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Gemeinde Seeshaupt

Dorfentwicklungskonzept

Teil |

1.1

Einleitung

Aufgabenstellung, Untersuchungsgebiete

Die Gemeinde Seeshaupt hat beim Amt fiir Landliche Entwicklung
Oberbayern (ALE) fur die Ortsteile Seeshaupt, Jenhausen und Mag-
netsried einen Antrag auf die Aufnahme in das bayerische Dorfer-
neuerungsprogramm gestellt.

Mit behérdlicher und fachlicher Unterstitzung sowie 6ffentlichen Mit-
teln sollen im Rahmen dieses Férderprogrammes die Lebens-,
Wohn-, Arbeits- und Umweltverhaltnisse in Seeshaupt nachhaltig
verbessert werden. In Vorbereitung dazu erstellt das Biro PLAN-
KREIS aus Miinchen ein Dorfentwicklungskonzept, in dem Entwick-
lungsgrundsatze sowie konkrete MalRnahmen zur Umsetzung be-
nannt werden.

Um auf die zukinftigen Herausforderungen vorbereitet zu sein, ist es
fur die Gemeinde wichtig, die eigenen Potentiale zu kennen.

In einem intensiven Arbeitsprozess gemeinsam mit Verwaltung, Buir-
gern und Planern wurden die stadtebauliche Situation in den Orten
analysiert, Handlungsfelder benannt und erste konzeptionelle Ideen
zur Dorfentwicklung formuliert. Eines der grundséatzlichen Entwick-
lungsziele ist die gestalterische und funktionale Starkung der Orts-
kerne.

Als wesentliche Voraussetzung fir einen nachhaltigen Erfolg der
Dorfentwicklung wird die Motivation und das Engagement der Be-
wohner vor Ort erachtet. Die in Auftrag gegebene Konzepterstellung
begleitet, blindelt und erganzt die Diskussionen und Beitrage der
Burger aus fachlicher Sicht.

Die Aufgabenstellung erfolgt vor dem Hintergrund der vorhandenen
hohen Qualitat des Lebensumfeldes. Die damit im Zusammenhang
stehenden Begriffe wie Siedlungsstruktur, Landschaft, Kulturgut,
Dorfgemeinschaft transportieren schitzenswerte Alleinstellungs-
merkmale und Besonderheiten, die die Basis zukunftiger Entwicklun-
gen darstellen.

Weitere wichtige Hintergrundinformationen liegen im historischen
Erbe der Gemeinde. Dazu erarbeitet das Biiro PLANKREIS in enger
Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
sogenannte denkmalpflegerische Erhebungsbdgen als eigenstandige
Berichte. Erkenntnisse daraus flieRen in das Dorfentwicklungskon-
zept ein und sind Anlage zum Konzept.
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Mit 29 Teilnehmern, bestehend aus Mitgliedern des Gemeinderats
und der Projektgruppen Zukunft-Seeshaupt, wurde am 12. Marz 2016
ein von der Schule fir Dorf- und Landentwicklung Thierhaupten mo-
deriertes Einfuhrungsseminar in Form eines Workshops im Rathaus
in Seeshaupt durchgeflihrt und das weitere Vorgehen festgelegt.

Aufgrund der fortschreitenden Entwicklungen und zukinftigen Her-
ausforderungen beantragte die Gemeinde Seeshaupt beim Amt fur

Landliche Entwicklung Oberbayern die Aufnahme in die Programme
der Landlichen Entwicklung.

Der vorliegende Bericht soll als informelles Planungsinstrument die
zuklinftige Gemeindeentwicklung steuern und begleiten. Das Dorf-
entwicklungskonzept gibt Grundsatze vor und dient als Leitfaden bei
der Umsetzung anstehender MalRnahmen.

Das Untersuchungsgebiet umfasst schwerpunktmafig die Ortsteile
Seeshaupt, Jenhausen und Magnetsried.

Untersuchungsgebiete, Ausschnitt topografische Karte (TK 25), Siedlungsgebiet Seeshaupt, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, 2018, ohne Mal3stab
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Untersuchungsgebiet Seeshaupt, Ausschnitt Luftbild mit Kataster, Landesamt fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung, 2018, ohne Mal3stab
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Jenhausen

Magnetsried

Untersuchungsgebiete Jenhausen und Magnetsried, Ausschnitt Luftbild mit Kataster, Landes-
amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2018, ohne Mal3stab
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1.2 Prozessablauf

Ablaufdiagramm Dorfentwicklungsprozess, Darstellung Plankreis
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1.3

Leitbild Seeshaupt

In einer Sitzung am 21. April 2015 verabschiedete der Gemeinderat
Seeshaupt einstimmig ein Leitbild fur die zuklnftige Entwicklung der
Gemeinde, siehe nachste Seite.

Im Leitbild sind Zielvorstellung zur mittelfristigen Gemeindeentwick-
lung formuliert, es soll vorausschauendes Handeln und ganzheitliche
Entscheidungen unterstiitzen, eine Ortsentwicklung zum Wonhl aller
Burger ermdglichen, Entscheidungshilfe zu Antréagen und Initiativen
geben sowie Richtschnur und Wegweiser fiir Birgerinnen und Bur-
ger, beauftragte Fachleute, Gemeinderat und Gemeindeverwaltung
sein.

Das Dorfentwicklungskonzept entwickelt auf Basis des Leitbildes eine
raumliche Konkretisierung. Aus der Bestandsanalyse abgeleitete
Handlungsfelder und MaRnahmen werden dem Leitbild zugeordnet
und in diesem Sinne zur Umsetzung gebracht.

Oktober 2019
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1.4

Biirger- und Offentlichkeitsbeteiligung

Besonders hervorzuheben ist das gro3e Engagement der Seeshaup-
ter Burger. Schon in den letzten Jahren bildeten sich mehrere Ar-
beitskreise (Dorfentwicklungsgruppen), die aktiv die unterschiedlichs-
ten Themen bearbeiteten. Neben Bestandsaufnahmen und der For-
mulierung von Handlungsanlassen und Zielvorstellungen kénnen
mittlerweile erste Umsetzungsergebnisse vorgezeigt werden.

Vor dem Hintergrund des Seeshaupter Leitbildes war es fur die Erar-
beitung des Dorfentwicklungskonzepts wichtig, bestehende Ideen zu
erfassen, vorhandene Wiinsche und Anregungen zu sammeln und
bereits getroffene Zielsetzungen, wenn mdglich, zu bertcksichtigen.
Zusammen mit den eigenen fachlichen Erhebungen bilden sie eine
wichtige Grundlage fiir das Dorfentwicklungskonzept Seeshaupt.

Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick tiber die diskutierten Meinun-
gen, Themen und Sachstande der Arbeitskreise wiedergegeben
(Textbaustein kursiv aus Projektblatter, siehe auch im Anhang):

Beschilderung

Ausgangssituation (warum gibt es diesen Arbeitskreis): Falsche, feh-
lende sowie schlechte und unschéne Beschilderung, Wegweiser und
Informationstafein.

Zielsetzung: Leichtere Orientierungsméglichkeiten im Ort; Fehlhin-
weise vermeiden und entfernen; ansprechende, moderne und zeit-
geméle Gestaltung, die aber zu den traditionellen, gewachsenen
Strukturen passt.

Aktueller Stand: Ein erster Entwurf, Stand November 2018, Erarbei-
tung Biro Wangler & Abele, wurde dem Gemeinderat vorgestellt. Der
Elementekatalog wurde Oktober 2019 der Gemeinde (ibergeben,
damit ist die Grundlage zur Umsetzung vorhanden.

Verknupfung zur Dorfentwicklung: Stelen, Informationstafeln etc.
wirken im o&ffentlichen Raum. Die zukinftigen Standorte sind mit
dem Dorfentwicklungskonzept abzustimmen. Zukinftige Aufwer-
tungsmaflnahmen im &ffentlichen Raum mussen die Standorte be-
rucksichtigen.

Oktober 2019
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Biirgerplatzl

Ausgangssituation: Der Platz vor dem Jugendzentrum ist 6ffentlich,
aber unattraktiv; Birger sollen sich hier ungezwungen treffen kénnen.

Zielsetzung: Einen Platz mit erhéhter Aufenthaltsqualitdt im Ortskern
schaffen; mit geringem finanziellen Aufwand, zeitnah, exemplarisch;
Wahrnehmung und Akzeptanz der Dorfentwicklungsgruppe sichtbar
machen.

Aktueller Stand: Im Sommer 2016 wurde in Eigenregie der Biirger die
Umgestaltung des Burgerplatzls durchgefihrt.

Verknipfung zur Dorfentwicklung: Im Zuge der Umgestaltung der
Hauptstrale ist das ,neue” Birgerplatzl gestalterisch einzubinden,
ggf. sind Gestaltungsansatze abzuleiten.

Biirgerzentrum

Ausgangssituation: Fehlender Ort der Begegnung aulBerhalb beste-
hender Vereinsstrukturen, JuZe ist aufgrund des Sanierungsbedarfs
in dieser Form nur bedingt nutzbar.

Zielsetzunqg: Schaffung eines Ortes der Begegnung der Bliirger im
Zentrum von Seeshaupt, der ein lebendiges Dorfleben widerspiegelt,
Eigeninitiative férdert und Blirgern aller Altersstufen zur Verfiigung
steht — zur Vernetzung, Information und zum Austausch.

Aktueller Stand: Erste Nutzungsideen und Gedanken zur Finanzie-
rung wurden diskutiert, ebenso der Sanierungsumfang festgestellt. Im
Oktober 2015 wurde das Projekt vom Planungsausschuss der Ge-
meinde aufgrund der zu erwartenden hohen Renovierungskosten
abgelehnt.

Verkniipfung zur Dorfentwicklung: Aufnahme des Projektes in die
MaRnahmenliste.
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Corporate Design

Ausgangssituation: Fehlen eines einheitlichen Erscheinungsbildes/
Corporate Design fiir die ,AuBenkommunikation” der Gemeinde.

Zielsetzung: Schaffung von abgestimmten, professionellen und at-
traktiven Kommunikationsmitteln mit wiedererkennbaren Gestal-
tungselementen — modern, offen und traditionell.

Aktueller Stand: Erarbeitung durch Bliro Wangler & Abele, der Ge-
meinderat verabschiedete im Jahr 2018 einen Gestaltungsleitfaden.
Ein erstes Produkt (Ortsplan) im neuen ,Look® ist seit Juni 2019 ver-
fugbar.

Verknipfung zur Dorfentwicklung: Vor allem im 6ffentlichen Raum
wird das Corporate Design sicht- und erlebbar, siehe Beschilderung.

Energiemanagement und kommunale Liegenschaften

Ausgangssituation: Die Kommune steht in der Pflicht, Birger und
Unternehmen zu animieren, sich fiir Energieeffizienz und erneuerba
re Energien einzusetzen. Die Kommune ist in diesem Zusammen-
hang Vorbild fiir Blirger und Unternehmen und nimmt diese Verant-
wortung im ersten Schritt mit der Einfiihrung eines Energiemanage-
ments flir ihre kommunalen Liegenschaften wahr.

Zielsetzung: Schaffung einer Informationsbasis zum Stand der Ener-
gieeffizienz von Gebauden und Anlagen. Neben méglichen und un-
mittelbaren MaBnahmen zur Effizienzverbesserung kann diese Er-
fassung als Basis fiir die Formulierung eines differenzierten Energie-
leitbildes dienen.

Aktueller Stand: Im Mai 2017 wurde das Ergebnis des Energiebe-
richts zum kommunalen Energiemanagement im Bauausschuss vor-
gestellt. Dort sind allgemein Empfehlungen zum weiteren Vorgehen
formuliert.

Verkniipfung zur Dorfentwicklung: Die Aufwertung kommunaler und
privater Liegenschaften spielt in der Dorfentwicklung eine wichtige
Rolle. V.a. Baudenkmaler und ortsbildpragende Gebaude sind hier zu
nennen. Aufwertungs- oder Ertiichtigungsmaflinahmen kdnnen ggf.
forderfahig sein.

Oktober 2019
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Energie und Sicherheit

Ausgangssituation: Ausgehend von zahlreichen Stromausféllen wur-
de lberlegt, wo in Seeshaupt neuralgische Punkte vorliegen und wo
beispielsweise netzunabhéngige Solarbeleuchtung, fest installierte

Notstromgeneratoren und netzunabhéngige Sirenen notwendig sind.

Zielsetzunq: Einsatz alternativer Energieerzeugungssysteme, Durch-
flihrung von Energieeinsparungsmal3nahmen, Erstellung eines Ener-
giekonzepts.

Aktueller Stand: Erste Grundlagen wurden erarbeitet, sieche Anhang.

Verknipfung zur Dorfentwicklung: Die Erstellung eines Energienut-
zungskonzepts/Energienutzungsplans ist zu empfehlen. Der Einsatz
von z.B. solarer StralRenbeleuchtung sollte im Zuge der angestrebten
Aufwertungsmafnahen im 6ffentlichen Raum geprift werden.

Einzelhandel, Kleinteilige Geschifts- und Ladenstruktur

Ausgangssituation: Immer wieder schlieSen Geschéfte aus unter-
schiedlichen Griinden. Die Existenz kleinerer Geschéfte tragt positiv
zur AulBenerscheinung und Attraktivitét des Ortes bei; lange Leer-
stdnde sollen vermieden werden.

Zielsetzung: Seeshaupt bendtigt ein mittel- und langfristiges Konzept
zur Sicherung der Nah- und Grundversorgung.

Aktueller Stand: Eine Bestandserhebung mittels einer Unternehmer-
befragung wurde im Jahr 2015 durchgefiihrt, ein Unternehmerstamm-
tisch wurde zwar eingerichtet, kommt aber nicht so richtig ,in die
Gange*, dies betrifft ebenso ein andiskutiertes Marketingkonzept.
Eine Blrgerbefragung zum Einzelhandel wird im Oktober 2019
durchgefuhrt.

Verknupfung zur Dorfentwicklung: Das Thema Einzelhandel, v.a. in
der HauptstraBe/Ortsmitte, ist ein wichtiger Baustein in der Dorfent-
wicklung. Zielformulierungen sowie MaRnahmen zur Sicherung/ Qua-
lifizierung sind zu formulieren. Eine finanzielle Unterstiitzung durch
die Dorferneuerung kann ggf. fur Kleinunternehmer erfolgen.

Fairtrade

Ausgangssituation: Das Bewusstsein flir das Thema ,fairer Handel*
soll auch in Seeshaupt gestérkt werden. Das Projekt will sich durch
mehr fairen Handel fiir bessere Arbeits- und Lebensbedingungen der
Menschen, global und regional engagieren.

Zielsetzung: Anerkennung des Titels Fairtrade-Gemeinde durch den
Verein TransFair e.V., Kéin.

Oktober 2019
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Aktueller Stand: Seit Oktober 2016, erneuert im Oktober 2018, kann
sich die Gemeinde Seeshaupt Fairtrade-Gemeinde nennen. Es ist die
erste Gemeinde am Starnberger See, die sich erklartermallen an die
Vorgaben halt, die 101. in Bayern und die 439. in Deutschland.

Verkniipfung zur Dorfentwicklung: Seeshaupt muss auch in Zukunft
Fairtrade-Gemeinde bleiben. Bei einer mdglichen finanziellen Unter-
stlitzung von Kleinstunternehmern (z.B. fiir die Grundversorgung)
durch die Dorferneuerung sollte das ,Label“ weiterhin Bestand ha-
ben.

Ortsmitte

Ausgangssituation: Die Attraktivitédt des Ortskerns soll fiir Seeshaupt-
er, Gaste und Gewerbetreibende erhéht werden; der Bezug Ortsmitte
— See soll besser erkennbar sein; Die Identitédt des Ortes soll insge-
samt gestérkt werden.

Zielsetzung: Rdume mit erhéhter Aufenthaltsqualitét im Ortskern
schaffen; kleinteilige Ladenstruktur soll erhalten bleiben; unbefriedi-
gende Parkplatzsituation verbessern; FuBwegenetz attraktiver gestal-
ten.

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell.

Verknlpfung zur Dorfentwicklung: Das Thema Ortsmitte ist eines der
zentralen Themen in der Dorfentwicklung. Zielformulierungen sowie
MaRnahmen zur Aufwertung/Attraktivierung werden formuliert. Eine
finanzielle Unterstitzung einzelner Vorhaben durch die Dorferneue-
rung kann hier in Aussicht gestellt werden.

Tourismus

Ausgangssituation: Hervorragende Voraussetzung (Lage, Natur)
besser nutzen; Tourismus als Wirtschaftsfaktor stdrken und aus-
bauen; Basis fiir vielfaltige Gastronomie, Hotellerie und Nahversorger
ganzjéhrig verbreitern.

Zielsetzung: Vorhandene Angebote qualitativ verbessern; neue An-
gebote (Schlechtwetter-, Aktiv-, Tages-) entwickeln; Markenkern/
Alleinstellungsmerkmal Seeshaupt schérfen.

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell.

Verknipfung zur Dorfentwicklung: Aufnahme des Themas in die
MaRnahmenliste, eine finanzielle Unterstiitzung durch das Dorfer-
neuerungsprogramm ist zu prifen.
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Uferpromenade

Ausgangssituation: Die Attraktivitédt des Ortes kénnte fiir Seeshaupt-
er, Gaste und Gewerbetreibende grél3er sein; Der Bezug Ortsmitte —
See ist kaum wahrnehmbar.

Zielsetzung: Mit dem Schiff ankommende Géste ein einladendes
Entrée von Seeshaupt bieten; Aufenthaltsbereiche schaffen, die at-
traktiv genug sind, dass man wirklich mal sitzen oder stehen bleibt;
die Idenditét des Ortes soll insgesamt gestéarkt werden.

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell.

Verknupfung zur Dorfentwicklung: Das Thema Uferpromenade ist
eines der zentralen Themen in der Dorfentwicklung. Zielformulierun-
gen sowie MalRnahmen zur Aufwertung/Attraktivierung werden formu-
liert. Eine finanzielle Unterstiitzung einzelner Vorhaben durch die
Dorferneuerung kann hier in Aussicht gestellt werden.

Verkehr

Ausgangssituation: Bisher kein durchgéngiges Verkehrskonzept er-
kennbar; Eindruck vieler Blirger: Seeshaupt ,leidet” grundsétzlich
unter Verkehr

Zielsetzung: Unterstiitzung der Gemeinde bei der Erstellung/ Ausar-
beitung eines umfassenden und durchgéngigen Verkehrskonzepts fiir
alle Verkehrsteilnehmer gleichermal3en, zundchst mit Fokus auf
Seeshaupt.

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell. Im Herbst 2017 wur-
den mobile Geschwindigkeitsanzeigen mit der Moéglichkeit, die Ver-
kehre zu erfassen/ zahlen, in den Ortsdurchfahrtsstral3en installiert.

Verknipfung zur Dorfentwicklung: Das Thema Verkehr, v.a. in der
Hauptstralie, ist eines der zentralen Themen in der Dorfentwicklung
und muss im engen Zusammenhang mit der Aufwertung der Ortsmit-
te gesehen werden. Zielformulierungen sowie MalRnahmen zur Auf-
wertung/Attraktivierung werden formuliert. Eine finanzielle Unterstut-
zung einzelner Vorhaben durch die Dorferneuerung kann hier in Aus-
sicht gestellt werden.

Die Informationen der Arbeitskreise sind wichtige Quelle fiir die Arbeit
des Planerteams. Die Informationen wurden in mehreren Treffen
abgefragt und diskutiert.

Daruber hinaus wurden in zwei 6ffentlichen Veranstaltungen am
19.10.2017 (Auftaktveranstaltung, Prasentation der Bestandsanaly-
se) und 15.11.2018 (Vorstellung des Entwurfs) interessierte Birger
informiert und im Rahmen eines offenen Austausches um Meinungen
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und Anregung gebeten. Jeweils im Anschluss an diese Veranstaltun-
gen konnten sich die Birger tber einen Zeitraum von zwei Wochen
zusatzlich Uber vorbereitete Fragebdgen dufern. Die Anregungen
flieBen in das Konzept mit ein.

In einem Seminartag am 21.07.2018 erfolgte zusammen mit Mitglie-
dern des Gemeinderats und den Sprechern der Projektgruppen los-
gel6st von der Sitzungsroutine ein konstruktiver, sachlicher Aus-
tausch von Handlungsfeldern, Zielvorstellungen und MaRnahmen.

Auf der Homepage www.zukunft-seeshaupt.de wurden Artikel, Proto-
kolle und Prasentationen zu den jeweiligen Sachstanden fur die All-
gemeinheit zuganglich gemacht.
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Eindrlicke aus dem
Beteiligungsprozess

Ortsspaziergang Arbeitskreistreffen ,klein“

Arbeitskreistreffen ,grol3e Runde*

Seminartag

Biirgerforum 1

Biirgerforum 2
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Pressespiegel

Siiddeutsche Zeitung, 17.07.2017

Weilheimer Tagblatt, 25.10.2017
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Fahrplan zur Ortsentwicklung

Gemeinderat billigt Konzept mit neuen Ideen fiir Seeshaupt

Seeshaupt - Die weitere Entwicklung ist eines der groffen Themen im Ort: Viele Biirger machen sich in mehreren Ar-
beitskreisen dariiber Gedanken, was aus Seeshaupt werden soll. Seit Mai vergangenen Jahres arbeitet ein professio-
nelles Planungsbiiro daran, die Ideen zusammenzufassen. Ziel ist ein Dorfentwicklungskonzept, auf dessen Grundla-
ge dann auch staatliche Férdermittel beantragt werden konnen.

Schon die Erstellung des Konzepts wird vom Amt fiir lindliche Entwicklung geférdert. Im Entwurf fiir das Dorfent-
wicklungskonzept teilen die Planer die Vorhaben in Dringlichkeitsstufen und Zeitfenster ein, mogliche Kosten werden
grob geschétzt. Bei der Prasentation im Gemeinderat betonte Jochen Gronle vom Biiro Plankreis, dass das Konzept ei-
ne Art ,Fahrplan® fiir die kiinftige Ortsentwicklung sei: ,Nur durch die Gesamtschau auf die durchfiihrbaren Maf-
nahmen werden Fordervoraussetzungen geschaffen®, sagte er. Jede Mafinahme miisse dann aber jeweils konkret ge-
plant und genehmigt werden.

Viele Punkte in der Liste wurden mit Prioritdt 1 bewertet, darunter die Schaffung eines barrierefreien Zugangs fiir den
Gemeindesaal oder die Verkehrssituation. Mit dem Einwurf auf die Frage, wie wohl die Zeitfenster kurz-, mittel- oder
langfristig einzuschitzen seien, erntete Gemeinderat Christian Tomulla (CSU) Gelachter im ganzen Saal: ,,Das sind
Wabhlperioden*. Monika Hirl vom Amt fiir lindliche Entwicklung gab aber zu bedenken, dass ein Projekt oftmals kurz-
fristig angestofien werden miisse, um dann langfristig realisiert werden zu kénnen.

Der Gemeinderat billigte den Entwurf einstimmig, am Donnerstag, 15. November (19 Uhr) wird er im Saal der Seeresi-
denz den Biirgern prisentiert. Max Amon (CSU) regte an, diese Vorstellung méglichst kurz zu halten, um genug Zeit

fiir Diskussionen zu lassen. Dariiber hinaus wird das Amt fiir landliche Entwicklung Informationen zu den Férder-
moglichkeiten geben. Abteilungsleiterin Hirl versicherte, das schliefe auch private Vorhaben ein. kiah

Siiddeutsche Zeitung, 08.11.2018

Weilheimer Tagblatt, 20.11.2018
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Bestandsaufnahme und Analyse

Regionale Einbindung

Die Gemeinde Seeshaupt liegt ca. 40 km sudwestlich der Landes-
hauptstadt Minchen, am sidlichen Ufer des Starnberger Sees. Siud-
lich angrenzend findet sich die Seenplatte der Osterseen, das Alpen-
vorland beginnt.

Uber die St 2064 und St 2063 ist das Gemeindegebiet an das
Uberortliche StralRennetz angebunden. Bis zur Bundesautobahn A 95
sind es rund 5 km. In Seeshaupt gibt es einen Bahnhof. In rund einer
dreiviertel Stunde erreicht man den Hauptbahnhof Minchen, in 25
Minuten ist man in Kochel am See.

Regionale Einbindung, Darstellung Plankreis, ohne Mal3stab

Oktober 2019
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2.2

Landes- und
Regionalplanung

Raumstruktur, Karte 1 (Ausschnitt),
Quelle: Regionalplan Oberland 2015

[a] Kleinzentnum

- Entwicklungsachse von iibermegionaler Bedeutung

Formelle und informelle Planungen

Die Gemeinde Seeshaupt gehdrt zum Landkreis Weilheim-Schongau
im Regierungsbezirk Oberbayern und ist Mitglied der Planungsregion
17 Oberland. Es besteht eine Verwaltungsgemeinschaft mit der Ge-
meinde Iffeldorf.

Gemal der Einordnung im Landesentwicklungsprogramm liegt das
Gemeindegebiet am Rande der Uiberregional bedeutsamen Entwick-
lungsachse zwischen Weilheim und Starnberg. Die Gemeinde bildet
zusammen mit Bernried ein Kleinzentrum, in dem laut Regionalplan
auf ein verbessertes Angebot an mittelstandisch strukturierten Ein-
kaufsmoglichkeiten hingewirkt werden soll. Mittelzentrale Versor-
gungsfunktionen werden von Weilheim i. OB und Penzberg uber-
nommen.

Vor allem ausgewiesene Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete
lassen sich als regionale Bindungen im Gemeindegebiet feststellen.
Durch die Lage am Starnberger See ist die Ausdehnung der Sied-
lungsbereiche somit stark eingeschrankt und machen regionale Ko-
operationen erforderlich.

Oktober 2019

Bestandsaufnahme und Analyse 1l 2



Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Raumstruktur - Gebietskategorien, Karte 1a (Aus-

schnitt), Quelle: Regionalplan Oberland 2015

E Landlicher Teirawm im Umizid
der grolten Verdichiungsraume

Siedlung und Versorgung, Karte 2 (Ausschnitt)
Quelle: Regionalplan Oberland 2015

Landschaft und Erholung, Karte 3 (Ausschnitt)
Quelle: Regionalplan Oberland 2015

L Maturdankma
- . Maturschutzgabied
- Landschatisschulrgabeat
Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 3
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Lokale Entwicklungsstra-
tegie 2014-2020

LAG Auerbergland-
Pfaffenwinkel e.V.

siehe auch www.al-p.de

Die Gemeinde Seeshaupt ist Mitglied der Lokalen Aktionsgruppe
(LAG) Auerbergland-Pfaffenwinkel e.V..

Voraussetzung fir die Bewerbung fiir die LEADER-Férderperiode
2014-2020 war die Erarbeitung bzw. Fortschreibung der Lokalen
Entwicklungsstrategie (LES). Die 2008 gegrundete Lokale Aktions-
gruppe konnte bereits in der vorangegangenen Foérderperiode zahl-
reiche Einzelprojekt erfolgreich umsetzen. Ziele, insbesondere in den
Handlungsfeldern Tourismus und Kultur (u.a. Wanderwegekonzepti-
on, div. Themenwege u.v.m.) sowie Sozial- und Birgerkultur (z.B.
Grindung Freiwilligenagentur, Dorfladen in Habach u.v.m.), konnten
in weiten Teilen erreicht werden. Die umgesetzten Projekte tragen
zur Steigerung der Lebensqualitat der Bevoélkerung bei. Die einge-
fuhrten Strukturen und Ablaufe der LAG wurden bestatigt. Diese sol-
len — mit einer Intensivierung der Blirgerbeteiligungsprozesse tber
themen- und projektbezogene Arbeitsgruppen — fiir die nun laufende
Forderperiode beibehalten und weiterentwickelt werden.

aus: Regionales Entwicklungskonzept LAG Auerberg-Pfaffenwinkel, Kurzfassung, S.8

Oktober 2019
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aus: Regionales Entwicklungskonzept LAG Auerberg-Pfaffenwinkel, Kurzfassung, S.8

aus: Regionales Entwicklungskonzept LAG Auerberg-Pfaffenwinkel, Kurzfassung, S.9

Die allgemein gehaltenen Entwicklungs- und Handlungsziele k6nnen
fur Seeshaupt im Rahmen des Dorfentwicklungskonzepts konkreti-
siert und MaRnahmen dazu gefunden werden. Fir die Gemeinde
Seeshaupt besteht mit Hilfe des LEADER-F6rderprogramms eine
weitere Chance Projekte erfolgreich umzusetzen. Eine aktive Beteili-
gung der Gemeinde an der Aktionsgruppe ist dabei Grundvorausset-
zung.

Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 5
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Bauleitplanung

- Flachennutzungs- und
Landschaftsplan

- Bebauungsplane

Die Gemeinde Seeshaupt besitzt einen rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan aus dem Jahr 1992
(Bekanntmachung). Dieser Flachennutzungsplan hat bis heute 21
rechtswirksame Anderungen erfahren. Wahrend in den Ortsteilen
Seeshaupt und Magnetsried Baugebietsflachen im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt sind, zeigt sich Jenhausen als Sied-
lungsbereich im Auenbereich. Aufgrund gednderter Rahmenbedin-
gungen sowie neuen Anforderungen bei der Flacheninanspruchnah-
me ist die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem
Landschaftsplan zu empfehlen. Gerade vor dem Hintergrund des
begrenzten Siedlungsraums in Verbindung mit einem weiter anhal-
tenden Siedlungsdruck ist eine aktualisierte, ganzheitliche planeri-
sche Auseinandersetzung zu empfehlen.

Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 1992, Ausschnitt Magnetsreid (links) und Jenhausne (rechts), o.M.

Bebauungsplane

In der Gemeinde Seeshaupt gibt es 44 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane (Stand Juli 2018). Weite Teile des Siedlungsbereichs sind
somit baurechtlich geregelt.

Ubersicht Bebauungspléne, Ausschnitt Ortsteil Seeshaupt, 0.M., Quelle: Bayern Atlas 2018

Oktober 2019
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2.3 Demografie

Seit den ersten statistischen Aufzeichnungen des Bayerischen Lan-

Quellen fiir verwendete Grafiken desamts fiir Statistik aus dem Jahre 1840 zeichnet sich die Gemein-

und Zahlen: de Seeshaupt durch ein stetiges, mit kleinen Ausnahmen in den

- Demographie-Spiegel fiir Nachkriegsjahren des letzten Jahrhunderts, Bevélkerungswachstum
Bayern, Berechnung fiir die aus. Mehr als fiinf Mal so viele Personen leben im Jahre 2014 im
Gemeinde Seeshaupt bis Gemeindegebiet.

2031, Bayerisches Landesamt

fiir Statistik, Fiirth, Juli 2019 Vor allem ab den 1960er Jahren, u.a. bedingt durch hohe Zuwande-

o rungssalden sowie durch den wirtschaftlichen Aufschwung der Regi-
- Statistik Kommunal 2018, on Miinchen, konnte die Gemeinde stark anwachsen. In den 2000er
Gemeinde Seeshaupt, Baye- Jahren ist eine Stagnation der Einwohnerzahlen zu verzeichnen, seit

risches Landesamt fiir Statis- . . .. .
tik, Firth, Mérz 2019 2011 nimmt die Bevolkerung wieder zu.

Bevélkerungsentwicklung Gemeinde Seeshaupt seit 1840, Quelle: siehe oben

Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 7
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Natiirliche Bevélkerungsbewegung, Zu- und Abwanderung Gemeinde Seeshaupt zwischen 1960-2017, Quelle: siehe oben

Der Landkreis Weilheim - Schongau verzeichnet laut Bayerischem
Landesamt fiir Statistik bis zum Jahr 2031 eine ,zunehmende* Bevol-
kerungsentwicklung.

Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden
Oberbayerns

Gemeindegebiet
@eeshaupt

Diese Entwicklung schlagt sich auch auf die Gemeinde Seeshaupt
nieder. Wahrend am 31. Dezember 2017 in Seeshaupt 3.195 Men-
schen mit ihrem Hauptwohnsitz gemeldet waren, prognostiziert das
statistische Landesamt bis in das Jahre 2031 ein leichtes Bevdlke-
rungswachstum um 2,2 % auf 3.270 Einwohner.

Nach Fortschreibung des Bevélkerungsstandes durch das Landes-
amt betragt die Einwohnerzahl im Juli 2019 bereits 3.275 — es ist also
davon auszugehen, dass das prognostizierte Wachstum in den
nachsten Jahren héher ausfallen wird. Betrachten man die Wachs-

Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 8
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tumsraten der unter 18 Jahrigen (+ 17,2 %, siehe Tabelle Bevdlke-

rungsveranderung) sowie die leicht positiven Zuzugsraten, bestatigt
sich diese Annahme und entspricht dem subjektiven Empfinden der
Bewohner vor Ort.

Wie in ganz Bayern zeigt sich in Seeshaupt der demografische Wan-
del, jedoch schwacher ausgepragt und anders uber die Altersgrup-
pen verteilt. Der Anteil der Menschen zwischen 18 bis 39 Jahren an
der Bevdlkerung wird deutlich zurlickgehen bei einem gleichzeitigen
Anstieg der Gruppe der Kinder und Jugendlichen. Im Vergleich zum
Durchschnitt des Landkreises oder Oberbayerns verandern sich die-
se Altersgruppen deutlich starker. Wahrend die Bevolkerungsschich-
ten der 40- bis 65-Jahrigen in Seeshaupt ebenso leicht zurlickgehen,
wachst die Bevoélkerungsschicht der 65-Jahrigen und Alteren an.

Das Durchschnittsalter in der Gemeinde von 47,4 Jahren (sowohl im
Jahr 2017 als auch prognostiziert im Jahr 2031) wird wie bisher Gber
dem des Landkreises (2017: 44,3; 2037: 46,9) und des Regierungs-
bezirks (2017: 42,9; 2037: 44,7) liegen.

Bevélkerungsskizze im Jahr 2017 bzw. 2031, Quelle: siehe oben

Bevélkerungsverdnderung 2031 (Seeshaupt) bzw. 2037 (Lkr. Weilheim - Schongau,
Oberbayern) gegeniiber 2017 in Prozent, Darstellung Plankreis, Quelle: siehe oben

Oktober 2019
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Siedlungsentwicklung

Wichtige Informationen, die bei der zukiinftigen Dorfentwicklung von
Bedeutung sind, liegen im historischen Erbe der Gemeinde. Dazu
erarbeitet das Buro PLANKREIS in enger Abstimmung mit dem Bay-
erischen Landesamt fir Denkmalpflege parallel zum Dorfentwick-
lungskonzept einen sogenannten Denkmalpflegerischen Erhebungs-
bogen fur Seeshaupt, Jenhausen und Magnetsried.

Aufgabe und Ziel des Denkmalpflegerischen Erhebungsbogens ist
es, die Uberlieferten Strukturen, Qualitaten und Werte des histori-
schen Ortes Seeshaupt sowie der Ortsteile systematisch aufzuberei-
ten und zu dokumentieren.

Dabei orientiert sich der fachliche Blick am ,Urkataster* von 1811
bzw. 1810 - die erste, mit einer Genauigkeit den heutigen Kataster-
planen entsprechende Kartierung von Gebauden, Flurstiicken und
Nutzungen. Beispielsweise kommt es zu einer Uberlagerung mit der
heutigen Situation, der Darstellung historisch erhaltener stadtebauli-
cher Strukturen, einer geschichtlichen Aufbereitung besitzrechtlicher
Entwicklungen und einer Vertiefung denkmalpflegerischer Interessen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Aussagen zusammenfassend
dargestellt. Auf die denkmalpflegerischen Erhebungsbdgen von
Seeshaupt, Jenhausen und Magnetsried wird verwiesen.

Seeshaupt

Auszug aus dem Denkmalpflegerischen Erhebungsbogen, Sees-
haupt, Seite 8 ff:

1811 besteht der historische Ort Seeshaupt aus rund 40 Anwesen
und einer Kirche. Ostlich der Ortslage in Richtung St. Heinrich liegt
ein MUhlenanwesen.

Nach Born (Born Martin, in: Bayerisches Landesamt fir Denkmal-
pflege (Hg.) Denkmalpflege und Dorferneuerung, Arbeitshefte Band
93) entspricht die historische Siedlungsform von Seeshaupt einem
StralRendorf. Spezifisch fiir diesen Siedlungstyp ist eine regelhafte,
planmafige Situierung von Anwesen entlang einer Stral3e. Dies trifft
fur Seeshaupt zu, die Anwesen reihen sich zu beiden Seiten dem
Lauf der leicht gekrimmten Ortsdurchfahrt. Das Dorf und die erhoht
liegende ,Hauptstra3e“ orientieren sich am linearen Gelandeverlauf
sowie der Uferlinie. Die Ortsdurchfahrt (Hauptachse) ist damals im
zentralen Bereich rund 15 Meter breit, die Verbindungs-, Feld-, Holz-,
Ful3- oder Karrenwege sind vergleichsweise deutlich schmaler.

Oktober 2019
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Urkataster von 1811, Seeshaupt, Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ohne MaR3stab

Renovationsplan von 1861, Seeshaupt, Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ohne Mal3stab
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Der in Ost-West-Richtung stehende Kirchenbau mit ummauertem
Kirchhof steht erhdht, in nérdlicher Ortsrandlage. Seine raumliche
Wirkung in die Landschaft entfaltet dieser in besonderer Weise von
der Seeseite aus.

Die Anwesen bestehen in der Regel aus einem Wohnteil mit ange-
bautem Stall und Scheune. Mal ist die Traufe, mal ist der Giebel hin
zur Dorfstralde orientiert. Den Gebauden sind Freiflachen zugeordnet,
das schmale, langgestreckte Parzellenformat tGberwiegt. Die Parzel-
len der Hauser im ,Unterdorf* in unmittelbarer Seenahe sind ver-
gleichsweise klein.

Nach dem Brandereignis von 1815, dem fast Dreiviertel aller Anwe-
sen in Seeshaupt zum Opfer fallen, erfolgt der Wiederaufbau nach
Planen und Ideen des Architekten Gustav Vorherr (1778 - 1848).
Dieser Wiederaufbau folgt nach einer in jener Zeit verbreiteten Pla-
nungsphilosophie der ,Landverschénerung durch Dorferneuerung®.
Der Renovationsplan von 1861 zeigt einige dieser Leitlinien umge-
setzt — die geradlinige Fihrung der ,Hauptstralte“, die schematisch
anmutenden, begleitenden, griinen Vorzonen (Vorgarten) vor den
Anwesen, das Gebaudeprinzip des Doppelhauses im zentralen Be-
reich, die ,geordnete” Anordnung von Bauten &stlich und westlich, die
die neue, gerade gefiihrte ,Hauptstrae” raumlich abschlieRen und
einfassen sowie die geradlinige Flihrung neuer Stichstraflen und
-wege. Berichtet wird in diesem Kontext auch von einer Verlagerung
der Misthaufen entlang der Stral3enseite in riickwartige Parzellenbe-
reiche.

Infolge des Dorfbrandes werden einige Anwesen am alten Standort
nicht mehr aufgebaut, sondern im Stile einer Aussiedlung oder Sied-
lungserganzung an die historischen Ortsrander verlegt. Die Parzellie-
rung im Ortskern wird in Teilen verandert, Gebaude riicken nun et-
was auseinander, es gelangt mehr Licht in die Wohnhauser.

Ausschnitt Siedlungsstruktur im Vergleich 1811 und 1861, Denkmalpflegerischer Erhe-
bungsbogen Karte 4b), 2018, Darstellung Plankreis, ohne Mal3stab
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Plan 3
Verschneidung Kataster 1861 mit 2017 stand
Seeshaupt Oktober 2019

|| Gebaude 1861
|| Gebaude 2017

- Gebaude 1861 und 2017
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Das Siedlungswachstum ist lange Zeit sehr begrenzt. Mit Blick auf
die Topografischen Karten der Jahre 1911 bis in die Gegenwart wird
deutlich, dass sich das Wachstum bis in die 1950er Jahre auf den
historischen Ortskern (v.a. sudlich der HauptstralRe, St.-Heinricher-
Stral3e, dstlich und westlich der Penzberger Stral3e sowie im noérdli-
chen Teil der Pettenkoferallee) beschrankt. Erst in der zweiten Halfte
des 20sten Jahrhunderts setzen gréRere Bautatigkeiten ein. Raumli-
che Schwerpunkte sind hier im Bereich zwischen Ortskern und
Bahnhof, zwischen Bahnlinie und heutigem Friedhof, im weiteren
Verlauf der Penzberger Strale, in der Ulrichsau sowie zwischen
Ortskern und Gartensee zu verzeichnen. Die Siedlungstatigkeiten
setzen sich bis heute fort. Bedingt durch die besonderen naturrdumli-
chen Gegebenheiten in Verbindung mit naturschutzrechtlichen Best-
immungen — Starnberger See im Norden und Osterseengebiet im

Topografische Karten
Quelle: Landesamt fiir Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung,

ohne MaRstab Suden — ist das Wachstum allerdings begrenzt.
1911 1946
1965 1980
1991 2001
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Jenhausen

Auszug aus dem denkmalpflegerischen Erhebungsbogen, Jenhau-
sen, Seite 8 ff:

Der Ort Jenhausen ist gréRenmafig sehr Uberschaubar, so besteht
das kleine Kirchdorf zu Beginn des 19. Jahrhunderts doch nur aus
neun Anwesen, fiinf Héfen und vier Solden. Diese neun Anwesen
liegen eingebettet in Tallage zwischen Drumlinhiigeln, die sich in
nordwestlicher Richtung erstrecken. Die HaupterschlieRung des his-
torischen Ortes (Hauptstral3e/Ortsdurchfahrt) nimmt die vorgegebene
Richtung der Drumlins auf.

Die Kirche samt ummauertem Friedhof liegt in Alleinlage stidwestlich
des Ortes erhoht und weithin sichtbar auf einem solchen Drumlinh{-
gel. Stadtebaulich bemerkenswert erscheint in der Uraufnahme von
1810 ein eingezaunter und umfahrbarer ,Angerbereich® in zentraler
Lage, der zum Anwesen Nr. 8 ,Beym Bauer” gehort.

Das Siedlungswachstum ist in absoluten Zahlen gesehen sehr iber-
schaubar, mit neun Anwesen im Jahr 1810 und rund drei Dutzend
Anwesen im Jahr 2018. Im Ortskern zeigt sich an veranderten Ge-
baudenutzungen der Strukturwandel in der Landwirtschaft, auch eine
moderne Baukultur , Typ freistehendes Einfamilienhaus® hat ab den
1980er Jahren Einzug gehalten.

Urkataster von 1810, Jenhausen, Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ohne Mal3stab
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Magnetsried

Auszug aus dem denkmalpflegerischen Erhebungsbogen, Magnets-
ried, Seite 8 ff:

Im Jahr 1810 gruppieren sich zehn Bauerngehdfte, eine Schule und
eine Schmiede um den Kirchenbau.

Die Kirche liegt am westlichen Rand und an héchster Stelle im Ort.
Die Anwesen orientieren sich mal giebelstandig, mal traufstandig zur
Stralle und reagieren auf die kleinraumliche Topografie und auf még-
liche Ausblicke in die Landschaft und Niederungen der ndheren Um-
gebung. Die Schule, Haus Nr. 14, steht zentral am Platz gegenliber
der Kirche, die Hufschmiede, Haus Nr. 9 (,Bei der Hufschmiedin®)
liegt stdlich davon und hat wohl ausreichend Abstand zu den Nach-
barhéfen. Am ,Kirchenvorplatz“ (Kreuzungsbereich) treffen vier Ver-
bindungswege zusammen, die den historischen Ort in vier Bereiche
gliedern. Der Ort ist hinsichtlich seiner historischen Siedlungsform als
Haufendorf anzusprechen, eine regelhafte oder planmaRige Sied-
lungsform ist nicht zu erkennen.

Das Bauerndorf Magnetsried ist bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts
kaum angewachsen. Den elf Anwesen des Jahres 1810 stehen 18
Wohngebaude im Jahr 1950 gegentiber, das ist relativ betrachtet ein
erheblicher Zuwachs, aber absolut gesehen eher von nachrangiger
Bedeutung. ZahlenmaRig relevantes Siedlungswachstum beginnt erst
in der Folgezeit und zwar innerhalb des geschlossenen Dorfes sowie
an seinen historischen Ortsrandern in Form von freistehenden Ein-
familienhausern. Heute zahlen die Anwesen fortlaufend in etwa bis
zur Nr. 70.

Urkataster von 1810, Magnetsried, Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ohne Mal3stab
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Flachenpotentiale

Seeshaupt besitzt eine Vielzahl von Flachenpotentialen innerhalb
oder am Rand des gewachsenen Siedlungskorpers.

Es finden sich Grundstiicke, deren Bebaubarkeit durch Bebauungs-
plane geregelt ist, festgesetzte Baufenster (ca. 0,7 ha im vertieften
Untersuchungsbereich) jedoch nicht bebaut sind.

Zudem gibt es Grundstticke, die im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan eine Darstellung als Bauflache zeigen, Stand 2017 jedoch nicht
bebaut sind (ca. 2,8 ha).

Rund 15 ha Flache befinden sich eingebunden in den Siedlungskor-
per, die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen
dargestellt sind. Hier handelt es sich v.a. um landwirtschaftliche Fl&-
chen.

Vor dem Hintergrund des angrenzenden geschitzten Naturraums
und den damit einhergehenden begrenzten Siedlungserweiterungs-
flachen, sollten in einer eigenen Studie innerdrtliche Innenentwick-
lungspotentiale gepriift und deren Nutzbarkeit bewertet werden. Dazu
zahlt auch die Uberpriifung bebauter Grundstiicke.

Grundsatzlich sollte von einem breiten Nutzungsspektrum ausgegan-
gen werden: Wohnen, Gemeinbedarf, Gewerbe sowie Freiflachen fur
Naherholung, Sport, Freizeit; Wege, Platze etc.; 6kologische und
freiraumplanerische Belange sind zu bericksichtigen.

Oktober 2019
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2.5 Ortsbild und Gestalt

Seeshaupt

Das durch Landwirtschaft und Fischerei gepragte historische Dorf
Seeshaupt wandelt sich in den letzten Jahrzehnten zu einer landli-
chen Wohngemeinde. Dabei zeigt sich der Siedlungskorper wenig
kompakt, trotz der raumlichen Begrenzung durch den Landschafts-
raum sind Zersiedlungstendenzen auszumachen. Der Siedlungs-
grundriss ist v.a. gepragt von einer kleinteiligen, wenig dichten Ein-
familienhaus, Doppel-/Reihenhausbebauung. Vereinzelt finden sich,
z.B. im Gewerbegebiet oder im Bereich der Ortsmitte/HauptstralRe,
groBkubaturige Gebaude oder Hallenbauten. Hier ist die Bebauungs-
dichte auch etwas hdher. Die Uberwiegende Mehrheit der Bebauung
zeigt sich mit Giebeldachern, mit zwei Geschossen plus ein Dachge-
schoss.

Skizze Gebédudehdhen in der Hauptstral3e/Penzberger Stral3e, Darstellung Plankreis,
ohne Mal3stab, DFK 2017
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Nur noch wenige ,dorfliche Elemente® von damals lassen die histori-
sche Pragung des Ortes heute erkennen. Vielmehr sind es, wie zuvor
beschrieben, die gewachsenen historischen, stadtebaulichen Struktu-
ren die den Ortsgrundriss heute mitbestimmen.

Charakteristisch erscheinen noch die strukturelle Dominanz der Orts-
durchfahrten der beiden StaatsstraRen St 2063 und St 2064, die Ge-
baudevorzonen im Bereich der Hauptstral’e sowie die stadtebaulich
herausragende Stellung der Pfarrkirche St. Michael, deren Turm,
Uber den See kommend, von weither zu sehen ist.

Neben den im Folgenden genannten Baudenkmalern weist der Ort
einige erhaltenswerte, ortsbildpragende Gebaude auf. Diese Bau-
werke haben zwar nicht den Status eines Baudenkmals, sind jedoch
bauliche Anlagen, die einen besonderen Aussagewert hinsichtlich
ihrer historischen Bausubstanz und Funktion haben. Sie stellen zu-
sammen mit dem historischen Ortsgrundriss und den Baudenkmalern
das Uberlieferte bauliche Erbe dar, siehe Karte oder Kartenausschnit-
te Denkmalpflegerische Interessen.

Baudenkmaler in Seeshaupt:

Auf die denkmalpflegerischen Erhebungsbégen wird verwiesen.
Textquelle: Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD), 2018
Fotos: Plankreis, 2018

Alter Postplatz 2

Ehem. Saalbau des Gasthaus zur
Post, zweigeschossiger hoher Putz-
bau mit Mansardwalmdach und klei-
nem Aussichtsturm sowie seeseiti-
gem Terrassenanbau, in neubaro-
cken Formen, von Hans Noris, 1905.

Bahnhofstral3e 45

Forsthaus, zweigeschossiger, ver-
putzter Massivbau mit Kniestock und
Satteldach; Wirtschaftsgebaude,
eingeschossiger Satteldachbau;
beide 1864.

Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 18
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Hauptstralie 9

Kath. Pfarrkirche St. Michael, ehem.
romanische Chorturmkirche mit An-
nakapelle, spatgotisches Langhaus
mit eingezogenem Polygonalchor
1485 ff. sudlich angefiigt, Umbauten
in der 2. Halfte 17. Jh., Umwandlung
des ehem. Langhauses in einen
Vorchor und Erweiterung um grof3e-
res Langhaus nach Westen durch
Josef Elsner,1908 ff., Turm 1631 um
Oktogon erhéht, Zwiebelhaube bez.
1909, sidlich angefligte zweige-
schossige Sakristei; mit Ausstattung;
Friedhofsmauer, Teilabschnitt der
verputzten Bruchsteinmauer mit
eingelassenen Grabsteinen, 15.-18.
Jh.; Kriegerdenkmal zur Erinnerung
an den 1. Weltkrieg, monumental-
archaische Stele mit historisierendem
Relief, Kalkstein, nach 1918; Grab-
statte Fam. Horst/Knote, Grabmal in
Form eines Tryptichons mit vollplasti-
schem Bronzeengel und Bronzeta-
feln, vor 1901; Grabstéatte Fam. Pfeif-
fer/Hennet.

Nahe Penzberger Stralle

Lourdeskapelle, langsovaler Bau mit
weit vorgezogenem Walmdach, Mitte
19. Jh.; mit Ausstattung.

Nahe Seepromenade

Ehem. Landmarke oder Seegrenze,
sog. Seegerichtssaule, Tuffsteinsaule
mit leeren Kielbogennischen, bez.
1522.

Oktober 2019
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Pettenkoferallee 24

Landhaus Stegmann, zweigeschos-
siger Putzbau mit Satteldach und
Lauben, Xaver Knittl, 1906/07; mit
Gartenanlage, nach 1907.

Weilheimer Stralle 4

Ehem. Pfarrhof, jetzt Pfarrzentrum,
zweigeschossiges ehem. Wohnstall-
haus mit flachem Walmdach, 1808,
Umbau des westlichen Wirtschafts-
teils und neubarocke Fassadenge-
staltung 1965.

Weilheimer Strafte 10

Landhaus Kohler, zweigeschossiges
ehem. Doppelhaus mit flachem Sat-
teldach, Quergiebel und barocki-
sierender Putzgliederung, 1896.

Oktober 2019
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Jenhausen

Jenhausen ist im Kern ein kleines Dorf geblieben, dessen Siedlungs-
form auch heute noch dem eines Haufendorfes nahekommt und sei-
nen historischen bauerlichen Charakter erhalten hat.

Neben landwirtschaftlichen Betrieben finden sich im Dorf Jenhausen
vor allem Wohngebaude. Der gewachsene Siedlungsgrundriss zeigt
sich relativ kompakt. Neben den groRkubaturigen Hofanlagen und
Stallungen pragt v.a. an den Dorfrandern eine Einfamilienhausbe-
bauung das Ortsbild. Dem dérflichen Charakter entsprechend ist die
Bebauungsdichte gering, die Mehrheit der Gebaude hat zwei Ge-
schosse mit einem Dachgeschoss.

Charakteristisch fur den Ort bzw. das ,Motiv des Ortes” ist der frei-
stehende und fernwirksame Kirchenbau mit dem ummauerten Kirch-
hof am siidwestlichen Ortsrand. Zudem pragt die Freiflache in zentra-
ler Ortslage das Bild mit.

Neben den im Folgenden genannten Baudenkmalern weist der Ort
einige erhaltenswerte, ortsbildpragende Gebaude auf. Diese Bau-
werke haben zwar nicht den Status eines Baudenkmals, sind jedoch
bauliche Anlagen, die einen besonderen Aussagewert hinsichtlich
ihrer historischen Bausubstanz und Funktion haben. Sie stellen zu-
sammen mit dem historischen Ortsgrundriss und den Baudenkmalern
das uberlieferte bauliche Erbe dar, siehe Karte oder Kartenausschnit-
te Denkmalpflegerische Interessen.

Jenhausen

Schwarzplan Jenhausen, Darstellung Plankreis, M 1:7.500, DFK 2017
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Denkmalpflegerische Interessen
Jenhausen (Ausschnitt aus denkmal-
pflegerischem Erhebungsbogen),
Darstellung Plankreis, 2018,
MaBstab 1:5.000, DFK 2017

Baudenkmaler in Jenhausen:

Jenhausen 4 a

Wohnteil eines Wohnstallhauses,
zweigeschossiger Putzbau mit Fas-
sadengliederung und Flachsattel-
dach, im Kern 18. Jh., Veranderun-
gen 1. Halfte 19. Jh.

Jenhausen 5

Ehem. Kleinbauernhaus, zweige-
schossiger massiver Einfirsthof mit
Flachsatteldach und verbretterter
Tenne, im Kern 18. Jh.

Jenhausen 11

Kath. Filialkirche Maria Himmelfahrt,
verputzter Saalbau mit stark einge-
zogenem Polygonalchor, angefiigter
Sakristei und Dachreiter mit Zwiebel-
haube, Langhaus um 1732, Chor
wohl spatgotisch; mit Ausstattung.

Oktober 2019
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Magnetsried

Auch Magnetsried ist im Kern ein kleines Dorf geblieben. Allerdings
hat sich die platzraumliche Situation im Ortskernbereich durch die
ausgebaute und langgezogene Kurvenfiihrung der Staatsstrafle doch
erheblich verandert.

Neben landwirtschaftlichen Betrieben finden sich im Dorf Magnets-
ried vor allem Wohngebaude. Neben den grol3kubaturigen Hofanla-
gen und Stallungen pragt v.a. an den Dorfrandern eine Einfamilien-
hausbebauung das Ortsbild, erste Zersiedelungstendenzen sind hier
auszumachen. Dem dérflichen Charakter entsprechend ist die Be-
bauungsdichte gering, die Mehrheit der Gebdude hat zwei Geschos-
se mit einem Dachgeschoss.

Neben den im Folgenden genannten Baudenkmalern weist der Ort
einige erhaltenswerte, ortsbildpragende Gebaude auf. Diese Bau-
werke haben zwar nicht den Status eines Baudenkmals, sind jedoch
bauliche Anlagen, die einen besonderen Aussagewert hinsichtlich
ihrer historischen Bausubstanz und Funktion haben. Sie stellen zu-
sammen mit dem historischen Ortsgrundriss und den Baudenkmalern
das uberlieferte bauliche Erbe dar, siehe Karte oder Kartenausschnit-
te Denkmalpflegerische Interessen.
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Schwarzplan Magnetsried, Darstellung Plankreis, M 1:7.500, DFK 2017
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Denkmalpflegerische Interessen
Magnetsried (Ausschnitt aus denkmal-
pflegerischem Erhebungsbogen),
Darstellung Plankreis, 2018,

MaBstab 1:5.000, DFK 2017

Baudenkmaler in Magnetsried:

Magnetsried 23

Ehem. Pfarrhaus, zweigeschossiger
verputzter Quaderbau mit weit Uber-
stehendem Zeltdach und kleinem
Vorbau, mit Jugendstilelementen, von
Xaver Knittl, 1908/09.

Magnetsried 29 a

Bundwerk auf der westlichen
Traufseite, Ende 18. Jh.

Oktober 2019
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Magnetsried 38

Einfirsthof, ehem. zweigeschossiges
Bauernhaus mit applizierter Erdge-
schossquaderung und Flachsattel-
dach mit sog. Preis, im Kern noch 17.
Jh., sonst 1.Halfte 19. Jh.; ehem.
Getreidekasten, obergeschossig auf
massivem Erdgeschosssockel,
3.Viertel 16. Jh.

Magnetsried 40

Kath. Pfarrkirche St. Margaretha,
erhohter barocker Saalbau mit
Lisenengliederung, leicht ausgewie-
senem Chor und Westturm mit Zwie-
belhaube, angefiigte zweigeschossi-
ge Sakristei, von Johann Georg Et-
tenhofer, 1719/34; mit Ausstattung;
Friedhofsmauer, stidlicher und west-
licher Teilabschnitt, verputzte Bruch-
steinmauer mit Tuffdeckplatten,
18./19. Jh.

Ortsbildpragendes Gebaude Altes Schmiedehausl:

Ehemalige Schmiede, traufstédndiges
eingeschossiges Gebaude mit Sat-
teldach, hoher Sanierungsbedarf.

Oktober 2019
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2.6

Nutzungen und Funktionen

Seeshaupt

Im Jahr 2016 sind in Seeshaupt 867 sozialversicherungspflichtige
Arbeitnehmer beschaftigt. Neben der Dienstleistung sind die Arbeit-
nehmer v.a. im Handel, Verkehr und Gastgewerbe tatig, in einem
untergeordneten Rahmen im Bereich Unternehmensdienstleistung.
Mit minus 146 Arbeitnehmern besteht im Gemeindegebiet ein negati-
ves Pendlersaldo (Quelle: Statistik Kommunal 2017, Bayerisches
Landesamt fur Statistik).

Im Hinblick auf die Grundversorgung an Gutern des taglichen Be-
darfs ist Seeshaupt gut ausgestattet. Der Schwerpunkt der kleinteili-
gen Betriebsstrukturen findet sich im Bereich der Hauptstrae und
Penzberger Stralle. Hier finden sich u.a. ein Edeka Markt, Feinkost-
laden, Backer, Gastronomiebetriebe, Friseur, Bekleidungsgeschafte,
Apotheke, Filialen der Sparkasse und der VR-Bank. Im Bereich des
Bahnhofs gibt es einen weiteren Lebensmittelmarkt, der zudem noch
ein gastronomisches Angebot bereithalt.

Der Ortsmittenbereich rund um die Hauptstrale und Penzberger
StralRe wird durch ein gutes Angebot an Einrichtungen fir den Ge-
meinbedarf, Kultur und Soziales erganzt. U.a. finden sich hier Rat-
haus, Schule, Biicherei, Kinderhaus mit Kindergarten, Kindergrippe
und Kinderhort, Sporthalle/Sportplatz, Gemeindesaal, Jugendzent-
rum, Kirche, Feuerwehr und Wohnanlagen fir altere Menschen und
Pflegebediirftige.

Ortsmitte

Bahnhof
Skizze Nutzungen in Seeshaupt, Darstellung Plankreis, o.M., DFK 2017
rot = Handel, Dienstleistungen, orange = Gemeinbedarf, Kultur, Sozial
Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 26



N

Gemeinde Seeshaupt @

Dorfentwicklungskonzept
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Bestandsanalyse Nutzungen und Funktionen Stand
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Nutzungen Funktionen
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Jenhausen und Magnetsried

Jenhausen und Magnetsried sind stark von der Landwirtschaft ge-
pragte Wohnstandorte. In beiden Orten gibt es eine gastronomische
Einrichtung sowie markant gelegene Kirchenbauten. In Magnetsried
gibt es zudem noch einen Hof, der vom CVJM Miinchen als Grup-
pen-, Gaste- und Seminarhaus fir Kinder und Jugendliche betrieben
wird.

Nutzungen in Jenhausen, Darstellung Plankreis, M 1:7.500, DFK 2017

Nutzungen in Magnetsried, Darstellung Plankreis, M 1:7.500, DFK 2017
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Landwirtschaftlicher
Fachbeitrag

Ausziige des Schreibens vom Amt
flir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten Weilheim i. OB. mit Land-
wirtschaftsschule vom 09.04.2018
an das Amt fiir Léndliche Entwick-
lung Oberbayern.

Aus Griinden des Datenschutzes
wurden konkrete betriebs- und
personenbezogene Informationen
geléscht.

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei erhalten Sie den landwirtschaftlichen Fachbeitrag des Amtes fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Weilheim i. OB. Wir bitten darum, dass den Vorgaben des
Datenschutzes Rechnung getragen wird.

Anzahl und Struktur der Betriebe:

Im Gemeindegebiet Seeshaupt bewirtschaften aktuell 36 landwirtschaftliche Betriebe
insgesamt eine Fléche von 1.066 ha. Die Betriebe teilen sich in 17 Haupt- und 19 Ne-
benerwerbsbetriebe auf. Dies zeigt, dass die Landwirtschaft in Seeshaupt noch immer
eine sehr groBe Rolle spielt. Bei der Mehrzahl der Betriebe handelt es sich um Milch-
viehhalter, was sich auf den hohen Anteil an Dauergriinland (ca. 86 % der landwirt-
schaftlich genutzten Fléche) zuriickzufiihren Iasst. Von den 36 im Verfahrensgebiet
aktiven landwirtschaftlichen Betrieben wirtschaften vier nach den Grundséatzen des
Gkologischen Landbaus. Im Gemeindegebiet Seeshaupt wird zudem eine Biogasanla-
ge und ein Gestut betrieben.

()
Entwicklungstendenz:

Die Bedeutung der Landwirtschaft im Verfahrensgebiet ist aufgrund der Anzahl der
Betriebe und deren Struktur (hoher Anteil an HE-Milchviehbetrieben) nach wie vor
groB.

Alle Flachen werden weiter einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Von einer
(dauerhaften) Extensivierung ist aufgrund der guten Produktionsbedingungen unserer
Auffassung nach nicht auszugehen. Die Verfligbarkeit von landwirtschaftlichen Nutz-
flichen ist seit Jahren knapp, was steigende Pachtpreise zur Folge hat und mittlerwei-
le oft den begrenzenden Faktor bei Betriebserweiterungen darstellt.

Verstéarkt wird diese Flachenknappheit/das Pachtpreisniveau durch die geographische
Lage von Seeshaupt. Das Gemeindegebiet liegt direkt am Starnberger See, der zu
den wichtigsten Naherholungsgebieten des Pfaffenwinkels gehért. Zudem befindet
sich ein Teil des Naturschutzgebiets ,Osterseen®, das im Siid-Westen angrenzt, im
Verfahrensgebiet. All dies flihrt dazu, dass das Gebiet touristisch sehr interessant ist
und dementsprechend in Tourismus investiert wird. Dennoch hat die Gemeindeverwal-
tung ein Leitbild festgelegt, in dem es den typischen dorflichen Charakter erhalten will.
Als wichtigen Bestandteil des dérflichen Charakters sieht die Verwaltung die Land-,
Forst- und Fischereiwirtschaft, welche die Pflege der Kulturlandschaft und die regiona-
le Versorgung unterstutzt.

Deshalb gehen wir davon aus, dass sich aufgrund der Rahmenbedingungen (relativ
gut Produktionsbedingungen, Agrarpolitik, Erhalt des dérflichen Charakters, Kultur-
landschaftspflege usw.) die Anzahl der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mittelfris-
tig nicht mehr nennenswert verringern wird.

.)

Besondere Anforderungen der Landwirte an die Dorferneuerung:

Durch die geographische Lage und die natiirlichen Voraussetzungen sind die meisten
Betriebe dezentral im gesamten Gemeindegebiet verteilt. Nur ein paar wenige befin-
den sich noch im Bereich des Ortskern/Ortsrandlage von Seeshaupt.

Konflikte zwischen Landwirtschaft, Wohnen, Freizeit:

Durch die dezentrale Lage der meisten Betriebe und den in Verbindung stehenden al-
ternativen Einkommensquellen wie z.B. Ferienwohnungen kdnnen keine offensichtli-
chen Konflikte zwischen Landwirtschaft, Wohnen und Freizeit festgestellt werden, die
nicht auch in anderen Dorfern zu erkennen wéren.

Ein gewisser Konflikt resultiert jedoch aus den Gegebenheiten einer starken touristi-
schen Infrastruktur, z. B. durch das zeitweise sehr starke Verkehrsaufkommen.

Insgesamt gesehen haben alternative Einkommensformen im Verfahrensgebiet eine
gewisse Bedeutung und werden nach unserer Ansicht auch in Zukunft starker ausge-
baut werden.
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Gemeinschaftsleben und
Dorfkultur

Die Gemeinde Seeshaupt verfugt Gber ein ausgepragtes Gemein-
schaftsleben, welches sich in Form zahlreicher Vereine widerspiegelt.
Vor dem Hintergrund einer guten Zusammenarbeit in Verbindung mit
einem groRen ehrenamtlichen Engagement werden zahlreiche Ver-
anstaltungen Uber das Jahr hinweg organisiert und durchgefiihrt, so
z.B. Ausstellungen, Infoabende, diverse Sportveranstaltungen, Spie-
letage, Theater, Vortrage, Seniorencafé, Konzerte, Markte etc.

Folgende Vereine und Einrichtungen finden sich in Seeshaupt:

Gesellschaftliche und kulturelle Vereine

Bauernverband, BRK, Birgerstiftung, Biirgerwelle, Computer Club, Pfadfin-
derschaft St. Georg, Alpenverein, Freiwillige Feuerwehren Magnetsried und
Seeshaupt, Gewerbeverband, Dorfbiihne, Fischerfreunde, Freunde und
Forderer des Stammes St. Vitus Iffeldorf-Seeshaupt, Imkerverein, JU Bay-
ern, Kulturkreis, Musikkapelle, Musikschule, Obst- und Gartenbauverein,
Osterseenverein, Ortsgestaltungs- und Verschénerungsverein, Schaugarten,
Soldaten- und Kriegerkameradschaft, Veteranenverein, Trachtenverein,
Trommlerzug, Ulrichs-Auer Maibaumer, Viel[Harmonie Chor

Sportvereine

FC Seeshaupt (FuRball, Kegeln, Segeln, Tennis, Turnen), Junioren-Forder-
Gemeinschaft Osterseen, Schitzengesellschaften Hohenberg, Magnetsried-
Jenhausen und Seeshaupt, Seeldwen Seeshaupt Fanclub, Angler Kreis,
Stockschiitzen, Segelverein Oberland, Sportanglerkreis, Yachtclub

Soziale und kirchliche Vereine/Einrichtungen

Arbeiterwohlfahrt, Burschen- und Madlverein Magnetsried/ Jenhausen, Bur-
schenverein Seeshaupt, Evangelische Kirche, Junge Menschen, Kindernest,
Kirchenchor, Nachbarschaftshilfe, Pfarrgemeinderat, Tierschutzverein
Tutzing und Umgebung, VdK Ortsverband Bernried, Villa StidSee Kinder-
und Jugendhilfe
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2.7

Naturraum und
Schutzgebiete

Jenhausen

Magnetsried

Natur und Landschaft

Seeshaupt liegt an der Siidspitze des Starnberger Sees. Die Hohe
der Seeuferlinie am dortigen Dampfersteg betragt etwa 580 Meter
Uber NN.

Das Gemeindegebiet liegt im Bereich der naturraumlichen Hauptein-
heit ,Voralpines Hugel- und Moorland®, am Nordrand der Hauptein-
heit ,Ammer-Loisach-Hugelland, einer glazialen Moranenlandschaft
mit groRem Anteil am Gemeindegebiet.

Die Gestalt des Naturraums geht zurtick auf das Vordringen des Isar-
Loisach-Gletschers wahrend der letzten groRen Kaltzeit (Wirmeis-
zeit). Die Naturlandschaft ist hier in mehrerlei Hinsicht charakteris-
tisch gepragt - durch den Starnberger See, der nach dem Riickzug
des Eises in das Gletscherzungenbecken durch sich ansammelndes
Schmelzwasser entstanden ist, durch ein bewegtes Relief mit Kup-
pen, Endmoranenwallen und Mulden an den Randern des Sees,
durch zahlreiche kleinere Gewasser wie die Osterseen, der Frechen-
see u.a.m., die in ihrer Gesamtheit eine typische Eiszerfallslandschaft
zeigen sowie durch die eingestreut liegenden Hochmoorflachen des
Ostersee-Filz, des Schechen-Filz und des Weid-Filz.

Zahlreiche Schutzgebietsausweisungen und Schutzgebietsbestim-

mungen wahren den besonderen Landschaftsraum sowie die Fauna
und Flora:

Seeshaupt

Ubersicht Naturschutzgebiete, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2017, DFK 2017
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Jenhausen
Seeshaupt
Magnetsried
Ubersicht Landschaftsschutzgebiete, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2017, DFK 2017
Jenhausen
Seeshaupt
Magnetsried

Ubersicht FFH Gebiete, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2017, DFK 2017
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Jenhausen

Magnetsried

Ubersicht Biotope, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2017, DFK 2017

Jenhausen

Magnetsried

Seeshaupt

Seeshaupt

Ubersicht Vogelschutzgebiete, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2017, DFK 2017
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Dorfokologie und pragende
innerortliche
Freiraumstrukturen

Seeshaupt

Seeshaupt ist eine ,griine* Ortschaft. Nicht nur, dass beeindruckende
Landschaftsrdume das Gemeindegebiet ringsum umschliel3en, auch
der Siedlungsraum an sich ist gepragt von einem auflergewdhnlich
hohen Bestand an machtigen und wertvollen Solitarbaumen.

Dies ist v.a. dadurch maoglich, dass viele der privaten Grundstlicke
entsprechende FlachengréRen aufweisen, die in Zeiten explosionsar-
tig gestiegener Quadratmeter-Preise selten geworden sind.

Flachenversiegelung

Interessanterweise sind trotz oder vielleicht gerade wegen der Weite
der Grundstucke viele Funktionsflachen unversiegelt (wassergebun-
dene Decken, Schotterrasen 0.4.). Befestigte Flachen weisen zudem
haufig ,dorfgerechte” Belagsmaterialien (Granitpflaster, oftmals mit
Rasenfugen) auf.

Naturlich gibt es auch negative Gegenbeispiele - Funktionsflachen,
die mit Betonpflastersteinen belegt sind, die weder optisch anspre-
chend sind noch regionaltypischen Materialien entsprechen.

Dies gilt in ahnlicher Weise auch fur 6ffentliche Flachen: einerseits
sind erfreulich viele FuBwegverbindungen im Gemeindegebiet nur
wassergebunden befestigt, allerdings findet man natirlich auch breite
Straflenrdume, in denen sich die Flachen fur Fahr- und ruhenden
Verkehr zu groRRen ,Asphaltseen” addieren.

In der Mehrzahl halt sich die Flachenversiegelung in erfreulichen
Grenzen. Es gilt, diesen Zustand zu bewahren und die Negativbei-
spiele zu verringern.

Beispiele geringer Versiegelung unter Verwendung dorftypischer Materialien

Beispiele hoher Versiegelung
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StraBenraum

Das Gemeindegebiet weist einige Abschnitte auf, in denen Uppiges
und standortgerechtes Strallenbegleitgriin fir ansprechende Stra-
Renraume sorgt. Dies gilt sowonhl fiir kleinere Quartiersstral’en wie
z.B. die Pettenkoferallee, die fahrbahnbegleitend groRRziigige Rasen-
flachen und kraftigen Baumbestand aufweist. Aber auch in starker
befahrenen Stralenziigen (Bahnhofstralle, Osterseenstralle, Seesei-
tenstralie) sorgt beidseitig kraftiger Baumbestand fiir Beschattung
sowie Aufenthalts- und ortsbildpragende Qualitat.

Diese Qualitat gilt es unbedingt zu erhalten, gerade die Petten-
koferallee verlangt eine gruine, nicht primar verkehrsplanerisch aus-
gerichtete Gestaltung.

Negativ zu erwahnen ist v.a. die ungestaltete, ungeordnete und unter
starkem Verkehrsdruck leidende Hauptstrale sowie die Seeprome-
nade und das Umfeld des Dampferstegs, die ein wenig einladendes
Entree in den Ort darstellen.

Beispiele positiver StraBenrandeingriinungen

Beispiele negativer StraBenrandeingriinungen

Baumbestand

Wie bereits beschrieben ist die Anzahl und GroRRe des ortsbildpra-
genden Baumbestands auffallig. Diesen gilt es zu erhalten. Bei dro-
hender Bebauung muss dringend darauf geachtet werden, dass die-
se unter grofRtmaoglicher Berilicksichtigung und Schonung des wert-
vollen Baumbestands erfolgt.
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Einfriedungen und private Hausgérten

Oft finden sich abweisende Heckenstrukturen aus Fichten oder
standortfremden Nadelgeholzen (Thuja u.8.) hdufig in Kombination
mit regionaluntypischen Zaunen. Diese wirken sich nachteilig auf das
dorfliche Ortsbild aus.

Zum Teil begriindet sich dies durch ein verstandliches Schutzbedirf-
nis an stark befahrenen Stralen, dort ist ihre Wirkung auf das Orts-
bild jedoch am groften.

Grundsatzlich sollte starker auf eine dorf- und standortgerechte Ein-
friedung geachtet werden, die Gemeinde sollte bei der Auswahl von
Heckengeholzen und Zaunen beratend auf die Grundstlckseigentl-
mer einwirken.

Dennoch lassen sich viele ,Kleinod-Garten® finden — Gartenrdume,
die offensichtlich liebevoll angelegt und gepflegt werden und die so-
wohl einen hohen 6kologischem Wert haben als auch das Ortsbild
positiv pragen.

Beispiele ortshildprdgende Bdume, positive Einfriedungen und private Hausgérten
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Ortsrandeingriinung

Der Siedlungskorper von Seeshaupt ist wenig kompakt und weist in
Teilen ,ausgefranste” Rander auf. Aufgrund des inhomogenen Sied-
lungsrandes ist der Ubergang zum freien Landschaftsraum nicht
immer klar zu erkennen. Zukinftig ist eine standortgerechte Eingri-
nung der Ortsrander mit heimischen Gehoélzen und Baumen zu emp-
fehlen.

Bei einer baulichen Entwicklung, v.a. bei gréReren Siedlungsentwick-
lungen auf den Potentialflachen im Ortskern, ist auf eine ausreichen-
de Begrinung und Gruinvernetzungen zu Grinstrukturen des nahen
Landschaftsraums zu achten.

positive Ortsrandeingriinung

Jenhausen

Aufgrund seiner Lage in einer kleinen Senke ist das dorfliche Jen-
hausen stark vom umschliefenden Landschaftsraum gepragt.
Dieser nimmt Einfluss auf das Ortsbild, innerértliche Griinstrukturen
treten mitunter etwas zurtck.

Flachenversiegelung

Viele private Funktionsflachen stellen sich unversiegelt dar (wasser-
gebundene Decken, Schotterrasen 0.4.).

Aber es gibt auch einzelne negative Gegenbeispiele - Funktionsfla-
chen, die mit Betonpflastersteinen belegt sind, die weder optisch
ansprechend sind noch regionaltypischen Materialien entsprechen.
Gerade der zentrale 6ffentliche Platz am Maibaum geht hier mit
schlechtem Beispiel voran, er prasentiert sich als komplett versiegel-
te, ungegliederte Flache, die ihr groRes Potenzial als zentraler Dorf-
mittelpunkt bei weitem nicht ausschopft.

In der Mehrzahl halt sich die Flachenversiegelung jedoch in Grenzen.
Es gilt, diesen Zustand zu bewahren und die Negativbeispiele zu
verringern.

Strallenraum

Die Eingrunung der Ortsdurchfahrt wird tberwiegend von den priva-
ten Hausgarten gepragt. Die zu begriiRenden schmalen Stral3en-
querschnitte bieten nur wenig Raum fir straRenbegleitende Baum-
pflanzungen.
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Baumbestand

Jenhausen weist eine ortsbildpragende Baumbestand auf. Neben
einigen Solitarbdumen v.a. in den Hausgarten, pragen Gehdlze im
Bereich des Angers sowie der Baumbestand im Bdschungsbereich
zur Kirche den Ort.

Beispiele geringe Versiegelung sowie Ortsdurchfahrt

Ortsrandeingriinung und Baumbestand

Einfriedungen und private Hausgérten

Auch hier wird das Gberwiegend positive Gesamtbild bestatigt. Viele
traditionelle, z.T. nicht maschinell gefertigte Staketenzaune pragen
das Ortsbild, hinterpflanzt von heimischen Heckengehdlzen. Eine
groRe Anzahl artenreicher Bauerngéarten sind im Ort zu finden
Dennoch sind auch hier Einfriedungen und Gartenanlagen mit ortsun-
typischen Gehdlzen auszumachen.

Beispiele ortshildprdgende Hausgérten und Einfriedungen
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Ortsrandeingriinung

Nach Studen und Westen lasst sich eine positive Ortsrandeingriinun-
gen ausmachen. Baumbestand und Gehdlzstrukturen verzahnen sich
hier mit dem Landschaftsraum. Von Norden her kommend ist der
Ortsrand mangelhaft ausgepragt, aufgrund des umgebenden Land-
schaftsraums fallt dies jedoch nicht so sehr ins Gewicht.

Ortsrandeingriinung

Griin- und Freiraumstrukturen Jenhausen, Darstellung Plankreis, M 1:7.500, DFK 2017
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Magnetsried

Anders als Jenhausen liegt Magnetsried auf einer Gelandekuppe.
Weite Blicke in den Landschaftsraum sind von hier aus méglich. Der
kompakte dorfliche Siedlungskorper wird in Teilen durch Gppige Ge-
hdlz- und Baumstrukturen gepragt. Leider wirkt sich auch hier die
stark funktionale Auspragung der St 2064 auf den Ort aus.

Flachenversiegelung

Einzelne private Funktionsflachen stellen sich unversiegelt in einer
ortstypischen, dorflichen Gestaltung dar (wassergebundene Decken,
Schotterrasen 0.3.).

Aber es gibt auch zahlreiche negative Gegenbeispiele - Funktionsfla-
chen, die mit Betonpflastersteinen belegt sind, die weder optisch
ansprechend sind noch regionaltypischen Materialien entsprechen.

Beispiele einer hohen Versiegelung und dorfuntypischer Gestaltung

Beispiele ortshildprédgender Gehdlze

Beispiele ortstypische Einfriedung

Oktober 2019 Bestandsaufnahme und Analyse 1l 39



Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

StraBenraum

Die Ortseinfahrt von Osten her wird mit groRen Solitdrbdumen beglei-
tet, im innerdrtlichen Verlauf der StaatsstralRe fehlt ein stralRenbeglei-
tendes Griin ganzlich. Lediglich private Hausgarten pragen hier das
Ortsbild mit.

Gerade am zentralen Platz zwischen Maibaum und Kirche kénnten
Baumpflanzungen die Fahrgeschwindigkeit verringern, Larm und
Staub schlucken, flr kleinklimatische Verbesserungen sorgen und
Aufenthaltsqualitat schaffen.

Derzeit prasentiert sich der Dorfmittelpunkt als Verkehrsknotenpunkt
ohne Aufenthaltsqualitat.

Baumbestand

Vor allem an der Kirche sowie sudlich davon im Bereich zum Weiher
hin pragt ein Uppiger Baumbestand das Ortsbild. Zudem lassen sich

im Bereich der alten Hofstelle ebenso Baumgruppen ausmachen, die
hier durch eine bewusste Pflanzung das Bild des Offentlichen Raums
positiv beeinflussen.

Einfriedungen und private Hausgérten

Auch in Magnetsried wird das berwiegend positive Gesamtbild be-
statigt. Viele traditionelle, z.T. nicht maschinell gefertigte Staketen-
zaune pragen das Ortsbild, hinterpflanzt von heimischen Heckenge-
hélzen. Eine groRe Anzahl artenreicher Bauerngarten sind im Ort zu
finden

Dennoch sind auch hier Einfriedungen und Gartenanlagen mit ortsun-
typischen Gehdlzen auszumachen. Gerade zur Staatstral3e hin pra-
gen bedingt durch die Topografie Stitzmauern den &éffentlichen
Raum.

Ortsrandeingriinung

Aufgrund der Lage auf einer Anhdhe sind die Ortsrander in Magnets-
ried von besonderer Bedeutung. Anders als in Jenhausen verzahnen
sich hier die Rander nicht immer mit dem Landschaftsraum. V.a.
landwirtschaftliche Gebaude stehen hier ,selbstbewusst” meist gie-
belstandig mit freiem Blick in die Landschaft. Einzelbdume oder
Baumgruppen rahmen die oft grof’en Baumassen ein.

Nérdlicher Ortsrand
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Griin- und Freiraumstrukturen Magnetsried, Darstellung Plankreis, M 1:7.500,
DFK 2017
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2.8

Verkehre

Seeshaupt

Zwei Staatstrallen (St 2063 und St 2064) sind die Hauptverkehrstra-
ger in Seeshaupt. Wahrend die St 2064 von der Autobahn A95 in
westlicher Richtung nach Weilheim flihrt, verlauft die St 2063 in Siid-
Nord- bzw. Nord-Sld-Richtung nach Bernried bzw. Penzberg. Beide
StaatstralRen treffen in der Ortsmitte, im Bereich des Rathauses als
Hauptstral’e und Penzberger Stralle aufeinander.

Nach Verkehrszahlungen im Juli 2012 und Auswertung des Biros
Kurzak, Minchen, betragt die Verkehrsbelastung im Bereich der
Hauptstrafie rund 9.600 KFZ/24 h (Kraftfahrzeuge) mit einem
Schwerverkehrsanteil von 320 SV/24 h bei einem Durchgangsver-
kehr von 40% - 50%. Prognosen lassen eine Steigerung des Ver-
kehrs bis ins Jahr 2030 auf Gber 10.000 KFZ/24 h erwarten.

Etwas anders zeigen sich die Verkehrsbelastungszahlen der St 2063
im Bereich der Penzberger Stral3e. Hier werden laut Verkehrsgutach-
ten ,nur” rund 5.000 KFZ/24 h gemessen. Der Grund hierfir liegt in
der ,Abklrzungsroute” Uber die Osterseenstrale und Seeseitener
Stral3e, parallel zur Bahnlinie. Die Durchgangsverkehre liegen bei
70% - 80%, bei einer Verkehrsbelastung von ebenso rund 5.000
KFZ/24 h und einem Schwerverkehrsanteil von 210 SV/24 h. Prog-
nosen sagen auch hier eine Verkehrsmehrung im Jahr 2030 von Uber
10% voraus.

Eine weitere wichtige Verkehrsachse ist die Kreisstralle WM10, die
Uber die Hohenberger Stral’e und Bahnhofstrale ebenso in die
Ortsmitte fuhrt. Mit rund 2.500 KFZ/24 h und einem Schwerverkehrs-
anteil von 4% liegen hier die Verkehrsmengen laut dem Gutachten
des Buros Kurzak deutlich unter denen der Staatsstraen. Von einer
geringfiigigen Mehrung bis ins Jahr 2030 wird ausgegangen.

Ein dichtes Netz an Anlieger- und Quartiersstraflen dient ebenso den
Fulligéngern und Radfahrern. Von Bedeutung sind hier die Petten-
kofer Allee sowie die Dal’Armi Stral3e, die eine wichtige Wegever-
bindung, parallel zu den vielbefahrenen Staatsstraflen, zwischen
Ortsmitte und Bahnhof bzw. Ortsmitte und den 6stlichen Siedlungs-
bereichen darstellen. Zudem gibt es zahlreiche kleine Ful’- und Rad-
wege, die in den angrenzenden Landschaftsraum flihren.

Der offentliche Personennahverkehr spielt in Seeshaupt fur den in-
nerortlichen Verkehr nur eine untergeordnete Rolle. Drei Buslinien,
373, 9614 und 9655, mit Fahrzielen Wolfratshausen, Tutzing, Penz-
berg und Weilheim sind im Hinblick auf die Fahrthaufigkeiten und
Abfahrtzeiten vor allem auf Berufspendler und Schiler ausgelegt.
Bushaltestellen gibt es innerorts am Bahnhof, an der Schule sowie
am Bad Lido. Die Linie 9655 halt zudem auf dem Weg nach Weilheim
bzw. Seeshaupt in Magnetsried und Jenhausen (an der St 2064).
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Analyse 2012, StralBenbelastungen Raum Seeshaupt, Gesamtverkehr 1000 KFZ/24 h,
Quelle: Verkehrsuntersuchung zur St 2063, 2012, Prof. Dr. Ing. H. Kurzak, Miinchen

Verkehrsstrome Durchgangsverkehr in Seeshaupt 2012, Gesamtverkehr KFZ/24 h,
Quelle: Verkehrsuntersuchung zur St 2063, 2012, Prof. Dr. Ing. H. Kurzak, Miinchen
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Prognosefall 2030, StralBenbelastungen Raum Seeshaupt, Gesamtverkehr 1000
KFZ/24 h, Quelle: Verkehrsuntersuchung zur St 2063, 2012, Prof. Dr. Ing. H. Kurzak,
Miinchen
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Jenhausen

Die durch das Dorf Jenhausen fuhrende Ortsstral3e ist zugleich
HaupterschlieBungstrager fir die Anwesen. Ca. 650 Meter weiter im
Suden verlauft die St 2064. Hier sind auch die Bushaltestellen in
Richtung Weilheim bzw. Seeshaupt. Es gibt zahlreiche kleine Ful3-
und Radwege, die in den angrenzenden Landschaftsraum flihren
oder zur exponiert stehenden Kirche Maria Himmelfahrt. Verkehrs-
zahlen liegen nicht vor (Stand 2018).

Verkehre Jenhausen, Darstellung Plankreis, M 1:7.500, DFK 2017
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Verkehre Magnetsried,
Darstellung Plankreis, M 1:7.500,
DFK 2017

Magnetsried

Die durch das Dorf Magnetsried fuhrende StaatsstralRe 2064 ist zu-
gleich HaupterschlieRungstrager fur die Anwesen. Nach Verkehrs-
zahlungsdaten des Bayerischen Staatsministeriums fir Bauen, Woh-
nen und Verkehr aus dem Jahr 2015 betragt die Verkehrsmenge aller
Kraftfahrzeuge zwischen Marnbach und Seeshaupt (Magnetsried
liegt dazwischen) 5.247 KFZ/24 h und einem Schwerverkehrsanteil
von 246 SV/24 h. Im Zusammenhang mit der ,gut ausgebauten Stra-
Renfihrung fuhren diese Belastungszahlen zu einer massiven Be-
eintrachtigung des Ortsbildes sowie der Aufenthaltsqualitaten.
Bushaltestellen im Ort fihren nach Weilheim bzw. Seeshaupt.

Es gibt zahlreiche kleine Ful3- und Radwege, die in den angrenzen-
den Landschaftsraum fihren.
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Gemeinde Seeshaupt

Dorfentwicklungskonzept

Starken und
Besonderheiten

2.9

Zusammenfassung der Starken und Besonderheiten
sowie Schwachen und Planungsanlasse

Ortsbild und Gestalt

+

Historisch gewachsener Siedlungsbereich mit dorflichen Struktu-
ren, ortsbildpragende 6ffentliche Rdume in allen drei Ortsteilen.

Einzelsituationen in Seeshaupt, wie z.B. Gebaudeensemble
Hauptstral’e/Brunnenplatz, Pettenkofer Allee, Seeufer Biergarten
Lidl.

Einzelsituationen in Jenhausen wie z.B. der griine Anger.

Zahlreiche ortsbildpragende Gebaude, z.T. unter Denkmalschutz
stehend, in allen drei Ortsteilen.

Stadtebauliche Dominanten mit der Kirche St. Michael und den
Gebauden der Seeresidenz/Alte Post pragen u.a. die seeseitige
Silhouette, in Jenhausen und Magnetsried sind hier ebenso die
Kirchen zu nennen.

Uberwiegend einheitliche Geb&udehohen (E+1+DG, E+2) in allen
drei Ortsteilen.

GroRe Flachenpotentiale zur Innenentwicklung in Seeshaupt.
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Bestandsaufnahme und Analyse 1l 47



Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Nutzungen und Funktionen

+ Funktions- und Nutzungsvielfalt v.a. in Seeshaupt.

+ Attraktives Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen im Ortskern
Seeshaupt (Rathaus, Kita, Schulen, Sport, Gemeindesaal ...).

+ Hochwertiges Handelsangebot im Ortskern Seeshaupt sowie im
Bereich Bahnhof.

+ Aktives Vereinsleben.
+ Alle drei Ortsteile sind attraktive Wohnstandorte.

+ Hohe Wohnumfeldqualitaten in allen drei Ortsteilen, u.a. durch
attraktiven Landschaftsraum.

+ Ausgepragte Naherholungsfunktionen, gutes touristisches Ange-
bot im gesamten Gemeindegebiet.
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Grin- und Freiraum

+ Lage der Orte in einem einzigartigen Natur- und Landschaftsraum.

+ Hochwertige Naturrdume Osterseengebiet, Starnberger See und
das glazial geformte Higelland von Uberregionaler Bedeutung.

+ Wertvoller (Nah-)erholungsraum, auch fir Leute aus der Region.

+ Attraktive Blickbeziehungen auf den Starnberger See, auf die
Landschaft der Osterseen, in Jenhausen und Magnetsried auf die
glaziale Hugellandschaft mit Blick auf die Alpen.

+ Ortsbildpragende Gehdlz- und Baumgruppen, u.a. in Privatgarten,
entlang der Uferzone, entlang der Hangkanten.

+ Innerortliche Grin- und Freiflachen in Seeshaupt mit unterschied-
lichen Funktionen, z.B. Sport- und Spielplatze, LW-Flachen ...
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Verkehre

+ Gute Bahnanbindung Seeshaupts (Minchen — Kochel) im Stun-
dentakt bzw. in Spitzenzeiten alle 30 Minuten.

+ In Ansatzen attraktives und engmaschiges Ful- und Radwege-
netz verbindet die Ziele im Ort und auller Orts, v.a. in Seeshaupt.

+ Parkplatz in Zentrumsnahe in Seeshaupt.

+ Strallenanbindung durch 2 StaatsstralRen (St 2063 und St 2064),
relative Nahe zur Autobahn A 95.

+ Dampfersteg, Haltestelle Rundfahrten Starnberger See in Sees-
haupt.
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Gemeinde Seeshaupt @

Dorfentwicklungskonzept

Plan 11 M 1:2.500
Starken und Besonderheiten Stand
Seeshaupt Oktober 2019

ortsbildpragender 6ffentliche Raum
ortsbildpragende Raumkante
denkmalgechitzte Gebaude
ortsbildpragende Gebaude
ortsstrukturpragende Gebaude/ -linie
pragende stadtebauliche Situation
ortsbildpragende Griin-/ Freiflachen
historische Grun-/ Freibereiche
ortsbildpragende Gehdlzstrukturen
Parkplatz

innerortliche Potentialflachen

wichtige Ful3- und Radwege

ortstypische Blickbeziehungen
stadtebauliche Dominante
Sehenswurdigkeit

pragende Einzelbaume/ Baumgruppen

Einzelhandelsschwerpunkt

Sportplatz Gemeindeverwaltung, gemeindl. Bauhof
Friedhof Wirtshaus/ Gastronomie

Badestelle Veranstaltungssaal

Schiffsanlegestelle Bulcherei

Bahnhof Schule
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Gemeinde Seeshaupt @

Dorfentwicklungskonzept

Plan 12 M 1:2.500
Stérken und Besonderheiten stand
Jenhausen, Magnetsried Oktober 2019

ortsbildpragender 6ffentliche Raum
ortsbildpragende Raumkante
denkmalgechitzte Gebaude
ortsbildpragende Gebaude
ortsstrukturpragende Gebaude
pragende stadtebauliche Situation

ortsbildpragende Griin-/ Freiflachen

historische Griin-/ Freibereiche

Magnetsried ortsbildpragende Gehdlzstrukturen

wichtige Ful3- und Radwege

ortstypische Blickbeziehungen

stadtebauliche Dominante

Wirtshaus/ Gastronomie
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Schwiéchen
und Planungsanldsse

Ortsbild und Gestalt

Zersiedelungstendenzen sind in Seeshaupt und Magnetsried aus-
zumachen.

Funktionale und gestalterische Defizite in der Oberflachengestal-
tung im Offentlichen Raum, v.a. in zentralen Ortsbereichen wie
z.B. in der HauptstraRe und Penzberger Stralte, Seepromenade,
Pettenkofer Allee sowie in Jenhausen und Magnetsried.

Hoher Versiegelungsgrad mit ,vielen Barrieren® in allen drei Orts-
teilen.

Gebaude entlang der Hauptstral3e in Seeshaupt nach Augen-
schein z.T. in einem schlechten Zustand.

.Bauliche Ausreier” in Seeshaupt, v.a. im Hinblick auf das Maf}
der Nutzung.

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Nutzungen und Funktionen

Wenige Leerstande und/oder minder genutzte Gebaude in zentra-
ler Lage in Seeshaupt.

.Gefahrdete” kleinteilige Handelsstruktur entlang der HauptstraRe
und Penzberger Stral’e in Seeshaupt (z.B. Thema Edeka), Gefahr
von Leerstanden, Gefahr von Funktionsverlust der Ortsmitte.

Gemeindesaal in Seeshaupt mit v.a. funktionalen Defiziten (u.a.
nicht barrierefrei), Feuerwehr braucht mehr Platz.

Mangelnde Verkniipfung Ortsmitte in Seeshaupt mit Seeprome-
nade (als wichtiger funktionaler Bestandteil der Ortsmitte).

Seepromenade ohne Aufenthaltsqualitat

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Grin- und Freiraum

Mangelnde Griinordnung in zentralen Bereichen der Ortsmitte von
Seeshaupt, z.B. fehlendes Griin in der HauptstralRe, Bereich um
den Dampfersteg mit gestalterischen Mangeln. Ebenso im zentra-
len Angerbereich von Jenhausen sowie entlang der Ortsdurchfahrt
in Magnetsried.

Historische Hausvorbereiche in der HauptstralRe zum Teil mit ge-
stalterischen Mangeln und hoher Versiegelung.

Gestalterische Mangel und hohe Versiegelung in Jenhausen im
Bereich sudlich des Angers.

Zuganglichkeit Starnberger See durch privaten Grundbesitz in
grolen Teilen eingeschrankt oder nicht moglich.

Wenig o6ffentliche Grun- und Freibereiche entlang des Seeufers.
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Verkehre

Hohe Verkehrsbelastungen in der Ortsmitte von Seeshaupt und
Magnetsried, mit hohen Anteilen an Durchgangsverkehren, Stralle
als Barriere.

Wegenetz in Teilen nicht fir Mitbenutzung Rad erlaubt oder auf-
grund der natirlichen Gegebenheiten nicht méglich, Wege teilwei-
se stark eingewachsen.

Barrierefreiheit nicht Gberall gegeben.
Ausbauféahiges OPNV Netz.

Grolder Parkplatz (Gemeindeparkplatz) in Seeshaupt geblihren-
pflichtig, es fehlt ein Parkraumkonzept sowie ein ,Parkleitsystem®.

In Teilen der historischen Hausvorbereiche in der HauptstraRe in
Seeshaupt dominiert der ruhende Verkehr.

Oktober 2019

Bestandsaufnahme und Analyse 1l 54



L . 7\]% T'I]F al

e |
A . E |
) / e |

Friedhof

-

1.

7~
/
9 \\/:; \/\
XV
‘\l e
oy
o
I~/
°
°
°
L ) Je
.00...0
%9
T
pal
[

Verortete Planungsanlasse

StraBen, Wege und Plitze

1.l - HauptstraBe
Funktionale Stérung durch hohe Verkehrsbelastung,

hohe Geschwindigkeiten

Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum bzw. im
privaten, offentlich wirksamen Raum, hohe Ver-
siegelung, der besonderen Situation nicht ange-
messen gestaltet, geringe Aufenthaltsqualitat
Unterschiedliche Nutzungsanspriiche an den
offentlichen Raum fiihren zu Konflikten zwischen
FuR- und Radverkehr, ruhenden und fahrenden
Verkehr

Fehlendes Griin- und Freiraumkonzept
Mangelnde funktionale und gestalterische Anbin-
dung an den Starnberger See

I - Penzberger StraRe

Funktionale Stérung durch hohe Verkehrs-
belastung, hohe Geschwindigkeiten
Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum bzw. im
privaten, offentlich wirksamen Raum

_—

- geringe hohe Aufenthaltsqualitat

- Unterschiedliche Nutzungsanspriiche an den
,Offentlichen Raum* flhren zu Konflikten zw-
ischen Ful3- und Radverkehr, ruhenden und
fahrenden Verkehr

- "Eingang/ Beginn" des Ortsmittenbereichs schlecht
wahrnehmbar

1.1ll - St. Heinricher StraBBe

- Funktionale Stérung durch hohe Verkehrs-
belastung, hohe Geschwindigkeiten

- Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum

- Konflikte zwischen KFZ- und FuRR-/Radverkehr.
mangelnde Verkerssicherheit

- "Eingang/ Beginn" des Ortsmittenbereichs schlecht
wahrnehmbar

1.V - Pettenkofer Allee, Dall'Armi StraBe

- Funktionale Stérung durch sanierungsbeddrftigen
Bodenbelag

- Gestaltungsdefizite der wichtigen Fuf3- und
Radwegeverbindung zwischen Ortsmitte und Bahnhof
bzw. Campingplatz/ Lido etc.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

1.V - FuB8- und Radwege

Zwischen Pettenkofer Allee und Penzberger Straf3e:
nur FulRgénger, Nutzbarkeit Radfahrer erforderlich
FuRweg zwischen Weilheimer Strafte und
Seepromenade: Barrierefreiheit nicht gegeben, Weg
schwer aufzufinden, gest. Mangel

Ful- und Radwege zwischen Hauptstralle und
Seepromenade/ Wiirmseestiiberl: Weg schwer auf-
zufinden, z.T. unattraktive Wegefiihrung durch
,Hinterhof*

Zwischen Friedhof und Pettenkofer Allee/Ortsmitte:
fehlende direkte FuR- und Radwegeverbindung.
BaumschulstraBe - Sonnenweg: in Teilen nur fiir
FuRganger, Nutzbarkeit fir Radfahrer erforderlich
Tutzinger StralRe bis Seepromenade: fehlender
Gehweg bis Einmiindung Seepromenade

1.VI - Parkplatz

Gebuhrenpflichtig (Auslastung?)
Hohe Versiegelung
Defizite in der griinordnerischen Gestaltung

Multifunktionale Nutzbarkeit eingeschrankt

2. dorfliche Bausubstanz

2.1 - HauptstraBBe 2, 4 mit JuZe, 10 und 16

- Ortsbildpragende Gebaude mit Sanierungsbedarf
nach Augenschein, v.a. JuZe im Hinblick auf
Brandschutz, Sanitaranlagen, Nutzbarkeit

2.1l - Gemeindesaal/ Feuerwehrhaus, Sporthalle -

- Bauliche Gegebenheiten fiihren aktuell zu Funktions-
einschrankung fir die Feuerwehr

- Gemeindesaal im 1. OG nicht barrierefrei zuganglich,
Erneuerungbedarf Sanitderer Anlagen, Technik etc.

- Sporthalle mit gestalterischen und funktionalen
Mangel, multifunktionale Nutzbarkeit eingeschrankt
maoglich

2.1ll - Seepromenade 5, 7 ("Mouson-Haus")

- MaR der baulichen Nutzung der stadtebaulichen
Situation nicht angemessen

- Art der Nutzung zeigt sich ,abweisend” (v.a. private
Ferienwohnungen, die oft nicht bewohnt sind,
Rollladen unten etc.) ebenso privater Vorgarten

- N
Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept
Plan 13 M 1:2.500
Schwéchen und Planungsanlasse Stand
Seeshaupt Oktober 2019

offentlicher Raum/ privater , 6ffentlich wirksamer
Raum mit gestalterischen und funktionalen
Defiziten

private Grundstticke ohne oder nur mit einge-
schranktem "Zugriff" / "Barriere zum See"

Hofraume, Hausvorbereiche mit gestalterischen
Defiziten

Leerstand/ drohender Leerstand
Aufwertungsbedarf (in Funktion und/oder Gestalt)
unmalfstabliche Bebauung

hohe Versiegelung

hohe Verkehrsbelastungen

o;<OORN N K

unsichere Stralenquerung fur Fu und Rad

bestehende Wege mit funktionalen Mangeln

//\\, Y @ fehlende "Eingangssituation" zur Ortsmitte
N ) @ fehlende oder unzureichende Anbindung zu
< wichtigen Bereichen innerhalb des
. Siedlungsgebietes
~ L

WS

3. Griin- und Freianlagen

3.1 - Seepromenade/ Dampfersteg

- Funktionale und Gestalterische Defizite der
Freianlage

- Der besonderen Situation nicht adaquat gestaltet

- Geringe Aufenthaltsqualitat

Mangelnde funktionale und gestalterische Anbindung

an die Ortsmitte/ Hauptstralle
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Gemeinde Seeshaupt @

Dorfentwicklungskonzept

Plan 14 M 1:2.500
Schwachen und Planungsanlasse Stand
Jenhausen und Magnetsried Oktober 2019

1.1

offentlicher Raum/ privater , 6ffentlich
wirksamer Raum mit gestalterischen und
funktionalen Defiziten

Leerstand/ drohender Leerstand

Aufwertungsbedarf (in Funktion und/oder
Gestalt)

1.1

hohe Versiegelung

hohe Verkehrsbelastungen

unsichere Stralenquerung fur Fu und Rad

CERNIl

) eeee fehlende Ful- und Radwegverbindung
Magnetsried <

N

@ fehlende "Eingangssituation" zur Ortsmitte

Verortete Planungsanlasse

1. StraBen, Wege und Platze

1.l - Dorfmitte Jenhausen
\ - Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum bzw. im privaten, 6ffentlich
wirksamen Raum, hohe Versiegelung, der besonderen Situation nicht
angemessen gestaltet, geringe Aufenthaltsqualitat
- Fehlendes Griin- und Freiraumkonzept, ortsbildpragende
Angersituation nur bedingt wahrnehmbar

Jenhausen

1.1 - Dorfmitte Magnetsried

- Funktionale Stérung durch hohe Verkehrsbelastung und hohe
Geschwindigkeiten

- Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum bzw. im privaten, 6ffentlich
wirksamen Raum, historische Dorfmitte nicht wahrnehmbar, hohe
Versiegelung, der besonderen Situation nicht angemessen gestaltet, geringe
Aufenthaltsqualitat

- Fehlendes Griin- und Freiraumkonzept

1.1l - Ortseingdnge Jenhausen und Magnetsried
- Geringe Wahrnehmbarkeit der jeweiligen Ortseingange, v.a. fir den KFZ
Verkehr, u.a. sind hohe Geschwindigkeiten in den Orten die Folge

1.lV - FuB-/Radweg Jenhausen - St 2064
- Fehlende Ful3- und Radwegeanbindung des Ortes an die St 2064 (u.a. zu den
Bushaltestellen)

2. dorfliche Bausubstanz

2.1 - Magnetsried "Altes Schmiedehausl"

- Sanierungsbedarf eines ortsbildpragenden Gebaudes, inkl. der Gestaltung des
direkten Umfeldes

- Nutzungskonzept notwendig

2.1l - Magnetsried haus Nr. 12 und Haus Nr. 44
- Sanierungsbedarf ortsbildpragender Gebaudes, inkl. der Gestaltung des
direkten Umfeldes

Bestandserhebung 07/2018
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Gemeinde Seeshaupt

Dorfentwicklungskonzept

2.10

Folgerungen fir die Dorfentwicklung

Die Lage in einem einzigartigen Naturraum, die Nahe zu den Alpen
sowie zur Landeshauptstadt Minchen, eine sehr gute verkehrlichen
Anbindung Uber Strafle und Bahn sowie eine gesicherte Grundver-
sorgung an Gutern und Leistungen des taglichen Bedarfs lassen die
Gemeinde Seeshaupt zu einem attraktiven Wohn- und Naherho-
lungsstandort werden. Vor allem in den letzten Jahrzehnten wuchs
die Einwohnerzahl der Gemeinde stetig an, ebenso die Zahl der
Naherholungssuchenden und Touristen. Begleitende Probleme, wie
z.B. ein hohes Verkehrsaufkommen sind die Folge.

Auch wenn das Wachstum etwas unter dem Durchschnitt des Land-
kreises Weilheim-Schongau liegt, sind Zuzug und weitere Bautatig-
keiten zu erwarten. Dabei wird es wichtig sein, dass sich Seeshaupt
auch zukinftig den landlichen, eigenstandigen Charakter als qualita-
tive Abgrenzung zum nahen Verdichtungsraum Muinchen bewahrt.

Die Lage in einem einzigartigen Landschaftsraum kann fir Sees-
haupt, Jenhausen und Magnetsried als Alleinstellungsmerkmal be-
schrieben werden. Die landschaftlichen Besonderheiten sind daher
zu schitzen und bei zukiinftigen Siedlungsentwicklungen zu respek-
tieren.

Vor diesem Hintergrund sind innerértlicher Flachenpotentiale zu nut-
zen, bestehende Baurechte zu aktivieren und sinnvolle Arrondierun-
gen am gewachsenen Siedlungskdrper durchzufuhren. Die kinftige
Siedlungsentwicklung sollte sich dabei auf den Hauptort Seeshaupt
konzertieren.

Seeshaupt zeigt sich, bedingt durch ein Siedlungswachstum der letz-
ten Jahrzehnte in der Flache und in Verbindung mit einer baulichen
Verdichtung im Innenbereich, nur noch im Kern in seiner historischen
Siedlungsform des (wieder aufgebauten) Strallendorfs. Landwirt-
schaftliche Flachen oder Nutzgarten, die friher in ,zweiter Reihe*
angrenzen, sind heute gréftenteils bebaut. Zwischen Hauptstralle
und Dall’Armi StralRe findet man noch gréRere historische Frei-/ Gar-
tenflachen, dank der lockeren Bebauung ebenso in Bereichen der
Pettenkoferallee, zudem pragt die landwirtschaftliche Nutzung auch
heute noch Flachen stdlich der Weilheimer StralRe im Bereich der
Einmundung Tutzinger Strale. Ein markantes Merkmal des wieder-
aufgebauten historischen Ortskerns ist die auch heute noch ablesba-
re Vor(garten)zone entlang der Hauptstrale im Bereich zwischen
Postkurve und Penzberger Stralle. Ebenso zeigt sich hier die Bebau-
ung in ihrer Kérnung und Ausrichtung groétenteils unverandert. Wie
auch damals wird der stadtebauliche Raum gegenwartig durch das
Rathausgebdude und die ,Alte Post* an den ,Strallen-Enden® ge-
fasst.

In Jenhausen verdeutlicht die Verschneidung der Uraufnahme von
1810 mit dem aktuellen Katasterplan 2017, dass der historische

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Grundriss des Ortskerns noch ablesbar ist. Jenhausen ist im Kern ein
kleines Dorf geblieben, dessen Siedlungsform auch heute noch dem
eines Haufendorfes nahekommt und seinen historischen bauerlichen
Charakter erhalten hat.

In Magnetsried verdeutlicht die Uberlagerung der Uraufnahme von
1810 mit dem aktuellen Katasterplan, dass der historische Sied-
lungsstandorte noch nachvollziehbar ist, allerdings hat sich die platz-
raumliche Situation im Ortskernbereich durch die ausgebaute und
langgezogene Kurvenflihrung der Staatsstra3e doch erheblich ver-
andert. StraRen und Wege jenseits der Ortsdurchfahrt (Staatsstralie
2064) orientieren sich, abgesehen von kleineren Abweichungen,
weitgehend an historischen Vorgaben.

Im Rahmen der Dorfentwicklung muss darauf geachtet werden, dass
die historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen als stadtebauliche
Qualitat geschatzt und erhalten bleiben.

Diese finden sich in der Dimensionierung der 6ffentlichen Raume
und im MaR der baulichen Nutzung wieder. Hinzu kommen ortsbild-
pragenden Gebaude (z.T. unter Denkmalschutz stehend) sowie his-
torischen Freiflachen/ ortsbildpragende Baume, z.B. entlang des
Seeufer, entlang der Pettenkoferallee, entlang der Dall* Armi-Stral3e
— stadtebauliche Merkmale, die den Ort einzigartig machen und die
Identitat fordern.

Die Ortsmitte von Seeshaupt ist mit ihrer kleinteiligen und hochwerti-

gen Handelsstruktur etwas Besonderes und wichtig fir die Lebendig-
keit des Ortes. Im Zusammenspiel mit den 6ffentlichen Einrichtungen/
Gemeinbedarfseinrichtungen gilt es die Nutzungs- und Funktionsviel-
falt zu erhalten und weiter auszubauen. Die Ortsteile Jenhausen und

Magnetsried sind auch zukunftig primar Wohnstandorte.

Die hohen Verkehrsbelastungen bringen negative Folgen fir die
Ortskerne Seeshaupt und Magnetsried mit sich. Hohe Geschwindig-
keiten, Emissionen und ein Mangel in der Verkehrssicherheit fir
.langsame* Verkehrsteilnehmer flihren u.a. zu einer schlechten Auf-
enthaltsqualitat und sinkender Wertschatzung der historischen Orts-
mitten.

Grundsatzlich erscheint das Ful3- und Radwegenetz im Vergleich
zum StralRennetz der KFZ-Verkehre ausbaufahig. Im Zusammenhang
dazu stehen fehlende sichere Querungsmoglichkeiten sowie eine in
Teilen mangelnde Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum.

Die Dorfentwicklung sollte zum Ziele haben, Verkehre in den Ortsmit-
ten zu entschleunigen, die Sicherheiten fur Radfahrer und FulRganger
zu erhohen, das Fuf3- und Radwegenetz auszubauen und eigene
Binnenverkehre zu minimieren.

Zukunftige verkehrliche Maflnahmen haben letztendlich immer das
Ziel, die Aufenthaltsqualitaten und die Identifikation mit den histori-
schen Ortsmitten zu erhdéhen.
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Gemeinde Seeshaupt
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Teil lll Integriertes Handlungskonzept

3.1 Handlungsfelder der Dorfentwicklung

Vor dem Hintergrund des bestehenden Leitbildes der Gemeinde
Seeshaupt, siehe Kapitel I, sowie der fachlichen Analysen, der ge-
fuhrten Diskussionen mit Burgern, Verwaltung und Politik lassen sich
fir Seeshaupt, Jenhausen und Magnetsried folgende Handlungsfel-
der fir die zukiinftige Dorfentwicklung benennen und zuordnen.

Das fiir die Umsetzung der anstehenden MaRnahmen rahmenge-
bende Leitbild der Gemeinde wird - da wo zum jetzigen Zeitpunkt
mdglich - durch die Handlungsfelder weiter konkretisiert/ prazisiert.

Leitbild - Ortsbild, Wohnen und Bauen

Der fiir unsere Lage am Starnberger See typische dérfliche Charakter soll erhalten bleiben.

Eine behutsame bauliche Weiterentwicklung soll zu einer funktionierenden Dorfstruktur flihren.

Unsere Ortskerne sollen attraktiver und lebendiger werden.

Wir wollen ein moderates und gesteuertes Wachstum.

Siedlungsentwicklung

Im Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

~Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, d.h. aufgrund des
hochwertigen Landschaftsraums in Verbindung mit dem knappen
Siedlungsraum sollten stadtebauliche Entwicklung zuerst innerort-
liche Gebaude- und Flachenpotentiale berlicksichtigen, bevor an
den Siedlungsrandern neu gebaut wird.

Die Siedlungsentwicklung sollte v.a. im Hauptort Seeshaupt erfol-
gen. Hier finden sich u.a. eine notwendige 6ffentliche Infrastruktur
und wichtige Gemeinbedarfseinrichtungen.

Zum Erhalt und Schutz des dorflichen Charakters sowie zur Ver-
meidung u.a. weiterer Verkehrsaufkommen, Versiegelungen etc.
sollte sich die Siedlungsentwicklung in Jenhausen und Magnets-
ried auf Baullicken und Arrondierungen beschranken eine grof3-
flachigen Siedlungsentwicklungen ist zu vermeiden.

Grundsétzlich sind vorhandene Baurechte zu nutzen sowie weite-
re Flachenpotentiale zu ermitteln und in Form eines Bauliickenka-
tasters festzuhalten. Unerlédsslich ist dabei die Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan als Steu-
erungsinstrument der unterschiedlichen Fldcheninanspruchnah-

men bzw. einer Siedlungsentwicklung mit gesteuertem Wachstum.
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Dorfliche Bausubstanz

Offentliche Raume

Im

Im

Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

Die identifikationsstiftenden Ortskerne sind unter Berlicksichtigung
der historisch gewachsenen Strukturen zu erhalten und weiter zu
entwickeln. Die ortstypische Mafstablichkeit ist zu wahren.

Baudenkmaler und ortsbildpragende Gebaude besitzen einen
besonderen Wert fiir die Ortsstruktur und sind zu erhalten und bei
Bedarf zu sanieren.

U.a. kénnen durch Gestaltungsfibeln, Gestaltungssatzungen orts-
typische Bauweisen festgehalten und ggf. durch den Einsatz
kommunaler Férderprogramme weiterentwickelt werden.

Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

Offentliche Rdume und dort insbesondere die Ortsmitten, sollen
gestalterisch und funktional im Sinne des vorzufindenden dorfli-
chen Charakters aufgewertet werden.

Auf eine weitestgehende Barrierefreiheit ist zu achten, attraktive
Aufenthaltsqualitéten sind zu schaffen, die ein lebendiges Mitei-
nander erlauben.

Der Bahnhof und der Bereich Seepromenade/Dampfersteg sind
als besondere (Ortseingangs-)Situationen gestalterisch und funk-
tional aufzuwerten.

Wichtig erscheint die Erarbeitung eines gestalterischen Gesamt-
konzeptes fiir den dffentlichen und privaten éffentlichkeitswirksa-
men Raum. Dieses bildet die Grundlage fiir weitere Diskussionen
und Entscheidungen z.B. mit Verwaltung, Eigentiimern und der
StralBenbaubehdrde.
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Leitbild - Verkehr

Wir haben eine gute regionale und (iberregionale Verkehrsanbindung, die wir optimieren wollen.

Wir wollen den Verkehr beruhigen, die Situation fiir Radfahrer und Ful3gdnger verbessern sowie die Verkehrssi-

cherheit erh6hen.

Dadurch soll ein vertragliches Miteinander fiir Verkehrsteilnehmer und fiir Anwohner erreicht werden.

Davon sollen der Ortskern und die AulBenbereiche profitieren.

FuB- und Radwege

FlieRender und
ruhender Verkehr

Im

Im

Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

Zur besseren Erreichbarkeit innerortlicher Ziele sowie Ziele im
Landschaftsraum ist das FuR-und Radwegenetz attraktiv auszu-
bauen. Dies bezieht den Uberortlichen Radverkehr mit ein.

Auf eine hohe Verkehrssicherheit und eine weitestgehende Barrie-
refreiheit ist zu achten.

Ein attraktives Ful3- und Radwegenetz ist ein wichtiger Baustein
zur Reduzierung v.a. der eigenen, inneroértlichen Autoverkehre.
Nur so wird ein vertragliches Miteinander aller Verkehrsteilnehmer
im Sinne des Leidbildes erreichet werden kénnen.

Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

Durchgangsverkehre sind v.a. im Bereich der Ortskerne Sees-
haupt und Magnetsried zu entschleunigen. Bei der Umgestal-
tung/Aufwertung der 6ffentlichen Raume sind entsprechende
MaRnahmen zu treffen.

Die eigenen Autoverkehre, v.a. innerértliche Autofahrten, sind zu
reduzieren und mit alternativen Verkehrsmitteln durchzuftihren.

Das vorhandene Parkplatzangebot gilt es im Hinblick auf ,Nutzer-
gruppen” und Auffindbarkeit zu optimieren. Z.B. kénnten durch ein
Parkleitsystem Verkehre gezielt gelenkt und bestimmte Bereiche
vom Parks-Such-Verkehr entlastet werden. Parkzeitbeschrankun-
gen oder das Erheben von Parkgebuihren, z.B. im Bereich der
HauptstralRe, kann hier ebenso steuernd wirken.

Durch planerische Mittel, z.B. im Zuge der Neugestaltung der
Hauptstrale, kann Einfluss auf das Verkehrsverhalten genommen
werden. Genauso wichtig erscheint jedoch eine kritische Ausei-
nandersetzung mit dem persénlichen Mobilitdtsverhalten.
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Leitbild - Natur und Umwelt
Wir achten, pflegen und schiitzen Natur und Umwelt.

Wir wissen um unseren einzigartigen geographischen Naturraum, eingebettet zwischen Seen, Naturschutzgebie-
ten und Bergen.

Wege und Zugénge sollen diesen Naturraum fiir Birger und Géste erlebbar machen.

Dorfékologie Im Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

« Ortsbildpragende Grin- und Gehdlzstrukturen sind zu erhalten
und zu schutzen.

- Bei der Aufwertung der 6ffentlichen Rdume ist auf eine Entsiege-
lung zu achten.

- Grundsatzlich sollten nur heimische Geholze sowie ortstypische
Materialien zum Einsatz kommen.

Auch bei diesem Leitbild spielt das Handlungsfeld der Ful3- und
Radwege eine wichtige Rolle. Wie dort schon als Ziel beschrie-
ben, erméglicht ein attraktives Wegenetz die Erlebbarkeit des ein-
zigartigen Naturraums fiir Biirger und Géste.

Leitbild - Tourismus, Gastronomie, Hotellerie

Wir wollen einen hochwertigen, nachhaltigen Tourismus, der attraktive Erlebnisse an den Seen und in der Natur
bietet. Der Tourismus ist ein wichtiges Standbein fiir eine vielféltige Gastronomie-, Hotellerie- und Geschéfts-
struktur.

Freizeitangebot und

) . Im Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:
Ortsinformation

- Das Freizeitangebot sowie das touristische Angebot sollen weiter
verbessert werden. Dabei spielt der einzigartige Naturraum eine
zentrale Rolle. V.a. die Erlebbarkeit/Zuganglichkeit des Seeufers
muss weiter erhoht werden. Gemeindliche Freizeit- und Badeplat-
ze sind zu attraktivieren und zu modernisieren.

- Die értlichen Besonderheiten sowie wichtige Ziele im Ort etc. sol-

len durch eine verbesserte Ortsinformation /Leitsystem auffindba-
rer und erlebbarer werden.
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Leitbild - Nahversorgung

Wir wollen eine Nahversorgung (Gliter des téglichen Bedarfs, Schule, Bank, Post, medizinische Versorgung,
etc.) fir alle Bevélkerungsschichten erhalten und férdern.

Leitbild - Wirtschaft, Handwerk und Gewerbe
Wir sichern und entwickeln zukunftsorientierte und umweltschonende Gewerbeansiedlungen.

Existenzgriinder und bestehendes Gewerbe unterstlitzen wir.

Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft sind wichtige Bestandteile des dérflichen Charakters. Sie unterstiitzen die
Pflege der Kulturlandschaft und die regionale Versorgung.

Einzelhandel

Im Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

Der Ortskern Seeshaupt ist als Handelszentrum, v.a. im Bereich
der HauptstraRe und Penzberger Stralle zu erhalten. Dabei sind
die ortstypischen, kleinteiligen Ladenstrukturen u.a. durch eine
qualitatvolle Nutzungsvielfalt weiter zu entwickeln.

Stadtebauliche Entwicklung, z.B. im Einzelhandel, missen in inte-
grierter Ortslage erfolgen und den Ortskern starken/ erganzen.

Eine Gewerbeentwicklung darf grundsatzlich nur im Hauptort
Seeshaupt erfolgen, siehe auch Siedlungsentwicklung.

Der lokale Einzelhandel u.a. auch im Bereich der Grundversor-
gung muss weiter gestérkt und geférdert werden. Marketing- und /
oder QualifizierungsmalBnahmen, wie z.B. die bereits durchgefiihr-
te Veranstaltung Seeshaupt-er-leben, die Auflage eines Einkaufs-
und Touristenfiihrers oder die Einfiihrung eines Kundenbindungs-
systems in Form von Gutscheinen, Lieferservice efc., helfen den
Einkaufs- und Wirtschaftsstandort Seeshaupt langfristig zu si-
chern.
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Leitbild - Soziales

Wir sind weltoffen, tolerant und gehen respektvoll miteinander um. Wir férdern das Miteinander liber alle Alters-
stufen hinweg.

Unsere Vereine und die Kirchengemeinden stehen fiir das vorbildliche soziale Miteinander im Dorf.

Wir wollen das blirgerschaftliche Engagement fiir Benachteiligte férdern und den hohen Standard der Kinder-
und Seniorenbetreuung weiter erhalten.

Jugendlichen und Familien bieten wir ein attraktives Umfeld.

Leitbild - Kultur, Brauchtum, Kirchen und Vereine

Kultur, Brauchtum, Kirchen, Vereine und Ehrenamt bilden wesentliche Wurzeln unseres dbrflichen Miteinanders.
Wir wollen deshalb als Dorfgemeinschaft die Vielfalt férdern und weiter entwickeln, das attraktive Vereinsleben
erhalten und weiter ausbauen.

Gemeinbedarf

und Wohnen Im Sinnen des Leitbildes bedeutet dies:

- Der Ortskern von Seeshaupt ist lebendiger sozialer und kulturelle
Mittelpunkt, der bleibt weiter gestarkt wird. Einrichtungen, wie All-
tagsversorgung, Schule, Arzt, Gasthaus etc. missen hier gesi-
chert werden.

- Das raumliche Angebot fiir gemeinschaftliche und kulturelle Ver-
anstaltungen soll baulich und funktional optimiert werden. V.a. der
Gemeindesaal muss modernisiert werden und barrierefrei zugang-
lich sein. DarUber hinaus sind weitere Angebot, z.B. fir Kleinkunst
etc. zu schaffen.

« Seeshaupt soll auch in Zukunft ein attraktiver Ort zum Leben flr
alle Generationen sein. Eine entsprechende Infrastruktur zur Da-
seinsvorsorge gilt es bereitzustellen.

Es wird empfohlen, das Angebot an unterschiedlichen Wohnfor-
men sukzessive auszubauen. V.a. in ortskernnahen Lagen, wie
z.B. im sog. Gértnereiquartier, sollte ein flexibles, generations-
libergreifendes Wohnraumangebot geschaffen werden. Beratun-
gen zu den Themen ,Wohnen im Alter” und ,barrierefreies Bauen*
sollten eingerichtet werden.

Wege zu Infrastruktureinrichtungen sind kurz zu halten, die Mobili-
tat nichtmotorisierter Menschen ist zu verbessern.
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Leitbild - Energie

Die Gemeinde Seeshaupt verpflichtet sich zur sorgsamen Energie- und Ressourcenverwendung und férdert die
Gewinnung und Nutzung regenerativer Energien. Wir sensibilisieren und unterstiitzen die Blirger im sorgsamen
Umgang mit Energie und Ressourcen.

Leitbild - Infrastruktur

Wir wollen eine ressourcenschonende Infrastruktur sicherstellen und unsere technische Infrastruktur (z.B. Mobil-
funk, Breitbandversorgung) gesundheitsvertréglich und 6konomisch sinnvoll auf den Stand der Technik bringen
und halten, auch um zukunftsfdhige Arbeitsplétze zu erméglichen.

Energetische Sanierung

= | . Leitbil ios:
Okologisches Bauen m Sinnen des Leitbildes bedeutet dies

- Der private und o¢ffentliche Energieverbrauch ist weiter zu verrin-
gern. Dabei sind 6ffentliche Einrichtungen/kommunale Liegen-
schaften energetisch zu sanieren. Dies betrifft neben den Liegen-
schaften auch die sonstige Infrastruktur, wie z.B. Stralenbeleuch-
tung.

- Mittelfristig sollen v.a. regenerative Energiequellen zum Einsatz
kommen. V.a. bei der Errichtung neuer 6ffentlicher Gebau-
de/Einrichtungen, Wohnhauser und Wohngebiete (z.B. sog. Gart-
nereiquartier) sind ressourcenschonende Energiekonzepte erfor-
derlich.

» Grundsatzlich sollten nur heimische Materialen zum Einsatz
kommen. Dies betrifft sowohl den Hochbau als auch die Neuge-
staltung von Frei- und Verkehrsanlagen.

Im Hinblick auf die energetische Sanierung privater Anwesen ist
Aufklérung zu betreiben. In Infoveranstaltungen zur Energieein-
sparung kann liber Férderméglichkeiten, den neusten Stand der
Technik etc. Aufkldrung betrieben werden. Anreize sind zu schaf-
fen.
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3.2

Zielbeschreibung und MaBnahmenschwerpunkte

Vor dem Hintergrund der zuvor beschriebenen Handlungsfelder tra-
gen die im Folgenden beschriebenen Malinahmen schwerpunktma-
Big zur Dorfentwicklung bei.

Durch Maflinahmen im Bereich der Stral’en, Wege und Platze sollen
gestalterische Qualitaten erhoht, die Identifikation mit dem Ort gefor-
dert und Aufenthaltsqualitdten gewonnen werden. Hinzu kommen
MaRBnahmen zur funktionalen Aufwertung. Dies betrifft zum Beispiel
den Ausbau des Ful3- und Radwegenetzes oder die verbesserte
.verknupfung“ zwischen Ortskern und Seepromenade in Seeshaupt.

Neben Maflinahmen im &ffentlichen Bereich werden MaRnahmen im
nichtéffentlichen Bereich Einfluss auf die Ortsentwicklung haben. V.a.
in den Ortskernen pragt das Erscheinungsbild privater Anwesen und
Hoéfe den Ort in einem hohen Mafte mit. Um-, An- und Ausbaumalf-
nahmen sowie Erhaltung, Umnutzung und Gestaltung sollen in die-
sen Bereichen, sofern dorfgerecht und den Zielen der Planung zur
Dorfentwicklung Rechnung tragend, angeregt und unterstiitzt wer-
den.

Mit dem Ortskern (in den Bereichen Hauptstral3e, Weilheimer Stral3e,
Penzberger Strale) und der Seepromenade/Dampfersteg finden sich
zwei Bereiche, die im hohen Malf} identitatsstiftend fir die Seeshaup-
ter Burgerinnen und Burger sind.

Neben zentralen 6ffentlichen Einrichtungen fir den Gemeinbedarf
wie z.B. Rathaus, Schule, Gemeindesaal, Blicherei finden sich hier
auch in Zukunft zahlreiche Dienstleistungs-, Handels- und Gewerbe-
betriebe.

Mit ihren ortstypischen kleinteiligen, qualitatvollen Ladenlokalen
bilden die HauptstraRe und die Penzberger Strallen nach wie vor die
zentralen Einkaufslagen. Der historischen Bedeutung entsprechend
sind hier die 6ffentlichen und &ffentlichkeitswirksamen privaten Rau-
me dorfgerecht von ,Hauswand zu Hauswand® neu und, soweit még-
lich, einheitlich gestaltet. (Durchgangs-)Verkehre sind durch gestalte-
rische MalRnahmen wie z.B. Aufpflasterungen, Baumpflanzungen
entschleunigt. Die Hauptstral3e 1adt in ihrem neuen Erscheinungsbild
in Verbindung mit den groRzugigen Hausvorbereichen zum Einkau-
fen, Konsumieren und Verweilen ein.

Die Seepromenade/Dampfersteg als wichtiger Ortseingangsbereich
und ,stadtebauliche Nahtstelle® zum Starnberger See ist ebenso neu
gestaltet. Stadtebauliche und gestalterische Qualitaten entstehen, die
den Aufenthalt - sei es zum Baden oder Flanieren - hier lohnend
machen. Die Wegeverbindungen zur Hauptstrale/Ortskern sind auf-
gewertet, einheitliche Materialwahl sowie eine verbesserte Wegefih-
rung und Wegweisung schaffen eine gestalterische und funktionale
VerknUpfung.

Ein gut ausgebautes, engmaschiges Ful3- und Radwegenetz zu den
inner- und aulRerortlichen Zielen fuhrt zu einer Reduzierung des KFZ-
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Stadtebauliches Grundprinzip,
Darstellung Plankreis, o0.M.

Binnenverkehrs. Durch die Umgestaltung der Pettenkofer Allee wird
der wichtigen Fuf3- und Radwegeverbindung zwischen Bahnhof und
Ortskern Rechnung getragen. Ebenso sollen in der Dall‘Armi Stralle
MaRnahmen durchgefiihrt werden, die zu mehr Sicherheit fir Ful3-
ganger und Radfahrer flhren.

Nutzungserganzungen auf innerortliche Potentialflachen - sei es im
Bereich Wohnen, Gewerbe, Handel oder Freizeit - tragen mittel- bis
langfristig zur Starkung des Ortes bei.

Ziele im Ort:

Ortskern
Dampfersteg
Badeplatz
Friedhof
Bahnhof

Landschaftsraum

Im Folgenden werden die Malnahmenschwerpunkte fiir Seeshaupt,
Jenhausen und Magnetsried mit Konzeptansatzen naher erlautert.
Diese und weitere Mainahmen sind zusammenfassend im

Kapitel 3.3 Integriertes Handlungskonzept dargestellt.

Oktober 2019

Integriertes Handlungskonzept 1l 9



Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Ortsmitte Seeshaupt

- Neugestaltung der HauptstraBe
zwischen ,,Postkurve® und Rat-
haus (Ziff. 1.1.1)*,

- Neugestaltung der Penzberger
StraBe zwischen HauptstraBe
und BahnhofstraBe (Ziff. 1.1.2)

*siehe auch Manahmentabelle ab S. Il 17

Seepromenade / Dampfersteg

- Neugestaltung des Bereichs am
Dampfersteg (Ziff. 3.1.1),

- Neugestaltung der Seeprome-
nade (Ziff. 3.1.2)

Handlungsanlass, u.a.:
- Funktionale Stérungen durch hohe Verkehrsbelastungen.

- Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen der
FuRganger, Rad- und KFZ-Fahrer.

- Gestalterische Defizite, Erscheinungsbild der Bedeutung nicht an-
gemessen, hohe Versiegelung, keine Aufenthaltsqualitaten, ,Orts-
mitten-Beginn/Eingang® nicht wahrnehmbar ...

- Unbefriedigende Anbindung (gestalterisch und funktional) an die
Seepromenade/Dampfersteg.

- Fehlende Grunordnung.

Aufgabenstellung:

Identifikationsstiftende Bereiche, Schaffung von Aufenthaltsqualita-
ten, gestalterische und funktionale Aufwertung unter Einbindung der
privaten Hausvorbereiche, Verkehre entschleunigen, Verkehrssicher-
heit v.a. fur FuRganger und Radfahrer erhéhen.

Handlungsanlass, u.a.:

- Funktionale und gestalterische Defizite der Freianlage.

- Konflikte zwischen FuRgangern, Radfahrern, Badegasten etc.
- Der besonderen Situation nicht adaquat gestaltet.

- Geringe Aufenthaltsqualitat.

- Mangelnde funktionale und gestalterische Anbindung an die Orts-
mitte/Hauptstralle.

- Fehlende Grunordnung.

Aufgabenstellung:

Gestalterische und funktionale Aufwertung unter Berucksichtigung
der besonderen ,Entrée-Situation®, gestalterische und funktionale
Aufwertung der ,Flaniermeile“ am See.

Handlungsempfehlungen:

- Ausarbeitung einer Rahmenplanung (Vorentwurf) fiir den éffentli-
chen und angrenzenden privaten 6ffentlichkeitswirksamen Raum
als Diskussions- und Entscheidungsgrundlage fiir Gesprache mit
Politik, Blrgern, Anwohnern, Landratsamt, StralRenbaubehdrde
etc.

- Ggf. Durchfuhrung eines konkurrierenden Verfahrens zur Findung
des Planerteams.

- Objektplanung, schrittweise Umsetzung der EinzelmaRnahmen
nach Ziff. 1 der MalRnahmenliste.
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Konzeptansatz:

Ansétze zum Neuordnungskonzept Ortsmitte/Seepromenade/Dampfersteg, Darstellung Plankreis, o.M., DFK 2017
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Pettenkofer Allee (Ziff. 1.2.1)

Dall‘Armi StraBe (Ziff. 1.2.2)

Handlungsanlass, u.a.:

- Funktionale Stérungen, u.a. durch sanierungsbeduirftigen Bodenbe-
lag.

- Defizite in der Gestaltung der wichtigen Ful’- und Radwegeverbin-
dung zwischen Ortsmitte und Bahnhof.

- Wenig Aufenthaltsqualitat, trotz angrenzender ortsbildpragender
Bebauung und Geholze, v.a. im nordlichen Bereich (Blicherei,
Sporthalle).

Aufgabenstellung:

Gestalterische und funktionale Aufwertung der wichtigen Ful3- und
Radwegeachse zwischen Ortsmitte und Bahnhof, z.B. im Sinne eines
verkehrsberuhigten Bereichs oder einer Fahrradstrafe mit Anlieger-
frei-Verkehr. Radfahrer und FuRganger sollten hier Vorrang haben.
Die ErschlieBung der privaten Anwesen gewahrleisten, ggf. Bauab-
schnitte bilden.

Handlungsanlass, u.a.:

- Funktionale Stérungen, u.a. durch sanierungsbedtirftigen Bodenbe-
lag.

- Defizite in der Gestaltung der wichtigen Ful®- und Radwegeverbin-

dung zwischen Ortsmitte und den 6stlichen Siedlungsbereichen/
Strandbad etc.

Aufgabenstellung:

Gestalterische und funktionale Aufwertung der wichtigen Ful3- und
Radwegeachse als parallele Alternative zur Hauptstrafte/ St.-
Heinricher-Strale. Ausbau im Sinne eines verkehrsberuhigten Be-
reichs oder einer Fahrradstrafe mit Anlieger-frei-Verkehr. Radfahrer
und FuRganger Vorrang geben..

Handlungsempfehlungen:
- Offentliche Vergabe des Planungsauftrags

- Durchflihrung einer Objektplanung unter Beteiligung der Blrger,
v.a. der Anwohner

- gof. Grunderwerb erforderlich

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Konzeptansatz:

- Dorfliche Gestaltung der Randbereiche, auf eine Entsiegelung ist zu
achten.

- Mittiges Asphaltband (z.B. 3,50 m, Randbereich tberfahrbar) fir
eine barrierefreie Nutzbarkeit, ggf. in Teilen mit Pflasterbander zu
unterbrechen.

- Bauabschnitte sind zu bilden, Bereich Pettenkofer Allee am Rat-
haus ggf. auch eine Platzausbildung denkbar.

Gestaltungsbeispiel Lenggries, Foto: Plankreis

Gestaltungsbeispiel Riedlhiitte, Siedlerstral3e vorher und nachher, Foto: Plankreis

Oktober 2019 Integriertes Handlungskonzept Il 13



Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Funktionale Optimierung des
heutigen Gemeindesaals
(Ziff. 1.2.1)

Handlungsanlass, u.a.:

- Zugang zum Saal (DG) sowie zu den Toilettenanlagen ist nicht
barrierefrei.

- Sanitaranlagen mit Erneuerungsbedarf.
- Ggf. Modernisierung der Ausstattung.

Aufgabenstellung:

Zeitgemale Modernisierung des multifunktional nutzbaren Gemein-
desaals als wichtiger Bestandteil des gemeindlichen Lebens, barrie-
refreien Zugang schaffen.

Konzept:

Modernisierung des Saals im Zuge der Erweiterung der Feuerwehr.
Moderne, barrierefreie Sanitaranlagen sowie eine Aufzugsanlage zur
barrierefreien ErschlieBung des Saals sind in Planung. Kosten zwi-
schen Neubau/Sanierung Feuerwehr und Gemeindesaal sind zu
trennen.

Lage neue
Aufzugs- und
Toilettenanlage

Lageplan zum Vorentwurf zur Modernisierung und Erweiterung Feuerwehr mit Ge-
meindesaal, Architekturbiiro Grubert, Marz 2019

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Jenhausen

Neugestaltung der
Dorfmitte/Dorfplatz (Ziff. 1.1.3)

Ansétze zum Neuordnungskonzept
Jenhausen, Darstellung Plankreis, o.M.

Handlungsanlass, u.a.:
- Hohe Versiegelung.

- Dorfanger schlecht wahrnehmbar, stark verwildert, geringe Aufent-
haltsqualitaten.

- Historische Wegeverbindung zur Kirche nicht zu finden.

Aufgabenstellung:

Neugestaltung im Sinne des gewachsenen homogenen Dorfkerns,
Erhalt und Starkung der ortlichen Besonderheiten des Dorfangers,
Starkung des Identifikationswertes sowie der Erlebbarkeit, Schaffung
von Aufenthaltsqualitaten.

Konzeptansatz:

- Gestalterische Aufwertung des Dorfangers mit einheitlicher Materi-
alwahl, z.B. Granit-GroRstein.

- Die neu gestaltete Grinflache ist (mit dem kleinen Biergarten) zent-
raler Bestandteil des Dorfangers.

- ,Von Hauswand zu Hauswand denken®, d.h. private Flachen eben-
falls Gberplanen.

- Gestalterische Einbindung der Ortsdurchfahrt, Tempo 30

- Gestalterische Aufwertung der historischen Wegeverbindung Dorf-
anger - Kirche.

Handlungsempfehlungen:
- Offentliche Vergabe des Planungsauftrags

- Durchfiihrung einer Objektplanung unter Beteiligung der Biirger,
v.a. der Anwohner

- ggf. Grunderwerb erforderlich

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Magnetsried
- Aufwertung der
Dorfmitte (Ziff. 1.1.4)

- Sanierung des alten Schmiede-
hausls (Ziff. 2.2.6)

Ansétze zum Neuordnungskonzept
Magnetsried, Darstellung Plankreis, o.M.

Handlungsanlass, u.a.:

- Verkehrsbelastung durch ST 2064, hohe Geschwindigkeit der
Durchgangsverkehre.

- Eigentliche Ortsmitte schlecht wahrnehmbar, historische platzraum-
liche Situation ist durch die Staatsstralle erheblich gestort, fehlende
gestalterische Qualitaten, keine Aufenthaltsqualitat.

- Ortsbildpragendes historisches Schmiedehausl in einem sehr
schlechten Zustand.

Aufgabenstellung:

Gestalterische Ausarbeitung des historische gewachsenen Dorfzent-
rums, v.a. im Bereich der Pfarrkirche, Starkung der Wahrnehmbar-
keit, Einbindung der StaatstralRe in das Ortsbild, Verkehre entschleu-
nigen, Aufenthaltsqualitdten schaffen.

Konzeptansatz:

- Gestalterische Aufwertung der Dorfmitte mit einheitlicher Material-
wahl, z.B. Granit-GroRstein, v.a. in den Seitenstralen. ,Von Haus-
wand zu Hauswand denken®, d.h. private Flachen Uberplanen.

- Gestalterische Einbindung des sanierten Schmiedehausls, Nut-
zungskonzept/-ideen notwendig, ggf. Erwerb durch Gemeinde.

- Gestalterische Einbindung der Staatsstralle, Tempo 30 wiin-
schenswert, Verlangsamung des Verkehrs, z.B. durch das Anlegen
von Baumtoren, Aufpflasterungen etc. Schaffung von weiteren si-
cheren Querungsmaoglichkeiten Uber die ST 2064.

Handlungsempfehlungen:

- Offentliche Vergabe des Planungsauftrags, Durchfiihrung einer
Objektplanung unter Beteiligung der Blrger, v.a. der Anwohner,

- Nutzungskonzept fir altes Schmiedehausl erforderlich, ggf. Grund-
erwerb

Oktober 2019
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Gemeinde Seeshaupt

Dorfentwicklungskonzept

3.3

MaBRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

In der MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht wird das
Gesamtpaket an MalRnahmen tabellarisch aufgelistet, sortiert, be-
schrieben und zeitlich priorisiert. Die Uberschlagig geschatzten Kos-
ten und Finanzierungsmadglichkeiten sind, soweit zum gegenwartigen
Zeitpunkt moglich, aufgezeigt.

Es steckt dabei einen sinnvollen, abgestimmten Programm- und
Handlungsrahmen ab, der als ,Richtschnur® zum weiteren Vorgehen
in der Dorfentwicklung dient.

Dabei werden im Sinne des integrativen, ganzheitlichen Ansatzes
neben o6ffentlichen MaRnahmen auch private Malnahmen genannt.
Die Forderung nach dem Bayerischen Dorferneuerungsprogramm
zielt dabei im privaten Bereich auf MalRnahmen ab, die die festgehal-
tenen Ziele der Dorfentwicklung unterstitzen.

Entsprechend dem prozessualen Charakter der Dorferneuerung ist
auch eine Aktualisierung und Fortschreibung der Vorschlage denk-
bar.

Das integrierte Handlungskonzept gliedert sich wie folgt:

0. Vorbereitung, Prozessbegleitung, Planung, Beratung
(i.S. der Nrn. 2.1 - 2.3 der Anlage zu Nr. 2 DorfR 2019)

1. MaRnahmen im Bereich StralRen, Wege und Platze (i.S. der Nrn.
2.4, 2.6 und 2.12 der Anlage zu Nr. 2 DorfR 2019)

2. MaRnahmen im Bereich doérflicher Bausubstanz, Gebaude, Bau-
werke, Energie (i.S. der Nrn. 2.3, 2.7, 2.8, 2.9 sowie 2.11, 2.12 der
Anlage zu Nr. 2 DorfR 2019)

3. MaBnahmen im Bereich Griin- und Freianlagen, Okologie (i.S. der
Nrn. 2.5 und 2.6 der Anlage zu Nr. 2 DorfR 2019)

4. MaRnahmen im Bereich lokaler Okonomie, Verkehr, Gesellschaft
und Tourismus (i.S. der Nrn. 2.6, 2.7, 2.13 der Anlage zu Nr. 2
DorfR 2019)

Oktober 2019
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Nachrichten aus der Dorfentwicklung
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Anhang
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Gemeinde Seeshaupt
Dorfentwicklungskonzept

Nachrichten aus der Dorfentwicklung

Die ,Nachrichten aus der Dorfentwicklung“ erscheinen als Einleger in der Sees-
haupter Dorfzeitung und berichten Uber den aktuellen Stand der Dorfentwick-
lung. Herausgeber sind die Mitglieder der Arbeitsgruppen ,Zukunft Seeshaupt
Dorfentwicklung*.

Im Folgenden eine Auswahl - weitere Einleger siehe www.zukunft-seeshaupt.de
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