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ANLAGEN 

 

Dieser Textfassung liegt eine CD mit folgenden Inhalten bei: 

 

Textfassung: 

- Gemeindeverbund Eresing ï Windach ï Finning, Interkommunales Städtebauliches Ent-
wicklungskonzept ï Textfassung 

 

Planfassungen: 

- PB 1-1a, Stärken, Gemeinde Windach 
- PB 1-2a, Stärken, Gemeinde Eresing 
- PB 1-3a, Stärken, Gemeinde Finning 
- PB 1-1b, Schwächen, Gemeinde Windach 
- PB 1-2b, Schwächen, Gemeinde Eresing 
- PB 1-3b, Schwächen, GemeindeFinning 
- PZ 2-1, Ziele, Gemeinde Windach 
- PZ 2-2, Ziele, Gemeinde Eresing 
- PZ 2-3, Ziele, Gemeinde Finning 
- PM 3-1, Maßnahmen, Gemeinde Windach 
- PM 3-2, Maßnahmen, Gemeinde Eresing 
- PM 3-3, Maßnahmen, Gemeinde Finning 
- PG 0-1, Gemeindeeigene Grundstücke, Gemeinde Windach 
- PG 0-2, Gemeindeeigene Grundstücke, Gemeinde Eresing 
- PG 0-3, Gemeindeeigene Grundstücke, Gemeinde Finning 
- PS 0-1, Vorschlag für die Festsetzung eines Sanierungsgebietes, Gemeinde Windach 
- PS 0-2, Vorschlag für die Festsetzung eines Sanierungsgebietes, Gemeinde Eresing 
- PS 0-3, Vorschlag für die Festsetzung eines Sanierungsgebietes, Gemeinde Finning 

 
 

Textfassungen aus Bürgerprozessen im Rahmen des IKEK: 

- Bürgergremium Finning (Zusammenfassung durch das Büro OPLA vom 10.08.2018) 
- Präsentation des Arbeitskreises ĂMehr ¥ffentlichkeit wagenñ 
- Auszug Radwegenetz, Bestandserhebung und Maßnahmen (Zusammenfassung durch 

das Büro OPLA vom 18.09.2018) 
- Fachstellenforum Senioren (Zusammenfassung durch das Büro OPLA vom 11.10.2018) 
 
 

sonstige Anlagen: 

- Ortsbildprägende Gebäude, Bilddokumentation 
- Zusammenfassung der Stellungnahmen der Behörden und Träger öffentlicher Belange  
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1 EINFÜHRUNG 

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung 

Anfang 2017 wurden die Gemeinden Win-

dach, Eresing und Finning mit ihren 

Ortsteilen in das Bund-Länder-Förderpro-

gramm ĂKleinere Stªdte und Gemeinden ï 

überörtliche Zusammenarbeit und Netz-

werkeñ aufgenommen.  

Das Förderprogramm wurde zunächst ins 

Leben gerufen, um Städte und Gemeinden 

in dünn besiedelten, ländlichen, von Abwan-

derung bedrohten und / oder vom 

demographischen Wandel betroffenen Räu-

men zu unterstützen.  

Aber auch im Umfeld des Ballungsraumes 

München bestehen durch den Strukturwan-

del der Landwirtschaft und den 

Siedlungsdruck neue Herausforderungen für 

das soziale Zusammenleben sowie Unter-

stützungsbedarf für die ländlichen 

Gemeinden. 

Durch geeignete Maßnahmen soll die Siche-

rung und Stärkung der zentralörtlichen 

Versorgungsfunktionen kleinerer Städte und 

Gemeinden über eine Bündelung von Kräf-

ten und Ressourcen durch überörtliche 

Kooperation, die arbeitsteilige Umstrukturie-

rung der städtebaulichen Infrastruktur für die 

öffentliche Daseinsvorsorge und die Beseiti-

gung von städtebaulichen Missständen 

gefördert werden. 

Grundlage hierfür ist die Erarbeitung eines 

integrierten Entwicklungskonzeptes (in die-

sem Fall durch eine Vorbereitende 

Untersuchung), unter Beteiligung der Bürge-

rinnen und Bürger. Die Vorbereitende 

Untersuchung ist Beurteilungsgrundlage für 

die Notwendigkeit der Sanierung, die sozia-

len, strukturellen und städtebaulichen 

Verhältnisse und Zusammenhänge sowie 

die anzustrebenden allgemeinen Ziele und 

die Durchführbarkeit der Sanierung im Allge-

meinen.

 
Abb. 1: Das Gebiet der VG mit den Ortsteilen, ohne Maßstab 

Finning 

Entraching 

Windach 

Hechenwang 

Schöffelding 

Eresing 

Sankt Ottilien 

Pflaumdorf 
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1.2 Methodik und Vorgehensweise

Zur Erarbeitung des Interkommunalen Ent-

wicklungskonzeptes ĂGemeindeverbund E ï 

W ï Fñ wurden zunächst vorhandene Pla-

nungen der drei Gemeinden ausgewertet, 

überkommunale Planungen betrachtet sowie 

anhand statistischer Daten die grundlegen-

den demographischen Verhältnisse 

analysiert. 

In einem zweiten Schritt wurden Bestandser-

fassungen für die Vertiefungsbereiche 

hinsichtlich deren Nutzung, Gestaltung, städ-

tebaulicher Missstände und Potenziale, 

Barrierefreiheit etc. durch Ortsbegehungen 

sowie der überörtlichen Vernetzungen durch 

Naturräume, technische Infrastruktur oder 

Einrichtungen der Daseinsvorsorge betrach-

tet. 

Diese Daten wurden analysiert und bewertet 

(Bestandsaufnahme, Analyse und Bewer-

tung).  

In der Stärken-Schwächen-Analyse wurden 

prägende Eigenschaften und Entwicklungs-

potenziale herausgearbeitet und Mängel 

sowie Defizite und Handlungsfelder identifi-

ziert.  

Parallel hierzu wurde ein interkommunaler 

Workshop durchgeführt, zu dem alle Bürge-

rinnen und Bürger der Gemeinden 

eingeladen waren. Dieser Einladung folgten 

rund 40 Personen, die am 23. September 

2017 nach einem Ortsspaziergang in ihrer 

jeweiligen Gemeinde / ihrem Ortsteil in der 

Schule in Windach zusammenkamen und 

die Stärken, Schwächen und Entwicklungs-

möglichkeiten vertiefend analysierten und 

diskutierten. 

Auf Grundlage dieser breiten Stärken-

Schwächen-Analyse wurden Zielvorstellun-

gen für den Gemeindeverbund formuliert, 

aus denen sich konkrete Maßnahmen zur 

gestalterischen und funktionalen Aufwertung 

der einzelnen Vertiefungsbereiche ergeben.  

Dabei zeigte sich bei den Teilnehmern ein 

hohes Maß an Engagement und Identifika-

tion mit ihrer Gemeinde, aber auch mit dem 

Gemeindeverbund.  

Aus dem Workshop bildeten sich einige Ar-

beitskreise, die den Gesamtprozess 

erfolgreich unterstützten und wertvolle Bei-

träge und Impulse lieferten.  

Folgende interkommunale Themengebiete 

wurden durch Arbeitskreise abgedeckt: Öf-

fentlichkeitsarbeit, Radwegevernetzung und 

Öffentlicher Personennahverkehr.  

Zusätzlich fand ein interkommunales Senio-

renforum statt, bei dem sich Fachstellen, 

Pflegedienste und andere mit der örtlichen 

Seniorenbetreuung in Zusammenhang ste-

hende Personen über die 

Betreuungssituation, den derzeitigen und zu-

künftigen Bedarf austauschten.  

Auf kommunaler Ebene bildete sich in der 

Gemeinde Finning ein Bürgergremium, das 

themenbezogen die Gemeindeentwicklung 

mitgestalten und den Gemeinderat bei sei-

nen Entscheidungen unterstützen möchte.

 
Abb. 2: Übersicht der Arbeitskreise 
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2 RAHMENBEDINGUNGEN 

2.1 Lage im Raum 

 
Abb. 3: Lage im Raum und räumliche Gegebenheiten, ohne Maßstab 

 

Die drei Gemeinden Windach, Finning und 

Eresing haben sich zur ĂVerwaltungsgemein-

schaft Windachñ mit Sitz im Rathaus 

Windach zusammengeschlossen.  

Sie liegen im Osten des Landkreises Lands-

berg am Lech. Der östlich gelegene 

Ammersee ist rund 5 km (von Finning) ent-

fernt, die Große Kreisstadt Landsberg am 

Lech rund 15 km. Abhängig von der Lage 

der Gemeinden beträgt die Entfernung zu 

München ca. 45 km. 

Die überregionale Anbindung in Richtung 

Landsberg, München und Augsburg ist zum 

einen durch den Zug- und S-Bahn-Halte-

punkt Geltendorf und eine kommunale 

Busverbindung, zum anderen mittels Pkw 

über die Autobahn A96 gegeben. 

Naturräumlich liegen die Gemeinden in der 

Jungmoränenlandschaft des Ammer-

Loisach-Hügellandes. Prägendes 

landschaftliches Element ist für die Gemein-

den Finning und Windach der Fluss 

Windach, deren Verlauf durchgängig als 

FFH-Gebiet (Nr. 7932-371, ĂWindachñ) und 

als Landschaftsschutzgebiet (LSG-

00241.02, ĂWindachtalñ) unter europªischem 

und nationalem Schutz steht und als Leitlinie 

mit hoher Bedeutung für Naturhaushalt und 

Landschaftsbild einzustufen ist.  

Die Gemeinden sind trotz des nahen S-

Bahn-Anschlusses in Geltendorf, zwei Auto-

bahnanschlüssen und des dadurch 

ausgelösten Siedlungsdruckes nach wie vor 

noch landwirtschaftlich geprägt und konnten 

in den Ortskernen ihren Charakter zumeist 

erhalten. Allerdings ist deutlich spürbar, dass 

der strukturelle Wandel längst begonnen hat 

und landwirtschaftliche Gebäude zuneh-

mend ohne (die ursprüngliche) Funktion 

sind.  
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2.2 Regionalplanung 

 
Abb. 4: Regionalplan München, Karte 1 Raumstruktur (Auszug, ohne Maßstab) 

 

Die Gemeinden der Verwaltungsgemein-

schaft sind im Regionalplan der Region 

München als ländlicher Teilraum im Umfeld 

der großen Verdichtungsräume dargestellt. 

Im Bereich der Bundesautobahn A96 ver-

läuft eine Entwicklungsachse von 

überregionaler Bedeutung. 

Die nächstgelegenen Unterzentren sind Gel-

tendorf und Türkenfeld im Norden sowie 

Schondorf und Utting am Ammersee im Os-

ten. Diese sind über das Zug- bzw. S-Bahn-

Netz an den Großraum München angebun-

den. 

Als Mittelzentrum ist das rund 15 km ent-

fernte Landsberg am Lech festgelegt. 

Alle Gemeinden befinden sich im Ălªndlichen 

Teilraum im Umfeld der großen Verdich-

tungsrªumeñ.  

Das Pflaumdorfer Moos ist als regionaler 

Grünzug mit prioritärer Funktion Kaltluft- und 

Frischluftentstehung dargestellt (vgl. Karte 2 

des Regionalplanes), die Windach als ein re-

gionales und überörtliches 

Biotopverbundsystem. 

Südlich von Schöffelding liegt das Vorrang- 

bzw. Vorbehaltsgebiet Nr.77 sowie auf hal-

ber Strecke zwischen Schöffelding und 

Finning das Vorbehaltsgebiet Nr. 70. Diese 

Gebiete dienen dem Abbau von Kies und 

Sand.
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2.3 Leader Region Ammersee

LEADER steht f¿r ĂLiaison entre les actions 

de développement de lô®conomie ruraleñ, 

also der Verbindung zwischen Aktionen zur 

Entwicklung der ländlichen Wirtschaft und ist 

ein Förderinstrument, das auf die Zusam-

menarbeit und den Zusammenhalt ganzer 

Regionen ausgerichtet ist. Das Programm 

liegt im Aufgabenbereich des Bayerischen 

Staatsministeriums für Ernährung, Landwirt-

schaft und Forsten. 

Die Gemeinden Windach und Eresing sind 

Mitglieder der Lokalen Aktionsgruppe Am-

mersee, die insgesamt 16 Gemeinden 

umfasst und der ĂFörderung, Erhaltung und 

nachhaltigen Entwicklung der natürlichen Le-

bensgrundlagen, der Landschaft, der 

kulturellen Identität, des sanften Tourismus, 

der Wirtschaftsstruktur und der Bildung, die 

der Zukunftssicherung im Bereich ländlicher 

Entwicklung dienen.ñ1  

In den Handlungsfeldern Kultur/Tourismus, 

Soziales/Umwelt und Wirtschaft wurden bis-

lang 15 Einzelprojekte gefördert, die der 

Erreichung der sechs Entwicklungsziele die-

nen.  

 

 
Abb. 5: Logo der LAG (© LEADER-Region 
Ammersee 2019) 

 
1 Homepage der LAG, https://lagammersee.de/, Da-
tenabruf vom 26.06.2019 

Diese sind: 

- Die Schaffung eines klimafreundli-

chen und effektiven 

Mobilitätsangebotes, das die Erreich-

barkeit von Arbeitsplatz, Sport-, 

Kultur- und Bildungsangebot für alle 

Altersklassen gewährleistet. 

- Die weitere Entwicklung der ĂAmmer-

see-Kultur-Regionñ durch den Ausbau 

und die Koordinierung des kulturellen 

und historischen Angebotes. 

- Die Förderung regionaler Produkte 

und Dienstleistungen durch die ste-

tige Weiterentwicklung der 

zugehörigen Produktionsschritte (Er-

zeugung, Veredelung, Vermarktung). 

- Die Weiterentwicklung des ĂKlassen-

zimmer Ammerseesñ und die 

Förderung der Nutzung des heimi-

schen Bildungspotentials 

(Kultur/Landwirtschaft/Na-

tur/Sport/Wirtschaft/Technik) durch 

Bildungseinrichtungen- und träger. 

- Die Förderung des generationen- und 

kulturübergreifenden Austausches, 

um die gegenseitige Akzeptanz zu 

verbessern und Erfahrungsschätze zu 

erschließen.  

- Die Verbesserung der Umweltqualität, 

um vor allem den einzigartigen und 

vielfältigen Tier- und Pflanzenbestand 

des Biodiversitäts-Zentrums der Am-

mersee Region zu erhalten und die 

Kulturlandschaft zu bewahren. 

Die genannten Ziele entsprechen dem im 

Rahmen des IKEK Erarbeiteten, weshalb 

eine weitere Vernetzung der Gemeinden mit 

der LAG sinnvoll ist und bereits im Rahmen 

des Senioren- und Radwegekonzeptes be-

trieben wurde. 
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2.4 Planungsgrundlagen 

2.4.1 Flächennutzungspläne

Alle Gemeinden des Verbundes haben wirk-

same Flächennutzungspläne, die die 

gemeindlichen Entwicklungsziele aufzeigen. 

Die Ortskerne sind als gemischte Bauflä-

chen im Sinne eines Dorfgebietes 

dargestellt. Dies zeigt, dass ein Nebeneinan-

der der dorfgebietstypischen Nutzungen wie 

Landwirtschaft, Wohnen, Gewerbe und 

Handwerk auch in Zukunft erreicht werden 

und lebendige Ortsmitten die Dörfer prägen 

sollen.

Interkommunale Konzepte und Entwick-

lungsziele sind bislang nicht in den 

jeweiligen Flächennutzungsplänen veran-

kert. Grundsätzlich ist eine gemeinsame 

Fortschreibung der Flächennutzungspläne 

denkbar. 

Sollten die Pläne auf Gemeindeebene ver-

bleiben, sollten überörtliche 

Entwicklungsziele wie bspw. die Anlage von 

Radwegen oder gemeinsame Entwicklungs-

potenziale im Sinne des Gemeinbedarfs 

(Schulen, Kitas, Bauhof u.a.) beachtet wer-

den.  

2.4.2 Bebauungspläne und Satzungen

Die Gemeinden verfügen in allen Ortsteilen 

über Bebauungspläne zur Steuerung der 

baulichen Entwicklung. Diese umfassen 

große Teile der Ortskerne sowie der Neu-

bau- und Gewerbegebiete. 

Größtenteils dienen sie der Steuerung der 

Wohnbauentwicklung an den Ortsrändern   

oder auch dem Kiesabbau. 

Die im IKEK formulierten Ziele und Maßnah-

men sind gegebenenfalls auf die 

Vereinbarkeit mit rechtskräftigen Bebau-

ungsplänen zu prüfen. Bei der Aufstellung 

innerörtlicher Bebauungspläne sollten insbe-

sondere der Erhalt der Nutzungsmischung 

aber auch die Gestaltung und Stellung von 

Gebäuden berücksichtigt werden. 

In Eresing wurde ein Bebauungsplan ĂOrts-

kernñ mit dem Ziel aufgestellt, das prägende 

Ortsbild zu erhalten und Neubebauungen im 

Ortskern gestalterisch im Sinne regionaltypi-

scher Gebäudetypologien zu steuern. 

Aufgrund formaler und inhaltlicher Fehler 

wurde dieser jedoch mit Urteil vom 

04.05.2017, Rev. vom 12.04.2019 aufgeho-

ben. Die Zielstellung der Sicherung der 

prägenden Strukturen des Altortes kann so-

mit nicht umgesetzt werden. 

In Windach steuern die Bebauungspläne 

ĂOrtsmitte-Oberwindach" und "Ortsmitte-Un-

terwindachñ insbesondere die Nutzungsart, 

aber auch gestalterische Merkmale wie die 

Firstrichtung von Gebäuden. 

Die Bebauungspläne zu den Ortsmitten in 

Eresing und Windach entsprechen den im 

IKEK formulierten Leitbildern und Zielstellun-

gen. 

In Finning ist der Bebauungsplan ĂGrotten-

wegñ hervorzuheben. Dieser ermºglichte, 

trotz detaillierter Festsetzungen zur bauli-

chen Gestaltung, eine ortsbilduntypische 

Bebauung in zentraler Lage (s. Abb. 69), die 

sich insbesondere in der Fassadengestal-

tung sowie der Stellung der baulichen 

Anlage widerspiegelt.  

Der Bebauungsplan ĂKirchbergªckerñ ähnelt 

hinsichtlich seiner Festsetzungen dem Be-

bauungsplan ĂGrottenwegñ, weshalb hier 

eine dem Ortsbild unangepasste Bebauung 

möglich wäre. Eine Überprüfung des Bebau-

ungsplanes sei angeraten, u.a. da sich im 

Plangebiet eine ehemalige landwirtschaftli-

che Hofstelle befindet, deren Erhalt und 

Einbindung in das Ortsbild angeraten ist. 
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Abb. 6: Flächennutzungspläne der Gemeinden, zusammengefügt, ohne Maßstab  
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3 GEMEINDESTECKBRIEFE 

3.1 Eresing und seine Ortsteile

Die Gemeinde Eresing mit den Ortsteilen Al-

gertshausen, Eresing, Pflaumdorf und Sankt 

Ottilien bildet den nördlichen Teil der Ver-

waltungsgemeinschaft. Gegenstand der 

Vorbereitenden Untersuchungen waren die 

Ortsteile Eresing, Pflaumdorf und St. Otti-

lien.  

Die Ortsteile sind überwiegend von Agrarflä-

chen umgeben. An den westlichen und 

östlichen Rändern schließen Wälder an. 

Prägend für den Naturraum ist auch das zwi-

schen Pflaumendorf und Eresing liegende 

Pflaumdorfer Moos. Im Gemeindegebiet be-

finden sich einige Kleingewässer (Teiche, 

Gräben).  

Gewerbliche Flächen wurden am nördlichen 

Ortsrand von Eresing ausgewiesen. In Sankt 

Ottilien befindet sich ein Bahn-Haltepunkt, 

der das Gemeindegebiet überörtlich an den 

ÖPNV anschließt, jedoch hauptsächlich den 

Schülern und Besuchern des Klosters dient. 

Die Gemeindebürger nutzen den nahen S-

Bahnhof in Geltendorf. 

 

 

 

 

 

 
 

Abb. 7: Räumlicher Bestand im Gemeindegebiet Eresing, ohne Maßstab 
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3.1.1 Geschichte der Gemeinde

 
Abb. 8: Luftbild von Eresing (vermutlich 1998), © Medienzentrum Landsberg 

 

Die erste urkundliche Erwähnung Eresings 

stammt aus dem Jahr 1126, wobei Reihen-

gräberfunde aus dem 6. Jahrhundert sowie 

die im Bereich der Hauptstraße verlaufende 

Römerstraße Augsburg ï Brenner auf eine 

frühere Besiedelung hindeuten. 

Der Ort war lange eine geschlossene Hof-

mark der Freiherren von Füll. Zur 1818 

gegründeten politischen Gemeinde Eresing 

zählen auch die 1887 entstandene Erzabtei 

Sankt Ottilien, Emming und Riedhof. 

 
Abb. 9: Kirche St. Ullrich, im Vordergrund der 
Weiher/Graben der ehemaligen Hofmark 

Die historische Siedlungsstruktur von 

Eresing ist heute noch im Dorfgefüge des 

Ortskerns ablesbar. Durch ihre dominie-

rende Stellung tritt die St. Ulrich Kirche, ein 

Spätwerk des Wiesbaumeisters Dominikus 

Zimmermann, besonders in Erscheinung. 

 
Abb. 10: typische gewachsene Struktur im 
Ortskern 

Eresing war Dorferneuerungsgemeinde im 

Rahmen des vom Bayerischen Staatsminis-

terium für Ernährung, Landwirtschaft und 

durchgeführten Förderprogramms. 1992 

wurde das Verfahren angeordnet und ist im 

Jahr 2009 formell zum Abschluss gekom-

men. Als Leitbild wählten die Eresinger für 

die Zukunft ihres Dorfes "Wohnen und Arbei-

ten". 

In den 1980er bis zu den 1990er und 2000er 

Jahren erweiterte sich Eresing im Südwes-

ten, Nordosten und Nordwesten mit 

großräumigen Neubaugebieten. Die gewerb-

liche Entwicklung nordöstlich des Ortes fand 

ebenfalls Anfang der 2000er Jahre statt.  
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3.1.2 Einwohner ï statistische Daten

Bevölkerungsentwicklung
Die Gemeinde Eresing hatte zum Erhe-

bungsstand Dez. 2018 insgesamt 1.911 

Einwohner. Der überwiegende Teil hiervon 

wohnt im Ortsteil Eresing, die weiteren Ort-

steile sind diesbezüglich demnach von 

untergeordneter Bedeutung.  

Die Einwohnerentwicklung ist tendenziell 

und prognostisch positiv. Von wenigen 

Ausnahmen abgesehen verzeichnet Eresing 

seit den 1960er Jahren ein konstantes 

Wachstum. Prognosen sehen dieses 

Wachstum bestätigt, wobei nicht mit enor-

mem Zuzug gerechnet wird. Demnach ist mit 

einer Nachfrage an Nachverdichtung in den 

Ortsteilen zu rechnen, sofern keine neuen 

Baugebiete ausgewiesen werden sollten. 

 
Abb. 11: Bevölkerungsentwicklung in Eresing, Zeitraum 1960 - 2028 

 

Altersstruktur 
Hinsichtlich der Altersstruktur ist die Zu-

nahme der Anteile älterer 

Bevölkerungsgruppen festzustellen, was der 

generellen Tendenz hinsichtlich des demo-

graphischen Wandels in Deutschland 

entspricht. Dies bestätigt auch das Billeter-

Maß für Eresing, das sich seit dem Jahr 

1995 im negativen Bereich befindet. Das be-

deutet, dass die Bevölkerung altert. Daraus 

ergeben sich geänderte Anforderungen an 

die ortsnahe Versorgung, die Gestaltung von 

Wohnraum oder auch den ÖPNV.

 
Abb. 12: Billeter-Maß (Differenz aus unter 18-Jährigen und der über 65-Jährigen, ins Verhältnis zur 
Erwerbstätigen Bevölkerung (18- bis 65-Jährigen) gesetzt) Eresing, Zeitraum von 1987 ï 2015 
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Wanderungsbewegungen
Die Bevölkerungsentwicklung lässt hinsicht-

lich des Wanderungssaldos einen positiven 

Trend erkennen. Folglich übertrifft die An-

zahl der zuziehenden Menschen die der 

Fortziehenden. Hierbei sind Ausreißer zu be-

obachten, die bspw. 2015 durch den Zuzug 

Geflüchteter zu erklären sind. In den Folge-

jahren nahm das Wanderungssaldo wieder 

ab, von 38 im Jahr 2016 auf zuletzt 22 im 

Jahr 2017. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 
Abb. 13: Wanderungen über Gemeindegrenzen: Wanderungssaldo Eresing 

 

 

Fazit
Eresing ist mit seinen Ortsteilen grundsätz-

lich weiterhin als Zuzugsraum zu bewerten. 

Das Bevölkerungswachstum ist in den letz-

ten Jahrzehnten konstant und soll sich 

zukünftig fortsetzen. Im Vergleich zum Land-

kreis Landsberg am Lech fällt das Wachs-

tum etwas geringer aus.  

Die zunehmende Alterung der Bevölkerung 

entspricht in weiten Teilen der des Landkrei-

ses, wobei in Eresing die Gruppe der 40 bis 

50-Jährigen etwas höher ausfällt, die der 30 

bis 40-Jährigen jedoch etwas geringer ist. 
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3.1.3 Wohnen und Bauen

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Fürth 2019) 

 

Wohngebäude ï Bestand 
 

1 Wohnung 419 

2 Wohnungen 95 

3 oder mehr Wohnungen 29 

éééééééééééééééééé... 

Wohngebäudebestand 544 

 

 

Den überwiegenden Anteil an Wohngebäu-

den stellen Einfamilienhäuser (77 %) dar, 

wohingegen der Anteil von Zweifamilien- 

(18 %) und Mehrfamilienhäusern (5 %) eine 

untergeordnete Rolle spielen. (Bestand zum 

31. Dezember 2018) 

 

 

 

Baufertigstellungen
Hinsichtlich der Baufertigstellungen wird der 

Trend der Bebauung mit Einfamilienhäusern 

bestätigt. In den Jahren 2008 ï 2018 lag der 

Anteil der Einfamilienhäuser immer zwischen 

80 und 100 %, im Mittel lag der Anteil der 

Einfamilienhäuser bei 95 %. Dies liegt deut-

lich über dem Anteil der Einfamilienhäuser 

im Landkreis, der in der Regel gering über 

80 % liegt.  
Abb. 14: Einfamilienhäuser im Bereich 
Dominikus-Zimmermann-Straße 

 
Wohnfläche
Die durchschnittliche Wohnfläche je Woh-

nung liegt bei rund 124 m² (vgl. Landkreis 

rund 111 m²)

Dies entspricht der ländlichen Lage und dem 

hohen Anteil an Einfamilienhäusern. 

 

 

 

 

3.1.4 Wirtschaft und Arbeit 

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Fürth 2019) 

 

Beschäftigung 
Im Jahr 2018 waren in Eresing 756 Beschäf-

tigte am Arbeitsort verzeichnet. 

Hiervon arbeiten rund 24 % im produzieren-

den Gewerbe, 19 % im Bereich Handel, 

Verkehr, Gastgewerbe und 52 % im Sektor 

öffentlicher und privater Dienstleister.  

Seit 2009 liegt die Anzahl der Arbeitslosen 

bei maximal 20 Personen. 

 

Pendler 
Das Pendlersaldo für Eresing ist positiv und 

lag im Jahr 2018 bei 31. Demnach kommen 

mehr Beschäftigte nach Eresing zum Arbei-

ten als Eresinger ihren Wohnort zum 

Arbeiten verlassen. 

Größter Standort ist hierbei das nördlich von 

Eresing entstandene Gewerbegebiet mit ca. 

400 wohnortnahen Arbeitsplätzen. 
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3.1.5 Nutzungen

Im Ortskern Eresings findet sich noch teil-

weise eine dorftypische Nutzungsmischung. 

Im historisch gewachsenen Bereich um die 

Kaspar-Ett-Straße liegen die Kirche St. Ull-

rich mit Pfarrhaus und daran anschließend 

die Gaststätte ĂAlter Wirtñ mit Bühne.  

Im nördlichen Bereich befindet sich mit Ver-

waltung, Kindergarten und Feuerwehr ein 

Schwerpunkt der gemeindlichen Infrastruk-

tur. 

 

 
Abb. 15: Kindergarten und Gemeindeamt 

 

 
Abb. 16: ĂAlter Wirtñ als Veranstaltungsort im 
Zentrum 

Entlang der Hauptstraße hat sich mit einem 

Autohandel inklusive Werkstatt ein größerer 

Betrieb angesiedelt. Zudem befindet sich 

dort auch ein weitere Gastronomiebetrieb 

mit Beherbergungsmöglichkeit. 

 
Abb. 17: Gasthaus Widmann an der Hauptstraße 

 

Im Ort verteilt sind zudem einige Hand-

werksbetreibe (Keramik, Kaminbau, 

Tischlerei) und Dienstleister (Bank, Arzt) zu 

finden. 

Zur Nahversorgung dient lediglich eine Bä-

ckerei mit erweitertem Angebot. 

Sonstige Dinge des täglichen Bedarfs sind in 

Eresings Ortskern nicht zu erwerben. 

Zwar wird aufgrund der vielen Pendler, die 

auf ihrem Weg zur Arbeit Einkäufe erledigen, 

derzeit kein Bedarf an einer Lebensmittel-

Nahversorgung gesehen.  

Auch im Hinblick auf die demographische 

Entwicklung könnte zukünftig jedoch ein Be-

darf nach einer ortszentralen Nahversorgung 

entstehen.   

 

 

Im Ortskern befinden sich noch drei landwirt-

schaftliche Betriebe mit ihren Hofstellen. 

Somit weist dieser noch eine lebendige, 

dörfliche Nutzungsmischung auf.  

Lediglich das Angebot zur Nahversorgung ist 

ungenügend. 
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Abb. 18: Nutzungsstruktur in den Ortsteilen, ohne Maßstab
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3.1.6 Ortsbild

Eresings Ortsbild wird durch zahlreiche regi-

onaltypische Gebäude geprägt und ist in 

seiner historisch gewachsenen Struktur im 

Ortskern noch gut wahrnehmbar. 

 
Abb. 19: Ortsstruktur um die Kirche St. Ulrich 

So finden sich entlang der Kaspar-Ett- und 

der Kirchstraße zahlreiche historische Ge-

bäude, die teilweise bereits saniert wurden 

und mit ihrer Anordnung und den relativ stei-

len Satteldächern der ortstypischen Bauform 

entsprechen. Das Satteldach wird auch von 

den meisten Neubauten aufgenommen.  

 
Abb. 20: Alte Hofstelle in der Kaspar-Ett-Straße 

Überwiegend befinden sich noch typische 

Fensterläden an den zumeist unterteilten 

Fenstern. Nebengebäude und Stallteile land-

wirtschaftlicher Hofstellen weisen eine 

Holzverkleidung mit Senkrechtlattung auf.  

Das Ortsbild kann im zentralen Bereich (ent-

spricht weitgehend dem Untersuchungs-

bereich) als intakt bewertet werden, nur we-

nige Neubauten passen sich der regio-

naltypischen Bauweise nicht an. 

 
Abb. 21: Der regionaltypischen Bauform 
entsprechendes, teilsaniertes Wohnhaus 

 

 
Abb. 22: Untypischer Neubau an der 
Hauptstraße 

Eresing verkörpert somit ein typisches Dorf 

im westlichen Oberbayern nördlich des Al-

penvorlandes.  

Beeinträchtigungen entstehen vor allem 

durch die hohe Verkehrsbelastung auf der 

Hauptstraße, da hier ein Barriere-Effekt ent-

steht und die wohnbauliche Nutzung älterer 

Gebäude unattraktiv werden lässt. Somit 

wird manchem Sanierungsbedarf mangels 

geeigneter Nutzungen nicht nachgekommen.  

 
Abb. 23: Sanierungsbedürftiges, 
ortsbildprägendes Gebäude an der Hauptstraße 
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Im Ortsteil Pflaumdorf ist die ursprüngliche 

Bebauung vor allem im Bereich der Dorf-

straße nachvollziehbar. Hier befinden sich 

teils ehemalige landwirtschaftliche Hofstel-

len, die durch ihre Gebäudegestaltung und   

-lage sowie die typischen Einfriedungen das 

Ortsbild prägen. Die Kirche St. Georg steht 

derzeit relativ frei von Bebauung, in einer in-

nerörtlichen Sichtachse. 

 
Abb. 24: Dorfstraße, Pflaumdorf 

Das weitere Ortsbild ist vor allem durch 

Wohnhäuser als Einzelhäuser geprägt, die 

das traditionelle Satteldach aufnehmen, in 

ihrer weiteren Gestaltung aber zeitgemäße 

Elemente aufweisen. 

 
Abb. 25: Wohnhäuser unterschiedlicher 
Epochen und Gestaltung 

 

Der Ortsteil St. Ottilien ist insbesondere 

durch die von weitem sichtbare Erzabtei mit 

der Klosterkirche Herz-Jesu geprägt. 

 
Abb. 26: Ansicht des Ortsteils St. Ottilien von 
Süd-Westen © erzabtei.de 

Daneben ist das Ortsbild von unterschiedli-

chen Nutzungen und damit verbundenen 

Gebäuden bestimmt. So finden sich neben 

landwirtschaftlichen Gebäuden auch eine 

Schule die die Architektur der 1970er Jahre 

wiederspiegelt sowie zahlreiche Gewerbe. 

Prägend sind auch die Grünflächen, die in-

mitten der Gebäude liegen. 

 
Abb. 27: Unterscheidliche gewerbliche Bauten 

Die Eingangssituationen in den Ortsteil sind 

sehr gegensätzlich. Während im Norden 

großflächig versiegelte Pkw-Stellplätze den 

Auftakt in das Gebiet bilden, empfängt im 

Süd-Osten der gut erhaltene Haltepunkt der 

Ammerseebahn Besucher und Anwohner.  

 
Abb. 28: Auftakt ins Gebiet für PKW-Nutzer 

 

 
Abb. 29: Hübscher kleiner Bahnhof



FEWI 2030   

GEMEINDEVERBUND ERESING ï WINDACH ï FINNING  IKEK 

 

28 

3.2 Windach und seine Ortsteile

Die Gemeinde Windach mit den Ortsteilen 

Hechenwang, Schöffelding und Steinebach 

(nicht untersucht) liegt im geographischen 

Zentrum der Verwaltungsgemeinschaft. 

Wie auch in Eresing sind die Ortsteile größ-

tenteils von landwirtschaftlich genutzten 

Flächen umgeben, wobei hier die Grünland-

nutzung zunimmt. Prägendes landschaft-

liches Element ist die Windach, die den 

Hauptort in Ober- und Unterwindach unter-

teilt. Die Schweinach begrenzt mit seinem 

Grünraum den Ortsteil Hechenwang im 

Nordwesten.  

Das Gemeindegebiet wird im Norden von 

der Autobahn A96 in Ost-West-Richtung 

durchquert, was zum einen die Siedlungs-

ausdehnung von Unterwindach nach Norden 

begrenzt und zum anderen den Ortsteil 

Schöffelding von der Hauptgemeinde trennt.   

Nahe der Ausfahrt Schöffelding findet sich 

der bedeutendste Gewerbebetrieb in der 

Gemeinde.  

Der nächst gelegene Bahn-und S-Bahn-Hal-

tepunkt befindet sich in Geltendorf (bzw. in 

Sankt Ottilien), für die Ortsteile Steinebach 

und Hechenwang auch in Schondorf.

 

 
Abb. 30: Räumlicher Bestand im Gemeindegebiet Windach, ohne Maßstab 

Steinebach 
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3.2.1 Geschichte der Gemeinde

Zahlreiche Funde deuten auf eine Besiede-

lung zur Römerzeit hin, wobei hier die 

Römerstraße Augsburg ï Brenner wohl das 

markanteste Bodendenkmal darstellt, das 

von Eresing kommend über Oberwindach 

weiter nach Süden (durch Steinebach) Rich-

tung Ammersee verläuft.  

Die erste urkundliche Erwähnung Windachs 

stammt aus dem Jahr 1157. Das damals 

zum Kurfürstentum Bayern gehörende Win-

dach war zu dieser Zeit eine Hofmark, die 

1596 in den Besitz der heute noch in den 

Straßennamen verankerten Ăvon Füllñ ge-

langte. Franz Füll ließ ein neues Schloss 

bauen. Vor dem Bau des Schlosses war die 

Burg Windach prägendes Gebäude, das im 

Bereich des heutigen Sportplatzes stand. 

Zeugnis hiervon ist noch ein gut erhaltenes 

Bodendenkmal. 

 
Abb. 31: Bodendenkmal des mittelalterlichen 
Burgstalls 

Das Schloss Windach wurde erstmals im 

Jahr 1568 errichtet.  

 
Abb. 32: Schloss und Hofmark Windach, 
Kupferstich von 1701  

Seine heutige Form mit Walmdach erhielt es 

Mitte des 19. Jahrhunderts. Später kamen 

bspw. der noch erhaltene Turm mit Kegel-

dach hinzu. 

Die Fläche hinter dem Schloss ist noch 

heute durch die bauliche Gestaltung des 

ehemaligen Firmengeländes der Firma Popp 

geprägt. Zu dem Ensemble gehören bspw. 

das heutige Feuerwehrhaus oder der Kom-

plex mit Eine-Welt-Laden am Von-Pfetten-

Füll-Platz. 

 
Abb. 33: Ehemalige Struktur hinter dem Schloss 

Weiteres Zeugnis der Geschichte Windachs 

ist u.a. die im Ortskern gelegene Kirche St. 

Petrus und Paulus, deren Ursprung im Mit-

telalter liegt. Ihr heutiges Erscheinungsbild 

erhielt diese allerdings im Barock. 

  
Abb. 34: Kirche und Pfarrhof um 1900 

Eine erste Gemeindegebietsreform fand 

1939 statt. Hierbei wurden Ober- und Unter-

windach zur Gemeinde Windach 

zusammengeschlossen. Zu dieser wurden 

1972 die Gemeinden Schöffelding und He-

chenwang (ohne Achselschwang, dies ging 

zu Utting) eingegliedert. 

In der Nachkriegszeit wurde Windach bau-

lich stark weiterentwickelt. Von 

herausragender Bedeutung und als Bau-

denkmale geschützt sind die Autobahn-

Kirche Maria am Wege mit Gemeindehaus 

und Schule (Baujahre 1969 ï 1971).

https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiPhfCx7I3hAhUkMuwKHf_2DKkQjRx6BAgBEAU&url=https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Burgstall_Windach_GO-4.jpg&psig=AOvVaw1-_JjrOlBuc0g3EczzuzW_&ust=1553072505696459
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3.2.2 Einwohner ï statistische Daten

Bevölkerungsentwicklung
Die Gemeinde Windach hatte zum Erhe-

bungsstand Dez. 2018 insgesamt 3.834 

Einwohner. Der überwiegende Teil hiervon 

wohnt im Ortsteil Windach, die weiteren Ort-

steile sind diesbezüglich demnach von 

untergeordneter Bedeutung.  

Die Einwohnerentwicklung ist tendenziell 

und prognostisch positiv. Windach 

verzeichnet seit den 1960er Jahren ein 

durchweg konstantes Wachstum. Prognosen 

sehen dieses Wachstum bestätigt, wobei 

nicht mit enormem Zuzug gerechnet wird. 

Demnach ist mit einer Nachfrage an Nach-

verdichtung in den Ortsteilen zu rechnen, 

sofern keine neuen Baugebiete ausgewie-

sen werden sollen. 

 
Abb. 35: Bevölkerungsentwicklung in Windach, Zeitraum 1960 - 2028 

 

Altersstruktur 
Hinsichtlich der Altersstruktur ist eine Zu-

nahme der älteren Bevölkerungsgruppen 

festzustellen, was der generellen Tendenz 

hinsichtlich des demographischen Wandels 

in Deutschland entspricht. Die Altersgruppe 

der 50 bis unter 65-Jährigen nimmt mit 

23,5% den größten Anteil ein. So ist in den 

nächsten Jahren mit einer deutlichen Zu-

nahme von Menschen im Rentenalter zu 

rechnen.  

Das Billeter-Maß für Windach war bis 2015 

positiv, was für einen Zuzug von Familien 

mit Kindern spricht, da keine außergewöhnli-

chen Geburten- oder Sterberaten zu ver-

zeichnen sind. Seit 2017 liegt aber auch 

Windach im negativen Bereich und die Prog-

nosen gehen von einer weiteren Abnahme 

des Wertes aus, weshalb sich das Angebot 

der ortsnahen Versorgung sowie die Gestal-

tung von Wohnraum und ÖPNV anpassen 

sollte.

 
Abb. 36: Billeter-Maß (Differenz aus Jugendlichen (unter 18-Jährigen) und der Generation der Großeltern 
(über 65-Jährigen), ins Verhältnis zur Erwerbstätigen Bevölkerung (18- bis 65-Jährigen) gesetzt) Windach, 
Zeitraum von 1987 ï 2015  
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Wanderungsbewegungen
Die Bevölkerungsentwicklung lässt hinsicht-

lich des Wanderungssaldos einen positiven 

Trend erkennen, d.h. dass tendenziell mehr 

Menschen nach Windach zu- als fortziehen, 

wobei der Zuzug leicht zurück geht. Trotz-

dem spricht dies für Windach als einen 

begehrten Wohnstandort. Der damit auch 

prognostisch verbundene Bevölkerungsan-

stieg bedarf jedoch einer Steuerung und ggf. 

Begrenzung. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb. 37: Wanderungen über Gemeindegrenzen: Wanderungssaldo Windach

 

Fazit
Windach mit seinen Ortsteilen ist weiterhin 

als Zuzugsraum zu bewerten. Das Bevölke-

rungswachstum ist in den letzten Jahrzehn-

ten konstant und es wird weiterhin mit ein 

Anstieg der Bevölkerung erwartet. Im Ver-

gleich zum Landkreis Landsberg am Lech 

fällt das Wachstum etwas geringer aus. Die 

Alterung der Bevölkerung ist in Windach ten-

denziell weniger ausgeprägt als in Eresing, 

entspricht jedoch in weiten Teilen der des 

Landkreises.
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3.2.3 Wohnen und Bauen

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statis-

tik, Fürth 2019) 

 
Wohngebäude ï Bestand 
 

1 Wohnung 826 

2 Wohnungen 221 

3 oder mehr Wohnungen 76 

Wohngebäudebestand 1.123 

 

 

 

 

 

 

Den überwiegenden Anteil an Wohngebäu-

den stellen Einfamilienhäuser (73,3 %) dar, 

wohingegen der Anteil von Zweifamilien- 

(19,9 %) und Mehrfamilienhäusern (6,8 %) 

eine untergeordnete Rolle spielt (Bestand 

zum 31. Dezember 2018). 

 

 

Baufertigstellungen
Hinsichtlich der Baufertigstellungen lässt 

sich der Trend zu überwiegender Einfamili-

enhausbebauung belegen. In den Jahren 

2007 ï 2018 lag der Anteil der Einfamilien-

häuser meist zwischen 80 und 100 %. 

Lediglich 2015 wurden vermehrt Doppelhäu-

ser errichtet, 2018 auch zwei 

Mehrfamilienhäuser. Dies entspricht auch in 

etwa der Tendenz im Landkreis, in dem der 

Anteil der Einfamilienhäuser stets über 80 % 

liegt. 

 

 

 

 
Abb. 38: Untypische Mehrfamilienhäuser in 
Oberwindach 

 
Wohnfläche
Die durchschnittliche Wohnfläche je Woh-

nung liegt bei rund 118 m² (vgl. Landkreis 

rund 110 m²).

Dies entspricht der ländlichen Lage und dem 

hohen Anteil an Einfamilienhäusern. 
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3.2.4 Wirtschaft und Arbeit 

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Fürth 2019) 

 

Beschäftigung  
Im Jahr 2018 waren in Windach 1.249 Be-

schäftigte am Arbeitsort verzeichnet. 

Hiervon arbeiten rund 9 % im produzieren-

den Gewerbe, 7 % im Bereich 

Unternehmensdienstleister und 26 % im 

Sektor öffentlicher Dienstleister.  

Zwischen 2008 und 2016 lag die Anzahl der 

Arbeitslosen zwischen 41 und 54. In den 

Jahren 2017 und 2018 lag die Zahl nurmehr 

bei 36 bzw. 33. 

Pendler 
Das Pendlersaldo für Windach ist negativ 

und lag im Jahr 2018 bei -244. Demnach 

pendeln trotz des großen Arbeitsplatzange-

botes am Ort (Firma Delo, Schulen, 

Verwaltung, Klinik etc.) mehr Arbeitnehmer 

aus, was auch der Lage im Ballungsraum 

München geschuldet ist. Anzumerken ist 

hierbei aber, dass sich das Saldo von -496 

im Jahr 2008 in den letzten zehn Jahren fast 

halbiert hat. 
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3.2.5 Nutzungen

In Windach hat sich im Ortsteil Unterwindach 

ein lebendiger Ortskern gebildet, während 

Oberwindach mit Kirche und Kaffeeladen nur 

sehr untergeordnete Ortskern entspre-

chende Nutzungsstrukturen aufweist. 

In Unterwindach lassen sich zwei Zentren 

ausmachen: eines der sozialen Infrastruktur 

im Bereich der Kirche Maria am Wege und 

ein räumlich-funktionales im Bereich des 

Schlosses. 

Im Umkreis der Kirche Maria am Wege be-

finden sich zwei Kindergärten, die 

Volksschule, das Pfarramt und die Bücherei. 

Die (Autobahn-) Kirche selbst dient nicht nur 

Windachern, sondern wird auch von Reisen-

den besichtigt und besucht. Durch die viel-

fältigen sozialen Einrichtungen ist das Ge-

biet unter der Woche tagsüber belebt. 

Im eigentlichen Ortskern befindet sich im 

ehemaligen Schloss die Verwaltung der VG, 

die durch weitere Einrichtungen wie Bauhof 

und Feuerwehr im Umfeld ergänzt wird. In 

näherer Umgebung gruppieren sich Dienst-

leister wie Bank, Fahrschule oder Fotograf.  

 
Abb. 39: Schloss als Verwaltungssitz 

Die Nahversorgung ist durch Bäckereien, 

eine Metzgerei sowie den Schlossmarkt, der 

alle Dinge des täglichen Bedarfs anbietet, si-

chergestellt.  

 
Abb. 40: Schlossmarkt in Windach 

 

 
Abb. 41: Gasthof am Schloß) 

Zudem befindet sich gegenüber dem 

Schloss ein Gasthof. Die Nutzungsvielfalt im 

Windacher Ortskern ist demzufolge hoch. 

Etwas abseits des Ortskernes sind weitere 

Gastronomie, Ärzte oder Lebensmittelhandel 

(Gemüseverkauf) zu finden.
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Abb. 42: Nutzungsstruktur in den Ortsteilen, ohne Maßstab
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3.2.6 Ortsbild

Das Ortsbild Windachs ist durch verschie-

dene Stile unterschiedlicher Epochen 

geprägt. 

So finden sich neben den typischen Gebäu-

den ehemaliger landwirtschaftlicher 

Hofstrukturen wie dem Schloss und dem En-

semble um die Kirche Maria am Wege 

weitere Bereiche mit bedeutenden Baustilen, 

die nicht dem typischen oberbayrischen Dorf 

entsprechen. 

 
Abb. 43: Kirche Maria Wege 

Im Ortskern Windachs ist das Schloss identi-

tätsstiftend und ortsbildprägend. Daneben 

befinden sich mit der Schlosswirtschaft und 

der ehemaligen Schlossapotheke weitere ty-

pische Gebäude, wie sie im westlichen 

Oberbayern zu finden sind. 

 
Abb. 44: Schloss Windach, Sitz der Verwaltung 

Sowohl in Unter- als auch in Oberwindach 

finden sich nurmehr relativ wenige histori-

sche Hofstellen und ältere Gebäude. Die 

Neubebauungen rücken direkt an den Orts-

kern heran, bzw. füllen entstandene 

Baulücken im historischen Ortskernbereich 

aus. Den verbleibenden ehemaligen Hofstel-

len kommt damit eine große Bedeutung für 

das Ortsbild zu.  

 
Abb. 45: Typisches ehemaliges Hofgebäude 

 

 
Abb. 46: Ehemalige Schloss-Apotheke mit alter 
Pfarrkirche  

Im Bereich des Schlosses ist der Straßen-

raum des Von-Pfetten-Füll-Platzes 

aufgeweitet und platzartig ausgebildet, je-

doch mit deutlichem Vorrang für den 

Autoverkehr. 

 
Abb. 47: Zentral gelegener Von-Pfetten-Füll-
Platz 
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Um den Ortskern herum haben sich Wohn-

gebiete entwickelt, die in ihrer Gestaltung 

das Wachstum der Gemeinde nachvollzieh-

bar machen. So finden sich vor allem 

Einfamilienhausgebiete aus den 1960er/ 

1970er Jahren bis in die heutige Zeit, die in 

ihrer Architektur den jeweiligen Zeitgeist wi-

derspiegeln. 

 

 
Abb. 48: Wohngebiete unterschiedlicher 
Prägung in Unterwindach 

 

Windach ist demnach kein typisches Dorf, 

sondern vielmehr durch ein vielfältiges, bei-

nahe kleinstädtisches Ortsbild geprägt. Die 

Besonderheit liegt in der Nachvollziehbarkeit 

der Entstehungsgeschichte und dem Ein-

fluss unterschiedlicher Epochen und 

Nutzungen. 

In den dörflichen Gemeindeteilen kann das 

Ortsbild als überwiegend intakt bewertet 

werden. 

In Schöffelding lassen sich noch zahlreiche 

(ehemalige) Hofstellen finden, die, bereits 

teilweise saniert, das Ortsbild prägen. Ent-

lang der Hauptstraße ist die dörfliche 

Struktur noch gut erhalten.  

Aufgrund der topographischen Lage prägt 

die steile grüne Hangkante, die nördlich der 

Hauptstraße im Bereich des alten Wirtshau-

ses ansteigt und im weiteren Verlauf der 

erhöht liegende grüne Bereich um die Kirche 

das Ortsbild. Am Ende der bergauf führen-

den Schwabhauser Straße befindet sich ein 

weiterer dörflicher Ortskern mit einem Wei-

her, um den sich die (teilweise bereits 

neueren) Gebäude gruppieren.  

 
Abb. 49: Dorfweiher in Schöffelding 

 

An der Hauptstraße stellt lediglich das leer-

stehende und sanierungs-bedürftige ehe-

malige Wirtshaus einen baulichen Missstand 

dar. 

 
Abb. 50: Ehemaliges Wirtshaus an der 
Schöffeldinger Hauptstraße 
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Hechenwang ist ebenfalls noch dörflich-

ländlich geprägt, auch wenn an der Dorfstra-

ße schon einige Gebäude durch Einfamilien-

häuser ersetzt wurden. Im Bereich von Kir-

che und Gasthaus ist ein kleiner dorfzentra-

ler Bereich erhalten, der die dörfliche Struk-

tur noch gut erleben lässt.  

 
Abb. 51: Dorfstraße mit Kirche St. Martin 

Die verbliebenen ehemaligen Bauernhäuser 

an der Dorfstraße weisen zumeist dörflich-

prägende Hofräume und ländliche Gärten 

auf.  

 
Abb. 52: Ländlicher Garten und Hofraum an der 
Dorfstraße in Hechenwang 

Geprägt wird Hechenwang vor Allem auch 

durch den grünen Talraum der Schweinach, 

der das Dorf im Norden begrenzt.  

 

 

 

Durch die Lagegunst und den damit verbun-

denen Zuzugsdruck hat sich das ursprüng-

liche Dorfgebiet jedoch in den 1980er und 

1990er Jahren bereits fast verdreifacht.   
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3.3 Finning und seine Ortsteile

Die Gemeinde Finning mit den Ortsteilen 

Oberfinning, Unterfinning und Entraching bil-

det den südlichen Teil der 

Verwaltungsgemeinschaft. 

Die Ortsteile sind von überwiegend landwirt-

schaftlich genutzten Flächen umgeben. An 

den Gemeindegrenzen, insbesondere der 

nördlichen Gemeindegrenze in Richtung 

Windach, schließen Wälder an. Prägend für 

den Naturraum sind unter anderem der Win-

dachspeicher (zu Hofstetten und Finning 

gehörend) und die Windach, die das Ge-

meindegebiet durchfließt. Zusätzlich 

befinden sich einige Kleingewässer (Teiche, 

Gräben) im Gemeindegebiet. 

Gewerbliche Flächen finden sich am süd-

östlichen Ortsrand von Finning, nördlich der 

Kreisstraße LL23.

 
Abb. 53: Räumlicher Bestand im Gemeindegebiet Finning, ohne Maßstab 
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3.3.1 Geschichte der Gemeinde

Die erste urkundliche Erwähnung Finnings 

stammt aus dem Jahr 818 und so konnte 

Finning im Jahr 2018 seine 1.000-Jahr-Feier 

begehen. Hügelgräber aus der Frühbronze-

zeit (ca. 1.800 ï 1.500 v. Chr.) weisen je-

doch auf eine deutlich frühere Besiedelung 

hin.  

Weitere Zeugnisse einer frühen Besiedelung 

sind die Keltenschanze ca. 1,5 km südwest-

lich von Entraching sowie zahlreiche Einzel-

funde aus der Römerzeit. 

Zeugnisse der mittelalterlichen Besiedelung 

sind nicht mehr vorhanden ï diese wurden 

schon 1875 Ăverschenkt und verworfenñ2. 

Anfang des 19. Jahrhunderts erfolgte eine 

Gemeinde-Neuordnung. Hierbei wurden die 

Gemeinden Entraching, Unterfinning und 

Oberfinning gebildet. 

1972 fand durch die Gemeindegebietsreform 

die Bildung der heutigen Gemeinde Finning 

statt, bestehend aus den Ortsteilen Ent-

raching, Oberfinning und Unterfinning.  

Dabei weisen alle Ortsteile im Sinne der typi-

schen Pfarrdörfer eigene ortszentrale Berei-

che auf, in denen sich die Kirche befindet 

und um die sich typischerweise eine Gast-

wirtschaft oder auch verschiedene Gewerke 

angesiedelt haben. Dies ist in Unterfinning 

und Entraching noch heute gut nachvollzieh-

bar. 

In den 1980er bis zu den 1990er und 2000er 

Jahren sind Unter- und Oberfinning entlang 

der Findingstraße zusammengewachsen. Im 

gleichen Zeitraum entstand auf der Anhöhe 

östlich der Windach (Leitenberg) ein Neu-

baugebiet, das bis heute weiterwächst und 

sich nach Süden zum Kreuzberg ausdehnt. 

Somit besteht Finning derzeit aus drei Sied-

lungsteilen, wobei eine, mittlerweile bis zu 

vierzeilige Bebauung westlich an der Fin-

dingstraße bereits zu einem räumlichen 

Zusammenwachsen von Unter- und Oberfin-

ning geführt hat (eine gewisse Trennung ist 

jedoch im Denken der Bürger noch vorhan-

den).  

 
2 Heimatbuch Gemeinde Finning, S. 37, 2001 

 
Abb. 54: Kirche und Pfarrhaus in Oberfinning 

 

 
Abb. 55: Kirche mit Gasthaus in Unterfinning 

 

 
Abb. 56: Kirche in Entraching 
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3.3.2 Einwohner ï statistische Daten

Bevölkerungsentwicklung
Die Gemeinde Finning hatte zum Erhe-

bungsstand Dez. 2018 insgesamt 1.926 

Einwohner. Der überwiegende Teil hiervon 

wohnt in den Ortsteilen Ober- und Unterfin-

ning, Entraching nimmt eine untergeordnete 

Rolle ein.   

Die Einwohnerentwicklung ist tendenziell 

und prognostisch positiv. Von den drei Ge-

meinden der VG wird Finning als die 

Gemeinde mit dem stärksten zu erwarten-

dem Zuzug gewertet. Demnach ist mit einer 

Nachfrage an Nachverdichtung in den Orts-

teilen zu rechnen, sofern keine neuen 

Baugebiete ausgewiesen werden sollen. 

Das bisher stark erweiterte Baugebiet am 

Leitenberg sowie die anderen Neubauge-

biete sind fast vollständig bebaut und bieten 

kaum Wachstumspotenziale.

 
Abb. 57: Bevölkerungsentwicklung in Finning, Zeitraum 1960 ï 2028 

Altersstruktur 
Hinsichtlich der Altersstruktur ist eine Zu-

nahme der Anteile älterer 

Bevölkerungsgruppen festzustellen, was der 

generellen Tendenz hinsichtlich des demo-

graphischen Wandels in Deutschland 

entspricht. Die Altersgruppe der 50 bis unter 

65-Jährigen nimmt mit 23,5% den größten 

Anteil ein. So ist in den nächsten Jahren mit 

einer deutlichen Zunahme von Menschen im 

Rentenalter zu rechnen.  

Das Billeter-Maß für Finning war bis 2015 

positiv, was für einen Zuzug von Familien 

mit Kindern spricht, da keine außergewöhnli-

chen Geburten- oder Sterberaten zu 

verzeichnen sind. Seit 2017 liegt aber auch 

Finning im negativen Bereich und die Prog-

nosen gehen von einer weiteren Abnahme 

des Wertes aus, weshalb sich das Angebot 

der ortsnahen Versorgung sowie die Gestal-

tung von Wohnraum und ÖPNV anpassen 

sollte. 

 
Abb. 58: Billeter-Maß (Differenz aus unter 18-Jährigen und der über 65-Jährigen ins Verhältnis zur 
Erwerbstätigen Bevölkerung (18- bis 65-Jährigen) gesetzt) Finning, Zeitraum von 1987 ï 2015 

 



FEWI 2030   

GEMEINDEVERBUND ERESING ï WINDACH ï FINNING  IKEK 

 

43 

Wanderungsbewegungen
Die Bevölkerungsentwicklung lässt hinsicht-

lich des Wanderungssaldos einen positiven 

Trend erkennen, d.h. dass tendenziell mehr 

Menschen nach Finning zuziehen als fortzie-

hen. Der enorme Zuzug ist i.d.R. auf die 

Ausweisung neuer Baugebiete zurückzufüh-

ren.  

 

 

 

 

 

 
Abb. 59: Wanderungen über Gemeindegrenzen: Wanderungssaldo Finning

 

Fazit
Finning mit seinen Ortsteilen ist grundsätz-

lich weiterhin als Zuzugsraum zu bewerten. 

Das Bevölkerungswachstum ist in den letz-

ten Jahrzehnten konstant und es wird 

weiterhin ein Anstieg der Bevölkerung erwar-

tet. Die zunehmende Alterung der 

Bevölkerung entspricht in weiten Teilen der 

des Landkreises.
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3.3.3 Wohnen und Bauen

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statis-

tik, Fürth 2019) 

 

Wohngebäude ï Bestand 
 

1 Wohnung 441 

2 Wohnungen 121 

3 oder mehr Wohnungen 32 

éééééééééééééééééé... 

Wohngebäudebestand 594 

 

 

 

 

 

 

Den überwiegenden Anteil an Wohngebäu-

den stellen Einfamilienhäuser (74,2 %) dar, 

wohingegen der Anteil von Zweifamilien- 

(20,4 %) und Mehrfamilienhäusern (5,4 %) 

eine untergeordnete Rolle spielt. (Bestand 

zum 31. Dezember 2018) 

 

  

Baufertigstellungen
Hinsichtlich der Baufertigstellungen lässt 

sich der Trend, überwiegend Einfamilienhäu-

ser zu bauen, belegen. Es wurden 

grundsätzlich mehr Einfamilienhäuser ge-

baut; in den bauintensiven Jahren 2015 und 

2017 lag der Anteil der Einfamilienhäuser bei 

100 bzw. 80 %. Dies entspricht auch in etwa 

der Tendenz im Landkreis, in dem der Anteil 

der Einfamilienhäuser in der Regel über 

80 % liegt. Im Jahr 2014 wurden allerdings 

vermehrt Wohngebäude mit zwei Wohnun-

gen (ca. 30 %) oder mehr Wohnungen 

(15 %) errichtet. 

 
Abb. 60: Neubaugebiet am Kreuzberg in Finning 

 
 
Wohnfläche
Die durchschnittliche Wohnfläche je Woh-

nung liegt bei rund 118 m² (vgl. Landkreis 

rund 110 m²).

Dies entspricht der ländlichen Lage und dem 

hohen Anteil an Einfamilienhäusern. 
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3.3.4 Wirtschaft und Arbeit

Beschäftigung 
Im Jahr 2014 waren in Finning 289 Beschäf-

tigte am Arbeitsort verzeichnet. 

Hiervon arbeiten rund 43 % im produzieren-

den Gewerbe, 14 % im Bereich 

Unternehmensdienstleister und 16 % im 

Sektor öffentlicher und privater Dienstleister.  

Die Anzahl der Arbeitslosen lag 2014 bei 24 

und sank bis zum Jahr 2018 auf 15. 

 

Pendler 
Das Pendlersaldo für Finning ist negativ und 

lag im Jahr 2018 bei - 435. Demnach pen-

deln mehr Arbeitnehmer aus. Finning weist 

keine großen Gewerbegebiete oder -be-

triebe auf und besitzt eher Bedeutung als 

ruhigen Wohnstandort. 

3.3.5 Nutzungen

Finning weist noch dorftypische Nutzungs-

strukturen auf, die allerdings räumlich verteilt 

sind.  

So befindet sich ein kleiner Nahversorger 

im Ortskern von Oberfinning, der auch ein 

Café betreibt. Zudem verfügt Oberfinning 

über einen Bäcker mit Poststelle.  

In Unterfinning befindet sich eine Metzgerei.  

An der Findingstraße, die die Ortsteile ver-

bindet, liegen zudem Dienstleister. 

Das soziale Zentrum befindet sich in Ober-

finning. Dort sind neben der Schule auch 

Kindergärten, die Freiwillige Feuerwehr und 

der Fußballverein mit Vereinsheim ansässig. 

 
Abb. 61: Vereinsheim des TSV Finning 

 

 

 
Abb. 62: Grundschule in Finning 

 

 
Abb. 63: Nahversorgung in Finning 

 

 

 

.
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Abb. 64: Nutzungsstruktur in den Ortsteilen, ohne Maßstab
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3.3.6 Ortsbild

Finnings Ortsbild spiegelt die getrennte, his-

torische Entwicklung der Ortsteile Ober- und 

Unterfinning wider, die noch zwei eigenstän-

dige Ortskerne erkennen lässt. Baulich sind 

die ehemaligen Pfarrdörfer sowohl durch 

ihre Kirchen als auch typische (ehemalige) 

landwirtschaftliche Hofstellen geprägt, die 

mit ihren Gebäudestellungen die Straßen-

räume definieren. 

 
Abb. 65: Typische Bauweise und Struktur in 
Oberfinning 

 

Dabei stehen die Gebäude sowohl giebel- 

als auch traufständig zur Straße, wobei die 

Gebäudestellung nur teilweise von der Topo-

graphie abhängig ist. An der steilen 

Obergasse in Unterfinning stehen die ehe-

maligen Bauernhäuser im Westen der 

Straße interessanter Weise traufständig, im 

Osten der Straße sind sie dagegen giebel-

ständig ausgerichtet, was bautechnisch 

leichter umzusetzen wäre (weniger Eingriff in 

das Gelände). 

 
Abb. 66: Traufständige Gebäudestellung an der 
Obergasse in Unterfinning 

Entlang der Hauptstraße bilden die stattli-

chen Kubaturen der Gebäude prägende 

Engstellen, die auch dem Geländeanstieg 

nach Westen geschuldet sind.  

 
Abb. 67: Ortsbildprägendes giebelständiges 
Gebäude in Unterfinning, im Hintergund 
untypische Neubauten 

 
Abb. 68: Ortsbildprägendes traufständiges 
Gebäude in Unterfinning 

 

Das Ortsbild ist insgesamt noch deutlich von 

den ehemaligen Bauernhäusern geprägt 

und, vor allem im alten Ortskern von Ober-

finning, noch intakt (siehe Abb. 50). In 

Unterfinning ist die historische Ortsstruktur 

ebenfalls gut erkennbar, allerdings bereits 

durch untypische Neubauten unterbrochen, 

die durch ihre Bauweise und Stellung zum 

Straßenraum negativ auf das ursprüngliche 

Ortsbild wirken. Insgesamt ist in Finning der 

Beginn des Strukturwandels vom Landwirt-

schaftsdorf zum vorwiegend dem Wohnen 

dienenden Dorf zu spüren.  

 
Abb. 69: Neubau, in Stellung und Ausprägung 
untypisch für das Ortsbild und den Straßenraum 
(Raumkante aufgegeben) 








































































































































































































































