
 

 

Dorfentwicklungskonzept  I  Bürgerversammlung  I  15.11.2018 

Gemeinde   

Seeshaupt 
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Architekten und Stadtplaner  
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Was haben wir vor? 

 

• Kurze Vorstellung Büro Plankreis 

• Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 

• Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

• Handlungsfelder und Ziele 

• Integriertes Handlungskonzept 

• Diskussion und Anregungen 
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Kurze Vorstellung Büro Plankreis 



 

 

Dorfentwicklungskonzept  I  Bürgerversammlung  I  15.11.2018 4 

Städtebauliche  

Planung 

 z.B. „Ortsentwicklungskonzept“  

Gemeinde Oberammergau   

Projektentwicklung  

Hochbau 

z.B. „Kulturzentrum Traidtkästen“  

Mühldorf am Inn  

Öffentlicher Raum 

Freiflächengestaltungen 

z.B. „Obermarkt“  

Markt Mittenwald 

vorbereitende & verbindliche 

Bauleitplanung  

z.B. Flächennutzungsplan  

Lenggries 

Kurze Vorstellung Büro Plankreis 
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Kurze Vorstellung Büro Plankreis 

Spiegelau 

Bamberg 

Krün 

Mittenwald Grainau 

Garmisch-Partenkirchen 

Ebersberg 

Chieming 

Ruhpolding 

Traunstein 

Burghausen 

Erding 
Neuötting 

Neumarkt-St.Veit 

Oberdolling 

Neuburg 

Kirchheim 

Haag 

Dillingen 

Tittmoning 

Gilching 

Isen 

Lenggries 

Moosburg 

Oberammergau 

Viechtach 

Arnbruck 

Kreuzberg 

Kay 
Bad Bayersoien 

 

Vorbereitende Untersuchungen 

 

städtebauliche Sanierung 

 

Vorbereitungsplanungen für 

Dorferneuerungen 

 

integrierte Ortsentwicklung  

 

Prozesssteuerung  

 

Moderation  

 

Verfahrensbetreuung  

 

u.v.m. 

Unsere Erfahrungen 

und weitere… 

Wolfratshausen 

Mühldorf 

Farchant 

Seeshaupt 

Hauzenberg 
Waldkirchen 

www.plankreis.de 
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Kurze Vorstellung Büro Plankreis 
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Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 
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Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 

• Dorfentwicklungskonzept ist ein informelles Planungskonzept  

 

• Gesamtentwicklungsstrategie 

 

• „Fahrplan“ für die zukünftigen Ortsentwicklung,  

mit abgestimmten, priorisierten Handlungsfeldern  

 

• Durchzuführende Maßnahmen leiten sich daraus ab 

 

• Fördervoraussetzungen werden geschaffen 

Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 
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Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 

• formelle Planung, es wird z.B. kein Baurecht oder ähnliches geschaffen 

 

• „fertige Planung“, nach der gebaut werden kann 

 

• Es entstehen keine Ansprüche oder Verpflichtungen für Private 

Das Dorfentwicklungskonzept ist keine 
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Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 

Nachhaltige Verbesserung der Lebens-, Wohn-, Arbeits- und 

Umweltverhältnisse im ländlichen Raum, d.h.  

- das Bewusstsein für die dörfliche Lebenskultur, den heimatlichen 

Lebensraum soll geschärft werden 

- die ökonomischen, ökologischen, sozialen und kulturellen Potenziale 

sollen gestärkt werden 

- die Innenentwicklung der Dörfer und der sparsame Umgang mit Grund 

und Boden soll ausgebaut werden 

- der eigenständige Charakter ländlicher Siedlungen und die 

Kulturlandschaft soll erhalten bleiben 

- … 

Ziele der Dorferneuerung sind u.a.  
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Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 

- Moderationen, Aktionen, Beratungen und Öffentlichkeitsarbeit 

- Konzepte und Planungen zur Dorf- bzw. Gemeindeentwicklung 

- Verbesserungen und Gestaltungen innerörtlicher Straßen, Plätze und 

Freiflächen 

- Einrichtungen zur Förderung der Nahversorgung (z.B. Dorfläden), der 

Dorfgemeinschaft (z.B. Dorfgemeinschaftshäuser), der Dorfkultur 

- Erhalt, Wiederbelebung, Erneuerung ländlicher Bausubstanzen inklusive 

deren Vor- und Hofbereiche 

- … 

Gegenstand der Dorferneuerung sind u.a.  
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Was ist ein Dorfentwicklungskonzept? 

- Die Dorferneuerung baut auf die aktive Mitwirkung der Bürgerinnen und 

Bürger  

- sowohl bei der Vorbereitung, Planung und Ausführung ideeller und 

materieller Maßnahmen 

- Sie baut auf deren selbstverantwortliches Handeln auf dörflicher, 

gemeindlicher und ggf. auch übergemeindlicher Ebene 

Einbindung der Bürger 

Durch die Dorferneuerung sollen Anreize geschaffen und die 

Mitwirkungsbereitschaft, z.B. von Haus- und 

Grundstückbesitzern, erhöht werden. 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

- Das Leitbild soll kurz-, mittel- 

und langfristig räumlich 

konkretisiert werden und so 

nachhaltig zu einer positiven 

Ortsentwicklung beitragen. 

 

- Dorfentwicklungskonzept  

als Grundlage, damit 

Projekte/ Maßnahmen im 

Sinne des Leitbildes 

umgesetzt und ggf. gefördert 

werden können. 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

Diverse Treffen mit den Arbeitskreisen zum Austausch bereits erarbeiteter 

Wünsche, Ziele, anstehender Maßnahmen etc. 
 

AK Beschilderung, AK Gewerbe und Handel, AK Kulturnetz, AK Ortsmitte, AK Tourismus, AK Uferpromenade 

AK Beschilderung, AK Bürgerplatzl, AK Bürgerzentrum, AK Corporate Design, AK Energie, AK Fairtrade, AK Verkehr 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

Fragebogen in Verbindung mit Bürgerveranstaltung 

im Herbst 2017 

Anregungen und Ergebnisse aus der 

Bürgerwerkstatt im November 2015 
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Seminartag 21.07.2018 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

Eigene Erhebungen und Analysen u.a. zu den Themen: 

• Siedlungsgeschichte 

• Nutzungen und Funktionen 

• Gestalt 

• Grün- und Freiraum 

• Verkehr 

• Demografie 

• … 

Ziel:  Herausfinden der Stärken 

 Herausfinden der Schwächen 

 Feststellung der zukünftigen Handlungsbedarfe  
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 



 

 

Dorfentwicklungskonzept  I  Bürgerversammlung  I  15.11.2018 20 

Methode  

Städtebaulich-denkmalpflegerische Ortsanalyse mit Literaturarbeit, 

Archivarbeit, Kartierung und Dokumentation. 

 

Ziel 

Systematische Aufbereitung und Dokumentation  

der baulichen, siedlungsstrukturellen und  

kulturhistorischen Qualitäten und Werte des  

historischen Ortskerns bzw. der Ortskerne 

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 

Der denkmalpflegerische Erhebungsbogen  

als wichtiger Bestandteil der Bestandsanalysen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 

Häuser- und Rustikalsteuerkataster 1808 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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• Dreiviertel aller Anwesen fallen dem Brandereignis von 1815 zum Opfer 

• Wiederaufbau nach Plänen und Ideen des Architekten Gustav Vorherr (1778-1848). 

• Planungsphilosophie der „Landverschönerung durch Dorferneuerung“ 

• Ziel dieser „Verschönerungsmaßnahmen war ein geordnetes, sauberes und damit auch ein hygienischeres 

Wohnen, das sich in regelmäßigen Dorf-Grundrissen, geraden Straßen, angelegten Plätzen und einem aus 

dem Dorfkern eliminierten Friedhof niederschlug“  

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Der Renovationsplan von 1861 zeigt sehr gut ablesbar einige dieser Leitlinien umgesetzt:  

• Die geradlinige Führung der „Hauptstraße“,  

• die schematisch anmutenden, begleitenden, grünen Vorzonen (Vorgärten) vor den Anwesen,  

• das Gebäudeprinzip des Doppelhauses im zentralen Bereich,  

• die „geordnete“ Anordnung von Bauten östlich und westlich, die die neue gerade geführte „Hauptstraße“ 

räumlich abschließen und einfassen,  

• die geradlinige Führung neuer Stichstraßen und -wege. Berichtet wird in diesem Kontext auch von einer 

Verlagerung der Misthaufen entlang der Straßenseite in rückwärtige Parzellenbereiche.  

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 



 

 

Dorfentwicklungskonzept  I  Bürgerversammlung  I  15.11.2018 

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 

32 
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Seeshaupt hat sich verändert, aber ganz 

wesentliche Grundsätze der historischen 

städtebaulichen Ordnung haben sich ablesbar 

erhalten, wie z.B. 

• innerörtliche Straßen und Wege (z.B. 

Hauptstraße, Penzberger Straße, Pettenkofer-

allee) orientieren sich an den historischen 

Vorgaben und bilden auch heute das 

strukturelle Rückgrat. 

• markantes Merkmal des wiederaufgebauten 

historischen Ortskerns ist die auch heute noch 

ablesbare Vor(garten)zone entlang der 

Hauptstraße.  

• Grün-/ Freibereiche der 2. Reihe 

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Die historische Siedlungsstruktur ist heute noch 

nachvollziehbar, platzräumliche Situation im 

Ortskernbereich hat sich durch die ausgebaute 

und langgezogene Kurvenführung der 

Staatsstraße erheblich verändert. 

• Straßen und Wege jenseits der Ortsdurchfahrt 

orientieren sich weitgehend an historischen 

Vorgaben. 

• Veränderungen im Ortsgrundriss zeigen sich 

durch eine veränderte Ausrichtung von Bauten 

oder Erweiterungen. 

• Zahlenmäßig relevantes Siedlungswachstum 

beginnt in den letzten Jahrzehnten und zwar 

innerhalb des geschlossenen Dorfes sowie an 

seinen historischen Ortsrändern in Form von 

freistehenden Einfamilienhäusern. 

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Jenhausen ist im Kern ein kleines Dorf geblieben, 

dessen Siedlungsform auch heute noch dem eines 

Haufendorfes nahekommt und seinen historischen 

bäuerlichen Charakter erhalten hat.  

• Charakteristische zentrale innerörtliche 

Freifläche/ Angerbereich auch heute noch 

vorhanden. 

• Ortsdurchfahrt orientiert sich an der historischen 

Vorgabe, gleiches gilt für die Wege. 

• Siedlungsstrukturelle Veränderungen durch 

Wohnbautätigkeiten (Einfamilienhäuser) aus 

jüngerer Zeit im südlichen und nördlichen 

Ortsbereich. 

Zusammenfassung der Bestandsanalysen - denkmalpflegerischer Erhebungsbogen 
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Zusammenfassung der Bestandsanalysen 

Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Ortsbild und Gestalt 

Stärken & Besonderheiten 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Ortsbild und Gestalt 

Schwächen & Handlungsanlässe 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Grün- & Freiraum 

Stärken & Besonderheiten 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Grün- & Freiraum 

Stärken & Besonderheiten 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Grün- & Freiraum 

Schwächen und Handlungsanlässe 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Verkehre 

Stärken & Besonderheiten 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Verkehre 

Schwächen und Handlungsanlässe 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Nutzungen und Funktionen 

Stärken & Besonderheiten 
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Zusammenfassung der Stärken und Schwächen 

Nutzungen und Funktionen 

Schwächen und Handlungsanlässe 
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Handlungsfelder und Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

Nachhaltige Siedlungsentwicklung 

Ziele 

„Innenentwicklung vor Außenentwicklung“, d.h. eine städtebauliche Entwicklung 

sollte zuerst innerörtlicher Gebäude- und Flächenpotentiale berücksichtigen, bevor 

an den Siedlungsrändern neu gebaut wird. 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Die identifikationsstiftende Ortskerne sind unter Berücksichtigung der 

historisch gewachsenen Strukturen zu erhalten und weiter zu entwickeln. Die 

ortstypische Maßstäblichkeit ist zu wahren. 

• Baudenkmäler und ortsbildprägende Gebäude besitzen einen besonderen 

Wert für die Ortsstruktur und sind zu erhalten und bei Bedarf zu sanieren. 

Dörfliche Bausubstanz 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Öffentliche Räume, die für den Ort eine besondere Bedeutung haben, sollen 

gestalterisch und funktional aufgewertet werden. Auf eine weitestgehende 

Barrierefreiheit ist zu achten, Aufenthaltsqualitäten sind zu schaffen. 

• Der Bahnhof und der Bereich Seepromenade/ Dampfersteg sind als 

besondere (Ortseingangs-)situationen gestalterisch und funktional 

aufzuwerten. 

Öffentliche Räume 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

Zur Besseren Erreichbarkeit innerörtlicher Ziele sowie Ziele im Landschaftsraum 

ist das Fuß-und Radwegenetz attraktiv auszubauen. Auf eine hohe 

Verkehrssicherheit und eine weitestgehende Barrierefreiheit ist zu achten.  

Fuß- und Radwege 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Durchgangsverkehre sind v.a. im Bereich des Ortskerns zu entschleunigen. 

Bei der Umgestaltung/ Aufwertung der öffentlichen Räume sind entsprechende 

Maßnahmen zu treffen. 

• Die eigenen Auto-Verkehre/ Autofahrten sind zu reduzieren. 

• Das vorhandene Parkplatzangebot gilt es im Hinblick auf „Nutzergruppen“ und 

Auffindbarkeit zu optimieren 

Fließender und ruhender Verkehr 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Das räumliche Angebot für gemeinschaftliche und kulturelle Veranstaltungen 

soll baulich und funktional optimiert werden.  

• Seeshaupt soll auch in Zukunft ein attraktiver Ort zum Leben für alle 

Generationen sein. Eine entsprechende Infrastruktur zur Daseinsvorsorge gilt 

es bereitzustellen.  

Gemeinbedarf 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Der Ortskern ist als Handelszentrum zu erhalten, auf eine qualitätvolle 

Nutzungsvielfalt ist zu achten. Städtebauliche Entwicklung müssen in 

integrierter Ortslage erfolgen und den Ortskern stärken/ ergänzen. 

• Der lokale Einzelhandel soll weiter gestärkt / gefördert werden. 

„Qualifizierungsmaßnahmen“, wie z.B. ein gemeinsamer Marktauftritt, sind 

anzustreben. 

Handel und Gewerbe 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Das Freizeitangebot sowie das touristische Angebot soll weiter verbessert 

werden. Dabei soll die Erlebbarkeit der örtlichen Besonderheiten erhöht 

werden. 

• Die örtlichen Besonderheiten sowie wichtige Ziele im Ort etc. sollen durch eine 

verbesserte Ortsinformation / Leitsystem auffindbarer werden. 

Freizeit und Tourismus 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 

• Ortsbildprägende Grün- und Gehölzstrukturen sind zu erhalten und zu 

schützen.  

• Bei der Aufwertung der öffentlichen Räume ist auf eine Entsiegelung zu achten 

• Öffentliche Einrichtungen/ kommunale Liegenschaften sind energetisch zu 

sanieren (Stichwort Energiemanagement, Energienutzungsplan).  

Umwelt und Energie 

Ziele 
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Handlungsfelder und Ziele 
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Neuordnungskonzept 
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Aufwertung der zentralen öffentlichen 

Räume, u.a. 

- einheitliche Gestaltungssprache 

- „von Hauswand zu Hauswand denken“ 

- Verbindungen verbessern 

- Aufenthaltsqualität entstehen lassen 

- Verkehre verlangsamen 

- … 

 

Neuordnungskonzept 
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Tempo 30 

„Eingang“ Ortsmitte 

erkenntlich machen 

Stärkung Einzelhandel 

Parkendauer einschränken 

Berücksichtigung wichtiger 

Fußwegebeziehungen 

Flächenpotentiale 

nutzen  

Nutzungszuführung 

Sanierung oder 

Neuordnung 

Entlastungsparkplatz stärken  

Neuordnungskonzept 

Erhalt ortsbildprägender Gehölze 
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Ausbau neuer 

Fuß- und Radwege 

Erhalt und Aufwertung 

bestehender Fuß- und 

Radwege 

Aufwertung und 

verkehrliche Beruhigung 

Neuordnungskonzept 
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z.B. verkehrsberuhigter Bereich 

„Öffnung“ für Fuß- UND Rad 

Neuordnungskonzept 
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Neuordnungskonzept 
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Integriertes Handlungskonzept mit  

Maßnahmen-, Kosten- und Finanzierungsübersicht 
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Handlungskonzept 
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Integriertes Handlungskonzept mit  

Maßnahmen-, Kosten- und Finanzierungsübersicht 

- aktualisierte „Gesamtschau“ an anstehenden Maßnahmen der 

Ortsentwicklung (fortschreibungsfähiger Handlungsrahmen) 

- soweit möglich werden geschätzte Kosten, 

Finanzierungsmöglichkeiten, Zuständigkeiten, Prioritäten benannt 

- Voraussetzung für die Förderung von Maßnahmen im Rahmen der 

Dorferneuerung 

Wichtig:  

• Sammlung möglicher Themenstellungen (kurz-, mittel- und langfristig > 

Vision) 

• es entstehen keine Verpflichtungen 

• gemeindliche / politische Beratungen und Beschlüsse zu einzelnen 

Maßnahmen bleiben nach wie vor unerlässlich 

Handlungskonzept 
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Handlungskonzept 
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Handlungskonzept 



 

 

Dorfentwicklungskonzept  I  Bürgerversammlung  I  15.11.2018 86 

Handlungskonzept 
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Maßnahmen mit Priorität 1  

Nr. Maßnahmen 

0.7 Erstellung eines Energienutzungsplans 

* kurzfristiger Umsetzungshorizont angestrebt 

1.1.1 Neugestaltung der Hauptstraße zw. Postkurve und Pettenkoferallee 

1.1.3 Neugestaltung der Dorfmitte/ Dorfplatz Jenhausen 

1.2.1 Neugestaltung der Pettenkoferallee * 

1.2.5 a) Aufwertung Fuß- und Radweg Hauptstr. – Seepromenade * 

 b) zwischen Weilheimer Straße und Seepromenade * 

 f) zwischen Ortsmitte und Campingplatz 

 i) Querungshilfe Kreuzungsbereich Bahnhof- /Seeseitener Str. * 

 j) Tutzinger Straße bis Seepromenade * 
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Maßnahmen mit Priorität 1  

Nr. Maßnahmen 

1.2.6 Fuß- und Radweg zwischen Dorf und ST 2064 * 

* kurzfristiger Umsetzungshorizont angestrebt 

2.1.1 Funktionale Optimierung des heutigen Gemeindesaals 

3.1.1 Neugestaltung des Bereichs am Dampfersteg * 

3.1.2 Neugestaltung der Seepromenade 

4.1.1 Beschilderung historischer Gebäude * 

4.1.2 Fußgängerleitsystem 

4.1.3 Homepage „seeshaupt.de“ * 
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Ausblick 

Einarbeitung weiterer Anregungen 

Fertigstellung Endbericht (wird auf Homepage der Gemeinde abzurufen sein) 

Umsetzung erster Maßnahmen mit Unterstützung der Dorferneuerung in 

Abhängigkeit des Dorferneuerungsverfahrens (Vortrag Frau Pöllath) 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit 


