Bebauungsplan Sondergebiet "Seniorenwohnstift"
Gemeinde Seeshaupt - '
Landkreis Weilheim-Schongau

Begridindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Neubearbeitung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Hotel"
Anderung in Sondergebiet "Seniorenwohnstift"

A)

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan "Sondergebiet Hotel" wurde dem Land-
ratsamt Weilheim-Schongau angezeigt und am 17.03.93 be-
kannt gemacht.

Dieser rechtsverbindliche Bebauungsplan soll nun insge-
samt geandert werden, um ein Seniorenwohnstift und Ge-
bé&ude mit gemischter Nutzung errichten zu kdénnen.

Ein Teilbereich im Westen soll als Mischgebiet gem.

§ 6 BauNVO, der Ubrige Geltungsbereich als sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 BauNVQO verplant werden.

Die Errichtung eines Hotels wurde aus wirtschaftlichen
Grinden nicht mehr weiter verfolgt.

Anstelle des Hotels soll nun ein Seniorenwohnstift mit

Pflegeabteilung im grofen, rickwértigen Grundsticksteil
errichtet werden.

Der denkmalgeschitzte Saalbau und die Seeterrasse sowie
der neu zu errichtende ehemalige Hotelbau sollen eine
gemischte Nutzung aus L&den, Fremdenzimmern, Arztpraxen,

Restaurant, Bistro und Veranstaltungssaal sowie Blrorau-
men und Wohnungen erhalten.

Fir die Planung wurden eingehende Vorerhebungen durchge-
fidhrt. Eine Abstimmung mit dem Fachbehdédrden wurde be-
reits im Aufstellungsverfahren fir den bestehenden Be-

bauungsplan durchgefiihrt. Das sté&dtebauliche Grundkon-
zept bleibt unverandert.

Fir die Umwandlung von Sondergebiet in Mischgebiet fir
den westlichen Teilbereich soll im Parallelverfahren
auch der Fl&chennutzungsplan geé&ndert werden.



- B)

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung hat der Gemeinderat in mehreren Sitzungen die Ande-
rung bzw. Neubearbeitung des Bebauungsplanes und die 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Die Ausarbeitung der Planung wurde der Kreisplanungs-
stelle Ubertragen.

. Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes

wird der Bebauungsplan "Sondergebiet Hotel" aufgehoben.

Lage, Grdfe und Beschaffenheit des Baugebietes

Die Gemeinde Seeshaupt liegt im Osten des Landkreises
Weilheim-Schongau in der Region 17 und grenzt auf einer
Lange von ca. 5000 m an den Starnberger See. Das Bauge-
biet selbst liegt im Ortskern von Seeshaupt und grenzt
teilweise an den See.

Die auf dem Gelande bestehenden Gebdude wurden bis auf
den denkmalgeschitzten Saalbau und die Seeterrasse be-
reits abgebrochen. '
Das Gelande liegt bis jetzt brach.

Der Geltungsbereich wird allseitig von bestehender Orts-
bebauung umgrenzt. Lediglich eine kleine Flache grenzt
unmittelbar an den Starnberger See. Die umgebende Bebau-
ung ist Uberwiegend zweigeschofig mit gemischter Nutzung
und Wohnnutzung. Vereinzelt ist auch dreigeschofige Be-
bauung mit Nutzung des Dachgeschofes vorhanden.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca.
1,9 ha. Das Gelé@nde fallt zum Starnberger See hin
leicht ab.

Der Untergrund besteht aus kiesigem Material. Der Grund-
wasserstand liegt bei ca. 10 m unter Geléande.

Erhaltenswerter Baumbestand ist vorhanden und im vorlie-
genden Bebauungsplan als zwingend zu erhalten festge-
setzt, soweit dies mdglich ist. Eine endglltige Aussage
wird bei der Freifldchenplanung getroffen.



C)

Geplante bauliche Nutzung

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes gem § 11 BauNVO
soll ein Seniorenwohnstift mit Betreuungseinrichtungen
und Pflegestitzpunkt errichtet werden. Maximal werden
120 Wohnungen fur Senioren und 4 Wohnungen fir Personal
zugelassen. Die Gebdude sollen maximal dreigeschofig mit
Dachraumnutzung werden. (III + D)

Versorgungsbereich (Speisesaal, Schwimmbad, Fitnep etc.)
soll maximal erdgeschofig (I) werden. Die festgelegten
Baugrenzen lassen flir die Situierung der Geb&ude geni-
gend Spielraum.

Die Grdépe der Baukdrper ist bedingt durch die, geplante
Nutzung in gewissen Grenzen vorgegeben.

Diese GropPe dirfte stadtebaulich an der oberen Grenze
des Vertretbaren liegen. Die Baukdrper wirken gegeniliber
der teilweise dichten aber doch kleinteiligen Ortsbebau-
ung sehr dominierend.

Durch die Gliederung in drei Hauptbaukdrper wurde ver-
sucht, die Wirkung zu verringern. Die Fernwirkung wvom
See her wird auch durch den vorgelagerten Baumbestand
abgemindert.

Die gr6pten noch denkbaren Abmessungen wurden durch
Festsetzung der Lénge und Tiefe der Baukdrper begrenzt.
Der grofe Baumbestand soll als Parkflache erhalten wer-
den. Eine Bebauung oder anderweitige bauliche Nutzung
soll in diesem Bereich nicht erfolgen.

Die befestigten Freiflédchen sind auf das unbedingt not-
wendige Map zu reduzieren. Nach Mdglichkeit soll die Be-
festigung wasserdurchlédssig sein.

Im Bereich des Mischgebietes (Mi gem § 6 BauNVO) soll
der Saalbau mit Seeterrasse wieder fir die Offentlich-
keit nutzbar gemacht werden. Der Saal wird fir Veran-
staltungen instand gesetzt, in den Obergeschofen wird
eine gemischte Nutzung mit Wohnungen, BUros etc. unter-
gebracht.

Flir die Seeseite so0oll der Saalbau ortsbildprédgend blei-
ben. ;

Der ehemalige Hotelbau soll in seinen historischen Ab-
messungen wieder errichtet werden. Das Ortsbild wird da-
mit wieder in den uspriinglichen Zustand versetzt. Die
Nutzung soll im Erdgeschop mit Laden, Bistro etc. in den
Obergeschofen mit gemischter Nutzung und evtl. wieder
Beherbergungsgewerbe und Wohnen erfolgen.



Der Abschlup des Dorfplatzes nach Osten wird durch den
Kopfbau (ehemaliges Hotel Post) gebildet. Um an dieser
stadtebaulich empfindlichen Lage das Ortsbild zu beruhi-
gen, sollen im Untergeschop keine Ladennutzungen zuge-
lassen werden. Dies soll auch erfolgen, um im verkehrs-
mafig stark belasteten Kurvenbereich nicht noch zusatz-
liche Problempunkte durch parkende Autos, Uberquerende
Fupgédnger etc. zu schaffen

Eine reine Wohnnutzung nach Westen und Norden kommt aus
Immissionsschutzgrinden nur mit Schallschutzmapnahmen in
Betracht. Aus diesem Grunde soll der Einbau von Schall-
schutzfenstern festgesetzt werden. Mit dem Baugesuch ist
spdter ein Grinordnungsplan (Freifladchenplan) anzuferti-
gen und vorzulegen. Der Gringestaltungsplan, von einem
qualifizierten Landschaftsarchitekten gefertigt, soll
die bestmdgliche Einbindung dieses Baugebietes in das
Ortsbild und die sensible Ufersilhouette des Starnberger
Sees gewahrleisten.

Bei der Verwirklichung dieses Objektes kann auch gleich-
zeitig die Verkehrssituation der Staatsstrape 2064 ver-
bessert werden (Anlegen eines Fufgangerweges, Absenkung
der Stitzmauer). Dem Strafenbauamt sind rechtzeitig vor
Beginn der MaPnahmen detaillierte Planunterlagen zur
Prifung und Genehmigung vorzulegen.

Wegen der Verkehrsbelastung wurde ein Verkehrsgutachten
in Auftrag gegeben. Hierzu wurde die Vertraglichkeit der

geplanten- Nutzung mit der vorhandenen Situation nachge-
wiesen.

Auf dem Seegrundstiick ist ein kleiner Pavillion als
Kiosk mit Umkleideraum und Sanitd&rrdaumen geplant.

Flachenverteilung:

Privatgrinflachen

(Badeplatz, Grinanlage) ca. 0,36 ha 19,05 %
ohne Geb&udeumgebungsgrin

Nettobauland

incl. Gebaudeeingrinungsflachen

Mischgebiet ca. 0,40 ha 21,16 %
Sondergebiet ca. 0,69 ha 36,51 %
Verkehrs- und Grunflachen

6ffentlich ca. 0,44 ha 23,28 %
Geltungsbereich ca. 1,89 ha 100,00 %
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D) Erschliefung

1. Das Baugebiet wird Uber die vorhandenen Gemeindestrafen
bzw. die Staatsstrafe (St. 2064) verkehrsm@pig erschlos-
sen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt (Ober die Tiefgara-
ge.

2. Die Stromversorgung obliegt den Isar-Amper-Werken (IAW).

3. Die Wasserversorgung wird durch den Anschluf an das ge-
meindliche Versorgungsnetz sichergestellt.

4. Die anfallenden Abwasser sind in den &6ffentlichen Kanal
einzuleiten. Die Gemeinde Seeshaupt ist Mitglied des
Zweckverbandes fir Abwasserbeseitigung Starnberger See.
Fir den Abwasseranschluf werden vorhandene Kontigente
des Abwasserzweckverbandes zur Verflgung gestellt.

5. Die Mlillabfuhr ist zentral durch den Landkreis geregelt.

Aufgestellt: 97
Weilheim 04.06.96 . Seeshaupt, 10.03.

Kreisplanungsstelle Gemeinde Seeshaupt
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