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TEIL A ANLASS UND VORAUSSETZUNGEN 

 ANLASS A.1

Die Gemeinde Aying verfügt über einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan aus dem 

Jahr 1989. Seitdem wurden 20 Änderungen rechtswirksam. Es ist daher an der Zeit, die 

kommunalen Entwicklungsziele neu zu justieren.  

Neben den zwischenzeitlich geänderten Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung wie dem 

Baugesetzbuch (BauGB) und dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden auch das 

Landesentwicklungsprogramm Bayern und der Regionalplan als einschlägige Planungs-

grundlagen des Flächennutzungsplanes mehrfach geändert.  

Aufgrund der Umstellung der Landesvermessung auf die digitale Flurkarte weichen die 

Darstellungen des rechtswirksamen Flächennutzungsplans von den aktuellen digitalen 

Grundlagen ab. Zudem wurde die Erstellung von Flächennutzungs- und Landschaftsplänen 

durch die Verwendung von Geoinformationssystemen (GIS), in denen Sach- mit Raumdaten 

verknüpft werden, weiterentwickelt.  

Schließlich weist die Gemeinde Aying mit ihrer Lage im Ballungsraum München eine rege 

Siedlungstätigkeit auf und muss sich mit den Herausforderungen des Wachstums, der 

zunehmenden verkehrlichen Belastung und des landwirtschaftlichen Strukturwandels ausein-

ander setzen. Die Bevölkerungszahl ist von rund 3.000 Einwohnern 1987 auf 5.297 

Einwohner im Jahr 2017 gestiegen und hat damit die prognostizierten Einwohnerzuwächse 

des bestehenden Flächennutzungsplans bereits überschritten.  

In den Jahren 1997-2001 wurde über eine informelle Rahmenplanung mit einer intensiven 

Bürgerbeteiligung ein Entwicklungskonzept erarbeitet, in dem die gemeinsamen Ziele für die 

Bereiche Verkehr, Siedlung und Landschaft festgehalten wurden. Aufgrund des anhaltenden 

Zuzugs in die Region wird die Ausweisung neuer Wohn-, Gemeinbedarfs-, Misch- oder 

Gewerbeflächen in den einzelnen Ortsteilen als Ergebnis des Entwicklungskonzepts von 

2001 angestrebt.  

Für den Themenbereich Kiesabbau ist die 4. Änderung des Flächennutzungsplans in Kraft. 

Die Rechtsprechung der vergangenen Jahre fordert mittlerweile, dass der Ausweisung einer 

Kieskonzentrationszone ein Gesamtkonzept zugrunde liegen muss. Im Rahmen der Neuauf-

stellung des Flächennutzungsplans ist der Belang des Kiesabbaus neu überarbeitet worden 

(siehe Kapitel D.8.1).  

Zur Steuerung der Zulässigkeit von Windkraftanlagen wurde ein sachlicher Teilflächen-

nutzungsplan aufgestellt. Dessen Ergebnisse können aufgrund ihrer Aktualität in die 

Gesamtfortschreibung übernommen werden.  

Der Landschaftsplan ist aus dem Jahr 2001 und wird im Rahmen der Neuaufstellung des 

Flächennutzungsplans mit intergriertem Landschaftsplan aktualisiert.  

Die Ausarbeitung des Flächennutzungsplans wurde dem Planungsverband Äußerer Wirt-

schaftsraum München übertragen, mit dem zu integrierenden Landschaftsplan und dem 

Umweltbericht wurde das Büro Prof. Kagerer Landschaftsarchitekten (München) beauftragt.  
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 ABLAUF DER PLANUNG A.2

A.2.1 Grundlagenermittlung 

Ab Dezember 2014 begannen die Arbeiten am neuen Flächennutzungsplan und integriertem 

Landschaftsplan mit der Digitalisierung der rechtswirksamen Planzeichnung einschließlich 

aller rechtswirksamen Änderungen. Da die neuen digitalen Flurkarten und die alten amt-

lichen Katasterblätter stark divergieren, wurden in diesem Arbeitsschritt Anpassungen nötig. 

Parallel dazu erfolgte im Rahmen der Bestandserhebung die Einholung aktueller Bestands-

angaben und Planungsabsichten bei den Trägern öffentlicher Belange. In einer 

Baurechtserhebung (PV München, 2018) wurden alle Flächenpotentiale mit Baurecht (gem. 

§ 30 und § 34 BauGB) und ohne Baurecht (Potentiale im Flächennutzungsplan) ermittelt. Im 

Rahmen von Ortsbesichtigungen wurde die tatsächliche Nutzung erhoben, um 

Abweichungen von den Darstellungen des rechtswirksamen Flächennutzungsplans zu 

ermitteln. 

A.2.2 Bestandsanalyse 

Die Gemeinde Aying liegt im südlichen Landkreis München, der zu den wachstumsstärksten 

Gebietskörperschaften bundesweit zählt. Sie muss sich der Herausforderung stellen, im 

Rahmen der Flächennutzungsplanung die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereit-

stellung und Sicherung von Arbeitsplätzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-

vorsorge und zur Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs zu schaffen und zu erhalten.  

Aufgrund des stetigen Wachstums musste die Gemeinde Aying bereits in den Ausbau der 

sozialen Infrastruktur investieren und verfügt derzeit über ausreichend Kapazitäten. Deshalb 

stellt sich die Frage, wie stark die Bevölkerung anwachsen kann, ohne dass Erweiterungen 

der Infrastruktur in den Bereichen Kindertagesbetreuung (unter 3-Jährige und Kinder-

gartenalter), Schule (inklusive nachmittägliche Betreuung von Schulkindern) und Senioren 

(stationäre Pflegeeinrichtungen) notwendig werden.  

Hierzu wurden zum einen die Strukturdaten zu Bevölkerung und Arbeitsmarkt mit Aussagen 

zur Entwicklung seit 2003 sowie einer Prognose bis 2030 gemäß den Angaben des 

bayerischen Landesamtes für Statistik betrachtet und mit den vorhandenen Baupotentialen 

verglichen. Zum andern hat das Institut SAGS - Institut für Sozialplanung, Jugend- und 

Altenhilfe, Gesundheitsforschung und Statistik (Augsburg) im Hinblick auf den demogra-

phischen Wandel die daraus resultierenden Auswirkungen auf die langfristigen Anforderun-

gen an die soziale Infrastruktur aufgezeigt.  

Neben der sozialen Infrastruktur spielt auch die verkehrliche Infrastruktur bei weiterem 

Wachstum eine besondere Rolle. Hierzu hat Prof. Dr-Ing. Wulfhorst in einem „Strategie-

papier Aying Mobiltät“ (ASV Wulforst, 10.08.2016) die konkreten Maßnahmen und Ziele für 

eine verträgliche Verkehrsentwicklung in Bezug auf das angestrebte Wachstum festgehalten. 

Auf Basis der Ergebnisse des Demographieberichts und des Strategiepapiers Aying Mobilität 

wurden von den Bürgern und dem Gemeinderat Flächenpotentiale für die langfristige 

Ortsentwicklung ermittelt. Im Rahmen einer Potentialflächenanalyse (PV München und Büro 

Prof. Kagerer, 2018) wurde jede Entwicklungsfläche nach seiner Eignung aus städtebau-

licher, landschaftsplanerischer und verkehrlicher Sicht beurteilt. Mit den Ergebnissen dieser 

Standortbewertung wurde für die Wohnbauflächen, gemischten und gewerblichen Bau-

flächen sowie die Flächen für den Gemeinbedarf Bauhof/ Feuerwehr jeweils eine Standort-

alternativenprüfung durchgeführt, welche im Rahmen der Umweltprüfung als überprüfte 

alternative Standorte herangezogen werden.   
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A.2.3 Informelle Ortsentwicklungsplanung 

Die Ortsentwicklungsplanung ist ein Prozess, der seit der Genehmigung des rechtswirk-

samen Flächennutzungsplans im Jahre 1989 kontinuierlich von der Gemeinde Aying 

weiterverfolgt wurde und grundlegend für die Neuaufstellung ist (siehe Anhang 2):  

Entwicklungskonzept (27.2.2001) 

Um auf künftige Entwicklungen sinnvoll reagieren zu können, wurde bereits im März 1997 

eine Rahmenplanung in Auftrag gegeben, die grundsätzliche Aussagen über die 

Ortsentwicklung und Infrastruktur enthält. Hintergrund waren schon damals der zu spürende 

hohe Siedlungsdruck und die zunehmende verkehrliche Belastung aufgrund der Lage der 

Gemeinde Aying zwischen den Ballungsräumen München und Rosenheim. Mit Beteiligung 

der Bürger wurden die Themenbereiche Verkehr, Siedlung, Landschaft und Grunderwerb 

bearbeitet. Das Entwicklungskonzept 2001 hat die Zielaussagen des Landschaftsplans 

berücksichtigt und für die einzelnen Ortsteile Leitziele und Leitbilder formuliert. 

Siedlung und Mobilität (Stufe II, 2010) 

Darüber hinaus war die Gemeinde Aying Teilnehmerin im Rahmen des Modellprojektes 

„Siedlungsentwicklung und Mobilität Stufe II 2010“, welches sich als Beitrag zu einer 

nachhaltigen Entwicklung der Region München versteht. Die Schwerpunkte der Studie liegen 

bei einer auf den Umweltverbund orientierten Mobilität und einer langfristig bezahlbaren 

Siedlungsstruktur. Hierzu wurde ein Bewertungssystem entwickelt, mit dem die Gemeinde 

ihre Flächenpotentiale im Hinblick auf die Qualität ihrer Anbindung und Erschließung mit den 

Verkehrsmitteln des Umweltverbundes bzw. ihre Eignung für die Siedlungsentwicklung 

generell einschätzen und miteinander vergleichen kann. Die Empfehlungen zur Siedlungs-

entwicklung und zu Verbesserungen in der Umweltverbundmobilität sind insbesondere in die 

Bewertungskriterien der Standortalternativen-Prüfung eingeflossen.  

Vorgezogene Zieldiskussion (mit Bürgern und Gemeinderat 2016) 

Schon vor Beginn des formellen Beteiligungsverfahrens hatte die Gemeinde Aying einen 

ergänzenden Kommunikationsprozess zur Einbindung der Bürger und des Gemeinderates 

auf den Weg gebracht, deren Veranstaltungen vom PV München organisiert sowie von 

Brigitte Gans (Centrum für Mediation+Moderation, München) und Sonja Epple (Büro für 

Planungen und Projektdurchführungen, München) moderiert wurden. Der Auftakt erfolgte mit 

einem Informationsabend. Über 120 interessierte Bürger kamen zur Bürgerversammlung am 

17.03.2015, um sich über die Ziele, Inhalte und Vorgehensweise des anstehenden 

Planungs- und Beteiligungsprozesses zu informieren (siehe Abbildung 1). 

Im Juni 2015 wurde der Sachstand zur Neuaufstellung des Flächennutzungsplans mit 

integriertem Landschaftsplan dem Gemeinderat Aying zunächst im Rahmen einer 

Sondersitzung vorgetragen. Daraufhin fand die erste eintägige Gemeinderatsklausur im 

Oktober 2015 statt. Ziel der Veranstaltung war es, wichtige anstehende Fragestellungen zur 

Ortsentwicklung zu beantworten:  

 Wo stehen wir heute?  

 Welche Themen sind für die Gemeinde und den FNP wichtig?  

 Welche Flächen sind für die Entwicklung geeignet, welche nicht?  

 Wo können Stärken genutzt und Schwächen kompensiert werden?  
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Abbildung 1:  Der Ayinger Weg zur Neuaufstellung des FNP mit integriertem 
Landschaftsplan 

 
Quelle: PV München 

Der Gemeinderat nutzte die Klausur, um sich auf ein gemeinsames Ergebnis zu den 

wichtigsten FNP-relevanten Themen zu einigen und aktuelle Themen außerhalb des sonst 

üblichen Sitzungsturnus zu diskutieren. Insgesamt wurde zu den drei Themenblöcken: 

„Siedlungsentwicklung und Arbeitsplätze“, „Natur und Landschaft“, „Verkehr“ zunächst 

einmal im Plenum die Stärken und Schwächen sowie die weiteren Zukunftsthemen 

gesammelt und anschließend in drei Arbeitsgruppen auf dem Plan festgehalten.  

Vorgabe für die Bürgerbeteiligung im Herbst 2015 war zum einen das Ziel eines moderaten 

Wachstums mit 75 bis 80 Einwohnern pro Jahr sowie drei von der Gemeinde bereits in 

Planung befindliche Wohnbauflächen in Dürrnhaar und Großhelfendorf. Die übrigen vom 

Gemeinderat definierten Zukunftsthemen wurden dann von den Bürgern in einer ganztägigen 

Bürgerwerkstatt im November 2015 vertieft. In moderierten Arbeitsgruppen (Wohnen und 

Arbeiten, Innenentwicklung, Natur, Landschaft und Erholung, Infrastruktur, Soziales) wurden 

themenbezogen Stärken, Schwächen, Ziele und Projektideen gesammelt. 

Zum Thema Verkehr wurde ein Expertenworkshop im Mai 2016 veranstaltet, in dem die Ziele 

der Bürger zu „Mobilität und Verkehr in Aying“ von Experten in drei Arbeitsgruppen (mobil vor 

Ort, lokale Vernetzung, überregionale nVerbindungen) analysiert, konkretisiert und ergänzt 

wurden.  

Die Ergebnisse aus der Gemeinderatsklausur und der Bürgerwerkstatt sowie des Verkehrs-

workshops wurden direkt in die Zieldiskussion innerhalb der einzelnen Ortsteile eingestellt. 

So konnten vertiefende Analysen und die Diskussion von bestimmten Problemstellungen 

bereits vor Einstieg in die Vorentwurfsplanung erfolgen.  

Flächenpotentiale aller gesammelten Ideen wurden fachlich vom PV München und vom 

Landschaftsplanungsbüro Prof. Kagerer vorbereitet. Die Aufnahme städtebaulicher Entwick-

lungsflächen und die Übernahme wesentlicher Aussagen des Landschaftsplanes zu 

Ausgleichs- und Pflegemaßnahmen bzw. zum Erhalt geschützter Biotope sind mit dem 

Gemeinderat Ende 2016 abschließend diskutiert und entschieden worden.  

Gemeinsam haben Gemeinderäte, Bürger und (Fach-)Planer den FNP-Vorentwurf intensiv 

diskutiert und vorbereitet und dadurch eine wichtige Argumentationshilfe für die anstehenden 

Abwägungsprozesse geschaffen. Der zusätzlich zum klassischen Beteiligungsverfahren 

beschrittene Weg konnte erfolgreich vor Beginn des förmlichen Bauleitplanverfahrens (siehe 

Abbildung 2) abgeschlossen werden. 
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Abbildung 2: Formelles Bauleitplanverfahren nach BauGB 

 
Quelle: Oberste Baubehörde, Planungshilfen 2014/2015  
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TEIL B PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN 

 LANDES- UND REGIONALPLANUNG B.1

B.1.1 Landesentwicklungsprogramm 

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) trat am 01.09.2013 in Kraft. Seither gab es 

eine Teilfortschreibung vom 21.02.2018. Im LEP 2018 wird die Gemeinde Aying in Bezug auf 

die Raumstruktur in den „allgemeinen ländlichen Raum“ eingruppiert (siehe Abbildung 3). Die 

nächstgelegenen Mittelzentren sind Holzkirchen im Südwesten, Ebersberg/Grafing b. 

München im Nordosten und Bad Aibling im Südosten.  

Die Gemeinde Aying liegt im ländlichen Raum (gelbe Fläche) zwischen den Verdichtungs-

räumen um die Oberzentren München und Rosenheim. Ihr wird keine zentralörtliche 

Funktion mit überörtlicher Bedeutung zugewiesen.  

Abbildung 3: Landesentwicklungsprogramm Bayern - LEP 

 
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 -Ausschnitt Strukturkarte 

Generell sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilräumen zu schaffen 

und diese mit ihren Stärken und Potentialen nachhaltig weiter zu entwickeln. Bei der 

Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung ist der demographische Wandel zu 

beachten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprüchen und ökologischer Belast-

barkeit ist den ökologischen Belangen Vorrang einzuräumen, wenn ansonsten eine 

wesentliche und langfristige Beeinträchtigung der natürlichen Lebensgrundlagen droht  

(LEP Z 1.1.1 und Z 1.1.2).  

Folgende landesplanerische Zielvorgaben sind beim Flächennutzungsplan Aying berück-

sichtigt worden: 

  Innenentwicklung vor Außenentwicklung (LEP Z 3.2) 

  Anbindungsgebot (LEP Z 3.3) 

  Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 qm in allen Gemeinden (LEP Z 5.3.1) 
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Der Flächennutzungsplan der Gemeinde Aying stimmt die Siedlungsentwicklung auf die 

Erfordernisse des demographischen Wandels und den steigenden Bedarf an Einrichtungen 

der sozialen und technischen Infrastruktur ab und nutzt gezielt die vorhandenen Potentiale 

der Innenentwicklung. 

 

B.1.2 Regionalplan München 

Die Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogramms Bayern werden für insgesamt 

18 Regionen weiter konkretisiert und ergänzt. Die Gemeinde Aying liegt innerhalb des 

Regionalplans München (Region 14) und grenzt im Süden an die Regionalpläne Oberland 

(17) und „Südostbayern“ (18) an.  

Der Regionalplan München wurde während der Neuaufstellung des FNP fortgeschrieben, um 

an die Ziele und Grundsätze des LEP angepasst zu werden. Seit 1.04.2019 ist die 

Gesamtfortschreibung des Regionalplans in Kraft. Diese sieht eine unveränderte Übernahme 

der Grundsätze und Ziele zum Themenkomplexe „Natürliche Lebensgrundlagen“ und 

„Sicherung und Gewinnung von Bodenschätzen“ vor, deren Ziele und Grundsätze im Kapitel 

A 1.2 im Umweltbericht sowie im Kapitel zum Kiesabbau D.8.1 aufgeführt werden.  

Bei der Aufstellung des Flächennutzungsplans für die Gemeinde Aying sind die Vorgaben 

des Regionalplans von 1987 zuletzt geändert am 01.11.2014 herangezogen worden. Die 

geänderten und ergänzten Grundsätze und Ziele der Gesamtfortschafreibung in den 

Bereichen „Siedlung und Freiraum“, „Wirtschaft und Dienstleistungen“ und „Verkehr“ stehen 

dem FNP nicht entgegen. Eine Gegenüberstellung der auf Aying zutreffenden Ziele und 

Grundsätze des Regionalplans 1987 mit denen der Gesamtfortschreibung 2019 kann dem 

Anhang 1 entnommen werden. 

Grundsätzlich soll bei der Entwicklung des ländlichen Raums auf die naturräumlich-

landschaftliche, siedlungsstrukturelle und kulturelle Eigenart gem. dem dem Grundsatz A I 

2.2 Rücksicht genommen werden auf die 

 Stärkung der Wirtschaftsstruktur  

 Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes  

 Verbesserung der Verkehrserschließung, neben der Schaffung von verbesserten 
Voraussetzungen für den motorisierten Individualverkehr insbesondere durch 
verstärkten Ausbau des ÖPNV, auch regionsübergreifend  

 Erhaltung der für den ländlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder  

 Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen  

Im Flächennutzungsplan sind folgende regionalplanerische Ziele zu berücksichtigen: 

  Orientierung der Bevölkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung am örtlichen Bedarf 
und Berücksichtigung eines angemessenen Zuwachses (RP B II Z 2.1) 

 Erhalt der charakteristischen Siedlungsstruktur der Rodungsinseln  
(RP B II Z 4.1.3) 

  Orientierung der Siedlungsentwicklung am öffentlichen Personennahverkehr  
(RP B II Z 3.1) 

  Freihaltung von Hangkanten, Steilhängen, Waldrändern, Feucht- und 
Überschwemmungsgebieten (RP B II Z 4.1.5) 

 Erhalt innerörtlicher Freiflächen, die in Verbindung mit der freien Landschaft 
stehen, und Vernetzung mit Grünzügen (RP B II Z 4.1.6) 
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Laut den Zielen des LEP sind in den Regionalplänen Gebiete mit besonderer Bedeutung für 

Naturschutz und Landschaftspflege als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen. Den 

landschaftlichen Vorbehaltsgebieten fällt vor allem auch die Aufgabe zu, die ökologische 

Stabilität in der Region nachhaltig zu sichern und eine schnelle Regeneration der durch die 

verschiedensten Nutzungsansprüche belasteten Kulturlandschaft zu ermöglichen. Sie sind 

ökologische Ausgleichsräume und Rückzugs- und Regenerationsräume für standorttypische 

Tiere und Pflanzen. Darüber hinaus dienen diese Gebiete in besonderem Maße dazu, das 

Naturerlebnis des Menschen zu erhöhen und die Verbundenheit mit der Natur zu fördern. 

Abbildung 4: Regionalplan München - Landschaft und Erholung 

  

Quelle:  Regionalplan München - Ausschnitt Karte „Landschaft und Erholung“ (01.11.2014) 

Die Gemeinde Aying befindet sich im Übergang der Landschaftsräume Nr. 06 „Südliche 

Münchner Ebene“ und Nr. 10 „Inn-Chiemsee-Hügelland“. Gemäß dem Regionalplan liegen 

im Gemeindegebiet von Aying auf den Gemarkungen Aying und Großhelfendorf zwei 

landschaftliche Vorbehaltsgebiete (grüne Kreuzschraffur Abbildung 4). Zum einen das Gebiet 

„Großflächige Waldgebiete der Schotterebene südöstlich von München mit Übergang zur 

Jungmoräne“ (06.6) im westlichen Teil und zum anderen das Gebiet „Waldreiche Teile der 

Hügellandschaft“ (10.1) im östlichen Gemeindegebiet. In diesen beiden landschaftlichen 

Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege 

besonderes Gewicht zu. Die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes soll gesichert oder 

wiederhergestellt, die Eigenart des Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der 

Landschaft erhalten oder verbessert werden (RP I G 1.2.1).  

Die Siedlungstätigkeit, künftige Baugebiete und bauliche Infrastrukturen sollen sich in den 

landschaftlichen Vorbehaltsgebieten nach den hier besonders bedeutsamen Belangen des 

Naturschutzes und der Landschaftspflege richten.  

Die Waldgebiete rund um die Rodungsinsel von Dürrnhaar und westlich der Rodungsinsel 

von Aying, Peiß, Göggenhofen und Großhelfendorf werden zudem von einem Regionalen 

Grünzug überzogen (siehe Abbildung 5). Regionale Grünzüge dienen dazu, als Grundgerüst 

eines räumlichen Verbundsystems zur Freiraumsicherung und -entwicklung die 

Siedlungsräume zu gliedern und zu ordnen (RP B II Z 4.2.1) 
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Abbildung 5: Regionalplan München – Siedlung und Versorgung 

 

Quelle:  Regionalplan München - Ausschnitt Karte „Siedlung und Versorgung“ (01.11.2014) 

Folgende Zielvorgaben sind im Rahmen der Siedlungsentwicklung innerhalb von Regionalen 

Grünzügen zu berücksichtigen (RP B II Z 4.2.2): 

  Ordnung und Gliederung der Siedlungsräume durch den festgelegten regionalen 

Grünzug  

  Verbesserung des Bioklimas und Sicherung eines ausreichenden Luftaus-

tausches 

  Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen 

Die regionalen Grünzüge sollen über die in bestehenden Flächennutzungsplänen darge-

stellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmälert und durch größere Infrastrukturmaß-

nahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und Maßnahmen in regionalen Grünzügen 

sollen im Einzelfall möglich sein, soweit die jeweilige Funktion nicht entgegensteht. 

Im Nordwesten neben Dürrnhaar befindet sich das Vorbehaltsgebiet (VB 80) für Boden-

schätze Kies und Sand, auf das im Kapitel Kiesabbau (D.8.1) gesondert eingegangen wird.  

 

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde Aying berücksichtigt eine städtebaulich integrierte 

Siedlungsentwicklung an SPNV-Haltepunkten und bewahrt den Charakter der Rodungs-

inseln. Bei der Verbindung/ Vernetzung mit der freien Landschaft und dem regionalen 

Grünzug werden vorhandene Biotope und die von der Bebauung freizuhaltende Hangkante 

genutzt.  
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 ÖRTLICHE BAULEITPLANUNG B.2

B.2.1 Übernahme genehmigter Flächennutzungsplanänderungen 

Die Gemeinde Aying besitzt für die städtebauliche Ordnung und Entwicklung des Gemeinde-

gebietes einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan. Dieser wurde mit Bescheid der 

Regierung von Oberbayern am 24.10.1988 unter dem Aktenzeichen 420-4621-M-2-1 

genehmigt. In der Fassung vom 21.11.1989 wurde er durch die ortsübliche Bekanntmachung 

am 02.05.1990 wirksam. Seither wurden folgende Änderungsverfahren durchgeführt:  

Die 1. Änderung des Flächennutzungsplans erfolgte im Jahr 1999. Sie regelt mehrere 

Änderungsbereiche in verschiedenen Ortsteilen, ihr Geltungsbereich umfasst das gesamte 

Gemeindegebiet. Neben der Ausweisung, Änderung und Ergänzung von Baugebieten 

(Dorfgebiete, Wohngebiete, Mischgebiete und öffentliche Gemeinbedarfsflächen) in den 

Ortsteilen Dürrnhaar, Aying, Peiß, Göggenhofen, Groß- und Kleinhelfendorf sind auch die 

Umwandlung der Vorrangfläche für den Kiesabbau westlich von Dürrnhaar in eine 

Vorbehaltsfläche für Kiesabbau und die Ausweisung einer Kiesabbaufläche im Norden der 

Siedlung Kleinkarolinenfeld vorgenommen worden. Mit Bescheid des Landratsamtes 

München vom 19.08.1999 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 23.08.1999 

in der Fassung vom 06.07.1999 wirksam.  

Die 2. Änderung des Flächennutzungsplans wurde im Jahr 2000 durchgeführt. Sie betrifft 

eine Wohngebietserweiterung westlich von Großhelfendorf. Mit Bescheid des Landratsamtes 

München vom 28.09.2000 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 13.10.2000 

in der Fassung vom 25.07.2000 wirksam.  

Die 3. Änderung des Flächennutzungsplans wurde ebenfalls im Jahr 2000 durchgeführt. Sie 

stellt eine Wohngebietsausweisung am Nordrand von Großhelfendorf dar. Mit Bescheid des 

Landratsamtes München vom 28.09.2000 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 13.10.2000 in der Fassung vom 25.07.2000 wirksam. 

Die 4. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2001 bis 2003 durchge-

führt. Sie regelt den Kiesabbau durch Darstellung von Konzentrationsflächen südwestlich 

von Aying und westlich von Dürrnhaar. Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 

02.04.2003 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 11.04.2003 in der Fassung 

vom 18.02.2003 wirksam. 

Die 5. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2002 und 2003 durchge-

führt. Sie betrifft die Darstellung einer Fläche für den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-

mung Soziale Einrichtung (Altenwohnheim) im Norden von Aying. Mit Bescheid des 

Landratsamtes München vom 12.03.2003 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 01.04.2003 in der Fassung vom 10.12.2002 wirksam. 

Die 6. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2002 und 2003 durchge-

führt. Sie stellt eine Mischgebietsausweisung an der Bahnlinie westlich von Aying dar. Mit 

Bescheid des Landratsamtes München vom 25.04.2003 wurde sie genehmigt und durch 

Bekanntmachung am 08.05.2003 in der Fassung vom 08.04.2003 wirksam. 

Die 7. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2002 und 2003 durchge-

führt. Sie stellt eine Wohngebietsausweisung am Südostrand von Großhelfendorf dar. Mit 

Bescheid des Landratsamtes München vom 30.07.2003 wurde sie genehmigt und durch 

Bekanntmachung am 03.09.2003 in der Fassung vom 01.07.2003 wirksam. 

Die 8. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2003 bis 2006 durchge-

führt. Sie betrifft die Darstellung von Flächen für die Regelung des Wasserabflusses zur 

Vermeidung von Überschwemmungen am Quellbach im Norden von Aying. Mit Bescheid des 
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Landratsamtes München vom 23.03.2006 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 07.04.2006 in der Fassung vom 14.02.2006 wirksam. 

Die 9. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2003 bis 2005 durchge-

führt. Sie stellt auf weißen Flächen im rechtswirksamen FNP eine Dorfgebietsausweisung 

und eine Fläche für die Landwirtschaft im Norden von Göggenhofen dar. Mit Bescheid des 

Landratsamtes München vom 19.05.2005 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 06.06.2005 in der Fassung vom 15.02.2005 wirksam. 

Die 10. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2004 und 2006 durchge-

führt. Sie betrifft die Darstellung von Misch-, Wohn- und Gewerbegebieten an der Bahnlinie, 

im Norden von Aying. Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 14.03.2006 wurde sie 

genehmigt und durch Bekanntmachung am 21.03.2006 in der Fassung vom 14.02.2006 

wirksam. 

Die 11. Änderung des Flächennutzungsplans wurde im Jahr 2006 durchgeführt. Sie betrifft 

die Darstellung einer Grünfläche mit der Zweckbestimmung Sportplatz im Norden von Aying. 

Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 17.08.2006 wurde sie genehmigt und durch 

Bekanntmachung am 21.09.2006 in der Fassung vom 25.07.2006 wirksam. 

Die 12. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2006 und 2007 

durchgeführt. Sie stellt für Flächen im Außenbereich im Ortsteil Trautshofen ein Dorfgebiet 

dar. Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 10.01.2007 wurde sie genehmigt und 

durch Bekanntmachung am 24.01.2007 in der Fassung vom 28.11.2006 wirksam. 

Die 13. Änderung des Flächennutzungsplans wurde nicht rechtswirksam. Es handelte sich 

um einen Bereich der Innenentwicklung, welcher durch eine Berichtigung des Flächen-

nutzungsplans angepasst wurde. 

Die 14. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2008 bis 2010 durchge-

führt. Sie betrifft die Darstellung von Mischgebieten und Wohngebieten an der Bahnlinie 

westlich von Großhelfendorf. Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 18.01.2010 

wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 01.02.2010 in der Fassung vom 

24.11.2009 wirksam. 

Die 15. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2008 und 2009 durchge-

führt. Sie stellt eine Gewerbegebietsausweisung im Norden von Aying dar. Mit Bescheid des 

Landratsamtes München vom 09.04.2009 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 18.05.2009 in der Fassung vom 17.02.2009 wirksam. 

Die 16. Änderung des Flächennutzungsplans wurde in den Jahren 2009 und 2010 durchge-

führt. Sie betrifft die Umwidmung einer Grünfläche in ein Allgemeines Wohngebiet am 

östlichen Ortsrand von Aying. Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 09.09.2010 

wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 22.09.2010 in der Fassung vom 

20.04.2010 wirksam. 

Die 17. Änderung des Flächennutzungsplans wurde im Jahr 2012 durchgeführt. Sie stellt ein 

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „PKW-Stellplätze“ im Westen von Großhelfendorf 

an der S-Bahnhaltestelle dar. Mit Bescheid des Landratsamtes München vom 21.11.2012 

wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 28.11.2012 in der Fassung vom 

13.11.2012 wirksam. 

Die 18. Änderung des Flächennutzungsplans wurde im Jahr 2014 durchgeführt. Sie stellt 

eine Fläche für ein Allgemeines Wohngebiet im Osten von Dürrnhaar dar. Mit Bescheid des 

Landratsamtes München vom 10.12.2014 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 22.01.2015 in der Fassung vom 04.11.2014 wirksam. 
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Die 19. Änderung sieht eine Erweiterung des Dorfgebietes am nördlichen Ortsrand des 

Hauptortes Aying östlich des Siegertsbrunner Wegs vor. Sie wurde mit Bescheid des 

Landratsamtes München vom 11.02.2015 genehmigt und durch Bekanntmachung am 

26.02.2015 in der Fassung vom 13.01.2015 wirksam. 

Die 20. Änderung wurde in den Jahren 2015 und 2016 durchgeführt. Sie stellt für Flächen im 

Außenbereich im Ortsteil Kleinhelfendorf ein Dorf- und Wohngebiet dar. Mit Bescheid des 

Landratsamtes München 20.06.2017 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung am 

01.07.2016 in der Fassung vom 10.05.2016 wirksam. 

Zuletzt wurde die 21. Änderung in den Jahren 2016 und 2017 durchgeführt. Sie sieht eine 

Erweiterung des Wohngebietes am nördlichen Ortsrand von Großhelfendorf westlich der 

Rosenheimer Straße mit einer Ortsrandeingrünung vor und auf der gegenüberliegenden 

Seite östlich der Rosenheimer Straße eine Sondergebietsfläche für Einzelhandel mit einer 

angrenzenden Erweiterung der bestehenden Fläche für Gemeinbedarf für sportlichen, 

sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen. Mit Bescheid 

des Landratsamtes München 25.04.2017 wurde sie genehmigt und durch Bekanntmachung 

am 16.05.2017 in der Fassung vom 07.03.2017 wirksam. 

Es gibt einen sachlichen Teilflächennutzungsplan „Windkraft“, der eine Konzentrationszone 

für Windkraftanlagen im Gemeindegebiet ausweist. Der Teilflächennutzungsplan in der 

Fassung vom 15.09.2015 wurde vom Landratsamt München mit Bescheid vom 07.02.2016 

genehmigt. 
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TEIL C BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES 
GEMEINDEGEBIETES 

 LAGE UND GRÖßE C.1

Die Gemeinde Aying liegt im Südosten des Landkreises München. Die Entfernung zum 

nächsten Mittelzentrum Holzkirchen beträgt ca. 13 km und zur Landeshauptstadt München 

ca. 27 km. Die Gemeinde gehört zur Region 14 München und grenzt an die Nachbar-

regionen 17 Oberland und 18 Südostoberbayern. Die Gemeindegrenze ist zugleich Grenze 

zum Landkreis Ebersberg im Osten und zu den Landkreisen Miesbach und Rosenheim im 

Süden. 

Abbildung 6: Lage der Gemeinde Aying in der Region 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2017 

Als Nachbargemeinden grenzen an: 

 Im Norden die Gemeinde Höhenkirchen-Siegertsbrunn (Lkr. München), 

 Im Osten die Gemeinde Egmating und Markt Glonn (jeweils Landkreis Ebersberg), 

 Im Südosten Gemeinde Feldkirchen-Westerham (Lkr. Rosenheim), 

 Im Süden Valley und Holzkirchen (jeweils Lkr. Miesbach), 

 Im Südwesten Otterfing (Lkr. Miesbach), 

 Im Nordwesten die Gemeinde Brunnthal (Lkr. München). 

Das Gemeindegebiet umfasst ca. 56,55 qkm und erstreckt sich von dem leicht hügeligen 

Altmoränengebiet im Osten bis in die Münchner Schotterebene im Westen. Die Gemeinde 

hatte zum 31.12.2017 insgesamt 5.297 Einwohner (Bayerisches Landesamt für Statistik).  
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Die Gemeinde Aying wird von den Staatsstraßen St 2078 München Rosenheim und St 2081 

Peiß Markt-Schwaben von Nord nach Süd durchquert. Die Staatsstraße 2070 zweigt von der 

Staatsstraße 2078 auf der Höhe des Hauptortes Aying nach Westen ab und führt zum 

Autobahnanschluss „Hofoldinger Forst“ der A 8 München Salzburg. 

Die Gemeinde Aying wird von der S 7 zur Kreuzstraße von Nord nach Süd mit vier Halte-

stellen im Gemeindegebiet (Dürrnhaar, Aying, Peiß, Großhelfendorf) durchquert. Die nächst-

gelegenen Regionalbahnhöfe befinden sich in Holzkirchen und Westerham. In Holzkirchen 

besteht eine Anbindung an die Bayerische Oberlandbahn, die von dort aus weiter nach 

München, Lenggries, Tegernsee und Bayrischzell fährt sowie an den Meridian von München 

über Kreuzstraße nach Rosenheim. 

 

 NATUR UND LANDSCHAFT C.2

Im Gemeindegebiet lassen sich nach dem landschaftlichen Erscheinungsbild folgende 

Teilräume unterscheiden (siehe Abbildung 7). 

Abbildung 7: Landschaftliche Teilräume der Gemeinde Aying 

 
Quelle: des Landschaftsplans der Gemeinde Aying - Ausschnitt aus Karte 6 (2018) 
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C.2.1 Schotterebene mit den Rodungsinseln  

Die Schotterebene (gelbe Nummerierung 1.2 und 1.2 in Abbildung 7) weist überwiegend 

Böden durchschnittlicher bis günstiger Ertragsbedingungen und ein hohes Grundwasser-

angebot auf. Für die Tiere und Pflanzen besitzt der Raum aufgrund der weitgehenden Struk-

turarmut insgesamt nur eine potentielle Bedeutung, bei den strukturreicheren Waldrand-

bereichen hingegen eine hohe Bedeutung. Wertvolle Einzel-Elemente und Lebensräume 

zeigen sich im offenen Raum  nur inselartig und sind kaum untereinander verknüpft. 

Dennoch ist der Raum von einer mittleren Bedeutung für das Landschaftsbild und die 

Erholung. Die charakteristischen Rodungsinseln sind Dank der unverbauten Waldränder 

noch erlebbar. Als Besonderheit ist die langgestreckte Rodungsinsel Kleinkarolinenfeld 

hervorzuheben, welche dem Ensembleschutz unterliegt. 

In der Ayinger Rodungsinsel ist der weite, unverbaute Blick in die Alpen als besonders 

wertvolles  und erholungswirksames landschaftliches Element hervorzuheben. In der Ayinger 

Rodungsinsel ist die westlich der S-Bahntrasse gelegene Terrassenkante ein markantes 

Element und von hohem Potential für den Biotopverbund.  

Die die Teilräume untergliedernde, in weiten Teilen landwirtschaftlich kaum genutzte Hang-

kante ist eine prägende Geländestruktur in der Ayinger Rodungsinsel, welche die Schotter-

ebene begrenzt. Gerade südlich zwischen Aying und Peiß ist die Terrassenkante durch die 

markanten Einzelbäume von hohem Wert für das Landschaftsbild. Nur an wenigen Stellen 

unterbrochen, bildet sie eine zentrale Biotopverbundachse, was sich auch an der Häufung 

der hier vorliegenden amtlich kartierten Biotope zeigt.  

Während der zwischen Aying und Peiß gelegene Abschnitt im Hinblick auf das 

Landschaftsbild das landschaftliche Leitbild darstellt, zeigen die übrigen Abschnitte Defizite 

durch Windbruch, zu dichter Bepflanzung, zu hohen Anteilen an Fichten oder Strukturarmut. 

Die Zugänglichkeit der Hangkante ist eingeschränkt. 

 

C.2.2 Wälder der Schotterebene 

Die Böden in den Wäldern der Schotterebene westlich der Hangkante (gelbe Nummerierung 

2 in Abbildung 7) sind von hohem Potential für die Grundwasserneubildung und durch die 

Bestockung noch weitgehend unverändert. Die Häufung der Wasserschutzgebiete in diesem 

Raum unterstreicht die hohe Bedeutung für die Schutzgüter Wasser und Boden. 

Für den Arten- und Biotopschutz sind die Wälder nur von mittlerer Bedeutung, da die Fich-

tenmonokulturen nur eine geringe Biodiversität zulassen. Der Wert des Raums besteht hier 

vorrangig in den großflächigen, zusammenhängenden Waldbereichen. Die landschaftliche 

Monotonie bringt i. d. R. eine entsprechend nur geringe bzw. nachrangige Bedeutung des 

Raums für die Erholung mit sich, wenngleich sich vereinzelt attraktive oder wertvolle 

Elemente finden lassen, z. B. offenbar bewusst belassene Altbäume an einigen Weggabe-

lungen oder vereinzelte Totholzbäume. 

 

C.2.3 Wälder der Moränenlandschaft 

Die Wälder der Moränenlandschaft östlich der Hangkante (gelbe Nummerierung 3 in 

Abbildung 7) sind überwiegend Fichtenforste, welche jedoch auch aufgrund des bewegten 

Reliefs ein höheres Potential für den Arten- und Biotopschutz aufweisen. So ist das Grasser 

Holz aufgrund der Häufung von eiszeitlichen Relikten wie Toteislöchern sowie dem 

besonders hervorzuhebenden Naturdenkmal Berger Moor nebst entsprechender Arten-

ausstattung hier von hoher bis sehr hoher Bedeutung. Auch das Landschaftsbild ist bei den 
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Wäldern der Moränenlandschaft höher zu bewerten, da allein das bewegte Relief und die 

oftmals gebuchteten Waldränder bereits für Abwechslungsreichtum und einen höheren 

Erlebnisfaktor sorgen. Daneben treten attraktive und für den Naturschutz wertvolle Einzel-

elemente häufiger auf als in den Wäldern der Schotterebene, z. B. in Form von Bächen und 

Gräben, welche ihrerseits eine sehr hohe Bedeutung für den Arten- und Biotopschutz haben. 

 

C.2.4 Moränenlandschaft außerhalb der geschlossenen Wälder 

Die Ertragsmöglichkeiten für die Landwirtschaft im Bereich der Moränenlandschaft östlich 

der Hangkante (gelbe Nummerierung 4 und 6 in Abbildung 7) sind hier vorwiegend durch-

schnittlich bis ungünstig, sodass der Anteil von Grünland gegenüber dem der Schotterebene 

stark erhöht ist. Es lassen sich verstärkt Kleingewässer wie Toteislöcher, Weiher und Gräben 

finden. Vielfach sind hier zudem alte Streuobstwiesen und Einzelbaumstrukturen anzutreffen, 

so dass der Raum auch aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes potentiell höher zu 

bewerten ist als die Schotterebene. Dies hat in Verbindung mit dem abwechslungsreichen 

Relief unmittelbaren Einfluss auf die landschaftliche Attraktivität und Idyllwirkung, sodass 

dieser Raum von hoher Bedeutung für die Erholung ist. 

Dank der größeren Entfernung zum Ballungsraum München u. weitgehender Abwesenheit 

künstlicher Lichtquellen ist hier ein noch vergleichsweise natürlicher Sternenhimmel erlebbar, 

was in Nähe zum stark lichtverschmutzten München eine erhaltenswerte landschaftliche 

Besonderheit in der Region München darstellt. 

Intensiv genutzt zeigen sich nur die Rodungsinseln Rauchenberg und Blindham, erstere 

durch die flächendeckenden Christbaumkulturen, letztere durch den regional bedeutsamen 

Bergtierpark Blindham und auch hier verstärkt durch Christbaumkulturen. 

 

C.2.5 Kupferbachtal 

Der Bereich ganz im Osten des Gemeindegebietes (gelbe Nummerierung 5 in Abbildung 7) 

ist mit seinen Moorböden und grundwasserbeeinflussten Böden extensiv genutzt. Das am 

besten erlebbare Tal im Plangebiet hat eine vielfältige Artenausstattung, dabei mit teils 

endemischen Arten wie dem bayerischen Löffelkraut. Dem Kupferbach fließen zahlreiche 

Hangquellen zu. So ist das Tal aufgrund seiner sehr hohen Wertigkeit für den Arten- und 

Biotopschutz als FFH-Gebiet und Naturschutzgebiet ausgewiesen. Es weist äußerst 

vielfältige Landschaftseindrücke auf und ist für die Erholungsfunktion von hoher Bedeutung. 

 

C.2.6 Landschaft zwischen Hangkante und Endmoränenrand 

In diesem Raum liegt Boden mit überwiegend durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen 

vor. Trotz Armut an landschaftlichen Elementen finden sich im leicht bewegten Gelände 

vielfach attraktive Sichtbeziehungen in Richtung Kirchen u. ä. 
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Fazit Teilräume 

 Tiere/ Pflanzen/ Lebensräume  

• Barriere-Effekte durch Hauptverkehrsstraßen  

• Hangkanten: Nivellierung durch Landwirtschaft, vielfach Gehölzzusammensetzung 
und -dichte suboptimal 

• Isolierung und Zustandsverschlechterung der Feuchtflächen – fehlende 
Pufferbereiche zu Ackerflächen, teils Hineinackern in die wertvollen Bereiche 

• Gefährdung der Kleingewässer und Bäche durch Stoffeinträge und mechanische 
Schädigungen (Viehtritt, landwirtschaftl. Fahrzeuge)  

• geringe Biotop-/ Strukturdichte in der agrarisch genutzten Feldflur  

• Beackern des Wurzelbereichs von markanten Einzel-Bäumen 

• Vernachlässigte A/E-Flächen (v.a. absterbende Neupflanzungen) 

• Unrat-Ablagerungen in wertvollen Feuchtstellen, Weihern, Biotopen 

 Landschaftsbild/ Erholungseignung/ Mensch 

• Defizite im Wegenetz 

• Lokal fehlende Eingrünung von Gebäudekomplexen/ Ortsrändern 

• zerstörte Vegetationsdecke durch Überbeweidung  

• Aufforstung der Hangkante und zunehmend der Rodungsinsel Blindham mit 
Christbäumen 

• Beeinträchtigung bisher attraktiver Freiräume und Kuppen durch privilegierte 
Bauvorhaben 

• Freileitungsmasten in Sichtachsen 

• Lärm durch Hauptstraßen (v.a. in Schotterebene) 

• Durchschneidung durch Straße/ Schiene – erschwerter Zugang zum Westteil der 
Ayinger Rodungsinsel 

• Hochwasser - u. a. durch Einebnungen, Verlust von Retentionsräumen und 
Kleinstrukturen 

• Weitere fehlende Fuß- und Radwege – z. B. zw. Kaltenbrunn/ Aying (entlang Straße) 

• Eingewachsene oder fehlende Bänke 

• Parkflächen Tierpark Blindham zu klein – Ausweichen auf Grünflächen 

 

 Diese Konflikte sind mit Blick auf die erwartender Siedlungserweiterungen, Verkehrs-

zunahme, intensive Nutzung durch Land- und Forstwirtschaft sowie Erholungssuch-

ende bei der Entwicklung der konkretisierten Ziele und Maßnahmen von Naturschutz 

und Landschaftspflege zu berücksichtigen. 
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 SIEDLUNG C.3

C.3.1 Historische Entstehung  

Durch die Gemeinde führte einst der Hauptverkehrsweg von Augsburg nach Salzburg, die 

Römerstraße. Diese Straße, die das Gemeindegebiet in ost-westlicher Richtung durchzieht, 

ist auch heute noch deutlich erkennbar.  

Funde antiker Gebrauchsgegenstände lassen vermuten, dass auf dem Gemeindegebiet 

keltische und römische Ansiedlungen waren. Siedlungsspuren der Latènezeit und der 

römischen Kaiserzeit im Ortsteil Peiß, Entfernungsangaben in römischen Dokumenten und 

ein bedeutender Meilenstein weisen darauf hin, dass sich das römische „Isinisca“ auf dem 

Gebiet der heutigen Gemeinde Aying befand. 

Im Vergleich zu seinen Nachbarorten sind Aying (791 n. Chr.) und Großhelfendorf (772 n. 

Chr.) früh „aktenkundig“. Dürrnhaar beispielsweise wurde erstmals gegen Ende des 12. 

Jahrhunderts erwähnt, gut 400 Jahre nach Aying. Der Ortsname geht zurück auf den 

spätrömischen Siedler „Agius“. 1459 ging die Hofmark Aying in den Besitz des Klosters 

Bernried am Starnberger See über. Nach Abschluss des westfälischen Friedens wurden im 

17. Jhd. die noch heute bestehende Kirche St. Andreas sowie der Pfarrhof im Hauptort Aying 

erbaut.  

Die Siedlung Kleinkarolinenfeld, auf einem langgestreckten Kahlschlag im Hofoldinger Forst 

gelegen, ist eine Gründung der Königin Karoline, der Gemahlin Max I. Joseph aus dem 

Jahre 1802, die hier Waldarbeiter aus ihrer badischen Heimat ansiedelte. 

Am 1. Mai 1978 wurden die souveränen Gemeinden Helfendorf und Peiß aufgrund einer 

Gebietsreform zu der neuen Einheitsgemeinde Aying zusammengelegt.  

 

C.3.2 Siedlungsstruktur 

Die Gemeinde Aying gliedert sich in den Hauptort Aying sowie die Nebenorte und benannten 

Ortsteile Blindham, Dürrnhaar, Göggenhofen, Graß, Griesstätt, Großhelfendorf, Heimats-

hofen, Kaltenbrunn, Kaps, Kleinhelfendorf, Kleinkarolinenfeld, Loibersdorf, Oberschops, 

Peiß, Rauchenberg, Spielberg, Trautshofen und Unterschops.  

Siedlungsentwicklung 

Die Siedlungsentwicklung findet entlang der Nord-Süd verlaufenden Staatsstraße St 2078 

(München – Rosenheim) vornehmlich in den Hauptort Aying und Großhelfendorf sowie im 

Nebenort Dürrnhaar statt.  

Die Abbildungen 4 bis 6 zeigen die Siedlungsentwicklung der letzten 200 Jahre. Auf der 

Grundlage historischer Kartenausschnitte sind die seit dem 19. Jahrhundert hinzugekom-

menen Gebäude (rote Umrandung, Stand 2015) hinzugefügt worden.  
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Abbildung 8: Siedlungsentwicklung von Aying und Peiß  

Quelle:  Bayern Atlas 2015 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015 und eigene Bearbeitung PV 

Die Hauptorte Aying und Großhelfendorf haben sich innerhalb ihrer Struktur als Haufendörfer 

mit ihren Ortsmitten rund um Kirche und Rathaus bzw. den „Gasthof zur Post“ weiter ent-

wickelt.  
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Abbildung 9: Siedlungsentwicklung von Göggenhofen und Großhelfendorf 

Quelle:  Bayern Atlas 2015 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015 und eigene Bearbeitung PV 

Peiß und Göggenhofen haben sich aufgrund ihrer topografischen Lage an der Hangkante 

nach Westen und Süden hin erweitert und entwickeln sich damit weg vom ursprünglichen 

Straßendorf hin zu einem Haufendorf. 

In Großhelfendorf wurde zu Beginn des vorigen Jahrhunderts die Forstsiedlung westlich der 

S-Bahn angesiedelt.  
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Abbildung 10: Siedlungsentwicklung von Dürrnhaar 

Quelle:  Bayern Atlas 2015 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015 und eigene Bearbeitung PV 

Dürrnhaar ist als klassisches Straßendorf entstanden und weist nun zusammen mit der 

Siedlung „Am Kirchfeld“ wie Peiß und Göggenhofen Ansätze für ein Haufendorf auf. Neben 

Großhelfendorf findet hier eine Siedlungsfortschreibung zu beiden Seiten der S-Bahn statt. In 

den übrigen Ortsteilen (Aying, Peiß und Göggenhofen) stellt die S-Bahn die westliche 

Grenze für die Siedlungserweiterungen dar.   
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C.3.3 Bevölkerung 

Einwohnerverteilung 

Entsprechend der räumlichen Entwicklung wohnen gut 2/3 der Bevölkerung in den beiden 

Hauptorten Aying (37 %) und Großhelfendorf (29 %). Mit großem Abstand folgen dann die 

Nebenorte Dürrnhaar (10 %), Peiß mit Römersiedlung (6 %), Göggenhofen (6 %), 

Kleinkarolinenfeld (3 %) sowie Kleinhelfendorf und Graß mit jeweils 2 %. Die verbleibenden 

5% verteilen sich auf die Weiler, Aussiedlerhöfe und Einöden. 

Abbildung 11: Bevölkerungsverteilung 

 

Quelle:  Gemeinde Aying 2017– Einwohnermeldedaten, Geobasisdaten©Bayerische Vermessungsverwaltung 2016 und 

eigene Darstellung PV 

Einwohnerentwicklung 

In absoluten Zahlen gesehen erfolgte in den Hauptorten Aying und Großhelfendorf der 

größte Zuwachs. In diesen Hauptorten entstanden sowohl über Nachverdichtung als auch 

die Schaffung von Baurecht im Rahmen der Bauleitplanung neue Wohnhäuser. Relativ 

gesehen haben sich die kleineren Nebenorte allein über die Innenentwicklung seit 1984 so 

gut wie verdoppelt (siehe Tabelle 1): 

 Göggenhofen mit Neugöggenhofen (+ 223 %)  

 Kleinkarolinenfeld (+245 %) 

 Peiß und Römersiedlung (+138 %) 

 Graß (+180 %) 
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Gerade die Entwicklung in Graß und Kleinkarolinenfeld zeigt, dass ein enormes Potential für 

eine Wohnbebauung auch im sogenannten Außenbereich liegt und legt nahe, dass die 

Entwicklung in Göggenhofen/Neugöggenhofen sowie Peiß/ Römersiedlung nicht allein in den 

an der Staatsstraße 2078 gelegenen Nebenorten stattfindet.  

Tabelle 1: Einwohnerverteilung 

 

1984 2015 2017 Entwicklung 

Dürrnhaar 310 558 554 244 

Aying 1040 1863 1970 930 

Göggenhofen, Neugöggenhofen 150 317 335 185 

Peiß, Römersiedlung 250 446 344 94 

Großhelfendorf 840 1511 1543 703 

Kleinhelfendorf 110 115 127 17 

Kleinkarolinenfeld 60 212 147 87 

Graß 50 95 90 40 

Kaltenbrunn 20 30 34 14 

Griesstätt 6 5 6 0 

Heimatshofen 50 41 43 -7 

Loibersdorf 25 26 33 8 

Spielberg 1 7 6 5 

Kaps 25 17 16 -9 

Oberschops 15 6 16 1 

Unterschops 5 6 6 1 

Trautshofen 40 60 64 24 

Rauchenberg 20 12 12 -8 

Blindham 7 6 6 -1 

 

3024 5333 5352 2328 

Quelle: Gemeinde Aying, Einwohnermeldedaten 

Die in Tabelle 1 festgehaltenen Einwohnerzahlen werden abweichend von den Daten des 

Bayerischen Landesamts für Statistik mit Haupt- und Nebenwohnsitzen geführt. Da für die 

Ortsentwicklung letztendlich die Einwohner mit Hauptwohnsitz entscheidend sind, werden im 

Folgenden die etwas niedrigeren Daten des bayerischen Landesamtes für Statistik 

berücksichtigt. 

Für die Beurteilung der Einwohnerentwicklung wurde zu Beginn des Planungsprozesses ein 

Zeitraum von 10 Jahren ab 2003 betrachtet. Dieser ist im Laufe des Verfahrens bis zum 

Abschluss auf die aktuell verfügbaren Daten von 2017 angepasst worden, so dass im 

Folgenden immer auf den Zeitraum von 2003 bis 2017 eingegangen wird. 

Die Gemeinde Aying verzeichnete ein Bevölkerungswachstum von ca. 32% und damit ein 

jährliches Wachstum von ca. 2,0%. Absolut ergibt sich eine Entwicklung von 4.005 

Einwohnern im Jahr 2003 auf 5.297 Einwohner mit Hauptwohnsitz im Jahr 2017 (siehe 

Abbildung 12).  
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Abbildung 12: Bevölkerungsentwicklung (absolut und Index) 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV München 

Im Vergleich zu den übrigen Landkreisgemeinden liegt die Gemeinde Aying in Bezug auf das 

relative Wachstum an fünfter Stelle und zählt damit zu den eher wachstumsstarken 

Landkreisgemeinden. Der Landkreis München wuchs im Vergleichszeitraum um insgesamt 

14% und pro Jahr um knapp 1%. 

Abbildung 13: Wanderungssaldo 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV Müchen 

4.005 4.086 

4.210 
4.258 

4.421 4.383 4.400 

4.499 

4.680 
4.765 

4.843 

4.957 

5.074 

5.189 

5.297 

100

105

110

115

120

125

130

135

3.900

4.000

4.100

4.200

4.300

4.400

4.500

4.600

4.700

4.800

4.900

5.000

5.100

5.200

5.300

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

In
d
e
x
 

a
b
s
o
lu

t 

Bevölkerung Aying abs. Index Aying (2003 = 100) Index Lkr. München (2003 = 100)

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Zuzüge 533 465 562 461 522 546 426 594 613 536 612 642 678 755 723

Fortzüge 521 413 449 432 362 582 430 494 463 471 550 529 584 650 650

Wanderungssaldo 12 52 113 29 160 -36 -4 100 150 65 62 113 94 105 73

-100

0

100

200

300

400

500

600

700

800

a
b
s
o
lu

t 



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 29 

Die Jahre 2003, 2006 und 2009 waren in der Gemeinde Aying geprägt von geringeren 

Wachstumsraten, im Jahr 2008 schrumpfte die Bevölkerung sogar. Im Durchschnitt standen 

54 Geburten 40 Sterbefällen und 619 Zuzüge 541 Fortzügen im Zeitraum von 2003 bis 2017 

gegenüber (siehe Abbildung 13).  

In den Jahren 2007 und 2011 wurden in der Gemeinde Aying die höchsten Wanderungs-

gewinne verzeichnet; negative Wanderungssalden mit mehr Fort- als Zuzügen hatte die 

Gemeinde in den Jahren 2008 und 2009 zu verbuchen. Aktuell hat sich der Wanderungs-

druck in den Landkreis München weiter erhöht. 

Einem sehr stark schwankenden Wanderungssaldo stand in den letzten Jahren ein relativ 

stabiler Geburtensaldo gegenüber (siehe Abbildung 14). Dabei lässt sich seit 2014 ein 

Zusammenhang zwischen den steigenden Zuzügen und den höheren Geburtenzahlen 

erkennen. Allein in 2008 und 2009 lag der Geburtensaldo über dem Wanderungssaldo.  

Abbildung 14: Geburten-, Wanderungs- und Gesamtsaldo 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV München 

Betrachtet man die Geburtenentwicklung in Aying, so lag der Mittelwert bei 54 Geburten pro 

Jahr. In einzelnen Jahren gab es dabei unter 40 Geburten, in anderen Jahren bis über 55 

Geburten. Die Zahl der Kinder je Frau schwankte dabei um den Wert 1,6. In jüngster Zeit ist 

dagegen ein signifikanter Anstieg auf über 60 Geburten festzustellen. 

Die Entwicklung der Altersstruktur bei den unter 18 Jährigen zeigt eine Stagnation der 

Altersklassen im Krippen- und Kindergartenalter. Die Zahlen der Kinder und Jugendlichen 

über 10 Jahre sind dagegen im selben Zeitraum angewachsen (siehe Abbildung 15).  

Der Anteil der Bevölkerungsgruppe im erwerbsfähigen Alter zwischen 15 und 64 Jahren 

beträgt in der Gemeinde Aying in 2017 etwa 84 %. Dieser Anteil ist konstant gestiegen. Der 

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Gesamtsaldo 34 81 124 48 163 -37 15 100 152 79 76 112 116 113 110

Geburtensaldo 22 29 11 19 3 -1 19 0 2 14 14 -1 22 8 37

Wanderungssaldo 12 52 113 29 160 -36 -4 100 150 65 62 113 94 105 73

-40

-20

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

a
b
s
o
lu

t 



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 30 

Gesamtanteil der Kinder und Jugendlichen unter 15 Jahre lag 2017 bei etwa 18 %. Dieser 

Wert ist um ca. 25 % angestiegen. Die Menschen im Alter von 65 Jahren und älter machten 

2017 einen Anteil von ca. 15 % aus, womit dieser Wert gegenüber 2003 um 57% gestiegen 

ist. Diese Steigerung ist im Zusammenhang mit dem Seniorenwohnheim in Aying zu 

betrachten, in dem ältere Leute nicht nur aus der Gemeinde sondern auch aus der Region 

untergebracht werden. 

Abbildung 15: Entwicklung der Altersstruktur 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV Mücnhen 

Im Vergleich zum Landkreis München aber auch den übergeordneten Gebietseinheiten 

Oberbayern und Bayern ist die Gemeinde Aying als ausgesprochen jung zu bezeichnen. 

Während der Anteil der Seniorinnen und Senioren (65 Jahre und älter) mit 15,3% deutlich 
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Ein wichtiger Indikator für die Bevölkerungsentwicklung ist die der Wohnsiedlungsentwick-

lung, also z.B. die Entwicklung der Anzahl an Wohnungen. Diese erhöhte sich im Betrach-

tungszeitraum von 1486 um 552 auf insgesamt 2038, was einem Zuwachs von ca. 39 
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Bei steigender Wohnfläche pro Einwohner sind sinkende Wohnungsbelegungsziffern zu 

verzeichnen. Der allgemeine Trend zu einem größeren Flächenbedarf pro Person lässt sich 

in der Gemeinde Aying ab 2011 nachvollziehen. So ist die Wohnfläche innerhalb eines 

Jahres von 41 qm/ Einwohner im Jahre 2010 auf 46 qm/ Einwohner angestiegen und seither 
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konstant geblieben, zugleich fiel die Wohnungsbelegung von 2,69 auf 2,59 Einwohner/ 

Wohnung im Jahr 2017. 

Generell ist bei zunehmendem Durchschnittsalter der Bevölkerung auch von einem stei-

genden Wohnraumbedarf auszugehen, da gerade bei der älteren Bevölkerung oft nur noch 

ein bis zwei Personen in einem Haushalt anzutreffen sind und meist weiterhin so lange wie 

möglich das eigene, eigentlich für 4 - 5 Personen errichtete Einfamilienhaus weiter bewohnt 

wird.  

Abbildung 16:  Entwicklung des Wohnungsbestands (absolut und Index) 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV München 

Bevölkerungsprognose bis 2030 

Die Gemeinde Aying liegt im südlichen Landkreis München, der zu den wachstumsstärksten 

Gebietskörperschaften bundesweit zählt.  

Die Prognosen des Landeamtes für Statistik gehen für die Gemeinde Aying davon aus, dass 

der Zuwachs über dem Durchschnitt des Landkreises München von 0,8% pro Jahr im 

Zeitraum von 2003 bis 2013 liegen wird. Unter Berücksichtigung der Hauptvariante1 mit 

konstanten Trends (ca. 0,9% jährlicher Zuwachs seit 2013) wird die Bevölkerung der 

Gemeinde Aying bis zu einer Einwohnerzahl von 5639 im Jahre 2030 wachsen. Die Variante 

mit erhöhtem Zuzug würde eine Einwohnerzahl von 6558 prognostizieren, was einem 

jährlichen Zuwachs von ca. 1,8% entspräche (siehe Abbildung 17).  

Die Prognosen des Landesamtes für Statistik berücksichtigen dabei nicht den demogra-

phischen Wandel und vorhandene Flächenpotentiale, welche jedoch ein entscheidendes 

Kriterium bei der Ausweisung von Wohnflächen im Flächennutzungsplan darstellen. Deshalb 

wurden für die Entscheidung darüber, welcher Bevölkerungszuwachs den Flächenaus-

weisungen im Flächennutzungsplan zugrunde gelegt werden soll, in einem Demographie-

bericht (Institut SAGS, Mai 2018), vier Varianten in Bezug auf die Altersentwicklung und die 

Entwicklung der Bauflächenpotentiale bis 2032 berechnet.  

                                                
1 Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung „Demographie-Spiegel für Bayern“, 

Berechnungen für Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern bis 2021 (Hauptvariante), 2014 
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 Die Variante 1 „Modell ohne Wanderungen“ geht davon aus, dass keine Zu- und 

Fortzüge stattfinden und betrachtet allein die natürliche Entwicklung der Ayinger 

Bevölkerung (gelbe Linie in Abbildung 17). 

 Die Variante 2 „Modell Trendfortschreibung“ geht von konstanten Zu- und 

Fortzügen mit gleichbleibender Altersverteilung auf Basis der Entwicklung der Jahre 

2012 bis 2014 aus (orange Linie in Abbildung 17). 

 Die Variante 3 „Modell PV 1“ geht von einem baubedingten Zuwachs aus, der nur 

über Nachverdichtung (1% p.a. bezogen auf das Basisjahr 2015) und die Entwicklung 

der drei gemeindeeigenen Wohngebiete in Dürrnhaar und Großhelfendorf bis 2021 

kommen (grüne Linie in Abbildung 17).  

 Die Variante 4 „Modell PV 2“ geht von einer Trendfortschreibung mit einem jährlichen 

Zuwachs von 1,9% entsprechend des Durchschnitts von 2003 bis 2013 aus (rote Linie 

in Abbildung 17). 

Abbildung 17: Prognosen zur Einwohnerentwicklung bis 2032 Vergleich Statistisches 
Landesamt Bayern und Demographiebericht 

 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Demografiebericht SAGS 2018 und Darstellung PV München 

Die Varianten 1 und 2 simulieren die Bevölkerungsentwicklung ohne und mit konstanten 

Wanderungen. Dabei werden die Geburten und Sterbefälle mit berücksichtigt. Demnach 

würde die Bevölkerung ohne Zu- und Fortzüge nur geringfügig wachsen. Die Berück-

sichtigung konstanter Zu- und Fortzüge mit gleichbleibender Altersentwicklung bei der 

Trendfortschreibung gemäß Variante 2 führt dazu, dass mehr Einwohner im Vergleich zur 

Prognose des Statistischen Landesamtes für einen erhöhten Zuzug (1,8% p.a.) hinzu-

kommen. 
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Bei den Varianten 3 und 4 werden die Baupotentiale durch Nachverdichtungen und den drei 

gemeindeeigenen Wohnbauflächen berücksichtigt. Bei der Variante 3 wird davon ausge-

gangen, dass die Gemeinde nur so wächst, wie es die Bauflächenpotentiale zulassen. Die 

Variante 4 geht zudem davon aus, dass die Gemeinde gemäß Trendfortschreibung der 

Jahre 2012 - 2014 weiterwächst. Da nicht genau vorhergesagt werden kann, wann welche 

Baulücke mit wieviel Wohneinheiten entwickelt wird, hat sich die Gemeinde Aying an einem 

Erfahrungswert orientiert. In Jahren 2003 bis 2013 ist im Schnitt ca. 1% der Gesamtbevöl-

kerung pro Jahr durch Nachverdichtung hinzugekommen.  

In Bezug auf die gemeindeeigenen Wohnbauflächen wurden die hinzukommenden Einwoh-

ner wie folgt ermittelt: Bei der Entwicklung der Bruttowohnbaufläche werden ca. 20% für die 

Erschließung und Grünflächen benötigt. Auf den verbleibenden 80% (Nettobauland) wird 

eine dem ländlichen Charakter entsprechende Bebauung mit einer Geschossflächenzahl von 

0,4 für Einzel- und Doppelhausbebauung sowie in geringem Umfang auch eine verdichtete 

Reihenhaus- und Mehrfamilienhausbebauung mit einer Geschossflächenzahl von 0,8 

angenommen. Aus dieser Bruttogeschossfläche wird unter Abzug von 25 % die Nettowohn-

fläche berechnet. Unter Berücksichtigung der durchschnittlichen Nettowohnfläche je Einwoh-

ner von 46 qm (Statistischen Landesamtes Bayern, 2015) lässt sich die zukünftige Einwoh-

nerzahl in den Wohngebieten schätzen.  

Beim Vergleich der Varianten wird deutlich, dass die Gemeinde allein über die Ausweisung 

neuer Wohnbauflächen und die Steuerung der Entwicklung gem. Variante 3 Einfluss auf eine 

höhere Einwohnerentwicklung hat.  

 

Fazit Bevölkerung: 

 Leicht verstärktes Einwohnerwachstum 2003-2017 (ca. 2% pro Jahr)  

 schwankender Wanderungssaldo, steigende Geburtenzahlen 

 steigender Anteil an Kindern und mehr Senioren 

 Steigender Wohnflächenbedarf, sinkende Wohnungsbelegung 

 jünger als der Altersdurchschnitt in neuen Baugebieten als in der Gemeinde 

 Bei einer Entwicklung zu einem organischen Wachstum mit gleichmäßiger Auslas-

tung der öffentlichen Einrichtungen sollte das Modell Variante 3 „PV 1 Baupotentiale 

und Demographie“ zugrunde gelegt werden. 

 

C.3.4 Soziale Infrastruktur 

Einrichtungen der Kindertagesbetreuung (Kindergarten/ - krippe) 

Im Bereich der sozialen Infrastruktur unterliegt die Kindertagesbetreuung – zumeist in den 

Einrichtungsformen Kinderkrippen, Kindergärten und Horte bzw. altersübergreifend als 

Kindertagesstätten bezeichnet – einer sehr dynamischen Entwicklung. So stieg die Zahl der 

betreuten Kinder unter 3 Jahren von rund 20 am Anfang dieses Jahrzehnts auf ca. 60 bis 80 

Kinder in den letzten Jahren (vgl. Abbildung 18). Die Zahl der zu betreuenden Kinder im 

Kindergartenalter ab 3 Jahre stieg dabei nur leicht an. 
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Abbildung 18: Entwicklung der Zahl der betreuten Kinder 

 

Kindertages-
einrichtungen 

Kindertages-
einrichtungen 

Betreute Kinder in Kindertageseinrichtungen 

 

Anzahl 
Genehmigte 

Plätze 
Insgesamt 

Kinder - 
unter 3 

Jahre alt 

Kinder - 3 
bis unter 6 
Jahre alt 

Kinder - 6 
bis unter 
11 Jahre 
alt 

2010 3 244 209 21 164 24 

2011 3 244 210 18 155 37 

2012 4 274 236 58 151 27 

2013 4 274 244 49 164 31 

2014 5 322 252 58 167 27 

2015 5 322 269 67 178 24 

2016 5 322 285 80 173 32 

2017 5 322 271 62 174 35 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik; Darstellung und Berechnung PV München & SAGS  

Die Bedeutung dieser Entwicklung wird insbesondere bei Betrachtung der Quote zur 

Inanspruchnahme der frühkindlichen Betreuung deutlich. Unabhängig von der schwan-

kenden Zahl der Geburten wird mittlerweile fast jedes zweite Kind unter 3 Jahren in Aying in 

einer Kindertageseinrichtung betreut. Nachdem die Betreuung von Nulljährigen in 

Einrichtungen der Kindertagesbetreuung nur sehr selten zu finden ist, ergibt sich für die 

Kinder im Alter von einem Jahr bzw. zwei Jahren in Aying eine Betreuungsquote von rund 

60%. Aying lag damit im Jahr 2015 deutlich über dem Landkreis München mit einer 

Betreuungsquote von rund 50% in Einrichtungen. 

Abbildung 19: Entwicklung der Betreuungsquoten 

 

Betreute Kinder in Kindertageseinrichtungen, je 100 der Altersgruppe 

 

Kinder - unter 3 Jahre alt Kinder - 3 bis unter 6 Jahre alt 

2011 12,3% 93,9% 

2012 38,7% 92,1% 

2013 33,3% 92,1% 

2014 40,0% 98,2% 

2015 42,1% 100,0% 

2016 46,5% 99,4% 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik; Darstellung und Berechnung PV München & SAGS  

Im Hinblick auf die aktuell steigenden Geburtenziffern (Zahl der Kinder je Frau) im Landkreis 

München - aber auch in Bayern und Deutschland allgemein – kann und muss von einem 

mittelfristig weiter leicht steigenden Betreuungsbedarf ausgegangen werden. Mit Schwan-

kungen aufgrund unterschiedlich starker Altersjahrgänge und Betreuungswünsche ist zu 

rechnen. 
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Abbildung 20: Prognose betreuter Kinder unter 7 Jahren 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2015; Demografiebericht SAGS 2015 und Darstellung PV München 

Wie der Abbildung 20 entnommen werden kann, würde bei einer Bevölkerungsentwicklung 

ohne Wanderungen (grüne Säulen) die Zahl der erforderlichen Betreuungsplätze für Kinder 

unter 7 deutlich abnehmen. Die Frage, ob die aktuell genehmigten 322 Plätze unter Berück-

sichtigung der Bevölkerungsentwicklung entsprechend der Variante 3 ausreichen werden, 

hängt auch von der Zahl der integrativ betreuten Kinder ab. Diese benötigen in der Regel 

drei Plätze je betreutes Kind. Kommt es zu einem dauerhaften Anstieg der Geburtenziffer, 

könnten weitere Kapazitäten notwendig wären. 

Entwicklungen im schulischen Bereich (Grundschule) 

Wurde die Grundschule Aying in den ersten Jahren des letzten Jahrzehnts – bei etwas 

höheren Klassenstärken – noch zweizügig geführt, ist mittlerweile in der Mehrzahl der 

Jahrgangsstufen die Bildung eines dritten Zuges notwendig.  

Abbildung 21: Entwicklung der Zahl der Klassen und Schüler 

Schuljahr 
Schulen Klassen Schüler 

Anzahl Anzahl Anzahl 

2003/04 1 8 184 

2004/05 1 8 190 

2005/06 1 9 198 

2006/07 1 9 207 

2007/08 1 9 194 

2008/09 1 10 208 

2009/10 1 9 190 

2010/11 1 9 187 

2011/12 1 10 198 

2012/13 1 9 200 

2013/14 1 10 220 

2014/15 1 11 239 

2015/16 1 11 230 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik; Darstellung und Berechnung PV München & SAGS  
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Wie bei der Betreuung der Kinder unter 7 würde auch die Zahl der Grundschüler bei einem 

Bevölkerungszuwachs ohne Wanderungen (grüne Säulen) sinken (siehe Abbildung 22). Eine 

Bevölkerungsentwicklung unter Einbeziehung des demographischen Wandels und der 

Baupotentiale gemäß Variante 3 alleine würde die vorhandenen baulichen Kapazitäten von 

336 Grundschulplätzen noch nicht ausschöpfen. In der Praxis ist allerdings davon 

auszugehen, dass aufgrund von schwankenden Jahrgangsstärken nicht immer eine 

Vollbesetzung der Klassen mit 28 Schülern erreicht wird und im Schnitt nur ca. 300 Plätze 

belegt werden.  

Bleiben die Geburtenzahlen auf dem aktuellen Niveau in Verbindung mit den schulpoli-

tischen Vorgaben und der Siedlungs- und Einwohnerentwicklung der Gemeinde Aying, ist in 

den nächsten Jahren – bei entsprechend hohem Zuzug von jungen Familien – zumindest in 

einzelnen Jahrgängen und Jahren auch mit einer Vierzügigkeit der Grundschule Aying zu 

rechnen. 

Abbildung 22: Prognose der Grundschüler (6-9 Jahre) 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2015; Demografiebericht SAGS 2015 und Darstellung PV München 

Aktuell wird an vielen bayerischen Grundschulen der offene Ganztag als Alternative zu den 

Mittagsbetreuungsangeboten und den Hortangeboten im Rahmen der nachmittäglichen 

Betreuung von Grundschülern eingeführt. Der hierfür entsprechend steigende Raumbedarf 

ist ebenfalls an der Grundschule zu berücksichtigen, oder es sind räumlich separate Angebo-

te einzuplanen. 

Weiterführende Schulangebote ab der 5. Klasse werden in Aying derzeit nicht vorgehalten 

bzw. aktuell auch nicht geplant. 

Versorgung der Seniorinnen und Senioren mit pflegerischer Infrastruktur 

Wie viele Gemeinden im Landkreis München verfügt auch die Gemeinde Aying über ein 

stationäres Pflegeheim. Dabei kommen die Bewohner nicht nur aus Aying, sondern auch aus 

anderen Gebietskörperschaften. 

Die bestehenden 64 Pflegeplätze für vollstationäre Dauerpflege werden für den direkten 

Bedarf aus Aying auf absehbare Zeit ausreichen. Eine Abschätzung auf Basis der Alters- 

und Geschlechtsstruktur der Seniorinnen und Senioren ergibt einen Bedarf von aktuell 25 

Plätzen für Bewohner aus Aying mit einem Anstieg auf unter 40 Plätze bis 2030. 
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Abbildung 23: Prognose der Senioren mit vollstationären Dauerpflege 

 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik; Darstellung und Berechnung PV & SAGS  

Aufgrund der aktuellen Änderungen im Bereich des Sozialgesetzbuches (SGB XI) durch die 

Pflegestrukturgesetze I bis III ist nach Einschätzung der Expertinnen und Experten mit einer 

in Zukunft geringeren Inanspruchnahme von stationärer Dauerpflege (Pflegeplätzen) zu 

rechnen. Korrespondierend mit der Angebotsstruktur im näheren Einzugsbereich besteht ein 

potentieller Bedarf an ambulanten und teilstationären Diensten, Einrichtungen und Wohn-

angeboten bzw. an Angeboten für dementiell Erkrankte. Aktuell ergänzen 4 eingestreute 

Tagespflegeplätze und 4 eingestreute Kurzzeitpflegeplätze im Ayinger Pflegeheim das 

vollstationäre Angebot. 

Abbildung 24: Entwicklung Platzzahlen und untergebrachte Personen im Ayinger 
Pflegeheim 

 
Plätze in Heimen 

Untergebrachte 
Personen in Heimen 

 
Anzahl Anzahl 

2004 68 43 

2006 61 61 

2008 61 57 

2010 64 64 

2012 64 62 

2014 64 63 

2015 64 60 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik 2017; Eigene Erhebungen; Darstellung 

und Berechnung PV München & SAGS  

Fazit Soziale Infrastruktur: 

 Die in den letzten Jahren vorgenommene Erweiterung der sozialen Infrastruktur 

reicht für ein Bevölkerungswachstum gemäß Variante 3 „PV1 Baupotentiale und 

Demographie“ zunächst aus.  

 Im Hinblick auf die aktuelle dynamische Entwicklung im Bereich der Geburtenziffern 

und beim Betreuungsbedarf ist eine regelmäßige Überprüfung des Bedarfs geboten. 

 Für eine Auslastung der sozialen Infrastruktur sollte ein Wachstum gem. Variante 3 

angestrebt werden. 
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C.3.5 Arbeitsmarkt 

Arbeitsplatzentwicklung 

Für die Beurteilung der Arbeitsplatzentwicklung wurde zu Beginn des Planungsprozesses ein 

Zeitraum von 10 Jahren ab 2003 betrachtet. Dieser ist im Laufe des Verfahrens bis zum 

Abschluss auf die aktuell verfügbaren Daten von 2017 angepasst worden, sodass im 

Folgenden immer auf den Zeitraum von 2003 bis 2017 eingegangen wird. Demnach ist die 

Zahl der Arbeitsplätze im Schnitt um ca. 2,9 % jährlich gestiegen (siehe Abbildung 25).  

Abbildung 25:  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am 
Arbeitsort (SVB) absolut und Index 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2016; Darstellung PV München 

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplätze, die erfahrungsgemäß etwa 70 % 
der gesamten vorhandenen Arbeitsplätze ausmacht, ist in dem oben genannten Zeitraum 
von 905 auf ca. 1347 gestiegen und verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Wirtschafts-
bereiche: 

Abbildung 26: Gemeinde Aying – Beschäftigte nach Wirtschaftszweigen 2003 und 
2017 

        
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV  
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2003 arbeiteten 12 % aller Beschäftigten noch in der Land- und Forstwirtschaft bzw. in der 

Fischerei, rund 60 % im produzierenden Gewerbe, rund 14 % im Handel, Gastgewerbe und 

Verkehr und rund 14 % der Beschäftigten waren im Bereich der sonstigen Dienstleistungen 

tätig. Zu Veränderungen in den einzelnen Wirtschaftssektoren ist es nicht zuletzt aufgrund 

des landwirtschaftlichen Strukturwandels gekommen (Abbildung 26). So gibt es seit 2017 

keine Beschäftigten mehr im primären Sektor (Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei) 

und im tertiären Sektor (Handel, Gastgewerbe und Verkehr). Dagegen ist die Zahl der 

Beschäftigten im sekundären Sektor (Produzierendes Gewerbe) um ca. 3% weiter gestiegen. 

Im quartären Sektor hat sich die Zahl der Beschäftigten sogar knapp verdreifacht. Die 

Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass das produzierende Gewerbe weiterhin als Schwer-

punkt erhalten bleibt und sich die Dienstleistungen entsprechend dem wirtschaftlichen Trend 

in der Region als weiterer Schwerpunkt etablieren. 

Dabei werden allerdings nur rund 25 % der Arbeitsplätze auch von Ortsansässigen besetzt. 

75 % sind von Einpendlern besetzte Arbeitsplätze. 

Arbeitsplatzdichte 

Die Arbeitsplatzdichte und der Pendlerüberschuss von Einpendlern sind Indikatoren für die 

relative wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der Gemeinde.  

Die Arbeitsplatzdichte gibt an, wie hoch der Anteil an Sozialversichert Beschäftigten (SVB) 

am Arbeitsort je 1000 Einwohnern ist. Die Entwicklung seit 2003 zeigt, dass die 

Bevölkerungszahl im Vergleich zu der Zahl der SVB deutlich mehr gestiegen ist, sodass 

derzeit nur eine Arbeitsplatzdichte von rund 250 SVB/ 1000 erreicht wird.  

Abbildung 27: Arbeitsplatzdichte im Vergleich 

 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV München 

Die im Vergleich zu Aying sehr hohe Arbeitslatzdichte im Landkreis München kommt u.a. 

durch die Gemeinden im Norden von München zustande, die von ihrer Nähe sowohl zur 

Landeshauptstadt als auch zum Flughafen profitieren. Sie spiegelt nicht den Durchschnitt 

einer Gemeinde im ländlichen Raum wieder. 

Die Entwicklung der Ein- und Auspendler bestätigt die Tendenz zu einer leicht steigenden 

Arbeitsplatzdichte in der Gemeinde Aying (siehe Abbildung 28).  

Die Besetzung durch Einpendler hat sich von 630 auf 1011 fast verdoppelt und hängt mit der 

steigenden Zahl der Arbeitsplätze zusammen. Die Zahl der Auspendler hat sich dagegen nur 

um die Hälfte von 1246 auf 1955 erhöht.  
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Abbildung 28: Entwicklung der SVB-Einpendler 

 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung PV München 

Von den 1955 Auspendlern pendeln 847 in die Landeshauptstadt München, was einem 

Anteil von knapp der Hälfte entspricht. Von den 1011 Einpendlern kamen 135 aus dem 

Landkreis München und der Landeshauptstadt München, was in diesem Fall einem Anteil 

von 12 % entspricht. Insgesamt ist die Entwicklung der Pendlerzahlen in Aying konstant 

positiv, dennoch bleibt die Gemeinde eine Auspendlergemeinde.  

Abbildung 29: Entwicklung der SVB-Auspendler 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2016; Darstellung PV München 
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In der Gemeinde Aying kommen ca. ¾ der Arbeitnehmer aus den benachbarten Landkreisen 

Ebersberg, Miesbach und Rosenheim. Nur ca. ¼ der Arbeitnehmer wohnen im Landkreis 

München bzw. der Landeshauptstadt München. Damit ist die Gemeinde Aying ein wichtiger 

Arbeitgeber für die Region. Bei den Auspendlern verhält es sich genau umgekehrt. Hier 

fahren ca. ¾ zu ihrer Arbeit im Landkreis München und in die Landeshauptstadt München. 

Lediglich ca. ¼ arbeitet in der Region.   

Arbeitsmarktprognose 

Das bisherige jährliche Wachstum in der Gemeinde Aying liegt mit ca. 2,9% über dem 

durchschnittlichen Wachstum des Landkreises München, welches im gleichen Zeitraum von 

2003 bis 2017 ca. 2,6 % betragen hat. Bei einer wirtschaftlich ausgewogenen Entwicklung 

einer ländlichen Gemeinde liegt die Arbeitsplatzdichte bei rund 300 SVB/ 1000, also etwas 

über der derzeitigen Arbeitsplatzdichte von ca. 250 SVB/1000 Einwohner. Anhand der 

vorliegenden verschiedenen Varianten zur Bevölkerungsentwicklung lässt sich parallel dazu 

die Arbeitsplatzentwicklung ermitteln. Wie der Abbildung 30 entnommen werden kann, ist in 

den kommenden Jahren bis 2032 bei den Varianten 2 und 4 ein höheres Wachstum als 

bisher erforderlich, um die Arbeitsplatzdichte von 300SVB/ 1000 EW zu erreichen. Insgesamt 

liegt das Arbeitsplatzwachstum im Zeitraum von 2017 bis 2032 bei einer Bevölkerungs-

entwicklung gem. Variante 2 und 4 bei ca. 3,4% bzw. 3,5% und durch eine gezielte Entwick-

lung der Baupotentiale gem. Variante 3 bei ca. 2,5% pro Jahr.  

Abbildung 30: Prognosen der Arbeitsplatzentwicklung bis 2030 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Demografiebericht SAGS 2018 und Darstellung PV München   

Die Vergleiche zeigen, dass die Gemeinde über die Entwicklung neuer Wohnbauflächen 

nicht nur die Bevölkerungsentwicklung beeinflusst, sondern auch die Zahl der erforderlichen 

Arbeitsplätze.  

 

 500

 1.000

 1.500

 2.000

 2.500

2003 2006 2009 2012 2015 2017 2021 2024 2027 2030 2032

Arbeitsplatzentwicklung
2003 bis 2017

Wachstum wie bisher
(2,9%)

Wachstum gem Variante 2
und einer
Arbeitsplatzdichte von
300/1000 Einw

Wachstum gem Variante 3
und einer
Arbeitsplatzdichte von
300/1000 Einw

Wachstum gem Variante 4
und einer
Arbeitsplatzdichte von
300/1000 Einw



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 42 

Fazit Arbeitsmarkt: 

 Arbeitsplatzentwicklung im Zeitraum 2003 bis 2017 liegt bei 2,9 % pro Jahr. 

 Die Arbeitsplatzdichte von ca. 250 ist etwas niedriger als die für ländliche Gemeinden 

anzustrebende Arbeitsplatzdichte von 300 Arbeitsplätzen je 1000 Einwohner. 

 Das prognostizierte Wachstum ist von der Einwohnerentwicklung abhängig und liegt je 

nach Variante zwischen 2,5% und 3,5 % pro Jahr bis 2032. 

 Bei einer Entwicklung gemäß Modell PV 1 und einer anzustrebenden Arbeitsplatz-

dichte von 300 /1000 EW ist bis 2027 ein Arbeitsplatzwachstum von 3,2% und danach 

von ca. 1,2 % p.a. erforderlich.  

 

C.3.6 Bauflächen 

In einer Baurechtserhebung wurden die vorhandenen Bauflächenpotentiale mit und ohne 

Baurecht festgehalten, um einen Überblick über mögliche Nachverdichtungen zu erhalten. 

Den Karten im Anhang 4 kann die genaue Lage der ermittelten Bauflächenpotentiale 

entnommen werden. Die Baurechtserhebung wurde zu Beginn der Neuaufstellung des 

Flächennutzungsplans im Juni 2016 erhoben und im März 2018 aktualisiert. 

Im gesamten Gemeindegebiet wurden 148 Bauflächen erfasst, von denen bei 11 Bauflächen 

bereits Baugenehmigungen beantragt bzw. erteilt (Stand März 2018) wurden. Darüber 

hinaus hat bei 7 Bauflächen eine der folgenden Voraussetzungen dazu geführt, dass sie 

nicht weiter als Bauflächenpotentiale für eine künftige Entwicklung berücksichtigt werden: 

 Die Flächen werden privat genutzt und stehen einer städtebaulichen Entwicklung 

nicht zur Verfügung. 

 Belange des Immissionsschutzes in Bezug auf Lärm und Geruch sprechen dagegen. 

 Die Erschließung fehlt. 

 Die Fläche ist als Klimatop/ Freifläche erhaltenswert. 

Es verbleiben demnach 119 Baulücken, die bereits über ein Baurecht verfügen, und 12, die 

als Bauflächenpotential im Flächennutzungsplan dargestellt werden. Die Baulücken mit 

Baurecht umfassen eine Fläche von insgesamt ca. 16,1 ha. Für über die Hälfte regeln 

rechtskräftige Bebauungspläne die Bebaubarkeit mit konkreten Angaben zu Art und Maß der 

baulichen Nutzung sowie zur Erschließung. Lediglich 16 % liegen im sogenannten unbe-

planten Innenbereich, in dem sich Art und Maß der Nutzung gem. § 34 BauGB an der 

Eigenart der näheren Umgebung orientiert. Dazu zählt z.B. auch der Ortsteil Graß. Umstruk-

turierungen wie das alte Brauereigelände und Gebäudeleerstände wurden nicht berück-

sichtigt (siehe Abbildung 31). 
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Abbildung 31: Bauflächenpotentiale gem. Baurechtserhebung 2018 

 
Quelle: PV München, März 2018 

Absolut gibt es 119 Bauflächen mit Baurecht nach § 30 BauGB in Bebauungsplangebieten 

(79), § 34 BauGB im Innenbereich (37) und nach § 35 innerhalb von Außenbereichs-

satzungen (3) und könnten ab sofort bebaut werden. Bei 12 Bauflächen ist noch kein 

Baurecht gegeben. Diese liegen entweder auf unbeplanten Flächen des rechtswirksamen 

Flächennutzungsplans oder im Bereich von in Aufstellung befindlichen Bebauungsplänen.  

Insgesamt teilt sich das Bauflächenpotential wie folgt nach Baurecht und Nutzungen auf: 

Tabelle 2: Bauflächenpotentiale nach Baurecht und Nutzung 

 Wohnen  Mischnutzung Gewerbe 

Mit Baurecht  5,8 ha (davon ca. 

3,7 ha im Besitz 

der Gemeinde) 

5,7 ha 3,4 ha (davon 2,9 ha für 

Ayinger Brauerei und 

Metallverarbeitung 

Fritzmeier) 

Ohne Baurecht (FNP-

Potential) 

1,2 ha 0,7 ha 1,0 (Brauerei) 

Gesamt 7,0 ha 6,4 ha 4,4 
Quelle: PV München, März 2018 

Die Abbildung 32 zeigt, wie sich die Bauflächenpotentiale auf die jeweilige Nutzung und die 

einzelnen Ortsteile verteilen. Mehr als die Hälfte befinden sich in Aying und Großhelfendorf. 

In allen Ortsteilen ist eine Nachverdichtung mit einer gemischten Nutzung möglich. Die 

größten Nachverdichtungspotentiale mit Baurecht für eine reine Wohnnutzung befinden sich 

in den Hauptorten Aying und Großhelfendorf sowie Dürrnhaar.  

Bezogen auf die Ortsteile besteht für folgende Bauflächen noch kein Baurecht: 

Aying: Gewerbe mit 1,0 ha 

Dürrnhaar: Wohnen mit 0,3 ha 

Göggenhofen: Dorfgebiet 0,2 ha 

Kleinhelfendorf: Wohnen mit 0,9 ha und Dorfgebiet mit 0,3 ha 

Peiß: Dorfgebiet mit 0,2 ha 
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Von den 7,0 ha Entwicklungspotential für Wohnen (siehe Tabelle 2) kann die Gemeinde ca. 

1 ha als Eigentümerin in Großhelfendorf Nord selbst entwickeln. Bei den Gewerbeflächen ist 

ein Großteil im Besitz von zwei großen Gewerbebetrieben. So gehören ca. 1,5 ha mit Bau-

recht und 1,0 ha ohne Baurecht zur Brauerei in Aying und in Großhelfendorf alle 1,4 ha mit 

Baurecht zum Metallverarbeitungsbetrieb der Firma Fritzmeier.  

Abbildung 32: Gesamtes verfügbares Baupotential nach Ortsteilen und Nutzung in ha 

 
Quelle:  PV München, März 2018 

Wohnbaupotential 

Das Nachverdichtungspotential mit Baurecht beläuft sich in Wohngebieten auf insgesamt 

5,8 ha und innerhalb gemischt genutzter Gebiete auf ca. 2,95 ha (siehe Tabelle 2), welches 

von den Eigentümern jederzeit umgesetzt werden kann. Bei einer Nachverdichtung im Innen-

bereich wird davon ausgegangen, dass lediglich 10% für die Erschließung und Grünflächen 

abgezogen werden. Aufgrund der näheren Umgebung mit größtenteils zweigeschossigen 

gemischt genutzten Bauernhöfen kann davon ausgegangen werden, dass eine zweige-

schossige Bebauung mit einer GFZ von 0,6 entstehen wird. Damit könnten allein über die 

Nachverdichtung der Bauflächenpotentiale ca. 900 Einwohner hinzukommen.  
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Abbildung 33: Einwohner bis 2032 gemäß Baurechtserhebung  

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung und Berechnung PV München   

Als FNP-Potential sind nur 1,2 ha Wohngebieten und ca. 0,35 ha innerhalb von Dorfgebieten 

noch nicht weiter zum Wohnen entwickelt worden. Diese können, soweit sie sich mit den 

allgemeinen Zielvorgaben des neuen FNP vereinbaren lassen, wieder mit dargestellt 

werden.  

Gewerbepotential 

Für Gewerbebetriebe befindet sich ein Innenentwicklungspotential mit Baurecht von ca. 

3,4 ha innerhalb bestehender Gewerbegebiete und ca. 2,95 ha innerhalb von Dorf- und 

Mischgebieten (siehe Tabelle 2), welches jederzeit umgesetzt werden kann. Nach Abzug von 

ca. 10% für die Erschließung und Grünflächen verbleibt die Nettobaufläche, die den 

Gewerbebetrieben für eine Bebauung zur Verfügung steht.  

Abbildung 34: Arbeitsplätze bis 2032 gemäß Baurechtserhebung  

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, 2017; Darstellung und Berechnung PV München   
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In reinen Gewerbegebieten mit klassischem produzierenden Gewerbe benötigt jeder 

Arbeitsplatz eine Geschossfläche von ca. 150 qm und im Dorf-/Mischgebiet mit Handwerks-

betrieben eine etwas niedrigere Geschossfläche von 100 qm je Arbeitsplatz. So könnten auf 

den vorhandenen Baulücken mit einer gewerblichen oder gemischten Nutzung ca. 500 

Arbeitsplätze bis 2032 unterkommen. 

Das gesamte FNP-Potential von 1,0 ha in Gewerbegebieten gehört zur Brauerei in Aying und 

dient dieser als Erweiterungsoption. Als FNP-Potential sind nur ca. 0,35 ha innerhalb von 

Misch- und Dorfgebieten noch nicht weiter zum Gewerbe entwickelt worden. Diese können, 

soweit sie sich mit den allgemeinen Zielvorgaben des neuen FNP vereinbaren lassen, wieder 

mit dargestellt werden. 

 

Fazit Bauflächen: 

 Das Nachverdichtungspotential mit Baurecht reicht nicht für eine bedarfsgerechte 

Siedlungsentwicklung bis 2032 aus. 

 Für die prognostizierte Bevölkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung sind weitere 

Entwicklungsflächen im FNP aufzunehmen.   

 Bei einer Entwicklung gemäß Variante 3 und einer anzustrebenden Arbeitsplatzdichte 

von 300/ 1000 sind bis 2032 Flächen für ca. 1200 Einwohner und ca. 600 Arbeits-

plätze vorzusehen. 

 

 VERKEHR C.4

C.4.1 Motorisierter Individualverkehr 

Das Gemeindegebiet Aying befindet sich am Schnittpunkt dreier Staatsstraßen:  

 St2070: Wolfratshausen – Egling – Sauerlach – Aying 

 St2078: Höhenkirchen-Siegertsbrunn – Aying – Feldkirchen-Westerham – Bad Aibling 

 St2081: Zorneding – Oberpframmern – Egmating – Peiß  

Abbildung 35: Verkehrsmengenatlas Bayern 2015  

 
Quelle: Bayerisches Straßeninformationssystem – BAYSIS, 2015 
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Durch die St2070 ist das Gemeindegebiet an die Bundesautobahn A8 angeschlossen. Der 

Autobahnring München (A99) kann über die A8 und die St2078 erreicht werden. Weiterhin 

durchlaufen die Kreisstraßen M8, M9 und M14 das Gemeindegebiet.  

Verkehrsbelastung 

Die Straßen sind je nach Einstufung stärker und weniger stark belastet. Wie der Darstellung 

im Verkehrsmengenatlas von 2015 (siehe Abbildung 35) entnommen werden kann, sind die 

beiden Staatsstraßen St 2070 und ST 2078 am stärksten belastet.  

Es liegt eine vergleichende Verkehrsuntersuchung von Prof. Harald Kurzack aus den Jahren 

2008 und 2014 vor, welche die Verkehrliche Entwicklung von 2008 bis 2014 sowie die 

Auswirkungen von möglichen Ortsumfahrungen untersucht hat. Die Verkehrszunahme 

zwischen 2008 und 2014 kann der Abbildung 36 entnommen werden. 

Abbildung 36: Querschnittsbelastungen Raum Aying 2014 und Veränderung zu 2008  

 
 

Quelle: Prof. Kurzack, 2008 und 2014 

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich das Verkehrsaufkommen in der 

Gemeinde Aying zwischen den Jahren 1970 und 2008 fast verdreifacht hat. Die Staats-

straßen St2078 und St2070 stellen die wesentlichen Verbindungen für die Erschließung des 

Raumes zwischen München und Rosenheim dar, wobei die St2070 eine Zubringerfunktion 

von und zu der westlich gelegenen Autobahn A8 besitzt. Die Hauptlastrichtung der St2078 

liegt in den Spitzenstunden morgens in Fahrtrichtung München und abends in Fahrtrichtung 

Rosenheim. Dabei sind die Berufsverkehrsspitzen sehr deutlich ausgeprägt. Überregionaler 

Fernverkehr ist an Normalwerktagen im Pkw- und im Schwerverkehr sowohl auf der St2078 

als auch auf der St2070 nur gering vorhanden. Auch liegt Mautausweichverkehr in Bezug auf 

den Fernverkehr nicht vor. Über 70% der LKW auf der St2078 in Höhe Aying ihre Ziele (und 

Herkunft) im dicht besiedelten Bereich bis Rosenheim, vor allem in Feldkirchen-Westerham 

und in Bruckmühl, haben. Die St2078 ist Haupterschließungsstraße für diesen Bereich.  
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Der Vergleich der Jahre 2008 mit 2014 in Abbildung 36 zeigt, dass die St2078 bei Dürrnhaar 

im Jahr 2014 mit 8.500 Kfz/ Tag (davon werktags 700 Kfz/ Tag Schwerverkehr) deutlich 

mehr belastet ist als in dem Jahr 2008 mit 7.000 Kfz/ Tag (davon werktags 600 Kfz/ Tag 

Schwerverkehr). Westlich von Aying ist die St2078 im Jahr 2014 mit 11.500 Kfz/ Tag 

belastet, im Vergleich dazu wurden im Jahr 2008 10.800 Kfz/ Tag gezählt. Dies ist durch die 

Fertigstellung der Umfahrung Höhenkirchen zu begründen.  

Zudem hat die Belastung der M 14 zwischen Dürrnhaar und Faistenhaar um 50% von 900 

auf 1.400 Kfz/ Tag zugenommen. Die Ursache liegt darin, dass durch die Umfahrung 

Höhenkirchen die St2367, Miesbacher Straße in Höhenkirchen abgehängt wurde, wodurch 

sich der Verkehr von Höhenkirchen-Siegertsbrunn nach Faistenhaar von der früheren 

Direktverbindung St2367 auf die St2078 und M14 über Dürrnhaar verlagert hat.  

Für den Durchgangsverkehr im Ortsteil Peiß ergibt sich im Jahr 2014 eine Gesamtbelastung 

von 13.500 Kfz/ Tag, im Jahr 2008 lag die Belastung noch bei 12.800 Kfz/ Tag. Gerade auch 

der Anteil an Schwerlastverkehr ist mit 1.000 Kfz/Tag als hoch einzustufen. Die 

Ortsdurchfahrt von Peiß ist im Raum Aying am stärksten belastet.  

Zwischen Peiß und Großhelfendorf verkehren auf der St2078 in Göggenhofen 2014 12.300 

Kfz/ Tag, südlich von Göggenhofen an der Ortseinfahrt von Großhelfendorf noch 11.500 Kfz/ 

Tag, davon 940 Kfz/Tag Schwerverkehr. Im Anschluss daran ist die Staatsstraße südlich von 

Großhelfendorf an einem Normalwerktag noch mit 10.400 Kfz belastet, was einer Steigerung 

gegenüber 2008 von 300 Kfz / Tag entspricht.  

Verkehrsprognosen  

Hinsichtlich der Weiterentwicklung des Verkehrsaufkommens wurden im Verkehrsgutachten 

neben dem Nullfall drei Varianten für eine Ortsumfahrung analysiert. Detailliertere Angaben 

zur den einzelnen Varianten können der Verkehrsuntersuchung (Prof. Kurzack, 2014) 

entnommen werden. 

Die Verkehrsuntersuchung geht bei den Prognosen von folgenden Annahmen aus: 

 maßvolle Entwicklung der Wohngebiete um 10% und Gewerbegebiete um 20% 

 Verkehrszunahme von rd. 5% bis 2025, danach kein Zuwachs mehr in Gesamtbayern 
aufgrund der demographischen Entwicklung  

Prognose-Nullfall 

 Gibt an, welche Verkehrsbelastungen sich bis zum Jahr 2030 im Raum Aying einstellen 

werden, wenn keine Umfahrung zur Verfügung steht.  

 Dient als Bezugsfall für die verkehrliche Wirksamkeit der Varianten von Umfahrungen im 

Raum Aying 

Die St2078 ist bereits gegenwärtig durch die Verkehrsfreigabe der Umfahrung Höhenkirchen 

stark belastet. Im Prognose-Nullfall steigt die Belastung in Dürrnhaar weiterhin an und liegt 

bei 9.400 Kfz/ Tag (siehe Tabelle 3).  

Tabelle 3: Verkehrsbelastung 2030 bei Prognose Null-Fall ohne Umfahrungen 

 Verkehrsbelastung in Kfz/ 24h Anteil Schwerlastverkehr in % 

Dürrnhaar 9.400 7% 

Aying Nord 3.000 4% 

Peiß 14.000 7% 

Göggenhofen 13.200 7% 

Großhelfendorf 13.000 7% 
Quelle: Prof. Kurzack, 2014  
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Variante 1 

 Die Westumfahrung Dürrnhaar wird östlich von Faistenhaar in die St2070 eingebunden.  

 Die vorhandene St2078 wird zwischen Dürrnhaar und Aying zur Gemeindeverbindungs-

straße abgestuft.  

Abbildung 37:  Entlastung durch Umfahrung (Variante 1) Dürrnhaar, Peiß, 
Großhelfendorf 

 
Quelle: Prof. Kurzack, 2014 

Die Westumfahrung Dürrnhaar enthält je nach Teilstrecke eine Belastung von 7.400 – 8.100 

Kfz/Tag, der LKW-Anteil liegt bei 9%. Durch die Westumfahrung geht die Belastung in 

Dürrnhaar um knapp 80% von 9.400 auf 2.100 Kfz/ Tag zurück. Auf der alten St2078 nach 

Aying verbleibt eine Belastung von 1.400 Kfz/ Tag. Östlich von Faistenhaar trifft die 

Westumfahrung auf die St2070, welche gegenwärtig eine Verkehrsbelastung von 7200 Kfz/ 

Tag aufweist. Durch die Westumfahrung würde sich das Verkehrsaufkommen auf 15.100 

Kfz/ Tag steigern, was auf dieser Strecke aber noch als unproblematisch einzustufen ist. Die 

Abbildung 37 zeigt die Entlastungen bei der Variante 1 zur Nullfall-Prognose.  
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Variante 2:  

 Die Westumfahrung Dürrnhaar führt südlich von Dürrnhaar wieder zur St2078 zurück.  

 Die St2070, die östlich Faistenhaar bis Aying parallel zur St2078 verläuft, soll auf die 

St2078 gelegt werden, so dass diese ganz entfallen kann und wieder ein zusammen-

hängendes Waldgebiet entsteht.  

 Ab Aying soll die St2078 prallel zur S-Bahnstrecke verlaufen, wodurch eine Zerschnei-

dung grundsätzlich nie vollständig vermieden werden kann, es aber zu einer sinnvollen 

Bündelung von Stelle Bahn und Straße kommt.  

Abbildung 38:  Entlastung durch Umfahrung (Variante 2) Dürrnhaar, Peiß, 
Großhelfendorf und Gesamtverkehr mit Umfahrungen (Optimierung 
Dürrnhaar) 

  
Quelle: Prof. Kurzack, 2014 

Die Westumfahrung Dürrnhaar enthält bei dieser Lösung eine Prognosebelastung von 6.300 

Kfz/Tag, die LKW-Belastung liegt wie bei Variante 1 bei 600 Kfz/ Tag. Die Verkehrsbelastung 

der Ortsdurchfahrt liegt bei 3.100 Kfz/ Tag und ist damit höher als bei Variante 1.  

Bei einem Wegfall der nördlichen oder südlichen Anbindung von Dürrnhaar würde die 

verbleibende Belastung in Dürrnhaar sogar auf unter 2000 Kfz/ 24h zurückgehen. Dabei 

könnte die Kreisstraße M14 als Verbindung nach Faistenhaar, allerdings ohne Anschluss an 

die Umfahrung, bestehen bleiben. Die Abbildung 38 zeigt einmal die Entlastungszahlen für 

die Variante 2 im Vergleich zur Nullfall-Prognose und anschließend die Zahlen zur 

Verkehrsbelastung der optimierten Variante 2. 
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Planfall-Vision: 

 Diese Variante sieht einen vollständigen Verzicht der St2078 südlich von Aying bis 

Dürrnhaar vor. Die St2078, Westumfahrung Dürrnhaar, wird als Vorfahrtsstraße auf die 

St2070 östlich von Faistenhaar geführt.  

 Die neue St2078 führt am westlichen Rande der Rodungsinsel Aying, Peiß, 

Großhelfendorf vorbei und wird südlich von Großhelfendorf an die bestehende St2078 

angebunden.  

 Zudem soll auf die Kreisstraße M9 südlich von Faistenhaar verzichtet werden, die 

derzeit vor allem am Wochenende und an Tagen mit Ferienverkehr Autobahnverkehre 

aus Richtung Holzkirchen übernimmt, wodurch es an der Kreuzung in Faistenhaar zu 

langen Wartezeiten kommen kann.  

 Die M8 soll über eine ausgebaute Forststraße an die St2078 neu Westumfahrung Aying 

angebunden werden.  

Abbildung 39:  Planfall (Vision) Schwerlastverkehr  

 
Quelle: Prof. Kurzack, 2014 

  



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 52 

Die Westumfahrung von Dürrnhaar erhält eine Prognosebelastung von 8.500 Kfz/ Tag. Die 

Ortschaft Dürrnhaar wird optimal entlastet. In dieser Variante soll die Kreisstraße M 14 als 

Einmündung an die Umfahrung angebunden werden. Die Ortsdurchfahrt Peiß wird 

gegenüber dem Nullfall um 65% entlastet und die Ortsdurchfahrt Göggenhofen würde eine 

Abnahme um 68% erfahren. Die Verkehrsbelastung der Ortsdurchfahrt Großhelfendorf wird 

um etwa 70% gegenüber dem Nullfall reduziert. Zusammengefasst kann durch den Planfall 

Vision eine große Entlastung der Ortsdurchfahrten erzielt werden (siehe Abbildung 39).  

Die Abbildung 40 vergleicht in einem Säulendiagramm die Verkehrsbelastungen der Nullfall-

Prognose für die Jahre 2014 und 2030 mit den Verkehrsbelastungen der Umfahrungen bei 

der Varianten 1, Variante 2 und Vision. Daraus wird ersichtlich, dass die Entlastung der 

Ortsdurchfahrt von Dürrnhaar bei der optimierten Variante 2 mit Verzicht auf einen Nord- 

oder Südanbinung am größten ist. Von der großen Ortsumfahrung bei der Variante Vision 

profitieren die übrigen Orsteile Aying, Peiß, Göggenhofen und Großhelfendorf am meisten.  

Abbildung 40:  Verkehrsbelastung bei Prognose für 2030 mit Berücksichtigung aller 
Umfahrungen 

 
Quelle: Prof. Kurzack, 2014 

Abweichend von der Annahme der Verkehrsuntersuchung, dass es aufgrund des demogra-

fischen Wandels nach 2025 zu keiner weiteren Bevölkerungssteigerung kommt, geht der 

Demografiebericht (Institut SAGS, Mai 2018) durchaus von einem stetigen Bevölkerungs-

wachstum aus.  

Unter Annahme einer Bevölkerungs- und Arbeitsplatzentwickung gem. Variante 3 (siehe 

Abbildung 17 und Abbildung 30) ist anstelle von 10% mehr Einwohnern mit ca. 19% mehr 

Einwohnern bis 2030 zu rechnen. Die angenommene Zunahme der Gewerbeentwicklung mit 

20% stimmt annähernd mit der im Flächennutzungsplan angenommenen Arbeitsplatzent-

wicklung überein (siehe Tabelle 4) 

Tabelle 4: Abweichung der Annahmen für Verkehrsprognosen vom FNP 

 Verkehrsuntersuchung FNP 

Bevölkerungsentwicklung bis 2025  

(Zunahme in % gegenüber 2014) 

4957 => 5453 

10% 

5885 

19% 

Arbeitsplatzentwicklung  

(Zunahme in % gegenüber 2014)) 

1487 => 1784 

20% 

1765 

19% 
Quelle: Verkehrsuntersuchung Prof. Kurzack 2014 und eigene Berechnungen 
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Die Aktualisierung von 2014 hat gezeigt, dass es sich bei der Mehrbelastung gerade des 

Schwerlastverkehrs nicht um Mautausweichverkehr durch die Autobahn handelt. Die 

Steigerung des Verkehrsaufkommens wird vornehmlich durch das Wachstum in Aying und 

den Verflechtungen in die Region zwischen den beiden Ballungsräumen München und 

Rosenheim begründet.  

Durch die Einführung der Lkw-Maut im Juli 2018 wird sich der Lkw-Verkehr aus dem Bereich 

Anzing (B12) sowie Zorneding (B 304) mit Zielrichtung Rosenheim verstärkt in Richtung 

Aying entwickeln. Zudem ist allein durch die wohnbauliche Entwicklung in Aying bereits mit 

mehr PkW-Verkehr zu rechnen.  

Es ist davon auszugehen, dass sich der gesamte Verkehr auf den Staats- und Kreisstraßen 

noch entsprechend der Entwicklung in der Region weiter erhöht.  

C.4.2 Öffentlicher Personennahverkehr 

Das Gemeindegebiet ist durch die S7 Wolfratshausen – Kreuzstraße an das Öffentliche 

Personennahverkehrsnetz im Großraum München angeschlossen. Vier Haltestellen, Dürrn-

haar, Aying, Peiß und Großhelfendorf der S-Bahnlinie befinden sich im Gemeindegebiet, 

wodurch eine optimale Anbindung erreicht wird. Die S-Bahn verkehrt werktags zweimal die 

Stunde, am Wochenende besteht teilweise eine geringere Taktdichte. 

Abbildung 41: Verkehrslinienplan Landkreis München – Auszug  

 
Quelle: Verkehrslinienplan Landkreis München, 2018 

Der nächste Bahnhaltepunkt befindet sich an der S-Bahnhaltestelle Kreuzstraße. Hier 

verkehrt der Meridian in Richtung Rosenheim und München Hauptbahnhof. Zudem verkeh-

ren die Regionalbuslinien 9581 und 9582, welche jeweils mit verschiedenen Wegeführungen 

eine Verbindung zwischen Aying und Bad Aibling darstellen, im Gemeindegebiet.  
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Fahrgastzahlen  

Im Rahmen der Fahrgastzählungen des MVV 2001-2008 wurden die Fahrgastzahlen an den 

einzelnen S-Bahnhaltepunkten erhoben. Die folgende Tabelle zeigt die Anzahl der Fahrten 

der S 7 in Richtung München sowie in Richtung Kreuzstraße für die vier Haltestellen 

Dürrnhaar, Aying, Peiß und Großhelfendorf. Zudem wird die durchschnittliche Anzahl der 

Ein- und Aussteiger je Bahnhof aufgelistet. 

Tabelle 5: Fahrgastzahlen an den S-Bahnhaltestellen in der Gemeinde Aying 

Bahnhof Ri München Ri Kreuzstraße Summe Ein-/ Aussteiger 

Dürrnhaar 43 40 83 200-350 

Aying 43 43 86 1.100-1.400 

Peiß 24 23 47 100-250 

Großhelfendorf 24 26 50 350-600 

Quelle: MVV Fahrgastzählungen, 2001 - 2008 

Der Hauptort Aying bietet die meisten S-Bahnfahrten an. In dem Hauptort Aying steigen auch 

mit 1.100-1.400 Fahrgästen die meisten Personen ein. An der Haltestelle Dürrnhaar verkehrt 

insgesamt 83mal am Tag eine S-Bahn. Hier steigen allerdings vergleichsweise recht wenige 

Fahrgäste ein und aus (200-350 Fahrgäste). Die Bahnhöfe Peiß und Großhelfendorf werden 

deutlich weniger von der S-Bahn angefahren (47 und 50). In Großhelfendorf steigen immer-

hin noch 350-600 Fahrgäste am Tag ein und aus. Die niedrigste Anzahl an Ein- bzw. 

Aussteigern weist der Bahnhof Peiß auf (100-250 Fahrgäste). 

Park + Ride (P+R) und Bike + Ride Angebot (B+R) 

Zum Park&Ride Angebot und zu dessen Ausnutzung an den vier S-Bahnhaltestellen liegt 

eine Erhebung des MVV „Mobilität im Landkreis München“ aus dem Jahre 2010 vor.  

Abbildung 42: Auslastung der P&R und B&R-Plätze werktags an den S-Bahnhalte-
stellen der Gemeinde Aying  

 
Quelle: MVV, 2010 

Seit der Erhebung hat sich gezeigt, dass aufgrund der erhöhten Tarife in Peiß und 
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Großhelfendorf der Park&Ride Platz in Aying mittlerweile voll ausgenutzt wird und über keine 

weiteren Reserven verfügt. In Peiß stehen mittlerweile auch Park&Ride Plätze zur 

Verfügung, nur in Dürrnhaar befinden sich noch keine offiziellen Parkplätze.  

Informationen und Daten zur Thematik Pendleraufkommen sind im Kapitel C 3.5 zu finden. 

Im Jahr 2019 soll eine neue Tarifstruktur eingeführt werden, die u.a. auch großzügigere 

Übergangsbereiche definiert. So werden zwei Verknüpfungsbereiche mit jeweils einheitlichen 

Tarifen eingerichtet: 

 Dürrnhaar – Höhenkirchen-Siegertsbrunn  

 Aying – Peiß – Großhelfendorf  

Dadurch dürfte sich vor allem die Parkplatzsituation in Aying entspannen.  

 

Fazit Verkehr: 

- Sowohl der Pkw- als auch der Lkw-Verkehr werden aufgrund der prognostizierten 

Bevölkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung noch mehr zunehmen als in der Verkehrs-

untersuchung von 2014 angenommen. Zusätzlich führen häfige Staus auf der A 8 und 

der A 99 zu erheblichen Verkehrsbelastungen auf den Staats- und Kreisstraßen in der 

Gmeiende Aying. 

- Unter Beibehaltung des vorhandenen Straßennetzes und im Hinblick auf die Einführung 

der neuen Tarifstruktur im Jahr 2019 ist ein zweigleisiger Ausbau der S-Bahn und eine 

Erweiterung des P&Ride Angebotes anzustreben. 

 Bei einer weiter anhaltenden Bevölkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung über 2032 

hinaus wird eine große Ortsumgehung (Planfall Vision) westlich von Aying, Peiß, 

Göggenhofen und Großhelfendorf erforderlich, die insbesondere den überörtlichen 

Schwerlastverkehr aufnimmt und damit Kapazitäten für den steigenden innerörtlichen 

Verkehr schaffen kann. 
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TEIL D FLÄCHENNUTZUNGSPLANUNG 

 DARSTELLUNGEN UND VERBINDLICHKEIT D.1

Im Flächennutzungsplan ist gem. § 5 Abs. 1 BauGB für das gesamte Gemeindegebiet die 

sich aus der städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den 

voraussehbaren Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen darzustellen. Diese ist von 

den öffentlichen Planungsträgern bei nachfolgenden Planungen zu berücksichtigen (§ 7 

BauGB). Die ausgewiesenen Bauflächen schaffen noch kein Baurecht und entfalten damit 

den Privatpersonen gegenüber keine unmittelbare Rechtswirkung. Die ausgewiesenen Bau-

flächen müssen nicht mit der Abgrenzung des sogenannten Innenbereichs gem. § 34 BauGB 

übereinstimmen. Bauvorhaben können gerade an den Ortsrändern im Außenbereich liegen 

und sind dementsprechend nach den Bestimmungen des §35 BauGB zu beurteilen. Dann ist 

im Einzelfall mit dem Landratsamt München zu klären, inwieweit die angestrebte Nutzung 

zulässig ist und welche Planungen dafür erforderlich sind. 

Neben der Art der Bodennutzung werden im Flächennutzungsplan gem. § 5 Abs. 3 BauGB 

Flächen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen äußere Ein-

wirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaßnahmen gegen Naturgewalten 

erforderlich sind sowie für bauliche Nutzungen vorgesehene Flächen, deren Böden erheblich 

mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet und in der Legende mit 

einem K versehen (siehe unten). 

Daneben sind Planungen und Nutzungsregelungen anderer gesetzlicher Vorschriften (wie 

z.B. Bundesnaturschutz- oder Wasserhaushaltsgesetzt) bzw. nach Landesrecht geschützte 

Denkmäler im Flächennutzungsplan gem. § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich zu übernehmen 

und werden in der Legende mit einem N versehen. Sobald derartige Festsetzungen in 

Aussicht gestellt werden, sind diese im Flächennutzungsplan zu vermerken. Sie werden in 

der Legende mit einem V versehen (siehe unten). 

Darüber hinaus nimmt die Gemeinde Aying im Flächennutzungsplan noch hinweisliche 

Darstellungen vor,  

 wenn es sich um langfristige Planungen handelt, die für die Ortsentwicklung im 

Zeitraum des Flächennutzungsplans noch nicht relevant sind, aber für die Zukunft als 

Option offen gehalten werden sollten (Korridor für Ortsumfahrung und Rückbau 

Staatsstraße). 

 wenn es sich um nicht flächenhafte Darstellungen handelt (Bäume) 

 Wenn es sich um Informationen handelt, die entweder historisch von Bedeutung 

(Kirchwege) sind oder im Sinne von Natur und Landschaft sinnvoll sind (vorrangige 

Suchbereiche für zukünftigen Ausgleichsmaßnahmen) 

Diese werden in der Legende mit einem H versehen: 

Abkürzung Bedeutung 

K Kennzeichnung gem. § 5 Abs. 3 BauGB 

N Nachrichtliche Übernahme gem. § 5 Abs. 4 BauGB 

V Vermerk (geplante nachrichtliche Übernahmen) 

H Hinweis  

Alle anderen Darstellungen, die nicht mit einem Kürzel versehen sind, stellen Zielvorgaben 

der Ortsentwicklung der Gemeinde Aying dar und sind von den Behörden bei Planungen und 

Beurteilungen von Bauvorhaben zu berücksichtigen.   
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 LEITBILD DER GEMEINDE AYING D.2

Die Gemeinde Aying ist sich ihrer besonderen Lage in landschaftlich reizvoller Umgebung 

bewusst und strebt eine maßvolle Entwicklung unter Berücksichtigung des erhaltenswerten 

Orts- und Landschaftsbildes an.  

Die Siedlungsentwicklung steht in engem Kontext zu den Kapazitäten von Kindergärten, 

Kindertagesstätten und Grundschule. Diese Komponenten spielen gerade bei den zuziehen-

den Familien aus den umliegenden Landkreisen und der Landeshauptstadt München eine 

entscheidende Rolle. Aufgrund ihrer Nähe zu München und der dort herrschenden 

Wohnungsknappheit ist davon auszugehen, dass die Bevölkerung in dem Maße wachsen 

wird, wie die soziale Infrastruktur ausreicht. 

Zu Beginn des Planungsprozesses 2015 kristalllisierten sich fünf Kernfragen zur Ortsent-

wicklung heraus, die zum siedlungsplanerischen Leitbild im Jahr 2018 geführt haben:  

 

Wie stark und wo will Aying wachsen?  geordnet + konzentriert 

Wieviel Gewerbe verträgt Aying?   ortsverträglich + verkehrsarm 

Braucht Aying eine Ortsumfahrung?  entlastend + ausgebaut 

Wie können Orts- und Landschaftsbild bewahrt werden?  kompakt + vernetzt 

Wie kann die Landwirtschaft weiterhin gestärkt werden? freihaltend + säumend 

 

An den Grundzügen einer geordneten und konzentrierten Ortsentwicklung in den Haupt- und 

Nebenorten Dürrnhaar, Aying und Großhelfendorf soll weiterhin festgehalten werden. 

Außerdem ist die Gemeinde in ihrer Arbeitsplatzzentralität mit ortsverträglichem und 

verkehrsarmen Gewerbe zu stärken.  

Damit einhergehend sind alle betroffenen Ortsteile vom Durchgangsverkehr zu entlasten. Bei 

der zusätzlichen Ausweisung von Siedlungsflächen ist ein besonderes Augenmerk auf eine 

attraktive Baukultur und Ortsrandeingrünung sowie Vernetzung mit dem Freiraum zu legen. 

Alle diese Themen stehen im Kontext zur Erhaltung des Charakters der landwirtschaftlich 

genutzten Rodungsinseln und der Freihaltung der Hangkante, die die „Münchner-

Schotterebene“ vom „Inn-Chiemsee-Hügelland“ trennt. Hier liegen die hohen Qualitäten, 

denen sich die Gemeinde Aying zukünftig verschreibt (siehe Abbildung 43).   
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Abbildung 43: Leitbild zur Ortsentwicklung der Gemeinde Aying  
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Die Ziele der Landes- und Regionalplanung werden gemäß dem Leitbild durch folgende 

Ziele für die Siedlungsentwicklung sowie einzelne Bauflächen weiter konkretisiert: 

Ziele für die allgemeine Siedlungsentwicklung 

 Sicherung und Stärkung des Siedlungscharakters. 

 Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft. 

 Streckung der Siedlungsentwicklung, sodass die bestehende soziale Infrastruktur 
12 bis 15 Jahre ausreichen wird. 

 Konzentration der Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf die größeren Orte 
Aying, Großhelfendorf und Dürrnhaar, in denen die sozialen Gemeinbedarfsein-
richtungen wie Krippen Kindergärten und Kinder-Tagesstätten sowie Grundschule 
bereits vorhanden und ausbaufähig sind. 

 Stärkung der Ortsmitten.  

 Erhalt und sensible Umstrukturierung von Graß.  

 Keine weitere Siedlungsentwicklung an der Hangkante. 

 Keine Gefährdung landwirtschaftlicher Hofstellen durch heranrückende Bauflächen.  

 Bahnlinie als westliche Grenze der Ortsentwicklung in Aying und Peiß.  

 Freihaltung des Korridors für die geplanten Ortsumfahrungen mit 300 m Abstand 
um Außenbereichsweiler und 500 m von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen. 

 Freihaltung des Korridors für einen zweigleisigen Ausbau der S-Bahn. 

Ziele für Wohnbauflächen 

 Ausweisung und bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauland für Einheimi-
sche und Bevölkerungszuwanderung, das sich aus der erwarteten 
Bevölkerungsentwicklung von 75-80 Einwohner/Jahr ergibt. 

 Entwicklung von Wohnbauflächen in den beiden Hauptorten Aying und Groß-
helfendorf sowie in Dürrnhaar. 

 Neben der Nachverdichtung im Innenbereich sind die im Süden von Aying neu 
vorgesehenen Wohnbauflächen von Ost nach West zu entwickeln.  

 Entwicklung von Flächenpotentialen im Hinblick auf die Nähe zur S-Bahn eher im 
Norden und Westen Großhelfendorfs. 

Ziele für Gemischte Bauflächen 

 Ausweisung und bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauland für Einheimi-
sche und Bevölkerungszuwanderung, das sich aus der erwarteten Bevölkerungs-
entwicklung von 75-80 Einwohner/Jahr ergibt.  

 Deckung des Gewerbeflächenbedarfs für die ortsansässigen Betr iebe sowie des 
regionalen Bedarfs oder Strukturverbesserung mit Rücksicht auf den Struktur-
wandel in der Landwirtschaft. 

 Vorsehen von vorbereitenden Bauflächen (gewerbliche und gemischte Bauflächen) 
für eine Auslagerung von Betrieben aus dem innerörtlichen Bereich.  

 Sensibles Gewerbewachstum im Innenbereich sowie Integration in die bestehenden 
Strukturen.  

Ziele für Gewerbliche Bauflächen 

 Deckung des Gewerbeflächenbedarfs für die ortsansässigen Betriebe sowie des 
regionalen Bedarfs oder Strukturverbesserung mit Rücksicht auf den Struktur-
wandel in der Landwirtschaft. 

 Erweiterung vorhandener Gewerbeflächen mit unmittelbarem Anschluss an eine 
Staatsstraße zur Schaffung günstig erreichbarer nichtlandwirtschaftlicher Arbeits-
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plätze, 

 Erhaltung der bestehenden Betriebe und darüber hinaus Möglichkeit für Erweiter-
ungen dieser Betriebe auf neuen Standorten durch die Ausweisung von gewerb-
lichen Bauflächen. 

 Vorsehen von vorbereitenden Bauflächen (gewerbliche- und gemischte Bauflächen) 
für eine Auslagerung von Betrieben aus dem innerörtlichen Bereich. 

 Sensibles Gewerbewachstum im Innenbereich sowie Integration in die bestehenden 
Strukturen.  

Ziele für Gemeinbedarf 

 Ausweisung eines Neuen Standortes für Bauhof und Feuerwehr.  

 Erhalt des Standortes für Grundschule und Kinderbetreuung in Großhelfendorf 
durch Erweiterung der vorhandenen Flächen für den Gemeinbedarf Schule. 

 

Der Flächennutzungsplan ist auf Basis eines bedarfsgerechten Entwicklungskonzeptes zu 

erstellen. Hierzu sind nicht nur mögliche künftige Entwicklungsflächen zu identifizieren, 

sondern es sind vor Ort vorhandene Flächenpotentiale entsprechend ihrer Entwicklungs-

fähigkeit in den gemeindlichen Leitbildprozess einzustellen.  

Mit dem Vorrang der Innenentwicklung vor einer Außenentwicklung werden kurze Wege und 

die Nutzung der bestehenden Infrastruktur angestrebt. Nur wenn Potentiale der Innenent-

wicklung nicht zur Verfügung stehen – z. B. weil sich ein Grundstückseigentümer weigert, 

sein Grundstück für eine städtebauliche Entwicklung zu veräußern, dürfen Flächen in 

städtebaulich integrierter Lage am Ortsrand entwickelt werden.  

Dementsprechend sind die im Rahmen der Baurechtserhebung (PV München, 2018) erho-

benen Innenentwicklungspotentiale bei der Ermittlung der Flächenbedarfe mitberücksichtigt 

worden. Die Ergebnisse der Potentialflächenanalyse (PV München und Büro Prof. Kagerer, 

Januar 2018) sind bei der Ausweisung der neuen Bauflächen im Flächennutzungsplan 

berücksichtigt worden und werden im Kapitel D.4 für die übernommenen Entwicklungs-

flächen kurz zusammengefasst. Die Lage aller untersuchten potentiellen Entwicklungs-

flächen sowie deren Nummerierung können der Karte: „Potentialflächen: Wohnen, Misch- 

und Sondernutzung, Gewerbe und Gemeinbedarf“ im Anhang 5 entnommen werden. Bei den 

neuen Bauflächen handelt es sich um die Sicherung / Erweiterung einer bereits vorhandenen 

Nutzung oder um die Entwicklung neuer Standorte für Wohnen, Mischnutzung, Gewerbe und 

Gemeinbedarf Feuerwehr/ Bauhof, die einer Alternativenprüfung unterzogen wurden. 

Bevor auf die neu hinzukommenden Entwicklungsflächen zu Wohnen, Mischnutzung und 

Gewerbe eingegangen wird, erfolgt eine Zusammenfassung der Anpassungen, Arron-

dierungen und Flächenausweisungen je Ortsteil. Zur besseren räumlichen Übersicht werden 

im Folgenden die wesentlichen Arrondierungen, Umwidmungen/ Anpassungen und 

Neuausweisungen im neuen FNP mit integriertem Landschaftsplan anhand von Planaus-

schnitten beschrieben. Aufgrund der Digitalisierung des FNPs sind durch die teilweise 

parzellenscharfe Übertragung Anpassungen notwendig geworden. Da diese durch die 

Digitalisierung auftretenden vielen kleinen Änderungen das ganze Gemeindegebiet betref-

fen, erfolgt an dieser Stelle nur der Hinweis darauf. 
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 ENTWICKLUNG DER ORTSTEILE D.3

Im Flächennutzungsplan werden nur mehr Wohnbauflächen sowie die gemischten und 

gewerblichen Bauflächen dargestellt. Damit verbleibt ein Spielraum auf der Ebene der 

detaillierteren Bebauungsplanebene. Je nachdem,  

-  wie die Umgebung geprägt ist, lässt sich aus einer Wohnbaufläche (W) reines Wohn-

gebiet (WR) oder allgemeines Wohngebiet (WA) entwickeln.  

-  ob sich in den Ortsteilen noch eine aktive Landwirtschaft befindet, lässt sich aus einer 

gemischten Baufläche (M) ein Mischgebiet (MI) oder Dorfgebiet (MD) herleiten.  

-  wie immissionsempfindlich die Umgebung ist, lässt sich aus einer gewerblichen Bau-

fläche (G) ein Gewerbegebiet (GE) oder ein Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrän-

kungen (GEe) entwickeln.  

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurde überprüft, welcher Nutzungskategorie die vorhan-

dene Bebauung zuzuordnen ist. Bei den erforderlichen Anpassungen ist es gegenüber dem 

rechtswirksamen Flächennutzungsplan zu keiner Verschlechterung im Sinne von höherem 

zumutbaren Lärm gekommen. So gab es keine Umnutzungen von gemischten Bauflächen in 

Gewerbe oder von Wohnbauflächen in gemischte Bauflächen. Ganz im Gegenteil – die 

gemäß rechtsverbindlicher Bebauungspläne entwickelte Wohnbebauung wird nun als Wohn-

baufläche und nicht mehr als gemischte Baufläche (z.B. Aying und Peiß) dargestellt. 

Bei der Siedlungsentwicklung wurde darauf geachtet, dass ein Heranrücken der zukünftigen 

Bebauung an vorhandene Hofstellen insbesondere Aussiedlerhöfe vermieden bzw. Bestand 

und zukünftige Entwicklungsmöglichkeiten der Betriebe nicht beeinträchtigt werden. Die 

neuen Bauflächen orientieren sich sehr eng am Bedarf, Arrondierungen und Anpassun-

gen sind im Wesentlichen dem Bestand geschuldet. 

D.3.1 Dürrnhaar 

Die ortsplanerische Entwicklung sieht in Dürrnhaar den Ausbau des Wohnschwerpunktes 

sowie die Ansiedlung eines neuen Gewerbestandortes (siehe Kapitel D.4) vor und geht von 

einer mittelfristigen Umsetzung der Westumfahrung aus. Über die Westumfahrung soll der 

bereits vorhandene LKW-Verkehr für den Kiesabbau sowie der zukünftige Schwerlastverkehr 

von der Gewerblichen Baufläche aus dem Ort herausgehalten werden.  

Die vorgenommenen Arrondierungen im nördlichen Teilbereich übernehmen den vorhan-

denen Gebäudebestand und alle Baulücken. Damit einhergehend sind keine öffentlichen 

innerstädtischen Grünflächen mehr vorhanden. Am westlichen Ortsrand werden die Arron-

dierungen so vorgenommen, dass ein Heranrücken an landwirtschaftliche Hofstellen vermie-

den und eine in diesem Bereich untypische dritte Baureihe verhindert wird. 

Im südlichen Teilbereich wird eine noch nicht umgesetzte Wohnbaufläche westl. der 

Kirchfeldstraße aus dem rechtswirksamen FNP herausgenommen, weil sie für die 

angestrebte Entwicklung nicht benötigt wird. Bei der südlichen Einfahrt zur Kirchfeldsiedlung 

ist entsprechend des Bestands eine Anpassung von Dorfgebiet in Wohnen vorgenommen 

worden. Die unmittelbar südlich angrenzende Arrondierungsfläche übernimmt bestehendes 

Baurecht einer Einbeziehungssatzung. Darüber hinaus erfolgt eine minimale Arrondierung 

auf der gegenüberliegenden Seite der Staatsstraße 2078 zur besseren Ausnutzbarkeit der 

Grundstücke. 

Genau zwischen den beiden Teilbereichen liegt östlich der S-Bahn das Schützenheim, ein 

Garagengebäude für einen Feuerwehr-Mannschaftstransportwagen sowie die Burschen-

hütte, für die eine Gemeinbedarfsfläche dargestellt wird. Die ausgewiesene Sonderbaufläche 

Geothermie und die Konzentrationszone für den Kiesabbau sichern die vorhandenen 

Nutzungen. Die ursprünglich vorgesehene Sukzessionsfläche beim Geothermiestandort 

entfällt, entsprechend des Bestands wird der Bereich um den Geothermiestandort als 

landwirtschaftliche Nutzung dargestellt.  
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Planausschnitt 1: Dürrnhaar  

Digitalisierter Flächennutzungsplan mit Änderungen 2015 
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D.3.2 Aying 

Da der Wohnschwerpunkt im Hauptort Aying in den letzten Jahren bereits sehr stark ausge-

baut worden ist, wird hier der Schwerpunkt auf einen Ausbau des Gewerbestandortes gelegt, 

der bereits über eine gute Anbindung an das überörtliche Straßennetz und den Schienen-

personennahverkehr verfügt. Über die mittelfristige Umsetzung der Nordtangente Aying, die 

im Staatsstraßenausbauplan mit der Dringlichkeitsstufe 2 geführt wird, könnte ein unbe-

schrankter Bahnübergang umgesetzt werden, der zu einer Erhöhung der Taktfrequenz und 

damit einer Attraktivitätssteigerung des Schienenpersonennahverkehrs führt. 

Die ortsplanerische Entwicklung soll weiterhin zwischen der S-Bahn und der Hangkante 

stattfinden. Hierzu werden insbesondere zur Freihaltung der Hangkante und dem dort 

austretenden Hangwasser Suchbereiche für Ausgleichsflächen am östlichen Ortsrand 

hinweislich dargestellt.  

Innerorts wurde nur eine Fläche an die tatsächliche Nutzung angepasst. Nachdem die 

Fläche östlich der Franz-Inselkammer Straße und nördlich der Bahnhofstraße im Zuge der 

10. Änderung des Flächennutzungsplans und der 1. Berichtigung in Wohnen umgewidmet 

wurde, ist der Charakter einer Mischnutzung nördlich der Bahnhofstraße nicht mehr gegeben 

und es wird für die verbleibende Wohnbebauung nun eine Wohnbaufläche dargestellt.  

Mit Blick auf die vorhandenen Hofstellen und Aussiedlerhöfe wurden im Norden und Süden 

keine Arrondierungen über den Bestand hinaus vorgenommen. Der Hauptort verfügt über ein 

Nachverdichtungspotential innerorts, das nur durch jeweils einen neuen Wohn- und 

Gewerbestandort ergänzt wird (siehe Kapitel D.4). Der hier neu entstehende Ortsrand soll 

gut eingegrünt werden, damit für Erholungssuchende das Ortsbild von Norden und Süden 

trotz hinzukommender Bebauung erhalten bleibt.   

Nachdem der Bahnhof nicht mehr der Eisenbahn gehört und in Privatbesitz übergegangen 

ist, wird hier eine Umwidmung in eine gemischte Baufläche vorgenommen worden, die eine 

gewisse Flexibilität bei der zukünftigen Entwicklung einräumt.  

Innerörtliche öffentliche Grünflächen mussten im Rahmen von Bebauungsplänen oder der 

Innenentwicklung weichen. Dafür soll von den Wohnbauflächen nach Norden über die 

Gewerbeflächen hinaus im Bereich der geplanten Grünzüge eine Vernetzung mit der freien 

Landschaft erfolgen. Die teilweise auch als Biotop geschützte Grünfläche nördlich des 

Heimatmuseums konnte weiterhin erhalten bleiben. 

Im Zuge der Ausweisung eines neuen Standortes für Feuerwehr und Bauhof südlich von 

Aying und der Verlagerung der Grundschule nach Großhelfendorf, ergeben sich in zentraler 

Lage unmittelbar neben dem Rathaus Erweiterungsflächen für den Gemeinbedarf. Die 

Verlegung der Feuerwehr ist aus Gründen des Platzmangels und des Immissionsschutzes 

für die angrenzende Wohnbebauung erforderlich.  

Die Erweiterung der westlich der Bahnlinie vorhandenen Sonderbaufläche für einen Park-

platz nach Norden soll dem aktuellen Platzmangel vorbeugen und der stetig wachsenden 

Wohnbevölkerung den Umstieg auf den SPNV erleichtern. Außerdem kann sie am 

Wochenende den Naherholenden als Ausgangspunkt für Rad- und Wanderrouten in und um 

Aying dienen. 

So wie im Flächennutzungsplan als Anregung für thematische Routen die historischen Kirch-

wege aufgenommen wurden, könnten im Hauptort Aying auch die „Gangerl“ wiederbelebt 

werden. 

  



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 64 

Planausschnitt 2: Aying  

Digitalisierter Flächennutzungsplan mit Änderungen 2015 

 
Quelle:  Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 05 und 09 (nur Gebäude) /2015 und eigene Darstellung PV 

München 

 

Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 
Quelle:  Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und eigene Darstellung PV München   



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 65 

D.3.3 Peiß 

Da keine soziale Infrastruktur vorhanden ist, soll hier das Wachstum schwerpunktmäßig 

bestandsorientiert erfolgen. Hierzu soll die ortsplanerische Entwicklung wie bisher zwischen 

der S-Bahn und der Hangkante über Nachverdichtung und geringfügige Arrondierungen 

stattfinden.  

Eine Bebauung oberhalb der Hangkante wird nicht angestrebt, deswegen wird östlich von 

Peiß eine von der Bebauung freizuhaltende Fläche dargestellt. Neben einer Beeinträchtigung 

des Landschaftsbildes sprechen hier auch die intensive Schallausbreitung der Staatsstraße 

und die mangelnde Erschließung gegen eine weitere Entwicklung an dieser Stelle. 

Auch in Peiß werden innerörtliche Grünflächen insbesondere im Norden westlich der 

Staatsstraße 2078 zugunsten der vorhandenen Nutzung aufgegeben. Dafür wird allerdings 

ein niedriges Begleitgrün auf der östlichen Seite vorgesehen. 

Westlich der Kramerwiese am Mitterweg wurde die Art der baulichen Nutzung von Dorfgebiet 

in Wohnbaufläche gem. des vorhandenen Bebauungsplans Nr.20 berichtigt. 

Zur Stärkung des S-Bahnhaltepunktes Peiß (Haltepunkt für Langzüge) ist die Schließung des 

südlichen Bahnübergangs angedacht. Die Holzkirchner Straße soll dann über eine kleine 

„Westtangente“ an den nördlich gelegenen Mitterweg angeschlossen werden.  

 

D.3.4 Göggenhofen 

Da hier wie in Peiß keine soziale Infrastruktur vorhanden ist, soll das Wachstum schwer-

punktmäßig bestandsorientiert erfolgen. Hierzu soll die ortsplanerische Entwicklung entlang 

der vorhandenen Erschließung über Nachverdichtung und geringfügige Arrondierungen am 

östlichen Ortsrand stattfinden.  

Es wird nur an einer Stelle aufgrund des Bestands eine Arrondierung im Süden vorgenom-

men. Wie in Peiß musste die letzte zentrale innerörtliche Grünfläche bereits einer Bebauung 

weichen. 

Einzig dem vorhandenen Gewerbe soll eine Erweiterungsmöglichkeit gegeben werden. 

Hierzu wird eine neue Gewerbefläche ausgewiesen, die die Bebauung nordöstlich der 

Staatsstraße weiter fortführt.  

 

 

Beide Ortsteile Peiß und Göggenhofen liegen in einer landschaftlich sehr reizvollen Lage im 

Übergang von der Schotterebene zur Jungmoränenlandschaft mit Blick auf die Alpenkette. 

Sie sollen langfristig von der großen Ortsumfahrung durch den Hofoldinger Forst profitieren. 

Für Göggenhofen ist der neue Nahversorger in Großhelfendorf gut zu Fuß oder mit dem 

Fahrrad zu erreichen. Nur in Peiß bleiben die Entfernungen zu einem der beiden 

Nahversorger in etwa gleich. 
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Planausschnitt 3: Peiß und Göggenhofen  

Digitalisierter Flächennutzungsplan mit Änderungen 2015 
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D.3.5 Großhelfendorf 

Nachdem der Standort der Grundschule von Kleinhelfendorf und Aying nach Großhelfendorf 

verlegt worden ist, ist es nun folgerichtig, hier auch einen Schwerpunkt für Wohnen vorzu-

sehen.  

Zur Nahversorgung der Bevölkerung von Aying mit Gütern des täglichen Bedarfs wurde 

neben dem bestehenden EDEKA im Ortsteil Aying ein zweiter großflächiger Lebensmittel-

Einzelhandel im Ortsteil Großhelfendorf angesiedelt (21. Änderung des Flächennutzungs-

plans). Hierzu liegt eine „Verträglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittel-

vollsortimenters in Großhelfendorf“ der CIMA Beratung + Management GmbH vom 

18.12.2015 vor. Nachdem die Verkaufsfläche im Bebauungsplan begrenzt wird, war auch 

eine Verletzung des Kongruenzgebotes auszuschließen. Die Einzelhandelsrelevante 

Kaufkraft lag 2017 in Aying bei 115,8 (EH-Kaufkraft-Index). Damit liegt die Zentralitäts-

kennziffer bezogen auf das Jahr 2017 bei 24,3 (Deutschland = 100). Die Ansiedlung eines 

zweiten Nahversorgers ist aufgrund der angestrebten wohnbaulichen Entwicklung in 

Großhelfendorf erforderlich, um auch künftig den innerörtlichen Verkehr weitestgehend zu 

minimieren. Im Zuge dessen sieht der Flächennutzungsplan auch noch am östlichen 

Ortsrand eine Erweiterung der Gemeinbedarfsfläche für soziale Zwecke vor, die zur einen 

Hälfte den bestehenden Kindergarten sichert und zur anderen Hälfte Erweiterungsflächen für 

die Schule vorhalten soll. 

Bei den neuen Wohnbauflächen am nördlichen Ortsrand und der gemischten Baufläche im 

Süden ist auf eine gute Ortsrandeingrünung zu achten, damit nach wie vor ein attraktives 

Ortsbild für Erholungssuchende erhalten bleibt. Das Wohngebiet „Großhelfendorf Nordwest“ 

wird nach Westen erweitert und nutzt die neue Anbindung an die St 2078. Die Nieder-

schlagswasserbeseitigung der neuen Wohnbaufläche wurde bereits bei der Dimensionierung 

des neuen Regenrückhaltebeckens berücksichtigt. Aufgrund der Lage am Hang ist allerdings 

mit höheren Baukosten zu rechnen.  

Die Hangkante teilt den Ort nach wie vor in zwei Bereiche, einen unten in der Schotterebene 

und einen oben auf den Moränenhügeln und sorgt dafür, dass die großen Gewerbehallen am 

Hangfuß von der Dorfmitte aus nicht wahrgenommen werden. 

Zugunsten einer Stärkung der Dorfmitte musste die letzte zentral gelegene Grünfläche 

gegenüber dem Gasthof zur Post weitgehend einer Mischnutzung weichen. Der Grünstreifen 

östlich der Rosenheimer Straße ist letztendlich der vorhandenen Bebauung gewichen. Mit 

Blick auf das Ortsbild sollte allerdings der vorhandene Baumbestand erhalten werden. 

Zudem ist wie in Aying eine Vernetzung der Gemeindedarfsflächen am nördlichen Ortsrand 

mit der freien Landschaft anzustreben. 

Nachdem die Nachverdichtungspotentiale im Gewerbegebiet ausschließlich dem ortsan-

sässigen Metallverarbeitungsbetrieb der Firma Fritzmeier für zukünftige Erweiterungen 

dienen sollen, wird eine Erweiterung nach Westen über die S-Bahn hinaus für Gewerbe-

treibende aus dem Ort und aus der Region angestrebt. Da die Bahngleise nicht mehr für den 

Gewerbebetrieb zur Verfügung stehen, wird langfristig über die große Ortsumfahrung eine 

gute verkehrliche Anbindung an das überörtliche Straßennetz angestrebt. 

Darüber hinaus sind nur geringfügige Anpassungen und Arrondierungen entspechend des 

Bestands so vorgenommen worden, dass ein Heranrücken an die landwirtschaftslichen Höfe/ 

Aussielderhöfe vermieden wird. 

Ein zweigleisiger Ausbau mit einer Taktfrequenzerhöhung soll dazu beitragen, die sehr stark 

belasteten Haupterschließungsstraßen (Kreisstraße M 9 und Staatsstraße St 2078) zumin-

dest vom privaten Pkw-Verkehr weiter zu entlasten. Die Sonderbaufläche für Stellplätze am 

S-Bahnhaltepunkt in Großhelfendorf wurde zunächst für die Arbeiter im Gewerbegebiet 

angelegt, sollte jedoch am Wochenende auch Erholungssuchenden zur Verfügung stehen.  
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Planausschnitt 4: Großhelfendorf  
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D.3.6 Graß 

Der Ortsteil Graß wird erstmalig als Baufläche im Flächennutzungsplan dargestellt, weil 

dieser vom Landratsamt mittlerweile als im Zusammenhang bebauter Ortsteil eingestuft 

wurde. Die ortsplanerische Entwicklung soll eine Nachverdichtung im Innenbereich zulassen 

und nur geringfügige bestandsorientierte Arrondierungen vorsehen. Bei der Ausweisung der 

genmischten Baufläche wurde darauf geachtet, dass ein Heranrücken an landwirtschaftliche 

Höfe/ Aussiedlerhöfe vermieden wird. Es werden zwei Arrondierungen im Norden und Süden 

vorgenommen, bei denen eine Erschließung vorhanden ist. Die nördliche Fläche ist dabei 

auf ein Minimum beschränkt worden, so dass ein Abfließen des Niederschlagswassers 

(siehe Abbildung 44) weiterhin gewährleistet werden kann. Im Westen wird auf eine zweite 

Baureihe verzichtet, damit weiterhin ein ausreichender Abstand zum Wald eingehalten wird.  

Abbildung 44: Niederschlagswasserabfluss Grass 

 
Quelle: Haindl, Steiner & Partner Ingenieure (10.08.2017) 

Planausschnitt 5: Graß  
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05 und 09(nur Gebäude) /2015 und eigene Darstellung 

Flächennutzungsplans mit integriertem 

Landschaftsplan  

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische 

Vermessungsverwaltung 01/2018 und eigene Darstellung 
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 SIEDLUNG D.4

Bei der Standortalternativenprüfung sind die Einzelbewertungen der Standorte nach ihrer 

Eignung als Wohn-, Misch- und Gewerbestandort sowie Standort für Bauhof/Feuerwehr 

gruppiert worden und weiter nach Eignung plus Verfügbarkeit. Die fachliche Abwägung ist im 

Wesentlichen unter den Gesichtspunkten einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und den 

übergeordneten Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans der 

Region 14 erfolgt. Folgende Masterkriterien stellen demnach sogenannte Tabukriterien dar, 

die bei Nichteinhaltung dazu führen, dass die Entwicklungsfläche als nicht geeignet einge-

stuft worden ist: 

Siedlung:  

 Vermeidung von Zersiedelung (städtebaulich integrierte Lage); 
ausgenommen hiervon sind Sondernutzungen, die nur im Außenbereich möglich 
sind (wie z.B. der Tierpark), oder die Feuerwehr, für die gesonderte Anforder-
ungen der DIN 14092 zu berücksichtigen sind. 

Natur und Landschaft: 

 Freihalten der Hangkante/ Waldrand 

 Lage im Naturschutzgebiet 

 Lage im Wasserschutzgebiet (Zone I-II bei Wohnen und Zone I-III bei Gewerbe) 

Erschließung: 

 Anbindung an den SPNV 

 Anbindung ans örtliche Straßennetz 

 Abwasserversorgung und Abwasserentsorgung 

Hinzu kommen die auf örtlicher Ebene zu berücksichtigenden Kriterien zu Städtebau, Natur 

und Landschaft und Verkehr. Die landschaftsplanerischen Kriterien ergeben sich aus den 

Schutzgütern, die im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Umweltprüfung bewertet 

werden, die Mobilitätskriterien sind der Studie Siedlung und Mobilität (SuM Stufe 2, 

31.03.2010) entnommen. Bei den städtebaulichen Kriterien wird ein besonderes Augenmerk 

auf die Lage, das Ortsbild und die Bodenbeschaffenheit sowie die vorhandene technische 

und soziale Infrastruktur gelegt. Bei der technischen Infrastruktur wurden die Potentiale für 

oberflächennahe Geothermie gem. Energienutzungsplan (siehe Kapitel D.9.1) mit-

berücksichtigt. 

In den Flächennutzungsplan wurden nach Abwägung der eingegangenen Stellungnahmen 

der Bürger mit Gemeinderatsbeschluss vom 27.11.2018 nur solche Entwicklungsflächen 

übernommen, die in städtebaulich integrierter Lage, in genügend großem Abstand zur 

Hangkante liegen und verkehrlich je nach Nutzung gut erschlossen sind, den spezifischen 

Standortanforderungen genügen sowie dem Leitbild mit den allgemeinen Zielen zur 

Siedlungsentwicklung entsprechen.  

D.4.1 Wohnen 

Nachdem der Hauptort Aying am meisten Wachstum in den letzten Jahren zu verzeichnen 

hatte, strebt die Gemeinde Aying nun im Sinne einer Gleichverteilung einen Ausbau der 

Wohnungsschwerpunkte in Dürrnhaar und Großhelfendorf an. Dabei sollen die Flächenaus-

weisungen einen Zuwachs pro Jahr von max. 80 Einwohnern berücksichtigen, was einem 

max. Zuwachs von 1200 Einwohnern auf ca. 6300 Einwohnern insgesamt bis 2030 ent-

spricht.  

Bauflächenpotential mit Baurecht gemäß Baurechtserhebung 2018 

Für Wohnen stehen der Gemeinde Aying insgesamt 5,8 ha in Wohnbauflächen und ca. 

2,9 ha in gemischten Bauflächen als Nachverdichtung zur Verfügung, in denen ca. 1200 

Einwohner unterkommen können. 
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Flächenbedarf 

Da nicht genau vorhergesehen werden kann, wann die Nachverdichtungspotentiale 

umgesetzt werden, wird aus der Erfahrung der vergangenen Jahre davon ausgegangen, 

dass von den 1200 hinzukommenden Einwohnern ca. 60% über Nachverdichtung bis 2032 

kommen werden (ca. 700 Einwohner) und ca. 40% über die Umsetzung von Bebau-

ungsplänen (ca. 500 Einwohner).  

Die vorhandenen Flächenpotentiale in Baulücken reichen für die zu erwartenden 700 bis 750 

Einwohner aus, die über die Nachverdichtung zu erwarten sind (siehe Kapitel C.3.6).  

Für die ca. 500 Einwohner sind Wohnungen zu schaffen, für die der Flächenbedarf wie folgt 

ermitteln lässt: 

Bei Vorlage eines städtebaulichen Konzepts lässt sich die Einwohnerzahl über die Bauweise 

(Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus, Mehrfamilienhaus) und die durchschnittliche 

Wohnungsbelegungszahl je Wohnung herleiten: 

 Wohnungen je Gebäude Personen je Wohnung 

Einfamilienhaus 2 3 

Doppelhaus 2 3 

Reihenhaus 1 3 

Mehrfamilienhaus 6 2,6* 

* Statistisches Landesamt Bayern, 2015 

Ohne städtebauliches Konzept ist davon auszugehen, dass bezogen auf die Bauweise 

mittlerweile ca. 25% in einer verdichteten Wohnbebauung (Reihenhaus, Mehrfamilienhaus) 

mit einer GFZ von 0,6 und ca. 75% in einer lockeren Bauweise (Einzel- und Doppelhaus) mit 

einer angenommenen Geschossfläche von 0,4 umgesetzt werden. Über die Geschossfläche 

und durchschnittliche Wohnfläche von 45 qm je Einwohner (Statistisches Landesamt, 2017) 

lässt sich dann die zukünftige Einwohnerzahl in der jeweiligen Wohnbaufläche berechnen: 

 Grundstücks-

fläche 

Nettobau-

fläche 

GFZ 

 

Brutto-

wohnfläche 

Einzelhaus, Doppelhaus 100% 80% 0,4 50 

Reihenhaus, Mehrfamilienhaus 100% 80% 0,6 50 

Entwicklungsflächen für Wohnen 

In den Flächennutzungsplan werden insgesamt vier neue Wohnbauflächen in Dürrnhaar, 

Aying und Großhelfendorf aufgenommen (siehe Planausschnitte 6 bis 9). Bei der Auswahl 

haben sowohl die fachplanerische Beurteilung als auch die kurzfristige Entwicklungs-

möglichkeit eine entscheidende Rolle gespielt.  

Da die Wohnbauflächenpotentiale des rechtswirksamen Flächennutzungsplans im Hauptort 

Aying bereits fast vollständig ausgeschöpft wurden, wird im Süden eine neue Entwick-

lungsfläche (W 4) angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung ausgewiesen. Für die 

Wohnbauflächen in Dürrnhaar Süd (W 2) und Großhelfendorf West (W 11) werden 

inzwischen Bebauungspläne aufgestellt. Die Flächen in Großhelfendorf Nord und Nordwest 

sollen entwickelt werden, um hier die Ortsabrundung von Großhelfendorf Richtung Norden 

abzuschließen.  

Alle Standorte profitieren von einer guten Anbindung ans örtliche Straßennetz sowie den 

Vorteilen der vorhandenen sozialen Infrastruktureinrichtungen und Nahversorgungsschwer-

punkten.  
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Planausschnitt 6:  Wohnbaufläche Dürrnhaar Süd (W2) 

Wohnen in Dürrnhaar Süd (W 2: 1,1 ha für ca. 110 Einwohner) 

(Bebauungsplan Nr. 34 „Dürrnhaar, östlich der Kirchfeldstraße“ mit Aufstellungs-

beschluss vom 12.09.2017) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potenialflächen Stand 2015 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

Die ebene, bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in städtebaulich integrierter Lage 

zwischen dem Kirchfeld und der S-Bahnlinie eignet sich für die Entwicklung von Einzel-, 

Doppel- und Mehrfamilienhäusern. 

Der Standort liegt im Süden von Dürrnhaar und schließt im Westen an die bestehende 

Siedlungsfläche „Am Kirchfeld“ an. Aufgrund des ebenen Geländes und der grund-

wasserfernen Böden bestehen gute Voraussetzungen für eine Fortführung der vorhan-

denen lockeren Bebauung. Zur S-Bahnstrecke hin können mit riegelartiger Bauweise 

und Abstandsflächen ein Schutz vor dem Lärm des Schienenverkehrs geschaffen 

werden. Über die Kirchfeldstraße besteht ein Anschluss an die Staatstraße St 2078. 

Da sich die Fläche bereits im Eigentum der Gemeinde befindet und bereits ein Auf-

stellungsbeschluss für den Bebauungsplan Nr. 34 besteht, kann hier kurzfristig günstiger 

Wohnraum geschaffen werden. 

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft sind keine größeren negativen 

Effekte zu erwarten. Es sollten landschaftstypische Bauformen verwendet und im 

Norden eine adäquate Ortsrandeingrünung im Sinne des LEK umgesetzt werden. Die 

Westseite der Bahntrassenböschung sollte als Vernetzungsachse trockener Lebens-

räume (z. B. Magerrasen) freigehalten werden.  

Planausschnitt 7: Wohnbaufläche Aying Süd (W 4) 

Wohnen am S-Bahn-Halt (ca. 0,7 ha für ca. 50 Einwohner) 

 

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 
digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 

und Ausschnitt FNP 
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Die relativ ebene, bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in städtebaulich integrierter 

Lage am südlichen Ortsrand von Aying, unmittelbar östlich der S-Bahn und der St 2078 

ist für die Entwicklung von Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhäusern sehr gut geeignet.  

Der Standort liegt im Süden von Aying und grenzt unmittelbar an die bestehende 

Wohnbebauung an. Die Fläche fügt sich gleichmäßig an den bestehenden Siedlungs-

körper und ergänzt den Siedlungsbestand folgerichtig. Die im Westen durch eine 

Gehölze abgetrennte Fläche (B/F2) bietet sich für eine Mehrfamilienhausbebauung an. 

Zur S-Bahnstrecke hin kann hier durch günstige Grundrissorientierung und 

Abstandsflächen ein Schutz vor dem Lärm des Schienenverkehrs geschaffen werden. 

Es besteht ein Anschluss ans innerörtliche und überörtliche Verkehrsnetz (Schreinerweg 

und St 2078). Der S-Bahn Halt und die Ortsmitte von Aying befinden sich in fußläufiger 

Entfernung. 

Unter Berücksichtigung des Wohnflächenbedarfs wurde hier auf eine komplette 

Übernahme verzichtet und nur der östliche Teilbereich in den Flächennutzungsplan 

aufgenommen.  

Im Hinblick auf Natur und Landschaft sind keine größeren negativen Effekte zu 

erwarten. Es ist von einem geringen Verlust der Freiraumwirkung durch Bebauung 

auszugehen. Es sollten landschaftstypische Bauformen verwendet und eine adäquate 

Ortsrandeingrünung im Sinne des LEK umgesetzt werden. 

Planausschnitt 8: Wohnbaufläche Großhelfendorf Nord (W 6) 

Wohnen am nördlichen Ortsrand von Großhelfendorf (ca. 1,0 ha für ca. 60 Einwohner) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 
 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

Die am Hang gelegene bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in städtebaulich 

integrierter Lage ist für eine lockere Einzel- und Doppelhausbebauung geeignet. Sie 

trägt zum Ausbau des vorhandenen Wohnschwerpunktes in Großhelfendorf Nord bei, 

der von der unmittelbaren Nähe des geplanten Nahversorgers und dem Schul- und 

Kindergartenstandort profitiert. 

Der Standort liegt im Norden von Großhelfendorf und schließt unmittelbar im Westen an 

die bestehende Wohnbebauung und die zu entwickelnde Wohnbaufläche des Bebau-

ungsplans Nr. 31 „Großhelfendorf Nordwest“ an. Die Siedlungserweiterung rundet den 

vorhandenen Ortsrand ab, liegt jedoch an einem Hang in der Nähe des Aussichts-

punktes am Wasserwerk. Für das Auffangen des Hangwassers ist im Zuge der 

Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 31 bereits ein Regenrückhaltebecken auf der im 

Plan dargestellten Grünfläche westlich des W6 errichtet worden. Die Lage am Hang 

erfordert eine wasserdichte Ausführung des Kellers und führt zu erhöhten Baukosten. 

Die Erschließung erfolgt über den östlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 31.   
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Im Hinblick auf Natur und Landschaft ist mit Verlusten von teils artenreicherem 

Grünland, sowie einer Beeinträchtigung des Landschaftsbildes zu rechnen, weil die 

aktuell freie Aussicht vom Feldweg (teils Richtung Berge) verbaut wird. Bei der 

Bebauung sind im Bereich des Bodendenkmals die Belange des Denkmalschutzes zu 

berücksichtigen.  

Planausschnitt 9: Wohnbaufläche Großhelfendorf West (W 11) 

Wohnen am S-Bahn-Halt (1,0 ha für ca. 140 Einwohner)  

(Bebauungsplan Nr. 33 „Großhelfendorf nördlich Osterholzfeld“ mit Aufstellungsbeschluss vom 

10.05.2016) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 
2015 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

Die Gemeinde Aying hat für diese Fläche bereits die Aufstellung eines Bebauungs-

planes beschlossen. Deshalb wurde von einer Standortbewertung abgesehen. Da die 

Fläche der Gemeinde gehört, lässt sich hier kurzfristig günstiger Wohnraum schaffen.  

 

Die Gemeinde kann demnach folgende Wohnbebauung in Wohnbauflächen und gemischten 

Bauflächen entwickeln: 

Wohnbauflächen: 

 Dürrnhaar Süd (W 2: ca. 1,1 ha für ca. 110 Einwohner) BP 34 in Aufstellung 

 Aying Süd (W 4: ca. 0,7 ha für ca. 50 Einwohner) 

 Großhelfendorf Nord (W 6: ca. 1,0 ha für ca. 60 Einwohner) 

 Großhelfendorf West (W 11: ca. 1,0 ha für ca. 140 Einwohner) BP 33 in Aufstellung 

Gemischte Bauflächen: 

 Dürrnhaar Nord (M 1: ca. 0,85 ha für ca. 30 Einwohner) 

 Graß Süd (M 6: ca. 0,15 ha für ca. 5 Einwohner) 

Diese decken den benötigten Bedarf für den Zeithorizont des Flächennutzungsplans nicht 

ganz ab. Die Gemeinde geht davon aus, dass die übrigen im Innenbereich in den noch nicht 

ausgeschöpften Baupotentialen unterkommen werden. Zudem kann es auch sein, dass bei 

der ein oder anderen gemischten Baufläche mehr als die für die Berechnung angenom-

menen 50% als Wohnnutzung entwickelt wird.  

Nachdem die Gemeinde keinen Einfluss auf den unbeplanten Innenbereich hat, stehen ihr 

die Wohnbauflächen und gemischten Bauflächen für eine Steuerung der städtebaulichen 

Entwicklung an den Ortsrändern zur Verfügung. Falls sich herausstellen sollte, dass das 

vorhergesehene Wachstum tatsächlich allein über eine Nachverdichtung abgedeckt wird, 

besteht seitens der Gemeinde kein Erfordernis für eine Angebotsplanung mit Bebau-

ungsplänen. Sollte aber über die Innenentwicklung kein Wachstum erfolgen oder nur 

geringer als angenommen, hat die Gemeinde die Möglichkeit, Baurecht zu schaffen. 
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Nicht übernommene Standortalternativen 

Aufgrund des ermittelten Bedarfs wurden nicht alle Wohnbaupotentiale, die aus fachlicher 

Sicht gut geeignet sind, aufgenommen. Für eine langfristige Entwicklung bieten sich folgende 

potenzielle Wohnbauflächen an, die im aktuellen Flächennutzungsplan unberücksichtigt 

bleiben (siehe Anhang 5): 

 Wohnbaufläche Dürrnhaar Süd (W 1): 1,3 ha für ca. 120 Einwohner 

(Entwicklungskonzept liegt vor - 3. Bauabschnitt) 

 Wohnbaufläche Dürrnhaar Süd (W 3): 2,4 ha für ca. 160 Einwohner 

(Entwicklungskonzept liegt vor - 2. Bauabschnitt) 

 Wohnbaufläche Großhelfendorf Süd (W 9): 1,6 ha für ca. 100 Einwohner) 

Vier Wohnstandorte sollten aufgrund fachlicher Einschränkungen nur bedingt bzw. gar nicht 

entwickelt werden. Die potenziellen Wohnbauflächen Peiß Süd (W 5) und Großhelfendorf 

West (W 12) liegen in städtebaulich nicht integrierter Lage und entsprechen nicht dem 

landesplanerischen Ziel „Vermeidung von Zersiedelung der Landschaft“. Bei der Wohnbau-

fläche „Großhelfendorf Ost“ (W 8) ist aufgrund ihrer Lage im Wassersensiblen Bereich mit 

schwierigen Baugrundverhältnissen zu rechnen und eine Entwicklung der Wohnbaufläche 

„Großhelfendorf Süd“ (W 10) würde aus derzeitiger Sicht dem gemeindlichen Ziel, nicht zu 

nah an landwirtschaftliche Hofstellen heranzurücken, widersprechen. 

 

D.4.2 Mischnutzung 

Innerhalb der gemischten Bauflächen sollen vorrangig bestandsorientierte Entwicklungsmög-

lichkeiten eingeräumt werden, die sich aus dem landwirtschaftlichen Strukturwandel erge-

ben. Dementsprechend werden in den einzelnen Ortsteilen überwiegend Arrondierungen der 

bisherigen Dorfgebiete vorgenommen, die sich aus dem Gebäudebestand, der Einstufung 

als Innenbereich bzw. vorhandenen und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplänen sowie 

Einbeziehungssatzungen ergeben.  

Bauflächenpotential mit Baurecht gemäß Baurechtserhebung 2018 

Insgesamt sind Bauflächenpotentiale für gemischte Nutzungen von ca. 5,8 ha in den 

einzelnen Ortsteilen vorhanden, die vornehmlich für den eigenen Bedarf zur Verfügung 

stehen sollen. Diese werden zur Hälfte beim Wohnen und zur Hälfte beim Gewerbe mit 

angerechnet. In dem Nachverdichtungspotential sind auch 0,3 ha innerhalb von Graß 

enthalten, weil dieser Ortsteil vom Landratsamt München mittlerweile als im Zusammenhang 

bebauter Ortsteil eingestuft wird. 

Entwicklungsflächen für Mischnutzung 

Im Flächennutzungsplan werden neben den Arrondierungen und Anpassungen zwei neue 

gemischte Bauflächen aufgenommen. In Dürrnhaar Nord wird eine gemischte Baufläche 

(M 1) als Puffer zwischen der vorhandenen Bebauung und der geplanten gewerblichen 

Baufläche ausgewiesen und in Graß wird die vorhandene Bebauung über eine gemischte 

Baufläche (M 6) nach Süden erweitert. 
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Planausschnitt 10: Gemischte Baufläche in Dürrnhaar Nordwest (M 1) 

Wohnen und Arbeiten am nordwestlichen Ortsrand (M 1: ca. 1,8 ha davon ca. 0,6 ha 

zum Wohnen und 0,6 ha für Gewerbe) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 

01/2018 und Ausschnitt FNP 

 

Die ebene, bisher landwirtschaftlich und gärtnerisch genutzte Fläche in städtebaulich 

integrierter Lage am nordwestlichen Ortsrand von Dürrnhaar ist für die Entwicklung von 

gemischt genutzten Flächen geeignet.  

Der Standort schließt im Süden an die bestehende Siedlungsfläche an und soll als 

Puffer zwischen dem neu entstehenden Gewerbebaufläche und der vorhandenen 

Wohnbebauung im Süden fungieren. Deshalb sollte die gewerbliche Nutzung im Norden 

und die Wohnnutzung zur vorhandenen Wohnbebauung im Süden angeordnet werden. 

Aus Sicht von Natur und Landschaft sind keine größeren nachteiligen Auswirkungen zu 

erwarten. 

Planausschnitt 11: Gemischte Baufläche Graß Süd (M 6) 

Wohnen und Arbeiten am südlichen Ortsrand (M 6: 0,3 ha davon ca. 0,15 ha Wohnen 

und 0,15 ha Gewerbe) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

 

Die bisher landwirtschaftlich genutzte, in westliche Richtung abfallende Entwicklungs-

fläche befindet sich am südöstlichen Ortsrand von Graß und ist für eine bedarfsgerechte 

Entwicklung als gemischte Baufläche geeignet.  

Der Standort schließt im Norden an die bestehende Siedlungseinheit an. Da des Ortsbild 

am südlichen Ortseingang von Graß neu geprägt sein wird, ist hier auf eine gute Ein-

grünung und attraktive Gewerbearchitektur Wert zu legen. Aufgrund der grundwas-

serfernen Böden bestehen gute Voraussetzungen für eine bauliche Nutzung. Hierzu wird 
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eine dorftypische Mischnutzung, die Wohnen und Arbeiten kombiniert und damit die 

Lebendigkeit des Ortes stärkt, empfohlen. Eine umfangreiche bauliche Entwicklung ist 

an dieser Stelle nicht möglich, weil bedeutende Versorgungsstrukturen fehlen und der 

nächste S-Bahnhaltepunkt ca. 4 km entfernt in Großhelfendorf liegt. Die topo-

graphischen Gegebenheiten sind als geeignet einzustufen.  

 
Von den insgesamt 8 ha neu hinzukommenden gemischten Bauflächen handelt es sich zu 

80% um Arrondierungen und Anpassungen an den Gebäudebestand. Lediglich 1,4 ha 

kommen über die beiden Entwicklungsflächen aus Gründen der Ortsentwicklung neu hinzu. 

Damit unterstreicht die Gemeinde Aying ihr Bemühen, die vorhandenen historisch 

gewachsenen gemischten Strukturen in den Ortsteilen beizubehalten und Neuansiedlungen 

entsprechend ihrer spezifischen Standortanforderungen gezielt im Bereich der neu 

ausgewiesenen Wohnbauflächen bzw. gewerblichen Baufläche unterzubringen und somit 

auch evtl. Beeinträchtigungen durch den Immissionsschutz vorzubeugen. Die neuen 

gemischten Bauflächen ergeben ein Potential von ca. 40 bis 60 Einwohnern und ca. 5 bis 10 

Arbeitsplätzen. 

Nicht übernommene Standortalternativen 

Für den östlichen Teilbereich des Standortes M 5 gab es zwei Vorhabenträger für ein LkW-

Unternehmen und ein Pilotprojekt für energieautarke Mischnutzung. Die Gemeinde Aying hat 

hierfür bereits die Aufstellung des „Bebauungsplanes Nr. 35 „Großhelfendorf, westlich der 

Gruber Straße“ mit der 23. Änderung des FNP im Parallelverfahren beschlossen. Allerdings 

ist das Bauleitplanverfahren aufgrund eines Bürger- und Ratsbegehrens im April 2018 

vorerst zum Erliegen gekommen. Aufgrund der exponierten Lage am Ortsrand wird auf die 

Darstellung als gemischte Baufläche verzichtet.  

Alle übrigen untersuchten Mischbaupotentiale sind aufgrund fachlicher Bewertungen nicht 

übernommen worden (siehe Anhang 5). Der potenzielle Mischstandort M 2 wird aufgrund der 

städtebaulich an dieser Stelle nicht gewünschten dritten Baureihe und der mangelnden 

Erschließung nicht mitaufgenommen. Der Standort M 3 westlich vom Kirchfeld scheidet aus, 

weil der ungünstige Zuschnitt und die vorhandene Bauverbotszone zu wenig Entwick-

lungspotential bieten. Beim Standort M 4 sprechen die ungünstige Erschließung und der zu 

geringe Abstand vom Wald nicht für eine entsprechende Entwicklung als gemischte 

Baufläche.  

 

D.4.3 Gewerbe 

Die Gemeinde Aying strebt eine Entwicklung neuer Gewerbeflächen nur an bereits gewerb-

lich vorgeprägten Standorten mit einer guten Anbindung an das überörtliche Straßennetz an. 

Anstelle eines großen Gewerbestandortes werden kleinere entlang der Staatsstraße St 2078 

und der Kreisstraße M 8 bevorzugt. Die Flächenausweisungen sollen sich an einem 

Zuwachs der Arbeitsplätze von 1284 im Jahr 2016 auf ca. 1890 im Jahr 2030 unter Berück-

sichtigung einer Arbeitsplatzdichte von 300 Arbeitsplätzen je 1000 Einwohner orientieren. 

Der Flächenbedarf orientiert sich an der Arbeitsplatzdichte. Mit Blick auf die kurzfristig stark 

ansteigende Bevölkerung werden neue Gewerbestandorte ausgewiesen. Diese sollen 

Gewerbe- und Handwerksbetrieben aus der Gemeinde Aying und der Region zur Verfügung 

stehen, die sich an ihren bestehenden Standorten nicht weiter entwickeln können. 

In Aying, Göggenhofen und Großhelfendorf werden die Möglichkeiten zur Erweiterung der 

vorhandenen Gewerbestandorte genutzt. Solange die Erweiterungsflächen der Brauerei 

südlich der Münchner Straße nicht bebaut sind, lassen sich die gewerblichen Bauflächen 
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(G 4 und G 5) sowohl von Osten aus über den Wendehammer am Ende der Max-

Abelshauser Straße als auch von Süden kommend in Verlängerung des Michael-Kometer-

Rings erschließen. Wenn möglich, ist eine Entwicklung von Ost nach West anzustreben. Die 

Gewerbeflächen in Göggenhofen sollen im Wesentlichen als Erweiterungspotential der Firma 

Gassner-Technik dienen, die sich an ihrem vorhandenen Standort unmittelbar gegenüber 

nicht erweitern lässt. Einzig in Dürrnhaar soll ein ganz neuer Standort entwickelt werden, der 

durch den Betrieb des großflächigen Kiesabbaus bereits vorgeprägt ist.  

Bauflächenpotential mit Baurecht gemäß Baurechtserhebung 2016 

In den Hauptorten Aying und Großhelfendorf gibt es gewerbliche Baulücken von insgesamt 

3,4 ha für ca. 200 Arbeitsplätze. Diese verteilen sich fast vollständig auf die beiden großen 

Gewerbebetriebe der Gemeinde Aying. Zur Brauerei in Aying gehören ca. 1,5 ha und 1,4 ha 

in Großhelfendorf zum Metallverarbeitungsbetrieb der Firma Fritzmeier. Damit verbleiben 

lediglich 0,5 ha, die der Allgemeinheit zur Verfügung stehen. In Dorf- und Mischgebieten gibt 

es noch ca. 2,9 ha für ca. 150 bis 300 Arbeitsplätze. 

Flächenbedarf 

Wenn ca. 80 Einwohner jährlich hinzukommen, werden 2032 voraussichtlich ca. 6.300 

Einwohner in Aying leben. Bei einer angesetzten Arbeitsplatzdichte von 300/1000 

Einwohnern müsste es dann ca. 1890 Arbeitsplätze geben. Hiervon sind die bereits 

bestehenden Arbeitsplätze abzuziehen. Dann verbleiben aktuell noch ca. 600 Arbeitsplätze, 

die es neu zu schaffen gilt.  

In den vorhandenen Baurechtspotentialen könnten ca. 300 bis 500 Arbeitsplätze umgesetzt 

werden. Da die Gemeinde nicht genau vorhersehen kann, wann die Nachverdichtungs-

potentiale umgesetzt werden, wird davon ausgegangen, dass ca. die Hälfte in gewerblichen 

und gemischten Bauflächen bis 2032 hinzukommen werden (ca. 200 Arbeitsplätze). Damit 

sind noch ca. 350 bis 450 Arbeitsplätze neu zu schaffen, für die sich der Flächenbedarf wie 

folgt ermitteln lässt:  

 Grundstücks-

fläche 

Nettobau-

fläche 

GFZ 

 

Gewerbegeschossfläche 

pro Arbeitsplatz 

Gewerbliche Baufläche 100% 80% 0,8 150 

Gemischte Baufläche 100% 80% 0,6 100 

Entwicklungsflächen Gewerbe 

Im Gemeindegebiet werden drei neue gewerbliche Bauflächen ausgewiesen, in denen 

aufgrund der gewerblichen Vorbelastung der Umgebung Gewerbebetriebe mit Flächenan-

sprüchen auch über 5000 qm untergebracht werden können: 
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Planausschnitt 12: Gewerbliche Baufläche Dürrnhaar Nord (G 1) 

Arbeiten westlich der St 2078 (Gesamtgröße: ca. 1,1 ha ca. 40 bis 60 Arbeitsplätze) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 

01/2018 und Ausschnitt FNP 

 

Die ebene bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in städtebaulich integrierter Lage 

am nördlichen Ortsrand von Dürrnhaar unmittelbar westlich der Staatsstraße 2078 ist 

aus ortsplanerischer Sicht für die Entwicklung von Gewerbebetrieben gut geeignet.  

Zwischen dem Standort und der vorhandenen Siedlung liegt ein Teilbereich der 

gemischten Baufläche M 1, der für einen ausreichenden Abstand zur vorhandenen 

Wohnbebauung sorgt. Sofern bei der Umsetzung der Mischnutzung im M 1 die nicht 

störenden Gewerbebetriebe an der Grenze zum G 1 situiert werden, ist eine Ansiedlung 

von nicht erheblich störendem Gewerbe möglich. Damit kann auch ein Übergang von 

der kleinteiligeren Wohnbebauung am derzeitigen Ortsrand zu den größeren 

Gewerbehallen im G 1 geschaffen werden. Da das Ortsbild am nördlichen Ortseingang 

von Dürrnhaar neu geprägt sein wird, ist hier auf eine gute Eingrünung und attraktive 

Gewerbearchitektur Wert zu legen. Aufgrund des ebenen Geländes und der 

grundwasserfernen Böden bestehen gute Voraussetzungen für eine bauliche Nutzung. 

Entlang der Staatsstraße ist eine 15 m breite Anbauverbotszone einzuhalten. Die 

Erschließung kann über die vorhandene Straße zur Geothermie und zum Kiesabbau 

erfolgen. Bei einer Konzentration der Gewerbeflächen im Norden von Dürrnhaar sollte 

die Umgehungsstraße zur ST 2078 nach Faistenhaar umgesetzt werden, damit der 

Durchgangsverkehr im Ortsteil Dürrnhaar deutlich entlastet werden kann.  

Im Hinblick auf Natur und Landschaft sind Beeinträchtigungen - insbesondere 

Störwirkungen auf heckenbewohnende Arten – des östlich gelegenen kartierten Biotop 

zu erwarten. Zumindest von einer Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist 

auszugehen, wenn dicht an diese Gehölzreihe heran gebaut wird. Bei der Umsetzung 

der Bebauung sollte auf einen ausreichenden Abstand der Gebäude zum Waldrand 

geachtet werden, damit der Rodungsinsel-Charakter weiterhin erhalten bleibt. Es sollte 

eine adäquate Ortsrandeingrünung im Sinne des LEK umgesetzt werden. 
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Planausschnitt 13: Gewerbliche Baufläche Aying Nord (G 4 und G 5) 

Arbeiten am nördlich der Münchner Straße (Gesamtgröße 5,9 ha ca. 250 bis 380 

Arbeitsplätze) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 

und digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen 
Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

 

Die ebene bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in städtebaulich integrierter Lage 

am nördlichen Ortsrand von Aying unmittelbar östlich der Staatsstraße 2078 ist aus 

Sicht der Ortsplanung trotz der Einbußen im Erholungswert des Raumes für die 

Entwicklung von Gewerbebetrieben sehr gut geeignet. 

Der Standort schließt im Süden an die bestehende Siedlungsfläche an. Die Fläche führt 

die vorhandene gewerbliche Nutzung weiter fort und lässt eine Bebauung mit störenden 

Gewerbebetrieben zu. Aufgrund des ebenen Geländes und der grundwasserfernen 

Böden bestehen gute Voraussetzungen für eine bauliche Nutzung. Der nördliche 

Ortsrand ist bereits durch gewerbliche Bebauung geprägt. Dennoch sollte auf eine 

Eingrünung und attraktive Gewerbearchitektur Wert gelegt werden. Besonders im 

Westen ist eine Höhenbeschränkung vorzunehmen, damit die Aussicht vom nördlich 

gelegenen Radweg auf die Alpenkette nicht behindert wird. Sollte der Standort 

abschnittsweise umgesetzt werden, so ist eine Entwicklung von Ost nach West 

vorzunehmen. Die Erschließung kann im unmittelbaren Anschluss an die Staatsstraße 

erfolgen. Die Tiefe wurde so gewählt, dass wie im östlich angrenzenden Gewerbegebiet 

eine mittig verlaufende Straße für eine beidseitige Erschließung ausreicht.  

Die Fläche ist zur angedachten Entwicklung im Hinblick auf die Belange von Natur und 

Landschaft noch bedingt geeignet. Die gewerbliche Baufläche reicht im Westen bis zum 

Radweg (Mangfallradweg), so dass nach Westen hin weiterhin der freie Blick zur 

Alpenkette erhalten bleibt. Eine adäquate Ortsrandeingrünung im Sinne des LEK sollte 

umgesetzt werden. 
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Planausschnitt 14: Gewerbliche Baufläche Göggenhofen Nordost (G10) 

Arbeiten östlich der St 2078 (Gesamtgröße: 0,9 ha / ca. 20 bis 30 Arbeitsplätze) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

 

Die nach Norden hin leicht ansteigende bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in 

städtebaulich integrierter Lage am nördlichen Ortsrand von Göggenhofen unmittelbar 

westlich der Staatsstraße 2078 ist für die Entwicklung von nicht störenden Gewerbe-

betrieben geeignet.  

Der Standort schließt im Süden an die bestehende Siedlungsfläche an und setzt die 

Siedlungsentwicklung zu beiden Seiten der Staatsstraße folgerichtig fort. Die Nähe zum 

Dorfgebiet mit Wohnbebauung lässt nur nicht störende Gewerbebetriebe zu. Eine 

gewerbliche Prägung ist bereits durch den gegenüberliegenden Gewerbebetrieb der 

Firma Gassner gegeben. Der Standort soll der Firma Gassner als Erweiterungsmög-

lichkeit sowie Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe dienen und den jetzigen Standort in 

Göggenhofen sichern. Die Kubaturen sollten an die südlich angrenzende Bebauung 

angepasst werden. Aufgrund des geneigten Geländes sind die Möglichkeiten für die 

Bebauung eingeschränkt.  

Im Hinblick auf Natur und Landschaft wird das Landschaftsbild beeinträchtigt, so dass 

unter Berücksichtigung des steigenden Geländes besonders auf eine Umsetzung der 

Ortsrandeingrünung im Sinne des LEK geachtet werden sollte. 

Planausschnitt 15: Gewerbliche Baufläche Großhelfendorf Südwest (G12) 

Arbeiten westlich der S-Bahn (Gesamtgröße: 1,5 ha / ca. 50 bis 70 Arbeitsplätze) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 
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Die ebene, bisher landwirtschaftlich genutzte Fläche in städtebaulich integrierter Lage 

am südlichen Ortsrand von Großhelfendorf West, westlich der Bahntrasse ist aus 

ortplanerischer Sicht für die Entwicklung von Gewerbebetrieben geeignet.  

Der Standort knüpft im Norden an die bereits bestehende Parkplatzfläche und somit an 

eine geeignete Siedlungseinheit an. Die geplanten gewerblichen Bauflächen westlich 

der Bahntrasse sind verträglich mit dem bestehenden östlich der Bahnlinie liegenden 

Gewerbestandort. Bei der Realisierung des Gewerbestandorts sind Lärmschutzmaß-

nahmen zu veranlassen, um die nordwestlich liegende Wohnbebauung vor gewerblichen 

Emissionen zu schützen. Eine gewerbliche Nutzung darf nicht zu nah an diese 

heranrücken. Durch das ebenerdige Gelände sind die topographischen Gegebenheiten 

als geeignet einzuschätzen. Als positiv ist die direkte Nähe zum Bahnhof Großhelfendorf 

hervorzuheben, wodurch eine direkte ÖPNV-Anbindung an den gewerblichen Standort 

gewährleistet wird. Mit einer zusätzlichen Verkehrsbelastung ist durch die gewerbliche 

Erweiterung zu rechnen. Es besteht die Gefahr einer zu großen Verkehrsbelastung für 

die Forststraße. Zukünftig könnte durch die große Ortsumfahrung die verkehrliche 

Situation langfristig entschärft werden. 

Im Hinblick auf Natur und Landschaft wird sowohl das Landschaftsbild als auch die 

Biotopverbundachse durch die Schließung des Nord-Süd-Korridors beeinträchtigt. Im 

Rahmen der nachfolgenden Bebauungs- und Ausführungsplanung ist darauf zu achten, 

dass die angedachte durchgängige Biotopverbundachse für trockenheitsliebende Arten 

entlang der Westseite des Bahngleises nur geringfügig beschattet, nicht behindert oder 

gar unterbrochen wird.  

Die Gemeinde kann demnach folgende Gewerbeflächen in gewerblichen und gemischten 

Bauflächen entwickeln: 

Gewerbliche Bauflächen: 

 Dürrnhaar Nord (G 1: ca. 1,1 ha für ca. 40 bis 60 Arbeitsplätze) 

 Aying Nord (G 4/5: ca. 5,9 ha für ca. 250 bis 380 Arbeitsplätze) 

 Göggenhofen Nordost (G 10: ca. 0,9 ha für ca. 20 bis 30 Arbeitsplätze) 

 Großhelfendorf West (G 12: ca. 1,5 ha für ca. 50 bis 70 Arbeitsplätze) 

Gemischte Bauflächen: 

 Dürrnhaar Nord (M 1: ca. 1,1 ha für ca. 20 bis 30 Arbeitsplätze) 

 Graß Süd (M 6: ca. 0,3 ha für ca. 5 bis 10 Arbeitsplätze) 

Nachdem die Gemeinde keinen Einfluss auf die Innenentwicklung hat, stehen ihr nur die 

neuen gewerblichen Bauflächen für eine Steuerung der städtebaulichen Entwicklung zur 

Verfügung. Da absehbar ist, dass das vorhergesehene Wachstum nicht allein über eine 

Nachverdichtung abgedeckt werden kann, besteht seitens der Gemeinde ein Erfordernis für 

eine Angebotsplanung mit Bebauungsplänen bei den neuen Gewerbeflächen.  

Nicht übernommene Standortalternativen 

Alle übrigen untersuchten potenziellen Gewerbeflächen wurden aus fachlichen Gründen 

nicht übernommen. Die potenziellen Gewerbestandorte G 2  und G 11 eignen sich aufgrund 

der angrenzenden Mischnutzung nur für nicht störendes Gewerbe ohne Nachtschichten und 

nur kleinere Flächengrößen unter 5000 qm. Sie könnten langfristig für gemischte Bauflächen 

in Frage kommen. Die übrigen Standortalternativen G 3, G 6, G 7 und G 9 sollten aufgrund 

ihrer zu geringen Größe und ihrer Konflikte mit der angrenzenden Nutzung oder ihrer 

städtebaulich nicht integrierten Lage nicht als Gewerbestandorte entwickelt werden. Zudem 

wird aufgrund der noch nicht geklärten Altlastenproblematik zunächst einmal auf die 

Darstellung des Standortes G 8 als gewerbliche Baufläche verzichtet. 
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Solange der westliche Bereich des Gewerbestandortes G 11 noch im Wasserschutzgebiet 

(Zone II) liegt und der östlichen Bereich vom vorhandenen Pferdebetrieb als Koppeln genutzt 

wird, steht dieser Standort einer gewerblichen Entwcklung nicht zur Verfügung.  

 

D.4.4 Gemeinbedarf 

Feuerwehr/ Bauhof 

Der derzeitige Standort der Feuerwehr im Hauptort Aying deckt die mittel- bis langfristigen 

Bedarfe nicht mehr ab. Deshalb wird nach einem neuen Standort gesucht, der auch mit 

einem Bauhof kombiniert werden kann.  

Nach den negativen Erfahrungen am derzeitigen Standort in zentraler Lage und unmittelbar 

neben einer vorhandenen Wohnbebauung ist der Gemeinde daran gelegen, auf langfristige 

Sicht hin einen konfliktfreien Standort festzulegen, der einer weiteren Wohnentwicklung am 

südlichen Ortsrand von Aying nicht im Wege steht.  

Als Eignung für einen Feuerwehrstandort ist zum einen die Verträglichkeit mit angrenzenden 

Nutzungen entscheidend und zum andern auch die Erreichbarkeit vom Wohnstandort der 

Feuerwehrleute im Einsatzfall. Das Bayerische Feuerwehrgesetz schreibt hierzu vor: 

„Hierfür ist es notwendig, dass grundsätzlich jede an einer Straße gelegene Einsatzstelle von 

einer gemeindlichen Feuerwehr in höchstens zehn Minuten nach Eingang der Meldung bei 

der alarmauslösenden Stelle erreicht werden kann (Hilfsfrist).“ 

Die Fahrzeit von der Wohnung zum Feuerwehrgerätehaus sollte nicht mehr als 5 Minuten 

betragen.  

Für den Bauhof ist wie bei der Feuerwehr ein Standort mit ausreichendem Abstand zur 

immissionsempfindlichen Wohnnutzung gut geeignet. Nachdem für beide Nutzungen 

ähnliche Anforderungen bzgl. des Immissionsschutzes zu stellen sind, wird im Flächen-

nutzungsplan nun ein Standort vorgesehen, der beiden Nutzungen Platz bietet.  

Planausschnitt 16: Bauhof/ Feuerwehr südlich von Aying (F7) 

am ehem. Wasserwerk (Gesamtgröße: ca. 0,6 ha) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 
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Die ebene, bisher extensiv als Grünland genutzte Fläche befindet sich am südlichen 

Ortseingang von Aying unmittelbar westlich der Peißer Straße (St 2081). Unmittelbar 

südlich grenzt das Gelände des ehemaligen Wasserwerks an. Im Norden grenzen 

landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnnutzung im Altort Aying an. Der Standort ist aus 

ortsplanerischer Sicht aufgrund seiner Lage am Ortseingang des Siedlungsschwer-

punktes und auch mit Blick auf die Markierung des Ortseingangs von Aying 

(repräsentativer Auftakt mit Schlauchturm) für die Situierung von Feuerwehr und Bauhof 

sehr gut geeignet. 

 

Der nun ausgewiesene Standort entspricht den vom Kreisbrandrat München genannten 

Standortanforderungen: 

 kurzer Weg aus Aying und Peiß (max. 10 min Einsatzbereitschaft gem. 

Bayerischem Feuerwehrgesetz) 

 Flächengröße zwischen 3000 und 4000 qm mit ausreichend Platz für Gebäude, 

Parkplätze und Übungshof sowie ausreichend breite Zu- und Abfahrt zum 

Feuerwehrgerätehaus 

 Abstand zur Wohnbebauung (Emissionen durch Übungsbetrieb und Ausrücken) 

Nicht übernommene Standortalternativen 

Die übrigen untersuchten Standorte scheiden aus, weil entweder fachliche Belange dagegen 

sprechen oder die Flächen nicht kurzfristig zur Verfügung stehen.  

Aus Sicht der örtlichen Feuerwehr wäre der Standort F3 am besten geeignet. Dieser steht 

jedoch kurzfristig nicht zur Verfügung und langfristig könnte sich hier aus ortsplanerischer 

Sicht ein Konflikt mit einer von Norden heranrückenden Wohnbebauung auf der 

Entwicklungsfläche W 4 ergeben. 

Aus diesem Grund wurde auch der Feuerwehrstandort B/F 2 nicht weiter verfolgt, um der 

Weiterentwicklung des Wohnschwerpunktes den Vorzug zu geben (S/ÖPNV, kurze Wege, 

Immissionsschutz etc.). Zudem ist hier die Erschließung nicht ganz unproblematisch.  

Nachdem der Standort B/F1 zu weit von Peiß entfernt ist, soll diese Fläche nun ausschließ-

lich dem Gewerbe dienen. Der Standort B/F 5 ist aufgrund der ungünstigen verkehrlichen 

Lage und der Entfernung zum Hauptort Aying nicht geeignet. 

Der Standort F 4 ist ausgeschieden, weil die Flächenverfügbarkeit nicht gegeben ist. 

Schule/ Kindertagesstätten/ Kindergarten 

Es wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen sozialen Einrichtungen für Kinder und 

Schüler bei dem angestrebten Wachstum ausreichen. Dennoch kann es durchaus durch 

Gesetzesänderungen auch kurzfristig bei geänderten Betreuungsschlüsseln zu einem 

Ausbau der Schulen und/ oder Kindertagesstätten kommen. Dafür wird im Flächen-

nutzungsplan eine Erweiterungsfläche (S/K 3) in Großhelfendorf beim jetzigen Schul- und 

Kinderbetreuungsschwerpunkt ausgewiesen, die im Besitz der Gemeinde sind und somit 

auch kurzfristig zur Verfügung steht. 
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Planausschnitt 17: Gemeinbedarf Schule / KiTa Großhelfendorf Ost (S/K3) 

Gesamtgröße ca. 0,5 (S/K3) 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

 

Der Standort ist aus ortsplanerischer Sicht für eine bauliche Erweiterung des Kindergar-

tens oder der Schule nur bedingt geeignet. Die Fläche liegt innerhalb eines Boden-

denkmals und steigt nach Osten hin steil an. Nachdem es in der Gemeinde nur einen 

Standort für eine Grundschule gibt, sollten Erweiterungen aufgrund des Wachstums in 

unmittelbar Nähe zum vorhandenen Standort angeboten werden. Die ortsplanerischen 

Belange haben hier Vorrang vor den Belangen des Denkmalschutzes. Dennoch sind die 

Regelungen des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes bei der nachfolgenden Ausführ-

ungsplanung zu berücksichtigen. Der bisherige Ortsrand würde weiter nach Osten hinaus 

geschoben und die höher gelegene Lage führt dazu, dass die Gebäude weithin sichtbar 

sind. Im Falle einer Bebauung ist auf eine besonders attraktive Architektur hinzuwirken.  

Mit Blick auf die Belange von Natur und Landschaft besteht eine potentielle Beeinträch-

tigung ebenso für die Sichtbeziehung Richtung Planungsgebiet vom erhöhten Standort 

nördlich Kleinhelfendorfs aus, welcher für die Erholung bedeutsam ist. Daher ist beson-

ders auf eine adäquate Ortsrandeingrünung im Sinne des LEK zu achten. 

Nicht übernommene Standortalternativen 

Falls bauliche Erweiterungen aufgrund von Änderungen der Betreuungsschlüssel erforderlich 

werden sollten, eignet sich die Gemeinbedarfsfläche für Spiel und Sport (SP2) als Spiel-

fläche für den Kindergarten oder die Schule. 

 

D.4.5 Innerörtliche Grünflächen und Grünzüge 

Die innerörtlichen Grünflächen sind weitestgehend erhalten worden. Im Gegenzug zu den 

durch die Nachverdichtung verlorengegangenen Grünflächen werden in den großen Haupt-

orten Grünzüge dargestellt, die weiterhin durch Freihalten von Bebauung und Anlegen von 

Grünstrukturen (Blühstreifen oder auch Gehölzen) eine Verbindung zum Außenbereich 

herstellen sollen. Hierbei sollen bestehende innerörtliche Grünflächen mit der freien Land-

schaft verknüpft werden.   
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 AUßENBEREICH  D.5

D.5.1 Naherholung 

Die Gemeinde Aying dient insbesondere der Bevölkerung im Verdichtungsraum der 

Landeshauptstadt München aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage im Alpenvorland 

als Naherholungsgebiet. Gerade Radwanderer, die den regionalen Mangfalltal-Radweg 

benutzen, durchqueren das Gemeindegebiet. Der Bergtierpark Blindham zieht aus der 

ganzen Region Besucher an und ist im Regionalplan München bereits als überörtliche 

Erholungseinrichtung aufgenommen. 

D.5.2 Sondernutzung 

Bergtierpark Blindham 

Der „Bergtierpark Blindham“ zählt zu den überregional bedeutsamen Erholungseinrichtungen 

in der Region München. Bauliche Erweiterungen und die Parkplatzflächen sind im 

Außenbereich gem. § 35 BauGB nicht mehr genehmigungsfähig, so dass eine Darstellung 

als Sonderbaufläche notwendig ist.  

Damit eine Regelung der wild parkenden PkW und bauliche Erweiterungen geordnet vorge-

nommen werden können, wird der Bergtierpark nun als Sonderbaufläche dargestellt. 

Innerhalb dieser wird zwischen den bebauten und versiegelten Flächen (Gebäude und 

Parkplatz) und den Außenanlagen (Tiergehege und Spielbereiche) unterschieden. Die 

Abgrenzung orientiert sich am Bestand, nur im Bereich der vorhandene Parkplatz soll nach 

Süden erweitert werden. 

Planausschnitt 18: Sonderbaufläche Bergtierpark Blindham (SO4) 

Gesamtgröße ca. 25,5 ha 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

digitalisierter FNP mit Änderungen und  Potentialflächen Stand 2015 

 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und 

Ausschnitt FNP 

 

Der Bergtierpark liegt in einer abwechslungsreichen hügeligen Landschaft umgeben von 

teils land- und forstwirtschaftlichen Flächen.  

 

Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind für die Gehege, die innerhalb von Wald-

flächen liegen, die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zu konkretisieren und der erforderliche 

(naturschutz- und waldrechtliche) Ausgleich entsprechend der „Bayerischen Kompensations-

verordnung“ (2013) nachzuweisen und eine Rodungsgenehmigung einzuholen (siehe 

Kapitel: D.12.2). 
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D.5.3 Land- und Forstwirtschaft 

Das Gemeindegebiet wird entscheidend durch die von den Landwirten bewirtschafteten 

Rodungsinseln geprägt. Deshalb sind die Zielvorgaben bei der Ausweisung neuer Entwick-

lungsflächen aber gerade auch bei der Ausweisung der Kieskonzentrationszone berücksich-

tigt worden: 

Ziele 

 Erhaltung einer funktionsfähigen Landwirtschaft, kein Abriegeln der hofnahen 
Betriebsflächen durch Bauflächenausweisungen, 

 Sicherung einer ausreichenden Existenzgrundlage der Land- und Forstwirtschaft für 
die Versorgung der Bevölkerung sowie für die Pflege und den Erhalt der 
Kulturlandschaft, 

 Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung zur Wahrung des Charakters der 
Rodungsinseln, v.a. in Dürrnhaar, Aying sowie im Ensemble Kleinkarolinenfeld, 

 Erhalt der landwirtschaftlichen Flächen mit günstigen Erzeugungsbedingungen (siehe 
Landschaftsplan, Themenkarte 8: Bodennutzung, Landwirtschaft), 

 Erhalt privilegierter land- und forstwirtschaftlicher Vorhaben im Außenbereich, 

 Vermeidung der Rodung von Wald mit Ausnahme des Kiesabbaus der Staatsforste für 
die Sicherung einer vorbildlichen Bewirtschaftung der staatlichen Wälder sowie des 
Baus der geplanten Umgehungsstraßen, 

 Sicherung und Erhaltung vorhandener landschaftstypischer Elemente, wie Feucht-
stellen (v.a. Toteislöcher), Feldgehölze, markanten Einzelbäumen, Waldränder und 
Alleen. 

 

 VERKEHR D.6

Ziele für den privaten und öffentlichen Verkehr 

 Vorhaltung von Flächen für den zweigleisigen S-Bahnausbau, 

 Mittelfristige Umsetzung der Westumfahrung von Dürrnhaar, 

 Mittel- bis langfristiger Bau der großen Ortsumfahrung Aying, Großhelfendorf, 
Peiß und Göggenhofen, 

 Entlastung des innerörtlichen Verkehrs sowie Förderung der Vernetzung der 
verschiedenen Verkehrsarten durch   

 den Ausbau des P&R- sowie Bike&Ride Angebots an den S-Bahnhaltestellen 
einschließlich der Bereitstellung von Mieträdern/ E-Bikes, 

 die Einrichtung eines Bürgerbusses zu den kleineren Ortsteilen im 
Außenbereich, 

 eine höhere Taktfrequenz, 

 ein Tempolimit innerorts, 

 Ausbau der Geh- und Radwege entlang der Kreis- und Staatsstraßen, 

 Ausbau und Beschilderung überörtlicher Radwegeverbindungen, 

 Erhöhung der Sicherheit für Rad- und Fußwege (z.B. Beleuchtung, eigene 
Fahrstreifen, Querungen). 
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Die Entwicklung der Region und des Ortes Aying wird eine Steigerung des Verkehrs-

aufkommens mit sich bringen. Die Gemeinde Aying schließt sich grundsätzlich den im 

Strategiepapier „Mobilität & Verkehr“ (ASV  Wulfhorst, 2016) an, welches keinen Ausbau des 

Straßennetzes bis 2032 vorsieht, wenn 

 die Neubauflächen für Wohnen und Arbeiten in intergeierter Lage mit Anbindung an 
die S-Bahn vorgenommen werden und insbsondere der  

 der innerörtliche PkW-Verkehr auf den Öffentlichen Personenverkehr (S-Bahn und 
Bus) verlagert wird,  

 für die Fußgänger sichere Querungshilfen innerorts über die Staatsstraßen 
eingerichtet werden und  

 zwischen allen Ortsteilen Radwege parallel zu den Staatsstraßen gebaut werden, 

 die Verkehrsbelastung auf den Staatsstraßen nicht zunimmt. 

Im FNP werden übergeordnete Hauptverkehrsstraßen sowie die Bahnanlagen und die S-

Bahnhaltepunkte nachrichtlich übernommen. Innerorts werden die wichtigen örtlichen 

Straßen, wichtige (geplante) Fuß- und Radwegeverbindungen sowie die Flächen für den 

ruhenden Verkehr dargestellt. Die Kirchwege werden hinweislich dargestellt.  

Ebenfalls werden Korridore für evtl. erforderliche Ortsumfahrungen als Hinweis aufgenom-

men, mit denen auch ein Rückbau der Staatsstraße St2078 und der M9 verbunden sein soll. 

Entlang der vorhandenen Bahnflächen werden die für einen zweigleisigen Ausbau zusätzlich 

erforderlichen Flächen (blau schraffiert) hinweislich dargestellt.  

Damit langfristig für Trassenalternativen geplant und ein zweigleisgen S-Bahnausbau 

möglich ist, wird im Bereich der Korridore die Flächen, die innerhalb von landwirtschaftlichen 

Flächen liegen, zusätzlich eine von der Bebauung freizuhaltende Fläche dargestellt. Damit 

soll gewährleistet werden, dass keine Außenbereichsvorhaben die Planungen behindern.  

 

D.6.1 Straßeninfrastruktur 

Im Allgemeinen sollen die Belastungen im Pkw- und v.a. Lkw-Verkehr verträglicher gestaltet 

werden. Hierfür kommen insbesondere Straßenverkehrsmaßnahmen in Frage, die sich 

allerdings nicht im Flächennutzungsplan darstellen lassen (wie z.B. Geschwindigkeits-

reduktion und Lkw-Verbot nachts). Es ist von großer Bedeutung, keine weitere Steigerung 

der Geschwindigkeit auf der St2078 zuzulassen. Zielführend sollte es sein, die Aufenthalts-

qualität sowie auch die Verkehrssicherheit durch geeignete Maßnahmen wie beispielsweise 

einem Kreisverkehr nordwestlich von Aying in Verbindung mit dem unbeschrankten 

Bahnübergang oder auch Querungshilfen sowie ggf. LKW-Durchfahrtsbeschränkungen und 

Tempo 30 nachts zu erhöhen und sicherzustellen.  

Nachdem die Straßenstruktur auch Einfluss auf die raumstrukturelle Entwicklung hat, soll auf 

zunächst einmal auf eine Ortsumfahrung verzichtet werden.  

Dennoch sind im 7. Staatsstraßenausbauplan drei Ortsumfahrungen mit der Dringlichkeit 

Stufe 2 enthalten: 

 Staatsstraße 2081, Ortsumfahrung nördlich Aying, 

 Staatsstraße 2078, Ortsumfahrung Peiß, Göggenhofen, Großhelfendorf 

 Staatsstraße 2070, Ausbau Faistenhaar-Aying/ Ortsumfahrung Dürrnhaar. 

Nachdem die Gemeinde, eine Ortsumfahrung nicht selber planen kann und sie sich die 

Option auf die Umsetzung der Ortsumfahrungen der ST 2078 und St 2070 künftig sichern 

will, stellt der FNP einen Korridor für eine große Ortsumfahrung Dürrnhaar, Aying, Peiß, 
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Göggenhofen und Großhelfendorf als Hinweis dar. Der Korridor wird weitaus grober 

dargestellt, damit nicht der Eindruck entsteht, dass bereits eine Trasse feststünde. Dabei 

wird darauf geachtet, dass bei den Ortsumfahrungen westlich von Dürrnhaar, Aying, Peiß, 

Göggenhofen und Großhelfendorf ein Abstand von mindestens 500 m zur Wohnbebauung in 

den Ortschaften und 300 m zu Weilern im Außenbereich eingehalten wird.  

Zum Schutz der Ortschaften kann es in Zukunft notwendig sein, die vorhandenen 

Staatsstraßen, die durch Aying, Peiß, Göggenhofen und Großhelfendorf führen, zu entlasten 

und Ortsumfahrungen umzusetzen. Dabei geht es sowohl um eine gerechte Abwägung der 

Belange von Natur und Landschaft als auch der Belange des Immissionsschutzes. Wenn die 

gesetzlich vorgegebenen Immissions-Richtwerte (siehe Kapitel 0) nicht mehr eingehalten 

werden können, hält sich die Gemeinde die Option offen, zugunsten der Einwohner eine 

Ortsumfahrung umzusetzen. Im Rahmen des straßenrechtlichen Planfeststellungsverfahrens 

sind die Eingriffe in die Schutzgüter Wasser, Klima und Luft, Kultur sowie die Naherholung 

und den Lärm wenn möglich zu vermeiden bzw. möglichst gering zu halten und die 

erforderlichen Ausgleichsmaßnahmen zu ermitteln. Die genaue Trassenführung stimmt das 

Staatliche Bauamt Freising im Rahmen eines straßenrechtlichen Planfeststellungsverfahrens 

mit der Gemeinde Aying ab. 

Kurz- bis mittelfristig wird der Ausbau der Westumfahrung von Dürrnhaar an, weil damit der 

Schwerlastverkehr vom großflächigen Kiesabbau und neuen Gewerbestandort aus dem Ort 

herausgehalten und der Schwerlastverkehr insgesamt um bis zu 90% reduziert werden kann.  

Daran anschließend wird im FNP die Trasse der Variante „Vision“ aus dem Verkehrs-

gutachten von Prof. Kurzack dargestellt, durch welche eine großräumige Ortsumfahrung von 

Aying, Peiß, Göggenhofen und Großhelfendorf realisiert wird und zu einer wesentlichen 

Entlastung der Ortsteile Peiß, Göggenhofen und Großhelfendorf führen soll. Diese 

großräumige Ortsumfahrung sollte eher mittel- bis langfristig umgesetzt werden. Zwar 

müssen neue Flächen versiegelt werden, aber als Ausgleich dazu sollen dann auch die 

St2078 zwischen Aying und Dürrnhaar – Kirchfeld sowie die M9 nördlich von Kleinkaro-

linenfeld zurückgebaut werden. Der dargestellte Korridor weicht von der im Staats-

straßenausbauplan festgehaltenen Trassenführung ab (siehe Kapitel D.12.6) und sollte bei 

der nächsten Fortschreibung des Straßenausbauplans von der Gemeinde gemeldet werden. 

Solange noch kein Planfeststellungsverfahren eingeleitet worden ist, kann die Gemeinde 

durchaus im Rahmen ihrer Ortsentwicklungsplanung dafür sorgen, dass die von ihr 

bevorzugten Korridore freigehalten werden und für zukünftige Trassenalternativen zur 

Verfügung stehen.  

Auch wenn die Nordtangente nicht im Flächennutzungsplan als Hinweis dargestellt wird, sei 

angemerkt, dass sie nach wie vor vom Staatlichen Bauamt Freising weiterverfolgt wird. Bei 

der Umsetzung sollte darauf geachtet werden, dass mit der Neugestaltung der Kreuzungs-

situation St 2078 und St 2070 auch ein unbeschrankter Bahnübergang realisiert werden 

kann. Hierzu ist die Kreuzung weiter nach Norden zu verlegen.  

Die hinweisliche Darstellung des Korridors für die große Ortsumfahrung widerspricht nicht 

den Zielen des Flächennutzungsplans, der darunter nach wie vor die derzeit angestrebte 

land- und forstwirtschaftliche Nutzung darstellt. Im Falle einer Umsetzung ist eine Abstim-

mung mit den Nachbarkommunen erforderlich. Zudem ist es das Ziel der Gemeinde die 

Ankoppelung der Römersiedlung so zu gestalten, dass kein zusätzlicher Verkehrsabfluss in 

Richtung Peiß und Aying über die Römersiedlung erfolgt. Gleiches gilt für die Erreichbarkeit 

des P+R Parkplatzes in Aying aus Richtung Landkreis Rosenheim.  
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D.6.2 S-Bahn und Bus 

Die Gemeinde Aying ist durch die vier S-Bahnhaltestellen sehr gut an das SPNV-Netz 

angeschlossen. Dennoch hat Aying eine sehr hohe Pkw-Verfügbarkeit. Ausnahme sind die 

Fahrten in Richtung München, hier wird gegenwärtig bereits der Öffentliche Personennah-

verkehr, die S 7, bevorzugt genutzt. Die schwierige Parksituation im Zentrum von München 

und die hohe Verkehrsbelastung der Einfallstraßen und der Bundesautobahn stellt eine der 

Ursachen für diese Entwicklung dar.  

Die sehr hohe Haltestellendichte in der Gemeinde Aying ist Anlass dafür, die Ange-

botsqualität des Öffentlichen Verkehrs über einen zweigleisigen Ausbau und eine höhere 

Taktfrequenz weiter zu verbessern. Vor allem sollen auch die Verbindungen Richtung 

Holzkirchen aufgrund seiner zentralörtlichen Bedeutung und Einrichtungen, aber auch die 

Umsteigebeziehung Richtung Rosenheim/ Mangfalltal (Fahrplanabstimmung, Anschluss-

sicherung Meridian etc.) ausgebaut werden.  

Auch wenn im Jahr 2019 eine neue Tarifstruktur eingeführt wird, wonach Aying – Peiß – 

Großhelfendorf mit einem einheitlichen Tarif eingerichtet wird, soll der vorhandene P+R 

Parkplatz in Aying nach Norden hin erweitert werden, um mehr Leuten den Umstieg auf den 

ÖPNV zu ermöglichen. Die Erreichbarkeit soll über die derzeitige St 2078 bestehen bleiben 

bzw. so erfolgen, dass keine neuen oder zusätzlichen Belastungen auf Wohnbereiche/ 

Ortsteile z.B. die Römersiedlung zukommen. 

An allen S-Bahnhaltepunkten ist mit Blick auf Reduzierung des innerörtlichen PkW-Verkehr 

zugleich ein Ausbau des B&R-Angebots anzustreben. Für die kleineren im Außenbereich 

befindlichen Ortsteile und den Bergtierpark Blindham kann die Errichtung eines 

Bürgerbusses den MIV reduzieren. 

 

D.6.3 Radfahrer und Fußgänger  

Die Bedeutung des Radverkehrs nimmt gegenwärtig stetig zu. Vor allem ist auch eine 

Zunahme des Elektro-Radverkehrs (E-bikes) zu erwarten, wodurch insbesondere die 

überörtlichen Radrouten zunehmend gefragt sind.  

Im FNP werden daher bestehende sowie geplante Fuß- und Radwege dargestellt, um diese 

zu sichern und einen Ausbau als Planungsziel der Gemeinde aufzuzeigen. Gerade die 

Verbindung nach Holzkirchen (ca. 12 km) sollte in diesem Sinne als Radroute ausgebaut und 

ausgeschildert werden. Zudem sollte generell der Ausbau von Radwegen entlang von 

Staats- und Kreisstraßen unterstützt werden und eine Anknüpfung an die geplante 

Radschnellverbindung München – Sauerlach angedacht werden. Auch bei Radwegen, die 

derzeit etwas weiter entfernt von der Staatstraße als Schotterwege durch Waldgebiete 

führen, ist dennoch ein asphaltierter Radweg unmittelbar entlang der Staatsstraße 

gewünscht, der von Pendlern, aber auch Einwohnern im Alltag genutzt werden kann und 

durch die Einsehbarkeit mehr Sicherheit bietet.  

Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren ist für die Asphaltierung von Schotterwegen 

sowie den Ausbau von Radwegen entlang von Staatsstraßen, die Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-

zierung zu konkretisieren und der erforderliche (naturschutz- und waldrechtliche) Ausgleich 

entsprechend der „Bayerischen Kompensationsverordnung“ (2013) nachzuweisen. Soweit 

Waldflächen betroffen sind, ist zudem eine Rodungsgenehmigung einzuholen (siehe 

Kapitel: D.12.2). 

Unabhängig von den Darstellungen des Flächennutzungsplans ist auf eine Erhöhung der 

Sicherheit im Radverkehr z.B. durch eigene Fahrstreifen und bessere Beleuchtung und eine 



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 91 

bessere Beschilderung zu achten. Generell soll der Radverkehr in der Gemeinde Aying 

besser vermarktet werden. Hierbei ist auch an eine Kombination zwischen Fahrradverkehr 

und ÖPNV zu denken (z.B. Fahrradverleih am Bahnhof Aying), um auch die Attraktivität für 

Touristen zu steigert. Hierzu werden im Flächennutzungsplan die historischen Kirchwege als 

Hinweis dargestellt, welche jedoch nicht bindend sind. Die Kirchwege liegen auf historischen 

Wegebeziehungen zu diversen Denkmälern innerhalb der Gemeinde Aying und können ideal 

als sogenannte Kulturpfade in ein Naherholungs- und Wanderkonzept integriert werden.  

 

 NATUR UND LANDSCHAFT D.7

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 1998 wurde parallel zur Neuaufstellung des FNP aktua-

lisiert (Landschaftsplan, Büro Prof. Kagerer, 2018). Die Ergebnisse sind in die Zieldiskussion 

eingeflossen und wie folgt in den FNP integriert worden: 

D.7.1 Boden, Wasser, Klima 

Leitsatz: Schutz der Ressourcen als natürliche Lebensgrundlage für Menschen, Tiere  
und Pflanzen. 

Ziele - Sicherung 

 Erhalt der Standorte mit hoher natürlicher Bodenfruchtbarkeit für die landwirt -
schaftliche Nutzung. Gefährdungen durch Übernutzung sind zu vermeiden, z.B. bei 
Weidenutzung in Hanglagen. 

 Erhalt der natürlichen Standort- und Bodentypenvielfalt. 

Feuchte oder nasse Standorte, (nährstoffarme) oder flachgründige Böden bedürfen des 
besonderen Schutzes als Grundlage für den Artenschutz. 

 Schutz der Grundwasservorräte, insbesondere der nutzbaren Grundwasservor-
kommen der Schotterebene vor Belastungen. 

Kiesabbau oberstromig im Einzugsbereich von Wasserschutzgebieten soll vermieden 
werden. 

 Die im Gemeindegebiet liegenden Wasserschutzgebiete (übergeordnete Trink-
wasserversorgungsanlagen sowie die eigenen gemeindlichen Versorgungsanlagen) 
bedürfen des besonderen Schutzes. 

Landwirtschaftliche Nutzung im Bereich der Wasserschutzgebiete soll mit reduziertem 
Betriebsmitteleinsatz durchgeführt werden. 

 Schutz der naturnahen Waldbäche. 

Uferbefestigungen, Schutt- oder sonstige Unrat-Ablagerungen sowie diffuse Einleitun-
gen müssen vermieden werden. 

 Berücksichtigung geländeklimatischer Aspekte bei der Ausweisung von Bauflächen.  

Die Freihaltung der Ventilationsbahnen von Bebauung, (Gelände-Rinnen bei Helfendorf 
und in der Schotterebene, Hangkante und Waldrandzonen bei den Hangwäldern mit 
Siedlungsbezug) soll beachtet werden. 

Das LEK stellt zwei freizuhaltende Luftleitbahnen im Gemeindegebiet dar, eine in 
Dürrnhaar, welche die Kreuzung M 14/ St 2078 von West nach Ost quert, eine weitere 
entlang des Waldrands westlich von Göggenhofen. 

Ziele - Entwicklung 

 Erosionsgefährdete Böden sollen durch eine angepasste landbauliche Nutzung und 
Bewirtschaftung gesichert werden. 

Das gilt für die 
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- Steilhänge, insbesondere zu den Taleinschnitten 

- die waldbauliche Nutzung soll verstärkt mit Laubgehölzen erhalten werden 

- Hänge bei Graß 

- zum Schutz des Bodens im Bereich der Koppelhaltung sollen zur Zwischenbegrün-
ung und Gliederung Heckenzeilen geschaffen werden. 

- Böden der Schotterebene, 

- die potentiell durch Winderosion gefährdeten Bereiche wie Böschungen, Hänge, 
sollten Schutzpflanzung erhalten. 

 Bei den Fließgewässern soll die Durchgängigkeit und die Gewässerpflege optimiert 
werden. 

Die Öffnung verrohrter Gewässerabschnitte und die Schaffung von Pufferzonen zum 
Gewässerschutz soll angestrebt werden. 

 

Maßnahmen zur Sicherung und Entwicklung der Schutzgüter Boden, Wasser, Klima ergeben 
sich synergetisch direkt aus den Maßnahmen für nachstehende Schutzgüter.  

 

D.7.2 Arten und Lebensräume 

Im Flächennutzungsplan werden die Landschaftsplanerischen Aussagen zu Arten und 

Lebensräumen unter Berücksichtigung folgender Zielvorgaben berücksichtigt: 

 Erhalt der Bereiche, die in ihrer Bedeutung für Arten- und Biotopschutz als hoch 
und sehr hoch eingestuft werden, und der Bereiche mit besonderer Bedeutung für 
den Biotopverbund (siehe Landschaftsplan, Themenkarte 5: Arten und 
Lebensräume) 

 Erhalt der naturraumtypischen Pflanzen- und Tierarten, ihrer Lebensräume und 
Lebensgemeinschaften. 

 Erhalt von Landschaftsbereichen mit hohem Anteil für den Naturraum typischen 
Biotopen, v.a. Toteiskesseln  

 Sicherung sowie punktuelle und strukturelle Anreicherung des Freiraums westlich 
der Ortschaft Aying. 

 Sicherung der feuchten Kleinstandorte durch Einrichten von Puffern 

 Vernetzung der vorhandenen Lebensräume in einem Biotopverbundsystem: hierzu 
Neuanlage von Elementen der Flurdurchgrünung, Optimierung der Waldränder, ggf. 
Anlegen von neuen Biotopen 

 Umwandlung von Nadel- in standortgerechte Laub-/Mischwälder  

Zur Sicherung und Entwicklung der Arten und Lebensräume wird eine Konkretisierung der 

vorgenannten Zielvorgaben vorgenommen und es werden Maßnahmen mit Beispielen für die 

Umsetzung vorgeschlagen.  

 

Leitsatz: Schutz und Entwicklung der für den Raum typischen Vielfalt an Tier- und 
Pflanzenarten und deren Lebensgemeinschaften. 

Ziele - Sicherung 

 Erhalt der naturraumtypischen Pflanzen- und Tierarten, ihrer Lebensräume und 
Lebensgemeinschaften.  

Darunter fallen alle in den Plänen gekennzeichneten Schutzgebiete, Biotope und 
Kleinstandorte. 

 Erhalt von Landschaftsbereichen mit einem hohen Anteil für den Naturraum 
typischer/ repräsentativer Biotope. 
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Besondere Bedeutung kommt den eiszeitlichen Geotopen zu, wie den Toteiskesseln 
der freien Landschaft (z. B. nördlich von Kleinhelfendorf) oder der "Toteislandschaft 
Grasser Holz", das Waldgebiet östlich von Peiß. 

Ziele - Entwicklung 

 Die Vernetzung der vorhandenen Lebensräume in einem Biotopverbundsystem 
soll angestrebt werden. 

Vertiefende weitere Überlegungen zur Differenzierung und zum Ausbau des darge-
stellten Verbundkonzeptes sind empfehlenswert. 

 Die feuchten Kleinstandorte sollen durch Anlage von Pufferflächen bzw. 
Integration in Extensivierungsgebiete oder Waldrandoptimierungen entwickelt und 
damit gesichert werden. 

Die Kleinstandorte in der freien Feldflur sind zeichnerisch dargestellt; in der Themen-
Karte 5 'Arten und Lebensräume' sind sie mit F 3 gekennzeichnet. 

 Der Optimierung der Waldränder soll besondere Bedeutung beigemessen werden.  

In einheitlichen und biotoparmen Landschaften sind Waldrandzonen zusammen mit 
Fließgewässern die Basislinien des Biotopgesamtsystems. Ihrer Entwicklung kommt 
besondere Bedeutung zu. 

 Eine Umwandlung von Nadel- in standortgerechte Laub-/Mischwälder soll 
verstärkt angestrebt werden. 

 Die Neuanlage von Biotopen soll gefördert werden. 

Die Realisierung kann u.a. im Rahmen verschiedener Planungsvorhaben als 
Kompensationsmaßnahmen erfolgen. Der Katalog möglicher Maßnahmen umfasst die 
Flurdurchgrünung, Anlage von Feldhecken, Maßnahmen zum Amphibienschutz und 
Anlage von Kleingewässern. 

 Die Bewirtschaftung und Pflege vorhandener Biotope soll gefördert werden.  

Die Organisation solcher Pflegemaßnahmen kann über den Landschaftspflegeverband 
erfolgen. Zur Art und Umfang der Biotoppflege finden sich Aussagen in der 
Biotopkartierung. 

Maßnahmenvorschläge für den Bereich der Wälder 

Den vorgestellten Maßnahmen werden Prioritäten zugeordnet, wobei folgendes Muster 

Anwendung findet: 
 

Vorschläge zur Lokalisierung 
 

Priorität - Symbol Bedeutung Symbol -  
Prioritätsstufe 

 
 hoch 

  mittel 

  gering 

 

 Erhöhung des Laubholzanteiles im Bereich der Nadelforste  

 Planungshinweise: 

Bei Bestandsneubegründung nach Abnutzung soll die Sicherung eines hohen 
Laubholzanteils entsprechend den Zielen der Forstwirtschaft direkt erfolgen.  

Bei Umwandlung eines Bestandes muss die Stärkung des Laubholzanteils bei den 
durchzuführenden Pflegemaßnahmen erfolgen. Besonders eignen sich dafür die 
Bereiche, die durch Windwurf geschädigt wurden. Die Reduzierung des Fichten-
aufwuches in den Windbruchflächen ist durch frühzeitige und kräftige Durchforstung 
anzustreben.  

Für diese Maßnahmen stehen staatliche Fördermittel zur Verfügung. 

Vorschläge zur Lokalisierung Priorität 
Graßer Holz  
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Wald nördlich Aying  

Hangwälder  

Alle Waldgebiete  

 

 Auflockerung bzw. Beseitigung der einzelnen kleinen Fichtenbestände/-parzellen in der 
freien Landschaft  

 Planungshinweise: 

Anzustreben ist die Auflockerung durch abschnittsweise Ausstockung der 
Fichtenbestände, vorzugsweise am Waldrand; ggf. Neuschaffung von kleinen 
Laubholzparzellen nach Abnutzung.  

Vorschläge zur Realisierung Priorität  
Fichtenparzellen: 
- östlich von Aying 

 

 

- Kuppe bei Peiß 
  (siehe auch Waldrandoptimierung) 

 

 

Fichtenreihen: 
- am 'Biersee' nördlich Aying 
- an der St 2078, südl. von Dürrnhaar 

 
 
 

 

 

 Optimierung und Umbau von Waldrändern  

 Bedeutung der Waldränder im Biotopverbund: 

Waldränder sind Wanderlinie für Saumarten und wichtige Übergangszone zu den Ge-
hölzbiotopen der freien Feldflur, die z.T. von den gleichen Arten wie die Waldränder 
bewohnt werden; insbesondere die Westränder sind als Wanderachsen für thermophile 
Arten bedeutsam; zu den typischen Waldrand-Arten gehören viele Schmetterlingsarten.  
Drei Kategorien von Waldrändern sind im FNP dargestellt:  
- wertvolle, von Laubgehölzen geprägte Waldränder, welche erhalten und optimiert 
werden sollen (vorwiegend durch Saumentwicklung) 
- monoton, wenig strukturierte Waldränder (vorwiegend Fichte), die umgebaut werden 
sollen. 

- Waldränder ohne gesonderte Darstellung (restliche Waldränder) 

 Planungshinweise: 
Angestrebt werden sollte ein möglichst durchgängiges System von mehreren Kilo-
metern; der Abstand der Teilstücke sollte maximal 200-500 m, Länge der Teilstücke 
mindestens 100 m betragen. (Quelle: Materialien zur Ländlichen Entwicklung in 
Bayern, Planung von lokalen Verbund-systemen, Bd. 2). Der räumliche Verbund für 
Waldrandarten sollte zusätzlich über Hecken und ihre Säume in der freien Landschaft 
ergänzt werden. 
Ein idealer Waldmantel sollte 20 - 30 m breit und von innen nach außen locker und 
stufig mit Bäumen erster und zweiter Ordnung, Sträuchern, Stauden, Gräsern und 
Wildkräutern aufgebaut sein. 
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Abbildung 45: Schemaskizze Waldrand - Schnitt 

 
Bei Altbeständen können fehlende Waldmäntel im Zuge der Holznutzung, bzw. der  
Neubegründung aufgebaut werden, z.B. durch 
- Neupflanzung eines 3 - 5 reihigen, locker aufgebauten Laubholzstreifens oder  
- Anlage eines 5 - 10 m breiten, eingezäunten Sukzessionsstreifens. 
Bei Stangenhölzern sollten im Randbereich vorhandenes Laubholz durch 
Pflegeeingriffe begünstigt werden, wobei aus Stabilitätsgründen nur sehr vorsichtig 
aufgelockert werden kann. Eine Ergänzung durch einen vorgelagerten 
Sukzessionsstreifens ist wünschenswert. 

Vorschläge zur Lokalisierung von umzubauenden 
Waldrändern 

Priorität 

Waldränder entsprechender Signatur in den Rodungsinseln 
Aying und Dürrnhaar 

 

südexponierter Waldrand nordöstl. Grass  

Süd- bzw. ostexponierter Waldrand der Rodungsinsel 
Heimatshofen 

 

Waldrand südlich Heimatshofen  

Südexponierter Waldrand der Rodungsinsel Blindham  

Optimierung restlicher Waldränder  

Maßnahmenvorschläge im Bereich der Fließgewässer 

 Öffnung verrohrter Bachabschnitte und Anlage eines Pufferstreifens 

 Die Durchgängigkeit der Fließgewässer ist ein wichtiges Element für den Biotop-
Verbund; die Mindestlänge eines unzerschnittenen Gewässerabschnittes sollte nicht 
unter 0,5 km liegen. (Quelle: Ländliche Entwicklung in Bayern, Planung von lokalen 
Biotopverbundsystemen, Bd. 2). 

 Planungshinweise: 

Die Neuanlage des Gewässerbettes sollte in der tiefsten Stelle des Geländes in einer 
Geländemulde erfolgen, in der das Wasser selbständig seinen Weg suchen kann, ggf. 
können kleine Aufstau-Bereiche geschaffen werden. 

Bei den vorliegenden kleinen Fließgewässern in der freien Feldflur sollte die Pufferzone 
mindestens 5 m breit sein, bestehend aus Hochstauden, Röhricht oder extensiv 
genutzten Wiesen, bei starker Weidenutzung ist der Schutz der Randzonen durch 
Einzäunung empfehlenswert. 

Vorschläge zur Lokalisierung  Priorität 

Augraben nördlich von Grass  

Verrohrter Graben westlich von Kaps  

Verrohrter Graben nördlich Trautshofen   
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 Maßnahmen an den Gewässern im Ortsbereich 

Vorschläge zur Lokalisierung Priorität 

Verrohrter Dorfgraben im Ortsbereich Aying: 

ggf. Gestaltung nach den früheren Vorschlägen der Agenda 

 

 

 Optimierung der Waldbäche 

Umbau der Fichtenmonokulturen im unmittelbaren Uferbereich zu standortgerechten 
Laubwäldern: 

- Auflockerung der Fichtenbestockung am Gewässerrand 

- Ausstockung der Fichten in den flachen Abschnitten zur Förderung einer naturnahen 
Uferzone. 

Vorschläge zur Lokalisierung Priorität 

Elendsgraben,Tellergraben, Wolfsgraben, 

Augraben (abschnittsweise) 

 

 

 Lebensraumoptimierung für den Feuersalamander 

Förderung standortgerechter und strukturreicher Laub- (bevorzugt!) bzw. Mischwälder, 
siehe auch Maßnahmen zu den Wäldern; Erhalt von Totholz als Versteck- und 
Überwinterungsmöglichkeiten. 

 Auf die besondere Problematik der gravierenden Bestandsreduzierung wurde bereits 
hingewiesen. Das Erfordernis weiterer Untersuchungen konnte im Rahmen der 
Erstellung des Landschaftsplanes nur bestätigt werden. 

Vorschläge zur Lokalisierung Priorität  

Tellergraben   

Elendsgraben  

 

Maßnahmenvorschläge für Feuchtflächen und Kleingewässer 

 Erhalt der Feuchtflächen, Tümpel und Laichgewässer, bei letzteren ggf. Neuanlage 

 Vermeidung bzw. Entfernung von Verfüllungen und Schuttablagerungen 

Grundsätzlich ist eine Vielzahl von Feuchtstellen und Tümpeln im Gemeindegebiet 
durch Ablagerungen von Unrat gefährdet. Gerade bei den kleineren Feuchtstellen(s. F3 
und F4 in Themenkarte 5), welche oftmals versteckt an den Waldrändern oder gar im 
Wald liegen, wird dringend eine regelmäßige Kontrolle auf Ablagerungen und 
entsprechende Entfernung des Unrats empfohlen. 

Nachstehend sind neben den Kleinstandorten die größten biotopgeeigneten 
Abgrabungsbereiche genannt, welche aufgrund ihrer Größe eine besondere 
Exponiertheit aufweisen. 

 

Gefährdete Bereiche  
 

Priorität  

sämtliche Feuchtstellen im Gemeindegebiet, v.a. in Waldbereichen, 
(gemäß Themenkarte 5 - Kleinstandorte F 3 und F 4) 

 

 

Laichgewässer in der Kiesgrube an der St 2070 (ASK 8036- 7) 
 

 

 

Alte mit Bohrschlamm verfüllte Kiesgrube im Hofoldinger Forst (bereits als 
Biotop angelegt) 

 

ehem. Kiesgrube Dürrnhaar Nord  
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 Optimierung bestehender Kleingewässer, 

Umgestaltung des Biersees nördlich von Aying 

 Planungshinweise: Abflachung der Ufer, Ergänzung durch kleine Tümpel; ggf. mit 
Überlauf aus dem Hauptgewässer; Detailplanung erforderlich. 

Abbildung 46: Beispiel für die Umgestaltung eines Weihers 

  

 

 Anlage von Pufferstreifen zum Erhalt der Kleinstandorte  

Abbildung 47: Schemaskizze zur Störung von Biotopen  

 
(Quelle: Landschaftspflegekonzept Bayern); Bsp. nördl.Kleinhelfendorf (google earth, 2015) 

  

 Planungshinweise: Ausweisung eines Pufferstreifens von mindestens 3-5 m; ggf. Ein-
zäunung der vergrößerten Fläche; günstiger wäre es, die Nutzung im gesamten Grund-
stück zu extensivieren. 

 

Abbildung 48: Schemaskizze Pufferstreifen - Schnitt 
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Vorschläge zur Lokalisierung 

Priorität 

(nach Gefährdungsgrad) 

Waldrandzone südöstlich Graß 
Komplex südlich Kaltenbrunn 

 

Waldrand südlich Kaltenbrunn und 
zwischen Heimatshofen und Loibersdorf 

 

Feuchtfläche südöstlich Kaltenbrunn  

Alle weiteren Feuchtstellen  

Unabhängig von den hier als prioritär zu schützenden Feuchtstellen ist generell ein 
Puffer benannter Ausdehnung um alle Feuchtstellen empfehlenswert. 

 Extensivierung der Nutzung 

Förderung extensiver Grünlandnutzung bei intensiven Frischwiesen: zweischürige Mahd 
nicht vor Mitte Juni, Verzicht auf Agrochemie, reduzierte Düngung, Beweidung nicht vor 
Juni (siehe auch Maßnahmen zur Optimierung von Kleinstandorten und Maßnahmen an 
der Hangkante). 

Vorschläge zur 
Lokalisierung 

Leitbild 
 

Priorität  
Feuchtflächen in der 
Ayinger Waldrandzone 

Schutz, Erhaltung und Optimierung der Biotopkom-
plexe: Ausweisung von ausreichend großen Puffer-
zonen, Arrondierung des Bereiches, Einbeziehung der 
mäßig intensiv genutzten Wiese oberhalb, Vernetzung 
zum Wald; Überführung der Arrondierungs- und Puffer-
flächen in extensiv genutzte Wiesenflächen; Zurück-
drängung der Störarten; standort- und bestandsge-
rechte Pflege; 

 

Komplex Kleinhelfendorf 
- Westteil 

Schutz, Erhaltung und Optimierung der 
Biotopkomplexe: Ausweisung von ausreichend großen 
Pufferzonen, Arrondierung des Bereiches; Überführung 
der Pufferflächen in extensiv genutzte Wiesenflächen; 
standort- und bestandsgerechte Pflege; Integrierung 
der als Geschützten Landschaftsbestandteil 
ausgewiesenen beiden Eichen in östlichen 
Pufferkomplex.  

 

Komplex Kleinhelfendorf 
- Ostteil 

 

Waldrand südwestlich 
Grass, anschließend an 
bestehende Ausgleichs-
fläche im Wald 

Arrondierung/ Ergänzung der bestehenden Ausgleichs-
Fläche gemäß der Geländestruktur und 
landschaftlichem Zusammenhang bei gleichzeitigem 
Schutz der Feuchtfläche. 

 

Alle Waldwiesen Erhaltung/ Optimierung bestehender Waldwiesen; 
Extensivierung, Differenzierung der Biotopstruktur, z.B. 
Anlage von Kleingewässern; standort- und 
bestandsgerechte Pflege 

 

 Pflege zum Erhalt der Kleinstandorte 

Leitbild ist grundsätzlich: Erhaltung/ Optimierung der hochwertigen Flächen durch Wie-

deraufnahme der Mahd/ Pflege zur Zurückdrängung der Störarten; Extensivierung; 

standort- und bestandsgerechte Pflege. Bei einigen Feucht-Flächen wurde explizit 

Pflegebedarf festgestellt: 

Vorschläge zur Lokalisierung Pflegemaßnahme Priorität 

Feuchtflächen im Waldrand 
östlich Göggenhofen,  
 

Entfernung von Indischem Springkraut, Entnahme 
einer Weide mit anschließender Bodenvertiefung 
von ca. 0,5 Meter am Wuchsort der Weide, um 
bereits initiierte Verlandung rückgängig zu 
machen. 

 

Komplex Kleinhelfendorf - 
Westteil 

Entfernung von Brennessel  
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 Optimierung von Lebensräumen für Amphibien 

Anlage von Ersatzlaichgewässern in Bereichen, in denen die Amphibien während der 
Laichwanderungen besonders durch den Straßenverkehr gefährdet sind. Durch die 
Maßnahme soll der Aufbau einer zweiten Population gefördert werden. Maßnahmen wie 
Aufstellen von Schutzzäune und Absammeln an den bisherigen Wanderschwerpunkten 
bleiben vorerst erforderlich. 

Abbildung 49: Beispiele zur Anlage eines Laichgewässers 

 
Quelle: Amphibienschutz - Leitfaden für Schutzmaßnahmen an Straßen und  Merkblatt zum Amphibienschutz an 

Straßen 

 Vorschläge zur Lokalisierung Priorität  

Östlich der St 2081, am Waldrand östlich von Aying mit ausreichendem 
Abstand zu bestehenden Straßen 

 

Nördlich von Kleinhelfendorf, in Verbindung mit dem bereits vorhandenen, 
wertvollen Biotopkomplex. 

 

 

 Optimierung/ Neuanlage von geeigneten Kleinstgewässern speziell für die Gelbbauch-
unke 

  Planungshinweise: Geeignet sind Kleinstgewässer aus Niederschlagswasser oder 
Flachwasserbereiche <10 cm, insbesondere in Mulden und Verdichtungszonen, an 
staunassen Stellen der Moränenlandschaft. Auf ausreichende Besonnung ist zu achten. 

  

Sonderstandort Freileitungstrasse: 

Anlegen und Belassen von Senken im Zuge der Maßnahmen zur Freihaltung der Trasse 
von Gehölzaufwuchs. 

 Vorschläge zur Lokalisierung Priorität  

Freileitungstrasse  

In der Moränenlandschaft in der Nähe des Tellergrabens  
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D.7.3 Landschaftsbild und Erholung 

Im Flächennutzungsplan werden die Landschaftsplanerischen Aussagen zum Landschafts-

bild und Erholung unter Berücksichtigung folgender Zielvorgaben berücksichtigt: 

Landschaftsbild 

 Erhalt der Hang- und Terrassenkante, Vermeiden jeglicher Bebauung 

 Erhalt der Waldränder und deren Wahrnehmbarkeit, dabei Umgestaltung von Fichten- in 
gestufte Laubgehölzränder. 

 Erhalt der strukturreichen, von Grünland geprägten Moränenlandschaft und ihren 
dörflich geprägten Siedlungen. 

 Erhalt der lichtverschmutzungsarmen Gemeindegebiete/ des noch weitgehend 
natürlichen Sternenhimmels, v.a. im östl. Gemeindegebiet, generell Vermeiden unnö-
tiger Beleuchtung, welche den Dorfcharakter beeinträchtigt, v.a. an Ortsrändern. 

 Vermeidung des Heranrückens von neuen landwirtschaftlichen Gebäuden an prägnante 
Feldgehölze. 

 Vermeidung eines Zusammenwachsens von Aying mit Peiß sowie Groß- und 
Kleinhelfendorf. 

 Harmonischer Ortsrand durch adäquate/ angepasste Randbepflanzungen, v.a. in den 
Kleinsiedlungen durch Optimierung/ Wiederanlage von Streuobstwiesen.  

 Freihaltung wichtiger Blickbeziehungen.  

 Wiederanlage bei Verlust von Einzel-Elementen in Natur und Landschaft wie etwa 
markanten Einzelbäumen nach Sturm etc. 

 Allee zwischen altem Ortsteil Dürrnhaar und Kirchfeld sowie Aying und Peiß entlang der 
St 2081. 

Erholung 

 Erhalt der Erlebnisräume „Rodungsinseln und der Jungmoränenlandschaft“ und 
„Landschaft zwischen Terrassenrand und Endmoränenkranz“, deren Bewertung als 
hoch eingestuft wird (siehe Landschaftsplan, Themenkarte 6: Landschaftsbild) 

 Verbesserung der Erholungseignung in der Schotterebene, v.a. durch 
Flurdurchgrünung 

 Berücksichtigung der grünen Korridore, v.a. bei neuen Baugebieten. 

 Erhalt und das Landschaftsbild bewahrende Entwicklung der überregionalen 
Erholungseinrichtung „Bergtierpark Blindhams“ mit seinen Gebäuden, Parkplätzen, 
Spielbereichen sowie Außengehegen 

 Ausbau und Verbesserung der Wander- und Radwandermöglichkeiten durch  

 eine bessere, aber moderate Beschilderung,  

 Verknüpfung der Wander- und Radwanderwege mit Haltepunkten des öffentlichen 
Personennahverkehrs und Schienen-Personennahverkehrs, 

 Doppelnutzung (Gewerbeparkplätze) von Parkplätzen als Ausgangspunkte für 
bevorzugter Wege, 

 ein möglichst einheitliches Erscheinungsbild sowie sichere Wegeführung. 

 Beschilderung von Reitwegen, die nicht mit Wander- oder Radwanderwegen 
zusammenzulegen sind.  

 Wiedereinbeziehung der ehemaligen Kirchwege sowie der „Gangerl“ in Aying in das 
Fuß- und Wandernetz. 

Zur Sicherung und Entwicklung des Landschaftsbildes und der Erholung wird eine 

Konkretisierung der vorgenannten Zielvorgaben vorgenommen und es werden Maßnahmen 

mit Beispielen für die Umsetzung vorgeschlagen.   
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Leitsatz: Erhalt der Eigenart und Vielfalt der Landschaftsbilder und Entwicklung der 

Erholungsmöglichkeiten 

Ziele - Sicherung: 

 Erhalt der Landschaftsbereiche mit einem für den Naturraum typischen Landschaftsbild. 

 Erhalt der Landschaftsbereiche mit besonderer Bedeutung für die landschafts-
gebundene Erholung. 

 Erhalt der typischen und für das Erscheinungsbild charakteristischen Raumkanten. 

(Waldränder in den Rodungsinseln, die Terrassen- und Hangkanten) 

 Sicherung der Eigenart und Schönheit der dörflichen Ortsbilder und landschaftlich gut 
eingebundener Ortsbilder. 

Kennzeichnend  ist der Streuobstgürtel an den Ortsrändern um die Kleinsiedlungen. 

 Erhalt störungsfreier Blickbezüge zu besonders charakteristischen Merkmalen der 
Landschaft (Alpen, Waldränder, Kirchen etc). 

 Erhalt der lichtverschmutzungsarmen Gemeindegebiete 

Hierunter fällt v.a. das östliche Teil der Gemeinde. Dank Abwesenheit von störendem 

Fremdlicht kann hier noch ein weitgehend natürlicher Sternenhimmel erlebt werden. 

Ziele - Entwicklung 

 Wiederherstellung eines landschaftsgerechten Erscheinungsbildes der Siedlungen/ 
Siedlungsränder. 

 Wiederherstellung/ Neuanlage prägender und typischer Landschaftselemente.  

 Verbessern des Landschaftsbilds und der  Biotopvernetzungsfunktion, ohne die 
Raumwirkung der Rodungsinseln bedeutend zu beeinträchtigen. 

 Die Optimierung attraktiver Zugangsmöglichkeiten von den Wohnbereichen zur Freien 
Landschaft, z. B. durch grüne Korridore. 

 Verbesserung der Erholungseignung in der Schotterebene. 

 Optimierung des Wegenetzes für die landschaftsgebundene Erholung. 

Maßnahmen zur Sicherung und Gestaltung von Natur und Landschaft  

Grundsätzlich haben die hier dargestellten Maßnahmen auch die Funktion, Arten und 

Lebensräume zu sichern und zu entwickeln (s. Ziele Arten und Lebensräume). Da folgende 

Maßnahmen jedoch einen großen Effekt auf das Landschaftsbild haben, werden sie in 

diesem Kapitel beschrieben. 

 Erhalt der Biotope, Gehölzgruppen, Einzelbäume 

Informieren der Eigentümer - sofern gegeben - über die Einstufung als amtlich kartiertes 

Biotop und Vermitteln der Wertigkeit der Biotope und/ oder Gehölzinseln für Natur und 

Landschaft;  

Regelmäßige Kontrolle der wenigen Gehölzinseln und Entfernung von Lesesteinen, 

Schutt und ähnlichem Unrat. 

 Aufpflanzung von Biotopverlusten unter Verwendung von heimischen, biotoptypischen 
Laub-Gehölzen sowie Neupflanzung bei Verlust von markanten Einzelbäumen (nach 
Windbruch o. ä.) 
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Abbildung 50: Gehölzverluste eines amtlich-kartierten Biotops durch Intensivbe-
weidung - östlich davon Windbruch eines prägenden Einzelbaums 

 
Quelle: google earth 2009/ 2016 und eigene Darstellung 

 Erhalt und Neu-Anlage von Streuobstwiesen 

 Bedeutung: Streuobstbestände sind für viele Tierarten von Bedeutung; viele Insekten 

und Wirbellose, Fledermäuse und Vögel haben dort ihr Jagdhabitat oder Lebensraum. 

Einige Arten haben in Streuobstwiesen als Ersatzlebensraum sogar ihre letzten 

Refugien. Streuobstwiesen bilden weiche Übergänge zwischen den Siedlungsrändern 

und der freien Landschaft und bereichern damit das Landschaftsbild. 

 Planungshinweise: Aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes sollten Flächengrößen > 

1 ha angestrebt werden. Pflanzung von Obstbaumhochstämmen, extensive Pflege, 

Verwendung von Arten, wie sie von der Fachhochschule Weihenstephan für den 

südbayerischen Raum empfohlen werden. 

 

Abbildung 51: Schemaskizze Streuobstgürtel 

 

Grundsätzlich wurde den Darstellungen von Streuobstwiesen gemäß dem alten FNP 

von 1989 gefolgt, so dass sich die Vorschläge zur Neuanlage bzw. Optimierung direkt 

aus dem alten Bestand ergeben, welcher auf die neue Ortsrandsituation hin angepasst/ 

verschoben dargestellt wird. 

Darüber hinaus wurden neue konkrete Vorschläge zur Anlage von Streuobstwiesen 

erarbeitet. 

 Strukturanreicherung in der freien Feldflur 

Vorschläge von zu pflanzenden Elementen wurden mit Blick auf das Ziel des Erhalts der 

Rodungsinselcharakteristik sensibel und mit Bedacht ausgewählt.  Wünsche der 

Bevölkerung aus den der Planung vorgelagerten Öffentlicheitsveranstaltungen wurden 

dabei weitestmöglich berücksichtigt. Es wurde sich bis auf wenige Ausnahmen auf 

niedrige Bepflanzungen beschränkt.  
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Im Gemeindegebiet gliedern sich die vorgeschlagenen Maßnahmen der Flurdurch-

grünung wie folgt auf (nähere Erläuterungen zu den einzelnen Maßnahmen 

nachstehend): 

 Baumreihen, Alleen (nur sehr wenige, auf Basis der Ergebnisse der Ortsteilver-

anstaltungen) 

 Wegebegleitgrün (locker, niedrig): extensive Kraut- und Grasstreifen, abschnitts-

weise mit Bepflanzung (Gebüsche, kleinere Einzelbäume), wo möglich beidseitig 

von Wegen 

 Trockenverbundachse: extensive Kraut- und Grasstreifen, abschnittsweise mit 

Bepflanzung (Gebüsche)) 

 Einzelbaumpflanzungen 

 Pflanzungen im Rahmen von Verbundkonzepten, separat beschrieben unter 

Optimierung von Hangkante und Terrassenkante  

 adäquate Ortsrandeingrünung. 

Ganz allgemein und ohne Darstellung im FNP bieten sich generell folgende Maßnahmen 

zur Strukturanreicherung an: 

- Anlage von Feldgehölzinseln/ Einzelbäumen an Wegegabelungen, auf Kuppen, an 

Feld-Rainen, an Scheunen und Einzelgebäuden; Situierung unter Berücksichti-

gung wichtiger Blickbezüge  

- Anlage von Heckenzeilen 

Baumreihen und Wegebegleitgrün sind ein wichtiges Gestaltungselement zur 

Strukturanreicherung der Feldflur und zur Betonung (Beschattung) wichtiger Rad- und 

Fußwegeverbindungen und erfüllen gleichzeitig ökologische Vernetzungsfunktionen.  

Die Maßnahme „Baumreihe, Allee“ soll bestehende Baumreihen ergänzen, überalterte 

Bäume ersetzen oder charakteristische Alleen entlang von Straßen über den bisherigen 

Bestand hinaus weiterführen. 

Abbildung 52: Schemaskizzen mit Darstellung der verschiedenen 
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Maßnahmen-Typen zur Flurdurchgrünung 

Vorschläge zur Realisierung von Alleen Priorität 

Abschnitte der Ayinger Str. und Kirchfeldstr. zwischen Dürrnhaar Nord 

und Süd 

 

Römerstraße - nur niedrigwüchsige Bäume - z. B. Obstbäume - 

verwenden! Der Blick auf Rodungsinsel/ den Waldrand darf nicht 

bedeutend beeinträchtigt werden 

 

Zufahrtsweg zum Bergtierpark in Rodungsinsel Blindham  

 

Beim Wegebegleitgrün ist das Leitbild ein beidseits des Weges angelegter Blühstreifen 

bzw. extensiv genutzter Wiesenstreifen (Mindestbreite 1,5 m), welcher in definierten 

(großen) Abständen von niedrigen Gehölzen bestanden sein soll, welche ggf. auch 

niedrig gehalten werden können durch fachkundigen Beschnitt.  

Auf der Westseite entlang der Bahntrasse zwischen Dürrnhaar und Großhelfendorf 

bietet sich die Anlage einer Trockenverbundachse für wärmeliebende Arten an. Diese 

sollte, am Böschungsfuß beginnend, ca. 5 m breit sein. Hier ist eine extensive Nutzung 

das Leitbild, unter Freihaltung von durchgängigem Bewuchs. Vereinzelt können in 

ausreichend großen Abständen kleinere Bäume und Sträucher eingebracht werden. 

In wenigen Fällen wurden explizit Einzelbaumpflanzungen vorgeschlagen, welche sich 

bei der Begehung vor Ort aus landschaftsplanerischer Sicht zu einer Aufwertung der 

Blickbeziehungen angeboten haben. Dementsprechend  wird empfohlen,  bei den 

Baumpflanzungsvorschlägen den Standorten im Maßnahmenplan möglichst genau zu 

entsprechen. Diese sind jedoch als Empfehlung zu verstehen.  

Eine adäquate Ortsrandeingrünung lässt sich folgendermaßen definieren: 

‾ Ziel der Ortsrandeingrünung soll sein, ein attraktiv durchgrüntes und abwechs-

lungsreiches Bild des Ortsrands zu schaffen, den dörflichen Charakter zu betonen 

und Lebensraum bzw. Nahrungsgrundlage für die heimische Fauna zu bieten (u. a. 

Vögel und Bienen), 

‾ die Ortsrandeingrünung soll den Ortsrand aufwerten, jedoch nicht überprägen - Ziel 

soll v.a. ein harmonisches Gesamtbild von Bebauung und Eingrünung sein; die 

Topographie ist bei Anpflanzungen zu berücksichtigen und ggf. höhere oder niedri-

gere Bepflanzung/ Arten zu wählen, 

‾ Orientierung an jeweiliger Gebäude- und Fassadensituation, so dass die Dominanz 

der Gebäude stets ausreichend abgemildert wird: bei hohen und langgestreckten 

Fassaden entsprechend höhere Bepflanzung, 

‾ lockere, heimische Baum- und Strauchpflanzung, gemischte Artenzusammen-

setzung - möglichst blütenreich und zu unterschiedlichen Zeiten blühend (Sicher-

stellen einer durchgängigen Nahrungsgrundlage für Bienen etc.) - Arten z. B. 

gemäß Merkblatt des Landratsamts München „Liste einheimischer Laubgehölze“, 

‾ bei Baumpflanzungen von vornherein auf ausreichenden Abstand zu Gebäuden 

achten: Abstand von Stamm zu Gebäuden/ Fassaden sollte 4 m nicht unterschreiten 

(Vermeiden späterer fäulnisanfälliger und Habitus-verändernder Schnitte im 

Starkastbereich (>10cm Dicke), Sicherstellen einer breiten, natürlichen Baumkrone), 

‾ ebenfalls bei den Baumpflanzungen untereinander sollte i.d.R. ein Abstand von 

mindestens 4 m eingehalten werden, damit sich die Baumkronen nicht gegenseitig 

behindern. In Einzelfällen kann eine dichtere Bepflanzung jedoch sinnvoll sein - eine 

gemeinsame Baumkrone von 2-3 Bäumen kann attraktiv und aus Gründen der 
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Abwechslung im Landschaftsbild geeignet sein (Vermeidung von zu homogenem 

Erscheinungsbild). Eine derart dichte Bepflanzung sollte jedoch die Ausnahme 

bilden und einer natürlichen Ausbreitung der vollen Baumkrone Vorzug gegeben 

werden, 

‾ Hecken und Gebüschen sollte sich ein Krautsaum von ca. 3m Breite anschließen, 

idealerweise mit einer differenzierten Ansaat - z. B. eine mehrjährige Mischung aus 

60% Kulturpflanzen und 40% Wildarten, aus gebietseigenem Saatgut; keine 

Düngung! 

‾ an Stellen, wo keine Gehölzpflanzung möglich ist, sollte zumindest ein Blühstreifen 

von mindestens 3 m Breite mit benannter Mischung angelegt werden (als 

Nahrungsgrundlage für Bienen und zur Biotopvernetzung) 

Grundsätzlich bieten sich derartige Ortsrandeingrünungen im gesamten Gemeinde-

gebiet an. Im FNP wurden die wichtigsten Bereiche dargestellt, v.a. entlang neuer 

Siedlungsflächen, wo die Eingrünungen gleichzeitig minimierende und ausgleichende 

Funktion übernehmen. 

Vorschläge zur Realisierung der Flurdurchgrünung Priorität 

in den Rodungsinseln von Aying und Dürrnhaar  

Rodungsinsel Heimatshofen  

sonstige Bereiche  

 

Abbildung 53: Schemaskizze Gehölzaufbau  

 

 Optimierung der Terrassenkante westlich von Aying  

• Erhalt und Wiederherstellung der typischen und für das Erscheinungsbild charak-

teristischen Raumkante, Wiederherstellung der Vernetzungsfunktion für Tier- und 

Pflanzenarten; Ausgrenzung der Böschungsbereiche aus der ackerbaulichen 

Nutzung;  

• Überführung der Böschungsflächen in extensiv genutzte Wiesenflächen, Stauden-

flächen mit einzelnen Gebüsch-Strukturen und wenigen Einzelbäumen, letztere z. B. 

beidseits von Feldweg gezielt gesetzt zur Betonung von markanter Einzelsituationen 

(Torsituation);  

• Im Norden Anbindung an das Begleitgrün der St 2070; 

• Im Süden Anbindung an den Wiesenkomplex; Schaffung eines angemessenen 
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Pufferabstandes zur als Naturdenkmal vorgeschlagenen Stieleiche, Rückführung des 

Ackers östlich des Dammes in Grünland; im Ostteil Waldrandaufbau; standort- und 

bestandsgerechte Pflege 

 Optimierung der kleinräumigen Terrassenkante nördlich von Aying  

• Erhalt u. Wiederherstellung typischer Raumkante 

• Wiederherstellung der Vernetzungsfunktion für Tier- und Pflanzenarten; 

• Ausgrenzung der Böschungsbereiche aus der ackerbaulichen Nutzung; 

Böschungsbereiche  hierzu in extensiv genutzte Wiesenflächen überführen bzw. 

Staudenflächen mit einzelnen Gebüschstrukturen und wenigen Einzelbäumen 

• Verknüpfung der Terrassenstufe mit Waldrand im Norden 

• Verknüpfung mit wegbegleitendem Blühstreifen 

 Optimierung der Hangkante  

allgemein: 

• Aufbau eines Komplexes unterschiedlicher Biotoptypen mit Baumreihen als 

Leitstruktur; 

• Erhalt und Wiederherstellung der typischen und für das Erscheinungsbild 

charakteristischen Raumkante und ihrer Wahrnehmbarkeit; Wiederherstellung der 

Vernetzungsfunktion für Tier- und Pflanzenarten; Freihaltung von Bebauung, 

• Ausgrenzung der Böschungsbereiche aus der ackerbaulichen Nutzung; Überführung 

der Böschungsflächen in extensiv genutzte Wiesenflächen, Staudenflächen mit 

einzelnen Gebüschstrukturen und wenigen Einzelbäumen,  

• Im Norden und Süden  Anbindung an die Waldbestände, 

• Abnutzung/ teilweiser Umbau der Fichtenbestände in standortgerechte 

Laubholzbestände, teilweise Schaffung von Offenlandbereichen; Erhöhung der 

Strukturvielfalt, 

• standort- und bestandsgerechte Pflege. 

Hangkante nördlich von Aying:  

Extensivierung, Anlegen von Blüh-Streifen v.a. an Westseite; moderate Bepflanzung der 

seit Windbruch freigeräumten Hangkante mit Einzelbäumen nach Vorbild des 

Hangkantenbereichs zwischen Aying und Peiß; Umbau der verbliebenen Fichten-

parzellen in Laubgehölzbestände, v.a. am Nordende der Hangkante. 

Hangkante zwischen Aying und Peiß: 

Erhalt des Baumbestandes; Extensivierung der Wiesenbereiche, Anlegen von Blüh-

Streifen bzw. moderater Bepflanzung, nur in Einzelfällen Ergänzen um weitere 

Einzelbäume, keine lückenlose Bepflanzung! 

Beachtung der Wahrung/ Wiederherstellung/ Pflege des Kirchweges. 

Hangkante zwischen Peiß und Göggenhofen: 

Extensivierung, Anlegen von Blüh-Streifen bzw. moderater Bepflanzung, inkl. Ergänzen 

um Einzelbäume, keine lückenlose Bepflanzung! 

Schaffung eines nutzbaren Pfades, punktuell mit Bänken im Bereich gepflanzter Bäume. 

Hangkante zwischen Göggenhofen - Großhelfendorf/ Gemeinde-Grenze 

Optimierung der Westseite durch Anlegen eines extensiven (Blüh-) saumes; Umbau der 

lokal dichteren Fichtenbestände in Laubmisch-Bestände. 
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Abbildung 54: Schemaskizze Nutzungsspektrum Hangkante - Draufsicht 

 
Landschaftstypische Ausbildung, Aufnahme 2016 

 

 Schutzzone um prägende Einzelbäume 

• Verluste der ohnehin wenigen weithin sichtbaren Solitär-Altbäume würden für 

Jahrzehnte eine Degradierung des Landschaftsbilds bedeuten. Um dem vorzubeugen 

bzw. die derzeit höchst schadhaften Einflüsse (Ackern im Wurzelbereich, massive 

Kronenschnitte etc.) abzuwehren, sind Schutzzonen um jene Bäume unabdingbar. 

Diese sind im Landschaftsplan dargestellt und umfassen v.a. jene Bäume, welche 

auch als Naturdenkmal vorgeschlagen wurden. 

• Eine solche Zone sollte mindestens einen Radius von 5 Metern, besser ca. 10 Meter 

um den Stamm herum betragen. Diese Zone umfasst dabei sowohl den 

Wurzelbereich als auch den Kronenbereich. Zur Abgrenzung kämen etwa eine 

lockere Lesesteinreihe, niedrige Einzäunung o.ä. in Frage. Auch Rundbänke können 

ein zu nahes Heranackern unterbinden und gleichzeitig der Erholungsvorsorge 

zugutekommen. Bei Einzäunungen mit etwaigen Pfosten muss darauf geachtet 

werden, keine Starkwurzeln (Dicke > 5 cm) zu verletzen. 

• Darüber hinaus wird prinzipiell auch bei Neupflanzung von Bäumen an markanter 

Stelle empfohlen, eine Schutzzone einzurichten, so dass sich diese Bäume von 

Anfang an gesund entwickeln können, z. B. der Boden im Wurzelumfeld nicht von 

vornherein durch Befahren verdichtet wird. 

Maßnahmen zur Erlebbarkeit von Natur und Landschaft/ Erholung 

Grundsätzlich bewirken sämtliche zuvor beschriebenen Maßnahmen zur Sicherung/ Optimie-

rung und Schaffung landschaftlicher Elemente auch positive Effekte auf die Erlebbarkeit und 

Erholungswirksamkeit einer Landschaft. Dennoch verbleiben einige explizite Maßnahmen, 

welche besonders der Erlebbarkeit von Natur und Landschaft/ der Erholungsvorsorge 

dienen: 

 Grüne Korridore/ Grünzüge 

Sicherstellen von Verbindungen der Siedlungsbereiche zur Landschaft durch Freihalten 

von Korridoren von Bebauung, ggf. inkl. Anlegen von Begleitbepflanzung: Verknüpfen 

bestehender innerörtlicher Grünflächen mit der freien Landschaft 

Folgende Grüne Korridore sind im Gemeindegebiet dargestellt: 

• Aying Nord 
• Großhelfendorf Nord 

Die genauen Umgriffe sind dem FNP zu entnehmen und sind nicht mit den regionalen 

Grünzügen zu verwechseln. 

 

 Optimierung Wegenetz 

Ziel ist, die Zugänglichkeit von Natur und Landschaft für Erholungsuchende zu sichern 



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 108 

und im Zusammenhang mit der Flurdurchgrünung attraktiver zu gestalten (Synergie-

Effekte!).  

• Die Notwendigkeit von zusätzlichen (Rad-)Wegen beschränkt sich auf wenige 

Bereiche wie z. B. zwischen Aying und Peiss (Dürrnhaarer Str.), entlang der 

Staatsstraßen Richtung Dürrnhaar bzw. Faistenhaar, entlang der M 14 in Dürrnhaar 

und entlang der M 8 über Trautshofen.  

• Von hoher Wichtigkeit sind v.a. die Beilegung der Defizite im Wegenetz, etwa die 

Unterbrechung des Radwegs Via Julia durch die St. 2078 westlich von Aying, der 

fehlende Zugang zu dem attraktiven Aussichtspunkt nördlich Großhelfendorfs sowie 

die unterbrochenen Wegeverbindungen an der Hangkante (s. Themenkarte 7 - 

Erholung). 

• Im Hofoldinger Forst sollten aufgrund der Großräumigkeit einige wenige Hauptachsen 

ausgewählt werden, welche für die Erholungsnutzung hin optimiert werden: 

Verbesserung des Oberbaus bzw. der Wegeoberflächen  - entweder etwa durch 

dauerhafte Befestigung oder regelmäßige Einebnung des groben Schotters, 

Ausschilderungen.  

• Ein Wege-Vorschlag ist im FNP dargestellt, welcher attraktive Bereiche mit 

Restbeständen alter Buchen erschließt. Dieser sollte jedoch nur in ein Wegekonzept 

eingebunden werden, wenn der Erhalt der alten Buchenbestände inklusiv Totholz 

hierdurch nicht gefährdet ist. Ggf. kann eine Beschilderung mit Hinweis auf mögliche 

Gefahren durch Astbrüche eine neue attraktive Wegeführung ermöglichen, ohne den 

Bestand der alten Bäume durch übertriebene Sicherheitsschnitte/ Fällungen zu 

gefährden. 

• Bestehende, den Waldrändern vorgelagerte Wiesenstreifen sollten als Fuß- und 

Reitwege erhalten bleiben. 

• Erhalt und das Landschaftsbild bewahrende Entwicklung der überregionalen 

Erholungseinrichtung „Bergtierpark Blindhams“ mit seinen Gebäuden, Parkplätzen, 

Spielbereichen sowie Außengehegen 

• Eine bessere aber moderate Beschilderung ,  

• Verknüpfung der Wander- und Radwanderwege mit Haltepunkten des öffentlichen 

Personennahverkehrs und Schienen-Personennahverkehrs, 

• Doppelnutzung (Gewerbeparkplätze) von Parkplätzen als Ausgangspunkte für 

bevorzugte Wege, 

• ein möglichst einheitliches Erscheinungsbild sowie sichere Wegeführung. 

• Beschilderung von Reitwegen, die nicht mit Wander- oder Radwanderwegen 

zusammenzulegen sind.  

• Wiedereinbeziehung der ehemaligen Kirchwege sowie der „Gangerl“ in Aying in das 

Fuß- und Wandernetz. 

 

 Intelligentes Beleuchtungsmanagement 

Eine überdimensionierte oder schlecht gerichtete Beleuchtung behindert, abgesehen 

von negativen Effekten auf die Tierwelt (v.a. Direktverluste bei Insekten) und unnützem 

Stromverbrauch, die Erlebbarkeit der Landschaft und des Sternenhimmels.  

Um das Ziel des Erhalts der lichtverschmutzungsarmen Bereiche des Gemeindegebiets 

sicherzustellen sowie in den übrigen Gemeindebereichen die Beleuchtungssituation zu 

verbessern/ zu optimieren, sollte bei zukünftigen Planungen sensibel geprüft werden, ob 

eine Beleuchtung wirklich erforderlich ist und ob diese dem Stand der Technik 

entspricht.  
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So gibt es für eine effektive und nicht störende Beleuchtung diverse technische 

Möglichkeiten, welche sich mit der Wahl von Leuchtmitteln (idealerweise gelbliche 

Spektralbereiche), Ausleuchtungsradien und anderen technischen Aspekten einer 

optimalen Beleuchtung (z. B. Bewegungsmelder) und somit auch möglichen 

Störlichtreduzierung befassen. Empfehlenswert ist hierzu  z. B. der Flyer der Stadt 

Stuttgart „Nachterlebnis statt Lichtverschmutzung“, wo die wichtigsten Aspekte und 

Maßnahmen prägnant zusammengefasst sind  (s. Literatur im Anhang). 

Da der Hauptverursacher von Lichtverschmutzung zumeist das Gewerbe und öffent-

liche, ausgeleuchtete  Anlagen/ Plätze sind, wird empfohlen, den Gewerbetreibenden 

eine entsprechende Broschüre zur optimalen Beleuchtung zukommen zu lassen sowie 

die Maßnahmenvorschläge  in Vorbildfunktion auf den eigenen Flächen entsprechend 

umzusetzen. 

 

Abbildung 55: Effekte unterschiedlicher Beleuchtungen auf den Nachthimmel 

 

 
 Quelle: Faltblatt Stadt Stuttgart: „Nachterlebnis statt Lichtverschmutzung" 
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D.7.4 Ausgleich 

Im Flächennutzungsplan werden die vorhandenen Ausgleichsflächen dargestellt. Diejenigen, 

die im Ökokataster des Landesamtes für Umwelt geführt sind, sind in der Planzeichnung mit 

einem A gekennzeichnet. Außerdem werden vorrangige Suchbereiche für Ausgleichsflächen 

als Hinweis dargestellt, die folgenden Zielvorgaben erfüllen: 

 Als Ausgleichsmaßnahmen sollen bevorzugt  

 die Hang- und Terrassenkante gesichert und im Sinne der Biotopvernetzung 
optimiert werden 

 bestehende Waldränder aufgewertet und  

 Pufferzonen um vorhandene/ geplante Naturdenkmale / Landschaftsbestandteile 
sowie Feuchtgebiete eingehalten werden. 

 Sicherung und Optimierung der grüngeprägten Waldwiesen. 

 Vorrangige Lage von Ausgleichsflächen im Gemeindegebiet. 

Die zuvor beschriebenen Maßnahmen sind durchgehend als Ausgleichsmaßnahmen 

geeignet. Angaben zu den konkreten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaß-

nahmen sowie dem voraussichtlichen Ausgleichsbedarf können den flächenspezifischen 

Bewertungstabellen im Kapitel „Bestand und Bewertung bezogen auf konkrete Planungen“ 

des Umweltberichts entnommen werden. 

Potentielle Ausgleichsflächen liegen vorrangig in folgenden Räumen oder bestehen aus 

folgenden Elementen: 

• Hang- und Terrassenkanten 

• besonders aufwertungsbedürftige/ -fähige Waldränder 

• Feuchtflächen (Pufferzonen, teils Pflegemaßnahmen) 

• Waldwiesen bzw. Wiesen am Waldrand 

• Streuobstwiesen 

• Begleitgrün, locker/ niedrig (z. B. Blühstreifen) 

• alte, nicht mehr genutzte (Kies-)Abbaustellen zwecks Biotopentwicklung 

• Streifen entlang von zu optimierenden Fließgewässern  
(Öffnung, Begleitbepflanzung, Waldumbau, Saum, Puffer) 

Darüber hinaus bieten sich im gesamten Forst Flächen an, welche durch Waldumbau 

aufgewertet werden können. Neben den obigen benannten wichtigsten Bereichen sind 

prinzipiell zahlreiche Möglichkeiten gegeben, in der freien Feldflur strukturelle Aufwertungen 

mit Bepflanzungen, Blühstreifen u.ä. vorzunehmen – vor allem im westlichen und nördlichen 

Teil der Ayinger Rodungsinsel, Dürrnhaar, Heimatshofen. Maßgabe sollte hierbei nur sein, 

die Sichtbeziehungen zu den Alpen und den Charakter der Rodungsinseln nicht zu stören.  

Die dargestellten vorgeschlagenen linearen Maßnahmen können erhebliche Flächenanteile 

ausmachen, wenn sie z. B. ca. 2 m durchgehend und beidseits von Feldwegen angelegt 

werden, so dass diese sich in der ausgeräumten Agrarflur hervorragend als Ausgleichs-

maßnahmen eignen. Dargestellt sind nur die wichtigsten Bereiche. Sofern weitere Flächen 

benötigt würden, etwa durch außergemeindliche Planungen, sind z. B. Blühstreifen prinzipiell 

überall umsetzbar und wertvoll - eine hervorragende Möglichkeit, Biotop-Vernetzungs-

achsen, Lebensräume zu schaffen und das Landschaftsbild aufzuwerten, ohne den 

Rodungsinselcharakter zu gefährden. 

Da hier die Flächenverfügbarkeit in der Praxis eine erhebliche Rolle spielt, werden über die 

dargestellten Durchgrünungsmaßnahmen hinaus keine weiteren konkreten linearen Vor-

schläge dargestellt, um der Gemeinde freie Hand und bestmögliche Flexibilität zu bieten. 

Für die geplanten Darstellungen im Siedlungsbereich sind voraussichtlich zwischen 13 ha 
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und 25 ha Ausgleichsflächen nötig. Die im Staatsstraßenausbauplan enthaltenen 

Ortsumfahrungenn erfordern zusätzlich zwischen 16 ha und 23 ha Ausgleichsflächen. Für 

letztere bieten sich vorrangig die Randbereiche der künftigen Waldschneisen in Form eines 

Waldumbaus an sowie die für Erhalt und Optimierung dargestellten Waldränder der 

Rodungsinseln. 

Zudem werden ausreichend Suchbereiche für Ausgleichsflächen hinweislich dargestellt, die 

unmittelbar an Wald angrenzen, und sich somit prinzipiell für eine Aufforstung eignen, wenn 

Waldflächen für eine andere Nutzung vorbehalten werden sollen (wie z.B. Ausbau von 

Radwegen oder Außengehege vom Bergtierpark Blindham.  

Im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens oder sonstigen Genehmigungs-

verfahrens sind die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zu konkretisieren und der erforderliche 

(naturschutz- und waldrechtliche) Ausgleich entsprechend der „Bayerischen Kompensations-

verordnung“ (2013) nachzuweisen. Soweit Waldflächen betroffen sind, ist zudem eine 

Rodungsgenehmigung einzuholen (siehe Kapitel: D.12.2). 

 

 KONZENTRATIONSZONEN D.8

D.8.1 Kiesabbau 

Der Kiesabbau gehört zu den sogenannten privilegierten Vorhaben im Außenbereich gemäß 

§ 35 Abs. 1 BauGB, die grundsätzlich zulässig sind, solange keine öffentlichen Belange 

entgegenstehen und die ausreichende Erschließung gesichert ist. Nachdem der großflächige 

Kiesabbau jedoch mit nicht unerheblichen negativen Auswirkungen auf die Landschaft und 

den Verkehr verbunden ist, ermöglicht eine Konzentrationsflächenplanung im Sinne des § 35 

Abs.3 S.3 BauGB, die Nutzung des Außenbereichs zu steuern. Daran soll auch in Zukunft 

festgehalten werden. 

Über die 4. Änderung vom 18.02.2003 wurde der Kiesabbau durch Darstellung einer 

Konzentrationsfläche westlich von Dürrnhaar gesteuert. Seit der Genehmigung haben sich 

allerdings wichtige Voraussetzungen geändert. Das Gemeindegebiet hat sich vergrößert und 

es sind Waldflächen dazugekommen, in denen die Staatsforste für den eigenen Wegebau 

auch Kiesabbau betreibt. Die Rechtsprechung der vergangenen Jahre fordert, dass der 

Ausweisung einer Kieskonzentrationszone ein Gesamtkonzept zugrunde liegen muss. 

Diesem liegt gemäß der „Richtlinie für Anlagen zur Gewinnung von Kies, Steinen und Erden“ 

vom Bayer. Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen (09.06.1995) ein 

vierstufiges Verfahren zugrunde: 

Stufe 1: Ermittlung der „harten“ Tabuzonen mit gänzlich ungeeigneten Kiesabbauflächen 

Stufe 2: Ermittlung der „weichen Tabuzone“ mit regelmäßig ungeeigneten Flächen 

einschließlich der Abstandsflächen zu schutzbedürftigen Bereichen und  

Stufe 3: Ermittlung der geeigneten Flächen durch Ausscheidung der Flächen mit besonderer 

Gewichtung anderer Belange 

Stufe 4: Festlegen der Konzentrationszonen 

Deshalb hat die Gemeinde Aying eine „Standortanalyse zur Ermittlung von geeigneten 

Kiesabbauflächen“ (PV München, Juli 2017) erstellen lassen, in deren Ergebniskarte nach 

Abschichtung der harten und weichen Tabuzonen (rote, orange und rot schraffierte Flächen) 

die in Frage kommenden Kiesabbauflächen blau gekennzeichnet werden und somit die 

Stufen 1 bis 3 dokumentiert sind. Die vierte Stufe hat dann im Rahmen der Flächennut-

zungsplan-Neuaufstellung stattgefunden, in der nachgewiesen wird, dass die ausgewie-

senen Konzentrationszonen zum einen den regionalen und örtlichen Bedarf für die kom-
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menden 15 Jahre und zum andern auch dem Kiesabbau substanziell Raum verschafft wird. 

Auf dieser letzten Ebene dürfen auch Flächenverfügbarkeiten bzw. bereits erteilte 

Genehmigungen mitberücksichtigt werden. 

Der Regionalplan sichert mit der Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten den 

großflächigen Abbau von Kies. Den für den örtlichen Bedarf erforderlichen kleinflächigen 

Kiesabbau (unter 10 ha) kann die Gemeinde über die Ausweisung von Konzentrationszonen 

steuern (B IV 2.8.4.1.).  

Der Flächennutzungsplan soll in Übereinstimmung mit der Regionalplanung die Gewinnung 

von Kies im Gemeindegebiet von Aying für einen Zeitraum von 10-15 Jahren sicherstellen 

und in geordnete Bahnen lenken. Die Gemeinde möchte zur städtebaulichen Ordnung des 

Gemeindegebiets, zum Schutz natürlicher Lebensgrundlagen und zur Erhaltung des 

Landschaftsbilds künftig die räumliche Streuung von Flächen für den Kiesabbau vermeiden 

und stattdessen den Kiesabbau auf das nordwestliche Gemeindegebiet konzentrieren, das 

über die Staatsstraße 2078 an die Autobahn A 99 angebunden ist.  

 

Planungsrechtliche Situation 

Regionalplan 

Die am 01.11.2012 in Kraft getretene Sechste Verordnung zur Änderung des Regionalplans 

München (14) (Dreiundzwanzigste Änderung: Kapitel B IV "Wirtschaft und Dienstleistungen") 

enthält sowohl zeichnerische Darstellungen als auch textliche Ausführungen über die Ziele 

und Grundsätze zur Sicherung und Gewinnung von Bodenschätzen. Bei der Gesamtfort-

schreibung des Regionalplans sind die Grundsätze und Ziele unverändert in einem eigenen 

Kapitel 5 übernommen worden. 

Im Gemeindegebiet von Aying befindet sich – westlich von Dürrnhaar - das Vorbehaltsgebiet 

für den Abbau von Kies und Sand Nr. 80 (siehe Regionalplan B IV, G 2.8.6.1). Der 

Regionalplan München legt folgende Grundsätze und Ziele zur Sicherung und Gewinnung 

von Bodenschätzen fest (B IV  2.8): 

Sicherung 

Die Versorgung der Bevölkerung und der Wirtschaft mit preiswürdigen mineralischen Boden-

schätzen aus heimischen Rohstoffvorkommen (Kies, Sand, Lehm, Ton und Bentonit) soll 

über die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten sichergestellt werden. Die zur 

Deckung des derzeitigen und künftigen regionalen und überregionalen Bedarfs benötigten 

Rohstoffvorkommen der Region sollen erkundet, gesichert, erschlossen und gewonnen 

werden. (G 2.8.1.1) 

Auf einen nachhaltigen und sparsamen Umgang mit den Bodenschätzen soll hingewirkt 

werden (G 2.8.1.2). 

Abbau 

Der Abbau von Bodenschätzen und die Rekultivierung oder Renaturierung der abgebauten 

Flächen muss stufenweise erfolgen, um den Eingriff in den Naturhaushalt, das Landschafts-

bild sowie Belastungen für die Bevölkerung so gering wie möglich zu halten. (Z 2.8.2.1).  

Bei allen Abbaumaßnahmen soll eine möglichst vollständige Ausbeute der Rohstoffvorkom-

men angestrebt werden, soweit nicht öffentliche  Belange, insbesondere der Wasserwirt-

schaft, der Land- und Forstwirtschaft, des Naturschutzes und der Landschaftspflege oder der 

Flugsicherheit dem entgegenstehen (G 2.8.2.2). 

Nachfolgefunktion 

Die Abbaugebiete sollen insbesondere unter Berücksichtigung des Grundwasserschutzes 

nach Möglichkeit ihrer ursprünglichen Nutzung und/oder einer ökologischen Nachfolge-
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funktion zugeführt werden. Dabei sollen nach Beendigung des Abbaus eine Bereicherung 

des Landschaftsbildes und neue Lebensräume für Pflanzen und Tiere geschaffen werden. 

(G 2.8.3.1). 

Die Nachfolgefunktion soll auf der Grundlage eines landschaftsökologischen 

Gesamtkonzeptes umgesetzt werden. 

Auf eine ordnungsgemäße Rekultivierung oder Renaturierung der abgebauten Flächen soll 

hingewirkt werden. Diese soll für das gesamte Abbaugebiet vorausschauend festgelegt und 

während des Abbaus Zug um Zug unter Beachtung des Gesamtverfüllkonzepts auf ausge-

schöpften Teilflächen vorgenommen werden; durch geeignete Kontrollmaßnahmen soll 

dieses so weit wie möglich sichergestellt werden. (G 2.8.3.2) 

In Gebieten, die mit naturnahen Landschaftselementen unzureichend ausgestattet sind - 

insbesondere in Bereichen mit intensiver Landnutzung - sollen in abgebauten Flächen vor 

allem auch naturnahe Lebensräume vorgesehen und das Biotopverbundsystem ergänzt 

werden, um die ökologische Vielfalt zu erhöhen und den ökologischen Ausgleich zu 

verbessern. (G 2.8.3.3) 

Bei Inanspruchnahme von Wald soll als Nachfolgefunktion Wiederaufforstung mit standort-

heimischen Mischwäldern festgelegt werden. In den waldarmen nördlichen Gebieten der 

Region, insbesondere im tertiären Hügelland, kommt der standortheimischen Aufforstung 

abgebauter Gewinnungsgebiete besondere Bedeutung zu. (G 8.2.3.4) 

Bei Wiederverfüllung muss geeignetes, umweltunschädliches Material verwendet werden 

(Z 2.8.3.5). 

Kleinere Grundwasseraufschlüsse können in Bereichen natürlicher oder naturnaher 

Lebensgemeinschaften zu naturnahen Biotopen entwickelt werden. (G 2.8.3.7) 

Geeignete größere Grundwasseraufschlüsse sollen in Abstimmung mit der jeweiligen 

Kommune für den bedarfsgerechten Ausbau gut erreichbarer wasserbezogener 

Erholungseinrichtungen vor allem in jenen Gebieten vorgesehen werden, denen es an hierfür 

geeigneten natürlichen Gewässern mangelt; ansonsten sollen sie vorzugsweise als 

Landschaftsseen gestaltet werden. (G 2.8.3.8) 

Ordnung 

Der großflächige Abbau der oberflächennahen Bodenschätze  wird durch die Ausweisung 

von Vorrang- (VR) und Vorbehaltsgebieten (VB) gesichert, koordiniert und geordnet. 

Lage und Abgrenzung der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete für die Gewinnung von Kies, 

Sand, Lehm, Ton und Bentonit bestimmen sich nach Karte 2 "Siedlung und Versorgung", 

Tektur Bodenschätze 2, i.M. 1:100.000. (G 2.8.4.1) 

In den Vorbehaltsgebieten kommt der Gewinnung oberflächennaher Bodenschätze 

besonderes Gewicht zu. (B IV G 2.8.4.3) 

Großflächiger Abbau von Bodenschätzen (> 10 ha) soll vorzugsweise in den Vorranggebiete 

und den Vorbehaltsgebieten realisiert werden .(B IV G 2.8.4.4) 

 

Der Regionalplan sieht als Nachfolgenutzung für das Vorbehaltsgebiet Nr. 80 folgenden 

Nachfolgefunktionstyp vor: 

 Landwirtschaftliche Nutzung -naturorientiert (G 2.8.7.3.1).  



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 114 

Abbildung 56: Vorbehaltsgebiet Nr. 80 

 
Quelle:  Regionalplan München Ausschnitt aus der Karte 2 Siedlung und Versorgung, Tektur „Bodenschätze 2“ 

 

Kiesabbauflächen in der Gemeinde Aying 

Stillgelegte Kiesabbauflächen 

Im Gemeindegebiet befinden sich insgesamt sechs Flächen für genehmigte Abgrabungen für 

Kies, die als „Abgrabungen bestehend“ im Flächennutzungsplan dargestellt werden.  

Die stillgelegten Kiesabbauflächen der Gemeinde Aying, für die beim Landratsamt München 

eine Genehmigung erteilt wurde und die mittlerweile rekultiviert worden sind, können der 

folgenden Tabelle 6 entnommen werden: 

Tabelle 6: Stillgelegte Kiesabbauflächen 

Gemarkung Fl.Nr. Anmerkung 

Peiß 1857 (TF) Abbau beendet, verfüllt 

Helfendorf 2740 (TF) Abbau beendet, verfüllt 

Peiß 1813 (TF) Abbau beendet, verfüllt 

Aying 1166 (TF) Abbau beendet, verfüllt 

Peiß 2111 (TF) Abbau beendet, verfüllt 

Helfendorf 801 (TF) Abbau beendet, verfüllt 

Genehmigte Kiesabbauflächen 

Im Gemeindegebiet befinden sich insgesamt vier Flächen mit genehmigten Abgrabungen für 

Kies, die teilweise bereits als „Abgrabung vorhanden“ und als „Abgrabung geplant“ im 

Flächennutzungsplan dargestellt werden.  

Für die in der Tabelle 7 aufgelisteten Grundstücke bestehen noch Abbaugenehmigungen 

vom Landratsamtes München. 
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Tabelle 7: noch genehmigte Kiesabbauflächen 

Gemarkung/ Fl.-Nr. Abbaufläche/ -
menge 

Abbau-
tiefe 

Anmerkung 

Kiesabbau 

Gemarkung Peiß 1861, 
1862 (TF), 1863, 1864 
und 1865  

Abbaufläche: 

13,77 ha 

Abbaumenge: 

2.713.033 m³ 

23 m  

 

Genehmigungsbescheid vom 06.05.2011: 
Abbau in 6 Abschnitten bis 31.12.2037; 
Auffüllung und Rekultivierung muss bis 
spätestens 31.12.2040 abgeschlossen sein. 

Helfendorf 

2760 (TF) 

Abbaufläche: 

0,5 ha 

Abbaumenge: 

7.000 m³ 

8 m Zustimmungsbescheid vom 14.08.1990 

Rekultivierungsform: Natürliche Sukzession 

 

Helfendorf 

2747 (TF) 

Abbaufläche: 

0,82 ha 

Abbaumenge: 

10.000 m³ 

10 m  Zustimmungsbescheid vom 16.08.1990 

Rekultivierungsform: Natürliche Sukzession 

 

Peiß 

1800 (TF), 

Abbaufläche: 

0,94 

Abbaumenge: 

24.000 m³ 

12 m Zustimmungsbescheid vom 14.08.1990 

Rekultivierungsform: Natürliche Sukzession 

 

 

Der einzige großflächige Kiesabbau befindet sich westlich von Dürrnhaar und umfasst die 

Grundstücke mit den Flurnummern 1861, 1863, 1864. Als Nachfolgenutzung stellt der 

Flächennutzungsplan entsprechend der regionalplanerischen Zielvorgabe wieder landwirt-

schaftliche Nutzflächen dar. 

Die Firma Ganser Kies & Sand GmbH & Co. KG betreibt hier als einziges Unternehmen 

einen großflächigen Kiesabbau. Der Kiesabbau erfolgte mit Genehmigungsbescheid vom 

06.05.2011 (LRA München, Az. 6.2-5655/Lk) und umfasst den Kiesabbau auf den 

Flurstücken 1861, 1862 (TF), 1863, 1864 und 1865, Gemarkung Peiß, wobei das Flurstück 

mit der Fl.-Nr. 1865 für den Ausgleich vorgehsehen war. Der Abbau ist auf einer Fläche von 

ca. 13,77 ha genehmigt worden, das entspricht einer Abbaumenge von 2,71 Millionen m³ in 

sechs Abschnitten. Derzeit wird im Abschnitt 3 Kies abgebaut.  

Damit verbleibt eine noch nicht genehmigte Kiesabbaufläche (Fl.-Nr. 1857 Tlfl.), die sich 

zwischen den bereits rekultivierten Kiesabbauflächen und dem genehmigten großflächigen 

Kiesabbau befinden. 

Ziel der Ausweisung von Konzentrationsflächen für den Kiesabbau 

Ziel der Konzentrationsflächenausweisung ist es, für einen potenziellen Zeitraum den Bedarf 

an örtlichem und überörtlichem Kies für den Zeitraum von 10 bis 15 Jahren zu regeln. Dabei 

legt die Gemeinde in Übereinstimmung mit der Regionalplanung Wert auf eine Bündelung 

der Abbauflächen, um die Abbauvorhaben besser kontrollieren zu können. Die Agglome-

ration ermöglicht es auch, spätere Rekultivierungs- und Renaturierungsmaßnahmen besser 

aufeinander abzustimmen. Hierzu werden künftig Konzentrationszonen für den Kiesabbau im 

Gemeindegebiet ausgewiesen. 

Der gültige Regionalplan München nennt als allgemeines Ziel für Abbaugebiete, dass der 

Abbau von Bodenschätzen und die Rekultivierung oder Renaturierung der abgebauten 

Flächen stufenweise erfolgen muss, um den Eingriff in den Naturhaushalt, das Landschafts-

bild sowie Belastungen für die Bevölkerung so gering wie möglich zu halten (B IV Z 2.8.2.1). 

Dabei soll der Abbau der Bodenschätze unter dem Grundsatz der Nachhaltigkeit erfolgen 

und mit einem möglichst geringen Flächenverbrauch einhergehen (B IV G 2.8.1.2). 

Unter Berücksichtigung der Belange der Land- und Forstwirtschaft hat die Gemeinde Aying 
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zur Abgrenzung der Konzentrationszonen folgende Ziele aufgestellt: 

 Einhaltung eines ausreichenden Abstands der Kiesabbauflächen zur vorhandenen 
Wohnbebauung (in Wohn- und Mischgebieten sowie auf Weiler im Außenbereich). 

 Vermeidung von Belastungen der Siedlungsflächen insbesondere durch den zu er-
wartenden Schwerlastverkehr. 

 Minimierung der Inanspruchnahme von Waldflächen für den Kiesabbau, die im Wald-
funktionsplan (Art. 6 BayWaldG) mit besonderen Funktionen für das Landschaftsbild und 
als Lebensraum sowie den Klimaschutz belegt sind. 

 Verkehrsgünstige Anbindung an das übergeordnete Straßennetz (Staatsstraßen und 
Autobahn)  

- Vermeidung der Rodung von Wald mit Ausnahme des Kiesabbaus der Staatsforsten für 

die Sicherung einer vorbildlichen Bewirtschaftung der staatlichen Wälder. 

- Sicherung einer ausreichenden Existenzgrundlage Land- und Forstwirtschaft für die 

Versorgung der Bevölkerung sowie für die Pflege und den Erhalt der Kulturlandschaft. 

- Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung zur Wahrung des Charakters der Rodungs-

inseln, v.a. in Dürrnhaar, Aying sowie im Ensemble Kleinkaronlinenfeld 

- Erhalt der landwirtschaftlichen Flächen mit günstigen Erzeugungsbedingungen (siehe 

Landschaftsplan, Themenkarte 8: Bodennutzung, Landwirtschaft) 

- Erhalt privilegierter land- und forstwirtschaftlicher Vorhaben im Außenbereich 

- Erhalt der Hang- und Terrassenkante, Vermeiden jeglicher Bebauung 

- Erhalt der Waldränder und deren Wahrnehmbarkeit, dabei Umgestaltung von Fichten- in 

gestufte Laubgehölzränder. 

- Erhalt der strukturreichen, von Grünland geprägten Moränenlandschaft und ihren 

dörflich geprägten Siedlungen. 

- Sicherung und Erhaltung vorhandener landschaftstypischer Elemente, wie Feuchtstellen 

(v.a. Toteislöcher), Feldgehölze, markanter Einzelbäume, Waldränder und Alleen. 

- Erhalt des typischen Landschaftsbilds rund um den Hauptort Aying: Freihaltung 

wichtiger Blickbeziehungen vom Hauptort Aying (Nord-Süd: Gebirge; Ost west: vom Ort 

zum Wald und umgekehrt 

- Erhalt der Bereiche, die in ihrer Bedeutung für Arten- und Biotopschutz als hoch und 

sehr hoch eingestuft werden, und der Bereiche mit besonderer Bedeutung für den 

Biotopverbund (siehe Landschaftsplan, Themenkarte 5: Arten und Lebensräume) 

- Sicherung sowie punktuelle und strukturelle Anreicherung des Freiraums westlich der 

Ortschaft Aying. 

- Erhalt der Erlebnisräume „Rodungsinseln der Jungmoränenlandschaft“ und „Landschaft 

zwischen Terrassenrand und Endmoränenkranz“, deren Bewertung als hoch eingestuft 

wird sowie der strukturreichen Zonen (siehe Landschaftsplan, Themenkarte 6: 

Landschaftsbild). 

- Verbesserung der Erholungseignung in der Schotterebene, v.a. durch Flurdurchgrünung 

- Erhalt der naturraumtypischen Pflanzen- und Tierarten, ihrer Lebensräume und Lebens-

gemeinschaften. 

- Erhalt von Landschaftsbereichen mit hohem Anteil für den Naturraum typischen 

Biotopen, v.a. Toteiskesseln. 

- Sicherung der feuchten Kleinstandorte durch Einrichten von Puffern. 

- Vernetzung der vorhandenen Lebensräume in einem Biotopverbundsystem: hierzu Neu-

anlage von Elementen der Flurdurchgrünung, Optimierung der Waldränder, ggf. Anlegen 

von neuen Biotopen. 
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- Schutz der ergiebigen Grundwasservorräte im Einzugsbereich der Wasserschutz-

gebiete. 

 Freihaltung des Korridors für die geplante Ortsumfahrung von Aying. 

Bedarfsermittlung des örtlichen und überörtlichen Kiesabbaus 

Zur Abschätzung der erforderlichen Größe der Konzentrationszone wurde sowohl der 

örtliche als auch der überörtliche Kiesbedarf für die kommenden 15 Jahre bis 2032 ermittelt. 

Örtlicher Bedarf der Gemeinde Aying 

In Aying wurden 2,71 Mio. m³ Kiesabbau genehmigt, der der Gemeinde zur Verfügung steht. 

Zur Abschätzung des örtlichen Kiesabbaubedarfs werden die im Rahmen der Neuaufstellung 

des Flächennutzungsplans angenommene Zunahme der Bevölkerung von ca. 80 Personen 

pro Jahr und die im Rohstoffbericht des Wirtschaftsministeriums aus dem Jahre 2002 

ermittelte Kiesabbaumenge von 7 t/ Einwohner herangezogen. Der Bedarf wird für jedes 

Jahr bis 2032 einzeln ermittelt und die Ergebnisse summiert. Für die Umrechnung von 

Tonnen in m³ werden die gebräuchlichen Kiessortierungen zugrunde gelegt. Der über-

wiegende Teil der geförderten Kiesmengen wird im Hoch- und Tiefbau eingesetzt, z.B. als 

Betonkies 0-32 mm für Fundamente, Bodenplatten, Decken oder als Schotter 32-63 mm 

beim Verkehrswegebau. Zur Berechnung wird ein unterer Wert von 1,5 t / m³ angenommen, 

um den Bedarf an Kies nicht zu unterschätzen. 

Tabelle 8: Kiesabbaubedarf für den örtlichen Bedarf 

  

genehmigter 

Abbau 2017 in m³* 

Abbaumenge für den 

örtlichen Bedarf bis 2032 

in m³** 

Für regionalen Bedarf 

vorhandene 

Abbaumenge in m³ 

Gemeinde Aying 2.713.033 379.391 2.333.642 

*ausgenommen Abbau in Staatsforsten, der der Gemeinde nicht zur Verfügung steht 

** laut Rohstoffbericht des Wirtschaftsministeriums 2002 ca. 7 t/ Einwohner 

In Tabelle 8 werden die gemäß den Angaben des Landratsamtes München zu Beginn des 

Jahres 2017 genehmigten Abbaumengen dem noch erforderlichen Abbaubedarf gegenüber-

gestellt. Dabei sind nur die Abbaumengen berücksichtigt worden, die zur Deckung des 

gemeindlichen Bedarfs zur Verfügung stehen, Abbauflächen der staatlichen Forstämter 

fließen nicht in die Berechnung mit ein. 

Demnach ergibt sich bis zum Jahre 2032 ein Bedarf von ca. 380.000 m³ für den 

kleinflächigen, örtlichen Kiesabbau. Bei Abbautiefen von 23 m unter Berücksichtigung von 

1 m Abraum entspricht dies einer Fläche von ca. 1,7 ha.  

Überörtlicher Bedarf der Region München 

Der Regionalplan trifft folgende Aussagen zur Flächenbedarfsermittlung für den überörtlichen 

Kiesabbau:  

„Zur Bedarfsdeckung für einen Planungszeitraum von 15 Jahren, welcher der Ausweisung 

der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete zugrunde gelegt wird, wird rein rechnerisch für Kies und 

Sand etwa ein Drittel […] der ausgewiesenen Flächen beansprucht“ (Regionalplan, 

Begründung zu 2.8.4.1). 

 
In der folgenden Tabelle werden die gemäß Regionalplan erforderlichen Abbauflächen 

innerhalb des Vorbehaltsgebietes für Kies und Sand Nr. 80 den im Flächennutzungsplan 

ausgewiesenen Flächen für die gemeindlich nutzbare Kieskonzentrationszone gegenüber-

gestellt:  
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Tabelle 9: Kiesabbaubedarf für den großflächigen überörtlichen Bedarf 

  Vorbehaltsgebiet Nr. 80 
Bedarf für 15 Jahre (1/3 der 
Vorbehaltsfläche)* 

Prozent 100 % 33 % 

Fläche 16,7 ha 5,5 ha 

* laut Angabe des Regionalplans (Begründung zu G 2.8.4.1) 

Demnach ergibt sich bis zum Jahre 2032 ein Flächenbedarf von ca. 5,5 ha für den groß-

flächigen, überörtlichen Kiesabbau. Insgesamt sind für den örtlichen und überörtlichen 

Bedarf ca. 7,2 ha erfordelrich. 

Konzentrationszonen für den Kiesabbau 

Lage und Größe  

Insgesamt werden vier Konzentrationszonen für den Kiesabbau ausgewiesen, die sich an 

dem genehmigten Stand orientieren. Die dargestellten Konzentrationszonen für den Kiesab-

bau umfassen ca. 21,91 ha. Die größte mit ca. 19,24 ha liegt westlich des Ortsteils Dürrn-

haar und nördlich der M 14 und wird von landwirtschaftlichen Flächen umgeben. Sie liegt 

zum großen Teil im Vorbehaltsgebiet Nr. 80 und deckt sowohl den überörtlichen als auch 

örtlichen Bedarf der nächsten 15 Jahre ab. Drei weitere kleinere Konzentrationszonen von 

1,44 ha, 0,65 ha und 0,58 ha befinden sich im Hofoldinger Forst. 

Konzentrationszone für Kiesabbau „Haarer Feld“ 

Der für den überörtlichen und gemeindlichen Bedarf erforderliche Kiesabbau soll sich wie 

bisher auf den Bereich innerhalb des genehmigten großflächigen Kiesabbaus auf dem 

Haarer Feld westlich von Dürrnhaar konzentrieren (siehe Planausschnitt 19). Dieser enthält 

die noch verbleibende abzubauende Fläche innerhalb des Vorbehaltsgebiets Nr. 80 auf dem 

Gemeindegebiet von Aying und bezieht die darüber hinausragenden bereits genehmigten 

Abbauflächen mit ein. Die Konzentrationszone „Harrer Feld“ hält einen Abstand von ca. 

200 m vom westlichen Ortsrand Dürrnhaar ein und grenzt im Norden an ein bereits 

bestehendes Kiesabbaugebiet an. Im Osten besteht landwirtschaftliche Nutzung und südlich 

grenzt die Kreisstraße M14 an, die den Bereich über die Ortsdurchfahrt Faistenhaar an die 

St2070 und A 8 anbindet. 

Wie die Standortanalyse bestätigt hat, liegt die Konzentrationszone im größten übriggeblie-

ben Bereich für einen potenziellen Kiesabbau. Bei der Entscheidung für diesen Standort sind 

die Größe sowie die Lage innerhalb des gemeindeübergreifenden Vorbehaltsgebietes für 

den Abbau von Kies und Sand Nr. 80 (siehe Regionalplan B IV, G 2.8.6.1) sowie die darüber 

hinaus genehmigten Kiesabbauflächen besonders gewichtet worden. Damit werden zum 

einen die Belange der Regionalplanung berücksichtigt, die an dieser Stelle ein Vorbehalts-

gebiet für Kies vorsehen und zum andern die bereits vorhandene Infrastruktur für Kiesabbau 

weiter genutzt. Der bereits vorhandene Kiesabbau wird zu einem Bedarfsschwerpunkt 

ausgebaut, von dem aus der Schwerlastverkehr zukünftig direkt über die Ortsumfahrung auf 

die Staatsstraße 2078 zur Autobahn ohne Ortsdurchfahrt in Dürrnhaar erfolgen kann.  
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Planausschnitt 19: Konzentrationszone 1 für Kiesabbau „Haarer Feld“ 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und Ausschnitt FNP 

Innerhalb der Konzentrationszone ist mit Bescheid des Landratsamts München vom 

06.05.2011 Kiesabbau bereits genehmigt und im westlichen Teilbereich wurde der Abbau 

bereits begonnen. Auf 13,8 ha werden hier bis 2037 etwa 2,71 Mio. m³ Kies abgebaut (siehe 

Tabelle 10). Anfang 2017 waren davon 193.583 m³ bereits abgebaut, 2,52 Mio. m³ können 

noch abgebaut werden, sodass eine Fläche von ca. 12,6 ha für den übörtlichen Bedarf an 

Kies verbleibt. Außerhalb des Vorbehaltsgebiets, welches ausschließlich für den örtlichen 

Bedarf zur Verfügung stehen soll, befinden sich noch 2,5 ha, diese reichen auch über den 

Zeithorizont des Flächennutzungsplans ermittelten Bedarf von 1,7 ha aus. 

Tabelle 10: Kiesabbaumengen innerhalb der Kieskonzentrationszone 

Fläche 13,77 ha* 

Kiesmächtigkeit 42,75 m* 

Abbaumenge 2,71 Mio.* 

* Genehmigungsbescheid vom 06.05.2011 

Die Fläche erfüllt folgende Zielvorgaben der Gemeinde Aying: 

 Minimierung der Inanspruchnahme von Waldflächen für den Kiesabbau, die im Wald-

funktionsplan (Art. 6 BayWaldG) mit besonderen Funktionen für das Landschaftsbild und 

als Lebensraum sowie den Klimaschutz belegt sind. 

 Einhaltung eines ausreichenden Abstands der Kiesabbauflächen zur vorhandenen 

Wohnbebauung (in Wohn- und Mischgebieten sowie auf Weilern im Außenbereich). 

 Verkehrsgünstige Anbindung an das übergeordnete Straßennetz (Staatsstraßen und 

Autobahn)  

 Vermeidung von Belastungen der Siedlungsflächen insbesondere durch den zu erwar-
tenden Schwerlastverkehr. 
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Den Genehmigungsunterlagen ist zu entnehmen, dass folgende wesentliche Kriterien für die 

Standortwahl gemäß der „Richtlinie für Anlagen zur Gewinnung von Kies, Steinen und 

Erden“ erfüllt werden können: 

 Es liegen Kiesvorkommen in einer durchschnittlichen Mächtigkeit von 23 m vor, die 

einen wirtschaftlichen Abbau ermöglichen. 

 Die Qualität der Kiesvorkommen entspricht der beabsichtigten Verwendung. 

 Nach angestrebter kurzfristiger Umfahrung Dürrnhaar Nord werden die Flächen über 

eine verkehrsmäßige Anbindung der Abbauflächen an die Autobahn München-

Salzburg ohne Ortsdurchfahrt von Dürrnhaar verfügen. 

 Die erforderliche Entfernung zu Siedlungsgebieten und sonstigen Flächen und 

Objekten, die gegenüber den Auswirkungen eines Rohstoffabbaus (z.B. Staub, Lärm, 

Erschütterung) besonders empfindlich sind, können eingehalten werden. 

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurden ein immissionsschutzrechtliches und 

hydrogeologisches Gutachten, eine Umweltverträglichkeitsprüfung sowie eine Spezielle 

Artenschutzrechtliche Prüfung durchgeführt. Die Ergebnisse sind in die Auflagen des 

Genehmigungsbescheids vom 06.05.2011 miteingeflossen. Die Abbaufläche wird in sechs 

Abbauabschnitte unterteilt. Der Abbaubeginn war 2015 und die Maßnahmen einschließlich 

Rekultivierung werden am 31.12.2040 enden. 

Konzentrationszonen für Kiesabbau „Hofoldinger Forst“ 

Neben der gemeindlichen Kieskonzentrationszone werden drei weitere Zonen im Hofoldinger 

Forst ausgewiesen, bei denen es sich um die bestehenden Abbauflächen der staatlichen 

Forstämter in den Staatsforsten handelt. Diese sind mit Bescheid vom 14.08.1990 bzw. 

16.08.1990 bereits genehmigt und werden ausgekiest. Falls die Flächen nicht ausreichen 

sollten, wird hier bei der Ausweisung ein Puffer von 25 m um die genehmigten Abbauflächen 

herum ausgewiesen, die nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten liegen.  

Die Abbaustellen in den Staatsforsten werden von den staatlichen Forstämtern zur Gewin-

nung von Wegebaumaterial genutzt und stehen der Gemeinde Aying nicht zur Verfügung.  

Westlich des Kronesterwaldes und nördlich der Forstwiesen unmittelbar an der Römerstraße 

liegt eine Abgrabungsfläche auf den Grundstücken mit den Flurnummern 1800 (TF) und 

2107 (TF). Nach Beendigung des Kiesabbaus sieht der Flächennutzungsplan wieder eine 

Waldfläche vor (siehe Planausschnitt 20). 

Planausschnitt 20: Konzentrationszone 2 für Kiesabbau „Hofoldinger Forst“ 

 
Quelle:  Ausschnitt vom digitalisierten Flächennutzungsplan der Gemeinde Aying 

  



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 121 

Die zwei übrigen genehmigten Abgrabungsflächen, die noch in Betrieb sind, liegen westlich 

von Kleinkarolinenfeld im Bereich des Hofoldinger Forsts. Die westliche Abgrabungsfläche 

liegt in einem Bereich, welcher im Rahmen des Sachlichen Teilflächennutzungsplans 

„Windkraft“ als Konzentrationsfläche für Windkraft im Flächennutzungsplan dargestellt wird 

(siehe Planausschnitt 21). 

Die östliche Abgrabungsfläche liegt innerhalb der Wasserschutzzone III des Brunnen II des 

Wasserversorgungsverbandes Helfendorfer Gruppe und wird auf den bereits genehmigten 

Bestand begrenzt. Aus fachlicher Sicht ist eine Abgrabung im WSG immer dann bedenklich, 

wenn die Schutzfunktion der grundwasserüberdeckenden Schichten wesentlich gemindert 

wird. Im vorliegenden Fall, bei dem der Untergrund im Wesentlichen aus Kies besteht, ist 

eine wesentliche Schutzfunktion die belebte Oberbodenzone. Diese wurde für die 

Kiesgewinnung entfernt. Aufgrund des Abstands zur Fassung und angesichts eines Flurab-

stand von 50 m ist durch eine Abgrabung bis 10 m unter Gelände jedoch von keiner 

erheblichen Gefährdung der Trinkwassergewinnung auszugehen. 

Planausschnitt 21: Konzentrationszonen für Kiesabbau 3 und 4 „Hofoldinger Forst“ 

 
Quelle:  Ausschnitt vom digitalisierten Flächennutzungsplan der Gemeinde Aying 

Immissionsschutz 

Das Bayerische Landesamt für Umweltschutz (jetzt Landesamt für Umwelt) hat im Juli 2003 

„Anforderungen zum Lärmschutz bei der Planung von Abbauflächen für Kies, Sand und 

andere Bodenschätze“ herausgegeben, welche Abstände für großflächigen Kiesabbau zu 

Siedlungsbereichen und Erholungsräumen vorsieht.  

Siedlungsbereiche 

Die ausgewiesene Konzentrationszone hält die vom Bayerischen Landesamt für Umwelt-

schutz festgelegten Mindestabstände zu Siedlungsgebieten (300 m zu WR, 200 m zu WA 

und 150 m zu MI) ein, bei denen keine erheblichen Belästigungen durch Geräusche und die 

Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach der TA Lärm zu erwarten sind. 

Dabei wird vorausgesetzt, dass der Abbaubetrieb nur tagsüber zu den üblichen Arbeitszeiten 

(7.00 bis 17.00 Uhr) stattfindet und die eingesetzten Abbaugeräte und Aufbereitungseinrich-

tungen dem Stand der Schallschutztechnik entsprechen. Falls weitere Anlagen z.B. auf 

anderen Abbauflächen in der Nähe sind, ist die Summenwirkung der Geräusche zu berück-

sichtigen. So können etwa bei 3 schalltechnisch vergleichbaren Betrieben schon nahezu 

doppelt so große Abstände notwendig werden.  
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Erholungsräume 

„Als schutzwürdig sind vor allem Naturschutzgebiete, landschaftliche Vorbehaltsgebiete/ 

Naturparks und Bereiche außerhalb dieser Gebiete, die der ruhigen Erholung dienen 

können, anzusehen… Das gleiche gilt für die zugehörigen Erschließungswege. Bei freier 

Schallausbreitung erstrecken sich die Störzonen bis zu einer Entfernung von 300 bis 400 m, 

wobei Belästigungen insbesondere bei geringen sonstigen Umgebungsgeräuschen 

auftreten“. 

Der Abstand zum Landschaftsschutzgebiet Hofoldinger und Höhenkirchner Forst im Süden 

beträgt etwa 100 m. Der Bereich zwischen der ausgewiesenen Konzentrationszone „Haarer 

Feld“ und dem Landschaftsschutzgebiet ist durch die M 14 und landwirtschaftliche 

Nutzflächen allerdings bereits durch Schallemissionen geprägt.  

Naturschutz 

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren ist die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zu 

konkretisieren und der erforderliche (naturschutz- und waldrechtliche) Ausgleich in den 

nachfolgenden Abbauanträgen entsprechend der „Bayerischen Kompensationsverordnung“ 

(2013) nachzuweisen. 

Spezielle Artenschutzrechtliche Prüfung (saP) 

Es wurde auf eine Vorprüfung zur saP verzichtet, weil keine Anhaltspunkte für das Vorliegen 

artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände vorliegen, die möglicherweise die Planung 

zunichtemachen würde.  

Altlastenverdachtsflächen 

Im Bereich der Konzentrationszonen sind keine Grundstücksflächen im Kataster gem. Art. 3 

Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 14. April 2011 aufgeführt, für die ein 

Verdacht auf Altlasten oder schädliche Bodenveränderungen besteht. 

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten des Bodens 

festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast hindeuten, ist 

unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-

BodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. 

die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklärt ist. 

Umsetzung der Planung 

Nach Genehmigung des Flächennutzungsplans durch das Landratsamt München sind Kies-

abbauvorhaben nur mehr in den dafür vorgesehenen Konzentrationszonen zulässig. 

Kiesabbauvorhaben bedürfen grundsätzlich einer fachrechtlichen Zulassung. Einschlägig ist 

hier das Bayerische Abgrabungsgesetz. Demnach sind Abgrabungen mit einer Grundfläche 

von mehr als 500 qm und einer Tiefe von mehr als 2 m genehmigungspflichtig, soweit sie 

nicht eines anderen öffentlich-rechtlichen Zulassungsverfahrens bedürfen oder durch einen 

Bebauungsplan nach § 30 BauGB geregelt werden (Art. 6 BayAbgrG). Da § 29 BauGB für 

Abgrabungen größeren Umfangs die Geltung der §§ 30-37 BauGB anordnet, ist im Rahmen 

des Zulassungsverfahrens in jedem Fall die bauplanungsrechtliche Zulässigkeit zu prüfen 

(Art. 9 Abs.1 S.1 BayAbgrG). 

Als privilegierte Vorhaben gem. § 35 Abs.1 Nr.4 BauGB sind Kiesabbauvorhaben bei 

gesicherter ausreichender Erschließung grundsätzlich zulässig, wenn öffentliche Belange 

nicht entgegenstehen. Als solche sind insbesondere die in § 35 Abs. 3 S. 1 BauGB aufge-

führten Sachverhalte zu nennen.  
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Der Kiesabbau ist als temporäre Nutzung mit anschließender Rekultivierung zu werten und 

steht daher den Darstellungen im Flächennutzungsplan nicht entgegen, die nicht im 

grundsätzlichen Konflikt zum vorherigen Kiesabbau stehen.  

Ein landschaftspflegerischer Begleitplan mit Bearbeitung der Eingriffsregelung ( u.a. geeig-

nete Maßnahmen während des Abbaus zur Minimierung der Veränderung des Landschafts-

bildes), eine Umweltverträglichkeitsprüfung und eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung 

sind in der Regel im Rahmen des Antrages auf Genehmigung vorzulegen. 

Die am 09.06.1995 erlassene Richtlinie für Anlagen zur Gewinnung von Kies, Sand, Steinen 

und Erden in der Fassung vom 12.04.2002 fasst alle zu berücksichtigenden Belange zusam-

men, die beim Kiesabbau seitens des Abbaubetreibers zu berücksichtigen sind. 

D.8.2 Windkraft 

Westlich von Kleinkarolinenfeld ist eine Konzentrationszone für die Windkraft mit einer Größe 

von ca. 164 ha ausgewiesen worden, welche erst kürzlich im Rahmen des sachlichen Teil-

flächennutzungsplans genehmigt wurde. Sie wird hier nachrichtlich in den Flächen-

nutzungsplan übernommen. Die Begründung zum sachlichen Teilflächennutzungsplan 

„Windkraft“ gilt weiterhin fort. 

Planausschnitt 22: Konzentrationszone für Windkraft 

 
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2018 und Ausschnitt FNP 

 

 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR D.9

D.9.1 Erneuerbare Energien 

Die Gemeinde Aying setzt sich bei den erneuerbaren Energien schwerpunktmäßig für die 

Nutzung der Geothermie und Windkraft ein. Mit Blick auf den Erhalt des Charakters der 

Rodungsinseln und deren landwirtschaftlicher Nutzung werden keine Sondergebiete für 

Fotovoltaikfreiflächenanlagen ausgewiesen. Einer Nutzung der Sonnenenergie über Anlagen 

auf den Dächern steht jedoch nichts entgegen.  
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Im Rahmen des Forschungsprojektes „Kommunaler Klimaschutz – zukunftsfähige Energie-

konzepte am Beispiel des Landkreises München“ wurde für die Gemeinde Aying ein Energie-

nutzungsplan erarbeitet (TU München, Lehrstuhl für Energiewirtschaft und Anwendungs-

technik, 09.02.2010). Dieser hat im Rahmen einer Bestands- und Potentialanalyse für die 

bebauten Bereiche der Gemeinde Aying zum einen den Wärmebedarf in Megawattstunden 

pro Haushalt und Jahr sowie die vorhandene Energieinfrastruktur erfasst. Zum andern sind 

die Potentiale für eine oberflächennahe Geothermie ermittelt worden, welche bei der 

Bewertung der Potentialflächen insbesondere in Bezug auf eine Nutzung für Wohnen oder 

für Gewerbe berücksichtigt worden sind.  

Demnach kann in Dürrnhaar, Aying, Peiß, Großhelfendorf, Neugöggenhofen, der Römer-

siedlung und Kleinkarolinenfeld die Wärme dezentral über Grundwasserwärmepumpen und 

direkter Grundwassernutzung gewonnen werden (siehe blau schraffierte Bereiche in der 

Abbildung 57). In Dürrnhaar bietet sich darüber hinaus auch die Nutzung der Abwärme der 

Tiefengeothermieanlage an. 

 

Abbildung 57: Nutzung oberflächennaher Geothermie 

 
Quelle: Energienutzungsplan (Karte: Potentiale Oberflächennahe Geothermie, TU München, 09.02.2010)  



Gemeinde Aying Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 04.06.2019 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München AYI 1-07 Seite 125 

D.9.2 Versorgungsleitungen 

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich ganz oder teilweise nachfolgende Leitungen 

und überörtliche Versorgungsanlagen, die im Flächennutzungsplan dargestellt sind z.B.  

 Gashochdruckleitung Egmating Tölz ET33/3300) 

 Hochspannungsfreileitungen 

 Gemeindeübergreifende Wasserleitung von Kleinkarolinenfeld nach Valley  

 Erdölgasleitung Valley-Blindham 

Im Flächennutzungsplan sind die Achsen aller Leitungen und ihre beiderseitigen Schutz-

streifen dargestellt. Innerhalb der Schutzstreifen gelten für Bauvorhaben die entsprechenden 

Höhenbeschränkungen.  

Gashochdruckleitung Egmating-Tölz 

Die Gashochdruckleitung Egmating_Tölz (ET33/3300) DN500/PN80 mit Begleitkabel sowie 

die dazugehörige Armaturengruppe Aying KS3301 gehören der bayernets GmbH. Jegliche 

Planungen bzw. Maßnahmen im Bereich dieser Anlagen sind frühzeitig mit bayernets 

abzustimmen.  

In den Schutzstreifen sind alle Maßnahmen zu unterlassen, die den Bestand der Anlagen 

gefährden oder den Betrieb, Wartung und Unterhalt beeinträchtigen könnten, so ist beispiels-

weise die Errichtung von Bauten – dazu gehören auch Schächte, Straßenkappen Armaturen, 

Hydranten, Verteilerschränke, Lichtmasten, Vordächer, Solarkollektoren etc. – nicht zulässig. 

Darüber hinaus ist folgendes zu berücksichtigen: 

 Die Zugänglichkeit der Leitungen für Wartungs- und Reparaturarbeiten muss 

uneingeschränkt erhalten bleiben. 

 Ein 4 m breiter Streifen – je 2 m beidseits der Rohrachse – ist von Bäumen und 

tiefwurzelnden Sträuchern frei zu  halten. 

 Niveauveränderungen sind nur mit der ausdrücklichen Zustimmung der bayernets 

zulässig, die Mindestdeckung der Gasleitung von 1 m darf nicht unterschritten werden. 

 Der Einsatz von Maschinen und Baufahrzeugen ist im Schutzstreifen nicht ohne 

vorherige Absicherung und nur nach vorheriger Absprache mit bayernets gestattet. 

 Für jegliche Bauarbeiten in Schutzstreifen der Leitungen ist eine örtliche Einweisung 

unbedingt erforderlich. 

Hochspannungsfreileitungen und Trafostationen 

Im Plangebiet befinden sich 20-kV-Freileitungen und Transformatorenstationen der Bayern-

werk Netz GmbH. 

Der Schutzzonenbereich der 20-kV-Freileitungen beträgt beiderseits zur Leitungsachse je 

8,0 m für Einfachleitungen und je 10 m für Doppelleitungen. Hinsichtlich der in den 

angegebenen Schutzzonenbereichen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschränkungen 

wird darauf aufmerksam gemacht, dass Pläne für Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art 

rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere für Straßen- und 

Wegebaumaßnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschüttungen, Freizeit- 

und Sportanlagen, Bade- und Fischgewässer und Aufforstungen. 

Wasserversorgung 

Für die Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband Helfendorf zuständig. Die 

Trink- und Löschwasserversorgung wird für Graß vom Wasserversorgungsverband 

Helfendorf in den kommenden Jahren 2018 bis 2020 über den Neubau von Leitungen 

sichergestellt.  
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Die Gemeinde plant für Neugöggenhofen keine Nachverdichtung über die Regelungen des 

§ 35 BauGB hinaus, Belange des Brandschutzes sind im Rahmen der Ausführungsplanung 

zu prüfen. Nachdem hier keine Löschwasserbevorratung existiert, muss die Löschwasser-

versorgung über das Leitungsnetz zur Verfügung gestellt werden. Die Hauptleitung stammt 

noch aus den 60er Jahren und ist für die heutige Bebauung entsprechend unterdimensio-

niert. Deshalb wird im Einzelfall ein Hydraulisches Gutachten von einem Ingenieurbüro 

erforderlich sein, das den Löschwasserbedarf ermittelt und festhält, wie die Abdeckung 

sichergestellt werden kann.  

Telekommunikation 

Im Gemeindegebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH/ 

Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Bei objektbezogenen Bauvorhaben wird Auskunft über 

den vorhandenen Leitungsbestand abgegeben. Hierzu liegen Kabelschutzanweisungen von 

Vodafone und Vodafone Kabel Deutschland mit den dazugehörigen Zeichenerklärungen vor. 

D.9.3 Entsorgung 

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung 

Die abwassertechnische Erschließung erfolgt über den Zweckverband München-Südost und 

ist für das gesamte Gemeindegebiet gesichert. Sie wird durch das zur Verfügung stehende 

Gesamtkontingent des Zweckverbandes München-Südost abgedeckt. 

Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungs- und Baugenehmigungsplanung ist zu prüfen, 

inwieweit eine Versickerung des Niederschlagswassers in Hangbereichen auf den 

Grundstücken selbst erfolgen kann oder ob Regenrückhaltebecken anzulegen sind.  

Abfallwirtschaft 

Für die abfallwirtschaftlichen Belange ist der Zweckverband München-Südost zuständig. Im 

Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanverfahren bzw. Baugenehmigungen werden die 

abfallwirtschaftlichen Belange in Bezug auf die Abfallwirtschaftssatzung geprüft. 

 

 IMMISSIONSSCHUTZ D.10

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes hat die Gemeinde kein eigenes 

Immissionsschutz-Gutachten beauftragt. Der Belang Immissionsschutz ist aber bei der 

Anpassung, Umwidmung und Neuausweisung von Bauflächen unmittelbar eingeflossen.  

Generell gelten in Bezug auf eine Lärm-, Feinstaub- und Stickoxidbelastung die Vorgaben 

des Gesetzes zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, 

Geräusche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (BImSchG), für das allgemeine 

Verwaltungsvorschriften zu den Themen Lärm und Luft erlassen worden sind. In Bezug auf 

den Lärm durch Verkehr oder Gewerbe sind die Richtwerte der Technischen Anleitung zum 

Schutz gegen Lärm (TA Lärm), die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 

sowie die 16. Verordnung zur Durchführung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. 

BImSchV) einzuhalten.  

Während beim Lärm Richtwerte existieren, liegen in Bezug auf den Geruch nur Orien-

tierungswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie GIRL vor. Da sich in allen Ortsteilen noch 

landwirtschaftliche Betriebe befinden, sei darauf hingewiesen, dass ortsübliche landwirt-

schaftliche Emissionen von den Anwohnern zu dulden sind. Die Entwicklung landwirtschaft-

licher Betriebe darf durch weitere städtebauliche Entwicklungen nicht eingeschränkt werden. 
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D.10.1 Gewerbelärm / Sport- und Freizeitlärm 

Bei den neu hinzugekommenen Wohn-, Misch- und Gewerbebauflächen wurde darauf 

geachtet, dass kein Gewerbe neben einer Wohnnutzung entwickelt wird. Nachdem allerdings 

keine Unterteilung in reines Wohngebiet oder allgemeines Wohngebiet, Dorf- oder 

Mischgebiet sowie Industriegebiet, Gewerbegebiet oder eingeschränktes Gewerbegebiet 

vorgenommen wird, werden alle Flächen, wo eine Beeinträchtigung der angrenzenden 

Nutzungen möglich sein könnte, mit dem Planzeichen für Lärmschutzmaßnahmen versehen. 

Damit wird klargestellt, dass es zu keiner Verschlechterung der vorhandenen Bebauung 

kommen darf und im Rahmen der nachfolgenden Bebauungs- und Baugenehmigungs-

planung besonders auf den Belang des Immissionsschutzes zu achten ist. 

Je nachdem, wo sich in einer gemischt genutzten Baufläche die Wohnbebauung bzw. 

emissionsintensive landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebe befinden, sind bei 

geplanten Bauvorhaben passive und/ oder aktive Schutzvorkehrungen vorzusehen. Auch 

lärmtechnischen Nutzungskonflikten durch Sport- und Freizeitanlagen kann erst auf Ebene 

der verbindlichen Bauleitplanung durch passive und aktive Schallschutzmaßnahmen 

begegnet werden.  

 

D.10.2 Verkehrslärm 

Auf Ebene des Flächennutzungsplans liegen zwar noch keine detaillierten Angaben zur 

Verkehrssteigerung bei der Entwicklung einzelner Bauflächen vor. Die EG-Umgebungslärm-

richtlinie fordert eine graphische Darstellung und tabellarische Angaben zur Lärmbelastung 

entlang von Hauptverkehrsstraßen und –schienenwegen. Diese geben einen Hinweis darauf, 

wo Lärmschutzmaßnahmen entlang von Verkehrswegen zu berücksichtigen sind und führen 

zu einer Ergänzung der Signatur für Lärmschutzmaßnahmen bei Wohnbauflächen, die 

unmittelbar an Hauptverkehrswegen mit Lärmbelastungen betroffen sind. 

Lärmbelastung an Hauptverkehrsstraßen 

Für den Landkreis München wurde ein Verkehrs- und Lärmschutzguutachten vom 

Ingenieurbüro Möhler+Partner (Bericht Nr. 710-4404, August 2015) erarbeitet, in dem die 

Verkehrslärmbelastung entlang der Hauptverkehrsstraßen ermittelt und beurteilt werden 

sowie entsprechende Maßnahmenvorschläge für jede Gemeinde enthalten sind.  

Die Gemeinde Aying ist vom Verkehrslärm auf der westlich gelegenen A 8 sowie den 

Staatsstraßen 2078 und 2081 betroffen. Die bestehende Verkehrsbelastung wurde vom Büro 

Kurzak im Oktober 2014 ermittelt (Verkehrsbelastung Istzustand – Grundlagen für die 

Verkehrslärmberechnung 2014, Professor Kurzak, Stand 15. Oktober 2015).   

Entlang der Bundesautobahn sind die Grenzwerte der Lärmsanierung heranzuziehen, 

welche sich an den Grenzwerten der Richtlinie für den Verkehrslärmschutz an Bundesfern-

straßen in der Baulast des Bundes orientieren (siehe Tabelle 11). 

Tabelle 11: Immissionsgrenzwerte an Bundesfernstraßen 

Gebietsart  Tag [dB(A)] Nacht [dB(A)] 

Reine und allgemeine Wohn-, sowie 
Kleinsiedlungsgebiete, Krankenhäuser, Schulen, 
Kurgebiete, Altenheime 

67 57 

Kern-, Dorf-, Mischgebiete 69 59 

Gewerbegebiete 72 62 

An den Staatsstraßen werden die Grenz- und Richtwerte der folgende Richtlinien herangezo-
gen (sieheTabelle 12): 
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 Orientierungswerte der DIN 18005 [10], Schallschutz im Städtebau 

Anwendung: Bauleitplanung 

 Immissionsgrenzwerte der Verkehrslärmschutzverordnung - 16. BImSchV [9] 

Anwendung: Neubau und wesentliche Änderung von Verkehrswegen 

 Lärmsanierungsgrenzwerte der Verkehrslärmschutzrichtlinie - VlärmSchR97 [2] 

Anwendung: Lärmschutz an bestehenden Straßen 

 

Tabelle 12: Immissionsgrenzwerte an Staatsstraßen 

 Orientierungswerte 
DIN 18005 

Schallschutz im 
Städtebau 

[dB(A)] 

Immissionsgrenzwerte 
Verkehrlärmschutz-

verordnung – 
16.BImSchV 

[dB(A)] 

Immissionsgrenzwerte 
Verkehrslärmschutz-

richtlinie – VlärmSchR97 
[dB(A)] 

Gebietsart Tag  Nacht Tag  Nacht Tag Nacht  

Reine 
Wohngebiete 

50 40 59 49 70 60 

Allgemeine 
Wohngebiete 

55 45 59 49 70 60 

Mischgebiete, 
Dorfgebiete 

60 50 64 54 72 62 

Gewerbegebiete 65 55 69 59 75 65 

 

Bei der Ermittlung der Verkehrsbelastung sind die vorhandene Topographie, Straßen-

spezifische Eigenschaften, Schallschutzwälle und – wände, Brücken, Tunnel und Signalan-

lagen berücksichtigt worden. Die Hauptbelastung durch die Autobahn betrifft ausschließlich 

Waldflächen. Entlang der Staatsstraßen werden die Richtwerte  

am Tag bei 

 Wohnnutzung innerhalb der hellbraunen bis lilafarbenen Flächen, 

 Mischnutzung innerhalb der roten bis lilafarbenen Flächen 

 Gewerbenutzung innerhalb der dunkelbraunen bis lilafarbenen Flächen 

und in der Nacht bei 

 Wohnnutzung innerhalb der dunkelgrün bis lilafarbenen Flächen, 

 Mischnutzung innerhalb der hellbraunen bis lilafarbenen Flächen und 

 Gewerbenutzung innerhalb der orangenen bis lilafarbenen Flächen 

überschritten werden.  

In der Nacht sind Dürrnhaar, Aying, Peiß, Göggenhofen sowie Kleinhelfendorf und Großhel-

fendorf vom Verkehrslärm betroffen. Lärmtechnischen Nutzungskonflikten durch den 

Verkehrslärm entlang der Staatsstraßen kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung 

bzw- Baugenehmigung durch passive und aktive Schallschutzmaßnahmen begegnet 

werden. Konkrete Maßnahmen werden im Verkehrs- und Lärmschutzgutachten 

(Möhler+Partner, 2015) genannt.  
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Abbildung 58: Verkehrslärmbelastung an Hauptstraßen tagsüber 

 
Quelle: Energienutzungsplan (Karte: Potentiale Oberflächennahe Geothermie, TU München, 09.02.2010) 

Abbildung 59: Verkehrslärmbelastung an Hauptstraßen nachts 

 
Quelle: Energienutzungsplan (Karte: Potentiale Oberflächennahe Geothermie, TU München, 09.02.2010) 
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Lärmbelastung an Hauptverkehrsschienenwegen  

Das Eisenbahn-Bundesamt ist dafür zuständig, Lärmkarten für Schienenwege von Eisen-

bahnen des Bundes auszuarbeiten. Die aktuelle Umgebungslärmkartierung mit Stand vom 

30.06.2017 erfasst allein für den Ortsteil Dürrnhaar eine Lärmbelastung. Demnach liegen bei 

Bauvorhaben entlang der S-Bahn die zu berücksichtigenden Lärmindexe in Dürrnhaar in der 

Nacht zwischen 45 und 65 dB (A) und bei Tag-Abend-Nacht zwischen 55 und 70 dB(A). 

Dabei wird berücksichtigt, dass die S-Bahn nur bis nach Aying im 20-Minutentakt fährt. 

Für eine angrenzende Wohnbebauung wird entsprechend der Anregung der Unteren 

Immissionsschutzbehörde im Plan die Signatur für Lärmschutzmaßnahmen entlang der S-

Bahn in allen Ortsteilen aufgenommen, weil im Zuge eines zweigeleisigen Ausbaus auch mit 

einer Taktfrequenzerhöhung in den anderen Ortsteilen zu rechnen ist.  

 

Abbildung 60: Lärmbelastung entlang der S-Bahn tagsüber 

 
Quelle: http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba  

 

http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba
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Abbildung 61: Lärmbelastung entlang der S-Bahn nachts 

 
Quelle: http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba  

 

Tabelle 13: Lärmstatistik für die Gemeinde Aying 

 
Quelle: http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba 

 

Lärmtechnischen Nutzungskonflikten durch die S-Bahn kann auf Ebene der verbindlichen 

Bauleitplanung durch passive und aktive Schallschutzmaßnahmen begegnet werden.  

  

http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba
http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de/mb3/app.php/application/eba
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 BERÜCKSICHTIGUNG VON KLIMASCHUTZANPASSUNG UND D.11

KLIMASCHUTZ 

Mit der öffentlichen Diskussion des Klimawandels hat eine umfassende Gesetzgebungs-

tätigkeit im Energiefachrecht eingesetzt. Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im 

§ 1 Abs. 5 Satz 2 die sog. Klimaschutzklausel verankert. 

Im Rahmen der sog. Klimaschutzklausel wurde der Umweltbericht im Bauleitplan an die 

Bedürfnisse der Anpassung an den Klimawandel und den Klimaschutz ergänzt. Demnach 

sollen Bauleitpläne dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere 

auch in der Stadtentwicklung, zu fördern (§1(5) BauGB). Hierzu soll den Erfordernissen des 

Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch 

durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen und bei 

der Abwägung berücksichtigt werden (§ 1a (5) BauGB).  

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukünftige klimawandelbedingte 

Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. Maßgeblich für den Klimaschutz ist die Ver-

ringerung des CO2-Ausstoßes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphäre durch 

Vegetation.  

 Maßnahmen zur Klimaanpassung bedeutet: Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels (vgl. auch § 1 a Abs. 5 BauGB).  

 Mit Maßnahmen zum Klimaschutz soll versucht werden, die Erwärmung der Erde zu 
verringern bzw. ganz zu verhindern.  

 

 Berücksichtigung im Plangebiet 

Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel 

Hitzebelastung  

(z.B. Topografie, Bebauungsstruktur, 
vorherrschende Wetterlagen, 
Freiflächen ohne Emissionen, 
Gewässer, Grünflächen mit niedriger 
Vegetation) 

Verringerung des Aufheizens versiegelter Flächen durch 
Verschattung sowie Erhöhung der Verdunstung und 
Luftfeuchtigkeit durch 

 Baumreihen / Alleen 

 lockeres, niedriges Wegebegleitgrün entlang von 
Staatsstraßen und Feldwegen 

 Ortsrandeingrünung und Grünzüge innerorts, 

 Freihalten von Frischluftbahnen entlang der 
vorgesehenen Grünzüge 

 Streuobstwiesen 

Bebauungsplan: Intensive Dachbegrünungen, 
Baumpflanzungen und möglichst geringe Versiegelung 
(Tiefgaragen) 

Trockenheit 

(z.B. Versiegelungsgrad, 
Wasserversorgung, an Trockenheit 
angepasste Vegetation, Schutz vor 
Waldbrand und langen 
Dürreperioden) 

Maßnahmen für trockenheitsempfindliche Arten:  

 Erhalt und Weiterentwicklung von Retentionsräumen, 
Feuchtflächen und Gewässern, um 
trockenheitsempfindlichen Arten das Überleben zu 
ermöglichen, 

Maßnahmen für trockenheitsangepasste Vegetation: 

 Verwendung standortgerechter und trockenheitsver-
träglicher Arten insbesondere bei Bepflanzungen an 
sonnenexponierten Standorten 

 Trockenverbundachsen entlang der S-Bahn 

Bebauungsplan: möglichst geringe Versiegelungen, 
Auffangen des Regenwassers in Retentionsmulden, 
Regenrückhaltebecken 
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Extreme Niederschläge  

(z.B. Versiegelung, Kapazität der 

Infrastruktur, Retentionsflächen, 

Anpassung der Kanalisation, 

Sicherung privater und öffentlicher 

Gebäude, Beseitigung von 

Abflusshindernissen, Bodenschutz, 

Hochwasserschutz) 

Schaffen eines verzögerten Abflusses sowie größerer 

Auffangkapazitäten durch:  

 Öffnung von Gewässern mit verrohrten Abschnitten 
und  Anlage von Pufferstreifen 

 Retentionsräume, Sickermulden bzw. Anlage von 
Regenrückhaltebecken (in hängigem Gelände).  

Bebauungsplan: möglichst geringe Versiegelungen, 

Schaffen von Versickerungsmöglichkeiten auf den 

Grundstücken, die auch einer Einleitung in die Kanalisation 

vorgeschaltet werden können, Ausführung wasserdichter 

Keller 

Starkwindböen und Stürme 

(z.B. keine empfindlichen bzw. hohen 

Gehölze in Gebäudenähe) 

Nutzung von Windschatten durch 

 Kompakte Siedlungskörper mit Gebäudehöhen wenn 
möglich unter 10m,  

 Eingrünung vor allem in den Hauptwindrichtungen 
als Windschutzpflanzung,  

 Waldrandaufbau/-umbau: 

 Pflanzung weniger windbruchgefährdeter und jeweils 
standortgerechter Arten. 

Bebauungsplan: verstärkte Dach- und Gebäudekonstruktion 

Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken (Klimaschutz) 

Energieeinsparung/ Nutzung 

regenerativer Energien 

(z.B. Wärmedämmung, Nutzung 

erneuerbarer Energien, Anschluss 

ans Fernwärmenetz, Verbesserung 

der Verkehrssituation, Anbindung an 

ÖPNV, Radwegenetz, 

Strahlungsbilanz: Reflexion und 

Absorption ) 

Nutzung der vorhandenen erneuerbaren Energien durch  

 Anschluss von Bauflächen an Geothermieanlage 

 Grundwasserwärmepumpen 

 Aufstellung von Windkraftanlagen 

Bebauungsplan: Kompakte Bauweisen mit 

Wärmedämmung, geringe gegenseitige Verschattung, 

Bevorzugte Ost-West-Ausrichtung der Gebäude für 

Solaranlagen auf den Dächern 

Vermeidung von CO2 Emissionen 

durch MIV und Förderung der CO2 

Bindung  

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-

prozesse in privaten Haushalten, 

Industrie, Verkehr) 

Förderung der CO2-Reduktion bzw. -bindung durch 

 Erhöhung der Taktfrequenz durch zweigleisigen 
Ausbau 

 Erweiterung der Parkplätze an den S-
Bahnhaltepunkten 

 Einrichtung von E-Bike-Stationen an den S-
Bahnhaltestellen 

 Umweltfreundliche Kleinbusse als Zubringer zu den 
S-Bahnhaltepunkten 

„Zudem wird der Förderung einer 

klimafreundlichen landwirtschaft-

lichen Nutzung von Niedermoor-

standorten einschließlich einer 

Rückumwandlung von Ackerflächen 

in wiedervernässtes Grünland eine 

herausragende Bedeutung 

beigemessen“  

(zitiert aus dem Klimaprogramm 

Bayern 2020, (www.lfu.bayern.de/ 

natur/moorschutz/doc/klip_2020_info

blatt.pdf). 

 Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung auf 
Niedermoorböden 

 möglichst Umwandlung von Äckern in Grünland 

 

 

 

 

http://www.lfu.bayern.de/
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 NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN D.12

D.12.1 Denkmalschutz 

Im Gemeindegebiet Aying befinden sich eine Reihe unter Denkmalschutz stehender Objekte. 

Alle in der Denkmalliste aufgeführten Bau- und Bodendenkmäler sind im Flächennutzungs-

plan nachrichtlich übernommen und ihrer Lage und Ausdehnung entsprechend wieder-

gegeben.  

Detaillierte Angaben zur Aktennummer und Beschreibung kann der „Liste der Baudenkmäler, 

Bodendenkmäler und Ensembleschutz“ entnommen werden, die als Anhang 6 der Begrün-

dung beigefügt ist. 

Bodendenkmäler 

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler von einer Überplanung möglichst weit-

gehend freizuhalten sind bzw. im Falle einer nicht vermeidbaren Überplanung Bodeneingriffe 

in jedem Falle dem Erlaubnisvorbehalt nach Art. 7. l DSchG unterliegen. Grundsätzlich 

besteht eine Erhaltungspflicht von Bodendenkmälern nach Art. 1 BayDSchG.  

Baudenkmäler 

Für jede Art der Veränderungen an Baudenkmälern und im Nahbereich gelten die Bestim-

mungen des Art. 4 – 5 BayDSchG. Das bayerische Landesamt für Denkmalpflege ist bei 

allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisfragen nach Art. 6 BayDSchG und 

bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmäler / Ensembles 

unmittelbar oder im Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen. Zu Tage tretende Boden-

denkmäler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 des BayDSchG. Auf Verdachtsflächen 

selbst sind Bodeneingriffe jeder Art genehmigungspflichtig. Es gelten folgende Bestim-

mungen:  

A. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflächen eine Erlaubnis nach Art. 7 

BayDSchG bei den Unteren Denkmalschutzbehörden einzuholen;  

B. Der Oberbodenabtrag für das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen 

Aufsicht des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege im Bereich der geplanten 

Baufläche durchzuführen;  

C. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte 

archäologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des BLfD 

zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten Maßnahme betroffenen 

Bodendenkmäler durchzuführen nach den Vorgaben zu archäologischen Ausgrabungen 

in Bayern (12/2005) und dem Leistungsverzeichnis des BLfD;  

D. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und 

der Ausgrabungen zu tragen;  

E. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die 

vorhandeneren Bodendenkmäler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen 

wurden;  

F. Die Untere Denkmalschutzbehörde behält sich ausdrücklich vor, weitere Bestimmungen 

nachträglich aufzunehmen, zu ändern oder zu ergänzen sowie den Bescheid jederzeit 

zu widerrufen. 

Ensembleschutz 

Neben den einzelnen Baudenkmälern sind ein Großteil von Kleinhelfendorf und die Siedlung 

Kleinkarolinenfeld als Ensemble geschützt. Innerhalb dieser Ensembles muss nicht jede 

dazugehörige bauliche Anlage die Voraussetzungen von Baudenkmälern gem. Art. 1 Abs. 1 

DSchG erfüllen. Innerhalb eines Ensembles ist das Orts-, Platz oder Straßenbild insgesamt 

erhaltenswürdig (Art. 1 Abs. 3 DSchG.  
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D.12.2 Naturschutz 

Natur- und Landschaftsschutzgebiete 

Im Geltungsbereich der Gemeinde Aying befinden sich sowohl Naturschutz- als auch Land-

schaftsschutzgebiete, in denen die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen zu beachten sind: 

- Naturschutzgebiet „Kupferbachtal bei Unterlaus“ 

- Landschaftsschutzgebiet „Hofoldinger und Höhenkirchner Forst“  

Zur Erweiterung des bestehenden Naturschutzgebietes 'Kupferbachtal' werden folgende 

Flächen vorgeschlagen:  

-  Hangwald nördlich Spielberg (Biotop-Nr. 188),  

- Laubwäldchen östlich Spielberg (Biotop-Nr. 190),  

- Laubwäldchen am westlichen Rand (Biotop-Nr. 191),  

- Quellbäche und Tümpel im Wald nordöstlich von Spielberg (Biotop-Nr. 192),  

- Fischteich mit Quellflur bei Spielberg (Biotop-Nr. 193), Nasswiese (Biotop-Nr. 194).  

Naturdenkmäler und Geschützte Landschaftsbestandteile 

Im Gemeindegebiet befinden sich jeweils ein flächenhaftes Naturdenkmal, ein Naturdenkmal 

und ein geschützter Landschaftsbestandteil (Art. 12 BayNatSchG): 

- Flächenhaftes Naturdenkmal "Berger-Moor" am Rande des Moränenrückens Graßer 
Holz. 

- Eine Baumgruppe, bestehend aus 4 Eichen im westlichen Teil von Dürrnhaar 
(Höhenkirchner Str. 13, Flurnummer 1817)  

- Toteiskessel südlich von Graß und östlich von Aying (Biotop Nr. 88) u. Toteisloch 
nordöstlich Kleinhelfendorf (Nr.95). 

Weiter sind im Flächennutzungsplan der Gemeinde 9 Einzelbäume zur Unterschutzstellung 

als Naturdenkmal vorgeschlagen. 

Detaillierte Angaben zu den Natur- und Landschaftsschutzgebieten, den flächenhaften 

Naturdenkmälern und Naturdenkmälern sowie den geschützten Landschaftsbestandteilen 

können dem Umweltbericht mit Anhang (Seite 44 und Themenkarte 5) entnommen werden. 

Neben den oben genannten geschützten Flächen und Landschaftsbestandteilen werden im 

Flächennutzungsplan alle nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschützten 

Biotope nachrichtlich übernommen, die im Jahre 2000 im Auftrag des Landratsamtes kartiert 

wurden. Eine Liste mit genaueren Angaben zu den vorkommenden Biotoptypen, den 

vorhandenen Konflikten und den angestrebten Zielen und Maßnahmen können dem 

Umweltbericht mit Anhang (S. 40 ff und Tabelle 4) entnommen werden. 

Wald/ Bannwald 

Wald ist gem. Art. 14 Waldgesetz von Bayern (BayWaldG) zu bewirtschaften und vor 

Schäden zu bewahren, dies schließt die Waldrandgestaltung und die Erschließung ein.  

Der Hofoldinger Forst sowie nahezu alle Wälder im Gemeindegebiet sind als Bannwald 

besonders geschützt, dies ist bei Kiesabbauvorhaben oder Windkraftanlagen entsprechend 

zu berücksichtigen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Erteilung einer Rodungserlaubnis 

gem. Art. 9 BayWaldG voraussichtlich nur mit Auflagen erteilt werden kann. 

D.12.3 Geotopschutz 

Im Gemeindegebiet befindet sich das Geotop Nr. 184R003 (Toteisloch mit Moränenkuppe 

NE von Kleinhelfendorf), welches im Geotopkataster Bayern als „Interner Datensatz“ geführt 

wird und aus Schutz- und Sicherheitsgründen einer breiten Öffentlichkeit nicht zugänglich 

gemacht werden soll. 
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Geotope sind erdgeschichtliche Bildungen der unbelebten Natur, die Erkenntnisse über die 

Entwicklung der Erde und des Lebens vermitteln. Der Geotopkataser Bayern wird am 

Bayerischen Landesamt für Umwelt – Abteilung Geologischer Dienst geführt und 

unterscheidet fünf Arten von Geotopen: 

 Aufschlüsse ( künstlich und natürlich) 

 Geohistorische Objekte (regelmäßig Bergbaurelikte) 

 Höhlen, 

 Quellen und 

 Reliefformen (Dolinen, Blockmeere, Eiszerfallslandschaften usw.). 

Bei dem vorliegenden Toteisloch handelt es sich um einen natürlichen Aufschluss, welcher 

am 12.07.2018 als „bedeutend“ eingestuft wurde und in der Region häufig vorkommt.  

 

D.12.4 Wasserschutz 

Wasserschutzgebiete 

Im Geltungsbereich befinden sich Wasserschutzgebiete um zwei Brunnen, in denen die 

jeweiligen Schutzgebietsverordnungen zu beachten sind: 

-  Wasserschutzgebiet "Höhenkirchener Forst":  

- Wasserschutzgebiet "Hofolding" (Dürrnhaar):  

-  Wasserschutzgebiet "Helfendorf":  

-  Wasserversorgung Helfendorf (Kleinkarolinenfeld):  

-  Wasserschutzgebiet südöstlich Kaps:  

Die Wasserschutzgebiete sind in eine engere Schutzzone (Zone I) und weitere Schutzzonen 

(Zone II, Zone III) eingeteilt. In der jeweiligen Schutzgebietsverordnung wird festgesetzt, 

welche Verbote und beschränkt zulässige Handlungen in den jeweiligen Schutzzonen gelten 

für 

1. Eingriffe in den Untergrund, 

2. Umgang mit wassergefährdenden Stoffen 

3. Abwasserbeseitigung und Abwasseranlagen 

4. Verkehrswege, Plätze mit besonderer Zweckbestimmung, Hausgärten, sonstige 
Handlungen sowie 

5. bauliche Anlagen. 

Je weiter die Zone vom Brunnen entfernt liegt, desto mehr beschränkte Handlungen sind 

zulässig. Genauere Angaben zu den Wasserschutzgebieten können dem Umweltbericht 

unter Kapitel A 1.3.3 entnommen werden. 

Wassersensible Bereiche 

Der Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebiete (IÜG) des Bayerischen 

Landesamtes für Umwelt stellt im Gemeindegebiet Wassersensible Bereiche dar. Die 

Wassersensiblen Bereiche müssen nicht nachrichtlich übernommen werden. Sie können 

aber dem Umweltbericht der Themenkarte 4 entnommen werden. Diese Gebiete sind durch 

den Einfluss von Wasser geprägt. Nutzungen können hier beeinträchtigt werden durch 

zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern.  

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen Über-

schwemmungsgebieten kann bei dieser Fläche nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich 

Überschwemmungen sind. Die Flächen können je nach örtlicher Situation ein kleines oder 

auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. 
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Die Wassersensiblen Bereichen wurden bei der Standortbewertung mit berücksichtigt. Bei 

der Festlegung der neuen Entwicklungsflächen wurde darauf geachtet, dass sie nicht von 

Wassersensiblen Bereichen betroffen sind. 

Überschwemmungsgebiete 

Für den Ortsteil Aying wurde ein Hochwasserschutzkonzept am 25.07.2017 beschlossen. 

Auf Basis der HQ 100 sind die Durchmesser der Kanalisation und die erforderlichen Flächen 

für Regenrückhaltebecken ermittelt worden. Bei den übrigen Ortsteilen ist das Thema 

bekannt und wird im Rahmen der nachfolgenden Bebauungs- und Ausführungsplanung 

berücksichtigt. 

 

D.12.5 Eisenbahn 

Im Plangebiet befindet sich Bahnlinie 5552 München – Kreuzstraße, entlang der die 

folgenden Hinweise bei nachfolgenden Bebauungs- und Ausführungsplanungen zu berück-

sichtigen sind: 

1.) Grundsätzlich ist zu beachten, dass durch die Festlegungen im Flächennutzungsplan 

und dadurch resultierenden Bebauungspläne, der Schienenverkehr und damit auch die 

Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefährdet werden darf. 

2.)  Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nähe zur Bahnstrecke ist 

darauf zu achten, dass die Abstandsflächen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei 

Einsatz von Kränen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn überschwenkt werden, 

der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der OB Netz AG abgestimmt 

werden. Bei Baumaßnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung 

und Funktionstüchtigkeit jederzeit zu gewährleisten. 

3.)  Bepflanzungen sind so zu wählen, dass keine Beeinträchtigung des Lichtraumprofils der 

Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grünflächen mit 

Baumbestand zu beachten.  

4.)  Bei Maßnahmen in Zusammenhang mit Gewässern bzw. deren Ableitung ist darauf zu 

achten, dass die Bahnkörperentwässerungsanlagen nicht beeinträchtigt werden. 

5.)  Die vom gewöhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen aus Schall und 

Erschütterung sind hinzunehmen. Entsprechende Vorkehrungen zur Bewältigung der 

Lärmproblematik aus Schall- und Erschütterung sind im Rahmen des Bebauungsplans 

zu berücksichtigen. 

6.)  Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes i.S.d. § 18 

Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG), zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn-Bau- und 

Betriebsordnung (EBO) neben den Schienenwegen auch Grundstücke, Bauwerke und 

sonstige Einrichtungen gehören, die unter Berücksichtigung der örtlichen Verhältnisse 

zur Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Güterverkehrs auf der Schiene erfor-

derlich sind, unter der Fachplanungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes (§ 38 BauGB) 

stehen. Für Änderungen an Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes in Zusam-

menhang mit Bauvorhaben sind die entsprechenden Anträge auf planungsrechtliche 

Zulassungsentscheidung über die OB AG beim Eisenbahn-Bundesamt zu stellen. 

7.)  Durch Bebauungspläne dürfen Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes nicht 

geändert werden. Bauleitpläne nach dem BauGB ersetzen mangels Konzentrations-

wirkung kein Zulassungsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG). 

Darüber hinaus ist zu beachten, dass die für den Eisenbahnbetrieb notwendigen Flächen der 

Bahn nicht überplant werden dürfen. Grundsätzlich gilt für den Übergang von Bahnflächen, 
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die für Bahnbetriebszwecke entbehrlich sind und in die Planungshoheit der Gemeinde über-

gehen sollen, dass solche Flächen von der Bahnbetriebsanlageneigenschaft freizustellen 

sind (vgl. § 23 AEG). Dies erfolgt durch das Eisenbahn-Bundesamt nach entsprechender 

AntragsteIlung. 

 

D.12.6 Staatsstraßen 

Im Gemeindegebiet befinden sich drei Projekte des 7. Ausbauplans für die Staatsstraßen 

Bayern (Stand 11. Oktober 2011): 

 Staatsstraße 2081, Ortsumfahrung nördlich Aying, 

 Staatsstraße 2078, Ortsumfahrung Peiß, Göggenhofen, Großhelfendorf 

 Staatsstraße 2070, Ausbau Faistenhaar-Aying/ Ortsumfahrung Dürrnhaar. 

Der im Flächennutzungsplan hinweislich dargestellte Korridor für die Ortsumfahrung der St 

2078 entspricht nicht der Darstellung den im Straßenausbauplan gemeldeten Projekten.  

Bei Umsetzung der oben genannten Projekte ist ein Rückbau der Staatsstraße 2078 

zwischen Aying Nord und Dürrnhaar Süd aus Sicht des Staatlichen Bauamts möglich. Der 

überörtliche Verkehr kann dann gänzlich über die neuen Umfahrungen abgewickelt werden. 

Entlang der freien Strecke im Verknüpfungsbereich von Staatsstraßen gilt gem. Art. 23 Abs. 

1 Bayerisches Straßen-Wegegesetz BayStrWG für bauliche Anlagen bis 20 m Abstand – 

gemessen vom äußeren Rand der Fahrbahndecke – Bauverbot. Die entsprechenden 

Anbauverbotszonen sind im Flächennutzungsplan nachrichtlich übernommen worden. Es 

wird darauf hingewiesen, dass Baumpflanzungen entlang von Straßenzügen grundsätzlich 

die Aufgabe des jeweiligen Straßenbaulastträgers sind und in jedem Fall die Zustimmung der 

Straßenbauverwaltung einzuholen ist. 

 

 

 FLÄCHENBILANZ D.13

Eine Gegenüberstellung der Flächenangaben des Flächennutzungsplans aus dem Jahre 

1990, des digitalisierten FNP mit genehmigten Änderungen aus dem Jahr 2015 und dem vor-

liegenden Flächennutzungsplan, zeigt den schrittweisen Flächenverbrauch (siehe Tabelle 

14).  

Entsprechend des Bevölkerungswachstums sind die Wohnbauflächen kontinuierlich gestie-

gen. Der Zuwachs der gemischten Bauflächen hängt weniger mit der Ausweisung neuer 

Bauflächen als vielmehr mit der Darstellung der vorhandenen Bebauung in Trautshofen, 

Kleinhelfendorf und zuletzt Graß als gemischte Bauflächen sowie einer Vielzahl von 

Arrondierungen zusammen. Einhergehend mit dem Einwohnerzuwachs sind zunehmend 

mehr soziale Infrastruktureinrichtungen erforderlich, für die Gemeinbedarfsflächen in 

Anspruch genommen werden.  

Der Zuwachs der Bauflächen geht im Wesentlichen zulasten der Landwirtschaft und inner-

örtlichen Grünflächen. Nach Abzug der Grünflächen der Sonderbaufläche „Bergtierpark 

Blindham“ verbleiben weniger als die Hälfte der noch im rechtswirksamen Flächennutzungs-

plan mit genehmigten Änderungen von 2015 dargestellten Grünflächen. Insgesamt ist das 

Verhältnis der Siedlungsflächen (Bau-, Verkehrs- und Versorgungsflächen) zu Freiflächen 

(Grün-, Wald-, Landwirtschaft, Feucht- und Ausgleichsflächen) von 3,8% auf 4,6% gestiegen.  
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Tabelle 14:  Flächenvergleich - FNP 1990, digitalisierter FNP 2015 und FNP-
Neuaufstellung 

Flächen nach Nutzung FNP 1990 [ha] FNP digitalisiert mit 

Änderungen [ha] 

Stand 2015 

FNP [ha]  

Wohnenflächen 31 41 50 

Gemischte Bauflächen 61 73 85 

Gewerbliche Bauflächen 13 15 25 

Sonderbauflächen   2 7 

Gemeinbedarfsflächen 1 4 9 

Verkehrsflächen   58 63 

Bahnflächen   12 12 

Versorgungsflächen   2 2 

Grünflächen   24 31 

Grünfläche/SO Bergtierpark      davon 11 

Wasserflächen   4 6 

Waldflächen   3.264 3.406 

Waldfläche/SO Bergtierpark      davon 10 

Landwirtschaftliche Flächen   2.129 1.952 

Sukzessionsflächen   19 

 Feuchtflächen    11 10 

Summe 4.478 5.658 5.658 

 

Im FNP werden verglichen zum digitalisierten Stand von 2015 ca. 9 ha mehr Wohnbau-

flächen dargestellt. Davon kommen etwas mehr als die Hälfte durch Anpassungen an den 

Bestand (vorhandene Nutzung und Einbeziehungssatzungen) und der Rest über Neuaus-

weisungen von Wohnbauflächen:  

Nutzung Nummer Fläche, ha 

W 2 1,1 

W 4 0,7 

W 6 1,0 

W 11 1,0 

    3,8 

In der FNP-Neuaufstellung werden insgesamt 12 ha mehr gemischte Bauflächen dargestellt. 

Der weitaus größere Teil basiert auf Anpassungen an den Bestand (vorhandene Nutzung 

und Arrondierungen) nur ca. 1% entfallen auf Entwicklungsflächen:  

Nutzung Nummer Fläche, ha 

M 1 1,8 

M 6 0,3 

    1,1 

Stellte der FNP mit Stand 2015 noch 15 ha Gewerbeflächen dar, so werden im FNP 25 ha 

ausgewiesen. 9,4 ha sind dabei gewerbliche Entwicklungsflächen, die in folgender Tabelle 

gezeigt werden:  
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Nutzung Nummer Fläche, ha 

G 1 1,1 

G 4 / 5 5,9 

G 10 0,9 

G 12 1,5 

    9,4 

9 ha Gemeinbedarfsflächen, also 5 ha mehr verglichen zum FNP-Stand 2015, werden nun 

im FNP dargestellt. Davon kommen lediglich 1,1 ha neu hinzu: 

Nutzung Nummer Fläche, ha 

Gemeinbedarf 

Bauhof/ Feuerwehr B/F 7 0,6 

Gemeinbedarf 

Schule/ Kindergarten S/K 3     0,5 

    1,1 

In dem FNP werden ca. 27,4 ha neue Entwicklungsflächen für Sondernutzung dargestellt: 

Nutzung Nummer Fläche, ha 

S Bergtierpark 4     25,5 

S Parkplatz 5    0,9 

S Geothermie 6    1,0 

    27,4 

Vom bisher rechtswirksamen Flächennutzungsplan sind keine Sukzessionsflächen mehr 

übernommen worden, diese sind in den Flächen zum „Erhalt Feuchtflächen mit Puffer-

streifen“ sowie die Flächen für Wald, Landwirtschaft und Wasser enthalten.  

Bei den Feuchtflächen, welche ehemals im FNP 1990 dargestellt waren, sind ca. 6,8 ha 

entweder durch Umnutzung (v.a. Acker und Koppelnutzung) verloren gegangen oder die 

Flächen haben sich von selbst so weit verändert, dass sie nicht mehr als Feuchtfläche 

angesprochen werden können/ konnten. Dem realen Feuchtflächenverlust stehen allerdings 

neu ermittelte Feuchtflächen gegenüber, welche im FNP neu aufgenommen wurden und nur 

1 ha weniger dargestellt wird als zuvor.  

Mit den Bauflächenausweisungen ist zugleich ein Ausgleich verbunden, der auch größten-

teils auf landwirtschaftlich genutzten Flächen angesetzt werden soll. Im Flächennutzungs-

plan sind 16 ha als Ausgleichflächen im Bestand dargestellt. Im Ökoflächenkataster des LfU 

werden 10,4 ha AE-Flächen im Gemeindegebiet geführt. Zusätzlich sind von der Gemeinde 

ca. 5,3 ha AE-Flächen angeführt, welche im Ökoflächenkataster des Landesamtes für 

Umwelt nicht enthalten sind (Stand März 2018).  

Insgesamt werden im Flächennutzungsplan nun ca. 100 ha als „vorrangige Suchbereiche 

von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft“ 

hinweislich vorgeschlagen. Diese beinhalten auch das FFH-Gebiet östlich von Spielberg mit 

ca. 22,3 ha.  

 
Gemeinde: Aying, den ................................................... 

 
 
 

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

(Johann Eichler, Erster Bürgermeister) 
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ANHANG 1: ÜBERGEORDNETE LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE 

VORGABEN 

Landesentwicklungsprogramm  

Für die Gemeinde Aying gelten folgende im LEP 2013, zuletzt geändert am 21.02.2018, 

formulierten Ziele und Grundsätze1: 

Demographischer Wandel 

LEP (Z) 1.2.1  

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen, 

insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. 

Begründung 

Der Beitrag der Landes- und Regionalplanung zur Bewältigung der Folgen des 

demographischen Wandels besteht darin, die raumstrukturellen Voraussetzungen für eine 

möglichst ausgewogene Bevölkerungsentwicklung zu schaffen. Das beinhaltet auch die 

Schaffung und den Erhalt der räumlichen Voraussetzungen dafür, dass sich die weitere 

Zuwanderung nach Bayern möglichst auf alle Teilräume Bayerns verteilt. Dies wirkt 

einseitigen Ballungstendenzen, insbesondere im Verdichtungsraum München, entgegen. 

Insbesondere zur flächendeckenden Sicherung der Daseinsvorsorge verfügt die Landes- und 

Regionalplanung mit dem Zentrale-Orte-System (vgl. 2.1) und mit dem Vorhalteprinzip (vgl. 

1.2.5) über geeignete Instrumente. Unabhängig hiervon können die Regionalen Planungs-

verbände im Rahmen von regionalen Entwicklungskonzepten, regionalen und interkom-

munalen Netzwerken und Kooperationsstrukturen die auf Grund des demographischen 

Wandels erforderlichen Anpassungsprozesse in den Regionen initiieren und moderieren (vgl. 

Art. 8 BayLplG).  

Auch bei der Siedlungsentwicklung ist der demographische Wandel zu beachten. Bauland-

ausweisungen sind zur Bewältigung des Einwohnerrückgangs grundsätzlich ungeeignet und 

können die negativen Folgen des demographischen Wandels sogar verstärken. Zur 

Vermeidung eines mit Baulandausweisungen geführten kommunalen Wettbewerbs um 

Einwohner ist deshalb die Siedlungsentwicklung auf die Bevölkerungsentwicklung 

abzustimmen. 

LEP (G) 1.2.4 

Die Tragfähigkeit und Funktionsfähigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen durch 

deren kontinuierliche Anpassung an die sich verändernde Bevölkerungszahl und 

Altersstruktur sichergestellt werden. 

Begründung 

Die Nutzungsanforderungen an die Einrichtungen der Daseinsvorsorge ändern sich aufgrund 

einer sich verändernden Bevölkerungszahl und Altersstruktur. Die Nutzergruppen werden in 

Zukunft heterogener und gleichzeitig in ihren Anforderungen spezifischer werden (weniger 

Schüler und Familien, mehr Einpersonenhaushalte, mehr mobile Senioren und unterstüt-

zungsbedürftige Senioren). Die Anforderungen dieser Nutzergruppen an die Einrichtungen 

der Daseinsvorsorge sowie ihre Erreichbarkeit, insbesondere auch mit öffentlichen 

Verkehrsmitteln, müssen durch die Träger der Einrichtungen frühzeitig ermittelt und bei 

Planungen berücksichtigt werden. 

                                                
1
 LEP = Landesentwicklungsprogramm, RP = Regionalplan, (G) = Grundsatz; (Z) = Ziel 
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LEP (G) 1.2.6 

Die Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen einschließlich der Versorgungs- und Entsor-

gungsinfrastrukturen soll unter Berücksichtigung der künftigen Bevölkerungsentwicklung und 

der ökonomischen Tragfähigkeit erhalten bleiben.  

Begründung: 

Der demographische Wandel wirkt sich auch auf die bestehenden Siedlungsstrukturen sowie 

auf deren Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur aus. Bei zurückgehender Bevölke-

rungszahl und abnehmender Haushaltsgröße sinkt die Siedlungsdichte. In der Folge sinkt die 

Auslastung vieler Einrichtungen der Daseinsvorsorge; dies zieht steigende Kosten für deren 

Nutzer nach sich. Darüber hinaus besteht die Gefahr der Entwicklung einseitiger Alters-

strukturen, bei denen die vorhandene Siedlungsstruktur nicht mehr mit den Bedürfnissen der 

Bewohner übereinstimmt. 

Eine Siedlungsentwicklung, die verstärkt auf die Innenentwicklung setzt (vgl. 3.2), trägt 

sowohl zur Trag- und Funktionsfähigkeit der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen 

als auch zu einer heterogenen Altersstruktur bei. Dies dient letztlich auch der Aufrecht-

erhaltung der Funktionsfähigkeit bestehender Siedlungsstrukturen. 

 

Europäische Metropolregionen 

LEP (G) 1.4.3  

Die Europäischen Metropolregionen München und Nürnberg sowie der bayerische Teil der 

grenzüberschreitenden Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main sollen in ihrer nationalen und 

internationalen Bedeutung wirtschaftlich, verkehrlich, wissenschaftlich, kulturell und 

touristisch weiterentwickelt werden. Positive Impulse, die von den Metropolregionen 

München, Nürnberg und der grenzüberschreitenden Metropolregion Frankfurt/Rhein Main 

ausgehen, sollen verstärkt auch im ländlichen Raum der Metropolregionen genutzt werden. 

Begründung:  

Die Metropolregionen umfassen auch in weiten Teilen ländliche Räume. Der ländliche Raum 

der Metropolregionen ist dabei nicht nur Nutznießer der Impulse aus den Kernräumen, 

sondern gleichberechtigter Partner, der durch die Einbringung eigener Stärken und 

Aktivitäten die metropolitane Entwicklung mit befördert. 

 

Ländlicher Raum 

LEP (G) 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raums 

Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als 

eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, 

seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit 

versorgt sind, er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und 

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. 

Im ländlichen Raum soll eine zeitgemäße Informations- und Kommunikationsinfrastruktur 

geschaffen und erhalten werden.  
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Begründung:  

Es ist Aufgabe der öffentlichen Hand, den ländlichen Raum insgesamt mit seinen beiden 

Subkategorien - unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen 

als gleichwertigen und eigenständigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. 

Hierzu sind notwendig: 

 die Stärkung der eigenständigen Wirtschaftsstruktur des ländlichen Raums mit 

einem entsprechenden quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot,  

 die Schließung noch bestehender Lücken bei der Verkehrsinfrastruktur und der 

bedarfsgerechte Erhalt bzw. Ausbau des öffentlichen Personennahverkehrs,  

 der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Kindertageseinrichtungen sowie 

Einrichtungen der schulischen und beruflichen Bildung, 

 der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Einrichtungen der medizinischen 

Versorgung, 

 dem bedarfsgerechten Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angeboten für 

ältere Menschen, 

 die Schaffung branchen- und regionalbezogener wirtschaftsnaher Forschungs- und 

Entwicklungseinrichtungen, 

 der Erhalt der natürlichen Lebensgrundlagen sowie der eigenständigen 

Siedlungsstrukturen bzw. des jeweiligen Siedlungscharakters und deren Betonung 

auch als ökonomischer Standortvorteil, 

 die Sicherung und Entwicklung einer wettbewerbsfähigen und umweltverträglichen 

Land- und Forstwirtschaft, 

 die Nutzung der regionalen Wertschöpfungspotentiale, die sich insbesondere aus 

der verstärkten Erschließung und Nutzung Erneuerbarer Energien ergeben und die 

Lenkung von Nutzungen an räumlich geeignete Standorte. 

Die umfassende Stärkung des ländlichen Raums trägt zur Schaffung und zum Erhalt 

gleichwertiger Lebens-und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit können auch 

der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsräume abgemildert und die Abwanderungs-

tendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwächt werden. Die Intention der 

Bayerischen Staatsregierung ist eine möglichst flächendeckende Erschließung mit 

zeitgemäßen Informations- und Kommunikationstechnologien, z.B. mit Breitbandinfrastruktur; 

dies schließt den bedarfsgerechten Ausbau einer Hochgeschwindigkeits- Breitband-

infrastruktur mit ein. Im ländlichen Raum besteht im Vergleich zu den Verdichtungsräumen 

Nachholbedarf.  

 

Siedlungsstruktur 

LEP (G) 3.1 Flächensparen  

Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter 

besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-

tet werden. 

Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der 

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.  

Begründung:  
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Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energie-

effizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. 

Diese ist dann gewährleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstätigkeit vorwiegend an 

der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen 

orientiert. Dabei sind neben ökologischen, ökonomischen und sozialen auch baukulturelle 

Aspekte zu berücksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen frühzeitig die prognos-

tizierte Bevölkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevölkerung berücksichtigt 

werden. 

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion 

für den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flächen kann neben dem Vorrang der 

Innenentwicklung vor der Außenentwicklung durch flächensparende Siedlungs- und 

Erschließungsformen insbesondere auch im Rahmen interkommunaler Kooperationsformen 

(z.B. regionale Gewerbeflächenpools) sowie durch städtebauliche Erneuerungsmaßnahmen 

entgegengewirkt werden. Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen bedürfen 

einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhängigkeit von den ortsspezifischen Gegeben-

heiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie.  

 

LEP (Z) 3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung  

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung möglichst 

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht 

zur Verfügung stehen. 

Begründung:  

Die vorrangige Innenentwicklung ist für eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der 

kurzen Wege) sowie für die Funktionsfähigkeit der bestehenden technischen Versorgungs-

infrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional 

zu einem sinkenden Bedarf zurückgebaut werden können.  

Eine auf die Außenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung führt zu erhöhten Kosten 

und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.  

Um die Innenentwicklung zu stärken, müssen vorhandene und für eine bauliche Nutzung 

geeignete Flächenpotentiale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflächen 

und leerstehende Bausubstanz, sowie Möglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt 

werden.  

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler 

Bedeutung für funktionsfähige und attraktive Innenstädte und Ortskerne, die als 

wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestärkt 

werden müssen.  

Die städtebauliche und dörfliche Erneuerung trägt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. 

Flächen, die der Naherholung und räumlichen Gliederung der Siedlungsflächen dienen (z.B. 

Parkanlagen und Grünflächen) oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungsstruktur 

sind, sind in der Regel keine geeigneten Potentialflächen und sind erhaltungswürdig. 

Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und zum Nachweis vorhandener 

und verfügbarer Flächenpotentiale und zum Abgleich mit dem ermittelten Bedarf ist z.B. ein 

kommunales Flächenmanagement. In diesem werden die Entwicklungspotentiale vollständig 

erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige Planungsverfahren eingespeist. 

Potentiale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfügung, wenn wegen gegenläufiger 
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Eigentümerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der 

Innenentwicklung zugeführt werden kann. 

 

LEP (Z) 3.3 Vermeidung von Zersiedelung -Anbindungsgebot 

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige 

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. 

(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 

auszuweisen. Ausnahmen sind zulässig, wenn  

-  aufgrund der Topographie oder schützenswerter Landschaftsteile oder tangierender 

Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden 

ist,  

-  ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen 

unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an 

eine vierstreifig autobahnähnlich ausgebaute Straße oder auf einen Gleisanschluss 

angewiesen ist,  

-  ein großflächiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgröße von 3 ha aus Gründen 

der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,  

-  von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrie-

ben werden sollen, schädliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreini-

gungen oder Lärm einschließlich Verkehrslärm auf dem Wohnen dienende Gebiete 

ausgehen würden,  

-  militärische Konversionsflächen oder Teilflächen hiervon mit einer Bebauung von einigem 

Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Prägung aufweisen,  

-  in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwärtig oder in der jüngeren Ver-

gangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprägten Standort ein Beherbergungs-

betrieb ohne Beeinträchtigung des Orts-und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet 

werden kann oder 

-  eine überörtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Einrich-

tung errichtet werden soll, die aufgrund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder 

aufgrund von schädlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht 

angebunden werden kann. 

-  ein Gewerbe - oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen an 

einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig autobahn-

ähnlich ausgebauten Straße oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeinträch-

tigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebundener 

Alternativstandort vorhanden ist, 

-  ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Realisierung und 

Vermarktung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen ohne 

wesentliche Beeinträchtigungen des Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein 

geeigneter angebundener Alternativstandort vorhanden ist. 

(G) Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne 

von Abs. 2 (Z) Satz 2 Spiegelstrich 2 und 3 sollen auch kleinflächigen, handwerklich 

geprägten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmöglichkeiten gegeben werden. 
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(G) Zur Sicherung der Wettbewerbsfähigkeit der grenznahen Gebiete kann in diesen 

Gebieten die Möglichkeit der Zielabweichung nach Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayLplG bei der 

Ausweisung neuer Gewerbe- und Industriegebiete unter Berücksichtig und der Praxis in den 

Nachbarländern besonders berücksichtigt werden. Gleiches gilt unter Berücksichtigung der 

jeweiligen Strukturdaten in den in Anhang 5 festgelegten besonders strukturschwachen 

Gemeinden. 

 

Begründung:  

Eine Zersiedelung der Landschaft ist insbesondere gekennzeichnet durch Streubebauung. 

Diese unerwünschte Entwicklung schränkt die Funktionsfähigkeit der Freiräume ein und 

bildet Ansatzpunkte für eine weitere Besiedelung im Außenbereich. Eine ungegliederte 

bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einflüsse auf Naturhaushalt 

und Landschaftsbild, der überwiegend ökonomischen Nachteile (z. B. Leitungslängen der 

technischen Infrastruktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes 

vermieden werden. 

Um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche zu verhindern, können in den 

Regionalplänen geeignete Gebiete als regionale Grünzüge oder geeignete Freiflächen als 

Trenngrün festgelegt werden. 

Die Anbindung neuer Siedlungsflächen (d.h. Flächen, die zum dauernden oder mindestens 

regelmäßig vorübergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an 

geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung.  

Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung 

neuer Siedlungsflächen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende 

Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem 

Einrichtungen der Grundversorgung können besser ausgelastet und gesichert werden. 

Ausnahmen von dem Ziel der Anbindung sind nur dann zulässig, wenn aufgrund einer der im 

Ziel genannten Fallgestaltungen die Anbindung an eine bestehende geeignete Siedlungs-

einheit nicht möglich ist.  

Zu den schützenswerten Landschaftsteilen im Sinn der ersten Ausnahme zählen alle 

Schutzgebiete nach Naturschutz und Wasserrecht.  

Zubringer zu Bundesautobahnen im Sinn der zweiten Ausnahme sind Bundes- und 

Staatsstraßen, die im Straßennetz den Verkehr von einem Verkehrsschwerpunkt (Stadt oder 

größere Gemeinde) unmittelbar zu einer Autobahnanschlussstelle führen. Dazwischen 

dürfen sich keine Ortsdurchfahrten oder größere Ortslagen befinden, weshalb die Länge des 

Zubringers begrenzt ist. Innerhalb des Straßennetzes heben sich Zubringer durch 

Ausbauzustand und Verkehrsbelastung regelmäßig hervor.  

Die Voraussetzungen der vierten Ausnahme liegen insbesondere vor, wenn eine nach § 4 

BImSchG genehmigungsbedürftige Anlage in angebundener Lage nach den immissions-

schutzrechtlichen Vorschriften nicht genehmigungsfähig wäre. Damit sind die ca. 160 Arten 

von Anlagen der 4.BImSchV erfasst. Darüber hinaus kann die Ausnahme auch auf die nicht 

genehmigungsbedürftigen Anlagen Anwendung finden, wenn von diesen in angebundener 

Lage trotz Einhaltung der Vorgaben nach §§ 22 ff. BImSchG schädliche Umwelteinwirkungen 

auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen würden. Schädliche Umwelteinwirkungen sind 

solche im Sinn des § 3 Abs.1 BImSchG (einschließlich durch An- und Abfahrtsverkehr 

verursachte Verkehrsgeräusche, wobei u.a. auf einen Abstand bis zu 500 m zum 

Betriebsgrundstück bzw. bis zu einer Vermischung mit dem übrigen Verkehr abgestellt wird). 
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Militärische Konversionsflächen im Sinn der fünften Ausnahme können insbesondere bei 

einer Bebauung mit militärischen Wohn-, Verwaltungs- oder Gewerbebauten vorliegen. 

Fremdenverkehrsgemeinden im Sinn der sechsten Ausnahme sind Gemeinden, die 

berechtigt sind, Fremdenverkehrsbeiträge gemäß Art. 6 Abs.1 oder Kurbeiträge gemäß Art.7 

Abs.1 des Kommunalabgabengesetzes zu erheben. Durch eine Beherbergungsnutzung 

geprägte Standorte umfassen auch den räumlich - funktionalen Zusammenhang der bereits 

genutzten Bebauung. Eine Prägung liegt auch bei einer nicht länger als sieben Jahre 

zurückliegenden Aufgabe der Beherbergungsnutzung vor. Ein Beherbergungsbetrieb (im 

Sinn der Baunutzungsverordnung) kann das Ortsbild (in seinem baulichen Erscheinungsbild) 

oder das Landschaftsbild (in seinem ästhetischen oder kulturgeschichtlichen Wert) 

insbesondere durch seinen konkreten Standort, seine Größe oder seine Maßstäblichkeit 

beeinträchtigen. Dabei sind insbesondere landschaftsbildende Geländeformen sowie 

Blickbeziehungen und Sichtachsen zu beachten. 

Freiflächen-Photovoltaikanlagen und Biomasseanlagen sind keine Siedlungsflächen im 

Sinne dieses Ziels.  

 

Verkehr 

LEP (Z) 4.1.1 Leistungsfähige Verkehrsinfrastruktur 

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfähig zu erhalten und durch Aus-, 

Um- und Neubaumaßnahmen nachhaltig zu ergänzen. 

 

LEP (G) 4.1.3 Verbesserung der Verkehrsverhältnisse und der Verkehrserschließung 

Im ländlichen Raum soll die Verkehrserschließung weiterentwickelt und die Flächenbedie-

nung durch den öffentlichen Personennahverkehr verbessert werden. 

Begründung: 

Eine leistungsfähige Verkehrsinfrastruktur ist gekennzeichnet durch ein gut ausgebautes und 

den Ansprüchen von Gesellschaft und Wirtschaft genügendes, weitgehend barrierefreies 

Verkehrswegenetz mit verkehrsträgerübergreifenden Schnittstellen. Aus-, Um- und 

Neubaumaßnahmen zur Ergänzung des Verkehrswegenetzes haben so umweltverträglich 

und ressourcenschonend wie möglich zu erfolgen. Das für die nächsten Jahre 

prognostizierte, zunehmende Verkehrsaufkommen erfordert eine stärkere Inanspruchnahme 

aller Verkehrsträger, sowohl im Personen- als auch im Güterverkehr. 

Im ländlichen Raum (vgl. 2.2.1 und 2.2.5) ist eine leistungsfähige Verkehrserschließung 

wichtig, um dessen Standortqualität zu erhalten bzw. zu verbessern. Die Verbesserung der 

Flächenbedienung trägt auch zur Vernetzung mit den Fernverkehrshaltepunkten und somit 

zum Anschluss des ländlichen Raums an den öffentlichen Personenfernverkehr bei. Der 

ÖPNV ist gerade im ländlichen Raum auf eine leistungsfähige Straßenverkehrsinfrastruktur 

angewiesen. Aufgrund des demographischen Wandels ist ein Rückgang des 

Schülerverkehrs zu erwarten, der bisher das Rückgrat des ÖPNV im ländlichen Raum bildet. 

Andererseits wird die Zahl älterer Menschen zunehmen, für die ein spezifisches 

Mobilitätsangebot wichtig ist. Das Angebot im ÖPNV soll an diese Rahmenbedingungen 

flexibel angepasst werden. 

LEP (G) 4.2 Straßeninfrastruktur  

Das Netz der Bundesfernstraßen sowie der Staats- und Kommunalstraßen soll leistungsfähig 

erhalten und bedarfsgerecht ergänzt werden. 



Gemeinde Aying  Anhang 1 

 

Bei der Weiterentwicklung der Straßeninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen 

Straßennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen. 

Begründung: 

Der bevorzugte Ausbau bestehender Straßeninfrastruktur vor dem Neubau dient dem Erhalt 

der Funktionsfähigkeit des Gesamtnetzes und der Reduzierung einer weiteren Freiflächen-

inanspruchnahme. Er ist deshalb aus volkswirtschaftlichen Gründen und im Interesse einer 

nachhaltigen Raumentwicklung sinnvoll.  

 

Wirtschaft 

(G) 5.1 Wirtschaftsstruktur  

Die Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für die leistungs-

fähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die Handwerks-und 

Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. 

Die Standortvoraussetzungen für eine wettbewerbsfähige Tourismuswirtschaft sollen 

erhalten und verbessert werden. 

(Z) 5.2.1 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete für Bodenschätze  

In den Regionalplänen sind Vorrang- und Vorbehaltsgebiete für die Gewinnung von Steinen 

und Erden für den regionalen und überregionalen Bedarf festzulegen. 

(Z) 5.3.1 Einzelhandelsgroßprojekte Lage im Raum  

Flächen für Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie für 

Agglomerationen (Einzelhandelsprojekte) dürfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen 

werden. Abweichend sind Ausweisungen zulässig  

-  für Betriebe bis 1.200 m² Verkaufsfläche, die ganz überwiegend dem Verkauf von Waren 

des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind 

unabhängig von den zentralörtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulässig und 

unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 

-  für Einzelhandelsgroßprojekte, die überwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen 

Bedarfs dienen, nur in Mittel und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden 

Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.  

Hierzu ist anzumerken, dass die Flächenausweisung für Einzelhandelsgroßprojekte gem. (Z) 

5.3.2 an städtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen hat. Dies sind Standorte innerhalb 

eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder 

direkt angrenzend, die über einen anteiligen fußläufigen Einzugsbereich und eine ortsübliche 

Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) verfügen. 

(Z) 5.3.2 Lage in der Gemeinde  

Die Flächenausweisung für Einzelhandelsgroßprojekte hat an städtebaulich integrierten 

Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in städtebaulichen Randlagen 

zulässig, wenn das Einzelhandelsgroßprojekt überwiegend dem Verkauf von Waren des 

sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete städtebaulich 

integrierte Standorte aufgrund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.  
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Land- und Forstwirtschaft 

LEP (G) 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflächen 

Die räumlichen Voraussetzungen für eine vielfältig strukturierte, multifunktionale und 

bäuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer 

Bedeutung für die verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung mit nachhaltig erzeugten 

Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie für den 

Erhalt der natürlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale 

Wirtschaftskreisläufe sollen erhalten, unterstützt und weiterentwickelt werden. 

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere 

hochwertige Böden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang für andere Nutzungen 

in Anspruch genommen werden. 

LEP (G) 5.4.2 Wald und Waldfunktionen 

Große zusammenhängende Waldgebiete, Bannwälder und landeskulturell oder ökologisch 

besonders bedeutsame Wälder sollen vor Zerschneidungen und Flächenverlusten bewahrt 

werden. 

Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden. 

LEP (G) 5.4.3 Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft 

Eine vielfältige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und zur 

Pflege der Kulturlandschaft beitragen.  

Gebiete für eine nachhaltige Bergland- und Bergwaldwirtschaft sollen erhalten werden. 
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Regionalplan 

Bei der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans der Gemeine Aying wurde der 

Regionalplan aus dem Jahr 1987 zuletzt geändert am 18.06.2014 berücksichtigt.  

Da noch vor der Genehmigung des FNP durch das Landratsamt die Gesamtfortschreibung 

des Regionalsplans am 1.4.2019 in Kraft getreten ist, werden im Folgenden die Ziele und 

Grundsätze Regionalplans, die zum Zeitpunkt des Verfahrens für die Neuaufstellung des 

Flächennutzungsplans der Gemeinde Aying in Bezug auf Siedlung, Wirtschaft und Verkehr 

zu berücksichtigen waren, aufgelistet und mit denen der Gesamtfortschreibung (Stand 

01.04.2019) gegenübergestellt. Letztere ergänzt und konkretisiert die Grundsätze und Ziele 

des zuvor gültigen Regionalplans und steht den örtlichen Zielvorgaben des Flächen-

nutzungsplans der Gemeinde Aying nicht entgegen. 

Die Begründung ist dem noch nicht fortgeschriebenen Regionalplan entnommen worden. Die 

Ziele für Natur und Landschaft finden sich im Umweltbericht und für den Kiesabbau im 

Kapitel D.8.1. 

 

SIEDLUNG 

RP A I Raumstrukturelle Entwicklung – 
Ländlicher Raum (19. Änderung iIn Kraft 
seit 01.12.2005) 

2.2 Ländlicher Raum 

RP A I G 2.2  
Der ländliche Raum soll unter Berücksichti-
gung seiner naturräumlich-landschaftlichen, 
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigen-
art als eigenständiger Lebensraum vor 
allem durch  

 Stärkung der Wirtschaftsstruktur 

 Erhaltung und Verbesserung des 
Arbeitsplatzangebotes 

 Verbesserung der Verkehrser-
schließung, neben der Schaffung von 
verbesserten Voraussetzungen für den 
motorisierten Individualverkehr 
insbesondere durch verstärkten Ausbau 
des ÖPNV, auch regionsübergreifend 

 Erhaltung der für den ländlichen Raum 
typischen Siedlungsstrukturen und 
Ortsbilder 

 Erhaltung und Nutzung von qualitativ 
hochwertigen Landschaftsteilen 
weiterentwickelt werden. 

Insbesondere sollen in diesem Sinne die 
peripher gelegenen Teilräume des 
ländlichen Raumes in der Region an dieser 
Weiterentwicklung teilhaben und die 
Möglichkeiten einer interregionalen 
Kooperation nutzen können. 

 

RP A I HERAUSFORDERUNGEN DER 
REGIONALEN ENTWICKLUNGEN 
(1.04.2019) 

1 Siedlung und Mobilität 

RP A 1 G 1.1  
Die punkt-axiale, radiale Raumstruktur soll 
weiterentwickelt werden. Dazu sollen kom-
pakte, integrierte und teilräumlich ausgewo-
gene Strukturen geschaffen werden. 

RP A 1 G 1.2  
Die regionalen Erreichbarkeiten sollen 
verbessert werden. 

RP A 1 G 1.3 Tangentialverkehre sollen 
gestärkt werden. 

RP A 1 G 1.4 Bestehende und zu 
schaffende Infrastrukturen sollen effektiv 
genutzt werden. 

RP A 1 G 1.5 Die Freiräume sollen gesichert 
werden. 

 

2 Demographischer Wandel und soziale 
Struktur 

RP A 1 G 2.1 Die Vorteile des Zuzugs in die 
Region sollen genutzt, 
Integrationsanstrengungen sollen erhöht 
werden. 

RP A 1 Z 2.2  

Voraussetzungen für sozial ausgewo-
gene, identitätsstiftende Strukturen sind 
zu schaffen. Bei Bebauungsplänen ab 50 
Wohneinheiten sind Flächenanteile für 
preisgedämpften, geförderten Wohn-
ungsbau vorzusehen (z.B. Einheimi-
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schenmodelle, sozialgerechte 
Bodennutzung). 

G 2.3 Nachhaltige, zukunftsfähige 
Strukturen der Daseinsvorsorge und der 
Erreichbarkeit sollen entwickelt, einseitige 
Abhängigkeiten sollen vermieden werden. 
Infrastrukturelle Bedürfnisse älterer 
Menschen sollen verstärkt berücksichtigt 
werden. 

RP B II SIEDLUNGSWESEN (01.12.2001 
(Datum des Inkrafttretens); 
zuletzt geändert 01.01.2008 (21. 
Änderung - Teil1) 

1 Allgemein Grundsätze 

RP B II G 1.1  
Eine ressourcenschonende 
Siedlungsstruktur soll angestrebt werden. 

RP B II G 1.2  
Die Siedlungsentwicklung soll auf die 
Hauptorte der Gemeinden konzentriert 
werden. 

RP B II G 1.3  
Die Siedlungsentwicklung soll zur Größe 
der vorhandenen Siedlungseinheiten in 
einem angemessenen Verhältnis stehen.  

RP B II G 1.4  
Die Siedlungstätigkeit soll nach den 
notwendigen und realisierbaren Infra-
struktureinrichtungen bemessen werden.  

RP B II G 1.5  
Die wohnbauliche und die gewerbliche 
Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt 
werden. Dabei soll eine enge, verkehrs-
günstige Zuordnung von Wohn- und 
Arbeitsstätten angestrebt werden. 

RP B II G 1.6  
Die Siedlungsentwicklung soll mit dem 
System des ÖPNV und dessen weiterem 
Ausbau abgestimmt werden. 

RP B II SIEDLUNG UND FREIRAUM 
(1.04.2019) 

 

 

1 Leitbild 

RP B II G 1.1  
Siedlungsentwicklung soll gemeinsame 
regionale Aufgabe sein. Kooperationen nach 
innen und über die Regionsgrenze hinaus 
sollen etabliert und ausgebaut werden. 

RP B II G 1.2  
Die Siedlungsentwicklung soll flächenspa-
rend erfolgen. 

RP B II G 1.3  
Zuwanderung soll sozial - und ökologisch 
verträglich gestaltet werden. 

RP B II Z 1.4  
Wohnbauliehe und gewerbliche, Entwick-
lung sind aufeinander abzustimmen. 

RP B II G 1.5  
Eine enge verkehrliche Zuordnung der 
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung 
und Erholung soll erreicht werden. 

RP B II G 1.6  
Kompakte, funktional- und sozial 
ausgewogene Strukturen sollen geschaffen 
werden. 

RP B II Z 1.7  

Bei der Siedlungsentwicklung sind die 
infrastrukturellen Erforderlichkeiten und 
die verkehrliche Erreichbarkeit, 
möglichst im öffentlichen Personen-
nahverkehr (ÖPNV), zu beachten. 

RP B II 2 Siedlungsentwicklung 

 

 

RP B II Z 2.1  
In der gesamten Region soll die Wohn-
siedlungsentwicklung einer Gemeinde 
die Deckung des Bedarfs ihrer Bevölke-
rung sowie einer nicht unverhältnis-
mäßigen Bevölkerungszuwanderung 

RP B II 2 Siedlungsentwicklung 
(allgemein) (1.04.2019) 

RP B II Z 2.2  
Eine organische, ausgewogene Sied-
lungsentwicklung ist allgemeingültiges 
Planungsprinzip und in allen Gemeinden 
zulässig (vgl. B IV Z 2.3). 

 

RP B II Z 2.3  
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umfassen. Die gewerbliche Siedlungs-
entwicklung einer Gemeinde soll den 
Bedarf der ansässigen Betriebe sowie 
für die Neuansiedlung von Betrieben 
umfassen, die zur örtlichen Grundver-
sorgung oder Strukturverbesserung in 
der Gemeinde notwendig oder an 
besondere Standortvoraussetzungen 
gebunden sind. 

In zentralen Orten, an Schienenhalte-
punkten und in den Hauptsiedlungsbe-
reichen ist eine verstärkte 
Siedlungsentwicklung zulässig. 

 

 
Begründung: 

In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung 

des Bedarfs ihrer Bevölkerung sowie einer nicht unverhältnismäßigen Bevölkerungszu-

wanderung umfassen. Die gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde soll den 

Bedarf der ansässigen Betriebe sowie für die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die 

zur örtlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder 

an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind.  

 

RP B II 3 Orientierung der Siedlungsent-
wicklung am öffentlichen Personen-
nahverkehr 

 

RP B II Z 3.1 

Die Entwicklung neuer, von bestehenden 
Siedlungsgebieten losgelösten Sied-
lungseinheiten, soll an die Erreichbarkeit 
mit dem ÖPNV gebunden sein. Eine 
Abweichung soll dann möglich sein, 
wenn durch die besondere Art der fest-
gesetzten baulichen Nutzung eine ÖPNV-
Anbindung nicht zwingend erforderlich 
erscheint. 

 

RP B II 3 Siedlungsentwicklung und 
Mobilität (1.04.2019) 

 

RP B II Z 3.1  
Verkehrliche Erreichbarkeit, möglichst im 
ÖPNV, ist Grundvoraussetzung für die 
weitere Siedlungsentwicklung. 

RP B II Z 3.2  
Die Nutzung bestehender Flächen-
potentiale für eine stärkere Siedlungs-
entwicklung ist vorrangig auf zu Fuß- 
oder mit dem Rad erreichbare Halte-
punkte des Schienenpersonennahver-
kehrs (SPNV), bei angemessen verdich-
teter Bebauung, zu konzentrieren. 

Begründung: 

Neue, von bestehenden Siedlungsgebieten losgelöste Siedlungseinheiten fördern Zersie-

delung, Landverbrauch und Verkehrswachstum. In der Regel begünstigen sie den 

motorisierten Individualverkehr (MIV). Eine derartige Entwicklung widerspricht der Leitvor-

stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung, zumal der ÖPNV eine im Vergleich zum MIV 

flächensparende und emissionsarme Verkehrsabwicklung ermöglicht. Eine nachhaltige 

Siedlungsentwicklung muss deshalb nicht nur Freiraumfunktionen berücksichtigen, sondern 

auch darauf abzielen, dort zu siedeln, wo eine verkehrswirksame Erschließung der 

Siedlungsgebiete im ÖPNV gewährleistet ist oder mit vertretbaren Mitteln ermöglicht werden 

kann. Art und Umfang der Siedlungstätigkeit sind dabei an der Qualität und 

Leistungsfähigkeit dieser Erschließung auszurichten.  

  



Gemeinde Aying  Anhang 1 

 

B II 4.1 Siedlungsstruktur 

 

 

RP B II G 4.1.1 

Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich 
München soll auf der Grundlage der be-
stehenden Siedlungsstruktur eine Verdich-
tung und Abrundung der Siedlungsgebiete 
erfolgen. 

RP B II 4 Siedlungsentwicklung und 
Freiraum (1.04.2019) 

RP B II Z 4.1  
Bei der Siedlungsentwicklung sind die 
Möglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. 
Flächen innerhalb im Zusammenhang 
bebauter Ortsteile und die im Flächen-
nutzungsplan dargestellten Flächen 
vorrangig zu nutzen. Eine darüber 
hinausgehende Entwicklung ist nur 
zulässig, wenn auf diese Potentiale nicht 
zurückgegriffen werden kann. 

Begründung: 

Die Siedlungsstruktur in den Randbereichen der Region ist durch "inselförmige" Sied-

lungsräume unterschiedlicher Größe, die in die umgebenden Freiräume eingebettet sind, 

bestimmt. Längere bandartige Siedlungsstrukturen finden sich hier nur am Westufer des 

Starnberger Sees, zwischen Starnberg und Tutzing. Diese beiden Siedlungsstrukturtypen 

bieten differenzierte Standortvoraussetzungen für unterschiedliche Siedlungsbedarfe. Sie 

sind darüber hinaus auch im Interesse einer kontrastreichen und vielfältigen Siedlungs-

landschaft erhaltenswert. Der voraussichtliche Siedlungsbedarf kann insbesondere im Stadt- 

und Umlandbereich zu einem erheblichen Teil auf vorhandenen Flächenreserven und durch 

verstärkte Innenentwicklung, Abrundung, Verdichtung und Umstrukturierung in den 

bestehenden Siedlungsgebieten, unter Beibehaltung der bestehenden Siedlungsstrukturen 

und Einfügung in die jeweilige siedlungsstrukturelle Charakteristik gedeckt werden. Dies 

steht auch im engen Zusammenhang mit der Schonung großflächiger, zusammenhängender 

Freiräume sowie mit einer besseren Auslastung vorhandener Infrastruktur. 

 

B II 4.1 Siedlungsstruktur 

 

RP B II G 4.1.2  
Die für die Region typische Siedlungsstruk-
tur soll grundsätzlich erhalten und unter 
Beibehaltung der großräumig auf den Ver-
dichtungskern zuführenden Freiräume so 
weiterentwickelt werden, dass keine durch-
gehenden Siedlungsbänder entstehen. 

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum 

(1.04.2019) 

RP B II Z 4.2  
Siedlungsgliedernde Freiräume an und 
zwischen den radialen Siedlungs- und 
Verkehrsachsen sind in ihrer Funktion zu 
erhalten. 

 

Begründung: 

Die für die Region typische Siedlungsstruktur ist gekennzeichnet durch eine axiale "stern-

förmige Siedlungsstruktur" im Verdichtungsraum und eine flächig-punktuelle "inselförmige" 

Siedlungsstruktur im ländlichen Raum (vgl. zu G 4.1.1). Die das Siedlungsbild der gesamten 

Region prägende monozentrisch-radiale Raumstruktur ist dadurch gekennzeichnet, dass die 

freien Flächen zwischen den Siedlungsbändern bis weit in den Kernbereich dieses Sied-

lungsraumes heranreichen und den Luftaustausch dort begünstigen. Die weitere Siedlungs-

entwicklung sollte hier auch unter lufthygienischen Gesichtspunkten auf der Grundlage der 

bestehenden Siedlungsstruktur erfolgen. 
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RP B II 4.1 Siedlungsstruktur 

 

RP B II Z 4.1.3  
Die charakteristische Siedlungsstruktur 
der Rodungsinseln im Süden und Osten 
von München soll erhalten werden. Eine 
weitere Siedlungsentwicklung ist mög-
lich, soweit die charakteristische Sied-
lungsstruktur nicht entgegensteht. 

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum 

(1.04.2019) 

RP B II Z 4.3  
Landschaftsbildprägende Strukturen, 
insbesondere Rodungsinseln, Hang-
kanten, Steilhänge, Waldränder, Feucht- 
und Überschwemmungsgebiete, sind zu 
erhalten. 

Begründung: 

Die Rodungsinseln im Süden und Osten von München liegen in Waldgebieten und sind 

durch eine auf den Mittelpunkt der meist kreisförmigen Freiflächen konzentrierte Bebauung 

charakterisiert. Diese die Kulturlandschaft im Süden und Osten von München prägende 

Siedlungsform ist erhaltenswert. Der Abstand zwischen Siedlung und Waldrand beträgt in 

vielen Fällen nur noch ca. 500 m, der in der Regel als Mindestabstand gewahrt werden 

sollte. Bei Ortsabrundungen und -erweiterungen sollten demgemäß ausreichende Freif-

lächen zwischen Orts- und Waldrand verbleiben. Zur Erhaltung des typischen Landschafts-

charakters der Rodungsinseln ist auch die Pflege und Gestaltung der Waldränder eine 

wichtige Aufgabe.  

Zur Erhaltung dieser die Kulturlandschaft prägenden Siedlungsform ist eine weitere Sied-

lungsentwicklung möglich, soweit die charakteristische Siedlungsstruktur nicht entgegen-

steht. Im Sinne einer einheitlichen Rechtsordnung ist der Begriff "nicht entgegensteht" 

entsprechend der Regelung in § 35 Abs. 1 S. 1 BauGB anzuwenden und auszulegen.  

 

RP B II 4.1 Siedlungsstruktur 

 

RP B II Z 4.1.4  

Für den Wärmeausgleich und die Kaltluft-
und Frischluftentstehung bedeutende 
Wälder sowie für den Luftaustausch und 
Frischlufttransport bedeutende Talräume 
sind in ihren Funktionen zu erhalten. Plan-
ungen und Maßnahmen sind im Einzelfall 
möglich, soweit sie den Funktionen 
gemäß Satz 1 nicht entgegenstehen. 

RP B II Z 4.1.5  

Hangkanten, Steilhänge, Waldränder, 
Feucht- und Überschwemmungsgebiete 
sollen in der Regel von Bebauung 
freigehalten werden. 

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum 

(1.04.2019) 

RP B II Z 4.4  
Wärmeausgleichsinseln und klein-
räumlich bedeutende Kaltluft- und 
Frischluftleit- bzw. Frischlufttrans-
portbahnen sind zu erhalten. 

RP B II Z 4.5  
Für die Erholung und für das Mikro-
klima bedeutende innerörtliche Frei-
flächen sind zu sichern und mit der 
freien Landschaft zu vernetzen. 

 

siehe Z 4.3 

Begründung: 

Bei der Ausweisung weiterer Siedlungsgebiete sind landschaftsprägende Strukturelemenrte 

wie Hangkanten, Steilhänge, Waldränder, Feucht- und Überschwemmungsgebiete zur 

Erhaltung der ökologischen Funktionsfähigkeit und darüber hinaus des Landschafts- und 

Ortsbildes in der Regel freizuhalten. Nur im atypischen Einzelfall, der einer fundierten 

Begründung bedarf, sollte von dieser Zielsetzung abgewichen werden. 
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B II 4.1 Siedlungsstruktur 

 

RP B II Z 4.1.6  

Innerörtliche Freiflächen, die in 
Verbindung mit der freien Landschaft 
stehen, sind zu erhalten. Diese sind mit 
den Grünzügen zu vernetzen. 

 

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum 

(1.04.2019) 

RP B II Z 4.6  

Die Siedlungsentwicklung ist durch ein 
überörtliches, vernetztes Konzept der im 
Folgenden bestimmten regionalen 
Grünzüge und Trenngrüns als Grundge-
rüst eines räumlichen Verbundsystems 
zur Freiraumsicherung und -entwicklung 
zu ordnen und zu gliedern. 

Begründung: 

Die Vernetzung innerstädtischer Freiflächen, denen wichtige bioklimatische Funktion auch im 

regionalen Kontext zukommt, untereinander und mit der freien Landschaft und deren 

Einbindung in das regionale Grünzugsystem dient der Verbesserung des Stadtklimas und 

sichert auch innerorts einen ausreichenden Luftaustausch. Insbesondere größere 

innerstädtische Grünanlagen spielen für das Stadtklima im Zuge des Klimawandels eine 

immer wichtiger werdende Ausgleichsfunktion.  

Auch für die Erholung sind die innerstädtischen Grün- und Freiflächen von großer 

Bedeutung. Ihre Verknüpfung untereinander und mit der umgebenden Landschaft durch 

attraktive Fuß- und Radwege kommt dem Bedürfnis vieler zugute, bei der 

Feierabenderholung zu Fuß zu gehen oder mit dem Rad zu fahren. Wohnnahe, zu Fuß und 

mit dem Rad gut erreichbare Freiflächen sind zudem ein Anreiz, bei kürzeren Wegestrecken 

auf das Auto bzw. auch einmal auf Fahrten in weiter entfernte Erholungsgebiete zu 

verzichten.  

Mit Z 4.1.6 kann und soll weder in bestehendes Baurecht eingegriffen werden noch sollen 

innerörtliche Freiflächen der kommunalen Planungshoheit entzogen werden. Es obliegt den 

Gemeinden, das Regionalplanziel normkonform auszugestalten.  

 

B II 4.2 Freiraumstruktur und 
Freiraumsicherung  

RP B II Z 4.2.1 

Die Siedlungsentwicklung soll durch ein 
überörtliches, vernetztes Konzept der im 
Folgenden bestimmten regionalen 
Grünzüge und Trenngrüns als Grundgerüst 
eines räumlichen Verbundsystems zur 
Freiraumsicherung und -entwicklung 
geordnet und gegliedert werden.  

RP B II Z 4.2.2 

Regionale Grünzüge sollen  

 zur Verbesserung des Bioklimas 
und zur Sicherung eines aus-
reichenden Luftaustausches 

 zur Gliederung der Siedlungs-
räume 

 zur Erholungsvorsorge in Sied-
lungsgebieten und siedlungs-
nahen Bereichen dienen.  

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum 

(1.04.2019) 

Z 4.6.1  

Regionale Grünzüge dienen 

• der Verbesserung des Bioklimas und 
der Sicherung eines ausreichenden 
Luftaustausches 

• der Gliederung der Siedlungsräume 

• der Erholungsvorsorge in Siedlungs-
gebieten und siedlungsnahen Bereichen. 

Die regionalen Grünzüge dürfen über die 
in bestehenden Flächennutzungsplänen 
dargestellten Siedlungsgebiete hinaus 
nicht geschmälert und durch größere 
Infrastrukturmaßnahmen nicht unter-
brochen werden. Planungen und Maß-
nahmen sind im Einzelfall und zur or-
ganischen Entwicklung von Nebenorten 
möglich, soweit die jeweilige Funktion 
gemäß Absatz 1 nicht entgegensteht. 
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Die regionalen Grünzüge sollen über die 
in bestehenden Flächennutzungsplänen 
dargestellten Siedlungsgebiete hinaus 
nicht geschmälert und durch größere 
Infrastrukturmaßnahmen nicht 
unterbrochen werden. Planungen und 
Maßnahmen in regionalen Grünzügen 
sollen im Einzelfall möglich sein, soweit 
die jeweilige Funktion gemäß Absatz 1 
nicht entgegensteht.  

Als regionale Grünzüge wird für Aying 
festgelegt: Höhenkirchener 
Forst/Truderinger Wald (11) 

Als regionale Grünzüge wird für Aying 
festgelegt: Höhenkirchener Forst/ 
Truderinger Wald (11) 

 

 

Begründung: 

Regionale Grünzüge dienen der Freihaltung zusammenhängender Landschaftsräume von 

stärkerer Siedlungs- und Infrastrukturtätigkeit. Sie lenken bzw. gliedern die Siedlungsent-

wicklung und vermeiden eine Zersiedelung der Landschaft. Die Notwendigkeit der 

Ausweisung von regionalen Grünzügen ist insbesondere dort gegeben, wo ein erheblicher 

Siedlungsdruck zu verzeichnen ist. In der Region München werden gem. LEP 7.1.4 (Z) 

deshalb regionale Grünzüge vor allem im Großen Verdichtungsraum München und hier 

insbesondere im Stadt- und Umlandbereich ausgewiesen. Hierbei wird eine Verbindung mit 

der freien Landschaft außerhalb des Verdichtungsraumes angestrebt. Entscheidend für die 

gebiets-, nicht flächenscharfe Abgrenzung der regionalen Grünzüge sind die naturräumlichen 

Gegebenheiten der Region, insbesondere die großen Waldgebiete und die großen 

Talsysteme. 

 

B II 5.1 Wohnsiedlungstätigkeit, Freizeitwohngelegenheiten 

RP B II G 5.1.1  

Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine bedarfs-

gerechte jährliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden. 

RP B II G 5.1.5  

Wohnungsnahe Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen sollen geschaffen werden. 

 
B II 5.2 Gewerbliche Siedlungstätigkeiten 

RP B II G 5.2.1  

Eine ausgewogene gewerbliche Siedlungstätigkeit soll eine vielfältige Betriebsgrößen-, 

Branchen- und Arbeitsplatzstruktur ermöglichen, die Anpassung der Wirtschaftsunternehmen 

an sich wandelnde Anforderungen erleichtern und zur nachhaltigen Sicherung von Industrie- 

und Gewerbegebieten beitragen. 

RP B II G 5.2.2.  

Bei Betrieben mit spezifischen Standortanforderungen, insbesondere des Produzierenden 

Gewerbes, ist auf deren Ansiedlung an betriebsspezifisch geeigneten Standorten 

hinzuwirken. Einer Verdrängung durch konkurrierende Nutzungen, vor allem auch durch 

Einzelhandelsgroßprojekte, soll entgegengewirkt werden. 
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RP Z II 5.2.5 Neuansiedlungen von Verwaltungen, Büronutzungen und anderen tertiären 

Arbeitsstätten sollen vordringlich an Standorten in städtebaulich integrierten Lagen mit 

ÖPNV-Anschluss erfolgen. 

 

B III Freizeit und Erholung (in Kraft seit 01.06.02) 

RP B III G 1.2  

Das Entwicklungspotential des regionalen Freizeitmarktes soll unter Berücksichtigung der 

Belastungsgrenzen von Verkehrsinfrastruktur und Umwelt bedarfsgerecht gesichert und 

ausgeschöpft werden. Die verschiedenen Freizeitangebote sollen aufeinander abgestimmt 

werden und der Bevölkerung eine abwechslungsreiche Erholung und Freizeitgestaltung 

ermöglichen. 

B III 2 Infrastrukturelle Erschließung 

RP B III G 2.1  

Die infrastrukturelle Erschließung der Erholungslandschaft der Region München soll 

weiterentwickelt und verbessert werden. Dazu sollen insbesondere für die Naherholung in 

den Freiräumen zwischen den Siedlungsbereichen örtlich und überörtlich abgestimmte 

Konzepte erstellt und umgesetzt werden. 

RP B III Z 2.2 

Die Wander- und Radwandermöglichkeiten in der Region sollen weiter ausgebaut und 

verbessert werden, durch  

 stärkere, flächendeckende Vernetzung und gegenseitige Abstimmung der Wege,  

 Verknüpfung der Wander- und Radwanderwege mit Haltepunkten des 

öffentlichen Personennahverkehrs, 

 Anlage von Parkplätzen an den Ausgangspunkten bevorzugter Wege, 

 ein möglichst einheitliches Erscheinungsbild, 

 sichere Wegeführung. 

Begründung: 

Ein Konzept für Wegenetze ist eine der wichtigsten Maßnahmen zur Beeinflussung des 

räumlichen Verhaltens der Erholungssuchenden. Die Beliebtheit von Wander- und 

Radwegen steigt mit ihrer Verknüpfung zu flächendeckenden Wegenetzen. Dies hat die 

positive Wirkung, dass die Erholungssuchenden auch tatsächlich auf den ausgeschilderten 

Wegen gehalten werden können und dadurch die Tier- und Pflanzenwelt geschützt werden 

kann. Als Grundlage für weitere Radwegeplanungen kann dabei die von der Obersten 

Baubehörde im Bayerischen Staatsministerium des Innern und dem Bayerischen 

Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegebene Karte 

„Bayernnetz für Radler" sowie regionale Radwegekarten verwendet werden. 

 

RP B III Z 2.5  

Innerörtliche Grünflächen sollen durch ein großräumiges Wegenetz an die umgebende 

Landschaft angebunden werden. 

Begründung: 
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Ein sehr wichtiges Kennzeichen des Freizeitverhaltens ist die Mobilität. Dabei ist eine klare 

Dominanz des Autos als Verkehrsmittel zum Erreichen von Freizeitangeboten und Erho-

lungsräumen festzustellen. Durch Anbindung der innerörtlichen Grünflächen an die 

umgebende Landschaft kann auf der einen Seite der Erholungsverkehr mit dem Auto 

vermindert werden, indem die Erholungssuchenden die siedlungsnahen, für die 

Erholungsnutzung geeigneten Landschaftsbereiche zu Fuß oder mit dem Fahrrad erreichen 

können. Auf der anderen Seite werden durch kurze Wege auch der Erlebniswert und der 

Erholungsgewinn gesteigert sowie die Wohnqualität deutlich erhöht. 

 
B II 4.1 Reitsportanlagen 

RP B III Z 4.1.2  

Bei der Neuplanung von Reiterhöfen soll ein Netz von ausgeschilderten Reitwegen 

nachgewiesen werden, die nicht mit Wander- oder Radwanderwegen zusammen-

zulegen sind. 

 

B III 4.2 Freizeitgroßprojekte 

RP B III Z 4.2.3  

Freizeitgroßprojekte sollen auf städtebaulich integrierte Lagen (Definition siehe RP B 

IV G 2.5.1.1) des Oberzentrums München, des möglichen Oberzentrums Freising, der 

Mittelzentren und nachrangig auch auf städtebaulich integrierte Lagen einzelner 

Siedlungsschwerpunkte gelenkt werden. Eine Abweichung davon soll nur möglich 

sein, wenn  

 es sich um großflächige Einrichtungen handelt (z.B. Freizeitpark), die 

städtebaulich nicht integrierbar sind, und 

 die umgebende Raum- und Nutzungsstruktur nicht entgegensteht. 

RP B III Z 4.2.4  

Freizeitgroßprojekte sollen an leistungsfähige Netze des öffentlichen Personennah-

verkehrs und des Individualverkehrs angebunden werden. 

 

WIRTSCHAFT 

RP B IV Wirtschaft (23. Änderung. In Kraft seit 
01.11.2012 

(Kapitel B IV 2.5 in Kraft seit 01.12.2001, 
Kapitel B IV 2.8 in Kraft seit 01.11.2012) 

 

1 Leitbild 

RP B IV Z 1.5 
Der Wohn- und Freizeitwert soll als „weicher 
Standortfaktor“ nachhaltig bewahrt und es 
soll ein ausreichendes Wohnungsangebot 
bereitgestellt werden (s. B II 5). 

RP B IV Z 1.9 Bei der Standortvorsorge sollen 
brach gefallene Bestandsflächen, noch un-
bebaute Baurechtsreserven im Innenbereich 
sowie nicht mehr genutzte Militärflächen im 

RP B IV Wirtschaft und Dienst-
leistungen (1.04.2019) 

 

 

 

1 Leitbild 

RP B IV Z 1.6  
Bandartige Entwicklungen durch 
Neuansiedlungen sind zu 
vermeiden. 

RP B IV G 1.8  
Die Funktionsfähigkeit der Land- und 
Forstwirtschaft soll gesichert werden. 
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Interesse einer sparsamen Flächeninan-
spruchnahme vorrangig berücksichtigt 
werden, soweit sie für die geplante Nutzung 
geeignet sind. 

 

2.1 Regionale Wirtschaftsstruktur  

RP B IV Z 2.1.4  

Außerhalb des Stadt- und Umlandbereichs, 
insbesondere im ländlichen Raum soll vor-
rangig die Wirtschaftskraft der Mittelzentren 
gestärkt werden. Darüber hinaus soll eine 
stärkere wirtschaftliche Entwicklung 
bevorzugt an geeigneten Zugängen zu 
Verkehrsinfrastrukturachsen konzentriert 
werden. 

 

2.2 Handwerk  

RP B IV Z 2.2.3 

Wohnnahe handwerkliche Wirtschafts-
strukturen sollen erhalten und soweit möglich 
durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe 
gestärkt bzw. wieder hergestellt werden. 

RP B IV Z 2.2.5  

Standorte bestehender Betriebe sollen 
gesichert werden. Ihrem Flächenbedarf soll 
vorrangig Rechnung getragen werden. 

 

2.4 Produzierendes Gewerbe 

RP B IV Z 2.4.1 
Durch Schaffung der infrastrukturellen 
Rahmenbedingungen sollen in allen regio-
nalen Teilräumen die Standorte für produ-
zierendes und verarbeitendes Gewerbe 
gesichert und bedarfsgerechte Ergänzungen 
ermöglicht werden. 

 

 

 

 

2 Regionale Wirtschaftsstruktur  

RP B IV G 2.1  
In allen Teilräumen der Region sollen 
wohnortnahe Arbeitsplätze ermöglicht 
werden. 

RP B IV G 2.2  
Insbesondere im ländlichen Raum 
sollen Missverhältnisse von 
Arbeitsplätzen im Vergleich zur 
Bevölkerungsstärke abgemildert 
werden. 

 

RP B IV Z 2.3  

Im ländlichen Raum ist allen 
Gemeinden eine maßstäbliche und 
ausgewogene Entwicklung zu 
ermöglichen (vgl. B II Z 2.2). 

 

 

 

 

RP B IV G 2.4  
Dezentrale, wohnortnahe Handwerks-
strukturen sollen erhalten und soweit 
möglich durch Ansiedlung neuer 
Handwerksbetriebe gestärkt bzw. 
wieder hergestellt werden. Dem 
Flächenbedarf bestehender Hand-
werks- und Gewerbebetriebe soll 
vorrangig Rechnung getragen werden. 

2.5 Versorgung - Einzelhandel 

 

RP B IV G 2.5.1.1  

Die dezentralen Versorgungsstrukturen in der 
Region München mit ihrer großen Vielfalt an 
Betriebstypen, Waren- und Dienstleistungs-
angeboten und den Bündelungsvorteilen sollen 
erhalten und gestärkt werden. Einer Verzerrung 
des Standortwettbewerbs zwischen Versor-
gungsstandorten in städtebaulich integrierten und 
peripheren Lagen soll entgegengewirkt werden. 

Standorte in "städtebaulich integrierter Lage" 
bedeutet, dass diese Standorte  

 sich in oder nahe von Innenstädten, 
Stadtteilzentren und Ortskernen sowie 
Nebenzentren befinden, 

3 Einzelhandel und Versorgung 

(1.04.2019) 

 

RP B IV Z 3.1  
Bei der Einzelhandelsplanung ist 
auf raumverträgliche Versorgungs-
strukturen zu achten. 

RP B IV Z 3.2  
Eine integrierte, wohnortnahe Ver-
sorgung, vor allem mit Gütern des 
täglichen Bedarfs ist in allen 
Gemeinden anzustreben. 

RP B IV G 3.3  
In unterversorgten Teilräumen sollen 
flexible Versorgungskonzepte die 
Grundversorgung gewährleisten. 
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 auch andere öffentliche und private 
Infrastruktureinrichtungen bieten, 

 mit entsprechend leistungsfähigen ÖPNV-
Anschlüssen angebunden oder anbindbar 
sind und für den motorisierten Individualver-
kehr im Straßennetz verträglich erreichbar 
sind,  

 in aller Regel einen Bezug zur wohnortnahen 
Grundversorgung und zur Versorgung der 
Bevölkerung im landesplanerischen 
Verflechtungsbereich bzw. im Einzugsbereich 
haben. 

RP B IV G 2.5.1.2  

Einer teilräumlich einseitigen Konzentration von 
Einzelhandelsgroßprojekten soll entgegengewirkt 
werden.  

RP B IV G 2.5.1.3  

Flächen für die Einzelhandelsversorgung der 
Bevölkerung sollen auf nachhaltige, d.h. 
zukunftsfähige, flächensparsame und um-
weltverträgliche Standorte ausgerichtet werden. 

RP B IV G 2.5.1.4 

Flächennutzungen oder -ausweisungen für den 
Einzelhandel sollen insbesondere an Standorten 
erfolgen, die Haltepunkten eines entsprechend 
leistungsfähigen öffentlichen Personennahver-
kehrs günstig zugeordnet sind. 

RP B IV G 2.5.1.5  

Bei neuen oder zu erweiternden Einzelhandels-
großprojekten soll die Leistungsfähigkeit der 
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur gewährleistet 
werden. 

RP B IV G  2.5.1.6  

Als Grundlage der Bauleitplanung und für 
Standortentscheidungen zur Versorgung der 
Bevölkerung sollen überörtlich abgestimmte 
Konzepte erstellt und umgesetzt werden. 

2.5.2  Einzelhandelsfunktionen der Gemeinden 
und zentralen Orte  

RP B IV Z 2.5.2.1 
In allen Gemeinden soll die verbrauchernahe 
Grundversorgung im Einzelhandel zur 
Deckung des kurzfristigen, täglichen Bedarfs 
sichergestellt werden.  

 

Begründung: 

Dieses Ziel ist auf die Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversorgung abgestellt. Es 

betrifft besonders die Versorgungsfunktion der Gemeinden ohne zentralörtliche Einstufung 

und der Kleinzentren. In diesen Gemeinden soll die Grundversorgung, das sind Waren und 

Dienstleistungen zur Deckung des kurzfristigen, täglichen Bedarfs, durch den innergemeind-
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lichen Einzelhandel für die dort wohnende und arbeitende Bevölkerung gewährleistet sein. 

Die Gemeinden als Träger der Planungshoheit können mit Mitteln der Bauleitplanung die 

Ausweisung von Flächen, die für Verkaufsstätten geeignet sind, sehr stark beeinflussen.  

 

LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT 

B IV 2.9 Land- und Forstwirtschaft 

 

RP B IV G 2.9.1  

Es ist von besonderer Bedeutung, die 
Land- und Forstwirtschaft für die 
Versorgung der Bevölkerung sowie für die 
Pflege und den Erhalt der Kulturlandschaft 
zu sichern.  

 

RP B IV 6 Land- und Forstwirtschaft 

(1.04.2019) 

RP B IV G 6.1  

Kulturlandschaft und Flächen für eine 
vielfältige und leistungsfähige Land- und 
Forstwirtschaft, insbesondere zur Produktion 
von Nahrungsmitteln und des nachwachs-
enden Rohstoffes Holz, sollen erhalten 
werden. 

RP B IV G 6.3  

Die Auswahl von Kompensations-
maßnahmen soll mit den Erfordernissen 
einer bedarfsgerechten landwirtschaftlichen 
Produktion abgestimmt werden. 

RP B IV G 6.4  

Waldflächen sollen erhalten, der Rohstoff 
Holz soll für die Energieversorgung genutzt 
werden. 

Begründung: 

Die Erhaltung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe ist wesentliche Voraussetzung, dass 

diese neben ihren klassischen Produktions- und Versorgungsaufgaben auch ihren Auftrag 

zur Sicherung der landschaftlichen Schönheiten sowie zur Erhaltung der natürlichen 

Lebensgrundlagen des Raumes erfüllen können. 

Die direkte wirtschaftliche Bedeutung der Land- und Forstwirtschaft ist in der Region 

München gering, nur 1 % aller Beschäftigten ist in der Land- und Forstwirtschaft tätig. 

Indirekt ist sie jedoch ein bedeutender Wirtschaftsfaktor, da sie die bayerische Kulturland-

schaft prägt und maßgeblich als „weicher Standortfaktor" zum hervorragenden Image/ 

Erscheinungsbild der Region München beiträgt. Auch sind regional erwirtschaftete Produkte 

Bestandteil regionalen Selbstverständnisses und regionaler Identität. Grundsätzlich gilt, dass 

die Sicherung des wirtschaftlichen Ertrags der landwirtschaftlichen Kulturlandschaft und des 

Waldes eine wesentliche Voraussetzung für ihren Erhalt darstellt und damit zur Gewähr-

leistung ihrer übrigen Funktionen beiträgt. 

 

ENERGIE 

B IV 7 Energieversorgung  

 

RP B IV Z 2.10.2  
Umweltfreundlichen und erneuerbaren 
Formen der Energieversorgung soll 
möglichst der Vorrang eingeräumt 
werden (s. Z 2.9.3). 

 

RP B IV 7 Energieerzeugung 

(1.04.2019) 

RP B IV G 7.2  
Energieerzeugung und Energieverbrauch 
sollen räumlich zusammengeführt werden. 

RP B IV G  7.4  
Die Gewinnung von Sonnenenergie (Strom 
und Wärme) soll vorrangig auf Dach und 
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RP B IV Z 2.10.4  
Geeignete Standorte für Windenergie-
anlagen sollen nur ausgewiesen werden, 
wenn sie das Orts- und Landschaftsbild 
sowie den Naturhaushalt nicht stören. 

 

Fassadenflächen von Gebäuden, auf bereits 
versiegelten Flächen und im räumlichen 
Zusammenhang mit Infrastruktur erfolgen. 

RP B IV G  7.6  
Geothermie soll insbesondere zur 
Wärmeversorgung gefördert werden. 

RP B IV G 7.7  
Kommunale Windkraftplanungen sollen 
gefördert werden. 

 

VERKEHR 

RP B V 1 Allegmeine Grundsätze 

RP B V G  1.1 
Die Verkehrswege, Verkehrsmittel und 
Informationssysteme sollen im Rahmen 
einer nachhaltigen Raumentwicklung so 
entwickelt werden, dass der Verkehr und 
das Nachrichtenwesen ihren Beitrag zur 
wirtschaftlichen Entwicklung der Region 
leisten und möglichst effizient, umweltscho-
nend und sozialverträglich gestaltet werden 
können.  

RP B V G  1.2 
Durch die weitere Entwicklung der Verkehrs-
infrastruktur sollen insbesondere die Erreich-
barkeit der zentralen Orte vor allem für den 
Wirtschaftsverkehr und den öffentlichen 
Personenverkehr verbessert sowie die 
Attraktivität und die Verkehrssicherheit vor 
allem für den Fußgänger- und Radverkehr 
erhöht werden. Dabei soll den Belangen der 
Bevölkerungsgruppen mit eingeschränkter 
Mobilität verstärkt Rechnung getragen 
werden.  

RP B V G  1.3 
Bei der weiteren Entwicklung der Verkehrs-
infrastruktur sollen die Belange des öffent-
lichen Personenverkehrs (ÖPV) und des 
Individualverkehrs aufeinander abgestimmt 
werden. In den Stadt- und Umlandbereichen 
und Mittelzentren soll dem ÖPV Vorrang vor 
dem motorisierten Individualverkehrs (MIV) 
eingeräumt werden. Planungen der Maß-
nahmenträger des Verkehrswesens sollen 
koordiniert werden auch über Stadt-, 
Gemeinde- und Landkreisgrenzen hinaus.  

RP B V G  1.4 
Der Anteil des MIV gemessen am Gesamt-
verkehrsaufwand soll insbesondere im 
Stadt- und Umlandbereich München redu-
ziert, der des ÖPV und des nichtmotorisier-
ten Verkehrs (NMV) erhöht werden.  

RP B III 1 Leitbild 

(1.04.2019) 

RP B III G 1.1 
Der Infrastruktur-Ausbau soll, grundsätzlich 
in Abstimmung mit der Siedlungsentwicklung 
erfolgen. Darüber hinaus ist auch ein aktiver 
Infrastrukturausbau als Angebotsplanung 
erforderlich. BElim Infrastrukturausbau 
sollen die Belange des Umweltschutzes, 
insbesondere die des vorbeugenden Lärm-
schutzes, beachtet werden. 

RP B III G 1.2  
Im öffentlichen Personenverkehr soll 
aufgrund des erheblichen Nachholbedarfs 
der Neubau von Infrastruktur forciert und 
dabei nicht zwingend an der standardisierten 
Bewertung festgehalten werden. Alle 
Haltestellen sollen barrierefrei ausgebaut 
werden. 

 

 

 

RP B III G 1.3  
Der Infrastrukturausbau für den 
motorisierten Individualverkehr soll sich 
weitgehend auf den Bestand und die 
Ertüchtigung bestehender Infrastruktur 
konzentrieren. 

 

 

RP B III 2 Öffentlicher Verkehr  

(1.04.2019) 

2.1 Allgemeines 

RP B III G 2.1.2  

Trassen für künftige schienengebundene 
Verbindungen sollen von den Kommunen 
freigehalten werden. 
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RP B V 2.3  S-Bahn-Verkehr  

Z  2.3.1 

Das gesamte S-Bahn-Netz in der Region soll 
so ertüchtigt werden, dass alle S-Bahn-
Linien im 10-Minuten-Takt verkehren kön-
nen. Auf den Außenästen soll bei entsprech-
endem Bedarf ein durchgängiger 20-
Minuten-Takt gefahren werden.  

Auf den bestehenden S-Bahn-Linien sollen – 
wo möglich – Express-S-Bahnen ergänzend 
eingesetzt werden. 
Folgende S-Bahn-Strecken sollen zweiglei-
sig ausgebaut und ihre Erschließungs-
funktion in Abstimmung mit der Siedlungs-
entwicklung verbessert werden: 

 Höllriegelskreuth – Schäftlarn  
(-Wolfratshausen). 

RP B III 2.3 S-BahnVerkehr 

(1.04.2019) 

 

RP B III Z 2.3.2  
Das gesamte S-Bahn-Netz ist darüber 
hinaus so zu ertüchtigen, dass alle S-
BahnStationen zusammen mit möglichen 
Express-S-Bahnen mindestens sechs 
Fahrten je Richtung und Stunde 
aufweisen. Der S-Bahn-Betrieb hat überall 
auf eigenen Gleisen zu erfolgen. 

 

RP B III  Z 3.2 Stellplätze und Bike-and-
Ride-Anlagen, insbesondere an 
Haltepunkten des ÖPNV, müssen 
ausgebaut werden. 

 

Begründung: 

Auf den S-Bahn-Strecken sind insbesondere in den Hauptverkehrzeiten die Kapazitäts-

grenzen erreicht. Für eine attraktive Bedienung aller S-Bahn-Strecken, durch die weitere 

Verlagerungen vom MIV auf die S-Bahn erreicht werden können, ist aber eine Verdichtung 

der Zugfolgen notwendig. Dies gilt insbesondere auf Außenstrecken mit 40-Minuten-Takt. 

Endziel ist die Ermöglichung eines 10-Minuten-Taktes auf allen S-Bahn-Strecken. Dabei 

muss der Ausbau der S-Bahn-Infrastruktur mit den Bedürfnissen des innerörtlichen Verkehrs 

(z.B. Querungsmöglichkeiten) abgestimmt werden. 

B V 3.1  Fußgänger- und Radverkehr  

Z  3.1.2 

In der Region München soll ein abge-
stimmtes regionales Radwege-Netz 
geschaffen werden. Dabei sollen die 
herausragenden Freizeiteinrichtungen in der 
Region eingebunden werden. 
 

RP B III 3 Individualverkehr 

(1.04.2019) 

RP B III Z 3.1 

Das Radverkehrsnetz soll für den Alltags-
verkehr weiter ausgebaut werden. Dabei 
sind in Abstimmung mit den Landkreisen 
und mit den örtlichen Konzepten vor 
allem die Erreichbarkeit von Arbeits-
plätzen, Schulen und Versorgungsein-
richtungen, die überörtlichen Verkehre, 
die Erreichbarkeit von Erholungsein-
richtungen zu verbessern und 
insbesondere eigene Trassen für ein 
Radschnellwegenetz zu realisieren. 

Begründung 

Der Aufschwung des Radwanderns hat in den vergangenen Jahren den Bedarf nach einem 

bayernweiten Fernradwegenetz geschaffen. Dies führte zur Aktion „Bayernnetz für Radler“, 

durch das ein großräumig vernetztes System sicherer touristischer Radwege sowie eine 

radfahrerfreundliche Infrastruktur entstanden ist. Das „Bayernnetz für Radler“ ist mit etwa 

7.300 km Länge bereits sehr dicht und erfordert nur noch wenige Lückenschlüsse. Dieses 

überregionale Netz bedarf jedoch der Ergänzung durch ein regionales Radwege-Netz in der 

Region München, da gerade hier das Radfahren als Freizeit- und Erholungsform schon jetzt 

eine herausragende Bedeutung hat.  
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Dabei ist zu berücksichtigen, dass die Attraktivität eines solchen Netzes nicht nur durch eine 

landschaftlich reizvolle Wegeführung und eine gute Erreichbarkeit touristischer Ziele und 

Freizeiteinrichtungen (z. B. die des Vereins zur Sicherstellung überörtlicher Erholungsgebiete 

in den Landkreisen um München e.V.) sondern auch durch die Qualität der Wege selbst 

bestimmt wird. Zu beachten sind insbesondere die großen Unterschiede im Geschwindig-

keitsniveau verschiedener Typen von Radfahrern und die Anfälligkeit vieler Radfahrer 

gegenüber größerer Höhenunterschiede. In diesem Zusammenhang steht auch die erforder-

liche Entflechtung von anderen Freizeitaktivitäten. Die Übersichtlichkeit und einheitliche 

Ausschilderung der Wege ist ein weiteres Kriterium für ein attraktives Radwege-Netz. Da 

Radfahrer oftmals das Fahrrad in Kombination mit dem SPV benutzen, um längere 

Entfernungen schnell und bequem zurückzulegen, kommt der Einbindung der Haltepunkte 

des SPV in das regionale Radwege-Netz eine große Bedeutung zu.  

Im Sinne des § 13 ROG dient die Konzeption und Schaffung eines abgestimmten regionalen 

Radwegenetzes dazu, auf die Verwirklichung des Regionalplans hinzuwirken. Dabei ist zu 

beachten, dass Radwege aufgrund ihrer attraktiven Routenführung oftmals auch durch 

ökologisch sensible Bereiche führen. Daher ist bei der Ausführung darauf zu achten, dass – 

wo erforderlich – wassergebundene Oberflächen zum Einsatz kommen. 

 

RP B V 3.2  Motorisierter 
Individualverkehr 

RP B V Z  3.2.7 

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualität in den 
Siedlungsbereichen sollen Ortszentren und 
Wohngebiete, insbesondere durch den Bau 
von Ortsumgehungen, vom Kfz-Verkehr 
entlastet werden.  

RP B III Individualverkehr 

(1.04.2019) 

RP B III Z 3.4 

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualität in 
den Siedlungen müssen Ortszentren und 
Wohngebiete auch durch den Bau von 
Ortsumgehungen vom Kfz-Verkehr 
entlastet werden. Das gilt insbesondere 
im Bereich hoch belasteter Streckenab-
schnitle von Bundes- und Staatsstraßen. 
Die Infrastruktur zur Förderung von 
Elektromobilität und CarSharing, 
Pendlerparkplätze und Mobilitätsstatio-
nen sind zu errichten und auszubauen. 

 

RP B III Z 3.5  

Die Infrastruktur zur Förderung von 
Elektromobilität und CarSharing, 
Pendlerparkplätze und 
Mobilitätsstationen sind zu errichten und 
auszubauen. 

Begründung 

Viele Ortszentren sind neben dem Ziel- und Quellverkehr zusätzlich durch den überörtlichen 

Durchgangsverkehr belastet. Häufiger Stop- and Go-Verkehr mit erhöhten Schadstoff-

emissionen sind die Folge. Gleichfalls finden sich Belastungen, die vom überörtlichen 

Durchgangsverkehr ausgehen, in einer Vielzahl von Wohngebieten. Hiermit sind häufig 

Beeinträchtigungen der Lebensraumsituation und Nutzungskonflikte verbunden. Um die 

Erreichbarkeit der Ortszentren für die Einwohner in vertretbarem Zeitaufwand zu 

gewährleisten und die dortige Wohn- und Aufenthaltsqualität zu verbessern sowie die 

Belastungen in Wohngebieten zu verringern, ist – wo erforderlich - der Bau von 

Ortsumgehungen flankiert mit innerörtlichen Fahrbahnumbaumaßnahmen im Rahmen eines 
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Gesamtkonzeptes ein geeignetes Mittel. In besonders dringlicher Weise ist dies im Verlauf 

der aufgezählten Streckenabschnitte der Fall, da sich hier auch keine Entlastungswirkungen 

durch den Ausbau parallel verlaufender Autobahnen abzeichnen.  

 

4.2  Park+Ride-Anlagen sowie Bike+Ride-
Anlagen 

RP B IV Z  4.2.3 
Folgende Park+Ride-Anlagen mit größerem 
Erweiterungsbedarf sollen bevorzugt 
ausgebaut werden: 

 S 7: Höllriegelskreuth 

RP B III Verkehrs- und Mobilmanagement 

(1.04.2019) 

RP B III Z 5.1 

Park-and-Ride-Plätze sind zu 
Mobilitätsstationen weiter zu entwickeln. 
Dort ist der MIV mit Radverkehr, ÖPNV, 
CarSharing, Miet-Fahrrädern auch mit 
Elektrobikes, Ladestationen und weiterer 
Infrastruktur zu bündeln. Ebenso sind 
Park-and-RideAnlagen und 
Pendlerparkplätze weiter auszubauen. 

Begründung 

Die Benutzung der Park+Ride-Anlagen hat in den letzten Jahren stark zugenommen. Vor 

allem an den Außenästen der S-Bahnlinien, an den Regionalbahnhöfen und an Ver-

knüpfungspunkten von S- und U-Bahn sind weitere Kapazitäten unverzichtbar, um den MIV 

aus dem Innenstadtbereich der Landeshauptstadt fernzuhalten. Insgesamt sprechen 

verkehrliche, ökologische und finanzielle Aspekte für eine weitere Stärkung des dezentralen 

Park+Ride-Konzepts. Um Zielkonflikte zu vermeiden (vgl. B II Z 3.3/3.4), sind aus 

regionalplanerischer Sicht flächensparende Ausführungen der Parkanlagen (Parkhäuser, 

Parkdecks, Tiefgaragen) erstrebenswert. Dies gilt in besonderem Maß im Umfeld der inner-

städtischen Verknüpfungspunkte von S- und U-Bahnen. 
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ANHANG 2: INFORMELLE PLANUNGEN 

Entwicklungskonzept 2001 

Schwerpunktmäßig wurden die Ortschaften Aying, Dürrnhaar, Graß, Großhelfendorf und 

Peiß untersucht. Vorrangiges Leitziel für das gesamte Gemeindegebiet waren ein moderates 

Wachstum (Wachstumsrate um 2,5 % p.a.) sowie die durchgängige verkehrssichere Rad- 

und Fußwegeverbindung der einzelnen Ortsteile. Für die einzelnen Ortsteile wurden 

folgende Leitziele und Leitbilder formuliert (Entwicklungskonzept, 27.2.2001): 

Vorrangiges Ziel: Moderates Wachstum 

 (2,5 bis 3% p. a.) unter Nutzung der innerörtliche Potentiale, daneben Darstellung 
künftiger Entwicklungsflächen 

 Jeder Ortsteil mit eigener Identität, charakteristisch in seiner Unterschiedlichkeit innerhalb 
des Gemeindegebietes 

 Profil entwickeln aus bestehenden Strukturen, kennzeichnende Merkmale hervorheben 
bzw. verstärken.  

Dürrnhaar: weitere Stärkung der Ortsmitte, besonders im S-Bahnbereich 

 Schaffen eines Dorfangers 

 Zusammenwachsen der drei Siedlungsschwerpunkte, homogene Struktur, 

 Grünvernetzung zum S-Bahnhof 

 Aufwertung des S-Bahnbereiches, attraktiver Wohnstandort an der S-Bahn 

Aying: Sicherung und weitere Qualitätsverbesserung des Ortes, insbesondere der 
Ortsmitte 

 Maßstäblichkeit und Umnutzung der alten Brauereianlagen (Verbesserung der 
Erschließung), Erhalt der „grünen Mitte“, Bachöffnung, 

 kultureller Schwerpunkt: Künstlerwerkstätten für Keramik, Bildhauerei, Textilgestaltung 
etc. 

 (Sommerakademie), Ausstellungspark, Freilichtmuseum, Heimatmuseum – Bauern-
handwerk früher, Bauerntheater/Bauernbühne, Musikschule, Volkstanzschule 
(Brauchtum), Bibliothek (Sprache, Dialekt) 

Peiß: Schaffen von mehr Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualität an St 2078 

 Landwirtschaftliche Prägung, Erhaltung der großen Gebäudekubaturen, Direktvermark-
tung an „ehemaliger Handelsstraße“, Aufwertung Anger, kommerzielle Orientierung, 
Verkauf heimischer Erzeugnisse (Bauernmarkt), rustikale Antiquitäten 

Großhelfendorf: Stärkung der Ortsmitte und Verbesserung der Infrastruktur 

 Neuer Dorfplatz als verbindendes Element der beiden Ortsteile an der Staatsstraße mit 
zentraler Infrastruktur – Sport, Fitness, Ausstellung und Verkauf von Sportgeräten, 
Jugendtreff, Eisdiele, Läden, Dienstleistung 

Graß: Erhalt und sensible, rücksichtsvolle Umstrukturierung 

  Erhalt und Ausbau des Reitsports, „Reiterferien“, Familienferien, aktive Freizeitgestal-
tung, Ponyhof – Reitunterricht, Hippotherapie, Pferdepflege, Kinderspielplatz mit Tieren 
(Ziegen, Hasen ect.), Zimmervermietung, Ferienwohnungen (Selbstversorger), ökolo-
gische Orientierung, zentrales Energiekonzept, „autofreie Ferien“ – Abholservice von der 
S-Bahn (Kutscherfahrten, Solarmobil, Carsharing) 

 Erhaltung der großen Gebäudekubaturen, Umnutzung: Wohnen und Gewerbe 
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Siedlungsentwicklung und Mobilität (Stufe I: 2008, Stufe II: 2010) 

Das Modellprojekt „Siedlungsentwicklung und Mobilität“ (SuM) wurde von der Arbeits-

gemeinschaft Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München, Münchner Verkehrs- 

und Tarifverbund GmbH (MVV) und Gertz Gutsche Rümenapp - Stadtentwicklung und 

Mobilität GbR erstellt. Darin wurden die Zusammenhänge von Siedlungsentwicklung, 

Erschließungsqualität und den finanziellen Auswirkungen einer Wohnstandortentscheidung 

in der Region München untersucht. Die Projektergebnisse liefern Entscheidungsgrundlagen 

für eine nachhaltige, am schienengebundenen Nahverkehr orientierte Siedlungsentwicklung 

und richten sich an die Entscheidungsträger in Region und Kommunen, an die 

Maßnahmenträger des öffentlichen Verkehrs sowie an private Haushalte. 

In der ersten Stufe des Projekts stand im Baustein Siedlungsentwicklung folgende Frage im 

Mittelpunkt: 

Wie viele Wohn- und Gewerbeflächen stehen insgesamt im Umfeld von Bahnhaltepunkten 

noch für eine Bebauung zur Verfügung? 

Dazu wurden alle Flächennutzungspläne und DB-Gemeinden mit DB-, S- oder U-

Bahnanschluss ausgewertet und die noch unbebauten Flächenreserven im 1- und 2 km-

Radius um die Bahnhaltepunkte dargestellt. Außerdem wurden bereits vorhandene wichtige 

Verkehrsziele im Sinne von Arbeitsplatzschwerpunkten und großflächigen Einzelhandels-

einrichtungen sowie überörtlich bedeutsamen, stark frequentierten Freizeitzielen erfasst. 

Nach Abschluss der ersten Stufe im Jahr 2008, in der vor allem gesamtregionale 

Fragestellungen bearbeitet wurden, wurde im Frühjahr 2010 die zweite Stufe der Studie 

beendet, die den Fokus auf die kommunale Ebene und die öffentlichen Haushalte legte. 

In der zweiten Stufe des Projekts „Siedlungsentwicklung und Mobilität“ waren sechs Kom-

munen und eine Verwaltungsgemeinschaft an der Untersuchung beteiligt. 

Im Baustein Siedlungsentwicklung wurde ein Bewertungssystem entwickelt, das die 

Gemeinden in die Lage versetzt, ihre Flächenpotentiale im Hinblick auf die Qualität ihrer 

Anbindung und Erschließung mit den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes bzw. ihre 

Eignung für die Siedlungsentwicklung generell einzuschätzen und miteinander zu 

vergleichen. Aufbauend auf die Analyse folgen Empfehlungen für die Siedlungsentwicklung 

und für Verbesserungen in der Umweltverbundmobilität. 

Im Baustein Kostentransparenz wurden die fiskalischen Wirkungen von Baugebieten unter-

sucht. Besonders berücksichtigt wurde dabei, ob es sich um ein Baugebiet in der Nähe oder 

abseits von einem Bahnhaltepunkt handelt. 

In Aying liegen alle Flächenpotentiale für die Siedlungserweiterung aufgrund der hervor-

ragenden SPNV-Ausstattung mit vier S-Bahn-Haltepunkten in einem Radius von weniger als 

einem Kilometer um diese Haltepunkte. 

Mittels verschiedener Kriterien werden die Flächenpotentiale hinsichtlich ihrer Eignung für 

eine Siedlungsentwicklung - vor allem unter dem Aspekt einer nachhaltigen Mobilität – 

bewertet (Entfernung Haltepunkt, Takt und mögliche Alternativen wie Bus und Bahn, Park + 

Ride-Erschließung, Fußläufigkeit von Versorgungseinrichtungen, städtebaulich-ortsplaner-

ische Aspekte, Kosten). 

Im Gemeindegebiet von Aying erreichen die Flächenpotentiale im Hauptort Aying die besten 

Resultate. 
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Siedlung und Mobilität 2010 
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Aus der Analyse lassen sich für Aying folgende Empfehlungen und Hinweise ableiten: 

Ortsentwicklung / Strukturentwicklung  

 Die Siedlungsentwicklung sollte sich aufgrund der Infrastrukturausstattung und der ÖPNV-
Erschließungsqualität schwerpunktmäßig auf den Hauptort Aying konzentrieren. 

 Nach Umsetzung der dort vorhandenen Flächenpotentiale sind die im Nord- und Süd-
westen von Aying gelegenen unbebauten Bereiche für eine weitere Siedlungsentwicklung 
geeignet. Ein Zusammenwachsen mit Peiß sollte aber vermieden werden. Dies entspricht 
auch den Überlegungen des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzepts.  

 Im Hauptort Aying sollten planerische Überlegungen im Bestand einen Schwerpunkt auf 
die Nachverdichtungspotentiale im Bereich zwischen der Ortsmitte und der S-Bahn legen. 

 Die zweite Entwicklungspriorität liegt im Hauptort Großhelfendorf. Die Randlage des S-
Bahn-Haltepunktes führt hier dazu, dass Flächen entweder sehr günstig zur S-Bahn oder 
günstig zum Ortszentrum liegen. Aufgrund allgemeiner Überlegungen zur Ortsstruktur 
erscheint es sinnvoll, den Kernort Großhelfendorf zu stärken und weniger den Siedlungs-
bereich am S-Bahn-Halt. In Großhelfendorf sind im Hinblick auf die Nähe zur S-Bahn eher 
Flächen im Norden und Westen geeignet.  

 Die kleineren Ortsteile Peiß und Dürrnhaar (nicht in der Kartendarstellung enthalten) sind 
aus Sicht der SPNV-Anbindung für eine Wohnsiedlungsentwicklung zwar grundsätzlich 
gut geeignet, da sie über einen S-Bahn-Haltepunkt verfügen, dem steht aber ein geringes 
Angebot an Versorgungsinfrastruktur gegenüber, das für viele nicht mit der S-Bahn zu 
bewältigende Wege eine autoorientierte Mobilität wahrscheinlich macht. Eine Wohnent-
wicklung sollte daher hier nur in geringem Umfang erfolgen.  

 Dies gilt in noch stärkerem Maße für die anderen kleinen Ortsteile Ayings ohne SPNV-
Anschluss.  

Mobilität 

Zur Förderung einer umweltgerechten Mobilität empfehlen wir für Aying folgende Maß-

nahmen: 

 Erhalt bzw. Schaffung guter Fuß- und Radwegeverbindungen zu den S-Bahnhalten, vor 
allem in Aying und Großhelfendorf 

 Schaffung von ausreichenden und komfortablen Bike+Ride-Stellplätzen an den 
Bahnhöfen, mit Priorität auf Aying und Großhelfendorf 

 Sicherung bzw. wenn möglich Verbesserung der Nahversorgung 
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ANHANG 3: ZIELDISKUSSION 

Schon vor Beginn des klassischen Beteiligungsverfahrens bei Bauleitplanprozessen 

hatte die Gemeinde Aying einen ergänzenden Kommunikationsprozess zur 

Einbindung der Bürger und des Gemeinderates auf den Weg gebracht (siehe 

Abbildung: Ayinger Weg).  

 

 

Durchgeführte Veranstaltungen 

06/ 2015: Sondersitzung des Gemeinderats zum Sachstand zum FNP und LP 

10/ 2015: Gemeinderatsklausur zur Erarbeitung von Entwicklungszielen zu den 

Themenschwerpunkten Siedlungsentwicklung und Arbeitsplätze, Natur und 

Landschaft, Verkehr, die mit der Bürgerschaft weiter entwickelt wurden 

(Ergebnisprotokoll). Vorgabe dabei war, dass 

 von einem moderaten Wachstum von ca. 75 bis 80 Einwohnern pro Jahr 

ausgegangen wird, 

 drei Entwicklungsflächen fürs Wohnen, die sich im Eigentum der Gemeinde 

befinden, vorrangig entwickelt werden und  

 die Ortsumgehung mit Blick auf den noch anstehenden Verkehrsworkshop nicht 

diskutiert wird. 

11/ 2015:  Bürgerinformationsabend und Bürgerwerkstatt mit Ergänzung der in der 

Gemeinderatsklausur benannten Themenschwerpunkte bezogen auf das 

gesamte Gemeindegebiet 
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05/ 2016: Verkehrsworkshop mit Experten und Gemeinderat 

Impulsvortrag von Prof. Wulfhorst zu „Herausforderungen und Lösungen für die 

Zukunft von Mobilität & Verkehr“  (Ergebnisprotokoll) 

 vorhandenes Straßennetz ist ausreichend  

keine Ortsumgehung für Großhelfendorf, Göggenhofen, Peiß, Aying aufgrund 

der Kosten, der Eingriffe in die Umwelt sowie v.a. die strukturellen Effekte (z.B. 

Rückwirkungen auf den Einzelhandel in Großhelfendorf) 

 Stattdessen verträgliche Gestaltung der Belastungen im Pkw- und v.a. Lkw-

Verkehr durch Geschwindigkeitsreduktion, Reduktion des Schwerlastverkehrs, 

Lärmschutz und Verkehrssicherheitsmaßnahmen (z.B. Querungshilfen, 

Kreisverkehr am neuen Lebensmittelmarkt in Großhelfendorf) 

 Verbesserung der Angebotsqualität durch zweigleisigen Ausbau der S-Bahn 

(Erhöhung der Taktfrequenz) 

06/07 2016: Ortsteilveranstaltungen Aying und Peiß; Großhelfendorf und Göggen-hofen, 

Kleinhelfendorf und alle anderen Ortsteile, Dürrnhaar (Fotoprotokoll) 

Arbeiten am Plan unter folgenden Fragestellungen: 

 Welche Bereiche im Ortsteil sind besonders schön und erhaltenswert? 

 Welche Bereiche im Ortsteil sind nicht schön und zu verbessern?  

 Gibt es attraktive Sichtbeziehungen, die freigehalten (also nicht 

verbaut oder zugewachsen) werden sollten?  

 Beurteilen sie die Ortsränder (Eingrünung, Dörflichkeit, heimische statt 

fremde Gehölze ect.) 

 Wo ist aus ihrer Sicht die Grenze der künftigen Ortsentwicklung? 

 Gibt es Flächen oder Gebäude im Innenbereich des Ortes, die besser 

bzw. intensiver genutzt werden könnten? Flächen die entsiegelt 

werden können? 

 Benötigt Ihr Ortsteil andere Wohnformen als Ergänzung, z.B. kleinere 

Wohnungen in Mehrfamilienhäusern? Wo gibt es bereits solche 

Wohnformen? Wo sollten diese Angebote falls erforderlich geschaffen 

werden? 

 Wo gibt es Bereiche im Ort mit gewerblicher, landwirtschaftlicher oder 

Sonder-Nutzung (z.B. Einzelhandel)? 

 Wo wird Lärm/ Geruch/ Schmutz als besonders unangenehm 

empfunden? 

 Gibt es Bereiche im Straßennetz, die unübersichtlich oder gefährlich 

sind (z.B. für Auto-/ Radfahrer, Fußgänger, Rollstuhlfahrer oder 

Kinderwägen)?  

 Gibt es Flächen in der freien Natur bzw. Landschaft, die langfristig 

erhalten werden sollen?  

 Welche Flächen in Natur und Landschaft sind verbesserungswürdig (z. 

B. durch Anpflanzungen, Blumenwiesen, auch ggf. als 

Ausgleichsflächen etc.)?  

10/ 2016: Gemeinderatsklausur zur Siedlungsentwicklung (Gewerbe, Mischnutzung und 

Wohnen) 

11/12 2016: Sondersitzungen des Gemeinderats zu Verkehr und Integration des 

Landschaftsplans 

05/ 2017: Sondersitzung des Gemeinderats zur Abstimmung der Zielvorgaben für den 

FNP mit integriertem Landschaftsplan 
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ANHANG 4: BAURECHTSERHEBUNG  

 
Im Jahr 2016 wurde erstmalig eine Baurechtserhebung aller Bauflächenpotentiale mit und 
ohne Baurecht durchgeführt und im März 2018 aktualisiert. Grundlage hierfür sind die 
rechtskräftigen Bebauungspläne und die genehmigten Flächennutzungspläne. Dabei wurden 
alle Reserven in Wohn-, Misch- und Gewerbebauflächen berücksichtigt. Sondernutzungen 
und Flächen für den Gemeinbedarf sind außen vor geblieben. 
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ANHANG 5: ERGEBNIS DER POTENTIALFLÄCHENANALYSE 

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs wurde von den Fachplanern eine Standort-

bewertung und –alternativenprüfung von potentiellen Bauflächen (Potentialflächenanalyse, 

PV München und Büro Prof. Kagerer, 2018) durchgeführt, die die unterschiedlichen 

Standortanforderungen der baulichen Nutzungen berücksichtigt. Die Lage aller unteruschten 

potentiellen Bauflächen kann der nachfolgenden Karte entnommen werden. 

Wohnen: 

W 1  Dürrnhaar Süd - Wohnen zwischen dem Baugebiet Kirchfeld und der Ortsmitte 

W 2  Dürrnhaar Süd - Wohnen zwischen dem Baugebiet Kirchfeld und der S-Bahn 

W 3  Dürrnhaar Süd - Wohnen zwischen dem Baugebiet Kirchfeld und der S-Bahn 

W 4  Aying Süd - Wohnen am S-Bahn-Halt 

W 5  Peiß Süd - Wohnen südlich von Peiß an der St 2078 

W 6  Großhelfendorf Nord - Wohnen am nördlichen Ortsrand von Großhelfendorf 

W 7 Großhelfendorf Nord - Wohnen am nördlichen Ortsrand von Großhelfendorf 

W 8  Großhelfendorf Ost-Wohnen am östlichen Ortsrand von Großhelfendorf 

W 9  Großhelfendorf Süd - Wohnen am südöstlichen Ortsrand von Großhelfendorf 

W 10  GroßhelfendorfSüd -Wohnen am südwestlichen Ortsrand von Großhelfendorf 

W 11 Großhelfendorf West - Wohnen am S-Bahn-Halt  

W 12  Großhelfendorf West - Wohnen am Waldrand 

Mischnutzung: 

M 1  Dürrnhaar Nordwest - Wohnen und Arbeiten am nordwestlichen Ortsrand 

M 2  Dürrnhaar West - Wohnen und Arbeiten am westlichen Ortsrand 

M 3  Dürrnhaar Südwest - Wohnen und Arbeiten am südwestlichen Ortsrand 

M 4  Peiß Ost - Wohnen und Arbeiten am östlichen Ortsrand 

M 5  GroßhelfendorfSüd -Wohnen und Arbeiten am südlichen Ortsrand 

M 6  Graß Süd - Wohnen und Arbeiten am südlichen Ortsrand 

Gewerbe: 

G 1  Dürrnhaar Nord - Gewerbe am nördlichen Ortsrand, westlich der St 2078 

G 2  Dürrnhaar Nord Gewerbe am nördlichen Ortsrand, östlich der St 2078 

G 3  Dürrnhaar Süd - Gewerbe zwischen dem Baugebiet Kirchfeld und S-Bahn 

G 4 Aying Nord - Gewerbe am nördlichen Ortsrand, westlich der Fritz Mühlenbäckerei 

G 5  Aying Nord - Gewerbe am nördlichen Ortsrand, gegenüber EDEKA-Markt 

G 6  Aying Süd - Gewerbe nahe dem S-Bahn-Halt 

G 7  Peiß Nord - Gewerbe am nördlichen Ortsrand 

G 8  Peiß Süd - Gewerbe am südlichen Ortsrand 

G 9  Göggenhofen Nord - Gewerbe am nördlichen Ortsrand, westlich der St 2078 

G 10 Göggenhofen - Gewerbe am nördlichen Ortsrand, östlich der St 2078 

G 11 Großhelfendorf Südwest – Gewerbe östlich der S-Bahn 

G 12 Großhelfendorf Südwest – Gewerbe westlich der S-Bahn 

Gemeindebdarf Bauhof/ Feuerwehr: 

B/F 1 Aying Nord- Bauhof/ Feuerwehr am nördlichen Ortsrand von Aying 

B/F 2 Aying Süd - Bauhof/ Feuerwehr am südwestlichen Ortsrand von Aying 

B/F 3 Aying Süd - Bauhof/ Feuerwehr am südwestlichen Ortsrand von Aying 

B/F 4 Aying Süd - Bauhof/ Feuerwehr nördlich vom ehemaligen Wasserwerk 

B/F 5 Peiß Nord - Bauhof / Feuerwehr am nördlichen Ortsrand von Peiß 

B/F 6 Aying Süd – Bauhof/ Feuerwehr südlich des ehemaligen Wasserwerks 

B/F 7 Aying Süd – Bauhof/ Feuerwehr am ehemaligen Wasserwerk 

Die rot markierten Standorte wurden dabei aus fachplanerischer Sicht als nicht geeignet 

eingestuft. 
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ANHANG 6: LISTE DER BAUDENKMÄLER, BODENDENKMÄLER UND 

ENSEMBLESCHUTZ  

Baudenkmäler 

Akten-Nummer Ortsteil  Adresse Text 

D-1-84-137-42 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 9 Anlageteil: Friedhofsmauer, syn. Kirchhofmauer 

D-1-84-137-42 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 9 
Anlageteil: Friedhof, syn. Gottesacker, syn. Kirchhof, 
syn. Begräbnisplatz 

D-1-84-137-3 Aying Kirchgasse 3 
Anlageteil: Gemeindefriedhof, Grabmal, syn. Grabstein, 
syn. Grabdenkmal, syn. Grabplatte, syn. Grabstele, 
syn. Epitaph, syn. Stele 

D-1-84-137-64 Aying Bahnhofstraße 2 

Ehem. Villa Liebhard, heute Kinderheim, zweige-
schossiger Satteldachbau mit polygonalem Eckerker, 
Zwerchhausrisalit, Balkon- und Giebellauben, in den 
Formen des Heimatstils, von Joseph Leserer, 1908/09; 
mit Ausstattung. 

D-1-84-137-4 Aying Nähe Münchener Straße 
Kriegerdenkmal, Stele auf hohem Postament mit 
breitem Sockel, 1899. 

D-1-84-137-11 Aying Peißer Straße 13 
Ehem. Ayinger Schulhaus, sog. Ramsauer, zweige-
schossiger kubischer Walmdachbau mit 
Segmentbogenfenstern, 1767. 

D-1-84-137-12 Aying Mühlenweg 
Bildstock aus Tuffstein, am Schaft bez. 1824, 
Marterbild um 1974 restauriert. 

D-1-84-137-20 Blindham Blindham 1 
Feldkapelle, kleiner Putzbau mit dreiseitigem Schluss, 
im Inneren Lourdesgrotte, 1890. 

D-1-84-137-22 Dürrnhaar 
Höhenkirchener Straße 
3 

Kapelle zum Gegeißelten Heiland, kleiner Putzbau mit 
polygonalem Chorschluß und Dachreiter mit 
Zwiebelhaube, 1746; mit Ausstattung. 

D-1-84-137-28 Graß Graß 7 
Kapelle, kleiner einschiffiger Bau mit dreiseitigem 
Chorschluss, Putzgliederung und Dachreiter, 1830; mit 
Ausstattung. 

D-1-84-137-37 Heimatshofen Heimatshofen 10 

Hofkapelle zur Schmerzhaften Muttergottes, Putzbau 
mit ungewöhnlichem Traufband, dreiseitigem 
Chorschluss und Dachreiter mit Spitzhelm, 1864; mit 
Ausstattung. 

D-1-84-137-38 Heimatshofen 
Heimatshofen 10; 
Heimatshofen 11 

Steinkreuz aus Tuffstein, bez. 1749. 

D-1-84-137-43 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 7 
Brunnenkapelle, kleiner Putzbau mit steilem 
Satteldach, angeblich 1631. 

D-1-84-137-45 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 27 a 
Kapellenbildstock, sog. Lindenkapelle, verputzte 
Nischenkapelle, zweite Hälfte 19. Jh. 

D-1-84-137-51 Loibersdorf Mairfeld Bildstock aus Tuffstein, 17. Jh. 

D-1-84-137-61 Peiß Römersiedlung 1 

Wegsäule aus Tuffstein, ehemals mit Inschrift, etwa 
200 n. Chr. an der Römerstraße errichtet, später 
verschleppt und im Jahr 1930 aus der Postwirtschaft in 
Peiß an den jetzigen Standort versetzt. 

D-1-84-137-42 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 9 
Anlageteil: Kriegerdenkmal, syn. Kriegergedächt-
nisstätte 

D-1-84-137-53 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 2 

Anlageteil: Friedhofsmauer, syn. Kirchhofmauer 

D-1-84-137-3 Aying Kirchgasse 3 
Anlageteil: Kapelle, Kriegerdenkmal, syn. Krieger-
gedächtnisstätte 

D-1-84-137-29 Graß Graß 9 
Wohnteil des Hakenhofes Beim Gretzl, zweige-
schossiger Flachdachbau mit Blockbau-Obergeschoss 
und traufseitiger Laube, 1781. 

D-1-84-137-1 Aying Bräugasse 4 
Einfirsthof Keil, zweigeschossiger Mitterstallbau mit 
verputztem Wohnteil, Hochlaube und flachem 
Satteldach, Anfang 19. Jh., Ökonomie um 1900. 

D-1-84-137-2 Aying Bräugasse 6 
Wohnteil des Einfirsthofes Beim Stürzer, zweige-
schossiger Putzbau mit traufseitigem Balustersöller und 
flachem Satteldach, 1. Drittel 19. Jh. 

D-1-84-137-5 Aying Münchener Straße 1 
Pfarrhaus, zweigeschossiger breitgelagerter Putzbau 
mit Mezzanin und flachem Walmdach, 1655, im 3. 
Viertel 19. Jh. wesentlich verändert. 
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Akten-Nummer Ortsteil  Adresse Text 

D-1-84-137-6 Aying Münchener Straße 4 

Ehem. Einfirsthof, sog. Sixthof, jetzt Heimathaus, 
zweigeschossiger verputzter Blockbau mit Hochlaube, 
flachem Satteldach und Wirtschaftsteil mit Bundwerk, 
2. Hälfte 18. Jh., Bundwerk bez. 1826. 

D-1-84-137-7 Aying Münchener Straße 15 

Wohnteil des ehem. Einfirsthofes Biechl, zweige-
schossiger Flachsatteldachbau mit Blockbau-Oberge-
schoss von 1583 und Balusterlauben der 2. Hälfte 18. 
Jh. 

D-1-84-137-8 Aying Münchener Straße 17 

Wohnteil der ehem. Schäfflerei und Einfirsthofes 
Schäffler, zweigeschossiger überwiegend verputzter 
Blockbau mit Hochlaube und flachem Satteldach, im 
Kern 17. Jh. 

D-1-84-137-9 Aying Münchener Straße 19 

Wohnteil des ehem. Einfirsthofes Tagwerker, zweige-
schossiger Flachsatteldachbau mit verschaltem Block-
bau-Obergeschoss, Hochlaube und zweiseitig 
umlaufender Laube, 2. Hälfte 18. Jh. 

D-1-84-137-10 Aying Obere Dorfstraße 8 
Wohnteil des Einfirsthofes Demelwirt, zweigeschos-
siger Putzbau mit flachem Satteldach, traufseitiger 
Laube und profilierten Balkenköpfen, 1. Drittel 19. Jh. 

D-1-84-137-14 Aying Schäfflerstraße 12 

Wohnteil des ehem. Einfirsthofes Beim Beham, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbau-
Obergeschoss, umlaufender Laube und Hochlaube, 
Ende 18. Jh. 

D-1-84-137-16 Aying Untere Dorfstraße 4 

Ehem. Einfirsthof, sog. Schusterkaspar, zweige-
schossiger Flachsatteldachbau mit verputztem 
Wohnteil, Balusterlauben und am Wirtschaftsteil 
Bundwerk, Ende 18. Jh. 

D-1-84-137-18 Aying Zornedinger Straße 1 

Ehem. land- und forstwirtschaftliche Anwesen Zum 
Pfleger mit Tafernwirtschaft und Metzgerei, sog. 
Herrenhaus, 14 Achsen langer, zweigeschossiger 
Traufseitbau mit Satteldach, bez. 1847. 

D-1-84-137-19 Aying Zornedinger Straße 2 
Ehem. Getreidekasten, Flachsatteldachbau mit 
Blockbau-Obergeschoss, 2. Hälfte 18. Jh., 1977 aus 
Peiß transloziert. 

D-1-84-137-21 Dürrnhaar Egmatinger Straße 4 

Ehem. Bauernhof, sog. Beim Wolfi, zweigeschossiger 
Wohnteil mit Flachsatteldach, seitlicher Laube, 
Giebellaube und profilierten Balkenköpfen, zweige-
schossiger verputzter Blockbau, Ende 17. Jh. 

D-1-84-137-23 Dürrnhaar Höhenkirchener Straße 7 
Ehem. Wasserwerk Dürrnhaar und Milch-Kühlanlage, 
erdgeschossiger verputzter Walmdachbau mit pavillon-
artigem Dachaufbau, Anfang 20. Jh. 

D-1-84-137-24 Göggenhofen Schwaigerweg 6 

Ehem. Einfirsthof, sog. Beim Oberlindl, zweigeschos-
siger Flachsatteldachbau mit Blockbau- Oberge-
schoss, Hochlaube und umlaufender Laube, 17./18. 
Jh., Bundwerk am Wirtschaftsteil Anfang 19. Jh.(das 
Haus wurde 1979 abgebaut und in geringer 
Entfernung des u 

D-1-84-137-25 Göggenhofen 
Sixenbogen 2; 

Sixenbogen 4 

Hakenhof, sog. Beim Sixt, zweigeschossiger 
Flachsatteldachbau, Wohnteil mit Kniestock, 
Putzgliederungen, Lauben und Wandmalereien, 1922. 

D-1-84-137-30 Graß Graß 12;In Graß 

Ehem. Bauernhof, sog. Beim Jackl, zweigeschossiger 
Einfristhof mit Flachsatteldach, unverputztem Block-
bau-Obergeschoss und Lauben, am Wirtschaftsteil 
Bundwerk, 1798. 

D-1-84-137-31 Graß Graß 15 

Einfirsthof, sog. Beim Buschin, zweigeschossiges 
Bauernhaus mit Blockbau-Obergeschoss, flachem 
Satteldach und traufseitiger Laube, Bundwerk am 
Wirtschaftsteil, 2. Hälfte 18. Jh. 

D-1-84-137-32 Großhelfendorf Obere Bahnhofstraße 3 
Ehem. Einfirsthof, sog. Beim Sixweber, zweigeschos-
siger Mitterstallbau mit flachem Satteldach, Wohnteil 
unverputzter Blockbau, wohl 18. Jh. 

D-1-84-137-33 Großhelfendorf Obere Bahnhofstraße 14 

Hakenhof, sog. Beim Gödl, zweigeschossiger 
Wohnteil mit Blockbau-Obergeschoss, flachem 
Satteldach und Balusterlauben, 1. Hälfte 19. Jh. 
(erneuert 1952). 

D-1-84-137-35 Großhelfendorf Gruber Straße 3 
Wohnteil des Wohnstallhauses, sog. Beim 
Jagerbauer, zweigeschossiger Massivbau mit steilem 
Krüppelwalmdach, wohl 18. Jh. 
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Akten-Nummer Ortsteil  Adresse Text 

D-1-84-137-39 Heimatshofen Heimatshofen 8 

Einfirsthof, sog. Beim Windbaur, zweigeschossiger 
Flachsatteldachbau mit verputztem Wohnteil, traufsei-
tiger Laube und profilierten Balkenköpfen, Ende 18. 
Jh. 

D-1-84-137-40 Kaltenbrunn Kaltenbrunn 7 

Ehem. Einfirsthof, zweigeschossiger 
Flachsatteldachbau mit massivem verputztem 
Wohnteil und profilierten Balkenköpfen, Mitte 19. Jh., 
Wirtschaftsteil mit Bundwerk, Ende 18. Jh. 

D-1-84-137-42 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 9 

Kath. Pfarrkirche St. Emmeram, barocke Saalkirche 
auf romanischer Grundlage mit wenig eingezogenem 
Polygonalchor, fünfseitigem Vorzeichen, angefügter 
Skaristei und romanischem Turm mit barocker 
Zwiebelhaube, Chor von Alex Gugler, 1466, Langhaus  
von Cons 

D-1-84-137-44 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 28 

Marterkapelle St. Emmeram, spätbarocker Zentralbau 
mit schlankem Chorturm mit Zwiebelhaube und östlich 
angefügter zweigeschossiger Sakristei, Putz- und 
Pilastergliederung, nach Plänen von Michael Pröbstl, 
1740-52; mit Ausstattung. 

D-1-84-137-47 Kleinhelfendorf Kleinhelfendorf 7 

Wohnteil des Einfirsthofes, zweigeschossiger 
Satteldachbau auf Hochkeller mit verbrettertem 
Halbgeschoss, Giebellaube und Altane, in Formen des 
Heimatstils, 1923. 

D-1-84-137-48 
Kleinkarolinenfel
d 

Kleinkarolinenfeld 29 

Wohnteil des ehem. Einfirsthofes Beim Neuhäusler, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Kniestock 
und unverputztem Blockbau-Obergeschoss, 1. Drittel 
19. Jh. 

D-1-84-137-49 Loibersdorf Loibersdorf 1 
Wohnteil des Hakenhofes Beim Wagner, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbau-
Obergeschoss, Hochlaube und Traufsöller, bez. 1768. 

D-1-84-137-50 Loibersdorf Loibersdorf 7 

Wohnteil des ehem. Einfirsthofes Beim Gröbner, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbau-
Obergeschoss und trauseitiger Laube, 3. Viertel 18. 
Jh. 

D-1-84-137-52 Peiß Holzkirchener Straße 2 

Einfirsthof Beim Gaßner, zweigeschossiger 
Satteldachbau mit Kniestock, reicher Neurenaissance-
Putzgliederung, schmiedeeisernen Balkonen, 
Giebelluke und Drachenkopfbalken, 1883. 

D-1-84-137-53 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 2 

Kath. Filialkirche St. Nikolaus, barocker Saalbau mit 
Pilastergliederung, eingezogenem Polygonalchor, 
Westturm mit Zwiebelhaube und seitlich angefügter 
Sakristei, von Mayr von Hausstatt, 1696- 99; mit 
Ausstattung; Friedhofsmauer, massiv. 

D-1-84-137-54 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 1 

Ehem. Reichsposthalterei, Gasthaus zur Post, sieben 
Achsen breiter Steilgiebelbau mit 
Putzbandgliederungen, 17./18. Jh. 

D-1-84-137-55 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 5 

Wohnteil des ehem. Einfristhofes Beim Limmer, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit verputztem 
Blockbau-Obergeschoss und Hochlaube, 18. Jh., 
Putzdekor und Balkons Mitte 19. Jh. 

D-1-84-137-56 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 20 

Wohnteil des Einfirsthofes Kistler, zweigeschossiger 
Putzbau mit flachem Satteldach, 18. Jh., Umbau bez. 
1856. 

D-1-84-137-57 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 24 

Ehem. Bauernhaus Bergsattler-Sentwein, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit z. T. 
verputztem Blockbau im Wohnteil, Wirtschaftsteil in 
Holzständerbauweise, 16./17. Jh. 

D-1-84-137-58 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 25 

Wohnteil des ehem. Einfirsthofes Häuslmann, 
zweigeschossiger Satteldachbau mit traufseitiger 
Laube, 1. Hälfte 19. Jh. 

D-1-84-137-59 Peiß 
Rosenheimer 
Landstraße 28 

Einfirsthof Schneider-Gschwendtner, 
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit verputztem 
Wohnteil und Bundwerk am Wirtschaftsteil, Ende 18. 
Jh., Lauben Ende 19. Jh. 

D-1-84-137-60 Peiß Kronest 
Wegsäule aus Tuffstein, ehemals mit Inschrift, um 200 
n. Chr., vierkant, im Säulenkopf vier Bildnischen 
(Bilder fehlen), um 1840. 
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Bodendenkmäler 

Aktennummer Gemarkung Gemarkung  Listentext Flurnummer 

D-1-8036-0027 8697 Peiß 
Grabhügel mit Bestattungen der 
Bronzezeit. 

8697-948;8697-949;8697-
950;8697-951;8697-953;8697-954 

D-1-8036-0028 8697 Peiß 
Siedlung der Bronzezeit sowie 
Siedlung der Latenezeit. 

8697-815;8697-816;8697-816-
1;8697-816-2;8697-823;8697-
932;8697-932-1;8697-932-
2;8697-940;8697-943;8697-959 

D-1-8036-0029 8713 Helfendorf 
Reihengräberfeld des frühen 
Mittelalters. 

8713-550;8713-562;8713-562-
31;8713-562-32 

D-1-8036-0030 8713 Helfendorf 
Wachturm der römischen 
Kaiserzeit oder Turmhügel des 
Mittelalters. 

8713-1046 

D-1-8036-0031 8713 Helfendorf 
Turmhügel des hohen oder 
späten Mittelalters. 

8713-1097 

D-1-8036-0038 8697 Peiß Burgstall des hohen Mittelalters. 8697-825;8697-925 

D-1-8036-0039 8713 Helfendorf 
Verebneter Grabhügel mit 
Bestattungen der mittleren 
Bronzezeit. 

8713-2461;8713-2462;8713-2465-
2;8713-2466 

D-1-8036-0042 8697 Peiß 
Siedlung der Latenezeit und der 
römischen Kaiserzeit. 

8697-26;8697-32;8697-41;8697-
435;8697-436;8697-437;8697-
438;8697-439;8697-442;8697-
442-2 

D-1-8036-0043 8697 Peiß 
Körpergräber des frühen 
Mittelalters. 

8697-684;8697-686;8697-687-
2;8697-811;8697-812-1;8697-
812-2;8697-817;8697-817-3 

D-1-8036-0044 8713 Helfendorf 
Körpergräber des frühen 
Mittelalters. 

8713-1735;8713-1755 

D-1-8036-0046 8697 Peiß 
Siedlung vor- und 
frühgeschichtlicher Zeitstellung. 

8697-948 

D-1-8036-0048 9501;8713 
Otterfing; 
Helfendorf 

Brandgräber der 
Urnenfelderzeit. 

9501-2616;8713-2763 

D-1-8036-0057 8697 Peiß 
Siedlung und Körpergräber des 
frühen Mittelalters. 

8697-687;8697-687-3;8697-687-
4;8697-687-6;8697-687-7;8697-
805;8697-806;8697-806-1;8697-
806-3;8697-806-4;8697-806-
5;8697-806-6;8697-806-7;8697-
806-8;8697-806-9;8697-806-
10;8697-806-11;8697-806-
13;8697-806-14;8697-806-
15;8697-806-16;8697-806-
18;8697-806-21 

D-1-8036-0058 8713 Helfendorf Siedlung der Latenezeit. 8713-105 

D-1-8036-0059 8713 Helfendorf 
Siedlung vorgeschichtlicher 
Zeitstellung. 

8713-32;8713-105;8713-
121;8713-121-1;8713-904;8713-
905;8713-906;8713-916 

D-1-8036-0061 8697 Peiß 

Siedlung vor- und 
frühgeschichtlicher Zeitstellung, 
u.a. der Urnenfelder- oder 
Hallstattzeit, der Latenezeit 
sowie der römischen Kaiserzeit. 

8697-525;8697-526;8697-
637;8697-638;8697-639;8697-
642;8697-643;8697-644 

D-1-8036-0062 8697 Peiß 
Siedlung der Latenezeit und der 
römischen Kaiserzeit. 

8697-1729;8697-1730;8697-
1731;8697-1732;8697-1732-
1;8697-1733;8697-1734 

D-1-8036-0063 8697 Peiß 
Siedlung des Neolithikums, der 
Latènezeit und der römischen 
Kaiserzeit. 

8697-484 

D-1-8036-0074 8713;8697 Helfendorf;Peiß 
Straße der römischen Kaiserzeit 
(Teilstück der Trasse Augsburg-
Salzburg). 

8713-322-1;8713-322-5;8713-
344;8713-344-8;8713-347;8713-
347-1;8713-398;8713-399;8713-
409;8713-412;8713-414-1;8713-
418;8713-418-1;8713-466-
2;8713-485-2;8713-485-3;8713-
491-1;8713-498;8713-498-
2;8713-498-3;8713-499;8713-
499-1;8713-505;8713-505-
1;8713-569;8 
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Aktennummer Gemarkung Gemarkung  Listentext Flurnummer 

D-1-8036-0077 8697 Peiß 

Siedlung und Körpergräber der 
Bronzezeit, Siedlung der 
Hallstattzeit sowie Siedlung und 
Körpergräber des frühen 
Mittelalters. 

8697-59;8697-63-2;8697-63-
6;8697-67;8697-68;8697-214-
1;8697-214-2;8697-214-4;8697-
214-6;8697-214-12;8697-214-
13;8697-214-14;8697-215;8697-
216;8697-217;8697-218;8697-
219;8697-247;8697-259;8697-
260;8697-260-2;8697-260-3 

D-1-8036-0092 8713 Helfendorf 

Untertägige spätmittelalterliche 
und frühneuzeitliche Befunde im 
Bereich der Kath. Marterkapelle 
St. Emmeram in Kleinhelfendorf 
und ihres Vorgängerbaus sowie 
Körpergräber des Mittelalters 
und der frühen Neuzeit. 

8713-322-1;8713-1119;8713-
1120;8713-1120-2;8713-
1127;8713-1127-1;8713-1136 

D-1-8036-0096 8713 Helfendorf 

Siedlung und Brandgräber 
vorgeschichtlicher Zeitstellung, 
Siedlung der römischen 
Kaiserzeit sowie Körpergräber 
des frühen Mittelalters. 

8713-327;8713-344-8;8713-344-
10;8713-347;8713-418;8713-418-
1;8713-466-2;8713-485;8713-
485-2;8713-485-3;8713-
491;8713-491-1;8713-493;8713-
498;8713-505;8713-505-1 

D-1-8036-0098 8697 Peiß 
Brandgräber der älteren 
Urnenfelderzeit sowie Erdstall 
des hohen Mittelalters. 

8697-48;8697-49;8697-53 

D-1-8036-0099 8713 Helfendorf 

Untertägige mittelalterliche und 
frühneuzeitliche Befunde im 
Bereich der Kath. Pfarrkirche St. 
Emmeram in Kleinhelfendorfund 
ihrer Vorgängerbauten. 

8713-1099 

D-1-8036-0101 8697 Peiß 

Untertägige mittelalterliche und 
frühneuzeitliche Befunde im 
Bereich der Kath. Pfarrkirche St. 
Andreas in Aying und ihrer 
Vorgängerbauten, Siedlung des 
späten Mittelalters und der 
frühen Neuzeit sowie Erdstall 
des hohen Mittelalters. 

8697-547;8697-548;8697-
549;8697-550-1 

D-1-8036-0140 8697 Peiß 

Untertägige spätmittelalterliche 
und frühneuzeitliche Befunde im 
Bereich der Kath. Filialkirche St. 
Nikolaus in Peiß und ihres 
Vorgängerbaus. 

8697-46 

D-1-8036-0142 8713 Helfendorf 
Siedlung der Bronze- oder 
Eisenzeit. 

8713-527-9;8713-527-10;8713-
527-11;8713-529-9;8713-529-
22;8713-533-1;8713-533-7;8713-
533-9;8713-533-15;8713-562-
1;8713-562-2;8713-562-3;8713-
562-4;8713-562-9;8713-562-
10;8713-562-11;8713-562-
12;8713-562-13;8713-562-
14;8713-562-15;8713-562-
16;8713-562-17; 

D-1-8036-0143 8713 Helfendorf 
Wachturm der römischen 
Kaiserzeit oder Turmhügel des 
Mittelalters. 

8713-1326;8713-1329;8713-1330 

D-1-8036-0144 8697 Peiß Siedlung des frühen Mittelalters. 
8697-813-1;8697-815;8697-815-
1;8697-815-2;8697-816;8697-
816-3;8697-816-6 

D-1-8036-0145 8713;8697 Helfendorf;Peiß 
Siedlung der römischen 
Kaiserzeit. 

8713-791;8713-792;8713-
793;8713-794;8697-331;8697-
332;8697-333;8697-334;8697-
335;8697-336;8697-337 

D-1-8036-0146 8713 Helfendorf 
Kreisgraben vor- und 
frühgeschichtlicher Zeitstellung. 

8713-168 

D-1-8036-0149 8697 Peiß 
Kastell der späten römischen 
Kaiserzeit. 

8697-687;8697-688;8697-
804;8697-805 

D-1-8036-0150 8713 Helfendorf 
Grabhügel vorgeschichtlicher 
Zeitstellung. 

2757 

D-1-8036-0151 8713 Helfendorf 
Grabhügel vorgeschichtlicher 
Zeitstellung. 

90; 90/1 
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Ensemble 

Aktennummer Gemarkung Gemarkung Listentext 

E-1-84-137-1 8713 Helfendorf 

Kleinhelfendorf, ein charakteristisches und ungestörtes 
Beispiel eines Kirchweilers in der leicht hügeligen 
Altmoränenlandschaft zwischen Inn, Mangfall und Alpen, 
entspricht in seiner Substanz noch ganz der Siedlungsweise 
eines oberbayerischen Wallfahrtsorts des 18. Jahrhunderts. 
[…] 

E-1-84-137-2 8713;9504 Helfendorf; Föching 

Die Siedlung Kleinkarolinenfeld entstand als planmäßige 
Neugründung in der Zeit weitreichender innerer und äußerer 
Reformen um 1800; seiner besonderen Anlagenform nach 
dokumentiert das ehemalige Kolonistendorf noch heute die 
Entstehung aus dem Geist der Aufklärung. […] 
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