
Stadtentwicklung Starnberg

Forum Siedlungsentwicklung
am 21. Juli 2010

mahl gebhard konzepte, Stadtplanung und Landschaftsarchitektur

in Zusammenarbeit mit 
03 Architekten, Städtebau und Architektur
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Ziele zur Siedlungsentwicklung

aus dem Workshop Stadtentwicklung des Stadtrats

aus dem Bürgerforum zur Siedlungsentwicklung



Sparsamer	Umgang	mit	Flächen	durch	innerstädtische	Ver-
dichtung,	dabei	Erhalt	der	charakteristischen	Villenbebauung

Innenentwicklung	vor	Außenentwicklung

Außenentwicklung	nur	maßvoll

Verdichtungspotential	auf	Gewerbeflächen	prüfen	vor	Neu-
ausweisung

Ziele - Flächeninanspruchnahme



Entwicklung	einer	eigenen	Identität	für	Starnberg

Städtebauliche	Identitäten	(Villenbebauung,	historische	
Straßenzüge)	bewahren

Entwicklung	eines	eigenen	„Starnberger	Stils“	in	der	Ar-
chitektursprache	

Söcking	und	Percha	als	Kerne	stärken

Ortsteile:	Charakter	erhalten,	Entwicklungsmöglich-
keiten	für	Einheimische	wahren,	öffentliche	Anbindung	
verbessern,	Zuzugsbegrenzung

Ziele - Identität





Schutz	und	Erhalt	der	Landschaft

Nähe	zur	Landschaft	und	Vernetzung	mit	der	Landschaft	be-
wahren	und	entwickeln

Freihaltung	der	Höhenzüge

Grünzüge	sichern	und	verbessern,	Möglichkeiten	der	Erwei-
terung	nutzen

Innerstädtische	Bäche	freihalten	und	als	Grünverbindung	nut-
zen	(z.	B.	Georgenbach	wieder	erlebbar	machen)

Ziele - Landschaft



Innenentwicklung	vor	Außenentwicklung,	Siedlungsgren-
zen	beachten,	Zusammenwachsen	von	Siedlungen	vermei-
den

Verdichtung	vor	allem	in	zentralen	und	gut	ÖPNV-erschlos-
senen	Bereichen

Ortsmitten	stärken

Stadt	der	kurzen	Wege	(wichtig	für	Junge	und	Ältere)

Ziele - Städtebau



Neue	bzw.	andere	Gewerbeflächen	sind	notwendig.

Verdichtungskonzept	für	das	Gewerbegebiet	in	der	Stadt

Standort	Schorn:	Art	und	Umfang	prüfen,	landschaftsverträg-
lich	entwickeln,	verkehrliche	Anbindung	als	Voraussetzung	
für	Entwicklung,	Entwicklung	moderat	gestalten

Ziele - Gewerbe





Bevölkerungsentwicklung

Hochrechnungen

Szenarien



Bevölkerungsentwicklung Starnberg

Aktueller	Bevölkerungsstand:		 	 	 22.990	EW	(Dez.	2009)

Bevölkerung	1994:	 	 	 	 	 21.305	EW	(Dez.	1994)

Bevölkerungswachstum	der
letzten	15	Jahre:	 	 	 	 	 	 +1.685	EW
	 	 	 	 	 	 	 	 	 +7,9%

	 	 	 	 	 	 	 	 	 ca.	112	EW/a
	 	 	 	 	 	 	 	 	 ca.	60	WE/a

Betrachtungszeitraum	für	Wachstumsszenarien:	15	Jahre



Flächenentwicklung Starnberg

Fläche Stadtgebiet (2009):    6.100

Siedlungsfläche:      570
Wohnfläche (statistisch):    87
Gewerbe:       45
Verkehr:        292
         
    

Wohnflächenbedarf für Erhalt Bevölkerungsstand:
0,15 m2/EW/a

ha

ha 
ha
ha  
ha 

    
Quelle: 
Stat. Landesamt, 1997 bis 2009

ha  (+29%)

ha  (-2%)
ha  (+6%)

    

2009 1997

ha  443

ha  46
ha  275

    



Flächenentwicklung Starnberg

Szenario	01-	keine	weiteren	Flächenausweisungen:

Schrumpfung	der	Bevölkerungszahl	in	15	Jahren:	5,6	%

Szenario	02	-	Erhalt	der	Bevölkerungszahl:

Wohnflächenbedarf	in	15	Jahren:	5,2	ha

Szenario	03	-	Wachstum	7,9%	(=	Wachstum	der	letzten	15	Jahre):

Wohnflächenbedarf	in	15	Jahren:	5,2	ha	+	6,9	ha	=	12,1	ha



Flächenentwicklung Starnberg

Flächenbedarf	bis	2025	graphisch

Wohnfläche	2009
ca.	87	ha

Wohnfläche	2009
ca.	87	ha

Szenario	02
+	5,1	ha

Szenario	03
+	6,9	ha

Szenario	02
+	5,1	ha

Szenario	03
+	6,9	ha



Konzepte und Vorschläge zur Siedlungsentwicklung

Flächenvorschläge

Nutzungsvorschläge

Gestaltungsvorschläge



Konzept Siedlungsentwicklung - Stadtgebiet



Konzept Siedlungsentwicklung - Zoom Kernstadt



Konzept - Flächen für Freihaltung von Entwicklung



Konzept - Entwicklungsschwerpunkte Gemeinbedarf



Konzept - Vertiefungsbereiche



Zoom Vertiefungsbereiche

Vertiefungsbereich	öffentlicher	Raum

Erarbeitung	eines	Konzepts	zur	Schaf-
fung	eines	zusammenhängenden	Ge-
füges	öffentlicher	Räume	in	der	Innen-
stadt.

Vertiefungsbereich	Seeanbindung

Fortführung	des	Planungsprozesses	zur	
Seeanbindung	und	möglichst	baldige	
Konkretisierung	der	Planung	zur	nach-
haltigen	Verbesserung	der	Situation	um	
den	Bahnhof	See



Zoom Vertiefungsbereiche

Vertiefungsbereich	Seeufer	Ost

Verbesserung	der	Erholungsnutzung,	
Neuordnung	frei	werdender	Areale,	Ver-
besserung	der	Durchgängigkeit	und	
Öffentlichkeit,	hochwertige	Bebauung	
(Hotel,	Wasserstadt	Starnberg),	Verbes-
serung	der	Vernetzung	Starnberg-Per-
cha	(insb.	Rad-	und	Fußverkehr)

Vertiefungsbereich	Landschaftsbrücke

Schaffung	einer	erlebbaren	Land-
schaftsbrücke	entlang	der	Würm	zwi-
schen	See	und	Münchner	Straße



Zoom 
Vertiefungsbereiche

Vertiefungs-
bereich	
Seeufer	Ost

P
e
te

rs
b
ru

n
n
e
r 

S
tr

a
ß

e

W
a
s
s
e
rs

p
o
rt

s
ie

d
lu

n
g

Münchner Straße

Würmstraße  - St 2070

S
ch

iffb
a
u
e
rw

e
g

S
c
h
iffb

a
u
e
rw

e
g

Bachweg
Bachweg

Seestr.

T
a
s
s
ilo

w
e
g

Lüßbachweg

W
a
s
s
e
rs

p
o
rt

s
ie

d
lu

n
g

Lüßbachweg

Paul-Thiem-Weg

B
e
rg

e
r 

S
tr
.

B
e
rg

e
r 

S
tr

a
ß

e

Seestr.

Ta
ss

ilo
w

eg

Parkplatz

Schiffbauerweg

Buzentaurweg

Josef-Jägerhuber-Straße

M
a
x
im

ili
a
n
s
tr

a
ß

e

Georgenbachweg

L
e
u
ts

te
tte

n
e
r S

tra
ß

e

(B
 2

)

Von-Dall-Armi-Weg

B
a
h
n
lin

ie
 M

ü
n
c
h
e
n
 - M

itte
n
w

a
ld

M
ün

ch
ne

r S
tra

ße

Perchastraße

U
h
d
e
s
tr

a
ß

e

M
o
o
s
s
tr

a
ß

e

(B 2)

M
ünchner S

traße

M
a
x
im

ili
a
n
s
tr
.

Bahnhofplatz

Bahnlinie München-Mittenwald

Ludwigstraße
Ludwigstraße

K
a
is

e
r-

W
ilh

e
lm

-S
tr

a
ß

e

Ludwigstraße

(A
m

 G
e
o
rg

e
n
b
a
c
h
)

(S
ee

pr
om

en
ad

e)

Nepomukweg

S
c
h
if
fh

ü
tt
e
n
w

e
g

Nepomukweg

Nepomukweg

D
a
m

p
fs

c
h
iff

s
tr

a
ß

e

S
tr

a
n
d
b
a
d
s
tr

a
ß

e

STARNBERGER SEE

Bad

Sportplatz

W
ü
rm

Tennisanlage

Lü
ßb
ach

T
u
rn

h
a
lle

B
rü

c
k
e
n
w

irt

Georgenbac
h

G
eorgenbach

Brunnangerhalle

P
olizei

Landratsamt

Hotel Vier-
Jahreszeiten

Bahnhof

G
e
s
u
n
d
-

h
e
its

a
m

t

Jugend-
zentrum

H
a
lle

n
b
a
d

Wasserpark

Hafen

Bad

Sportboothafen

Sportboothafen

Werft

Werft

AOK

Spielplatz

Freizeit-Boulevard:
Hafen, Wasser, Café,
Hotel, Wassersport

Neuordnung Werft:
Hallenbad oder Hotel?

Öffnung Ruderclub

Qualifizierung und ggf.
Verdichtung Wohnen

und Arbeiten
an der Wasserstadt

Qualifizierung der
Flächen/Stellplätze
am LRA

Landschaftsverbindung
Moor - Würm - Seeufer
Durchgängigkeit und
Öffentlichkeit Ufer

Wasserstadt
Entwicklung Wohnen
und Freizeit

Neuordnung
Hotel oder

Hallenbad?

Qualifizierung und ggf.
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Vertiefungsbereich	Stadteinfahrt

Schaffung	einer	attraktiven	Einfahrt	(an-
statt	Lärmschutzwände),	Ablesbarkeit	
der	anliegenden	Nutzungen,	Abstufung	
Autobahn	(Anschluss	Höhenrain)
Untersuchung	in	Zusammenhang	mit	
den	Planung	Tunnel/Umfahrung

Zoom Vertiefungsbereiche



Zoom Vertiefungsbereiche

Vertiefungsbereich	Schorn

Potentieller	Standort	für	Gewerbeent-
wicklung,	Prüfung	von	Flächenbedarfen	
und	Ausarbeitung	eines	Konzeptes	für	
landschaftsschonende	und	bedarfsge-
rechte	Entwicklung,	verkehrliche	An-
bindung,	gemeinsame	Betrachtung	mit	
Gewerbegebiet	Starnberg	(sinnvolle	
Verteilung	der	Gewerbearten	auf	die	
beiden	Gebiete)



Konzept Qualifizierung und Verdichtung



Zoom Qualifizierung und Verdichtung

Egerer	Straße

sozialer	Wohnungsbau,	Er-
neuerungsbedarf	der	Bau-
substanz,	Möglichkeit	einer	
Neuordnung

Hanfelder	Straße

Entwicklung	der	Flächen	im	
Kreuzungsbereich,	Prüfung	
von	Nahversorungungs-
potentialen,	langfristig	Um-
nutzung	Gärtnerei

Zentrum	Söcking

Stärkung	und	Verbesserung	
des	Zentrums,	Verbesserung	
der	Nahversorgung,	städte-
bauliche	Aufwertung

Bahnhof	Nord

Ausgezeichnete	Anbindung	
ÖPNV,	Verbesserung	der	Ver-
kehrssituation	(MIV),	Prüfung	
von	Verdichtungspotentialen	
im	Bahnhofsbereich	für	Sied-
lung



Zoom Qualifizierung und Verdichtung

Söckinger	Straße

Qualifizierung	und	Verdich-
tung	der	Bebauung	entlang	
der	Straße,	Verbesserung	
der	baulichen	Fassung

Von-der-Tann-
Straße

Zentrale	Innenstadtlage,	
gute	Verkehrsanbindung	
ÖPNV,	Prüfung	von	Verdich-
tungspotentialen

Münchner	Straße

Qualifizierung	der	Bebauung	
entlang	der	Münchner	Stra-
ße,	höherwertiges	Gewerbe

Kaiser-Wilhelm-Straße

Zentrale	Innenstadtlage,	sehr	
gute	Verkehrsanbindung	
ÖPNV,	Prüfung	von	Verdich-
tungspotentialen,	insb.	At-
traktivierung	für	ältere	Per-
sonen	und	Familien,	ggf.	
Verbesserung	der	soz.	Infra-
struktur		



Zoom Qualifizierung und Verdichtung

Gewerbegebiet

Qualifizierung	der	Gewerbe-
nutzung,	Schwerpunkt	auf	
Dienstleistung,	Ausschöp-
fung	vorhandener	Flächenpo-
tentiale

Zentrum	Percha

Stärkung	und	Qualifizierung	
des	Ortskerns,	Verbesserung	
der	Nahversorgung,	Nutzung	
von	Flächenpotentialen	im	
Siedlungszusammenhang



Konzept - Flächen für Siedlungsentwicklung



Zoom Flächen für Siedlungsentwicklung

Söcking	West

mögliche	Fläche	für	Sied-
lungsentwicklung	jedoch	nur	
in	Verbindung	mit	einem	Aus-
bau	des	Nahverkehrs	sowie	
des	Zentrums	Söcking

Gautinger	Straße

potentielle	Fläche	für	Sied-
lungsentwicklung	unter	
Berücksichtigung	einer	
Grünverbindung	in	Ost-West-
Richtung

Perchting

Söcking

Percha

Schorn

Leutstetten

Hanfeld

Hadorf

Wangen

Fercha

STARNBERG

vorhandene	Buslinien



Verdichtungspotentiale in Starnberg

Prüfung von Bebauungsplänen

Gestalterische Vorschläge



vorhandene	
Bebauungsstruktur
offene	Struktur

Verdichtung	durch	
Lückenschluss	zu	
Blockrand	wird	ausge-
schlossen

denkbare	Verdich-
tung:	verringerung	
der	Abstände,	maß-
volle	Höhenentwick-
lung,	Vergrößerung	der	
Grundrisse

Betrachtung der Bebauungsstruktur



Beispielhafte	Prüfung	ausgewählter	BPläne	auf	Baurechtsreserven
Nr.	8023	Prinz-Karl-Straße
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Fläche:	6,7	ha

vorhandene	Dichte:
ca.	0,15

geplante	Dichte:
ca.	0,19

offenes	Baurecht:
ca.	0,21	ha	Wohnfläche

Verdichtungspotentiale im bestehenden Baurecht
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Sportboothafen

Fläche:	3,34	ha

vorhandene	Dichte:
ca.	0,25

geplante	Dichte:
ca.	0,32

offenes	Baurecht:
ca.	0,6	ha	Wohnfläche

Beispielhafte	Prüfung	ausgewählter	BPläne	auf	Baurechtsreserven
Nr.	8114	Possenhofener	Straße

Verdichtungspotentiale im bestehenden Baurecht
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Fläche:	7,08	ha

vorhandene	Dichte:
ca.	0,32

geplante	Dichte:
ca.	0,38

offenes	Baurecht:
ca.	0,37	ha	Wohnfläche

Beispielhafte	Prüfung	ausgewählter	BPläne	auf	Baurechtsreserven
Nr.	8122	Wilhelmshöhenstraße

Verdichtungspotentiale im bestehenden Baurecht
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Fläche:	1,69	ha

vorhandene	Dichte:
ca.	0,20

geplante	Dichte:
ca.	0,26

offenes	Baurecht:
ca.	0,08	ha	Wohnfl.

Beispielhafte	Prüfung	ausgewählter	BPläne	auf	Baurechtsreserven
Nr.	8157	Siebenquellenweg

Verdichtungspotentiale im bestehenden Baurecht
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Fläche:	3,77	ha

vorhandene	Dichte:
ca.	0,19

geplante	Dichte:
ca.	0,28

offenes	Baurecht:
ca.	0,24	ha	Wohnfläche

Beispielhafte	Prüfung	ausgewählter	BPläne	auf	Baurechtsreserven
Nr.	8165	Prinzenweg

Verdichtungspotentiale im bestehenden Baurecht



Fazit

Ziele:	Erhalt	der	typischen	offenen	Baustruktur,	Erhalt	der	relativ	niedrigen	Dichte,	weitgehen-
der	Erhalt	der	Siedlungsgrenzen,	weitgehender	Erhalt	der	Siedlungsstruktur-	und	grenzen	in	
den	Ortsteilen,	maßvolles	Wachstum	der	Bevölkerung,	aktiver	Umgang	mit	demographischem	
Wandel	(=	Förderung	junger	Familien)

  nur	geringe	Verdichtungspotentiale	im	Siedlungszusammenhang	bei	Erhalt	der	Bau-
	 struktur	vorhanden

	 dennoch:	ca.	1,5	ha	Wohnflächenreserve	in	geprüftem	Ausschnitt		Verdichtungspoten-
	 tial	im	Bestand	vorhanden

  nur	geringe	Möglichkeiten	größerer	Flächenausweisungnen	für	Neubebauung	bei	Erhalt	
	 der	Siedlungsgrenzen	und	Bewahrung	der	landschaftlichen	Grenzen	Starnbergs	möglich

  Konzepte	zur	Deckung	zukünftiger	Flächenbedarfe	notwendig
	 z.B.	Bauflächenkataster	-	Untersuchung	der	nach	Baurecht	vorhandenen	Flächenreserven
	 	 Flächenkonzeption	-	Untersuchung	und	Ausweisung	von	Flächen,	die	für	Siedlungs-
	 	 verdichtung	zur	Verfügung	stehen
	 	 Baustrukturelle	Konzeption	-	Entwicklung	beispielhafter	Baustrukturen	für	Innen-
	 	 verdichtung
	 	



Ideen
Gestaltungsvorschläge	für	verdichtete	Wohnformen



Gestaltungsvorschläge	für	verdichtete	Wohnformen



Diskussion

Welche	Szenarien	der	Bevölkerungsentwicklung	sind	für	Starnberg	vorstellbar?
Schrumpfung,	Erhalt	Status	Quo,	Wachstum

Welche	der	vorgestellten	Bereiche	sind	aus	Ihrer	Sicht	primär	zu	entwickeln?
	 Flächen	für	Gewerbe
	 Flächen	für	Gemeinbedarf
	 Flächen	für	Qualifizierung
	 Flächen	für	Siedlung	(Neuausweisung)
	 Vertiefungsbereiche

Wo	sehen	Sie	Verdichtungspotentiale?



Konzept Siedlungsentwicklung - Stadtgebiet



Ausblick 

U
m

s
e
tz

u
n
g

Dokumentation	der	Veranstaltung	und	Einarbeitung	der	Ergebnisse	in	die	
Zielkonzeption

Durchführung	der	weiteren	fachbezogenen	Foren

Ausformulierung	eines	konkreten	Zielkatalogs	und	Festlegung	von	Entwick-
lungsbereichen,	Leitprojekten	sowie	Schwerpunktthemen

Information	der	Bürger	über	die	geplanten	Schwerpunkte	und	Leitprojekte	
sowie	die	Entwicklungsbereiche	in	Starnberg

Erstellung	der	Teilkonzepte	und	Bearbeitung	der	Teilprojekte	des	Stadtent-
wicklungsplanes	in	Arbeitsgruppen

Entwicklung	von	Konzepten	für	die	räumlichen	Entwicklungsschwerpunkte	
gemeinsam	mit	den	betroffenen	Bürgern

Zusammenfassung	der	Ziele	und	Leitbilder	sowie	der	Teilkonzepte	zum	Stad-
tentwicklungsplan




