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Aufgabenstellung und Zielsetzung

Für die Gemeinde soll ein Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) mit Vorbereitender Untersuchung 
(VU) erarbeitet werden. Es ist Ziel der Gemeinde, auf 
Basis der Untersuchung ein Sanierungsgebiet auszu-
weisen, um die dringenden städtebaulichen Themen der 
Ortsentwicklung besser bewältigen zu können. 

Die Gemeinde Krailling steht im engen räumlichen Ver-
bund mit den angrenzenden Würmtalgemeinden. Der 
Hauptort Krailling schließt unmittelbar an die Nachbarge-
meinden an und bildet im Verbund einen durchgängigen 
Siedlungsraum von München bis Starnberg. 

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Die größere Gemeindefläche ist landschaftlich geprägt 
und bildet den Naherholungsraum Kreuzlinger Forst. Hier 
sind der Gewerbestandort KIM und Tanklager sowie die 
dörflich geprägten Ortsteile Frohnloh und Pentenried an-
gesiedelt.

Während das ISEK das gesamte Gemeindegebiet um-
fasst, konzentriert sich die vertiefende Betrachtung der 
Vorbereitenden Untersuchung auf den Siedlungsraum 
des Hauptortes. Der gesamte Planungsprozess wird von 
einem intensiven Beteiligungsprozess unter der Leitung 
der USP Projekte GmbH begleitet. 

Gender-Hinweis

Zur besseren Lesbarkeit wird im Text das generische 
Maskulinum verwendet. Die in dieser Arbeit verwen-
deten Personenbezeichnungen beziehen sich – sofern 
nicht anders kenntlich gemacht – auf alle Geschlech-
ter. Textbeiträge, die von Dritten wörtlich übernom-
men werden, können von dieser Regelung abweichen. 

KraillingGermering

Gauting

Neuried

WeSSling

Planegg
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Beteiligungsprozess

Arbeitsebene Entscheidungsebene Beteiligung

Auftaktgespräch 21.07.20
Abstimmung und Feinsteuerung des Projektablaufs

Arbeitsworkshop 08.03.21

Gemeinderatssitzung 16.03.21
Festlegung Themenfelder und Vorgehensweise

Arbeitstermin Gemeinderat 21.06.21
Themenfeld Identität

Themenforen Gemeinderat 06.07.21 / 21.09.21 / 07.10.21 / 23.11.21
Themenfelder „Siedlungsentwicklung und Dichte“, „Mobilität“, 

„Landschafts- und Gewerbeentwicklung Kreuzlinger Forst“, „Ortsteile“

Klausurtag Gemeinderat 02.07.22
Leitlinien und Ziele

Abendklausur Gemeinderat 16.05.22
Vision

Klausurtag Gemeinderat 23.07.22
Leitlinien und Ziele Bürgerworkshop 08.12.22

mit Teilnehmern aus dem Hauptort

Bürgerworkshop 18.01.23
mit Teilnehmern aus den Ortsteilen

1. Arbeitstermin Gemeinderat 11.05.23
Gemeinsame Abstimmung und Schärfung 

der Planungsergebnisse, Vorbereitung eines 
Beschlusses zu den Zielen

Öffentliche Gemeinderatssitzung 24.10.23
Billigung der Ziele und Beschluss zur Ausweisung 

eines Sanierungsgebietes

Öffentliche Gemeinderatssitzung Jan. 24
Beschluss Sanierungsgebiet

Formale Auslegung Nov. / Dez. 2023
Beteiligung TÖB und Öffentlichkeit

Bürgertermin 19.10.23
Vostellung der Arbeitsergebnisse, 

2. Arbeitstermin Gemeinderat 20.07.23
Gemeinsame Abstimmung und Schärfung 

der Planungsergebnisse, Vorbereitung eines 
Beschlusses zu den Zielen
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Der Planungsprozess des ISEKs wird vom Büro USP Pro-
jekte GmbH durch einen intensiven Beteiligungsprozess 
begleitet. In Terminen mit dem Gemeinderat und der 
Bürgerschaft werden die Themen einer Ortsentwicklung 
erarbeitet. 

Arbeitstermine des Gemeinderats
Mit dem Gemeinderat werden die in den Arbeitstermi-
nen zu vertiefenden Themenfelder festgelegt. Nach der 
einleitenden Arbeitsrunde zum Thema „Identität“ wer-
den in Krailling Fragestellungen zu „Siedlungsentwick-
lung und Dichte“, „Mobilität“, „Landschafts- und Ge-
werbeentwicklung Kreuzlinger Forst“ und „Entwicklung 
der Ortsteile“ in Abendterminen behandelt. 

Nach abgeschlossener Bestandsanalyse und den The-
menforen wird in einer Abendklausur ein übergeordne-
tes Zielbild für Krailling erarbeitet. Hierauf aufbauend 
werden Ziele zu den jeweiligen Schwerpunktfeldern 
Siedlungsentwicklung, Mobilität, Landschafts- und Ge-
werbeentwicklung, Soziales und Kultur für den Kernort 
Krailling und insbesondere für die Ortsteile entwickelt. 
Die Zielfindung findet gemeinsam mit allen Vertretern 
des Gemeinderats statt.

Die Gemeinderäte einigen sich auf verbindliche Ziele. 
Die Zielerarbeitung wird auf der übergeordneten Ebene 
begonnen und im weiteren Prozess auf spezifische Leit-
linien und konkrete Maßnahmen heruntergebrochen. 

Bürgerräte
In Krailling wird ein Bürger-Rat einberufen, eine nach 
dem Zufallsprinzip repräsentative Auswahl von Bürgern 
aus Krailling, welche sich im Rahmen des Prozesses 
mit Status Quo und Zielsetzung zur Entwicklung der 
Gemeinde befassen soll. Durch die Beteiligung sollen 
die Sichtweisen der Bürger einen Perspektivenwechsel 
sowie darüber hinaus eine Ergänzung und Überprüfung 
der bisherigen Zielentwicklung ermöglichen. In Krailling 
werden zwei getrennte Veranstaltungen mit Bürger aus 
dem Hauptort bzw. aus den Ortsteilen Pentenried und 
Frohnloh durchgeführt. die Ergebnisse der Arbeitstermi-
ne fließen in die fachliche Zusammenstellung zu ISEK 
und VU ein.

Abstimmung der Arbeitsergebnisse
Die Zusammenfassung der Arbeitsergebnisse wird mit 
dem Gemeinderat sowie in einem öffentlichen Bürger-
termin vorgestellt und abgestimmt. In diesen Terminen 
wird eine beschlussfähige Fassung der Ziele zur Ortsent-
wicklung erarbeitet.

Formales Auslegungsverfahren
Auf Grundlage des in öffentlicher Sitzung beschlossenen 
ISEK mit integrierter VU wird das neu auszuweisende 
Sanierungsgebiet mit Satzung veröffentlicht, die Träger 
öffentlicher Belange werden um Stellungnahmen gebe-
ten. Mit der fachlichen Abwägung aller Einwendungen 
und dem formalen Beschluss des Gemeinderates ist der 
Planungsprozess zum ISEK abgeschlossen.

Arbeitstermin BürgerInnen-Rat mit Bewohnern des Hauptortes, Januar 2023, Quelle USP Projekte GmbH
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Lage der Gemeinde

Die Gemeinde Krailling gehört zum oberbayerischen 
Landkreis Starnberg und liegt südwestlich von Mün-
chen. Derzeit leben 8.029 Einwohner in der Gemeinde 
(Stand September 2022). Bei einer Gesamtfläche von ca. 
16,0 km2 entspricht das einer Bevölkerungsdichte von 
494 Einwohner / km².

Im Norden ist der Hauptort Krailling mit der Nachbar-
gemeinde Planegg zusammengewachsen, im Süden 
grenzt Stockdorf, ein Ortsteil der Nachbargemeinde 
Gauting, an. Weitere Nachbargemeinden sind die Gro-
ße Kreisstadt Germering und die Gemeinde Gilching. Die 
weit verstreuten Ortsteile Pentenried, Frohnloh, Gut Hüll 
sowie das Gewerbegebiet KIM (Kraillinger Innovations 
Meile) liegen räumlich vom Hauptort getrennt. Land-
schaftlich prägendes Element ist das in Nord-Süd-Rich-
tung verlaufende Würmtal, das zudem einen wichtigen 
überregionalen Grünzug darstellt.

Durch das Gemeindegebiet verläuft die S-Bahn-Linie 6 
auf der Strecke zwischen Tutzing - Ebersberg, der Haup-
tort Krailling verfügt jedoch über keinen eigenen Hal-
tepunkt. Räumlich nahe liegen jedoch die S-Bahnhofe 
Stockdorf und Planegg. Ansonsten ist der Ort über Li-
nienbusse an den öffentlichen Nahverkehr angebunden.

Die Hauptdurchgangsstraße von Krailling ist die Gautin-
ger Straße (St 2063), die parallel zur Würm verläuft und 
von München Pasing nach Starnberg führt. Die westlich 
gelegenen Teile sind unter anderem durch die Pentenrie-
der Straße an die Ortsmitte angebunden.

Große Teile des Gemeindegebietes sind als Landschafts-
schutzgebiet „Kreuzlinger Forst“ unter Schutz gestellt. 
Hier befinden sich das 1925 errichtete Tanklager und das 
Gewerbegebiet „KIM“. 

Übersichtkarte Gemeinde Krailling (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung) 
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Ortsteile und landschaftliche Einbindung

Hauptort Krailling
Das Siedlungsgebiet lässt sich räumlich kaum von den 
Nachbargemeinden Gauting, Planegg und Gräfelfing 
abgrenzen. Die Orte sind räumlich wie funktional stark 
verknüpft. So übernehmen Handelsflächen in Stockdorf 
und Planegg für Krailling eine zusätzliche Versorgungs-
funktion. Die S-Bahn-Haltestellen Planegg und Stockdorf 
werden auch von Kraillinger Bürgern genutzt. Die Würm 
stellt ein prägendes Element des Ortes dar. Der durch-
gängige Grünzug verbindet Krailling mit den Nachbarge-
meinden, die wie auf einer „Perlenschnur“ aufgereiht im 
Würmtal liegen. 

Tanklager und Kraillinger Innovationsmeile (KIM)
Das Gewerbegebiet „Kraillinger Innovationsmeile“ (KIM) 
liegt ca. 3 km westlich von Krailling an der Pentenrieder 
Straße. Von 1935 bis 1992 befand sich hier ein Pionier-
übungsgelände, das nach dem Abzug der Bundeswehr 
von der Gemeinde erworben und ein Teil des Areals als 
Gewerbegebiet (KIM) entwickelt wurde. Durch die Lage 
inmitten des Landschaftsschutzgebietes Kreuzlinger 
Forst stellt es einen eigenständigen Ortsteil von Krailling 
dar. In seinen Verkehrsanbindungen orientiert sich das 
KIM eher nach Germering bzw. der nahegelegenen Auto-
bahn und dem für Pendler wichtigen S-Bahn-Haltepunkt 
in Planegg. Landschaftlich prägend sind die umgeben-
den Waldflächen. Das angrenzende Areal des ehemali-
gen Tanklager soll als Innovationsstandort „Energiepark“ 
entwickelt werden.

Pentenried und Frohnloh
Die Ortsteile Pentenried und Frohnloh liegen räumlich 
getrennt vom Hauptort in einer überwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Landschaft. Die beiden Orte wer-
den vorwiegend durch die Angebote im nahegelegenen 
Gauting versorgt.

Schematische Darstellung des Gemeindegebiets von Krailling

Germering

KIM

Geisenbrunn

Stockdorf

Krailling

Planegg

Gräfelfing

Pentenried

Frohnloh

LSG kREUZLINGER Forst

Gauting

Würm

Gut Hüll
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Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 

Die Gemeinde Krailling wird im LEP dem „Verdichtungs-
raum“ um die Metropole München zugeordnet. In den 
Verdichtungsräumen ist die weitere Siedlungsentwick-
lung an Standorten mit leistungsfähigem Anschluss an 
das öffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standor-
ten mit Zugang zum schienengebundenen öffentlichen 
Personennahverkehr, zu konzentrieren. 

Regionalplan München (RPM)

Krailling liegt in der Planungsregion 14 (Metropolregion 
München). Die Region München umfasst die Landes-
hauptstadt München, die acht umliegenden Landkreise 
Dachau, Ebersberg, Erding, Freising, Fürstenfeldbruck, 
Landsberg am Lech, München und Starnberg sowie die 
185 kreisangehörigen Gemeinden in diesen Landkreisen.

Die Region ist stark auf die Landeshauptstadt München 
ausgerichtet (monozentrisch-radiale Raumstruktur). Sie 
soll als attraktiver Lebensraum und leistungsfähiger 
Wirtschaftsraum im Sinne einer nachhaltigen Raument-
wicklung gesichert und weiterentwickelt werden. 

In der Regionalplanung wird der Hauptort Krailling als 
Hauptsiedlungsbereich eingestuft. Der Lenkung der 
Siedlungsentwicklung in diesem Bereichen kommt ein 
besonderes Gewicht zu. Dort soll eine Siedlungsentwick-
lung zulässig sein, die über die festgelegte Zielsetzung 
der restlichen Region hinausgeht. Dabei soll in der Re-
gel zunächst auf die Flächen der bereits ausgewiesenen 
Wohn- und Gewerbegebiete zurückgegriffen werden.

Karte 2 - Siedlung und Versorgung (Quelle: RPV München)

Krailling hat keinen eigenen Haltepunkt der S-Bahn. Aller-
dings liegen in unmittelbarer Nähe die Haltestellen „Pla-
negg“ und „Stockdorf“. Im fußläufigen Einzugsbereich 
der Haltepunkte soll eine angemessene Verdichtung an-
gestrebt werden sowie größere unbebaute Flächen für 
die Siedlungstätigkeit vorgehalten und für eine intensive 
Verwendung einer schienenverkehrsbezogenen Sied-
lungsentwicklung vorgesehen werden.

Zwischen dem Siedlungsbereich von Krailling und Gau-
ting liegt ein als Trenngrün festgelegter Freiraum. Trenn-
grün vermeidet das Entstehen großflächiger und band-
artiger Siedlungsstrukturen und enthält und sichert die 
Freiflächen zwischen aufeinander zuwachsenden Sied-
lungseinheiten. 

Zudem liegt der Hauptort Krailling zwischen zwei regio-
nalen Grünzügen: westlich von Krailling liegt der Grün-
gürtel München-Südwest (Kreuzlinger Forst/ Aubinger 
Lohe) und östlich davon der Grünzug Starnberger See/ 
Würmtal. Die regionalen Grünzüge dienen zur Verbesse-
rung des Bioklimas und zur Sicherung eines ausreichen-
den Luftaustausches, zur Gliederung der Siedlungsräu-
me sowie zur Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten 
und siedlungsnahen Bereichen. Für den Wärmeausgleich 
und die Kaltluft- und Frischluftentstehung bedeutende 
Wälder sowie für den Luftaustausch und Frischlufttrans-
port bedeutende Talräume sind in ihren Funktionen zu 
erhalten.

Die Würm dient als „regionales und überörtliches Bio-
topverbundsystem“. Große Teile des Gemeindegebiets 
sind als Landschaftsschutzgebiet gesichert.
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Gemeinden Typ 11 in näherer Umgebung (Quelle: Bertelsmann Stiftung)

Demografietypisierung 2020, Bertelsmann Stiftung

Die Gemeinde Krailling wird dem „Typ 11 - Sehr wohlha-
bende Städte und Gemeinden in Regionen der Wissens-
gesellschaft“ zugeordnet. Die Städte und Gemeinden 
im Typ 11 befinden sich insbesondere in Bezug auf die 
Faktoren Urbanität / Wirtschaftsstandort und Sozioöko-
nomie in einer sehr guten Lage und zählen zu den am 
stärksten wachsenden und wirtschaftlich dynamischs-
ten Städten und Gemeinden im Umfeld von Wirtschafts- 
und Wissenschaftszentren. 

Potentiale und Handlungsansätze

Die Kommunen des Typs 11 verfügen über eine sehr 
hohe Standortqualität und Entwicklungspotenziale, doch 
auch sie müssen auf das Bevölkerungswachstum bei 
gleichzeitiger gesellschaftlicher Alterung und zuneh-
mender Heterogenisierung ihrer Einwohner:innen mit 
weitsichtigen Gestaltungskonzepten reagieren. Hand-
lungsdruck entsteht insbesondere durch die zukünftig 
wachsende Zahl älterer Menschen, aber auch bezüglich 
der umfassenden Integration neuer Einwohner:innen. 
Städte und Gemeinden sollten in der Verwaltung ressor-
tübergreifende Strukturen schaffen und proaktiv in den 
Handlungsfeldern Wohnraumversorgung, Siedlungsent-
wicklung, Familien- und Seniorenpolitik, Mobilität, Um-
welt und Wirtschaft handeln.

Im Rahmen der Siedlungspolitik sollten Kommunen ihre 
Siedlungsentwicklung auf die Innenentwicklung ausrich-
ten. Ein kommunales Siedlungsflächenkonzept sollte auf 
den Grundsätzen von Wirtschaftlichkeit und Demogra-
fiefestigkeit basieren. Die Bevölkerung sollte frühzeitig 
in die Konzeption eingebunden werden. Neubaumaß-
nahmen sollten so weit wie möglich auf infrastrukturell 
erschlossene Flächen im Siedlungsbestand gelenkt und 
Potenziale für die Verdichtung, Wiedernutzung, Umnut-
zung und Aufstockung wahrgenommen werden.

Die Städte und Gemeinden sind begehrte Wohnstandor-
te. Um dieses Profil zu erhalten und als Zuzugsort wei-
terhin attraktiv zu bleiben, müssen sie berücksichtigen, 
dass sich die Einwohner- und Haushaltsstrukturen und 
damit auch Vorstellungen von Wohnqualität wandeln. 
Es ist daher für die Kommunen eine Schlüsselaufgabe, 
dafür zu sorgen, dass das Wohnungsangebot erweitert 
wird. Zugleich müssen sie darauf Einfluss nehmen, dass 
die Wohnraumbedarfe aller Bevölkerungsgruppen be-
rücksichtigt werden. Ein weiterer wichtiger Faktor ist 
hierbei die Vereinbarkeit von Familie und Beruf, wozu 
etwa die verstärkte Nachfrage nach Betreuungsplätzen 
für Kleinkinder, Angebote der Kinderbetreuung sowie 
Unterstützung bei der Pflege älterer Angehöriger zählen.

Die Ortskerne und Stadtzentren sind von zentraler Be-
deutung für die Identifikation der Bürger:innen mit ihrem 
Wohnort und gleichzeitig das „Aushängeschild“ für Be-
sucher und potenzielle Zuwanderer. Vielerorts aber ha-
ben sich Wachstumskräfte auf Randbereiche gerichtet 
und in den Kernbereichen damit zu einem Verlust von 
Funktionen geführt. Die Städte und Gemeinden müs-
sen einer solchen Entwicklung entgegenwirken und die 
Stärkung ihres Zentrums als wichtige Zukunftsaufgabe 
verstehen.

Die Gewährleistung von Mobilität gehört zu den wichti-
gen kommunalen Aufgaben. Die Städte und Gemeinden 
sollten davon ausgehen, dass Berufs- und Ausbildungs-
pendlerverkehre ebenso wie Freizeitverkehre weiter zu-
nehmen werden. Sie müssen andererseits davon aus-
gehen, dass mit der gesellschaftlichen Alterung die Zahl 
der nicht motorisierten Einwohner:innen zunimmt und 
unter den Jüngeren Mobilitätsformen jenseits des priva-
ten Pkw an Attraktivität gewinnen.

München

Schon derzeit kommt dem öffentlichen Personennah-
verkehr eine große Bedeutung bei der Bewertung von 
Standortattraktivität zu. Zur Verbesserung der inner-
örtlichen Situation sollten die Kommunen überprüfen, 
welche Anpassungs- und Aufwertungsmaßnahmen für 
eine zukunftsorientierte Mobilitätssicherung erforderlich 
sind, und dabei jeweils auf die Bedarfe spezieller Nut-
zergruppen, wie Kinder und Jugendliche, hochbetagte 
Menschen und Berufstätige, achten. Hierzu zählen eine 
schlüssige Netzplanung für den Radverkehr, für Service- 
und Ladestationen für Elektrofahrräder und -autos sowie 
die Vernetzung verschiedener Mobilitätsformen. 
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Flächennutzungsplan

Für das Gemeindegebiet von Krailling liegt ein Flächen-
nutzungsplan aus dem Jahr 1978 vor. Nach Aussagen 
des FNP soll eine weitere Bautätigkeit nur im verkehrs-
mäßig günstig gelegenen Ortsbereich Hauptort Krailling 
gefördert werden, während die Ortsteile Pentenried und 
Frohnloh nach wie vor der landwirtschaftlichen bzw. 
forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben soll. 

Den größten Anteil im Ortsbereich von Krailling machen 
die Wohnbauflächen aus (orange). Entlang der Würm 
liegen vereinzelt Mischgebiete (braun), insbesondere 
an der Gautinger Straße und der Margaretenstraße. Im 
Süden an der Gautinger Straße wurde ursprünglich ein 
Gewerbegebiet (grau) geplant, um eine Gewerbean-
siedlung in diesem Bereich zu ermöglichen. Mittlerweile 
wurde die KIM als Gewerbegebiet in Krailling entwickelt.

Das Grundstück der „Kraillinger Brauerei“ an der Kreu-
zung Pentenrieder Straße und Margaretenstraße wurde 
als Sondergebiet (gelb) festgesetzt. Vereinzelt liegen 
im Ortsgebiet verteilt die Gemeinbedarfseinrichtungen 
(pink): Rathaus, Grundschule und Altenheim westlich der 
Bahn und in der Ortsmitte. Am östlichen Siedlungsrand 
wurden mehrere Grünflächen festgesetzt. Weiterhin ist 
das im Gemeindegebiet deutlich erkennbare und für das 
Orts- und Landschaftsbild wichtige Würmtal als Grünflä-
che eingetragen. 

Die ursprünglich formulierten Zielvorstellungen können 
sich im Laufe der Zeit ändern und dazu führen, dass der 
Flächennutzungsplan für einen örtlich begrenzten Teilbe-
reich überarbeitet werden muss. In den letzten Jahren 
wurde der Flächennutzungsplan daher in einzelnen Be-
reichen, z.B. KIM oder Waldsanatorium, angepasst.

Flächennutzungsplan Gemeinde Krailling, Stand 1978

6. Änderung Bereich Linner-Grundstück11. Änderung Waldsanatorium
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Bebauungspläne im Hauptort Krailling (Quelle: GeoLIS, LRA Starnberg)

Bebauungspläne 

In Krailling ist fast das gesamte Ortsgebiet über Bebau-
ungspläne geregelt. Dies hat den Vorteil, dass dadurch 
die Art und das Maß der baulichen Nutzung, die über-
baubaren Grundstücksflächen, die Stellung baulicher 
Anlagen, öffentliche und private Grünflächen sowie Ver-
kehrsflächen von der Gemeinde rechtsverbindlich fest-
gelegt werden können. 

Teilweise wurde bereits bestehendes Baurecht nicht 
umgesetzt. Zudem gelten in aktuelleren Bebauungs-
plänen inzwischen andere Festsetzungen, d.h. es gibt 
keine einheitliche Grundlage. In einigen Bereichen im 
Ortsgebiet wird damit eine Entwicklung erschwert. Eine 
Überarbeitung älterer Bebauungspläne wird deshalb an-
gestrebt. 

Bebauungspläne Gewerbegebiet KIM (Quelle: GeoLIS, LRA Starnberg) Bebauungspläne Ortsteil Frohnloh (Quelle: GeoLIS, LRA Starnberg)

Bebauungspläne Ortsteil Pentenried (Quelle: GeoLIS, LRA Starnberg)
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Die Kommunen im Münchner Südwesten erarbeiteten 
im Jahr 2014 gemeinsam ein Raumordnerisches Ent-
wicklungskonzept (ROEK) als Grundlage einer gemeinsa-
men Ortsentwicklung. Die Themen werden im Regional-
management München Südwest e.V. weiter bearbeitet.

Das Zukunftsszenario „Urbane Innenentwicklung“ geht 
von einer Verdichtung der bestehenden Siedlungskörper 
aus, mit dem Ziel, urbanere Stadträume zu erhalten. Die 
Ausweitung des Baurechts soll gezielt im Bereich 600m 
um Bahnhöfe erfolgen. Bei diesen „prioritären Berei-
chen für Siedlungsentwicklung“ muss natürlich immer 
eine intensive Abwägung der baulichen und naturräum-
lichen Entwicklung im Abgleich mit der ggf. ökologisch 
wertvollen Bestandssituation erfolgen.

Ziel dieser Maßnahmen ist es, einen kompakteren, ur-
baneren Stadtkörper zu erhalten, der gerade im Bereich 
der Ortsdurchgangsstraßen, der Einkaufsstraßen und im 
Bahnhofsbereich attraktive öffentliche Freiräume besitzt 
und Urbanität ausstrahlt. So werden die Ziele der be-
hutsamen Weiterentwicklung der Kulturlandschaft gesi-
chert und es müssen außerhalb der prioritären Bereiche 
zur Siedlungsentwicklung keine wesentlichen weiteren 
Flächen ausgewiesen werden. Innerhalb dieser Vorgabe 
ist es möglich, dass sich alle Gemeinden individuell nach 
Ihren Potenzialen und den spezifischen Eigenheiten ihrer 
Bebauungsstruktur weiterentwickeln können.

Der Zukunftsvorstellung entsprechend konnten auch 
zahlreiche Maßnahmen zu folgenden Themengebieten 
abgeleitet werden: Wohnen und Siedlung, Öffentlicher 
Raum, Freizeit und Erholung, Landschaftsraum, Wirt-
schaft und Wissen sowie Verkehr. Für die Gemeinde 
Krailling wurden daraus weitere mittelfristige Entwick-
lungsziele abgeleitet, die im Folgenden, den Themenfel-
dern entsprechend, aufgeführt werden. 

Raumordnerisches Konzept, ROEK (Stand 2014)

Zukunftsvorstellung Syntheseplan (Quelle: ROEK München Südwest) 
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Vorabzug

Ortsentwicklungsplanung (Stand 2012)

Für den Hauptort Krailling wurde im Jahr 2011 eine Ort-
sentwicklungsplanung erarbeitet. Auf Grundlage einer 
Gesamtbetrachtung wurden verschiedene Handlungs-
felder als wichtige, aktuelle Ansatzpunkte für die weitere 
Entwicklung Kraillings herausgearbeitet:

•• Margaretenstraße Süd (HF1)

•• Sanftlwiese (HF2)

•• Margaretenstraße Nord (HF3)

•• Bereich an der Würm (HF4)

•• Ortsränder (Sanatoriumswiese und Osthang) (HF5)

•• Ergänzung / Umbau des Wohnungsbestandes ent-
sprechend dem demografischen Wandel (HF6)

•• Neue Räume und Treffpunkte für alle Bevölkerungs-
gruppen (HF7)

•• laufende Abstimmung zwischen Bürgerschaft, Ver-
waltung und Politik (HF8)

Auf Basis der Planung wurden diverse bauliche Maß-
nahmen umgesetzt. Neben verschiedenen Neubauten 
für Wohnungsbau in zentraler Lage konnte das Fußwe-
genetz ergänzt werden und Teile der Uferbereiche der 
Würm entwickelt werden. 

Ausschnitt Zielekarte (Stand 2012)
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6 Bebauung südlich der Gautinger Straße
- Erstellen eines Konzeptes zur Formulierung von 

Lösungsansätzen für attraktive Lärmschutzmaß- 
nahmen.

- Anpassen der offenen Bauweise an die
Lärmemmission durch die hohe Verkehrsbelastung 
bei Beibehaltung der kleinstrukturierten 
2-geschossigen Bauweise (Lärmschutzbebauung an 
der Gautinger Straße, Ausichten der Gartengrund- 
stücke nach Süden, Lärmschutz über Gebäude- 
stellung, unter Umstände auch durch die 
Zusammenlegung mehrerer Grundstücke).

- Gebäudehöhe an der Straße bis drei Geschosse 
(zum Lärmschutz für hinterliegende Grundstücke).

- Vorrangige Nutzung nicht störendes Gewebe und 
Wohnen (Berücksichtigung der benachbarten 
Wohnbebauung bei der Neuansiedlung von 
gewerblichen Nutzungen).

7 Bauflächen an der Rudolf von Hirsch Straße 
- Vorhaltefläche für Wohnflächen zur Ergänzung des 

im Ort bestehenden Bedarfes an  barrierarmen 
Wohnungen, betreutes Wohnen im direkten Bezug 
zum angrenzenden Seniorenheim

- Prüfen der geeigneten Lage für eine ergänzende 
Wohnanlage. 

8 Gewerbliche Flächen am S-Bahnhof Planegg
- Langfristige Umstrukturierung zu barrierearmen 

Wohnen oder hochwertige Dienstleistungen.

9 Fläche nördlich des Rathauses
- Vorhaltefläche für eine bauliche Eränzung für 

Gemeinbedarfsnutzung.
- Punktförmige Solitärbebauung
- Berücksichtigung des Baumbestandes bei der 

Entscheidung zur Gebäudestellung
- Guten Einfügung des Gebäudes in das gesamte 

Ensemble von Rathaus und angrenzender Wohn- 
bebauung, präferieren von Lösungen, die die 
bestehenden versiegelten Flächen nutzen 
(Parkierung in Tiefgarage, Überbauung durch 
Neubau). 

10 Hubertusweg
- Reserefläche für Bebauung im Falle eines hohen 

öffentlichen Interesses (z.B. Gemeinbedarfsnutzung, 
die im Ortsgebiet nicht an anderer Stelle unter 
gebracht werden kann oder Einheimischenmodelle).

- Offene Bauweise.
- Erhalt des räumlichen Abschlusses der 

Sanatoriumswiese über einen ausreichenden 
Gehölzriegel.

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 5

Ziele zu "Bereiche mit städtischem 
Entwicklungspotential oder beson- 
deren Fragestellungen"

1 Sanftlwiese 
- siehe HF 2 

2 Maibaumwiese
- siehe HF 1

3 Braungründstück an der Würm
- Vorrangige Nutzung mit nicht störendem Gewebe 

und Dienstleistung,  hochwertiges Wohnen oder 
Freizeitnutzung. Prüfen neuer Nutzungen auf die 
Verträglichkeit mit dem angrenzenden 

- Die Bebauung muss den landschaftlichen 
Erfordernissne des Grünzugs Würm untergeordnet 
werden.

- Ausrichtung der Gebäude in der Lage zur Gautinger 
Straße, offen halten eines großzügigen Freibe- 
reiches entlang der Würm.

- Schaffen einer öffentlich zugänglichen Durchwegung 
mit neuer Würmbrücke für Fußgänger.

- Die vom Wasserwirtschaftsamt ermittelten 
Überschwemmungsgebiete sind bei einer 
Neubebauung zu berücksichtigen. Eine Neube- 
bauung soll vorrangig außerhalb des Überschwem- 
mungsbereiches erfolgen.

- Die im Bebauungsplan festgeschriebenen Baudich- 
ten sollen eingehalten werden. Abweichungen von 
dern Baudichte sind bei der Umsetzung für die 
Gemeinde wesentlicher städtebaulicher Zielsetzun- 
gen unter Umständen möglich.

- Berrücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr. 
HF 4.

4 Trinklgrundstück
- Erstellen einer städtebaulichen Untersuchung zur 

Formulierung der Ziele der Gemeinde zur 
Entwicklung des Bereiches. 

- Eine ergänzende Bebauung in angemessenem Maß 
ist möglich, wenn im Gegenzug die Würm für die 
Öffentlichkeit nutzbar wird. 

- Vorrangige Nutzung mit nicht störendem Gewebe 
und Dienstleistung,  hochwertiges Wohnen oder 
Freizeitnutzung. Prüfen neuer Nutzungen auf die 
Verträglichkeit mit dem angrenzenden Wohnen.

- Ausrichten der Nutzung der Gebäude auf den 
hochwertigen Landschaftsraum der Würm.

- Erhöhung der  Durchlässigkeit der Flächen durch 
ergänzende Fußwege.

- Öffnen der bestehenden Würmbrücke für Bewohner 
zur besseren fußläufigen Anbindung der Handels- 
flächen südlich der Gautinger Straße.

- Erhalt des prägnanten Villengebäudes.
- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr. 

HF 4.

5 Gewerblich genutzte Flächen an der 
Gautinger Straße (Ortsausgang Stockdorf)

- Ausformung eines wahrnehmbaren Ortseingangs 
nach Krailling über Bepflanzung, Gebäudestellung 
etc..

- Vorrangige Nutzung der Flächen für Gewerbe, 
Dienstleistung und Handel.

- Ausrichten der Sortimente neuer Handelsflächen auf 
die Ortsmitte (Vermeiden einer Schwächung der 

Ortsmitte).

GEMEINDE KRAILLING
Ortsentwicklungsplanung Krailling
Zielekarte und Handlungsfelder
M 1 : 2.500  (A0)         09.01.2012

HF 1 Ortsmitte - Margaretenstraße Süd

Ziel der Ortsentwicklung:
- Der Straßenabschnitt Margaretenstraße Süd soll als 

Ortskern gestärkt werden. Er soll zu einem beleb- 
ten Mittelpunkt der Gemeinde und als Treffpunkt für 
die Bewohner mit hohem Identifikationswert ausge- 
bildet werden. 

- Der an der Margaretenstraße Süd ansässige Han- 
del soll langfristig gesichert werden und vor allem 
auf Nahversorgung des täglichen Bedarfs, sowie auf 
hochwertige, spezielle Angebote ausgerichtet 
werden.

Ziele zur Aufwertung des Straßenraumes und der 
Aufenthaltsqualität:
- Der Bereich Margaretenstraße Süd soll als Mitte 

des Ortes zum Treffpunkt der Bewohner mit hoher 
Identifikation für den Ort gestaltet werden.

- Der Straßenraum soll als attraktiver Aufenthalts- 
bereich für Fußgänger und Radfahrer ausgebildet 
werden (Verschiebung der Gewichtung der Ver- 
kehrsteilnehmer zugunsten Fußgänger / Rad- 
fahrer).

- Der Straßenraum soll als attraktiver, gut nutzbarer  
Aufenthaltsbereich mit sichtbaren Zugängen zur 
Würm gestaltet werden.

- Die Gestaltung des Straßenraumes soll durchgängig 
onzipiert werden und ein ruhigeres, einheitlicheres 
Gesamtbild ergeben (Lage der Stellplätze, Bepflan- 
zung, Ausstattung, Übergänge, Beleuchtung, etc.). 
Die gesamte Fläche zwischen den Fassaden soll in 
die Planung einbezogen werden. 

- Flächen im Randbereich der Verkehrsfläche sollen 
so ausgestaltet werden, dass sie flexibel nutzbar 
sind (z.B. temporäre Nutzung von einzelnen Stell- 
plätzen für einen Markt oder für Veranstaltungen).

- Der Bibliotheksgarten stellt eine hochwertige 
innerörtliche Grünfläche dar. Er ist bei den Bewoh- 
nern wenig präsent. Durch die Markierung des 
Eingangsbereiches sowie der Erweiterung der 
Öffnungszeiten kann die Fläche zum attraktiven 
Freibereich im Ortskern werden. 

- Die öffentliche Grünfläche an der Würm (hinter der 
Pizzeria) wird derzeit wenig genutzt. Durch die 
räumliche Öffnung der Freischankflächen zur Würm, 
einer Aufwertung der Wiesenfläche als Aufenthalts- 
bereich (evtl. mit kleinem Spielpunkt) und der 
Anbindung an ein Wegenetz an der Würm kann die 
Fläche zum hochwertigen Freiraum und Treffpunkt 
in der Ortsmitte werden

- Private Gärten im Straßenabschnitt Margareten- 
straße Süd  sollen mit einsehbarem Vorgarten 
gestaltet werden, um einen offenen, einladenden 
Eindruck im Straßenraum zu erhalten. 

- Das Brauereigebäude stellt einen markanten 
Blickpunkt am Ende der Straße dar und sollte als 
Orientierungspunkt frei gestellt werden.

Ziele zur Sicherung der Handelslage 
- Um die Handelslage langfristig zu sichern, muss sie 

dauerhaft auf Qualität und Service ausgerichtet sein. 
So können z.B. besondere Serviceangebote (z.B. 
Bringservice, Beratung, Wickellatz, Toilette, Ange- 
bote für Kinder u.ä.), eine gute Präsentation der 
Waren (in Schaufenstern u. Freibereichen) die 
Handelslage stärken. 

- Durch ein ausgewogenes Gesamtsortiment wird 
die Handelslage für den alltäglichen Einkauf der 
Bewohner attraktiv. Eine gezielte Ergänzung der 
vorhandenen Angebote ist bei Ladenneugründun- 
gen oder bei Umstellung vorhandener Angebote zu 
fördern.

- Gemeinsame Aktivitäten wie Markttage und jahres- 
zeitliche Aktionen können zur Attraktivitäts- 
steigerung beitragen.

- Bei der derzeitigen starken Ausrichtung der Kun- 
den auf den PKW ist die gute Erreichbarkeit der 
Läden und der Erhalt einer angemessenen Anzahl 
an Stellplätzen für den Einzelhandel erforderlich.

- Im Umfeld der Margaretenstraße Süd findet der 
wöchentliche Markt statt. Er ist schon heute ein 
beliebter Treffpunkt im Ort. Derzeit befindet sich 
der Markt auf dem Parkplatz der Brauerei abseits 
der Straße. Er ist vom öffentlichen Raum aus nicht 
sichtbar und wird von ortsfremden Besuchern nicht 
wahrgenommen. Mit der Situierung des Marktes an 
eine öffentlichere Stelle und die Erweiterung des 
Angebotes könnte der Wochenmarkt zu einem 
Anziehungspunkt für Bewohner und Besucher 
ausgebaut werden. Besonders berufstätige Bewoh- 
ner wünschen sich zusätzlich einen Markt am  
Samstag. 

- Die Gastronomie stellt einen wichtigen Baustein 
zur Stabilisierung und Belebung der Ortsmitte dar. 
Eine Ergänzung der bestehenden Angebote ent- 
sprechend der Bedürfnisse der Bewohner wäre 
denkbar (z.B. bessere Angebote für Mittagstische 
für die vor Ort Beschäftigten oder die Ansiedlung 
eines Cafés in der Ortsmitte mit attraktiver Frei- 
schankläche an der Straße). 

- Die Handelslage der Ortsmitte kann über eine 
gute Außendarstellung vorhandener Sortimente 
und Angebote aller ansässigen Geschäfte 
präsentiert und beworben werden. Potentielle 
Kunden (z.B. Neubürger) können so das gesamte 
Spektrum des Sortimentes auf einem Blick 
erfassen.

Ziele zur Ergänzung des Nutzungsspektrums durch 
Gemeinbedarf und Dienstleistung:
- Um die Margaretenstraße Süd als Ortsmitte zu 

stärken, sollten öffentliche Angebote und neue 
Nutzungen mit hoher Besucherfrequenz vorzugs- 
weise in diesem Bereich angesiedelt werden 
(weiterer Schwerpunkt  zur Ansiedlung: Umfeld 
der Margaretenkirche oder in Kombination mit 
schon vorhandenen Gemeinbedarfsnutzungen).

- Die Maibaumwiese sollte als nutzbare Grünfläche 
aufgewertet werden. Der rückwertige Bereich 
(angrenzendes Grundstück) sollte als Vorhaltefläche 
für eine öffentliche Nutzung im Besitz der Gemeinde 
bleiben. Möglich wäre ein Gebäude mit öffentlicher 
Nutzung oder eine hochwertige Freiraumnutzung. 

Ziele zur Optimierung der Verkehrsregelung:
- Umgestaltung der Kreuzungspunkte Margareten-  

/ Pentenrieder Straße mit dem Ziel, den Durch- 
gangsverkehr über die Staatsstraße (Gautinger 
Straße) zu leiten und die Margaretenstraße vom 
Verkehr zu entlastet. Eine Verbesserung der 
Einfahrtssituation von der Pentenrieder Straße in 
die Gautinger Straße wird in diesem Zuge 
erforderlich.

- Ausbildung einer Querungshilfe auf der Penten-
rider Straße auf Höhe Maibaumwiese / Paulhan-
platz zur Verringerung der Verkehrsgeschwin- 
digkeit auf der Pentenrieder Straße. 

- Verengungen des Straßenquerschnitts in der 
Margaretenstraße und im Kreuzungsbereich zur 
Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit der PKW. 
Durch die Annäherung der Fahrgeschwindigkeiten 
von PKW und Fahrrad wird eine gemeinsame 
Nutzung des Straßenraumes für Fahrradfahrer 
sicherer. Das Queren der Straße durch Fußgänger 
wird erleichtert.

- Ergänzung der Ausstattung durch fahrradfreund- 
liche Radständer im Vorfeld der Läden.  

HF 2 Sanftlwiese

Ziel der Ortsentwicklung:
- Mit der Bebauung der Sanftlwiese soll die Ortsmitte 

gestärkt werden und eine Innenentwicklung erfolgen. 
- Nutzung vorwiegend Wohnen. Das bestehende 

Wohnraumangebot soll durch barrierearme 
Wohnungen (Generationenwohnen) ergänzt werden. 
Wünschenswert sind auch Bausteine neuer, gemein- 
schaftlich orientierter Wohnformen, kleine Treffpunkte 
oder Gemeinschaftsflächen.

- Die Fläche soll als eigenständige Wohnsiedlung in 
einer durchgängigen Bauweise ausgebildet werden.

- Dichte und Höhe der Bebauung soll sich der  
Bauzeile entlang der Margaretenstraße unterordnen.

- Der bestehende Charakter der „Gartenstadt“ soll im 
Bebauungsentwurf Berücksichtigung finden. 
Die Fläche soll verkehrsarm ausgestaltet werden 
(Erschließung mit PKW über Tiefgarage, Wohnwege 
weitgehend autofrei). 

- Durch die Anbindung der quartiersinternen Wege an 
die Ortsmitte und an die angrenzenden 
Wohnquartiere soll das vorhandene Wegenetz 
ergänzt werden.

- Mittelpunkt der Anlage soll ein halböffentlich 
nutzbarer Platz werden.

HF 3 Ortsmitte - Margaretenstraße Nord
(Umfeld Margaretenkirche)

Ziel der Ortsentwicklung:
- Durch Blickachsen und eine verbesserte Zugäng- 

lichkeit soll die abseits der Straßenführung stehende 
Margaretenkirche besser in die Ortsmitte eingebun- 
den werden.

- Der typische Charakter dieses Bereiches mit alten 
Hofstellungen, dem dörflich geprägten Straßenverlauf 
sowie der Villenbebauung entlang der Straße soll 
erhalten und gestärkt werden.

-  Im Rahmen von laufenden baulichen Verände- 
rungen sollen Rückbau bzw. Umgestaltung von 
untypischen (störenden) Gestaltungselementen 
unterstützt werden. 

- Aufwertung des öffentlichen Raumes, durchgängige 
Gestaltung der gesamten Margaretenstraße 
(Abschnitt Nord und Süd) bei unterschiedlicher Aus- 
richtung der beiden Straßenabschnitte.

- Gestaltung des Straßenraumes, und der Vorzone 
vor der Kirche

- Unter Umständen ist die Ergänzung der Gemein- 
bedarfsnutzungen durch Ansiedlung eines Treff- 
punktes in dem Bereich sinnvoll.

- Verstärkte Ansiedlung von barrierearmen 
Wohnungen im Umfeld Margaretenstraße Nord. 

- Verbesserung der Zugänglichkeit zur Würm, Öffnen 
der freien Flächen an der Würm.

- Anbindung des in zweiter Reihe liegenden Feuer- 
wehrgebäudes an die Ortsmitte.

HF 4 Bereich entlang der Würm

Ziel der Ortsentwicklung:
- Erhalt bzw. Stärkung der charakteristischen Lage- 

qualität von Krailling an der Würm. 
- Aufwertung der Flächen an der Würm als die 

Gemeinde Krailling prägenden Bereich. 
-  Verbesserung der Erlebbarkeit der Würm in Krailling.
- Stärkung der räumlichen Bezüge zwischen der Würm 

und den angrenzenden öffentlichen Räumen / 
Straßenzügen.

- Erhaltung bzw. Ergänzung des Wegenetzes an der 
Würm.

- Erhalt bzw. Stärkung der Würm als übergeordneten, 
durchgehenden Naturraum. 

- Ausweisung unzugänglicher Teilbereiche mit Vorrang 
für den Naturschutz.

- Bei Ergänzung bzw. Umstrukturierung der Bebauung 
an der Würm, Sicherung von Bebauung freizuhal- 
tender Bereiche an der Würm und Einhalten von 
angemessenen Dichten auf den Grundstücken. Eine 
Bebauung im Bereich der Würm muss sich dem 
Naturraum unterordnen und die vielfältigen Belange 
von Naturschutz, Naherholung und Ortsbild im hohen 
Maße berücksichtigen.

- Schaffen von neuen, öffentlich nutzbaren Erholungs- 
flächen an der Würm, u.U. durch Kauf oder 
Sicherung von privaten Grundstücken. 

HF 5 Ortsränder - Sanatoriumswiese und 
Osthang

Ziel der Ortsentwicklung:
- Die Besonderheit der Sanatoriumswiese liegt in der 

weiten, offenen Wiesenfläche mit den klar abge- 
grenzten Gehölzrändern. Neupflanzungen und 
Pflegemaßnahmen sollten darauf abgestimmt werden, 
diese eindeutige Landschaftsform in ihrer Markanz zu 
erhalten. 

- Bei der Entscheidung für oder gegen eine Bebauung 
am Hubertusweg sollte der Erhalt des Landschafts- 
bildes Berücksichtigung finden. Eine Bebauung sollte 
nur bei öffentlichem Interesse erfolgen und wenn 
fehlende Nutzungen im Ort nicht anderweitig 
untergebracht werden können. Der Bereich stellt eine 
der letzten Flächenreserven im Hauptort dar, eine 
Bebauung ist sorgfältig zu prüfen. Eine Bebauung soll 
derzeit nicht präferiert werden.

- Der Osthang wird geprägt durch die Hangkante und 
den höher gelegenen Terrassenflächen. Der Bereich 
ist in seiner typischen Ausformung und der wertvollen 
Vegetation zu erhalten. Das vorliegende Pflege- 
konzept soll umgesetzt werden. 

- An den Ortsrändern liegen Spielbereiche und Freizeit- 
flächen. Die Flächen sollten langfristig als attraktive 
Treffpunkte im Ort entwickelt werden, die in ihrer 
Gestaltung die Besonderheiten der Landschafts- 
räume stärken. 

HF 7 Neue Räume und Treffpunkte für 
Bevölkerungsgruppen

Ziel der Ortsentwicklung:
- Anbieten von barrierefreien Räumen für Senioren 

in der Ortsmitte.
- Schaffen eines Raumes für die Jugendlichen im 

Ort, Einbeziehen der Jugendlichen in die Planung.
- Gute Ausnutzung bestehender Räume, um 

wirtschaftlich tragfähige Gesamtlösungen zu 
entwickeln.

- Einige Angebote und Treffpunkte in Krailling finden 
nur einmal in der Woche statt, die Räume sind  nicht 
voll belegt. Durch die aktive Koordinierung der 
bestehenden Räume („Raumbörse“) können diese an 
verschiedene Gruppen vermietet und damit effektiver 
genutzt werden (u.U. mithilfe eines interaktiven 
Internetprogramms).  

- Einige Räume sind für bestimmte Bevölkerungs- 
gruppen nicht geeignet  (z.B. nicht barrierefreie 
Räume für Veranstaltungen der Senioren). Durch den 
Umbau können diese Räume besser genutzt werden. 
Die Nutzung vorhandener Räume kann trotz 
Umbaukosten günstiger sein, als ein Neubau (inkl. 
Folgekosten wie z.B. Betriebskosten). Eine gemein- 
same Finanzierung der Baumaßnahmen wird bei klar 
formulierten Nutzungsvereinbarungen möglich. 
Beispiele einer möglichen intensiveren Raum- 
nutzung sind z.B. die stärkere Nutzung der Räume 
der Gemeindebibliothek, Nebenräume der Gast- 
häuser, Doppelnutzung der Räume im alten 
Rathaus etc..

- Wird ein neues Gebäude für öffentliche Nutzungen 
geplant, so sollte dieses im Umfeld der Ortsmitte 
liegen. Standorte für ein Bürgertreff in Krailling 
könnten sein: südlicher Bereich Maibaumwiese, 
Bereich an der Margaretenkirche, Neubebauung auf 
der Sanftlwiese, Neubebauung an der Würm. 

- Bei Neubau sollten sinnvolle Nutzungseinheiten 
geschaffen werden, die ein breites Spektrum an 
Angeboten im Gebäude ermöglichen.

- Förderung des bürgerschaftlichen Engagements 
und des nachbarschaftlichen Lebens.

HF 8 Laufende Abstimmung / Gespräch 
zwischen Bürgerschaft, Verwaltung
und Politik

Ziel der Ortsentwicklung:
- Verstetigung des konstruktiven Austauschs 

zwischen Bürgerschaft, Verwaltung und Politik.
- Formulierung einer für alle verbindlichen 

Struktur, die den laufenden Informations- und 
Kommunikationsprozess langfristig aufrecht 
erhält.

HF 6 Ergänzen des Wohnungsbestandes
entsprechend dem demographischen 
Wandel

Ziel der Ortsentwicklung:
- Erhalt des Charakters des Ortes mit offener Bauweise 

in großzügigen Gartengrundstücken (Gartenstadt- 
charakter).

- Ergänzung des bestehenden Wohnungsangebotes in 
Krailling durch barrierearme, barrierefreie bzw. 
kleinere Wohnungen vor allem in Nähe der Ortsmitte. 

- Ausbildung bzw. Optimierung der Ortsmitte auch in 
Hinblick auf ältere Menschen (Erhalt der Nahversor- 
gung, barrierefreier Ausbau von Wegen, Schaffen von 
Treffpunkten).  

- Bei neuen Wohnsiedlungen vorrangig Errichten von 
Generationenwohnen (Generationsübergreifende 
Konzepte mit flexiblen Wohnangeboten für alle 
Lebensphasen)

- Barrierearmes Bauen als Standard für alle neuen 
Bauten.

- Erhalt bzw. Schaffen von bezahlbarem Wohnraum für 
Kraillinger Bürger. 

- Sukzessive Überarbeiten der bestehenden 
Bebauungspläne.

Auftraggeber:

Bearbeitung:

Gemeinde Krailling
Rudolf-von-Hirsch-Straße 1
82152 Krailling
fon 089-85 706-0
rathaus@krailling.de

Planungsbüro Skorka
Bichlmairstraße 8
82061 Neuried 
fon 089-74576723
info@planungsbuero-skorka.de

rockinger und schneider gbr
landschaftsarchitektur . stadtplanung
Metzstraße 15
81667 München
fon 089-44 48 93 34
mail@rockingerundschneider.de 

Ziele zu Freiflächen / Naturbereichen

Ziele zu "Freiflächen mit der vorrangigen 
Ausrichtung auf Erholungsnutzung"

- Aufwertung der innerörtlichen Freiflächen
(siehe HF 1,3).

- Ergänzung / Aufwertung der Spielplätze als 
wichtige Treffpunkte der Stadt.

Ziele zu "Freiflächen mit der vorrangigen 
Ausrichtung auf Naturschutz"

- Vorrangige Entwicklung der Flächen entsprechend 
des Biotopschutzes und der Erhaltung des 
Naturraumes.

- Erarbeiten von Pflegekonzepten zur langfristigen 
Sicherung für den Naturschutz wertvoller Flächen.

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 4

Ziele zu "Fläche mit neuer Nutzungs- 
zuweisung (Vorhaltefläche Friedhof)"

- Erarbeiten eines neuen Nutzungskonzeptes für die 
Fläche in Abstimmung mit der Bevölkerung und den 
zuständigen Fachbehörden (z.B. Friedwald).

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 5.

Ziele zu "Ortsprägender Landschafts-
raum"

- Erhalt der ortstypischen Landschaftsräume im 
Siedlungsumfeld.

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 5.

Ziele zu "Flächen entlang der Würm von 
Bebauung freizuhalten"

- Uferbereiche der Würm bei Neubebauung oder 
Umstrukturierung von Bebauung frei halten.  

- Ausrichten der Nutzungen Ausbildung der Ufer- 
bereiche entsprechend der Ziele des Biotop- und  
Gewässerschutzes.

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 4.

Ziele zu "Besonders ortprägender 
Gehölzrand"

- Erhalt der ortstypischen Gehölzränder.
- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  

HF 5.

E
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HF 

Ziele zur baulichen Ortsbereiche / Nutzungen

Ziele zu "Zentrale Handelslage"

- Sichereung und Entwicklung der Margaretenstraße 
Süd mit direkten Anschluss der Grundstücke 
Luitpoldstraße als zentrale Handelslage und 
Treffpunkt des Ortes.

- Fußläufige Anbindung der Handelslage südlich der   
Gautinger Straße an die Ortsmitte. 

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF1. 

Ziele zu "Historisch geprägter Bereich 
mit vereinzeltem Handel"

- siehe HF 3

Ziele zu "Gemischte Nutzung Handel 
und Wohnen" (Luitpoltstraße)

- Erhalt der Durchmischung von Läden und Wohnen 
in offener Bauweise.

- Erarbeitenvon Konzepten zur Optimierung der 
Parkierungssiuation.

- Ergänzung des Angebots an Waren in Berücksich- 
tigung der zentralen Lage an der Margaretenstraße 
(vermeiden von Konkurrenz) zur Ortsmitte.

Ziele zu "Fläche mit vorwiegender 
Wohnnutzung"

- Erhalt des Charakter des Ortes mit Einzelwohnge- 
bäuden in großzügigen Gartengrundstücken 
(Gartenstadtcharakter). 

- Ergänzen des Wohnraumangebotes im Ort ent- 
sprechend des demographischen Wandels (siehe 
HF6).

- Anpassung der Bebauung an die energetischen 
Standards.

- Erhalt und Ergänzung von Großbäumen auf privaten 
Grundstücken.

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 6

Ziele zur Ortsentwicklung Ziele der Handlungsfelder

L

Ziele zu Verkehrsflächen / Wege

- Barierefreier Umbau der Wege im Ort.
- Verringerung der Fahrgeschwindigkeit im Ort.

Ziele zu "Straßenbereich mit dem Ziel der 
Aufwertung"

1 Maragertenstraße Süd
- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  

HF 1.

2 Maragertenstraße Nord
- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  

HF 3.

3 Straße zwischen Rathaus und Grundschule
- Optimierung der Verkehrsführung im Hinblick auf 

den Hol- und Bringverkehr von Schule und 
Kinderhaus.

Ziele zu "Überarbeitung der Kreuzung zur 
Optimierung des Verkehrs"

-  Änderung der Verkehrsführung mit dem Ziel, den 
Durchgangsverkehr über die Gautinger Straße zu 
leiten und die Margaratenstraße verkehrlich zu 
entlasten.

- Berücksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr.  
HF 1

Änderungsverweis:
Korrektur falsch dargestellt Nutzung des Grundstücks 
an der Muggenthalerstraße.                  04.April 2013 



16 S T A D T  R A U M  P L A N U N G

Integr ier tes St adtentwick lungskonzept ( I SEK) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyseH a n d l u n g s f e l d  1  -  I d e n t i t ä t

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Krailling versteht sich als Wohnstandort mit hoher Le-
bensqualität. Begriffe wie Heimat, Familie, Ruhe, Sicher-
heit, Gemütlichkeit sowie Lebensqualität werden positiv 
mit Krailling verbunden. Der Ort wird als lebenswert und 
familienfreundlich beschrieben. Zu einem der wesentli-
chen Identitätsmerkmale zählt die Naturnähe, das Grün 
und der damit verbundene Gartenstadtcharakter. Die 
Würm ist dabei besonders identitätsstiftend. 

Man versteht sich auch als Teil des Würmtals, welches 
ebenfalls die Identität des Ortes als „Teil eines Ganzen“ 
prägt. Gleichzeitig wird es als Aufgabe verstanden, sich 
mit dem eigenen Charakter zwischen den Nachbarge-
meinden im Würmtal zu positionieren. Krailling soll als 
selbstbewusster Ort im Würmtal entwickelt werden. 
Im Workshop kam die Beschreibung „dazwischen“ auf. 
Dies bezieht sich auf die unmittelbar anschließenden Ge-
meindegrenzen. Diese Lage führt dazu, dass bedeuten-
den Institutionen für die Gemeinschaft wie z.B. Vereine 
ihren (Haupt)sitz nicht im Gemeindegebiet haben und so 
weniger identitätsstiftend auf den Ort wirken können. 
Dies gilt ebenso für versorgende Infrastruktur wie Ein-
kaufsmöglichkeiten und weiterführende Schulen. 

Bayrische Traditionen und die entsprechenden Orte und 
Anlässe (Biergärten, Maibaum, Christkindlmarkt) sind 
Teil des Identitätsbewusstseins. Allerdings erfährt das 
Miteinander in Krailling aufgrund weniger gemeinsamer 
Aktivitäten wie Feste und Beteiligung in Gemeinschaf-
ten (z.B. Vereine) nicht die gewünschte Lebendigkeit. 
Man wünscht sich mehr Gemeinschaftssinn und ein da-
mit verbundenes rücksichtsvolleres Miteinander. 

Die Nähe zu München hat Bedeutung, stellt aber auch 
eine Herausforderung dar, nicht in die Rolle der „Schlaf-
stadt“ gedrängt zu werden. Als Zukunftsaufgaben gilt 
es, den Mangel an bezahlbarem Wohnraum und den 
Siedlungsdruck zu bewältigen Dies wirkt sich auch auf 
eine als „klein-in-klein“ bezeichnete Diskussionskultur 
bezüglich Themen der Gemeindeentwicklung aus, wo-
durch Entscheidungen verzögert werden.

Gesprächsergebnisse des Gemeinderats zur Identität

SWOT-Analyse aus den Arbeitsterminen mit dem Gemeinderat zu Identität, Büro USP Projekte GmbH, Stand 2022

RisikenChancenSchwächenStärkenHandlungsfeld

Ungleichgewicht 
Ökol./Ökon./Soziales

Bewahren des 
Gartenstadtcharakters und der Natur

Siedlungs- und Naherholungsdruck, 
wenig bezahlbarer Wohnraum, hohe 
Grundstückswerte

Grün, Erholung und 
Naturnähe,  Lieblingsorte 
im Grünen

Gartenstadt - Grün 
- Natur

fehlender Wohnraum für 
Geringverdienende, 
Verkehrskollaps/ 
Verkehrsaufkommen

Verantwortung durch Identifikation, 
Gemeinschaft fördern, Feste
Stärkung sozialer Interaktion, 
Rücksicht, Bürger einbinden, 
Mehrgenerationenhäuser, 
bezahlbarer Wohnraum;

fehlendes Miteinander, 
Rücksicht, Gemeinschaft
Ich-Bezogenheit, Besitzstandsdenken 
Einzelinteressen, Blick aufs Ganze

Lebensqualität, Lieblingsort 
eigener Garten/Wohnort, 
Sicherheit,
friedliches Miteinander

Individualität und 
Burgfrieden

Stillstand, 
Kommunikationskultur, 
geringe Jugendattraktivität, 
demographischer Wandel

Generationengerechtigkeit,
mutig innovativ sein, Jugend 
einbeziehen 
Orte für Jugendliche für Identifikation

Stillstand, EntscheidungsträgheitGemütlichkeit, RuheCharakter/ 
Mentalität

Künstler ziehen wegSchmelztiegel aus Tradition und 
Innovation

Ortsteile: wachsende Anonymität, 
Neubürger wachsen nicht mehr 
hinein in die Kultur

lokale Bayrische 
Tradition (Biergärten, 
Christkindlmarkt, Würm, 
Maibaum), Meister Eder

Heimat & Kultur

fehlende 
Wirtschaftsförderung/ 
Wirtschaftlichkeit, 

fehlende soziale 
Infrastruktur, Druck von 
außen

Gestaltung Ortsbild/öffentlicher 
Raum: Bauliche Integration, 
planerisches Konzept, Gestaltung im 
Ganzen denken, Blick auf die Berge 
freimachen, 
Ortsmitte beleben, 
Dezentrale Strukturen (Geschäfte)
Würmbad wiederbeleben
stolz sein auf Geschafftes

keine Differenz zu Nachbarorten, 
„weniger originell, künstlerisch, weniger 
Treiben“, Dreiteilung, Trennlinien, 
fehlender Sitz von Institutionen und 
weniger Finanzelle Mittel

Lage 
"Zwischenort" 

Banlieue - Vorort -
dazwischen

siehe Siedlungsentwicklungfehlende Versorgung, Ortsmitte 
(siehe Siedlungsentwicklung)

Stärke im Verbund
"Zwischen Weltstadt u. 
Voralpen/Seen vs. am 
Rande einer Metropole 
ohne See
Städtepartnerschaft mit 
Paulhan

Zusammenhang 
Würmtal 

Spannungsfeld 
Metropolregion

Identität

Es wird die Tendenz gesehen, sich abzugrenzen, den 
„Burgfrieden“ zu wahren. Mehr Veränderungsmut und 
Entscheidungsfreude wird gewünscht, Angebote für 
die Jugend und Lebensgrundlagen für junge Familien 
zu schaffen (Wohnraum, soziale Infrastruktur) sowie 
Gering- verdienende und Kunstschaffenden vor Ort zu 
halten. 
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Vorabzug

Im Bürgertermin mit Teilnehmern aus dem Hauptort 
wird für Krailling folgendes Motto formuliert:

"Kleiner, schöner, ruhiger Ort, in dem man mit vielen 
Chancen aufwachsen kann" 

Kraillings Naturnähe und Naherholungsorte sind für die 
vertretenen Bürger in Krailling von besonderen Wert. 
Dies zeigt sich sowohl in der Verortung von Lieblingsor-
ten und spiegelt sich auch in der Charakterisierung des 
Status Quo wider. 

Während der als "idyllisch, verschlafen, ruhig" beschrie-
bene Dorfcharakter für die einen identitätsstiftend ist, 
vermissen andere in Krailling Lebendigkeit, Dynamik, 
Zugehörigkeitsgefühl und kulturelle Angebote für die 
Gemeinschaft. Dies findet seinen Ausdruck in der Be-
schreibung: "anonym aber super zum Freizeit verbrin-
gen"…"Wohnstadt mit viel Naherholung, ohne Zusam-
menhalt und kulturelle Einheit"… Manchmal zu „reich, 
so dass man das Gefühl hat, nicht dazuzugehören".

Die Bürgerräte aus den Ortsteilen beschreiben Krailling 
als schöner, beschaulicher Ort mit viel Natur in einer at-
traktiven Region mit Nähe zu München. Viele der Teil-
nehmenden fühlen sich aber mehr dem jeweiligen Orts-
teil zugehörig. Insbesondere die Einstiegsfrage „warum 
bin ich stolz, Kraillinger*in zu sein?“ zeigt, dass sich die 
Teilnehmenden eher als „Pentenrieder/in“ oder „Frohn-
loher“ sehen. Auch aufgrund der großen räumlichen Dis-
tanz zwischen Krailling und Pentenried und der gleichzei-
tigen Nähe zu Gauting ist hier die Identifikation mit dem 
Gesamtort weniger stark aufgeprägt. 

The big picture Gesprächsergebnisse Der Bürgerräte zur Identität

Die von den Gemeinderäten formulierte Vision war Ergebnis der Abend-
klausur am 16.05. und diente als Grundlage der Zielentwicklung.

Krailling ist 2040… 

…ein lebenswerter Wohnort mit hoher Le-
bensqualität, im Grünen, mit starker Gemein-
schaft, stabilen Finanzen, der energetisch 
autark und ökologisch nachhaltig ist, sich 
innovativ und nachhaltig bewegt und mutig, 
innovativ und mit Bedacht die Zukunft gestal-
tet. 

Als Stärken der Gemeinde Krailling werden die hohe 
Wohn- und Lebensqualität und die Naturnähe genannt. 
In Bezug auf die Ortsteile werden vor Allem der dörfliche 
Charakter der Ortschaften und die Dorfgemeinschaft mit 
Traditionen und Vereinsleben in Pentenried als Qualitä-
ten gesehen.
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  Altersstruktur der Bevölkerung

                                           4. Bevölkerungsbewegung seit 1960  
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Bevölkerungsentwicklung

Für die zentrale Region Südbayerns sind für die nächs-
ten Jahre überdurchschnittliche Einwohnerzuwächse 
prognostiziert. Für das Bevölkerungswachstum ist ne-
ben dem positiven Geburtensaldo vor allem der deutlich 
zunehmende Wanderungssaldo verantwortlich. 

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Krailling liegt mit 
8.029 (Stand 30.09.2022) schon jetzt über den Progno-
sen. Die Bevölkerungsvorausberechnung für Krailling 
geht von insgesamt 8.000 Einwohnern im Jahr 2039 aus 
(vgl. 2019: 7.867 Einwohner). Die Zahlen der Bevölke-
rungsentwicklung stellen demnach keine mit Sicherheit 
verlässlichen Werte dar. Die vorgelegten Bevölkerungs-
vorausberechnungen sind als Modellrechnungen zu 
verstehen, die die demografische Entwicklung unter be-
stimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbefällen und 
Wanderungen in die Zukunft fortschreiben.

Die Wanderungsströme ermöglichen es, sich über die 
Zahl der Zu- und Fortzüge sowie den daraus resultie-
renden Wanderungssaldo (Zuzüge minus Fortzüge) für 
jedes Altersjahr der Einwohner einer Kommune zu in-
formieren. Die Wanderungen geben wichtige Anhalts-
punkte für die Attraktivität sowie das Angebotsspektrum 
der Kommune und sind wichtig für eine demografische 
Analyse.

Im Zeitraum 2011 - 2021 zogen jedes Jahr durchschnitt-
lich 679 Personen nach Krailling und 573 Personen aus 
Krailling weg. Mit etwas 8,5 bzw. 7,2 % der Einwohner 
ist der Anteile der zu- bzw. abwandernden Bevölkerung 
vergleichsweise hoch. Das Verhältnis zwischen Fort- und 
Zuzügen ist relativ ausgeglichen, es gibt nur einen leich-
ten Überschuss an Zuzügen. Der Wanderungssaldo für 
diesen Zeitraum liegt bei insgesamt + 1.169 Personen. 
Quelle: Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt für Statistik und 
Gemeindedaten 2021, PV

Quelle: Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt für Statistik
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Vorabzug

Altersstruktur

Entsprechend den Angaben des Landesamtes für Statis-
tik hat sich der Anteil der Bevölkerung an unter 18-Jäh-
rigen vom Jahr 1987 bis ins Jahr 2020 nur leicht von 
15,0% auf 17,2 % erhöht. Im gleichen Zeitraum stieg 
dagegen der Anteil an über 65-jährigen Personen von 
20,7 % auf 25,2 % an. Diese Änderung in der Bevölke-
rungsstruktur lässt sich nicht allein mit dem allgemein 
in der Gesellschaft festzustellenden demographischen 
Wandel mit Anstieg des Durchschnittsalters begründen. 
Sie ist vielmehr eine Folge der Ausweisung von Wohn-
bauflächen in den 70er- und 80er-Jahren mit dem damit 
verbundenen verstärkten Zuzug junger Familien. Dem-
nach setzt sich auch in Krailling trotz des Wachstums die 
Bevölkerungsalterung fort. 

Für Krailling wird in den nächsten Jahren eine Erhöhung 
des ohnehin schon recht hohen Durchschnittsalters von 
46,6 (2019) auf 48,1 (2039) erwartet. Diese Entwicklung 
zeigt sich deutlich anhand der prognostizierten Bevöl-
kerungsveränderung der über 65- Jährigen (+19,1 %), 
wohingegen es bei den unter 18-Jährigen (-1,9%), den 
18- bis unter 40-Jährigen (-2,9%) und den 40- bis unter 
65-Jährigen (-6,4%) sogar zu einem Rückgang kommt.

  Altersstruktur der Bevölkerung

                                           4. Bevölkerungsbewegung seit 1960  
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Wohnungsmarkt in der Region München / Landkreis Starnberg

Praktisch alle Gemeinden in der Region München sind 
von Zuwanderung geprägt (ca. 240.000 Einwohner mehr 
in den letzten zehn Jahren; Stand Dezember 2020). 
Wohnraum ist daher inzwischen Mangelware. Neben 
dem starken Zuzug in die Region ist die Zahl der Woh-
nungsfertigstellungen seit Jahren viel zu gering, um den 
steigenden Bedarf zu kompensieren, der sich auch aus 
dem demografischen Wandel ergibt. Gleichzeitig stei-
gen aufgrund des zu niedrigen Angebots und steigender 
Grundstücks- und Baupreise die Wohnraumkosten stark 
an.

Bodenpreise

Die Karte zur Verteilung der Bodenpreisrichtwerte in der 
Region München 2018 zeigt, dass die höchsten Quadrat-
meter-Preise mit mehr als 2.000 € in der Landeshaupt-
stadt München sowie Neuried, Pullach im Isartal und 
Grünwald im Landkreis München liegen. 

Es lassen sich „konzentrische Bodenpreisringe“ um das 
Zentrum München erkennen. Als „1. Ring“ um Mün-
chen zeigen sich Gemeinden im Münchner Umland ins-
besondere in den Landkreisen Starnberg und München 
mit Preisen von 1.000 bis unter 2.000 € je Quadratmeter 
Wohnbauland. Dazu zählt mit 1.143 € je qm auch die Ge-
meinde Krailling. Neben der Nähe zu München sind auch 
die landschaftliche Attraktivität, die Anbindung an die 
Mobilitätsinfrastruktur und Faktoren der Bauleitplanung 
wichtige preisbildende Faktoren.

Immobilienpreise

Auf dem Grundstücks- und Immobilienmarkt konkurriert 
die ortsansässige Bevölkerung mit zahlungskräftigen 
Käufern aus der Region oder auch Kapitalanlegern. Zu-
dem stehen einer großen Nachfrage generell nur wenige 

Angebote gegenüber. Für Haushalte mit durchschnittli-
chem Einkommen ohne eigene finanzielle Rücklagen ist 
der Erwerb von Immobilieneigentum daher kaum noch 
leistbar. Insgesamt sind die Immobilienpreise für Eigen-
tumswohnungen in der gesamten Region München in 
den vergangenen zehn Jahren um mehr als das Doppel-
te angestiegen. 

Mietpreise

Das Steigerungsniveau der Mietpreise (Neuvermietung) 
war 2010 bis 2020 deutlich geringer als das der Kauf-
preise (vgl. Abb. 5). Die Mieten orientieren sich stärker 
an der Kaufkraft der Bevölkerung. Dennoch müssen die 
meisten Haushalte einen deutlich größeren Anteil ihres 
Einkommens für Miete aufwenden als früher. Diese 
Entwicklung setzt sich in den Mittelstädten und ande-
ren großen Städte der Region fort und erfasst auch klei-
nere Gemeinden. Gerade Menschen mit niedrigen oder 
mittleren Einkommen stehen hier zunehmend vor einem 
Problem: Für sie wird es immer schwieriger, sich eine 
Wohnung in Stadt oder Umland zu leisten.

Die Gemeinde Krailling belegt im Vergleich aller Land-
kreisgemeinden bei der Anzahl der fertiggestellten Woh-
nungen zusammen mit Feldafing die beiden letzten Plät-
ze. Der fehlende Wohnraum führt dazu, dass Einwohner 
wegziehen. Dies betrifft u.a. junge Erwachsene, die von 
zu Hause ausziehen wollen. Sie finden oft nur weit ent-
fernt bezahlbare Wohnungen, was mitunter lange Wege 
zur Arbeitsstelle mit sich bringt und den Kontakt zur Fa-
milie und dem sozialen Umfeld erschwert. Auch bereits 
am Ort etablierte Familien tun sich schwer, geeigneten 
Wohnraum zu finden.
(Quelle: Kreisdaten 2016, Boden- und Immobilienpreise, PV)

Bodenpreisrichtwerte 2018 in €/m2 für Wohnbauland (Quelle: Planungsver-
band Äußerer Wirtschaftsraum München)

Mietpreise für Wohnungen (Quelle: Planungsverband Äußerer Wirtschafts-
raum München)

Größere Karte anzeigen

Datenstand: 2018

Verö�entlicht: Juli 2020

Bodenpreisrichtwerte für Wohnbauland
Ungewichtete Durchschnitte der Bodenpreisrichtwerte 2018 in €/qm für Wohnbauland in den Kommunen
der Region München
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Vorabzug

Haushaltsgrößen (2020)

28,0 %

29,7 %

42,3 %

Wohngebäude und Wohnungen (2020)

73,3 %

13,1 %

13,5 %

Wohnraumbestand in Krailling

Die sich verändernden Lebensumstände in der Gesell-
schaft führen zu veränderten, zum Teil sehr unterschied-
lichen Bedürfnissen an den Wohnraum. Das bisher weit-
gehend auf Familien (im Sinne von Eltern mit mehreren 
Kindern) ausgerichtete Wohnraumangebot deckt die 
heutige Nachfrage nicht mehr ab. Es wird eine Ergän-
zung und Differenzierung erforderlich.

Große Wohneinheiten im Bestand

Der größte Anteil des Wohnungsbestandes mit 73,3% 
(2020) entfällt in Krailling auf Wohngebäude mit ei-
ner Wohnung. In der Statistik werden auch die Einfa-
milienhäuser als „Wohnungen“ geführt im Sinne von 
Wohneinheiten. Insgesamt 69,4% der Wohnungen ha-
ben vier oder mehr Räume. Dementsprechend beträgt 
die durchschnittliche Wohnfläche je Wohnung 106,2 m2 
(2020). Damit steht jedem Einwohner eine Wohnfläche 
von 49,6 m2 zur Verfügung.

Viele kleine Haushalte mit steigender Tendenz

Für die Zukunft gehen die Prognosen für Bayern von 
einem weiter steigenden Anteil an Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten aus. Gründe hierfür sind u.a. die hohe 
Lebenserwartung und der Rückgang der Geburtenziffer 
(wenige Kinder pro Familie) aber auch veränderte Le-
bensformen wie eine späte Heirat und häufige Scheidun-
gen oder eine notwendige Mobilität im Hinblick auf den 
Arbeitsplatz. 

Der Anteil an Einpersonen-Haushalten in Krailling ist 
mit 42,3% am höchsten, der Anteil an Haushalten mit 
Kindern und sonstigen Haushaltstypen, d.h. Paare ohne 
Kind(er), alleinerziehende Elternteile bzw. Mehrperso-
nenhaushalte ohne Kernfamilie, ist in etwa gleich.

Haushaltsgrößen vs. Wohnungsbestand

Der bestehende Wohnungsbestand entspricht nicht 
(mehr) der Haushaltsstruktur bzw. bewohnen viele der 
kleinen Haushalte größere Wohnungen. Dies ist zum ei-
nen auf die gehobenen Wohnlagen zurückzuführen, zum 
anderen aber auch auf den Bestand von älteren Einfa-
milienhäusern, die für Familien mit Kindern erbaut wur-
den, nun aber nur noch von einer oder zwei Personen 
bewohnt werden. 

Insgesamt entfallen nur 11,3% aller Wohnungen in Krail-
ling auf 1- und 2-Zimmerwohnungen. Damit steht dem 
sehr geringen Anteil an kleineren Wohnungen ein hoher 
Anteil an 1- und 2- Personenhaushalten gegenüber. Die-
ses Missverhältnis hat gerade für die bedarfsgerechte 
Ergänzung des Wohnraumangebotes in Krailling eine be-
sondere Bedeutung.

Kleinere Wohnungen werden verstärkt nachgefragt von 
jungen Menschen in der Ausbildung, Singles, kinderlo-
sen Paaren, Alleinerziehenden oder Senioren. Um die-
sen Bevölkerungsgruppen einen passenden Wohnraum 
anbieten zu können, muss das Angebot dringend ergänzt 
werden. Auch im Hinblick auf die hohen Immobilienprei-
se ist ein Angebot an kleinen Wohnungen notwendig, da 
es für viele die einzig finanzierbare Möglichkeit ist, kleine 
Flächen anzumieten oder zu kaufen.

Paare oder Alleinstehende, deren Kinder bereits eigene 
Haushalte gegründet haben, leben teilweise in großen 
Häusern oder Wohnungen. Oftmals sind attraktive Alter-
nativen (z.B. barrierefreie Wohnungen mit gehobenem 
Standard in attraktiver Lage) nicht vorhanden. Würden 
diese geschaffen, könnten die großen Häuser von der 
nächsten Generation bzw. größeren Haushalten genutzt 
werden.

Wohngebäude mit ...

1 Wohnung

2 Wohnungen

3 Wohnungen und mehr

Einpersonen-Haushalte

Sonstige

Haushalte mit Kindern

Wohnungen
73,3
13,1
13,5

Einkommen
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51,8

Haushaltsgrößen
42,3
29,7
28

Räume
48,2
40,5
11,3
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Entsprechend verschiedener Lebensformen und -pha-
sen haben Bewohner unterschiedliche Ansprüche an 
den Wohnraum. Das Wohnungsangebot muss diesen 
unterschiedlichen Anforderungen und Wünschen ge-
recht werden. Unterschiedliche Wohnungsgrößen, 
Grundrisse, Preissegmente und Wohnformen ermögli-
chen, dass Menschen mit verschiedenen Bedürfnissen 
und Ansprüchen einen für sie geeigneten Wohnraum 
im Quartier finden. Anzustreben wäre, dass Bewohner 
entsprechend der jeweiligen Lebensphase innerhalb des 
gewohnten Umfeldes passenden Wohnraum finden.

Neben der gezielten Ergänzung von Wohnraum im 
Rahmen von Neubauten ist eine Anpassung des Ge-
bäudebestandes möglich. Werden für Wohnsiedlungen 
grundlegende Sanierungen erforderlich, sollten die Mög-
lichkeiten einer Ausdifferenzierung des Wohnungsange-
botes geprüft werden. Bei kleinflächigen Wohngebäu-
den ist eine Differenzierung des Wohnraums durch die 
Schaffung von Einlieger-Wohnungen im Erd- oder Dach-
geschoss möglich. Für einzelne Lagen kann die Möglich-
keit einer Aufstockung geprüft werden.

Im Zuge einer Nachverdichtung privater Flächen in Krail-
ling führt in der Regel zu Angeboten im hochpreisigen 
Segment. Günstiger Wohnraum kann ohne eine Sub-
ventionierung auf Grund der hohen Bodenpreise kaum 
angeboten werden. Der Erhalt und die Schaffung von 
Wohnraum für die unteren und mittleren Einkommens-
gruppen sind in Hinblick auf eine durchmischte Bevölke-
rung und eine ausgeglichene Berufsstruktur von großer 
Bedeutung. 

Eine Steuerung des Wohnraumangebotes von Seiten der 
politischen Entscheidungsträger ist schwierig. Es kann 
jedoch angestrebt werden, im Zuge einer Erweiterung 
des Baurechts einen erhöhten Anteil an barrierefreien 

Anpassung des Bestehenden Wohnraums

Wohnungen oder eine angemessene Größenverteilung 
der Wohnungen zu erwirken. Bei der Schaffung neuer 
Wohnflächen sollte vorrangig der „fehlende“ Wohnraum 
untergebracht werden. Handlungsspielräume der Ge-
meinde sind neben Planungen auf eigenen Liegenschaf-
ten vertragliche Regelungen im Sinne einer sozialgerech-
ten Bodennutzung.

Eine kleinteilige Mischung der Wohnungsgrößen und 
-typen innerhalb eines Wohnquartiers unterstützt die 
soziale Mischung. Durch ein kleinteiliges Nebeneinan-
der verschiedener Wohnangebote leben Menschen mit 
unterschiedlichen Lebensgewohnheiten, Fähigkeiten, 
sozialem Status in direkter Nachbarschaft. Je flexibler 
und vielfältiger der Wohnraum ausgebildet ist, desto 
eher besteht die Möglichkeit, trotz sich ändernder Le-
bensphasen oder -lagen in der gewohnten Umgebung 
und Nachbarschaft bleiben zu können. 

Viele ältere Menschen bleiben so lange wie möglich im 
eigenen Haus wohnen, auch wenn der Wohnraum nicht 
barrierefrei ausgebildet ist. Fehlende Barrierefreiheit 
wird durch Hilfestellungen vor allem aus der Familie kom-
pensiert. Ist ein Verbleib in der eigenen Wohnung nicht 
mehr möglich, werden Wohn- und Betreuungsangebote 
gesucht. Durch die Schaffung von barrierefreien, attrakti-
ven Wohnangeboten im Quartier kann ein Generationen-
wechsel für großflächige, nicht barrierefreie Wohnungen 
angeregt werden. So können ältere Menschen länger 
eigenständig in der Nachbarschaft verbleiben.

Ergänzend können besondere Wohnformen oder un-
terstützende Wohngemeinschaften das Leben von 
Menschen mit Einschränkungen in der Gemeinschaft 
ermöglichen. Unterstützende Wohngemeinschaften für 
bestimmte Zielgruppen sind z.B. Wohngruppen mit 8 - 

10 Personen, die in der Bewältigung des Alltags unter-
stützt werden. Hier könnten Menschen in kleinen Einhei-
ten im Ort versorgt werden. 

Einige Genossenschaften richten ihre Projekte von An-
fang an auf eine starke Gemeinschaft und gegenseitige 
Unterstützung aus. Meist wird ein Teil der Wohnun-
gen im geförderten Bereich errichtet und bietet daher 
auch Wohnraum für die unteren und mittleren Einkom-
mensgruppen. Im Umland von München entstehen im-
mer mehr genossenschaftliche Projekte mit z.B. 20-30 
Wohneinheiten. 

Wenn innerhalb bestehender Wohngebiete die Anzahl 
der Wohneinheiten erhöht wird, führt das in aller Regel 
zu einer Erhöhung des Parkraumbedarfs. Vor allem wenn 
der Gebäudebestand erhalten werden soll, sind Konzep-
te zur Anordnung der Stellplatzflächen mitunter schwie-
rig. Hier sind dem Stadtraum angemessenen Konzepte 
erforderlich. 

Auch wenn der Innenentwicklung zur Schaffung von 
neuem Wohnraum Vorrang gegeben werden soll, kann 
es im Hinblick auf die Notwendigkeit der Ergänzung von 
bestimmten Wohnraumangeboten (z.B. für Bewohner 
mit geringem Einkommen, kleine Haushalte und Senio-
ren) gerechtfertigt sein, Ausweisungen mit entsprechen-
der Zielsetzung und Bindung vorzunehmen.
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Fertiggestellte Wohnbauprojekte der letzten Jahre

S

S
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Im Zeitraum 2011 bis 2021 wurden 230 neue Wohnun-
gen fertig gestellt. 97 Wohnungen entstanden in Ein- 
und Zweifamilienhäusern. 133 Wohnungen entstanden 
in Wohngebäuden mit 3 oder mehr Wohnungen, davon 
93 in den Jahren 2018 und 2019. Von 2017 bis 2020 wur-
den im Hauptort Krailling 5 Anlagen mit Geschosswoh-
nungen mit insgesamt 117 Wohnungen fertig gestellt. 
42 Wohnungen wurden zu einem geförderten Mietpreis 
auf den Markt gebracht. 

(1) Betreutes Wohnen in der Margaretenstraße (22 WE)

(2) Wohnen an der Lohfeldstraße (15 WE), Ausrichtung: 
sozial geförderte Wohnungen

(3)	Sanftlwiese (27 WE), Begrenzung baulicher Dichte, 
autofreie Anlage, 5 WE mit gefördertem Mietpreis 

(4)	Braungelände an der Würm (38 WE),	Begrenzung 
bauliche Dichte am Würmufer

(5)	Bauvorhaben „Schleckergrundstück“ (15 WE)

Trotz des hohen Anteils an neuem Geschosswohnungs-
bau konnte in Krailling die Tendenz zur Erhöhung der 
Wohnfläche je Einwohner nicht eingedämmt werden. 
Im Zeitraum 2010 bis 2020 stieg die Wohnausstattungs-
fläche je Einwohner in Krailling von 46 qm auf 50 qm 
bei etwa gleichbleibender Wohnungsbelegung (2,16 
EW je Wohnung) (Vergleich Wohnausstattungsfläche je 
Einwohner in Bayern Stadt 42,6 qm / EW, Land 51,3 qm 
/ EW, Stand 2020). Die durchschnittliche Wohnfläche 
der Wohnungen in Wohngebäuden blieb im Zeitraum 
weitgehend konstant.
Quelle: Gemeindedaten Gemeinde Krailling 2020, Planungsverband Äuße-
rer Wirtschaftsverband, München

4

Abb. Übersicht Wohnbauprojekte im Hauptort
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Ziele aus dem ROEK - Wohnen und Siedlung (Stand 2014)

•• Räumliche und funktionale Nähe zu Planegg und Gau-
ting bedingt gute, interkommunale Abstimmung

•• Nutzen der Möglichkeiten zur (urbanen) Innenentwick-
lung - nicht zuletzt im Abgleich mit Entwicklungen bei 
Demographie, Infrastruktur, etc.

•• Weiterentwicklung ,KIM‘ - mit weiter verbesserter An-
bindung ÖPNV 

•• Verbesserte Anbindung an S-Bahnhalte Planegg und 
Stockdorf; ggf. interkommunale Unterstützung bei 
Entwicklung und Aufwertung dieser Bahnhofsumfel-
der

•• Erfordernis von vorausschauenden, interkommunalen 
und strategischen Ansätzen als Reaktion auf die stän-
dige Veränderung von Stadt / von Krailling

Entwicklung Wohnen und Siedlung (Quelle: ROEK München Südwest) 
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Vorabzug

Zusammenfassung

4.1	
Schwächen / RisikenStärken / Chancen

•• Attraktiver Wohnstandort in der Metropolregion 
München in schöner Lage mit hoher Lebensqua-
lität

•• Gute Wohnqualität und attraktives Wohnumfeld 
vor allem für Familien

•• Bestehende locker bebaute Wohnquartiere als 
Innenentwicklungspotential denkbar

•• Durchgrünte Gartengrundstücke mit Großbaum-
bestand (Gartenstadtcharakter) führen zu hoher 
Wohnqualität

•• Innenentwicklungspotentiale durch städtebauli-
che Neuordnung der Gewerbestandorte Braun 
(S-Bahnhof Planegg) und an der Würm möglich

•• Die große Nachfrage nach Wohnraum führt dazu, 
dass es wirtschaftlich attraktiv ist, Wohnraum zu 
schaffen. Diese Dynamik kann genutzt werden, 
um v.a. wertvolle Gebäudesubstanz zu erhalten.

•• Sozialer Wohnungsbau wurde in letzten Jahren 
umgesetzt 

•• Neue Ortsmitte wurde als attraktiver Treffpunkt 
der Gemeinde neu gestaltet

•• Hohe Immobilien- und Baulandpreise durch an-
haltenden Siedlungsdruck in der Region 

•• Geringes Angebot an Mietwohnungen bzw. be-
zahlbarem Wohnraum für die unteren und mittle-
ren Einkommensgruppen führt zum Verlust einer 
ausgewogenen Bevölkerungsstruktur, Es fehlt 
generationengerechtes Wohnen 

•• einseitiges Angebotsspektrum: Es gibt zu wenig 
kleine Wohnungen, stattdessen große Wohnun-
gen und hochpreisiges Angebot bei zunehmend 
kleineren Haushalten

•• Fehlender Bestand an barrierefreiem Wohnraum

•• Kaum Flächen für Neuausweisung von Bauland 
im Gemeindegebiet vorhanden

•• Bauliche Innenentwicklung vorhandener Wohn-
siedlungen schwierig (auch wegen mangelnden 
Flächen für zusätzliche private Pkw-Stellplätze)

•• Starker Zuzug führt zu Verdichtung und Flächen-
verbrauch

•• Bauvorschriften erschweren die Entwicklung 
von Wohnraum

Ziele

•• 	In Krailling soll attraktiver Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen ermöglicht werden (genera-
tionengerechter Wohnraum insbesondere auch 
für Junge, Wohnraum für Senioren, Wohnraum 
für alle Einkommensklassen).

•• 	Ermöglichen eines differenzierten Wohnungsan-
gebots in den Gebäuden (mehrere Wohnungen 
unterschiedlicher Größe innerhalb eines Gebäu-
des, Nutzung von Dachgeschossen, Mehrgene-
rationenwohnen, altengerechtes Wohnen).

•• 	Neue Wohnmodelle (Arbeiten + Wohnen, ge-
nossenschaftliches Wohnen) und innovative 
Bauweisen (CO2-neutrales Bauen, klimagerechte 
Bauweisen) sollen in Krailling ermöglicht wer-
den. 

•• 	Im Gemeindegebiet soll barrierefreies Mehrge-
nerationenwohnen ermöglicht werden (Generati-
onsübergreifende Konzepte mit flexiblen Wohn-
angeboten für alle Lebensphasen).

•• 	Erhalt bzw. Schaffen von bezahlbarem Wohn-
raum, Ausrichten von neuen Wohnraumangebo-
ten vorrangig an Ortsansässige.

•• 	Sukzessives Überarbeiten der bestehenden Be-
bauungspläne.
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Nutzungsverteilung im Hauptort Krailling

Hauptort Krailling - bauliche Struktur UND Nutzungszuordnung

Auf Basis der aktuellen Flurkarte wurden die verschie-
denen Baustrukturen der Stadt farblich gekennzeichnet. 
Dadurch wird der grundsätzliche Aufbau der Stadt gut 
ablesbar.

Der historische Bereich Kraillings ist auch heu-
te noch Bereich mit den wichtigsten zentralen 
Angeboten: gemischte Nutzung aus Handel, 
Gemeinbedarf, Dienstleistungen, Gastronomie 
und Wohnen

Flächen mit gemischter gewerblicher Nutzung, 
Dienstleistung und Wohnen südlich der Gautin-
ger Straße sowie entlang der Luitpoldstraße: 
Kleingewerbe Handwerk Gastronomie, Dienst-
leistung

Verstärkt kleinere gewerbliche Einheiten mit 
Wohnen im westlichen Abschnitt an der Gau-
tinger Straße (vor allem Handel) und im An-
schluss an die Brauerei sowie am Bahnhof

Gemeinbedarf gebündelt am Rathaus mit 
Schule und Kindergarten sowie Seniorenstift, 
kleinere Gemeinbedarfsflächen an der Huber-
tusstraße (Bürgertreff) und an der Lohfeldstra-
ße (Kindergarten, Bauhof)

Im Vergleich zur gesamten bebauten Fläche ist 
der Anteil an Wohnbauflächen sehr hoch.
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Historische Karte Hauptort Krailling 1808 -1864 (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Die schon früh nachweisbaren ersten Besiedlungsspu-
ren im Gemeindegebiet von Krailling entstanden größ-
tenteils im direkten Umfeld der Würm. Die ältesten 
Besiedlungsspuren stammen aus der Zeit von 150 bis 
100 v. Chr. Auf dem Grundstück der Linnermühle wur-
den mehrere keltische Schmuckstücke, Scherben und 
Hauspfosten gefunden. Damit ist Krailling zusammen 
mit Buchendorf und Steinebach am Wörthsee eine der 
wenigen keltischen Siedlungen im Süden Münchens.

Aus der Zeit von 200 bis 300 n. Chr. stammt ein eben-
falls dort gefundener Töpferofen sowie eine Abfallgrube. 
Zahlreiche Funde belegen auch eine bajuwarische Sied-
lung am Würmufer von 600 bis 900 n. Chr.

Die nördlich der beiden Ortsteile Pentenried und Frohn-
loh verlaufende „Römerstraße“ wurde einst von den Rö-
mern als Verbindungsstraße gebaut.

Bis Ende des 18. Jahrhunderts war Krailling Sitz einer 
Hofmark der Freiherren von Ruffin. Diese Hofmark war 
Teil des Kurfürstentums Bayern. 

Im Zuge der Verwaltungsreformen in Bayern entstand 
mit dem Gemeindeedikt von 1818 die heutige Gemein-
de. Im Jahr 1840 zählte Krailling 249 Einwohner.

Bis ins Jahr 1939 stieg die Bevölkerungszahl auf 2.027 
Einwohner an. Nach dem Zweiten Weltkrieg siedelten 
sich viele Flüchtlinge und Heimatvertriebene vor allem 
im Gemeindeteil Pentenried an, der seither maßgeblich 
von dieser Bevölkerungsgruppe geprägt wurde. Die Be-
völkerungszahl der Gemeinde stieg auf 3.725 Einwohner. 
Bis in die 70er Jahre verdoppelte sich die Einwohnerzahl.
Quelle: wikipedia.de
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Denkmalgeschützte (pink) und städtebaulich prägende Gebäude (orange) im historischen Bereich an der Margaretenstraße 

Die Gemeinden im Würmtal werden von Gebäuden im 
Villenstil aus der Jahrhundertwende sowie Wohngebäu-
den im Landhausstil baulich geprägt. Im Kraillinger Ge-
meindegebiet sind diese Bauformen vor allem entlang 
der Margaretenstraße noch vorhanden. Zudem fassen 
die stattlichen Gebäude der ehemaligen Brauereien bis 
heute den Straßenraum. 

Die Karte bildet das historische Ortsgebiet mit den denk-
malgeschützten und ortsbildprägenden Gebäuden ab. Es 
wird deutlich, dass eine durch Gebäude einer Bauepo-
che geprägte historische Ortsmitte in Krailling nicht vor-
handen ist. Vielmehr ist die bauliche Struktur des Ortes 
durch die baulichen Erweiterungen und Ergänzungen 
aus unterschiedlichen Zeitepochen sehr heterogen. Ein 
durchgängiges Ortsbild lässt sich auch in den zentra-
len Bereichen entlang der Margaretenstraße über den 
Baustil der Einzelgebäude nicht ablesen. 

1 - Albrecht-Dürer-Straße 1: Villa, zweigeschossiger 
Satteldachbau mit Zwerchhausrisalit und polygonalem 
Eckerker, im Reformstil, wohl von Martin Dülfer, 1905; 
mit Garteneinfriedung

2 - Bergstraße 9: Villa, versetzt angeordneter, zweige-
schossiger Satteldachbau mit Zierfachwerk, hölzernen 
Balkonen, Giebelrisaliten mit offenen Lauben, in Formen 
des Heimatstils, 1902; mit zeitgenössischer Ausstattung

3 - Bergstraße 22: Villa, zweigeschossiger Walmdach-
bau mit Ecktürmchen, Zwerchhaus, Kniestock, Loggia, 
Balkonen und Zierfachwerk, auf hohem Sockelgeschoss, 
Walter Sartorius, 1898, mit Hangstützmauern, Freitrep-
pe und verbunkertem Kellerausgang

4 - Wegkreuz: neugotisch, um 1900.

Hauptort Krailling - Denkmalschutz und Städtebaulich Prägende Bebauung
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5 - Bergstraße 28 b: ehem. Villa, eingeschossiger 
Mansarddachbau mit halbrundem Zwerchhaus, um 1920

6 - Luitpoldstraße 1: Villa, eingeschossig Mansard-
walmdachbau mit Gauben, Loggia, Altane, in neuklassi-
zistischen Formen, um 1925; mit Toreinfahrt

7 - Luitpoldstraße 6: 	 Wohnhaus, zweigeschossiger 
Satteldachbau mit Erker, Holzloggia und rundbogigem 
Ziervordach, im Reformstil, von Georg Merkl, 1910/11

8 - Luitpoldstraße 20: Gasthaus Kraillinger Hof, zwei-
geschossiger Walmdachbau in Ecklage, mit Ecker-
kerturm, Zwerchhausrisaliten, Zierfachwerk, Balkonen 
und Lauben, 1897

9 - Margaretenstraße 1: ehem. Torwärterhaus von 
Schloss Planegg, zweigeschossiger Zeltdachbau, 1. Hälf-
te 19. Jh.

10 - Margaretenstraße 23: Kath. Filialkirche St. Marga-
reth, Chor gotisch, Ende 15. Jh., Langhaus 1622 ausge-
baut; mit Ausstattung

11 - Margaretenstraße 31: Gasthaus Alter Wirt, zwei-
geschossiger Satteldachbau, an der Ostseite Halbwalm, 
an der Westseite profanierte Kapelle, 1. Hälfte 19. Jh., 
im Kern älter

12 - Margaretenstraße 32: ehem. Schmiede, zwei-
geschossiger Satteldachbau mit Kniestock und Zwerch-
haus, im Erdgeschoss verputzt sonst Rohbackstein mit 
Gliederung, 1897, Umbau 1930; ehem. Stallgebäude, 
eingeschossiger Holzständerbau mit Satteldach und 
Krangaube, gleichzeitig; Einfriedung aus Betonpfeilern 
mit Jugendstilornamenten, gleichzeitig

13 - Margaretenstraße 43: Wohnhaus, mit flachem 
Walmdach, Fassade mit Neurokoko-Putz- und Stuckde-
kor, um 1900; zugehörige eiserne Einfriedung, Jugend-
stil, um 1900

14 - Margaretenstraße 45: Wohnhaus, zweigeschossi-
ger Sattelbachbau mit Fassaden im barockisierenden Ju-
gendstil, Veranda, Wintergarten, vom Architekten Martin 
Dülfer für sich selbst auf Grundlage eines älteren Bau-
ernhauses errichtet, 1902; mit Ausstattung

15 - Margaretenstraße 55: ehem. Getreidemühle der 
Linner KG, 1892 als dreigeschossiger Satteldachbau un-
ter Verwendung von Teilen der Vorgängermühle auf dem 
Areal des früheren Hofmarkschlosses Krailling errichtet; 
mit technischer Ausstattung; zugehörig zwei hölzerne 
Schaufelmühlräder, Mühlbach und Wehre.

16 - Mühlbach: Mühlgraben

17 - Amtmannstraße 4: Ehem. Bauernhaus, zweige-
schossiger Blockbau mit Hochlaube und weitem Sat-
teldach, 18. Jh., übertragen 1980 aus Rothanschöring, 
Landkreis Traunstein.

18 - Pasinger Straße 5: Schlosspark des ehemaligen 
Hofmarkschloss Planegg.

19 - Forst-Kasten-Straße 30: Villa, ehem. des Kompo-
nisten Ermanno Wolf-Ferrari (1876-1948), jetzt Villa Wal-
terspiel, 1893 als kleinere Jagdvilla in Heimatstilformen 
errichtet, 1930 durch Wolf-Ferrari erweitert und umge-
baut, 1942 durch Otto Walterspiel ausgebaut; mit Ne-
bengebäude und parkartigem Umgriff.
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Durch die Lage von Krailling in direktem Anschluss an die 
Nachbargemeinden und angrenzend an erhaltenswerte 
Landschaftsräume ist eine bauliche Entwicklung über 
die Ausweisung neuer Bauflächen im Hauptort kaum 
möglich. Neue Baupotentialen müssen vor Allem durch 
die Weiterentwicklung besiedelter Bereiche definiert 
werden. 

Einzelne Bereiche im Hauptort Krailling weisen Potenti-
ale für eine bauliche Umstrukturierung auf. Neben der 
reinen Frage nach einer neuen Bebauung können hier 
die Ziele zur Entwicklung des Gesamtortes gestärkt wer-
den. Ein zentrales Anliegen stellt dabei die Ausbildung 
und Stärkung einer belebten Ortsmitte mit einem viel-
fältigen Angebot dar. Daneben soll im Rahmen baulicher 
Entwicklung das innerörtliche Wegenetz ergänzt und so 
zentrale Bereiche besser vernetzt werden. Die Ergän-
zung der Angebote im Bereiche Handel, Wohnraum oder 
Gemeinbedarf und Freiflächen sind weitere wichtige An-
liegen der Gemeinde.

Neben der baulichen Neustrukturierung einzelner Flä-
chen ist eine bauliche Nachverdichtung bebauter Grund-
stücke in begrenztem Maße denkbar.

Konzepte zur Innenentwicklung müssen prüfen, ob ein 
Erhalt bzw. eine Weiterentwicklung der Qualität und 
Markanz der einzelnen Stadträume möglich ist. Durch 
eine dem Ort angemessene und prägende bauliche 
Entwicklung kann durch Innenentwicklung das Ortsbild 
gestärkt und die intuitive Orientierung in der Gemeinde 
verbessert werden. 

Hauptort Krailling - Bereiche Baulicher Innenentwicklung

Potenzialflächen der baulichen Umstrukturierung

S

S

1

2

3

4



H a n d l u n g s f e l d  3  -  B a u l i c h e  E n t w i c k l u n g

31S T A D T  R A U M  P L A N U N G

Integr ier tes St adtentwick lungskonzept ( I SEK) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyse

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Vorabzug

WB Planegg, Entwurf Preisträger Büro Molenaar Architekten, Stand 2015 Konzept zur baulichen Entwicklung des Quartier

Bauliche Umstrukturierung im Hauptort Krailling

Für Potenzialflächen einer städtebaulichen Neuordnung 
liegen zum Teil bereits Planungsüberlegungen vor:

Die größten baulichen Potentiale zur Innenentwicklung 
sind möglich im Bereich Ortsmitte West zwischen der 
Brauerei und der Gautinger Straße (1). Mit der baulichen 
Entwicklung der heterogen genutzten Bereiche können 
Ziele zur Stärkung der Ortsmitte weiterverfolgt werden. 
Für Teilbereiche des Areals wurden in früheren Jahren 
Planungen einer baulichen Ergänzung erarbeitet. Da hier-
bei Belange zur Weiterführung des Grünzuges an der 
Würm nur unzureichend berücksichtigt wurden, wurde 
diese nicht weiterverfolgt. 

Mit der einer möglichen Verlagerung der gewerblichen 
Nutzungen an der Bahn in das Areal am Tanklager wer-
den zentral gelegene Flächen in unmittelbarer Lage am 
S-Bahnhof Planegg für eine bauliche Entwicklung frei (2). 
Hier kann neben verdichtetem Wohnen auch das Wege-
netz der Gemeinde ergänzt werden. Wegen der schwie-
rigen verkehrlichen Anbindung wird eine gemeinsame 
Entwicklung des Areals mit der Nachbargemeinde Pla-
negg angestrebt. 

Im Umfeld des Seniorenheims Maria Eich sollen er-
gänzende Wohnmöglichkeiten für Senioren geschaffen 
werden (3). Es werden Synergien für bestehende und 
ergänzende Angebote angestrebt. Ein Bebauungsplan 
ist bereits in Vorbereitung. Bei der Planung muss die be-
sondere Lage im Landschaftsschutzgebiet berücksich-
tigt werden.

Eine Bebauung der im LEP als Potential eingestufte Flä-
che entlang der Hubertusstraße (4) wurde entsprechend 
Entscheidung des Gemeinderates zugunsten eines 
durchgängig begrünten Ortsrandes aufgegeben.

WETTBEWERB 2015 



32 S T A D T  R A U M  P L A N U N G

Integr ier tes St adtentwick lungskonzept ( I SEK) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyseH a n d l u n g s f e l d  3  -  B a u l i c h e  E n t w i c k l u n g

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Wohnquartiere mit Einzelgebäuden

Große Flächen im Gemeindegebiet sind mit Wohnge-
bäuden kleinerer Kubatur belegt. Früher waren diese 
Gebäude vorwiegend als Einfamilienhäuser genutzt. Mit 
steigenden Immobilienpreisen und veränderter gesell-
schaftlicher Struktur wandelt sich die Nutzung zuneh-
mend hin zu Wohngebäuden mit mehreren Wohneinhei-
ten mit kleineren Wohnungszuschnitten. Damit ändert 
sich auch die Grundstruktur der Grundstücke (mehrere 
Eingänge und Terrassen, mehr Stellplätze, damit auch 
ein höherer Anteil versiegelter Fläche). 

Die bauliche Dichte hat in den vergangenen Jahren zuge-
nommen. Alte Bebauungspläne weisen eine Geschoss-
flächenzahl von 0,3 bis 0,35 aus, neuere Planungen stre-
ben eine bauliche Dichte zwischen GFZ 0,4 bis 0,5 an.

Eine Angleichung der baulichen Dichte ist hinsichtlich 
der Gleichbehandlung benachbarter Grundstücke zu er-
warten. Dabei müssen die Fragen zum Erhalt einer ange-
messenen Durchgrünung und der Erhalt der Qualitäten 
in den Wohnstraßen ausreichend berücksichtigt werden.

Hauptort Krailling - Bauliche Weiterentwicklung von Wohnquartieren

Wohnsiedlungen im Geschosswohnungsbau

Wohnsiedlungen ermöglichen eine höhere bauliche 
Dichte für Wohnen. Werden die Stellplätze in Tiefgara-
gen angeordnet, sind höhere Baudichten auf den Grund-
stücken bei Erhalt des durchgrünten Charakters möglich. 

Bei der Neuplanung von Wohnsiedlungen sollten die 
Belange des öffentlich nutzbaren Raumes mit berück-
sichtigt werden. So kann eine Ergänzung des Fußwe-
genetzes oder die Schaffung von Freiflächen, die öf-
fentlich zugänglich sind, zu einer Erhöhung der Qualität 
des gesamten Quartiers führen. In den neu konzipierten 
Wohnsiedlungen im Ortsgebiet konnte diese Belange in 
Zusammenarbeit von Grundstückseigentümern und der 
Gemeinde wiederholt umgesetzt werden.

Die bauliche Weiterentwicklung bestehender Wohnquar-
tiere hat in Krailling zur Ergänzung von Wohnraumange-
boten besondere Bedeutung. Um die Markanz der ein-
zelnen Stadträume zu erhalten und weiterzuentwickeln, 
sind unterschiedliche Planungsansätze sinnvoll:

•• Ausbildung von einzelnen Ortsbereichen in durchgän-
gigen baulichen Dichten 

•• Erhalt bzw. die Schaffung von einer gleichen Körnig-
keit der Baukörper in einem Straßenzug

•• einheitliche Stellung der Gebäude zur Straße sowie 
die Ausgestaltung der Übergänge zwischen Gebäude 
und Straßenraum

•• einheitlicher Umgang mit Gebäudeelementen zum öf-
fentlichen Raum wie Balkonen, Erkern, Dachformen

•• markante Ausgestaltung des öffentlichen Raumes mit 
hohem Wiedererkennungswert

Limitierender Faktor zur baulichen Entwicklung einzel-
ner Grundstücken stellt vielfach die fehlende Fläche für 
Pkw-Stellplätze dar. Dies wird verschärft, weil Straßen-
räume verstärkt im Hinblick auf attraktive und sichere 
Wegeverbindungen ausgebildet werden sollen, und sich 
damit auch in Wohnstraßen der Anteil an Dauerparkplät-
zen auf der Straße reduziert. Bauliche Neuordnungen mit 
flächensparenden Ansätzen zur Parkierung (für mehre-
re Grundstücke) oder Planungsansätze mit reduziertem 
Stellplatzschlüssel können neue bauliche Konzepte er-
möglichen. 
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Der Straßenabschnitt Margaretenstraße Süd stellt mit 
den belebten Erdgeschosszonen und den Handelsange-
boten den zentralen Versorgungsbereich und die Mitte 
des Ortes dar. Entsprechend des Wettbewerbs aus dem 
Jahr 2014 wurde der Straßenraums neu gestaltet. 

Ergänzend zur Umgestaltung des Straßenraums wird 
auch eine bauliche Entwicklung entlang der Straße an-
gestrebt. Der Straßenraum soll durch die angrenzende 
Bebauung entlang der Straßenkante gefasst werden. In 
diesem Zuge wird eine angemessene bauliche Dichte 
angestrebt, die höher ist als die Bebauung in den rück-
wärtigen Wohnbauflächen. Angestrebt wird eine drei-
geschossige Bebauung und ein dichterer Abstand der 
Einzelgebäude zueinander (halbe Abstandsfläche). Um 
das Angebot als zentraler Handelsbereich des Ortes zu 
stärken und eine Belebung der Ortsmitte zu initiieren 
werden für die Erdgeschosszonen der Gebäude öffent-
lich nutzbare Angebote wir Läden, Gemeinbedarf, Gast-
ronomie etc. vorgegeben.

Hauptort Krailling - Bauliche Weiterentwicklung an der MargaretenstraSSe

Der nördliche Abschnitt der Margaretenstraße bildet 
mit den historischen Gebäuden (Kirche, Gasthaus, Al-
tes Rathaus) und dem geschwungenen Straßenverlauf 
am stärksten den Charakter des „alten Kraillings“ nach. 
Gleichwohl sind hier Gebäude neuerer Zeit vorhanden 
bzw. geplant. Der Erhalt der ortsbildprägenden Gebäude, 
die bis heute Blickpunkte im Straßenraum bilden, sollte 
angestrebt werden. Auch bei einer baulichen Ergänzung 
sollten die für den Straßenraum typischen Merkmale 
(geschwungener Fahrbahnverlauf, kleinere Aufweitun-
gen entlang der Straße, versetzte Gebäudestellung) er-
halten und gestärkt werden.

Eine Erweiterung des Handelsbereichs wird nicht ange-
strebt. Eine Belebung kann über den Erhalt der Gastro-
nomie und die Ergänzung durch kleinere Treffpunkte und 
Gemeinbedarf ermöglicht werden.
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Luitpoldstraße

Die Luitpoldstraße stellt eine wichtige Verbindungsstra-
ße von der Kraillinger Ortsmitte nach Planegg dar. Der 
Straßenraum wird geprägt durch den Wechsel von rei-
nen Wohngebäuden und Gebäuden mit belebten Erd-
geschosszonen. Damit wechselt auch die Gebäudevor-
zone zwischen begrünten Vorgärten mit Zaun und einer 
Pflasterung bis zur Fassade. Diese gemischte Nutzung 
in den Erdgeschossen wird als ein für den Straßenzug 
typisches Element bewertet.

Die bauliche Dichte ist durchweg höher als in den an-
grenzenden Wohngebieten. Die bauliche Entwicklung 
entlang der Straße sollte die vorhandene Körnigkeit der 
Gebäude weiterführen. Um eine attraktive (geradlinige) 
Fußwegeführung zu erhalten wird eine Ausweitung von 
Querparkern vor den Gebäuden nicht empfohlen. Dies 
kann zu Einschränkungen für die Neuansiedlung von 
Nutzungen im Erdgeschoss mit höherem Kundenver-
kehr führen.

Pentenrieder Straße

Die Pentenrieder Straße verbindet die Ortsmitte von 
Krailling mit den Gemeinbedarfseinrichtungen auf der 
westlichen Seite der Bahnlinie und zum KIM. Sie stellt 
damit eine wichtige Verkehrsanbindung für Autofahrer 
sowie für Fußgänger und Radfahrer dar. Sie ist auch Teil 
des Schulwegenetzes. 

Entlang der Straße ist derzeit nur eine Handelsfläche 
angesiedelt. Eine Ausweitung des Einzelhandels in der 
Lage wird nicht angestrebt. Allerdings bietet der Bereich 
mit seiner geringen bauliche Dichte Nachverdichtungs-
potenziale in zentraler Lage. Um die Wegeanbindung 
auch baulich zu markieren, sind höhere bauliche Dichten 
entlang der Straße denkbar. Für die Bereiche nördlich 
und südlich der Pentenrieder Straße wurden die beste-
henden Bebauungspläne überarbeitet. 

Gautinger Straße 

Entlang der Gautinger Straße haben sich neben reinen 
Wohngebäuden Nutzungen, wie z.B. Handwerksbetrie-
be, Gastronomiebetriebe oder Dienstleistungen, ange-
siedelt. Diese Nutzung entsprechen der Lage an der 
stark befahrenen Straße. 

Zum Teil ist die Bebauung stark von der Straße abge-
rückt. Die Straße erhält damit keinen innerörtlichen Cha-
rakter. Eine ergänzende / neue Bebauung entlang sollte 
eine von der Straße aus deutlich wahrnehmbare bauliche 
Kante ausbilden. 

Eine baulich dichtere Anordnung der Gebäude (dreige-
schossige Bauweise) ist denkbar. Um der Lage an der 
Straße gerecht zu werden ist eine Ansiedlung von ge-
werblichen Nutzungen sinnvoll. Die Ansiedlung von wei-
teren Nutzungen sollte gesteuert werden, um keine Kon-
kurrenz zur Ortsmitte zu schaffen. Neue Wohngebäude 
sollten so geplant werden, dass Wohnräume auf die von 
der Straße abgelegene Seite ausgerichtet werden. 

Hauptort Krailling - Bauliche Weiterentwicklung Entlang zentraler OrtsverbindungsstraSSen
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Vorabzug

Hauptort Krailling - Erhalt des Gartenstadtcharakters

S

S

Der Gartenstadtcharakter der Würmtalgemeinden wird 
traditionell geprägt durch den dichten und großkronigen 
Baumbestand auf den großzügigen und einsehbaren 
Gartengrundstücken in den Wohnquartieren. Die Baum-
kronen ragen weit in den Straßenraum hinein und führen 
so zu einem stark durchgrünten Charakter des gesamten 
Ortes. 

Mit der laufenden Verdichtung der Wohngrundstücke im 
Gemeindegebiet verändert sich die Grundstruktur in den 
Siedlungsgebieten grundlegend. In verstärktem Maße 
werden Gebäude von mehreren Wohnparteien genutzt. 
Damit steigt der Anteil der versiegelten Fläche auf dem 
Grundstück durch Eingangs-, Wege- und Terrassenflä-
chen. Zudem werden mehr Stellplätze pro Gebäude er-
forderlich. Werden Wohnungen mit den dazugehörigen 
Terrassen zur Straße ausgerichtet, so führt der Wunsch 
des Bewohners, sich den Wohnbereich von den Blicken 
der Passanten abzuschirmen, zu hohen Sichtschutzele-
menten oder Hecken. Der ehemalige Eindruck eines 
Quartiers mit von der Straße einsehbaren Gärten geht 
zunehmend verloren. 

Die stärkere Nutzungsdichte auf den Grundstücken er-
folgt in vielen Fällen zu Lasten vorhandener Großbäu-
me. Als neu zu pflanzende Bäume werden in dichteren 
Quartieren eher kleinere bis mittelgroße Sorten gewählt. 
Mittelfristig wird der Anteil an großkronigen Bäumen auf 
den privaten Gartenflächen damit abnehmen. 

Soll ein durch Großbäume durchgrünter Charakter des 
Ortes erhalten werden, kommt begrünten öffentliche 
Flächen ein höherer Stellenwert zu. Neben dem Erhalt 
des durchgängigen Grünzuges an der Würm können mit 
Bäumen bepflanzte kleinere Grünflächen oder Straßen-
bäume zu einer Durchgrünung des Ortes beitragen

Stadtstruktur Begrünung im Hauptort
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Pentenried

Der alte Ortsname „Benediktenried“ bzw. „Bintenried“ 
weist auf eine Rodungssiedlung hin, die im Zusammen-
hang mit dem Kloster Benediktbeuern stand. Bis 1726 
gehörte das Gut dem Kloster Benediktbeuern, danach 
wurde es Teil der Hofmark Planegg. 1795 bestand der 
Einödhof Pentenried aus Wohnhaus, Stadel, Kapelle, 
Backofen, Zuhaus und Brunnen. Ende des 19. Jahrhun-
derts wurde auf dem Gut eine Ziegelei errichtet. Anfang 
des 20. Jahrhunderts kam eine Brennerei dazu. 1941 
nutzte die Wehrmacht Pentenried als Lehrgut der Hee-
resfachschule für Landwirtschaft. Nach Kriegsende war 
es dann im Besitz der amerikanischen Militärregierung, 
die den Landwirtschaftsbetrieb wieder aufnahm.

1948/49 wurden, teilweise mit finanzieller Unterstützung 
des bayerischen Staats, über 100 Häuser errichtet, die 
vor allem von über 600 Flüchtlingen und Ausgewiese-
nen aus Böhmen, Mähren, Ostpreußen und Schlesien 
bewohnt wurden. Die ersten dieser Neubauten waren 
Schwarzbauten, die jedoch toleriert wurden. Heute woh-
nen etwa 750 Menschen in Pentenried. 
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Historische Karte von 1959, Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung

Friedhof

Kirche St. Benedikt

Kindergarten

Sportflächen

Pentenried - bauliche Struktur (Nutzungen gelb- Gastronomie, grün - Gewerbe, pink - Gemeinbedarf)
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Vorabzug

Eine bauliche Entwicklung des Areals der ehemaligen 
Brennerei wurde in einer Bebauungsplanänderung be-
ziehungsweise -ausweitung am östlichen Ortsrand defi-
niert. Es wird die Ausweisung von 1.500 Quadratmetern 
Bauland westlich des Hans-Weiler-Weges ermöglicht. 
Auf dem Gelände der Brennerei selbst soll eine Mi-
schung aus Wohnen und Handwerk umgesetzt werden. 
Aktuell wird ein Lärmschutzgutachten erstellt.

Die Fläche westlich des Dorfes liegt im Landschafts-
schutzgebiet Kreuzlinger Forst. Eine Herausnahme aus 
dem Schutzgebiet und eine Ausfransung des Ortsrandes 
wird nicht beabsichtigt.

Der Bereich zwischen den Siedlungsbereichen von Pen-
tenried ist als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. 
Auf den Flächen kann es zu Überschwemmungen und 
Überspülungen kommen kann. Nutzungen können be-
einträchtigt werden durch zeitweise hohen Wasserab-
fluss in sonst trockenen Tälern oder zeitweise anstehen-
des Grundwasser. Eine Bebauung der Fläche wird von 
Teilen des Gemeinderates kritisch eingeschätzt.

Anlass: 
• Bauvoranfrage für Fuchswinkel Nr. 2 und 3 
• Vorstellung einer städtebaulichen 

Voruntersuchung für den Bereich der 
Baulinienpläne Nr. 2 und Nr. 2a im Bau-, 
Umwelt und Planungsausschuss 

 
Hintergrund: 
• Änderung des Bebauungsplans Nr. 47 für die 

ehemalige Brennerei 
• Aufstellung einer Einbeziehungssatzung am 

Benediktenweg 
 
Ziel: 
behutsame Nachverdichtung für die ansässige 
Bevölkerung 

Strukturuntersuchung Pentenried 

I. Rahmenbedingungen 

 
2 Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015 und eigene Darstellung 11. Mail 2017 

Empfehlung zum Nachverdichtungspotenzial, 2017 (Quelle: PV München)

Für den Ortsteil Pentenried wurden 2017 im Rahmen 
einer Strukturuntersuchung Möglichkeiten zur behut-
samen Nachverdichtung für die ansässige Bevölkerung 
geprüft. 

Im Bestand ist überwiegend eine eingeschossige Be-
bauung mit Dachausbau vorhanden. In Teilbereichen fin-
det sich eine homogene Struktur, d.h. der Großteil der 
Gebäude ist giebelständig zur Straße hin ausgerichtet. 
Zum Teil finden sich auch einzelne Ausreißer, die eine 
abweichende Grundfläche bzw. einen anderen Dachauf-
bau haben. Die Gebäude weisen größtenteils Dächer mit 
spitzen Giebeln und geringen Giebelbreiten auf. 

Die Strukturuntersuchung zur Nachverdichtung unterteilt 
die Siedlungsfläche in drei Bereiche. Zum Teil wird eine 
durchgängige zweigeschossige Bauweise vorgeschla-
gen. Eine Nachverdichtung ist durch Anbauten bzw. eine 
zweite Baureihe möglich. Dabei soll der Gebietscharak-
ter zum Ortsrand bewahrt werden. Die Konzepte zur 
Nachverdichtung werden kontrovers diskutiert. In einer 
Ortsversammlung haben sich die Bewohner mehrheit-
lich gegen eine weitere Bebauung ausgesprochen.
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Frohnloh

Die früheste Erwähnung von „fronnloch“ erfolgt im 14. 
Jahrhundert. Im 16. Jahrhundert gehörten die drei Höfe 
in Frohnloh dem Landadeligen Kaspar Weiler und wech-
selten anschließend mehrfach den Eigentümer. Nach 
dem 2. Weltkrieg entstanden dann auch neue Wohnge-
bäude im Ort. Frohnloh hat heute ca. 110 Einwohner. 

Die alten Dorfstrukturen und die dörflich geprägten Bau-
weisen sind bis heute gut erhalten. Die am Rand der 
Ortsmitte angeordneten neuen Wohngebäude sind vor 
allem zweigeschossige Gebäude mit Satteldach, die sich 
in die vorhandene Baustruktur des Ortes gut einfügen.

Der Ort weist die für Dorfstrukturen typische Mischung 
von Landwirtschaft, Handwerk und Wohnen auf. Von 
den bestehenden Höfen wird noch einer als landwirt-
schaftlicher Betrieb geführt. In den übrigen ehemals 
landwirtschaftlichen Nebengebäuden sind handwerk-
liche Betriebe wie Dachdecker, Schreinerei sowie ein 
Fachhandel für Elektromotoren angesiedelt. Es gibt im 
Ort einen Hofladen und mehrere Automaten zur Direkt-
vermarktung. Das ehemalige Gasthaus in der Mitte des 
Ortes besteht nicht mehr.

Eine ehemalige Hofstelle weist derzeit keine Nutzung 
auf. Die angrenzende Fläche zur Straße ist im Eigentum 
der Gemeinde. Es bestehen erste Überlegungen zur ge-
meinsamen baulichen Entwicklung der Flächen. Ziel ist 
eine Abrundung des Ortsrandes durch Wohnen.

H

Reßbach

Erdbeerfeld

St. Nikolaus

Frohnloh - bauliche Struktur (Nutzungen gelb- Gastronomie, grün - Gewerbe, pink - Gemeinbedarf, braun - Landwirtschaft)
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Hof Prellinger / Gut hüll

Der Hof Prellinger ist ein Pferdegestüt mit großer Reit-
halle und Stallgebäude sowie Pferdekoppeln im Umfeld, 
in direkter Lage am Waldrand nördlich von Pentenried. 
Das Areals befindet sich topographisch am Tiefpunkt der 
angrenzenden Ackerflächen. Bei früheren Großwasse-
rereignissen haben sich im Umfeld der Reitsportanlage 
Wassermengen angestaut. Eine Entschärfung der Ge-
fahr von Hangwasser wäre möglich z.B. durch die geziel-
te Verlangsamung oder Leitung der Oberflächenwasser 
durch Ausrichtung der Flächenbewirtschaftung bzw. er-
gänzende Maßnahmen (Muldenausbildung, Pflanzung). 
Die Maßnahme könnte als Teil des bestehenden Öko-
kontos entwickelt werden. 

Für den Reßbach wurde eine Renaturierung angedacht, 
die Planung wurde bislang nicht weiter verfolgt.

Das Gut Hüll ist ein landwirtschaftlicher Großbetrieb mit 
Handel für landwirtschaftliche Produkte und Kleintier-
futter. Der Betrieb bewirtschaftet einen großen Teil der 
Ackerflächen im Gemeindegebiet (auch im Umfeld von 
Pentenried und Frohnloh) in intensiver Landwirtschaft.
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Gut Hüll - bauliche Struktur (Nutzungen grün - Gewerbe)Hof Prellinger- bauliche Struktur (Nutzungen braun - Landwirtschaft)

Historische Karten Hof Prellinger und Gut Hüll (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Gesprächsergebnisse des Bürgerrats mit Teilneh-
mern aus dem Hauptort 

Es wird unter Anderem die Diskrepanz unterschiedlicher 
Lebensbedingungen thematisiert. So fehle es unter an-
deren an besseren Wohnbedingungen für Geflüchtete 
und bezahlbarem Wohnraum für Menschen mit mittle-
ren und kleinen Einkommen, sowie generationengerech-
tem Wohnraum. 

Gesprächsergebnisse des Bürgerrats mit Teilneh-
mern aus den Ortsteilen 

Der Verlust von Grün durch Verdichtung wird als Schwä-
che und Risiko gesehen. Eine weitere Bebauung in den 
Ortsteilen betrachten viele Teilnehmenden sehr kritisch. 
Andererseits fehlt es aus Sicht der Teilnehmer an bezahl-
barem Wohnraum, der ohne Verzicht auf weitere Ver-
dichtung oder Bebauung nicht geschaffen werden kann. 

Gesprächsergebnisse des Gemeinderats

Krailling sieht seine Identität in hohem Maße als Wohn-
ort mit Lebensqualität. Dieser Fokus auf Wohnen könnte 
für den Standort identitätsfördernd sein, zum Beispiel 
durch eine stärkere Ausrichtung auf innovative Wohnfor-
men. Für nächste Generationen sollen verstärkt nachhal-
tige Wohnmodelle entwickelt werden.

Krailling strebt kein übermäßiges Wachstum an. Die Be-
völkerungszahlen haben sich in den vergangenen Jahren 
im Vergleich zur restlichen Metropolregion nur moderat 
erhöht. Es wird angenommen, dass der entstehende 
Wohnraumbedarf durch Innenentwicklung gedeckt wer-
den kann und dass deshalb voraussichtlich keine Flächen 
wie der Osthang oder die Sanatoriumswiese baulich ent-
wickelt werden müssen. 

Es wird angestrebt, Zielbilder für eine bauliche Verdich-
tung zu erarbeiten, um den Rahmen einer baulichen Ent-
wicklung abzustecken. Dabei soll ein moderates Wachs-
tum zur Wahrung des Charakters mit Verdichtung an 
ausgewählten Standorten angestrebt werden. 

Eine mögliche bauliche Verdichtung im Bestand braucht 
klare rechtliche Rahmensetzungen, die konsequente An-
wendung finden müssen. Steuerungsbedarf ist erkenn-
bar. 

Eine Steuerung durch die Kommune zur Schaffung von 
bezahlbarem Wohnraum im Rahmen von Nachverdich-
tungen z.B. zur Schaffung von kleineren Wohnungen 
ist schwierig. Es wird angestrebt, Steuerungshebel wie 
städtebauliche Verträge gegenüber Investoren anzuwen-
den. Das bisherige Verhandlungsgeschick der Gemeinde 
wird als Stärke betrachtet und macht Mut. 

Gesprächsergebnisse Des Gemeinderats und des Bürgerrats zu Siedlungsentwicklung und Dichte

SWOT-Analyse aus den Arbeitsterminen des Gemeinderats zum Thema Siedlungsentwicklung, Büro USP Projekte GmbH, Stand 2022

RisikenChancenSchwächenStärkenHandlungsfeld

Investorengetriebene 
Entwicklung

Steuerung durch Bebauungspläne
selbstbestimmter, transparenter und 
langsamer Wandel

Bisher moderate 
Entwicklung durchgehalten
Verhandlungsgeschick der 
Gemeinde

städtebauliche 
Entwicklung

Wahrung Charakter, „mäßige 
Entwicklung“
Raum zum Atmen

Steuereinnahmen, finanzielle 
Ressourcen

Innenentwicklung deckt 
Bedarf, Ausweisung 
weiterer Flächen 
voraussichtlich nicht 
notwendig

Wachstum

Veränderung 
Gartenstadt-Identität

Verkehrsentwicklung in 
Wohnquartieren

Steuerungsbedarf, klare rechtliche 
Rahmensetzung, 
Innenentwicklung behutsam + 
Verdichtung
Kleine Wohnungen

ländliche Siedlungsstruktur 
(Kapazität Infrastruktur, EH, 
Versorgung, Mobilität, etc.)

Möglichkeit der 
Innenentwicklung

Innenentwicklung 
Verdichtungsgrad

städtebauliche Verträge als 
Steuerungshebel in der 
Wohnbebauung 
ausgewählte Standorte für 
konzentriertes Verdichten 
Energetisches Bauen
Innovative und nachhaltige 
Wohnformen, Attraktivität, Wohnraum 
für alle

Bezahlbarkeit

Wohnort mit 
Lebensqualität

Baukultur, charakterstarkes 
Wohnen

Wohnen

Ansprache von Neubürger*innen 
und jungen Bürger*innen, 
Identitätsbildung
Soziale Gemeinschaft/Bindung an den 
Ort

Fluktuation von 8% 
Bevölkerungswandel (Gründe 
eruieren)

Stabilität 
Bevölkerung/ 
Demographie 

Krailling als Ausbildungsstandort 
stärken

wenig Auszubildende werden auf 
Ausbildungsplätze in Krailling 
aufmerksam

Ausbildungs-
standort

Mobilfunk, 5GDigitalisierung

Städtebauliche Entwicklung
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Vorabzug

Gesprächsergebnisse Des Gemeinderats zur Entwicklung der Ortsteile

SWOT-Analyse aus den Arbeitsterminen des Gemeinderats zur Entwicklung der Ortsteile, Büro USP Projekte GmbH, Stand 2022

Der Ort Pentenried ist geprägt durch seine Eigenständig-
keit, früher gab es hier einen eigenen Laden, Gewerbe 
und einen Kindergarten. Ursprünglich wurden hier Hei-
matvertriebene angesiedelt. Der Ort zeichnet sich aus 
durch eine starke Identität mit ausgeprägter dörfliche 
Gemeinschaft und Kultur, mit Vereinsleben und regional 
bekannten Festen.

Das Gut Pentenried war ursprünglich ein Herrenhaus 
mit landwirtschaftlicher Produktionsstätte. Das Gebäude 
mit seinen charakteristischen Merkzeichen (Kamin und 
Brennerei) prägt den Ort. 

Es besteht die Sorge, dass der anhaltende Siedlungs-
druck zu einem ungebremsten, identitätsstörenden 
Zuwachs führen könnte. Durch neue Eigentümer, die 
vielfach wenig Interesse an der Gemeinschaft hätten, 
wächst die Anonymität, mit der Gefahr, dass Pentenried 
mehr und mehr zum „Schlafort“ wird. Die Straße wird 
zum Abstellen der Autos genutzt, wodurch sie ihre Qua-
lität als Begegnungsort verliert.

Für den Ort wird ein moderates Wachstum als begrenz-
ter Zuwachs angestrebt, so dass Gemeinschaft „ge-
sund“ wachsen und Kinder im Ort bleiben können. Neue 
Bauflächen sollen primär für Ortsansässige geschaffen 
werden, ein differenziertes Wohnungsangebot soll ent-
stehen. Die ortsbildprägende Bauweise und die gesunde 
Nutzungsmischung aus Arbeiten, Gewerbe und Wohnen 
werden als Qualität verstanden und sollen langfristig er-
halten werden. Gemeinschaftliche Angebote sollen ge-
stärkt werden.

Kontrovers wird diskutiert, ob die unbebaute Achse zwi-
schen Siedlung und Altort Pentenried langfristig freizu-
halten ist. Es wird angeführt, dass dies ein wassersen-
sibler Bereich und eine wichtige Sichtachse sei.

Der Ortsteil Frohnloh hat einen ländlichen Charakter mit 
Alpenblick (Kuppellage). Bauliches Wahrzeichen ist die 
Kirche St. Nikolaus. Es besteht eine lebhafte und selbst-
bestimmte Dorfgemeinschaft mit Landwirtschaft, Le-
bensmittelproduktion und Nahversorgung. Insbesondere 
der Heidrichhof wird als ortsbildprägender, identitätsstif-
tender Akteur genannt. Die intakte Nutzungsmischung 
soll erhalten werden. Der schöne Ortskern weist eine 
einheitliche Baukultur auf. Im Ort sind viele junge Fami-

lien mit Kindern angesiedelt. Die bisherige Siedlungs-
entwicklung wird positiv gewertet, dank der steuernden 
Hand des Bauamtes. Auch weiterhin wird ein sehr be-
hutsames Wachstum mit Abrundung der Ortsränder an-
gestrebt. Auf einem südlichem, leerstehendem Grund-
stück könnte genossenschaftliches Wohnen entstehen. 
Das Projekt könnte in Zusammenarbeit mit den Ortsan-
sässigen aus dem Dorf entwickelt werden. 

RisikenChancenSchwächenStärkenIdentitätHandlungsfeld

Sorge Schlafstadt zu 
werden - man kenn die 
Nachbarn nicht mehr

Grundstücksspekulation –
Interessenten -
Geldanlage 

Natürliches Wachstum, 
langsam zusammenwachsen
Bauflächen für Kinder
Differenziertes 
Wohnungsangebot

Erhalt ortsprägender Bauweise

Ergänzung Radwegenetz

Parkraumkonzept

Verlangsamung/ Leitung 
Hangwasser

Siedlungsdruck
gezwungene Abwanderung

Profiorientierter Verkauf 
von Grundstücksflächen
Zweireihig zugeparktes 
Dorfgebiet
Achse: Siedlung und Gut -
wassersensibler Bereich

Ländlicher 
ursprünglicher 
Charakter 

Eigenständigkeit und 
Selbstversorgung

Gemeinschaft & Kultur

Wert der Trennung

Gewachsene Strukturen
Geschichte 
Heimatvertriebene, bewusste 
Entscheidung für Krailling 

3-tägiges Fest
Stündliche Busanbindung

Pentenried

Charakterzeichen Kamin & 
Gut Brennerei mit Rutsche
Einzigartigkeit
Gebietsmischung: Wohnen, 
Arbeiten, Gewerbe

Gut Pentenried

Entwicklung mit den 
Ortsansässigen initiativ aus 
dem Ort heraus

sehr behutsames Wachstum
Erhalt der Nutzungsmischung

Genossenschaftliches Wohnen 

ÜberlandleitungLandwirtschaft

Lebensmittelproduktion 

Nahversorgung

Lebhafte aktive 
selbstbestimmte 
Dorfgemeinschaft 

gute Beteiligung an direkter 
Gestaltung vor Ort

Heidrichhof

Junge Familien m. Kindern

Alpenblick, schöner Ortskern, 
stimmige Baukultur

Frohnloh

Ländlichen Charakter 
erhalten
Konzentrierter Ortskern 

Fruchtbare Böden

besonderer Wert Landschaft

Landmarkt Gilching

Gut Hüll

Wassergefährdeter 
Bereich

Überschwemmung Klima, 
Starkregenereignisse, 

Hochwasserkonzept

Renaturierung, Bewusstsein

Ökologisches Schmankerl 
bewahren

Risikolage Reßbach, 
Hochwassergefahr

eingeschränkte 
Versicherungsfähigkeit d. 
landwirtschaftl. Nutzung

Landschaft & Reßbachfamiliengeführter Hof in dritter 
GenerationHof Prellinger

Ortsteile
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Zusammenfassung zum Hauptort Krailling

4.1	
Schwächen / RisikenStärken / Chancen

•• Attraktiver Standort in schöner landschaftlicher 
Lage und am Grünzug der Würm

•• Wirtschaftlich stabiler Standort in der Metropol-
region München ermöglicht eine bauliche Ent-
wicklung

•• Zentrale Mitte (Margaretenstraße) neu gestaltet

•• Baurecht der Siedlungsbereiche durchgängig 
über Bebauungspläne geregelt

•• Im Hauptort attraktive Villenbebauung in durch-
grünten Wohnquartieren

•• Ortschaften mit dörflich geprägte Siedlungs-
struktur mit markanten Gebäuden erhalten

•• Markante Gewerbebauten (ehem. Brennerei) 
prägen den Ort Pentenried

•• Freistehende Hofstelle in Frohnloh als Potenzi-
alfläche einer baulichen Entwicklung

•• Standorte mit gemischter Nutzung Gewerbe und 
Wohnen (in Ortschaften mit Landwirtschaft) vor-
handen

•• Ortsmitte von Krailling Hauptort baulich nur we-
nig ablesbar 

•• Schwierige Wohnlage an der Gautinger Straße 
(Lärm)

•• Räumlich trennende Wirkung der S-Bahn im 
Hauptort Krailling (nur eine Unterführung vorhan-
den)

•• Lage der Ortschaften Frohnloh und Pentenried 
abseits des Hauptortes

•• Wohnstraßen im Hauptort und in den Ortsteilen 
durch parkende Fahrzeuge in Attraktivität und Si-
cherheit beeinträchtigt
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Vorabzug

Ziele des Gemeinderats im Rahmen der Ar-
beitstermine zur Entwicklung des Hauptortes

•• 	Krailling soll als selbstbewusster Ort im Würmtal 
entwickelt werden.

•• 	Krailling entscheidet sich für die bauliche Ent-
wicklung im besiedelten Bereich.

•• 	Die Siedlungsentwicklung soll behutsam sein, 
mit kleineren Wohneinheiten, auch im Bestand 
unter Bewahrung des durchgrünten Charakters. 

•• 	Der mit Großbäumen durchsetzte Charakter 
soll bewahrt und weiterentwickelt werden. In 
diesem Rahmen sollen Verdichtungen und Ge-
bäudeerweiterungen möglich sein.

•• 	Ein diverser Wohnungsmix mit Wohnangeboten 
für alle Alters- und Einkommensklassen soll ge-
schaffen werden.

•• 	Baukultur ist wichtig und soll bei jeder baulichen 
Entwicklung bewusst diskutiert werden.

•• 	Zur Erreichung der oben genannten Ziele werden 
die baurechtlichen Steuerungsmöglichkeiten ak-
tiv genutzt.

•• 	In Krailling soll Arbeiten und Wohnen gleicherma-
ßen möglich sein.

•• 	Die Ortsmitte in Ihrer Funktion soll gestärkt wer-
den.

•• 	Lagen mit gemischter Nutzung sollen erhalten 
und weiterentwickelt werden.

•• 	Wohnverträgliches Arbeiten in Wohnquartieren 
soll möglich sein.

Ziele

•• 	Die Würm als die Gemeinde Krailling prägender 
Bereich soll bei Fragen baulicher Entwicklung im 
Besonderen berücksichtigt werden. Die Uferbe-
reiche sollen naturnah gestaltet, den Hochwas-
serschutz entsprechend und teilweise öffentlich 
zugänglich sein.

•• 	Erhalt und Eingrünung der bestehenden Ortsrän-
der sind von besonderer Bedeutung.

•• 	Eine bauliche Abrundung bedürfte der sorgfälti-
gen Abwägung aller Belange.

Ergänzende Ziele zur baulichen Entwicklung

•• 	In Krailling sollen sich bauliche Ergänzungen in 
die räumliche und bauliche Struktur des Ortes 
einfügen und den städtebaulichen Zielen der Ort-
sentwicklung entsprechen.

•• 	Förderung von energetischen Sanierungen und 
Nutzung klimafreundlicher Energieressourcen

Ergänzende Ziele zur Entwicklung im Haupt-
ort Krailling

•• 	Ausbildung von angemessenen Baudichten im 
Gemeindegebiet 

•• 	Erhalt von ortsbildprägenden Gebäuden, Ergän-
zung durch Bauweisen und Gestaltungen, die 
sich in das Ortsbild einfügen

•• 	Anordnung der Gebäude an der Straße zur Stär-
kung der stadträumlichen Struktur (höhere Bau-
dichten an zentralen Straßenlagen)

Ziele des Gemeinderats im Rahmen der Ar-
beitstermine zur Entwicklung der Ortsteile 

•• 	Die Ortsteile sollen sich sehr behutsam entwi-
ckeln können. 

•• 	Angestrebt wird ein natürliches Wachstum mit 
dem Ziel, Bauflächen für Familienangehörige/ an-
dere Generationen der Ortsteilbewohnenden zu 
schaffen. 

•• 	Ein differenziertes Wohnungsangebot soll das 
verbindliche Ziel unterstützen. 

•• 	Der ländliche ursprüngliche Charakter soll erhal-
ten bleiben. 

•• 	Die ortsbildprägenden Bauweise soll beachtet 
werden. 

•• 	Die gewachsene gemischte Nutzung (aus Woh-
nen, Handwerk, Landwirtschaft) soll bewahrt 
werden. 

Ergänzende Ziele zur Entwicklung der Ortsteile 
Pentenried und Frohnloh

•• Erhalt und Sanierung der ortsbildprägenden Gebäu-
de bzw. Erneuerung des Gebäudebestandes nach 
modernen baulichen Anforderungen in der Typolo-
gie bestehender Gebäude

•• Erhalt des durchgrünten Charakter der Ortschaften 
mit Großbäumen in den Grundstücken und begrün-
ten, einsehbaren Vorgärten.
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Themen der städtebaulichen Entwicklung in den Ortsteilen Pentenried und Frohnloh

Übersicht der Themen städtebaulicher Entwicklung in den Ortschaften 

Pentenried
Frohnloh

Hof Prellinger
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Vorabzug

3.1	 Bauliche Ergänzung gewerblicher Nutzung
	 Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung 

durch Erhalt bzw. maßvolle Ergänzung der Nutz-
flächen, sinnvolle Umnutzung von leerstehenden 
Gebäuden für Handwerk und nicht störendem Ge-
werbe bzw. Ergänzung durch einzelne Wohneinhei-
ten im Sinne einer Nutzungsmischung von Arbeiten 
und Wohnen. 

3.2	 Nachverdichtung vorhandener Bebauung
	 Maßvolle Nachverdichtung der vorhandenen Be-

bauung bei Erhalt der ortstypischen Bauweise und 
Vermeidung von zusätzlichen Pkw-Stellplätzen auf 
öffentlichen Straßen und Plätzen 

3.3	 Aufwertung von Treffpunkten im öffentlichen 
Raum 

	 Ausgestaltung von Treffpunkten im öffentlichen 
Raum als attraktive Aufenthaltsräume für alle Ge-
nerationen.

3.4	 Erhalt und Aufwertung der sportlichen Ange-
bote in den Ortschaften

	 Ausrichtung von sportlichen Angeboten für eine 
Nutzung für alle Generationen und als attraktive 
Treffpunkte im Ort.

3.5	 Barrierefreie Bushaltestellen
	 Die Bushaltestellen sollen entsprechend dem barri-

erefreien Standard und mit überdachtem Wartebe-
reich ausgebildet werden. 

3.6	 Bauliche Ergänzung der ehemaligen Hofstelle
	 Die ehemalige Hofstelle weist derzeit keine Nut-

zung auf. Die angrenzende Fläche zur Straße ist 
im Eigentum der Gemeinde. Die Flächen sollen im 
Sinne einer Abrundung des Ortsrandes als sinnvolle 
Ergänzung von bestehenden Nutzungen entwickelt 
werden.

3.7	 Ergänzung Radwegeanbindung 
	 Entlang der Pentenrieder Straße, ab der KIM bis 

Frohnloh, wird ein ergänzender Radweg angestrebt.

3.8	 Schutz vor Starkregenereignissen
	 An der Römerstraße soll die Ableitung des Oberflä-

chenwassers bei Starkregenereignissen verbessert 
werden.

3.9	 Renaturierung Reßbach
	 Der Reßbach soll renaturiert werden. Im Rahmen 

der Umgestaltung wird auch eine Verbesserung 
des Wasserablaufs von Hangwasser bei Starkrege-
nereignissen angestrebt.
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Betreuungsangebote für Kinder
In Krailling gibt es (Stand 2021) acht Einrichtungen mit 
488 genehmigten Betreuungsplätzen, davon 69 Plätze 
für Kinder unter 3 Jahren, 191 Plätze für Kinder von 3 bis 
6 Jahren, 155 Plätze für Kinder von 6 bis unter 11 Jahren 
und 4 Plätze für Kinder von 11 bis 14 Jahren. Die Nach-
frage nach freien Betreuungsplätzen ist sehr hoch. Die 
Gemeinde bemüht sich, weitere Betreuungsplätze zur 
Verfügung zu stellen. Mitarbeiter im Gewerbegebiet KIM 
wünschen sich ergänzende Angebote der Kinderbetreu-
ung in räumlicher Nähe innerhalb des Gewerbegebietes.

Schulangebot
Die öffentliche Grundschule von Krailling führt elf Klas-
sen mit insgesamt 239 Schülern (Kommunal, Stand 
2021). Die Schule bietet ein Ganztagskonzept mit spe-
ziellem Unterrichtskonzept an. Außerdem wird von der 
Grundschule eine Ferienbetreuung organisiert. 

Das Gebäude der Grundschule ist sanierungsbedürftig, 
die baulichen Maßnahmen sind für die kommenden Jah-
re geplant. 

Weiterführende Schulen befinden sich mit guter Anbin-
dung in den Nachbarkommunen Planegg, Gräfelfing so-
wie Gauting.

Angebote für Jugendliche 
Die Jugendbetreuung in Krailling wird in Zusammenarbeit 
mit den Nachbarkommunen organisiert. Derzeit finden 
viele Angebote für Jugendliche im Nachbarort Planegg 
statt. Für einen eigenen Jugendtreff auf Gemeindege-
biet konnte bislang kein geeigneter Standort gefunden 
werden. Allerdings bieten die ortsansässigen Vereine 
und Kirchen sowie die Nachbarkommune Planegg viel-
fältige Angebote für Jugendliche. 

Angebote für Senioren 
In Krailling besteht ein vielfältiges Angebot für Senioren, 
das von den ortsansässigen Senioreneinrichtungen und 
den Kirchen betreut und organisiert wird. Zusätzliche 
Angebote wie der Kraillinger Kultur-Mittag mit Gästen 
aus Kunst, Kultur, Sport und Wissenschaft im Gasthaus 
„Alter Wirt“ oder die Veranstaltungen im Senioren-Café 
im Hubertus mit Vorträge, Lesungen, Filme und Musik 
werden durch die Gemeinde Krailling organisiert. Da die 
Gaststätten in der Ortsmitte nur bedingt barrierefrei sind, 
besteht der Wunsch nach zentral gelegenen barrierefrei 
ausgestalteten Räumen. 

Betreuungsangebote
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Vorabzug

Vereine und aktive Gruppen

In Krailling gibt es ein gutes Angebot an Vereinen und 
aktiven Gruppen, zum Teil in guter Zusammenarbeit mit 
der Kommune. Trotzdem wird der Zusammenhalt in der 
Gemeinde zum Teil verbesserungswürdig eingeschätzt. 

Durch die hohe Fluktuation und hohe Pendlerzahlen sinkt 
die Zahl der Bewohner, die sich im Ort verbindlich in akti-
ven Gruppen engagieren. Bewohner nehmen Angebote 
von Vereinen, Kirchen und Gruppen in Anspruch, die Be-
reitschaft zu ehrenamtlichen Engagement ist jedoch eher 
rückläufig. Da ehrenamtliche Unterstützung und Helfer 
auch für einmalige Aktionen schwer zu finden sind, wird 
die Organisation von Veranstaltungen aufwendiger, oder 
es wird mehr Unterstützung durch die Kommune erfor-
derlich. Gleichzeitig wünschen sich Zugezogene zum Teil 
bessere Möglichkeiten und Gelegenheiten, sich leichter 
in die Gemeinschaft einzufinden.

Eine Strategie zum Umgang mit diesem gesellschaftli-
chen Wandel ist das Zusammenlegen der Vereinsange-
bote mit benachbarten Kommunen. Dadurch werden 
jedoch immer mehr Aktivitäten aus dem Ort verlagert, 
wodurch der Zusammenhalt in Krailling geschwächt 
wird. 

Um das gemeinschaftliche Leben im Ort zu stärken und 
besser sichtbar zu machen, wird die Ansiedlung eines 
Bürgertreffs in zentraler Lage angestrebt. Hier sollen alle 
Bevölkerungsgruppen Raum für Treffen und Aktivitäten 
finden. 

Kulturelle Angebote 

In Krailling wird ein vielfältiges kulturelles Angebot durch 
einen privaten Förderverein in Zusammenarbeit mit der 
Gemeinde organisiert. Für kulturelle Veranstaltungen 
werden Räume des Rathauses, der örtlichen Wirtshäu-
ser, der Bibliothek oder die Linnermühle genutzt. Es 
bestehen Wünsche nach einer zentrale Anlaufstelle für 
Kunst und Kultur in Krailling, um das kulturelle Gemein-
schaftsleben zu stärken und das Angebot vor Ort ergän-
zen zu können. 

Angebote von Vereinen und Kultur
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Lage des Gemeinbedarfs im Gemeindegebiet

Übersicht Lage der Gemeinbedarfseinrichtungen im Hauptort
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Vorabzug

Hubertusstraße (3)
In den privaten Räumen der Gebäude an der Hubertus-
straße ist ein Kinderhaus und der Asylhelferkreis ange-
siedelt. Früher fanden hier auch gemeinschaftliche An-
gebote der Gemeinde und der Vereine statt. Mittelfristig 
wird von der Gemeinde angestrebt, die Angebote eines 
Bürgerhauses in die Ortsmitte zu verlagern. In einer 
städtebaulichen Studie wurden verschiedene Standorte 
geprüft, darunter auch der Standort der Maibaumwiese. 

Bereich Waldsanatorium und Bauhof (4)
Abseits der Wohnsiedlungen befindet sich das Wald-
sanatorium, ein Seniorenheim in freigemeinnütziger 
Trägerschaft. Trägerin ist die Kongregation der Barm-
herzigen Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul mit dem 
Mutterhaus München. Das Seniorenheim steht auch 
den Bewohnern des Ortes und der Region offen. Eine 
Kinderkrippe, das Bauhofgelände, sowie die Flächen des 
Gartenbauvereins mit Schaugarten sind in der Nachbar-
schaft angesiedelt. Auch die freiwillige Feuerwehr und 
der Bauhof nutzen das Areal für ihre Aufgaben. 

Ortsmitte Margaretenstraße (5)
An der Margaretenstraße befindet sich die gemeindliche 
Bücherei mit nutzbaren Gartenflächen zur Würm. Die 
Gemeinde strebt an, die Ortsmitte durch die Verlagerung 
von Gemeinbedarf in die Ortsmitte als zentralen Treff-
punkt zu stärken.

Im Hauptort Krailling sind Gemeinbedarfseinrichtungen 
im Schwerpunkt im Gemeindegebiet westlich der Bahn-
linie angesiedelt. Die Einrichtungen liegen in einzelnen 
Clustern im Siedlungsgebiet verteilt.

Rathausumfeld (1)
Das Rathaus befindet sich abseits vom zentralen Be-
reich des Ortes nördlich der Bahnlinie. Im Umfeld des 
Rathauses ist die Grundschule, sowie das Kinderhaus 
angesiedelt, so dass an der Rudolf-von-Hirsch-Straße 
ein kleineres Gemeinbedarfszentrum entsteht. Durch 
die räumliche Nähe von Rathaus und Grundschule erge-
ben sich Synergien zur Nutzung von Stellplätzen sowie 
der möglichen Belegung von Räumen in der Schule für 
außerschulische Aktivitäten. Durch die Sanierung des 
Schulgebäudes können diese ausgeweitet werden. 

Seniorenheim und Sportplatz (2)
Zwischen dem nördlichen Siedlungsbereich von Krailling 
und dem S-Bahn-Haltepunkt Planegg liegen im Waldge-
biet das Seniorenheim der Caritas und der Sportplatz. 
Der Vorbereich des Seniorenheims dient den Bewoh-
nern als Aufenthaltsbereich. Der Sportplatz mit Ver-
einscafé und Sporthalle wird sowohl von Krailling als 
auch von Planegg genutzt. Es ist räumlich vom benach-
barten Seniorenheim getrennt. In fußläufiger Nähe be-
findet sich das Kloster „Maria Eich“, das ein beliebtes 
Ausflugsziel darstellt, so dass das gesamte Waldareal im 
Sommer intensiv von Spaziergängern genutzt wird. Der 
S-Bahn-Haltepunkt Planegg mit Kinderspielplatz und die 
an den S-Bahnhaltepunkt angrenzende Bahnhofsstraße 
sind durch einen Fußweg im Wald an den Bereich ange-
bunden. Eine bessere Anbindung an die östlich angren-
zenden Ortsbereich durch eine ergänzende Fußgänge-
runterführung unter den Gleisen wird angestrebt. 

Umfeld Margaretenkirche (6)
In direkter Lage zur Margaretenkirche betreibt die Ge-
meinde gemeinsam mit den Nachbarkommunen und 
einem ortsansässigen Verein eine Sozialeinrichtung, die 
auf die Unterstützung älterer Menschen ausgerichtet ist. 
Im rückwärtigen Teil des Grundstücks befindet sich das 
Gebäude der ehemaligen Feuerwache. 

Umfeld Lohfeldstraße (7)
An der Lohfeldstraße ist neben dem evangelischen Kin-
dergarten auch der Wertstoffhof der Gemeinde angesie-
delt. 

Die dezentrale Verteilung der Gemeinbedarfseinrich-
tungen im Gemeindegebiet mit Schwerpunkt auf der 
westlichen Seite der Bahn führt besonders zu Zeiten des 
Hol- und Bringverkehrs von Schule und Kindergärten zu 
hohen Verkehrsaufkommen. Mit der gezielten Verlage-
rung einzelner Angebote kann das Ortszentrum als be-
lebte Treffpunkte gestärkt werden. Mögliche Standorte 
für gemeinschaftliche Angebote in zentraler Lage wären 
die rückwärtige Fläche der Maibaumwiese, die Linner-
mühle sowie das Areal an der Brauerei. Im Rahmen der 
Konzepte zur städtebaulichen Ergänzung der „Ortsmitte 
West“ können vorliegende planerische Überlegungen 
weitergeführt werden.

Eine räumliche Verlagerung von Angeboten sollte immer 
auch dazu führen, dass Synergien zwischen einzelnen 
Nutzergruppen und Angeboten ermöglicht werden.
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In den Arbeitsterminen mit dem Bürgerrat wird deutlich, 
dass die Teilnehmer in der Förderung des Miteinanders 
und des Ortslebens durch Angebote im Bereich Sozia-
les und Kultur die größten Chancen für die Entwicklung 
von Krailling sehen. Benannt wurden Angebote der täg-
licher Versorgung, im Bereich Freizeit für Kinder und 
junge Menschen, Bildung, Betreuung sowie in Räumen 
für die Gemeinschaft wie z.B. Kulturzentrum, Mehrge-
nerationenhäuser). Auch die erarbeiteten Zielvorstellun-
gen (Visionen Zukunftsreise) enthalten ein breites und 
vielfältiges kulturelles Angebot, das Krailling mit Leben 
füllt (z.B. "Gemeindehaus mit Bar, Café in der Ortsmitte, 
interkulinarisches Restaurant an der Würm, Ganztagsbe-
treuung, Kletterhalle, Jungendzentrum").

Zusammenfassung zu Soziales Miteinander, Kultur, Bildung

4.1	
Stärken / Chancen

•• Verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen im 
vielfältigem Angebot im Ort vorhanden

•• Märkte und kulturelle Veranstaltungen als Treff-
punkte im Ort

•• Maibaum- und Manhart-Grundstück als Potenzi-
alfläche für zentral gelegener Treffpunkt im Be-
sitz der Gemeinde

•• Linnermühle in schöner Lage in der Ortsmitte 
derzeit ohne Nutzung als potentieller attraktiver 
Standort für Gemeinbedarf

•• Gute Gemeinschaft und stabile Traditionen in 
den Ortschaften 

•• Treffpunkte in den Ortsteilen Pentenried und 
Frohnloh (Gastronomie, Sportflächen, Kinder-
spielplatz) gut genutzt

•• Starke Gemeinschaften in den Ortsteilen

•• Viele Vereine und aktive Gruppen im Ort tätig

•• Kulturelle Aktivitäten mit langer Tradition

•• Wirtschaften als Treffpunkte gut genutzt

Schwächen / Risiken

•• Zunehmend schwierige Aktivierung der Bevöl-
kerung für Vereine in Krailling, zum Teil Schwer-
punkt der Aktivitäten in Nachbargemeinden

•• Starker Zu- und Abzug in Gemeinde mindert das 
Gemeinschaftsgefühl in Krailling

•• Zum Teil geringe Einbindung von „Zugereisten“ 
in Ortsgemeinschaft

•• Fehlende Räume für Vereine, Kulturschaffende 
und aktive Gruppen in zentraler Lage

•• Derzeit gibt es in Krailling keinen Bürgersaal bzw. 
Bürgertreff

•• Grundschule ist sanierungsbedürftig

•• Sportflächen liegen abseits der Ortsmitte ohne 
direkte Wegeanbindung

•• Seniorenheime abseits der Ortsmitte 

•• Fehlender Jugendtreff

Gesprächsergebnisse des Bürgerrats
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Vorabzug

Ziele des Gemeinderates im Rahmen der Ar-
beitstermine zu Kultur und Bildung 

•• 	Kunst und Kultur, sollen (auch mit Hilfe privaten 
Engagements) gefördert werden. 

•• 	Aktive Bürgerbeteiligung und Mitwirkung soll ge-
fördert werden. 

Ziele des Gemeinderates im Rahmen der Ar-
beitstermine zu sozialem Miteinander 

•• 	Die künftige Stärke Kraillings liegt im Verbund so-
wohl der Ortsgemeinschaft als auch im Würmtal. 

•• 	Zivilgesellschaftliches Engagement soll auch 
durch kommunikative Aktivitäten gefördert wer-
den. 

•• 	Das soziale Miteinander und die Ortsgemein-
schaft soll unter Einbeziehung aller Generationen 
jeden Alters gefördert werden. 

•• 	Ein Bürgertreff in zentraler Lage soll geschaffen 
werden. 

•• 	Insbesondere im informellen Bereich (Identitäts-
bildung, soziale Gemeinschaft) braucht es Ziele 
und Maßnahmen, um die Bürger*innen mehr an 
den Ort zu binden. 

•• 	Ansprache von Neubürger*innen und jungen 
Bürger*innen zur Förderung des Gemeinsinns – 
für die verbesserte Identifikation und Bindung an 
den Ort – Gründe eruieren für die Fluktuation von 
8% Bevölkerungswandel. 

Ergänzende Ziele zur Ausbildung von Treff-
punkten 

•• 	Ausbildung der Margaretenstraße als zentrale 
Mitte und wichtiger Treffpunkt im Ort.

•• 	Soziale und kulturelle Angebote sowie gesell-
schaftliche Treffpunkte sollen so ausgebildet 
werden, dass sie für alle gesellschaftliche Grup-
pen zugänglich sind. Eine barrierefreie Ausge-
staltung der Räume in den Gebäuden und im 
öffentlich Raum wird angestrebt.

•• 	Erhalt der guten Gemeinschaft in den einzelnen 
Ortsteilen und Förderung von Vereinen und ge-
sellschaftlichen Gruppen, gemeinschaftlichen 
Aktivitäten und Treffpunkte in den Ortsteilen 
Pentenried und Frohnloh sollen erhalten und ge-
stärkt werden. 

•• 	Bessere Sichtbarkeit der einzelnen Angebote 
der unterschiedlichen Gruppierungen (z.B. auch 
durch gute Beschilderung und Präsenz auf den 
Internetseiten der Gemeinde).

•• 	Verbesserte Ausnutzung vorhandener Räume 
durch Umbau (Barrierefreiheit) und aktive Koor-
dinierung bei der Belegung (Raumbörse).

•• 	Schaffung von Treffpunkten entsprechend der 
unterschiedlichen Anforderungen für die ver-
schiedenen Bevölkerungsgruppen, (z.B. barrie-
refreie Treffpunkte für Senioren und Räume für 
Jugendliche in der Ortsmitte).

Ergänzende Ziele zur Schaffung von Treff-
punkten im Freien 

•• 	Stärkung der sportlichen Angebote durch eine 
Weiterführung / Intensivierung der Zusammenar-
beit zwischen den Sportvereinen untereinander 
und mit der Gemeinde sowie mit anderen Anbie-
tern von Sport- oder Bewegungsangeboten.

•• 	Erhalt und Ausbau der kulturellen Angebote am 
Waldsanatorium durch eigene Veranstaltungen.

•• 	Ergänzung von informellen Sportangeboten im 
öffentlichen (Frei-)raum und präventiven Ange-
boten zur Bewegungsförderung.

•• 	Optimierung der bestehenden Spielplätze, Aus-
gestaltung der Flächen als Treffpunkte für alle 
Altersgruppen.

•• 	Nutzung des Kreuzlinger Forstes als verbinden-
des Element zwischen den Ortsteilen und den 
Nachbargemeinden durch die stärkere Verknüp-
fung der bestehenden Angebote (Kulturkaserne).
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Im Jahr 2015 wurde von der Gesellschaft für Markt- und 
Absatzforschung (GMA) ein Einzelhandelskonzept für 
Krailling ausgearbeitet. Auf Basis der Erhebung im Juli 
2015 wurde Krailling in zwei Handelsschwerpunkte un-
tergliedert: 

Die Ortsmitte erstreckt sich von der Pentenrieder Stra-
ße / Ecke Margaretenstraße im Süden bis zur Luitpold-
straße / Ecke Hermann-Aust-Straße im Norden. Sie stellt 
den vielfältigsten Handelsstandort im Gemeindegebiet 
dar und weist einen hohen Anteil an kleineren, inhaber-
geführten Fachgeschäften auf. Der Wochenmarkt auf 
dem Parkplatz der Kraillinger Brauerei ergänzt das Ange-
bot der Ortsmitte. 

Der zweite Handelsschwerpunkt liegt südlich der Gau-
tinger Straße. Hier haben sich mehrere Nahversorgungs-
angebote sowie ergänzender Einzelhandel und eine 
Tankstelle angesiedelt. Die Geschäfte befinden sich an 
integrierten Standorten mit Siedlungsanschluss. Auch 
der südlich gelegene Ortsteil Stockdorf (Gauting) spielt 
v.a. für die Nahversorgung eine wichtige Rolle. 

Ziel einer Entwicklung sollte es sein, die Ortsmitte struk-
turell weiterzuentwickeln und den Verkaufsflächenanteil 
sowie die Bedeutung als Handelsstandort zu sichern und 
qualitativ zu entwickeln.

Strategische Oberziele der Einzelhandelsstudie sind:

•• Stabilisierung und Stärkung der Versorgungsfunktion 
Kraillings auch gegenüber den Umlandkommunen

•• Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsstrukturen

•• Sicherung und Weiterentwicklung der Ortsmitte als 
vielfältiges Zentrum und Erhalt bzw. Stärkung als Ein-
kaufs-, (Nah-)Versorgungs-, Dienstleistungs-, Gastro-
nomie-, Wohn- und Identifikationsort

Ergebnisse aus der Einzelhandelsstudie , Stand 2015

Karte Einzelhandelsstrukturen in Krailling, Erhebung Juli 2015 (Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept GMA, 2016)

Standortkonzept
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VorabzugStandortkonzept: Zentraler 
Versorgungsbereich „Ortsmitte Krailling“

6 

Dienstleistung 

Gastronomie/Hotellerie 

Freizeit / Kultur 

Öffentliche Einrichtungen  

Bildungseinrichtungen 

Handwerk / Gewerbe 

 
Zentraler Versorgungs-
bereich „Ortsmitte 
Krailling“ 

Komplementärnutzung  

Einzelhandel  

 

Leerstand  L 

Kartengrundlage: Gemeinde Krailling; Erhebungen: GMA im Juli 2015; Kartenbearbeitung: GMA 2015 

Legende 

Standortkonzept: Zentraler 
Versorgungsbereich „Ortsmitte Krailling“

6 

Dienstleistung 

Gastronomie/Hotellerie 

Freizeit / Kultur 

Öffentliche Einrichtungen  

Bildungseinrichtungen 

Handwerk / Gewerbe 

 
Zentraler Versorgungs-
bereich „Ortsmitte 
Krailling“ 

Komplementärnutzung  

Einzelhandel  

 

Leerstand  L 

Kartengrundlage: Gemeinde Krailling; Erhebungen: GMA im Juli 2015; Kartenbearbeitung: GMA 2015 

Legende 

Standortkonzept

Die Ortsmitte an der Margaretenstraße übernimmt auf-
grund der Zahl der Betriebe, der Sortimentsstruktur, der 
städtebaulichen Kompaktheit und des Angebots gesamt-
gemeindliche und teils überörtliche Versorgungsfunk-
tionen. Neben Einzelhandel sind hier Dienstleistungen, 
Gastronomie und öffentliche Einrichtungen vorhanden. 
Sie wird als zentraler Versorgungsbereich festgelegt. Zur 
Sicherung und Weiterentwicklung der Kraillinger Orts-
mitte sind Neuansiedlungen von Betrieben mit zentren-
relevantem Hauptsortiment nur innerhalb des zentralen 
Versorgungsbereichs zulässig. Aufgrund der siedlungs-
strukturellen Nähe zu den Nachbargemeinden Gauting 
und Planegg ist zudem eine enge interkommunale Ab-
stimmung zu Einzelhandelsentwicklungen zu pflegen.

Ergänzend gibt es Nahversorger an der Gautinger Straße, 
die aufgrund der integrierten Lage eine wichtige Bedeu-
tung für die wohnortnahe Versorgung übernimmt. Insbe-
sondere vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels ist eine wohngebietsnahe Nahversorgungsstruktur 
mittel- bis langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. 

Ziele aus der Einzelhandelsstudie sind:

•• Die Modernisierung der Lebensmittelmärkte, Ent-
wicklung eines Nahversorgungszentrums an der Gau-
tinger Straße, Ansiedlung eines Drogeriemarkt

•• Die Ansprache von Investoren / Handelsunternehmen 
(Investitionssicherheit)

•• Funktionsbündelung in der Ortsmitte (öffentliche Ein-
richtungen, Wochenmarkt, Fachgeschäfte, Eisdiele)

•• Vermeidung von Zerstreuung der Ortsmitte durch 
Handels- oder Dienstleistungsentwicklungen an Rand-
lagen

Zentraler Versorgungsbereich „Ortsmitte Krailling“, Erhebung Juli 2015 (Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept GMA, 2016)
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Im Hauptort Krailling sind eine Vielzahl an Ärzten ange-
siedelt, darunter auch Praxen von Frauenärzten, Zahn-
ärzten, Urologie, Physiotherapie und Heilpraktikern. Die 
ärztliche Versorgung ist im Krailling gewährleistet. Es ist 
davon auszugehen, dass die Vielzahl an Praxen auch von 
Patienten aus den Nachbargemeinden aufgesucht wer-
den.

Auch im Bereich ambulanter Pflegedienst befinden sich 
verschiedene Anbieter im Gemeindegebiet. Zusätzlich 
bietet der Verein „Betreutes Wohnen zu Hause“ in Ko-
operation mit den drei Gemeinden Gräfelfing, Krailling 
und Planegg ein Versorgungsangebot für Menschen mit 
Einschränkungen an. 

Das Altenheim Maria Eich der Caritas bietet 163 Plätze in 
123 Einzelzimmern und 40 Doppelzimmer mit stationärer 
Pflege und einem Bereich der Hospiz- & Palliativkultur. 
Daneben gibt es Angebote im Bereich Tagespflege und 
Kurzzeitpflege sowie einen offenen Mittagstisch. Durch 
die Ansiedlung einer seniorengerechten Wohnanlage in 
direkter Lage beim Seniorenheim soll das Angebot für äl-
tere Menschen mit Einschränkungen erweitert werden. 

Das Alten- und Pflegeheim Waldsanatorium Planegg 
liegt trotz seines Namens auf dem Gebiet der Gemein-
de Krailling. Es wird von dem Orden der Barmherzigen 
Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul geführt. Das Sa-
natorium bietet 88 betreute Wohnplätze (davon in 58 
Einzelzimmern und 30 in Doppelzimmern). Neben der 
vollstationären Pflege, auch für Menschen mit demen-
zieller Erkrankung, gibt es im Haus Angebote zur Kurz-
zeitpflege. 

Zusammenfassung

4.1	
Schwächen / RisikenStärken / Chancen

•• Überdurchschnittlich hohe Kaufkraft in Krailling 
und im Umland 

•• Gute ökonomische Perspektive in der Metropol-
region München

•• Guter Besatz in einzelnen Segmenten (Schreiwa-
ren, Spielwaren, Optik / Uhren / Schmuck) 

•• Inhabergeführte Fachgeschäfte mit hoher Kun-
denbindung, Qualität und Service im Hauptort 
Krailling

•• Lebensmittelmärkte in fußläufiger Nähe zur Orts-
mitte in Krailling vorhanden

•• Attraktive Biergärten als belebte Treffpunkte des 
Ortes vorhanden

•• Durch die Umgestaltung der Ortsmitte wird die 
Margaretenstraße und die angrenzenden Berei-
che als Geschäft-, Dienstleistungs- und Wohn-
standort sowie als historisches Zentrum gestärkt

•• Gute Angebote der ärztlichen Versorgung und im 
Bereich Pflege

•• Kaufkraftabflüsse an starke Handelsorte im Um-
feld (Planegg, Gauting, Starnberg, München), 
v.a. im kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich

•• Geringer Einzelhandelsbesatz im Ort auch im 
Nahversorgungssegment - starke Kaufkraftab-
flüsse

•• Modernisierung und Stabilisierung der Lebens-
mittelmärkte erforderlich

•• Lücken im Handelsbesatz und zu geringe Kon-
zentration des Handels in der Ortsmitte 

•• Verteilung von zentralen Nutzungen wie z.B. Rat-
haus, Schule, Bücherei, Nahversorgung und Gas-
tronomie über das gesamte Gemeindegebiet, 
zu geringe Funktionsbündelung in der Ortsmitte 
von Krailling

•• Keine größeren Entwicklungsflächen für den Ein-
zelhandel im Ort vorhanden

Ärztliche Versorgung und Pflege
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Vorabzug

Stärkung der Ortsmitte als Treffpunkt und 
zentraler Handelsstandort

•• 	Die Kraillinger Ortsmitte soll als stabiler und at-
traktiver Standort für Einzelhandel, Dienstleis-
tung und Gastronomie gesichert und entwickelt 
werden. 

•• 	Stärkung der Ortsmitte als attraktiver Treffpunkt 
des Ortes mit hoher Aufenthaltsqualität

•• 	Stabilisierung und Belebung der Ortsmitte durch 
eine Ergänzung des bestehenden Gastronomie-
angebotes, Erhalt der für den Ort typischen An-
gebote an Biergärten in zentraler Lage

•• 	Gezielte Ansiedlung von Angeboten mit hoher 
Besucherfrequenz zur Stärkung der Ortsmitte

•• 	Erarbeiten von Konzepten zur Schaffung von 
Standorten für „Co-Working-Spaces“

•• 	Stärkung des Wochenmarktes durch zentrale An-
ordnung und Ergänzung der Sortimente, sowie 
gemeinsame Aktivitäten wie Markttage und jah-
reszeitliche Aktionen 

•• 	Weiterentwicklung der Angebotsvielfalt und 
-qualität von Einzelhandel und Dienstleistungen, 
die Sicherung der Grundversorgung mit Waren 
des täglichen Bedarfs im Vordergrund.

•• 	Sanierung der Gebäude und bauliche Ergänzung 
zur Stärkung des zentralen Straßenraums, Schaf-
fung von attraktiven freien Flächen im Vorfeld 
der Gebäude zur Margaretenstraße

Ziele 

•• 	Barrierefreie Ausbildung der Erdgeschosszonen 
und des Straßenraums

•• 	Erhalt von ausreichend Kurzzeitstellplätzen für 
Kunden im Straßenraum, platzsparende Anord-
nung von Dauerstellplätzen

•• 	Bessere Anbindung der Ortsmitte an das Wege-
netz und zu angrenzenden Grünflächen

Ziele zu Versorgung und Gastronomie

•• 	Erhalt des bestehenden Gastronomieangebots in 
Pentenried als wichtiger Treffpunkt und Ort öf-
fentlichen Lebens 

•• 	Verbesserung der Anbindung der Ortschaften an 
die bestehenden Versorgungsstrukturen im Um-
land (Lebensmittelmärkte) für Fahrradfahrer

•• 	Aufwerten der öffentlichen Räume und Sportflä-
chen als Treffpunkte für alle Generationen.

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur Ergänzung der An-
gebote von Gemeinbedarf und Freizeitnutzung 
auch im Hinblick auf fehlende Angebote im KIM 
und für die Erholungs- und Freizeitnutzung im 
Kreuzlinger Forst.
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Aufbau des Ortes aus verkehrlicher Sicht

Hauptverkehrsstraßen MIV (Quelle: Bayerisches Straßeninformationssystem (BA YSIS), Vekehrsuntersuchung Schlothauer & Wauer, 2023)
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Vorabzug

Der Hauptort Krailling liegt im Siedlungsraum des 
Würmtals und schließt unmittelbar an die Nachbarge-
meinden Planegg und Stockdorf an. Die Staatsstraße 
2063 (Gautinger Straße) bildet die Hauptstraßenanbin-
dung der Gemeinden für den MIV und die Buslinie. Mit 
mehr als 10.000 Kfz/24h weist die Straße eine hohe Ver-
kehrsbelastung auf. Die Nachbargemeinden sind durch 
die S-Bahnhöfe wesentliche Verkehrsstandorte. 

Die beiden Ortschaften Pentenried und Frohnloh liegen 
verkehrlich abseits vom Hauptort Krailling. Sowohl durch 
die Straßenführung als auch der Anbindung des MIV sind 
diese Ortsteile mehr auf die Nachbarkommunen Gilching 
und vor allem nach Gauting ausgerichtet.

Das Gewerbegebiet KIM ist stark durch den motorisier-
ten Individualverkehr geprägt. Die Hauptanbindung führt 
über Germering zur BAB96. Nur ein kleiner Teil des Ver-
kehrs wird über die Staatsstraße in Krailling geführt. Da-
mit wird Krailling nur wenig durch den Pendlerverkehr 
des Gewerbegebietes beeinträchtigt. 

Eine Verkehrsuntersuchung hat ergeben, dass ein Groß-
teil des Verkehrsaufkommens in Krailling Binnenverkehr 
darstellt. Dies lässt sich auch in der Ausprägung des 
Wegenetzes ablesen, das sehr stark auf die Nutzung mit 
dem Pkw ausgelegt ist. 

Verkehrsmengen MIV (Quelle: Bayerisches Straßeninformationssystem (BA YSIS), Vekehrsuntersuchung Schlothauer & Wauer, 2023)
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Hauptort Krailling StraSSennetz

Straßenkategorien im Kernort (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)
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Vorabzug

Die Bahntrasse, die Gautinger Straße sowie die Würm 
bilden drei große Barrieren für den Verkehr. Sie haben 
einen wesentlichen Einfluss auf die Entwicklungsmög-
lichkeiten des Verkehrsgeschehens im Stadtgebiet. Die 
S-Bahn kann im Gemeindegebiet nur über eine Unterfüh-
rung gequert werden. 

Die Anordnung der Nutzungen im Stadtgebiet mit Ange-
boten des täglichen Bedarfs östlich der Bahnlinie und der 
Lage von Gemeinbedarf (Schule, Kindergarten, Rathaus) 
westlich der Bahnlinie, sowie die räumlich getrennten 
Gewerbestandort KIM und Kindergarten, Gastronomie 
und Sport in Pentenried bedingen die Entstehung von 
vermeidbarem Verkehr im Ort. Dabei begünstigt die 
großzügige Erschließung (Netzdichte, Straßenbreiten) 
im Kernort die Nutzung des MIV (hohe MIV-Affinität).

Im Straßennetz von Krailling lassen sich mehrere Kreu-
zungen identifizieren, die entsprechend der aktuellen 
Planungen und der Anforderungen an die derzeitige Ver-
kehrssituation überarbeitet werden müssen:

Kreuzung Pentenrieder / Gautinger Straße
Im derzeitigen Stand ist ein Ausfahren von der Penten-
rieder Straße auf die Staatsstraße schwierig, da die Fahr-
geschwindigkeit auf der Staatsstraße hoch und der Ein-
fahrtsbereich unübersichtlich ist. 

Kreuzungspunkte entlang der Luitpoldstraße
Die Straße dient als wichtige Verbindung zum Planegger 
Bahnhof. Die derzeitige Ausbildung der Kreuzungspunk-
te ist vor allem für Fußgänger und Radfahrer unüber-
sichtlich.

Der Hauptort Krailling ist durch das bestehende Straßen-
netz gut erschlossen. Das Straßen- und Wegenetz lässt 
sich in folgende Kategorien gliedern:

Der Durchgangsverkehr entlang des Würmtals wird weit-
gehend über die Staatsstraße St2063 geleitet. In Krail-
ling führt die Straße parallel zur Würm. Es gibt wenige 
gesicherte Straßenquerungen für Fußgänger. Radfahrer 
werden in einem die Straße begleitenden Schutzstreifen 
geführt. Da die Bebauung in Teilen von der Straße abge-
rückt ist, weist die Gautinger Straße in weiten Bereiche 
den Charakter einer Durchfahrtsstraße auf. Als Haupt-
verkehrsstraße hat die Straße eine zulässige Höchstge-
schwindigkeit von 50 km/h.

Die Straßenzüge Luitpoldstraße und Pentenrieder Stra-
ße sind wichtige innerörtliche Verbindungsstraßen. Sie 
sind vergleichsweise eng und in ihrer heutigen Gestal-
tung stark auf die Pkw-Nutzung ausgerichtet. Entlang 
der Straßen sind Pkw-Stellplätze angeordnet, wodurch 
die Straßen in Teilbereichen für Fahrradfahrer und Fuß-
gänger unübersichtlich sind. Für die Straßen wurde eine 
Beschränkung der maximalen Fahrgeschwindigkeit von 
30km/h festgesetzt.

Der südliche Abschnitt der Margaretenstraße stellt die 
Ortsmitte mit der zentralen Handelslage dar. Die Straße 
weist den für alte Ortschaften typischen geschwunge-
nen Verlauf auf. Der südliche Straßenabschnitt wurde 
mit durchgängigem Pflasterbelag gepflastert. Verkehr-
lich ist er als verkehrsberuhigter Geschäftsbereich aus-
gewiesen.

Der Ort ist durch ein dichtes Netz an Wohnwegen durch-
zogen. Alle Wohnwege haben eine Limitierung der ma-
ximalen Fahrgeschwindigkeit von 30km/h. Entlang der 
Straßen sind in weiten Teilen Längsparker vorgesehen.
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Hauptort Krailling - FuSSwegenetz

Fußgängerverkehr Zielnetz im Kernort (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)

Erhobene Lücken im Wegenetz von Krailling:

1	 Im Fußverkehr stellt die Gautinger Straße eine große 
Barriere für den Ort dar. Querungshilfen würden diese 
Situation entschärfen. Durch die hohe Verkehrsmen-
ge ist die Überquerung für Fußgänger im Moment mit 
Gefahren verbunden.

2	 Südlich der Pentenrieder Straße befinden sich kaum 
direkte Wegeverbindungen hin zu den Hauptzielen. 
So sind die Wege zum Gewerbegebiet östlich der 
Gautinger Straße mit langen Wegstrecken verbun-
den. 

3	 Die steile Treppe zum Höhenweg ist für Fußgänger, 
und mobilitätseingeschränkte Personen ein Hinder-
nis.

4	 Die Bahntrasse ist für Fußgänger eine erhebliche 
Barriere. Sie ist lediglich an der Pentenrieder Straße 
passierbar. Die Ortsteile westlich und östlich davon 
sind somit voneinander getrennt. Das Schaffen einer 
Querungsmöglichkeit von der Rudolf-von-Hirsch-Stra-
ße zum Höhenweg wird empfohlen.

1
1

1

1

2

3

4
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Vorabzug

Mit dem kompakten Aufbau und der geringen Entfer-
nung der zentralen Einrichtungen ist der Hauptort Krail-
ling für die Mobilität zu Fuß und mit dem Fahrrad gut 
geeignet. Die Verkehrsuntersuchung unterscheidet zwi-
schen Haupt- und Nebenrouten des Fußwegenetzes, die 
auf Basis der Verortung wichtiger Quellen und Ziele de-
finiert wurden. 

Es gibt in Krailling vergleichsweise wenige Fußwege 
abseits des bestehenden Straßennetzes. Eine wichti-
ge Wegeverbindung stellt der Höhenweg dar, der vom 
S-Bahnhof Planegg nach Krailling führt. Kleinere Fußwe-
geabschnitte befinden sich an der Würm. Im Rahmen 
von neueren Bauvorhaben (Sanftlwiese, Braungelände 
an der Würm) wurde das öffentlich nutzbare Wegenetz 
zum Teil auf privaten Flächen ergänzt.

Ein Großteil der Fußwegeverbindungen verlaufen ent-
lang von Straßen. Bei der durchgängigen niedrigen 
Höchstgeschwindigkeit ist das Straßennetz von Krailling 
weitestgehend gut für Fußgänger nutzbar. Stellenweise 
weist das Wegenetz lückenhafte fußläufige Verbindun-
gen auf. Vor allem an der Gautinger Straße fehlen (si-
chere) Querungsmöglichkeiten. Oftmals sind Gehwege 
in Wohnstraßen nicht richtlinienkonform dimensioniert 
(sehr schmal). Die Wegeführung ist in Teilen mangelhaft, 
Wegeanbindungen sind für Ortsfremde nur schwer auf-
findbar. 

Im Hauptort Krailling werden folgende Ansatzpunkte zur 
Ergänzung des Fußwegenetzes identifiziert: 

•• Ergänzungen zum bestehenden Haupt- und Nebenrou-
tennetz im Fußgängerverkehr. Fußwegeverbindungen 
sollen die zentralen Orte möglichst auf direktem Weg 
und ohne große Umwege miteinander verbinden. In 
Teilabschnitten sollte das Wegenetz ergänzt werden.

•• Schließen der Lücken im Fußwegenetz. Schaffung 
von (sicheren) Querungsmöglichkeiten. Die Überwe-
ge über Straßen sollen gut sichtbar und sicher ange-
ordnet werden. 

•• Gerechte Aufteilung des Straßenraums (breitere Geh-
wege, Reduzierung der Pkw im Straßenraum)

•• Schaffung einer durchgängigen Barrierefreiheit 

•• Das Fußwegenetz soll schnell erfassbar sein. Dabei 
sollte neben einer einheitlichen Beschilderung das 
Wegenetz intuitiv erfassbar sein. Wichtig ist dabei 
eine gut wahrnehmbare Ausbildung der Übergänge. 
Sind markante und wiedererkennbare Blickpunkte 
in Entfernung sichtbar, so kann einfach der eigene 
Standort im Ortsgebiet lokalisiert werden.

•• Fußwege entlang von Verkehrsstraßen sollen über-
sichtlich, sicher und angenehm ausgebildet werden. 
Die Übersichtlichkeit des Straßenraums wird vielfach 
durch zu viele parkende Autos entlang der Straße be-
einträchtigt. 
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Das Radwegenetz in Krailling verläuft in großen Teilen 
auf den Straßen. Eine von der Straße getrennte Radwe-
geführung ist nicht vorhanden. Durch die ruhige Lage 
vieler Wohnstraßen, den ausreichend dimensionierten 
Fahrbahnbreiten und der durchgängigen Reduzierung 
der Fahrgeschwindigkeit auf 30km/h ist das Straßennetz 
für die Nutzung von Radfahrern grundsätzlich gut geeig-
net. 

Unsicher wird die Radwegeführung dort, wo sichere 
Querungsstellen fehlen (Gautinger Straße) oder in un-
übersichtlichen Kreuzungsbereichen. Unübersichtliche 
Straßenräume entstehen mitunter durch Parkierung 
entlang der Straßen: Bei durchgängigen Längsparkern 
entlang von Fahrbahnen bestehen wenig Ausweichmög-
lichkeiten für Radfahrer. Zudem besteht die Gefahr des 
unachtsamen Öffnens der Autotür durch den Fahrer. Bei 
Querparker entlang der Fahrbahn kann das Zurücksto-
ßen der Fahrzeuge zu Beeinträchtigung für Fahrradfahrer 
führen. Schwierig sind unübersichtliche Straßenräume 
vor allem für unsichere Radfahrer und Kinder auf dem 
Fahrrad, die niedriger sind und damit einen weniger gu-
ten Überblick über den Straßenraum haben und selbst 
vom Autofahrer schwerer gesehen werden.

Aktuelle Planungen des Landkreises stellen Überlegun-
gen zur Verbesserung des Radwegenetzes an. Aktuell 
wird die Führung eines Radschnellweges nach München 
diskutiert. Diese Ausweisung eines Radschnellwegs auf 
einer der Ortsstraßen im Hauptort werden im Gemein-
derat eher kritisch gewertet. Das Straßennetz soll eine 
sichere und attraktive Nutzung für alle Verkehrsteilneh-
mer ermöglichen, während der Radschnellweg die Nut-
zung für Fahrradfahrer einseitig bevorrechtigt.

Radwegführung im Hauptort Krailling

Radverkehr Routennetz Bestand im Kernort (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)
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Vorabzug

Das Fahrrad wird dann gegenüber dem eigenen Auto 
attraktiver, wenn alltägliche Erledigungen mit dem Rad 
schneller und komfortabler erledigt werden können. Da-
bei können folgende Parameter unterstützend wirken:

•• Es müssen ausreichend und gute Abstellmöglichkei-
ten im Vorfeld der viel genutzten Einrichtungen (z.B. 
im Vorfeld der Bücherei). An wichtigen Quell- und Ziel-
punkten sind diebstahlsichere, vandalismussichere 
und wettergeschützte Abstellanlagen in ausreichen-
der Anzahl vorhanden sein. 

•• Formulieren von Vorgaben für Fahrradstellplätze auf 
Privatgrundstücken durch Ergänzung der Stellplatzver-
ordnung für Fahrradstellplätze

•• Wegestrecken mit dem Fahrrad werden attraktiv und 
sicher ausgebildet (schöne Blicke, gute Gestaltung, 
Querungsstellen, Gefahrenstellen im Straßennetz be-
heben)

•• Räumdienst im Winter bevorrechtigen Routen, die viel 
von Radfahrern genutzt werden, Schneeräumung an 
Belange des Radverkehrs anpassen

•• Gute Orientierung der Radwegerouten. Für wichtige 
innerörtliche Ziele besteht ein Wegweisungssystem. 

•• Bei gemeinsamer Nutzung von Wegen mit Fußgän-
gern auf ausreichende Wegbereiten achten

Radverkehr Routennetz Lücken im Kernort (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)
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Radwegführung auf Gemeindeebene

Radverkehr Wegerouten Bestand (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)
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Vorabzug

Das Radwegenetz im Kreuzlinger Forst verbindet den 
Hauptort Krailling mit dem Gewerbestandort KIM und 
im weiteren Verlauf mit den Ortschaften Frohnloh und 
Pentenried. Die im Bayernnetz als Radwegeverbindung 
ausgewiesene Strecke verläuft in weiten Teilen über 
unbefestigte Schotterstraßen. Diese sind für den Frei-
zeitradverkehr ausreichend, da dieser vor allem in Zeiten 
mit günstiger Witterung stattfindet. Soll jedoch die Fahr-
radmobilität eine ernstzunehmende Alternative für Be-
schäftigte des KIM werden, sind sichere Fahrradrouten 
mit witterungsfesten Belägen erforderlich. 

Im Kreuzlinger Forst wird nur in einem Teilabschnitt der 
Pentenrieder Straße ein straßenbegleitender Radweg 
geführt. Auf dem größeren Abschnitt der Straße sowie 
entlang der Anbindungen nach Gauting und Germering 
verläuft der Radverkehr auf der Straße. Als besonderes 
Hindernis für Radfahrer wird die fehlende Querungs-
möglichkeit im Kreuzungsbereich der Straßen genannt.

Die Planung neuer Radwege korreliert mit dem Grund-
satz der Gemeinde, die bestehenden Waldflächen nicht 
durch bauliche Anlagen zu verringern. 

Radverkehr Wegerouten Lücken (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)
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Der Hauptort Krailling ist gut an den öffentlichen Per-
sonennahverkehr (ÖPNV)  angebunden. Die beiden 
S-Bahnhofe Planegg und Stockdorf liegen in unmittel-
barer Nähe. Zudem besteht ein dichtes Busnetz, dass 
durch eine X-Buslinie des Landkreises ergänzt wurde. 
Die neue Buslinie fährt im 20 bzw. 40 Minuten-Takt und 
bindet auch das Gewerbegebiet KIM an. 

Wegen ihrer räumlichen abseitigen Lage sind die Orts-
teile Pentenried und Frohnloh nicht an das Busnetz von 
Krailling sondern im 60 Minuten-Takt an eine Buslinie 
nach Gauting angebunden. 

Soll eine Änderung des Mobilitätsverhaltens angeregt 
werden, so ist die Etablierung von alternativen Mobilitäts-
angeboten im Gemeindegebiet sinnvoll. Car-Sharing-An-
gebote können im Umfeld der Metropolregion München 
vergleichsweise einfach durch die Zusammenarbeit mit 
den Münchner Anbietern etabliert werden. Im geplanten 
Wohnquartier am S-Bahnhof Planegg strebt die Gemein-
de die Umsetzung einer autoarmen Wohnanlage mit er-
gänzenden Mobilitätsangeboten an. Weitere Angebote 
wären zum Beispiel am KIM denkbar, wo in Zusammen-
arbeit mit ortsansässigen Gewerbebetrieben Mobilitäts-

Öffentlicher Personennahverkehr und ergänzende Mobilitätsangebote

konzepte für die Mitarbeiter entwickelt werden könnten. 
In Form von Mobilitäts-Hotspots können Orte definiert 
werden, an denen der Wechsel des Verkehrsmittel für 
den Nutzer einfach nutzbar angeboten werden kann. 

Zur Förderung der Elektromobilität werden im öffentli-
chen Raum Ladesäulen für Pkws und für Fahrräder er-
forderlich. Die Anordnung dieser Lademöglichkeiten im 
Gemeindegebiet kann gekoppelt sein mit passenden 
Angeboten oder im direkten Umfeld von neuen Mobili-
täts-Hotspots.

Übersicht ÖPNV (Quelle: Verkehrskonzept Schlothauer & Wauer, 2023)
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Vorabzug

In Krailling gibt es nur wenige Parkplätze für öffentlich 
nutzbare Stellplätze. Pkw-Abstellanlagen wie Quar-
tiersgaragen, bei denen Pkws platzsparend auf mehreren 
Ebenen angeordnet werden können, sind im Hauptort 
nicht vorhanden. Dies führt dazu, dass der Druck auf vor-
handenen Stellplätze im Straßenraum vergleichsweise 
groß ist. Beim Umbau der Margaretenstraße wurden die 
Stellplätze entlang der Straße zum großen Teil erhalten, 
auch wenn dadurch die Gestaltungsmöglichkeiten und 
die Aufenthaltsqualität erheblich eingeschränkt wurden.

Bewohnerparken wird in Krailling vor allem auf priva-
ten Grundstücken und als Längsparker entlang der 
Wohnstraßen organisiert. Mit dem Wunsch nach bauli-
cher Verdichtung auf den Grundstücken und mehreren 
Wohneinheiten in bestehenden Gebäuden steigt der 
Druck auf die Grundstücksfläche, da Stellplätze nur noch 
schwer auf eigener Fläche angeordnet werden können. 
Gleichzeitig besteht der Wunsch, Straßenräume für 
Fahrradfahrer und Fußgänger attraktiver und sicherer 
auszubilden, was zum Verlust von Pkw-Stellplätzen im 
öffentlichen Raum führt. 

Da sich Mobilitätskonzepte mit geringeren PKW-Auf-
kommen erst im Laufe der Zeit umsetzen lassen, wer-
den Strategien zum Umgang mit dem ruhenden Verkehr 
erforderlich. Beispiele können dabei Kommunen geben, 
die mit dezentralen Pkw-Abstellanlagen den Parkdruck 
auf den öffentlichen Raum verringern und sich damit 
neue Spielräume der Stadtentwicklung schaffen.

Ruhender Verkehr

Auch in den Ortsteilen wird eine bauliche Entwicklung 
durch den Umgang mit dem ruhenden Verkehr be-
stimmt. In den Gesprächen mit den Bürgern wurde deut-
lich, dass die von der Kommune geplante Nachverdich-
tung in Pentenried auch deshalb von den Bewohnern 
abgelehnt wird, da für die Anliegerstraßen eine Erhö-
hung des Parkdrucks erwartet wird. Mit den steigenden 
Zahlen an parkenden Fahrzeugen entlang der Fahrbahn 
verliert der Straßenraum seine Qualität als Begegnungs-
ort, eine wichtige Qualität vor allem in dörflich geprägten 
Siedlungsraum. Auch hier werden neue Strategien zum 
Umgang mit dem ruhenden Verkehr erforderlich, wenn 
bauliche Nachverdichtungen angestrebt werden. 
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Ziele aus dem ROEK - Mobilität (Stand 2014)

Der Untersuchungsraum des Raumordnerischen Kon-
zepts (ROEK) umfasst die zwei vom südwestlichen Rand 
radial auf die Landeshauptstadt München zulaufenden 
Siedlungsachsen mit den äußersten Zentren Starnberg 
und Germering. Entlang der Würmtalachse verläuft die 
S-Bahnlinie S6 mit Halte-/Verknüpfungspunkten in alle 
wichtigen Siedlungsbereiche sowie die stark vom Durch-
gangsverkehr frequentierte Staatsstraße St2063. 

Ergänzend zum regionalen Straßen- und Schienennetz 
verfügt der Untersuchungsraum über verschiedene An-
schlüsse ans Autobahnnetz.

Im ROEK werden die grundlegenden Themenstellungen 
zur der Mobilität für die Gemeinden formuliert:

Straßennetz
Zentrales Thema im ROEK ist die hohe Verkehrsbelas-
tung auf der St2063 entlang der Würmtalachse, welche 
in den angrenzenden Siedlungsräumen im Bereich der 
Ortsdurchfahrten maßgebliche Belastungen verursacht. 

ÖPNV

Alle Gemeinden außer Neuried sind an einen bis zwei 
S-Bahn-Haltepunkte angebunden. Ein Ziel ist der bessere 
Anschluss des Gewerbegebiets KIM an das ÖPNV-Netz. 
Auch die Stärkung tangentialer Verkehrsbeziehungen 
ist von besonderem Interesse für die Region, v.a. auch 
im Hinblick auf potentielle Entlastungen stark belasteter 
Straßenverkehrsbelastungen. Eine besondere Rolle im 
Verkehr kommt den hochrangigen S-Bahn-Bahnhöfen 
und U-Bahn-Haltestellen sowie ihren Umfeldern zu. Sie 
müssen sich zu städtebaulichen Kristallisationspunkten, 
zu Visitenkarten für die jeweiligen Gemeinden und zu in-
termodalen Verknüpfungspunkten entwickeln.

Entwicklung Mobilität (Quelle: ROEK München Südwest) 
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Vorabzug

Fuß- und Radverkehr

In der Region ist grundsätzlich eine hohe Kfz-Affinität 
festzustellen. Daher besteht der ausdrückliche Wunsch 
der Gemeinden nach einer Verbesserung des ÖPNV und 
des Rad- und Fußverkehrs. Dies geht vor allem einher 
mit einer interkommunalen Verbesserung des Radwe-
genetzes im Alltagsverkehr. Maßgebliche Ziele für den 
Untersuchungsraum sind die Aufrechterhaltung einer 
hohen Lebensqualität in Verbindung mit einem nachhal-
tigen Mobilitätsverhalten. Nur so lässt sich eine für die 
Bevölkerung und Wirtschaft verträgliche Abwicklung des 
motorisierten Verkehrs erreichen. Zur zukünftigen Raum-
vorstellung gehören folgende wesentliche Elemente:

•• Die S-Bahnen bilden das Rückgrat der zukünftigen 
Siedlungsentwicklung. Die Einzugsbereiche ihrer Hal-
tepunkte sind maßvoll urban nachverdichtet.

•• Diese verdichteten urbanen Siedlungsstrukturen ha-
ben die Nachfrage nach Mobilität reduziert. Insbeson-
dere sind die wichtigen zentralen Freizeit- und Konsu-
mangebote zentral gelegen und sorgen so für kürzere 
Wege im Alltagsverkehr.

•• Eine ausgewogene Nutzungsmischung aus Wohnen, 
Arbeiten und Freizeit sorgt im Bereich der ÖPNV-Ach-
sen für gleichmäßige Auslastung der Fahrzeuge über 
den Tag und dafür, dass die Verkehrsinfrastrukturen 
optimal genutzt werden.

•• Eine höhere Aufenthaltsqualität in den Ortszentren 
erhöht die Chancen der Nahmobilität und sorgt für at-
traktive Wege insbesondere zu den hochrangigen Hal-
tepunkten im öffentlichen Verkehr. Hierfür sind eine 
Reduktion der Trennwirkung auf den Hauptachsen 
sowie eine Rückgewinnung öffentlicher Räume für 
Fußgänger zentral.

•• Die Erschließung der Siedlungsgebiete mit dem MIV 
und für den Zulieferverkehr ist sichergestellt. Der 
überörtliche Schwerverkehr ist bestmöglich entlang 
ausgewählter geeigneter Hauptverkehrsachsen kana-
lisiert.

•• Die Möglichkeiten der kombinierten Mobilität werden 
voll ausgeschöpft.

•• Die abzusehende weitere Zunahme der tangentialen 
Verflechtungen im Zuge der Entwicklung zu einer po-
lyzentrisch orientierten Metropolregion verlangt nach 
Alternativen im öffentlichen Verkehr und im Radver-
kehr.

Ziele aus dem ROEK für Krailling zum Themenfeld 
Verkehr

•• Verbesserung LV-Anschluss an S-Bahnhöfe Planegg 
und Stockdorf

•• S-Bahnhof Planegg als wichtiger Verknüpfungspunkt 
im hochrangigen ÖPNV entlang der Würmtalachse

•• Verdichtung der Taktfrequenz der S-Bahn-Verbindung 
nach München

•• Hochrangige ÖPNV-Verbindungen (vom Bahnhof Pla-
negg) nach Germering und Martinsried (Expressbus, 
später Stadtbahn oder U-Bahn)

•• Radschnellverbindung Pasing - Starnberg

•• Attraktive Radverbindungen nach Germering und Pla-
negg/Martinsried
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Ziele aus dem Integrierten Klimaschutzkonzept Fünfseenland

Aufgrund mangelnder Marktreife technischer Alternati-
ven zu fossilen Antriebssystemen liegen Anknüpfungs-
punkte für eine schnelle Reduzierung der verkehrsbe-
dingten Emissionen im effizienteren Einsatz von Energie 
sowohl bezogen auf die zurückgelegten Kilometer als 
auch auf die Anzahl von Personen und Mengen an Wa-
ren. Dies bedeutet eine Steigerung des Besetzungsgra-
des für den Öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) 
sowie eine Steigerung des Personenbesatzes im motori-
sierten Individualverkehr (MIV). 

Im Klimaschutzkonzept der Region „Fünfseenland wur-
den für das Themenfeld „Mobilität und Verkehr“ folgen-
de Ziele und Strategien formuliert:

Der Ressourcenverbrauch im motorisierten In-
dividual- und Güterverkehr ist seit 2010 um 40% 
gesenkt, d.h. der Verkehr wird verringert und die 
eingesetzten Ressourcen effizienter verbraucht 
(3% im Jahr)

•• Umweltverbund (ÖPNV, Fuß- und Radverkehr) stärken

•• Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

•• Schienengebundenen Verkehr ausbauen

•• Mitfahren attraktiver und bekannter machen

•• Kollektive Lösungen bei Mobilität fördern: Mobilitäts-
management in Unternehmen und Kommunen auf-
bauen und landkreisweit vernetzen

•• Carsharing Angebote für Privatpersonen, Unterneh-
men und Institutionen ausbauen

•• Anreize für Elektromobilität schaffen

•• Kommunale Fuhrparks auf effiziente und umwelt-
freundliche Antriebe umstellen

•• Vorbildfunktion der Kommunen ausbauen

•• Energieeffizienz im Güter- und Individualverkehr stei-
gern 

Mobilität im Landkreis ist ohne Pkw gut und be-
quem möglich und wird angenommen.

•• ÖPNV flächendeckend mit häufiger Taktung auch in 
kleineren Ortsteilen anbieten und die Landkreisteile 
miteinander verbinden, ergänzt durch bürgergestützte 
Modelle

•• Wertschätzung und Benutzung des ÖPNV im Land-
kreis fördern

•• Fuß- und Radverkehr stärken, Infrastruktur „gut in 
Schuss halten und ausbauen“

•• Barrierefreie und für jede Altersgruppe gerechte Mo-
bilitätsangebote fördern und umsetzen

•• Bestimmte Ortsteile für belastenden Verkehr unat-
traktiv machen

•• Restriktive Maßnahmen für MIV durchsetzen

Durch intelligente Siedlungs- und Versorgungs-
strukturen wird Verkehr vermeiden.

•• Dezentrale Schulangebote erhalten

•• Güter des täglichen Bedarfs in kleinen Ortschaften 
anbieten, z.B. Dorfläden, Wochenmärkte, mobile An-
gebote

•• Nutzungsmischung und kurze Wege bestimmen die 
Siedlungsstruktur

•• Gemeinsam mit dem Handel ressourcensparende Be-
stell- und Liefersysteme einführen

•• Regionale Kreisläufe und Strukturen erhalten und för-
dern

•• Kommunale Zusammenarbeit bei der Siedlungspla-
nung stärken

•• Ausrichtung der Siedlungsplanung an den ÖPNV-Ach-
sen

Die Klimaregion hat eine Vorreiterrolle beim Ein-
satz alternativer Antriebsstoffe und -systeme un-
ter Einsatz erneuerbarer Energiequellen.

•• Innovative Antriebe fördern, Bündnispartner in der 
Wirtschaft und Forschung finden

•• Infrastruktur für alternative Antriebe fördern

•• Vorbildfunktion der Kommunen, Politiker und VIPs 
ausbauen und nutzen
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Vorabzug

Die Gemeinde Krailling steigert ihre Attraktivität für Rad-
fahrer und Fußgänger systematisch und kontinuierlich, 
damit die Nutzung CO2-neutraler Fortbewegungsmittel 
erleichtert wird.

•• Würmtal - das Radltal

Die Maßnahmenvorschläge aus dem laufenden Pro-
jekt werden zügig umgesetzt und öffentlichkeitswirk-
sam in der Presse kommuniziert. Im Haushaltsplan 
sind entsprechende Posten einzustellen.

Die Aktion des „Gemeinderads“, in der Gemeinderat 
und Bürgerschaft gemeinsam die Gemeinde „abra-
deln“ und Missstände aufnehmen und Lösungen für 
Vorschläge sammeln wird regelmäßig (etwa alle 1-2 
Jahre) als kommunaler Fahrradaktionstag mit hoher 
Öffentlichkeitswirksamkeit wiederholt. Bürgerinnen 
und Bürger, Vereine und Wirtschaft sollen einbezogen 
werden.

•• Schulmobilität

Der Transport der Kinder zur Schule und zu den Kin-
dergärten erzeugt ein hohes Autoverkehrsaufkom-
men. Es wird ein Arbeitskreis mit Eltern, Lehrern und 
Erzieherinnen eingerichtet, der dieses Thema angeht. 
Eine Fragebogenaktion zum Thema sollte durchge-
führt werden, um eine Datengrundlage für künftige 
Maßnahmen zu erstellen. In gemeinsamen Aktionen 
mit Eltern soll an der Kraillinger Schule erreicht wer-
den, dass verstärkt Elternfahrgemeinschaften gebil-
det oder die Kinder gemeinsam und betreut zu Fuß 
zur Schule begleitet werden („Bus mit Füßen“). Mit 
den Erzieherinnen der Kindergärten soll gemeinsam 
ein Anreizsystem entwickelt werden, damit Kinder 
weniger mit dem Auto gebracht werden.

Im Rahmen einer Klimaschutzaktion (Projekt) an der 
Schule, soll die Klasse prämiert werden, die den 
höchsten Anteil an zu Fuß gehenden und Rad fahren-
den Kindern aufweist.

•• Mobile Nachbarschaften

Klimaschutz und demografischer Wandel führen dazu, 
dass die Art und Weise, wie Mobilität organisiert wird, 
überdacht werden muss. Dabei geht es in erster Li-
nie um eine Reduktion des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV). Eine Möglichkeit sind Mitfahrgemein-
schaften und eine Koordination in Nachbarschaften. 
Die Gemeinde Krailling wird in geeigneter Weise ge-
meinsam mit den relevanten gesellschaftlichen Grup-
pen, wie der Ortsgruppe des Vereins Energiewende 
Lkr. Starnberg den Gedanken nachbarschaftlicher 
Fahrgemeinschaften (Mobilitätsgemeinschaften) ent-
wickeln und umsetzen. Über die Homepage der Ge-
meinde soll ein Link auf Mitfahrerzentralen (MiFaZ) 
gesetzt werden, um Berufspendlern die Koordination 
von Fahrgemeinschaften zu erleichtern.

•• Kommunaler Fuhrpark

Die Gemeinde Krailling wird ihre Vorbildfunktion aus-
füllen und, wo es möglich ist, selbst klimaschonende 
Verkehrsmittel benutzen. Daher wird der kommunale 
Fuhrpark um Dienstfahrräder erweitert. Die Anschaf-
fung von E-Bikes oder Pedelecs ist zu prüfen.

Ziele aus dem Aktionsplan der Gemeinde Krailling
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Ziele aus dem Regionalen Radverkehrskonzept „Würmtal - das Radltal“ (Stand 2011)
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Das im Jahr 2011 von den Gemeinden Krailling, Gräfel-
fing, Neuried und Planegg erarbeitete regionale Radver-
kehrskonzeptes „Würmtal - das Radtal“ formuliert Ziele 
zur Verbesserung der Fahrradmobilität:

•• Förderung des Radverkehrs als Bestandteil einer 
nachhaltigen integrierten Verkehrspolitik.

•• Steigerung des Radverkehrsanteils (Alltagsver-
kehr) innerorts und zwischen den Kommunen.

•• Verbesserung der Verkehrssicherheit für und 
durch den Radverkehr.

•• Berücksichtigen der Belange des Radverkehrs bei 
allen Planungs- und Sanierungsmaßnahmen.

•• Umsetzen des Regionalen Radverkehrskonzepts 
für den Alltagsradverkehr als gemeinsame Grund-
lage einer systematischen Radverkehrsplanung.

•• Einführen von einheitliche Standards für die Rad-
infrastruktur in der Region.

•• Erwirken eines partnerschaftlichen Klimas zwi-
schen den verschiedenen Verkehrsteilnehmern 
durch Öffentlichkeitsarbeit und Marketing-Aktivi-
täten Pro Radfahren. 

•• Verbessern der Service-Angebote für Radfahrer, 
Definieren gemeinsamer Standards (Fahrrad-
abstellanlagen, Verknüpfung mit dem ÖPNV).

•• Stärken der Radverkehrsförderung und Umset-
zung von Maßnahmen durch Akteure in den Ge-
meindeverwaltungen (Radbeauftragte)

•• Fortlaufendes Betreiben einer interkommunalen 
Kommunikation zum Thema Radverkehr.

Abb.: Radinfrastruktur Bestand (Quelle: Regionales Radverkehrskonzept, Büro INGEVOST, 2011)
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Vorabzug

Ziele aus dem „Zielbild Vision Mobilität 2020“ für den LK Starnberg

netzen, multimodale Systeme zu schaffen, die Mobi-
lität im Landkreis zu digitalisieren und das Bewusst-
sein für die vielfältigen Mobilitätsmöglichkeiten und 
die Auswirkungen deren Nutzung zu stärken. Hierbei 
gilt ein besonderes Augenmerk der Beteiligung der 
Bürgerinnen und Bürger.

•• Reduktion MIV
	 Der Landkreis will zur Unterstützung dieses Ziels 

zusätzlich zum Vorgenannten einen Fokus auf die 
Stärkung des öffentlichen Radwegenetzes sowie die 
Schaffung von mehr Komfort für die Kunden bei der 
Nutzung der landkreisweit angebotenen Mobilitäts-
formen legen. 

•• Gerechte Verteilung öffentlicher Raum
	 Der Landkreis will hier weiterhin eine koordinierende 

und unterstützende Funktion übernehmen. Mit der 
weiteren Förderung des ÖPNV, der Stärkung wei-
terer alternativer Mobilitätsangebote, insbesondere 
des öffentlichen Radwegenetzes bei gleichzeitiger 
Berücksichtigung des land- und forstwirtschaftlichen 
Verkehrs sowie der Schaffung multimodaler Syste-
me soll die Nutzung der Verkehrsarten so gestaltet 
werden, dass jede Mobilitätsform ihren Raum im öf-
fentlichen Raum erhält. Die Schaffung eines geord-
neten Straßenverkehrs, die der Landkreis im Kontext 
mit den Kommunen auch weiterhin koordiniert und 
unterstützt ist ein weiteres Handlungsfeld.

•• Sichere Verkehrswege
	 Der Landkreis will mit der Stärkung alternativer Mo-

bilitätsangebote (einschließlich des ÖPNVs), der Di-
gitalisierung der Mobilität, der Bewusstseinsschaf-
fung sowie der Bürgerbeteiligung die Sicherheit der 
Verkehrswege koordinierend unterstützen und wei-

Das Zielbild wurde im Jahr 2018 für den Landkreis Starn-
berg erarbeitet und soll „die Kernidentität der Region 
Starnberg / Ammersee stärken - der elementare Be-
standteil dabei ist, eine nachhaltige, zukunftsfähige und 
naturgesunde Mobilität, die allen Menschen zugänglich 
ist, zu ermöglichen.“ 

Folgende Ziele wurden für das Zielbild Vision Mobilität 
2020 formuliert:

•• Luftreinhaltung / Lärmreduktion
	 Der Landkreis will dieses Ziel befördern, indem der 

ÖPNV weiter gestärkt und weitere alternative Mobi-
litätsangebote geschaffen werden.

•• CO2-Reduktion
Der Landkreis will dieses Ziel befördern, indem das 
ÖPNV-Angebot auch mit alternativen Antriebsfor-
men weiter ausgebaut wird. Ebenso soll das Ange-
bot an klimaneutralen Mobilitätsangeboten landkreis-
weit gemeinsam mit den Kommunen weiter gestärkt 
werden. 

•• Schutz Lebensgrundlage
	 Der Landkreis will dieses Ziel befördern, indem das 

ÖPNV-Angebot auch mit alternativen Antriebsfor-
men weiter ausgebaut wird. Ebenso soll das Ange-
bot an klimaneutralen Mobilitätsangeboten landkreis-
weit gemeinsam mit den Kommunen weiter gestärkt 
werden. 

•• Intelligente Vernetzung von Ort und Ortsteilen 
sowie unterschiedlichen Mobilitätsarten

	 Der Landkreis sieht zur Zielerreichung die Notwen-
digkeit, neben der Stärkung des ÖPNV und der 
Schaffung weiterer alternativer Mobilitätsangebote 
alle Mobilitätsangebote weiter miteinander zu ver-

ter stärken. Hierzu sollen auch Maßnahmen in Ab-
stimmung der Landkreiskommunen zu einem zuneh-
mend geordneten Straßenverkehr beitragen. 

•• Teilhabe
	 Der Landkreis befördert dieses Ziel mit der Stärkung 

des ÖPNV und weiterer alternativer Mobilitätsarten 
sowie deren Vernetzung und Digitalisierung. Darüber 
hinaus begleitet er auch weiterhin in koordinierender 
und beratender Funktion die Schaffung geordneter 
Straßenverkehrsbelange beispielsweise mit einheit-
lichen Mobilitätsstandards. 

•• Akzeptanz
	 Der Landkreis will die Akzeptanz mit einer Verstär-

kung des Bewusstseins der Vielfalt der Mobilitäts-
angebote und deren Nutzung erhöhen. Auch auf 
die damit verbundenen positiven Auswirkungen 
auf die weiteren Mobilitätsziele, der Beteiligung der 
Bürgerschaft in den Prozessen zur Mobilitätsgestal-
tung sowie der Verbesserung des Komforts bei der 
Nutzung und Ausgestaltung der Mobilitätsangebote 
verbunden mit einheitlichen Mobilitätsstandards soll 
aufmerksam gemacht werden.
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Gesprächsergebnisse des Gemeinderats 

In Krailling wird das Auto sehr oft genutzt. Als Grund wird 
Bequemlichkeit und Gewohnheiten genannt. Der Gemein-
derat strebt an, eine Veränderung dieses Verhaltens durch 
Maßnahmen der Ortsentwicklung zu befördern. Neben 
der gezielten Aufklärung zum Thema wird es erforderlich, 
geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen. Dies wird 
unter Anderem in einer Neuaufteilung des öffentlichen 
Raumes gesehen. Parken soll im Straßenraum vermieden 
werden. Bei der Ausgestaltung der Straßenräume soll die 
sichere Fuß- und Radwegeführung besonderes Gewicht 
erhalten. Gefahrenstellen bzw. Engstellen auf stärker be-
fahrenen Straßen sollen behoben werden. Schulwege 
müssen durchgängig sicher geführt werden. 

Ein Ausbau bzw. eine Verbesserung der Radwegeinfra-
struktur wird angestrebt. Allerdings wird die Notwendig-
keit der Erschließung von Ortskernen durch Radschnell-
wege hinterfragt, da hier der Radfahrer einseitig Vorrang 
vor den anderen Verkehrsteilnehmern hat, und dies einer 
sicheren Wegeführung für alle Verkehrsteilnehmer unter 
Umständen entgegen stehen könnte. In Ergänzung zu 
Bus und Bahn werden neue Möglichkeiten der Mobilität 
wie Hop-on-Hop-off oder sogenannte On-Demand Ser-
vices diskutiert, die eine attraktive Alternative zum Indivi-
dualverkehr bieten und bedürfnisorientiert sind. Als Idee 
wurde ein autonomer Bus zur KIM als Pilotprojekt einge-
bracht. In den Angeboten der On-Demand Mobilität wird 
ein großes Lösungspotential gesehen. Auch E-Mobilität 
und autonomes Fahren sollen als Hebel für neue Mobilität 
genutzt werden.

Grundsätzlich wird betont, dass Krailling nicht noch mehr 
Verkehr verträgt. Bei Neuplanungen wie der Ausweisung 
neuer Baugebiete muss darauf ein besonderes Augen-
merk gelegt werden. 

Gesprächsergebnisse Des Gemeinderats und der Bürgerräte zu Mobilität

SWOT-Analyse aus den Arbeitsterminen des Gemeinderats zum Thema Mobilität, Büro USP Projekte GmbH, Stand 2022

RisikenChancenSchwächenStärkenHandlungsfeld

Autos - Vorrang in den 
Köpfen

Trägheit der Menschen, 
Gewohnheit, Statusdenken

Bewusstseinsbildung/Aufklärung (z.B. 
Elterntaxi)
Verhaltensänderung erwirken (Anreize) 
Mobilitätsverhalten (Fuß/Rad)
Rücksichtnahme 
Allgemeinwohlorientierung

KFZ-Fixierung - Auto wird zu oft 
genutzt

Bequemlichkeit und 
Gewohnheiten

Mobilitätsverhalten -
Wegezwecke

zu geringer StraßenraumNeue Mobilität ermöglicht Neuaufteilung 
öffentlicher Raum

Begrenzter Platz für neue Strukturen 
für andere Mobilitätskonzepte,
Barrieren - Gautinger Str. trennt den 
Ort 
Engstellen - Gefahrenstellen auf 
stärker befahrenen Straßen
Markierung Ortsmitte

Aufenthalt –
Straßenraum-
gestaltung -
Wohnwert

Trägheit, Gewohnheitregionale Radwegeverbindung
zu wenig Raum, Barrierewirkung 
Bahn u. Gautinger Str. Sicherheit, 
Regionale Konzepte

fußläufige 
Wegeverbindungen im 
Grünen 

Fuß- und Radwege-
infrastruktur

Gewohnheit, Preis, KostenBedarfsverkehre, autonomer Bus Kim

Kein eigener S-Bahn-Halt, 
Busangebot wird nicht angenommen, 
unzureichende Verkehrsanbindung 
Anbindung Frohnloh/ Pentenried 
insb. für Jugendliche

gutes Angebot (Takt, 
Reichweite, kurze Wege 
mit nahen S-Bahnhalten/ 
Expressbuslinien/ 
Busverbindungen nach M.

Öffentlicher Verkehr

„Verkehrsstrategisches 
Hinterhofdilemma“Stellplatzsatzung / StellplatzschlüsselZugeparkte Straßen 

Parkplatzsituationruhender Verkehr

E-Mobilität und autonomes Fahren 
als Hebel, E-TankstelleFunktionsfähigkeit AlternativenNeue Technologien 

und Elektromobilität

Mangelnder Wunsch nach 
Wandel, Bürokratie

Organisation von 
Veränderungsprozessen 
Rahmenbedingungen, Vereinfachung 
Vorschriften

Planungshindernisse
Finanzielle MittelOrganisation

Mobilität
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Vorabzug

Gesprächsergebnisse der Bürgerräte

Im Bürgerrat mit Teilnehmern aus dem Hauptort wird vor 
allem die Verkehrsberuhigung und die Förderungen einer 
nachhaltige Mobilität als Chance gesehen für die positive 
Entwicklung des Ortes. 

Die Teilnehmer des Bürgerrats aus den Ortsteilen ver-
missen ein ausreichendes Angebot des ÖPNV. Busver-
bindung nach Krailling und Gauting sind unzureichend 
oder fehlen ganz. Auch der fehlende Schulbus wird 
angesprochen. Wegen der fehlenden bzw. nicht sicher 
ausgebildeten Radwegeführung ist die Anbindung von 
Pentenried zum KIM mit dem Fahrrad schwierig. In den 
Ortschaften wird die Parkplatzsituation in den Straßen 
bemängelt. Zum Teil sind Gehwege insbesondere für 
Kinder nicht sicher. Allgemein wird eine Verkehrsberuhi-
gung in den Ortschaften gewünscht. 

Zusammenfassung

4.1	
Schwächen / RisikenStärken / Chancen

•• Gute Verkehrsanbindung nach München und in 
die Region durch MIV und ÖPNV

•• Ergänzende Angebote durch neue Buslinien

•• Dichtes Straßennetz mit ausreichend breiten 
Straßen im Gemeindegebiet

•• Straßennetz grundsätzlich gut geeignet auch für 
Fahrradfahrer

•• Kaum Verkehrsbelastung im Hauptort Krailling 
durch das Gewerbegebiet KIM

•• Viele Fußgängerbrücken über die Würm

•• Wohnstraßen in Teilen mit wenig Verkehr 

•• Durchgängig verringerte Fahrgeschwindigkeit im 
Hauptort Krailling (außer auf der Gautinger Stra-
ße)

•• Busnetz im gesamten Ortsgebiet vorhanden

•• Bahnlinie und Würm als trennende Elemente im 
Hauptort Krailling

•• Gautinger Straße mit hoher Verkehrsbelastung

•• Kreuzungspunkt Gautinger Straße / Pentenrieder 
Straße unübersichtlich

•• Fehlende Fußgängerquerungen an der Gautinger 
Straße

•• im Ort ist nur eine Unterführung zur Überwin-
dung der Bahnlinie vorhanden, diese ist zudem 
sehr eng und unübersichtlich

•• Fußwegenetz z.T. nicht barrierefrei, wenig über-
sichtlich und zu engen Wegebreiten

•• Straßen stark vom Auto geprägt (Stellplätze)

•• Sehr hoher Parkdruck entlang von Straßen ver-
mindert die Verkehrssicherheit für Fußgänger 
und Radfahrer und die Aufenthaltsqualität im öf-
fentlichen Raum

•• Pentenried und Frohnloh verkehrlich nur unzurei-
chend an Hauptort angeschlossen (Bus, Radwe-
genetz)

•• Radwegenetz im Kreuzlinger Forst lückig, z.T. 
mit nicht witterungsfesten Belägen und damit 
u.a. für Pendler wenig gut geeignet

•• Fehlende ÖPNV-Anbindung von den Ortsteilen 
nach Krailling

•• die öffentliche Anbindung an München erfolgt 
ausschließlich über Nachbarkommunen
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Ziele 

Ziele zur Ergänzungen des bestehenden Haupt- 
und Nebenroutennetzes im Fußgängerverkehr

•• 	Schließen der Lücken im Fußwegenetz, Schaf-
fung von Querungsmöglichkeiten über die Gau-
tinger Straße (z.B. Lichtsignalanlagen)

•• 	Gerechte Aufteilung des Straßenraums (breite-
re Gehwege, Reduzierung der Pkw im Straßen-
raum)

•• 	Schaffung einer durchgängigen Barrierefreiheit

•• 	Aufwertung der Fußwegeverbindung am Höhen-
weg (Wegebelag, Ausbildung eines breiteren 
Profils, Auslichten der Gehölze).

•• 	Ergänzen des Wegenetzes durch eine neue 
Bahnunterführung für Fußgänger

•• 	Stärkung des Fußwegenetzes durch verbesser-
te Gehwege und durchgängige Ausbildung der 
Wegeführung entlang Straßen mit wichtiger Ver-
knüpfungsfunktion für Fußgänger (Luitpoldstra-
ße / Pentenrieder Straße / Margaretenstraße)

•• 	Schaffung einer neuen Fußwegeanbindung von 
den Lebensmittelmärkten zur Ortsmitte unter 
Einbindung der bestehenden privaten Würmbrü-
cke

•• 	Aufwertung der Wegeanbindung des Höhen-
wegs zur Hermann-Aust-Straße

•• 	Aufwertung der Gehwege an der Luitpoldstraße 
als wichtige Wegeverbindungen für Fußgänger 
und Radfahrer

Ergänzende Ziele zur Mobilitätsentwicklung

•• 	In Krailling soll ein partnerschaftliches Miteinan-
der aller Verkehrsteilnehmer im Vordergrund ste-
hen.

•• 	Die Mobilität mit klimaschonenden und um-
weltfreundlichen Verkehrsmitteln soll verstärkt 
gefördert werden. Anstrebt wird eine ressour-
censchonende, emissionsarme und stadtverträg-
liche Abwicklung des Verkehrs.

•• 	Eine sozial gerechte Mobilität soll in Krailling ge-
währleistet werden.

•• 	Die Rahmenbedingungen des Wirtschaftsver-
kehrs sollen sichergestellt und weiterentwickelt 
werden

•• 	Berücksichtigung des zu erwartenden demogra-
fischen Wandels und gesellschaftlicher Trends 
(Multi-/Intermodalität, Lockerung räumlich/zeitli-
cher Bindungen, etc.). 

•• 	Verbesserung der Anbindung von öffentlichen 
Einrichtungen und Gemeinbedarfsflächen an den 
ÖPNV insbesondere vom Hauptort Krailling aus, 
z.B. Kindergarten am Waldsanatorium

Ziele des Gemeinderats im Rahmen des Ar-
beitstermine zur Mobilitätsentwicklung

•• 	Das Verkehrssystem in Krailling ist an seine 
Grenzen geraten, eine Neugewichtung ist erfor-
derlich. 

•• 	Nachhaltige Mobilität wie z.B. ÖPNV, Rad, Fuß, 
usw. soll gestärkt werden. 

•• 	Die Verkehrsplanung soll sich besonders um die 
Sicherheit der schwächeren Verkehrsteilneh-
menden kümmern. 

•• 	Der öffentliche Raum soll von allen Verkehrsteil-
nehmenden gleichermaßen genutzt werden kön-
nen. 

•• 	Der Barrierefreiheit ist besondere Beachtung zu 
schenken. 

•• 	Um diese Ziele zu erreichen, soll der ruhende 
Verkehr (Dauerparken) im öffentlichen Raum 
deutlich reduziert werden.

•• 	In Verbindung mit der angestrebten Siedlungs-
entwicklung (Verdichtung) soll autoarmes Woh-
nen ermöglicht werden, hierfür sollen geeignete 
alternative Mobilitätsformen angeboten werden. 
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Vorabzug

Ziele zur Ergänzung des bestehenden Haupt- 
und Nebenroutennetzes im Radverkehr

•• 	Einheitliche und sichere Radführung

•• 	Schaffung von (sicheren) Querungsmöglichkei-
ten

•• 	Ergänzung der Radwegeverbindungen im Kreuz-
linger Forst u.a. zur besseren Anbindung der 
Ortsteile durch neue, witterungsstabile Radwe-
ge für Pendler entlang der Hauptwegerouten 

•• 	Aufwertung der Straßenräume für eine verbes-
serte Nutzung durch Fahrradfahrer, z.B. über 
Angebotsstreifen für Radfahrer entlang der Stra-
ßen. Vorrangige Umgestaltung von wichtigen 
überörtlichen Wegerouten (Bergstraße, Luitpold-
straße, Pentenrieder Straße, Gautinger Straße)

•• 	Verbesserung der Radwegeverbindung zwischen 
Pentenried und dem Hauptort Krailling sowie zu 
den U-Bahn-Haltestellen Fürstenried West und 
Martinsried (geplant)

Ziele zum Umgang mit dem Ruhenden Verkehr 
und ergänzenden Mobilitätsangeboten

•• 	Flächensparende Anordnung von Pkw-Stellplät-
zen (z.B. durch dezentrale Quartiersgaragen) 

•• 	Vermeidung von Dauerparkplätzen auf öffentli-
chen Straßen und Plätzen

•• 	Ermöglichen von „autoarmen“ Wohnkonzepten 
mit verringertem Stellplatzschlüssel und ergän-
zendem Mobilitätskonzept

•• 	Ergänzen von E-Ladestationen für Fahrzeuge im 
öffentlichen Raum

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur Ausbildung von 
Mobiliäts-Hotspots an zentralen Orten zur flexib-
leren Nutzung unterschiedlicher Mobilitätsmittel 
abseits des eigenen Autos
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Insgesamt sind in Krailling derzeit 3.260 sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigte (SVB) tätig (Stand 2020). Mit 
430 SVB je 100 Einwohner weist Krailling im Vergleich 
zum Mittelwert des Landkreises Starnberg einen er-
höhten Wert bezüglich der Arbeitsplatzdichte auf (vgl. 
Durchschnitt Landkreis Starnberg: 387). 

Die meisten sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
am Arbeitsort sind im Bereich produzierendes Gewerbe 
(1.995) tätig. Weiter Beschäftigte finden sich im Bereich 
Dienstleistungen (514) und Handel / Gastgewerbe / Ver-
kehr (292). Seit 2011 waren keine SVB in der Land- und 
Forstwirtschaft sowie in der Fischerei gemeldet. Mit ei-
ner Wachstumsrate von 53,5% liegt die Gemeine Krail-
ling über der durchschnittlichen Wachstumsrate des 
Landkreises (35,2%)

Mit 2.914 Einpendlern und 2.502 Auspendlern weist die 
Gemeinde einen positiven Pendlersaldo von 412 auf. 
Damit bestehen trotz der Wohnfunktion Kraillings in der 
Region München mehr Pendlereinfall- als -ausfallbezie-
hungen nach Krailling. Dies ist maßgeblich durch den 
Gewerbestandort KIM beeinflusst. Der größte Teil der 
Einpendler kommt von der Stadt München (895) und 
den umliegenden Landkreisen (502). Die Mehrzahl der 
Auspendler fährt in die Stadt München (1.208) und in die 
umliegenden Landkreise (362).

Der Anteil der Flächen, die für Gewerbe und Industrie 
genutzt werden, liegt bei 12,82 % der Siedlungsfläche 
von Krailling. Die größten Gewerbeflächen befinden sich 
außerhalb des Hauptortes im Gewerbegebiet KIM (21,5 
ha). Zudem gibt es ein kleineres Gewerbegebiet im süd-
lichen Bereich des Hauptortes an der Gautinger Straße. 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte nach Wirtschaftsbereichen in % (Gemeindedaten 2020, Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München)

Ein- und Auspendler in Krailling (Gemeindedaten 2020, Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München)

Gewerbeentwicklung von Krailling in Zahlen
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Vorabzug

Im Ortsgebiet von Krailling sind verschiedene Gewerbe-
standorte vorhanden, die sich in ihrer Nutzungsstruktur 
deutlich unterscheiden. 

Im Hauptort Krailling sind vor allem entlang von Hauptzu-
fahrtsstraßen Lagen mit gemischter Nutzung von Woh-
nen und gewerblichen Angeboten angesiedelt. Diese 
gemischten Lagen werden geprägt durch die Lage an 
den Straßen. Wegen der beengten Flächen und der re-
duzierten Stellplatzflächen ist eine flächige Entwicklung 
der Gewebeeinheiten schwierig.

Abseits des Hauptortes Krailling liegt die Kraillinger In-
novationsmeile (KIM) an der Pentenrieder Straße. Der 
Standort ist geprägt durch seine Lage innerhalb des Na-
tur- und Erholungsraums Kreuzlinger Forst. 

Angrenzend an die Gewerbefläche befindet sich das Are-
al des Tanklagers mit seinen unter den Waldflächen an-
geordneten großflächigen Tankbauwerken. 

Die Ortsteile Pentenried und Frohnloh sind dörflich 
geprägt. In Teilen ist hier die Mischung aus Gewerbe, 
Handwerk, Landwirtschaft und Wohnen erhalten. 

Eine Entwicklung der gewerblichen Nutzung muss ent-
sprechend der jeweiligen Lage differenziert betrachtet 
werden. Grundsätzlich wird ein Erhalt und eine Weiter-
entwicklung der Mischung aus Wohnen und Arbeiten für 
Krailling angestrebt. 

Gewerbestandorte im Gemeindegebiet

S
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Kraillinger Innovationsmeile (KIM)

Die „Kraillinger Innovationsmeile“ (KIM) liegt ca. 3 km 
westlich von Krailling an der Pentenrieder Straße. Durch 
die Entfernung zum Hauptort und die Lage inmitten des 
Landschaftsschutzgebietes Kreuzlinger Forst stellt das 
Gewerbegebiet einen eigenständigen Ortsteil von Krail-
ling dar. Landschaftlich prägendes Element sind hier vor 
allem die umgebenden Waldflächen.

Vom kleinen Handwerksbetrieb bis zum Mittelstandsun-
ternehmen mit mehreren hundert Mitarbeitern, findet 
man hier ca. 130 innovative Firmen der unterschiedlichs-
ten Branchen mit insgesamt ca. 2.100 Mitarbeitern. Be-
heizt werden die Unternehmen umweltfreundlich durch 
ein eigenes Biomasse-Heizkraftwerk.

Verschiedene hier angesiedelte Betriebe stehen durch 
die gute wirtschaftliche Lage vor der Frage einer Erwei-
terung. Um die ansässigen Betriebe vor Ort halten zu 
können, wurden von Seiten der Gemeinde in der letzten 
Jahren verschiedenen Möglichkeiten einer Flächener-
weiterung des Gewerbegebietes geprüft. Eine Schwie-
rigkeit liegt in der direkten Nähe der Gewerbeflächen zu 
hochwertigen und naturschutzrechtlich bedeutsamen 
Gebieten. Im Rahmen der Planungen wurden auch ein 
Gutachten zur Prüfung der lokalklimatischen Auswirkun-
gen einer Flächenerweiterung in Auftrag gegeben. Bis-
lang vorliegende Planungen konnten nicht baurechtlich 
umgesetzt werden.

H

H

Bauliche Struktur Gewerbestandort KIM (Nutzungen grün - Gewerbe)
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Vorabzug

Für das Gewerbegebiet liegt der rechtsgültige Bebau-
ungsplan Nr. 50 „Gewerbegebiet KIM an der Penten-
rieder Straße“ vor (04/1998) inkl. diversen Änderungen. 
Die Festsetzungen sollen dem besonderen Standort in-
nerhalb des Kreuzlinger Forstes Rechnung tragen, z.B. 
durch Vorgaben zu begrünten Flachdächern und Fassa-
den, bauliche Vorkehrungen zum Artenschutz und der 
Vermeidung von Lichtsmog, etc. Im Umfeld wurden 
Ausgleichsflächen angelegt, die den Umbau einer Wald-
fläche zum standortgemäßen Laub-Mischwald und Ent-
wicklung des regionaltypischen Trockenhabitat-Reliktes 
vorsehen. 

Die Gemeinde prüft eine Erweiterung des Gewerbege-
biets, da mehrere ansässige Betriebe konkreten Erwei-
terungsbedarf geäußert haben, die bestehenden Flächen 
jedoch inzwischen vollständig bebaut sind. Geeignete 
Potentiale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfü-
gung und auch im sonstigen Gemeindegebiet sind keine 
zweckdienlichen Alternativstandorte vorhanden.

Nach den derzeitigen Planungen bestehen Überlegun-
gen, die bestehende Fläche nach Südwesten und Nor-
dosten ausgeweitet werden. Folgende Erweiterungen 
des KIM werden diskutiert: 

F1 - 	 das Gebiet des Sportplatzes mit 1,6 ha gehört der 
Gemeinde

F2 - 	 ist eine Erweiterung und Verlängerung des Ge-
werbegebietes zwischen Robert-Stirling-Ring und 
Pentenrieder Straße um 4,3 ha

F3 - 	 die 23 22 ha große Fläche liegt im Bereich des 
ehemaligen Antennenfeldes

Da sich das Gewerbegebiet innerhalb des regionalen 
Grünzugs „Kreuzlinger Forst“ befindet, wurden u.a. im 
Zuge eines Bebauungsplanverfahrens für den Bereich F1 

wurden mehrere Gutachten beauftragt, um die Auswir-
kungen einer derartigen Erweiterung zu überprüfen. 

„Die geplante Erweiterung des KIM steht den bioklima-
tischen Funktionen des regionalen Grünzugs als Ganzes 
sehr wahrscheinlich nicht entgegen. Sie betrifft relativ 
zum Gesamtgebiet nur einen kleinen Flächenanteil und 
hat daher vor allem lokale Auswirkungen. Durch planeri-
sche Maßnahmen, wie z.B. eine stärkere Durchgrünung 
und einen geringeren Versiegelungsgrad, kann die Stär-
ke der Auswirkungen verringert werden. Zudem können 
durch entsprechende Durchlüftungsschneisen, durch die 
Ansiedlung emissionsarmer Betriebe und durch die Ein-
grünung mit Randgrün die lufthygienischen Verhältnisse 
verbessert werden.“ (Auszug Gutachten DWD, 2016)

Eine bisher noch nicht realisierte Erweiterung ist auf dem 
ehemaligen Sportplatz gegeben. Der Bebauungsplan 16. 
Änderung Nr. 50 ist seit März 2019 rechtskräftig. Für 
eine Baufreimachung werden derzeit (2023) erforderli-
che CEF-Maßnahmen (Maßnahmen zur dauerhaften Si-
cherung der ökologischen Funktion „continuous ecologi-
cal functionality“) durchgeführt. 

Vor allem wegen der direkte Lage an relevanten und 
hochwertigen Biotopflächen ist eine Erweiterung der 
Bauflächen im Anschluss an das KIM schwierig. Aus-
gleichsflächen in direkter Nähe konnten nicht gefunden 
werden. Für die überplanten Biotope müsste ein fläche-
nidentischer und gleichartiger Ersatz in einem engen 
räumlichen Bezug geschaffen werden. Eine Entschei-
dung für oder gegen die Erweiterung der gewerblichen 
Nutzung am Standort ist deshalb im Gemeinderat bis-
lang nicht getroffen worden.

Bauliche Entwicklung IM KIM
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3.2 Flächennutzungen im Untersuchungsgebiet (IST-Zustand) 

Das Untersuchungsgebiet des Gewerbegebietes KIM und der beabsichtigten Erweiterungsflächen 

(Abb. 2 und 3) liegt inmitten der ausgedehnten Waldflächen des Kreuzlinger Forstes zwischen 

Pentenrieder Straße im Süden und Autobahn A96 im Norden sowie westlich der Neuen Gautinger 

Straße. Dabei weist das Gewerbegebiet aktuell eine Fläche von ca. 21,5 ha auf und ist im Flä-

chennutzungsplan als Gewerbegebiet mit aufgelockerter durchgrünter Bebauung ausgewiesen, 

für das eine kulturelle Nutzung zulässig ist (TOPOS, 2016). Der hohe Grünanteil wird erreicht 

durch eine interne Grüngliederung, z. B. durch Eingrünung entlang der Straßen, einen Waldstrei-

fen an der Pentenrieder Straße sowie einen zentralen Grünzug als Fläche zur Grünvernetzung 

mit der Umgebung. 

Abbildung 3:  Lageplan des Gewerbegebietes KIM und der Erweiterungsflächen F1 bis F3 im 

Luftbild (TOPOS, 2016) 

Westlich und nordwestlich des Gewerbegebietes schließt sich das Gelände des ehemaligen Pi-

onierübungsplatzes Krailling an, das als Folge der militärischen Nutzung durch einen Wechsel 

von Wald und Offenflächen geprägt ist und eine Vielzahl seltener, teils vom Aussterben bedroh-

ter Tier- und Pflanzenarten beherbergt (TOPOS, 2016).  

Nach Nordosten und Norden folgt ein unterirdisches Tanklager (vgl. auch Abb. 21 im Anhang), 

das sich fast bis zur Bundesautobahn A 96 München-Lindau erstreckt. Das Tanklager hat eine 

Gesamtfläche von etwa 230 ha und verfügt über 5 Tankgruppen mit insgesamt 32 Behältern 

und einen Gesamtlagerraum von 122.000 m3 (TOPOS, 2016). Auch hier ist der Wald durch Of-

fenflächen unterbrochen. Teilweise ist auch die natürliche Bodenstruktur nicht mehr vorhanden. 

Quelle: TOPOS, 2016 (Quelle Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Planentwurf zur 16. Änderung Bebauungsplan Nr.50

Gewerbegebiet + geplante Erweiterungsflächen (TOPOS, 2016)
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Abb. Muliticodierung von Angeboten in den Gewerbeflächen

Das Gewerbegebiet KIM liegt in einem wertvollen Na-
turraum, der auch als Kaltluftgebiet für alle angrenzen-
den Kommunen eine wichtige Bedeutung hat. Der Erhalt 
dieser Fläche hat deshalb eine hohe Priorität. Zentrales 
Prinzip der Ressourcenschutzes liegt in Krailling deshalb 
im sparsamen Umgang mit der Ressource „Grund und 
Boden“. 

Gleichzeitig steigt mit der Nachverdichtung in den an-
grenzenden Kommunen der Erholungsdruck im Kreuz-
linger Forst. Es werden von Freizeitsuchenden nutzbare 
Flächen gefordert.

Es bestehen Überlegungen, Flächen im bestehenden 
Gewerbegebiet für eine Mehrfachnutzung zu generie-
ren. So können versiegelte Flächen an Wochenenden 
von Radfahrern oder Skatern genutzt werden. Das KIM 
ist ein bedeutender Arbeitsplatzstandort in der Gemein-
de. Insgesamt haben sich hier ca. 120 Firmen aus den 
unterschiedlichsten Branchen mit ca. 1.600 Mitarbeitern 
angesiedelt. Die Beschäftigten wünschen sich vor Ort 
gastronomische Einheiten, die zur Grundversorgung der 
Mitarbeiter dienen. Diese ergänzenden Angebote könn-
ten am Abend oder am Wochenende zu Anlaufstellen für 
Erholungssuchende werden.

Mit einer angemessenen Ausgestaltung der Flächen 
und Gebäude kann innerhalb des Gewerbegebietes die 
Schaffung von Habitaten von Flora und Fauna angestrebt 
werden. 

Erholung

Gewerbe

Natur und 
Klima

Multicodierung der Flächen im KIM
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Vorabzug

Ab 1935 wurde im Kreuzlinger Forst ein Tanklager er-
richtet. Es besteht aus unterirdischen, heute zum Teil 
mit Bäumen überstandenen Tankkesseln sowie entspre-
chend Gleisanbindungen. Das Areal umfasst eine Fläche 
von ca. 252 ha. Das Areal ist heute in Privatbesitz. 2018 
wurden die Tankanlagen gereinigt und geprüft, sowie 
das Schienennetz ertüchtigt. Im selben Jahr begann der 
Umschlag von Mineralölprodukten. Die Fläche ist nicht 
öffentlich zugängig. Die Nutzung auf dem Areal ist im 
FNP unterirdisch als Tanklager festgeschrieben, oberir-
disch ist eine Waldfläche ausgewiesen.

Das Gelände ist für den Naturschutz äußerst bedeutsam, 
es ist Teil des Landschaftsschutzgebietes „Kreuzlinger 
Forst“. Der ehemalige Pionierübungsplatz ist einer der 
letzten Reste der früher großflächig rund um München 
typischen Trockenbiotopkomplexe. Die heutige Natur-
schutzbedeutsamkeit ergibt sich aus der bis in das Mit-
telalter zurückreichenden Nutzung: zum einen durch 
Eichen und Hainbuchen dominierte Hutewälder, zum 
anderen aus dem vielfältigen Mosaik der vom Militär 
zwischen 1935 und 1992 geschaffenen offenen und hal-
boffenen Böden und den Gruben.

Die potenzielle natürliche Vegetation der offenen Schot-
terflächen des Geländes sind Waldgesellschaften mit 
Kiefern, Birken, Eichen und Weiden. Das Gelände ist 
nicht nur als „Wald im Sinne des Waldgesetzes“ ausge-
wiesen, es ist sogar „Bannwald“.

Es bestehen Überlegungen in der Gemeinde Krailling, 
ob und in welcher Weise die weitläufigen Flächen des 
bestehenden Tanklager für eine umwelt- und klimage-
rechte Energieversorgung und eine maßvolle gewerbli-
che Erweiterung genutzt werden können.

Gewerbliche Fläche „Tanklager“

10. Änderung für das Sondergebiet Tanklager, 2015

Die Gemeinde Krailling steuert die allgemeine Zulässig-
keit von Windkraftanlagen über Teilflächennutzungs-
pläne und hat im Jahr 2012 für die besser geeigneten 
Standorte so genannte Konzentrationsflächen ausge-
wiesen, innerhalb derer Windkraftanlagen möglich sind. 
Auch wenn die Fläche des Tanklagers nicht in diese 
Untersuchung eingebunden war, könnten hier grund-
sätzlich neue Standorte für Windkraft gefunden werden.

Daneben bieten die bestehenden unterirdischen Tank-
anlagen das Potential zur Nutzung als Energiespeicher-
flächen. Es gibt von Seiten des Eigentümers bereits 
Überlegungen zur Verwendung derzeit nicht genutzter 
Ressourcen.

Eine weitere Möglichkeit zur alternativen Energiegewin-
nung liegt in der Nutzung von Geothermie. Diese Form 
der Energiegewinnung wird bereits von Nachbarge-
meinden forciert. 

Im Gemeinderat und mit dem Eigentümer werden 
intensiv die Möglichkeiten einer Nutzung des Areals dis-
kutiert. Bestehende Entwicklungsprognosen verfolgen 
folgende Ziele:
•	 Die Ansiedlung von innovativen und klimafreundli-

chen Gewerbenutzungen (Energiespeicherung und 
-gewinnung)

•	 Die Ergänzung des Wegenetzes (Anbindung der 
Radwegetrasse in Nord-Süd-Richtung auf bestehen-
den Wegetrassen

•	 Die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur (Gleise. 
Tanklager) und bereits versiegelte Flächen für eine 
bauliche Entwicklung

In Vorbereitung einer Entwicklung des Areals wurden 
die Flächen des Tanklagers in der 10. Änderung des 
FNP als Sondergebiet festgesetzt..
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Entwicklung des Areals „Tanklager“

Für das Areal „Tanklager“ beschließt der Gemeinderat 
im Oktober 2022 zunächst Eckpunkte einer zukünftigen 
Entwicklung. Den Einzelpunkten ist gemein, dass die 
Machbarkeit der jeweiligen Entwicklungsvorstellung, die 
Auswirkungen auf die Gemeinde, die Region, die ver-
kehrliche und technische Infrastruktur, den hochwerti-
gen Naturraum und die zeitliche Planung detaillierter vom 
Grundstückseigentümer untersucht werden müssen. 

Im März 2023 beschließt der Gemeinderat schließlich 
die Aufstellung eines Bebauunsplans für das Gelände 
des Tanklagers. Der Flächennutzungsplan wird im Par-
allelverfahren entsprechend geändert. Wesentliche Pla-
nungsziele des Bebauunsplans sind:

•• Weiterentwicklung des Tanklagers einschließlich der 
bauplanungsrechtlichen Absicherung der bestehen-
den Anlagen und Nutzungen

•• Entwicklung einer Erneuerbare-Energien-Parks zur 
Erzeugung, Speciherung und Nutzung regenerativer 
Energien, wie z.B. Wasserstoff, Eis-energiespeicher-
anlage unter Berücksichtigung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung

•• Erhalt und Weiterentwicklung des wertvollen Natur-
raumes im Kreuzlinger Forst mit sehr hoher lokaler 
und regionaler Bedeutung für den Natur- und Arten-
schutz und unter Berücksichtigung der Ziele des lau-
fenden Projekts BayernNetzNatur. Erhalt und Ausbau 
der Waldflächen und ihrer Funktion insbesondere in 
Bezug auf den Klimaschutz und die Klimanpassung

•• Schaffung einer Ausweichfläche für ein standortge-
bundenes örtliches Unternehmen unter Berücksichti-
gung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

•• Entwicklung eines überörtlich bedeutsamen Radwegs 
zwischen Germering und Krailling zur Verbesserung 
des Angebits insbesondere im Alltagsverkehr

•• Entwicklung einer naturnahen Freizeitfläche, ggf. ein-
schließlich eines Besucherzentrums



85

H a n d l u n g s f e l d  7  -  G e w e r b e

S T A D T  R A U M  P L A N U N G

Integr ier tes St adtentwick lungskonzept ( I SEK) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyse

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Vorabzug

Nachhaltige Ausgestaltung der Gewerbeflächen im Kreuzlinger Forst

Artenschutz

Gewerbegebiete werden in der Regel nur in einer 
bestimmten Zeit des Tages genutzt. Am Abend und in 
der Nacht sowie am Wochenende ist hier in der Regel 
„nichts los“. Gerade dann können diese Bereiche auch 
problemlos von verschiedenen Tier- und Pflanzenarten 
genutzt werden. Die Ausrichtung von Fassaden, die Art 
der Begrünung und Ausbildung von Flächen kann zur 
Schaffung dieser Habitate beitragen.

In Krailling könnten durch flächensparende Anordnung 
von Stellplätzen Flächen gewonnen werden, um diese 
anschließend als Lebensraum für Flora und Fauna 
auszubilden. Gleichzeitig können Gebäude so weiter-
entwickelt werden, dass sie Möglichkeiten für Habitate 
bestimmter Tiere bieten. 

Für den Aufbau von Habitaten ist die Vernetzung der 
einzelnen Flächen erforderlich. Dies gilt sowohl für 
Kleinstlebensräume auf Teilflächen sowie für das ge-
samte Areal, das sinnvoll in den angrenzenden Land-
schaftsraum eingebunden werden sollte.

Klima- und Wasserschutz

Der Kreuzlinger Forst stellt ein wichtiges Kaltluftent-
stehungsgebiet für die angrenzenden Siedlungsflächen 
dar. Der Erhalt dieses zusammenhängenden Waldge-
bietes ist deshalb für die gesamte Region ein wichtiges 
Ziel. Demnach ist die flächensparende Entwicklung des 
Areals eine zentrale Forderung. Ergänzend dazu können 
geeignete Maßnahmen, z.B. die Anordnung von Ver-
dunstungsflächen, zur Reduzierung von Hitzespitzen 
beitragen.

Oberflächenwasser soll verlangsamt und gezielt abge-
leitet werden. Das Wasser bleibt länger an der Oberflä-
che und wird flächig über die oberen Bodenschichten 
versickert. Damit werden die Folgen von Starkregen 
gemildert und das Oberflächenwasser gleich in den 
Wasserkreislauf zurückgeführt. Es entstehen wech-
selfeuchte Flächen mit einer vielfältige Pflanzen- und 
Tierwelt. Es soll geprüft werden, ob für das bestehende 
Gewerbegebiet ein durchgängiges sinnvolles System 
zur Zurückhaltung und langsame Versickerung der Ober-
flächenwasser nach dem Prinzip der Schwammstadt 
entwickelt werden kann.

Umweltfreundliche Mobilität

Das Gewerbegebiet KIM liegt abseits der Siedlungsräu-
me von Krailling und den angrenzenden Gemeinden. 
Deshalb ist die Frage einer umweltfreundlichen Mobili-
tät im Rahmen der klimagerechten Stadtentwicklung an 
diesem Standort besonders wichtig.

In ihrem Mobilitätsverhalten orientieren sich die Be-
schäftigten der KIM eher in Richtung Germering bzw. 
der nahegelegenen Autobahn und dem für Pendler 
wichtigen S-Bahn-Haltepunkt in Planegg. Nach wie vor 
ist das Auto ein zentrales Verkehrsmittel, auch wenn 
in einer Befragung der Betriebe eine Verbesserung der 
Radmobilität als zentraler Punkt der Entwicklung ange-
geben wurde. Es wird angestrebt, im Austausch mit 
den Beteiligten umweltfreundliche Mobilität zu stärken. 

Neben der attraktiven Ausgestaltung des Radwegenet-
zes können ergänzende Angebote entwickelt werden, 
die den vor Ort arbeitenden Menschen die Nutzung von 
Fahrrad, ÖPNV, Elektroroller, etc. erleichtern (erhöhte 
Taktung der Busanbindungen, Anrufsammeltaxis, siche-
re Abstellmöglichkeiten für Fahrrad und Elektromobili-
tät, Leihradstationen, etc.). 
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Gewerbliche Flächen in den Ortsteilen

Frohnloh

Der Ort Frohnloh weist die für Dorfstrukturen typische 
Mischung von Landwirtschaft, Handwerk und Wohnen 
auf. Von den bestehenden Höfen wird noch einer als 
landwirtschaftlicher Betrieb geführt. In den übrigen ehe-
mals landwirtschaftlichen Nebengebäuden sind einzel-
ne handwerkliche Betriebe angesiedelt. Es gibt im Ort 
einen Hofladen und mehrere Automaten zur Direktver-
marktung. Das ehemalige Gasthaus in der Mitte des Or-
tes besteht nicht mehr.

Lage Gewerblich genutzte Flächen in Frohnloh Lage Gewerblich genutzte Flächen in Pentenried

Pentenried

Der westliche Ortsteil von Pentenried wird geprägt durch 
die gewerblichen Gebäude am nördlichen Ortseingang. 
In den ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebäuden 
entlang der Gutsstraße sind verschiedene Handwerks-
betriebe angesiedelt. Für das Gebäude der ehemaligen 
Brennerei wurde 2008 das Baurecht und Nutzungsspek-
trum erweitert mit dem Ziel der Sicherung der gewerb-
lichen Nutzung. Weitere kleinere gewerbliche Einheiten 
sowie ein Gärtnerei befinden sich im Siedlungsbereich. 

Die Sicherung der gewerblichen Nutzung bzw. der Erhalt 
der Nutzungsmischung von Gewerbe und Wohnen wird 
angestrebt. 
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Vorabzug

Gewerbliche Flächen im Hauptort Krailling

Im Hauptort Krailling sind verschiedene Standorte mit 
gewerblicher Nutzung vorhanden. Die Gewerbeflächen 
in Krailling sind durchgängig als Mischnutzung mit Woh-
nen ausgebildet. 

In erster Reihe entlang der Margaretenstraße und im 
südlichen Abschnitt der Luitpoldstraße finden sich zent-
renrelevante Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie, 
Dienstleistungen, Ärzte und die Bibliothek. In den Ober-
geschossen sind Wohnungen angeordnet. Die Margare-
tenstraße stellt die Ortsmitte von Krailling dar und wurde 
durch die Neugestaltung des Straßenraums gestärkt.

Entlang der Gautinger Straße haben sich auf der östlichen 
Seite einzelne Dienstleistungen und Kleinhandwerk, so-
wie eine Gastronomie etabliert. Diese Nutzungen profi-
tieren von der Lage an der Gautinger Straße (Staatsstra-
ße). Durch den starken Verkehr ist die Wohnnutzung in 
erster Reihe entlang der Staatsstraße belastet. Ein Erhalt 
der gewerblichen Nutzung, eventuell bei langfristiger 
Umstrukturierung der Bebauung entsprechend der Lage 
an der Straße mit Ausbildung einer baulichen Kante als 
Lärmschutz für hinter liegende Flächen wäre vorstellbar. 

Im westlichen Bereich im weiteren Umfeld der Gau-
tinger Straße sind gewerbliche Nutzungen sowie zwei 
Lebensmittelmärkte und ergänzende Einzelhandelsnut-
zungen angesiedelt. Der Erhalt der Lebensmittelmärkte 
als Nahversorger des Orts wird angestrebt. Die Verbes-
serung der Fußwegeanbindung der Handelsflächen zur 
Ortsmitte und eine bessere Sichtbarkeit der Angebote 
von der Straße durch Umstrukturierung der Bebauung 
wäre sinnvoll. Eine bauliche Entwicklung der gewerblich 
genutzten Flächen wäre denkbar.

Lage gewerblich genutzte Flächen im Hauptort Krailling

S

S
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Gesprächsergebnisse Des Gemeinderats zum Thema Gewerbe

Der Kreuzlinger Forst als „Zwischenort“ mit diversen 
Flächenansprüchen wie Naturschutz/Arten- und Biotop-
schutz, Waldentwicklung (Bannwald), Erholung, Gewer-
beentwicklung, Öko-Energiepark und Containerbahnhof 
bedarf einer übergeordneten Zielsetzung und der Be-
trachtung eines guten „Nebeneinanders“ 

Hinsichtlich der Entwicklungsziele des Tanklagers be-
steht Einigkeit über die Zielsetzung einer nachhaltigen 
innovativen klimafreundliche Entwicklung zu einem 
Öko-Energiepark für z.B. die Produktion/Lagerung von 
grünem Wasserstoff. Ein Strukturnutzungskonzept soll 
aufgestellt werden, um konkrete Maßnahmen zu fixie-
ren. 

Hieraus können sich nachhaltige Leitlinien und Kriterien 
für die Weiterentwicklung der Kraillinger Innovations-
meile zum nachhaltigen ökologischen Gewerbestand-
ort „grünes Gewerbe“ ableiten. Zwar ist der Einfluss 
der Gemeinde Krailling auf die ökologische Ausrichtung 
des KIM auf Flächen im Gemeindebesitz begrenzt, z.B. 
Auswahl klimafreundlicher Unternehmen, jedoch kann 
eine gemeinsame Kampagne zu einem Standortleitbild 
„grünes Gewerbe“ für die Attraktivität (Mitarbeiter) und 
für die Vermarktung des Standortes förderlich sein. Für 
die Weiterentwicklung des KIM muss das Thema Mobi-
lität in besonderer Weise in den Fokus genommen wer-
den. 

Für die Weiterentwicklung des KIM soll die Fläche des 
Sportplatzes vorgesehen werden, weitere Entwicklungs-
optionen müssten sich dem noch zu schärfenden Leit-
bild und den Kriterien unterordnen, so dass hierzu noch 
keine Festlegung erfolgen kann. 

Einigkeit besteht auch dazu, dass ein Containerbahnhof 
/ Containerverladung wie von der DB angedacht, grund-
sätzlich abgelehnt wird, da dies der o.g. Zielsetzung ein-
schließlich der Option für grüne Energie widersprechen 
würde. Zwar besteht für bestehende Gleisflächen der 
DB eine eingeschränkte Planungshoheit, einer großmaß-
stäblichen Gesamtentwicklung soll aber auf alle Fälle wi-
dersprochen werden. Eine kommunale Zielsetzung und 
Aussprache für eine kleinere logistische Nutzung (als Po-
sitivplan) ist strategisch ratsam um sich als Gemeinde 
klar als Stakeholder/Verhandlungspartner im einem mög-
lichen Planfeststellungsverfahren zu positionieren. 

SWOT-Analyse aus den Arbeitsterminen des Gemeinderats zu Gewerbe, Büro USP Projekte GmbH, Stand 2022

Themensammlung auf dem Arbeitsterminen des Gemeinderats zu Gewer-
be, Büro USP GmbH, Stand 2022
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Gewerbeentwicklung

Widerspruch 
Zielsetzung
Containerbahnhof / 
Containerverladung 

Strukturkonzept - Identitätsaufbau 
nachhaltige und zukunftsorientierte 
Entwicklung des Tanklagers z.B. 
Ökoenergiepark 

unterirdisches Tanklager mit 
einzigartiger Flora u. FaunaTanklager

Erweiterung, 
Erschließung weiterer 
Flächen

grüner Gewerbestandort, Vermarktung, 
Ansiedlung klimafreundlicher UnternehmenWirtschaftsförderungbestehender starker und 

innovativer GewerbestandortKIM

grüne EnergieGrüne Energie als USPEnergie: Gewinnung/ 
Versorgung

Ungleichgewicht 
Ökol./Ökon./Soziales

gutes Nebeneinander, Erholungsbedarf, 
Naturschutz und wirtschaftlicher BelangeWidersprüche in der NutzungSynergien und bestehendes 

Nebeneinander
Flächenansprüche 
"Zwischenort"

Programm BayernNetz Natur Teilnahme, 
Schutzzonen, Waldumbau

Zugänglichkeit Menschen -
Umweltverschmutzung

besonderer Schatz, dessen 
Naturraum und Biodiversität, 
Ökokontoflächen
unterirdisches Tanklager mit 
einzigartiger Flora u. Fauna

Arten- und Biotop 
Schutz

Vernetzung der Biotope und GrünräumeBiodiversität und ArtenschutzVernetzung 
Grünräume/Biotope

Waldumbauoffene Flächen mit 
einzigartiger Biodiversität

Waldflächen - offene 
Flächen

regionale Radwegeverbindung
Erholungssuchende von der Nutzung 
besonders natursensibler Flächen ablenken

Erholungsdruck, Freizeitdruck, 
umweltschädliches 
Freizeitverhalten

hoher Naherholungswert für 
Kraillinger*innen und 
umliegende Bevölkerung, 
Durchwegung, Naherholung, 

Naherholung

Gewerbe und Landschaftsentwicklung / Kreuzlinger Forst
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Zusammenfassung

4.1	
Schwächen / RisikenStärken / Chancen

•• KIM als stabiler Gewerbestandort von Krail-
ling mit hochwertigen ansässigen Betrieben

•• Tanklager als Potenzialfläche für innovatives 
Gewerbe und Energiegewinnung und -spei-
cherung

•• Infrastruktur früherer Nutzungen (Gleisflä-
che, unterirdische Lagerflächen) für neue 
Angebote verwendbar

•• Kreuzlinger Forst als möglicher Standort 
nachhaltiger Energiegewinnung und -lage-
rung

•• Möglichkeit zur Ergänzung des Radwegenet-
zes im Rahmen der Entwicklung des Tankla-
gers

•• Bestehende Nutzungsmischung mit Gewer-
be, Landwirtschaft und Wohnen in den Orts-
teilen Frohnloh und Pentenried

•• Vorhandene „gemischte“ Lagen mit ge-
werblicher Nutzung im Hauptort vorhanden

•• Hohes Pkw-Aufkommen für umliegende Ge-
meinden durch Pendler zum KIM 

•• Unattraktive Anbindung des ÖPNV zum KIM

•• Starke Flächennutzung für oberirdischen 
Pkw-Stellplatzflächen am KIM

•• Kaum Erweiterungsmöglichkeiten für Ge-
werbeflächen im KIM wegen hochwertiger 
Biotopflächen

•• Fehlende Angebote für Mitarbeiter im KIM 
(Kinderbetreuung, Versorgung, Gastrono-
mie, Treffpunkte im öffentlichen Raum)

•• Wegen hoher Immobilienpreise für Wohnen 
werden gewerbliche Flächen in gemischt ge-
nutzter Lage verdrängt

•• Fehlende Wohnflächen für mögliche neue 
Mitarbeiter der örtlichen Gewerbebetriebe
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Ziele 

Allgemeine Ziele des Gemeinderates im Rah-
men der Arbeitstermine zur Entwicklung von 
Gewerbe im Ort

•• 	Krailling soll als zukunftsfähiger und stabiler ge-
werblicher Standort weiterentwickelt werden, 
in dem Arbeits- und Ausbildungsplätze erhalten 
und gesichert werden.

•• 	Dabei sollen vor allem innovative Ansätze ge-
fördert werden, die neben den wirtschaftlichen 
Aspekten auch die Themen zu Klima- und Na-
turschutz im Blick haben und den allgemeinen 
Zielen der Ortsentwicklung entsprechen. Das 
ausgeglichene Verhältnis zwischen Wohnen und 
Arbeiten soll gewahrt bleiben.

•• 	Krailling soll ein Zuhause sein für Unternehmen 
verschiedener Größen. Eine vielfältige Gewerbe-
struktur wird angestrebt. 

•• 	Bestehende Flächen werden bedarfsgerecht op-
timiert (was die Unternehmer benötigen, was 
Gewerbesteuer optimiert)

•• 	Eine sensible Entwicklung auf bereits versiegel-
ter Flächen soll möglich sein. Eine Anpassungen 
an jeweils aktuelle Entwicklungen sollen möglich 
sein.

•• 	Das Gewerbe (auch das bestehende Gewerbe) 
soll energetisch autark und ökologisch nachhaltig 
entwickelt werden. 

•• 	Krailling soll als Ausbildungsstandort stärker 
wahrgenommen werden - wenige Auszubilden-
de werden bisher auf Ausbildungsplätze in Krail-
ling aufmerksam

Ziele des Gemeinderates im Rahmen der Ar-
beitstermine zur Entwicklung des Gewerbe-
standortes KIM

•• 	Wald und unversiegelte Flächen, die nicht zur Er-
weiterung der Gewerbeflächen vorgesehen sind, 
sollen grundsätzlich nicht beansprucht werden. 

•• 	Bauplanungsrechtliche Flächen sind vorrangig 
optimiert zu nutzen

•• 	Bereits versiegelte Flächen sollten als nächstes 
beansprucht werden.

•• 	Das Pro und Contra der Inanspruchnahme weite-
rer Gemeindeflächen soll von Fall zu Fall sorgfäl-
tig abgewogen werden.

•• 	Das KIM soll sich nicht zum reinen Bürostandort 
entwickeln sondern als Technologiepark im regi-
onalen Cluster (Lasertec, 3D-Drucker, Labor etc.) 
weiterentwickelt werden.

Ergänzende Ziele zur Sicherung der Entwick-
lung ansässiger Gewerbebetriebe am KIM

•• 	Ermöglichung einer Entwicklung der ortsansäs-
sigen Betriebe durch eine maßvolle bauliche Er-
gänzungen, Prüfung von Erweiterungsmöglich-
keiten für bestehende Unternehmen über eine 
verträgliche Ausweisung neuer Flächen

•• 	Schaffung von neuen Entwicklungsflächen durch 
eine flächeneffizientere Gestaltung (bauliche 
Verdichtung, gemeinschaftliche Nutzungen und 
zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs)

•• 	Qualifizierung des Standortes durch die Schaf-
fung von belebten Treffpunkten im öffentlichen 
Raum, Ausbildung einer den Standort prägenden 
Mitte 

•• 	Ergänzung der Angebote für Mitarbeiter und Be-
sucher zur Versorgung (Einkaufen), sowie Unter-
künfte für Gäste (Boardinghouse oder Hotel)

•• 	Ergänzung der gastronomischen Angebote am 
KIM zur Versorgung der vor Ort arbeitenden Per-
sonen, Prüfen der Möglichkeiten zur Schaffung 
von Angeboten, die für Mitarbeiter und Freizeit-
suchende des Kreuzlinger Forst gleichermaßen 
genutzt werden können 

•• 	Schaffung eines Kindergartens im Areal oder in 
direkter Nähe

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur Anordnung einer 
Tankstelle im Areal oder in direkter Nähe (Was-
serstoff oder Elektromobilität)
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Ergänzende Ziele zur umweltgerechten Ent-
wicklung der Gewerbestandorte im Kreuzlinger 
Forst

•• 	Entwicklung zum CO2-neutralen Standort durch 
bessere Energieeffizienz und Nutzung nachhalti-
ger Energiequellen

•• 	Förderung von energetisch sinnvollen und nach-
haltigen Bauweisen

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur Schaffung von öko-
logischen Nischen bei der Ausbildung von Ge-
bäuden und Flächen für eine verstärkte Ansied-
lung von Flora und Fauna im Areal

•• 	Flächensparende Anordnung des ruhenden Ver-
kehrs in Quartiersgaragen, nutzen der freiwer-
denden Flächen als Innenverdichtungspotential, 
sowie zur Entwässerung und Durchgrünung

•• 	Umsetzung eines innovativen Mobilitätskon-
zepts in Zusammenarbeit mit den ansässigen 
Unternehmern (z.B. Optimierung ÖPNV, Carsha-
ring, Angebote für alternativen Individualverkehr)

•• 	Aufwertung der Fahrradverbindungen zu den an-
grenzenden Gemeinden, zu den Ortsteilen von 
Krailling und zu den S-Bahn-Stationen

•• 	Erhalt des durchgrünten Charakters mit Groß-
bäumen und begrünten Flächen zwischen den 
Gewerbeeinheiten, Entwicklung der landschaft-
lichen Strukturen

•• 	Verstärkte Berücksichtigung der Belange von Na-
turschutz und Klima (Frischluftschneisen) bei der 
Frage zu möglichen baulichen Ergänzungen

Ziele des Gemeinderates im Rahmen der Ar-
beitstermine zur Entwicklung des Tanklagers

•• 	Vision: Das Tanklager soll als Öko-Energie-Park 
entwickelt werden. 

•• 	Auch im Tanklager soll eine Entwicklung auf ver-
siegelte Flächen reduziert werden. 

•• 	Wald soll explizit nicht beansprucht werden. 

•• 	Die Nutzung bestehender Gleisinfrastruktur kann 
möglich sein.

Ergänzende Ziele zur Entwicklung des Tank-  
lagers

•• 	Sicherung der ökologisch wertvollen Biotope

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur sinnvollen Nutzung 
vorhandener versiegelter Flächen und Gebäude 
im Hinblick einer angemessenen Erweiterung 
gewerblicher Nutzung und der Ergänzung von er-
forderlichen Infrastruktureinrichtungen

•• 	Ergänzung des öffentlich nutzbaren Wegenetzes

•• 	Stärkung von Ansätzen zur Erzeugung erneuer-
barer Energien aus Windkraft auf dem Gelände 
bzw. in angrenzenden Flächen des Kreuzlinger 
Forstes.

•• 	Nutzung bestehender, geeigneter Treibstoff-
tanks auf dem Tanklager-Gelände zur Errichtung 
innovativer Energiespeicheranlagen

•• 	Einrichtung eines Besucherzentrums zur Ver-
mittlung von Informationen über die historische 
und aktuelle Nutzung des Geländes

Ergänzende Ziele zu Erhalt und Weiterentwick-
lung gewerblicher Nutzung im Hauptort Krail-
ling

•• 	Die vorhandenen gewerblichen Standorte im 
Hauptort sollen erhalten und der Lage angemes-
sen entwickelt werden. Vor allem in zentralen 
Lagen soll eine gemischte Nutzung ermöglicht 
werden. 

Ergänzende Ziele zu Erhalt und Weiterentwick-
lung gewerblicher Nutzung in den Ortsteilen

•• 	Erhalt einer intakten Nutzungsmischung in den 
von der Landwirtschaft geprägten Bereichen, 
Vermeidung und aktive Gegensteuerung gegen 
Einschränkungen für die Landwirte und Gewer-
betreibende, die durch ein „Umkippen“ der 
bisher gemischten Gebiete in Wohnsiedlungen 
entstehen können, Präferieren von Konzepten, in 
denen Wohnen und Arbeiten verknüpft werden 
kann

•• 	Sicherung der bestehenden, ortsansässigen Ge-
werbebetriebe mit Erweiterungsmöglichkeiten, 
Vermeidung der Abwanderung, Förderung einer 
Ansiedlung von örtlichen Handwerksbetrieben 
in Zusammenarbeit mit dem privaten Eigentü-
mer (z.B. durch Vorbereiten der baurechtlichen 
Grundlagen zum Ausbau eines Handwerkerhofs)

•• 	Aktivierung von Flächenressourcen im Bestand 
durch Umnutzung leerstehender landwirtschaftli-
cher Gebäude für Handwerk und nicht störendes 
Kleingewerbe
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Themen der städtebaulichen Entwicklung des Areals KIM und Tanklager

Übersicht der Themen einer städtebaulichen Entwicklung im Kreuzlinger Forst
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7.6	 Ergänzung Infrastruktur für Erholungssuchende 
	 Ergänzung bzw. Aufwertung der Angebote für Er-

holungssuchende im Kreuzlinger Forst vor allem an 
den bestehenden Treffpunkten und Orten mit Erho-
lungsnutzung mit dem Ziel, den bestehenden und 
zu erwartenden Anstieg der Erholungssuchenden 
in bester Weise zu leiten. 

7.7	 Ergänzung Radwegenetz für Pendler
	 Ergänzung zentraler Radwegerouten im Kreuzlinger 

Forst als allwettertaugliche Pendelstrecken (wet-
terfeste Beläge). Anbindung des Wegenetzes an 
S-Bahnhöfe und Haltestellen des Expressbusses 
sowie zu den zentralen Bereichen der angrenzen-
den Ortschaften. 

7.8	 Aufwertung des Freizeitradwegenetz 
	 Ergänzung bzw. Aufwertung der von Freizeitsu-

chenden vor allem bei gutem Wetter genutzten 
Radwegenetz im Kreuzlinger Forst. Anbindung des 
Wegenetzes an S-Bahnhöfe und Haltestellen des 
Expressbusses sowie zu den zentralen Bereichen 
der angrenzenden Ortschaften. 

7.9	 Verbesserung Querungsmöglichkeiten für 
Fußgänger und Radfahrer

	 Verbesserung der Querungsmöglichkeit über die 
stark befahrene Pentenrieder Straße

7.10	Sicherung der wertvollen Biotopflächen
	 Erhalt und Entwicklung der vorhandenen wertvollen 

Biotope durch gezielte Leitung der Wege, Informa-
tion der Besucher sowie durch pflegende Eingriffe 
im Sinne des Naturschutzes

7.1	 Bauliche Ergänzung am KIM
	 Prüfen der Möglichkeiten zur maßvollen baulichen 

Entwicklung zur Bindung von Gewerbebetrieben 
an den Standort und der Ergänzung von Angeboten 
für Mitarbeiter und Besucher zur Qualifizierung des 
Standortes 

7.2	 Ergänzung PKW-Parkflächen am KIM
Ergänzung und flächensparende Anordnung von 
PKW-Stellplätzen 

7.3	 Mobilitäts-Hotspot
	 Ausbau der Mobilitätsangebote abseits des Pkw, 

Aufbau eines Mobilitäts-Hotspots als attraktiver 
Umsteigepunkt mit unterschiedlichen Mobilitäts-
angeboten (Bus, Leihrad, Elektroroller zur Mobilität 
im KIM, etc.) Aufbau des Mobilitäts-Hotspot in der 
Zusammenarbeit mit den Gewerbetreibenden.

7.4	 Entwicklungsfläche Gewerbe auf dem Areal 
Tanklager

	 Ermöglichen einer maßvollen Ansiedlung von Ge-
werbe auf den Flächen des Tanklagers bei Nutzung 
vorhandener baulicher Strukturen, Gleisanlagen 
und versiegelter Flächen. 

7.5	 Entwicklungsfläche Energiepark Tanklager
	 Ermöglichen der Ansiedlung eines innovativen 

Energieparks auf dem Gelände des Tanklagers bei 
Ausnutzung der vorhandenen baulichen Anlagen
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Das Waldgebiet Kreuzinger Holz um die Waldschwaige 
Kreuzing war bis zur Säkularisation 1803 Klosterforst. 
Danach ging es in den Besitz des bayerischen Staats 
über und wurde 1846 mit dem Frohnloher Buchet und 
dem Planegger Holz zum heutigen Kreuzlinger Forst ver-
bunden. In der Nähe der Schwaige wurde in den 1930er 
Jahren ein Tanklager der Wirtschaftlichen Forschungsan-
stalt (Wifo) errichtet. 

(Quelle: Wikipedia) 

Der Raum im Südwesten Münchens weist eine hohe 
Dichte an attraktiven Freizeitzielen und Erholungsorten 
auf. Der Einzugsradius reicht von überregional bis zur 
Nahsterholung in den an die Siedlungsbereiche angren-
zenden Wäldern und Feldfluren und den würmbeglei-
tenden Freiräumen innerhalb der einzelnen Gemeinden/
Stadtbezirke (z.B. Pasinger Stadtpark). Der Waldgürtel 
im Süden der Landeshauptstadt und das Fünf-Seen-Land 
sind überörtlich bekannte und genutzte Erholungsräume. 
Zu den bestehenden regionalen Erholungseinrichtungen 
zählen Langwieder Seenplatte, Germeringer See und 
Forst Kasten, derzeit umgesetzt wird das Gebiet Böh-
mer Weiher.

Das Spektrum der Freizeitangebote ist in erster Linie auf 
sportliche Betätigungen ausgerichtet und umfasst Be-
wegungssportarten zu Wasser und Land genauso wie 
stationäre Angebote (Golfplätze, Hochseilgarten). Aus-
flugsziele sind Biergärten und kulturelle Einrichtungen.
(Quelle: ROEK München Südwest)

Krailling

Stockdorf

Planegg

Gräfelfing

Gut Freiham

Gut Streiflach

Waldsanatorium

Kulturkaserne

Kloster Maria Eich

Waldheim
Gräfelfing

Wald-Sport-Pfad

Germering

Gauting

Pentenried

Frohnloh

Entwicklung Kreuzlinger Forst als Erholungsraum

KIM

Geisenbrunn

Gut Hüll

A 96

Übersicht der Orte mit Angebot zu Freizeit und Erholung im Kreuzlinger Forst
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Die Attraktivität des Kreuzlinger Forstes für Erholungs-
suchende aus der Metropolregion München stellt für die 
Kommunen eine große Herausforderung dar. Es geht 
darum, eine attraktive Erholung zu ermöglichen, gleich-
zeitig aber die Besucherströme so zu steuern, dass 
sensible Naturräume nicht in Mitleidenschaft gebracht 
werden. Zudem müssen Folgen der Erholungsnutzung 
wie der Umgang mit Müll, die Bereitstellung von nach-
haltigen Mobilitätsangeboten etc. geplant und langfristig 
unterhalten werden. Mittelfristig kann eine Umgang mit 
dieser Thematik nur in Zusammenarbeit der benachbar-
ten Kommunen gelingen. 

Die verschiedenen Orte im Kreuzlinger Forst und Umfeld 
können als attraktive Anlaufpunkte ein Netz an Angebo-
ten für Erholungssuchende bieten und damit zur Grund-
lage für ein erfolgreiches Erholungsmanagement genutzt 
werden. Folgende Anlaufpunkte für Erholungssuchende 
sind im Kreuzlinger Forst und Umfeld vorhanden: 

Im Stadtgebiet München entsteht der ca. 58 ha umfas-
sende Landschaftspark Freiham, der schon wegen sei-
ner Größe eine überörtliche Anziehungskraft haben wird. 

Das im Süden des Parks liegende Gut Freiham soll als 
Ort der Erholung für die ganze Familie und als Wochen-
endziel entwickelt werden. Derzeit werden ein Dorf-
gasthof mit angeschlossenem Biergarten, Spielplätze, 
verschiedene Veranstaltungsräume sowie ein Bier- und 
Oktoberfestmuseum geplant. 

Das ca. 100.000 m2 große Freigelände des Gnadenhofs 
Gut Streiflach ist grundsätzlich nicht öffentlich zugäng-
lich, allerdings fand 2019 ein Tag der offenen Tür statt 
und es werden Führungen für Kindergruppen und Schul-
klassen angeboten.

Der im Naturschutzgebiet gelegene Biergarten Wald-
heim Gräfelfing ist am besten mit dem Fahrrad durch 
den Wald erreichbar und ist besonders bei Familien und 
Anwohnern aus der nahen Umgebung beliebt. In unmit-
telbarer Nähe befinden sich ein Fußballplatz, eine Som-
merstockbahn, eine Kegelbahn sowie ein Schießstand 
für Armbrustschützen.

Die Kulturkaserne ist das ehemalige Kasernengelände 
Krailling-Nord am südlichen Stadtrand von Germering 
mit einer Grundstücksfläche von 90.782 m². Sie wird 
als Sondergebiet für Kunst, Sport und Freizeit entwi-
ckelt. 

Auf dem etwa 21 Hektar großen Areal des Waldsa-
natoriums, das als Alten- und Pflegeheim der Barm-
herzigen Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul dient, 
fand jährlich ein Kult-Art-Festival mit Kunsthandwer-
kermarkt, Kinderprogramm und einem Rahmenpro-
gramm von Vereinen und Institutionen aus Krailling 
statt. 

Der Wald-Sport-Pfad „Vitalparcours der Sinne“ befindet 
sich in unmittelbarer Nähe des Sanatoriumsgeländes.

Die Klosterkapelle Maria Eich ist ein Wallfahrtsort, an 
dem verschiedenen kirchliche Veranstaltungen stattfin-
den. Neben dem Kirchen- und Klosterwald mit rund 50 
Methusalem-Eichen befindet sich hier ein Seelengärt-
lein von Maria Eich (Klanggarten) in direkter Lage an der 
Gnadenkapelle mit Freialtar.



96 S T A D T  R A U M  P L A N U N G

Integr ier tes St adtentwick lungskonzept ( I SEK) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyseH a n d l u n g s f e l d  8  -  G r ü n s t r u k t u r e n

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Schutzgebiete im kReuzlinger Forst

Das Areal »Kreuzlinger Forst« wurde im Jahr 1985, mit 
einer Größe von ca. 2293 ha als Landschaftsschutzge-
biet ausgewiesen. Die geschützten Landschaftsteile um-
fassen den Kreuzlinger Forst, den Pentenrieder Schlag, 
das Unterbrunner Holz, das Frohnloher Buchet und an-
grenzende Freiflächen. Das Gebiet befindet sich in den 
Flurbereichen der Gemeinden Krailling, Gauting, Gilching 
und Germering. 

Innerhalb des Areals sind im Gemeindegebiet Krailling 
verschiedenen Flächen als schützenswerte Biotope kar-
tiert.

(1) Die Biotopflächen liegen umgeben von Nadelholzfors-
ten in der Ebene südlich der A96. Im Süden schließen 
eine Industriebahnlinie und ein Tanklager an. Das Ge-
lände ist großflächig eingezäunt und wird derzeit nicht 
mehr genutzt. Durch Verbrachung magerer Wiesen sind 
mehr oder weniger verfilzte Altgrasfluren aus Felsen-Fie-
derzwenke, Glatthafer und Land-Reitgras entstanden. 
Kleinräumig blieben lückige, vom Schaf-Schwingel do-
minierte Pioniermagerrasen erhalten. Auf den meisten 
Teilflächen ist zerstreut Gehölzaufwuchs zu beobachten.

(2) Die Kiesgruben befinden sich im südlichen Teil des 
Geländes umgeben von mageren Brachflächen und Na-
delholzforsten. Die Standorte sind kiesige kalkreiche 
Rohböden, die ähnliche Lebensbedingungen bieten wie 
voralpine Flussschotter. Teile der Gruben sind völlig 
vegetationslos, während andere bereits mit geschlos-
senen Gehölzbeständen besetzt sind. Die Kiesgruben 
stellen wegen ihres Strukturreichtums und ihrer ausge-
sprochen mageren sekundären Pionierstandorte eine 
Bereicherung der Landschaft dar und sollten gemeinsam 
mit den umgebenden mageren Offenlandbiotopen gesi-
chert werden.
(Quelle: FIN-Web, Bayerisches Landesamt für Umwelt)

(1)

(2)

Flächen Landschaftsschutzgebiete (grün schraffiert) und Biotope (rot)

LSG
Kreuzlinger Forst

LSG
Forstenrieder Park

LSG
Planegger Holz

LSG
Parsberg

LSG
Steinberg

LSG
Kreuzlinger Forst
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Vorabzug

Grundsätzlich sind alle Landschaftsbestandteile, unab-
hängig von ihrer Ausprägung und der Art der Nutzung, 
gleich wertvoll und zu sichern. Der Wechsel zwischen 
geschlossenen Wäldern und offenen Fluren ist ein Cha-
rakteristikum des Raums, der bewahrt werden soll. 
Innerhalb der Forste, die meist wenige Unterschei-
dungsmerkmale bieten, kann das Freistellen wichtiger 
Bezugspunkte oder wesentlicher Sichtachsen einen 
wertvollen Beitrag zur Aufenthalts- und Erlebnisqualität 
leisten. Die Vernetzung der Landschaftsräume für Fuß-
gänger und Radfahrer ist eine Möglichkeit, Erholungs- 
und Aufenthaltsqualitäten mit Schutzbelangen und der 
Förderung der Langsamverkehre zu vereinbaren. 

Folgende Ziele werden definiert:

•• Stärkung Kreuzlinger Forst / Forst Kasten für Nah(st)
erholung

•• Sicherung Offenlandschaft Sanatoriumswiese
•• Weiterentwicklung würmbegleitender Freiflächen
•• Optimierung Wegeverbindungen zu Bahnhöfen der 

Nachbargemeinden
•• Mitwirkung / Etablierung gesamträumliches Orientie-

rungssystem Rad- / Freizeitrouten

In diesem Zusammenhang übergreifend zu denken und 
zu handeln, ist schon auf Grundlage der (natur)räumli-
chen Gegebenheiten sinnvoll. 

Im Untersuchungsgebiet finden sich zahlreiche „Land-
schaftsjuwelen“, die zum Strukturreichtum und der 
Identität des Raums wesentlich beitragen und die lang-
fristig gesichert werden sollen. Namen für bisher nicht 
benannte Orte zu finden, kann einen Beitrag leisten, den 
Wert dieser Relikte im Bewusstsein der Bevölkerung zu 
verankern.

Zukunftsvorstellung Landschaftsraum (Quelle: ROEK Südwest)

Ziele aus dem ROEK zum Thema Freizeit / Erholung / Landschaft
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Bestehende Grünstrukturen im Hauptort

Krailling wird geprägt durch den Grünzug entlang der 
Würm, sowie den gut eingewachsenen, landschaftlich 
geprägten Ortsrändern

Entlang der Würm sind bereits heute Bereiche erlebbar 
und für alle öffentlich zugänglich gestaltet. Der nördlich 
der Würmbrücke gelegene Weiher („Berger Weiher“) 
ist vor allem im Sommer ein beliebter Treffpunkt. Ent-
lang des Weihers führen öffentliche Fußwege von der 
Gautinger Straße bis zur Würmbrücke. Auch der „Gar-
ten der Stille“ hinter der Margaretenkirche wertet den 
Uferbereich der Würm auf und ist durch seine spezielle 
Lage ein ruhiger Ort der Erholung, Entspannung und des 
Naturerlebnisses in der Ortsmitte. Die Weiterentwick-
lung des Grünzugs an der Würm ist in Zusammenarbeit 
mit privaten Eigentümern im Rahmen von baulichen Ent-
wicklungen möglich.

Der westliche Ortsrand wird durch 30 ha große Sanatori-
umswiese geprägt. Diese stellt eine von dichten Gehölz-
rändern umgrenzte Wiesenfläche dar, die aufgrund ihrer 
prägenden Ausformung als Terrassenebene und damit 
ihrer Besonderheit im Landschaftsbild als Landschafts-
schutzgebiet ausgewiesen wurde. Die Fläche wird von 
den Kraillingern intensiv als Erholungsfläche genutzt. 
Von der öffentlichen Freifläche mit Kinderspiel, Bolzplatz 
und Bewegungsparcour führt ein Fußweg in die offene 
Landschaft.

S

S

Übersicht zu Grünflächen im Hauptort Krailling
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Vorabzug

Der südöstliche Ortsrand wird stark durch die Hangkante 
des Würmtals geprägt. Von der höher gelegenen Freiflä-
che hat man einen weiten Blick über die angrenzenden 
Siedlungen. Die Hangflächen sind in Teilen als Biotopflä-
chen ausgewiesen. Die zunehmende Verbuschung ver-
drängt seltene Pflanzenarten, eine regelmäßige Pflege 
der Flächen ist erforderlich. Die Flächen werden inten-
siv als Sport-, Spiel- und Erholungsflächen genutzt. Die  
Spiel- und Wiesenflächen werden auch von Hundehal-
tern stark genutzt.

Der besondere durchgrünte Charakter der Wohnquartie-
re wird geprägt durch die große Zahl an Großbäumen auf 
den privaten Gartengrundstücken. Mit Verdichtung der 
Wohnnutzung wird langfristig der Anteil an Großbäumen 
auf Privatgrund sinken. Soll der Gartenstadtcharakter des 
Ortes langfristig erhalten werden, so wird eine Stärkung 
und Qualifizierung vorhandener und die Ergänzung neuer 
Grünstrukturen im öffentlichen Raum erforderlich. Stra-
ßenräume und „grünen Trittsteinen“ können mit raum-
prägenden Pflanzelementen (z.B. Großbäume) gestaltet 
werden. Innerörtlich sind entlang wichtiger Wegeachsen 
bereits einzelne Grundstücksbereiche als „grüne Tritts-
teine“ vorhanden. Diese öffentlich zugänglichen Grünflä-
chen bilden kleine Aufenthaltsbereiche in der Ortsmitte 
von Krailling und tragen zum Erhalt des grünen Gesam-
teindrucks bei.
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Sport und Freizeitflächen in Krailling

Spielplätze

Spielplätze sind in Krailling vor allem am Ortsrand an-
geordnet. Die Spielplätze sind schon heute Treffpunkte 
auch für Jugendliche und Erwachsene. Zum Teil sind sie 
zum Aufenthalt wenig ausgestaltet (Schattensitzplätze, 
Bepflanzung, etc.). Eine Ergänzung der Ausstattung (z.B. 
Erweiterung des Sitzangebotes) könnte dazu führen, 
dass die Spielplätze zu allgemeinen Treffpunkten im Ort 
werden.

Zum Teil kommt es zu Konflikten wegen der Nutzung der 
Flächen von Hundehaltern mit ihren Hunden. Hier sollten 
gemeindliche Regelungen oder (in Teilbereichen) niedri-
ge Zäune zu einer Lösung führen.

Im Rahmen von Neubebauung von Wohnanlagen wur-
den in der Ortsmitte zwei Spielplätze in zentraler Lage 
errichtet. Diese werden jedoch nicht für eine öffentliche 
Nutzung bereitgestellt. Deshalb wird die Ergänzung ei-
nes Spielbereiches in zentraler Lage (z.B. Spielbereiche 
oder -elemente in Nähe eines Cafés mit Außenbestuh-
lung) als die Ortsmitte belebendes Element gewünscht. 

Spielplätze in Krailling sind:

•• Spielplatz Höhenweg

•• Spielplatz Hangkantenweg

•• Spielplatz Sanatoriumswiese, Pentenrieder Straße

•• Spielplatz Kirchenweg, Pentenried

Sport- und Freizeitflächen

In Krailling gibt es ein weites Angebot an Sportflächen 
im Freien. Neben dem mit Planegg gemeinsam genutz-
ten Sportplatz an der Gemeindegrenze gibt es an der 
östlichen und westlichen Ortsgrenze Rasenspielfelder. 
Im Westen sind zusätzlich Bewegungselemente für Er-
wachsene angeordnet. Im Osten gibt es ein Beachvol-
leyballfeld.

Für ein von den Jugendlichen gewünschtes Mehrzweck-
spielfeld ist ein geeigneter Standort wurde bislang nicht 
fest gelegt.

Sport- und Freizeitfreiflächen in Krailling sind:

•• Erlebnisgarten Sanatoriumswiese, 
Pentenrieder Straße

•• Fitness-Parcour, Sanatoriumswiese, 
Pentenrieder Straße

•• Trimm-Dich Pfad, Pentenrieder Straße

•• Sportplatz Am Römerfeld, Pentenried

•• Bolzplatz, Hangkantenweg

•• Sportplatz, Am Sportplatz
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Vorabzug

Zukunftsvorstellung Öffentlicher Raum (Quelle: ROEK München Südwest)

Ziele aus dem ROEK zum Thema Öffentlicher Raum

Im ROEK wird auf die erhöhten Anforderungen an die 
öffentlichen Freiräume durch die empfohlene Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung hingewiesen. Mit den 
zu erwartenden Veränderungen hinsichtlich der Einwoh-
nerdichte, der Bevölkerungsstruktur und des Mobilitäts-
verhaltens wird die Schaffung von wohnungsnahen, viel-
fältig nutzbaren öffentlichen Freiräumen und sicheren, 
attraktiven Verbindungen innerhalb der Siedlungen und 
in die angrenzenden Naherholungsräume zum wichtigen 
Entwicklungsziel. 

Handlungsfelder zum Erreichen der Entwicklungs-
ziele:
•• Die Aufwertung vorhandener und die Entwicklung 

neuer Aufenthalts- und Spielflächen
•• Die Neustrukturierung der Bewegungsräume zuguns-

ten der Langsamverkehre
•• Sicherung und Aufwertung von kulturhistorisch be-

deutenden Bauten / Ensembles zur Entfaltung einer 
identitätsstiftenden Wirkung für alle Bürger

Eine Fortsetzung des im ROEK angestoßenen inter-
kommunalen Dialogs zum Austausch bestehender und 
zukünftiger Erfahrungen mit informellen Planungsinst-
rumenten, Steuerungsmöglichkeiten und neuen Wegen 
(bzw. Medien) in der Bürgerkommunikation helfen, Ent-
wicklungsprozesse weiterzuführen.

•• Öffentliche Freiräume eignen sich besonders, Planun-
gen mit temporären Aktionen „probeweise“ zu testen 
und dadurch mit den Bürgern frühzeitig in einen Dialog 
über deren Weitergestaltung zu treten und Pilotpro-
jekte zu initiieren.

•• Eine Potenzialstudie über die öffentlichen Freiräume 
wird als Grundlage und zur Vorbereitung z.B. von Pla-
nungswettbewerben als nächster Handlungsschritt 
empfohlen.
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Der Kreuzlinger Forst als „Zwischenort“ mit diversen 
Flächenansprüchen wie Naturschutz/Arten- und Biotop-
schutz, Waldentwicklung (Bannwald), Erholung, Gewer-
beentwicklung, Öko-Energiepark und Containerbahnhof 
bedarf einer übergeordneten Zielsetzung und der Be-
trachtung eines guten „Nebeneinanders“. 

Herausragend deutlich wird die Bedeutung des Kreuz-
linger Forsts für die Kraillinger als besonderer Schatz, 
dessen Naturraum und Biodiversität geschützt werden 
muss und gleichzeitig nachhaltig entwickelt werden 
kann. Damit kann Nachhaltigkeit eine der wesentlichen 
identitätsstiftenden Leitbilder Kraillings werden.

Der hohe Erholungsdruck und das Freizeitverhalten des 
Menschen von allen anschließenden besiedelten Gebie-
ten bringt Eingriffe, Bedrohung der Naturschutzgebie-
te und Verschmutzung mit sich. Andererseits bestehe 
berechtigter Erholungsbedarfs der umliegenden Bevöl-
kerung, die nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden 
können und sollen. Daraus ergibt sich ein hoher Steu-
erungsbedarf um den hohen Freizeitdruck naturverträg-
lich zu lenken. Hierfür könnten z.B. gezielte Angebote 
auf ausgewählten Flächen bereitgestellt werden, die 
Erholungssuchende aufsuchen und die von der Nutzung 
besonders natursensibler Flächen ablenken. Dem Wi-
derspruch von Biotopschutz und Naherholung muss ggf. 
auch durch die Ausweisung besonderer Schutzzonen 
entsprochen werden. Zur Konkretisierung soll ein detail-
liertes „Nutzungskonzept“ erstellt werden. 

Eine grundsätzliche Aufforstung offener Bereiche würde 
den o.g. Zielen widersprechen und wird deshalb abge-
lehnt. Vielmehr soll in bestehenden Waldbereichen ein 
ökologischer Waldumbau erfolgen und als Ökokontoflä-
chen zur Verfügung gestellt werden. 

Gesprächsergebnisse Des Gemeinderats und Der Bürgerräte zu Freiflächen und Naherholung

SWOT-Analyse aus den Arbeitsterminen des Gemeinderats zum Thema Freiflächen und Naherholung, Büro USP Projekte GmbH, Stand 2022

Im Bürgerrat wird Kraillings Naturnähe und Naherho-
lungsorte besonders hervorgehoben. Für die Identität 
und Charakteristik von Krailling spielt die Lage in der 
Natur...„von wunderbaren Wäldern umgeben“, mit den 
wertvollen Naherholungsgebieten eine große Rolle. Da-
von wird auch die Lebensqualität und die Attraktivität 
als Wohnort insbesondere für Familien geprägt, und zu-
gleich von der Lage zwischen Stadt und Land und die 
Nähe zu München..."nah an der Stadt - fast schon Land“. 
Diese Nähe zur Natur und die lockere Bebauung ist für 
viele bewahrenswert, zunehmende Flächenversiegelung 
wird mit Sorge betrachtet

RisikenChancenSchwächenStärkenHandlungsfeld

Innovationsschwerpunkt grüne Energie, 
Potential Branchenzweig 3D - Druck

fehlende Wirtschaftsförderung 
auch in den Ortsteilen

Innovationsschwerpunkt, 
Identität

Innovation und 
Gewerbeentwicklung

Widerspruch 
Zielsetzung
Containerbahnhof / 
Containerverladung 

Strukturkonzept - Identitätsaufbau 
nachhaltige und zukunftsorientierte 
Entwicklung des Tanklagers z.B. 
Ökoenergiepark 

unterirdisches Tanklager mit 
einzigartiger Flora u. FaunaTanklager

Erweiterung, 
Erschließung weiterer 
Flächen

grüner Gewerbestandort, Vermarktung, 
Ansiedlung klimafreundlicher UnternehmenWirtschaftsförderungbestehender starker und 

innovativer GewerbestandortKIM

grüne EnergieGrüne Energie als USPEnergie: Gewinnung/ 
Versorgung

Ungleichgewicht 
Ökol./Ökon./Soziales

gutes Nebeneinander, Erholungsbedarf, 
Naturschutz und wirtschaftlicher BelangeWidersprüche in der NutzungSynergien und bestehendes 

Nebeneinander
Flächenansprüche 
"Zwischenort"

Programm BayernNetz Natur Teilnahme, 
Schutzzonen, Waldumbau

Zugänglichkeit Menschen -
Umweltverschmutzung

besonderer Schatz, dessen 
Naturraum und Biodiversität, 
Ökokontoflächen
unterirdisches Tanklager mit 
einzigartiger Flora u. Fauna

Arten- und Biotop 
Schutz

Vernetzung der Biotope und GrünräumeBiodiversität und ArtenschutzVernetzung 
Grünräume/Biotope

Waldumbauoffene Flächen mit 
einzigartiger Biodiversität

Waldflächen - offene 
Flächen

regionale Radwegeverbindung
Erholungssuchende von der Nutzung 
besonders natursensibler Flächen ablenken

Erholungsdruck, Freizeitdruck, 
umweltschädliches 
Freizeitverhalten

hoher Naherholungswert für 
Kraillinger*innen und 
umliegende Bevölkerung, 
Durchwegung, Naherholung, 

Naherholung

Gewerbe und Landschaftsentwicklung / Kreuzlinger Forst
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Vorabzug

Zusammenfassung

4.1	

•• Besondere Artenvorkommen, viele wertvolle 
Biotope vorhanden (Teile des Tanklagergebiets)

•• Kreuzlinger Forst als besonderer Landschafts-
raum sowie Erholungsfläche und Frischluftschnei-
se im Gemeindegebiet

•• Umfassendes bestehendes Wegenetz im Kreuz-
linger Forst

•• Würm als besonderer ortsbildprägender Grünzug 
in Krailling

•• Teile des Würmufers sind für die Öffentlichkeit 
zugänglich ausgestaltet

•• es sind bereits viele Fußgängerbrücken über die 
Würm vorhanden, zur Verbesserung des Wege-
netzes ist eine Ergänzung von weiteren Brücken 
beabsichtigt  

•• Lange und landschaftlich besonders ausgebilde-
te durchgrünte Ortsränder in Krailling

•• Ausreichende und gut ausgestaltete Freizeitan-
gebote im Gemeindegebiet

•• Stark durchgrünter Ort mit großem Anteil an 
Großbäumen

•• Hoher Freizeitdruck im Kreuzlinger Forst durch 
bauliche Verdichtung in den angrenzenden Kom-
munen

•• Radwegenetz mit Lücken und Brüchen (vor al-
lem das Alltagswegenetz für Pendler)

•• Fehlende öffentlich nutzbare Spielplatzfläche in 
der Ortsmitte von Krailling

•• Reduzierung von Großbäumen durch laufende 
bauliche Verdichtung in Wohnquartieren

Ziele 

Ziele des Gemeinderates im Rahmen der Ar-
beitstermine zu Entwicklung des Kreuzlinger 
Forstes 

•• 	Arten- und Biotopschutz hat Vorrang. 

•• 	Die Ziele zur Biotopvernetzung (BayernNetz Na-
tur) soll unterstützt werden. 

•• 	Alternative und ökologische Forstnutzung soll an-
geregt werden (Ökosystemdienstleistung) 

•• 	Wassersensibles Verhalten soll gefördert/unter-
stützt werden. 

•• 	Die naturnahe Entwicklung des Reßbach als Re-
tentionsraum wird angestrebt. 

•• 	Besucherströme sollen so gelenkt werden, dass 
Biotope geschützt werden.

•• 	Der Ausbau regionaler (Alltags-) Radverbindun-
gen (regionaler Radwegeverbund) soll auf alten, 
bestehenden Wegen ermöglicht werden zur Ent-
lastung des motorisierten Individualverkehrs 

•• 	Steuerung der Freizeitinfrastruktur im Kreuzlin-
ger Forst zugunsten einer langfristigen Siche-
rung des Naturraums. 

•• 	Durch geeignete Maßnahmen sollen (Ortsge-
schichte und) besondere Naturräume sichtbar/
erlebbar gemacht werden, unter Wahrung des 
Biotopschutzes.

Schwächen / RisikenStärken / Chancen
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Ergänzende Ziele zur Entwicklung des Kreuz-
linger Forstes und direkt angrenzender Land-
schaftsräume

•• 	Erhalt des Kreuzlinger Forstes als großzügiger, 
zusammenhängender Landschaftsraum und 
wichtige Frischluftschneise der Region, Siche-
rung der ökologisch wertvollen Biotope.

•• 	Stärkung des Kreuzlinger Forsts als Naherho-
lungsfläche durch Aufwertung und Vernetzung 
bestehender Naturerlebnis-, Sport- und Kulturan-
gebote.

•• 	Aufwertung und Ergänzung des Wegenetzes im 
Kreuzlinger Forst für Fußgänger und Fahrradfah-
rer, schließen von Lücken, Aufbau eines Orien-
tierungssystems.

•• 	Anpassung des Waldbestandes an den Klima-
wandel durch den Einsatz standortgerechter, 
langfristig stabiler Baumarten und Anwendung 
angemessener Bewirtschaftungsmethoden.

•• 	Behutsame Entwicklung der vor Ort ansässigen 
Gewerbenutzungen, hohe Priorität der Belange 
des Naturschutzes bei der Frage von Flächener-
weiterungen.

•• 	Erarbeiten von Strategien zum Umgang mit zu 
erwartender erhöhter Freizeitfrequenz in Zusam-
menarbeit mit angrenzenden Kommunen.

Allgemeine Ziele zur Entwicklung der Grün-
struktur in Krailling

•• 	Der besondere Charakter des Ortes als Garten-
stadt in schöner und hochwertiger landschaftli-
cher Lage soll langfristig erhalten und weiterent-
wickelt werden.

•• 	Bei allen Fragen zur Entwicklung des Ortes sol-
len den Belangen zum Erhalt der Grünstruktur 
und der naturräumlichen Qualität eine hohe Pri-
orität eingeräumt werden. 

Ziele zur Ergänzung von Großbäumen entlang 
von Straßen mit Verbindungsfunktion

•• 	Ergänzung bestehender Bäume im Straßenraum 
zur Stärkung des durchgrünten, baumbestande-
nen Charakters im Gemeindegebiet und zur Mar-
kierung der wichtigen Wegeverbindung im Ort

•• 	Bei Neupflanzungen Vorsehen von baulichen 
Systemen, die einen langfristigen Erhalt der Bäu-
me sichern (ausreichend große Baumscheiben, 
Belüftungssysteme, etc.)

•• Markierung von Kreuzen und Abzweigen wichti-
ger Wegeverbindungen durch gezielte Baumstel-
lungen.

•• 	Anpassung der Baumarten an den Klimawandel, 
Neupflanzung von Bäumen, die zur Bewältigung 
von Hitzeperioden geeignet sind.

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur Nutzung der Baum-
standorte zur Bewältigung von Starkregenereig-
nissen (z.B. durch den Einbau von Baum-Rigo-
len-Systemen).

Ziele für die Sicherung und Aufwertung der 
Uferbereiche entlang der Würm

•• 	Erhalt bzw. Stärkung der charakteristischen La-
gequalität von Krailling an der Würm, Aufwer-
tung der Würmufer als die Gemeinde Krailling 
prägenden Bereich.

•• 	Verbesserung der Erlebbarkeit der Würm, Stär-
kung der Einsehbarkeit und Schaffen von öffent-
lich nutzbaren Flächen an der Würm, Stärkung 
der räumlichen Bezüge zwischen der Würm und 
den angrenzenden öffentlichen Räumen / Stra-
ßenzügen.

•• 	Erhalt bzw. Stärkung der Würm als übergeordne-
ten, durchgehenden Naturraum.

•• 	Ausweisung unzugänglicher Teilbereiche mit 
Vorrang für den Naturschutz.

•• 	Erhaltung bzw. Ergänzung des Wegenetzes an 
der Würm.

•• 	Bei Ergänzung bzw. Umstrukturierung der Be-
bauung an der Würm Sicherung von Bebau-
ung freizuhaltender Bereiche an der Würm und 
Einhalten von angemessenen Dichten auf den 
Grundstücken.

•• 	Sicherung und Schaffung von ausreichend Re-
tentionsflächen u.a. entlang der Würm zur Stei-
gerung der Wasserrückhaltung.
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Vorabzug

Ziele zum Erhalt grüner Vorgärten und Groß-
bäume auf Privatgrundstücken 

•• 	Sicherung des Erhalts einer Durchgrünung der 
Quartiere durch geeignete Vorgaben in Bebau-
ungsplänen.

•• 	Stärkung des Handlungsspielraums der Gemein-
de zum Schutz bestehender Großbäume durch 
geeignete Planungsinstrumente.

•• 	Präferieren von flächensparenden Lösungen zur 
Anordnung von Gebäuden und Nebennutzungen 
bei baulichen Entwicklungen, um den Anteil der 
begrünten Flächen auf dem Grundstück zu erhal-
ten.

•• 	Anpassung der Baumarten an den Klimawandel, 
Neupflanzung von Bäumen, die zur Bewältigung 
von Hitzeperioden geeignet sind.

•• 	Prüfen der Möglichkeiten zur Nutzung der Grün-
flächen zur Bewältigung von Starkregenereignis-
sen (z.B. durch Überflutungskonzepte).

Ziele zu Weiterentwicklung von grünen Tritt-
steinen und nutzbaren Grünflächen im Gemein-
degebiet

•• 	Sicherung bestehender kleinerer öffentlich zu-
gänglicher Grünflächen im Gemeindegebiet.

•• 	Erhalt des Großbaumbestandes auf den Flächen.

•• 	Berücksichtigung der Belange des Naturschut-
zes, Schaffen von Nischen mit geringer Zugäng-
lichkeit als Rückzugsorte für Flora und Fauna.

•• 	Aufwertung der Grünflächen als Treffpunkte des 
Ortes mit unterschiedlicher Gestaltqualität, Aus-
richtung und Nutzungsintensität.

•• 	Prüfen der Möglichkeit zur Nutzung der Flächen 
als Retentionsflächen bei Starkregenereignissen.

•• 	Ergänzen bzw. Aufwertung des Wegenetzes 
durch Neugestaltung von Grünflächen.

•• 	Ausgestaltung des Friedhofes im Sinne einer 
modernen und differenzierten Bestattungskultur 
sowie als ruhige Grünfläche zum Aufenthalt, bar-
rierefreie Ausgestaltung der Wege.

•• 	Ergänzung und Aufwertung von Spielplätzen im 
Ort als Aktionsraum und Treffpunkt für alle Ge-
nerationen.

•• 	Ergänzung von Treffpunkten für Jugendliche im 
Ort

Ziele zu Erhalt der offenen Wiesenlandschaften 
an den Ortsrändern

•• 	Erhalt der Sanatoriumswiese in seiner besonde-
ren landschaftlichen Ausformung als weite, offe-
ne Wiesenfläche mit klar abgegrenzten Gehölz-
rändern. Abstimmen von Neupflanzungen und 
Pflegemaßnahmen zur langfristigen Entwicklung 
dieser eindeutigen Landschaftsform 

•• 	Erhalt und Weiterentwicklung des Osthangs mit 
seiner typischen Ausformung durch die Hang-
kante und die höher gelegenen Terrassenflächen 
mit der hier vorgefundenen wertvollen Vegetati-
on durch die konsequente Umsetzung des vorlie-
genden Pflegekonzeptes

•• 	Berücksichtigung des Belangs zum Erhalt des 
besonderen Landschaftsbildes bei Entscheidun-
gen zu baulichen Entwicklungen am Ortsrand

•• 	Entwickeln der Spielbereiche und Freizeitflächen 
an den Ortsrändern zu attraktiven Treffpunkten 
für alle Bevölkerungsgruppen, die in ihrer Gestal-
tung die Besonderheiten der Landschaftsräume 
stärken

Ziele zu Entwicklung von Grünstruktur in den 
Ortschaften Frohnloh und Pentenried

•• 	Erhalt des durchgrünten Charakters der Ort-
schaften mit Großbäumen in den Grundstücken 
und begrünte, einsehbare Vorgärten

•• 	Erhalt und Entwicklung der landschaftlichen 
Strukturen

•• 	Verbesserung der Wasserführung des Oberflä-
chenwasser bei Starkregenereignissen

•• 	Renaturierung des Reßbach
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Klimaschutz durch CO2- Neutrale Stadtentwicklung

Anpassung an den Klimawandel

Von Wissenschaftlern werden kurz- bis mittelfristig Aus-
wirkungen durch den Klimawandel prognostiziert. Eine 
Anpassung der Stadtstruktur zur Reduzierung negativer 
Folgen des Klimawandels erfordert u.a. folgende Maß-
nahmen, die auch auf der lokalen Ebene gut umgesetzt 
werden können: 

•• Sicherung von Kalt- und Frischluftentstehungsgebie-
ten und Abflussbahnen, Sicherung von naturschutzre-
levanten Flächen 

•• Reduzierung der Wärmespeicherung im Stadtkörper

•• Umgestaltung von Baumpflanzungen und Waldflä-
chen nach klimatischen Kriterien

•• Hochwasserschutz

•• Sicherung von Wasserressourcen

Klimaschutz

Zentrales Anliegen des Klimaschutzes ist die Reduktion 
von Treibhausgas-Emissionen, um damit die eigenen 
Einflüsse auf die Erderwärmung zu reduzieren. Ansätze 
aus dem Bereich Stadtentwicklung sind zum Beispiel:

•• Energetische Sanierung des Gebäudebestandes

•• Vorgaben zur Neubebauung im Hinblick auf Energie-
effizienz

•• Verändertes Mobilitätsverhalten

•• Umstellung der Energieversorgung auf erneuerbare 
Energien ohne negative Auswirkung auf das Klima

•• Förderung der ökologischen Landwirtschaft

Im Dezember 2019 beschließt der Gemeinderat von 
Krailling die „Klimakrise“ auszurufen. Ziele der Stadtent-
wicklung sollen ab nun besonders unter dem Blickwin-
kel des Klimaschutzes entwickelt werden. In diesem 
Sinne wird das Thema Klimaschutz zu einem zentralen 
Thema. Alle Ziele der Stadtentwicklung sollen auch im 
Hinblick auf Klimaschutz geprüft und ausgerichtet wer-
den. Zudem sollen Herangehensweisen zum Umgang 
mit den klimatischen Veränderungen gefunden werden. 

Der Grundsatz zum Umgang mit dem Thema Kli-
ma wird in Krailling wie folgt zusammengefasst:

„In Krailling sollen die Ursachen des Klimawan-
dels bestmöglich reduziert sowie eine Abmilde-
rung der Folgen des Klimawandels ermöglicht wer-
den. Zu diesem Zweck sollen sämtliche politische 
Entscheidungen einer grundlegenden Betrachtung der 
klimatischen Auswirkungen unterzogen werden. Die 
Berücksichtigung des Thema Klima in der Stadtent-
wicklung soll nicht zum Verlust grundlegender wirt-
schaftlicher und baulicher Handlungsfähigkeit führen.“
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Vorabzug

Aussagen aus dem Regionalplan zur Sicherung des Klimas

Ziele aus dem Regionalplan zum Thema 	
Klimawandel und Lebensgrundlagen:

•	 Die Region soll integriert und ressourcensparend 
weiterentwickelt werden.

•	 Freiflächen und ihre Funktionen sollen erhalten 
und geschützt werden. 

•	 Klimatisch bedeutsame Freiflächen und wichtige 
Freiflächen zur Pufferung extremer Wetterereig-
nisse sind zu erhalten.

Ziele aus dem Regionalplan zum Thema Sied-
lungsentwicklung und Freiräume:

•	 Wärmeausgleichsinseln und kleinräumlich be-
deutende Kaltluft- und Frischluftleit- bzw. Fri-
schlufttransportbahnen sind zu erhalten.

•	 Für das Mikroklima bedeutende innerörtliche 
Freiflächen sind zu sichern und mit der freien 
Landschaft zu vernetzen.

Regionaler Grünzug gemäß Tekturkarte "Siedlung, Freiraum, Verkehr" - 

in Kraft getreten am 01.12.2001;

zuletzt geändert durch "Tektur Freiraumsicherung 1" - 

in Kraft getreten am 01.01.2008)

Regionaler Grünzug mit prioritärer Funktion Kaltluft- und Frischluftentstehung 
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Regionale Grünzüge und Biotopverbund (Quelle: Regionalplan München, 
Regionaler Planungsverband München)

Der Regionalplan sichert Flächen, die als Frischluftent-
stehungsgebiete und Abflussleitbahnen dienen und da-
mit Überwärmungen und Emissionsbelastungen verrin-
gern bzw. verhindern sowie die Luftaustauschprozesse 
verbessern. 

Im Gemeindegebiet von Krailling verlaufen zwei regio-
nale Grünzüge. Der Grüngürtel „München-Südwest“, zu 
dem auch der Kreuzlinger Forst gehört, sowie der Grün-
zug Starnberger See / Würmtal mit der durch das Ge-
meindegebiet fließenden Würm und den angrenzenden 
Uferbereichen.

Die Gemeinde verfügt demnach über ausreichend klima-
wirksame Flächen im Umfeld, die als Kalt- bzw. Frischluf-
tentstehungsgebiete und Abflussleitbahnen dienen. 
Entsprechend den Vorgaben des Regionalplans dürfen 
diese Flächen nicht über die in bestehenden Flächennut-
zungsplänen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus ge-
schmälert und durch größere Infrastrukturmaßnahmen 
unterbrochen werden. 
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Ziele aus dem Integrierten Klimaschutzkonzept Fünfseenland

2010 wurde das Integrierte Klimaschutzkonzept durch 
die Gemeinden Andechs, Berg, Feldafing, Gauting, 
Gilching, Herrsching, Inning, Krailling, Pähl, Pöcking, See-
feld, Starnberg, Tutzing, Weßling und Wörthsee erarbei-
tet. Als Beitrag zum Klimaschutz haben sich die Gemein-
den das Ziel gesetzt, die Region im Jahr 2035 zu 100% 
mit erneuerbarer Energie zu versorgen. Im Rahmen des 
Klimaschutzkonzepts für die Klimaregion Fünfseenland 
wurden energiefachliche Aussagen und Vorschläge für 
den Ausbau der Aktivitäten auf Gemeindeebene erarbei-
tet und mit Akteuren aus den Gemeinden beraten.

Für jede der Gemeinden wurde ein Aktionsplan mit kon-
kreten Handlungsansätzen und möglichen Aktivitäten für 
die nächsten zwei bis drei Jahre ausgearbeitet. Er soll 
dazu dienen, konkrete Impulse für Aktivitäten im Klima-
schutz in den Einzelgemeinden zu geben und bürger-
schaftliches Engagement in diesem Bereich zu stärken 
und zu unterstützen. 

Die Ziele der Gemeinde Krailling setzen stark auf eine Ver-
besserung der energetischen Bausubstanz im Bestand 
sowie bei neuen Gebäuden. Daneben werden Ziele zur 
Veränderung des Mobilitätsverhaltens und eine Umstel-
lung der Energieversorgung auf erneuerbare Ressourcen 
aufgeführt. Durch die Förderung von Direktvermarktung 
und die aktive Zusammenarbeit mit der Wirtschaft sollen 
positive Akzente in Landwirtschaft und Gewerbe gesetzt 
werden. Im Einzelnen hat sich die Gemeinde im Aktions-
plan folgende Ziel aufgeführt:

Ziele aus dem Aktionsplan für Krailling

1. Bauen & Planen
•	 Steigerung der Sanierungsaktivitäten im privaten 

Gebäudebestand, Aufbau einer systematischen 
Vorgehensweise und einer bürgernahen Beratung, 
Evaluierung und ggf. Verbesserung der bestehende 
Energieberatung
-		  Aufsuchende Sanierungsberatung und Bildung 

von Sanierungspartnerschaften
-		  Förderprogramm „energetisch sanieren“
-		  Netzwerk Energie und Handwerk
-		  Informationsplattform Energieverbrauchsdaten
-		  Musterhaus ganzheitliche energetische Sanie-

rung

•	 Optimierung der energetischen Ausgestaltung von 
Neubaugebieten über die jeweiligen staatlichen Rah-
mensetzungen hinaus.
-		  Bauleitplanung auf Klimaschutz ausrichten
-		  Bauwerberberatung

2. Kommunale Liegenschaften
-		  Mehrjahresinvestitionsprogramm zur Sanierung 

der kommunalen Liegenschaften mit Prioritä-
tenliste

-		  Energiemanagement verbessern

3. Mobilität & Verkehr (siehe Themenfeld Mobilität)

4. Wirtschaft: Handel, produzierendes Gewerbe, Indust-
rie, Dienstleistung
-		  Direkt- und Regionalvermarktung fördern
-		  Runder Tisch Klimaschutz und Wirtschaft
- 		 Energieversorgung KIM

5. Erneuerbare Energien: Sonne & Wind
-		  Erschließung Solarthermie und Photovoltaik

6. Biomasse, biogene Reststoffe, nachwachsende Roh-
stoffe, Land- und Forstwirtschaft, Gewässerschutz
-		  Nahwärmeinsel Rathaus - Schule

7. Öffentlichkeitsarbeit, Umweltbildung, Bewusstseins-
bildung
-		  Kommunaler Klimaschutzpreis und Aktionstag 

zum Klimaschutz
- 		 Kommunale Klimaschutzaktivitäten und Aktions-

bündnis der Bürger
-		  Klimaschutz in der Bildung 

8. Kommunales Management, interkommunale Koope-
ration
-		  Beschaffungsrichtlinie Klimaschutz
-		  Regionalwerk Würmtal
-		  Klimaschutz-Agentur
- 		 Klimaschutz als Querschnittsaufgabe
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Vorabzug

Quartierssanierungskonzept RingstraSSe

Zusammenfassung Bestandsanalyse (Quelle: Füllemann Architekten GmbH)

Das Quartierssanierungskonzept Ringstraße ist aus dem 
Aktionsplan des Klimaschutzkonzeptes Fünfseenland 
hervorgegangen. Ziel ist es, für den Siedlungsbereich 
gleicher Bauart in Zusammenarbeit mit den Bewohnern 
und der Unterstützung von Fachplanern die energeti-
schen und wirtschaftlichen Einsparpotentiale zu unter-
suchen. 

Für das gesamte Quartier wurden Energieverbrauch und 
CO2-Ausstoß u.a. auf Grundlage von Energieberechnun-
gen für exemplarische Gebäude auf das gesamte Quar-
tier hochgerechnet. Demnach lag der jährliche CO2-Aus-
stoß im Jahr 2012 des Quartiers bei 275 Tonnen pro Jahr. 
Um diese Menge an Emissionen der Luft zu entziehen, 
müssten rund 275.000 m2 zusätzlicher Wald angepflanzt 
werden. 

Die Siedlung hat vor dem Hintergrund des heutigen 
Stands der Technik und dem insbesondere durch CO2 
verursachten Klimawandel einen unnötig hohen Primä-
renergiebedarf und stößt zu viel CO2 aus. Maßnahmen 
der jeweiligen Hauseigentümer zur Energieeinsparung, 
Effizienzsteigerung und Verringerung des CO2-Aussto-
ßes sind sinnvoll.

Neben der Änderung im Nutzerverhalten wurden Ein-
sparpotentiale, u.a. in folgenden Bereichen erhoben:

•• Verringerung der Wärmeverluste
•• Steigerung der Effizienz bei der Wärmeerzeugung 

bzw. Wechsel auf regenerative Energieträger
•• Stromeinsparung
•• regenerative Stromerzeugung

Mit konkret umsetzbaren Maßnahmen sollen so kurz- 
bis langfristig die CO2-Emissionen reduziert werden. 
Die möglichen Sanierungsmaßnahmen wurden als Ein-
zelmaßnahmen, sowie als sinnvoll zusammengestellte 
Maßnahmenpakete einschließlich der jeweiligen Wirt-
schaftlichkeit betrachtet.

Mögliche Einzelmaßnahmen:
•• Fenstererneuerung
•• Fassadendämmung
•• Dachdämmung Mindestanforderung
•• Dachdämmung KfW - Anforderung 
•• Kellerdeckendämmung
•• Austausch der Heizung (Gas / Pellets)
•• Solarkollektoren
•• Wintergartenausbau im Obergeschoss

(Quelle: Integriertes Quartierssanierungskonzept Krailling / Siedlung Rings-
traße, Energiebüro Schärfl, Füllemann Architekten GmbH)

Integriertes Quartierssanierungskonzept Krailling / Siedlung Ringstraße 
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Die Energieverbräuche des Quartiers für das Jahr 2012 wurden ermittelt und 
werden der Gemeinde in Form eines Quartiersplanes und einer Exel-Tabelle zur 
Verfügung gestellt. Mit einer zweijährigen Abfrage aller Quartiersbewohner über 
durchgeführte Sanierungsmaßnahmen und den aktuellen Energieverbrauchswert 
kann diese Tabelle einfach fortgeführt werden. Im weiteren Verlauf kann auch die 
Nahwärme hier mit ihrem speziellen Primärenergiefaktor eingearbeitet werden. 

 

Die Legende wurde aus Datenschutzrechtlichen Gründen unlesbar gemacht. 

  

Wärmebildaufnahme einer ungedämmten Außenwand (Quelle: Energie-
büro Schärfl)
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Bild 4: Außen: Straßenseite, ungedämmtes Haus neben bereits gedämmtem Haus, Fassadenkante 
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Bewertung:  
Deutliche Temperaturunterschiede zwischen der gedämmten und der ungedämmten Fassade. 
Sp 1: erhöhter Wärmeverlust im Firstbereich. Undichtigkeit. Auf dem Nachbardach liegt noch Schnee. 
Empfehlung: Außenwanddämmung, Dämmen Dachflächen

 
Bild 5: Außen: Straßenseite: ungedämmt 
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Bewertung: Hohe Wärmeverluste über Außenwand. Ziegelstruktur sichtbar. 
Empfehlung: WDVS 
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Wassersensible Stadtentwicklung 

Maßnahmen zur wassersensiblen Stadtentwicklung 
beinhalten zum einen den Umgang mit verstärkten 
Starkregenereignissen und den damit einher gehenden 
Hochwasserrisiken, sowie die vorsorgende Planung zum 
Umgang mit niederschlagsarmen Sommermonaten und 
den damit einhergehenden Folgen.

Die zunehmende Gefahr von Extremniederschlagsereig-
nissen und extremen Abflüssen in Flussgebieten muss 
schon heute bei der Anordnung und Ausbildung der Be-
bauung berücksichtigt werden. Bei der Ausbildung von 
neuen Bauflächen entlang der Würm ist das Freihalten 
des Uferstreifens in ausreichender Breite anzuraten. Die 
freizuhaltenden Flächen können als Retentionsbereiche, 
ökologische Rückzugsflächen oder für neue öffentliche 
Fußwege genutzt werden. 

Die bestehende Entwässerung von Straßen ist vielfach 
nur auf die Wassermengen eines zehnjährigen Regener-
eignisses ausgelegt. Dies bedeutet, dass es bei stärkeren 
Regenereignissen zum Rückstau im Wasserabfluss füh-
ren kann. Dies wird für Eigentümer von Immobilien vor 
allem dann schwierig, wenn die nach DIN vorgesehene 
Höhendifferenz von 15 cm zwischen Erdgeschosshöhe 
und angrenzender Belagsfläche nicht eingehalten wird. 
Vor allem der Wunsch nach barrierefreien Zugängen ins 
Gebäude hat in den vergangenen Jahren verstärkt zu 
dieser Bauweise geführt. Hier ist eine Aufklärung von 
Bauherrn notwendig. Zudem sollten Lösungen gefunden 
werden, die sowohl den Belangen der Barrierefreiheit 
als auch den Anforderungen des Gebäudeschutzes vor 
Starkwasserereignissen gerecht werden.

Aus vorliegenden Prognosen wird deutlich, dass die Ver-
änderung des Klimas, aber auch die Art unserer Flächen-
bewirtschaftung Auswirkungen auf den Wasserhaushalt 
haben werden, und dies zur einem veränderten Umgang 
mit Trinkwasser führen wird. Da eine Umstellung der 
Wasserwirtschaft langfristig geplant werden muss, ist 
eine Betrachtung von möglichen Herangehensweisen 
sinnvoll. 

Eine Senkung des Wasserverbrauchs kann durch die 
Vermeidung von Leckagen im Leitungssystem durch 
regelmäßige Wartungen und Erneuerungen des Was-
sernetzes erfolgen. Mit der Anwendung neuer Technolo-
gien können Lecklagen im öffentlichen Leitungssystem 
leichter gefunden und behoben werden. 

Für die Wiederverwendung von Grauwasser stehen 
unterschiedliche technische Lösungen zur Verfügung. 
Dieses Abwasser kann direkt vor Ort behandelt oder 
unbehandelt für nicht-Trinkwasser Verwendungen be-
reit gestellt werden. Auch Regenwasser kann gezielt 
gesammelt und für nicht-Trinkwasser Verwendungen 
genutzt werden.

In Krailling wird das Oberflächenwasser der Versicke-
rung zugeführt. Stehen Flächen zur Verfügung, wäre 
eine oberirdische Einleitung des Wassers zu bevorzu-
gen, da mit der Zurückhaltung des Oberflächenwassers 
in oberen Bodenschichten eine Bewässerung von Pflan-
zen und eine Kühlwirkung in Hitzezeiten ermöglicht wird. 

Eine nachhaltigere Nutzung der städtischen öffentlichen 
Wasserversorgung erfordert auch die Sensibilisierung 
der Öffentlichkeit für Gewässerschutzfragen. Neben der 
gezielten Information sind auch Unterstützungen der 
Verbraucher bei fundierten Entscheidungen zur Wasser- 
und Energieeinsparung sinnvoll.
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Vorabzug

Die Gemeinde Krailling bekennt sich zum Klimaschutz 
und zur Energiewende. Im Jahr 2015 wurde die Bil-
dung eines Energieteams initiiert werden, mit dessen 
Hilfe die Umsetzung der Ziele der Energiewende des 
Klimaschutzkonzeptes Fünfseenland formulierten Ziele 
geplant und in die Wege geleitet werden kann.

Folgende Projekte zur nachhaltigen Energiegewinnung 
wurden im Gemeindegebiet umgesetzt. Die Fortschrei-
bung des Klimapaktes ist fest in der städtebaulichen 
Planung verankert.

•	 Gründung des Regionalwerks Würmtal, durch die 
regionale Erzeugung von Strom und Energie können 
jährlich ca. 30 bis 40 % des CO² gegenüber her-
kömmlicher Erzeugung eingespart werden.

•	 Errichtung von Bürgersolaranlagen auf den Dächern 
des kommunalen Bauhofs und der Grundschule(-
durchschnittlich mehr als 100.000 kWh Strom pro 
Jahr und damit CO² Einsparung von 40 t).

•	 Aufbau einer zentralen Wärmeversorgung im KIM 
durch ein Biomasseheizkraftwerk (etwa 6.000 MWh 
Wärmeenergie (über 90% aus Biomasse).

•	 Aufbau einer Nahwärmeinsel im Sanatoriums 
Gelände: Versorgung von Sanatorium und kommu-
nale Liegenschaften (Bauhof, Feuerwehr) (ca. 90 
% erneuerbarer Energie und damit CO² Einsparung 
von 500 t ).

•	 Durchführung der Würmtaler Energietage: intensi-
ver fachlicher Austausch zwischen Wissenschaft, 
Wirtschaft und Verbrauchern, Beteiligung regionaler 
Firmen und Bewohner an der Energiewende.

•	 Prüfen von Wohnquartieren auf die Möglichkeit 
zum Aufbau dezentraler Energieverbunde, vor allem 

Nachhaltige Energiegewinnung

Bürgersolaranlage Bauhof; Quelle: Gemeinde Krailling,

Simulation Windräder Kreuzlinger Forst, Quelle: Aeorvista, 

Biomasseheizkraftwerk KIM, Quelle: Gemeinde Krailling,

bei großen Nachverdichtungsmaßnahmen bzw. der 
Planung von Neubaugebieten, Priorisieren des zu-
künftigen Einsatzes von Solarthermie, Photovoltaik 
sowie Wärmepumpen.

•	 Ausstattung öffentlicher Gebäude mit (Bürger-) 
solaranlagen.

Darüber hinaus gibt es zahlreiche Planungen von über-
regionaler Bedeutung:

•	 Aufbau eines Ökoenergieparks im ehemaligen 
WiFo-Gelände, Kreuzlinger Forst, zahlreiche Un-
ternehmen könnten dort ein großes Spektrum der 
Energiegewinnung und -speicherung abdecken. 

•	 Derzeitige Planungen zur Umsetzung des Winde-
nergie-an-Land-Gesetzes umfassen fünf mögliche 
Standorte für die Errichtung von Windrädern im 
Kreuzlinger Forst. 

•	 Derzeit wird die Möglichkeit, Erdwärme in unmit-
telbarer Umgebung von Krailling zu nutzen geprüft. 
Damit könnte dann ein Wärmeverbundsystem mit 
den umliegenden Gemeinden nicht nur die Krail-
linger Industrie Meile (KIM) sondern auch private 
Haushalte in Krailling unabhängig von Jahreszeit 
und Windstärke mit Wärme versorgen.

Um die Effektivität dieser Vorhaben zu steigern und den 
Gesamtenergiebedarf der Gemeinde zu senken, bietet 
die Gemeinde Krailling in Zusammenarbeit mit der Ver-
braucherzentrale Bayern eine kostenlose Energiebera-
tung an. Neben Energieeinsparmöglichkeiten können so 
den Bürgern auch konkrete und fallbezogene Vorschlä-
ge zur energetischen Sanierung aufgezeigt werden.
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Baumpflanzung im bebauten Bereich

Bäume können CO2 aus der Luft aufnehmen und tragen 
so zur Verbesserung der CO2 Bilanz bei. Gleichzeitig führt 
die Verdunstung der Bäume zu einer Reduzierung von 
Temperaturspitzen im Sommer. Aus dem Blickwinkel 
des Klimaschutzes und der Maßnahmen zum Ausgleich 
der Folgen der Klimaveränderung ist daher ein Erhalt be-
ziehungsweise eine Ergänzung von baumbestandenen 
Flächen im Gemeindegebiet anzustreben.

Um den Baumbestand im Gemeindegebiet langfristig 
zu erhalten sollte geprüft werden, ob der vorhandene 
Baumbestand in seiner Artenwahl den zukünftigen An-
forderungen an den Standort gerecht werden kann. Vor 
allem die steigenden Temperaturen mit längeren Wär-
me- und Hitzeperioden und Trockenheit stellt für viele 
heimische Bäume in der Stadt eine hohe Herausforde-
rung dar. Bei der Neupflanzung von Straßenbäumen soll-
ten vor allem die Baumarten zum Einsatz kommen, die 
mit dem Klimawandel und den heutigen Stressfaktoren 
einer Stadt besser zurechtkommen. 

Baumstandorte müssen den veränderten klimatischen 
Bedingungen gerecht werden. Ausreichend große 
Baumscheiben und genügend Wurzelraum, aber auch 
geeignete Wasserleitung (Baum-Rigolen) oder Bewäs-
serung sowie Baumpflanzungen in Gruppen statt Einzel-
standorte sind mögliche Strategien, um Standortbedin-
gungen für Bäume zu verbessern. 

Großbäume haben weit aus mehr Wirkung auf das Klein-
klima als Neupflanzungen. Eine Sicherung der vorhan-
denen Bäume und ein Ermöglichen von neuen Baum-
standorten (z.B. durch den Umbau von Straßenräumen 
und die Schaffung von Grüninseln) sollte ein wichtiger 
Bestandteil der Stadtentwicklung sein. 

Waldflächen im Gemeindegebiet

Die weitläufige Waldfläche des Kreuzlinger Forstes stellt 
ein ortsnahes Frischluftentstehungsgebiet im direkten 
Anschluss an den Hauptort Krailling dar. Diese klimawirk-
samen Flächen sollten zur Stabilisierung des regionalen 
Klimas langfristig erhalten werden.

Die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels mit 
höheren Temperaturspitzen im Sommer und längeren 
Trockenperioden haben auch Auswirkungen auf unsere 
Wälder. Es ist absehbar, dass sich bestimmte Baumar-
ten in den veränderten klimatischen Bedingungen nicht 
halten werden. Ein Umbau der Waldflächen zugunsten 
standortgerechter und langfristig stabiler Baumarten ist 
daher sinnvoll. Dabei sind gemischte Waldgesellschaf-
ten mit ausreichend Unterwuchs im Hinblick auf die ver-
änderten klimatischen Bedingungen zu bevorzugen.

Auch die Art der Bewirtschaftung hat Auswirkungen auf 
die Stabilität des Waldbestandes. Bäume aus naturnaher 
Anzucht, die am Standort aus dem Samen gezogen sind, 
bilden tiefere Wurzeln aus und können Trockenperioden 
besser überstehen. Waldbewirtschaftungsmethoden, 
die nicht zur Verdichtung des Waldbodens führen, er-
halten die Wasserhaltefähigkeit des Bodens und wirken 
sich ebenfalls positiv aus.

Da die Waldbewirtschaftung langfristig geplant und um-
gesetzt wird, ist ein zeitnaher und stufenweiser Umbau 
der im Gemeindegebiet befindlichen Flächen sinnvoll. 

Umgestaltung von Baumpflanzungen und Waldflächen
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Vorabzug

Zusammenfassung

4.1	
Schwächen / RisikenStärken / Chancen

•• Stark durchgrünter Aufbau der Gemeinde, d.h. 
verringerte Auswirkungen von Hitzespitzen 

•• Ausbau von Retentionsflächen entlang der Würm 
in den letzten Jahren

•• Möglicher Standort für Windkraft im Kreuzlinger 
Forst

•• Kleinteilige Gebäudestruktur mit vielen Eigentü-
mern - schwieriges Management für energeti-
sche Konzepte im Bereich Wohnen

•• Grundschule sanierungsbedürftig

•• Geringer Anteil an Photovoltaik im Bestand

Ziele 

Ziele des Gemeinderates im Rahmen der Ar-
beitstermine zu Energie und Klima

•• 	Die Gemeinde Krailling ist 2035 klimaneutral. 

•• 	Die Institution Gemeinde Krailling geht als Vor-
bild in Nachhaltigkeit und Klimaschutz voran. 

•• 	Zur Energieerzeugung ist ein Energiemix aus 
Windkraft, PV, Geothermie, etc. nötig. Der mög-
liche Mix für die Energieversorgung soll im fol-
genden Beteiligungsprozess mit den Bürger er-
arbeitet werden.

•• 	Es soll ein Netzwerk aus öffentlichen und priva-
ten Engagement entstehen, das in der Lage ist, 
die Gemeinde mit selbstproduzierter Energie zu 
versorgen. 

•• 	Wie dies erfolgen soll, soll in einem Energienut-
zungsplan partizipativ erarbeitet werden. 

•• 	Die Gemeinde Krailling kann sich vorstellen 
Plus-Energie-Gemeinde zu werden.

Ergänzende Ziele zum Thema Energie und Klima

•• 	In Krailling sollen die Ursachen des Klimawan-
dels bestmöglich reduziert sowie eine Abmilde-
rung der Folgen des Klimawandels ermöglicht 
werden. Zu diesem Zweck sollen sämtliche po-
litischen Entscheidungen einer grundlegenden 
Betrachtung der klimatischen Auswirkungen un-
erzogen werden.
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Vertiefungsbereiche - Übersicht

Das Bearbeitungsgebiet der Vorbereitenden Untersu-
chung (VU) umfasst die vier Vertiefungsbereiche des 
Hauptortes: Krailling Mitte (1), Krailling Süd (2) Krailling 
Nord (3) und Krailling West (4).

Jeder dieser Bereiche zeichnet sich durch seine bauliche 
Ausprägung, der Art der Nutzungen sowie der baulichen 
Dichte aus. Eine wichtige Aufgabe der Stadtentwicklung 
ist es, die prägenden und erhaltenswerten Strukturen 
der einzelnen zentralen Bereiche sowie deren Beson-
derheiten herauszuarbeiten und ihre Funktion als Anlauf-
punkt und Treffpunkt zu stärken. 

Zunächst werden die Potenziale und Mängel einer städ-
tebaulichen Entwicklung innerhalb des Bearbeitungs-
gebietes erhoben. Im Anschluss daran werden dem-
entsprechend die langfristigen Ziele einer Entwicklung 
abgeleitet und formuliert. 

Auf Basis der Vorbereitenden Untersuchung wird der 
Umgriff des Sanierungsgebietes festgelegt. Dies ist 
die Voraussetzung für viele Förderprogramme der Re-
gierung. Im Sanierungsgebiet kann die Gemeinde die 
Qualität der baulichen Entwicklung sichern durch die 
Genehmigungspflicht privater Bauvorhaben. Sie hat bei 
Grundstücksverkauf Vorkaufsrecht. Der private Eigen-
tümer kann besondere bauliche Maßnahmen steuerlich 
geltend machen.

S

S

VB 1 

VB 2 

VB 3 

VB 4 

Übersicht Vertiefungsbereiche im Hauptort Krailling



115

E i n l e i t u n g

S T A D T  R A U M  P L A N U N G

Vorbere i tende Untersuchungen ( VU) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyse

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Vorabzug

Die verschiedenen Vertiefungsbereiche weisen unter-
schiedliche Themenstellungen auf: 

Im Vertiefungsbereich 1 geht es im Schwerpunkt um 
die Stärkung der Ortsmitte mit allen hier angesiedelten 
zentrenrelevanten Angeboten. Durch Erhalt der ortstypi-
schen Bebauung und der Präsenz der Würm im Stadt-
raum kann die Markanz und die Identität des Ortes ge-
stärkt werden

Der Vertiefungsbereich 2 bietet die größten Potentiale 
zur städtebaulichen Weiterentwicklung des Ortes durch 
die Weiterentwicklung und Ergänzung von zentrenrele-
vanten Angeboten und Ergänzung des Wegenetzes. 

Im Vertiefungsbereich 3 geht es stark um die Optimie-
rung der Wegeanbindung an die zentralen Bereiche und 
den S-Bahnhof Planegg. Daneben sind hier verdichtete, 
innovative Wohnangebote auf den frei werdenden Flä-
chen möglich.

Westlich der Bahn prägen die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen den Stadtraum. Eine Verbesserung bzw. Ergänzung 
bestehender Wohnraumangebote sind hier zentrale The-
men.

Vertiefungsbereiche - S iedlungsstruktur

S

S

Ortsmitte

Gemeinbedarf

Gewerbe

überwiegend Wohnen

heterogene Flächen

VB 1 

VB 2 

VB 3 

VB 4 

Übersicht Vertiefungsbereiche mit städtebaulicher Struktur im Hauptort Krailling
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Bauliche Struktur und Nutzungszuordnung
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In der Ortsmitte von Krailling wurden in den letzten 
Jahren verschiedene Maßnahmen zur städtebaulichen 
Entwicklung umgesetzt. Neben der Neugestaltung des 
südlichen Abschnitts der Margaretenstraße und der An-
siedlung von Wohnungsbau in zentraler Lage wurden 
Teilbereiche der Würmufer als Retentionsflächen ausge-
bildet und das Wegenetz durch eine neue Würmbrücke 
ergänzt. Diese Entwicklung gilt es in den kommenden 
Jahren weiterzuführen. 

Entsprechend der Planungen des Wettbewerbsentwur-
fes zur Margaretenstraße wird die Weiterführung der 
Straßengestaltung im nördlichen Abschnitt angestrebt. 
Gleichzeitig ist die Ergänzung des an die Mitte anschlie-
ßenden Fußwegenetzes erforderlich. Durch die Umge-
staltung von Straßenzügen und Kreuzungen sowie die 
Ergänzung von Querungshilfen über die stark befahrene 
Gautinger Straße können Lücken im Wegenetz geschlos-
sen werden und so eine Mobilität abseits des Autos im 
alltägliche Leben in Krailling gestärkt werden.

Vor allem entlang der Verbindungsstraßen ist ein Stär-
kung des Stadtbildes durch eine Ergänzung der Bebau-
ung auf privaten Grundstücken anzustreben. Entlang der 
Gautinger Straße müssen dabei die Belange durch die 
Lage an der stark befahrenen Straße berücksichtigt wer-
den. 

Vertiefungsbereich 1 Bestand (Nutzungen im EG: rot - Handel, blau Dienstleistung, gelb - Gastronomie, pink - Gemeinbedarf, grün - Gewerbe)
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Vorabzug

4.1	
Stärken / Potenziale Schwächen / Risiken

•• Südlicher Abschnitt der Margaretenstraße als 
Ortsmitte neu gestaltet (A)

•• Ansiedlung von Geschosswohnen in Ortsmitte 
der letzten Jahre stärkt die Ortsmitte (C)

•• Würmufer zum Teil als Retentionsflächen und 
Aufenthaltsbereiche ausgebildet (D)

•• Viele Fußgängerbrücken über die Würm als Bau-
stein eines dichten Wegenetzes vorhanden (E)

•• Bauliche Potentiale zur Innenentwicklung in 
Wohnquartier entlang der Pentenrieder Straße 
vorhanden (H)

•• Schönes Gebäude der Linnermühle als Potential 
für öffentliche Nutzung (J)

•• Straßenabschnitt Margaretenstraße Nord nicht 
entsprechend zentralen Lage ausgebildet (B)

•• Fehlende Fußgängerquerungen über die Staats-
straße (Gautinger Straße) (F)

•• Fußwege entlang Luitpoldstraße wenig attraktiv, 
nicht barrierefrei und zum Teil schmal (G)

•• Radwegeverbindung entlang der Gautinger Stra-
ße in Teilen nicht durchgängig (I)

•• Eingeschränkte Anbindung des privaten Areals 
Linnermühle zur Ortsmitte (J)

•• Berger Weiher als Freizeitangebot sanierungsbe-
dürftig (Zu- und Ablauf) (K)

•• Wegeanbindung an der Grünfläche am Höhen-
weg ist nicht barrierefrei, unattraktiv und sanie-
rungsbedürftig (sehr steile Treppe) (L)

•• Wegeanbindung Höhenweg ist sanierungsbe-
dürftig, zum Teil sehr schmal und wenig attraktiv 
(M)

•• Bebauung an der Gautinger Straße in Gebäude-
stellung und Vorfeld entspricht in Teilen nicht 
den Anforderungen an die Lage (Lärmschutz, Zu-
fahrten) (N)

Zusammenfassung
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Themen der städtebaulichen Entwicklung
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Vertiefungsbereich 1, Verortung Themen einer städtebaulichen Entwicklung
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Vorabzug

1.4	 Erhalt und Neutzung des Areals an der Lin-
nermühle
Die Linnermühle wird derzeit nur für einzelne Ver-
anstaltungen genutzt. Das denkmalgeschützte mar-
kante Gebäude in besonderer Lage an der Würm 
eignet sich für Veranstaltungen und öffentliche 
Nutzungen. Eine Aktivierung des Gebäudes wird 
gewünscht, eine Erweiterung des Baurechts wird 
nicht angestrebt. Aufwertung der Grünbereiche 
entlang der Würm im Umfeld des Gebäudes, keine 
bauliche Nutzung und Flächenversieglung, Ermögli-
chen von Retentionsflächen und Naturräumen

1.5	 Aufwertung Margaretenstraße Nord
Die Margaretenstraße im Abschnitt Luitpoldstraße 
bis Margaretenkirche soll als Teil der Ortsmitte neu-
gestaltet werden. Die Planung führt die Gestaltung 
des südlichen Straßenabschnitts weiter. Es wird 
eine verbesserte Aufenthaltsqualität für Fußgänger 
und Radfahrer angestrebt.

1.6	 Fußwegeanbindung Luitpoldstraße
Die Luitpoldstraße ist Teil des zentralen Fußwege-
netzes. Eine Umgestaltung der Kreuzungspunkte 
und die Aufwertung des Gehwegs nach den Vorga-
ben des barrierefreien Bauens ist sinnvoll.

1.7	 Aufwertung Höhenweg 
Der Höhenweg stellt eine direkte Fußwegeanbin-
dung vom S-Bahnhof Planegg nach Krailling dar. 
Eine Entwicklung des Weges im Kontext der We-
genetzes der Nachbarkommunen wird angestrebt. 
Der schmale und zum Teil zugewachsenen Weg 
soll verbreitert und aufgewertet werden (Belag, Be-
leuchtung, Sitzgelegenheiten, Bepflanzung).

1.8	 Aufwertung Wegeverbindung Höhenweg
Die Grünfläche am Höhenweg ist Teil des zentra-
len Fußwegenetzes. Die Wegeanbindung im Bö-
schungsbereich ist steil und soll verbessert werden. 

1.9	 Sanierung Bergerweiher an der Würm 
Der Badeweiher an der Würm wird von den Bewoh-
nern des Ortes gerne genutzt. Eine Sanierung des 
Gewässers ist erforderlich (Vermeidung von Ver-
sandung, Erhalt der Wasserqualität).

1.10	Fußgängerquerungen Gautinger Straße
Ein sicherer Überquerung an der Gautinger Straße 
wird angestrebt

1.11	Radwegeführung Gautinger Straße
Die Radwegeführung entlang der Gautunger Straße 
soll durchgängig und sicher ausgebildet werden.

1.1	 Bauliche Entwicklung der Grundstücke an der 
Margaretenstraße 
Einzelne Grundstücke an der Margaretenstraße 
sind baulich wenig entwickelt. Durch die Entwick-
lung der Bebauung entlang der zentralen Mitte in 
angemessener Dichte und der Ergänzung von „ak-
tiven“ Erdgeschosszonen wird der zentrale Versor-
gungsbereich gestärkt. Eine Ausgestaltung der Vor-
zone der Gebäude zur Straße als Teil des öffentlich 
nutzbaren Straßenraums wird angestrebt.

1.2	 Aufwertung Pentenrieder Straße
Eine Aufwertung des Straßenraums wird ange-
strebt. Der Straßenraum soll vor allem für Fußgän-
ger und Radfahrer sicher und attraktiv ausgebildet 
werden. Gleichzeitig muss die Belastbarkeit der 
Straße für Pkw- und Bus-Verkehr erhalten bleiben. 

1.3	 Bauliche Entwicklung der Grundstücke süd-
lich der Gautinger Straße
Die vorhandene Nutzungsmischung von Gewerbe 
und Wohnen entlang der Straße soll erhalten und 
weiterentwickelt werden. Erhalt von ortsbildprä-
genden Gebäuden, Ergänzung durch Bauweisen 
und Gestaltungen, die sich in das Ortsbild einfügen 
Die Bebauung in erster Reihe an der stark befah-
renen Gautinger Straße muss den Belangen des 
Lärmschutzes gerecht werden. Durch die gezielte 
Gebäudestellung und Anordnung der Nutzungen 
kann die Bebauung an der Straße weiter entwickelt 
werden. Ansiedlung geeigneter Nutzung an der 
Straße, Berücksichtigung der benachbarten Wohn-
bebauung bei der Ansiedlung von gewerblichen 
Nutzungen.
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Aufbau und Nutzungszuordnung
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Den südwestlichen Abschluss der Ortsmitte bildet das 
Grundstück der Brauerei mit Gastronomie und Biergar-
ten. Auf dem Parkplatz im rückwärtigen Teil findet der 
Wochenmarkt statt. Beide Nutzungen tragen zur Bele-
bung der Ortsmitte bei und sollen in der Ortsmitte erhal-
ten werden. Auf dem angrenzenden Grundstück befin-
det sich gewerbliche Nutzung sowie ein Tennisplatz. Die 
Grundstücke sind in Teilen nur wenig bebaut, die Tennis-
platznutzung wurde aufgegeben. Auf dem Grundstück 
war eine bauliche Entwicklung vorgesehen, die jedoch 
nicht weiter verfolgt wurde. 

Die beiden Grundstücke bieten die Chance einer städ-
tebaulichen Weiterentwicklung der Ortsmitte. Durch die 
direkte Nähe zur Margaretenstraße und an der Würm 
sind hier Nutzungen vorstellbar, die von der zentralen 
Lage profitieren. Neben der Ergänzung des Wohnrau-
mangebotes in Kombination mit bestehenden und neuen 
gewerblichen Einheiten sind hier ergänzende Gemeinbe-
darfsangebote wie ein Bürgersaal oder eine Tagespflege 
denkbar. Eine Aufwertung des Würmufers mit Weiter-
entwicklung der Fußwege und Ergänzung von Retenti-
onsflächen wäre wünschenswert.

Auf der gegenüber liegenden Seite der Gautinger Stra-
ße befindet sich ein Vollsortimenter mit ergänzenden 
Dienstleistungs- und Handelsnutzung. Das Grundstück 
ist derzeit trotz zentraler Lage fußläufig nur ungenügend 
an die Ortsmitte angebunden. Durch die zurückgesetz-
te Stellung der Gebäude sowie der starken Eingrünung 
ist die Handelsnutzung von der Gautinger Straße kaum 
sichtbar. Im Rahmen einer baulichen Entwicklung sollte 
eine bauliche Kante an der Gautinger Straße ausgebildet 
werden. Durch eine zusätzliche Fußwegeverbindung mit 
Brücke über die Würm könnten die Einzelhandelsflächen 
an der Gautinger Straße besser an die Ortsmitte ange-
bunden werden.

A

B

D

E

G

HF

D

I

Vertiefungsbereich 2 Bestand (Nutzungen im EG: rot - Handel, blau Dienstleistung, gelb - Gastronomie, pink - Gemeinbedarf, grün - Gewerbe)
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Vorabzug

4.1	
Stärken / Potenziale Schwächen / Risiken

•• Brauerei mit Biergarten als markantes und zent-
rumsstärkendes Angebot (A)

•• Gewerblich genutzte Flächen als Potential einer 
städtebaulichen Weiterentwicklung der Ortsmit-
te (B)

•• Maibaumwiese als Grünfläche in zentraler Lage 
im Eigentum der Gemeinde (Potential der Wei-
terentwicklung) (C)

•• Manhard-Grundstück als gemeindliche Fläche in 
zentraler Lage für bauliche Entwicklung vorhan-
den (I)

•• Lebensmittelhandel in abseitiger Lage und für 
Fußgänger wenig attraktiv angebunden (D)

•• Quartier nördlich der Würm nicht öffentlich zu-
gänglich, Würmbrücke sanierungsbedürftig und 
nicht öffentlich (E)

•• Würmufer nicht zugänglich (F)

•• Ortseinfahrt von Süden räumlich nicht erkennbar 
(G)

•• Kreuzungspunkt Gautinger Straße / Pentenrieder 
Straße verkehrlich schwierig (H)

Zusammenfassung
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Themen der städtebaulichen Entwicklung
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Vertiefungsbereich 2, Verortung Themen einer städtebaulichen Entwicklung
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Vorabzug

2.3	 Erhalt und Weiterentwicklung der Brauerei an 
der Margaretenstraße
Die ehemalige Brauerei an der Margaretenstraße 
wird als Gastronomie und Biergarten mit Kinder-
spielbereich genutzt. Auf dem Grundstück findet 
der Wochenmarkt statt. Die Gastronomie mit Bier-
garten sollen erhalten werden. Auf dem Grundstück 
in zentraler Lage sind ergänzende Nutzungen vor-
stellbar (z.B. Geschosswohnen, Gewerbe, Gemein-
bedarf). Bei der Weiterentwicklung der Fläche soll 
eine Fußwegeanbindung von der Margaretenstraße 
zum Bereich der Lebensmittelmärkte ermöglicht 
werden.

2.4	 Entwicklung Maibaumwiese
Die Maibaumwiese als zentral gelegene Fläche be-
findet sich im Besitz der Gemeinde. Der Erhalt der 
Grünfläche ist Ziel der Gemeinde. Aufenthalts- und 
Gestaltqualität der Fläche sollen verbessert wer-
den. Die bauliche Entwicklung des rückwärtigen 
Teils der Fläche für öffentliche Nutzungen (z.B. Bür-
gersaal) ist vorstellbar.

2.5	 Erhalt und Weiterentwicklung des Grünzugs 
entlang der Würm
Die Uferflächen entlang der Würm sollen entspre-
chen der Belange für Natur- und Hochwasserschutz 
entwickelt werden. Weiterentwicklung der Ufer-
bereiche an der Würm als durchgängiger Grünzug 
frei von Bebauung. Eine Gestaltung der Flächen für 
eine öffentliche Nutzbarkeit wird angestrebt.

2.6	 Neubau einer öffentlichen Würmquerung
Im Bereich der bestehenden privaten Fußgänger-
brücke über die Würm wird der Neubau einer öf-
fentlich nutzbare Brücke als Teil des Fußwegenet-
zes angestrebt.

2.7	 Fußgängerquerung Gautinger Straße 
Zur besseren Anbindung der Lebensmittelmärkte 
südlich der Gautinger Straße an die Ortsmitte wird 
eine zusätzliche Querungshilfe für Fußgänger über 
die Gautinger Straße geplant. 

2.8	 Umgestaltung Kreuzung Pentenrieder Straße 
- Gautinger Straße
Mit der Umgestaltung der Margaretenstraße und 
der veränderten Vorfahrtsregelung wird der Kreu-
zungspunkt an der Gautinger Straße stärker fre-
quentiert. Eine Neugestaltung der Verkehrsführung 
mit verbesserter Wegeführung für Fußgänger wird 
erforderlich.

2.9	 Städtebauliche Entwicklung des westlichen 
Ortseingangs an der Gautinger Straße

	 Das unbebaute private Grundstück am südlichen 
Ortseingang an der Gautinger Straße wird derzeit 
als Pkw-Stellplatz genutzt. Eine bauliche Entwick-
lung des Grundstücks wird aus städtebaulicher 
Sicht angestrebt. Mit der Ansiedlung angemesse-
ner Nutzungen (Gewerbe, Parken auf mehreren 
Geschossen) ist die bauliche Markierung des Ort-
seingangs möglich.

2.1	 Bauliche Entwicklung der Flächen nördlich 
der Würm Mitterweg / Talangerstraße
Die Flächen nördlich der Würm sind mit Gewerbe, 
Wohnen und Sport genutzt. Eine bauliche Entwick-
lung des Areals zur Ergänzung der Ortsmitte wird 
angestrebt. Die Grundstücke sollen in einer ange-
messenen baulichen Dichte entwickelt werden. Die 
Mischung von Arbeiten und Wohnen soll beibehal-
ten werden. Die Entwicklung des Naturraums ent-
lang der Würm und die Verbesserung der Durchwe-
gung sollen ermöglicht werden.

2.2	 Aufwertung Standort Lebensmittelmarkt
Erhalt und Aufwertung des Standortes des Le-
bensmittelmarktes an der Gautinger Straße, Mo-
dernisierung der Standorte zur Sicherstellung der 
Wettbewerbsfähigkeit und Vermeidung von Kauf-
kraftabflüssen in Nachbargemeinden. Verbesser-
te Anbindung der Handelsstandorte zur Ortsmitte 
durch Schaffung einer attraktiven Fuß- und Radwe-
geverbindung. Bauliche Entwicklung des Grund-
stücks bei Berücksichtigung der Lage an der Stra-
ße (Gebäudekante an der Straße, Lärmschutz der 
rückwärtigen Lage durch Gebäudestellung), Ermög-
lichen der baulichen Ergänzung durch Wohnflächen 
auf dem rückwärtigen Teil des Grundstücks.
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Mit der geplanten Verlagerung des Gewerbes entlang 
der Bahn erhält die Gemeinde die Chance, in direkter 
Lage am S-Bahnhof neues Wohnen anzusiedeln. Die 
Grundstücke entlang der S-Bahn-Strecke eignen sich auf-
grund der zentralen Lage und der Nähe zum Bahnhof Pla-
negg v.a. für eine bauliche Entwicklung mit „autoarmen“ 
Wohnen. Da die Zufahrtsmöglichkeiten auf Gemeinde-
grund von Krailling schwierig sind, ist eine gemeinsame 
Entwicklung der Flächen mit der Nachbarkommune rat-
sam. Neben der Anordnung von verdichtetem Wohnen 
entlang der Bahn wird der Ausbau des Höhenweges und 
die Ermöglichung einer Unterführung zu den nördlich der 
Bahn angrenzenden Sportflächen angestrebt. 

Im Jahr 2010 und 2015 fanden in Zusammenarbeit von 
Krailling und Planegg städtebauliche Ideenwettbewer-
be zur Entwicklung der Flächen statt. Mit dem Kauf des 
Privatgrundstücks Heide Volm durch die Gemeinde Pla-
negg haben sich die Rahmenbedingungen für eine bau-
liche Entwicklung des Bahnhofsvorfeldes geändert. Die 
neuen Rahmenbedingungen müssen in städtebaulichen 
Überlegungen Einklang finden.

Die Luitpoldstraße und die Bergstraße sind wichtige Stra-
ßenanbindungen an den zentralen Bereich von Planegg. 
Für die Luitpoldstraße, die in Teilen von Gebäuden mit 
aktiven Erdgeschosszonen gesäumt ist, wurden Überle-
gungen zur Optimierung des Straßenraums erarbeitet. 
Ziel ist eine bessere und gleichberechtigte Nutzbarkeit 
der Straße von allen Verkehrsteilnehmern. Fußgänger 
und Radfahrer sollen sicherer und komfortabler geführt 
werden. 

A

B
F

CD

C

G

Vertiefungsbereich 3: Bestand (Nutzungen im EG: rot - Handel, blau - Dienstleistung, gelb - Gastronomie, pink - Gemeinbedarf, grün - Gewerbe)
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Ve r t i e f u n g s b e r e i c h  3  -  K r a i l l i n g  N o r d Vorbere i tende Untersuchungen ( VU) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyse

S t a n d  O k t o b e r  2 0 2 3

Vorabzug

4.1	

4.2	

4.3	

Stärken / Potenziale Schwächen / Risiken

•• Dichtes Straßennetz mit guter Verkehrsanbin-
dung an zentralen Bereich am S-Bahnhof Planegg

•• Geplante Verlagerung des Gewerbebetriebes am 
S-Bahnhof bietet Möglichkeiten für verdichtetes 
autoarmes Wohnen in direkter Lage am Bahnhof 
(A)

•• Attraktive Wohnquartiere in zentraler Lage

•• Wohnstraßen mit reduzierter Fahrgeschwindig-
keit für Fahrradfahrer und Fußgänger gut nutzbar 
(B)

•• Durchgrünter Charakter durch Großbaumbe-
stand in den Gärten

•• Verbindungsstraßen (Luitpoldstraße, Bergstra-
ße) für Radfahrer und Fußgänger zum Teil un-
übersichtlich und eng, auch wegen hohem Anteil 
an Pkw-Stellplätzen entlang der Straße (C)

•• Höhenweg schmal, nicht barrierefrei und wenig 
attraktiv (Belag, Beleuchtung, Sichtbeziehungen) 
(D)

•• Sportplatz nicht direkt an Ort angebunden (Um-
weg über Unterführung S-Bahnhof Planegg) (E)

•• Freiwerdende Fläche am Bahnhof ist über Krail-
linger Zuwege nur schwierig angebunden (Ko-
operation mit Nachbarkommune bei baulicher 
Entwicklung erforderlich) (F)

•• Handelsangebote an der Luitpoldstraße zum Teil 
mit schwierigen Anfahrts- und Stellplatzsituation 
(G)

•• Bauliche Nachverdichtung der Wohnquartiere 
schwierig wegen fehlenden Stellplatzflächen

Zusammenfassung
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Vorbere i tende Untersuchungen ( VU) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyseVe r t i e f u n g s b e r e i c h  3  -  K r a i l l i n g  N o r d
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Themen der städtebaulichen Entwicklung

3.2

3.1

3.3
3.4

3.5

3.6

Vertiefungsbereich 3, Verortung Themen einer städtebaulichen Entwicklung
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Ve r t i e f u n g s b e r e i c h  3  -  K r a i l l i n g  N o r d Vorbere i tende Untersuchungen ( VU) der Gemeinde Kra i l l ing -  Ana lyse
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Vorabzug

3.1	 Bauliche Entwicklung des Braun-Geländes am 
S-Bahnhof Planegg

	 Mit der geplanten Verlagerung der Gewerbeein-
heit werden Bau- und Verkehrsflächen in direkter 
Lage am S-Bahnhof Planegg frei. Geplant ist an der 
zentralen Stelle verdichtetes Wohnen mit ergän-
zenden Angeboten. Ausgestaltung der Bebauung 
entsprechend der Lage an der Bahn in enger Zu-
sammenarbeit mit der Nachbargemeinde Planegg. 
Ausrichtung von Bauweise und Nutzungsanord-
nung entsprechend den Anforderungen an den 
Lärmschutz. Ansiedeln von verdichtetem Wohnen 
in direkter Nähe zum S-Bahnhof. Ermöglichen von 
autoarmen Wohnen entsprechend der Lage am 
S-Bahnhof mit beengten Pkw-Anbindungen, Um-
setzung alternativer Mobilitätskonzepte am neuen 
Wohnstandort. Prüfen von ergänzenden verkehrli-
chen Anbindungen im Areal.  

3.2	 Aufwertung der Luitpoldstraße
	 Die Luitpoldstraße stellt eine wichtige Wegeanbin-

dung von der Bahnhofstraße Planegg zur Ortsmit-
te von Krailling dar. Wegen der hohen Anzahl an 
Pkw-Stellplätzen ist die Straße in der derzeitigen 
Ausgestaltung für Fußgänger und Radfahrer wenig 
attraktiv und zum Teil unsicher. Eine Umgestaltung 
des Straßenraums vor allem im Hinblick auf die bes-
sere Nutzbarkeit für Fußgänger und Radfahrer wird 
angestrebt.

3.3	 Umgestaltung Bergstraße
	 Eine Umgestaltung der Bergstraße im Besonderen 

zugunsten einer besseren Nutzung für Radfahrer 
als Teil der überörtlichen Fahrradverbindung wird 
geprüft.

3.4	 Aufwertung Höhenweg 
	 Der Höhenweg stellt eine direkte Fußwegeanbin-

dung vom S-Bahnhof Planegg nach Krailling dar. 
Eine Entwicklung des Weges im Kontext der We-
genetzes der Nachbarkommunen wird angestrebt. 
Der schmale und zum Teil zugewachsenen Weg 
soll verbreitert und aufgewertet werden (Belag, Be-
leuchtung, Sitzgelegenheiten, Bepflanzung).

3.5	 Grünachse entlang der Bahn
	 Entwicklung einer attraktiven Grünachse entlang 

der Bahn im Kontext der baulichen Entwicklung und 
der Aufwertung des Höhenweges

3.6	 Ergänzende Querungsmöglichkeiten der Bahn
	 Zur besseren Anbindung der Sportflächen und des 

Seniorenheims an die Ortsmitte wird eine ergän-
zende Querungsmöglichkeiten der S-Bahn geplant.
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Aufbau und Nutzungszuordnung

H

H

H

H

H

Das Quartier westlich der Bahnlinie wird vor allem ge-
prägt von den hier angesiedelten Gemeinbedarfseinrich-
tungen. Grundschule, Rathaus und Kinderhaus liegen in 
direkter Lage beieinander und fassen den Straßenraum. 
Die Schule ist sanierungsbedürftig. Damit besteht die 
Chance, das Gebäude auch für eine außerschulische 
Nutzung zu ertüchtigen. An Stoßzeiten wird der Vorplatz 
der Schule stark frequentiert. Maßnahmen zur Sicherung 
der Schulweganbindung für zu Fuß kommende Kinder 
muss bei der Neugestaltung Priorität haben.

Zur Ergänzung des Wohnungsbestandes durch barriere-
freien und seniorengerechtem Wohnraum ist in Zusam-
menspiel mit dem ortsansässigen Seniorenheim mög-
lich. Im Umgriff des Gebäudes soll betreutes Wohnen 
ermöglicht werden. Die mögliche Erweiterungsfläche 
liegt z.T. im Landschaftsschutzgebiet. Bei der Planung 
müssen deshalb die Belange zum Arten- und Umwelt-
schutz bei der Lage und Ausbildung von Baukörpern ver-
stärkt berücksichtigt werden. 

Eine bauliche Ergänzung ist auch im Quartier am Papa-
genoplatz vorstellbar. Neue Wohnbauflächen sollen vor 
allem das bestehende Wohnungsangebot ergänzen, und 
einen Generationenwechsel in den bestehenden groß-
flächigen Wohneinheiten befördern. 

a

c

d

e

b

Vertiefungsbereich 4 Bestand (Nutzungen im EG: rot - Handel, blau Dienstleistung, gelb - Gastronomie, pink - Gemeinbedarf, grün - Gewerbe)
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Vorabzug

4.1	
Stärken / Potenziale Schwächen / Risiken

•• Attraktive Lage in direkter Nähe zur Sanatoriums-
wiese mit gutem Freizeitangebot

•• Lage des Seniorenstift bietet Möglichkeiten zur 
Kooperation für Serviceangebote von Senioren-
wohnen in direkter Nähe (Bebauungsplan in Vor-
bereitung)

•• Die räumliche Nähe von Grundschule und Rat-
haus ermöglicht Synergien in der Raumnutzung

•• Grundschule ist sanierungsbedürftig (A)

•• Schulvorfeld an Stoßzeiten stark frequentiert und 
Verkehrssituation dann Teilen unübersichtlich (B)

•• Wohngebiet am Papagenoplatz mit durchgängig 
großflächigem Wohnraumangebot, fehlende dif-
ferenzierte Wohnraumangebote (C)

•• Fehlende barrierefreie kleinflächige Wohnange-
bote für ältere Menschen 

•• Wegeanbindung Seniorenheim zum Ort nicht 
barrierefrei und wenig attraktiv (D)

•• Fußweg bei Unterführung eng und wenig attrak-
tiv (Schulweg) (E)

Zusammenfassung
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Themen der städtebaulichen Entwicklung

4.2 4.1

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Vertiefungsbereich 4, Verortung Themen einer städtebaulichen Entwicklung
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Vorabzug

4.1	 Sanierung Grundschule
	 Energetische und bauliche Sanierung der Grund-

schule. Im Rahmen der Sanierung sollen die Mög-
lichkeiten für öffentliche Veranstaltungen der Ge-
meinde im Schulgebäude verbessert werden. 

4.2	 Verkehrsregelung und Gestaltung des Schul-
vorfelds

	 Das Vorfeld der Schule ist vor allem in Zeiten des 
Hol- und Bringverkehrs von Schule und Kinder-
garten stark frequentiert. Eine Umgestaltung und 
verkehrliche Regelung zur Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit ist erforderlich. Im Rahmen der 
Umgestaltung ist auch eine Aufwertung der Aufent-
halts- und Gestaltungsqualität des Straßenraums 
denkbar. 

4.3	 Ergänzende Angebote des Seniorenheims
	 Ergänzung von Wohnraum für Senioren in direk-

ter Nähe zum Seniorenheim Maria Eich mit der 
Möglichkeit zur Schaffung von Synergien mit der 
Pflegeeinrichtung. Gestaltung der Bebauung in flä-
chensparender Bauweise zum größtmöglichen Er-
halt der angrenzenden Landschaftsräume. Verstär-
ke Berücksichtigung der Belange zum Arten- und 
Umweltschutz bei der Lage und Ausbildung von 
Baukörpern in Stadtrandlage. Förderung von ener-
getischen Bauweisen und Nutzung klimafreundli-
cher Energieressourcen

4.4	 Städtebauliche Entwicklung im Bereich nörd-
lich des Rathauses

	 Ergänzung des Wohnquartiers im Bereich nördlich 
des Rathauses durch ergänzende Wohnrauman-
gebote, bauliche Entwicklung der Wohnbebauung 
durch parzielle Aufstockung und Ergänzung von 
neuen Gebäuden im Quartier. Aufwertung der 
Siedlung durch Begrünung der Straßenräume und 
Vermeidung von oberirdischem Pkw-Parken im öf-
fentlichen Raum. 

4.5	 Aufwertung der Verkehrsführung bei der Un-
terführung

	 Die S-Bahn-Unterführung stellt eine verkehrliche 
Engstelle im Ort dar. Die Pentenrieder Straße ist 
Teil des Schulwegs. Eine Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit wird angestrebt.

4.6	 Barrierefreie Ausbildung der Rudolf- von- 
Hirsch-Straße

	 Die Rudolf-von-Hirsch-Straße ist die direkte Fuß-
wegeanbindung vom westlichen Bereich Kraillings 
zum Seniorenheim, den Sportflächen sowie dem 
S-Bahnhof Planegg. Die barrierefreie Ausbildung 
des Gehwegs wird angestrebt (Fußwegebreiten, 
Beläge, Beleuchtung, barrierefreie Wegeführung). 

4.7	 Entwicklung Siedlungsrand Sanatoriumswie-
se

	 Erhalt und dauerhafte Sicherung der Sanatoriums-
wiese als ortstypische und naturräumlich wertvolle 
Freifläche, Ergänzung / Aufwertung der vorhande-
nen Spielflächen als wichtiger Treffpunkt für alle 
Generationen.

4.8	 Ausbildung eines attraktiven Ortseingangs an 
der Sanatoriumswiese

	 Entwicklung des nördlichen Ortseingangs an der 
Sanatoriumswiese, Belegung des ehemaligen Bür-
gerhauses mit einer angemessenen öffentlichen 
Nutzung, Ausbildung eines der sensiblen land-
schaftlichen Lage passenden Ortsrandes. 


