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 München, den 21.09.21 
  

Gemeinde Grainau –  

Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 
- Angebot - 
 

Aufgabenverständnis 

Die Gemeinde Grainau beabsichtigt aufgrund des Strukturwandels in der Wirtschaft, der demo-
graphischen Entwicklung, den klimatischen Einwirkungen sowie gesellschaftlichen Veränderun-
gen in Familien- und Berufsleben für die weitere Gemeinde- und Ortsentwicklung die Erstellung 
eines Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Dies umfasst das gesamte Gemein-
degebiet, wobei im Fokus die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau stehen. Da die Aufgabe 
auch eine Überprüfung und eventuelle Anpassung der Grenzen des bisherigen Sanierungsge-
biets umfasst, sind im Angebot auch die Arbeitsschritte für die Schaffung der formalen Vorausset-
zungen an eine Vorbereitende Untersuchung nach §141 BauGB für die beiden Ortsteile enthal-
ten.  

Die Analyse wird in unterschiedliche Maßstabsebenen untergliedert. Es erfolgt eine übergeord-
nete Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes unter den Aspekten Siedlungsstruktur und 
identitätsprägende Besonderheiten, Nutzungsschwerpunkte, Grün- und Freiraumvernetzung so-
wie Freizeit- und Tourismusschwerpunkte incl. einer Darstellung der Zusammenhänge. Eine ver-
tiefte Untersuchung wird für die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau mit den Themen Bau-
denkmäler und ortsbildprägende Bausubstanz, Leerstände und Brachflächen, Nutzungsverhält-
nisse, öffentlicher Raum, mögliche Barrieren, Grün- und Freiraumstrukturen, Erschließung/ Ver-
kehr und topographische Lage durchgeführt. 

Resultierend aus den einzelnen thematischen Analysen des Bestandes werden in einer integrier-
ten Arbeitsweise Stärken und Schwächen, Chancen und Risiken in Karten, Text und Tabelle er-
arbeitet, die Ergebnisse der Fachteile Verkehr, Tourismus/ Wirtschaft/Einzelhandel und Umwelt 
fließen hier ein und werden in einer integrierten SWOT-Tabelle zusammengefasst. 

Ausgehend von den verorteten Defiziten und Potentialen werden Prognosen und strategische 
Ansätze einer möglichen Entwicklung aufgezeigt. So können künftige Entwicklungs- und Vertei-
lungsmöglichkeiten, z.B. orientiert an der Einwohner- und Verkehrsentwicklung oder an vorhan-
denen Flächenverfügbarkeiten, aber auch Aussagen zu identitätsbildenden Siedlungs- und  
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VORWORT DES 1. BÜRGERMEISTERS
zum Integrierten Städtebaulichen 
Entwicklungskonzept (ISEK)

Die Gemeinde bewarb sich 2021 beim Bayerischen Staatsministeri-
um für Wohnen, Bau und Verkehr um die Möglichkeit, innerhalb des  
Sonderprogramms „Innenstädte beleben“ ein Integriertes Städte-
bauliches Entwicklungskonzept  – ISEK“ erarbeiten zu lassen und  
wurde angenommen. Drei Jahre eines intensiven Planungsprozes-
ses liegen seitdem hinter uns.

Ziel war es, den Ortskern mit Ober- und Untergrainau sowie das 
Umfeld des Bahnhofes zu analysieren. Wie kann z. B. eine ange-
messene Wohnraumentwicklung stattfinden oder wie kann man die 
Waxensteinstraße aktivieren und gleichzeitig aber den ländlichen 
Charme beibehalten. Ebenso sollten durch das Konzept Fragen, die 
im Zusammenhang mit Nachhaltigkeit, Umweltverträglichkeit und 
Tourismus auftauchen, geklärt werden. Es wurde eine umfassende 
Bestandsaufnahme in Zusammenarbeit mit allen beteiligten Planern 
und Experten, sowie Mitarbeitern aus der Verwaltung, aber auch 
durch das Mitwirken engagierter Bürgerinnen und Bürger, erstellt.
Die erarbeiteten Handlungsfelder dieser Bestandsanalyse sind die 
Grundlage für die kommenden umzusetzenden Maßnahmen. Diese 
tragen mit Sicherheit dazu bei, dass sich alle Bürgerinnen und 
Bürger, sowie unsere Gäste bei uns im Zugspitzdorf wohlfühlen. Die 
Gemeinde kann an Hand des ISEKs in den kommenden Jahren zu-
kunftsorientiert handeln und sich auch weiterhin für ein nachhaltiges 
Leben in Grainau einsetzen.

Allen Mitwirkenden wie Planern, Experten, sowie dem Gemeinderat, 
den Mitarbeitern aus der Verwaltung und allen engagierten Bürge-
rinnen und Bürgern spreche ich meinen großen Dank aus. Ohne die 
großartige Zusammenarbeit und ohne das Zutun aller, wäre dieses 
Konzepte nicht zustande gekommen.

Stephan Märkl
1. Bürgermeister
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EINFÜHRUNG

Aufgaben und Ziele eines ISEK für Grainau
Im Jahr 2004 hat die Gemeinde Grainau nach der Durchführung 
Vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB durch das 
Büro Plankreis aus München das Sanierungsgebiet „Ortskern Ober/ 
Untergrainau“ förmlich festgelegt und eine Sanierungssatzung 
erlassen. Damit wurde die Gemeinde in die Städtebauförderung 
aufgenommen. Zudem hatte sich Grainau im Jahr 2004 dem Alp-
City-Projekt im Rahmen des Interreg 3B - Alpenraumprogrammes 
angeschlossen. Ziel des Projektes war es, modellhaft aufzuzeigen, 
wie in kleineren Alpengemeinden die wirtschaftliche Entwicklung 
und Versorgungsstrukturen, Lebensqualität und das urbane bzw. 
dörfliche Umfeld weiterentwickelt und dauerhaft verbessert werden 
können. Mit der Bündelung von Sanierungsmaßnahmen im Rah-
men der Städtebauförderung und EU-geförderten AlpCity-Projekten 
hatte die Gemeinde gute Vorraussetzungen für die Umsetzung 
vieler Maßnahmen, u.a. die Neugestaltung des Oberen Dorfplatzes.

Da nach wie vor städtebaulicher und funktionaler Aufwertungs-
bedarf besteht und die Gemeinde vor siedlungsstrukturellen, tou-
ristischen, wohnungspolitischen und vor allem verkehrlichen Her-
ausforderungen steht, möchte sich die Gemeinde Grainau diesen 
Herausforderungen über die Grenzen des Sanierungsgebietes 
stellen. 

Als Fördergrundlage ist es erforderlich, ein Integriertes Städtebau-
liches Entwicklungskonzept (ISEK) zu erstellen, welches einerseits 
die zuvor beschriebene Ausgangslage auf der gesamtgemeindli-
chen Ebene betrachtet, sich schließlich aber auf die wesentlichen 
Schwerpunkte und Handlungserfordernisse konzentriert. Diese er-
schwerte Aufgabenstellung macht es für das ISEK erforderlich, auf 
unterschiedlichen Maßstabsebenen zu arbeiten und einen iterativen 
Erarbeitungsprozess durchzuführen. Dies bedeutet, dass für die 
Gesamtgemeinde übergeordnete Erkenntnisse zusammengetragen 
werden, die dann in unterschiedlichen Teilbereichen der Gemeinde 
je nach Handlungserfordernis konkretisiert werden. 

Das ISEK identifiziert somit Handlungsfelder einerseits auf einer 
fachlich-inhaltlichen Ebene und konkretisiert diese andererseits in 
ausgewählten Interventionsräumen. Für andere Teilbereiche werden 
Vertiefungserfordernisse angesprochen und das weitere Vorgehen 
bspw. in Form von Feinuntersuchungen, Rahmenplanungen oder 
Vorbereitenden Untersuchungen zur Abgrenzung eines weiteren 
Sanierungsgebietes aufgezeigt.
Angesichts den zahlreichen Entwicklungsaufgaben muss es eine 
Priorisierung der Handlungsfelder und Maßnahmen geben. Diese 
wird in der Integrierten Maßnahmenagenda in Kapitel 6 vorgenom-
men. Darüber hinaus soll das ISEK für die Gesamtgemeinde einen 
Handlungsrahmen und Leitlinien der zukünftigen Entwicklung for-
mulieren, die dem Gemeinderat helfen, zukünftige Vorhaben in das 
Gesamtkonzept einzuordnen und so zu entscheiden, dass sie den 
Gesamtzielen der Ortsentwicklung entsprechen.
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graphischen Entwicklung, den klimatischen Einwirkungen sowie gesellschaftlichen Veränderun-
gen in Familien- und Berufsleben für die weitere Gemeinde- und Ortsentwicklung die Erstellung 
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Projektstruktur und Beteiligungsprozess

Das ISEK ist im Zusammenwirken der politisch-administrativen 
Entscheidungs- und Verantwortungsträger, Fachplaner, Bürger, Ver-
bände, Institutionen und der Wirtschaft zu erarbeiten. Der frühzeitige 
Austausch mit den Beteiligten und Betroffenen der Ortsentwicklung 
soll es ermöglichen, Planungen transparent zu machen, breites 
Verständnis für die Umsetzung von Maßnahmen zu erzeugen und 
private Mitwirkungs- sowie Investitionsbereitschaft zu generieren. 
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a.weisel architektur + stadtplanung)
• Umwelt und Freiraum (PSU)
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• Expertengespräche mit ausgewählten Multiplikatoren
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• Sachstandsberichte im Gemeinderat
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Lage:   Landkreis Garmisch-Partenkirchen, 
   Regierungsbezirk Oberbayern
  
Grösse:  49,37 km2 (entspricht ca. 4.940ha)

Höhe:   750m -2.962m (Zugspitze)

Einwohner:  3.456 Einwohner** (Statistik kommunal 2021) 

Gästebetten:  3.367*

Tourismus:  545 666 Gästeübernachtungen** (Jahr 2019)

Campingplätze: 337 Stellplätze*

Arbeitsort:  für rund 800 svp Beschäftigte Arbeitnehmer   
     Pendlersaldo 2019: -504 (Pendleratlas)

Durchschnittsalter:  Durchschnittsalter 2020 bei 47,1 Jahren
   1/4 der Bevölkerung ist 65 Jahre oder älter

Entfernungen: 6 km ins Ortszentrum Garmisch
    100 km zur Landeshauptstadt München
   63 km nach Innsbruck (nächster Flughafen)

Ortsteile:  Obergrainau, Untergrainau, Hammersbach,   
   Schmölz, Eibsee

   Staatlich anerkannter Luftkurort

1 ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN
1.1 Kurzportrait

Quellen:

*      Gemeinde Grainau
  (gemeinde-grainau.de [abge- 
  rufen am 18.05.2022])
**    Landesamt für Statistik 
  (In: Statistik kommunal 2020.  
  Bayerisches Landesamt für  
  Statistik, März 2021, abgerufen  
  am 18. Mai 2022)
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arbeitet, die Ergebnisse der Fachteile Verkehr, Tourismus/ Wirtschaft/Einzelhandel und Umwelt 
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Ausgehend von den verorteten Defiziten und Potentialen werden Prognosen und strategische 
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lungsmöglichkeiten, z.B. orientiert an der Einwohner- und Verkehrsentwicklung oder an vorhan-
denen Flächenverfügbarkeiten, aber auch Aussagen zu identitätsbildenden Siedlungs- und  
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kehr und topographische Lage durchgeführt. 

Resultierend aus den einzelnen thematischen Analysen des Bestandes werden in einer integrier-
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M 1:20.000DTK 25 M 1:40.000

Grainau liegt am Fuße der Zugspitze im Wettersteingebirge und 
gehört neben Garmisch-Partenkirchen, Farchant, Mittenwald, Krün 
und Wallgau zu den sieben Gemeinden der ehemaligen Grafschaft 
Werdenfels. Mit dem Badersee und dem Eibsee befinden sich auf 
dem Gemeindegebiet zwei Gebirgsseen. Durch den Ort fließen der 
Hammersbach und der Krepbach. Beide Bäche sind rechte Zuflüs-
se der Loisach, die das Gemeindegebiet Richtung Norden begrenzt. 
Im Westen wird das Gemeindegebiet durch die Staatsgrenze zu 
Österreich und im Süden durch den Jubiläumsgrat begrenzt. Durch 
einen Gebirgssturz vor etwa 3700 Jahren entstanden einige be-
waldete Hügel. Unmittelbar vor dem Ort erhebt sich im Süden der 
Waxenstein. Im Norden wird das Tal durch die Ammergauer Alpen 
mit der Kramerspitz begrenzt. (WIKIPEDIA Gemeinde Grainau 
in der Ortsdatenbank der Bayerischen Landesbibliothek Online. 
Bayerische Staatsbibliothek, abgerufen am 6. September 2019.; 
Gemeinde Grainau, Liste der amtlichen Gemeindeteile/Ortsteile 
im BayernPortal des Bayerischen Staatsministerium für Digitales, 
abgerufen am 18. Dezember 2021).* ** ***

Die Gemarkung Grainau setzt sich zusammen aus dem Pfarrdorf 
Obergrainau (Verwaltungssitz der Gemeinde), den Kirchdörfern 
Untergrainau und Hammersbach, dem Dorf Schmölz sowie dem 
Weiler Eibsee.

Quellen: 

*      Gemeinde Grainau
**    Bayerischen Landesbibliothek 
       Online
***   Bayerischen Staatsministerium
       für Digitales
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1.2 Ziele aus dem Landesentwicklungsplan  
      und Regionalplan

Die Gemeinde Grainau gehört im Landesentwicklungsplan (LEP)
zum allgemeinen ländlichen Raum und noch einmal zum spezifisch 
als dünn besiedeltem ländlichen abgegrenzten Raum innerhalb der 
mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichneten Kreisregion 
Garmisch-Partenkirchen. (https://www.landesentwicklung-bayern.
de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Dokumente/Instrumen-
te/Landesentwicklungsprogramm/LEP_Teilfortschreibung_Dezem-
ber_2021/Entwurf_Strukturkarte__Anhang_2_LEP_.pdf, eingesehen 
am 17.05.2022)
Zum Thema Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen sind im LEP
folgende Aussagen getroffen
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, 
Flächensparen
• Integrierte Siedlungsentwicklung
• Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitätsentwicklung
• Abgestimmte Siedlungs- und Freiflächenentwicklung
3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung
3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
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Hasel-
bach

Geiselhöring

Breitenbrunn

Waid-
hofen

Kirch-
dorf

Nonnen-
horn

Maier-
höfen

Roggen-
burg

Mooren-
weis

Adels-
hofen

Langen-
bach

Warten-
berg

Otten-
hofen

Oy-Mittelberg

Bad Hindelang

Halden-
wang

Dietmannsried

Wester-
heim

Untras-
ried

Winter-
bachHalden-

wang

Burten-
bach

Vilgertshofen

Obermeitingen

Schneizlreuth

Wielen-
bachWesso-

brunn

Vogta-
reuth

Vachen-
dorf

Pfeffenhausen

Neufahrn i.NB

Kum- 
hausen

Schon-
stett

Schleh-
dorf

Sachsen-
kam

Königs-
dorf

Schlier-
see

Marquartstein

Usters-
bach

Kleinaitingen

Nessel-
wang

Lengen-
wang

Gab- 
lingen

Sielen-
bach

Eitens-
heim

Butten-
heim

Petten-
dorf

Nitten-
dorf

Hagel-
stadt

Duggen-
dorf

Weisen-
dorf

Wachen-
roth

Schwarz-
ach

Rattis-
zell

Mitter-
fels

Königs-
moos

Rennertshofen

Gachen-
bach

Berg 
im Gau

Wilden-
berg

Siegen-
burg

Tiefen-
bach

Schlüsselfeld

Jetzen-
dorf

Sigmars-
zell

Heimen-
kirch

Lands-
beried

Hatten-
hofen

Wolfers-
dorf

Paunz-
hausen

Hohen-
kammer

Gammels-
dorf

Inning
a.Holz

Bolster-
lang

Wolfer-
stadt

Tagmers-
heim

Amer- 
dingen

Eppis-
hausen

Egg 
a.d.Günz

Baben-
hausen

Weißens-
berg

Landens-
berg

Balz- 
hausen

Alets-
hausen

Unter-
dießen

Sindels-
dorf

Schwab-
soien

Schwab-
bruck

Nußdorf
a.Inn

Haim- 
hausen

Wackers-
berg

Waa- 
kirchen

Taching
a.See

Graben-
stätt

Untermeitingen

Mick- 
hausen

Adelz-
hausen

Lamer-
dingen

Kraftis-
ried

Friesen-
ried

Stein-
höring

Hohen-
linden

Odelz-
hausen

Pielen-
hofen

Offen-
hausen

Mühl- 
hausen

Mühl- 
hausen

Lauter-
hofen

Simmels-
dorf

Ober- 
hausen

Langen-
mosen

Allers-
hausen

Ober- 
dolling

Gender-
kingen

Ehingen
a.Ries

Winter-
rieden

Tussen-
hausen

Nieder-
riedenHeimer-

tingen

Breiten-
brunn

Bad 
Heilbrunn

Ober- 
süßbach

Geisen-
hausen

Bad 
Feilnbach

Kutzen-
hausen

Klosterlechfeld

Ger- 
maringen

Groß- 
mehring

Vier- 
kirchen

Schwab-
hausen

Peters-
hausen

Thal- 
massing

Wilherms-
dorf

Wiesen-
felden

Sankt 
Englmar

Park- 
stetten

Feld- 
kirchen

Schön- 
geising

Mittel-
stetten

Althegnen-
berg

Haag 
a.d.Amper

Fahrenz-
hausen

Atten- 
kirchen

Stein- 
kirchen

Sankt 
Wolfgang

Hohen- 
polding

Ofter- 
schwang

Missen-
Wilhams

Balder-
schwang

Hohen- 
altheim

Ketters-
hausen

Pfaffen-
hausen

Ober- 
schönegg

Kirch- 
haslach

Bad 
Grönenbach

Unter- 
thingau

Ruderats-
hofen

Ziemets-
hausen

Dürr- 
lauingen

Pritt- 
riching

Neufraun-
hofen

Buch 
a.Erlbach Boden- 

kirchen

Altfraun-
hofen

Niederal-
teich

Walkerts-
hofen

Thier- 
haupten

Obergries-
bach

Mauer- 
stetten

Lechbruck
a.See

Allmanns-
hofen

Mindel-
stetten

Kirch- 
weidach

Heberts-
hausen

Pommers-
felden

Gott- 
frieding

Fronten-
hausen

Bernhards-
wald

Bach 
a.d.Donau

Hettens-
hausen

Volken-
schwand

Saal 
a.d.Donau

Wörth 
a.d.Isar

Münchs-
münster

Kott- 
geisering

Hörgerts-
hausen

Buch 
a.Buchrain

Oettingen
i.Bay.

Oberndorf
a.Lech

Gund- 
remmingen

Benedikt-
beuern

Bischofs-
wiesen

Egling 
a.d.Paar

Ober- 
söchering

Flintsbach
a.Inn

Reichers-
beuern

Seeon- 
Seebruck

Wild- 
poldsried

Ober- 
ostendorf

Ober- 
pframmern

Feichten
a.d.Alz

Wörth 
a.d.Donau

Maria- 
posching

Laber- 
weinting

Herrngiers-
dorf

Au 
i.d.Hallertau

Walperts-
kirchen

Langen- 
preising

Burgberg
i.Allgäu

Markt 
Rettenbach

Saaldorf-
Surheim

Nieder- 
aichbach

Kirchan-
schöring

Langen- 
neufnach

Markt 
Indersdorf

Oberreichen-
bach

Nieder- 
viehbach

Ober- 
schneiding

Nieder- 
winkling

Reicherts-
hausen

Ober- 
schweinbach

Ober- 
maiselstein

Dießen am
Ammersee

Altenmarkt
a.d.Alz

Stephans-
posching

Frauenneu-
harting

Unter- 
neukirchen

Bernau 
a.Chiemsee

Aschau 
i.Chiemgau

Vohburg 
a.d.Donau

Schweiten-
kirchen

Röthenbach
(Allgäu)

Kirchdorf
a.d.Amper

Harburg 
(Schwaben)

Asbach- 
Bäumenheim

Wolfert- 
schwenden

Stötten 
a.Auerberg

Weiler- 
Simmerberg

Kellmünz 
a.d.Iller

Neuburg 
a.d.Kammel

Staudach-
Egerndach

Vestenbergs-
greuth

Nieder- 
schönenfeld

Jettingen-
Scheppach

Schönau 
a.Königssee

Markt- 
schellenberg

Rieden 
a.Forggensee

Kirchen- 
sittenbach

Seubersdorf
i.d.OPf.

Pfaffenhofen
a.d.Roth

Rettenbach
a.Auerberg

Dietfurt 
a.d.Altmühl

Breitbrunn
a.Chiemsee

Pfaffenhofen
a.d.Glonn

Ramsau 
b.Berchtesgaden

Straßlach- 
Dingharting

Hilgertshausen-
Tandern

Bayerbach 
b.Ergoldsbach

Berg b.Neumarkt
i.d.OPf.

Bernried 
a.Starnberger See

Aub

Lam

Berg

Aham

Haar

Salz

Kist

Rohr

Burk

Tann

Reut

Pirk

Floß

Wald
Zell

Rötz

Küps

Haag

Berg

Böhen

Ettal

Mauth

Roden

Glött

Nagel

Spalt

Poing

Kastl

Brand

Teunz

Ering

Ahorn

Zandt

Kastl

Töpen

Plech

Durach

Otting

Lauben

Aichen

Piding

Oberau

Theres

Winzer

Metten

Hausen

Motten

Geroda

Wiesen

Fellen

Eschau

Laugna

Welden

Neusäß

Mering

Rimpar

Röslau

Bergen

Hausen

Anzing

Ornbau

Geslau

Aurach

Arberg

Lauter

Gerach

Ebrach

Ebnath

Bärnau

Stulln
Alfeld

Roßtal

Sonnen

Meeder

Mantel

Eslarn

Pösing

Arrach

Rieden

Velden

Tettau

Gesees

Essing

Biburg

Köditz

Döhlau

Hausen

Aufseß

Olching
Maisach

Rögling

Wallgau

Grainau

Iphofen

Castell

Wonfurt

Weßling

Tutzing

Pöcking

Seefeld

Gauting

Zenting

Altdorf

Polling

Hohenau

Grainet

Künzing

Werneck

Thüngen

Rieneck

Wipfeld

Ampfing

Planegg

Neuried

Maßbach

Sailauf

Laufach

Karbach

Gädheim

Eltmann

Bundorf

Segnitz

Kissing

Leinach

Kürnach

Pfofeld

Absberg
Heideck

Greding

Günzach

Ehingen

Diedorf

Lenting

Ainring

Teising

Neusitz

Ehingen

Dombühl

Diebach

Arzberg

Wonsees

Thurnau

Lisberg

Kemmern

Mähring

Kulmain

Weiding

Wörnitz

Wieseth

Ensdorf

Simbach

Irlbach

Haibach

Zeilarn

Schönau

Roßbach

Massing

Julbach

Egglham

Böbrach

Windorf

Thyrnau

Salzweg

Vorbach

Trabitz

Lohberg

Weiding

Runding
Rimbach

Miltach

Vilseck

Ipsheim

Ködnitz

Tschirn

Pressig

Mitwitz

Selbitz

Prebitz

Kößlarn

Issigau

Hetzles

Dormitz

Seßlach

Creußen

Puchheim

Emmering
Eichenau

Oberding

Forstern

Auhausen

Alerheim

Unteregg

Offingen

Bibertal

Ohlstadt

Großweil

Farchant

Abtswind

Knetzgau

Grafling

Aholming

Gilching

Ringelai

Raubling

Sulzheim

Röthlein

Lülsfeld

Obersinn

Gerbrunn

Eisingen

Bütthard

Buchbach

Bastheim

Aubstadt

Zeitlofs

Sulzthal

Schondra

Ramsthal

Ismaning

Höchheim

Euerdorf

Karsbach

Burgsinn

Arnstein

Willmars

Unsleben

Sulzfeld

Amorbach

Rödelsee

Mödingen

Neubrunn

Meinheim

Haundorf

Ellingen

Abenberg

Uehlfeld

Bidingen

Bobingen

Weilbach

Röllbach

Pliening

Lehrberg

Insingen

Colmberg

Trebgast

Oberhaid

Plößberg

Leonberg

Winklarn

Stadlern
Schönsee

Guteneck

Zeitlarn

Riekofen

Köfering

Eckental

Leinburg

Spardorf

Birgland

Triftern

Teisnach

Lindberg

Langdorf

Frauenau

Arnbruck

Achslach

Itzgrund

Moosbach

Kohlberg

Pemfling

Eschlkam

Chamerau

Blaibach

Hirschau

Hahnbach

Freihung
Diespeck

Presseck

Mainleus

Weißdorf

Malching

Kirchham

Hutthurm

Haarbach

Bindlach

Ahorntal

Manching

Blaichach

Wechingen
Deiningen

Benningen

Elchingen

Nersingen

Schwaigen

Stettfeld

Krailling

Spiegelau

Ergolding

Unterreit

Schönberg

Gochsheim

Zellingen

Steinfeld

Neuendorf

Helmstadt

Bergtheim

Kirchdorf

Rannungen

Neubiberg

Oberstreu

Hollstadt

Herbstadt

Hendungen

Fladungen

Nüdlingen

Kleinkahl

Eußenheim

Ebelsbach

Burglauer

Bürgstadt

Finningen

Lutzingen

Bissingen

Uettingen

Röttingen

Remlingen

Polsingen

Pleinfeld

Höttingen

Sugenheim

Obernzenn

Aystetten

Mönchberg

Mömlingen

Kirchzell

Zorneding

Lichtenau

Herrieden

Gebsattel

Bechhofen

Ebensfeld

Pettstadt
Hirschaid

Bischberg

Altendorf

Trausnitz

Thanstein

Bodenwöhr

Altendorf

Edelsfeld

Stallwang

Gangkofen

Rinchnach

Kollnburg

Bodenmais

Wegscheid

Ruderting

Ortenburg

Obernzell

Waldthurn

Schirmitz
Pleystein

Stamsried

Hohenburg

Gebenbach

Illesheim

Gollhofen

Dachsbach

Kasendorf

Tro-
gen

Mistelgau

Aidenbach

Pretzfeld

Igensdorf

Sonnefeld

Grünenbach

Reimlingen

Hainsfarth

Oberrieden

Bux-
heim

Altenstadt

Rieg-
see

Eschenlohe

Türkenfeld

Geiselwind

Dettelbach

Perlesreut

Schwindegg

Maitenbeth

Oberaudorf

Innernzell

Schöllnach

Schonungen

Kolitzheim

Grettstadt

Urspringen

Mittelsinn

Haag
i.OB

Gars a.Inn

Gräfelfing

Schleching
Ruhpolding

Oberthulba

Has-
loch

Gräfendorf

Birkenfeld

Breitbrunn

Eichenbühl

Oberaurach

Kühlenthal

Hollenbach

Rottendorf

Altertheim

Hai-
bach

Raitenbuch

Pappenheim

Heidenheim

Dittenheim

Büchenbach

Allersberg

Weigenheim

Scheinfeld

Rüden-
au

Hep-
berg

Kirchseeon
Tyrlaching

Weihenzell

Steinsfeld

Schopfloch

Rüg-
land

Adelshofen

Litzendorf

Königsfeld
Waldershof

Neu-
sorg

Gleiritsch

Wettringen

Veitsbronn

SeukendorfLangenzenn

Cadolzburg

Ammerndorf

Wittibreut

Rim-
bach

Patersdorf

Tiefenbach

Tettenweis

Tännesberg

Störnstein

Speinshart

Bad Rodach

Sengenthal

Walderbach

Königstein

Illschwang

Kupferberg

Wallenfels

Teuschnitz

Weidenberg

Mistelbach

Eckersdorf

Hofkirchen

Aldersbach

Feilitzsch

Wiesenttal

Pox-
dorf Gräfenberg

Eggolsheim

Stegaurach

Kamm-
lach

Ober-
roth

Saul-
grub

Kirchlauter

Wörth-
see

Schöf-
weg

Asch-
heim

Zang-
berg

Rohr-
dorf

Hösl-
wang

Wasserlosen

Senn-
feld

Euer-
bach

Wies-
thal

Höch-
berg

Giebelstadt

Wildflecken

Ried-
bach

Grün-
wald

Strahlungen

Oberelsbach

Münnerstadt

Burkardroth

Damm-
bach

Krom-
bach

Woll-
bach

Wiesentheid

Holz-
heim

Sonderhofen

Weißenstadt

West-
heim

Ales-
heim

Thalmässing

Faul-
bach

Stamm-
ham

Schnelldorf

Dietenhofen

Wirs-
berg

Friedenfels

Fensterbach

Windelsbach

Puschendorf

Loitzendorf

Dietersburg

Waid-
haus

Traitsching

Falkenstein

Ursensollen

Freudenberg

Dietersheim

Burghaslach

Hars-
dorf

Marktrodach

Steinwiesen

Sparn-
eck

Pottenstein

Plankenfels

Fürstenzell

Pinz-
berg

Egloffstein

Untersiemau

Stadelhofen

Ober-
reute

Stött-
wang

Kammel-
tal

Bubes-
heim

Ziert-
heim

Kaufe-
ring

Eching
a.A.

Apfel-
dorf

Buch-
brunn

Rauhenebrach

Buch-
hofen

Inning
a.A.

Felda-
fing

Schön-
berg

Röhrn-
bach

Haid-
mühle

Üchtelhausen

Poppenhausen

Retz-
stadt

Triefenstein Hett-
stadt

Erla-
brunn

Eggl-
kofen

Putz-
brunn

Otto-
brunn

Gras-
brunn

Stock-
heim

Hohen-
roth

Heu- 
streu

Hafen-
lohr

Essel-
bach

Alten-
buch

Sommer-
ach

Seins-
heim

Schwenningen

Hauns-
heim

Blind-
heimBach-

hagel

Wald-
brunn

Theil-
heim

Eisen-
heim

Kirch-
heim

Schön-
wald

Glatt-
bach

Soln-
hofen

Gnotz-
heim

Muhr 
a.See

Wilhelmsdorf

Obergünzburg

Adels-
ried

Kleinheubach

Mörns-
heim

Vaterstetten

Emmer-
ting

Karls-
feld

Röck-
ingen

Petersaurach

Ohren-
bach

Lang-
furth

Bruck-
berg

Hall-
stadt

Pech-
brunn

Fuchs-
mühl

Deuer-
ling

Hem- 
hofen

Bucken-
hof

Adels-
dorf

Otten-
soos

Burg-
thann

Ammer-
thal

Peras-
dorf

Bad Birnbach

Bayer-
bach

Bischofsmais

Beratzhausen

Theis-
seil

Lauter-
tal

Park-
stein

Schön-
thal

Etzel-
wang

Ippes-
heim

Rugen-
dorf

Stock-
heim

Stamm-
bach

Schauenstein

Regnitzlosau

Erns-
gaden

Waischenfeld

Hummel-
tal

Eging
a.See

Büchl-
berg

Konradsreuth

Bad 
Steben

Weißen-
ohe

Kun- 
reuth

Gößweinstein

Strullendorf

Bruck-
mühl

Mammen-
dorf

Gröben-
zell

Apfel-
trach

Bellen-
berg

Wiesen-
bach

Retten-
bach

Zösch-
ingen

Biebel-
ried

Zeil 
a.Main

Sand 
a.Main

Außern-
zell

Salden-
burg

Alten-
stadt

Baier-
brunn

Neu- 
beuern

Kolber-
moor

Kiefersfelden

Fürsten-
eck

Waller-
fing

Iggens-
bach

Schweb-
heim

Schwan-
feldRothen-

fels

Neu- 
hütten

Gelchs-
heim

Eibel-
stadt

Jetten-
bach

Aschau
a.Inn

Wartmannsroth

Rieden-
berg

Schäft-
larn

Hohen-
brunn

Reit im Winkl

Rödel-
maier

Oerlen-
bach

Fuchs-
stadt

Bad 
Bocklet

Sommer-
kahl

Kahl 
a.Main

Gössen-
heim

Bisch-
brunn

Aid- 
hausen

Trapp-
stadt

Collen-
berg

Prichsenstadt

Obern-
breit

Markt-
steft

Markt-
breit

Villen-
bach

Med- 
lingen Westen-

dorf

Norden-
dorf

Peters-
dorf

Zell 
a.Main

Rieden-
heim

Thier-
stein

Thiers-
heim

Schirn-
ding

Geisel-
bach

Bessen-
bach

Etten-
statt

Rötten-
bach

Herets-
ried

Emers-
acker

Schnee-
berg

Lauden-
bach

Töging
a.Inn

Weiden-
bach

Mönchs-
roth

Merken-
dorf

Leutershausen

Buch 
a.Wald

Markt-
zeuln

Recken-
dorf

Immen-
reuth

Falken-
berg

Wenzen-
bach

Tegern-
heim

Obertraubling

Donau-
stauf

Buben-
reuth

Baiers-
dorf

Henfen-
feld

Tuchen-
bach

Ebermannsdorf

Ratten-
berg

Falken-
fels

Stuben-
berg

Falken-
berg

Zachen-
berg

Gottes-
zell

Geiers-
thal

DrachselsriedAlten-
thann

Etzen-
richt

Tiefen-
bach

Schorn-
dorf

Retten-
bach

Hohen-
warth

Weigen-
dorf

Hirsch-
bach

Markt Erlbach

Langen-
feld

Ergers-
heim

Bauden-
bach

Winkel-
haid

Neuen-
markt

Gutten-
berg

Speichersdorf

Bad 
Füssing

Gatten-
dorf

Wiesen-
thau

Leuten-
bach

Effel-
trich

Zapfen-
dorf

Watten-
dorf

Thann-
hausen

Ebers-
hausen

Greifen-
berg

Bad 
Kohlgrub

Maroldsweisach

Hengers-
berg

Neu- 
schönau

Ober- 
hausen

Loh- 
kirchen

Eppen-
schlag

Ober- 
pöring

Nieder-
werrn

Gelders-
heim

Donners-
dorf

Dittel-
brunn

Scholl-
brunn

Rechten-
bach

Parten-
stein

Greußen-
heim

Bieber-
ehren

Großbar-
dorf

Mespel-
brunn

Himmel-
stadt

Willanz-
heim

Wiesen-
bronn

Rüden-
hausen

Martins-
heim

Bins- 
wangen

Stadt-
bergen

Inchen-
hofen

Reichen-
berg

Großost-
heim

Blanken-
bach

Nenns-
lingenBurg- 

salach

Kammer-
stein

Oberscheinfeld

Niedern-
berg Leiders-

bach

Gaimers-
heim

Forst-
inning

Gerol-
fingen

Dürr- 
wangen

Markt-
graitz

Rattels-
dorf

Priesen-
dorf

Memmels-
dorf

Gundels-
heim

Pullen-
reuth

Krummen-
naab

Wackers-
dorf

Schmid-
gaden

Bruck i.d.OPf.

Lappers-
dorf

Lonner-
stadt

Herolds-
berg

Weil- 
tingen

Rückers-
dorf

Malgers-
dorf

Pracken-
bach

Bechts-
rieth

Grub 
a.Forst

Irchen-
rieth

Georgen-
berg

Flossen-
bürg

Will- 
mering

Waffen-
brunn

Reichen-
bach

Gleißen-
berg

Arn- 
schwang

Schnaittenbach

Poppen-
richt

Markt 
Bibart

Markt-
bergel

Hemmers-
heim

Ems- 
kirchen

Weißen-
brunn

Reichen-
bach

Nord- 
halben

Mehl- 
meisel

Glas- 
hütten

Fichtel-
berg

Ihrler-
stein

Neuburg
a.Inn

Breiten-
berg

Beutels-
bach

Ober- 
kotzau

Gerolds-
grün

Weilers-
bach

Betzen-
stein

Hallberg-
moos

Wett- 
stetten

Fünf- 
stetten

Trunkels-
berg

Biessen-
hofen

Walten-
hausen

Wald- 
stetten

Deisen-
hausen

Mainbern-
heim

Großlang-
heim

Alberts-
hofen

Ermers-
hausen

Gratters-
dorf

Thurmans-
bang

Philipps-
reut

Tauf- 
kirchen

Jandels-
brunn

Günters-
leben

Tauf- 
kirchen

Ober- 
haching

Feld- 
kirchen

Großeib-
stadt

Elfers-
hausen

Western-
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b) Zeichnerisch erläuternde Darstellung verbaler Ziele

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner ländlicher Raum

Ländlicher Raum mit Verdichtungsansätzen

Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

Einzelgemeinden

II. Zusätzliche Darstellungen

Gemeinde

Kreisfreie Stadt, Landkreis

Land

Zentraler Ort der Stufe A
gemäß Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum)

  1  Bayerischer Untermain
  2  Würzburg
  3  Main-Rhön
  4  Oberfranken-West
  5  Oberfranken-Ost
  6  Oberpfalz-Nord
  7  Nürnberg
  8  Westmittelfranken
  9  Augsburg
10  Ingolstadt
11  Regensburg
12  Donau-Wald
13  Landshut
14  München
15  Donau-Iller
16  Allgäu
17  Oberland
18  Südostoberbayern

Region

Oberzentrum

Mittelzentrum

Metropole

Regionalzentrum

Entwurf 14.12.2021

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Anhang 2

Bayerische Staatsregierung

Strukturkarte
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Neu-Ulm

Ansbach

Bamberg

Freising

Leipheim
Günzburg

Landshut

Bayreuth

Kulmbach

Sonthofen

Straubing

Plattling

Memmingen

Wunsiedel

Neuötting
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kirch

Lands-
beried

Hatten-
hofen

Wolfers-
dorf

Paunz-
hausen

Hohen-
kammer

Gammels-
dorf

Inning
a.Holz

Bolster-
lang

Wolfer-
stadt

Tagmers-
heim

Amer- 
dingen

Eppis-
hausen

Egg 
a.d.Günz

Baben-
hausen

Weißens-
berg

Landens-
berg

Balz- 
hausen

Alets-
hausen

Unter-
dießen

Sindels-
dorf

Schwab-
soien

Schwab-
bruck

Nußdorf
a.Inn

Haim- 
hausen

Wackers-
berg

Waa- 
kirchen

Taching
a.See

Graben-
stätt

Untermeitingen

Mick- 
hausen

Adelz-
hausen

Lamer-
dingen

Kraftis-
ried

Friesen-
ried

Stein-
höring

Hohen-
linden

Odelz-
hausen

Pielen-
hofen

Offen-
hausen

Mühl- 
hausen

Mühl- 
hausen

Lauter-
hofen

Simmels-
dorf

Ober- 
hausen

Langen-
mosen

Allers-
hausen

Ober- 
dolling

Gender-
kingen

Ehingen
a.Ries

Winter-
rieden

Tussen-
hausen

Nieder-
riedenHeimer-

tingen

Breiten-
brunn

Bad 
Heilbrunn

Ober- 
süßbach

Geisen-
hausen

Bad 
Feilnbach

Kutzen-
hausen

Klosterlechfeld

Ger- 
maringen

Groß- 
mehring

Vier- 
kirchen

Schwab-
hausen

Peters-
hausen

Thal- 
massing

Wilherms-
dorf

Wiesen-
felden

Sankt 
Englmar

Park- 
stetten

Feld- 
kirchen

Schön- 
geising

Mittel-
stetten

Althegnen-
berg

Haag 
a.d.Amper

Fahrenz-
hausen

Atten- 
kirchen

Stein- 
kirchen

Sankt 
Wolfgang

Hohen- 
polding

Ofter- 
schwang

Missen-
Wilhams

Balder-
schwang

Hohen- 
altheim

Ketters-
hausen

Pfaffen-
hausen

Ober- 
schönegg

Kirch- 
haslach

Bad 
Grönenbach

Unter- 
thingau

Ruderats-
hofen

Ziemets-
hausen

Dürr- 
lauingen

Pritt- 
riching

Neufraun-
hofen

Buch 
a.Erlbach Boden- 

kirchen

Altfraun-
hofen

Niederal-
teich

Walkerts-
hofen

Thier- 
haupten

Obergries-
bach

Mauer- 
stetten

Lechbruck
a.See

Allmanns-
hofen

Mindel-
stetten

Kirch- 
weidach

Heberts-
hausen

Pommers-
felden

Gott- 
frieding

Fronten-
hausen

Bernhards-
wald

Bach 
a.d.Donau

Hettens-
hausen

Volken-
schwand

Saal 
a.d.Donau

Wörth 
a.d.Isar

Münchs-
münster

Kott- 
geisering

Hörgerts-
hausen

Buch 
a.Buchrain

Oettingen
i.Bay.

Oberndorf
a.Lech

Gund- 
remmingen

Benedikt-
beuern

Bischofs-
wiesen

Egling 
a.d.Paar

Ober- 
söchering

Flintsbach
a.Inn

Reichers-
beuern

Seeon- 
Seebruck

Wild- 
poldsried

Ober- 
ostendorf

Ober- 
pframmern

Feichten
a.d.Alz

Wörth 
a.d.Donau

Maria- 
posching

Laber- 
weinting

Herrngiers-
dorf

Au 
i.d.Hallertau

Walperts-
kirchen

Langen- 
preising

Burgberg
i.Allgäu

Markt 
Rettenbach

Saaldorf-
Surheim

Nieder- 
aichbach

Kirchan-
schöring

Langen- 
neufnach

Markt 
Indersdorf

Oberreichen-
bach

Nieder- 
viehbach

Ober- 
schneiding

Nieder- 
winkling

Reicherts-
hausen

Ober- 
schweinbach

Ober- 
maiselstein

Dießen am
Ammersee

Altenmarkt
a.d.Alz

Stephans-
posching

Frauenneu-
harting

Unter- 
neukirchen

Bernau 
a.Chiemsee

Aschau 
i.Chiemgau

Vohburg 
a.d.Donau

Schweiten-
kirchen

Röthenbach
(Allgäu)

Kirchdorf
a.d.Amper

Harburg 
(Schwaben)

Asbach- 
Bäumenheim

Wolfert- 
schwenden

Stötten 
a.Auerberg

Weiler- 
Simmerberg

Kellmünz 
a.d.Iller

Neuburg 
a.d.Kammel

Staudach-
Egerndach

Vestenbergs-
greuth

Nieder- 
schönenfeld

Jettingen-
Scheppach

Schönau 
a.Königssee

Markt- 
schellenberg

Rieden 
a.Forggensee

Kirchen- 
sittenbach

Seubersdorf
i.d.OPf.

Pfaffenhofen
a.d.Roth

Rettenbach
a.Auerberg

Dietfurt 
a.d.Altmühl

Breitbrunn
a.Chiemsee

Pfaffenhofen
a.d.Glonn

Ramsau 
b.Berchtesgaden

Straßlach- 
Dingharting

Hilgertshausen-
Tandern

Bayerbach 
b.Ergoldsbach

Berg b.Neumarkt
i.d.OPf.

Bernried 
a.Starnberger See

Aub

Lam

Berg

Aham

Haar

Salz

Kist

Rohr

Burk

Tann

Reut

Pirk

Floß

Wald
Zell

Rötz

Küps

Haag

Berg

Böhen

Ettal

Mauth

Roden

Glött

Nagel

Spalt

Poing

Kastl

Brand

Teunz

Ering

Ahorn

Zandt

Kastl

Töpen

Plech

Durach

Otting

Lauben

Aichen

Piding

Oberau

Theres

Winzer

Metten

Hausen

Motten

Geroda

Wiesen

Fellen

Eschau

Laugna

Welden

Neusäß

Mering

Rimpar

Röslau

Bergen

Hausen

Anzing

Ornbau

Geslau

Aurach

Arberg

Lauter

Gerach

Ebrach

Ebnath

Bärnau

Stulln
Alfeld

Roßtal

Sonnen

Meeder

Mantel

Eslarn

Pösing

Arrach

Rieden

Velden

Tettau

Gesees

Essing

Biburg

Köditz

Döhlau

Hausen

Aufseß

Olching
Maisach

Rögling

Wallgau

Grainau

Iphofen

Castell

Wonfurt

Weßling

Tutzing

Pöcking

Seefeld

Gauting

Zenting

Altdorf

Polling

Hohenau

Grainet

Künzing

Werneck

Thüngen

Rieneck

Wipfeld

Ampfing

Planegg

Neuried

Maßbach

Sailauf

Laufach

Karbach

Gädheim

Eltmann

Bundorf

Segnitz

Kissing

Leinach

Kürnach

Pfofeld

Absberg
Heideck

Greding

Günzach

Ehingen

Diedorf

Lenting

Ainring

Teising

Neusitz

Ehingen

Dombühl

Diebach

Arzberg

Wonsees

Thurnau

Lisberg

Kemmern

Mähring

Kulmain

Weiding

Wörnitz

Wieseth

Ensdorf

Simbach

Irlbach

Haibach

Zeilarn

Schönau

Roßbach

Massing

Julbach

Egglham

Böbrach

Windorf

Thyrnau

Salzweg

Vorbach

Trabitz

Lohberg

Weiding

Runding
Rimbach

Miltach

Vilseck

Ipsheim

Ködnitz

Tschirn

Pressig

Mitwitz

Selbitz

Prebitz

Kößlarn

Issigau

Hetzles

Dormitz

Seßlach

Creußen

Puchheim

Emmering
Eichenau

Oberding

Forstern

Auhausen

Alerheim

Unteregg

Offingen

Bibertal

Ohlstadt

Großweil

Farchant

Abtswind

Knetzgau

Grafling

Aholming

Gilching

Ringelai

Raubling

Sulzheim

Röthlein

Lülsfeld

Obersinn

Gerbrunn

Eisingen

Bütthard

Buchbach

Bastheim

Aubstadt

Zeitlofs

Sulzthal

Schondra

Ramsthal

Ismaning

Höchheim

Euerdorf

Karsbach

Burgsinn

Arnstein

Willmars

Unsleben

Sulzfeld

Amorbach

Rödelsee

Mödingen

Neubrunn

Meinheim

Haundorf

Ellingen

Abenberg

Uehlfeld

Bidingen

Bobingen

Weilbach

Röllbach

Pliening

Lehrberg

Insingen

Colmberg

Trebgast

Oberhaid

Plößberg

Leonberg

Winklarn

Stadlern
Schönsee

Guteneck

Zeitlarn

Riekofen

Köfering

Eckental

Leinburg

Spardorf

Birgland

Triftern

Teisnach

Lindberg

Langdorf

Frauenau

Arnbruck

Achslach

Itzgrund

Moosbach

Kohlberg

Pemfling

Eschlkam

Chamerau

Blaibach

Hirschau

Hahnbach

Freihung
Diespeck

Presseck

Mainleus

Weißdorf

Malching

Kirchham

Hutthurm

Haarbach

Bindlach

Ahorntal

Manching

Blaichach

Wechingen
Deiningen

Benningen

Elchingen

Nersingen

Schwaigen

Stettfeld

Krailling

Spiegelau

Ergolding

Unterreit

Schönberg

Gochsheim

Zellingen

Steinfeld

Neuendorf

Helmstadt

Bergtheim

Kirchdorf

Rannungen

Neubiberg

Oberstreu

Hollstadt

Herbstadt

Hendungen

Fladungen

Nüdlingen

Kleinkahl

Eußenheim

Ebelsbach

Burglauer

Bürgstadt

Finningen

Lutzingen

Bissingen

Uettingen

Röttingen

Remlingen

Polsingen

Pleinfeld

Höttingen

Sugenheim

Obernzenn

Aystetten

Mönchberg

Mömlingen

Kirchzell

Zorneding

Lichtenau

Herrieden

Gebsattel

Bechhofen

Ebensfeld

Pettstadt
Hirschaid

Bischberg

Altendorf

Trausnitz

Thanstein

Bodenwöhr

Altendorf

Edelsfeld

Stallwang

Gangkofen

Rinchnach

Kollnburg

Bodenmais

Wegscheid

Ruderting

Ortenburg

Obernzell

Waldthurn

Schirmitz
Pleystein

Stamsried

Hohenburg

Gebenbach

Illesheim

Gollhofen

Dachsbach

Kasendorf

Tro-
gen

Mistelgau

Aidenbach

Pretzfeld

Igensdorf

Sonnefeld

Grünenbach

Reimlingen

Hainsfarth

Oberrieden

Bux-
heim

Altenstadt

Rieg-
see

Eschenlohe

Türkenfeld

Geiselwind

Dettelbach

Perlesreut

Schwindegg

Maitenbeth

Oberaudorf

Innernzell

Schöllnach

Schonungen

Kolitzheim

Grettstadt

Urspringen

Mittelsinn

Haag
i.OB

Gars a.Inn

Gräfelfing

Schleching
Ruhpolding

Oberthulba

Has-
loch

Gräfendorf

Birkenfeld

Breitbrunn

Eichenbühl

Oberaurach

Kühlenthal

Hollenbach

Rottendorf

Altertheim

Hai-
bach

Raitenbuch

Pappenheim

Heidenheim

Dittenheim

Büchenbach

Allersberg

Weigenheim

Scheinfeld

Rüden-
au

Hep-
berg

Kirchseeon
Tyrlaching

Weihenzell

Steinsfeld

Schopfloch

Rüg-
land

Adelshofen

Litzendorf

Königsfeld
Waldershof

Neu-
sorg

Gleiritsch

Wettringen

Veitsbronn

SeukendorfLangenzenn

Cadolzburg

Ammerndorf

Wittibreut

Rim-
bach

Patersdorf

Tiefenbach

Tettenweis

Tännesberg

Störnstein

Speinshart

Bad Rodach

Sengenthal

Walderbach

Königstein

Illschwang

Kupferberg

Wallenfels

Teuschnitz

Weidenberg

Mistelbach

Eckersdorf

Hofkirchen

Aldersbach

Feilitzsch

Wiesenttal

Pox-
dorf Gräfenberg

Eggolsheim

Stegaurach

Kamm-
lach

Ober-
roth

Saul-
grub

Kirchlauter

Wörth-
see

Schöf-
weg

Asch-
heim

Zang-
berg

Rohr-
dorf

Hösl-
wang

Wasserlosen

Senn-
feld

Euer-
bach

Wies-
thal

Höch-
berg

Giebelstadt

Wildflecken

Ried-
bach

Grün-
wald

Strahlungen

Oberelsbach

Münnerstadt

Burkardroth

Damm-
bach

Krom-
bach

Woll-
bach

Wiesentheid

Holz-
heim

Sonderhofen

Weißenstadt

West-
heim

Ales-
heim

Thalmässing

Faul-
bach

Stamm-
ham

Schnelldorf

Dietenhofen

Wirs-
berg

Friedenfels

Fensterbach

Windelsbach

Puschendorf

Loitzendorf

Dietersburg

Waid-
haus

Traitsching

Falkenstein

Ursensollen

Freudenberg

Dietersheim

Burghaslach

Hars-
dorf

Marktrodach

Steinwiesen

Sparn-
eck

Pottenstein

Plankenfels

Fürstenzell

Pinz-
berg

Egloffstein

Untersiemau

Stadelhofen

Ober-
reute

Stött-
wang

Kammel-
tal

Bubes-
heim

Ziert-
heim

Kaufe-
ring

Eching
a.A.

Apfel-
dorf

Buch-
brunn

Rauhenebrach

Buch-
hofen

Inning
a.A.

Felda-
fing

Schön-
berg

Röhrn-
bach

Haid-
mühle

Üchtelhausen

Poppenhausen

Retz-
stadt

Triefenstein Hett-
stadt

Erla-
brunn

Eggl-
kofen

Putz-
brunn

Otto-
brunn

Gras-
brunn

Stock-
heim

Hohen-
roth

Heu- 
streu

Hafen-
lohr

Essel-
bach

Alten-
buch

Sommer-
ach

Seins-
heim

Schwenningen

Hauns-
heim

Blind-
heimBach-

hagel

Wald-
brunn

Theil-
heim

Eisen-
heim

Kirch-
heim

Schön-
wald

Glatt-
bach

Soln-
hofen

Gnotz-
heim

Muhr 
a.See

Wilhelmsdorf

Obergünzburg

Adels-
ried

Kleinheubach

Mörns-
heim

Vaterstetten

Emmer-
ting

Karls-
feld

Röck-
ingen

Petersaurach

Ohren-
bach

Lang-
furth

Bruck-
berg

Hall-
stadt

Pech-
brunn

Fuchs-
mühl

Deuer-
ling

Hem- 
hofen

Bucken-
hof

Adels-
dorf

Otten-
soos

Burg-
thann

Ammer-
thal

Peras-
dorf

Bad Birnbach

Bayer-
bach

Bischofsmais

Beratzhausen

Theis-
seil

Lauter-
tal

Park-
stein

Schön-
thal

Etzel-
wang

Ippes-
heim

Rugen-
dorf

Stock-
heim

Stamm-
bach

Schauenstein

Regnitzlosau

Erns-
gaden

Waischenfeld

Hummel-
tal

Eging
a.See

Büchl-
berg

Konradsreuth

Bad 
Steben

Weißen-
ohe

Kun- 
reuth

Gößweinstein

Strullendorf

Bruck-
mühl

Mammen-
dorf

Gröben-
zell

Apfel-
trach

Bellen-
berg

Wiesen-
bach

Retten-
bach

Zösch-
ingen

Biebel-
ried

Zeil 
a.Main

Sand 
a.Main

Außern-
zell

Salden-
burg

Alten-
stadt

Baier-
brunn

Neu- 
beuern

Kolber-
moor

Kiefersfelden

Fürsten-
eck

Waller-
fing

Iggens-
bach

Schweb-
heim

Schwan-
feldRothen-

fels

Neu- 
hütten

Gelchs-
heim

Eibel-
stadt

Jetten-
bach

Aschau
a.Inn

Wartmannsroth

Rieden-
berg

Schäft-
larn

Hohen-
brunn

Reit im Winkl

Rödel-
maier

Oerlen-
bach

Fuchs-
stadt

Bad 
Bocklet

Sommer-
kahl

Kahl 
a.Main

Gössen-
heim

Bisch-
brunn

Aid- 
hausen

Trapp-
stadt

Collen-
berg

Prichsenstadt

Obern-
breit

Markt-
steft

Markt-
breit

Villen-
bach

Med- 
lingen Westen-

dorf

Norden-
dorf

Peters-
dorf

Zell 
a.Main

Rieden-
heim

Thier-
stein

Thiers-
heim

Schirn-
ding

Geisel-
bach

Bessen-
bach

Etten-
statt

Rötten-
bach

Herets-
ried

Emers-
acker

Schnee-
berg

Lauden-
bach

Töging
a.Inn

Weiden-
bach

Mönchs-
roth

Merken-
dorf

Leutershausen

Buch 
a.Wald

Markt-
zeuln

Recken-
dorf

Immen-
reuth

Falken-
berg

Wenzen-
bach

Tegern-
heim

Obertraubling

Donau-
stauf

Buben-
reuth

Baiers-
dorf

Henfen-
feld

Tuchen-
bach

Ebermannsdorf

Ratten-
berg

Falken-
fels

Stuben-
berg

Falken-
berg

Zachen-
berg

Gottes-
zell

Geiers-
thal

DrachselsriedAlten-
thann

Etzen-
richt

Tiefen-
bach

Schorn-
dorf

Retten-
bach

Hohen-
warth

Weigen-
dorf

Hirsch-
bach

Markt Erlbach

Langen-
feld

Ergers-
heim

Bauden-
bach

Winkel-
haid

Neuen-
markt

Gutten-
berg

Speichersdorf

Bad 
Füssing

Gatten-
dorf

Wiesen-
thau

Leuten-
bach

Effel-
trich

Zapfen-
dorf

Watten-
dorf

Thann-
hausen

Ebers-
hausen

Greifen-
berg

Bad 
Kohlgrub

Maroldsweisach

Hengers-
berg

Neu- 
schönau

Ober- 
hausen

Loh- 
kirchen

Eppen-
schlag

Ober- 
pöring

Nieder-
werrn

Gelders-
heim

Donners-
dorf

Dittel-
brunn

Scholl-
brunn

Rechten-
bach

Parten-
stein

Greußen-
heim

Bieber-
ehren

Großbar-
dorf

Mespel-
brunn

Himmel-
stadt

Willanz-
heim

Wiesen-
bronn

Rüden-
hausen

Martins-
heim

Bins- 
wangen

Stadt-
bergen

Inchen-
hofen

Reichen-
berg

Großost-
heim

Blanken-
bach

Nenns-
lingenBurg- 

salach

Kammer-
stein

Oberscheinfeld

Niedern-
berg Leiders-

bach

Gaimers-
heim

Forst-
inning

Gerol-
fingen

Dürr- 
wangen

Markt-
graitz

Rattels-
dorf

Priesen-
dorf

Memmels-
dorf

Gundels-
heim

Pullen-
reuth

Krummen-
naab

Wackers-
dorf

Schmid-
gaden

Bruck i.d.OPf.

Lappers-
dorf

Lonner-
stadt

Herolds-
berg

Weil- 
tingen

Rückers-
dorf

Malgers-
dorf

Pracken-
bach

Bechts-
rieth

Grub 
a.Forst

Irchen-
rieth

Georgen-
berg

Flossen-
bürg

Will- 
mering

Waffen-
brunn

Reichen-
bach

Gleißen-
berg

Arn- 
schwang

Schnaittenbach

Poppen-
richt

Markt 
Bibart

Markt-
bergel

Hemmers-
heim

Ems- 
kirchen

Weißen-
brunn

Reichen-
bach

Nord- 
halben

Mehl- 
meisel

Glas- 
hütten

Fichtel-
berg

Ihrler-
stein

Neuburg
a.Inn

Breiten-
berg

Beutels-
bach

Ober- 
kotzau

Gerolds-
grün

Weilers-
bach

Betzen-
stein

Hallberg-
moos

Wett- 
stetten

Fünf- 
stetten

Trunkels-
berg

Biessen-
hofen

Walten-
hausen

Wald- 
stetten

Deisen-
hausen

Mainbern-
heim

Großlang-
heim

Alberts-
hofen

Ermers-
hausen

Gratters-
dorf

Thurmans-
bang

Philipps-
reut

Tauf- 
kirchen

Jandels-
brunn

Günters-
leben

Tauf- 
kirchen

Ober- 
haching

Feld- 
kirchen

Großeib-
stadt

Elfers-
hausen

Western-
grund

Wald- 
aschaff

Main- 
aschaff

Kleinost-
heim

Johannes-
berg

Frammers-
bach

Hofheim
i.UFr.

Wittis-
lingen

Butten-
wiesen

Winter-
hausen

Sommer-
hausen

Prossels-
heim

Holz- 
kirchen

Theilen-
hofen

Simmers-
hofen

Hilten-
fingen

Neun- 
kirchen

Groß- 
heubach

Flachs-
landen

Konners-
reuth

Schwarz-
hofen

Nieder-
murach

Marloff-
stein

Wittels-
hofen

Pommels-
brunn

Post- 
münster

Weiher-
hammer

Groß- 
heirath

Püchers-
reuth

Leuchten-
berg

Treffel-
stein

Grafen-
wiesen

Schmid-
mühlen

Kümmers-
bruck

Burgbern-
heim

Grafen-
gehaig

Wilhelms-
thal

Schnabel-
waid

Heiners-
reuth

Gold- 
kronach

Emtmanns-
berg

Kraiburg
a.Inn

Fürsten-
stein

Leupolds-
grün

Ober- 
trubach

Weitrams-
dorf

Münster-
hausen

Bayerisch
Gmain

Spatzen-
hausenBad 

Bayersoien

Untermerz-
bach

Rentweins-
dorf

Pfarr- 
weisach

Neu- 
reichenau

Reicherts-
heim

Recht- 
mehring

Ratten-
kirchen

Waigols-
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b) Zeichnerisch erläuternde Darstellung verbaler Ziele

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner ländlicher Raum

Ländlicher Raum mit Verdichtungsansätzen

Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

Einzelgemeinden

II. Zusätzliche Darstellungen

Gemeinde

Kreisfreie Stadt, Landkreis

Land

Zentraler Ort der Stufe A
gemäß Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum)

  1  Bayerischer Untermain
  2  Würzburg
  3  Main-Rhön
  4  Oberfranken-West
  5  Oberfranken-Ost
  6  Oberpfalz-Nord
  7  Nürnberg
  8  Westmittelfranken
  9  Augsburg
10  Ingolstadt
11  Regensburg
12  Donau-Wald
13  Landshut
14  München
15  Donau-Iller
16  Allgäu
17  Oberland
18  Südostoberbayern

Region

Oberzentrum

Mittelzentrum

Metropole

Regionalzentrum

Entwurf 14.12.2021

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Anhang 2

Bayerische Staatsregierung

Strukturkarte

LEP, Strukturkarte, Entwurf vom 14.12.2021 
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Gemeinde Grainau –  

Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 
- Angebot - 
 

Aufgabenverständnis 

Die Gemeinde Grainau beabsichtigt aufgrund des Strukturwandels in der Wirtschaft, der demo-
graphischen Entwicklung, den klimatischen Einwirkungen sowie gesellschaftlichen Veränderun-
gen in Familien- und Berufsleben für die weitere Gemeinde- und Ortsentwicklung die Erstellung 
eines Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Dies umfasst das gesamte Gemein-
degebiet, wobei im Fokus die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau stehen. Da die Aufgabe 
auch eine Überprüfung und eventuelle Anpassung der Grenzen des bisherigen Sanierungsge-
biets umfasst, sind im Angebot auch die Arbeitsschritte für die Schaffung der formalen Vorausset-
zungen an eine Vorbereitende Untersuchung nach §141 BauGB für die beiden Ortsteile enthal-
ten.  

Die Analyse wird in unterschiedliche Maßstabsebenen untergliedert. Es erfolgt eine übergeord-
nete Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes unter den Aspekten Siedlungsstruktur und 
identitätsprägende Besonderheiten, Nutzungsschwerpunkte, Grün- und Freiraumvernetzung so-
wie Freizeit- und Tourismusschwerpunkte incl. einer Darstellung der Zusammenhänge. Eine ver-
tiefte Untersuchung wird für die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau mit den Themen Bau-
denkmäler und ortsbildprägende Bausubstanz, Leerstände und Brachflächen, Nutzungsverhält-
nisse, öffentlicher Raum, mögliche Barrieren, Grün- und Freiraumstrukturen, Erschließung/ Ver-
kehr und topographische Lage durchgeführt. 

Resultierend aus den einzelnen thematischen Analysen des Bestandes werden in einer integrier-
ten Arbeitsweise Stärken und Schwächen, Chancen und Risiken in Karten, Text und Tabelle er-
arbeitet, die Ergebnisse der Fachteile Verkehr, Tourismus/ Wirtschaft/Einzelhandel und Umwelt 
fließen hier ein und werden in einer integrierten SWOT-Tabelle zusammengefasst. 

Ausgehend von den verorteten Defiziten und Potentialen werden Prognosen und strategische 
Ansätze einer möglichen Entwicklung aufgezeigt. So können künftige Entwicklungs- und Vertei-
lungsmöglichkeiten, z.B. orientiert an der Einwohner- und Verkehrsentwicklung oder an vorhan-
denen Flächenverfügbarkeiten, aber auch Aussagen zu identitätsbildenden Siedlungs- und  
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Grainau ist nach dem Regionalplan Teil der Region Oberland (Re-
gion 17) und als Grundzentrum dargestellt. Die Gemeinde gehört 
zum Alpenraum. Der Alpenraum ist ein vielfältiger und sensibler 
Natur- und Kulturraum, in dem sich touristische und freizeitorien-
tierte Nutzungen konzentrieren. Gleichzeitig ist der Alpenraum ein 
bedeutender Lebens-, Wirtschafts- und Verkehrsraum. 
Die Gemeinde soll in diesem Kontext als attraktiver Lebens-, Wirt-
schafts- und Erholungsraum nachhaltig weiterentwickelt werden. 
Dabei bildet das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung vor 
dem Hintergrund der demographischen Veränderungen, des Kli-
mawandels und der Digitalisierung den Maßstab für die zukunfts-
fähige Gestaltung der Region. Die zentralen Herausforderungen 
der regionalen Entwicklung bestehen in den Bereichen Mobilitäts-, 
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung, Wettbewerbsfähigkeit und 
regionale Eigenständigkeit. Dem Schutz von Natur und Umwelt, der 
Erhaltung der Kulturlandschaft und der Pflege des reichen kulturel-
len Erbes sollen besondere Bedeutung beigemessen werden.
Als Grundzentrum sollen in der Gemeinde Grainau die grundzen-
tralen Versorgungseinrichtungen gesichert und bedarfsgerecht 
entwickelt und die Erreichbarkeit von zentralörtlichen Einrichtungen 
der Grundversorgung mit dem öffentlichen Verkehr sichergestellt 
werden. Siedlungs- und Versorgungskerne sollen zentralörtliche 
Einrichtungen der Grundversorgung möglichst bündeln.
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Integrierte Siedlungsentwicklung und Versorgung der kurzen 
Wege
Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der 
Region soll nach dem Maßstab der Region der kurzen Wege und im 
Sinne einer umweltschonenden Mobilität verträglich gesteuert wer-
den, um Überlastungen zu vermeiden. Infrastrukturen der Daseins-
vorsorge und des Verkehrs sollen unter Nutzung der Chancen der 
Digitalisierung zukunftsfähig ausgebaut und die Bedürfnisse älterer 
Menschen verstärkt berücksichtigt werden. Die Erreichbarkeit und 
Tragfähigkeit von Infrastrukturen soll durch integrierte Planung 
der Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung verbessert 
werden, gerade auch in den Alpentälern. Hierfür sind dezentrale 
Versorgungsstrukturen in der Fläche zu stärken und insbesondere 
bei der Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs möglichst 
fußläufige Entfernungen anzustreben. Der Funktionsfähigkeit der 
Ortskerne kommt dabei zentrale Bedeutung zu, weshalb die Ansie-
delung von Einzelhandelsgroßprojekten bevorzugt in Zentrenlage 
erfolgen sollte.

Generationenübergreifende Angebote und Infrastrukturent-
wicklung 
Die Gemeinde Grainau soll als Grundzentrum mit den privaten Trä-
gern zusammenarbeiten und grundzentrale Versorgungseinrichtun-
gen der Bildung, des Sozialwesens und der Kultur, der Wirtschaft 
sowie des Verkehrs sichern. Bei bestehenden oder drohenden 
Versorgungslücken soll die Weiterentwicklung der grundzentra-
len Einrichtungen und Dienstleistungen bedarfsgerecht gefördert 
werden. So ist Grainau gefordert die Zahl der zur Verfügung ste-
henden Kindergartenplätze bedarfsgerecht zu erhöhen (siehe auch 
Bevölkerungsentwicklung) und auch die Grundschule zu erhalten, 
möglichst mit entsprechenden Jahrgangsklassen, wie es in Grainau 
aktuell der Fall ist. Die Versorgung mit weiterführenden und berufli-
chen Schulen obliegt der Region Oberland insgesamt, bei der auch 
eine ausreichende Zahl an vorhandenen Schulen für Lernbehinder-
te erhalten werden soll, auch um den Abzug von Fachklassen nach 
München zu verhindern. Ebenfalls auf Regionsebene sollen die be-
darfsgerechte Bereithaltung von Einrichtungen für die Jugendarbeit, 
die Familienfürsorge gestärkt und die unzureichende Versorgung 
an Sozialstationen verbessert werden. Für die älteren Generationen 
ist der Ausbau der offenen Altenhilfe und des Systems des mobi-
len Mahlzeitendienst vorgesehen sowie auch der Einrichtungen für 
Altenbegegnungen und altengerechtes Wohnen, da der Anteil an 
älteren Personen relativ und absolut bezogen auf die einheimische 
Bevölkerung ansteigt. Für die Stationäre Altenhilfe sind Verbesse-
rungen in den zentralen Orten der Region geplant. (Quelle: https://
www.region-oberland.bayern.de/files/RP17_Text_PDF/RP17_Text_
Gesamt.pdf, eingesehen am 15.05.2022) 

Wettbewerbsfähiger und klimaangepasster Tourismus
Der Erhalt und die Verbesserung der Wettbewerbsfähigkeit der Tou-
rismuswirtschaft besitzt im Oberland eine besondere Bedeutung. 
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Die Gemeinde Grainau beabsichtigt aufgrund des Strukturwandels in der Wirtschaft, der demo-
graphischen Entwicklung, den klimatischen Einwirkungen sowie gesellschaftlichen Veränderun-
gen in Familien- und Berufsleben für die weitere Gemeinde- und Ortsentwicklung die Erstellung 
eines Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Dies umfasst das gesamte Gemein-
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identitätsprägende Besonderheiten, Nutzungsschwerpunkte, Grün- und Freiraumvernetzung so-
wie Freizeit- und Tourismusschwerpunkte incl. einer Darstellung der Zusammenhänge. Eine ver-
tiefte Untersuchung wird für die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau mit den Themen Bau-
denkmäler und ortsbildprägende Bausubstanz, Leerstände und Brachflächen, Nutzungsverhält-
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Die touristischen Infrastrukturen im Oberland, insbesondere der 
Kurorte und Heilbäder und damit auch eines Luftkurorts Grainau, 
bedürfen einer zukunftsfähigen auf Qualität zielenden Weiterent-
wicklung, bei der besonders auf eine stärkere saisonale Ausgegli-
chenheit geachtet werden soll. Leitend ist die Entwicklung eines 
„nachhaltigen Tourismus“ und weiterer naturverträglicher Formen 
des Tourismus. Hier betont der Regionalplan zum einen die hohe 
Bedeutung der Erhaltung der Vielfalt, Eigenart und Schönheit von 
Natur und Landschaft, dem schonenden Umgang mit den kultur-
historisch bedeutsamen Landschaftsteilen und Denkmälern sowie 
der Bewahrung von kulturhistorischen Ortsteilen als unverzichtbare 
Grundlage für die erfolgreiche Tourismusentwicklung. Zum ande-
ren legt der Regionalplan aber auch fest, dass es Tourismus und 
Freizeitaktivitäten an den Klimawandel anzupassen und zu steu-
ern gilt, um Überbeanspruchungen zu vermeiden. Im Freizeit- und 
Tourismusverkehr sollen Alternativen zum motorisierten Individu-
alverkehr gestärkt und die Erreichbarkeit stark frequentierter De-
stinationen mit dem öffentlichen Verkehr verbessert werden. Tou-
ristisch genutzte Freizeitwohngelegenheiten sind mit dem übrigen 
Fremdenverkehrsangebot der Gemeinde und der Belastbarkeit der 
Landschaft abzustimmen, wobei der Errichtung von eigengenutzten 
Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) entgegengewirkt 
werden soll, ebenso der von Campingplätzen an landschaftlich 
besonders empfindlichen Standorten sowie solcher zum Zwecke 
von Dauercamping. (Quelle: https://www.region-oberland.bayern.
de/files/RP17_Text_PDF/RP17_Text_Gesamt.pdf, eingesehen am 
15.05.2022)

Ortsangepasste Gewerbeentwicklung aus dem Bestand bzw. 
Strukturverbesserung

Zugleich kann die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur dazu 
beitragen, einseitige Arbeitsmarktstrukturen in den fremdenver-
kehrsorientierten Gemeinden wie Grainau abzumildern helfen. 
Größere Gewerbeentwicklung ist für Grundzentren wie Grainau lt. 
Regionalplan nicht vorgesehen, vielmehr soll sich eine organische 
Siedlungsentwicklung am Bedarf ortsansässiger Betriebe orientie-
ren und die Neuansiedlung von Betrieben auf solche konzentrieren, 
die zur örtlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbesserung in 
der Gemeinde notwendig oder die an besonderen Standortvoraus-
setzungen gebunden sind. Dabei sollen insbesondere Fortbestand 
und Ansiedlung von Handwerk gefördert und regionale Wirtschafts-
kreisläufe gestärkt werden.



14

Regionalplan, Karte 2 Siedlung und Versorgung - konsolidierte Fassung; Stand 23.10.2006, 
Quelle: Planungsverband Region Oberland

           Energie

  Kraftwerk (Leistung z.B. 100MW)

  Umspannwerk/Schaltwerk (z.B. 110 kV)

  Freileitung (z.B. 110 kV)

  Kabelleitung

  Fernleitung für Erdgas

           Wasserwirtschaft

  Fernwasserleitung

           regionalplanerisch relevante, fachrechtlich
           hinreichend gesicherte Flächen

  festgesetztes Wasserschutzgebiet

  festgesetztes Überschwemmungsgebiet

110

110

1,9

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

    a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

       Wasserwirtschaft

                                   Vorranggebiet Wasserversorgung (mit Nr.);
                                   ausgenommen Landkreis Miesbach

                                   Vorranggebiet Hochwasser

       Bodenschätze

                                   Vorranggebiet für Bodenschätze
                                   (mit Bodenschatzkürzel und Nr.)

                                   Vorbehaltsgebiet für Bodenschätze
        (mit Bodenschatzkürzel und Nr.)

    b) Zeichnerisch erläuternde Darstellungen verbaler Ziele

       Verkehr

                                   Bundesstraße

    C) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

       Alpenplan:
       Ordnung der Verkehrserschließung im
       Alpenraum gemäß Landesentwicklungsprogramm Bayern
        Stand 01.09.2013, Anhang 3 (zu 2.3.3.)

        Zone A

        Zone B

        Zone C

       Raumstruktur

                                   Grenze der Region

 II. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen (Stand: Dezember 2017)

          Siedlungsflächen

    in Flächennutzungsplänen ausgewiesene Flächen

    Wohnbaufläche, gemischte Baufläche und
    Gemeinbedarfsfläche
  

    gewerbliche Baufläche, Industriegebiet und
    Versorgungsfläche

         

          Verkehr

    Autobahn (mit Anschlußstelle)

    Bundesstraße

    Staatsstraße

    Kreisstraße

    Eisenbahnstrecke (mit Bahnhof / Haltepunkt)

    S-Bahnstrecke (mit Haltepunkt)

    Zahnradbahn (mit Haltepunkt)

    Seilbahn

    Sessellift

    zusammenhängendes Skigebiet

    Flugplatz

408K1

218K1

Maßstab 1 : 100 000

Kartengrundlage:  Geobasisdaten

                              © Bayerische Vermessungsverwaltung

                              (http://www.geodaten.bayern.de)

                              Stand der Grundkarte: 2013

Bearbeiter:            Die Regionsbeauftragte für die Region Oberland

Kartographie:        Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1

Herausgeber:        Planungsverband Region Oberland

Nachdruck und Vervielfältigung (auch auszugsweise) nur mit

Genehmigung des Herausgebers.

0 1 2 4 6 8 01
Kilometer

Planungsverband Region Oberland (17)

Karte 2

Siedlung und Versorgung -

konsolidierte Fassung

Stand: 23.10.2006

Die Karte fasst die verbindlichen Inhalte der Karte 2 zusammen, basierend auf:

Erstfassung vom 01.09.1988

1. Fortschreibung Abbau von Bodenschätzen

in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.03.2000

4. Fortschreibung Wasserwirtschaft

Verordnung vom 23.10.2006

Aus Gründen der Lesbarkeit wurde auf die Darstellung der Tekturkarte „Windkraft“

(9. Fortschreibung - 6. Verordnung vom 21.09.2015) verzichtet.

Rechtsverbindlich sind allein die Tekturkarten der jeweiligen Fortschreibung.
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I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

    a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

       Wasserwirtschaft

                                   Vorranggebiet Wasserversorgung (mit Nr.);
                                   ausgenommen Landkreis Miesbach

                                   Vorranggebiet Hochwasser

       Bodenschätze

                                   Vorranggebiet für Bodenschätze
                                   (mit Bodenschatzkürzel und Nr.)

                                   Vorbehaltsgebiet für Bodenschätze
        (mit Bodenschatzkürzel und Nr.)
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       Verkehr

                                   Bundesstraße

    C) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

       Alpenplan:
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Karte 2

Siedlung und Versorgung -

konsolidierte Fassung

Stand: 23.10.2006

Die Karte fasst die verbindlichen Inhalte der Karte 2 zusammen, basierend auf:

Erstfassung vom 01.09.1988

1. Fortschreibung Abbau von Bodenschätzen

in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.03.2000

4. Fortschreibung Wasserwirtschaft

Verordnung vom 23.10.2006

Aus Gründen der Lesbarkeit wurde auf die Darstellung der Tekturkarte „Windkraft“

(9. Fortschreibung - 6. Verordnung vom 21.09.2015) verzichtet.

Rechtsverbindlich sind allein die Tekturkarten der jeweiligen Fortschreibung.
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Gemeinde Grainau –  

Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 
- Angebot - 
 

Aufgabenverständnis 

Die Gemeinde Grainau beabsichtigt aufgrund des Strukturwandels in der Wirtschaft, der demo-
graphischen Entwicklung, den klimatischen Einwirkungen sowie gesellschaftlichen Veränderun-
gen in Familien- und Berufsleben für die weitere Gemeinde- und Ortsentwicklung die Erstellung 
eines Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Dies umfasst das gesamte Gemein-
degebiet, wobei im Fokus die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau stehen. Da die Aufgabe 
auch eine Überprüfung und eventuelle Anpassung der Grenzen des bisherigen Sanierungsge-
biets umfasst, sind im Angebot auch die Arbeitsschritte für die Schaffung der formalen Vorausset-
zungen an eine Vorbereitende Untersuchung nach §141 BauGB für die beiden Ortsteile enthal-
ten.  

Die Analyse wird in unterschiedliche Maßstabsebenen untergliedert. Es erfolgt eine übergeord-
nete Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes unter den Aspekten Siedlungsstruktur und 
identitätsprägende Besonderheiten, Nutzungsschwerpunkte, Grün- und Freiraumvernetzung so-
wie Freizeit- und Tourismusschwerpunkte incl. einer Darstellung der Zusammenhänge. Eine ver-
tiefte Untersuchung wird für die beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau mit den Themen Bau-
denkmäler und ortsbildprägende Bausubstanz, Leerstände und Brachflächen, Nutzungsverhält-
nisse, öffentlicher Raum, mögliche Barrieren, Grün- und Freiraumstrukturen, Erschließung/ Ver-
kehr und topographische Lage durchgeführt. 

Resultierend aus den einzelnen thematischen Analysen des Bestandes werden in einer integrier-
ten Arbeitsweise Stärken und Schwächen, Chancen und Risiken in Karten, Text und Tabelle er-
arbeitet, die Ergebnisse der Fachteile Verkehr, Tourismus/ Wirtschaft/Einzelhandel und Umwelt 
fließen hier ein und werden in einer integrierten SWOT-Tabelle zusammengefasst. 

Ausgehend von den verorteten Defiziten und Potentialen werden Prognosen und strategische 
Ansätze einer möglichen Entwicklung aufgezeigt. So können künftige Entwicklungs- und Vertei-
lungsmöglichkeiten, z.B. orientiert an der Einwohner- und Verkehrsentwicklung oder an vorhan-
denen Flächenverfügbarkeiten, aber auch Aussagen zu identitätsbildenden Siedlungs- und  
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In der Karte „Siedlung“ und Versorgung“ des Planungsverbandes 
Region Oberland sind die Grunsätze und Entwicklungsziele kartho-
grafisch dargestellt. Die Gemeinde Grainau ist dabei in drei Zonen 
der Verkehrserschließung im Alpenraum aufgeteilt. Das gesamte 
Siedlungsgebiet ist der Zone A zugeordnet. In der Erschließungszo-
ne A gelten Straßen und Seilbahnen als unbedenklich. Der west-
liche Gemeindeteil mit dem Eibsee ist Zone B zugeordnet. In Zone 
B, der Übergangszone, ist die Erschließung an strengere Vorgaben 
geknüpft und muss auf ihre Verträglichkeit geprüft werden. Der ge-
samte südliche Gemeindeteil mit Ausnahme des Skiresorts rund um 
die Zugspitze, gehört zu Zone C. Diese Zone bildet die Ruhezone, 
eine Erschließung durch Straßen aber auch durch Sommerrodel-
bahnen und Skipisten ist in diesem Bereich grundsätzlich ausge-
schlossen.

Fortschreibung Regionalplan
Das Kapitel Siedlungswesen befindet sich derzeit in Fortschreibung.
(vgl. https://www.region-oberland.bayern.de_eingesehen am 
27.05.2022 und Zeitungsbericht „Keine Siedlungsflächen für die 
Region“ vom 13./14.11.2021)
„Laut Planungsverband ist das Oberland von einer anhaltend hohen 
Wachstumsdynamik geprägt, wobei davon auszugehen ist, dass der 
Verkehrs- und Siedlungsdruck weiter zunehmen wird. Der Verband 
beabsichtigt daher, im Regionalplan festzulegen, dass sich die 
Siedlungsentwicklung auf die Hauptorte in den Gemeinden konzen-
triert.....Ziel der Fortschreibung ist es, den Nachfragedruck nach 
neuen Siedlungsflächen zu kanalisieren und hohe Zunahmen an 
Einwohnern und Arbeitsplätzen vorrangig auf Standorte zu lenken, 
die aus regionaler Sicht aufgrund ihrer Lagequalität dafür geeignet 
sind. Um das Konzept zu optimieren, sollen die Kommunen bestim-
men, welche Ortsteile aus ihrer Sicht als Hauporte zu klassifizieren 
sind.“ 
In der Gemeinde Grainau bildet aufgrund seiner städtebaulichen 
Struktur und der Einwohnerzahl das Siedlungsgebiet rund um die 
Ortsteile Ober- und Untergrainau mit den beiden Dorfplätzen den 
Hauptort.
Der Gemeinderat argumentierte, dass aufgrund der topographi-
schen Lage, dem schwierigen Gelände mit dem Bergsturzgebiet 
und der angrenzenden Schutzgebiete (Biotope, Landschaftsschutz-
gebiete) keine Flächen im Gemeindegebiet vorgehalten werden 
könnten. Desweiteren könne eine künftige Siedlungsentwicklung, 
die aus heutiger Sicht in Grainau nur in einem relativ geringen 
Umfang zur Deckung des Bedarfs Einheimischer erfolgen könne, 
keinesfalls nur auf den Hauptort konzentriert werden. Eine Entwick-
lung müsse auch in kleineren Ortsbereichen weiterhin möglich sein. 
Daher widersprach der Gemeinderat einer eventuell geplanten, 
entgegenstehenden Regelung im Regionalplan.


