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Stadt Bad Tölz
Machbarkeitsstudie Moralt-Areal

Stadtratssitzung am 25.07.2023
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1 Kurzer Rückblick auf den Planungsprozess

2 Vorstellung der Vorzugsvariante

3 Eckdaten

4 Ausblick

INHALT
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BESTANDSAUFNAHME | Aktuelle Bestandssituation
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BESTANDSAUFNAHME | HARTE FAKTOREN

Bestandsaufnahme der “harten Faktoren“:
• Boden, Hochwasser, verkehrliche Situation, 

Gebäudebestand, naturschutzrechtliche Situation, 
Baurecht, übergeordnete Planungen
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BÜRGERBETEILIGUNG | ORTSSPAZIERGANG

§ Ca. 100 Personen

§ Insgesamt 115 Postkarten
§ Plus 27 nachträglich eingegangene 

E-Mails + 2 Briefe
§ Ergebnisse als Dokumentations-

broschüre digital auf der Homepage 

der Stadt Bad Tölz



DRAGOMIR STADTPLANUNG GMBH 6

BÜRGERBETEILIGUNG | ORTSSPAZIERGANG

Am häufigsten genannte Themen

kunst +

Dokumentationsbroschüre

Die Dokumentationen 
des Ortsspaziergangs 

kann auf der Homepage 
der Stadt abgerufen werden:

https://stadt.bad-toelz.de/  
bad-toelz/staedtebauliche- 

entwicklung/moralt-areal
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VORSTELLUNG DER ENTWICKLUNGSZIELE 
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VORSTELLUNG DER VARIANTEN | V1 – V2 – V3

Variante 1 Variante 2 Variante 3

Die ursprünglichen Varianten unterscheiden sich grundsätzlich in folgenden Punkten:
§ Umgang mit Gebäudebestand und Denkmalschutz
§ Verteilung öffentliche Platz- und Grünflächen

§ Einbindung Linsensägbach und Isar
§ Erschließung und ruhender Verkehr

§ Verteilung unterschiedlicher Nutzungen
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VORZUGSVARIANTE
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ZIELVORSTELLUNG | VORZUGSVARIANTE

§ Integration des nördlichen Skelettbaus in neue 
Bebauung entlang B13

§ Urbaner Platz am Zentralbau + bei neuer 
Gastronomie mit Öffnung zur Isar

§ Unterschiedliche Raumabfolge mit Platzflächen und 
Begrünung entlang des Linsensägbachs

§ Erhalt weniger charakteristischer Türme + Brücken
§ Keine Durchfahrbarkeit durch das Quartier möglich; 

verkehrsberuhigte Bereiche für Anlieferung, Rettung, 
etc.

§ Parken konzentriert in Quartiersgarage im Norden für 
Veranstaltungen und Gewerbe und in einer 
durchgängigen Tiefgarage

§ Ausbildung Stadtbalkone zur Isar

§ Erdgeschossige Mischnutzung (kleinteiliges 
Gewerbe, Handel, Büro) entlang Linsensägbach

§ Überwiegend Gewerbe entlang der Bundesstraße 
und überwiegende Wohnnutzung in Richtung Isar

§ Sonstige und kulturelle / soziale und gastronomische 
Nutzungen überwiegend im nördlichen Bereich (in 
Bestandsgebäuden)
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ZIELVORSTELLUNG | VORZUGSVARIANTE - NORDTEIL
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ZIELVORSTELLUNG| VORZUGSVARIANTE - SÜDTEIL
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ECKPUNKTE + ZIELENTWICKLUNG
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ECKPUNKTE | STÄDTEBAULICHE STRUKTUR

§ Entwicklung zu einem lebendigen und neuen Stadtteil mit 
einer Mischnutzung aus Gewerbe, Wohnen, Kultur, 
Gemeinbedarf

§ Urbanes und heterogenes Gesamtquartier mit einer 
verdichteten und nachhaltigen Bebauung

§ BGF von ca. 90.000 m2 aus Sicht von Stadt und Eigentümern 
möglich aus städtebaulichen und wirtschaftlichen Gründen

§ Geschossigkeit von III-IV zu realisieren; punktuell V

§ Ein Hochpunkt wird durch den Stadtrat abgelehnt; 
keine städtebauliche Notwendigkeit gegeben

§ Nachnutzung und Integration der denkmalgeschützten 
Gebäude im Norden

§ Erhalt weniger charakteristischer Türme und Brücken 
aus dem Bestand

§ Integration des nördlichen Skelettbaus in eine lineare 
Bebauung entlang der B13

§ „Brückenschlag“ über B13 zur Anbindung an 
Karwendelsiedlung 

§ in welcher Form dies erfolgen kann ist im weiteren 
Verfahren zu klären
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ECKPUNKTE | NUTZUNGEN

§ Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistungen / Gewerbe / 
Gastronomie / Kultur / Gemeinbedarf

§ Mischung innerhalb der Baufelder auch auf Gebäudeebene
§ Erdgeschossige Mischnutzung (kleinteiliges Gewerbe, Handel, 

Büro) entlang Linsensägbach
§ Anteil an bezahlbarem Wohnraum erwünscht

§ Kein Bedarf an betreutem Wohnen
§ Neubau einer Kita geplant / notwendig

§ Verschiedene „Magneten“ für das Areal, bspw. Unicampus, 
Inszenierung des Gewässers mit umliegenden Nutzungen / Gewerbe

§ Nutzung ehemaliges Verwaltungsgebäude durch Gewerbe / 
Forschungseinrichtungen / Hochschule 

§ Zentralbau für temporäre Wohnnutzungen
§ Regelungen der Stadt Bad Tölz zur zukunftsorientierten Bodennutzung 

(ZoBoN) über städtebauliche Verträge
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ECKPUNKTE | GRÜN- UND FREIFLÄCHEN

§ Urbaner Platz am Zentralbau + bei neuer Gastronomie mit Öffnung 
zur Isar (Größe ca. 2.500 m2)

§ kleinere Platzflächen entlang des Linsensägbachs durch Vor- und 
Rücksprünge 

§ Ausbildung kleinteiliger Stadtbalkonen mit Blickkontakt zur Isar
§ Erhalt + Ergänzung des Baumbestands entlang der B13

§ Behutsamer Übergang von bebautem Areal zu FFH-Gebiet entlang 
der Isar
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ECKPUNKTE | ERSCHLIESSUNG UND RUHENDER VERKEHR

• Oberirdisch möglichst autofreies Quartier
• Keine Durchfahrbarkeit durch das Quartier möglich

• Verkehrsberuhigte Bereiche entlang Linsensägbach für Anlieferung, 
Rettung, etc.

• Zwei Zufahrten von B13 in das Areal
• Parken konzentriert in Quartiersgarage im Norden für 

Veranstaltungen und Gewerbe und in einer durchgängigen 
Tiefgarage

• Durchfahrbarkeit des gesamten Gebiets für Radverkehr
• Verlängerung des Isar-Radwegs in Nord-Süd-Richtung entlang Isar 

im westlichen Bereich des Areals
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ZIELVORSTELLUNG | Mögliche Bauabschnitte

• Unterteilung in sechs kleinere Bauabschnitte möglich

• Großflächige TGa kann von Norden ab BA 1 erschlossen 
werden; Erweiterung mit jedem BA schrittweise möglich

• Vermeidung von Baustellenverkehr durch bereits 
realisierte Teilabschnitte aufgrund der Anfahrbarkeit von 
Süden über neue Zufahrt in das Areal

à Realisierung zeitlich flexibel
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Ausblick
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Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb März April Mai ..... Juli

Auftragsvergabe

Grundlagenermittlung/ 
Bestandserhebung 

Erarbeitung 
Entwicklungsziele

Umsetzungskonzept + 
Projektablaufskizze

Erstellung Broschüre

Beteiligung / 
Ortsspaziergänge (1x)

Stadtratsklausur (1x)

Abstimmungen (6x)

Vorstellung Ergebnis 
Stadtrat (1x)

RÜCKBLICK | Zeitschiene

19.10. 10.11.

03.12.

14.12. 09.02.23.02.

17.03.

10.03.

25.07.

25.05.
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Machbarkeitsstudie

Vorstellung der
  Ergebnisse der MBKS
  im Stadtrat

Nachbereitung der MBKS

Vorbereitung
  Wettbewerbsverfahren

Erstellung der Gutachten

Öffentlichkeitsbeteiligung

Wettbewerbsverfahren

Ausarbeitung / Über- 
  arbeitung der Gutachten

Bauleitplanverfahren

+ Beteiligung (BauGB)

Bauliche Realisierung des
  südlichen Bereichs

Bauliche Realisierung 
des nördlichen Bereichs 
nach § 34 BauGB

Ca. 10 Monate

Ca. 9 Monate

Ca. 15 Monate

Ende unbekannt

AUSBLICK | Zeitschiene

25.07.2023

Ca. 3 Monate

Ca. halbes Jahr

Ca. 6 Monate

Ca. 18 Monate +

Ca. 18 Monate +
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Projekt E-Mail-Adresse:
badtoelz@dragomir.de


