sinnvoll ergänzen.
Kleine Wohnungen
Es gibt in ganz Bad Aibling einen hohen Bedarf an kleinen, bezahlbaren Wohnungen speziell für Menschen, welche 
in den Bereichen Pflege und Tourismus arbeiten.
Kleinstadtflair
Der Charakter einer Kleinstadt sollte in Bad Aibling weiterhin spürbar sein und sich auch in der Gestaltung der 
Fläche widerspiegeln. Die Bereicherung der Stadt durch Verschönerung sollte dabei im Vordergrund stehen, nicht 
primär der finanzielle Gewinn des Projektentwicklers.

Welche Bedeutung hat das Projekt für ganz 
Bad Aibling? Wie kann ein Mehrwert für alle 
geschaffen werden?

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Übergeordnetes Konzept für den Stadtteil und die Nachbargrundstücke fehlt
• Möglichkeit zur Nahversorgung prüfen
• Planungen für ein überdachtes Schwimmbecken in Bad Aibling klären
• Verschönerung der Stadt soll im Fokus stehen
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03 Baukultur-Tour 16. März 2024
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Impressionen
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04 Planungswerkstatt 19. März 2024
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Impressionen vom gemeinsamen Arbeiten
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Erschließung für den motorisierten Verkehr
Es wurde mehrfach die Frage aufgeworfen, wie das Projektgrundstück für den motorisierten Verkehr erschlossen 
werden soll. Die Nebenstraße der Lindenstraße, die eine Verlängerung der Geschwister-Scholl-Straße darstellt, en-
det derzeit in einer Sackgasse. Es bestand Unklarheit darüber, ob die Verlängerung der Geschwister-Scholl-Straße 
(eigentlich Lindenstraße) zukünftig das Gebiet westlich der Lindenstraße erschließen soll. Von Seiten der Stadt gibt 
es kein festgelegtes Konzept dafür, und auch der Flächennutzungsplan enthält keine diesbezüglichen Informatio-
nen. Im Rahmen der weiteren Planungen soll eine Antwort dafür gegeben werden, welche Rolle die Nebenstraße 
der Lindenstraße bei der Erschließung des Projektgebiets spielt und wie die Erschließung des Gebiets insgesamt 
über mehrere Zufahrtsmöglichkeiten, beispielsweise über den Thermenparkplatz, verteilt werden kann.

Erschließung für den Fuß- und Radverkehr von der Sonnenstraße
Die Idee zur Erschließung des Projektgebietes für den Fuß- und Radverkehr von der Sonnenstraße nördlich des 
Projektgebietes wurde mehrfach genannt. Allerdings handelt es sich bei den Anliegergrundstücken der Sonnen-
straße um private Grundstücke auf welche die MvB derzeit keinen Zugriff hat. Somit kann eine entsprechende 
Erschließung aktuell nicht zugesagt werden. Die Möglichkeiten bezüglich Wegerechten wird von der MvB geprüft. 

Parkplätze
Die Einhaltung der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Aibling ist erforderlich. Das Erschließungskonzept sollte deut-
lich machen, wie dies im Rahmen des Projekts umgesetzt werden kann.

Anforderungen an die Architektur - Höhenentwicklung der Bebauung
Bebauung orientieren (ca. 3 Geschosse), während im Süden und Westen höhere Gebäude möglich sind. Allerdings 
bleibt die Frage, wie gute Übergänge zur angrenzenden landwirtschaftlichen Fläche und zur Therme gestaltet 
werden können.

Blickbeziehungen und Einbindung in die 
Umgebung

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Erschließungskonzept muss verständlich und nachvollziehbar sein
• Übergeordnetes Konzept für die Entwicklung der Nachbarflächen sollte erstellt werden (durch die Stadt)
• Orientierung der Gebäudehöhen am Bestand im Norden und Osten
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Gemeinschaftsraum
Es sollte einen Treffpunkt in der Nachbarschaft geben, der frei von Konsumzwang ist und allen Bewohner:innen 
zugänglich ist. Dieser Raum sollte flexibel nutzbar sein und als Vorbild könnte das „Bad Feilnbacher Wohnzimmer“ 
dienen, das mehrfach erwähnt wurde. Aufgrund seiner Bedeutung für die Nachbarschaft sollte der Gemeinschafts-
raum idealerweise zentral gelegen sein. Eine mögliche Kombination mit dem Hotel sollte ebenfalls in Betracht 
gezogen und geprüft werden.

Wohnraumangebot
Es soll generell eine Vielfalt an Wohnungen angeboten werden, darunter speziell auf ältere Menschen zugeschnit-
tene Wohnungen, die über das Projektgebiet verteilt sein können, um eine Durchmischung der Bewohner:innen zu 
erreichen. Zudem sollten kleine Wohnungen für allein lebende Menschen jeden Alters vorhanden sein.

Stauraumkonzept
Das Angebot an Stauraum und Abstellflächen, zum Beispiel die Kellerabteile, könnte flexibel gestaltet werden, um 
den individuellen Bedarfen gerecht zu werden.

Nutzungen in Kombination mit dem Hotel
Die Nutzung von „Hotel“ und „Wohnen“ sollte nicht streng voneinander getrennt werden, sondern beide Nutzungs-
arten sowie die verschiedenen Nutzergruppen sollten miteinander vermischt werden. Einige Nutzungsvorschläge 
für eine solche Kombination im Hotel umfassen Gesundheitsangebote wie Physiotherapie oder Arztpraxen sowie 
gastronomische Angebote wie eine Rooftop-Bar, einen Biergarten oder ein „Senioren-Catering“ für Menschen, die 
nicht selbst kochen können oder wollen.

Angebote im Außenraum
Es sollte im Freiraum ein ansprechender Treffpunkt mit hoher Aufenthaltsqualität geschaffen werden. Zudem 
sollten attraktive Sitzmöglichkeiten im Außenbereich vorhanden sein.

Mobilitätsangebote
Das Quartier sollte möglichst autofrei gestaltet werden. Dafür ist es wichtig, dass die Nutzung von Fahrrädern 
oder anderen alternativen Verkehrsmitteln attraktiv ist. Dazu gehören gut erreichbare Fahrradstellplätze sowie ein 
passendes Sharing-Angebot.

Nahversorgung
Es sollte an einem gut frequentierten Ort im Quartier ein Angebot zur Nahversorgung, beispielsweise einen Bä-
cker, geben.

Ergänzende Nutzungen zum Wohnen im 
Quartier

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Kleine Wohnungen für unterschiedliche Zielgruppen einplanen
• Hotel als Ort der Nutzungsmischung denken
• Mobilitätskonzept für autofreies Quartier erstellen
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Angebote für alle Menschen aus der Umgebung

Im Quartier sollten grundsätzlich Angebote bereitstehen, die von Menschen aus der näheren und weiteren Umge-
bung genutzt werden können. In Kombination mit dem Hotel wurden speziell gastronomische Angebote wie eine 
Bar (auf dem Dach) oder ein Restaurant vorgeschlagen. Auch die Nahversorgung für die Nachbarschaft, wie der 
bereits erwähnte Bäcker, wäre in Verbindung mit dem Hotel denkbar. Wie bereits in der Ideenwerkstatt erwähnt, 
wurde der Bedarf an einem (Lehr-)Schwimmbecken in Bad Aibling erneut betont. Auch dieses könnte in Kombina-
tion mit der Hotelnutzung realisiert werden.

Konkretisierung der Hotelnutzung
Aktuell liegt noch kein genaues Betriebskonzept für das Hotel vor, und auch die genaue Zielgruppe ist noch nicht 
definiert. Es wurden Bedenken geäußert, ob ein zusätzliches Hotel in Bad Aibling wirklich benötigt wird und ob 
dadurch eine Konkurrenzsituation zu den bereits bestehenden Hotels entstehen könnte. Auch wurde die Frage 
aufgeworfen, ob die Kapazitäten der Therme ausreichen, wenn das Hotel zu einem Anstieg der Besucherzahlen 
führt. Es ist wichtig, im weiteren Prozess darzustellen, welche Art von Hotel entstehen soll, wie das Betriebskon-
zept ausgestaltet ist und welche Zielgruppen dadurch angesprochen werden sollen.

Gestaltung und Einpassung in die Umgebung

Der vorhandene Thermenparkplatz wird nicht als ästhetisch ansprechend empfunden. Es ist daher wichtig, den 
Parkplatz optisch aufzuwerten, um auch aus dem Quartier einen schönen Ausblick in die Umgebung zu ermög-
lichen. Die Gestaltung der Therme wird von vielen als besonders gelungen angesehen. Dieser hohe architek-
tonische Standard sollte auch bei der Gestaltung des Hotels und der Wohnbebauung beibehalten werden. Die 
Bebauung sollte sich zudem harmonisch in die Umgebung einfügen.

Hotel und öffentliche Orte im Quartier 
(Verknüpfung von Hotel und Wohnen)

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Überprüfen, welche öffentlichen Nutzungen tatsächlich realisiert werden können
• Hotelkonzept schärfen und klar kommunizieren
• Neue Bebauung soll sich gut ins Umfeld einpassen
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Erschließung für den Fuß- und Radverkehr
Eine attraktive Verbindung für Fußgänger und Radfahrer zwischen dem Bahnhof und der Therme könnte durch das 
neue Quartier führen. Hierfür wäre jedoch ein Verbindungsweg zur Sonnenstraße im Norden erforderlich. Diese 
Route würde jedoch über private Grundstücke führen, auf die die MvB derzeit noch keinen Zugriff hat. Ein Weg 
durch das Quartier sollte nicht nur funktional sein, sondern auch einen erlebnisreichen Charakter bieten.

Quartiersplatz
Ein öffentlicher Quartiersplatz könnte als verbindendes Element zwischen Therme, Hotel und Wohnbebauung 
dienen. Innerhalb des Platzes sollte anhand einer interessanten Raumabfolge verschiedene Bereiche geschaffen 
werden, die den Platz strukturieren und unterschiedliche Qualitäten bieten. Damit sich Menschen auf dem Platz 
länger aufhalten, muss es einen Grund geben, sich dort aufzuhalten. Dies kann durch attraktive Ankerpunkte wie 
das Hotel und öffentliche Einrichtungen gefördert werden.
 
Wegehierarchien
Die Wegeverbindungen im Quartier sollten hierarchisch strukturiert sein. Neben der Hauptverbindung von Norden 
nach Süden könnten zusätzliche kleinere Gartenwege als Nebenwege angelegt werden, um das Quartier fußläufig 
erkunden zu können.

Einbindung in die Umgebung im Westen
Westlich des Quartiers befindet sich derzeit eine landwirtschaftliche Fläche, für die noch keine konkreten Pläne 
seitens der Stadt vorliegen. In der Diskussion wurde vorgeschlagen, den Quartiersplatz am westlichen Rand zu 
platzieren, um eine spätere Bebauung der westlichen Wiesen zu ermöglichen. Dies könnte jedoch einen Platz mit 
einer unschönen Wiesenbegrenzung zur Folge haben, dem eine klare räumliche Begrenzung fehlt. Alternativ könn-
te der westliche Grünraum durch „grüne Finger“ in das Quartier integriert werden. So wird ein Freiraumelement 
geschaffen, welches bei einer späteren Bebauung der Flächen im Westen als verbindendes Glied fungieren kann. 

Aufwertung Thermenparkplatz
Der Parkplatz an der Therme bildet im Moment nicht die Ansprüche ab, welche viele Menschen an eine Ankom-
menssituation an einer Therme haben. Im Rahmen der Neubebauung sollte auch über eine Aufwertung des 
Parkplatzes nachgedacht werden.

Abgrenzung zwischen privaten und öffentlichen Grünflächen
Eine deutliche Unterscheidung zwischen privaten und öffentlichen Flächen ist gewünscht, allerdings sollte kein 
„individueller Wildwuchs“ an Hecken entstehen. Eine Unterteilung durch Höhensprünge sollte in der Planung 
berücksichtigt werden. Generell sollte das Ziel sein, dass ein harmonisches Gesamtbild entsteht.

Freiraumzonierung und Übergänge im 
Quartier

Erkenntnisse für die weitere Planung:

• Attraktive Erschließung für den Fuß- und Radverkehr vom Bahnhof bis zur Therme
• Grün- und Freiflächen sollen die Umgebung im Westen einbinden
• Gute Übergänge zwischen privaten und öffentlichen Freiflächen konzipieren
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05 Anhang - Ideensammlung der Schulen
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Berufsschule



53

Luitpold Grundschule
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Inklusionsklasse der Berufsschule
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St.-Georg-Schule Bad Aibling

Die grüne Siedlung
Ein Vorschlag der Klasse 10 Vo 1

der St. Georg-Mittelschule Bad 
Aibling

Freiräume und Grünflächen prägen eine Stadt und die dortige 
Lebensqualität entscheidend.
Unsere Idee ist mehr grüne Oasen in Bad Aibling bauen zu 
lassen

Um die Erderhitzung zu begrenzen, müssen
wir unseren CO2-Ausstoß in den nächsten Jahren drastisch reduzieren.

Um die Umwelt zu schützen, möchten wir mehr Pflanzen
in Bad Aibling haben.

Damit die Tiere sich auch in Bad Aibling wohl fühlen 
möchten wir mehr Grün zum Beispiel mehr Bäume, mehr 
Büsche anpflanzen lassen.

Wir Schüler aus der St. Georg Schule würden gerne ein 
Projekt starten, in dem wir uns um diesen Park kümmern.

• Wasserspiellandschaften & Brunnen 
• Ideale Abkühlung im Sommer
• Gut für die Menschheit & das Klima

Attraktiverer Bahnhof

j

• Mehr Mülleimer mit Mülltrennung
• Ausleihbare Fahrräder
• Mehr Grünflächen
• Mehr Bepflanzung
• Ein paar Bäume für Schatten
• Mehr Bänke und Sitzmöglichkeiten
• Bahnhofsgebäude Renovierung
• Bahnhofstoiletten erneuern und sauber halten
• Grüner Aufenthaltsort am Bahnhof

Mehr Solar und Photovoltaik auf 
den Dächern.

Weil auf den Dächern viel freier 
Platz ist. 

Es ist nachhaltig und CO² 
einsparend.

• Sehen nicht nur gut aus,
sie schützen auch das Kima

• Kühlen die Umgebung

• Und filtern CO² aus der Luft 

• Straßenlampen per App oder Sensoren 
aktivieren und deaktivieren

• energieeffizienter, viel kleinerer 
Stromverbrauch 

• In allen Wohnvierteln und eher unbefahrenen 
Straßen

• Intelligente Mülltonnen
• Sensoren-Überwachung 
• Personalkapazitäten steigt
• Fahrzeugverfügbarkeit ist höher
• Verbraucht weniger Co2

Partizipation auf Basis der 
17 Ziele für eine 
nachhaltige Bildung
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