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1. Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse
Siedlungsstrukturelle Merkmale und VerkehrserschlieBung

unten: Lageplan mit VerkehrserschlieBung, Umgriff des Rahmenplans (rot), Kreise zeigen 250 m - Distanzen vom Zentrum

OriginalmaBstab M 1:5 000,

Anlass und Problemstellung

Eine zentrale Flache sidéstlich des
Ortskernbereichs von Seeshaupt ist
bisher durch einen Gartnerei-/Baum-
schulbetrieb genutzt. Fir die Gemein-
de bietet sich mit der Umstrukturierung
dieses zusammenhdngenden Areals
die Chance, in Umsetzung der iber-
geordneten stadtebaulichen Strategie
+Innenentwicklung vor Aulenentwick-
lung” ein ortskernnahes Wohnquartier
zu entwickeln. Diese Entwicklung dient
der Deckung des rtlichen Baulandbe-
darfes, aber auch der Auslastung der
vorhandenen Gemeinbedarfseinrich-
tungen und der Versorgungsinfrastruk-
tur. Das bisher isolierte Areal soll mit
der Umgebung durch neve Wegebe-
ziehungen besser verkniipft werden.

Umgriff Rahmenplan, Fléachen

Das ehem. Gérinereigelénde setzt sich
aus den beiden Grundstiicken

FI.-Nr. 442/1 (rd. 12.610 m?) und Fl.-
Nr. 470 (rd. 2.940 m?) zusammen. Der
Rahmenplan umfasst dariber hinaus
einen weiteren Verflechtungsbereich.
Der Umgriff wird im Westen durch die
Baumschulenstr., im Norden durch die
St.-Heinricher-Str. und im Siden durch
die Rosenstr. begrenzt.

Umgriff Rahmenplan: ca. 4,0 ha
davon Gértnereigeldnde: ca. 1,5 ha
Verflechtungsbereich : ca. 2,5 ha

Luftbild mit Siedlungsstruktur

Fir die grundsatzliche Einschatzung
der Bestandssituation liefert das Luft-
bild wichtige Informationen. Ablesbar
sind folgende siedlungsstrukturelle
Eigenschaften:

e zentrale Lage des Gartnereigrund-
sticks in der Gemeinde Seeshaupt
als im gréBeren Umfang unbebaute
Flache

® Ndhe zum Erholungsgebiet Starn-
berger See im Norden und Natur-
schutzgebiet Osterseen im Siden

* offene Bauweise der Umgebung,
Einzelhduser auf groBen Grundsti-
cken in heterogenen Bauformen
(Sattel- und Walmdécher, giebel-
und traufsténdige Anordnung)

e dichtere, mehrgeschossige Bebau-
ung in Richtung Ortskern (entlang
der St. Heinricher-Straf3e)

VerkehrserschlieBung
Fu3géingererschlieBung

Das Untersuchungsgebiet befindet
sich innerhalb eines Radius von

500 m zum Zentrum, welches durch
die Kreuzung von Hauptstraf3e (St
2064) und Penzberger Strafle

(St 2063) bestimmt ist. Dieser Bereich
ist zu Fu} in ca. 10 Minuten er-
reichbar. Im Ortskern befinden sich
Rathaus, Kirche, Schule, Banken und
Nahversorgungseinrichtungen, welche
somit fuBlaufig gut zu erreichen sind.

OPNV

Seeshaupt ist an das Schienennetz
der Deutschen Bahn angeschlossen
Seeshaupt hat seit dem Umbau 2014
einen behindertengerechten Bahn-
hof an der eingleisigen Bahnstrecke
Tutzing—Kochel, die in der Hauptver-
kehrszeit nach Miinchen verlangert
wird. Der Bahnhof ist 1,7 km vom
Untersuchungsgebiet entfernt
Zusdizlich halten Regionalbuslinien
des Oberbayernbus und MVV in
Seeshaupt.

M 1:10000

Die Haltestelle Seeshaupt Schule ist
ca. 500 m entfernt.

Die Anlegestelle der Bayerischen
Seenschifffahrt befindet sich in einer
Entfernung von ca. 400 m zum Unter-
suchungsgebiet.

PKW-Verkehr

Die Gemeinde Seeshaupt ist mit den
beiden durch den Ort fihrenden
StaatsstraBen St. 2064 von Weilheim
nach Kénigsdorf und Bad Télz sowie
St. 2063 von Starnberg nach Penz-
berg an das tberértliche Stralennetz
angebunden. Diese StraBen belasten
den Ort jedoch auch mit starkem
Durchgangsverkehr.

Die ErschlieBung des Untersuchungs-
gebiets erfolgt im westlichen Teil

iiber die Baumschulenstraf3e, welche
ihrerseits in die Uberegeordnete St.-
Heinricher-Strafle (St. 2064) miindet.
Der &stliche Bereich des Rahmenplan-
Gebiets ist iber eine Stichstrafe
direkt an die St.-Heinricher-Strafle
angebunden.
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oben: Senkrechtluftbild der Gemeinde Seeshaupt, Umgriff des Rahmenplans (rot), 250 m - Distanzen (gelb) M 1:4000
unten: Umgriff Rahmenplan hellgrau unterlegt, Garinereigrundstiicke dunkelgrau unterlegt,
rot schraffierte Verflechtungsbereiche als Fragestellungen der Rahmenplanung, OriginalmaBBstab 1:2000, M 1:4000

Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernViewer

50m rd. 5 Gehminuten vom Oriszenfum 500m rd. 10 Gahminuten vom Ortszentrum

250m rd. 5 Gehminuten 500m rd. 10 Gehminuten
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2. Planungskonzepte
2.1. Rahmenplan Gartnereiquartier

oben: Rahmenplan (Planungsalternative 2, Stand 25.6.2018), OriginalmaBstab 1:1 000
unten: Ubersicht Grundstiicks- und Geschossflachen Gartnereigelénde

Rahmenplan

Die ErschlieBung besteht
aus zwei StichstraBBen
mit Wendehdmmern,
verbunden mit einem
FuB3- und Radweg. Der
Rahmenplan integriert
das bestehende Mehr-
familienhaus und das
Lagerhaus der Gérinerei.

Der Rahmenplan ist als
informelles Planungsin-
strument flexibel und
offen fiir kiinftige Ent-
wicklungen. Die Ge-
meinde wird in die Lage
versetzt, jedes Problem-
feld, wie z.B. konkrete
Bauleitplanungen/ Bau-
maBnahmen auf seine
Auswirkungen und
Vertraglichkeit gegent-
ber den beschlossenen
Entwicklungs- und
Gestaltungszielen des
Ubergeordneten Gesamt-
konzepts zu Gberpriifen.

Da der &stliche Teil des
Rahmenplans vorrangig

vorangetrieben werden y .

soll, wird dieser Bereich y .“a\\ gsitehendarh
. . ~ ebouungsplan
iiber eine Bebauungs- 7 ;,. - b

planerweiterung umge- B Heinricher Strofe Teil 1"

/ 4
setzt. Der B-Plan ,Sidlich Q‘\ & . . P
der St.-Heinricher-Strafle ?‘u“ y . ! \\\

Teil 1" wird dazu geéin-
dert und sein Geltungs-
7y
1260 .mmf, ¢ ’ y
1045t ..lﬂ‘i'/myf .. ) ' . /
“\.\ //

bereich nach Siiden
erweitert.Der Bereich
des B-Plan wird iber
eine SticherschlieBung
an die St.-Heinricher- %

Rahmenplon West “@‘"’1 ~‘\\ l “ /z‘/
Stadtebauliche Daten: & . . ) " ' 4
S~ x-’
Rahmenplan West: T 357,”“" "
Nettobauland: rd. 11.040 m? “\ZG
Summe GF:  rd. 6.050 m?

126 m*

Strafle angebunden.

~ / Eﬂh lan Ost

GF-Dichte: 0,54 7/ . .\\‘i w / menplan

.-‘f Enweiterung und
Rahmenplan Ost: £ ' ! B \/ ggmunng;ﬁm
(Erweiterung B-Plan) e “Sidlch der St
Nettobauland: rd. 3.850 m? e Ham?e}LStruﬁeTaﬂl"
Summe GF: rd. 1.380 m? ' in Aufstellung
GF-Dichte: 0,36 il L
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Ubersicht Tiefgarage und 2 Bauabschnitte M 1:1000

T’
iefgarage Tiefgaragen-Stellplatz

D oberirdischer Stellplatz
ﬂ Besucherstellplatz

Das Gebiet des Rahmenplan
West kann in zwei Bavabschnit-
ten realisiert werden. Dazu sieht
das Konzept zwei aggregier-
bare Tiefgaragenabschnitte vor.
(zwei Mittelgaragen, die nach
Ferstigstellung des zweiten Ab-
schnittes zu einer GroBgarage
verbunden werden) sy

2 Sip

0 10 50
[N p— — | 276 /1
oben
Anforderung Entwurf
16 oben 16 oben
BA 3 Reihenhiiuser 6 Sip.
4 ettenhiiuser Typ 1 8 Stp. 4 Stp.
4 Kettenhiiuser Typ 2 8 Stp.
2 Gortenhofhiiusar 8 Sip.
insg. 13 Houseinheite 2. | 125 =34Sp. | 28Sp. | 125 S =475
o ! " LA +7 BesucherSt.
BAZ 3 Reihenhtiuser 6 Stp.
2 WE itber ehem. Logerhaus 25m. 2 Sip.
5 WE Bestand 5SS | 5.
7 WE Geschosswohnungsbau, 7 Stp. 7Stp.
12 WE. <50 m? 12 Sp.
insg. 29 Wohn-/ Houseinheiten 26Stp. | 20SH. 5 =46 5m. 26Sm. | 20Sm. 3 =495m.
+ 3 BesucherStp.
Besucherstellplitze 10 Stp. 3=105t.
Gesomisumme Stellplitze 3 =905 > =965t
=» 6 Stpl. mehr ols hendig:
in TG nachgewiesen
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2. Planungskonzepte
2.2. Vergleich des Versiegelungsgrades Bestand/Planung

Ubersicht zum Grad der Versiegelung, OriginalmaBstab 1:1 000 M 1:2 000
unten: Luftbild Bestand M 1:2000
Bestand

Das Gértnereigel@nde entspricht mit
seinem Versiegelungsgrad von ca.
70 % eher einem Gewerbebetrieb.
Zusétzlich zu den Gebduden ist
rund die Halfte des Grundstiicks mit
befahrbaren, gepflasterten Wegen
und gepflasterten Pflanzbereichen
iUberdeckt. Bei den teilversiegelten
Pflanzbereichen handelt es sich um
Folienbecken zur Pflanzenzucht oder
um Tépfe in Pflanztischen, welche auf
gepflastertem Boden stehen.

Ein wichtiger Aspekt der Planung ist
die Reduktion der Versiegelung, so
dass Regenwasser unmittelbar auf
dem Grundstiick versickern kann.

Tischen o
Blumentipfe

Fllanzen in
Falenbecken

s
Pllanrea in
Folienbecken

[0 Gebaude/Gargen d. 2400 mt
varsiegelt i, 6.600 m’ . 3100 me
teilversiegelt . 1500m
Grinflichen . 4.500 m?

[T Gesomifiiche . 15.200 0 gm
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Ubersicht zum Grad der Versiegelung, OriginalmaBstab 1:1 000
unten: Rahmenplan Planungsalternative 2, Stand 25.6.2018, im Luftbild

Planung

Mit der Umsetzung des Rahmenplans
kénnen rund 2.000 m? Grundstiicks-
flache entsiegelt und in hochwertige
Grinflachen umgewandelt werden,
obwohl die Uberbauung um rund
1300 m? zunimmt.

Die unversiegelte Flache befragt am
Ende Uber 40% der Grundstiicksfla-
che.

Zudem weisen die feilversiegelten
Flachen, welche z. B. mit einer Tiefgo-
rage unterbaut sind, durch eine

80 cm starke Vegetationsschicht (B&u-
me) einen hdheren kologischen Wert
auf als die teilversiegelten Flachen im
Bestand.

[ Gebiuds/Goragen . 3900w (+ rd. 1,300 m?)
" ]

versiegalt / unterbout TG . 3400 m d800m  (-rd. 3.300 m)
taibvarsiegelt/ unterbout 16 o 1.400m

Grinflichen . 6500 m (+rd. 2,000 m*)
[ ] Gesamiiiche . 15.200 m?
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2. Planungskonzepte
2.3. ErschlieBungselemente als Modellbausteine

StraBenquerschnitt 1, Gebiet Rahmenplan West
Blick in Richtung Baumschulenstraf3e

=
Jnmmrn-mun:nrnunmu:ﬁm T = i i—" T O TR TG T

. 20 | 3.5 1.0 5,0 I
7 A

1
L 6,5 I
1 il

M 1:200

s -
NV
Reihenhaus %\ \\\\X A&‘

Pllaster bei —

m
&
E
Fi

e —
Garage i
Reihenbaus =
Raihenbaus Phoster bei  —
Zutohten  — _
Tielgarage:
Abfahrt

[
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StraBBenquerschnitt 2, Gebiet des Bebauungsplans ,Sidlich der St. Heinricher Strafe Teil 1* M 1:200
Blick in Richtung St.-Heinricher-Straf3e

ROV DI 00k e 0o gDl s Pt e D ¢ .'n|||.l.1|n|i.aiWn_||1-\L 1 |If|l||r\Uu||rqn:[-_l,lluu"p,ln.|r UL TR T T VTPV TR T (T
20 L 3,5 |,|,0
6,5
TR
i — P"u.slel
— Bestand
Garage i ¢
§ Pllaster = r bei— Asphall Garage
Bastand hrten—
StraBBenquerschnitte
Die ErschlieBung ist gemaf} STVO als sen durch Pflaster bzw. Rasenpflaster
verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen ersetzt.
325) vorgesehen.
Dieser Straf3enquerschnitt hat sich in
Der Wohnweg gliedert sich in einen léindlichen Baugebieten bewdhrt und S )
3,5m breiten Asphaltstreifen, der gewdhleistet nicht nur eine ausrei- Bildbeispiele zum StraBenquerschnitt
seitlich mit einem 1m und einem 2m chende VerkehrserschlieBung sondern ;
breiten befahrbaren Schotterrasen er- auch eine hohe Aufenthaltsqualitét. B!|d 1: Seeshgupt, BqumSCh”!e”S'rde
gdnzt wird. Im Bereich von Einfahrten Bfld 2: Hgﬂenicﬂer Feld, T!ﬂmon!ng
und Stellplétzen wird der Schotterrra- Bild 3:  Huttentaler Feld, Tittmoning
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2. Planungskonzepte

2.4. Haustypen als Modellbausteine

Ubersicht iiber die einzelnen Haustypen des Gebiets, OriginalmaBstab 1:1 000

M 1:2000

Ubersicht Haustypen

rot: Geschofiwohnungsbau
griin: Reihenhaus

blau: Kettenhaus 1

hellblau: Kettenhaus 2

gelb: Gartenhofhaus

ocker: Familienhaus

10

Konzept

Unterschiedliche Haustypen sollen
als Bausteine des Rahmenplans einer
breiten Zielgruppe ein differenziertes
Wohnungsangebot bieten. Dabei

ist die Variabilitat der Haustypen im
Sinne einer Anpassung an die sich
wandelnden Bediirfnisse durch die de-
mografische Entwicklung beriicksichti-
gt, ebenso wie die Barrierefreiheit.
Innerhalb des Rahmenkonzepts
wurden die Modellbausteine Ge-
schosswohnungsbau, Keftenhaus

Typ 1 und Familienhaus exemplarisch
im Maf3stab 1:200 entworfen.

Beispiel Baustein
Kettenhaus Typ 1

Beispielhaft fiir einen Baustein wird
hier das Kettenhaus Typ 1 dargestellt.
Im ersten Schritt handelt es sich um
ein Familienhaus fir 4 bis 5 Bewohner
mit einer Wohnflache von 157 m2.
Der Baukérper ist an der Giebelseite
iiber einen Zwischenbau mit teiliber-
dachtem Freisitz und Dachterrasse an
das Nachbarhaus angeschlossen. In
der zweiten Entwicklungsstufe wird
innerhalb des Gebdudevolumens
eine zusdtzliche Wohneinheit fir 2
Personen ausgezont. Die Zwischenbe-
reiche werden iiberdacht und im OG
zu Wintergérten aufgewertet.
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2. Planungskonzepte
2.4.1. Beispiel Baustein Kettenhaus Typ 1

oben: Baustein Keftenhaus Typ 1 mit einer Wohneinheit, OriginalmaBstab 1:200 M 1: 500
unten: Baustein Kettenhaus Typ 1 mit zwei Wohneinheiten, OriginalmaBstab 1:200 M 1: 500
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Termine
06.11.2014 Gesprach in Seeshaupt: 1. Bgm. M. Bernwieser, RA Dr. G. Spief3,
Reg.Bmstr. B. Landbrecht, Reg.Bmstr. R. Reiser, K. Heider
22.07.2015 Planungsausschuss: Vortrag B. Landbrecht
28.07.2015 Gemeinderat: Beschluss zur Aufstellung eines stddtebaulichen Rahmenkonzepts
06.08.2015 Besprechung an der OBB, MR Prof. S. Lintner, BORin J. L&hlein, BDin A. Kubina,
1. Bgm. M. Bernwieser, Reg.Bmsir. B. Landbrecht
15.12.2015 Forderungszusage der OBB, Bewilligungsbescheid der ROB
06-11.2016 Anwohnergesprdche
09.01.2017 Planungsausschuss: Vorstellung Rahmenplan-Alternative 1, B. Landbrecht
10.01.2017 Gemeinderat: Auftrag zur Erweiterung und Anderung des B-Plans
,Stdlich der St. Heinricher StraBe Teil 1
20.03.2017 Planungsausschuss: Vorstellung 2 Varianten zur Alternative 1, B. Landbrecht
30.03.2017 Birgerinformationsveranstaltung: 1. Bgm. M. Bernwieser, B. Landbrecht
23.05.2017 Gemeinderat: Vorstellung Rahmenplan-Alternative 2, B. Landbrecht
13.07.2017 Besprechung ROB, SG Wohnungsbau, LBD R. Dienersberger, 1. Bgm. M. Bernwieser,
3. Bgm. M. Amon, D. Grusdas, B. Landbrecht, M. Fladner, K. Heider
01.03.2018 Nichtdffentliche Sondersitzung des Gemeinderats, Vorstellung der Weiterentwicklung
von Rahmenplan-Alternative 2, B. Landbrecht
17.04.2018 Auslegungsentwurf des B-Plans ,Sidlich der St. Heinricher StraBe Teil 1”
25.06.2018 Besprechung Rahmenplan und Haustypen: B. Landbrecht mit 1. Bgm. M. Bernwieser
und RA Dr. G. Spiel
11.09.2018 Gemeinderat: Beschluss des Rahmenkonzepts
September 2018 Abschlussbericht
Impressum
Auftraggeber Gemeinde Seeshaupt, verireten durch: Erster Birgermeister Michael Bernwieser
Forderung durch Freistaat Bayern Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
bis Mérz 2018: Oberste Baubehérde im Staatsministerium des Innern
MR Prof. S. Lintner, BORin S. Kaminski, BORin J. Lohlein
Rahmenkonzept Reg.Bmstr. B. Landbrecht
Architekt, Stadtplaner BDA, Minchen
Vermessung Vermessungsbiro Bibl, Tutzing
Kartengrundlage M 1:1 000 Digitale Flurkarte 2016
Abschlussbericht Kurzfassung 2018 © Alle Rechte der Vervielfdltigung und Versffentlichung - auch in Teilen - vorbehalten.
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