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Strukturgutachten	Gemeinde	Gauting

§ Die günstigen Standortfaktoren Gautings und die Lage im Verdichtungsraum München 
führen zu einem hohen Siedlungsdruck mit nicht zu verhindernder Zuwanderung

§ Weitere Aufgaben der Gemeinde Gauting umfassen die Sicherung eines lebenswerten 
Umfelds und die nachhaltige Finanzausstattung des kommunalen Haushalts

Ø Im Rahmen eines Strukturgutachtens erfolgt eine Bestandsaufnahme der 
Gemeindestrukturen, die den Ausgangspunkt für künftige Entwicklungs- und 
Steuerungsmöglichkeiten bildet 

Ø Die Ergebnisse geben eine Empfehlung, welche Aufgaben und Meilensteine für eine 
nachhaltige Entwicklung umzusetzen sind
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Einwohnerentwicklung	in	der	Gemeinde	Gauting
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Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik (bis 31.12.2010 Fortschreibung auf Basis VZ 1987, Daten ab 31.12.2011 auf Basis Zensus 2011,
Prognose ab 2018 mit Ausgangsdaten Bevölkerungsstand 31.12.2017

»
Mit rund 
20.500
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Gemeinde im 
Landkreis

»
Weiteres 

Bevölkerungs-
wachstum 

prognostiziert
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Gauting	im	Raum	München
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Bevölkerungsbewegung	in	der	Gemeinde	Gauting
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5Quelle: StaBsBsche Ämter des Bundes und der Länder; Bayerisches Landesamt für StaBsBk

»
Wachstum 

basiert vor allem 
auf einem 

fortlaufenden 
Wanderungs-

überschuss von 
Ø 139 EW/Jahr
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Beschäftigungsstruktur	der	Gemeinde	Gauting
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6Quelle: Bundesagentur für Arbeit nach WZ08, Auswahl der wichtigsten Branchenzweige; keine aktuelleren Daten verfügbar

»
Mehr als ein Viertel 
aller BeschäUigten 
in GauVng sind im 

Verarbeitenden 
Gewerbe täVg
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Pendler	in	der	Gemeinde	Gauting
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7Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik; keine Daten vor 2008 verfügbar

»
Über die Jahre

steigende Zahl an 
Auspendlern 

führt zu 
negativem 

Pendlersaldo

»
Gauting vor 

allem als  
Wohnstandort 

beliebt
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Pendlerverflechtungen	Gauting	2017
Im Zeitraum 2008 bis 2017
• Beschäftigtenrückgang auf 4.850 SVP-Beschäftigte (-390 Beschäftigte bzw. -7,4 %)
• Leicht fallender Wert des Arbeitsplatz-Einwohner-Verhältnisses (0,3 auf 0,2)
• Starke Pendlerverflechtungen mit benachbarten Wirtschaftsräumen 
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8Quelle: Bayerisches Landesamt für StaUsUk

» 
Positive 

Zukunftsaussichten 
und starke 

Wettbewerbsposition 
durch ausgeprägte 
funktionsräumliche 

Verflechtungen 



Wohnungsbestand	und	Wohnungsstruktur	Gauting

9Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik
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» Wohnungsbestand setzt sich zu rd. 75 % aus Einfamilienhäusern zusammen

» Seit 2007: Zunahme des Wohnungsbestands um jährlich 0,9 %

» Wohnungsstruktur ist Charakteristikum vieler Gemeinden in Bayern
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Bedarfsprognose

10Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Demographie-Spiegel für Bayern bis 2034

Gemäß Planungsstand sind in den 
Wohnbaumaßnahmen rd. 420 
Wohneinheiten für rd. 970 
zusätzliche Einwohner vorgesehen

» entspricht bereits rd. 50 % der 
prognostizierten 
Bevölkerungszunahme

» für Juni 2020 meldet die 
Gemeinde Gauting bereits 
21.503 Einwohner à Prognose 
dürfte früher erreicht werden

Wohnbedarfsberechnung bis 2034 

Jahr Einwohner

2017 20.556

2034 22.500

Zuwachs 2017 bis 
2034

1.944

Ø Haushaltsgröße 2,03

Zusätzlicher 
Wohnungsbedarf 958

» bulwiengesa geht ebenfalls von einer dynamischeren Bevölkerungsentwicklung aus

»	Durch den anhaltenden Siedlungsdruck ist der rechnerische Wohnungsbedarf, eine   
weitere Angebotsverknappung ausgenommen, höher anzusetzen
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Wirtschaftsstruktur	und	Leitunternehmen

11

»
In Gau(ng bestehen derzeit keine 

modernen Gewerbegebiete, die 
lokal ansässigen Unternehmen 

kurzfris(g a;rak(ve Ersatz- oder 
Erweiterungsflächen bieten können
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Gewerbeflächennachfrage	2018/2019	nach…
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12Quelle: Gemeinde Gauting - Flächengesuche 2018/2019
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13Quelle: Gemeinde Gauting - Flächengesuche 2018/2019

149,6
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»
Wohnortnahe 

Grundversorgung mit 
Lebensmitteln wichtig, um 

u. a. für Entlastung im 
Einkaufsverkehr zu sorgen

»
Separates 

Einzelhandelsgutachten in 
Erstellung 

Einzelhandel



Ergebnisse	und	Schlussfolgerungen

§ Die wesentlichen Entwicklungstreiber für die Gemeinde Gauting sind:
• Lage im Wirtschaftsraum München
• Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr der Stadt München 

mit zwei S-Bahn-Haltepunkten im Gemeindegebiet
• Verkehrsgünstige Lage mit zügigem Anschluss an A 95 und A 96

§ Die guten Standortvoraussetzungen bieten für die Gemeinde Gauting 
Entwicklungspotenziale, die auf folgenden Annahmen beruhen:

• Bis 2034 7.200 zusätzliche Einwohner im Landkreis Starnberg
• Die unterschiedlichen nicht gesicherten Schätzungen und Trends erwarten 

langfristig für die Region 5.000 bis 12.000 zusätzliche Arbeitsplätze

Ø Bedarfsorientierte Anpassung der kommunalen Infrastruktur

Strukturgutachten Gauting – Gemeinderatssitzung 27.10.2020 © 2020 bulwiengesa AG – P1903-5380
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»
Positive 

Entwicklungs-
perspektive 

durch Lage im 
Wirtschafts-

raum 
München



Gemeindehaushalt	
Vorläufige Umlagekraft 2019 im Landkreis Starnberg

Rang Gemeinde Einnahmen pro/Kopf

1 Pöcking 3.219 Euro/EW
2 Krailling 2.580 Euro/EW
3 Starnberg, Stadt 1.702 Euro/EW
…
13 Gauting 1.284 Euro/EW

15Quelle: (1) Bayerisches Landesamt für Statistik; (2) Gemeinde Gauting – Haushaltssatzung und Haushaltsplan mit Anlagen 2018 & 2019/2020 (04.12.2018)

» Einkommen- und Gewerbesteuer sind als zentrale Einnahmequellen die wesentlichen 
Säulen einer soliden Finanzierung kommunaler Aufgaben

Strukturgutachten Gauting – Gemeinderatssitzung 27.10.2020 © 2020 bulwiengesa AG – P1903-5380

Geplante Einnahmen aus Grundstücksverkäufen

Jahr Summe in Mio. € Anmerkungen

2019 2,20 Aus Gemeindehaushalt 2018

2020 5,50 Aus Gemeindehaushalt 2018

2021 4,30
2022 9,85
2023 6,00



Ableitungen	und	Empfehlungen	für	Gauting

§ Grundsätzliche Empfehlungen für eine kurz- bis langfristige Ausrichtung lassen 
sich wie folgt zusammenfassen:

• Anhaltendem Siedlungsdruck qualitativ und quantitativ begegnen
• Wohnungsbaumaßnahmen sollen sich auf Verdichtungen im Bestand und 

Umstrukturierungen konzentrieren
• Bedeutung der Gewerbe- und Einwohneransiedlung als essentiell für die 

nachhaltige Gemeindeentwicklung kommunizieren
• Attraktive, wohnortnahe Versorgungsinfrastruktur in die Entwicklung 

einbeziehen
• Schaffung neuer gewerblicher Flächenangebote konsequent 

weiterverfolgen
• Regionalen Entwicklungskontext einbeziehen

Strukturgutachten Gauting – Gemeinderatssitzung 27.10.2020 © 2020 bulwiengesa AG – P1903-5380
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»
Attraktivität 
Gautings als 
Wohn- und 
Arbeitsort 
erhalten



Gewerbeflächenentwicklung

§ Konkreter Handlungsbedarf lässt sich bei der Entwicklung von Gewerbeflächen 

erkennen

• Flächengesuche lokaler und regionaler Betriebe können nicht bedient 

werden

• Die bisher ausgewiesenen Gewerbeflächen sind durch Wohngebiete 

umschlossen und können nicht erweitert werden à eine Nachnutzung für 
Gewerbe ist entsprechend limitiert und tendenziell nicht sinnvoll

Ø Zeitnahe Realisierung von gewerblichen Flächenangeboten

• Solitäre Standorte und flächenfressendes Gewerbe vermeiden

• Multi-Use-Gewerbeflächen für eine breite Zielgruppe mit entsprechenden 

Synergien
• Fokus auf höherwertigem, emissionsarmem Gewerbe, Handwerk, Büro-

und Verwaltungstätigkeit sowie Forschung und Entwicklung

Strukturgutachten Gauting – Gemeinderatssitzung 27.10.2020 © 2020 bulwiengesa AG – P1903-5380
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»
Moderne 

Gewerbe-
flächen 

realisieren, 

um endogene 

und exogene 

Nachfrage 
bedienen zu 

können



Wohnungsmarkt

§ Gauting wird sich auch künftig mit dem Thema Zuzug beschäftigten müssen

• Lagegunst macht Gauting als Wohnstandort attraktiv

• Siedlungsdruck in der Metropolregion München stellt auch die Gemeinde 
Gauting vor Herausforderungen

Ø Bedarfsorientierte Ausweisung von Wohnbauflächen notwendig

• Wohnungsangebote für unterschiedliche Einkommensschichten schaffen
• Flächensparende Siedlungs- und Wohnraumentwicklung
• ÖPNV-Anbindung als Standortmerkmal fokussieren

• „Verdichtung mit Grüncharakter“

Strukturgutachten Gauting – Gemeinderatssitzung 27.10.2020 © 2020 bulwiengesa AG – P1903-5380
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»
Eine 

unzureichende 
oder gar eine 

Nichtaus-
weisung von 
Wohnbau-

flächen treibt 
Mieten und 

Preise weiter 
in die Höhe



Zukunft	finanzierbar	machen

§ Im Vergleich zu den Einkommensteuereinnahmen zeigen die Gewerbe-

steuereinnahmen ein unterdurchschnittliches Niveau 

• Investitionen in die Bestandspflege und Weiterentwicklung sozialer 

Infrastruktureinrichtungen notwendig

• Finanzierung nicht ausschließlich und längerfristig über kommunale 

Grundstücksverkäufe

Ø Stärkung der Gewerbesteuereinnahmen als Ziel formulieren

• Zeitnahe Realisierung einer vielfältigen Gewerbestruktur
• Zukunftssichernde Maßnahmen stärker im wirtschaftlichen Leitbild 

verankern

• Effektiver Einsatz kommunaler Mittel 
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»
Die Aufrecht-

erhaltung des 
attraktiven 

Wohn- und 

Arbeitsortes 

Gauting muss 

die Gemeinde 
durch 

kommunale 

Aktivitäten 

sichern



bulwiengesa AG

Nymphenburger Straße 5
80335 München

Telefon +49 89 232376-0
Fax +49 89 232376

info@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de

Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und 
Berechnungen sowie die durchgeführten Recherchen wurden 
nach bestem Wissen und mit der nötigen Sorgfalt auf der 
Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit 
zugänglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewähr für die sachliche 
Richtigkeit wird nur für selbst ermittelte und erstellte 
Informationen und Daten im Rahmen der üblichen 
Sorgfaltspflicht übernommen. Eine Gewähr für die sachliche 
Richtigkeit für Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird 
nicht übernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur 
vollständigen Bezahlung des vereinbarten Honorars unser 
Eigentum. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschützt und 
bei der bulwiengesa AG registriert. Alleine der Auftraggeber ist 
berechtigt, das Gutachten oder Auszüge davon (diese jedoch 
nur mit Quellenangabe) für die gemäß Angebot/Auftrag 
vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. 
Vervielfältigungen, Veröffentlichungen und Weitergabe von 
Inhalten an Dritte in jeglicher Form sind grundsätzlich nur mit 
vorheriger schriftlicher Genehmigung der bulwiengesa AG und 
nur mit Angabe der Originalquelle gestattet. Ausgenommen ist 
die Verwendung des Gutachtens oder Teile davon für 
Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vorherige 
schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

München, der 27. Oktober 2020
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