Bebauungsplan "Lidogeldnde Neubearbeitung"
Gemeinde Seeshaupt

A)

BEGRUNDUNG
(Gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Seeshaupt besitzt einen als Fl&chennut-
zungsplan iibergeleiteten Wirtschaftsplan. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes "Lidogeldnde" ist darin im
Nordteil als 6ffentliche Griinfldche, im Siidteil als
private Parkanlage mit Baubestand ausgewiesen.

Dieser Wirtschaftsplan wurde durch den mit RS vom
21.01.91 mit AZ 420-4621-WM 28-1 von der Regierung von
Oberbayern genehmigten Fldchennutzungsplan ersetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lidogel&dnde"
ist darin als &6ffentliche Griinfldche mit der Zweckbe-
stimmung Sondergebiet das der Erholung dient (Sport und
Hotel) gem. § 10 BauNVO festgesetzt.

Um die beabsichtigten Nutzungen auf der Grundlage einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung verwirklichen zu
kénnen, hat die Gemeinde Seeshaupt am 05.08.86 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Dieser Bebauungsplan ist mittlerweile abgeschlossen und
mit seiner Bekanntmachung vom 29.03.94 rechtsverbind-
lich.

Dieser rechtsverbindliche Bebauungsplan soll nun in
Teilbereichen gedndert werden, um eine zeitgemdBe Ho-
telnutzung unterbringen zu k&nnen.

Diese Anderung des Bebauungsplanes macht eine Neubear-
beitung von Plan- und Textteilen des bestehenden Bebau-
ungsplanes erforderlich. Mit Rechtsverbindlichkeit des
neuen Planes wird der bestehende Plan aufgehoben.

Der Auftrag zur Planausarbeitung wurde der Kreispla-
nungsstelle des Landkreises Weilheim-Schongau erteilt.



B) Lage, GrdéBe und Beschaffenheit des Gel&ndes
; Das Lidogelande liegt am Ostlichen Ortsrand von Sees-—

haupt zwischen der StaatsstraPfe 2064 und dem Starnber-

ger See.

Im Osten begrenzt die Ach das Planungsgebiet.

Dahinter schlieft sich der neugestaltete Campingplatz
an. Im Westen bildet eine villenartige Wohnbebauung in
grofen Parkgrundstilicken das Bindeglied zur Ortsmitte.
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C)

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fl&dche von ca. 3,62
ha. Die Seegrenze im Norden bildet gleichzeitig Gemein-
de- und Landkreisgrenze zum Kreis Starnberg. Die Steg-
anlagen der bestehenden Segelhdfen liegen im Seebezirk
Starnberger See und damit aus formellen Griinden auch

auflerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes

der Gemeinde Seeshaupt!

Das Geldnde ist eben und besitzt einen park&hnlichen
Baumbestand. Der Planeintrag des erhaltenswerten Baum-
bestandes erfolgt gem. dem Baumbestandsplan vom Oktober
1993 (Architekturbiiro Breitenhuber). AuBer dem Hotel-
Altbau an der StaatsstrafBe ist im Liegewiesenbereich
noch das Seerestaurant als wesentlicher Baubestand vor-
handen. Desweiteren sind im Bereich der beiden Segel-
clubs zwei Clubgebdude errichtet worden.

Die 6stliche Hadlfte des Grundstiickes ist an die Segel-
clubs SVO (Segelverein Oberland) und YCS (Yachtclub
Seeshaupt) verpachtet.

Geplante Nutzung

Der Teil (:) des Geltungsbereiches wird als Sonstiges
Sondergebiet - Hotel -, gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Der Teil des Geltungsbereiches wird als Sffentliche
Liegewiese und Badeplatz festgesetzt.

Die Teile © und @ werden als Sondergebiet, das der
Erholung dient, gem. § 10 BauNVO festgesetzt.

Durch die Neubearbeitung des Bebauungsplanes sollen die
angestrebten Nutzungen gesichert werden.

Bauliche Nutzung
Der jetzige Bebauungsplan sieht einen Um- und Erweite-

rungsbau des bestehenden Hotels Lido vor. Das Hotelkon-
zept ist auf max. 120 Betten ausgelegt.

Bei der Planung fiir den Hotelneubau wurde festgestellt,
daB die bestehenden Baugrenzen eine stddtebaulich und
wirtschaftlich vertretbare Bebauung nicht zulassen.
Trotz der geplanten VergrdBerung des Baukdrpers bei
gleichbleibender Bettenzahl diirfte sich dieser noch gut
in die Umgebung einfiigen. Die bestehende, iiber einen
Freifldchenplan gesicherte Bepflanzung mit Bdumen min-
dert die BauhShe optisch ab. Die bisher m&gliche Bauh&-
he wird nur durch die geplanten Turmbauten um 1 Etage
iberschritten.



Um die Versiegelung der Oberfldche gering zu halten,
soll nun ein Teil der Stellplédtze in einer Tiefgarage
untergebracht werden.

Wichtig fiir die Anordnung des Hotelbaus ist der Blick-
bezug zum See fiir Gemeinschaftseinrichtungen wie Gast-
stdtte und Schwimmbad.

Die zu beseitigenden Bdume werden im Freifldchengestal-
tungsplan dargestellt. Die notwendigen Ersatzpflanzun-
gen werden eingeplant. Der vorhandene Baumbestandsplan
dient als Grundlage fiir die Griinplanungen.

Der Hotelneubau soll einerseits den Fremdenverkehr in
der Gemeinde Seeshaupt stdrken, andererseits auch Ta-
gungsteilnehmern eine Ubernachtungsméglichkeit bieten.

Die stddtebaulichen Auswirkungen auf die Gemeinde sowie
die zu erwartenden Anderungen der Ortsstruktur wurden
bereits im Bauleitplanverfahren des bestehenden Bebau-
ungsplanes untersucht und beachtet.

Das bestehende, bisher als Abbruch festgesetzte und nun
renovierte Seerestaurant soll wieder mit Baugrenzen
versehen werden. Der Bestand wird festgeschrieben.

_ Parkpldtze

Fiir die zugelassenen Nutzungen sind Parkpldtze erfor-
derlich, welche auf den Siidteil des Grundstiicks konzen-
triert werden. Der GroBteil der notwendigen Parkplatz-
bereiche wird zwingend in begriinter Bauweise festge-
setzt. Lediglich im unmittelbaren Hotel- und Zufahrts-
bereich sind wasserdurchldssig befestigte Parkplatze
eingeplant. :

Die Gesamtzahl der Stellplédtze wird nur an wenigen Ta-
gen des Jahres (z.B. bei Badewetter an Wochenenden) be-
nétigt. Die iibrige Zeit sollen die groBen Parkplatzfla-
chen durch die begriinte Bauweise mdglichst unauffdllig
in der schiitzenswerten Landschaft wirken. '

Im Winter konnen auf den Kfz-Parkpldtzen in den Berei-
chen C und D Boote abgestellt werden.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung der verschiedenen Nutzungen ist
iiber 6ffentlich gewidmete Privatwege vorgesehen.

Fldchenverteilung

6ffentliche Verkehrsfldchen ca. 0,25 ha (6,91 %)
Griinfldchen mit begriinten

Parkplédtzen ca. 2,69 ha (74,31 %)
Baufldchen ca. 0,68 ha (18,78 %)

Geltungsbereich ca. 3,62 ha (100 %)



D)

faktiad ]

Wegen der Lage an der vielbefahrenen StaatsstraBe 2064
sind die schalltechnischen Orientierungswerte um ca.
6 - 7 dB(A) iiberschritten.

Fiir die Hotelzimmer und die Bedienstetenwohnungen sind
deshalb SchallschutzmaBnahmen am Gebdude vorzunehmen.
Als SchallschutzmaBnahmen wurden hier Schallschutzfen-
ster mit Zwangsbeliiftung fiir die Hotelzimmer und ein
Abriicken der Wohnungen von der StaatsstraBe eingeplant.

Werbeanlagen

Wegen der Lage des Hotels am Starnberger See im Uferbe-
reich und direkt an der StaatsstraBe sind Beschradnkun-
gen fiir die Errichtung von Werbeanlagen aus land-

schaftsplanerischen und stddtebaulichen Griinden erfor-
derlich.

Baugestaltung

Bei der Baugestaltung ist auf das Orts- und Land-
schaftsbild besonders Riicksicht zu nehmen. Es sind des-
halb Festsetzungen zur Regelung der Dach- und Fassaden-
gestaltung vorgenommen worden.

Griinpl

Der bestehende Baumbestand trd@gt wesentlich zur Einbin-
dung des Hotelkomplexes in die Umgebung und zur Ab-
schirmung der Fernwirkung des Baukdrpers auf den See
bei.

Er ist deshalb zu erhalten bzw. zu ersetzen.

ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt iiber die ST 2064. Die Grund-
stiickszufahrten sind bereits wvorhanden.

Die Stromversorgung obliegt den Isar-Amper-Werken. Eine
Trafostation am Siidwestrand des Geldndes ist vorhanden.

Die Wasserversorgung ist durch den AnschluB an das ge-
meindliche Versorgungsnetz gesichert.

Die anfallenden Abwdsser sind in den 6ffentlichen Kanal
einzuleiten. Die Gemeinde Seeshaupt ist Mitglied des
Zweckverbandes der Abwasserbeseitigung Starnberger See
(Ringkanal).



Das abflieflende Niederschlagswasser kann iiber Riickhal-
teschidchte in den See abgeleitet werden. Eine Versicke-
rung auf dem Grundstiick ist gem. Gutachten nicht még-

lich.
5. Die Miillabfuhr ist zentral durch den Landkreis gere-
©  gelt.
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