
Einzelhandels- und Flächenentwicklungskonzept aus k re-
ditwirtschaftlicher Sicht zur künftigen Positionier ung der
Einkaufsstadt Rosenheim

Leitlinien

Bearbeitung:

Dipl.-Geogr. Christian Hörmann
Dipl.-Geogr. Roland Wölfel
Dipl.-Geogr. Sebastian Mahrenholz

Endredaktion auf Basis des
Stadtrat-Workshops vom 23. März 2007:
Dipl.-Geogr. Klaus Illigmann, München

Ergänzt durch Stadtratsbeschluss
Rosenheim, 23. Mai 2007

����  Stadt- und Regionalmark eting

����  City-Management

����  Stadtentwicklung

����  Tourismus

����  Einzelhandel

����  Wirtschaftsförderung

����  Immobilienentwicklung

����  Personalberatung

��������	�
���
����

�
�
��������������
�
������
����	

��

����
������
�����
��

����������
�

���
��
�������
�� 

!"#$%%%������
�



Einzelhandels- und Flächenentwicklungskonzept Rosenheim (Leitlinien)  23. Mai 2007

CIMA-Stadtmarketing GmbH �  Brienner Str. 45 �  80333 München �  Dipl.-Geogr. Christian Hörmann �  hoermann@cima.de �  www.cima.de 2

Die Ergebnisse des Einzelhandels- und Flächenentwic k-
lungskonzeptes Rosenheim sind wie folgt in Leitlini en fest-
zuhalten bzw. zusammenzufassen:

Präambel:

Die vorliegende Studie der CIMA Stadtmarketing GmbH wurde im Auf-
trag der Sparkasse Rosenheim–Bad Aibling als Einzelhandels- und Flä-
chenentwicklungskonzept aus kreditwirtschaftlicher Sicht zur künftigen
Positionierung der Einkaufsstadt Rosenheim erstellt.

Es handelt sich dabei um ein Konzept, das auf Grundlage der vorhande-
nen Wirtschafts- und Rahmendaten und intensiver Vor-Ort-Erhebungen
ein objektives Grundlagenwerk zur weiteren Entwicklung des Rosenhei-
mer Einzelhandels darstellt.

In vorliegendem Thesenpapier werden Zielsetzungen zur Gesamtent-
wicklung Rosenheims zusammengefasst dargestellt. Zu den Einzelhan-
delsstandorten werden konkrete Vorgaben formuliert. Des Weiteren wer-
den grundsätzliche Aussagen zur Nahversorgung und zu weiteren Po-
tentialstandorten getroffen.

Mit der Formulierung der Leitlinien soll die Basis für einen Grundsatzbe-
schluss des Stadtrates Rosenheim gelegt werden, der als gemeinsam
getragener Rahmen für die zukünftige Einzelhandelsentwicklung Rosen-
heims zu verstehen ist.
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Empfehlungen zur nachhaltigen Entwicklung des Einze l-
handelsstandortes Rosenheim

Ausgangslage

Rosenheim ist das stärkste Einzelhandelszentrum in Südostober-
bayern . Trotz der relativen Nähe zu München ist die Versorgungsfunkti-
on für ein sehr weites Einzugsgebiet ungebrochen.

Seit der letzten Handelsuntersuchung aus dem Jahr 2000 sind jedoch
starke Veränderungen festzustellen. Neben absoluten Umsatzrück-
gängen (-15%)  im Einzelhandel ist auch die Einzelhandelszentralität –
ein Messfaktor zur Attraktivität eines Handelsstandortes – zurückgegan-
gen. Ein im Betrachtungszeitraum stattgefundenes Flächenwachstum
um 20% konnte diesen Trend nicht aufhalten.

Die Umsatzrückgänge  sind nicht durch einen starken Kaufkraftab-
fluss  aus Rosenheim zu erklären, vielmehr wird durch die Ansiedlungen
der letzten Jahre vermehrt Kaufkraft innerhalb der Kommunen des
Einzugsgebietes  – z.B. in Kolbermoor, Bad Endorf usw. – gebunden;
hinzu kommen die konkurrierenden Handelsentwicklungen im be-
nachbarten Tirol und Salzburg .

Gerade im Lebensmittelsektor und im kurzfristigen Bedarfsbereich ent-
standen in vielen Gemeinden innerhalb des Rosenheimer Einzugsge-
bietes starke Einzelhandelsagglomerationen (z.B. Lebensmitteldiscoun-
ter, Supermärkte und Drogeriefachmärkte) die die lokale Kaufkraft ver-
stärkt binden. Zusätzlich werden diese Fachmarktagglomerationen oft-
mals durch preisgünstige Anbieter sonstiger Branchen (z.B. Textilien und
Schuhe) ergänzt. Die darüber erzielte höhere gemeindliche Eigenbin-
dung der Kaufkraft führt zu Umsatzeinbußen in Rosenheim, die insbe-
sondere gleiche Betriebstypen und Angebotsgenres treffen. Nicht die
Innenstadt Rosenheims, sondern Fachmarktlagen haben  dement-
sprechend über Gebühr verloren.
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Generelle Leitlinien

Rosenheim soll gezielt seine Stellung als der Einze lhandelsmagnet
zwischen München, Salzburg und Innsbruck ausbauen, ohne sein
eigenständiges Stadtprofil aufzugeben.

�  Durch eine ausgewogene Wachstumsstrategie sollen die Bindun-
gen innerhalb des vorhandenen Einzugsgebietes erhöht, verlorene
Käufergruppen zurückgewonnen und neue Zielgruppen - auch über
den Einzelhandel hinaus – erschlossen werden.

�  Wachstum bedeutet für Rosenheim eine Stärkung der Gesamtstadt
bei einer schwerpunktmäßigen Fokussierung auf die Innenstadt.
Als Leitbild gilt die kompakte Stadt der kurzen Wege. Wachstum
außerhalb der Innenstadt muss immer in einem engen Bezug zur
Innenstadt gewertet werden.

�  Außerhalb der Standorte Innenstadt, Aicher-Park, Panorama-
Kreuzung und der Ergänzungen bei wohnortnaher Grundversor-
gung sind für den Zeitraum der nächsten 5 bis 7 Jahre grundsätz-
lich keine zusätzlichen großflächigen Einzelhandelsansiedlungen
an neuen Standorten vorzusehen.

�  Die Innenstadt soll der Standort für den anspruchsvollen Erlebnis-
einkauf sein. Die Aktionsfelder Handel und Versorgung, Erlebnis
und Veranstaltungen, Stadtstruktur, und Stadtgestalt (Architektur,
Qualität des öffentlichen Raumes), sollen sich gegenseitig verstär-
kende Elemente darstellen.

�  Die Ausweitung frequenzsteigernder Maßnahmen in den Bereichen
Handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur und Freizeit soll
immer unter Wahrung der städtebaulichen Identität der Stadt Ro-
senheim stattfinden.
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�  Die positiv belegten Merkmale der historisch gewachsenen Struk-
turen Rosenheims sollen gewahrt bleiben. Die besonderen städte-
baulichen Qualitäten, das Stadtgrün, das innerstädtische Wohnen
sowie die Erreichbarkeit und die Aufenthaltsqualität sollen wesent-
lich dazu beitragen Uniformität und Austauschbarkeit zu vermei-
den.

�  Der Standortmix der Gesamtstadt soll erhalten bleiben. Der ar-
beitsteilige Charakter im Sinne einer unterschiedlichen Zielgrup-
penorientierung ggf. sogar noch gestärkt werden.

�  Die Beziehungsgeflechte der Handelsstandorte der Stadt Rosen-
heim sollen sich idealerweise gegenseitig positiv beeinflussen.

�  Inwieweit auch Einzelhandelsvorhaben unterhalb der Großflächig-
keitsgrenze im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung gesteu-
ert werden können, soll auf Basis neuer baurechtlicher Vorgaben
geprüft werden.
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Innenstadt

Die Rosenheimer Innenstadt ist der zentrale Versorgungsstandort mit
Waren, Dienstleistungen und öffentlichen sowie kulturellen Angeboten
der verschiedensten Art. Eine Vielzahl von Handelslagen und die räumli-
che Konzentration um den Haupteinkaufsbereich von der Münchener
Straße über den Max-Josefs-Platz bis hin zum Ludwigsplatz und dem
Grünen Markt bilden eine hohe Attraktivität für Bewohner aus Stadt und
Umland.

In der Innenstadt von Rosenheim werden derzeit rund 45% der Einzel-
handelsumsätze der Gesamtstadt auf rund 39% der Verkaufsflächen er-
zielt. Diese Einzelhandelszentralität soll mindestens auf dem heutigen
Stand gesichert werden. Innenstadtrelevante Umsatz- und Verkaufsflä-
chenpotentiale des mittel- und langfristigen Bedarfs sind vorzugsweise in
der Innenstadt zu bündeln.

Der hauptsächliche Impuls zur Attraktivitätssteiger ung der Ein-
kaufs- und Erlebnisstadt Rosenheim muss in Zukunft aus der In-
nenstadt kommen.

�  Die Entwicklung neuer innerstädtischer Einzelhandelsflächen soll
insbesondere auf einen optimalen Ergänzungsnutzen zu den be-
stehenden Strukturen geprüft werden. Insbesondere die Schlie-
ßung von Marken- und Betreiberlücken soll eine neue Vielfalt im
Attraktivitätsmix der City bieten. Dazu gehört ausdrücklich auch
das Thema Nahversorgung mit seinen Ausprägungen Lebensmittel
und Feinkost.

�  Die Innenstadt Rosenheims bildet grundsätzlich die „Meßlatte“ für
die zu erwartenden Wechselwirkungen mit allen anderen Einzel-
handelsstandorten Rosenheims. Dies gilt in besonderem Maße
auch für zukünftige Entwicklungsvorhaben am Bahnhof Rosenheim
und im Aicher-Park.

�  Ziel der weiteren Einzelhandelsentwicklung in Rosenheim soll ein
klares politisches Bekenntnis zur Förderung der Einkaufszentralität
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und –attraktivität der Innenstadt sein, die örtliche Akteure intensiv
einbindet.

�  Noch nicht in allen innerstädtischen Quartieren können die städte-
bauliche Qualität des öffentlichen Raumes und die Gestaltqualität
der Immobilien, sowie die Erreichbarkeit sowohl mit Individualver-
kehr als auch mit dem Umweltverbund den bestmöglichen Rahmen
für funktionierende Handelsstrukturen und Aufenthaltsqualität bil-
den. Im Rahmen von öffentlichen und privaten Sanierungsvorha-
ben, sowie unter Zuhilfenahme von Fördermitteln (Städtebauförde-
rung, Soziale Stadt) sollen künftig weitere Strukturverbesserungen
zur Absicherung der gewachsenen Innenstadtlagen und Verknüp-
fung der unterschiedlichen Lagequalitäten untereinander ange-
strebt werden.

�  Ziel ist es, die Innenstadt durch eine weitere Konzentration von
Funktionen zu stärken und für Besucher zu attraktivieren.

�  Zukünftig müssen außerdem über bestehende privat-öffentliche
Engagements (z.B. City-Management Rosenheim) hinaus vermehrt
die Haus- und Grundeigentümer in die strategische Fortentwick-
lung der Innenstadt Rosenheims eingebunden werden. Der von der
Landesgartenschau 2010 ausgehende Impuls muß nachhaltig und
intensiv genutzt werden.

�  In der Innenstadt sind neben Qualitätsverbesserungen im Bestand
vor allem auch neue Standortentwicklungen zu forcieren. Die im
Gutachten näher benannten Standorte Atrium, Kufsteiner/Ecke
Münchner Straße und Am Anger sind für eine integrierte Han-
delsimmobilienentwicklung, vertieft zu überprüfen. Eine derartige
Entwicklung sollte hinsichtlich der Anziehungskraft mit der eines
klassischen Shopping Centers vergleichbar sein.



Einzelhandels- und Flächenentwicklungskonzept Rosenheim (Leitlinien)  23. Mai 2007

CIMA-Stadtmarketing GmbH �  Brienner Str. 45 �  80333 München �  Dipl.-Geogr. Christian Hörmann �  hoermann@cima.de �  www.cima.de 8



Einzelhandels- und Flächenentwicklungskonzept Rosenheim (Leitlinien)  23. Mai 2007

CIMA-Stadtmarketing GmbH �  Brienner Str. 45 �  80333 München �  Dipl.-Geogr. Christian Hörmann �  hoermann@cima.de �  www.cima.de 9

Flächenpotenziale Innenstadt

�  Insgesamt sind zwischen 10.000 und 15.000 m² zusätzlicher inner-
städtischer Verkaufsfläche als Zielvorgabe für die Entwicklung der
nächsten 5 bis 7 Jahre als sinnvoll anzusehen. Eine aktive Grund-
stückspolitik und partizipative Planungsprozesse sollen die Ent-
wicklung neuer Potenziale beschleunigen.

�  Als Anspruch an eine neue Handelsimmobilie werden eine völlige
Integration innerhalb gewachsener Strukturen, die Schaffung neu-
er, nachfragegerechter Handelsflächen, die Transparenz und
Durchlässigkeit der Immobilie, ein echter Frequenzgewinn insbe-
sondere für die 1-A-Lage der Innenstadt, sowie positive Kopplun-
gen verschiedener Funktionen innerhalb fußläufig erreichbarer
Distanzen formuliert.

�  Als Schwerpunktbesatz kommen typische innerstädtische Leitsor-
timente in Betracht: Textilien, Schuhe/Lederwaren, Uhren/
Schmuck, Wohnaccessoires/Living, Sportartikel, GPK (Glas, Por-
zellan, Keramik), Parfümeriewaren, sowie ergänzende Kleinflä-
chenkonzepte aus Handel, Gastronomie und Dienstleistungen.

�  Je nach Entwicklungsmöglichkeit könnte auch ein Elektro-
Vollsortiment angeboten werden, dann jedoch würde sich eine
derartige Nutzung am Bahnhof ausschließen.

�  Des Weiteren müssen für zukünftige Abwägungen auch quantitati-
ve Maßstäbe angelegt werden. Als Orientierungsmaßstab dient ei-
ne planerische Zielvorgabe für ein ausgeglichenes Flächenverhält-
nis der Netztypen. Ein Netzverhältnis von 60 % (Primäres Netz =
Innenstadt + sonstige integrierte Lage) zu 40 % (Sekundäres Netz
= nicht integrierte Lage bzw. Gewerbegebietslage) soll auch in Zu-
kunft angestrebt werden.
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Bahnhofsgelände

Das Rosenheimer Bahnhofsareal stellt eine der letzt en großen
zusammenhängenden innerstädtischen Potenzialflächen  der
Stadtentwicklung dar. Durch die bereits vorhandene Funktions-
bündelung ergeben sich zahlreiche Chancen und eröff nen sich
vielseitige Handlungsspielräume. Die vorhandenen Fl ächenpo-
tenziale von ca. 10 Hektar bieten der Stadt die ein malige Chance
zukunftsweisender Entwicklungen an zentraler Stelle .

�  Eine Neugestaltung des Bahnhofsgebäudes sowie der umgeben-
den Flächen, stellt eine stadträumlich und stadtgestalterische Her-
ausforderung und Chance an zentraler Stelle dar. Das Bahnhofs-
gebäude soll auch in Zukunft ein Verkehrsfunktionsgebäude sein
und keine Handelsimmobilie. Die Flächen werden zukünftig, insbe-
sondere im Hinblick auf die optimale Anbindung an den ÖPNV an
Bedeutung gewinnen, dies gilt v.a. vor dem Hintergrund einer zu-
nehmenden Vernetzung mit der (Metropol-) Region.

�  Bei der Entwicklung am Standort Bahnhof gilt es zwischen den
Standorten Nord und Süd zu unterscheiden. Für das gesamte
Bahnhofsareal (Nord und Süd) sind alternative, innenstadtverträgli-
che Entwicklungskonzepte zu erstellen. In einem interdisziplinären
Verfahrensansatz sollen Rahmenbedingungen für etwaige Alterna-
tiven aufgezeigt werden.

�  Im Nordabschnitt wird die Entwicklung schon allein auf Grund der
laufenden Bauleitplanung sehr viel schneller vonstatten gehen als
im Süden. Denkbare Nutzung im Norden könnte neben dem erfor-
derlichen Zentralen Busbahnhof (ZOB) mit den notwendigen Hol-
und Bringdiensten eine begrenzte Handelsnutzung v.a. in den Be-
reichen Hotel, Bildung und Gesundheit/Freizeit sein.

�  Der Südabschnitt könnte Nutzungen wie eine Multifunktionshalle
mit Messegelände, Hotel, Park+Ride-Flächen sowie Gewerbe auf-
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nehmen und so zur innenstadtnahen Angebotsabrundung beitra-
gen.

�  Das Bahnhofsgelände soll zukünftig nicht zu einem Handels-
schwerpunkt ausgebaut werden. Die Entwicklungsfähigkeit ist in
Abhängigkeit zur weiteren Innenstadtentwicklung zu sehen. Maxi-
mal könnten auf rund 6.000 - 8.000 m² Verkaufsfläche ein in-
nenstadtunschädliches Angebot, wie zum Beispiel ein Lebensmit-
tel-Verbrauchermarkt und ein Elektrofachmarkt angesiedelt wer-
den. Dies schließt eine Shopping-Center-Entwicklung dezidiert
aus. Sämtliche handelsbezogenen Vorhaben sind in ihrer Wech-
selwirkung zur Innenstadt zu überprüfen.

�  Der derzeit im Verfahren befindliche Bebauungsplan für den Nord-
abschnitt des Bahnhofs soll zügig bis zur Sommerpause abge-
schlossen werden. Damit wird die Stadt ein deutliches Zeichen für
Entwickler und Investoren setzen, was die Nutzungen dieses Are-
als betrifft.
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Entwicklung der Nahversorgung

Die Nahversorgungsstruktur Rosenheims soll verbrauc her- und
marktgerecht fortentwickelt werden. Ziel ist eine o ptimale wohn-
ortnahe Versorgung der gesamten Rosenheimer Bevölke rung.

�  Die Nahversorgung in Rosenheim soll sich in Zukunft verbraucher-
orientiert und modern gestalten. Notwendige Erweiterungen wer-
den – wenn möglich und sinnvoll – unterstützt und Neuansiedlun-
gen sollen in unterversorgten Stadtteilen ermöglicht werden.

�  Die Stadt Rosenheim wurde in der Untersuchung in 5 Nahversor-
gungsbezirke eingeteilt, für die jeweils separate Entwicklungs-
empfehlungen gegeben wurden.

�  Sämtliche Empfehlungen sind hinsichtlich ihrer Zentrenverträglich-
keit, den Betreiberansprüchen, dem räumlichen Versorgungsgrad
und der landesplanerischen Gesamtverträglichkeit der Netto-
Neuflächen abgestimmt.

�  Sowohl an der Ebersberger Straße, im Aicher-Park, in der Innen-
stadt (Bahnhof), an der Innstraße, an der Panorama-Kreuzung und
in Aising-Pang halten wir Verlagerungen, Erweiterungen oder Neu-
ansiedlungen für empfehlenswert. Quantitative Vorgaben hierzu
sind dem Gutachten zu entnehmen.



Einzelhandels- und Flächenentwicklungskonzept Rosenheim (Leitlinien)  23. Mai 2007

CIMA-Stadtmarketing GmbH �  Brienner Str. 45 �  80333 München �  Dipl.-Geogr. Christian Hörmann �  hoermann@cima.de �  www.cima.de 13

Aicher-Park

Der Aicher-Park soll als wichtigster Fachmarktstand ort Rosen-
heims quantitativ und insbesondere qualitativ weite rentwickelt
werden. Der Charakter des Aicher-Parks soll gewerbl ich orien-
tiert bleiben.

�  Der Aicher-Park muss zur Aufrechterhaltung der Wettbewerbsfä-
higkeit grundlegend modernisiert werden. Durch die Entwicklungen
in den Umlandgemeinden (z.B. Kolbermoor) ist der Aicher-Park in
seiner heutigen Form nur mehr bedingt wettbewerbsfähig. Die ge-
stalterische Neuordnung des gesamten Aicher-Parks ist anzustre-
ben.

�  Die Modernisierung sollte jedoch nicht ausschließlich durch Neu-
ansiedlungen erreicht werden. Bei Verlagerungen und Erweiterun-
gen sollten die Altflächen einer Nachnutzung zugeführt werden.

�  Die Kernzone Einzelhandel soll erhalten und marktgerecht unter
Berücksichtigung der Wechselwirkungen zu anderen Standorten
weiterentwickelt werden. Insbesondere neu hinzukommende Po-
tenzialflächen wie das BayWa-Gelände sind intensiv in diese Über-
legungen mit einzubeziehen.

�  Die Bemühungen für ein einheitliches und leistungsfähiges Mana-
gement  für den gesamten Bereich um Georg-Aicher-Straße und
Oberaustraße sind zu unterstützen und auszubauen.

�  Verfügbare Flächenpotenziale sollen ausdrücklich nicht nur für
Einzelhandelsansiedlungen vorgehalten werden.

�  Städtebauliche Mängel (Gebäudezustand, Straßenbeläge, Parkie-
rungsanlagen, Beleuchtung, Wegeführung, ÖPNV-Anbindung etc.)
sind zukünftig im Sinne einer besseren Kundenbindung zu behe-
ben. Langfristige Chancen, die sich aus Westumfahrung B 15 er-
geben, sollten frühzeitig in die planerischen Überlegungen einbe-
zogen werden.
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�  Insgesamt wäre ein an die Innenstadt gekoppeltes Flächenwachs-
tum für den gesamten Aicher-Park vorzusehen. Im Einzelfall müs-
sen vorhabensbezogene Verträglichkeitsprüfungen erstellt werden,
um potenzielle Auswirkungen quantitativ und qualitativ abbilden zu
können.

�  Ziel muss bleiben, dass der Aicher-Park eine arbeitsteilige Ergän-
zung des gesamtstädtischen Rosenheimer Angebotes insbesonde-
re im preisgünstigen Fachmarktssegment schafft. Innenstadtrele-
vante Sortimente sind je nach Betriebstyp und Sortimentsniveaus
insbesondere hinsichtlich ihrer Wechselwirkungen auf die Innen-
stadt zu überprüfen.
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Panorama-Kreuzung

Die Panorama-Kreuzung übernimmt eine Portal-Funktio n im Süden
der Stadt Rosenheim. Für Neuansiedlungen an den Sic htachsen
sind deshalb hohe städtebauliche Maßstäbe anzulegen . Eine we-
sentliche Ausweitung als Handelsstandort kommt nich t in Betracht.

�  Im Vordergrund sollte der Erhalt und die Qualitätsabsicherung des
vorhandenen Einzelhandelsbestandes und eine städtebaulich qua-
litätvolle Ergänzung dieser Struktur stehen.

�  Eine starke Verdichtung der Einzelhandelsstrukturen soll nicht
stattfinden, sie würde diesem Standort auch aus verkehrlichen
Gründen ein zu starkes Gewicht verleihen.

�  Im Bereich des BayWa-Areals sollen nach Abwägung auch zu-
künftig keine weiteren sondergebietsrelevanten Einzelhandelsan-
siedlungen (Ausnahme Lebensmittelmarkt) geplant werden. Die
Entwicklung sollte sich auf eine gewerbliche Nutzunge konzentrie-
ren.
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Gewerbegebiete in Rosenheim Süd

Die Gewerbegebiete in Rosenheim Süd sind nicht für eine weitere
Handelsverdichtung vorzusehen.

�  Sowohl aus städtebaulicher, wie auch aus sozioökonomischer
Sicht sind die Gewerbegebiete in Rosenheim Süd derzeit nicht für
weitere Einzelhandelsansiedlungen vorzusehen. Eine Bestandssi-
cherung des Wohnkaufhauses WEKO ist jedoch anzustreben.

�  Der Ausschluss von weiteren Betriebsansiedlungen im Einzelhan-
del ist baurechtlich zu sichern.

�  Eine sich ausdehnende Handelsagglomeration ist auch im Sinne
einer nachhaltigen regionalen Einzelhandelsentwicklung zu ver-
meiden.


