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 Teil I Einleitung 
 
 

   
   

 1.1 Aufgabenstellung, Untersuchungsgebiete 
   
   
  Die Gemeinde Seeshaupt hat beim Amt für Ländliche Entwicklung 

Oberbayern (ALE) für die Ortsteile Seeshaupt, Jenhausen und Mag-
netsried einen Antrag auf die Aufnahme in das bayerische Dorfer-
neuerungsprogramm gestellt. 
Mit behördlicher und fachlicher Unterstützung sowie öffentlichen Mit-
teln sollen im Rahmen dieses Förderprogrammes die Lebens-, 

Wohn-, Arbeits- und Umweltverhältnisse in Seeshaupt nachhaltig 
verbessert werden. In Vorbereitung dazu erstellt das Büro PLAN-
KREIS aus München ein Dorfentwicklungskonzept, in dem Entwick-
lungsgrundsätze sowie konkrete Maßnahmen zur Umsetzung be-
nannt werden. 

 
Um auf die zukünftigen Herausforderungen vorbereitet zu sein, ist es 
für die Gemeinde wichtig, die eigenen Potentiale zu kennen. 
In einem intensiven Arbeitsprozess gemeinsam mit Verwaltung, Bür-
gern und Planern wurden die städtebauliche Situation in den Orten 

analysiert, Handlungsfelder benannt und erste konzeptionelle Ideen 
zur Dorfentwicklung formuliert. Eines der grundsätzlichen Entwick-
lungsziele ist die gestalterische und funktionale Stärkung der Orts-
kerne.  
Als wesentliche Voraussetzung für einen nachhaltigen Erfolg der 

Dorfentwicklung wird die Motivation und das Engagement der Be-
wohner vor Ort erachtet. Die in Auftrag gegebene Konzepterstellung 
begleitet, bündelt und ergänzt die Diskussionen und Beiträge der 
Bürger aus fachlicher Sicht. 
 

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

Weitere wichtige Hintergrundinformationen liegen im historischen 
Erbe der Gemeinde. Dazu erarbeitet das Büro PLANKREIS in enger 
Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege 
sogenannte denkmalpflegerische Erhebungsbögen als eigenständige 
Berichte. Erkenntnisse daraus fließen 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. März 2016 
ein von der Schule für Dorf- und Landentwicklung Thierhaupten mo-
deriertes Einführungsseminar in Form eines Workshops im Rathaus 
in  Seeshaupt durchgeführt und das weitere Vorgehen festgelegt. 

 
Aufgrund der fortschreitenden  Entwicklungen und zukünftigen Her-
ausforderungen beantragte die Gemeinde Seeshaupt beim Amt für 
Ländliche Entwicklung Oberbayern die Aufnahme in die Programme 
der Ländlichen Entwicklung. 

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

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

   
   

 

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

Breitband und Vermessung, 2018, ohne Maßstab 
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 Untersuchungsgebiete Jenhausen und Magnetsried, Ausschnitt Luftbild mit Kataster,  Landes-

amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2018, ohne Maßstab 

Jenhausen 

Magnetsried 
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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 für die zukünftige Entwicklung der 
Gemeinde, siehe nächste Seite.  
Im Leitbild sind Zielvorstellung zur mittelfristigen Gemeindeentwick-

lung formuliert, es soll vorausschauendes Handeln und ganzheitliche 
Entscheidungen unterstützen, eine Ortsentwicklung zum Wohl aller 
Bürger ermöglichen, Entscheidungshilfe zu Anträgen und Initiativen 
geben sowie Richtschnur und Wegweiser für Bürgerinnen und Bür-
ger, beauftragte Fachleute, Gemeinderat und Gemeindeverwaltung 

sein.  
 
Das Dorfentwicklungskonzept entwickelt auf Basis des Leitbildes eine 
räumliche Konkretisierung. Aus der Bestandsanalyse abgeleitete 
Handlungsfelder und Maßnahmen werden dem Leitbild zugeordnet 

und in diesem Sinne zur Umsetzung gebracht. 
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 1.4 Bürger- und Öffentlichkeitsbeteiligung 
   
   
  Besonders hervorzuheben ist das große Engagement der Seeshaup-

ter Bürger. 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 Handlungsanlässen und Zielvorstellungen können 
mittlerweile erste Umsetzungsergebnisse vorgezeigt werden.  
 

Vor dem Hintergrund des Seeshaupter Leitbildes war es für die Erar-
beitung des Dorfentwicklungskonzepts wichtig, bestehende Ideen zu 
erfassen, vorhandene Wünsche und Anregungen zu sammeln und 
bereits getroffene Zielsetzungen, wenn möglich, zu berücksichtigen. 
Zusammen mit den eigenen fachlichen Erhebungen bilden sie eine 

wichtige Grundlage für das Dorfentwicklungskonzept Seeshaupt. 
 
Im Folgenden wird ein kurzer Überblick über die diskutierten Meinun-
gen, Themen und Sachstände der Arbeitskreise wiedergegeben 
(Textbaustein kursiv aus Projektblätter, siehe auch im Anhang): 

 
 

 
  

Beschilderung 

Ausgangssituation (warum gibt es diesen Arbeitskreis): Falsche, feh-

lende sowie schlechte und unschöne Beschilderung, Wegweiser und 
Informationstafeln. 

Zielsetzung: Leichtere Orientierungsmöglichkeiten im Ort; Fehlhin-
weise vermeiden und entfernen; ansprechende, moderne und zeit-
gemäße Gestaltung, die aber zu den traditionellen, gewachsenen 

Strukturen passt. 

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

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Stelen, Informationstafeln etc. 
wirken im öffentlichen Raum.  Die zukünftigen Standorte sind mit 
dem Dorfentwicklungskonzept abzustimmen. Zukünftige Aufwer-
tungsmaßnahmen im öffentlichen Raum müssen die Standorte be-
rücksichtigen. 
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Bürgerplatzl 

Ausgangssituation: Der Platz vor dem Jugendzentrum ist öffentlich, 
aber unattraktiv; Bürger sollen sich hier ungezwungen treffen können. 

Zielsetzung: Einen Platz mit erhöhter Aufenthaltsqualität 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 Bürger die 

Umgestaltung des Bürgerplatzls durchgeführt. 

  

 
   

  Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Im Zuge der Umgestaltung der 

Hauptstraße ist das „neue“ Bürgerplatzl gestalterisch einzubinden, 
ggf. sind Gestaltungsansätze abzuleiten. 

   
 

  
Bürgerzentrum 

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

Zielsetzung: Schaffung eines Ortes der Begegnung der Bürger im 
Zentrum von Seeshaupt, der ein lebendiges Dorfleben widerspiegelt, 

Eigeninitiative fördert und Bürgern aller Altersstufen zur Verfügung 
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. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Aufnahme des Projektes in die 
Maßnahmenliste. 
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Corporate Design 

Ausgangssituation: Fehlen eines einheitlichen Erscheinungsbildes/ 
Corporate Design für die „Außenkommunikation“ der Gemeinde.  

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

Aktueller Stand: Erarbeitung durch Büro Wangler & Abele, der Ge-
meinderat verabschiedete im Jahr 2018 einen Gestaltungsleitfaden. 

Ein erstes Produkt (Ortsplan) im neuen „Look“ ist seit Juni 2019 ver-
fügbar. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Vor allem im öffentlichen Raum 
wird das Corporate Design sicht- und erlebbar, siehe Beschilderung. 

   

 

  
Energiemanagement und kommunale Liegenschaften 

Ausgangssituation: Die Kommune steht in der Pflicht, Bürger und 
Unternehmen zu animieren, sich für Energieeffizienz und erneuerba-
re Energien einzusetzen. Die Kommune ist in diesem Zusammen-

hang Vorbild für Bürger und Unternehmen und nimmt diese Verant-
wortung im ersten Schritt mit der Einführung eines Energiemanage-
ments für ihre kommunalen Liegenschaften wahr. 

Zielsetzung: Schaffung einer Informationsbasis zum Stand der Ener-
gieeffizienz von Gebäuden und Anlagen. Neben möglichen und un-

mittelbaren Maßnahmen zur Effizienzverbesserung kann diese Er-
fassung als Basis für 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. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Die Aufwertung kommunaler und 
privater Liegenschaften spielt in der Dorfentwicklung eine wichtige 
Rolle. V.a. Baudenkmäler und ortsbildprägende Gebäude sind hier zu 

nennen. Aufwertungs- oder Ertüchtigungsmaßnahmen können ggf. 
förderfähig sein. 
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Energie und Sicherheit 

Ausgangssituation: Ausgehend von zahlreichen Stromausfällen wur-
de überlegt, wo in Seeshaupt neuralgische Punkte vorliegen und wo 

beispielsweise netzunabhängige Solarbeleuchtung, fest installierte 
Notstromgeneratoren und netzunabhängige Sirenen notwendig sind. 

Zielsetzung: Einsatz alternativer Energieerzeugungssysteme, Durch-
führung von Energieeinsparungsmaßnahmen, Erstellung eines Ener-
giekonzepts. 

Aktueller Stand: Erste Grundlagen wurden erarbeitet, siehe Anhang. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Die Erstellung eines Energienut-
zungskonzepts/Energienutzungsplans ist zu empfehlen. Der Einsatz 
von z.B. solarer Straßenbeleuchtung sollte im Zuge der angestrebten 
Aufwertungsmaßnahen im öffentlichen Raum geprüft werden. 

   
 

  
Einzelhandel, Kleinteilige Geschäfts- und Ladenstruktur 

Ausgangssituation: Immer wieder schließen Geschäfte aus unter-
schiedlichen Gründen. Die Existenz kleinerer Geschäfte trägt positiv 

zur Außenerscheinung und Attraktivität des Ortes bei; lange Leer-
stände sollen vermieden werden. 

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

Aktueller Stand: Eine Bestandserhebung mittels einer Unternehmer-

befragung wurde im Jahr 2015 durchgeführt, ein Unternehmerstamm-
tisch wurde zwar eingerichtet, kommt aber nicht so richtig „in die 
Gänge“, dies betrifft ebenso ein andiskutiertes Marketingkonzept. 
Eine Bürgerbefragung zum Einzelhandel wird im Oktober 2019 
durchgeführt. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Das Thema Einzelhandel, v.a. in 
der Hauptstraße/Ortsmitte, ist ein wichtiger Baustein in der Dorfent-
wicklung. Zielformulierungen sowie Maßnahmen zur Sicherung/ Qua-
lifizierung sind zu formulieren. Eine finanzielle Unterstützung durch 
die Dorferneuerung kann ggf. für Kleinunternehmer erfolgen. 

   
 

  
Fairtrade 

Ausgangssituation: Das Bewusstsein für das Thema „fairer Handel“ 
soll auch in Seeshaupt gestärkt werden. Das Projekt will sich durch 

mehr fairen Handel für bessere Arbeits- und Lebensbedingungen der 
Menschen, global und regional engagieren. 

 
Zielsetzung: Anerkennung des Titels Fairtrade-Gemeinde durch den 
Verein TransFair e.V., Köln. 
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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 erklärtermaßen an die 

Vorgaben hält, die 101. in Bayern und die 439. in Deutschland. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Seeshaupt muss auch in Zukunft 
Fairtrade-Gemeinde bleiben. Bei einer möglichen finanziellen Unter-
stützung von Kleinstunternehmern (z.B. für die Grundversorgung) 
durch die Dorferneuerung sollte das „Label“ weiterhin Bestand ha-

ben. 
   

 
  

Ortsmitte 

Ausgangssituation: Die Attraktivität des Ortskerns soll für Seeshaupt-

er, Gäste und Gewerbetreibende erhöht werden; der Bezug Ortsmitte 
– See soll besser erkennbar sein; Die Identität des Ortes soll insge-
samt gestärkt werden. 

Zielsetzung: Räume mit erhöhter Aufenthaltsqualität im Ortskern 
schaffen; kleinteilige Ladenstruktur soll erhalten bleiben; unbefriedi-

gende Parkplatzsituation verbessern; Fußwegenetz attraktiver gestal-
ten. 

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung: Das Thema Ortsmitte ist eines der 
zentralen Themen in der Dorfentwicklung. Zielformulierungen sowie 

Maßnahmen zur Aufwertung/Attraktivierung werden formuliert. Eine 
finanzielle Unterstützung einzelner Vorhaben durch die Dorferneue-
rung kann hier in Aussicht gestellt werden. 

   
 

  
Tourismus 

Ausgangssituation: Hervorragende Voraussetzung (Lage, Natur) 
besser nutzen; Tourismus als Wirtschaftsfaktor stärken und aus-
bauen; Basis für vielfältige Gastronomie, Hotellerie und Nahversorger 
ganzjährig verbreitern. 

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

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung:  Aufnahme des Themas in die 

Maßnahmenliste, eine finanzielle Unterstützung durch das Dorfer-
neuerungsprogramm ist zu prüfen. 
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Uferpromenade 

Ausgangssituation: Die Attraktivität des Ortes könnte für Seeshaupt-
er, Gäste und Gewerbetreibende größer sein; Der Bezug Ortsmitte – 

See ist kaum wahrnehmbar. 

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

Aktueller Stand: Thema ist nach wie vor aktuell. 

Verknüpfung zur Dorfentwicklung:  Das Thema Uferpromenade ist 
eines der zentralen Themen in der Dorfentwicklung. Zielformulierun-
gen sowie Maßnahmen zur Aufwertung/Attraktivierung werden formu-
liert. Eine finanzielle Unterstützung einzelner Vorhaben durch die 

Dorferneuerung kann hier in Aussicht gestellt werden. 

   
 

  
Verkehr 

Ausgangssituation: Bisher kein durchgängiges Verkehrskonzept er-

kennbar; Eindruck vieler Bürger: Seeshaupt „leidet“ grundsätzlich 
unter Verkehr 

Zielsetzung: Unterstützung der Gemeinde bei der Erstellung/ Ausar-
beitung eines umfassenden und durchgängigen Verkehrskonzepts für 
alle Verkehrsteilnehmer gleichermaßen, zunächst mit Fokus auf 

Seeshaupt.  

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

Verknüpfung zur Dorfentwicklung:  Das Thema Verkehr, v.a. in der 

Hauptstraße, ist eines der zentralen Themen in der Dorfentwicklung 
und muss im engen Zusammenhang mit der Aufwertung der Ortsmit-
te gesehen werden. Zielformulierungen sowie Maßnahmen zur Auf-
wertung/Attraktivierung werden formuliert. Eine finanzielle Unterstüt-
zung einzelner Vorhaben durch die Dorferneuerung kann hier in Aus-

sicht gestellt werden. 

  Die Informationen der Arbeitskreise sind wichtige Quelle für die Arbeit 
des Planerteams. Die Informationen wurden in mehreren Treffen 

abgefragt und diskutiert. 
 
Darüber hinaus wurden in zwei öffentlichen Veranstaltungen am 
19.10.2017 (Auftaktveranstaltung, Präsentation der Bestandsanaly-
se) und 15.11.2018 (Vorstellung des Entwurfs) interessierte Bürger 

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  Bürger über einen Zeitraum von zwei Wochen 
zusätzlich über vorbereitete Fragebögen äußern. Die Anregungen 
fließen 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-
gelöst von der Sitzungsroutine ein konstruktiver, sachlicher Aus-
tausch von Handlungsfeldern, Zielvorstellungen und Maßnahmen. 
 

Auf der Homepage www.zukunft-seeshaupt.de wurden Artikel, Proto-
kolle und Präsentationen zu den jeweiligen Sachständen für die All-
gemeinheit zugänglich gemacht. 
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Eindrücke aus dem  
Beteiligungsprozess 

 

  
  Ortsspaziergang Arbeitskreistreffen „klein“ 

  

  
  Arbeitskreistreffen „große Runde“  

  

  
  Seminartag  

  

  
  Bürgerforum 1  

  

  
  Bürgerforum 2  

    



 

Gemeinde Seeshaupt 
Dorfentwicklungskonzept  

 

 

 

 

 

Oktober 2019                                                                                                                                 Einleitung      I 16 

  

Pressespiegel  

 
  Süddeutsche Zeitung, 17.07.2017 

   
 

   

 
  

Weilheimer Tagblatt, 25.10.2017 
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  Süddeutsche Zeitung, 08.11.2018 

   

 

  

 

  Weilheimer Tagblatt, 20.11.2018 
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 Teil II Bestandsaufnahme und Analyse 

   
   
 2.1 Regionale Einbindung 
   
  Die Gemeinde Seeshaupt liegt ca. 40 km südwestlich der Landes-

hauptstadt München, am südlichen Ufer des Starnberger Sees. Süd-

lich angrenzend findet sich die Seenplatte der Osterseen, das Alpen-
vorland beginnt. 
Über die St 2064 und St 2063 ist das Gemeindegebiet an das 
überörtliche Straßennetz 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 München, in 25 
Minuten ist man in Kochel am See.  

   
 

 

Regionale Einbindung, Darstellung Plankreis, ohne Maßstab 
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 2.2 Formelle und informelle Planungen 

   
Landes- und  
Regionalplanung 

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

Gemäß der Einordnung im Landesentwicklungsprogramm liegt das 
Gemeindegebiet am Rande der überregional bedeutsamen Entwick-
lungsachse zwischen Weilheim und Starnberg. Die Gemeinde bildet 
zusammen mit Bernried ein Kleinzentrum, in dem laut Regionalplan 
auf ein verbessertes Angebot an mittelständisch strukturierten Ein-

kaufsmöglichkeiten hingewirkt werden soll. Mittelzentrale Versor-
gungsfunktionen werden von Weilheim i. OB und Penzberg über-
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 eingeschränkt und machen regionale Ko-
operationen erforderlich. 

   
   
Raumstruktur, Karte 1 (Ausschnitt),  
Quelle: Regionalplan Oberland 2015 
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Raumstruktur - Gebietskategorien, Karte 1a  (Aus-
schnitt), Quelle: Regionalplan Oberland 2015 
 
 

 
 
 

 

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

 

 
 
 
 
 
 
 

 

Landschaft und Erholung, Karte 3 (Ausschnitt) 
Quelle: Regionalplan Oberland 2015 
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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 für die Bewerbung für die LEADER-Förderperiode 
2014-2020 war die Erarbeitung bzw. Fortschreibung der Lokalen 
Entwicklungsstrategie (LES). Die 2008 gegründete Lokale Aktions-

gruppe konnte bereits in der vorangegangenen Förderperiode 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 Bürgerkultur (z.B. 
Gründung Freiwilligenagentur, Dorfladen in Habach u.v.m.), konnten 

in weiten Teilen erreicht werden. Die umgesetzten Projekte tragen 
zur Steigerung der Lebensqualität der Bevölkerung bei. Die einge-
führten Strukturen und Abläufe der LAG wurden bestätigt. Diese sol-
len – mit einer Intensivierung der Bürgerbeteiligungsprozesse über 
themen- und projektbezogene Arbeitsgruppen – für die nun laufende 

Förderperiode beibehalten und weiterentwickelt werden. 
   

 
  

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

für Seeshaupt im Rahmen des Dorfentwicklungskonzepts konkreti-
siert und Maßnahmen dazu gefunden werden. Für die Gemeinde 
Seeshaupt besteht mit Hilfe des LEADER-Förderprogramms eine 

weitere Chance Projekte erfolgreich umzusetzen. Eine aktive Beteili-
gung der Gemeinde an der Aktionsgruppe ist dabei Grundvorausset-
zung. 
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Bauleitplanung 

- Flächennutzungs- und  
Landschaftsplan  

- Bebauungspläne 
 

 
 
 

 Die Gemeinde Seeshaupt besitzt einen rechtswirksamen Flächen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan aus dem Jahr 1992 
(Bekanntmachung). Dieser Flächennutzungsplan hat bis heute 21 
rechtswirksame Änderungen erfahren.  Während in den Ortsteilen 
Seeshaupt und Magnetsried Baugebietsflächen im rechtswirksamen 

Flächennutzungsplan dargestellt sind, zeigt sich Jenhausen als Sied-
lungsbereich im Außenbereich. Aufgrund geänderter Rahmenbedin-
gungen sowie neuen Anforderungen bei der Flächeninanspruchnah-
me ist die Neuaufstellung des Flächennutzungsplans 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 Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 1992, Ausschnitt Magnetsreid (links) und Jenhausne (rechts), o.M. 

 

 

Bebauungspläne  

 
 

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

 

Übersicht Bebauungspläne, Ausschnitt Ortsteil Seeshaupt, o.M., Quelle: Bayern Atlas 2018 
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WA

MI

MD

G Ge / 

SO

Wohnbauflächen / mit überwiegend Grünanteil

allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

Dorfgebiet

Gewerbegebiet / eingeschränktes Gewerbegebiet

Sondergebiet

Flächen für Gemeinbedarf  
mit näherer Zweckbestimmung

Art der baulichen Nutzung

Bekanntmachung 1992 - 21. Änderung 2014
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Gemeinde Seeshaupt 
Dorfentwicklungskonzept  

 

 

 

 

 

Oktober 2019                                                                                            Bestandsaufnahme und Analyse      II  7 

  

 2.3 Demografie  
   
   
 
Quellen für verwendete Grafiken 
und Zahlen:  

- Demographie-Spiegel für 
Bayern, Berechnung für die 
Gemeinde Seeshaupt bis 
2031, Bayerisches Landesamt 
für Statistik, Fürth, Juli 2019 

- Statistik Kommunal 2018, 

Gemeinde Seeshaupt,  Baye-
risches Landesamt für Statis-
tik, Fürth, März 2019 

 Seit den ersten statistischen Aufzeichnungen des Bayerischen Lan-

desamts für Statistik aus dem Jahre 1840 zeichnet sich die Gemein-
de Seeshaupt durch ein stetiges, mit kleinen Ausnahmen in den 
Nachkriegsjahren des letzten Jahrhunderts, Bevölkerungswachstum 
aus. Mehr als fünf Mal so viele Personen leben im Jahre 2014 im 
Gemeindegebiet.  

Vor allem ab den 1960er Jahren, u.a. bedingt durch hohe Zuwande-
rungssalden sowie durch den wirtschaftlichen Aufschwung der Regi-
on München, konnte die Gemeinde stark anwachsen. In den 2000er 
Jahren ist eine Stagnation der Einwohnerzahlen zu verzeichnen, seit 
2011 nimmt die Bevölkerung wieder zu.  

   
   
   

 
   
   

 

Bevölkerungsentwicklung Gemeinde Seeshaupt seit 1840, Quelle: siehe oben 
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Natürliche Bevölkerungsbewegung, Zu- und Abwanderung Gemeinde Seeshaupt zwischen 1960-2017, Quelle: siehe oben 

 
   

 
 

  Der Landkreis Weilheim - Schongau verzeichnet laut Bayerischem 
Landesamt für Statistik bis zum Jahr 2031 eine „zunehmende“ Bevöl-

kerungsentwicklung. 
   

Bevölkerungsentwicklung in den Gemeinden 
Oberbayerns 

 
 
 
 

 

 

   

   Diese Entwicklung schlägt sich auch auf die Gemeinde Seeshaupt 
nieder. Während 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 Bevölke-
rungswachstum um 2,2 % auf 3.270 Einwohner.  
Nach Fortschreibung des Bevölkerungsstandes durch das Landes-
amt beträgt die Einwohnerzahl im Juli 2019 bereits 3.275 – es ist also 
davon auszugehen, dass das prognostizierte Wachstum in den 

nächsten Jahren höher ausfallen wird.  Betrachten man die Wachs-

Gemeindegebiet  
Seeshaupt 



 

Gemeinde Seeshaupt 
Dorfentwicklungskonzept  
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tumsraten der unter 18 Jährigen (+ 17,2 %, siehe Tabelle Bevölke-
rungsveränderung) sowie die leicht positiven Zuzugsraten, bestätigt 
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 schwächer ausgeprägt und anders über die Altersgrup-
pen verteilt. Der Anteil der Menschen zwischen 18 bis 39 Jahren an 
der Bevölkerung wird deutlich zurückgehen bei einem gleichzeitigen 
Anstieg der Gruppe der Kinder und Jugendlichen. Im Vergleich zum 

Durchschnitt des Landkreises oder Oberbayerns verändern sich die-
se Altersgruppen deutlich stärker. Während die Bevölkerungsschich-
ten der 40- bis 65-Jährigen in Seeshaupt ebenso leicht zurückgehen, 
wächst die Bevölkerungsschicht der 65-Jährigen und Älteren an. 
 

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

   
  

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

 
  Bevölkerungsveränderung 2031 (Seeshaupt) bzw. 2037 (Lkr. Weilheim - Schongau, 

Oberbayern) gegenüber 2017 in Prozent, Darstellung Plankreis, Quelle: siehe oben 
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 2.4 Siedlungsentwicklung 
   
  Wichtige Informationen, die bei der zukünftigen Dorfentwicklung von 

Bedeutung sind, liegen im historischen Erbe der Gemeinde. Dazu 

erarbeitet das Büro PLANKREIS in enger Abstimmung mit dem Bay-
erischen Landesamt für Denkmalpflege parallel zum Dorfentwick-
lungskonzept einen sogenannten Denkmalpflegerischen Erhebungs-
bogen für Seeshaupt, Jenhausen und Magnetsried. 
Aufgabe und Ziel des Denkmalpflegerischen Erhebungsbogens ist 

es, die überlieferten Strukturen, Qualitäten 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-

plänen entsprechende Kartierung von Gebäuden, Flurstücken und 
Nutzungen. Beispielsweise kommt es zu einer Überlagerung mit der 
heutigen Situation, der Darstellung historisch erhaltener städtebauli-
cher Strukturen, einer geschichtlichen Aufbereitung besitzrechtlicher 
Entwicklungen und einer Vertiefung denkmalpflegerischer Interessen. 

 
Im Folgenden werden die wichtigsten Aussagen zusammenfassend 
dargestellt. Auf die denkmalpflegerischen Erhebungsbögen 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. Östlich der Ortslage in Richtung St. Heinrich liegt 
ein Mühlenanwesen. 
Nach Born (Born Martin, in: Bayerisches Landesamt für Denkmal-
pflege (Hg.) Denkmalpflege und Dorferneuerung, Arbeitshefte Band 

93) entspricht die historische Siedlungsform von Seeshaupt einem 
Straßendorf. Spezifisch für diesen Siedlungstyp ist eine regelhafte, 
planmäßige Situierung von Anwesen entlang einer Straße. Dies trifft 
für Seeshaupt zu, die Anwesen reihen sich zu beiden Seiten dem 
Lauf der leicht gekrümmten Ortsdurchfahrt. Das Dorf und die erhöht 

liegende „Hauptstraße“ orientieren sich am linearen Geländeverlauf 
sowie der Uferlinie. Die Ortsdurchfahrt (Hauptachse) ist damals im 
zentralen Bereich rund 15 Meter breit, die Verbindungs-, Feld-, Holz-, 
Fuß- oder Karrenwege sind vergleichsweise deutlich schmäler. 
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Urkataster von 1811, Seeshaupt, Quelle:  Landesamt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ohne Maßstab 

 

 

Renovationsplan von 1861, Seeshaupt, Quelle: Landesamt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ohne Maßstab 
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  Der in Ost-West-Richtung stehende Kirchenbau mit ummauertem 
Kirchhof steht erhöht, in nördlicher Ortsrandlage. Seine räumliche 
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 Dorfstraße orientiert. Den Gebäuden sind Freiflächen zugeordnet, 
das schmale, langgestreckte Parzellenformat überwiegt. Die Parzel-

len der Häuser im „Unterdorf“ in unmittelbarer Seenähe sind ver-
gleichsweise klein. 
Nach dem Brandereignis von 1815, dem fast Dreiviertel aller Anwe-
sen in Seeshaupt zum Opfer fallen, erfolgt der Wiederaufbau nach 
Plänen und Ideen des Architekten Gustav Vorherr (1778 - 1848). 

Dieser Wiederaufbau folgt nach einer in jener Zeit verbreiteten Pla-
nungsphilosophie der „Landverschönerung durch Dorferneuerung“.  
Der Renovationsplan von 1861 zeigt einige dieser Leitlinien umge-
setzt – die geradlinige Führung der „Hauptstraße“, die schematisch 
anmutenden, begleitenden, grünen Vorzonen (Vorgärten) vor den 

Anwesen, das Gebäudeprinzip des Doppelhauses im zentralen Be-
reich, die „geordnete“ Anordnung von Bauten östlich und westlich, die 
die neue, gerade geführte „Hauptstraße“ räumlich abschließen und 
einfassen sowie die geradlinige Führung neuer Stichstraßen und  
-wege. Berichtet wird in diesem Kontext auch von einer Verlagerung 

der Misthaufen entlang der Straßenseite in rückwärtige Parzellenbe-
reiche.  
Infolge des Dorfbrandes werden einige Anwesen am alten Standort 
nicht mehr aufgebaut, sondern im Stile einer Aussiedlung oder Sied-
lungsergänzung an die historischen Ortsränder verlegt. Die Parzellie-

rung im Ortskern wird in Teilen verändert, Gebäude rücken nun et-
was auseinander, es gelangt mehr Licht in die Wohnhäuser. 

   
 

  
  Ausschnitt Siedlungsstruktur im Vergleich 1811 und 1861, Denkmalpflegerischer Erhe-

bungsbogen Karte 4b), 2018, Darstellung Plankreis, ohne Maßstab 
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