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IntegrIertes stadtentwIcklungskonzept (Isek)

Was ist ein integriertes städtebauliches entwicklungskonzept 
(iSeK)?

•	 Aufzeigen der städtebaulichen ziele der Kommune unter Berück-
sichtigung verschiedener Handlungsfelder:

 - Demografie und Wohnen

 - Bauliche Entwicklung 

 - Gewerbe, Landwirtschaft und Tourismus

 - Versorgung

 - Öffentliches Leben

 - Mobilität und Verkehr

 - Grün- und Freiflächen

 - Klima und Energie

•	 Prüfen der bereits formulierten ziele der Kommune auf Aktualität 
und Aufzeigen der Auswirkungen auf die städtebauliche Entwick-
lung

•	 Formulierung und Abstimmung langfristiger ziele für die Kom-
mune
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S

VorbereItende untersuchung (Vu)

 • Erhebung von Potentialen und Mängeln einer städtebaulichen 
Entwicklung Formulierung langfristiger Ziele einer Entwicklung des 
Areals

 • Festlegung des Sanierungsgebietes auf Basis der Vorbereitenden 
Untersuchung. Sie ist die Voraussetzung für viele Förderprogramme 
der Regierung.

 • Im Sanierungsgebiet kann die Gemeinde die Qualität der bauli-
chen entwicklung sichern durch die Genehmigungspflicht privater 
Bauvorhaben. Sie hat bei Grundstücksverkauf Vorkaufsrecht. Der 
private Eigentümer kann besondere bauliche Maßnahmen steuer-
lich geltend machen.

 • grenze Untersuchungsgebiet zentraler Bereich der Gemeinde mit 
hohem Handlungsbedarf
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Fachliche BegleitUng arbeItsebene Verwaltung / 
geMeinderat

zeitlicher
aBl aUF

Projektorganisation
Rahmenterminplan mit Meilensteinen

Konzept zum Projektablauf inkl. 
Festlegung von Schritten zur Einbindung 
von Gremien und Bevölkerungsgruppen

Voruntersuchung
Zusammentragen und Sondieren aller 

planungsrelevanten Unterlagen

Städtebauliche Betrachtung zum 
Gesamtort / Ortsbegehungen / 
Fotodokumentation / fachliche 

Einschätzung der Bestandssituation

Erstellung erster Themenkarten

Vorschlag zu Themen der Bearbeitung 
und zum Planungsumgriff für die 
übergeordneten und vertiefenden 

Betrachtung (in Zusammenarbeit mit der 
Gemeindeverwaltung)

Fachliche Erarbeitung von Grundlagen 
und fachliche Einschätzung zu den 

Themenschwerpunkten

auftakt gemeinderatssitzung (12.09.23)
Vorstellung Planungsteam und Projektablauf

Beschluss zum Beginn der Vorbereitenden 
Untersuchungen (nach BauGB) 

auftakttermin Verwaltung (14.06.23)
Sammlung der Themen der 

Ortsentwicklung 

auftakttermin lenkungsgruppe (30.06.23)
Abstimmung Projektablauf, Festlegung 

eines Planungsumgriffs und der 
Projektstruktur,

Gemeinsamer Ortsspaziergang

Klausurtag gemeinderat (21.10.23)
Vorgehensweise im ISEK, Rückschau früherer 
Prozesse, Themen der tieferen Bearbeitung  

Gespräch zur Identität des Ortes (Gesamtort)
und zum Leitbild

Bereiche baulicher Entwicklung im 
Hauptort, Nachverdichtungspotentiale und 

Bauvorhaben

OKt. 2023

termin mit regierung  (13.07.23) 
Projektstart und Abstimmung des 

zeitlichen Ablaufs

JUni 2023

SePt. 2023

Bürgertermin (18 .10.23)
Gespräch zur Identität des Ortes und zu den 
wichtigen Arbeitsfeldern in der Gemeinde, 

Rückschau früherer Prozesse, Sammeln von 
Themen der weiteren Bearbeitung

PrOJeKtaBl aUF

Pressemitteilung 
zum Start des Projektes und Info zum 

Ablauf

bürgerbeteIlIgung / 
BeteiligUng VOn aKteUren

JUli 2023

nOV. 2023
Einrichtung einer laufenden Information 

auf der iSeK- homepage
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Fachliche Begleitung der Beteiligung 

Fachliche Vorbereitung, Gesprächsführung, 
Zusammenfassung und fachliche 

Einordnung der Ergebnisse

zwischenbericht Vorabzug iSeK 

Zusammenfassung Ergebnisse fachliche 
Erhebung und Beteiligung

(Zusammenfassung der Einzelthemen der 
Voruntersuchung zu 8 Kapiteln)

Erste Berichtsphase 

SOMMer
2024

FrühJahr 
2024Start Bürgerbeteiligung online mit Tafeln 

an verschiedenen Orten 

PrOJeKtaBl aUF

Fachliche BegleitUng arbeItsebene Verwaltung / 
geMeinderat

bürgerbeteIlIgung / 
BeteiligUng VOn aK teUren

zeitlicher
aBl aUF

at „Freizeitgelände Süd“ (11.4.2024)
mit Bevölkerungsgruppen / Akteuren

at „Ortsmitte tutzing“ (25.04.2024)
mit Bevölkerungsgruppen / Akteuren

at Mobilität & Wegenetz (06.06.2024)
mit Bevölkerungsgruppen / Akteuren

Klausurtag gemeinderat (20.04.2024)
Vision zur baulichen Entwicklung (Wohnen, 
Gewerbe) und Werkzeuge zur Umsetzung

gemeinderadeln  (08.07.2024)

Gemeinsame Betrachtung von vorab 
definierten Bereichen mit anschließendem 

Gespräch
arbeitstermine „Ortsteile“

 mit Vertretern, Bevölkerungsgruppen, 
Akteuren

arbeitstermine „Ortsteile“
 mit Vertretern, Bevölkerungsgruppen, 

Akteuren

arbeitstermine „Ortsteile“
 mit Vertretern, Bevölkerungsgruppen, 

Akteuren

N
ichtöffentlich
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PrOJeKtaBl aUF

Vertiefung analyse (VU)

Analyse zu Siedlungsstruktur
Soziodemographische Analyse

SWOT-Analyse (Stärken und Schwächen)
Formulieren von Zielen 

Formulieren von Maßnahmen 

(in Zusammenarbeit mit der Verwaltung)

zusammenfassung der ergebnisse (VU)

Zusammenstellung in einer Broschüre

Erarbeitung von Plänen und Karten

Planerwerkstatt mit Bürgern
Zusammenfassung zu Ergebnissen der 
Beteiligung und der fachlichen Analyse

Stärken und Schwächen 

Ziele der städtebaulichen Entwicklung

at gemeinderat

Gemeinsame Abstimmung und Schärfung 
der Ziele zur Ortsentwicklung, Abwägung 

der Anregungen der Bürger 

Vorbereitung eines Beschlusses zu den 
Zielen von ISEK und VU

Fachliche BegleitUng arbeItsebene Verwaltung / 
geMeinderat

zeitlicher
aBl aUF

herBSt
2024

bürgerbeteIlIgung / 
BeteiligUng VOn aKteUren
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Formales Verfahren für die ausweisung 
eines Sanierungsgebietes

Vorschlag für ein Sanierungsgebiet 
und einer Sanierungssatzung inkl. 

Maßnahmenplan und Kostenrahmen 
(in Zusammenarbeit mit der 

Gemeindeverwaltung)

Unterstützung der Gemeinde beim for-
malen Verfahren zur Ausweisung eines 

Sanierungsgebietes inkl. Auslegung und 
Beteiligung TÖB

Fachliche Abwägung der Einwände

Öffentliche Auslegung Sanierungsgebiet 
mit Satzung, Einbindung Träger 

öffentlicher Belange

Öffentliche gemeinderatssitzung

Billigung der Ziele von ISEK und VU 
und Beschluss zur Ausweisung eines 

Sanierungsgebietes

Entscheidung zu weiteren 
Planungsschritten 

Öffentliche gemeinderatssitzung

Abwägung der Einwände und Beschluss 
Sanierungsgebietes mit Sanierungssatzung

Fachliche BegleitUng arbeItsebene Verwaltung / 
geMeinderat

zeitlicher
aBl aUF

PrOJeKtaBl aUF

bürgerbeteIlIgung / 
BeteiligUng VOn aKteUren

herBSt
2024
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M 1: 3.000 (A2)   Stand  05.04.2024

Freizeitgelände Süd - Bestand

Gemeinde Tutzing  - ISEK

Bushaltestelle

Gebäude Gemeinbedarfsnutzung

Legende

Einzelhandel

Gastronomie - Hotel

Angebote Freizeit

Markanter Blickpunkt

Gebäudenutzungen im Erdgeschoss

Bushaltestelle Schulbus

P Parkplatz 

Fußwegeverbindung Bestand

Radwegeverbindung Bestand

Unterführung

Fuß- und Radweg Unterführung

Wanderweg

Mehrere Wanderwege

H

H

Bauliche Ergänzung nach B-Plan

 • Freizeitgelände am Seeufer 

 • südlicher Abschluss der Tutzinger See-
promenade (Kustermannpark)

 • Standort von vielen Vereinen und von 
gemeindlichen Freizeitangeboten

 • große Flächen befinden sich im Eigen-
tum der Gemeinde

 • die Staatsstraße 2063 (Bernrieder Stra-
ße) verläuft durch das Freizeitgelände

 • die Bahnlinie trennt das Gelände vom 
westlich angrenzenden Siedlungsbe-
reich ab

 • Fußwege und Radrouten führen durch 
das Areal 

Lageplan 

Bushaltestelle

Gebäude Gemeinbedarfsnutzung

Legende

Einzelhandel

Gastronomie - Hotel

Angebote Freizeit

Markanter Blickpunkt

Gebäudenutzungen im Erdgeschoss

Bushaltestelle Schulbus

P Parkplatz 

Fußwegeverbindung Bestand

Radwegeverbindung Bestand

Unterführung

Fuß- und Radweg Unterführung

Wanderweg

Mehrere Wanderwege

H

H

Bauliche Ergänzung nach B-Plan

Liegenschaften der Gemeinde
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Historische Karte Stand 1938 (Quelle: BayernAtlas) Historische Karte Stand 1953 (Quelle: BayernAtlas)

Historische Karte Stand 2002 (Quelle: BayernAtlas)Historische Karte Stand 1984 (Quelle: BayernAtlas)

hiStOriSche entWicKlUng

 • 1930er Jahre
Gewerbeentwicklung an der Bahn, 
Strandbad am Seeufer

 • 1950er Jahre
Sportplatz neben dem Strandbad

 • 1980er Jahre
Gleisanbindung der gewerblichen Flä-
chen gekappt, Stadium südlich der 
Gewerbeflächen, Campingplatz am 
See

 • anfang des 21. Jahrhunderts
Freizeitareal am See, Ausbau Sportsta-
dium
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Vereine VOr Ort

1. Tennis-Club Tutzing e.V.

2. Deutscher Touring Yacht Club e.V. 

3. Tutzinger Ruderverein 1983 e.V.

4. Wasserwacht Tutzing (BRK Kreisver-
band Starnberg, Ortsgruppe Tutzing)

5. Museumsschiff- Verein Tutzing e.V.

6. Würmseestadion

TSV Turn- und Sportverein Tutzing 
1893 e.V. (Fußball, Leichtathletik, Ski, Tisch-
tennis, Turnen, Volleyball)

JM Tutzing e.V. (für Jugendlichen ab 14 
Jahren)

7. Stockschützenbahnverein

8. Minigolf Tutzing e.V.

9. Halfpipe, Skater

1

2

5

4

1

2

3

4

5

6

7

9

8

8



12 von 18S TADT R AUM PL ANUNG

ISEK
T U T z i N G
G e M e i N D e

Arbeitstermin Freizeitgelände Süd am 11.04.2024

Städtebauliche ent wicklung der gemeinde tut zing
IntegrIertes stadtent wIcklungskonzept (Isek) mIt VorbereItender untersuchung (Vu)

S
P

P

P

P

P

P

P

P
P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

M 1: 3.000 (A2)   Stand  05.04.2024

Freizeitgelände Süd - Bestand

Gemeinde Tutzing  - ISEK

Bushaltestelle

Gebäude Gemeinbedarfsnutzung

Legende

Einzelhandel

Gastronomie - Hotel

Angebote Freizeit

Markanter Blickpunkt

Gebäudenutzungen im Erdgeschoss

Bushaltestelle Schulbus

P Parkplatz 

Fußwegeverbindung Bestand

Radwegeverbindung Bestand

Unterführung

Fuß- und Radweg Unterführung

Wanderweg

Mehrere Wanderwege

H

H

Bauliche Ergänzung nach B-Plan

FreizeitangeBOte der geMeinde

10. Freizeitanlage mit Bolzplatz

11. Südbad 
 (Öffentliche Badestelle mit Seegas-

tronomie, Liegefläche mit Flachufer-
bereiche und Badesteg)

12. Kustermannpark, Johannishügel, 
Spielplatz

13. Wegeanbindung Lindenallee

10 11

12

13

11

13

12
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Weitere nUtzUngen VOr Ort

14. Fischerhütten + Schiffsanlegestelle

15. ehemaliger Parkplatz als Entwick-
lungsfläche

16. Tabaluga Kinderstiftung
 (Wohngruppen, Integrativer Montes-

sori Kindergarten)

17. Einzelhandelsstandort

18. Gewerbe

19. Entwicklungsfläche Gewerbe

20. Entwicklungsfläche Wohnen

14

16

15

1717

20

18

19

16

17

18

14

15



14 von 18S TADT R AUM PL ANUNG

ISEK
T U T z i N G
G e M e i N D e

Arbeitstermin Freizeitgelände Süd am 11.04.2024

Städtebauliche ent wicklung der gemeinde tut zing
IntegrIertes stadtent wIcklungskonzept (Isek) mIt VorbereItender untersuchung (Vu)

städtebaulIche zIelsetzung (Fnp)
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Legende

 Landschaftsschutzgebiet

 Überlagerung Landschaftsschutzgebiet,
 Fauna-Flora-Habitat-Gebiet, Vogelschutz

 Eingetragenes Biotop

SchUtzStatUS der Fl ächen

 • Landschaftsschutzgebiet (LSG) 
„Starnberger See und westlich an-
grenzende Gebiete“

 • Eingetragene Biotope:
 - Röhricht zwischen Tutzing und 

„Karpfenwinkel“ 

 - Röhricht, Hochstaudenflur und 
Naßwiese am Südrand von Tutzing

 - Flachmoor und Naßwiese am 
Südrand von Tutzing 

 - Buchenwald an der Bahnlinie zwi-
schen Tutzing und Unterzeismering

 • Vogelschutzgebiet „Starnberger See“

 • Fauna-Flora-Habitat Gebiet (FFH-Ge-
biet) „Starnberger See“

 • Wassersensibler Bereich

Übersicht Naturschutzflächen (Quelle: BayernAtlas)
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StadträUMlicher eindrUcK Und „UnSer BlicK VOn aUßen“

Potentiale / Qualitäten

 • Besondere Lage am Starnberger See, 
weite Landschaftsräume, großräu-
mige Grünflächen

 • Viele schön gelegene und gut ausge-
baute Wege

 • Attraktive Freizeitangebote sowohl 
durch ansässige Vereine sowie Ange-
bote von der Gemeinde 

 • Großzügige Sportflächen in gutem 
Zustand

 • Gastronomische Angebote (teilweise 
nicht öffentlich)

 • Große Bereiche des Areals im Eigen-
tum der Gemeinde

 • ehemaliger Volksfestplatz als Potenzi-
alflächen zur weiteren Entwicklung im 
Eigentum der Gemeinde

 • Entwicklungsfläche für Wohnen und / 
oder Gewerbe

 • Markantes Gebäude als „Landmarke“

 • Direkte Wegeanbindung zur Seeufer-
promenade

 • Gute Anbindung über Bernrieder Stra-
ße

 • Besonderer Naturraum, geschützte 
Biotope
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Schwächen / gefahren

 • Straße durchschneidet das Freizeitge-
lände

 • Bahntrasse als Barriere zu westlich an-
grenzende Wohnsiedlungen

 • Wegeführung und Bushaltestellen 
zum Teil nicht barrierefrei

 • In Teilbereichen sind Wege durch par-
kende Autos geprägt

 • Orientierung für Ortsfremde mitunter 
schwierig

 • Gastronomie kleinteilig (Wirtschaft-
lichkeit im Betrieb?)

 • Nutzungsdruck auf der Fläche führt zu 
hohen Pflegeaufwand für Gemeinde

 • Neues Wohnen neben Freizeitfläche - 
Lärmemission?

StadträUMlicher eindrUcK Und „UnSer BlicK VOn aUßen“



18 von 18S TADT R AUM PL ANUNG

ISEK
T U T z i N G
G e M e i N D e

Arbeitstermin Freizeitgelände Süd am 11.04.2024

Städtebauliche ent wicklung der gemeinde tut zing
IntegrIertes stadtent wIcklungskonzept (Isek) mIt VorbereItender untersuchung (Vu)

Fragen an die teilnehMer

 • in welcher Weise soll sich ihr Verein in den 
kommenden 10 bis 15 Jahren entwickeln?

 • Welche anforderungen werden für die von ihnen 
vertretene Bevölkerungsgruppe besonders wichtig 
sein?

 • Was sind die größten hemmnisse / Schwierigkeiten 
für eine gute entwicklung?

 • Welche Synergien wären möglich / sinnvoll?
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