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... €in inklusiver Ort

mit soziokultureller
Teilhabe fiir alle
Generationen

... ein solidarisch
gepragter
Begegnungsort

... €@ine Gemeinde mit
besonderem Charakter
und starkem
Zusammenhalt

... €in Wissensstandort
mit stabiler
Wirtschaftslage
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... €in
nachhaltig und
klimafest gestalteter
Zukunftsort

... €in
Ort mit gut
vernetzten
offentlichen Platzen
und hoher
Aufenthaltsqualitat
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HANDLUNGSFELD 2 - BAULICHE ENTWICKLUNG

- traditionelle kleinteilige Geb&ude mit besonderer Nutzung

I:l denkmalgeschiitzte Geb&dude

- Villen u. Landh&user auf begriinten Grundstiicken
- Ortsbildpréagende Solitdrgebdude mit 6ffentlicher Nutzung

- Ortspragende Gebaude an der HauptstraBe
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Ubersichtkarte Kampberg Ubersichtkarte Diemendorf
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Erfassung der Flachenpotenziale . Baullicke innerhalb §30 BauGB
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. Bauliicke innerhalb §34 BauGB

Flichenpotenziale [l FNP Potenzial

]

mit Baurecht ohne Baurecht

ml_ B

Unterzeismering Kampberg Diemendorf Monatshausen Traubing
f unbeplanter 0,60 0,70 0,10 0,00 0,70
mit Baurecht Innenbereich 0,80 0,40 0,00 0,20 0,90
0,10 0,00 0,00 0,40 1,90

— Abb. : unbebautes Fldchenpotenzial nach Baurecht, PV AuBBerer

Qua;i_f'i,T;rter e Wirtschaftsraum Mdnchen in ha
gen

Bauliicke, Nachverdichtung Bauflachen

Abb: Fldchenmanagement 2023, PV AuBerer Wirtschaftsraum
Mdunchen

Flachenpotenzial in der G inde Tutzing

[ Bauliicke innerhalb §30 BauGB

. Baullicke innerhalb §34 BauGB

B NP Potenzial

Abb.: Flichenpotenzial fir Tutzing, PV AuBerer Wirtschaftsraum Mdnchen Abb: Fldchenmanagement 2023, PV AuBerer Wirtschaftsraum Abb.: Ausschnitt der Fldchenpotenziale in Unterzeismering, PV
Mdnchen AuBerer Wirtschaftsraum Mdanchen
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HANDLUNGSFELD 2 - BAULICHE ENTWICKLUNG

Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale Stdrken / Potenziale Schwéchen / Risiken

e Tutzing ist ein attraktiver Standort in ma- « Die heterogene Siedlungsstruktur in der  Der Erhalt der ortstypischen Bauweisen

lerischer landschaftlicher Lage am Starn-
berger See, der eine hohe Nachfrage durch
Zuzug verzeichnet.

Der wirtschaftlich stabile Standort in der
Metropolregion Minchen bietet gute Vor-
aussetzungen fir eine bauliche Entwick-
lung.

Der Hauptort wird gepragt durch attraktive
Villenbebauung in durchgriinten Wohnquar-
tieren.

In der Ortsmitte befinden sich zahlreiche
ortsbildpragende, teils denkmalgeschiitz-
te Gebaude, die eine Ortsmitte mit hohem
Wiedererkennungswert ausbilden.

Entlang der HauptstraBe wurde der typi-
sche Baustil auch bei Neubauten weitge-
hend beibehalten.

Markante Einzelgebaude bilden Blickpunkte
und ermdglichen eine Orientierung im Ort.

Durch die traditionellen Fischerhiitten am
See lasst sich die Geschichte des Ortes ab-
lesen.

In Tutzing und Traubing besteht auf zahl-
reichen Wohnbaufldchen die Mdoglichkeit
zur Nachverdichtung.

Das Bahnhofsareal bietet gutes Potenzial
flr bauliche Entwicklungen.
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Ortsmitte bildet eine gute Grundlage flr
vielfaltige Nutzungsstrukturen und tragt
somit zu einer lebendigen Ortsmitte bei.

Die Ortsteile haben ihre dorflich gepragte
Siedlungsstruktur mit markanten Gebadu-
den bewahrt.

Freistehende Hofstellen in den Ortschaften
bieten zusatzliche Potentialflachen fir die
bauliche Entwicklung.

ist bei heterogener Bebauung im Hauptort
ohne baurechtliche Sicherung eine Heraus-
forderung.

Die unterschiedlichen Baustile kbnnen dazu
fihren, dass die Ortsmitte ihre klare Identi-
tat verliert und visuell ,auseinanderbricht®.

Einzelne zentrale Grundstlicke sind trotz
vorhandenem Baurecht nicht entwickelt
worden, viele Bebauungsplane enthalten
kein Baugebot und die Gemeinde hat kei-
nen direkten Zugriff auf das Baurecht.

Schmale Zufahrten und ungeklarte Anbin-
dungen verhindern die bauliche Entwick-
lung in einigen Quartieren des Hauptorts.

Entlang der HauptstraBe weichen einzelne
,Bausinden"™ von der ortstypischen Bau-
weise ab.

WohnstraBen im Hauptort und in den Orts-
teilen werden durch parkende Fahrzeuge
in ihrer Attraktivitédt und Sicherheit beein-
trachtigt.

Der noérdliche Ortseingang im Hauptort ist
baulich kaum markiert und daher wenig er-
kennbar.
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HANDLUNGSFELD 2 - BAULICHE ENTWICKLUNG

Ziele

Allgemeine Ziele bauliche Entwicklung

» Bauliche Erganzungen sollen harmonisch
in die bestehende raumliche und bau-
liche Struktur integriert werden und den
stadtebaulichen Zielen der Ortsentwicklung
entsprechen.

» Die historisch geprdgte Bausubstanz soll
erhalten und mit zeitgemdBen Nutzun-
gen belegt werden.

» Die bauliche Entwicklung soll sowohl in aus-
gewahlten neuen Wohnbauflachen als auch
vorrangig innerhalb der bereits bestehen-
den Siedlungsgebiete stattfinden.

» Die Siedlungsentwicklung soll behut-
sam erfolgen, mit Fokus auf kleinere
Wohneinheiten, auch im Gebaudebestand
und unter Erhaltung des durchgriinten Ort-
scharakters.

» Energetische Sanierungen und die Nut-
zung klimafreundlicher Energien sollen ge-
zielt geférdert werden.

Ziele zur Entwicklung des Hauptortes

» Der Hauptort Tutzing soll als attraktiver
Ort am Starnberger See bewahrt und zu-
kunftsorientiert weiterentwickelt werden.

» Der durch GroBbdaume gepragte Cha-
rakter soll erhalten und weiterentwickelt
werden. Gleichzeitig sollen Verdichtungen
und Gebaudeerweiterungen in diesem Rah-
men ermoglicht werden.
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» Die unterschiedlichen Bereiche des Ortes
sollen im Einklang mit ihrem typischen bau-
lichen Charakter weiterentwickelt werden,
wobei eine Durchmischung der verschiede-
nen Baustile nicht vorgesehen ist.

» Zur Sicherung der staddtebaulichen
Qualitaten sollen baurechtliche Steue-
rungsmoglichkeiten aktiv genutzt werden.

» Bei baulichen Erganzungen sollen beste-
hende Blickachsen zu ortsbildpragenden
Gebduden berlicksichtigt werden. Diese Er-
ganzungen sollen sich durch typische Bau-
weisen und Gestaltungen harmonisch in
das Ortsbild einflugen.

» Die Ortsmitte soll in Ihrer Funktion als
Treffpunkt und Handelsstandort ge-
starkt werden. Gebiete mit gemischter Nut-
zung sollen bewahrt und gezielt weiterent-
wickelt werden.

» Es soll ein vielfaltiger Wohnungsmix mit
Angeboten fiur alle Alters- und Einkom-
mensklassen entstehen.

» In Tutzing soll eine Balance zwischen Ar-
beiten und Wohnen gewahrleistet wer-
den. Wohnvertragliches Arbeiten innerhalb
der Wohnquartiere soll ausdrticklich ermdég-
licht werden.

» Die Uferbereiche entlang des Starnberger
Sees sollen weiterhin von baulicher Ent-
wicklung frei gehalten werden und o6ffent-
lich zuganglich sein.

ISEK
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» Der Erhalt der einzigartigen landschaft-
lichen Lage und die Begriinung der beste-
henden Ortsrander sind von zentraler Be-
deutung.

» Eine bauliche Markierung der Ortsein-
fahrten soll angetrebt werden.

Ziele zur Entwicklung der Ortsteile

» Die Ortsteile sollen sich behutsam wei-
terentwickeln. Ziel ist ein naturliches
Wachstum, das Bauflachen fir Familien-
angehoérige und andere Generationen der
Ortsteilbewohner schafft. Ein differenzier-
tes Wohnungsangebot soll dieses Ziel un-
terstutzen.

» Der urspringliche landliche Charakter
soll bewahrt bleiben, wobei die ortsbildpra-
genden Bauweisen bericksichtigt werden.

» Die gewachsene gemischte Nutzung aus
Wohnen, Handwerk und Landwirt-
schaft soll erhalten bleiben.

» Der Erhalt und die Sanierung der orts-
bildpragenden Gebdude sollen mit der
Moglichkeit zur Erneuerung des Gebaude-
bestandes nach modernen baulichen Anfor-
derungen erfolgen, wobei die Typologie der
bestehenden Gebdude gewahrt bleibt.

» Der Erhalt des durchgriinten Charakters
der Ortschaften, insbesondere durch GroB-
baume auf den Grundstliicken und begrin-
ten, einsehbaren Vorgarten, ist von zentra-
ler Bedeutung.
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HANDLUNGSFELD 3 - DEMOGRAFIE & WOHNEN

HaushaltsgroBBen Wohngebaude (2022) mit ...

. 1 Wohnung
. 2 Wohnungen
ab 3 Wohnungen

. Einpersonen-Haushalt

. Haushalt mit Kind(ern)

. Sonstige

Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fur

Quelle: Wegweiser Koommune, Bertelsmann Stiftung, Stand 2021
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Wohnbaufldchen im Hauptort Tutzing

Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fdr Wohnbaufldchen im Ortsteil Traubing
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HANDLUNGSFELD 3 - DEMOGRAFIE & WOHNEN

Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale

Die Gemeinde bietet eine attraktive Wohn-
lage mit hoher Lebensqualitat in der Metro-
polregion Miinchen.

Tutzing zeichnet sich durch eine hohe
Wohnqualitat und ein besonders familien-
freundliches Umfeld aus.

Die vorhandenen locker bebauten Wohn-
quartiere bieten Potenzial fiir eine Nachver-
dichtung.

In der Ortsmitte am Bahnhof ist eine stad-
tebauliche Weiterentwicklung mit einer ver-
dichteten Baustruktur denkbar.

Die bestehenden Wohnquartiere zeichnen
sich durch eine gute Durchgriinung und ei-
nen reichhaltigen Baumbestand mit groB3-
kronigen Baumen aus.

Viele Wohngebiete sind durch Bebauungs-
plane festgelegt, wodurch die Gemeinde bei
stadtebaulichen Entwicklungen eine effekti-
ve Steuerungsmoglichkeit hat.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum macht
es wirtschaftlich attraktiv, neuen Wohn-
raum zu schaffen. Diese Dynamik bietet
die Chance, insbesondere wertvolle Gebau-
desubstanz zu erhalten.

In den letzten Jahren wurde sozialer Woh-
nungsbau erfolgreich realisiert.
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Schwiéachen / Risiken

Durch den anhaltenden hohen Siedlungs-
druck in der Region steigen die Immobilien-
und Baulandpreise erheblich.

Es besteht ein Mangel an Wohnraum fir
Singles, Paare, Auszubildende und Senio-
ren.

Das geringe Angebot an Mietwohnungen
und bezahlbarem Wohnraum fir die un-
teren und mittleren Einkommensgruppen
fihrt zu einem Verlust einer ausgewogenen
Bevolkerungsstruktur und einem Mangel an
generationengerechtem Wohnen.

Das Angebot ist einseitig, da es zu wenige
kleine Wohnungen gibt, wahrend gleichzei-
tig viele groBe und hochpreisige Wohnun-
gen angeboten werden, obwohl die Haus-
halte zunehmend kleiner werden.

Im Gemeindegebiet sind nur wenige Fla-
chen fir die Neuausweisung von Bauland
verflgbar.

Fir altere oder mobil eingeschrankte Men-
schen gibt es nur wenige barrierefreie Woh-
nungen.

Teilweise ungeklarte Zufahrtssituationen
erschweren die bauliche Entwicklung von
Wohnquartieren.

ISEK
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HANDLUNGSFELD 3 - DEMOGRAFIE & WOHNEN

Ziele
» In Tutzing soll attraktiver Wohnraum » Die Neustrukturierung der Zufahrten
fiir alle Bevolkerungsgruppen geschaf- soll eine bauliche Entwicklung in der Orts-
fen werden, einschlieBlich generationenge- mitte ermaoglichen.

rechtem Wohnraum fir Jung und Alt sowie

Wohnraum fiir alle Einkommensklassen. » In den Ortsteilen soll gezielt Wohnraum

in ehemaligen Hofgebdauden geschaffen
» Es soll ein differenziertes Wohnungs- werden.

angebot ergdnzt und weiterentwickelt

werden, das verschiedene Wohnungstypen

umfasst, wie etwa mehrere Wohnungen un-

terschiedlicher GréBe innerhalb eines Ge-

baudes, die Nutzung von Dachgeschossen,

Mehrgenerationenwohnen und altengerech-

tes Wohnen.

» Neue Wohnmodelle wie Arbeiten und
Wohnen sowie genossenschaftliches Woh-
nen sollen geférdert werden, ebenso wie
innovative Bauweisen, darunter CO2-neut-
rales Bauen und klimagerechte Bauweisen.

v

Im Gemeindegebiet wird erganzendes,
barrierefreies Mehrgenerationenwoh-
nen angestrebt, das generationsibergrei-
fende Konzepte mit flexiblen Wohnangebo-
ten fir alle Lebensphasen umfasst.

v

Der Erhalt und die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum sowie die Ausrichtung
neuer Wohnraumangebote sollen vorrangig
an die ortsansassige Bevdlkerung gerichtet
sein.

v

Die bestehenden Bebauungspldne sollen
schrittweise Uberarbeitet und angepasst
werden.
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HANDLUNGSFELD 4 - VERSORGUNG & OFFENTLICHES LEBEN

. Einzelhandel
. Dienstleistung

O Gastronomie

”

Nahersorgungsangebot im Hauptort Tutzing
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Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale

In Tutzing befinden sich alle wichtigen Ge-
meinbedarfseinrichtungen in der Ortsmitte.

Der Zusammenhalt der Blrger zeichnet sich
durch starkes ehrenamtliches Engagement
und eine Vielzahl an aktiven Vereinen aus.

In den Ortsteilen bestehen starke Gemein-
schaften und die lokalen Treffpunkte wer-
den gut genutzt.

Tutzing verfligt Uber eine gut ausgebaute
Infrastruktur mit Schulen, Akademien, Bil-
dungseinrichtungen. Alle Schularten sind
vor Ort vertreten.

Das vielfaltige kulturelle Angebot mit zahl-
reichen Veranstaltungen, insbesondere im
Bereich Musik und mit Bezug zum See.

Die arztliche Versorgung ist besonders gut
und deckt viele Fachrichtungen ab.

Tutzing weist eine Uberdurchschnittlich
hohe Kaufkraft auf.

Die Gemeinde bietet eine gute Nahversor-
gung mit zahlreichen zusatzlichen Angebo-
ten wie Dienstleistungen und Gastronomie.

Es gibt inhabergefiihrte Fachgeschafte mit
hoher Qualitat und Service und gutem Be-
satz in einzelnen Segmenten.

In fuBlaufiger Nahe zur Ortsmitte sind meh-
rere Lebensmittelmarkte vorhanden.
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HANDLUNGSFELD 4 - VERSORGUNG & OFFENTLICHES LEBEN

Schwiéchen / Risiken

Ein ,Haus der Vereine" mit einem Veran-
staltungsraum, einem groBen Blrgersaal
und einer Blihne fehlt.

Die Angebote zur Kinderbetreuung weisen
Verbesserungsbedarf auf.

Die Vernetzung der vielen Vereine fehlt,
und eine gemeinsame Plattform sowie eine
starkere Zusammenarbeit sind wiinschens-
wert.

Ein Treffpunkt fir Familien, wie eine offene
Werkstatt, wird vermisst.

Es besteht Bedarf an zusatzlichen Treff-
punkten und Angeboten flir Jugendliche,
wie etwa ein Jugendzentrum mit einer Ju-
gendpflegerin oder einem Jugendpfleger.

In der Ortsmitte ist die Erganzung von Ein-
zelhandelsgeschéften, vor allem in den Be-
reichen Textil und Elektro, erforderlich.

Die Wegeanbindungen von der Ortsmitte zu
den grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben
im Norden und Suden sind wenig attraktiv
und kdénnten verbessert werden.

Der starke Zuzug in der Gemeinde beein-
trachtigt das Gemeinschaftsgefiihl und er-
schwert die ehrenamtliche Mitarbeit in Ver-
einen.

ISEK

GEMEINDE
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Ziele

» Das vielfdltige Angebot an Kunst und » Die Nutzung vorhandener Raume soll » Die Anbindung der Ortschaften an die

Kultur soll bewahrt und kontinuierlich wei-
terentwickelt werden.

» Aktive Burgerbeteiligung und zivilgesell-
schaftliches Engagement sollen durch
gezielte kommunikative Aktivitaten ge-
starkt werden.

Soziale und kulturelle Angebote sowie ge-
sellschaftliche Treffpunkte sollen so gestal-
tet werden, dass sie fur alle gesellschaftli-
chen Gruppen zuganglich sind. Dabei wird
eine barrierefreie Ausgestaltung der
Raume in den Gebauden und des offentli-
chen Raums angestrebt.

Der Erhalt der guten Gemeinschaft in den
einzelnen Ortsteilen sowie die Fdrderung
von Vereinen, gesellschaftlichen Gruppen,
gemeinschaftlichen Aktivitdten und Treff-
punkten sollen weiter gestarkt und unter-
stutzt werden.

Die einzelnen Angebote der verschiedenen
Gruppierungen sollen besser vernetzt
werden, etwa durch gemeinsame Plattfor-
men, eine starkere Prasenz im oOffentlichen
Raum und eine verbesserte Darstellung auf
der Webseite der Gemeinde.

» Die Angebote fiir Jugendliche sollen er-
ganzt, das Raumangebot verbessert und
betreute Jugendtreffs geschaffen werden.

STADT RAUM PLANUNG

durch Umbauten, wie die Schaffung von
Barrierefreiheit, optimiert und die Belegung
durch eine aktive Koordination, beispiels-
weise mittels einer Raumbdrse, verbessert
werden.

Es soll ein Biirgerhaus in zentraler Lage
entstehen, das als Treffpunkt und Aktions-
raum flr Vereine sowie fur offentliche Ver-
anstaltungen dient.

Der Wochenmarkt soll durch eine zentra-
le Anordnung gestarkt, die Sortimente er-
ganzt und durch gemeinsame Aktivitaten
wie Markttage und jahreszeitliche Aktionen
bereichert werden.

Im Fokus soll die Weiterentwicklung der
Angebotsvielfalt und -qualitidt im Ein-
zelhandel und bei Dienstleistungen ste-
hen, wobei die Sicherung der Grundversor-
gung mit Waren des taglichen Bedarfs im
Vordergrund steht.

Die Ortsmitte soll als attraktiver Treff-
punkt des Ortes mit hoher Aufenthaltsqua-
litat gestarkt werden.

Die Ortsmitte soll durch eine Erweiterung
des bestehenden Gastronomieangebots
stabilisiert und belebt werden, dabei soll der
Erhalt der fir den Ort typischen Biergarten
in zentraler Lage gewahrleistet bleiben.

bestehenden Versorgungsstrukturen soll
verbessert werden.

» Es soll eine Prifung zur Verlagerung der
Feuerwehr sowie eine bauliche Neuorgani-
sation der Flachen in zentraler Lage erfol-
gen.
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Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale

- Die gute wirtschaftliche Lage am Rand der .
Metropolregion Miinchen wird durch eine
ausgezeichnete Verkehrsanbindung er-
ganzt.

« Es bestehen Chancen zur Weiterentwick-
lung der Angebote im Bereich Gastronomie
und Gastgewerbe.

« Im Hauptort sind bereits ,gemischte" Lagen
mit gewerblicher Nutzung vorhanden.

- Die Kliniken und medizinischen Angebote
stellen ein wichtiges Standbein der gewerb-
lichen Angebote im Ort dar.

« Am Bahnhof bestehen Mdéglichkeiten zur
Entwicklung von gewerblich nutzbaren Fla-
chen, die durch die Anbindung an Zug und
S-Bahn einen attraktiven Standort bieten.

« Durch die vermehrte Arbeit im Homeoffice
sind immer mehr Menschen auch tagsiber
im Ort anzutreffen.

« In Tutzing befinden sich gewerblich ge-
nutzte Flachen ausschlieBlich in integrier-
ter Lage, was bedeutet, dass sie gut in die
bestehende Infrastruktur und das Ortsbild
eingebunden sind.

- Das Gewerbegebiet in Kampberg, das auch
eine Kita umfasst, wird weiter ausgebaut.

« In der Gemeinde ist eine stabile Landwirt-
schaft vorhanden.

STADT RAUM PLANUNG

Schwiéchen / Risiken

Der Pendlersaldo ist negativ, da viele Be-
wohner in Miinchen arbeiten.

Im Ort gibt es viel Verkehr aufgrund der
hohen Pendlerzahlen.

Die Entwicklungsmdglichkeiten fiur Ge-
werbeflachen sind durch das Landschafts-
schutzgebiet eingeschrankt.

Es fehlen Entwicklungsflachen flr ortsan-
sdassige Gewerbebetriebe.

Es fehlt an Wohnraum flur Arbeitskrafte im
Ort, insbesondere fiir niedrige und mittlere
Einkommensklassen.

Hohe Grundstiickspreise verhindern die An-
siedlung von Handwerksbetrieben und fih-
ren zu einer Verdrangung ins Umland.

Durch hohe Immobilienpreise fir Wohn-
raum werden gewerbliche Flachen in ge-
mischt genutzten Lagen verdrangt.
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Ziele

Ziele zur Entwicklung von Gewerbe im
Hauptort

» Tutzing soll als wirtschaftlich stabiler
Standort bewahrt und weiterentwickelt
werden, wobei Arbeits- und Ausbildungs-
platze erhalten und gesichert werden sollen.

» Bei der Entwicklung von Gewerbefla-
chen im Ort sollen die allgemeinen Ziele
der Ortsentwicklung beachtet werden, wo-
bei das ausgewogene Verhaltnis zwischen
Wohnen und Arbeiten in gemischten Lagen
erhalten bleiben soll.

» Die in Tutzing ansassigen Unternehmen
sollen am Standort gesichert werden
und eine vielfdltige Gewerbestruktur soll
gefordert werden.

» Um die Entwicklungsmadglichkeiten der Un-
ternehmen zu sichern, sollen bestehende
Flachen entsprechend dem Bedarf optimiert
werden.

» Eine behutsame Entwicklung auf be-
reits versiegelten Flachen soll ermdg-
licht werden, mit der Flexibilitdt, sich an
aktuelle Entwicklungen anzupassen.

» Das Gewerbe, einschlieBlich des bestehen-
den, soll in einer energetisch autarken und
okologisch nachhaltigen Weise entwi-
ckelt werden.

» Tutzing soll als Ausbildungsstandort
starker wahrgenommen werden, es sollen
Bedingungen zum Erhalt der Entwicklung
flir Auszubildende geschaffen werden.

STADT RAUM PLANUNG

Ziele zur Entwicklung von Gewerbe in
den Ortsteilen

» Es wird in Tutzing eine mafBvolle bauliche
Erganzungen von Gewerbeflachen ange-
strebt.

» Die besondere landschaftliche Lage soll
bei der Entwicklung von Gewerbeflache Be-
ricksichtigung finden.

» Eine starkere Nutzung von ehemals land-
wirtschaftlichen Bauflachen bzw. Gebduden
zur Ansiedlung von kleinflachige Gewer-
beeinheiten wird angestrebt.

» Der Sicherung der bestehenden landwirt-
schaftlich Nutzung in den Ortsteilen soll
bei der stadtebaulichen Entwicklung hohe
Prioritat eingeraumt werden.

» Schaffung von neuen Entwicklungsflachen
durch eine flacheneffizientere Gestal-
tung (bauliche Verdichtung, gemeinschaft-
liche Nutzungen und zentrale Einrichtungen
des ruhenden Verkehrs)

» Erhalt des durchgriinten Charakters mit
GroBbdumen und begriinten Flachen zwi-
schen den Gewerbeeinheiten, Entwicklung
der landschaftlichen Strukturen

» Verstarkte Berlcksichtigung der Belan-
ge von Naturschutz und Klima (Fri-
schluftschneisen) bei der Frage zu maogli-
chen baulichen Erganzungen
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Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale

Der Hauptort Tutzing verfligt tber eine gute
Verkehrsanbindung nach Minchen und in
die Region, sowohl durch den motorisierten
Individualverkehr (MIV) als auch durch den
dffentlichen Nahverkehr (OPNV).

Die Gemeinde weist einen vergleichswei-
se niedrigen Motorisierungsgrad von unter
600 Pkw pro 1.000 Einwohner auf.

Um den CO,-AusstoB zu verringern und die
Lebensqualitat zu steigern, wird der Ausbau
des offentlichen Nahverkehrs und der Rad-
wege aktiv unterstitzt.

Ein dichtes StraBennetz sorgt flir eine gute
Erreichbarkeit und effiziente Anbindung.

Alle wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen
und Versorgungsangebote liegen dicht bei-
einander (,Stadt der kurzen Wege").

In Tutzing gibt es viele FuBwege abseits
der StraBen, die eine angenehme Fortbe-
wegung im Ort ermdglichen.

Durch die Sanierung der HauptstraBe wur-
de die Sicherheit flir Radfahrer und FuBgan-
ger verbessert, unter anderem durch die
Einrichtung von Querungsstellen und Rad-
schutzstreifen.

Die geplante FuBweg ,vom Bahnhof zum
See" kann zu einer hochwertigen Wege-
verbindung fur Einheimische und Touristen
ausgebaut werden.

STADT RAUM PLANUNG

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER GEMEINDE TUTZING
INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK) MIT VORBEREITENDER UNTERSUCHUNG (VU)

Schwiéchen / Risiken

Der Fahrzeugbestand ist in den letzten Jah-
ren gewachsen.

Der Ausbau offentlicher Verkehrsmittel
konnte verbessert und Alternativen wie
Carsharing sowie Elektromobilitat starker
gefordert werden.

Die Topografie erschwert die Barrierefrei-
heit.

Teilweise sehr schmale StraBen erschweren
es, alle Mobilitatsarten gleichzeitig unterzu-
bringen.

Die HauptstraBe weist eine hohe Ver-
kehrsbelastung auf. Auch die Ubrigen
StraBen in der Ortsmitte sind stark vom
Pkw-Verkehr gepragt, insbesondere durch
die zahlreichen Parkplatze.

Die Bahnlinie stellt ein trennendes Element
in Tutzing dar, wobei die Unterflihrungen zu
eng und unubersichtlich sind.

Der hohe Parkdruck entlang der StraBen
zum See beeintrachtigt die Verkehrssicher-
heit flir FuBganger und Radfahrer und min-
dert die Aufenthaltsqualitat im offentlichen
Raum.

Die Ortsteile, abgesehen von Traubing, sind
nur unzureichend an den Hauptort ange-
schlossen, sowohl im Bereich des o6ffentli-
chen Nahverkehrs als auch des Radwege-
netzes.
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Ziele

FlieBender Verkehr

» Der Verkehr sollte zugunsten der Aufwer-
tung offentlicher Raume eingeschrankt
werden, beispielsweise durch die Schaffung
autofreier Bereiche.

» Es soll eine intuitive Verkehrsfiihrung ge-
schaffen werden, die eine Orientierung ver-
bessert und den ,Schilderwald" reduziert.

» Es soll die StraBenfliihrung zur Anbindung
des Bereichs westlich der Bahn, insbe-
sondere der Unterfihrungen, geprift wer-
den.

» Die Verkehrsplanung soll besonders die Si-
cherheit der schwéacheren Verkehrsteil-
nehmenden fordern, beispielsweise durch
verbesserte Verkehrsregelungen und ge-
schiitzte Ubergéange.

Ruhender Verkehr

» Es soll eine bessere Regelung zur Parkie-
rung, insbesondere in den StraBen zum See
und in der gesamten Ortsmitte, erfolgen.

» Der ruhende Verkehr (Dauerparken) im o6f-
fentlichen Raum soll deutlich reduziert wer-
den.

» Es wird eine Stellplatzsatzung flir Pkw
und Fahrrad festgesetzt.

Wegenetz (Radfahrer und FuBgédnger)

» Die Bahnunterfiihrungen sollen entspre-
chend des Routenverlaufs der Wegenetze
verbessert und die Ausgestaltung einzelner

STADT RAUM PLANUNG

Unterfihrungen besonders auf die sichere
und angenehme Nutzung fir FuBganger
und Radfahrer ausgerichtet werden.

Bei der gemeinsamen Nutzung von Wegen
(FuBganger und Radfahrer) soll auf ausrei-
chende Wegbreiten geachtet werden.

Die Wegerouten sollen gut erkennbar sein
und fir wichtige innerértliche Ziele soll das
Wegweisungssystem umgesetzt werden.

Es soll ausreichend und gute Abstellmdog-
lichkeiten im Vorfeld viel genutzter Ein-
richtungen geben. An wichtigen Quell- und
Zielpunkten sollen diebstahlsichere, vanda-
lismussichere und wettergeschiitzte Abstel-
lanlagen in ausreichender Anzahl vorhan-
den sein.

Wegstrecken mit dem Fahrrad sollen at-
traktiv und sicher gestaltet werden,
mit schénen Ausblicken, guter Gestaltung,
sicheren Querungsstellen und der Beseiti-
gung von Gefahrenstellen im StraBennetz.

Es soll eine sichere Radwegeflihrung ge-
schaffen werden, die Radfahrern eine kom-
fortable und gefahrlose Nutzung der Ver-
kehrswege ermdglicht.

Es sollen Querungshilfen fiir FuBgan-
ger, wie Zebrastreifen und funktionierende
Ampeln, bereitgestellt werden, um die Si-
cherheit beim Uberqueren der StraBen zu
erhdhen.

ISEK
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» Der Aufbau der ,griinen Achse“ vom
Bahnhof zum See soll eine attraktive und
nachhaltige Wegeverbindung schaffen, die
sowohl flr Einheimische als auch fiir Tou-
risten nutzbar ist.

OPNV

» Es soll eine attraktive Ankunftsadresse
am Bahnhof geschaffen werden, die eine
gute Anbindung an die Ortsmitte bietet,
einschlieBlich sicherer Radabstellanlagen,
Pkw-Stellplatze und einer klaren Ausschil-
derung zu wichtigen Orten.

» Die Nutzung des OPNV fiir den Alltags-
verkehr von und nach Minchen soll ge-
fordert werden, insbesondere fur Pendler,
Freizeitaktivitaten, Versorgung und Bil-
dung.

» Der nachhaltige Tourismus soll durch die
Férderung der Anreise von Tagesbesuchern
mit dem OPNV unterstiitzt werden, unter
anderem durch eine gute Orientierung im
Gemeindegebiet und eine attraktive An-
kunftsadresse am Bahnhalt.

» Die Starkung der nachhaltigen Mobilitat soll
durch die Férderung umweltfreundlicher
Verkehrsmittel wie den 6ffentlichen Nah-
verkehr, Radfahren und Elektromobilitat er-
reicht werden.

» Die Verbesserung des Angebots im OPNV
soll durch haufigere Fahrzeiten, erweiter-
te Routen und eine bessere Anbindung an
wichtige Ziele erreicht werden.
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Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale

Die Region bietet einen vielfaltigen Land-
schaftsraum, ideal fir ,sanfte" Freizeitnut-
zungen wie Wandern, Radfahren und Na-
turbeobachtungen.

Die Lage am Starnberger See mit einer
langen Uferkante pragt den Hauptort und
bietet attraktive Mdglichkeiten flr Erholung
und Freizeitaktivitaten.

Die groBen Uferbereiche im Eigentum der
Gemeinde sind als offentlich zugédngliche
Freiflachen attraktiv gestaltet.

Zwei offizielle Strandbader und mehrere in-
formelle Badestellen befinden sich in zent-
raler Lage.

Tutzing bietet eine vielfaltige Freizeitgestal-
tung mit zahlreichen Sportmaéglichkeiten
und Angeboten fir alle Altersgruppen sowie
ausreichend Spielflachen im Ortsgebiet.

Der durchgriinte Charakter der Wohnquar-
tiere ist zum Teil noch erhalten.

Das Bahnhofsvorfeld bietet Potenzial flir die
Entwicklung eines attraktiven Bahnhofs-
platzes.

Die fuBlaufige Wegeverbindung vom Bahn-
hof zum See (,,Griine Achse") ist baurecht-
lich vorbereitet und teilweise bereits umge-
setzt.

STADT RAUM PLANUNG

Stdrken / Potenziale

Der Vetterlhausplatz stellt eine attraktive
Ortsmitte dar und bietet Potenzial flir einen
gut gestalteten Aufenthaltsbereich.

Die unbebaute Rasenflaiche am Rathaus
bietet Potenzial als Spiel- und Veranstal-
tungsflache.

Die Durchgriinung des Ortes wird durch be-
griinte Bachlaufe gepragt, die teilweise von
begleitenden FuBwegen gesaumt sind.

Die Ortsteile verfligen Uber eigene Spiel-
und Sportflachen.

Schwéchen / Risiken

Die Nachverdichtung privater Wohngrund-
stiicke fihrt zunehmend zum Verlust von
ortspragenden GroBbdumen.

An der Uferpromenade kommt es zuneh-
mend zu Nutzungskonflikten zwischen Rad-
fahrern und Personen, die die Bereiche flr
Aufenthalt oder langsames Flanieren nut-
zen.

Das hohe Verkehrsaufkommen auf der
HauptstraBe beeintrachtigt die Aufenthalts-
qualitat der zentralen Platzflachen erheb-
lich.

Die Wiese am Rathaus ist aufgrund ihrer
starken Neigung nur eingeschrankt fir Auf-
enthalte oder Markte nutzbar.

Grin- und Platzflachen sind teils schwer
auffindbar und nicht ausreichend miteinan-
der vernetzt.

Neue Stege am See kdénnen aufgrund der
angestrebten naturnahen Gestaltung der
Uferzone nicht realisiert werden.

Einige Abschnitte des Seeufers sind sanie-
rungsbedurftig.
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Ziele

Allgemeine Ziele

» Die markanten Baumstrukturen sollen
bewahrt und weiterentwickelt werden, um
den Charakter des Ortes zu starken.

» Die offenen, frei nutzbaren Uferbereiche
am Starnberger See und der Zugang zum
See sollen gesichert werden, um die zahl-
reichen Freizeitmdglichkeiten dauerhaft zu
erhalten.

v

Es soll ein sorgsamer Umgang mit den
besonderen und differenzierten Land-
schaftsraumen gewdhrleistet werden.

v

Die Freirdume sowie die Spiel- und Sport-
flaichen sollen barrierefrei gestaltet
werden, um allen Nutzerinnen und Nutzern
uneingeschrankten Zugang und eine hohe
Aufenthaltsqualitat zu bieten.

v

Entwickeln eines Vorgehens zum Erhalt
der Durchgriinung im Hinblick auf die
bauliche Nachverdichtung privater Grund-
sticke.

v

Verifizierung der Vorgaben fiir Baumpf-
lanzungen sowie des Umgangs mit Regen-
wasser im Rahmen baulicher Entwicklungen

v

Zur Bewaltigung von Starkregenereig-
nissen soll die Schaffung von Versicke-
rungsflachen und Retentionsraumen ange-
strebt werden

Erhalt der offenen Graben mit Uferberei-
chen zur Wasserableitung

v
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» Die Freiraumangebote flir sportliche Akti-
vitdten und Vereinsnutzungen sollen fir
alle Bevélkerungsgruppen gestarkt werden.

» Die sportlichen Angebote sollen durch eine
intensivere Zusammenarbeit zwischen
den Vereinen und der Gemeinde weiter-
gefuhrt und gestarkt werden.

» Informelle Sportmoglichkeiten im o6f-
fentlichen Raum sowie die Einfiihrung pra-
ventiver Angebote zur Férderung von Be-
wegung sollen erganzt werden.

» Die bestehenden Spielpldatze sollen opti-
miert und die Flachen als Treffpunkte flr
alle Altersgruppen gestaltet werden.

Ziele im Hauptort

» Der Vetterlhausplatz soll als zentrale
Mitte des Ortes ausgebildet werden.

» Der Erhalt der historisch gepragten Parkan-
lagen am See soll sichergestellt werden.

» Abseits der ruhigen Aufenthaltsbereiche
am See soll ein gut wahrnehmbares und
schliissiges Fahrradwegenetz entwi-
ckelt werden.

» Stellplatze sollen in den schmalen Gassen,
die zum Seeufer fiihren, vermieden werden.

» Die Gestaltung der ,,Begriinten Mitte" am
Rathaus soll Raum fir Aufenthalt, Spiel,
Veranstaltungen und Markte bieten.
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» Der Bahnhofsvorplatz soll als anspre-
chender Ankunftspunkt neugestaltet
werden und als Auftakt der zentralen We-
geachse zum See dienen.

» Die Sportflaichen am Wiirmseestadion
sollen saniert werden, um die zentrale
Sportflache im Ort zu erhalten.

» Das Freizeitgeldnde Siid soll als attrakti-
ver und viel genutzter Aktionsraum fir die
Bewohner von Tutzing neu strukturiert und
aufgewertet werden.

» Die offenen Bachlaufe sollen als Griin-
achsen erhalten und die begleitenden FuB-
wege in das Wegenetz des Ortes integriert
werden.

» Die Ortseinfahrten sollen durch die Neu-
gestaltung der angrenzenden Grinflachen
besser wahrnehmbar gestaltet werden.

Ziele in den Ortsteilen

» Der dorfliche Charakter der Freiflachen in
den Ortsteile soll erhalten bleiben.

» Die durchgriinten Ortsrdander und Sied-
lungsflachen sollen gesichert werden.

» Die Einfahrtsbereiche in die Ortsteile sollen
deutlich und sichtbar gestaltet werden.

» Der typische Charakter der jeweiligen
Ortsteile soll auch in der Gestaltung der
StraBenraume und Platze erhalten bleiben.

Arbeitstermin Gemeinderat 19.02.2025



STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DER GEMEINDE TUTZING
INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK) MIT VORBEREITENDER UNTERSUCHUNG (VU) ISEK

Vision

Schliisselfaktoren

MaBnahmen und Umsetzung

Nachhaltige Zukunft
Erzeugung von sauberer Energie
Reduzierung von CO,-Emissionen

Schaffung einer lebenswerten und umweltfreundlichen Gemeinde

Erneuerbare Energien Energieeffizienz
Solarenergie, Windkraft, Geothermie energiesparende Gebdude, Beleuchtung
Nachhaltige Mobilitat ) Kreislaufwirtschaft
E-Fahrzeuge, Fahrrad-Infrastruktur, OPNV Recycling, Ressourcenschonung
Griine Stadtentwicklung Klimaschutz und Anpassung
Begriinung, nachhaltiger Wohnungsbau Klimafolgenanpassung, 6kologisches Bauen

Biirgerbeteiligung
Umfragen, lokale Klimaschutzinitiativen, partizipative Entscheidungsprozesse

Kooperationen und Partnerschaften
z.B. mit regionalen Energieversorgern, Umweltverbdanden

Forderprogramme und Anreize
z.B. Subventionen flir Solaranlagen oder E-Mobilitat

Bildungs- und SensibilisierungsmaBnahmen
Workshops, Informationskampagnen fir Blrger

STADT RAUM PLANUNG

GEMEINDE
TUTZING

3‘:0 Strom

B Heizol

17.130 . “17.390 B Benzin
: Diesel

B Kerosin

2.710 Erdgas

Erneuerbare Energien

7.060 14.920

10.640

Co,-Emissionen nach Energietréger in der Gemeinde Tutzing (2009)

Arbeitstermin Gemeinderat 19.02.2025



Zusammenfassung der Analyse

Stdrken / Potenziale

Der Gebdudebestand in Tutzing bietet ein
groBes Potenzial fir Energieeinsparungen.

Zusammen mit Gauting und Worthsee hat
Tutzing den niedrigsten Stromverbrauch im
Landkreis.

In Tutzing gibt es groBes Potenzial flr er-
neuerbare Energien wie Solarenergie, Bio-
masse, Geothermie und Warme, um die
Energieversorgung nachhaltig zu verbes-
sern und den CO2-AusstoB zu senken.

Es gibt zahlreiche Blirgerinitiativen, die sich
fir Klimaschutz und nachhaltige Entwick-
lung stark machen, wie z.B. die Initiative
»Tutzing klimaneutral 2035".

Tutzing arbeitet aktiv mit regionalen Initi-
ativen, Kommunen und Fachleuten zusam-
men, um nachhaltige Lésungen zu entwi-
ckeln.

Der Fokus auf klimafreundliche und res-
sourcenschonende Bauweisen wird durch
verschiedene Projekte und Beratungsange-
bote geférdert.

STADT RAUM PLANUNG
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Schwiéchen / Risiken

Es besteht ein hoher Sanierungsbedarf im
privaten Bereich.

Trotz positiver Initiativen ist die Blrger-
beteiligung an Klimaschutzprojekten und
Nachhaltigkeit noch gering. Der Austausch
und die Einbindung kénnen verbessert wer-
den.

Auch wenn erste Projekte wie Photovoltaik-
anlagen auf kommunalen Dachern laufen,
ist der Ausbau erneuerbarer Energien im
Ort noch nicht vollsténdig ausgeschopft.

Trotz wachsendem Bewusstsein flir Recy-
cling und Abfallvermeidung gibt es noch
keine flachendeckenden MaBnahmen, die
die Burger regelmaBig in den Abfallkreislauf
einbeziehen. Zero-Waste-Initiativen koénn-
ten mehr Unterstiitzung erfahren.

Die energetische Sanierung von Bestands-
gebduden sowie die Férderung von energie-
effizienten Neubauten sind noch nicht voll-
standig in Gang gekommen.

Es gibt noch kein durchgehendes System,
um den Energieverbrauch von Haushalten
und Unternehmen transparent zu machen,
wodurch Potenziale zur Senkung des Ver-
brauchs ungenutzt bleiben.
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Ziele

Ziele aus dem Klimaschutzkonzept

»

Die Steigerung der Sanierungsaktivita-
ten im privaten Gebdudebestand soll durch
aufsuchende Sanierungsberatung und die
Bildung von Sanierungspartnerschaften ge-
fordert werden.

Far bautypahnliche Quartiere (z.B. Luswie-
se, Am Bareisel und Am Héhenberg) soll ein
Sanierungs- bzw. Energieversorgungskon-
zept erarbeitet werden.

Um gemeinsam nachhaltige Ldésungen zu
entwickeln, soll ein Netzwerk fiir Energie
und Handwerk aufgebaut werden.

Energieverbrauchsdaten sollen mit Kamin-
kehrern und Versorgern aufbereitet und re-
gelmaBig aktualisiert werden, um Burger zu
informieren und den Erfolg der Heizkraftan-
lagen zu kontrollieren.

Es soll ein Mehrjahresinvestitionsprogramm
zur Sanierung kommunaler Liegenschaf-
ten erstellt werden, basierend auf energeti-
schen Untersuchungen und den wirtschaftli-
chen Mdglichkeiten der Gemeinde.

Das Energiemanagement soll durch den Ein-
bau intelligenter Zahler in den Liegenschaf-
ten der Gemeinde verbessert werden.

Die Mdglichkeiten einer Stromnetzibernah-
me und die Grindung von Gemeindewerken
soll untersucht werden.

Die Direkt- und Regionalvermarktung
wird durch Kooperationen mit lokalen Hand-
lern und Landwirten sowie gezielte Werbung
fir den Wochenmarkt gestarkt.

STADT RAUM PLANUNG

Ein Runder Tisch zum Klimaschutz mit
Gewerbetreibenden und der ATG soll ge-
meinsame KlimaschutzmaBnahmen und Un-
ternehmensaktivitdaten anregen.

Dacher kommunaler Liegenschaften sollen
auf Solarenergie-Eignung geprift wer-
den. Hausbesitzer und Gewerbetreibende
sollen zur Bereitstellung geeigneter Dacher
angesprochen werden. Zudem wird die M6g-
lichkeit eines solares Nahwarmenetzes ge-
pruft.

Ein Warmekataster soll als Grundlage fir
die Planung einer Warmeversorgung durch
Hackschnitzel oder BHKW erstellt werden.
Zudem sollen Nahwarmeinseln um kommu-
nale Liegenschaften entwickelt und die Er-
richtung einer Biogasanlage geprift werden.

Gemeinsam mit Pdcking und Feldafing soll
die Nutzung von Geothermie zur Energie-
versorgung gepruft werden.

RegelmaBige Informationen Uber erneuer-
bare Energien, Klimaschutzprojekte und Ak-
tionen sollen bereitgestellt sowie ein Klima-
schutzpreis und Aktionstag veranstaltet
werden.

Bei Beschaffungen soll die Klimarelevanz
beriicksichtigt werden, einschlieBlich Ener-
gieeffizienz, Lebensdauer von Geraten und
nachhaltiger Verpflegung.

Ziele Tutzing klimaneutral 2035
» Es soll eine Umstellung der StraBenbe-

leuchtung auf hocheffiziente Leuchtmittel
mit bedarfsgerechter Steuerung erfolgen.
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» Es soll eine Machbarkeitsstudie zur Nutzung
des Abwidrmepotentials des kommuna-
len Abwassers in den offentlichen Kanal-
systemen durchgefiihrt werden.

» Der Einsatz energieeffizienter Techniken
bei der Gewinnung, Aufbereitung und
Verteilung von Trinkwasser soll geprift
werden, einschlieBlich eines mdglichen An-
schlusses an den zukinftigen Solarpark.

» Die Verpflegungsangebote in Kantinen von
Schulen, Krankenhausern und Pflegeeinrich-
tungen mit offentlicher Tragerschaft sollen
auf eine Uberwiegend vegetarische bzw.
pflanzenbasierte Erndhrungsform umgestellt
werden.

» Unternehmerinnen und Unternehmer sollen
zur EinfiUhrung von Energiemanagementsys-
temen aktiviert werden.

» Es sollen Riicklagen und andere verfligbare
Mittel aus klimaschédlichen Geldanlagen ab-
gezogen werden (Divestment).

» Es soll die Beantragung von Windkraftvor-
ranggebieten in der Flachennutzungspla-
nung erfolgen.

» Durch die Errichtung eines Nahwadrmenet-
zes mit Seewarme soll die Warmeversor-
gung im Ort auf erneuerbare Energien um-
gestellt werden.

Weitere Ziele

» Flir den Wertstoffhof soll ein neuer Stand-
ort gefunden werden.
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