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EINLEITUNG

Aufgabenstellung und Zielsetzung

Ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK) ist ein strategisches Planungsin-
strument, das Kommunen dabei unterstitzt, ihre
stadtebauliche Entwicklung nachhaltig und zu-
kunftsorientiert zu gestalten. Es umfasst die Ana-
lyse der bestehenden Situation, definiert konkrete
Entwicklungsziele und legt MaBnahmen fest, um
diese zu erreichen.

Tutzing steht angesichts des tiefgreifenden Wan-
dels im Handel und Kaufverhalten, veranderter
Mobilitatsbedlirfnisse, eines neuen Freizeitver-
haltens sowie einer sich stetig verandernden Be-
vOlkerungsstruktur vor komplexen Aufgaben. Der
steigende Investitions- und Wachstumsdruck im
GroBraum Mulnchen verstarkt diese Dynamiken,
was bereits sichtbare Veranderungen im Ortsbild
zur Folge hat. Das ISEK soll Tutzing helfen, auf
diese Herausforderungen vorbereitet zu sein und
fundierte, zukunftsweisende Entscheidungen tref-
fen zu kénnen.

Ziel des ISEK ist es, die Lebensqualitat zu stei-
gern, die wirtschaftliche Stabilitat zu sichern und
die Identitat der Gemeinde langfristig zu bewah-
ren. Ein ISEK bietet eine klare Orientierung flr die
weitere Entwicklung und hilft dabei, auf zukinfti-
ge Herausforderungen in Bereichen wie Wohnen,
Mobilitat, Klimaschutz, Wirtschaft und Soziales
angemessen zu reagieren. Es berlcksichtigt da-
bei auch aktuelle gesellschaftliche Trends und
Herausforderungen wie den demografischen
Wandel, den Wirtschafts- und Strukturwandel,
Klimaschutz, die Anpassung an den Klimawan-
del sowie Digitalisierung und soziale Integration.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Die Gemeinde Tutzing moéchte mit ihrem ISEK
eine strategische Grundlage schaffen, um den
aktuellen und kinftigen Herausforderungen in
verschiedenen Bereichen aktiv und zukunftsori-
entiert zu begegnen. Gleichzeitig soll die Identitat
der Gemeinde nachhaltig bewahrt werden. Das
Leitbild fir Tutzing bildet die Grundlage des ISEK
und sorgt dafilir, dass die Planungen mit der Iden-
titdét und dem Selbstverstéandnis der Gemeinde im
Einklang stehen. Es dient als klare Orientierung
und setzt Leitplanken flr eine fundierte und zu-
kunftsgerichtete Entscheidungsfindung.

Im Mittelpunkt der Planung steht die Weiterent-
wicklung der traditionellen Nutzungsmischung,
die Tutzing auszeichnet, sowie die Sicherung und
Verbesserung zentraler Bereiche der Gemeinde.
Besondere Aufmerksamkeit gilt neben der Férde-
rung von Wirtschaft, Versorgung, Wohnen, sozia-
lem Leben und Mobilitdt auch dem Erhalt ortsbild-
pragender und historischer Gebaude, die teilweise
unter Denkmalschutz stehen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Fdérderung
von Tutzing als Gesundheitsstandort. Dieser Be-
reich tragt nicht nur zur lokalen Wirtschaft bei,
sondern bietet auch Potenzial flir die Entwicklung
von Tutzing als Ziel flir sanften Tourismus durch
die Kombination von Erholung und Gesundheits-
angeboten.

Daruber hinaus wird im Rahmen des ISEK die Ab-
grenzung eines Sanierungsgebiets angestrebt,
um stadtebauliche Missstande gezielt zu beheben
und MaBnahmen zur baulichen, wirtschaftlichen
und sozialen Aufwertung umzusetzen.
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EINLEITUNG

Beteiligung

Im Herbst 2023 begann in Tutzing ein Planungs-
und Beteiligungsprozess zur Erstellung eines In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) in
Verbindung mit einer vorbereitenden Untersu-
chung (VU). Ziel dieses Prozesses ist es, durch
die aktive Mitwirkung verschiedener Akteure, en-
gagierter Blrgerinnen und Blrger sowie des Ge-
meinderats die Bevélkerung intensiv in die For-
mulierung langfristiger Entwicklungsziele fir den
Ort einzubinden.

Offene Beteiligungstermine

Der Planungsprozess startet mit einem offenen
BlUrgertermin, der als Grundlage dient, um die
Ausrichtung des Projekts gemeinsam mit den An-
wohnern und Interessierten zu diskutieren. Dabei
sollen die wesentlichen Ziele und Visionen flr die
zukiinftige Entwicklung des Ortes erarbeitet wer-
den. Ein besonderer Bestandteil der Beteiligung
war auch eine gemeinsame Fahrradtour, bei der
zentrale Orte in Tutzing besucht werden, um die
stadtebauliche Entwicklung direkt vor Ort zu erdr-
tern. Auf dieser Tour werden gezielt jene Orte an-

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

gesteuert, die bereits in der digitalen Befragung
der BlUrgerinnen und Burger thematisiert wurden,
um diese Aspekte noch einmal im direkten Kon-
text zu betrachten und weiter zu vertiefen.

Dariber hinaus haben die Blirgerinnen und Blrger
der Ortsteile die Gelegenheit, ihre spezifischen An-
liegen, Ideen und Anregungen in speziellen BUlr-
gerterminen vor Ort einzubringen. Diese Treffen
bieten einen Raum, um Themen anzusprechen,
die moéglicherweise in den gréBeren Diskussionen
nicht ausreichend bertcksichtigt wurden.

Im weiteren Verlauf des Prozesses werden die
gemeinsam erarbeiteten Ziele und Vorschlage in
einem Workshop prasentiert, in dem alle interes-
sierten Blrgerinnen und Blrger eingeladen sind,
ihre Gedanken zu teilen. Dieser Workshop ermég-
licht es den Teilnehmern, zusatzliche Erganzun-
gen, Anregungen oder Kritik zu d@uBern und so die
Planung weiter zu prazisieren. Durch diese aktive
Mitgestaltung wird sichergestellt, dass die Bedlirf-
nisse und Winsche der Blurgerinnen und Blirger in
die zuklnftige Entwicklung von Tutzing einflieBen.

Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Tutzing 2024

Online - Beteiligung

Der gesamte Planungsprozess wird umfassend auf
der Homepage der Gemeinde dokumentiert, um
den Blrgerinnen und Blrgern jederzeit die M6g-
lichkeit zu geben, sich Uber den Projektverlauf zu
informieren. Auf der Website kénnen Interessierte
nicht nur aktuelle Informationen einsehen, son-
dern auch Prasentationen, Gesprachsnotizen und
Protokolle bereits stattgefundener Arbeitstreffen
herunterladen. Darlber hinaus gibt es die Mo6g-
lichkeit, schriftlich Anregungen, Ideen oder Kritik
Uber die Homepage einzureichen, sodass die Blr-
ger weiterhin aktivam Prozess teilnehmen kdnnen.

Um die Informationen noch zuganglicher zu ma-
chen, werden an zentralen Orten in Tutzing Plaka-
te aufgehangt, die mittels QR-Code direkt zu den
entsprechenden Seiten auf der Website flihren.
Auf diese Weise wird die Beteiligung vereinfacht
und eine breitere Offentlichkeit in den Planungs-
prozess eingebunden.

Klausurtag des Gemeinderats am 20. April 2024
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Prdsentation der Termine auf der Homepage der Gemeinde
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EINLEITUNG

Arbeitstermine zu zentralen Fragestellungen

Zentrale Fragestellungen der Gemeinde werden
im Rahmen von Arbeitsterminen mit Vertretern
verschiedener Bevdlkerungsgruppen, relevanten
Akteuren, Wissenstragern und Gemeinderatsmit-
gliedern erarbeitet. Ziel dieser Gesprachsrunden,
bei denen die Teilnehmer gezielt nach Themen-
zugehorigkeit ausgewahlt werden, ist es, auf ef-
fektive Weise die wesentlichen Aspekte der je-
weiligen Fragestellung zusammenzutragen. So
wird eine fundierte Entscheidungsgrundlage flr
die Gremien in 6ffentlichen Sitzungen geschaffen.
In Tutzing werden die Themenfelder ,Mobilitat",
,Freizeitgeldnde Sid" und , Entwicklung des Orts-
kerns" in diesen Foren behandelt.

Einbindung von Bevoélkerungsgruppen

Bevoélkerungsgruppen, die erfahrungsgemaB in
offenen Beteiligungsterminen wenig Gehor finden,
werden im Planungsprozess gezielt angespro-
chen. In Tutzing wird daher ein spezieller Termin
fur Kinder organisiert, um ihre Perspektiven und

Wie sollen sich Bahnhof
4 und Umfeld entwickeln?

Diskutieren Sie mit!

Plakat zur digitalen Burgerbeteiligung (Bahnhof)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Woiinsche in Bezug auf die zuklnftige Entwicklung
des Ortes einzubeziehen. Ebenso wird ein weite-
rer Termin fur Jugendliche durchgefihrt, um auch
ihre Anliegen und Ideen zu erfassen. Diese geziel-
te Ansprache stellt sicher, dass alle Altersgruppen
in den Dialog einbezogen werden und ihre Bediirf-
nisse in die Planung einflieBen.

Arbeitstermine des Gemeinderates

Damit das Entwicklungskonzept zur echten Ent-
scheidungsgrundlage der politischen Gremien
wird, ist eine genaue Abstimmung der hier erar-
beiteten Ziele erforderlich. Der Gemeinderat von
Tutzing trifft sich an drei Klausurtagen, um in in-
tensiver Arbeitsatmosphdre die langfristige Ent-
wicklung des Ortes zu diskutieren.

Alle Termine im Planungsprozess werden in Pro-
tokollen festgehalten, die fir alle Interessierten
online zuganglich sind. Die wesentlichen Ergeb-
nisse dieser Treffen sind in dieser Untersuchung
zusammengefasst und flieBen in die Zielformulie-
rung der jeweiligen Themenbereiche ein.

T —-
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Kinderfest im Rathaus am 28. September 2024
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EINLEITUNG Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Lage in der Region

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberbayern -
Landkreis Starnberg
Hohe 611 m 4. NN
Flache 35,63 km?2
Einwohnerzahl 9.964 (Stand 30. Juni 2023)
Bevoélkerungsdichte 282 Einwohner je km?
Ortsteile Traubing
Unterzeismering
Kampberg
Diemendorf
Obertraubing
Monatshausen
DeixlIfurt
Oberzeismering
RoBIberg
Neuseeheim

Die Gemeinde Tutzing befindet sich am Westu-
fer des Starnberger Sees und grenzt im Norden
an Feldafing, P6cking und Andechs im Landkreis
Starnberg sowie im Siden an Pahl, Wielenbach
und Bernried im Landkreis Weilheim-Schongau.

Die Region ist stark auf die etwa 40 Kilometer
entfernte Landeshauptstadt Minchen ausgerich-
tet, was auf eine monozentrische Raumstruktur
hinweist. Minchen ist sowohl mit dem Auto Uber
die St2063, B2 oder A95 als auch im 20-Minu-
ten-Takt mit der S-Bahn-Linie S6 und dem Zug
bequem erreichbar.

Geldndekarte (Quelle: GeolL IS, Landratsamt Starnberg) Topografische Karte (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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EINLEITUNG

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Planungen: Regionalplan Minchen, Stand 2019

Tutzing wird im Regionalplan als ,,Grundzentrum®
identifiziert. Die im Regionalplan festgelegten
Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nah-
bereichs mit GuUtern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgen. Dartber hinaus wird Tutzing dem ,Ver-
dichtungsraum" zugeordnet. In den Verdichtungs-
raum werden Gemeinden eingruppiert, deren
Einwohner- / Beschaftigtendichte, Siedlungs- und
Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache so-
wie Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung
zumindest in Teilen Uber dem Landesdurchschnitt
liegen.

Der Hauptort Tutzing wird als ,Hauptsiedlungs-
bereich® eingestuft. In diesen Bereichen ist eine
Uber die festgelegte organische Entwicklung hin-
ausgehende Siedlungsentwicklung mdglich.
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Die Kommunen koénnen dieses (berorganische
Potenzial in von ihnen gesteuerten Zeitrdumen,
in Abhangigkeit von der Verfligbarkeit, von ein-
schrankenden Festsetzungen sowie von der je-
weiligen siedlungsstrukturellen Charakteristik ei-
genverantwortlich ausschopfen. Dabei sollte aus
regionalplanerischer Sicht in der Regel zunachst
auf bereits im Flachennutzungsplan ausgewiese-
ne Wohn- und/oder Gewerbeflachen zurlickge-
griffen werden.

Der Schwerpunkt sollte dabei vor allem durch In-
nenentwicklung oder durch die ErschlieBung von
Flachen in Anbindung an bestehende Siedlungs-
einheiten abgedeckt werden. Eine Bebauung vor-
handener Bauflachenreserven verbessert in der
Regel auch die Auslastung der bestehenden Infra-
struktur und vermeidet hohe Investitionskosten.
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Tutzing liegt an der S-Bahnstrecke der S6 zwi-
schen Tutzing und Ebersberg sowie an der Bahn-
linie von Minchen nach Weilheim.

Westlich an das Siedlungsgebiet grenzt der regi-
onale Grinzug ,Starnberger See / Wirmtal sowie
flankierende Waldkomplexe™ sowie diverse Uber-
ortliche und regionale Biotopverbundsysteme an.

Landschaftsrdaume, die maBgebende Bedeutung
fir die naturnahe Erholung haben, werden als
Erholungsraume festgesetzt. In den Erholungs-
raumen soll die Erholungsfunktion erhalten und
geférdert werden. Die Gemeinde Tutzing liegt im
Erholungsraum , Fiinf-Seen-Land".
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EINLEITUNG Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Planungen: Flaichennutzungsplan, Stand 1996

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist ein wichtiges
Planungsinstrument fir die langfristige Entwick-
lung einer Gemeinde. Er zeigt auf, wie die ver-
schiedenen Flachen im Gemeindegebiet kiinftig
genutzt werden sollen — etwa flir Wohnen, Gewer-
be, Landwirtschaft, Erholung oder Naturschutz.
Als vorbereitender Bauleitplan ist er zwar nicht
rechtsverbindlich fiir Eigentiimer, bildet jedoch
die Grundlage fir Bebauungsplane und unter-
stlutzt die Behdérden bei Bauentscheidungen. Ziel
des FNP ist eine geordnete, nachhaltige Stadtent-
wicklung im Einklang mit den Ubergeordneten
Zielen der Gemeinde.

Im Jahr 1996 wurde der Flachennutzungsplan
(FNP) fur die Gemeinde Tutzing erstellt. Einige
der im FNP vorgesehenen Baufldchen sind bereits
durch rechtskraftige Bebauungsplane abgedeckt,
deren Geltungsbereiche im FNP verzeichnet sind.
Fir diese Uberplanten Flachen war die Art der
baulichen Nutzung bereits festgelegt, wobei die
Darstellung im FNP den Vorgaben der jeweiligen
Bebauungsplane entspricht.

Besonderer Wert wurde im Rahmen des Land-
schaftsplans auf die Darstellung von Grinflachen
gelegt, die das Ortsbild maBgeblich pragen. Dies
betrifft insbesondere die Uferbereiche, die Bach-
laufe, die die Siedlungsgebiete von West nach Ost
durchziehen, sowie Grinflachen innerhalb der be-
stehenden Bebauung. Ein zentrales Planungsziel
war die Reduzierung der ausgewiesenen Flachen
im Vergleich zu friiheren Flachennutzungsplanen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Tutzing
wird zeitnah digital erfasst, einschlieBlich aller
vorgenommenen Anderungen.

Fldchennutzungsplan der Gemeinde Tutzing, Stand 1996
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EINLEITUNG Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Planungen: Baurechtliche Sicherung lGiber Bebauungspldne

Ein Bebauungsplan ist ein verbindliches Planungs-
instrument der Gemeinden, das die Nutzung und
Gestaltung von Grundstiicken in einem bestimm-
ten Gebiet genau festlegt. Er regelt unter ande-
rem die zuldssige Bebauungsart, Bauweise, Ge-
badudehdhen sowie gestalterische Vorgaben wie
Dachformen oder Fassadengestaltung. Zudem
enthalt er Bestimmungen zu Grinflachen, Ver-
kehrsflachen und UmweltmaBnahmen. Der Be-
bauungsplan dient der geordneten, nachhaltigen
Entwicklung einer Gemeinde und sorgt dafir,
dass neue Bauprojekte funktional und optisch ins
Ortsbild passen.

Im Gemeindegebiet bestehen derzeit insgesamt
113 Bebauungsplane, von denen sich rund 70
aktuell im Verfahren befinden. Dies verdeutlicht
die hohe planerische Dynamik und weist auf an-
haltende Entwicklungs- und Anpassungsprozesse
hin.

Die Gemeinde Tutzing ist sich ihrer gesetzlichen
Verantwortung bewusst und strebt im Rahmen
der geltenden rechtlichen Mdglichkeiten danach,
das Ortsbild durch gezielte planerische und ge-
stalterische MaBnahmen zu bewahren und wei-
terzuentwickeln. Aus diesem Grund wurde im
Jahr 2004 eine eigene Ortsbausatzung erlassen.
Zentrale Ziele dieser Satzung sind der Schutz der
landschaftlichen Qualitaten des Gemeindegebiets,
der Erhalt ortstypischer Strukturen wie Bachlaufe
und Grinzige sowie die behutsame Integration
neuer, erforderlicher Einrichtungen, beispielswei-
se Tiefgaragen oder Satellitenanlagen, in das ge-
wachsene, harmonische Ortsbild.

Deixifurt) ©
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Rechtskrdftige Bebauungspldne im Gemeindegebiet, Stand 2025 (Quelle: GeoLIS, LRA Starnberg)
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HANDLUNGSFELD 1 - IDENTITAT & LEITBILD

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Selbstverstandnis und lokale Identitat der Gemeinde

Das Selbstverstédndnis einer Gemeinde oder ei-
nes Ortes beschreibt, wie dieser sich selbst wahr-
nimmt und welche Werte und Besonderheiten als
zentral erachtet werden. Es handelt sich um ein
gemeinsames Bild, das die Bewohner und Verant-
wortlichen des Ortes von dessen Charakter haben.
Dieses Selbstbild pragt sowohl die Weiterentwick-
lung des Ortes als auch seine AuBendarstellung.
Die lokale Identitat schafft eine Verbindung der
Menschen zu ihrem Ort, fordert ein Geflihl von
Zugehodrigkeit und Stolz und bildet damit die
Grundlage fir Engagement und Verantwortung
bei der Weiterentwicklung. Das Zusammenspiel
von Selbstverstandnis und lokaler Identitat tragt
dazu bei, dass ein Ort seine Authentizitat und sei-
nen einzigartigen Charakter bewahren kann.

In mehreren Gesprachen mit Birgerinnen und
Birgern sowie dem Gemeinderat wurde das
Selbstverstandnis der Gemeinde thematisiert. Auf
Basis dieser Gesprache und der Darstellung auf
der Homepage lasst sich das Selbstverstandnis
der Gemeinde Tutzing in drei Hauptbereiche un-
terteilen.

Fassade eines historischen Gebdudes an der HauptstralRe

12

Bauliche Struktur

Tutzing zahlt zu den altesten Siedlungen am
Starnberger See und war bis ins 19. Jahrhundert
ein einfaches Fischer- und Bauerndorf. Der histo-
rische Charme bleibt bis heute sichtbar, etwa in
der ortstypischen Bauweise an der HauptstraBe
sowie einer Vielzahl historischer Einzelbauwer-
ken. Der gut erhaltene Ortskern mit seinem prag-
nanten Baustil macht Tutzing unverwechselbar.
Heute stehen 59 Gebaude unter Denkmalschutz,
darunter 24 Villen und Landhauser, die vor allem
am See, entlang der HauptstraBe und der Bahn-
hofstraBe liegen. Auch historische Gewerbebauten
wie das Benedictus Krankenhaus und das Klinker-
gebdude der ehemaligen Bayerischen Textilwerke
tragen zur einzigartigen Baukultur bei.

Die Vielfalt an historischen Gebduden und die un-
terschiedlichen Baustile im Ortskern schaffen eine
beeindruckende architektonische Vielfalt. Diese
bauliche Struktur pragt die Identitat Tutzings und
vermittelt ein starkes Geflihl von Heimat.

Blick in eine Fischerhutte

STADT RAUM PLANUNG

Lage am See

An die Vergangenheit als Fischerdorf erinnern bis
heute traditionelle Veranstaltungen wie das Tut-
zinger Fischerstechen sowie die historische Fi-
scherhochzeit und bildet sich baulich mit den Fi-
scherhltten am See ab. Funf aktive Berufsfischer
halten diese Tradition lebendig und bewahren ei-
nen wichtigen Teil der regionalen Kultur.

Tutzing besticht nicht nur durch seine Kulturge-
schichte, sondern auch durch die beeindruckende
Natur rund um den Starnberger See. Ein groBer
Teil des Gemeindegebiets steht unter Landschafts-
schutz. Naturschutzgebiete wie der ,Karpfenwin-
kel*, das Diemendorfer Moos und Moorseen wie
der DeixlIfurter See bieten eine reiche Flora und
Fauna, die Naturliebhaber das ganze Jahr Uber
anzieht. Von der Ilkahéhe hat man einen spekta-
kularen Ausblick Uber den Starnberger See bis hin
zu den Alpen.

Diese urspriingliche Landschaft des Hinterlands
wird erganzt durch die einzigartige Lage am See
mit attraktiven offentlichen Uferbereichen wie der

Starnberger See (Quelle: Homepage der Gemeinde Tutzing)
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Brahmspromenade, dem Kustermannpark und
dem Thomaplatz. Mit vielen Aufenthaltsbereichen
und idyllischen Biergarten tragt der Starnber-
ger See erheblich zur Lebensqualitat in Tutzing
bei. Das Seeufer, groBtenteils 6ffentlich zugang-
lich, bietet Promenaden, die ganzjahrig besucht
werden. Der Starnberger See ist ein Paradies flr
Wassersportarten wie Segeln, Surfen, Tauchen
und Stand-Up-Paddling und verfligt Gber meh-
rere Badestellen und Strandbader, darunter das
Nordbad, die 6ffentliche Badestelle im Sport- und
Freizeitpark Sid sowie das Freibad Garatshausen.

Die malerischen Ausblicke und die Kombination
aus See, Waldern, Mooren und Bdchen machen
Tutzing flur Einheimische und Touristen gleicher-
maBen attraktiv. Die landschaftliche Umgebung
mit ihrer Néhe zu den Bergen, ruhigen Naturfla-
chen und Wanderwegen wird ebenso geschatzt
wie die saubere Luft und die Rolle Tutzings als
Naherholungsgebiet, das Kultur und Sport verbin-
det.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Dank der guten Anbindung nach Minchen ist Tut-
zing ein beliebtes Ziel fliir Tagesgaste, die die idyl-
lische Atmosphare und vielseitigen Freizeitmdg-
lichkeiten genieBen. Sowohl im Sommer als auch
im Winter zieht die Region Sport- und Naturbe-
geisterte an und macht die Lage am See zu einem
herausragenden Merkmal. Tutzing ist damit nicht
nur als Wohnort, sondern auch als Arbeitsort be-
sonders attraktiv.

Tradition und o6ffentliches Leben

Die Identitat eines Ortes entsteht durch die Men-
schen, die die einzigartigen Merkmale ihres Ortes
wertschatzen, bewahren und weiterentwickeln.
Im Laufe der Zeit wachst diese lokale Identitat
und wird zu einem festen Bestandteil des Selbst-
verstandnisses der Bewohner. Das fihrt zu einem
tiefen Heimatgefiihl, das die Menschen motiviert,
sich aktiv fur die Zukunft ihres Ortes einzusetzen.

Tutzing zeichnet sich insbesondere durch ein star-
kes Bewusstsein flr Traditionen und eine enge
Verbindung zu seiner Geschichte aus. Die Vielzahl

an Vereinen und sozialen Initiativen férdert den
Zusammenhalt in der Gemeinde und bietet den
Bewohnern zahlreiche Méglichkeiten zur aktiven
Teilnahme und Mitgestaltung des gemeinschaft-
lichen Lebens. Auch die Kirchengemeinden sind
nicht nur spirituelle Zentren, sondern auch ein
lebendiger Teil des o6ffentlichen Lebens und tra-
gen wesentlich zur kulturellen und sozialen Struk-
tur der Gemeinde bei. Daruber hinaus bietet die
Gemeinde eine hervorragende Infrastruktur mit
Schulen, Akademien und kulturellen Angeboten
sowie eine schnelle Anbindung an Minchen.

Die Verbindung von Tradition, Gemeinschaft und
modernen Mdéglichkeiten férdert den Zusammen-
halt in der Burgerschaft, der durch das ehren-
amtliche Engagement zusatzlich gestarkt wird.
Dadurch bietet Tutzing seinen Bewohnern eine
besonders hohe Lebensqualitat. Auch Besucher
haben die Gelegenheit, diese Besonderheiten
Tutzings zu entdecken, sei es durch traditionelle
Events oder die kulturelle Vielfalt. Diese Verbin-
dungen starken den Ort sowohl innerhalb der Ge-
meinde als auch in seiner AuBenwirkung.

Starnberger See am Bagnéres de Bigorre Park

Gemeindebucherei (Quelle: Homepage der Gemeinde Tutzing)

STADT RAUM PLANUNG

Gilde (Quelle: Homepage der Gemeinde Tutzing)
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Identitatsstiftende Bereiche

Diese Bereiche pragen nicht nur das Ortsbild,

sondern auch das Gemeinschaftsgefiihl und die .

Lebensqualitat. Auf dieser Basis kann sich Tutzing EI-:ts:vc:::(slﬂ:; Denkmal-
weiterentwickeln, ohne seine charakteristischen schutz
Merkmale zu verlieren. Gleichzeitig bieten sie Po- Baulich

tenzial flr neue Ideen und Initiativen, die den Ort G UL —
zukunftsfahig machen. Struktur

Der Ortskern, d.h. der Bereich zwischen Bahnhof Baukultur Fischerdorf

und See, spielt eine zentrale Rolle flr die Iden- am See

titat Tutzings. Die historische Struktur entlang

der HauptstraBe, mit ihren typischen und zum

Teil denkmalgeschiitzten Gebauden, pragt das

Erscheinungsbild des Ortes. In diesem Bereich

befinden sich zudem wichtige 6ffentliche Einrich-

tungen, die als kulturelle Treffpunkte dienen und Offentlicher

das Gemeinschaftsleben férdern. Der charakteris- Raum Freizeit

tische Baustil im Zentrum soll bewahrt und be-

hutsam weiterentwickelt werden, wobei sich neue Lage am r—
Bauprojekte harmonisch in das bestehende Orts- See
bild einfligen sollten.

IDENTITAT

rtskern und
auptstraBe

Tourismus
Die Uferpromenade, die sowohl fiir Bewohner wie SLLGEE LI
auch fir Freizeitgaste und Touristen ein wichti-
ger Aufenthaltsbereich ist, wurde als ein Bereich
mit groBem Potenzial fir die Zukunft identifiziert.
Auch im Sport- und Freizeitpark Sid bieten sich

Chancen fir eine gezielte Aufwertung.

MaBnahmen innerhalb dieser Bereiche sollten

mit besonderer Sorgfalt geplant werden, um die

Identitdt von Tutzing zu erhalten und gleichzeitig _ Tradition & —
eine behutsame Weiterentwicklung des Ortes zu Offentliches Leben
ermdglichen.
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Identitdtsstiftende Bereiche im Hauptort Tutzing
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Unsere Vision fir Tutzing: Leitbild und Leitziele

Tutzing ist...

...ein Ort mit besonderem Charakter

Wir sind eine groBflachige Gemein-
de am Ufer des Starnberger Sees
mit gut ausgebauter o6ffentlicher
Verkehrsanbindung und leistungs-
fahiger Infrastruktur. Das Ortsbild
zeichnet sich durch eine bauliche
Vielfalt mit hohem Anteil an Ein-
familienhdusern aus. Die Gemein-
de umfasst elf Ortsteile, wobei der
Hauptort den Charakter eines Stra-
Bendorfes aufweist.

Leitziel

» Wir gestalten Tutzing als einen
zukunftsorientierten Ort, der
seine traditionellen Wurzeln be-
wahrt, demografische und de-
mokratische Stabilitéat sichert
und sich in Stadtentwicklung und
Mobilitat nachhaltig weiterentwi-
ckelt. Eine leistungsfahige Inf-
rastruktur der Daseinsvorsorge,
einschlieBlich der Anbindung aller
Ortsteile, ist daflir unerlasslich.
Das Ortszentrum soll als lebendi-
ger Begegnungsort mit gut ver-
netzten offentlichen Raumen und
hoher Aufenthaltsqualitat fir den
Hauptort und alle Ortsteile erleb-
bar sein und den gesellschaftli-
chen Zusammenhalt starken.

... ein Ort mit Potenzial flr Unterneh-
men und einem vielfaltigen Bildungs-
und Kulturangebot

Angesichts notwendiger Investitio-
nen und wachsender kommunaler
Pflichtaufgaben ist die finanzielle
Lage unserer Gemeinde geféhr-
det. Die Gewerbesteuereinnah-
men reichen derzeit nicht aus, um
den Bedarf langfristig zu decken.
Gleichzeitig verfligen wir Uber eine
Vielzahl renommierter Einrichtun-
gen im Bereich der berufs- und ge-
sellschaftsbezogenen Bildung sowie
Uber ein vielfaltiges und lebendiges
Kulturangebot.

Leitziel

» Wir steigern durch innovative
Konzepte und den Ausbau der
digitalen Infrastruktur die Attrak-
tivitat Tutzings flur bestehende
Unternehmen und schaffen die
Voraussetzungen fir die Ansied-
lung ortsvertraglichen Gewerbes.
Wir entwickeln Tutzing zugleich
zu einem zukunftsfahigen Wis-
sensstandort weiter.

STADT RAUM PLANUNG

...€in naturschéner Ort und auf dem
Weg in eine nachhaltige Zukunft

Wir sind uns unserer Verantwor-
tung fir Umwelt-, Natur- und Kili-
maschutz bewusst und handeln
entsprechend entschlossen. Im
Zentrum dieser MaBnahmen steht
letztlich der Schutz der Menschen.
Deutschland und damit auch Tut-
zing erreichen bislang die national
und international vereinbarten Zie-
le dieser gesellschaftlichen Trans-
formation nicht.

Leitziel

» Wir arbeiten entschlossen da-
ran, MaBnahmen zur Erzielung
von Klimawirkung, zur Umset-
zung der Energiewende und zum
Schutz vor Klimafolgen umzuset-
zen. Diese Einzelziele behandeln
wir ebenso wie die MaBnahmen
zum Natur- und Umweltschutz.
Leitlinie ist dabei stets die mittel-
und langfristige Wirtschaftlichkeit
dieser MaBnahmen, um einen
nachhaltig und klimafest gestal-
teten Zukunftsort zu schaffen.

Stand 1. Juli 2025

...ein aufgeschlossener Ort mit der
Chance zur Teilhabe am gesellschaftli-
chen Leben fir alle Generationen

In unserem Ort engagiert sich eine
aktive Zivilgesellschaft, die zahlrei-
che Lebensbereiche abdeckt. Das
Gemeindeleben ist gepragt von ei-
ner vielfaltigen, traditionsreichen
Vereinslandschaft. Allerdings wird
die Zielgruppe der Jugendlichen
bislang nicht ausreichend berick-
sichtigt. Dabei sind junge Men-
schen entscheidend fir das Fortbe-
stehen unserer Gemeinde.

Leitziel

» Wir fordern das zivilgesellschaftli-
che Engagement und schaffen die
infrastrukturellen Voraussetzun-
gen, die flir die gesellschaftliche
Teilhabe, insbesondere von Kin-
dern, Jugendlichen und Senioren,
von entscheidender Bedeutung
sind. Fir Jugendliche schaffen
wir gezielte Angebote, die ihre
Entwicklung unterstiitzen und
fordern.
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ENTWURF ZUR ABSTIMMUNG

Historische Entwicklung der Gemeinde

Frihgeschichte und Mittelalter

Die Gegend um Tutzing war bereits in prahisto-
rischer Zeit besiedelt, wie archaologische Fun-
de belegen. Bereits in der Rémerzeit fihrte eine
wichtige RdmerstralBe durch die Region. Der Orts-
name Tutzing leitet sich wahrscheinlich von einem
germanischen Sippenfiihrer namens ,Tuzzo" ab,
der sich in dieser Gegend niederlieB3.

Erste urkundliche Erwahnung fand Tutzing im Jahr
742 in einer Schenkungsurkunde an das Kloster
Benediktbeuern. Im Mittelalter entwickelte sich
der Ort unter der Herrschaft von Grundherren
und Kléstern weiter. Besonders bedeutend war
das Kloster Benediktbeuern, welches Uber groBen
Einfluss in der Region verflgte.

Frihe Neuzeit - Vom Dorf zur Hofmark

Im 16. Jahrhundert wuchs Tutzing als bauerliche
Siedlung. 1519 wurde Tutzing zur eigenstandigen
Hofmark erhoben. Der Begriff ,Hofmark™ bezeich-
net eine Grundherrschaft, die mit bestimmten
rechtlichen Privilegien ausgestattet war. Die Her-
ren der Hofmark hatten nicht nur landwirtschaft-
liche Landereien, sondern auch Gerichtsbarkeit
Uber die Bewohner inne.

Im Jahr 1731 ging die Hofmark Tutzing durch
Einheirat an die Familie Vieregg Uber. In den fol-
genden Jahrzehnten entwickelte sich der Ort zu-
nehmend zu einem bevorzugten Wohnsitz des
Adels. Das Schloss Tutzing, urspringlich als ein-
fache Adelsresidenz erbaut, wurde in dieser Zeit
kontinuierlich erweitert und pragt mit seiner ein-
drucksvollen Erscheinung bis heute das Ortsbild.

Gemeinde Tutzing, um 1880 (Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung)
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19. Jhd. - Aufschwung durch die Eisenbahn

Ein bedeutender Wendepunkt in der Geschichte
Tutzings war der Bau der Eisenbahnstrecke Min-
chen-Starnberg und deren Verlangerung bis Tut-
zing im Jahr 1865. Mit der direkten Anbindung an
Minchen wurde der Ort zu einem beliebten Aus-
flugsziel und einer geschatzten Sommerfrische flr
wohlhabende Minchner. Diese Entwicklung leite-
te einen wirtschaftlichen Aufschwung ein, der das
Leben in der Gemeinde nachhaltig pragte.

Zahlreiche Villen und Landhauser entstanden,
und die Tourismusindustrie wurde zu einem wich-
tigen Wirtschaftszweig. Die Néhe zum Starnber-
ger See und die malerische Lage machten Tutzing
zu einem bevorzugten Wohnort flir das gehobene
Blrgertum sowie flir Kiinstler und Intellektuelle.

20.Jhd. - Vom 1. Weltkrieg bis zur Nachkriegszeit

Im 20. Jahrhundert spielte Tutzing auch eine Rol-
le in der politischen Geschichte. Wahrend der Zeit
des Nationalsozialismus diente Schloss Tutzing
als Schulungsstatte. Nach dem Zweiten Weltkrieg
Ubernahm die Evangelische Kirche das Gebdude
und wandelte es in die Evangelische Akademie
Tutzing um.

Nach 1945 erlebte Tutzing ein weiteres Wachstum,
insbesondere durch den Zuzug von Heimatver-
triebenen und die zunehmende Suburbanisierung
des GroBraums Milnchen. In der Nachkriegszeit
spielte der Tourismus erneut eine zentrale Rolle
far die lokale Wirtschaft. In den vergangenen Jah-
ren ist seine Bedeutung jedoch spurbar zuriickge-
gangen.

...im Jahr 1980 ...im Jahr 1990 ...im Jahr 2020

STADT RAUM PLANUNG Stand 1. Juli 2025 17
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Siedlungsstruktur im Gemeindegebiet

Die groBten Siedlungsbereiche in der Gemeinde
sind der Hauptort Tutzing direkt am See und der
Ortsteil Traubing im Norden des Gemeindegebie-
tes. Der Hauptort Tutzing ist mit seinen Angebo-
ten in den Bereichen Versorgung, Gemeinbedarf
und Kultur zentrale Anlaufstelle fir die gesamte
Gemeinde.

Das restliche Gemeindegebiet ist deutlich weniger
dicht besiedelt. Hier finden sich kleinere Ortstei-
le inmitten von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen und Waldern. Sie sind Uberwiegend dorflich
gepragt, wobei sich in den letzten Jahren rund
um die urspringlichen Dorfkerne auch kleinere
Wohngebiete entwickelt haben. Zwar haben diese
Entwicklungen die Struktur der kleineren Ortstei-
le verandert, dennoch ist der dorfliche Charakter
weitgehend erhalten geblieben. In einigen Orts-
teilen wie Traubing und Kampberg finden sich
vereinzelt Gemeinbedarfseinrichtungen, darunter
Kirchen, Kindergarten (Traubing, Kampberg) und
eine Schule (Traubing). Abgesehen von Tutzing
ist in Kampberg das einzige groBere Gewerbege-
biet zu finden.

In den meisten dieser Ortsteile fehlt eine umfas-
sende Versorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs und eine Anbindung an den o&ffentlichen
Nahverkehr. Zudem gibt es aufgrund der Topo-
grafie nur wenige direkte Radwegeverbindungen
zwischen den Ortsteilen und dem Hauptort Tut-
zing. Die Bewohner der kleineren Ortsteile fihlen
sich teilweise weniger mit dem Hauptort Tutzing
verbunden und haben oft eine starkere Identifi-
kation mit benachbarten, kleineren Ortsteilen aus
angrenzenden Gemeinden.

18
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Siedlungsstruktur und baurechtliche Sicherung im Hauptort Tutzing

Die stadtraumliche Struktur von Tutzing zeigt ei-
nen suburbanen Charakter. Der Ort wird in Nord-
Sitd-Richtung von der Bahnlinie geteilt und im Os-
ten durch den Starnberger See begrenzt. Westlich
der Bahn dominiert die Wohnnutzung mit niedri-
gerer Baudichte. Ostlich der Bahn befindet sich
der Ortskern. Dieser Bereich umfasst Grundstui-
cke mit heterogener Nutzung sowie den GroBteil
der Gemeinbedarfseinrichtungen und ist gepragt
durch eine vielfaltige Nutzungsmischung. Im Nor-
den finden sich an der HauptstraBe vereinzelt Fla-
chen flir Gewerbe und o6ffentliche Einrichtungen.
Im Siden haben sich vor allem Bereiche flr Frei-
zeitnutzungen herausgebildet.

Die zukUlnftige Stadtentwicklung wird gepragt sein
von der eingeschrankten Mdglichkeit einer bauli-
chen Entwicklung aufgrund der naturrdumlichen
Begrenzung durch den Starnberger See im Os-
ten und das Landschaftsschutzgebiet im Westen.
Dies erschwert die Méglichkeiten zur Schaffung
von neuen Wohnflachen sowie der gewerblichen
Entwicklung des Ortes. Eine bauliche Entwicklung
kann daher vorrangig durch die Nachverdichtung
bereits bebauter Bereiche erfolgen. Dabei gilt es,
diese MaBnahmen sensibel und im Einklang mit
dem ortstypischen Charakter zu gestalten.

In den vergangenen Jahren wurde insbesondere
der Bebauungsplan Nr. 78 ,Ortszentrum Tutzing"
in mehreren Teilabschnitten weiterentwickelt.
Eine besondere Herausforderung stellt dabei die
FortfiUhrung der vielfaltigen, teils heterogenen
Bauweise im Ortskern dar. Dariber hinaus sind
insbesondere die westlich der Bahn gelegenen
Wohnbauflachen baurechtlich gesichert.

Siedlungsstruktur im Hauptort Tutzing Rechtskrdftige Bebauungspldne (Quelle: GeollS, LRA Starnberg)
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Ortsbildpragender Gebdudebestand und

Der Ortskern ist gepragt von einer vielfaltigen
Baustruktur, die unterschiedliche Epochen und ar-
chitektonische Stile widerspiegelt. Fir die Weiter-
entwicklung des Ortsbildes kommt den Gebduden
entlang zentraler 6ffentlicher Rdume eine beson-
dere Bedeutung zu. Bauliche Erganzungen, Er-
neuerungen oder Sanierungen kdnnen durch eine
gezielte Zuordnung zu diesen Bereichen besser in
den Bestand integriert werden. Zur besseren Ein-
ordnung und Steuerung klnftiger Entwicklungen
werden finf unterschiedliche Bautypen definiert,
die den Hauptort in seiner Struktur und Identitat
wesentlich pragen:

Ortspragende Gebaude an der Hauptstra3e

Der StraBenzug entlang der HauptstraBe ist von
einer dichten Bebauung mit zwei- bzw. dreige-
schossigen Einzelgebduden gepragt. Typisch flr
die ortsansdssige Bauweise sind Gebaude mit
Satteldachern und verputzten Lochfassaden, die
teilweise mit dekorativen Elementen wie Stuck
und architektonischen Akzenten verziert sind. An
den straBenzugewandten Fassaden sind oft un-
tergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker zu
finden, die das Erscheinungsbild der StraBenzlige
lebendig und abwechslungsreich gestalten. Durch
ihre kleinteilige Struktur und charakteristischen
Details fligen sich die Gebaude in das Ortsbild ein.

Funktionsgebaude mit groBer Kubatur

Auf der 6stlichen Seite des Bahnhofs entstand in
den letzten Jahren ein Gewerbe-Quartier, das sich
durch urbane Bebauung und moderne Architektur
auszeichnet. Die Neubauten heben sich deutlich
von der kleinteiligen, historischen Bebauung der
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Gebaudetypologien im Hauptort Tutzing
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Ortspréagende Gebaude an der HauptstraBBe
Funktionsgebaude mit groBer Kubatur

Villen u. Landh&user auf begriinten Grundstticken

traditionelle kleinteilige Gebaude mit besonderer Nutzung

denkmalgeschitzte Geb&dude

- Ortsbildprégende Solitédrgebdude mit o6ffentlicher Nutzung
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Umgebung ab. Trotz ihrer Dominanz schaffen sie
eine gewisse Dynamik und bringen eine neue ar-
chitektonische Komponente in den Ortskern.

Die bauliche Weiterentwicklung in diesem Bereich
soll schrittweise erfolgen, wobei die charakteristi-
schen Merkmale des Bestandes erhalten bleiben.
Eine zu starke Durchmischung heterogener Ge-
baudestrukturen soll vermieden werden, um das
ortstypische Geflige nicht zu verfalschen. Das Ziel
ist eine harmonische Weiterentwicklung, bei der
der bestehende Gebdaudebestand in die Planungen
integriert wird. Bei baulichen Entwicklungen an
die angrenzenden Quartiere ist darauf zu achten,
dass die GroBmaBstablichkeit der Gebaude nicht
als MaBstab fir die Bebauung im unmittelbaren
Umfeld dient. Die baulichen MaBnahmen sollen
zudem insbesondere dazu beitragen, die fuBlau-
fige Verbindung ,Vom Bahnhof zum See" zu star-
ken und bestehende Wegeverbindungen sowohl
funktional als auch gestalterisch zu verbessern.

Wohngebaude auf begrinten Grundsticken

Die prachtigen Villen und Landhauser, stammen
aus dem 19. und frihen 20. Jahrhundert und
spiegeln den Wohlstand wider, die diese Region
in jener Zeit pragten. Viele der Villen wurden von
wohlhabenden Miinchner Bilrgern als Sommerre-
sidenzen errichtet und zeichnen sich durch eine
Mischung aus klassizistischen und Jugendstil-Ele-
menten aus. Heute sind viele der Villen denkmal-
geschitzt und tragen zum exklusiven, charman-
ten Charakter des Ortes bei. Die Gebaude weisen
oft groBe Kubaturen auf und stehen in groBzilgi-
gen Garten mit GroBbaumbestand.
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Durch die zunehmende Nachverdichtung werden
viele Grundstiicke von mehreren Wohnparteien
genutzt. Damit steigt die erforderliche Flache fir
Zugange, Parkplatze und Terrassen, vielfach zu
Lasten des ortsbildpréagenden Baumbestandes.
Zur Wahrung des grinen Charakters sind Be-
grinungen im offentlichen Raum und Standorte
fir GroBbdaume in neuen Quartieren essenziell.
Bei einer baulichen Entwicklung sollten vor allem
Standorte fir GroBbaumpflanzungen ermdglicht
werden.

Ortsbildpragende Solitargebaude

Der Ortskern ist gepragt von zahlreichen Gemein-
bedarfseinrichtungen, die in markanten Solitarge-
bauden angeordnet sind. Die auffdlligen Bauwerke
sind weithin sichtbare Wahrzeichen, die das Orts-
bild pragen und als Orientierungspunkte dienen.
Um die Sichtbeziehungen zu bewahren, sollten
Freirdume um die Gebdude offen und gepflegt
bleiben und bauliche Erganzungen die Sichtach-
sen nicht beeintrachtigen.

Traditionelle kleinteilige Gebaude

Die traditionellen Fischerhlitten und -hduser am
See verkdrpern die jahrhundertealte Fischerei-
kultur der Region. Diese oft schlichten, funktio-
nalen Gebaude sind meist aus Holz oder regio-
nalem Stein gebaut. Mit kleinen Fenstern und
niedrigen Dachern spiegeln sie den einfachen Le-
bensstil der Fischer wider. Haufig wurden diese
Hauser Uber Generationen hinweg weitergege-
ben und haben sich &uBerlich kaum veréandert.
Die Hutten pragen das idyllische Ortsbild und soll-
ten erhalten werden.

STADT RAUM PLANUNG

Historisches Gebdude an der Hauptstra3e

Gewerbe-Quartier am Bahnhof (Hubert-Hupfauf-Platz)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Untersuchungen: Kommunales Flachenmanagement, Stand 2023

Um die Flachenressourcen des Ortes aufzuzeigen
wurde fir Tutzing vom Planungsverband AuBerer
Wirtschaftsraum Minchen im Jahr 2023 ein ,Kom-
munales Flachenmanagement" erarbeitet. Mit der
Aufstellung von Flachenressourcen sollen Még-
lichkeiten einer baulichen Entwicklung aufgezeigt
werden. Ziel ist die Vermeidung von Zersiedelung
am Ortsrand durch die bauliche Entwicklung auf
bestehende Siedlungsflachen. Auf Basis von be-
legbaren Zahlen kdnnen Ziele zur baulichen Ent-
wicklung durch die Gemeinde definiert werden.
Vor der Ausweisung neuer Bauflachen muss der
tatsachliche Bedarf auf Grundlage der Untersu-
chung dargestellt werden.

Im Rahmen der Bedarfsermittlung werden Pro-
gnosen zur Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzent-
wicklung sowie Vorgaben aus der Raumordnung
und Landesplanung geprift. Zudem werden die
Zielvorstellungen der Gemeinde zur Siedlungs-
struktur und -dichte berlcksichtigt. Vor der In-
anspruchnahme zusatzlicher Flachen wird das
vorhandene Potenzial an Bauland erhoben. Die
Gegenlberstellung bedarf einer klaren Haltung in
der Kommune zu Zielen einer baulichen Entwick-
lung.

Das Flachenmanagement basiert auf einer Bilan-
zierung, bei der ein Bedarf an Bauflachen dem
vorhandenen Potenzial gegenlibergestellt wird.
Es wird darauf geachtet, bestehende Potenziale
vorrangig zu nutzen, und die Inanspruchnahme
neuer Flachen zu minimieren. Bei der Flachenaus-
weisung werden flachensparende Bauweisen und
ErschlieBungsformen bericksichtigt, um den Fla-
chenbedarf weiter zu reduzieren.
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Fur die Ermittlung der Fldchenpotenziale wurden
alle relevanten Bebauungspldane und Satzungen
ausgewertet, einschlieBlich der qualifizierten und
einfachen Bebauungsplane. Auf Grundlage dieser
Auswertung lassen sich die vorhandenen Flachen-
potenziale in zwei Kategorien unterteilen:

« Flachen mit Baurecht: Diese umfassen unbe-
baute Flachen im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen nach § 30 BauGB, Innenbereichs-
satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB oder im
bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemaB §
34 BauGB.

« Flachen ohne Baurecht: Hierbei handelt es sich
um Flachen, die im Flachennutzungsplan als
Entwicklungsflachen dargestellt sind und au-
Berhalb der Kategorie ,Flachen mit Baurecht"
liegen. Zudem zdhlen hierzu Flachen innerhalb
von Satzungen gemaB § 35 Abs. 6 BauGB.

Als Grundlage flr die Kartierung der Potenzialfla-
chen dient der Flachennutzungsplan, die beste-
henden Satzungen sowie die aktuelle Digitale
Flurkarte. Dabei entspricht die dargestellte Art
der Nutzung den bestehenden Bauleitplanen. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Abgrenzung
des Innen- und AuBenbereichs eine Einzelfallent-
scheidung des Landratsamtes darstellt. Zudem
stellen Nachverdichtungsflachen auf bereits be-
bauten Grundstlicken ein theoretisches bzw. rein
rechnerisches Potenzial dar.

Fir die Gemeinde Tutzing wurde insgesamt ein
Flachenpotenzial von 17,5 ha ermittelt. Davon
sind 15,1 ha (86%) mit Baurecht und 2,4 ha
(14%) ohne Baurecht.
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Flachenpotenziale
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Bauliicke, Nachverdichtung Bauflachen

Fléichenpotenziale (Quelle: PV AuBerer Wirtschaftsraum Mdinchen)

Flachenpotenzial in der Gemeinde Tutzing
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Bauliicke innerhalb §34 BauGB

. FNP Potenzial

Fldchenpotenziale (Quelle: PV AuBerer Wirtschaftsraum Mdnchen)

Stand 1. Juli 2025



HANDLUNGSFELD 2 - BAULICHE ENTWICKLUNG

Das unbebaute Flachenpotenzial im Hauptort
umfasst insgesamt 10,7 ha, wobei der GroBteil
(8,0 ha) aus Baullicken innerhalb von bestehen-
den Wohngebieten besteht. Die Flachen bieten
das Potenzial etwa 580 bis 650 neue Einwohner
aufzunehmen. Durch die Nachverdichtung die-
ser Baulliicken kénnnen bestehende Infrastruktu-
ren besser genutzt werden. Dabei sollte auf fla-
chensparende Bauweisen wie Mehrfamilienhduser
oder modulare Baukonzepte gesetzt werden, die
sich gut in das bestehende Ortsbild integrieren
lassen.

Wichtige Faktoren bei der Nutzung von Baull-
cken sind die Anbindung an das Verkehrsnetz und
die Versorgung mit grundlegenden Infrastruk-
turleistungen. Im Hauptort sind einzelne Quar-
tiere wegen der engen StraBen nur bedingt zur
Nachverdichtung geeignet. Hier braucht es Quar-
tierskonzepte, um maogliche Lésungen einer bauli-
chen Weiterentwicklung zu finden.

Die Gemeinde hat wenig Zugriff auf private, un-
bebaute Flachen mit bestehendem Baurecht,
wenn im Bebauungsplan kein Baugebot festgelegt
wurde. Daher sollten neue Bebauungsplane nicht
sauf Vorrat® und ohne Bauverpflichtung erstellt
werden. Eine frihzeitige Beteiligung der Anwoh-
ner ist wichtig, um deren Bedenken und Wiinsche
in die Planung einzubeziehen. Um die Entwicklung
von Baullicken zu foérdern, kénnen kommunale
Férderprogramme Anreize fir Grundstlickseigen-
timer bieten. Auch steuerliche Verglinstigungen
oder erleichterte Baugenehmigungen kdénnen bei-
tragen, um Eigentimer zur Entwicklung der Fla-
chen zu motivieren.

Satzungen
m Bebauungsplan rechtskraftig

Bebauungsplan in Aufstellung
m AuBenbereichssatzung
BPO1_1A Bebauungsplan Nr. 01, 1. Anderung

Bauliicken
- Wohnbauflache/ Allgemeines Wohngebiet

I Reines wohngebiet
Bl vischoeviet
- Gewerbegebiet

| Sondergebiet

B Fische fir den Gemeinbedarf
12 Fortlaufende Nummer

Erweiterungsflachen (FNP)

7///  Wohnbaufiache
7/ Dorgebiet

Restriktionen

P cewasser

Griinflache (BPlan)

Grilinflache (FNP)

B waiche (BPian)
7//7  Waldfiche (FNP)

Flache fiir die Landwirtschaft (FNP
|j Ruhender Verkehr (FNP/ BPlan)
Biotope
| Landschaftsschutzgebiet
o FE

D Trinkwasserschutzgebiete
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Untersuchungen: Kommunales Flachenmanagement, Stand 2023

Die Ortsteile von Tutzing liegen groBtenteils im-
Landschaftsschutzgebiet ,Starnberger See und
westlich angrenzende Gebiete", was die Auswei-
sung neuer Baugebiete rechtlich stark einschrankt
und von der Gemeinde ohnehin nicht angestrebt
wird.

Das groBte ungenutzte Flachenpotenzial fir eine
gezielte Entwicklung innerhalb der bestehenden
Siedlungsgrenzen befindet sich im Ortsteil Trau-
bing (3,5 ha). Rund die Halfte dieser Flache be-
steht aus Baullicken, die bereits Giber bestehendes
Baurecht verfligen. Auch in den anderen Ortsteilen
gibt es vereinzelt Méglichkeiten zur Nachverdich-
tung. Fir Wohngebiete bieten Traubing und Un-
terzeismering das gréBte Potenzial, fir Dorf- und
Mischgebiete stehen in Traubing und Kampberg
die meisten Flachen zur Verfiigung, wahrend in
Unterzeismering das Gewerbeflachenpotenzial
am groBten ist.

Neben der Nachverdichtung im Bestand stellt auch
die Aufstockung oder Umnutzung bestehender
Gebdude, z.B. von landwirtschaftlichen Gebauden
zu Gewerbe- und Wohnzwecken, eine sinnvolle
Moglichkeit zur baulichen Entwicklung dar. Um
den dorflichen Charakter der Ortsteile zu bewah-
ren ist dabei eine behutsame Gestaltung der Ge-
bdude sowie der Erhalt von Grinflachen und pra-
genden Baumbestanden besonders zu beachten.
Die Verwendung typischer Bauweisen und Materi-
alien tragt dabei zur Wahrung des Ortsbildes bei.
Die Nutzung von Férderprogrammen zur Dorfer-
neuerung, zum Klimaschutz und flir nachhaltiges
Bauen bietet eine wertvolle Unterstlitzung bei der
Umsetzung entsprechender Projekte.
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. Bauliicke innerhalb §30 BauGB

[ Bauliicke innerhalb §34 BauGB
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Ortsbildpragender Gebdudebestand und

Die dorfliche Struktur in den Ortsteilen ist durch
eine geringe Bebauungsdichte mit freistehen-
den Einfamilienhdusern und landwirtschaftlichen
Hofstellen gepragt.

Bauernhauser und Hofstellen

Die traditionellen Gebdaude zeichnen sich durch
massive, verputzte Fassaden mit Satteldachern
und groBen, symmetrischen Fensteréffnungen
aus. Haufig sind sie als Hofstellen angelegt, mit
einem zentralen Wohnhaus und umgebenden Ne-
bengebduden wie Stéllen oder Scheunen. Die Da-
cher sind in der Regel mit Ziegeln oder Schindeln
gedeckt, wahrend die Fassaden in zurickhalten-
den Farben wie WeiB oder Beige gehalten sind.

Wohngebaude

In den letzten Jahrzehnten werden bei Neubauten
auch vermehrt Elemente der Landhausarchitek-
tur wie Holzverkleidungen, Sprossenfenster und
Satteldacher integriert. Es gibt auch Beispiele, in
denen die bestehende Bausubstanz flir mehrere
Wohnparteien umgenutzt wurde. Diese Bauweise
tragt zum Erhalt der typischen Dorfstruktur bei
und verbindet Tradition mit modernen Anforde-
rungen.

Gewerblich genutzte Gebaude

Zu den klassischen gewerblichen Bauten zahlen
kleinere Werkstatten, landwirtschaftliche Betriebe
und Handwerksstatten, die in der Regel eine eher
dezente und funktionale Gestaltung aufweisen.
Haufig finden sich auch Gaststatten, die in ehe-
maligen landwirtschaftlichen Gebduden oder in
gemischt genutzten Hausern untergebracht sind.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Bauernhaus in Monatshausen

Neubau eines Wohngebdudes in Traubing

Gasthof ,Alter Wirt“in Traubing Gewerbliche Nutzung in Kampberg
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Traubing (Pfarrdorf)

Traubing ist mit 1.276 Einwohnern der grofBte
Ortsteil von Tutzing und ist aufgrund seiner Ndéhe
zu Minchen und seiner landschaftlich attraktiven
Lage ein beliebter Wohnort flir Familien. Die gute
Anbindung an Tutzing und benachbarte Stadte im
Landkreis Starnberg macht den Ort auch fiir Be-
rufspendler attraktiv.

Der Ortsteil blickt auf eine lange Geschichte zu-
riick, die bis ins Mittelalter reicht. Der Name ,Trau-
bing" leitet sich vermutlich vom althochdeutschen
Ltrouba™ ab, was ,Dorf" oder ,Siedlung" bedeutet.
Historische Gebdude und alte Hofanlagen pra-
gen noch heute das Ortsbild und erinnern an die
dorfliche Tradition. Ein markantes Bauwerk ist die
etwa 400 Jahre alte Pfarrkirche Maria Geburt, die
im Mittelalter als Wallfahrtsort auf dem Pilgerweg
nach Andechs diente.

In der Ortsmitte befinden sich weitere wichtige
Einrichtungen wie die Grundschule, der Kinder-
garten und die Sportflachen, die sowohl von den
ortlichen Vereinen als auch von den Schiilern ge-
nutzt werden. Das Vereinsleben in Traubing ist
mit zwoIf aktiven Vereinen aus den Bereichen
Sport, Kultur und Senioren breit aufgestellt.Zu-
gleich zeigt sich, dass es zunehmend herausfor-
dernd ist, neue Mitglieder zu gewinnen.

Ein zentraler Treffpunkt in Traubing ist der ,Butt-
lerhof", der sich von einem landwirtschaftlichen
Hof zu einem wichtigen Ort fir die Gemeinde
entwickelt hat. Der Veranstaltungssaal flir etwa
200 Personen sowie der beliebte Biergarten zie-
hen regelmaBig Besucher an. Die angrenzende
Wiese, im Besitz der Gemeinde, wird flr ver-
schiedene Veranstaltungen im Freien genutzt und
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konnte zuklnftig flr bauliche Entwicklungen, wie
etwa flr Betreutes Wohnen, in Betracht gezogen
werden. Weitere zentrale Einrichtungen sind das
benachbarte Feuerwehrhaus der Freiwilligen Feu-
erwehr und das Vereinsheim des FC Traubing in
der Nahe der Sportanlage. Der kirzlich neu ge-
staltete Pausenhof der Grundschule dient nicht
nur als Aufenthaltsort flir Kinder, sondern auch
als Veranstaltungsort fir den alljahrlich stattfin-
denden Christkindlmarkt, der zahlreiche Besucher
anzieht.

Traubing ist nach wie vor von landwirtschaftlichen
Betrieben gepragt. Zwei Landwirte sind im Voller-
werb tatig und es gibt einige Handwerksbetriebe.
Allerdings stehen zunehmend ehemalige Hofstel-
len leer, was eine Herausforderung darstellt. Um
die dorfliche Identitat zu bewahren und gleichzei-
tig der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum
gerecht zu werden, sind innovative Nachnutzun-
gen erforderlich. Der Flachennutzungsplan sieht in
der Ortsmitte ein Mischgebiet vor, allerdings wird
der notwendige Anteil an Gewerbe- und Wohn-
flachen derzeit nicht vollsténdig erreicht. Daher
ist eine Neuregulierung der weiteren Ortsent-
wicklung erforderlich. Seit 1999 wird die bauliche
Entwicklung Traubings durch das Einheimischen-
modell und verschiedene Projekte des Verbands
Wohnen aktiv vorangetrieben.

Bereits seit 2010 ist die Dorferneuerung in Trau-
bing offiziell beschlossen. Trotz intensiver Vorar-
beiten und groBem ehrenamtlichen Engagement
der Birger kam es immer wieder zu Verzdgerun-
gen. Ein zentrales Anliegen ist die Aufwertung des
Ortskerns, insbesondere des Bereichs zwischen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

der Pfarrkirche Maria Geburt und dem ehemaligen
Gasthaus Alter Wirt. Geplant sind unter anderem
die Neugestaltung des zentralen Platzes und die
Sanierung der maroden Holzbriicke an der Weil-
heimer StraBe, die als ortsbildpragend gilt. Nach
Jahren des Stillstands gibt es nun konkrete Fort-
schritte. Die Sanierung der Brlicke an der Weilhei-
mer StraBe soll bald beginnen.

Am nordlichen Ortsrand von Traubing, westlich
der Starnberger StraBe, ist die Ausweisung neuer
Gewerbeflachen geplant. Diese sollen vor allem
lokalen Unternehmen Entwicklungsmadglichkeiten
bieten. Im stdlichen Bereich, der sich in Privatei-
gentum befindet, sollen Mischgebietsflachen ent-
stehen, wahrend der noérdliche Abschnitt als rei-
nes Gewerbegebiet vorgesehen ist. Diese Struktur
schafft eine Pufferzone zwischen der bestehenden
Wohnbebauung und den Gewerbeflachen, um
Larm- und Verkehrseinfliisse zu minimieren.

Im sidlichen Bereich von Traubing, insbesondere
im Bereich Brombeerweg und SchulstraBe, wird
an der Erweiterung eines bestehenden kleinen
Gewerbeareals gearbeitet. Allerdings stockt die-
ses Vorhaben derzeit aufgrund offener Fragen des
Hochwasserschutzes. Die Gemeinde halt jedoch
an ihren Plénen fest und arbeitet an einer Lésung.

Die weitere Entwicklung von Traubing sollte be-
hutsam gestaltet werden, um den dérflichen Cha-
rakter zu bewahren und gleichzeitig den Bedrf-
nissen der wachsenden Bevdlkerung gerecht zu
werden. Die bauliche Nachverdichtung und die
Umnutzung leerstehender Gebdaude sind wichtige
Schritte in diese Richtung.

STADT RAUM PLANUNG
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Wielinger Bach und Blick auf die Kirche Mari¢ Geburt

Grundschule und Sportplatz des FC Traubing
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Unterzeismering (Kirchdorf)

Unterzeismering ist ein historisch gewachsener
Ortsteil mit 491 Einwohnern. Die Urspringe rei-
chen vermutlich bis ins 6. Jahrhundert zurick.
Erstmals urkundlich erwahnt wurde Unterzeis-
mering im 11. Jahrhundert als ,Zaismanningen®.
Ab 1527 gehorte der Ort zur Hofmark Tutzing, die
zunachst im Besitz der Patrizierfamilie Dichtl war
und spater an die Grafen von Vieregg Uberging.

Das Ortsbild von Unterzeismering wird von tradi-
tionellen Elementen gepragt: Im Zentrum befin-
den sich die Kapelle St. Maria aus der Mitte des
19. Jahrhunderts, ein ehemaliges Gasthaus und
der Maibaum. Eine kleine offentliche Badestel-
le im Karpfenwinkel bietet zudem Erholung am
Starnberger See. Darliber hinaus hat der Ortsteil
eine funktionale Bedeutung flr die Gemeinde, da
sich hier der Tutzinger Bauhof befindet.

Klrzlich wurde die Bricke tber den Griinholzgra-
ben, die langere Zeit gesperrt war, wieder flr den
Verkehr freigegeben. Auch die hohe Verkehrsbe-
lastung entlang der Bernrieder StraBe wird von
Anwohnern zunehmend thematisiert.

Bushaltestelle
FuBweg

-- Radweg

iz markanter Blickpunkt
Fldchenpotenziale mit Baurecht
Denkmalschutz

Gemeinbedarf

Blick auf die Kapelle St. Maria an der Bernrieder StraBe Ubersichtkarte Unterzeismering
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Kampberg (Siedlung)

Kampberg entstand im 19. Jahrhundert als Moor-
siedlung im Zuge der Torfstecherei. Die ersten
Siedler lebten in einfachen Hitten und Eisenbahn-
waggons auf moorigem Untergrund. Heute zahlt
der Ortsteil rund 480 Einwohner und ist Uberwie-
gend durch Einfamilienhausbebauung gepragt.
Uber viele Jahre blieb die bauliche Entwicklung
weitgehend konstant. Erst mit der Ausweisung ei-
nes kleinen Gewerbegebiets sind auch zahlreiche
neue Wohngebaude entstanden. Zudem hat sich
hier eine Kindertagesstatte angesiedelt.

Das W.A.F. Institut fir Betriebsrate-Fortbildung
AG ist einer der groBten Gewerbesteuerzahler in
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-i¢ markanter Blickpunkt

Bahnlinie Miinchen - Weilheim

Denkmalschutz

% Flachenpotenziale mit Baurecht
. Gemeinbedarf

Gewerbliche Nutzung an der BlumenstraBe Ubersichtkarte Kampberg
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Diemendorf (Kirchdorf)

Der Ortsteil Diemendorf mit etwa 130 Einwohnern
liegt im siddlichen Bereich des Gemeindegebiets
an der Bahnlinie Minchen-Garmisch-Partenkir-
chen und wird vom Kinschbach durchflossen.

Die Siedlung wird seit dem 11. Jahrhundert ur-
kundlich als Dorf des ,Tiemo" oder ,Tuemo" er-
wahnt. Diemendorf gehdrte ab 1567 zur Hofmark
Tutzing, die 1519 bis 1650 der Patrizierfamilie
Dichtl zu Eigen war. Auf die Dichtl folgen als Be-
sitzer der Hofmark die Familien Heimhausen und
Gotzengrien, ehe sie 1730 an die Grafen von Vie-
regg kam. Im Jahr 1752 wurden zwolf Anwesen A

verzeichnet. Sechs davon gehérten zur Hofmark \ ! ’
Tutzing, vier unterstanden dem Kastenamt Starn- = N
berg, und ein weiteres Anwesen war im Besitz der &' e WW‘%\ AN

Kirche Tutzing. Zudem war ein Sechzehntelhof in e a g &3. AL

@ Bushaltestelle

freiem Eigentum. Erst 1848 wurde die Patrimoni- ™ssae___ - o o --- Radweg
algerichtsbarkeit der Grafen von Vieregg aufge- S markanter Blickpunkt
hoben. SR

/ Flachenpotenziale mit Baurecht
Mit der Erdffnung der Bahnlinie von Tutzing nach
UnterpeiBenberg im Jahr 1866 wurde in Diemen-
dorf ein Haltepunkt eingerichtet, der 1876 zur
Station aufgewertet wurde. Seit 1984 halten in
Diemendorf keine Zlige mehr.

i
p

%

D Denkmalschutz

Gemeinbedarf

/\ )

Das Trachtenheim stellt den wichtigsten Treff-
punkt vor Ort dar. Derzeit sind noch zwei Land-
wirte im Vollerwerb tatig, die allerdings im AuBen-
bereich liegen. Die ehemaligen Hofstellen stehen
teilweise leer. Vereinzelt hat sich auch Kleinge-
werbe angesiedelt. Zur Sicherung des Bestands
an Hofstellen sollte die Festsetzung entsprechen-
der Umnutzungsmodglichkeiten im Rahmen von
Bebauungsplanen vorgesehen werden.

Traditionelle Bauernhduser Blick auf die Filialkirche St. Margareth
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Monatshausen (Kirchdorf)

Der Ortsteil Monatshausen liegt etwa vier Kilome-
ter westlich von Tutzing am Sudhang eines Aus-
laufers des Berndorfer Buchet.

Bereits aus der Bronze- und Eisenzeit stammen
mehrere Grabhigel im Maistattenwaldes stidost-
lich des Ortes. Erstmals urkundlich erwahnt wird
das Dorf 1078 als Manolteshusen, ein Graf Adel-
bert vermachte damals einen Hof an das Kloster
Benediktbeuern. Monatshausen war im Laufe der
Geschichte Teil verschiedener Verwaltungsein-
heiten. Zunachst niedergerichtlich dem Landge-
richtsbezirk Pahl unterstellt, wird Monatshausen
1597 Bestandteil der Hofmark Tutzing, die 1519
bis 1650 der Patrizierfamilie Dichtl zu Eigen war.
Auf die Dichtl folgen als Besitzer der Hofmark die
Familien Heimhausen und Goétzengrien, ehe sie
1730 an die Grafen von Vieregg kam. Uber die
Jahrhunderte wechselten die Besitzverhaltnisse
mehrfach, bis schlieBlich 1848 die Patrimonialge-
richtsbarkeit abgeschafft wurde.

N

@ Bushaltestelle
-- Radweg

=:¢ markanter Blickpunkt

% Flachenpotenziale mit Baurecht

D Denkmalschutz
Monatshausen zeichnet sich heute vor allem durch ]
seinen idyllischen Charakter als bayerisches Dorf
aus. Mit lediglich 99 Einwohnern hat es sich sei-
nen landlichen Charme erhalten. Die Splittersied-
lung wird vom Landschaftsschutzgebiet begrenzt
und weist eine typische doérfliche Struktur auf,
d.h. eine Mischung aus groBeren Hofstellen, ver-
einzelten kleineren Wohngebduden sowie einer
kleinen Kirche (St. Martin). In einer Hofstelle hat
sich eine Schreinerei angesiedelt. Das Feuerwehr-
haus dient als wichtiger Treffpunkt. AuBer einem
kleinen Hofladen mit Lebensmittelautomat gibt
es keine Versorgungsmoglichkeiten. Derzeit sind
noch zwei Landwirte im Vollerwerb tatig.

Gemeinbedarf

Ubersichtkarte Monatshausen

Landwirtschaftliche Hofstelle mit Hofladen Traditionelles Bauernhaus
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Oberzeismering (Kirchdorf)

Der Ortsteil mit rund 35 Einwohnern liegt am
Osthang der Ilkahthe, der hdchsten Erhebung
am Starnberger See und Teil einer markanten
Moranenlandschaft. Historisch geht die Siedlung
vermutlich auf das 6. Jahrhundert zurliick. Im
19. Jahrhundert wurden die verstreuten Hofe zu
einem Gut zusammengefihrt, wodurch sich die
urspriingliche Struktur des Bauerndorfes weitge-
hend aufldste.

Heute sind nur noch wenige historische Anwesen
erhalten. Zu den pragenden Gebduden zahlen die
Filialkirche St. Nikolaus, der Gutshof Ilkahdhe,
der groBte Forstbetrieb in der Gemeinde, sowie
das ehemalige Forsthaus, das inzwischen als Res-
taurant mit Biergarten ein beliebter Treffpunkt fir
Ausfligler ist. Besonders an Wochenenden zieht
die eindrucksvolle Aussicht auf den Starnberger
See zahlreiche Besucher an. In der Nahe liegt
auch ein beliebter Wanderparkplatz, der ebenfalls
stark frequentiert ist.

Der Eigentimer des Gutshofs Ilkahéhe plant, die
bestehenden Nutzungen durch zusatzliche Ange-
bote zu erweitern. Geplant sind unter anderem
ein Ruhewald, eine Manufaktur sowie Ferienwoh-
nungen. Zudem soll das Angebot an Veranstal-
tungsflachen erweitert werden.

Die ErschlieBung der Flachen erfolgt lediglich tber
eine kleine ZufahrtsstraBBe, auf der ein Zweirich-
tungsverkehr kaum méglich ist und die durch die
starke Steigung im Winter nur schwer befahrbar
ist. Eine mogliche bauliche Entwicklung mit einer
Ausweitung der Nutzungen soll daher im Rahmen
eines Bebauungsplans geregelt werden.
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Ubersichtkarte Oberzeismering

Forsthaus llkahdhe (Quelle: Tutzinger Férderverein flir Tourismus e.V.)

Blick Uber den Starnberger See (Quelle: Homepage Gemeinde Tutzing)
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Weitere Ortsteile

Obertraubing (Dorf)

Der Ortsteil mit ca. 111 Einwohnern liegt zwischen
der Ilkahdéhe und den DeixIfurter Weihern und ge-
hort zur Pfarrei Traubing. Jahrlich am 14. August
findet eine Feldmesse mit Krauterweihe statt.

Obertraubing befindet sich im Landschaftsschutz-
gebiet ,Starnberger See und westlich angrenzen-
de Gebiete" und zahlt zum AuBenbereich. In den
letzten Jahren wurden daher zahlreiche Uberle-
gungen zur baulichen Entwicklung sowie ver-
schiedene Bauantrage abgelehnt. Die Flachen des
ehemaligen Kiesabbaus dienen derzeit als Lager-
flache.

DeixIfurt (Gut)

Der Gutshof am Deixlfurter See, bestehend aus
einer alten Villa und Nebengebauden, liegt im
Landschaftsschutzgebiet und ist von historischen
Spuren umgeben. Bronzezeitliche Grabhugel
deuten auf frithe Besiedlung hin, ebenso wie die
Reste eines romischen Gutshofes am westlichen
Seeufer. Der See wurde 1472 erstmals urkund-
lich erwahnt, als der bayerische Herzog Siegmund
das Schloss Starnberg und seine Landereien, ein-
schlieBlich ,Teichsselfurt, an seinen Bruder Alb-
recht IV. Ubergab.

1875 kaufte das Opernsanger-Ehepaar Heinrich
und Therese Vogl den See und errichtete ein land-
wirtschaftliches Gut mit einer Vieh- und Milchwirt-
schaft und der ersten Kartoffelbrennerei Bayerns.
Zudem wurden sechs neue Weiher flr die Fisch-
zucht angelegt. Die friheren Weideflachen des
Gutes wurden 1983 in einen Golfplatz umgewan-
delt.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Ro6Blberg (Einéde)

RoBIberg, erstmals im 12. Jahrhundert als Sitz
der Ministerialen der Grafen von DieBen-Andechs
erwahnt, wurde nach deren Aussterben Teil der
Hofmark Pahl. Im 15. Jahrhundert ging es durch
mehrere Hande, bis Caspar von Berndorf es im
16. Jahrhundert mit Pahl vereinte.

1722 wurde das Anwesen an das Kloster DieBen
verpfandet, 1754 von Matthaus Carl von Vieregg
ausgeldst und schlieBlich 1812 dem Landgericht
Starnberg zugeordnet. Das zweigeschossige
Schloss mit Krippelwalmdach und Erker liegt std-
lich des Kinschbachs, ist von einer Mauer aus dem
17. Jahrhundert umgeben und wurde nach einem
Brand 1698 neu errichtet. Der Keller stammt noch
aus dem 12. Jahrhundert.

Heute leben etwa 12 Einwohner in Rd8lberg.

Neuseeheim (Ein6de)

Der mit 6 Einwohnern kleinste Ortsteil, der ur-
springlich zum Gut Ro6BIberg gehdrte, befindet
sich heute in Privatbesitz und ist Sitz der L'Estocq
Guts- und Forstverwaltung, die seit 1935 im Be-
sitz der Familie L'Estocq ist.

Der vorherige Eigentimer, Fritz von Tiedemann,
stammte aus Seeheim in der Provinz Posen und
benannte Neuseeheim als Erinnerung an seine
alte Heimat, die er gegen Ende des Ersten Welt-
kriegs mitsamt seinem gesamten Besitz verloren
hatte. Die heutige Form des Forstbetriebs Neu-
seeheim entstand in den 1950er Jahren durch
Flachentausch mit benachbarten Landwirten.

STADT RAUM PLANUNG

Golfclub Tutzing

Johanniweiher

Allee in der Ndhe des Ortsteils DeixlIfurt
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Zusammenfassung der Analyse

34

Starken / Potenziale

Tutzing ist ein attraktiver Standort in male-
rischer landschaftlicher Lage am Starnber-
ger See mit hoher Nachfrage durch Zuzug.

Der wirtschaftlich stabile Standort in der
Metropolregion Minchen bietet gute Vor-
aussetzungen fur bauliche Entwicklung.

Der Hauptort wird gepragt durch attraktive,
durchgrinte Villenquartiere.

Im Ortskern befinden sich zahlreiche orts-
bildpragende, teils denkmalgeschitzte
Gebdaude mit einem hohen Wiedererken-
nungswert.

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

Markante Einzelgebaude bilden Blickpunkte
und ermdglichen eine Orientierung im Ort.

Die traditionellen Fischerhiitten am See las-
sen die Geschichte des Ortes ablesen.

In Tutzing und Traubing besteht auf zahl-
reichen Wohnbauflachen die Moéglichkeit
zur Nachverdichtung.

Das Bahnhofsareal bietet gutes Potenzial
flr bauliche Entwicklungen.

Die heterogene Siedlungsstruktur bildet
eine gute Grundlage flr vielfaltige Nut-
zungsstrukturen und tragt somit zur Ausbil-
dung eines lebendigen Ortskerns bei.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Die Ortsteile haben ihre doérflich gepragte
Siedlungsstruktur mit markanten Gebau-
den bewahrt.

Freistehende Hofstellen in den Ortsteilen
bieten Potenziale fur bauliche Entwicklung.

Schwachen / Risiken

Der Erhalt ortstypischer Bauweisen bei he-
terogener Bebauung im Hauptort ist ohne
baurechtliche Sicherung schwierig. Die un-
terschiedlichen Baustile kénnen dazu flih-
ren, dass der Ortskern seine klare Identitat
verliert und visuell ,auseinanderbricht®.

Einzelne zentrale Grundstlicke sind trotz
vorhandenem Baurecht nicht entwickelt
worden, viele Bebauungspldne 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.

An der HauptstraBe weichen einzelne ,Bau-
sinden™ von der typischen Bauweise ab.

WohnstraBen im Hauptort und in den Orts-
teilen werden durch parkende Fahrzeuge in
Attraktivitat und Sicherheit beeintrachtigt.

Der noérdliche Ortseingang im Hauptort ist
baulich kaum markiert und wenig erkennbar.

STADT RAUM PLANUNG

Ziele

Allgemeine Ziele

» Bauliche Ergdnzungen sollen harmonisch
in die bestehende réaumliche und bauliche
Struktur integriert werden und den stadte-
baulichen Zielen der Ortsentwicklung ent-
sprechen.

» Die historisch gepragte Bausubstanz soll
erhalten und mit zeitgemaBen Nutzungen
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 behutsam er-
folgen, mit Fokus auf kleinere Wohneinhei-
ten, auch im Gebaudebestand und unter Er-
haltung des durchgriinten Ortscharakters.

» Energetische Sanierungen und die Nutzung
klimafreundlicher Energien sollen gezielt
gefordert werden.

» Das bauliche Wachstum im Bereich Wohnen
und Gewerbe sollte maBvoll und behutsam
erfolgen. Dabei soll die Leistungsfahigkeit
der erforderlichen Infrastruktur bertcksich-
tigt werden.
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Ziele zur Entwicklung des Hauptortes

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

v

Der durch GroBbaume gepragte Charakter
soll erhalten und weiterentwickelt werden.
Gleichzeitig sollen Verdichtungen und Ge-
bdudeerweiterungen in diesem Rahmen er-
maoglicht werden.

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.

v

v

Zur Sicherung der stadtebaulichen Quali-
taten sollen baurechtliche Steuerungsmog-
lichkeiten aktiv genutzt werden.

v

Bei baulichen Erganzungen sollen beste-
hende markante Blickachsen zu ortsbild-
pragenden Gebauden und zum See bertck-
sichtigt werden. Diese Erganzungen sollen
sich durch typische Bauweisen und Gestal-
tungen harmonisch in das Ortsbild einfl-
gen.

v

Der Ortskern im Bereich zwischen Bahnhof,
Rathaus und Seeufer soll in seiner Funk-
tion als Treffpunkt und Handelsstandort
gestarkt werden. Gebiete mit gemischter
Nutzung sollen bewahrt und gezielt weiter-
entwickelt werden.

4

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

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

In Tutzing soll eine Balance zwischen Ar-
beiten und Wohnen gewahrleistet werden.
Wohnvertragliches Arbeiten innerhalb der
Wohnquartiere soll ausdricklich ermdglicht
werden.

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

Der Erhalt der einzigartigen landschaftli-
chen Lage und die Begriinung der beste-
henden Ortsrander sind von zentraler Be-
deutung.

Eine bauliche Entwicklung entlang von
WohnstraBen soll auch lber die Verbesse-
rung der Verkehrswege ermdglicht werden.

Eine bauliche Markierung der Ortseinfahr-
ten soll angestrebt werden.

STADT RAUM PLANUNG

Ziele zur Entwicklung der Ortsteile

14

Die Ortsteile sollen sich behutsam weiterent-
wickeln. Ziel ist ein natlirliches Wachstum,
das Bauflachen fir Familienangehdorige und
andere Generationen der Ortsteilbewohner
schafft. Ein differenziertes Wohnungsange-
bot soll dieses Ziel unterstitzen.

Der urspringliche landliche Charakter soll
bewahrt bleiben, wobei die ortsbildpragen-
den Bauweisen bericksichtigt werden.

Die gewachsene gemischte Nutzung aus
Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft soll
erhalten bleiben.

Der Erhalt und die Sanierung der ortsbild-
pragenden Gebaude sollen mit der Mdglich-
keit zur Erneuerung des Gebdudebestandes
nach modernen baulichen Anforderungen
erfolgen, wobei die Typologie der bestehen-
den Gebaude gewahrt bleibt.

Der Erhalt des durchgriinten Charakters der
Ortsteile, insbesondere durch GroBbaume
auf den Grundstiicken und begrinten, ein-
sehbaren Vorgarten, ist von zentraler Be-
deutung.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Untersuchungen: Einordnung der Kommune nach Demografietypen, Wegweiser Kommune, Stand 2020

Tutzing wird nach der Demografietypisierung
dem Demografietyp 10 zugeordnet. Es handelt
sich haufig um suburbane Wohnlagen im Umfeld
groBerer Stadte. Die Kommunen dieser Katego-
rie zeichnen sich aus durch einen hohen Anteil an
Hochqualifizierten, die hier arbeiten bzw. wohnen.
Demnach sind die Bewohner eher dem gehobenen
Mittelstand zuzurechnen, wodurch die Kommunen
im Vergleich geringere sozialen Belastungen auf-
zeigen. Es handelt sich zudem um Kommunen, die
zwar wachsen, aber dennoch Alterungstendenzen
erkennen lassen. Dem entspricht auch der eher
durchschnittliche Anteil an Kindern und Jugend-
lichen unter 18 Jahren und der durchschnittliche
Anteil an Einpersonen-Haushalten.

Herausforderungen

Die Gemeinden befinden sich haufig sowohl so-
ziobkonomisch als auch finanziell in einer guten
Lage und zadhlen zu den leicht wachsenden und
wirtschaftlich dynamischen Stadten und Gemein-
den im Umfeld von Wirtschaftszentren.

Der nur leicht Uberdurchschnittliche Anteil der
Uber 80-]ahrigen verschafft den Kommunen ei-
nen Spielraum bei der Gestaltung der Alterung
unserer Gesellschaft. Herausforderungen lassen
sich jedoch bereits jetzt in Bezug auf die Siche-
rung von bedarfsgerechtem Wohnraum und der
Lebensqualitat alterer Menschen ausmachen.

Weitere wichtige Aspekte sind die Sicherung der
wirtschaftlichen Starke und die damit einherge-
henden Herausforderungen.

36

Potenziale und Handlungsansatze

Die Gemeinden befinden sich aufgrund ihrer de-
mografischen, wirtschaftlichen und sozialen Ent-
wicklung in einer glnstigen Ausgangslage, um die
erforderlichen Anpassungen zu leisten:

« Durch die leicht positive Bevdlkerungsentwick-
lung ergeben sich Handlungsspielraume und
Méglichkeiten zu agieren, statt nur zu reagie-
ren.

* Durch ihre Verflechtung mit den wirtschaftsdy-
namischen Kernstadten werden sie weiterhin
an dem wirtschaftlichen Erfolg und der Zuwan-
derung junger und hoch qualifizierter Menschen
in die Metropolregion partizipieren.

« Die Kommunen verfligen Uber eine gute Wohn-
qualitat und ein familien- und kinderfreundli-
ches Umfeld. Beides sind gute Grundlagen fir
eine gunstige demografische Entwicklung.

- Die hohe Kaufkraft sorgt flir eine stabile Nach-
frage nach Waren und haushaltsnahen Diens-
ten, sodass eine vielfaltige und gute Versor-
gungsqualitdt durch Unternehmen vor Ort
gesichert ist.

« Das hohe Bildungsniveau der Bewohnerlnnen
und ein groBes Kontingent an Fachkraften,
Know-how und Kompetenzen bilden ein gro-
Bes zivilgesellschaftliches Potenzial fir blrger-
schaftliches Engagement.

- Regionale Zentren sind gut mit Infrastrukturan-
geboten ausgestattet; dieser Standortvorteil
wird sich mit zunehmender Konzentration und
Zentralisierung noch vergréBern.

STADT RAUM PLANUNG

« Die Ferien- und Kurorte mit touristischer Tra-
dition kdnnen ihre Angebote in einer alternden
und zunehmend gesundheitsbewussten Gesell-
schaft ausbauen.

» Die suburbanen Wohngemeinden werden wei-
terhin davon profitieren, dass sie Teil einer
wachstumsstarken Metropolregion sind.

Demografietypisierung

Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2018
30

SGB-lI-Quote 20 Nattirliche Saldorate

10

Kaufkraft 00 Unter 18-Jahrige

-10

Einpersonen-Haushalte Medianalter

Hochqualifizierte am Wohnort Einwohnerdichte

Hochqualifizierte am Arbeitsort

Mittelwert Typ 10 Tutzing Typ 10

Quelle: Statistische Amter der Ldnder, BA, ZEFIR, Faktor Familie GmbH,
Bertelsmann Stiftung
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Infrastruktur und Daseinsvorsorge

Die Gemeinden verfligen Uber eine hohe Stand-
ortqualitét und Entwicklungspotenziale, doch
auch sie missen auf das leichte Bevélkerungs-
wachstum bei gleichzeitiger gesellschaftlicher Al-
terung und zunehmender Heterogenisierung ihrer
Einwohner mit weitsichtigen Gestaltungskonzep-
ten reagieren.

Handlungsdruck entsteht insbesondere durch die
zukiinftig wachsende Zahl &lterer Menschen und
durch die wachsende regionale und interkommu-
nale Konkurrenz um junge BewohnerInnen und
qualifizierte Arbeitskrafte. Stadte und Gemeinden
sollten in der Verwaltung ressortiibergreifende
Strukturen schaffen und proaktiv in den Hand-
lungsfeldern Wohnraumversorgung, Siedlungs-
entwicklung, Familien- und Seniorenpolitik, Mobi-
litat, Umwelt und Wirtschaft aktiv werden.

Die Siedlungsentwicklung sollte auf die Innenent-
wicklung ausgerichtet werden. Ein kommunales
Siedlungsflachenkonzept sollte auf den Grundsat-
zen von Wirtschaftlichkeit und Demografiefestig-
keit basieren. NeubaumaBnahmen sollten so weit
wie mdoglich auf infrastrukturell erschlossene Fla-
chen im Siedlungsbestand gelenkt und Potenziale
fir die Verdichtung, Wiedernutzung, Umnutzung
und Aufstockung wahrgenommen werden.

Die Gemeinden sind attraktive Wohnstandorte.
Um dieses Profil zu erhalten und als Zuzugsort
weiterhin attraktiv zu bleiben, mlssen sie bertck-
sichtigen, dass sich die Einwohner- und Haus-
haltsstrukturen und damit auch Vorstellungen von
Wohnqualitat wandeln.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Ein wichtiger Faktor ist hierbei die Vereinbarkeit
von Familie und Beruf, wozu etwa die verstark-
te Nachfrage nach Betreuungsplatzen fir Klein-
kinder, Angebote der Kinderbetreuung sowie Un-
terstiitzung bei der Pflege alterer Angehdériger
zahlen. Bildung und Kultur gewinnen im Kontext
der zukunftsorientierten Stadtentwicklung eben-
falls zunehmend an Bedeutung. Beide gehoéren zu
den sogenannten ,weichen Standortfaktoren®, die
haufig ausschlaggebend sind flir die Wohnstand-
ortwahl von Familien und jungen Menschen und
fir Standortentscheidungen von Unternehmen.

Zu den Herausforderungen zahlt mittel- bis lang-
fristig auch eine zukunftsorientierte Seniorenpoli-
tik, die eine selbststandige Lebensfliihrung bis ins
hohe Alter durch Formen von Integration, Kom-
munikation und Unterstitzung fordert.

Die Ortskerne und Stadtzentren sind von zentra-
ler Bedeutung flr die Identifikation der Birger mit
ihrem Wohnort und gleichzeitig das ,Aushange-
schild" fr Besucher und potenzielle Zuwanderer.
Vielerorts aber haben sich Wachstumskrafte auf
Randbereiche gerichtet und in den Kernbereichen
damit zu einem Verlust von Funktionen gefihrt.
Die Stadte und Gemeinden mussen einer solchen
Entwicklung entgegenwirken und die Starkung ih-
res Zentrums als wichtige Zukunftsaufgabe ver-
stehen.

Die Gewahrleistung von Mobilitat gehoért zu den
wichtigen kommunalen Aufgaben. Dabei geht es
sowohl um die Anbindung an die Kernstadte bzw.
die Mobilitat innerhalb des Ballungsraums als auch
um die Mikroverkehre innerhalb der Kommunen.
Die Stadte und Gemeinden sollten davon ausge-
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hen, dass Berufs- und Ausbildungspendlerverkeh-
re ebenso wie Freizeitverkehre weiter zunehmen
werden. Sie mussen andererseits davon ausge-
hen, dass mit der gesellschaftlichen Alterung die
Zahl der nicht motorisierten Einwohner zunimmt
und unter den Jingeren Mobilitatsformen jenseits
des privaten Pkw an Attraktivitat gewinnen.

Schon derzeit kommt dem 6ffentlichen Personen-
verkehr eine groBe Bedeutung bei der Bewertung
von Standortattraktivitat zu. Zur Verbesserung
der innerdrtlichen Situation sollten die Kommu-
nen Uberprifen, welche Anpassungs- und Auf-
wertungsmaBnahmen fir eine zukunftsorientierte
Mobilitatssicherung erforderlich sind, und dabei
jeweils auf die Bedarfe spezieller Nutzergruppen,
wie Kinder und Jugendliche, hochbetagte Men-
schen und Berufstatige, achten. Hierzu zahlen
eine schlissige Netzplanung fliir den Radverkehr,
flr Service- und Ladestationen flr Elektrofahrra-
der und -autos sowie die Vernetzung verschiede-
ner Mobilitatsformen.

Quelle: Bertelsmann Stiftung (2020), Demografietypisierung 2020
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Bevoélkerungsentwicklung

Der kontinuierliche Anstieg der Bevdlkerung in
Tutzing lasst sich bis ins Jahr 1840 zuriickverfol-
gen. Besonders im Zeitraum zwischen 1939 und 2 000 1 - -
1950 war ein starker Zuwachs zu verzeichnen.
Seit dem Ende des Zweiten Weltkriegs ist die Ge-
meinde stark gewachsen: Die Einwohnerzahl hat 8 000 - - o WU B
sich von einst 3.500 auf rund 10.000 fast ver-
dreifacht. Allein in den letzten zehn Jahren ka-
men etwa 500 neue Einwohner hinzu, was einem 8000 A
Bevdlkerungswachstum von etwa 8 % entspricht
- dieser Wert liegt im Einklang mit dem Durch-
schnitt des Landkreises Starnberg (8 %), aber et- o L

o

<

©

Bevolkerungsentwicklung seit 1840

10/ 000 -=========== === ===

B 000 - - = —r

2000 -

was unter dem Wert von Oberbayern (9 %) und
Bayern insgesamt (6 %). Die Einwohnerzahl der

Gemeinde Tutzing betragt zum 30. Juni 2023 ins-
gesamt 9.964 Personen. Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fir Statistik

Der natlrliche Saldo, also das Verhaltnis von Ge-
burten zu Sterbefallen, war in den letzten Jahren
jedoch negativ. Im Jahr 2000 lag der natlrliche
Saldo bei -0,3 Personen pro 1.000 Einwohner,
wahrend er im Jahr 2022 auf -12,5 Personen pro
1.000 Einwohner anstieg. Dies zeigt eine zuneh- 100
mende negative Geburtenbilanz in Tutzing.

Natiirliche Bevolkerungsbewegung
140

120

Dem gegenliber steht ein deutlich positiver Wan- 80
derungssaldo: Die Zahl der Zuzlige Ubersteigt seit
Jahren die Zahl der Fortzlige. 2000 betrug der
Wanderungssaldo +12,9 Personen pro 1.000 Ein-
wohner, im Jahr 2022 stieg dieser auf +23,3 Per-
sonen pro 1.000 Einwohner. In absoluten Zahlen
sind 2022 insgesamt 879 Personen nach Tutzing
gezogen, was etwa 9 % der Gesamtbevdlkerung 0
ausmacht. Das Bevdlkerungswachstum in den

letzten Jahren war daher ausschlieBlich durch den

deutlich steigenden Zuzug von Personen bedingt.
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Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fir Statistik
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In den letzten Jahren zeigt sich in Tutzing eine
bemerkenswerte Wanderungsdynamik. Beson-
ders auffallig ist, dass mehr 18- bis 24-Jahrige
aus Tutzing weggezogen sind, als in dieser Alters-
gruppe zugezogen sind. Ebenso fallt der Wande-
rungssaldo in der Altersgruppe der Uber 65-]ah-
rigen negativ aus. Dies deutet darauf hin, dass
insbesondere junge und altere Menschen Tutzing
verlassen. Im Gegensatz dazu sind die Wande-
rungsbewegungen von Familien sowie von Perso-
nen in der zweiten Lebenshalfte deutlich gestie-
gen.

Die groBten Wanderungsbewegungen verlaufen
dabei zwischen Tutzing und den angrenzenden
Landkreisen Starnberg und Weilheim-Schongau
sowie der Landeshauptstadt Miinchen. Auf-
grund der Nahe zu Minchen profitiert Tutzing
grundsatzlich von einem Uberdurchschnittlichen
Bevolkerungswachstum. Trotzdem bleibt der
demografische Wandel auch in Tutzing eine He-
rausforderung und wird die Bevdlkerungsstruktur
langfristig beeinflussen.

Prognosen zufolge wird die Bevoélkerung in Tutzing
bis 2040 voraussichtlich um 4,6 % wachsen, was
einer Zunahme auf etwa 10.350 Einwohner ent-
spricht. Ohne die Wanderungsbewegungen wiirde
die Bevdlkerung jedoch um 10,5 % schrumpfen.
Die Bevélkerungsentwicklung in Tutzing wird also
auch kinftig vor allem von den Zu- und Fortzigen
gepragt sein. Dabei ist zu beachten, dass in der
jingsten Vergangenheit die Zuwanderung von
FlGchtlingen zusatzliche Dynamiken in die Bevdl-
kerungsentwicklung eingebracht hat.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Bildungswanderung
(18-bis 24-Jahrige)

Familienwanderung

(unter 18-Jahrige und
30- bis 49-Jahrige)

26,7

. 705

88 73

2007 m 2012

Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung

Prognose bis 2040
Nattirliche Bevolkerungsentwicklung (%)

Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung
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Wanderung zu Beginn
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(50- bis 64-J4hrige)

12,2

63 54

m 2017

Einwohnerinnen
11,000

Stand 1. Juli 2025

al

-82

Prognose bis 2040
Bevolkerung (Einwohner)

Alterswanderung
(Gber 65-Jahrige)

-4,8

39



HANDLUNGSFELD 3 - DEMOGRAFIE & WOHNEN

Altersstruktur

In Tutzing zeigt sich eine deutliche Verschiebung
in der Altersstruktur: Im Gegensatz zu vielen an-
deren Gemeinden in Bayern nimmt der Anteil der
unter 18-Jéhrigen leicht zu. Gleichzeitig ist der
Anteil der jungen Erwerbstatigen im Alter von 18
bis 30 Jahren mit 10,4 % vergleichsweise gering
und seit 1987 um 7,2 % zurickgegangen. Trotz
der guten Verkehrsanbindung und Nahe zu Min-
chen kénnte dieser Rickgang vor allem auf ei-
nen Mangel an bezahlbarem Wohnraum fiir diese
Bevolkerungsgruppe zurickzufiihren sein. Dem-
gegenlber stieg der Anteil der Gber 65-Jahrigen
im selben Zeitraum um 8,4 %, was auf eine fort-
schreitende Alterung der Bevdlkerung hinweist

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Veran-
derung des Durchschnittsalters wider: Laut Weg-
weiser Kommune (Stand: 2025) lag es in Tutzing
im Jahr 2022 bei 47,3 Jahren und damit deutlich
Uber dem Durchschnitt des Landkreises Starnberg
(45,6 Jahre) sowie dem bayerischen Landesdurch-
schnitt (44,0 Jahre). Prognosen zufolge wird das
Durchschnittsalter in Tutzing bis 2040 auf etwa
48,2 Jahre steigen - ahnlich wie im Landkreis
Starnberg (46,9 Jahre) und in Bayern (46,0 Jah-
re). Zudem wird erwartet, dass die Altersgruppe
65+ bis 2039 um weitere 16 % zunimmt.

Diese demografischen Veranderungen unterstrei-
chen die dringende Notwendigkeit, die bauliche
und soziale Infrastruktur der Gemeinde anzupas-
sen. Ziel muss es sein, durch gezielte MaBnahmen
eine ausgewogenere Altersstruktur zu fordern,
Wohnraum fir junge Menschen zu schaffen und
gleichzeitig den wachsenden Bedurfnissen der al-
teren Bevoélkerung gerecht zu werden.

40
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Entwicklung der Altersstruktur zwischen 1987 und 2022
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Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fir Statistik

Bevodlkerung 1987, 2011 und 2022 nach Altersgruppen und Geschlecht

Bevolkerung
25. Mai 1987 9. Mai 2011 31. Dezember 2022
Alter von...Jahren
insgesamt weiblich insgesamt weiblich insgesamt weiblich
Anzahl | % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %

unter 6 471 53 233 48 394 4,3 188 38 507 50 243 45
6 bisunter 15 720 8,1 353 7.3 844 9,2 401 8,2 922 9,1 469 8,8
15 bisunter 18 301 34 135 28 312 34 156 32 304 3,0 150 2,8
18 bisunter 25 937 10,6 475 9,9 609 6,6 322 6,6 613 6,1 300 5,6
25 bisunter 30 618 7,0 330 6,9 370 4,0 196 4,0 438 43 208 39
30 bisunter 40 1129 128 556 11,6 907 9,9 490 10,0 984 9,7 514 9,6
40 bisunter 50 1449 164 777 16,1 1514 165 794 162 1210 120 659 123
50 bisunter 65 1650 187 92 187 1869 20,3 989 202 2480 245 1292 24,1
65 oder mehr 1572 17,8 1052 21,9 2378 259 13588 277 2648 262 1522 284
insgesamt 8847 100,0 4813 100,0 9197  100,0 4894 100,0 10106 100,0 5357 100,0

Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fir Statistik
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Die Altersstruktur einer Gemeinde hat demnach
auch eine zentrale Bedeutung flr ihre bauliche
Entwicklung. Ein steigender Anteil alterer Men-
schen, wie er auch in Tutzing zu beobachten ist,
macht die Schaffung von seniorengerechtem
Wohnraum unerlasslich. Dazu gehdren barriere-
freie Wohnungen, altersgerechte Wohnanlagen
und Betreuungsangebote wie Betreutes Wohnen
oder Pflegeeinrichtungen. Gleichzeitig zeigt der
geringe Anteil junger Erwerbstatiger, dass be-
zahlbarer Wohnraum und kleinere Wohneinheiten
flr diese Altersgruppe fehlen. Dies erfordert ge-
zielte MaBnahmen wie die Nachverdichtung oder
den Neubau kostengilinstiger Wohnangebote, um
junge Menschen in der Gemeinde zu halten.

Neben dem Wohnraum beeinflusst die Altersstruk-
tur auch die Anforderungen an die Infrastruktur.
Ein konstanter Anteil an Kindern und Jugendli-
chen erfordert Investitionen in Schulen, Kinder-
garten und Freizeitangebote. Gleichzeitig steigen
mit einer alter werdenden Bevdlkerung die Anfor-
derungen an die medizinische und pflegerische
Versorgung. Gesundheitszentren, Pflegeheime
und ambulante Dienste gewinnen zunehmend an
Bedeutung.

Auch der 6ffentliche Raum und die Mobilitat mis-
sen an die demografische Entwicklung angepasst
werden. Barrierefreie StraBBen, Platze und offent-
liche Gebaude sind entscheidend, um alteren
Menschen die Teilhabe am Gemeindeleben zu er-
leichtern. Mobilitdtsangebote wie gut erreichbare
offentliche Verkehrsmittel kdnnen zusatzlich dazu
beitragen, die Unabhdngigkeit dieser Bevoélke-
rungsgruppe zu sichern.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2039

im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern
Altersjahre
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Quelle: Demographie-Spiegel Bayern (2021), Bayerisches Landesamt flr Statistik

Prognostizierte Verdanderung der Bevilkerung 2039 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen

+ 16 % 65 Jahre oder élter
18 bis unter 65 Jahre = -5 %
+ 12 %  unter 18 Jahre
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Quelle: Demographie-Spiegel Bayern (2021), Bayerisches Landesamt flr Statistik
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Wohnraumbestand

Der Wohnraumbestand in Tutzing ist stark von
Einfamilienhausern gepragt. Rund 65 % der
Wohngebdude bestehen aus Gebduden mit nur
einer Wohnung. Doppel- und Mehrfamilienhauser
machen die Ubrigen 35 % des Wohnraumbestands
aus. Damit dominiert eine Wohnstruktur, die vor
allem auf Familien mit héherem Einkommen aus-
gelegt ist.

Im Jahr 2022 betrug die durchschnittliche Wohn-
flache je Wohnung in Tutzing 109 m2, ein Wert,
der leicht Uber dem Durchschnitt des Landkreises
Starnberg (108 m?2) und deutlich Gber dem bay-
erischen Durchschnitt (98 m2) liegt. Die durch-
schnittliche Raumzahl je Wohnung liegt konstant
bei 4,6 Raumen, was v.a. auf groBe Wohnungen
oder Hauser mit vielen Raumen hinweist. Gleich-
zeitig ist die durchschnittliche Wohnflache pro
Kopf von 48,7 m2 (2015) auf 51,1 m2 (2022) ge-
stiegen.

Ein wesentlicher Grund fir diesen Anstieg ist die
weiterhin starke Neubautatigkeit im Bereich der
Einfamilienhduser. Zwischen 2015 und 2022 wur-
den in Tutzing 129 neue Wohngebdude errichtet,
von denen etwa 65 % Einfamilienhduser waren.
Diese Entwicklung verstarkt den ohnehin hohen
Anteil an Einfamilienhausern.

Die derzeitige Ausrichtung des Wohnraumbe-
stands erfordert eine Anpassung an die verander-
ten Bedlrfnisse der Gesellschaft, um auch junge
Menschen, Senioren und Alleinlebende zu berick-
sichtigen. Ein starkerer Fokus auf kleinere und
bezahlbare Wohnungen koénnte dazu beitragen,
die soziale Vielfalt zu férdern und dem steigenden
Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden.
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Wohngebdude (2022) mit ...

. 1 Wohnung
2 Wohnungen

ab 3 Wohnungen

Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches

Landesamt fur Statistik

Baugenehmigungen seit 2015
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Baufertigstellungen seit 2015
davon mit ... Wohnung(en)
Errichtung
Jah neuer 1 2 "
ahr Wohn- 3 oder mehr
gebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
2015 19 12 632 4 21,1 3 158
2016 16 1 688 2 12,5 3 188
2017 19 1 579 7 36,8 1 53
2018 12 10 833 1 83 1 8,3
2019 16 12 750 1 6,3 3 188
2020 9 8 889 1 11,1 - -
2021 17 7 412 2 11,8 8 471
2022 21 13 61,9 1 4,8 7 333
129 84 19 26

davon mit ... Wohnung(en)
Errichtung
neuer

Jahr Wohn- 1 2 3 oder mehr !

gebaude "

Anzahl % Anzahl % Anzahl %
2015 17 15 882 2 11,8 - -
2016 15 9 600 2 13,3 4 267
2017 17 17 100,0 - - - -
2018 19 8 421 3 15,8 8 421
2019 17 14 824 2 11,8 1 59
2020 18 7 389 1 56 10 556
2021 19 15 789 2 10,5 2 105
2022 15 8 533 5 333 2 133
137 93 17 27

Quelle: Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fir Statistik
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Weiterentwicklung bestehender Wohngebiete in der Gemeinde

Ein wesentlicher Teil der Wohnbauflachen besteht
aus Einfamilienhausgebieten, was die bisherige
Entwicklung der Gemeinde und ihren Fokus auf
Wohnraum flir Familien mit héherem Einkommen
widerspiegelt. Auch in den Ortsteilen hat sich in
den letzten Jahren eine erhebliche Erweiterung
der Wohnbauflachen vollzogen, vor allem am
Rand der urspriinglich dérflichen Strukturen. Die-
se Entwicklungen verdeutlichen den anhaltenden
Bedarf nach Wohnraum in der Region.

Eine zentrale MaBnahme zur Weiterentwicklung
dieser Gebiete ist eine behutsame Nachverdich-
tung durch die Schaffung zusatzlicher Wohnein-
heiten. Dies kann beispielsweise durch den Bau
von Mehrfamilienhdausern, Einliegerwohnungen
oder den Ausbau von Dachgeschossen in beste-
henden Gebduden erreicht werden. Auch die For-
derung von generationenlbergreifendem Wohnen
(Mehrgenerationenhduser) bietet eine weitere
Mdoglichkeit, Einfamilienhausgebiete zukunftsfahig
zu gestalten.

Der Ortskern von Tutzing und die dorflichen
Strukturen der Ortsteile weisen eine heterogene
Bebauung auf. Hier kdnnten vermehrt gemischt
genutzte Gebaude entwickelt werden, die Woh-
nen und Arbeiten miteinander verbinden. Dazu
kénnten kleine Gewerbeeinheiten, Cafés oder
Co-Working-Spaces angesiedelt werden. Dies for-
dert nicht nur eine hdéhere Nutzungsdichte, son-
dern starkt auch den Ortskern. Insbesondere im
Hauptort Tutzing bietet sich auch die Ansiedlung
von altersgerechten und barrierefreien Wohnun-
gen an, um umzugswilligen Senioren die Mdglich-
keit zu geben, ihren Wohnraum fir junge Familien
freizugeben.

Wohnbaufldchen im Hauptort Tutzing
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Einfamilienhduser
Doppel- / Reihenhauser
Geschosswohnungsbau
heterogene Bereiche
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Wohnbaufldchen im Ortsteil Traubing

Wohnbaufldchen in den Ortsteilen Diemendorf und Kampberg
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Wohnraumbedarf

In Tutzing zeichnet sich seit mehreren Jahren ein
negativer natirlicher Saldo ab: Es sterben mehr
Menschen, als geboren werden. Dieser demogra-
fische Trend ist nicht nur eine Herausforderung
fur die Gemeinde, sondern auch flr die gesam-
te Region, da die Bevdlkerung zunehmend altert
und die Zahl der Geburten sinkt. Diese Entwick-
lung wird durch die steigende Zahl von Ein-Per-
sonen-Haushalten unterstrichen, die 2022 bereits
rund 39 % des gesamten Haushaltsbestands aus-
machten (2015: 37 %). Auch Prognosen flir Bay-
ern deuten darauf hin, dass der Anteil an Ein- und
Zwei-Personen-Haushalten weiter steigen wird.

Die steigende Zahl an Ein-Personen-Haushalten
fuhrt zu einem erhdhten Bedarf an kleineren Woh-
nungen. Doch die Realitat des Wohnungsmarktes
in Tutzing passt nur bedingt zu diesem Bedarf: Nur
etwa 11 % des bestehenden Wohnraumbestands
entfallen auf kleinere Wohnungen, die fir Singles
oder kleine Haushalte geeignet sind. Besonders
problematisch ist, dass Ein-Personen-Haushalte
pro Kopf mehr Wohnflache in Anspruch nehmen
als groBere Haushalte. Der Bedarf an gréBeren
Wohnungen ist vor allem bei alteren Menschen
hoch, da diese mehr Raum bendtigen, was die Si-
tuation zusatzlich verscharft.

In Tutzing sind derzeit mehrere bedeutende bau-
liche Vorhaben in Planung oder bereits in Umset-
zung. Diese Projekte werden voraussichtlich die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten in der Gemeinde weiter ansteigen lassen. Zwi-
schen 2017 und 2022 ist die Zahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten bereits um 286
Personen gestiegen, und auch in den kommenden
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Jahren wird ein weiteres Wachstum erwartet. Die-
se Entwicklung betrifft insbesondere geringver-
dienende Berufsgruppen, die verstarkt Bedarf an
kleineren, bezahlbaren Wohnungen haben.

Das bestehende Wohnraumangebot in Tutzing ist
derzeit stark auf Familien ausgerichtet, was nicht
den veranderten Bedlrfnissen der Gesellschaft
entspricht. Besonders junge Menschen, Singles,
alleinlebende Senioren sowie kleine Familien der
unteren und mittleren Einkommensklassen ha-
ben Schwierigkeiten, geeigneten Wohnraum zu
finden. Dieses Ungleichgewicht zwischen Haus-
haltsgréBen und verfligharem Wohnraum kdénnte
langfristig auch Auswirkungen auf den Fachkrafte-
markt haben, da bezahlbarer Wohnraum fr viele
Menschen ein entscheidender Standortfaktor ist.

Um den unterschiedlichen Bedlrfnissen der Bevdl-
kerung gerecht zu werden, ist es notwendig, das
Wohnraumangebot in Tutzing starker zu differen-
zieren. Insbesondere der Ausbau von kleineren,
bezahlbaren Wohnungen sollte im Fokus stehen.
Diese MaBnahmen sind nicht nur zur Bekampfung
des bestehenden Ungleichgewichts erforderlich,
sondern auch zur Sicherung einer nachhaltigen
sozialen und wirtschaftlichen Entwicklung der Ge-
meinde. Wenn dieses Ungleichgewicht zwischen
HaushaltsgréoBen und vorhandenem Wohnraum
nicht angegangen wird, kénnte es in den kom-
menden Jahren weiter verscharft werden und ne-
gative Auswirkungen auf die Attraktivitat und Zu-
kunftsfahigkeit von Tutzing haben.

STADT RAUM PLANUNG
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Auswirkungen von Pendlerbeziehungen auf den bestehenden Wohnraum

Die Arbeitsplatzzentralitat in Tutzing lag im Jahr

. . insgesamt arbeiten 2.697 sozialversicherungspflichtig insgesamt wohnen 3.586 sozialversicherungspflichtig
2022 bei 0,7, deutllc.h unter den Werten von Beschiftigte (SvB) in Tutzing Beschiftigte (SvB) in Tutzing
Starnberg (1,3) und Minchen (1,4). Ein Wert un-
ter 1 zeigt, _dass mehr_ 502|aI_versmherungspfllch- 74 % davon wohnen auBerhalb 81 % davon arbeiten auBerhalb
tig Beschaftigte (SvB) in Tutzing wohnen, als dort der Gemeinde (Einpendler) der Gemeinde (Auspendler)

arbeiten. Somit hat die Gemeinde eine hoéhere
Bedeutung als Wohnort denn als Arbeitsort. Dies
spiegelt sich auch im Pendlersaldo von '8,8 % wi- 5.512 tdgliche Pendlerbewegungen
der: Es pendeln weniger Beschaftigte nach Tut-

zing ein, als aus Tutzing herauspendeln. 269 Binnen-

1.926 Einpendler pendler

Durch die attraktive Lage am Starnberger See 2-817 Auspendler

und der guten Anbindung an das o6ffentliche Ver-
kehrsnetz, insbesondere die S-Bahn, hat die Ge-
meinde eine groBe Zahl von Pendlern angezogen,
die in Minchen arbeiten, aber in einer ruhigeren,
landlicheren Umgebung wohnen mdchten.

J

Gauting }5

Der erhdhte Bedarf an Wohnraum flhrt jedoch 5

zu einer Preissteigerung auf dem Immobilien- U,
markt, vor allem bei Einfamilienhausern und gré- :
Beren Wohnungen. Diese Preissteigerungen set- il L;\
zen den lokalen Wohnungsmarkt unter Druck und ‘I;!ier.senarpa-\;
erschweren es vielen Einwohnern, bezahlbaren T el
Wohnraum zu finden. Angesichts des wachsen-
den Bedarfs an Wohnraum ist eine Anpassung der
baulichen Struktur notwendig. Demnach ist auch .
eine verstarkte Nachverdichtung durch den Bau
von Mehrfamilienhausern oder kleineren Wohnun-

gen erforderlich, um der steigenden Nachfrage
gerecht zu werden.

-\mllfrai"‘

$ Rals(mg&' hausen

ongau :
P herg

N

Penzberg
U‘

. . - . . Einpendelgebiete Auspendelgebiete
Die Gemeinde profitiert zwar von ihrer Néhe zu penpde|ndeg Pendelnde
Minchen und ihrer Attraktivitat als Wohnort, doch  manchen 328 Pocking 86 Miinchen 1.191 Penzberg 92
sind gezielte Planungen und MaBnahmen erfor-  weiheim 271 Bernried 81 Starnberg 474 Bernried 91
derlich, um die infrastrukturellen Auswirkungen Starnberg 157 Wielenbach 77 Pocking 138 Gauting a4
s . . Feldafing 135 Penzberg 51 Feldafing 137 Gilching 40
der Pendlerstrome nachhaltig zu bewaltigen. peiBenberg on s - Weilheim 136 Andeche 3

Quellen: Statistik kommunal 2023, Bay. Landesamt fur Statistik; Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Pendleratlas Bayern, 2022
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Ergdnzende Wohnangebote fir Fachkrafte und (junge) Einheimische

Mit der bevorstehenden Pensionierung gebur-
tenstarker Jahrgange steht Tutzing, wie viele an-
dere Gemeinden, vor der Herausforderung, die
wegfallenden Fachkrafte zu ersetzen. Eine zent-
rale Frage wird hierbei sein, wie der Verlust von
Arbeitskraften durch die Ansiedlung neuer Fach-
krafte ausgeglichen werden kann, um die beste-
hende Wirtschaftsstruktur zu erhalten und neue
Unternehmen anzusiedeln. Ein entscheidender
Faktor flr die Ansiedlung von Fachkraften ist die
Verfligbarkeit von Wohnraum in unmittelbarer
Néhe oder mit guter Anbindung an den Arbeits-
platz.

Tutzing bietet aufgrund seiner Lage und Anbin-
dung durch den S-Bahn-Anschluss eine attrak-
tive Wohnmaoglichkeit fur Fachkrafte aus einem
groBen Einzugsgebiet. Der Erhalt bestehender
Gewerbebetriebe und die Ansiedlung neuer Un-
ternehmen hangen somit maBgeblich vom ver-
fugbaren Wohnraum ab. Besonders die geplante
Erweiterung der P3-Klinik verdeutlicht die Wich-
tigkeit von Wohnraum fir Pflegekrafte und andere
Fachkrafte.

Ein wichtiges Ziel wird es sein, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen, der mit den vor Ort erzielbaren
Gehaltern fiur Fachkrafte in Einklang steht. Dies
erfordert ein differenziertes Wohnraumangebot,
das sowohl kleinere Wohnungen fiir Alleinste-
hende, Paare ohne Kinder und junge Menschen
in Ausbildung als auch gréBere Einheiten flr Fa-
milien umfasst. Die Herausforderung wird darin
liegen, sicherzustellen, dass diese neu geschaffe-
nen Wohnungen tatsachlich von den gewlinschten
Zielgruppen belegt werden.

46

Die Frage, wie die Belegung der neu geschaffe-
nen Wohnungen gezielt gesteuert werden kann,
ist fir die Gemeinde von groBer Bedeutung. Tut-
zing kdnnte verschiedene steuernde Instrumen-
te entwickeln, um sicherzustellen, dass der neue
Wohnraum den Bedirfnissen von Fachkraften und
anderen gewlnschten Zielgruppen entspricht.
Eine mdgliche Losung kénnte die Kooperation mit
lokalen Unternehmen und Wohnungsbaugesell-
schaften sein.

Werkswohnungen in Zusammenarbeit mit ansas-
sigen oder neu zuziehenden Gewerbetreibenden
kdénnten eine sinnvolle Option darstellen. Diese
Wohnungen wirden gezielt fur Mitarbeiter des
jeweiligen Unternehmens geschaffen und wiirden
somit eine direkte Verbindung zwischen Arbeit-
geber und Arbeitnehmer im Bereich Wohnen und
Arbeiten herstellen. Ein weiterer denkbarer An-
satz ware die Entwicklung von gemischt genutz-
ten Bauflachen, die sowohl Wohnraum als auch
wohnvertragliche gewerbliche Nutzung kombinie-
ren.

Insgesamt wird der Erhalt und die Entwicklung des
Wohnraumangebots in Tutzing eine der zentralen
Herausforderungen fir die Zukunft der Gemein-
de sein. Nur durch ein differenziertes und zielge-
richtetes Konzept, das die BedUlrfnisse von Fach-
kraften, jungen Menschen, Senioren und Familien
gleichermaBen berlcksichtigt, kann die Attrakti-
vitat Tutzings als Wohn- und Arbeitsort langfristig
gesichert werden. Dabei wird eine enge Zusam-
menarbeit zwischen der Gemeinde, ansdssigen
Unternehmen und Wohnungsbaugesellschaften
erforderlich sein.

STADT RAUM PLANUNG

Fldchen fur Erweiterung P3-Klinik
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Ergdnzende Wohnangebote fiir Senioren

Neben der Notwendigkeit, den Wohnraumbestand
in Tutzing an die wachsende Zahl von Ein-Perso-
nen-Haushalten und die steigende Nachfrage nach
kleineren Wohnungen anzupassen, wird es auch
immer wichtiger, spezielle Wohnangebote fiir die
alter werdende Bevolkerung zu schaffen. Die de-
mografische Entwicklung und die zunehmende Al-
terung der Bevolkerung erfordern eine zielgerich-
tete Anpassung des Wohnungsmarktes, um den
Bedulrfnissen von Senioren gerecht zu werden. In
diesem Zusammenhang spielt seniorengerechtes
Wohnen eine zunehmend zentrale Rolle.

In Tutzing, wie auch in vielen anderen Gemein-
den, steigt der Anteil alterer Menschen, was mit
einer erhéhten Nachfrage nach barrierefreien und
altersgerechten Wohnmoglichkeiten verbunden
ist. Senioren bendétigen haufig Wohnungen, die
ihren besonderen Bedlirfnissen entsprechen: bar-
rierefrei, mit altersgerechten Ausstattungen und
in erreichbarer Nahe zu Gesundheitsdiensten und
sozialen Einrichtungen.

Der Bedarf an seniorengerechtem Wohnen wird
durch die steigende Zahl von alteren alleinleben-
den Menschen und dem zunehmenden Wunsch
nach Selbststandigkeit im Alter verstarkt. Ein
wachsender Teil der adlteren Bevdlkerung maoch-
te weiterhin in ihrem gewohnten Umfeld leben,
jedoch nicht mehr in groBen Einfamilienhdusern
oder in nicht barrierefreien Wohnungen. Da-
her wird die Schaffung von seniorenfreundlichen
Mehrfamilienhausern, betreutem Wohnen sowie
Wohngemeinschaften fir Senioren zunehmend
wichtiger. In Tutzing kénnte die Integration von
seniorengerechten Wohnungen nicht nur die Le-

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

bensqualitat alterer Menschen erhdhen, sondern
auch dazu beitragen, dass diese in ihrer Gemein-
de bleiben kénnen, ohne auf ein eigenstandiges
Leben verzichten zu missen.

Ein wichtiger Aspekt der Schaffung von senioren-
gerechtem Wohnraum in Tutzing ist die Nachver-
dichtung und die Anpassung bestehender Gebau-
de. Durch den Umbau von vorhandenen, alteren
Wohngebaduden in barrierefreie Wohnungen kdénn-
te zusatzlicher Wohnraum fir Senioren geschaffen
werden. In Neubauprojekten sollte ebenfalls die
Integration von seniorenfreundlichen Wohnein-
heiten eingeplant werden. Neben klassischen
Einfamilienhdusern kdnnte verstarkt der Bau von
Mehrfamilienhdausern oder Wohngemeinschaften
fir Senioren angestrebt werden, die eine Uber-
schaubare, gemeinschaftliche Wohnform bieten
und soziale Isolation verhindern.

Die Integration von seniorengerechtem Wohn-
raum in die zukinftigen Planungen flr Tutzing ist
nicht nur eine Reaktion auf die demografischen
Veranderungen, sondern auch eine wichtige MaB-
nahme zur Sicherstellung einer sozialen und funk-
tionalen Gemeinde. Indem die Gemeinde auf die
Bedirfnisse alterer Menschen eingeht und ent-
sprechende Wohnmadglichkeiten bietet, kann sie
ihre Attraktivitat als Wohnort auch fir die alteren
Generationen bewahren. Durch eine zielgerichte-
te Entwicklung von Wohnraum fir Senioren wird
Tutzing in der Lage sein, die Lebensqualitat seiner
alteren Bevoblkerung zu sichern und gleichzeitig
die sozialen und demografischen Herausforderun-
gen der Zukunft zu bewaltigen.

STADT RAUM PLANUNG

Senioren-WG (Quelle. freepik)
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Zusammenfassung der Analyse
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Starken / Potenziale

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

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

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

Im Ortskern am Bahnhof ist eine stadte-
bauliche 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 und bietet gleichzeitig die
Chance, wertvolle Gebaudesubstanz zu er-
halten.

Der soziale Wohnungsbau wurde in den
letzten Jahren erfolgreich umgesetzt, und
weitere Projekte, wie etwa am Schdénmoos-
weg, sind derzeit in Planung.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Schwachen / Risiken

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

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

Das geringe Angebot an Mietwohnungen
und bezahlbarem Wohnraum fur die un-
teren und mittleren Einkommensgruppen
fihrt zu einem Verlust einer ausgewogenen
Bevoélkerungsstruktur 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
verfligbar.

Flr dltere oder mobil eingeschrankte Men-
schen gibt es nur wenige barrierefreie Woh-
nungen.

Teilweise ungeklarte Zufahrtssituationen
erschweren die bauliche Entwicklung von
Wohnquartieren.

STADT RAUM PLANUNG
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Ziele

» In Tutzing soll attraktiver Wohnraum flr
alle Bevolkerungsgruppen geschaffen wer-
den, einschlieBlich generationengerechtem
Wohnraum fir Jung und Alt sowie Wohn-
raum flr alle Einkommensklassen.

v

Es soll ein differenziertes Wohnungsange-
bot erganzt und weiterentwickelt werden,
das verschiedene Wohnungstypen umfasst,
wie etwa mehrere Wohnungen unterschied-
licher GroBe innerhalb eines Gebaudes, die
Nutzung von Dachgeschossen, Mehrgene-
rationenwohnen und altengerechtes Woh-
nen.

» Neue Wohnmodelle wie Arbeiten und Woh-
nen sowie genossenschaftliches Wohnen
sollen geférdert werden, ebenso wie inno-
vative Bauweisen, darunter CO,-neutrales
Bauen und klimagerechte Bauweisen.

» Im Gemeindegebiet wird ergéanzendes, bar-
rierefreies Mehrgenerationenwohnen ange-
strebt, das generationsiibergreifende Kon-
zepte mit flexiblen Wohnangeboten fir alle
Lebensphasen umfasst.

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

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

» Die Einfihrung eines Mietspiegels soll
Transparenz auf dem Wohnungsmarkt
schaffen und als rechtliche Grundlage zur
Begrenzung von Mieterh6hungen dienen.

» Die bestehenden Bebauungspléane sollen
schrittweise Uberarbeitet und angepasst
werden.

» In den Ortsteilen soll gezielt kleinteiliger
Wohnraum in ehemaligen Hofgebauden ge-
schaffen werden.

STADT RAUM PLANUNG
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Gemeinbedarfseinrichtungen und soziale Infrastruktur

Gemeinbedarfseinrichtungen sind 6ffentliche Ein-
richtungen, die fir die o6ffentliche Daseinsvor-
sorge bereitgestellt werden. Sie erfilllen jedoch
nicht nur grundlegende Dienstleistungen, son-
dern bieten auch Raume fir soziale Interaktionen
und kulturellen Austausch. Zu den Gemeinbedarf-
seinrichtungen zahlen u.a. Bildungseinrichtungen
(Schulen, Kindergarten), Gesundheitseinrich-
tungen (Krankenhauser, Arztpraxen), kulturelle
Einrichtungen (Museen, Bibliotheken und Thea-
ter), Sport- und Freizeitanlagen (Schwimmbader,
Sporthallen und 6ffentliche Parks), Verkehrsinfra-
struktur (Bahnhofe und Haltestellen) sowie aktive
Kirchengemeinden und soziale Einrichtungen (Se-
niorenheime und Betreuungseinrichtungen).

Gemeinbedarfseinrichtungen sind grundlegende
Bausteine einer funktionierenden Gesellschaft.
Sie fordern Lebensqualitat, Chancengleichheit
und nachhaltige Entwicklung, stehen jedoch vor
der Herausforderung, wachsenden Anspriichen
der Bevolkerung bei begrenzten 6ffentlichen Mit-
teln gerecht zu werden. Um diese Einrichtungen
zukunftsfahig zu gestalten, sind flexible, innova-
tive Losungen gefragt, die eine effektive Nutzung
der verfligbaren Ressourcen ermdglichen und auf
die sich verandernden Bedirfnisse der Gesell-
schaft eingehen.

Der GroBteil der Gemeinbedarfseinrichtungen
befindet sich im Hauptort Tutzing, wodurch die-
ser als zentraler gesellschaftlicher und kulturel-
ler Treffpunkt des Ortes dient. Einzelne Angebote
sind auch in den Ortsteilen Traubing, Monatshau-
sen, Diemendorf, Kampberg und Unterzeismering
zu finden.
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Gemeinbedarfseinrichtungen im Gemeindegebiet
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Im Hauptort sind die meisten Gemeinbedarfsein-
richtungen zentral im Ortskern angesiedelt, so-
dass alle wichtigen Anlaufstellen bequem zu FuB3
erreichbar sind. Das Benedictus Krankenhaus,
das Rathaus und die Kirche St. Joseph mit ihrem
markanten Doppelturm dienen als Orientierungs-
punkte und pragen das Ortsbild. Rund um diese
Gebdude kdnnen wertvolle Begegnungsorte ge-
schaffen werden, die eine hohe Aufenthaltsquali-
tat bieten und die soziale Interaktion férdern.

Neben den zahlreichen Bildungs- und Gesund-
heitseinrichtungen haben sich hier auch verschie-
dene soziale Dienstleistungen etabliert, die geziel-
te Unterstitzung bieten. Dazu gehéren der Caritas
Trodelladen, der Trodelladen mit Kleiderstube im
Alten Pfarrsaal unter der Kirche St. Joseph sowie
das Tutzinger Tischlein Deck Dich, eine Initiative
der Ambulanten Krankenpflege Tutzing e.V., die
kostenlos Lebensmittel an Bedurftige verteilt.

In Tutzing gibt es mehrere Ansatze zur Schaffung
neuer Gemeinbedarfsflachen. Im Rahmen eines
Feuerwehrbedarfsplans wurde festgestellt, dass
das bestehende Feuerwehrhaus nicht mehr den
modernen Anforderungen entspricht. Ein madgli-
cher Alternativstandort flr einen Neubau ist der
Hartplatz am Wirmseestadion. Zudem kdnnte das
leerstehende Thomahaus nach einer Sanierung
fir gemeindliche oder Vereinsnutzungen gedffnet
werden. Angestrebt wird auch die Schaffung ei-
nes Hauses der Vereine, das den lokalen Vereinen
einen festen Treffpunkt bietet. Ein weiteres Ziel
ist die Errichtung eines Jugendzentrums, um der
zunehmenden Nachfrage nach einem geeigneten
Treffpunkt gerecht zu werden.
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Gemeinbedarfseinrichtungen im Hauptort Tutzing
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Waldorfkinderhaus

Akademie fur Politische Bildung
Feuerwehr

Rathaus

Kirche St. Joseph, Roncallihaus
Grund- und Mittelschule
Christuskirche

Evangelische Akademie (Schloss Tutzing)
Kirche St. Peter und Paul
Ortsmuseum

Kath. Kindergarten St.Joseph
Gymnasium

Realschule

Benedictus Krankenhaus

Betreute Wohnanlage

Bahnhof

Beringerheim
Fortbildungsakademie Beringerpark
Tabaluga Kinderhaus
Evangelischer Kindergarten
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Kultur und Veranstaltungen

Tutzing bietet eine lebendige Kulturszene mit
zahlreichen Veranstaltungen und Ausstellungen,
die Einheimische und Besucher gleichermafBen
anziehen. Das vielfdltige Kulturangebot umfasst
nahezu alle kulturellen Sparten und wird getra-
gen von engagierten BlUrgern, Vereinen, Initiati-
ven, Kinstlern und Kulturschaffenden. Auch Kul-
turinstitutionen, Bildungseinrichtungen und die
Kirchengemeinden leisten einen wichtigen Bei-
trag. Als gemeinsames Logo flr die zahlreichen
Angebote dient ein bunter Fischschwarm, der an
das Wappentier der Gemeinde und damit an die
Urspriinge als traditionelles Fischerdorf erinnert.

Der Ort hat eine starke musikalische Tradition
und gilt als kulturelles Zentrum fur Musik in der
Region. Zu den H6hepunkten zahlen die Tutzinger
Kulturnacht und die Tutzinger Brahmstage, die
regelmaBig kulturinteressiertes Publikum aus der
Region in die Gemeinde locken. Die Musikschule
Tutzing sowie verschiedene Konzerte und Veran-
staltungen der Musikfreunde Tutzing pragen das
kulturelle Leben der Gemeinde maBgeblich. Eben-
so bereichern das Kulturtheater, die VHS Starn-
bergAmmersee, das Roncalli KulturForum und die
Gemeindeblcherei das kulturelle Angebot mit Le-
sungen, Konzerten und Bildungsangeboten.

Neben dem Rock’'n’Water Gospelchor sorgt auch
der klassische Kirchenchor der Evangelisch-Luthe-
rischen Kirchengemeinde Tutzing/Bernried fir
musikalische Beitrage im Rahmen kirchlicher Ver-
anstaltungen. Zudem bereichern der Kirchenchor
und die ,Blue Notes" der Pfarrei St. Joseph das
spirituelle Leben mit Chorkonzerten und Gottes-
dienstgestaltungen.
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Im Bereich Theater bietet die Heimatbihne Tut-
zing e.V. jahrliche Auffihrungen, die lokale Ge-
schichten und Volkssticke in den Mittelpunkt
stellen. Erganzt wird dies durch die kreativen In-
szenierungen der Theatergruppe Traubing.

Auch die Ausstellungen im Rathaus und im Orts-
museum sind zentrale Treffpunkte flir Austausch
und Begegnung in Tutzing. Sie bieten eine Platt-
form, auf der vielfdltige Themen aufgegriffen und
prasentiert werden. Unterschiedlichste Akteure
- von Vereinen und Kinstlern bis hin zu Kindern
und Senioren - stellen hier ihre Arbeiten, Ide-
en und Projekte vor. Ob es um Ortsgestaltung,
Umweltschutz, Ortsgeschichte, Zukunftsfragen,
Bildungskonzepte oder Kunst geht, die Ausstel-
lungen fordern den Dialog und die produktive
Auseinandersetzung innerhalb der Blrgerschaft.

Die Veranstaltungen finden zumeist an Orten
statt, die dariber hinaus auch den Charakter von
Tutzing stark pragen. So bieten beispielsweise
die Evangelische Akademie und die Akademie flr
Politische Bildung eine besondere Umgebung fur
Vortrage und kulturelle Ereignisse. Zusatzlich gibt
es eine Reihe von Veranstaltungen, die den be-
sonderen Bezug der Gemeinde zum Starnberger
See betonen. Das Weinfest am See, die Serena-
de am Dampfersteg, das Thomaplatzfest und das
Seefest im Bleicherpark bieten eine stimmungs-
volle Atmosphare direkt am Wasser und verbin-
den Kultur mit der beeindruckenden Kulisse des
Sees.

Diese vielfaltigen kulturellen Angebote machen
Tutzing und die Umgebung zu einem lebendigen
Zentrum flr Musik, Theater und Kunst.
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Vereinsleben und Angebote fiir verschiedene Bevdélkerungsgruppen

Vereine

Das vielfaltige Vereinsleben bildet das Herzstick
des offentlichen Lebens in Tutzing. Mit nahezu
100 Vereinen und Initiativen zeigt die Gemeinde
ein beeindruckendes MaBB an ehrenamtlichem En-
gagement. Die Angebote decken Freizeit, Kultur,
Sport sowie soziale und politische Themen ab.
Tutzing ist stolz auf sein lebendiges Vereinswe-
sen, das einen zentralen Baustein flr eine leben-
dige und funktionierende Gemeinschaft bildet.

Kinder und Jugendliche

Die Gemeinde verfolgt ein umfassendes kommu-
nales Gesamtkonzept, um die kulturelle Bildung
von Kindern und Jugendlichen zu férdern. Ein
zentraler Bestandteil ist die Integration kulturel-
ler Angebote in den Alltag von Kindergarten und
Schulen. Jedes Jahr wird ein abwechslungsreiches
Sommerferienprogramm angeboten, das eine
Vielzahl an Aktivitaten umfasst, darunter natur-
wissenschaftliche Forscherkurse, kreative Ange-
bote sowie sportliche Aktivitaten.

Die JM Tutzing bietet jungen Menschen ab 14
Jahren die Mdglichkeit, ihre Freizeit gemeinsam
zu gestalten. Der Verein organisiert regelmadBig
Ausfliige, Clubabende und weitere abwechslungs-
reiche Aktivitaten. Als Treffpunkt dient das Ver-
einsheim im ehemaligen ,Sportlerstiberl® am
Wirmseestadion. Die derzeit genutzten Raume
sind grundsatzlich geeignet, es fehlen jedoch
kleinere, ,gemdutliche® Raume sowie Lagermdég-
lichkeiten. Zudem besteht der Bedarf nach einem
betreuten Jugendzentrum als Anlaufstelle fir Ju-
gendliche.

Senioren

Flr Senioren bietet Tutzing zahlreiche Mdglichkei-
ten, ein selbstbestimmtes und aktives Leben zu
filhren. Das umfangreiche Vereinsangebot eroff-
net vielseitige Optionen flr eine abwechslungsrei-
che Freizeitgestaltung. Ein regelmaBiger Mittags-
tisch, organisiert von der Katholischen Pfarrei in
Kooperation mit der Ambulanten Krankenpflege,
ladt altere Mitblrgerinnen und Mitblrger in den
Tutzinger Hof ein. Sowohl in Tutzing als auch in
Traubing bestehen Seniorenclubs, die regelmaBi-
ge Treffen und Ausflige anbieten. Erganzt wird
das Angebot durch die Senioren Union mit rund
250 Mitgliedern.

Menschen mit Behinderungen

Der Aktionsplan fir Menschen mit Behinderungen
des Landratsamts Starnberg aus dem Jahr 2017
zeigt, wie der Landkreis die Inklusion und Bar-
rierefreiheit aktiv férdern mdchte. Verschiedene
MaBnahmen verdeutlichen ein Engagement in die-
sem Bereich: so kann beispielsweise eine mobile,
barrierefreie WC-Anlage flir Veranstaltungen kos-
tenlos gebucht werden. Darliber hinaus verfligt
der Landkreis Uber eine Behindertenbeauftragte,
die als zentrale Ansprechperson fiir die Belange
von Menschen mit Behinderungen fungiert.

Die einzige Schule im Landkreis Starnberg mit
dem besonderen Profil ,Inklusion® ist die Grund-
und Mittelschule in Tutzing. Die Schule bietet in-
klusive Bildungsangebote, die Schulerinnen und
Schiler mit und ohne Behinderung gemeinsam
lernen lassen und auf individuelle Bedirfnisse
eingehen.
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Bildungseinrichtungen und Betreuungsangebote

Schulen

Tutzing zeichnet sich durch ein vielfédltiges Bil-
dungsangebot aus und bietet eine umfassende
Auswahl an Schularten direkt vor Ort. Fir die
Grundbildung stehen die Grundschule Tutzing so-
wie die Grundschule im benachbarten Traubing
zur Verfligung. Weiterfilhrende Bildungswege
werden durch die Mittelschule Tutzing, die Bene-
dictus-Realschule und das Gymnasium Tutzing
abgedeckt. Zusatzlich bereichert eine innovative
Privatschule mit einem modernen Bildungskon-
zept das Angebot (CreateSchools gGmbH). Ak-
tuell wird die Grund- und Mittelschule in Tutzing
saniert, um den Bedlirfnissen der Schiiler gerecht
zu werden.

Kindertageseinrichtungen

Die Gemeinde bietet eine groBe Vielfalt an Ein-
richtungen fur die frihkindliche Betreuung. Be-
sonders flr die jingsten Kinder gibt es speziali-
sierte Angebote wie die Kinderoase Tutzing e.V.,
die in zwei Gruppen jeweils zwolf Kinder unter drei
Jahren betreut. Erganzend dazu stellt die Koope-
ration ,Sonnenschein™ mit zwei Tagesmuttern fle-
xible Betreuungsoptionen fir Kleinkinder bereit.

Fir Kinder verschiedener Altersgruppen stehen
zahlreiche sogenannte ,Hauser fir Kinder" zur
Verfigung, die Betreuung und Forderung unter
einem Dach vereinen. Zahlreiche ,Hauser fir Kin-
der" vereinen Betreuung fir verschiedene Alters-
gruppen. Der Katholische Kindergarten St. Maria
in Traubing und der Integrative Montessori-Kin-
dergarten im Tabaluga Haus bieten jeweils zwei
Gruppen.
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Das Integrative Kinderhaus , Arche Noah" betreut
50 Kinder in zwei Gruppen, wahrend das Waldorf-
kinderhaus Tutzing eine Kindergarten- und eine
Krippengruppe bietet. Die Denk mit Kita Tutzing
Kampberg und das BRK Kinderhaus ,Zwergerl-
alm" bieten gemeinsam Uber 120 Platze fur Kin-
der von 0 bis 6 Jahren. Die BRK-Mittagsbetreuung
Tutzing sowie die Mittagsbetreuung ,Hangemat-
te" in Traubing erganzen das Betreuungsangebot
fur Schulkinder. Im BRK-Kinderhort ,Krambam-
buli* Tutzing finden vor allem Schulkinder am
Nachmittag und wahrend der Ferien Betreuung
und Unterstitzung. Mit dieser breiten Auswahl an
Betreuungsangeboten schafft Tutzing ideale Be-
dingungen fir die frihkindliche Entwicklung und
entlastet Familien.

Evangelische Akademie im Schloss Tutzing

Die Evangelische Akademie Tutzing, die 1947 ge-
griindet wurde, dient als Tagungs- und Bildungs-
zentrum der Evangelisch-Lutherischen Kirche in
Bayern. Sie organisiert Tagungen, Seminare und
wissenschaftliche Kolloquien zu einem breiten
Spektrum an Themen - von Politik und Gesell-
schaftswissenschaften Uber Religion, Kunst und
Kultur bis hin zu Fragen der Okologie und Ener-
gieversorgung.

Akademie fir Politische Bildung

Die 1957 vom Bayerischen Landtag ins Leben ge-
rufene Akademie flr Politische Bildung Tutzing
dient als Plattform flr Austausch und Wissen-
stransfer zu zentralen und aktuellen Fragen der
nationalen wie internationalen Politik. Mit einem
breiten Angebot an Tagungen, Seminaren und

Fachkongressen bietet sie sowohl Weiterbildung
als auch Raum flir Begegnung und Diskussion. Als
parteiunabhangige Einrichtung des offentlichen
Rechts ist die Akademie eine Besonderheit inner-
halb der politischen Bildungslandschaft Deutsch-
lands.

VHS StarnbergAmmersee

Zusammen mit den Gemeinden Berg, Feldafing,
Pdcking und Starnberg betreibt Tutzing die Volks-
hochschule Starnberger See e. V., eine gemein-
nltzige Einrichtung fir Erwachsenenbildung. Mit
einem vielfaltigen Kursangebot fordert die Volks-
hochschule sinnvolle Weiterbildungsmdglichkei-
ten und unterstitzt das Konzept des lebenslangen
Lernens.

Gemeindeblcherei

Die Gemeindebulcherei dient als vielseitiges Zen-
trum flr Kommunikation, Information und Unter-
haltung. Menschen jeden Alters besuchen regel-
maBig die Blcherei, um aus einer breiten Auswabhl
an Medien wie Sachblchern, Romanen, Ho6rbl-
chern, Videos, DVDs, CD-ROMs und digitalen For-
maten auszuwahlen.

Musikschule Tutzing

Die Musikschule Tutzing, als Zweigstelle der Stad-
tischen Musikschule Weilheim i. OB, bietet eine
umfassende musikalische Ausbildung flr alle Al-
tersgruppen. Bereits fir Kindergartenkinder steht
musikalische Friherziehung auf dem Programm.
Nahezu alle Instrumente werden unterrichtet,
und auch eine gezielte Begabtenférderung ist Teil
des Angebots.
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Gesundheit und arztliche Versorgung

Allgemeinarzte /

Die Verteilung der Hausarzte wird durch die Kas- @ Heusarzt
senarztliche Bundesvereinigung (KBV) lokal ge- @ Fuchart
regelt, um eine wohnortnahe Versorgung zu ge-

wahrleisten. Dafiir werden Zielvorgaben fiir die ® Aootheie S - ‘ Fhiani
Anzahl der Arzte in sogenannten Mittelbereichen /

festgelegt. Ein Mittelbereich umfasst eine mit- ° \

telgroBe Stadt oder ein Oberzentrum sowie das \
umliegende Gebiet. Im Jahr 2023 weist der Mit- !

telbereich Landkreis Starnberg einen hohen Ver- |
sorgungsgrad von 127,5 % auf, was mit 1.345 !
Einwohnern pro Hausarzt ein Gberdurchschnittli- J
ches gutes Versorgungsniveau darstellt.

Machtlfing

,’ Garatshausen
In der hausarztlichen Versorgung spielt die Nahe DeixIfurt /
zum Wohnort eine entscheidende Rolle, da Haus-

arzte vor allem von Patienten in ihrer Umgebung

aufgesucht werden. Besonders flir altere Men- &s

schen, die oft weniger mobil sind und haufiger Obertraubing
arztliche Betreuung bendtigen, sind kurze Wege

wichtig. Deshalb wird eine maximale Entfernung

von 30 Kilometern zum nachsten Hausarzt emp- MON USSR

fohlen. Insgesamt haben sich 9 Hausarzte in der
Gemeinde Tutzing angesiedelt.

Tutzing

Pahl Oberzeismering

Facharzte Neuseeheim

Zur allgemeinen facharztlichen Versorgung zah-

len Arztgruppen wie Augenarzte, Chirurgen und .
Orthopaden, Frauenarzte, Hautarzte, Hals-Na- KampLeld
sen-Ohren-Arzte, Nervenédrzte, Psychotherapeu- ‘ Diggnenderf

ten, Urologen sowie Kinder- und Jugendarzte. Die e\

Berechnung der erforderlichen Anzahl an Facharz- - ~ -
ten erfolgt je Fachgebiet anhand spezifischer Ver- [
haltniszahlen in Bezug auf die raumliche GroBe V\/'\Izhofen

des Landkreises. J
Y4 \

Unterzeismering

Haunshofen Hoéhenried

Arztliche Versorgung im Gemeindegebiet
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Im Landkreis Starnberg ist der Versorgungsgrad
der allgemeinen Facharzte insgesamt sehr gut
und liegt in allen Fachbereichen Gber dem Bedarf.
Neben Tutzing sind die meisten Facharzte in den
umliegenden Gemeinden Starnberg, Herrsching,
Gauting und Planegg ansassig. Durch die raum-
liche Nahe und gute Verkehrsanbindung kénnen
Patienten aus Tutzing bei Bedarf problemlos auf
die entsprechenden facharztlichen Angebote zu-
rickgreifen.

In der Gemeinde Tutzing selbst gibt es eine breite
Auswahl an Facharzten, darunter ein Augenarzt,
vier Chirurgen und Orthopaden, ein Frauenarzt,
ein HNO-Arzt, ein Kinder- und Jugendarzt sowie
zwolf Psychotherapeuten. Lediglich ein Hautarzt,
ein Nervenarzt und ein Urologe fehlen in Tutzing.

Besonders vorteilhaft ist die zentrale Lage vie-
ler Praxen, da sie eine gute Anbindung durch
das Bus- und Wegenetz ermdéglicht. Diese Qua-
litat sollte langfristig erhalten bleiben. Durch die
gezielte Ansiedlung von Arztpraxen in zentralen
Bereichen kénnen diese auch als Frequenzbringer
dienen und in Kombination mit weiteren Dienst-
leistungen zur Starkung der Handelsstandorte
beitragen.

Eine Verbesserung der Erreichbarkeit und Nutz-
barkeit der medizinischen Angebote kann zudem
durch MaBnahmen zur Barrierefreiheit erzielt wer-
den. Neben dem Abbau baulicher Barrieren sind
dabei auch strukturelle Veréanderungen und eine
verbesserte Kommunikation fir Menschen mit
sensorischen Einschrankungen notwendig. Dabei
kann die Kommune unterstiitzend durch Informa-
tions- und Beratungsangebote mitwirken.

Benedictus Krankenhaus

Die arztliche Versorgung in Tutzing profitiert maB-
geblich vom Benedictus Krankenhaus, das eine
zentrale Rolle in der medizinischen Infrastruktur
der Region spielt.

Das Krankenhaus wurde Ende des 2. Weltkriegs
gegrindet, als die Missions-Benediktinerinnen ein
Lazarett im Klostergebdude einrichteten. Nach
Kriegsende erfolgte die Umwandlung in ein All-
gemeinkrankenhaus, das seitdem kontinuierlich
ausgebaut wurde. Durch zahlreiche fachliche und
bauliche Erweiterungen hat sich das Krankenhaus
zu einem Uberregional anerkannten Gesundheits-
zentrum entwickelt. Als modernes Akutkranken-
haus bietet es eine breite Palette an medizinischen
Leistungen und sorgt fiir eine hochqualifizierte
stationare und ambulante Versorgung. Insbeson-
dere in den Bereichen Orthopadie, Unfallchirurgie,
Neurologie und Innerer Medizin setzt das Kran-
kenhaus wichtige Schwerpunkte und fungiert da-
mit als bedeutender Versorgungstrager nicht nur
fir die Gemeinde Tutzing, sondern auch fir das
Umland.

Heute wird das Krankenhaus, ebenso wie das
Krankenhaus in Feldafing, von der Artemed-Kli-
nikgruppe betrieben. Erganzt wird das medizini-
sche Angebot am Standort durch das Arztehaus
~MVZ Starnberger See", das eine ambulante Ver-
sorgung auf hochstem Niveau bietet. Darlber
hinaus starkt die ,Schule fir Gesundheitsberufe
Tutzing" das Profil des Krankenhauses als Ausbil-
dungsstandort. Es fungiert damit auch als Arbeit-
geber und Impulsgeber fiir den Gesundheitssek-
tor in der Region.
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Pflege und Betreuung

Ambulante Pflege

Die Missions-Benediktinerinnen haben gemein-
sam mit der Gemeinde Tutzing und der katho-
lischen Pfarrgemeinde den Verein ,Ambulante
Krankenpflege Tutzing e.V." bereits im Jahr 1921
gegrindet, der einen wesentlichen Beitrag zur so-
zialen Infrastruktur der Region leistet.

Der Verein bietet eine Vielzahl an Unterstitzungs-
angeboten fir altere und pflegebedlrftige Men-
schen sowie deren Angehdrige. Insbesondere
alleinstehende oder pflegebediirftige Mitblrge-
rinnen und Mitblrger profitieren von den umfas-
senden Leistungen, die es ihnen ermdglichen, so
lange wie moéglich in ihrer gewohnten hauslichen
Umgebung zu bleiben.

Die Hilfsangebote der Ambulanten Krankenpflege
reichen von Grund- und Behandlungspflege Uber
hauswirtschaftliche Unterstitzung bis hin zu Be-
ratungsdiensten flr pflegende Angehérige. Diese
ganzheitliche Betreuung tragt entscheidend dazu
bei, die Lebensqualitat der Betroffenen zu erhal-
ten und deren Alltag spurbar zu erleichtern.

Tagespflege

Die Tagespflege Tutzing, im sogenannten Quint-
Haus, bietet Platz fiir 16 Gaste und zeichnet sich
durch ihre barrierefreien Raumlichkeiten aus. Der
groBe, wohnlich gestaltete Aufenthaltsraum ladt
zu gemeinsamen Aktivitaten ein. Zusatzlich gibt
es zwei separate Ruherdume, die den Gasten ei-
nen Ruckzugsort flir Ruhe und Erholung bieten.
Besonders hervorzuheben ist der schdne Garten,
der mit saisonal ansprechender Bepflanzung und
Hochbeeten gestaltet wurde.
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Die Tagespflege im Quint-Haus ist auf einen
Ganztagesaufenthalt ausgelegt, der von 9 Uhr
bis 16.30 Uhr dauert. Wéhrend dieses Zeitraums
werden die Gaste mit drei Mahlzeiten versorgt,
sodass sie in einer angenehmen und gut betreu-
ten Umgebung den Tag verbringen kénnen.

Palliativpflege

Palliativ Care in Tutzing basiert auf einem fir-
sorglichen und gut vernetzten System, das medi-
zinische und pflegerische Kompetenz miteinander
verbindet. Gerade in der letzten Lebensphase, die
fur alle Beteiligten eine empfindsame und heraus-
fordernde Zeit darstellt, sind Wiirde, Zuwendung
und verstandnisvolle Begleitung von entscheiden-
der Bedeutung. Das Tutzinger Palliativ Care-Netz-
werk hat sich Uber viele Jahre hinweg etabliert
und bietet Patienten und deren Angehdrigen eine
umfassende Betreuung.

Dieses Netzwerk umfasst die Palliativstation im
Benedictus Krankenhaus Tutzing sowie die Pallia-
tivstation im Klinikum Starnberg, die beide spezi-
alisierte medizinische Versorgung bieten. Zudem
arbeiten erfahrene Hausdrztinnen und Hausdrz-
te eng mit den Palliativstationen zusammen, um
eine lickenlose und individuelle Betreuung der
Patienten sicherzustellen. Weitere wichtige Part-
ner im Netzwerk sind der Hospizverein Polling und
die spezialisierte ambulante Palliativversorgung
(SAPV) Polling PALLIAHOME, die eine ambulan-
te Versorgung bieten und den Patienten ermdg-
lichen, in ihrer vertrauten Umgebung zu bleiben.
Auch Seelsorger stehen zur Unterstlitzung bereit,
was fur viele Menschen in dieser Lebensphase von
groBer Bedeutung ist.
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Betreute Wohnanlage

Westlich des Benedictus Krankenhauses befin-
det sich eine betreute Wohnanlage des Verbands
Wohnen, die mehr als 33 barrierefreie Wohnun-
gen umfasst. Die Wohnungen sind in verschie-
denen GroéBen verfligbar, darunter 1-, 2- und
3-Zimmer-Wohnungen, die jeweils mit einem
Wohn- und Kichenbereich, einem Badezimmer
sowie einem kleinen AuBenbereich, wie einem
Balkon oder einer Terrasse, ausgestattet sind. Die
Grundflachen der Wohnungen variieren je nach
Wohnungsformat und liegen zwischen 54 und 87
m2.

Alle Wohnungen sind nach modernen Standards
konzipiert und bieten eine komfortable, altenge-
rechte Ausstattung. Sie sind barrierefrei gestaltet
und nutzen angenehme Farben und Materialien,
die eine freundliche und einladende Atmosphare
schaffen. Flr zusatzliche Sicherheit sorgt ein Not-
fallknopf, der in allen Wohnungen vorhanden ist,
um im Bedarfsfall schnell Hilfe anfordern zu kon-
nen. Zudem bietet die Wohnanlage gemeinschaft-
liche Raume und Aktivitaten, die soziale Kontakte
fordern und ein Geflihl von Gemeinschaft schaf-
fen.

Ein groBer Vorteil der betreuten Wohnanlage in
Tutzing ist ihre zentrale Lage. Sie befindet sich
in unmittelbarer Nahe zu Einkaufsmdglichkei-
ten, Arzten und Apotheken, was den Alltag der
Bewohner deutlich erleichtert. Die kurze Distanz
zu den Facharztpraxen und dem Benedictus Kran-
kenhaus gewadhrleistet zudem eine schnelle und
unkomplizierte medizinische Versorgung, falls
diese erforderlich wird. Diese Kombination aus

guter Erreichbarkeit von Versorgungsangeboten
und der Néhe zu wichtigen medizinischen Einrich-
tungen macht die betreute Wohnanlage zu einer
besonders komfortablen und sicheren Wahl fir
Menschen, die Unterstitzung im Alltag bendtigen.

Weitere Einrichtungen und Angebote

Auf dem freien Grundstlick im Anschluss an das
Krankenhausgeldnde in Tutzing sind der Bau ei-
ner Schonheitsklinik sowie eines Hotels geplant.
Das Hotel wird besonders fir die Begleitpersonen
von Patienten eine praktische und komfortable
Unterbringungsmadglichkeit direkt in der Nahe des
Krankenhauses bieten.

Darlber hinaus wird die bestehende P3-Klinik,
eine private Akutklinik flr Psychiatrie, Psycho-
therapie und Psychosomatik, erweitert. Diese Er-
weiterung soll dazu beitragen, den spezialisierten
Versorgungsauftrag der Klinik weiter auszubauen
und die medizinische Versorgung in diesem Be-
reich zu starken.

Die ,Ambulante Krankenpflege Tutzing e.V." ver-
leiht medizinische Hilfsmittel wie z.B. Rollstihle,
Rollatoren etc. und bietet damit eine schnelle und
unkomplizierte Lésung flir Menschen, die nach ei-
nem Unfall oder aufgrund von Pflegebedirftigkeit
vorubergehend Unterstliitzung bendtigen. Zudem
bieten ehrenamtliche Helfer auch aktive Unter-
stitzung flr verschiedene Bereiche des Alltags-
lebens. und helfen bei besonderen Anliegen, z.B.
bei der Vermittlung von Kontakten des Pflege-
netzwerks. Auch einen Pflegenotruf, der 24 Stun-
den erreichbar ist, wurde eingerichtet.
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Nahversorgung in der Region

Nahversorgung bezeichnet die Grundversorgung 7 {f dl i .:, o
der Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen ] L™

des taglichen Bedarfs, die idealerweise in fuBlau-
figer Entfernung erreichbar sind. Dazu gehdren
vor allem Lebensmittel, Drogerieartikel und Ba-
sisdienstleistungen wie Banken, Poststellen oder
Apotheken. Den Kern des nahversorgungsrele-
vanten Angebots bilden in der Regel Lebensmit-
telmarkte wie Supermarkte und Discounter. Eine
einheitliche Definition fir den Begriff ,Nahversor-
gung" existiert bisher nicht, jedoch wird haufig
ein Radius von etwa 500 Metern als maximale
fuBlaufige Entfernung fir Einkdufe herangezogen. \ Jitterfischen

Aschering ‘\\.
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In Tutzing zeigt sich, dass groBe Teile der Ge-
meinde auBerhalb dieses Erreichbarkeitsradius
liegen. Die Nahversorgungsangebote im Haup-
tort konzentrieren sich ausschlieBlich auf den &st-
lichen Bereich der Bahnstrecke. Dadurch haben
die Bewohner der westlich der Bahn gelegenen
Wohngebiete keine Mdéglichkeit, Geschafte inner-
halb einer fuBlaufigen Distanz zu erreichen. Diese
Situation fUhrt zu zusatzlichem Verkehr innerhalb
der Gemeinde.

e Vorderfischen Deixlfurt

Kerschlach
Obertraubing

Monatshausen

Da die umliegenden Ortschaften kaum lber Nah-
versorgungsangebote verfligen, Ubernimmt der
Hauptort Tutzing eine zentrale Versorgungsfunkti-
on flur die Region. Eine Ausnahme bildet Traubing,
das sich aufgrund seiner Nahe eher nach Feldafing
orientiert. In den Ortsteilen Traubing, Diemendorf
und Monatshausen bieten Hofldden eine Alternati-
ve mit regionalen Produkten, die rund um die Uhr
zuganglich sind. Dort kdnnen beispielsweise ge-
kUhlte Fleischprodukte, Kartoffeln, Eier und sogar Wielenbach | .
selbstgemachtes Eis erworben werden. ¢

~~~~~~

Oberzeismering

Neuseeheim

RoBlberg

Haunshofen

/
Milzhofen

Nahersorgungsangebot in der Region
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Handel, Dienstleistung und Gastronomieangebote im Hauptort Tutzing

Der Hauptort Tutzing zeichnet sich durch ein viel- |~ -
faltiges Versorgungsangebot aus, das flr eine Ge- y
meinde dieser GréBe auBergewdhnlich ist. Dieses
ausgewogene Versorgungs- und Dienstleistungs- @ Dienstieistung
angebot tragt entscheidend zur Attraktivitat Tut- © Gastronomie
zings bei und macht den Ort sowohl fiir Bewohner

als auch fiir Besucher besonders lebenswert.

. Einzelhandel

Das innerortliche Einzelhandelsangebot wird
durch zahlreiche Dienstleister und Gastronomie- .
betriebe erganzt, die maBgeblich zur Funktionali-
tat und Lebendigkeit des Ortskerns beitragen. Die
drei Versorgungszentren im Norden, im Ortskern
und im Siden liegen strategisch glnstig in inte-
grierter Lage. Dies ermdglicht eine gute Anbin-
dung an die umliegende Infrastruktur und férdert
die fuBlaufige Erreichbarkeit. Die raumliche Nahe
schafft Synergieeffekte, die das Zentrum als at-
traktiven Anlaufpunkt fir Einkaufe und Dienstleis-
tungen starken.

Neben den beiden Gewerbegebieten mit groBfla-
chigem Einzelhandel (ab 800 m2 Verkaufsflache)
konzentrieren sich die kleinteiligeren Angebote
im Ortskern entlang der HauptstraBe. Zusatz-
liche Angebote finden sich am Bahnhof, an der
Hallbergerallee, der KirchenstraBe und der Grein-
waldstraBe. Im Ortskern fehlen lediglich kleinere
Einzelhandelsangebote.

Die gastronomischen Betriebe in Tutzing haben
sich vor allem entlang der HauptstraBe und am
Seeufer angesiedelt, wahrend die Dienstleis-
tungsangebote hauptsdchlich an der HauptstraBe
und rund um den Bahnhof zu finden sind.

Nahversorgungsangebot im Hauptort Tutzing
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Zusammenfassung der Analyse

62

Starken / Potenziale

In Tutzing befinden sich alle wichtigen Ge-
meinbedarfseinrichtungen im Ortskern.

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 zum Ortskern sind meh-
rere Lebensmittelmarkte vorhanden.

Schwachen / Risiken

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

Die Angebote zur Kinderbetreuung weisen
Verbesserungsbedarf auf.

Die Vernetzung der vielen Vereine fehlt und
eine gemeinsame Plattform sowie eine star-
kere Zusammenarbeit sind wiinschenswert.

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

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

Im Ortskern ist die Ergéanzung von Einzel-
handelsgeschaften, vor allem in den Berei-
chen Textil und Elektro, erforderlich.

Die Wegeanbindungen vom Ortskern zu
den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
im Norden und Suden sind wenig attraktiv
und kdénnten verbessert werden.

STADT RAUM PLANUNG

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Stand 1. Juli 2025



Ziele

Ziele fur den Hauptort

» Das vielfaltige Angebot an Kunst und Kultur
soll bewahrt und kontinuierlich weiterentwi-
ckelt werden.

» Aktive Bulrgerbeteiligung und zivilgesell-
schaftliches Engagement sollen durch ge-
zielte kommunikative Aktivitaten gestarkt
werden.

» Soziale und kulturelle Angebote sowie ge-
sellschaftliche Treffpunkte sollen so gestal-
tet werden, dass sie fiur alle gesellschaftli-
chen Gruppen zuganglich sind. Dabei wird
eine barrierefreie Ausgestaltung der Rau-
me in den Gebauden und des o6ffentlichen
Raums angestrebt.

» Der Erhalt der starken Gemeinschaft sowie
die Férderung von Vereinen, gesellschaftli-
chen Gruppen und gemeinschaftlichen Ak-
tivitdten sollen weiter gestarkt und unter-
stitzt werden.

» Die einzelnen Angebote der verschiedenen
Gruppierungen sollen besser vernetzt wer-
den, etwa durch gemeinsame Plattformen,
eine starkere Prasenz im offentlichen Raum
und eine verbesserte Darstellung auf der
Webseite der Gemeinde.

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

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Die Nutzung vorhandener Raume soll durch
Umbauten, wie die Schaffung von Barriere-
freiheit, optimiert und die Belegung durch
eine aktive Koordination, beispielsweise
mittels einer Raumbdrse, verbessert wer-
den.

Es soll ein gemeindlicher Treffpunkt fir
Veranstaltungen, z.B. ein Blrgerhaus oder
ein Blrgersaal, in zentraler Lage entstehen,
der als Treffpunkt und Aktionsraum flr Ver-
eine sowie flr offentliche Veranstaltungen
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 An-
gebotsvielfalt und -qualitat im Einzelhandel
und bei Dienstleistungen stehen, wobei die
Sicherung der Grundversorgung mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs im Vordergrund
steht.

Der Ortskern soll als attraktiver Treffpunkt
mit hoher Aufenthaltsqualitat gestarkt und
weiterentwickelt werden.

Der Ortskern soll durch die Erweiterung des
bestehenden Gastronomieangebots stabili-
siert und belebt werden, wobei der Erhalt
der fir den Ort typischen Biergarten in zen-
traler Lage sichergestellt werden soll.

STADT RAUM PLANUNG

» Es soll geprift werden, ob eine Verlagerung
der Feuerwehr moglich ist. Gleichzeitig sol-
len Uberlegungen angestellt werden, wie
eine bauliche Neuorganisation dieser zen-
tral gelegenen Flache umgesetzt werden
kann.

» Die medizinische und pflegerische Versor-
gung im gesamten Ort soll gesichert und
weiterentwickelt werden, einschlieBlich
des Ausbaus von Angeboten fir betreutes
Wohnen und Tagespflege. Zudem soll die
Beschaftigung von Pflegekraften im Ort
gesichert werden, etwa durch geeignete
Wohnangebote.

Ziele fur die Ortsteile

» Die Anbindung der Ortsteile an die beste-
henden Versorgungsstrukturen im Hauptort
soll optimiert werden.

» Die Nahversorgungsangebote in den Orts-
teilen sollen durch Dorfladen, Automaten
und mobile Serviceangebote erganzt wer-
den.

» Auch in Ortsteilen, soweit erforderlich, sol-
len Kindergarten bereitgestellt werden.

» In den einzelnen Ortsteilen sollen zentral
kommunizierte und organisierte, attraktive
Treffpunkte, wie z.B. Blrgercafés oder of-
fentliche Platze, geschaffen werden.
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Gewerblich genutzte Flachen im Gemeindegebiet

Die Gemeinde Tutzing verfigt Uber eine begrenz-
te Anzahl an Gewerbegebieten. Das groBte Ge-
werbegebiet befindet sich im Ortsteil Kampberg,
etwa 5 km nordwestlich des Hauptorts. Hier sind
vorrangig klein- und mittelstandische Unterneh-
men angesiedelt, darunter auch Handwerksbe-
triebe. Eine zentrale Einrichtung stellt das W.A.F.
Institut flr Betriebsrate-Fortbildung dar. Weitere
gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich auf die
noérdlichen und sldlichen Bereiche im Hauptort
Tutzing. Hier befinden sich neben groBflachigem
Einzelhandel auch produzierende Betriebe wie
das mittelstandische Pharmaunternehmen Ver-
la-Pharm. Im unmittelbaren Umfeld des Bahnhofs
ist zudem das Softwareunternehmen Lobster an-
sassig.

Die geografischen und naturraumlichen Gegeben-
heiten, wie der Starnberger See und das Land-
schaftsschutzgebiet, schranken die Entwicklung
neuer Gewerbeflachen stark ein. Auch innerhalb
der bestehenden Gewerbeflachen sind die Expan-
sionsmoglichkeiten begrenzt. Angesichts der An-
fragen nach gewerblichen Flachen, sowohl durch
ansassige Unternehmen mit Erweiterungsbedarf
als auch durch potenzielle Neuansiedlungen, wird
die Weiterentwicklung bestehender und die Er-
schlieBung neuer Gewerbestandorte intensiv ge-
pruft. Konkrete Planungen betreffen die Erwei-
terung des Gewerbegebiets Traubing Sid, die
Neuentwicklung eines kleineren Gewerbegebiets
im Bereich Traubing Nord sowie das sich in Pri-
fung befindliche Gebiet ,Kiesgrube Groll*. Daru-
ber hinaus werden Mdglichkeiten der interkom-
munalen Zusammenarbeit untersucht, um dem
steigenden Bedarf gerecht zu werden.

64

Machtlfing

Kerschlach

Obertraubing

Monatshausen

Pahl

Neuseeheim

RoBlberg

‘ Diemendorf

/ <

Kampberg

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Traubing Feldafing

i
! Garatshausen

DeixlIfurt f

Tutzing

Oberzeismering

Unterzeismering

y -
/
{

1
| Wilzhofen
J

Haunshofen
/

Y4

Reine Gewerbefldchen im Gemeindegebiet

STADT RAUM PLANUNG

Hoéhenried

Stand 1. Juli 2025



HANDLUNGSFELD 5 - GEWERBE & LANDWIRTSCHAFT Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Gewerblich genutzte Flachen im Hauptort Tutzing

Im Hauptort Tutzing stehen nur begrenzt Gewer- | -
beflachen zur Verfiigung, die sich vorwiegend B Gewerbegebiet ¥
entlang der Hauptverkehrsachsen sowie in kleine-
ren Mischgebieten konzentrieren. Diese Flachen
dienen hauptsachlich lokalen Unternehmen, dem
Einzelhandel und verschiedenen Dienstleistungs-
angeboten. Besonders entlang der HauptstraBe
und im direkten Umfeld des Bahnhofs finden sich
zahlreiche Laden, Bliros und gastronomische Be-
triebe, die von der zentralen Lage und der her- =~
vorragenden verkehrlichen Anbindung profitieren.
Gerade dieser innerdrtliche Bereich bietet Poten-
zial fUr eine gezielte stadtebauliche Weiterent-
wicklung mit dem Fokus auf die Integration wis-
sensbasierter und digitaler Arbeitsplatze.

Mischgebiet

”

Der Hauptort Tutzing soll auch in Zukunft als le-
bendiger Mittelpunkt fir Handel und Dienstleis- .
tungen erhalten bleiben. Dabei spielt die For-
derung der lokalen Gewerbetreibenden und die
Belebung des Ortskerns eine wichtige Rolle. Die
enge Verbindung von Wohnen und Arbeiten stellt
jedoch besondere Herausforderungen an die
Stadtentwicklung. Neue Gewerbeflachen missen
so geplant werden, dass sie sich gut in die an-
grenzenden Wohngebiete und das Ortsbild ein-
figen. Dabei sind Larmschutz, eine ansprechen-
de Architektur und die harmonische Integration
in das bestehende Stadtbild wesentliche Aspekte
der Planung.
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Im Vordergrund steht die gezielte und nachhaltige
Nutzung der vorhandenen Gewerbeflachen. Damit
soll die lokale Wirtschaft gestarkt, zukunftsfahige
Arbeitsplatze geschaffen und gleichzeitig der cha-
rakteristische Ortskern bewahrt werden.

Gewerblich genutzte Fldchen im Hauptort Tutzing
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Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzung spielt in der Ge-
meinde Tutzing eine bedeutende Rolle und pragt
das Landschaftsbild maBgeblich. Rund um den
Hauptort Tutzing und die kleineren, dorflich ge-
pragten Ortsteile wie Monatshausen oder Die-
mendorf erstrecken sich groBe Flachen, die land-
wirtschaftlich genutzt werden. Diese bestehen
Uberwiegend aus Grinland, Wiesen und Weiden,
die fir die Viehwirtschaft genutzt werden, sowie
aus Ackerflachen fiir den Anbau von Getreide und
anderen Feldfrichten. Die Landwirtschaft tragt
demnach wesentlich zum Erhalt der Kulturland-
schaft und zur 6kologischen Vielfalt bei.

Die Landwirtschaft pragt die Gemeinde Tutzing
stark. Viele Ortsteile liegen im Landschaftsschutz-
gebiet. Dies schiitzt den Iandlichen Charakter und
begrenzt die bauliche Entwicklung, stellt Landwir-
te jedoch vor die Herausforderung, ihre Betriebe
an wirtschaftliche und klimatische Veranderungen
innerhalb der bestehenden Strukturen anzupas-
sen. Demnach hat sich die Landwirtschaft in den
letzten 15 Jahren erheblich verandert.

Hofstelle in Monatshausen
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Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe in der
Gemeinde Tutzing ist in den letzten Jahren von
38 auf 25 zurilickgegangen, was einen deutlichen
Strukturwandel in der Branche widerspiegelt.
Trotz dieses Rlickgangs blieb die landwirtschaft-
lich bewirtschaftete Flache (LF) im Gemeindege-
biet nahezu konstant. Dies zeigt, dass die verblei-
benden Betriebe groBere Flachen bewirtschaften
und dabei zunehmend effizienter arbeiten, um
den Anforderungen der modernen Landwirtschaft
gerecht zu werden.

Ahnliche Entwicklungen sind auch bei der Viehhal-
tung zu beobachten: Die Zahl der Halter nahm ab,
wahrend die Anzahl der Tiere pro Halter gestiegen
ist. Diese Entwicklung spiegelt die zunehmende
Spezialisierung und Intensivierung in der Tierhal-
tung wider.

Auch die BetriebsgroBenstruktur hat sich veran-
dert. Kleinere Betriebe mit einer Flache von unter
5 ha bis unter 50 ha sind ricklaufig, wahrend die
Anzahl der gréBeren Betriebe mit mehr als 50 ha
leicht gestiegen ist.

Scheune in Diemendorf
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Diese Veranderungen zeigen, dass sich die Land-
wirtschaft in Tutzing an moderne Anforderungen
anpasst und zunehmend auf groBere und effizi-
entere Strukturen setzt, um wettbewerbsfahig
zu bleiben. Gleichzeitig kénnte diese Entwicklung
jedoch groBere Herausforderungen fir die kleine-
ren, traditionelleren Betriebe mit sich bringen.

Eine Mdoglichkeit zur Férderung der wirtschaftli-
chen Entwicklung in Tutzing kénnte in der Umnut-
zung ehemaliger Hofstellen liegen, die nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt werden. Diese Flachen
kdonnten verstarkt fur gewerbliche Zwecke ge-
nutzt werden, insbesondere fir Handwerksbe-
triebe wie Schreinereien, Werkstatten oder Un-
ternehmen aus den Bereichen Metall und Elektro.
Auch die Nutzung flr Logistik oder Lagerflachen
ware denkbar, um den Bedarf an Gewerbeflachen
zu decken und gleichzeitig bestehende Strukturen
sinnvoll weiterzuentwickeln.

Landwirtschaftliche Gebdude in Unterzeismering
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Angebote im Bereich Gastgewerbe und Tourismus

Die Gemeinde Tutzing profitiert von ihrer Lage am
Starnberger See, einem vielfdltigen kulturellen
Angebot und der guten Erreichbarkeit aus dem
Raum Minchen. Diese Voraussetzungen machen
den Ort besonders flir Tagesgaste und Kurzurlau-
ber attraktiv. Auch Kultur- und Bildungstouristen
finden in Konzerten, Ausstellungen und Lesungen
ein anspruchsvolles Programm Uber reine Erho-
lung hinaus.

In frequenzstarken Zeiten wirkt sich der Besu-
cherverkehr spurbar auf die gewerblichen Ange-
bote aus. Der Tourismus schafft Arbeitsplatze in
der Gastronomie und im Freizeitbereich, férdert
kulturelle Veranstaltungen und tragt damit auch
zur Vielfalt der lokalen Angebote bei. Trotz einzel-
ner Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen ist
Tutzing nicht als klassischer Tourismusstandort
zu verstehen. Ein signifikanter Ausbau der touris-
tischen Infrastruktur ist demnach ausgeblieben.

Vor diesem Hintergrund setzt die Gemeinde be-
wusst auf eine Strategie des sanften und nachhal-
tigen Tourismus. Ziel ist es, die touristische Nut-
zung so zu steuern, dass Natur, Lebensqualitat
der Einwohnerschaft und bestehende Infrastruk-
tur nicht tbermaBig belastet werden. Der zuneh-
mende Autoverkehr durch anreisende Gaste flihrt
zu Larm und einem hohen Parkdruck, insbesonde-
re an Wochenenden und in der Ferienzeit.

In diesem Zusammenhang wird perspektivisch
Uber die Ausweisung als staatlich anerkannter Er-
holungsort und im Anschluss daran die Einfihrung
einer Ortstaxe nachgedacht. Beide MaBnahmen
kdnnen gezielt zur Férderung und Finanzierung
touristischer Angebote beitragen.
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Standorte fur Angebote aus Gastgewerbe und Gastronomie
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Beschiaftigung und Arbeitsmarkt in der Gemeinde

Im Jahr 2022 lag die Beschaftigungsquote in . . I signs
2.697 Sozial h flichtig Beschéftigte (SvB
Tutzing mit 57,7 % zwar unter dem bayerischen R R S LR OO,

Durchschnitt von 65,6 %, jedoch verzeichnete
sie in den letzten Jahren einen kontinuierlichen

Anstieg. Gleichzeitig blieb die Arbeitslosenquote 15 9, 18 %
- - . : . . Land- und Forstwirtschaft, 67 %
medrlg{ Wa-S lnsgesal_'nt an €ine Stablle Arbelts- H?:setlé;xgl:s:r’ Fischerei, produzierendes Unternehmensdienstleister, 6ffentliche und private Dienstleister
marktsituation hinweist. Gewerbe
In den letzten funf Jahren stieg die Zahl der Be-
schaftigten am Arbeitsort um 97 Personen. Der
Zuwachs bei den Beschaftigten am Wohnort war Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer seit 2017
mit 286 Personen jedoch deutlich starker. Diese —— — , =
Zahlen verdeutlichen. dass Tutzin als Wohn- Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichtig beschattigte Arbeitnehmer am 30. Juni
a ' ng ¢ 207 | 2018 | 2019 2000 | 202 2022
standort zunehmend an Attraktivitat gewinnt,
Wahrend dle EntW|Ck|ung aIS Arbeltsstandort h|n_ lBeschéﬁigteamArbeitson 2600 2490 2535 2529 2617 2697 +97
ter dieser Dynamik zuriickbleibt. davon ménnlich 950 882 919 891 946 985
_ _ o weiblich 1650 1608 1616 1638 1671 1712
Arbeitsplatzverluste in traditionellen Branchen e 0 Land-und Forstirtschaf, Fischerel 2 18 18 18 18 18
des primaren und sekundaren Sektors verstarken Produzierendes Gewerbe 476 470 496 489 504 471
diesen Trend zusatzlich. In Tutzing ist ein GroBteil Handel, Verkehr, Gastgewerbe 449 429 436 413 395 393
der SvB im Dienstleistungssektor tatig, der u.a. Unternehmensdienstleister 709 705 331 373 414 459
Handel, Verkehr, Bildung, Gesundheitswesen, Fi- Offentliche und private Dienstleister 944 868 1254 1236 1286 1356
nanzwesen, Tourismus und 6ffentliche Verwaltung IBeschéftigte am Wohnort 3300 3333 3382 3416 3492 3586 | + 286

umfasst. Dieser wirtschaftliche Strukturwandel in
der Gemeinde hin zum Dienstleistungssektor ist
Teil eines Prozesses, der in vielen modernen Ge-
sellschaften zu beobachten ist.

Quelle: Statistik kommunal, Bayerisches Landesamt flir Statistik, Stand 2023

Die Nahe zu Mlnchen als wirtschaftlichem Zent-
rum zieht viele gutverdienende Menschen an, was
sich auch in Tutzing in der Einkommensstruktur
zeigt: 52 % der Haushalte verfiigen Uber ein ho-
hes Einkommen. Der damit verbundene Wohl-
stand und die wachsende Bedeutung des Dienst-
leistungssektors beeinflussen nicht nur die lokale
Infrastruktur, sondern auch die Wohnsituation
und das Freizeitangebot in der Gemeinde.

Haushalte mit ...
M hohem Einkommen (Gesamtnettoeinkommen Uber 50.000 € / Jahr)
mittlerem Einkommen (Gesamtnettoeinkommen von 25.000 - 50.000 € / Jahr)

[ | niedrigem Einkommen (Gesamtnettoeinkommen unter 25.000 € / Jahr)

Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Stand 2021
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Strategien fir eine nachhaltige Gewerbeentwicklung

Tutzing entwickelt sich zunehmend zu einem at-
traktiven Wohnort flir Arbeitnehmer, die in Min-
chen tatig sind. Dies zeigt sich unter anderem in
der hohen Zahl an Berufspendlern und der damit
verbundenen Belastung der Verkehrsinfrastruktur.
Angesichts dieser Entwicklungen ist die Schaffung
wohnortnaher Arbeitsplatze ein zentraler strate-
gischer Ansatz fir die zukinftige Entwicklung der
Gemeinde. Die gezielte Ansiedlung zukunftsori-
entierter Unternehmen, insbesondere aus dem
Dienstleistungssektor, kann die Arbeitsplatzdichte
erhéhen und gleichzeitig den Pendelverkehr redu-
zieren. Eine entscheidende Rolle spielt dabei die
verbesserte Anbindung bestehender und geplan-
ter Gewerbestandorte an den offentlichen Nah-
verkehr sowie an das Rad- und FuBwegenetz.

Potenziale fur die gewerbliche Entwicklung in Tut-
zing liegen vor allem in kleineren, gut integrier-
ten Gewerbeeinheiten sowie in der Nachnutzung
bestehender Flachen, etwa in ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Gebauden in den Ortsteilen.
Auch Coworking-Spaces bieten eine Mdglichkeit
zur Starkung wohnortnaher Arbeitsplatze und las-

sen sich mit vergleichsweise geringem Flachen-
bedarf realisieren. Eine Kooperation mit privaten
Anbietern oder die Umsetzung eines gemeindeei-
genen Pilotprojekts, z.B. in der Nahe des Bahn-
hofs, ware denkbar. Dariber hinaus ist eine fla-
chendeckende digitale Infrastruktur von zentraler
Bedeutung, um Tutzing als modernen und zu-
kunftsfahigen Arbeitsort zu positionieren.

Insbesondere im Raum Minchen, wird Homeof-
fice im bayernweiten Vergleich besonders haufig
genutzt. Es lasst sich vermuten, dass dieser Trend
auch fur Tutzing gilt: Viele Haushalte verfiigen
Uber ein Uberdurchschnittliches Einkommen, wei-
sen ein hohes Bildungsniveau auf und ein groBer
Teil der Erwerbstatigen ist im Dienstleistungssek-
tor beschaftigt. Gerade diese Bevolkerungsgruppe
hat besonders haufig die Mdglichkeit, zumindest
teilweise im Homeoffice zu arbeiten. Damit veran-
dert sich auch die alltéagliche Mobilitat: Klassische
Pendlerverkehre gehen zurlick, wahrend die Nut-
zung lokaler Mobilitatsangebote, v.a. im Freizeit-
bereich, zunimmt. Dies erfordert eine Weiterent-
wicklung der Verkehrsinfrastruktur.

verstarkt

Zunahme der
Wohnflache pro
Einwohner

Demografische
Alterung

neuer Bedarf an
Fachkréaften

16st aus

Fachkrafte und
Nachwuchs finden
keinen Wohnraum

Verknappung und
Verteuerung von
Wohnraum

geringer Zuzug /
Junge und Famili-
en wandern ab

=3

Schema zum Zusammenhang von gewerblicher Entwicklung und Wohnraum
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Auch der Wohnungsbestand steht vor neuen An-
forderungen. Viele Berufstatige bendtigen zu-
satzlichen Raum fir das Arbeiten von zu Hause,
was die Nachfrage nach gréBeren Wohnungen
steigen lasst. In einer beliebten Wohnlage wie
Tutzing kann dies den Druck auf den ohnehin
angespannten Wohnungsmarkt weiter verschar-
fen. Die Forderung von Wohnungen mit Homeof-
fice-tauglichen Grundrissen oder gemeinschaftlich
nutzbaren Arbeitsraumen kdnnte hier eine Lésung
sein.

Die demografische Entwicklung stellt die Gemein-
de vor zusatzliche Herausforderungen. In den
kommenden Jahren wird ein erheblicher Teil der
derzeitigen Erwerbsbevdlkerung in den Ruhe-
stand treten. Um dem drohenden Fachkrafteman-
gel frihzeitig entgegenzuwirken, sollten Koope-
rationen mit Bildungsanbietern und den Aufbau
regionaler Unterstitzungsnetzwerke. Ein famili-
enfreundliches Umfeld mit ausreichend Kita-Plat-
zen, attraktiven Freizeitangeboten und bezahlba-
rem Wohnraum starkt die Gemeinde zusatzlich
als Standort flr junge Familien und Fachkrafte.

Abhingig Beschiftigte (ohne Auszubildende) mit Homeoffice in Bayern 2023, 2022 und 2021
nach Anzahl der wichentlichen Arbeitstage im Homeoffice

in Prozent
—

2021 36

2022 26

_
_
20 30 40 50 €0 70 80 920 100

[ 0 mindestens der Haifte
der Arbeitstage

2023 21
0 10

an jedem Arbaitstag - an weniger als der Halfte

der Arbeitstage

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand 2024
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Zusammenfassung der Analyse

70

Starken / 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.

Das Benedictus Krankenhaus und die me-
dizinischen Angebote stellen ein wichtiges
Standbein der gewerblichen 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 integrierter
Lage, was bedeutet, dass sie gut in die be-
stehende Infrastruktur eingebunden sind.

Im Gewerbegebiet Kampberg ist eine Er-
weiterung des Standorts durch das W.A.F.
geplant.

In der Gemeinde ist eine stabile Landwirt-
schaft vorhanden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Schwachen / Risiken

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

Es besteht die Gefahr, dass sich Tutzing
zu einem reinen Wohnort (,Schlafort™) mit
einseitiger Nutzungsstruktur entwickelt.

Im Ort gibt es viel Verkehr aufgrund der
hohen Pendlerzahlen.

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

Es fehlen Entwicklungsflachen fir ortsan-
sassige Gewerbebetriebe.

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

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

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

Tutzing weist ein unklares Standortprofil
auf.

Es fehlt an einer leistungsfahigen digitalen
Infrastruktur, die fur die Ansiedlung zu-
kunftsorientierter Unternehmen erforder-
lich ist.

STADT RAUM PLANUNG
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Ziele

Ziele zur Entwicklung von Gewerbe im
Hauptort

» Tutzing soll als wirtschaftlich stabiler Stand-
ort bewahrt und weiterentwickelt werden,
wobei Arbeits- und Ausbildungsplatze er-
halten und gesichert werden sollen.

» Bei der Entwicklung von Gewerbeflachen
im Ort sollen die allgemeinen Ziele der Ort-
sentwicklung beachtet werden, wobei das
ausgewogene Verhaltnis zwischen Wohnen
und Arbeiten in gemischten Lagen erhalten
bleiben soll.

» Die in Tutzing ansdssigen Unternehmen
sollen am Standort gesichert werden und
eine vielfdltige Gewerbestruktur soll gefor-
dert werden.

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

» Eine behutsame Entwicklung auf bereits
versiegelten Flachen soll ermdglicht wer-
den, mit der Flexibilitat, sich an aktuelle
Entwicklungen anzupassen.

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

» Die Ansiedlung von wissensbasiertem Ge-
werbe mit hoher Wertschépfung soll er-
mdglicht werden, indem nichtstérende,
kleinteilige gewerbliche Einheiten auch in
Uberwiegend von Wohnen gepragten Berei-
chen integriert werden.

» Die Gemeinde Tutzing soll als Ausbildungs-
standort starker wahrgenommen werden,
es sollen Bedingungen zum Erhalt der Ent-
wicklung fur Auszubildende geschaffen
werden.

» Eine maBvolle Entwicklung und gemeinde-
vertragliche Steuerung von gewerblichen
Angeboten im Bereich Gastgewerbe und
Tourismus soll angestrebt werden.

Ziele zur Entwicklung von Gewerbe in den
Ortsteilen

» Es wird in Tutzing eine ricksichtsvolle bau-
liche Ergéanzung von Gewerbeflachen an-
gestrebt. Die gewerbliche Entwicklung u.a.
im Ortsteil Traubing soll weiter erganzt und
vorangetrieben werden.

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

» Der Erhalt und die Neuansiedlung von
Kleingewerbe aus den Bereichen der Da-
seinsvorsorge, wie z.B. Handwerksbetriebe
oder Monteure, soll gestarkt werden.

STADT RAUM PLANUNG

Eine starkere Nutzung von ehemals land-
wirtschaftlichen Bauflachen bzw. Gebdauden
zur Ansiedlung von kleinflachigen Gewerbe-
einheiten wird angestrebt.

Durch die Foérderung einer Nutzungsmi-
schung rund um landwirtschaftliche Be-
triebe und den Erhalt geeigneter Flachen
fir die Landwirtschaft soll die bestehende
landwirtschaftliche Nutzung in den Ortstei-
len auch bei einer baulichen Entwicklung
gesichert werden.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Be-
triebe sollten bei der Transformation in mo-
derne, nachhaltige Strukturen unterstitzt
werden.

Schaffung von neuen Entwicklungsflachen
durch eine flacheneffizientere Gestaltung
(bauliche Verdichtung, gemeinschaftliche
Nutzungen und zentrale Einrichtungen des
ruhenden Verkehrs)

Erhalt des durchgrinten Charakters mit
GroBbaumen und begrinten Flachen zwi-
schen den Gewerbeeinheiten, Entwicklung
der landschaftlichen Strukturen

Verstarkte Berlcksichtigung der Be-
lange von Naturschutz und Klima (Fri-
schluftschneisen) bei der Frage zu maogli-
chen baulichen Erganzungen
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Untersuchungen: Integriertes Verkehrskonzept, Stand 2004

In den Jahren 2002 bis 2003 wurde das Verkehrs-
system in Tutzing umfassend bewertet. Grundla-
ge dafir war eine Verkehrszahlung, eine Struktur-
und Netzanalyse, eine Haushaltsbefragung sowie
eine Parkraumerhebung an der HauptstraBe. Auf
Basis der Analyseergebnisse wurde ein konsens-
fahiges Zielkonzept entwickelt, das sowohl den
motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch
den Rad- und FuBverkehr umfasst:

MIV

» Binnenverkehrsaufkommen reduzieren durch
Verlagerung auf FuB- und Radverkehr

» Durchgangsverkehr konfliktfrei abwickeln: flis-
sig, langsam, stetig

» Geschwindigkeit auf der HauptstraBe reduzie-
ren, Geschwindigkeit auBerhalb eines Vorbe-
haltsnetzes flachendeckend auf Tempo-30 re-
duzieren

» Gefahren- und Konfliktbereiche durch Veran-
derungen des Ausbauzustandes und/oder der
verkehrlichen Anordnungen beseitigen (Vor-
fahrtregeln, Umbau)

» Netzsystem flr die bekannten Anforderungen
und Fahrbeziehungen optimieren: Einbahnre-
gelung, Vorfahrtregelung, Netzhierarchie, Bah-
nunterfihrung

» Erreichbarkeit des Ortes fiir den Schwerverkehr
verbessern

» Parkverhalten der Tutzinger andern: Parkkon-
zept mit Zonierung einfihren, auch in Zukunft
stetige Parkliberwachung betreiben, Lésung flr
Dauerparker schaffen

72

Radverkehr
» Verkehrssicherheit fir Radfahrer erhéhen

» Radverkehrsanteil am Binnenverkehrsaufkom-
men erhdéhen

» Schulwegsicherheit fir Radfahrer verbessern

» durchgangig durchdachte Radwegeverbindung
an der HauptstraBe realisieren

» Radwegenetz ausbauen, Erreichbarkeit der
weiter entfernten Ortsteile mit dem Rad ver-
bessern, Uberortliches Radwegenetz erweitern

» Bahnunterfihrungen fir den Radverkehr geeig-
net ausbauen

» Beschilderung erganzen und vereinheitlichen

FuBlaufiger Verkehr

» Durch Ausbauqualitat der Gehwege den hohen
FuBgdngeranteil im Binnenverkehr zumindest
sichern, besser noch erhdéhen

» Aufenthaltsfunktion/ -qualitdt und stadtebauli-
che Gestaltung in der HauptstraBe verbessern

» Sicherheit fir FuBganger erhéhen: ausreichend
breite Gehwege schaffen, Netzliicken schlieBen,
Errichtung von FuBgangerquerungshilfen, aus
verkehrlicher Sicht notwendige Erganzungen zu
den bereits bestehenden darstellen, Bahnun-
terfGhrungen fir den fuBlaufigen Verkehr sicher
gestalten, wichtige Schulwege verkehrssicherer
gestalten

» StraBenoberflaichen und Regenwasserablei-
tung verbessern zum Schutz der FuBganger vor
Spritzwasser

STADT RAUM PLANUNG

N

3

Ausschnitt MaBnahmenplan
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Untersuchungen: Integriertes Klimaschutzkonzept Finfseenland, Stand 2010

Seit 2010 verfolgt der Landkreis Starnberg unter
dem Namen ,Klimaregion Fiinfseenland™ ein Inte-
griertes Klimaschutzkonzept mit klaren CO2-Re-
duktionszielen fiir Mobilitat und Verkehr. Mit der
Neugestaltung des OPNV-Netzes seit 2012 konn-
ten bereits wesentliche Teile des Integrierten Kli-
maschutzkonzepts erfolgreich in die Praxis umge-
setzt werden. Seit 2015 erganzt ein Klimapakt mit
MaBnahmenplan das Konzept.

4

v

Der Ressourcenverbrauch im motorisierten
Individualverkehr und Guterverkehr soll bis
2020 um 40 % gesenkt werden.

Um den Umweltverbund zu starken und den
motorisierten Individualverkehr zu reduzie-
ren, soll der schienengebundene Verkehr wei-
ter ausgebaut werden. Gleichzeitig werden
Carsharing-Angebote flr Privatpersonen, Un-
ternehmen und Institutionen erweitert. Mit-
fahrmdoglichkeiten sollen leichter zuganglich,
attraktiver und bekannter gemacht werden.
Kollektive Mobilitatslésungen werden geférdert,
indem Mobilitatsmanagement in Unternehmen
und Kommunen aufgebaut und landkreisweit
vernetzt wird. Zudem werden gezielte Anreize
fur Elektromobilitat geschaffen, um nachhaltige
Verkehrsalternativen weiter voranzutreiben

Die Mobilitat im Landkreis ist auch ohne Pkw
gut und bequem moaglich und wird aktiv ge-
nutzt.

Der offentliche Nahverkehr soll flachende-
ckend mit haufiger Taktung auch in kleineren
Ortsteilen angeboten und die verschiedenen
Teile des Landkreises besser miteinander ver-

v

v

bunden werden. Erganzend dazu werden blr-
gergestitzte Mobilitdtsmodelle geférdert. Die
Nutzung des OPNV im Landkreis soll attrakti-
ver gestaltet und gezielt unterstitzt werden.
Zudem wird der FuB- und Radverkehr durch
eine gut instand gehaltene und ausgebaute In-
frastruktur gestarkt. Barrierefreie und alters-
gerechte Mobilitatsangebote werden geférdert
und umgesetzt. Bestimmte Ortsteile sollen fir
belastenden Verkehr unattraktiv gemacht wer-
den, wahrend zugleich restriktive MaBnahmen
fir den motorisierten Individualverkehr durch-
gesetzt werden, um eine nachhaltige Mobili-
tatswende zu erreichen.

Durch intelligente Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen wird Verkehr reduziert.

Die Siedlungsstrukturen sollen gezielt entlang
der OPNV-Achsen ausgerichtet werden, um
eine nachhaltige und verkehrsarme Entwick-
lung zu férdern.

Die Klimaregion nimmt eine Vorreiterrolle
beim Einsatz alternativer Antriebsstoffe und
-systeme unter Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen ein.

Innovative Antriebe sollen aktiv geférdert und
Blndnispartner in Wirtschaft und Forschung
gewonnen werden. Gleichzeitig wird der Aus-
bau der Infrastruktur flr alternative Antriebe
vorangetrieben, einschlieBlich Batteriewechsel-
systemen, E-Tankstellen sowie Biogas- und Bi-
osprit-Zapfsaulen. Die Gemeinden Ubernehmen
eine Vorbildfunktion, etwa durch die Nutzung
von Dienst-Pedelecs.
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Vorhandene Planungen: Alltagsradroutennetz im Landkreis Starnberg, Stand 2016

Der Landkreis Starnberg fordert seit Jahren den
Radverkehr und strebt an, dessen Anteil am Mo-
dal Split weiter zu erhéhen. Im Jahr 2011 wur-
de ein Wegweisungskataster fir das bestehende
Radroutennetz erstellt. Dieses freizeitorientierte
Netz sollte durch ein Alltagsradroutennetz er-
ganzt werden. Die Kriterien flir die Alltagstaug-
lichkeit basierten auf dem Radverkehrshandbuch
~Radlland Bayern", das fir Alltagsradwege den
Zusammenhang des Netzes, die direkte Fihrung
des Radverkehrs, die Attraktivitat der Infrastruk-
tur, Verkehrssicherheit und einen komfortablen
Verkehrsfluss als wesentliche Anforderungen fest-
legte.

Das Alltagsradroutennetz umfasst das gesamte
Kreisgebiet und schafft Anbindungen an angren-
zende Landkreise. Vorhandene kommunale Rad-
verkehrsnetze wurden integriert und das Netz auf
Licken und Mangel Uberprift, um eine sichere
Radverkehrsfliihrung zu gewahrleisten.

Die Entwicklung des Netzwerks erfolgte in enger
Zusammenarbeit mit Baulasttragern, Kommunen,
Kreisgremien, dem Staatlichen Bauamt Weilheim
und weiteren beteiligten Stellen. Wahrend des
Projekts fanden zwei Beteiligungsveranstaltun-
gen statt, in denen alle Akteure direkt Stellung
nehmen konnten und ihre Vorschléage einbrach-
ten. Der projektbegleitende Arbeitskreis begleite-
te das Projekt und diskutierte die Ergebnisse der
Beteiligungsveranstaltungen.

Das fertige Konzept wurde 2016 von den Kreis-
gremien angenommen. Seitdem wird das Konzept
fir das Alltagsroutennetz in enger Abstimmung
mit den Kommunen umgesetzt.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Planungen: ,Vision Mobilitdt 2020“ fir den Landkreis Starnberg, Stand 2018

Das Zielbild 2020 wurde im Jahr 2018 fiir den
Landkreis Starnberg entwickelt. Ein zentraler Be-
standteil davon ist die Férderung einer nachhalti-
gen, zukunftsorientierten und naturvertraglichen
Mobilitat, die flr alle Menschen zuganglich ist.
Aus diesem Grund wurden die folgenden Ziele de-
finiert:

» Luftreinhaltung / Larmreduktion
» CO,-Reduktion
» Schutz der Lebensgrundlagen

» Intelligente Vernetzung von Orten und Ortstei-
len sowie unterschiedlichen Mobilitatsarten

» Reduktion des MIV

» gerechte Verteilung des offentlichen Raums
» sichere Verkehrswege

» gleichberechtigte Teilhabe aller Menschen

» Akzeptanz in der Bevdlkerung

Wesentliche Handlungsfelder zur Erreichung der
Mobilitatsziele sind die Starkung des OPNV sowie
weiterer vielfaltiger Mobilitatsangebote wie Rad-
verkehr, Elektromobilitat und FuBverkehr. Eine
vernetzte Mobilitdt bildet die Grundlage flr die
Schaffung multimodaler Systeme. Zudem sollen
einheitliche Mobilitdtsstandards etabliert und der
Komfort flir die Kunden verbessert werden - nicht
nur bei der Nutzung der Verkehrsmittel, sondern
auch durch einen einfachen Zugang zu den Syste-
men. Die Blrgerbeteiligung spielt dabei eine zent-
rale Rolle, um sowohl Anreize zu schaffen als auch
die Akzeptanz der MaBnahmen zu fordern.

Um die Zielerreichung zu gewahrleisten, ist zu-
nachst die Umsetzung grundlegender MaBnah-
menpakete vorrangig. Diese stellen konkrete ers-
te Schritte dar, die dafiir sorgen, dass die Vision
~Mobilitat 2020" durch sichtbare und greifbare
MaBnahmen realisiert wird. Wichtige MaBnahmen
zur Foérderung einer nachhaltigen Mobilitat im
Landkreis umfassen die Schaffung einer einheit-
lichen Mobilitatsplattform, idealerweise auf der
Ebene des MVV, um neue Mobilitatsmdglichkeiten
zu integrieren und die verschiedenen Verkehrs-
mittel sowie Mobilitatsdienstleistungen organisa-
torisch und informatorisch zu vernetzen.

Weiterhin wird die Elektromobilitat gestarkt, un-
ter anderem durch den Einsatz von Elektrobussen
im OPNV und den Ausbau einer landkreisweiten
Ladeinfrastruktur. Ein effektiver und gemeinsa-
mer Ausbau der Mobilitdtsinfrastruktur wird an-
gestrebt, inklusive Standards flur die Gestaltung
von Bushaltestellen und einem Konzept fir ein
digitales Fahrgastinformationssystem.

Die Schaffung multimodaler Schnittstellen und die
Integration der physischen Infrastruktur, etwa fir
das offentliche Leihfahrradsystem, sind ebenfalls
zentrale Ziele. Weitere MaBnahmen umfassen die
Steigerung von landkreisweiten Mobilitatsange-
boten und die Fortfihrung der Leistungssteige-
rung des OPNV, unter anderem durch neue Ange-
bote wie Expressbuslinien und bedarfsorientierte
Verkehre. Zudem ist die Erstellung eines Netzes
offentlicher Leihradstationen geplant, ebenso wie
die Entwicklung einer Mobilitatscard.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vorhandene Planungen: Fortschreibung des Nahverkehrsplans (NVP) fiir den Landkreis, Stand 2020

Der Nahverkehrsplan wurde im Jahr 2020 im
Kreistag beschlossen und bildet die Leitlinie zur
Fortentwicklung des OPNVs und der Mobilitat im
Landkreis. Er wurde Mithilfe der Gemeinden in
diesem Umfang abgestimmt und festgelegt.

Bestandsaufnahme und Analyse

Die Bestandsaufnahme zeigt, dass die Bevolke-
rung im Landkreis stetig wachst - ebenso wie die
Zahl der Arbeitsplatze, was zu einem positiven
Pendlerstromsaldo fiuhrt. Das wichtigste Ziel und
auch die wichtigste Quelle der AuBenpendlerstro-
me ist die Landeshauptstadt Minchen.

Der Landkreis wird von den Autobahnen A95 und
A96 sowie der BundesstraBe 2 durchzogen, die
besonders stark frequentiert sind. Auch Staats-
straBen weisen ein hohes Verkehrsaufkommen
auf. Im Dezember 2018 waren 117.137 Kfz im
Landkreis gemeldet.

Der Schienenpersonennahverkehr (SPNV) bildet
das Rickgrat des OPNV. Mit den S-Bahnlinien
S6 und S8 sowie weiteren Regionalverbindungen

Ausschnitt: Netzstruktur des OPNV im Landkreis Starnberg
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umfasst das Schienennetz des Landkreises 51,5
km und bietet 14 Haltestellen. Damit spielt der
SPNV eine zentrale Rolle fiir die Uberregionale
und lokale Mobilitat.

Das OPNV-Angebot im Landkreis umfasst 28
Regionalbuslinien und drei Expressbuslinien im
MVV-Tarif. Die Gemeinde Tutzing ist durch eine
Buslinie des Oberbayernbus mit dem Landkreis
Weilheim verbunden. Das Busnetz verknupft das
SPNV-Netz, wobei jede Linie mindestens an ei-
nem Bahnhof mit S-Bahn- oder U-Bahnanschluss
endet.

Gesamtverkehrsnachfrage

Die Gesamtverkehrsnachfrage im Landkreis um-
fasst Fahrten im offentlichen Nahverkehr und im
motorisierten Individualverkehr. Besonders rele-
vant sind dabei die Verkehrsstréme im Pendelver-
kehr zu Arbeits-, Ausbildungs- und Schulplatzen.
Auch der Freizeit- und Tourismusverkehr spielt
eine wichtige Rolle, konnte jedoch aufgrund feh-
lender Daten nicht naher analysiert werden.

Beforderte Fahrgdste (Mio.)
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0

2002 2007 2012 2015 2018

Entwicklung der Fahrgastnachfrage, Quelle: MVV
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Der Pkw ist mit einem 64% Anteil am Modal Split
das dominierende Verkehrsmittel fur alle Reise-
zwecke im Landkreis. Im Vergleich dazu wird der
Pkw in den Ubrigen Landkreisen im MVV-Verbund-
gebiet deutlich weniger genutzt (46%). Sowohl bei
der Nutzung des OPNV als auch bei der Nutzung
des Fahrrades hat der Landkreis noch Potenziale
zur Verbesserung. Der Anteil der OPNV-Dauernut-
zer, d.h. (fast) tagliche Nutzung an mindestens
1-3 Tagen in der Woche, liegt bei 38%, was ein
Indikator flir das gute Verkehrsangebot ist.

Evaluation und Entwicklungsprognose

Zur Beurteilung der raumlichen ErschlieBung wur-
den die Luftlinienentfernungen zu allen Haltestel-
len im Landkreis ermittelt. Als erschlossen gelten
Gebiete, die maximal 400 m von einer Bushalte-
stelle und maximal 1 km von einem S-Bahn-Halt
entfernt liegen. Der GroBteil der Wohnbebauung
liegt im Einzugsbereich einer oder mehrerer Hal-
testellen. In Tutzing liegt der Anteil erschlossener
Wohngebdude bei 90,5 %.

Ausschnitt: Erreichbarkeit der Haltestellen im Landkreis Starnberg
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Der GroBteil der untersuchten Ortsteile ist von
Montag bis Freitag in das Liniennetz des 60-Mi-
nuten-Taktes integriert. Eine Ausnahme bil-
den die Tutzinger Ortsteile Unterzeismering und
Kampberg, die nur von den ,MVV-fremden" Lini-
en 9600 und 9614 bedient werden, welche kei-
nen durchgangigen Takt bieten. Die Reisezei-
ten zu den Ubergeordneten Orten (Oberzentrum
Milnchen, Mittelzentrum Starnberg, benachbarte
Grundzentren, Nachbarschaftsbereiche) liegen
alle innerhalb der in den Leitlinien festgelegten
Grenzwerte.

Voraussichtliche Entwicklungen

Die postiven Entwicklungsprognosen hinsicht-
lich Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzwachstum im
Landkreis Starnberg finden ihren Niederschlag
auch in der Siedlungsentwicklung. Die Siedluns-
schwerpukte orientieren sich dabei an den S-Bah-
nen, der oOstliche Landkreis wird sich zunachst
starker als der westliche aufgrund seiner Nahe
zu Minchen entwickeln. Analog entwickeln sich
die Gewerbestandorte vorrangig im Norden des

Ausschnitt: OPNV-Verkehrsachsen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Landkreises, wobei die Autobahnanbindung dabei
meist ein Kriterium der Standortwahl darstelit.

Die zukinftige Entwicklung der Verkehrsinfra-
struktur im Landkreis wird maBgeblich vom Bau
der 2. Stammstrecke in Minchen gepragt sein,
der eine Erweiterung der Schieneninfrastruk-
tur mit sich bringt. Fir die S-Bahnlinie S6 ist ein
durchgehender 20-Minuten-Takt bis zur Endstati-
on Tutzing geplant, um bestehende Taktlicken zu
schlieBen und den o6ffentlichen Nahverkehr deut-
lich attraktiver zu gestalten.

MaBnahmenkonzept

Der Nahverkehrsplan dient als Grundlage zur
Umsetzung der Ziele der ,Vision Mobilitat 2020"
im OPNV. Mobilitdt muss ganzheitlich betrachtet
werden, sodass MaBnahmen nur in Verbindung
mit anderen Verkehrsarten realisierbar sind. Der
begrenzte offentliche Raum soll intelligent zwi-
schen FuBgangern, Radfahrern, OPNV und MIV
aufgeteilt werden. Moderne Mobilitat ist nutzer-
orientiert und bietet flexible Wahlmdglichkeiten.

Ausschnitt: Zielnetz Haltestellen im Landkreis Starnberg
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Der Umweltverbund (SPNV, OPNV, Radfahrer,
FuBganger) soll eine attraktive Alternative zum
Auto schaffen.

Der OPNV soll modern und angebotsorientiert
ausgebaut werden, um neben Berufspendlern und
Schilern auch Touristen und Einwohnern flexible
Nutzungsmadglichkeiten an allen Wochentagen zu
bieten. Die wachsende Verflechtung mit Mlnchen
und den umliegenden Landkreisen erfordert eine
bessere Anbindung und die Erweiterung des Ver-
kehrsverbunds. Zudem sollen Barrieren - owohl
physischer als auch mentaler Art - durch den
barrierefreien Ausbau der Haltestellen sowie ver-
starkte Informations- und MarketingmaBnahmen
abgebaut werden.

Dementsprechend umfasst das MaBnahmen-
konzept folgende Themen: Verkehrsachsen,
Bedienstandards, Barriefreiheit, Haltestellen-

standards, Mulitmodale Schnittstellen, Anschluss-
sicherung, Busbeschleunigung / OPNV-Bevor-
rechtigung, Alternative Antriebe, Marketing und
Information, Tarif und Vertrieb.

Ausschnitt: geplante MVG-Rad-Stationen (Stand 2019)
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Regionale Anbindung der Gemeinde Tutzing

Tutzing ist verkehrstechnisch sehr gut ange-
bunden. Die Zugverbindungen ermdglichen eine
schnelle und direkte Anbindung an das Minche-
ner Stadtzentrum sowie an umliegende Gemein-
den. Besonders hervorzuheben ist die Einbindung
in das Netz der MlUnchener S-Bahn: Die Linie S6
verkehrt regelmaBig und halt am Bahnhof Tut-
zing, der als zentraler Verkehrsknotenpunkt flr
Pendler und Reisende aus der Region dient. Auf-
grund seiner zentralen Lage stellt der Bahnhof ei-
nen wesentlichen Bestandteil der Mobilitatsinfra-
struktur in Tutzing dar.

Tutzing ist durch mehrere MVV-Buslinien gut an
das Umland angebunden. Mit der Linie 958 be-
steht stlindlich eine direkte Verbindung von Tut-
zing Uber Traubing und Machtlfing nach Andechs.
Ebenfalls im Stundentakt verkehrt die Linie 978
nach Feldafing. Seit 2023 erganzen zwei neue
Buslinien das o6ffentliche Verkehrsangebot: Die Li-
nie 977 verbindet die HeimgartenstraBe Uber den
Tutzinger Bahnhof mit Unterzeismering, wahrend
die Linie 979 vom Bahnhof Uber Kampberg bis
nach Diemendorf fahrt. Dank der verschiedenen
Haltestellen ist insbesondere der Hauptort Tutzing
fur Bewohner und Besucher gut erreichbar.

Das StraBennetz in und um Tutzing ist ebenfalls
gut ausgebaut. Die BundesstraBe B2 flhrt von
Garmisch-Partenkirchen bis zur Autobahn A95
und ermoglicht eine schnelle Verbindung nach
Minchen. Innerhalb der Gemeinde verbinden die
StaatsstraBen St 2063, St 2066 und St 2067 Tut-
zing mit den umliegenden Orten und Regionen.
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Innerortliche Mobilitat
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tig eine hohe Verkehrsbelastung aufweisen.

FuBweg ,Vom Bahnhof zum See"

Um die Mobilitét in Tutzing fur FuBganger und
Radfahrer nachhaltig zu férdern, ist demnach eine
kontinuierliche Verbesserung der Wegefiihrung
abseits der HauptstraBen notwendig. Besonders
die sichere, klar ausgeschilderte Wegeverbindung
,Vom Bahnhof zum See" ist von zentraler Bedeu-
tung, um die Attraktivitdat des offentlichen Nah-
verkehrs flir Tagesgaste zu steigern.

Die maBvolle Reduzierung von Flachen fir den
motorisierten Individualverkehr macht den o6f-
fentlichen Raum vielseitiger nutzbar und steigert
seine Aufenthaltsqualitat. Besonders Kinder, alte-
re Menschen und mobilitdtseingeschrankte Perso-
nen profitieren von besserer Zuganglichkeit und
erhéhter Sicherheit.

Ubersichtkarte Mobilitét im Hauptort Tutzing
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Ruhender Verkehr

In Tutzing stehen nur wenige o6ffentlich nutzba-
re Stellplatze zur Verfligung, die sich vor allem
entlang der HauptstraBe, an der Greinwaldstra-
Be, am Rathaus, am Krankenhaus sowie vor dem
Kino in der KirchenstraBe befinden.

Besonders problematisch ist die unzureichen-
de Regelung der Stellplatzsituation rund um den
Bahnhof sowie entlang der StraBen in Richtung See
(SchloBstraBe, MarienstraBe und MihlfeldstraBe).
In diesen Bereichen ist die Verkehrsfiihrung hdu-
fig unUbersichtlich und mitunter gefahrlich, da
vermehrt Falschparker die Feuerwehrzufahrten
blockieren und somit die Verkehrssicherheit be-
eintrachtigen.

Beim Umbau der HauptstraBe wurden die Park-
platze grdBtenteils beibehalten, was die Gestal-
tungsmaglichkeiten und die Aufenthaltsqualitat
einschrankt. Es sollte daher angestrebt werden,
die Stellplatze im Ortskern im 6ffentlichen Raum
zu begrenzen und den zur Verfligung stehenden
Platz sinnvoll aufzuteilen, damit alle Verkehrsteil-
nehmer gleichermalBen profitieren.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Vor allem in den Sommermonaten fihrt der ver-
starkte Besucherverkehr in den StraBen zum See
zu erhdéhtem Parksuchverkehr und zugeparkten
Bereichen. Um dem entgegenzuwirken, hat die
Gemeinde bereits MaBnahmen ergriffen: Falsch
parkende Fahrzeuge werden konsequent abge-
schleppt und in einigen StraBen wurde eine Park-
raumbewirtschaftung eingefiihrt. Vorrangiges
Ziel bleibt es, den ruhenden Verkehr &stlich der
HauptstraBe spilrbar zu reduzieren.

Das Anwohnerparken erfolgt meist auf privaten
Grundstliicken oder entlang der WohnstraBBen.
Dies fUhrt dazu, dass der StraBenraum durch die
steigende Zahl parkender Fahrzeuge zunehmend
seine Funktion als Begegnungsort verliert. Hin-
zu kommt der Wunsch nach baulicher Verdich-
tung und mehr Wohneinheiten auf bestehenden
Grundstliicken, wodurch der Druck auf private
Stellflachen steigt. Gleichzeitig sollen StraBenrau-
me flr FuBganger und Radfahrer sicherer und at-
traktiver gestaltet werden, was zu einem Verlust
von Pkw-Stellplatzen im 6ffentlichen Raum flhrt.

Da sich Konzepte zur Reduktion des Pkw-Verkehrs
nur schrittweise umsetzen lassen, muissen Stra-
tegien zum Umgang mit dem ruhenden Verkehr
entwickelt werden. Ein gutes Beispiel bieten Kom-
munen, die gezielt dezentrale Pkw-Abstellanlagen
fordern, um den Parkdruck im 6ffentlichen Raum
zu reduzieren. In Tutzing wurde dies bereits mit
den oberirdischen Stellplatzflachen am Bahnhof
umgesetzt. Ergdnzend kdénnten mehrgeschossige
Quartiersgaragen oder o6ffentliche Tiefgaragen in
Zentrumsnahe helfen, die Parksituation weiter zu
entspannen und wertvolle Flachen im o6ffentlichen
Raum freizuhalten. Das Parkdeck des Lidl wurde
an den Wochenenden zeitweise von Besuchern
des Nordbads genutzt, doch konnte bislang keine
dauerhafte Vereinbarung zur gemeinsamen Nut-
zung des Parkdecks mit der Gemeinde getroffen
werden. Eine weitere Option kdnnte darin beste-
hen, auch weniger frequentierte Gebiete flr die
Parkraumbewirtschaftung zu nutzen, um den Ver-
kehr in den zentraleren Bereichen zu entlasten
und den Parkdruck zu verteilen.

P&R-Parkplatz westlich der Bahnlinie (Beringerweg)
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Langsparker entlang der Nordbadstra3e
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oberirdische Stellplatzflache am Krankenhaus
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Radwegenetz

Das Radwegenetz in Tutzing verlauft gréBtenteils
direkt auf den StraBen ohne getrennte Radwe-
geflihrung. Dies fuhrt haufig zu Unsicherheiten,
besonders an Stellen, wo sichere Querungsstel-
len fehlen oder Kreuzungsbereiche unibersicht-
lich sind. Diese unklaren StraBenverhaltnisse sind
besonders problematisch flir unsichere Radfahrer,
wie Kinder, die aufgrund ihrer geringeren Korper-
gréBe einen schlechteren Uberblick haben und fiir
Autofahrer schwerer zu sehen sind.

Ein zentrales Anliegen ist die Schaffung sicherer
Radwege, insbesondere im Bereich der Schulen,
um den Hol- und Bringverkehr mit Autos zu redu-
zieren und die Sicherheit der Kinder zu erhéhen.
Dies wurde bereits durch die Geschwindigkeits-
begrenzung auf Tempo 30 vor dem Gymnasium
und der Realschule realisiert. Solche MaBnahmen
tragen dazu bei, den Verkehr zu beruhigen und
das Radfahren fir alle Altersgruppen sicherer und
attraktiver zu machen. Zudem soll die Beschilde-
rung der Radrouten verbessert werden, um den
Radverkehr klar und sicher zu leiten.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Die Parkierung entlang der StraBen stellt ebenfalls
ein Sicherheitsrisiko dar. Langsparkplatze entlang
der Fahrbahnen lassen Radfahrern wenig Platz
zum Ausweichen. Zudem besteht die Gefahr, dass
Autofahrer beim Offnen der Tiiren unachtsam
sind und Radfahrer gefdhrden. Bei Querparkern
blockiert das ZurlickstoBen der Fahrzeuge oftmals
die Fahrradrouten, was zusatzliche Gefahren flr
Radfahrer mit sich bringt.

Um die Sicherheit und Attraktivitat des Radwe-
genetzes zu gewadhrleisten, ist es wichtig, dieses
regelmdBig zu pflegen und instand zu halten.
So kénnen Gefahren wie Schlaglécher oder ver-
schmutzte Radwege vermieden werden, die sonst
zu unnotigen Unfallen fGhren kdnnten. Ein wei-
teres Problem stellt die Anbindung der westlich
der Bahn liegenden Wohngebiete dar, da die Un-
terfihrungen unter der Bahnlinie unzureichend
sind. Daruber hinaus wird die Verbreiterung von
Radstreifen angestrebt, um mehr Komfort und Si-
cherheit zu schaffen. Auch eine akustische Wahr-
nehmbarkeit der Radschutzstreifen kénnte dazu
beitragen.

Neben dem Ausbau eines sicheren Radwegenet-
zes ist es wichtig, attraktive, 6ffentlich nutzbare
Radabstellflachen an stark frequentierten Orten
zu schaffen. Am Bahnhof werden in naher Zukunft
neue Fahrradabstellanlagen eingerichtet, um die
Nutzung des Fahrrads insbesondere fir Pendler
attraktiver zu gestalten.

Zudem sollte die Einrichtung von Radversor-
gungsstationen an touristisch relevanten Punkten
in Betracht gezogen werden. Diese Stationen, die
mit Fahrradreparaturmdoglichkeiten, Luftpumpen
und eventuell Ladepunkten fir E-Bikes ausgestat-
tet sind, erleichtern den Alltag der Radfahrer und
steigern die Attraktivitat des Fahrrads als Teil ei-
nes integrierten Mobilitdtsangebots. Ein gut funk-
tionierendes System, das verschiedene Verkehrs-
mittel wie Fahrrader, offentliche Verkehrsmittel
und Carsharing kombiniert, erhdht die Flexibilitat
und macht den Umstieg zwischen den verschiede-
nen Angeboten einfach und bequem. Radfahren
sollte demnach als fester Bestandteil nachhaltiger
Mobilitdt in der Gesellschaft verankert werden.

Gemeinsamer Geh- und Radweg (Brahmsweg)

Radschutzstreifen an der HauptstralBe (Abschnitt Nord)

STADT RAUM PLANUNG

Fahrradabstellanlage am Bahnhof Tutzing
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Fusswegenetz und Barrierefreiheit

Tutzing bietet durch seinen kompakten Ortskern
und die kurzen Distanzen zwischen den zentralen
Einrichtungen ideale Bedingungen flr die Fort-
bewegung zu FuB. Zahlreiche FuBwege verlaufen
abseits des StraBennetzes, wie zum Beispiel par-
allel zur HauptstraBe, entlang der Bachlaufe und
am See. Ein Teil des Wegenetzes befindet sich im
Eigentum der Gemeinde oder ist 6ffentlich gewid-
met. Es gibt jedoch auch Wege, die im Privatbe-
sitz sind und fur deren Nutzung keine formelle
Vereinbarung besteht. Die Gemeinde strebt an,
das bestehende Wegenetz zu erhalten und gege-
benenfalls zu verbessern.

So ist das Wegenetz nicht immer einfach zugang-
lich, vor allem fir Touristen oder fiir Menschen,
die sich in der Gegend nicht auskennen. Hinzu
kommt, dass durch Grundsticksteilungen oder
bauliche Entwicklungen viele FuBwege in der Ver-
gangenheit entfernt wurden. Besonders proble-
matisch sind Engstellen im FuBwegenetz entlang
der HauptstraBe und in den SeitenstraBen. Diese
fihren zu Unsicherheiten und stellen vor allem
fir Menschen mit Einschrankungen, wie Blinde

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

oder Gehbehinderte eine Schwierigkeit dar. Die-
se sind oft gezwungen, den Gehweg zu verlas-
sen, was Unfalle begiinstigen kann. Zwar kénn-
ten in einigen StraBen Markierungen und taktile
Leitsysteme angebracht werden, jedoch bieten
diese nur dann einen echten Sicherheitsgewinn,
wenn sie mit baulichen MaBnahmen kombiniert
werden. Auch der unzureichende Zustand und
das Fehlen von Gehwegen in StraBen wie der Ku-
stermannstraBe, BrauhausstraBe und der Linde-
mannstraBe bis zum Kallerbach verscharfen die
Situation. Eine Verbesserung ist jedoch in einigen
Bereichen aufgrund der bestehenden Eigentums-
verhaltnisse nur schwer realisierbar.

Ein weiteres wichtiges Thema ist die Sicherheit
der FuBganger im StraBenverkehr. Der Verkehr
wird oft als zu schnell und gefahrlich wahrge-
nommen. In einigen StraBen wird deshalb eine
durchgehende Geschwindigkeitsreduzierung auf
Tempo 30 gefordert. Trotz bestehender Tempo-
limits halten sich viele Autofahrer nicht daran, da
Verkehrsschilder oft von Vegetation Gberwachsen
sind. Auch zahlreiche parkende Autos beeintrach-

tigen die Ubersichtlichkeit des StraBenraums.
Um insbesondere die Sicherheit der Schulkinder
zu gewahrleisten, sind zusatzliche MaBnahmen
erforderlich. Dabei sollte eine gerechte Vertei-
lung des StraBenraums angestrebt werden, etwa
durch breitere Gehwege und eine Reduzierung
des Pkw-Verkehrs.

Von besonderer Bedeutung ist die Anbindung vom
Bahnhof an den Ortskern und zum See, nicht nur
fur Touristen, die mit der Bahn anreisen. Trotz
des seit Jahren bestehenden Konzepts zur Wege-
verbindung ,Vom Bahnhof zum See", das bereits
teilweise in die aktuellen Planungen eingeflossen
ist, bleibt die Situation unzureichend. Es fehlen
sichere StraBenquerungen und die Orientierung
ist erschwert. Es mangelt generell an einer ein-
heitlichen Beschilderung, die das Wegenetz intu-
itiv erschlieBbar macht. Ein entsprechendes FuB-
gangerleitsystem wird derzeit umgesetzt. Um die
Orientierung weiter zu verbessern, sollten zusatz-
lich markante und wiedererkennbare Blickpunk-
te sichtbar sein, die es ermdglichen, den eigenen
Standort im Ortsgebiet schnell zu lokalisieren.

neu gestalteter FuBweg an der HauptstraBe (Abschnitt Sud)
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markierter FuBweg an der BrduhausstralBe
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FuBweg abseits der StraBe (Schluchtweg)
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OPNV und ergidanzende Mobilititsangebote

Der S-Bahn-Halt ist grundsatzlich barrierefrei,
jedoch entspricht die Bahnsteighdhe flir die Re-
gionalbahn nicht den Anforderungen, was die
Nutzung flr mobilitdtseingeschrankte Personen
erschwert. Obwohl auf der Westseite des Bahn-
hofs bereits ein Schacht flr einen Fahrstuhl vor-
gesehen ist, wurde dieser bisher nicht umgesetzt.
Die barrierefreie Anbindung ist somit nur von der
Ostseite Uber die Unterfihrung mit langen Wegen
gewahrleistet. Zudem fehlt am Bahnhof eine 6f-
fentliche Toilette flr die Fahrgdste der Bahn. Es
wird eine generelle Aufwertung des Bahnhofs an-
gestrebt. Die ist jedoch erschwert, da der Bahnhof
selbst und weite Flachen im Bahnhofsumfeld nicht
im Eigentum der Gemeinde sind. Die Gemein-
de strebt eine Verbesserung der Bahnunterfiih-
rungen an, eine Abstimmung mit der Deutschen
Bahn ist bislang nicht erfolgt. Der barrierefreie
Umbau der Bushaltestellen wird von der Gemein-
de schrittweise nach einer festgelegten Priorita-
tenliste umgesetzt, wobei die Finanzierung durch
den jeweiligen StraBenbaulasttrager Ubernom-
men werden muss.

Ein zentrales Ziel ist die bessere Vernetzung von
Tutzing mit den umliegenden Landkreisen. In den
letzten Jahren wurden bereits neue Buslinien ein-
geflihrt. Seit 2025 sind auch Weilheim und Lands-
berg in das Verbundgebiet des MVV integriert.
Einige Buslinien werden zwar noch eigenwirt-
schaftlich vom RVO betrieben, sollen jedoch nach
dem Auslaufen der jeweiligen Vertrage schrittwei-
se durch MVV-Busse ersetzt werden.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Verbesse-
rung der Anbindung an den o6ffentlichen Nahver-
kehr, insbesondere in den Abendstunden. Derzeit
sind die letzten Busverbindungen nicht optimal auf
die Zugtaktung abgestimmt, was bei Verspatun-
gen dazu fihrt, dass der Anschluss nicht immer
gewahrleistet ist. Eine mdgliche Lésung kdnnte
die Einfihrung einer Mdglichkeit zur Anmeldung
bei Zugverspatungen sein.

Die MVV-App bietet bereits minutengenaue Ver-
spatungsanzeigen fir einige Buslinien, allerdings
ist diese Funktion noch nicht flachendeckend ver-
fligbar. Eine vollstandige Umsetzung kénnte die

Nutzererfahrung erheblich verbessern und dazu
beitragen, die Anbindung an den o&ffentlichen
Nahverkehr flr die Blrger noch effizienter zu ge-
stalten. In Monatshausen wurden Ruftaxis einge-
fuhrt, die bisher jedoch nur wenig genutzt wer-
den. Die Busverbindungen sollten besser auf die
Zugzeiten abgestimmt werden, was grundsatzlich
madglich ware.

Neben der Verbesserung des bestehenden Mobi-
litatsangebots wird die Einflihrung von MVV-Leih-
radern am Bahnhof in Tutzing angestrebt. Dies
soll eine praktische Erganzung flr den o&ffentli-
chen Nahverkehr darstellen und den Bewohnern
sowie Besuchern mehr Flexibilitat bieten. Auch
die Einflihrung eines regionalen Bikesharing-Sys-
tems wird in Erwagung gezogen. Um die Elektro-
mobilitat weiter zu unterstlitzen, sind Ladesaulen
far Elektrofahrzeuge, sowohl fir Pkw als auch flr
Fahrrader, im 6ffentlichen Raum erforderlich. Eine
CarSharing-Station des Anbieters ,StattAuto' am
Bahnhof Tutzing erganzt das bestehende Mobili-
tatsangebot.

Bushaltestelle ,LindemannstraBe*

S-Bahn-Haltestelle , Tutzing“
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MVV-Bus in Unterzeismering
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Zusammenfassung
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Starken / Potenziale

Der Hauptort Tutzing verfligt Uber eine gute
Verkehrsanbindung nach Minchen und in
die Region, sowohl durch den motorisierten
Individualverkehr als auch durch den of-
fentlichen Nahverkehr.

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

Die Gemeinde weist einen vergleichsweise
niedrigen Motorisierungsgrad auf.

Der Ausbau des offentlichen Nahverkehrs
und der Radwege wird aktiv vorangetrie-
ben. So sind bereits Radwege in die Ortstei-
le Unterzeismering, Kampberg, Diemendorf
und Monatshausen vorhanden.

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 ermoglichen. Der geplante
FuBweg ,Vom Bahnhof zum See" kann zu
einer hochwertigen Wegeverbindung aus-
gebaut werden.

Durch die Sanierung der HauptstraBe wur-
de die Sicherheit fir Radfahrer und FuB-
ganger verbessert, insbesondere durch die
Schaffung von Querungsstellen, Radschutz-
streifen und einer leichten Reduzierung der
Stellplatze.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Schwachen / Risiken

Der Fahrzeugbestand ist in den letzten Jah-
ren gewachsen.

Der Ausbau offentlicher Verkehrsmittel
konnte verbessert und Alternativen wie
Carsharing sowie Elektromobilitat starker
geférdert 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 Gbrigen Stra-
Ben im Ortskern sind stark vom Pkw-Ver-
kehr 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 6ffentlichen
Raum.

Abgesehen von Traubing sind die Ortsteile
mit dem o6ffentlichen Nahverkehr nur unzu-
reichend an den Hauptort angebunden.

STADT RAUM PLANUNG
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Ziele

FlieBender Verkehr

» Eine Aufwertung offentlicher Raume soll
u.a. durch eine verkehrsberuhigte Gestal-
tung von Verkehrsflachen erméglicht wer-
den.

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

» Es soll geprift werden, ob eine Entlastung
der StraBen im Ortskern durch eine ergan-
zende Verkehrsanbindung der Wohnflachen
westlich der Bahn mdglich ist.

» Die Verkehrsplanung soll besonders die Si-
cherheit der schwacheren Verkehrsteilneh-
menden foérdern, z.B. durch verbesserte
Verkehrsregelungen und geschiitzte Uber-
gange.

Ruhender Verkehr

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

» Der ruhende Verkehr im offentlichen Raum
soll deutlich reduziert werden.

» Es soll eine Stellplatzsatzung fir Pkw und
Fahrrader festgesetzt werden.

Wegenetz (Radfahrer und FuBBganger)

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

v

v

v

v

v

v

Unterfihrungen besonders auf die sichere
und angenehme Nutzung fiir 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 innerortliche Ziele soll das
Wegweisungssystem umgesetzt werden.

Es soll ausreichend und gute Abstellmdg-
lichkeiten fir Fahrrader im Vorfeld viel ge-
nutzter Einrichtungen geben. An wichtigen
Quell- und Zielpunkten sollen diebstahlsi-
chere, vandalismussichere und wetterge-
schitzte Abstellanlagen in ausreichender
Anzahl vorhanden sein.

Es soll eine sichere und attraktive Radwege-
fihrung geschaffen werden, die Radfahrern
eine komfortable und gefahrlose Nutzung
der Verkehrswege ermoglicht. Wegstrecken
sollen mit schénen Ausblicken, guter Ge-
staltung und sicheren Querungsstellen aus-
gebildet werden.

Es sollen sichere Querungshilfen fur FuB-
ganger an geeigneten Stellen im StraBen-
netz bereitgestellt werden.

Die Wegeachse ,Vom Bahnhof zum See"
soll als attraktive und nachhaltige Wege-
verbindung ausgebildet werden, die sowohl
fur Einheimische als auch flir Touristen er-
kennbar und gut nutzbar ist.

STADT RAUM PLANUNG

» Abseits der ruhigen Aufenthaltsbereiche am
See soll ein gut wahrnehmbares und schlis-
siges Fahrradwegenetz entwickelt werden.

OPNV

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

» Die Nutzung des OPNV fiir den Alltagsver-
kehr von und nach Minchen soll geférdert
werden, insbesondere fir Pendler, Frei-
zeitaktivitaten, Versorgung und Bildung.

» 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 Forderung umweltfreundlicher
Verkehrsmittel wie den offentlichen Nah-
verkehr, Radfahren und Elektromobilitat
erreicht 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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Landschaftliche Einbindung und Schutzgebiete

Das Ortsgebiet von Tutzing liegt in einer idylli- [V 7 /
schen Voralpenlandschaft, die von Moranen-

higeln, Waldern und Wiesen gepragt ist. Diese
typische Gletscherlandschaft entstand wahrend
der letzten Eiszeit und pragt die gesamte Regi-
on. Auch der Starnberger See, einer der groB3ten
und bekanntesten Seen Bayerns, bestimmt maB-
geblich das Landschaftsbild. Auf etwa 584 Metern
Uber dem Meeresspiegel gelegen, steigen die um-
liegenden Hugel sanft an und formen das Ortsge-
biet, das sich westwarts vom See erhebt. Kleine
Bache, die in den See minden, durchziehen den
Ort. Dieser einzigartige Landschaftsraum ist als
Landschaftsschutzgebiet ,Starnberger See und - S
westlich angrenzende Gebiete" ausgewiesen und a
reicht bis an die besiedelten Bereiche heran. Nur
rund um Traubing sind einige Flachen nicht ge-
schuitzt.

Traubing

DeixIfurt

Monatshausen
Tutzing (1)

Oberzeismering Oberzeismering

(2)
(2)

Unterzeismering

Kampberg

Kampberg

Diemendorf

Diemendorf
Im Gemeindegebiet gibt es zudem zahlreiche
Biotope, die verschiedene Lebensraume flir eine
Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten bieten. Diese
reichen von Feuchtgebieten und Wiesen bis hin
zu Waldflachen und Gewassern. Auch das Natur-
schutzgebiet ,Karpfenwinkel mit Streuwiesen am
Starnberger See"“ spielt eine wichtige Rolle im
Schutz von Natur und Landschaft.

FFH-Gebiete

7 g

Das Vogelschutzgebiet ,Starnberger See" for-
dert die langfristige Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten Europas und ihrer Lebensraume. Die
FFH-Gebiete ,Starnberger See" und ,Mordnen-
landschaft zwischen Ammersee und Starnberger
See" sind Teil des europdischen Netzwerks zum
Schutz natirlicher Lebensraume und wildlebender
Arten.

Biotopkartierung Naturschutzgebiet Vogelschutzgebiet
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Naturbezogene Freizeit und Erholung im Gemeindegebiet

Die Gemeinde Tutzing bietet vielfaltige Mdglich-
keiten flir eine naturbezogene Freizeitgestaltung,
die den besonderen landschaftlichen Reiz der Re-
gion in den Vordergrund stellt. Der Starnberger
See ist dabei ein zentrales Element und ladt zu
Aktivitaten wie Schwimmen, Stand-up-Paddling,
Rudern oder Segeln ein. Entlang des Ufers befin-
den sich zudem zahlreiche Parks und Liegewie-
sen, die sowohl zur Erholung als auch fir sportli-
che Betatigungen genutzt werden kénnen.

Ein umfangreiches Netz aus Wander- und Radwe-
gen durchzieht die umliegenden Walder, Wiesen
und Moranenlandschaften. Besonders beliebt sind
Ausfliige zu Aussichtspunkten, die beeindrucken-
de Blicke auf den See und die Alpen ermdglichen.
Dariber hinaus kénnen Naturschutzgebiete oder
die umliegenden Biotope erkundet werden, die
sich hervorragend fir ruhige Spaziergéange und
Naturbeobachtungen eignen. Tutzing bietet zu-
dem ideale Bedingungen fur Nordic Walking. Die
Strecken verlaufen entlang der Brahmspromena-
de, durch den Kustermannpark oder in die Orts-
teile wie Traubing. Einsteiger und Fortgeschritte-
ne finden hier gleichermaBen passende Routen.

Fir Golfer bietet der Golfplatz Tutzing inmitten
der idyllischen Voralpenlandschaft ein besonderes
Erlebnis, erganzt durch Panoramablicke auf das
Wetterstein- und Karwendelgebirge.

Die Gemeinde legt Wert darauf, naturnahe Frei-
zeitangebote mit nachhaltigen Konzepten zu ver-
binden, sodass sowohl Anwohner als auch Be-
sucher die Natur verantwortungsvoll genieBen
kdénnen.

. Freizeiteinrichtungen (
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Ubersichtskarte Freizeit und Erholung
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Grinflachen und 6ffentlich nutzbare Platze im Hauptort Tutzing

Ein GroBteil der offentlich nutzbaren Grinflachen
in Tutzing befindet sich in direkter Nahe zum
Starnberger See. In den weitldufigen Parkflachen
am Seeufer sind gezielte MaBnahmen zur Aufwer-
tung geplant.

Im Norden verlauft die Brahmspromenade (1) und
ladt zu entspannten Spaziergangen ein. Sie wur-
de nach dem Komponisten Johannes Brahms be-
nannt, der im Sommer 1873 in Tutzing verweilte
und sich von der malerischen Umgebung inspirie-
ren lieB. Neben der Sicherung der Uferkante durch
Vegetationsmanagement im nérdlichen Abschnitt
des Ufers wird eine bessere Wegefiihrung und
Ausstattung fur den Fahrradverkehr gefordert.
In diesem Zuge wird auch eine Verbreiterung des
Brahmswegs geplant.

Der Alte Friedhof (2) an der Graf-Vieregg-Stral3e
grenzt nahezu unmittelbar an den Starnberger
See. Hier befinden sich auch das Thomahaus und
das Ortsmuseum, das Einblicke in die Geschichte
Tutzings bietet. Der vorgelagerte Thomaplatz (3)
soll zudem durch zusatzliche Angebote aufgewer-
tet werden. Der kleine Bleicherpark (4) erstreckt
sich malerisch zwischen dem Tutzinger Gymna-
sium und dem Seeufer und ist aufgrund seiner
zentralen Lage ein beliebter Treffpunkt fir ver-
schiedene Feste und Veranstaltungen.

Im Sdden liegt der Kustermannpark (5), der mit
seinem alten Baumbestand, den gepflegten We-
gen und dem Blick auf das Wasser einen beliebten
Erholungsraum fir Einheimische und Besucher
bietet. Oberhalb des Kustermannparks liegt der
Johannishtigel, auf dessen Kamm sich ein Spa-
zierweg mit herrlicher Aussicht befindet.
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Neben der weitlaufigen Uferpromenade gibt es
in Tutzing weitere Grin- und Platzflachen, die
fir die Stadtentwicklung und das soziale Leben
im Ort von groBer Bedeutung sind. Ein zentraler
Treffpunkt ist der Vetterlhausplatz (6), der sich
direkt an der HauptstraBe befindet. Trotz seiner
verkehrsintensiven Lage hat der Vetterlhausplatz
das Potenzial, zu einem attraktiven, verkehrsbe-
ruhigten Bereich umgestaltet zu werden. Im Rah-
men der Neugestaltung der HauptstraBe wird
angestrebt, den Platz zu einem lebendigen Ort
mit hochwertigen Aufenthaltsbereichen zu entwi-
ckeln. Dabei sollen markante GroBbdaume erhal-
ten und der historische Brunnen wiederhergestellt
werden. Zusatzlich wird die Integration der an-
grenzenden Freischankflachen sowie eine stad-
tebauliche Einbindung in den Ort als wesentliche
Planungselemente berlicksichtigt.

Ein weiterer wichtiger 6ffentlicher Raum in Tutzing
befindet sich vor dem Rathaus, auf der Lindl-Wie-
se (7). Die groBzlgige, offene Rasenflache bietet
groBes Potenzial, als Veranstaltungsflache ge-
nutzt zu werden, etwa flr Markte, Feste oder an-
dere kulturelle Veranstaltungen. Sollte es mdglich
sein, das Grundstlick des derzeitigen Wertstoff-
hofes durch die Verlagerung der Nutzung fir ge-
meinnltzige Zwecke zu entwickeln, kdénnte hier
eine belebte Nutzung der Freiflache geschaffen
werden. Im Hinblick auf die Nutzung des Platzes
flr Parkplatze ist es denkbar, die Hohenlage des
Platzes zur platzsparenden Anordnung von Stell-
flachen zu nutzen. Diese Mdéglichkeit misste je-
doch in einer vertiefenden Planung geprift wer-
den, um eine mdglichst effiziente und gleichzeitig
attraktive Nutzung des Raums zu gewahrleisten.

STADT RAUM PLANUNG
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Lindl-Wiese am Rathaus

Bahnhofsumfeld

Stand 1. Juli 2025



HANDLUNGSFELD 7 - GRUNSTRUKTUREN, FREIZEIT & TOURISMUS Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Ein zentraler Bereich fiir die bauliche Entwicklung
ist das Bahnhofsvorfeld (8), das im Rahmen der
Entwicklung der angrenzenden Flachen neu ge-
staltet wird. Hier kénnte in Kombination mit der
Wegeverbindung ,Vom Bahnhof zum See" (9),
eine attraktive Eingangssituation flr Tutzing ent-
stehen. Diese Anbindung, die mit aktiven Erdge-
schossnutzungen erganzt wird, wiirde den Zugang
zum See verbessern und gleichzeitig den Ort flr
Einheimische und Gaste noch attraktiver machen.
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Neben der Neugestaltung der einzelnen Platze und

Flachen gibt es in Tutzing auch einen klaren Be-

darf, die verschiedenen o6ffentlichen Raume mitei-

nander zu vernetzen. Eine gute Wahrnehmbarkeit

und ein gut ausgebautes Wegenetz wirden nicht

nur die Orientierung im Ort verbessern, sondern

auch die Aufenthaltsqualitat steigern. Diese Ver- o
netzung der offentlichen Flachen schafft zudem

Synergien zwischen den verschiedenen Platzen

und erleichtert es, diese effizient zu nutzen.
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Ein gut gestaltetes und barrierefreies Wegenetz
wirde auBerdem die Zielsetzung der Gemeinde
unterstitzen, die Bevdlkerung und Besucher zu
einer starker autofreien Mobilitat zu bewegen.
Dies wirde nicht nur die Luftqualitat und den
Larmschutz im Ort verbessern, sondern auch das
allgemeine Wohlbefinden der Menschen steigern
und den sozialen Zusammenhalt férdern.

P ma

Ubersichtskarte &ffentliche Griinflédchen
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Sport- und Freizeiteinrichtungen im Hauptort Tutzing

Freizeitflachen am See

Der Uferbereich des Starnberger Sees ist eine der
zentralen Attraktionen in Tutzing. GroBe Teile des
Seeufers sind offentlich zuganglich und laden mit
ihrer Promenadengestaltung zum Verweilen ein.
Besonders der Kustermannpark, die Brahmspro-
menade und der Bleicherpark Gberzeugen durch
ihre hochwertige und ansprechende Gestaltung.
Diese Bereiche werden von Tutzinger Bilirgern al-
ler Altersgruppen intensiv genutzt. Das vielfaltige
Gastronomieangebot mit den Freischankmadglich-
keiten am Ufer tragt zusatzlich zu einem attrakti-
ven Freizeit- und Erholungserlebnis bei.

Entlang der Uferpromenade verlaufen mehrere
FuB- und Radwege, die zur Erkundung der Um-
gebung einladen. Allerdings kommt es hier gele-
gentlich zu Konflikten zwischen FuBgangern und
schnellen Radfahrern. Erste bauliche MaBnahmen
zur Trennung der Wege wurden umgesetzt, je-
doch waren weitere klare Wegweisungen und Zo-
nierungen fur Radfahrer wiinschenswert.

Surf- und Segelschule am Nordbad

20

Fir Badefreunde bieten das Nordbad, sowie Ba-
destellen bei Garatshausen und im Ortsteil Unter-
zeismering ideale Mdglichkeiten. Am Nordbad gibt
es neben einer Gastronomie auch Segelevents,
Stand-Up-Paddling, Windsurfkurse und Catse-
geln. Die Badestelle am Sport- und Freizeitpark
Sid ist kostenfrei nutzbar und bietet groBziigige
Liegewiesen sowie eine Gastronomie.

Ein besonderer Anziehungspunkt des Kuster-
mannparks ist der Mehrgenerationenspielplatz,
der Kindern und alteren Menschen vielfaltige
Mdglichkeiten zur Bewegung und gemeinsamen
Freizeitgestaltung bietet. Erganzt wird das Ange-
bot durch ein Beachvolleyballfeld und einladende
Aufenthaltsbereiche direkt am Seeufer.

Seit Frihjahr 2022 bietet eine Boulebahn im std-
lichen Teil der Brahmspromenade eine attrakti-
ve Freizeitmdglichkeit. Eine Infotafel erklart die
wichtigsten Spielregeln. Wer Boule ausprobieren
mochte, kann sich montagnachmittags der locke-
ren Spielergruppe anschlieBen oder kostenlos Ku-
geln in der Schanke des Midgardstadls ausleihen.

Minigolfanlage im Sport- und Freizeitpark Std

STADT RAUM PLANUNG
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Sport- und Freizeitpark Sud

Neben der offentlichen Badestelle erstreckt sich
ein weitldufiges Freizeitareal, das verschiedene
Vereine wie den Deutschen Touring Yacht Club,
den Tutzinger Ruderverein, den Stockschitzen-
verein SSV Tutzing und den Tennisclub TC Tut-
zing beheimatet. Das Areal bietet zahlreiche Frei-
zeitmadglichkeiten, darunter eine Minigolfanlage,
mehrere Tennisplatze, eine StockschieBanlage,
eine Skateranlage und einen Bolzplatz, die ein
abwechslungsreiches Sport- und Freizeitangebot
schaffen.

Weitere Sportstatten

Das Wirmseestadion, das sich in fuBlaufiger Nahe
zum Sport- und Freizeitpark Sid befindet, bietet
zahlreiche Méglichkeiten flir sportliche Aktivitaten
auf seinen Sportflachen und in den Gebduden.
Das Stadiongebaude bendétigt eine Sanierung,
wobei die Renovierung der Toilettenanlagen be-
reits geplant ist. Weitere MaBnahmen zur Opti-
mierung der Nutzungsmodglichkeiten der Raume
sind in Planung.

Wirmseestadion
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Umgang mit Tagesgadsten und Touristen in der Freiraumplanung

Die Uferbereiche des Hauptortes Tutzing sind be-
sonders an sonnigen Wochenenden ein beliebtes
Ziel fUr Einheimische und Gaste. Das bietet der
Gemeinde die Chance, das touristische Potenzial
gezielt zu nutzen. Gastronomie und Kultur kénnen
von der Nachfrage profitieren und durch die Besu-
cher werden Platze und Grinflachen lebendiger.

Dank der guten Anbindung an Mlinchen besuchen
viele Tagesgéste Tutzing, aber auch einige Uber-
nachtungsgaste, vor allem aus dem Inland. Im
Jahr 2021 lag deren durchschnittliche Aufenthalts-
dauer bei rund 3,1 Tagen. Diese Entwicklung zeigt
das Potenzial flr einen sanften Tourismus, der
langere Aufenthalte beglnstigt und zur Starkung
lokaler Angebote beitragt. Die Gemeinde verfolgt
daher das Ziel, das Ubernachtungsangebot gezielt
zu erweitern. In zentraler Seelage wurde bereits
baurechtlich die Grundlage fir ein Hotelprojekt
geschaffen. Ein starkes Wachstum der Gastezah-
len ist jedoch nicht vorgesehen - stattdessen wird
ein maBvolles, gesteuertes Wachstum angestrebt,
um Uberlastungen vorzubeugen und die Lebens-
qualitat vor Ort zu erhalten.

Badegdste im Nordbad

Ein zentrales Problem, das besonders durch die
zahlreichen Tagesgaste entsteht, ist die begrenz-
te Anzahl an Parkplatzen. Dadurch werden die
engen ZufahrtsstraBen zum See fir FuBganger
und Radfahrer unibersichtlich und unattraktiv.
Um dem entgegenzuwirken, plant die Gemein-
de, das Parken am See starker zu regulieren und
Parkmoglichkeiten in weiter entfernten Bereichen,
wie beispielsweise am Rathaus, besser in das Ge-
samtkonzept zu integrieren.

Gleichzeitig soll der Fokus auf nachhaltige Mobi-
litat gelegt werden, etwa durch den Ausbau von
Fahrradverleihangeboten, Busshuttles und ver-
glinstigten Bahnfahrten, um den Individualver-
kehr und die damit verbundene Umweltbelastung
zu reduzieren. Zudem wird die Anreise mit der
Bahn geférdert und durch attraktive Anreize un-
terstitzt.

Ein verstarkter Fokus auf Kurzurlaubsgaste statt
Tagesbesuchern kénnte zusatzlich helfen, die Be-
sucherzahlen gezielt zu steuern und die Verkehr-
sproblematik zu entscharfen.

Wohnmobile auf der Stellplatzficdche im Sport- und Freizeitpark Sud
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Eine wichtige Entwicklung im Tourismus ist der
zunehmende Zuwachs an Fahrradtouristen. Eine
klare Zonierung der Wege und eine deutliche
Wegeleitung sind daher notwendig, um FuBgan-
ger, Radfahrer und E-Bikes sicher zu integrieren.
Durch gezielte Lenkung der Besucherstréme, kla-
re Wegeflihrungen, Informationstafeln und aus-
reichend Parkmodglichkeiten kann die Gemeinde
zudem sensible Bereiche besser schitzen.

Zusatzlich ist eine geeignete Infrastruktur, wie
Mulleimer, Toiletten und Sitzgelegenheiten, wich-
tig, um die Natur zu entlasten. Besucher sollten
weiterhin durch gezielte InformationsmaBnah-
men, wie Hinweisschilder oder digitale Anwen-
dungen, fir den Wert und die Schutzbedurftigkeit
des Freiraums sensibilisiert werden. Die Gemein-
de hat bereits in den letzten Jahren durch Weg-
weiser und ahnliche MaBnahmen auf diese Prob-
lematik aufmerksam gemacht.

Biergarten am Midgardhaus

Stand 1. Juli 2025 91



HANDLUNGSFELD 7 - GRUNSTRUKTUREN, FREIZEIT & TOURISMUS

Umgang mit GroBbaumen im Kontext des Klimawandels

Tutzing zeichnet sich durch eine durchgangige
Begrinung mit GroBbdaumen aus, die das Ortsbild
zwischen den Wohnquartieren pragen. Ein GroBteil
dieser charakteristischen Baume steht jedoch auf
privaten Grundstlicken. Durch die Nachverdich-
tung von Baugrundstiicken nimmt der Bestand an
GroBbdaumen auf diesen Flachen zunehmend ab.
Bereits die Nutzung bestehender Gebdude durch
mehr Wohnparteien fihrt zu einem erhéhten Be-
darf an Nebenflachen wie Parkplatzen, Zuwegen
und Terrassen.

Werden Grundstlicke baulich neu geordnet, wird
in der Regel eine mdglichst hohe bauliche Ausnut-
zung angestrebt. GemaB der Ortsbausatzung ist
bei der Errichtung von vier oder mehr Wohnein-
heiten eine Tiefgarage verpflichtend. Zwar sehen
bauliche Neuordnungen Auflagen zur Wiederbe-
grinung vor, jedoch entwickeln sich GroBbaume
auf begrenzten Flachen mit geringem Wurzelvo-
lumen nicht in vollem Umfang. Auf Tiefgaragen
kdnnen zwar Baumarten gepflanzt werden, die
der Kategorie Baume erster Ordnung entspre-
chen, jedoch erreichen diese an solchen Stand-
orten niemals ihre theoretisch mdogliche GroéBe.
Auch auf nicht unterbauten Flachen bestimmt das
verfigbare Wurzelvolumen das Wachstum der
Baume.

Die klimatischen Verdanderungen stellen hdhere
Anforderungen an die innerdrtliche Begrinung.
Zum einen ist eine verstarkte Bepflanzung mit
Baumen erforderlich, um die Aufheizung wahrend
Hitzewellen zu mindern. Zum anderen erschwe-
ren genau diese veranderten Bedingungen das
Wachstum von Baumen in besiedelten Gebieten.
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Um den durchgrinten Charakter zu erhalten oder
weiterzuentwickeln, sind realistische Strategien
erforderlich. Es missen gezielt Flachen fir GroB-
baume freigehalten werden, damit diese ihr volles
Wachstumspotenzial entfalten kbnnen. Baume im
offentlichen Raum bendtigen zudem angemesse-
ne Standortbedingungen, wie ausreichend groB3e
Baumscheiben und ein ausreichendes Wurzel-
raumvolumen, um den sich verandernden klima-
tischen Herausforderungen standzuhalten.

Flr private Bauvorhaben missen praktikable und
zugleich der angestrebten Durchgriinung ange-
messene Vorgaben entwickelt werden. Hierzu
sind Uberprifbare Regelungen in Bebauungspla-
nen und Baugenehmigungen erforderlich. Zudem
ware eine strengere Regulierung der Gestaltung
unbebauter Flachen sinnvoll, die gemaB Bauge-
setzbuch begriint werden muissen, um den durch-
grunten Charakter nachhaltig zu fordern.

In StraBenrdumen kann eine gezielte Wasser-
zuleitung und Versickerung durch den Bau von
Baum-Rigolenversickerungen realisiert werden.
Offene Baumscheiben dienen dabei als Versicke-
rungsmulden, um Oberflachenwasser aufzuneh-
men und zu speichern. Damit dieses Entwasse-
rungssystem effektiv bleibt, ist ein reduzierter
Einsatz von Streusalz erforderlich, da eine Versal-
zung der Baumsubstrate das Pflanzenwachstum
erheblich beeintrachtigen wiirde.

Die Einfihrung von Standards fir Baumpflan-
zungen, beispielsweise durch ein Grinkonzept,
kann in Tutzing dazu beitragen, den bestehenden
Baumbestand langfristig zu erhalten und nachhal-
tig zu erneuern.
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Baumscheibe an der Hauptstra3e
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Wassersensible Stadtentwicklung

Eine wassersensible Stadt berlicksichtigt die Aus-
wirkungen von Regen- und Hochwasserereignis-
sen, indem sie MaBnahmen wie Versickerungs-
flachen, Begriinung, Retentionsflachen und ein
effektives Regenwassermanagement umsetzt,
um das Oberfladchenwasser zu steuern und Uber-
schwemmungen zu verhindern.

Im Gemeindegebiet sind vor allem die Uferberei-
che des Starnberger Sees hochwassergefahrdet.
Aufgrund des unzureichenden Abflusses Uber die
Wirm ist mit haufigeren Uberschwemmungen in
der Zukunft zu rechnen. Aus diesem Grund wurden
bereits Untersuchungen zum Hochwasserschutz
durchgeftihrt. Der Ortsteil Traubing, der sich in
einer Senke befindet und an dem der DeixlIfur-
ter Bach mit dem Schwarzen Graben zusammen-
flieBt, ist regelmaBig von Hochwasser betroffen.
Hier wurden bereits kleinere SchutzmaBnahmen
ergriffen, wie die Erweiterung von Briickenquer-
schnitten und Unterfihrungen, die Einrichtung
von Absetzbecken sowie die Erhéhung von Mau-
ern. GréBere Losungen wie Damme oder Rickhal-
tebecken wurden bislang jedoch nicht umgesetzt.

Die offenen Bachlaufe im Gemeindegebiet bieten
eine gute Grundlage zur Ableitung Uberschissi-
gen Wassers bei Starkregen. Bei baulichen Ver-
anderungen wird darauf geachtet, diese Graben
maoglichst offen zu halten und die Uferbereiche
nicht weiter einzuengen. Bei der Gestaltung der
Uferflachen sollte darauf geachtet werden, dass
sie tempordre Uberflutungen vertragen, ohne
gréBere Schaden zu verursachen. Zudem kénnte
die Schaffung Uberflutbarer Grinflachen, die auch
als Aufenthaltsbereiche dienen, das Wasserma-

nagement unterstitzen. Eine sinnvolle Erganzung
kdnnte hier die Errichtung von mobilen Nebenge-
bauden im Hochwasserbereich sein.

Schwere Unwetter fihren zudem regelmaBig zu
Uberfluteten StraBen, Uberlasteten Kandlen und
vollgelaufenen Kellern. Ein zentrales Problem be-
steht darin, dass Niederschlagswasser in groBen
Mengen von privaten auf 6ffentliche Flachen ab-
flieBt. Aus diesem Grund muss die Ableitung von
Oberflachenwasser im Rahmen von Bauantragen
nachgewiesen werden.

Neben der Bewaltigung von GroBwasserereignis-
sen stellt sich auch die Anforderung, den Stadt-
raum so zu gestalten, dass er auch bei Hitzeperi-
oden gut nutzbar bleibt. Eine mdgliche Strategie
ist die Schaffung kleinflachiger Versickerungsfla-
chen, die das Prinzip der ,Schwammstadt® um-
setzen. Bei diesem Konzept wird das Oberfla-
chenwasser verlangsamt und gezielt abgeleitet,
sodass es verstarkt versickern kann. Dies tragt
nicht nur zur Kihlung der Lufttemperatur bei,
sondern mildert auch Hitzespitzen. Die verzégerte
Abgabe von Wasser bei GroBregenereignissen an
tiefe Schichten oder an die Kanalisation hilft, die
Belastung durch Starkregen zu verringern.

Dariber hinaus kénnen wechselfeuchte Wiesen
als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere angelegt
werden, wahrend Speichermatten auf begriinten
Dachern den Wasserabfluss verzogern und gleich-
zeitig die Verdunstung erhéhen. Dieses integrierte
Konzept zum Umgang mit Regenwasser sollte als
Standard fur alle neuen baulichen Veranderungen
im Stadtgebiet von Tutzing festgelegt werden.

STADT RAUM PLANUNG

Martelsgraben am Schluchtweg
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Zusammenfassung der Analyse
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Starken / 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 Moéglichkeiten fur Erholung
und Freizeitaktivitaten.

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

Ein offizielles Strandbad (Nordbad) und
mehrere informelle Badestellen befinden
sich in zentraler 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" ist baurechtlich vorbereitet
und soll schrittweise umgesetzt werden.

Starken / Potenziale

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

Die unbebaute Lindl-Wiese am Rathaus bie-
tet Potenzial als Spiel- und Veranstaltungs-
flache.

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.
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Schwachen / Risiken

Die Nachverdichtung privater Wohngrund-
sticke flihrt zunehmend zum Verlust von
ortspragenden GroBbdaumen.

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-
qualitédt der zentralen Platzflachen erheb-
lich.

Die Lindl-Wiese am Rathaus ist aufgrund
ihrer starken Neigung nur eingeschrankt fir
Aufenthalte 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

4

Es soll ein sorgsamer Umgang mit den be-
sonderen und differenzierten Landschafts-
raumen gewahrleistet werden.

Die offentlich nutzbaren Uferbereiche, der
Seezugang und die historisch gepragten
Parkanlagen sollen erhalten und dauerhaft
gesichert werden, um vielféltige Freizeit-
moglichkeiten zu ermdglichen.

Die markanten Baumstrukturen sollen be-
wahrt und weiterentwickelt werden.

Die Freiraume sowie die Spiel- und Sport-
flachen sollen barrierefrei gestaltet werden,
um einen uneingeschrankten Zugang und
eine hohe Aufenthaltsqualitat zu bieten.

Es soll ein Vorgehen entwickelt werden, um
die Durchgriinung bei der baulichen Nach-
verdichtung auf privaten Grundstiicken zu
erhalten.

Die Vorgaben fir Baumpflanzungen und der
Umgang mit Regenwasser sollen im Rahmen
baulicher Entwicklungen Uberprift und veri-
fiziert werden.

Zur Bewaltigung von Starkregenereighissen
soll die Schaffung von Versickerungsflachen
und Retentionsraumen angestrebt werden.

Die Freiraumangebote fir sportliche Aktivi-
taten und Vereinsnutzungen sollen fir alle
Bevdlkerungsgruppen gestarkt werden.

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

» Im offentlichen Raum sollen informelle Sport-
moglichkeiten, wie z.B. Calisthenics-Statio-
nen, sowie praventive Bewegungsangebote
erganzt werden.

» Die bestehenden Spielplatze sollen optimiert
und als Treffpunkte flr alle Altersgruppen
gestaltet werden.

» Die bestehenden Wanderwege sollen erhal-
ten und gesichert werden.

Ziele im Hauptort

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

» Die begrenzten 6ffentlichen Flachen im Orts-
kern, wie z.B. der Wertstoffhof, sollen sinn-
voller genutzt werden.

» In den engen Gassen, die zum Seeufer fiih-
ren, sollen keine Stellplatze vorgesehen
werden.

» Die Lindl-Wiese am Rathaus soll als ,be-
grinte Mitte™ Raum flr Erholung, Spiel, Ver-
anstaltungen und Markte bieten.

» Die Wiederherstellung wichtiger Sichtachsen
von den o6ffentlichen Grinfldchen zum See
soll angestrebt werden.

STADT RAUM PLANUNG
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» Das Bahnhofsumfeld soll als ansprechender
Ankunftspunkt und als Auftakt der zentralen
Wegeachse zum See gestaltet werden.

» Die Sportflachen am Wiirmseestadion sollen
saniert werden.

» Das Sport- und Freizeitgelande Sid soll als
attraktiver und viel genutzter Aktionsraum
fir die Bewohner von Tutzing neu struktu-
riert und aufgewertet werden.

» Die offenen Bachlaufe mit ihren Uferberei-
chen sollen als Griinachsen und zur Wasser-

ableitung erhalten bleiben. Die Mdglichkeit
einer Offnung versiegelter bzw. verrohrter
Bachlaufe soll geprift werden. Die beglei-
tenden FuBwege sollen in das Wegenetz des
Ortes integriert werden.

» Die Ortseinfahrten sollen definiert und durch
die Umgestaltung der angrenzenden Flachen
besser wahrnehmbar gestaltet werden.

Ziele in den Ortsteilen

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

» Die durchgrinten Ortsrander und Siedlungs-
flachen sollen gesichert werden.

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

» Der typische Charakter der jeweiligen Orts-
teile soll auch in der Gestaltung der StraBen-
raume und Platze erhalten bleiben.
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Vorhandene Planungen: Integriertes Klimaschutzkonzept Fiinfseenland, Stand 2010

Auf Basis des Grundsatzbeschlusses des Kreis-
tages zur Energiewende im Landkreis Starnberg
im Jahr 2005 und der Grindung des Vereins
Energiewende Landkreis Starnberg e. V. im Jahr
2008 entwickelten die Gemeinden der Klimare-
gion Finfseenland im Jahr 2010 ein integriertes
Klimaschutzkonzept. Ziel dieses Konzepts ist es,
die Region bis 2035 vollstéandig mit erneuerbarer
Energie zu versorgen.

Zu den Gemeinden gehdren unter anderem An-
dechs, Starnberg, Tutzing und Wérthsee. Das Kon-
zept zielt darauf ab, einen wesentlichen Beitrag
zum Klimaschutz zu leisten, indem CO,-Emissio-
nen reduziert, erneuerbare Energien ausgebaut,
die Energieeffizienz gesteigert und nachhaltige
Mobilitat geférdert werden.

Das Integrierte Klimaschutzkonzept legt besonde-
ren Wert auf blirgerschaftliches Engagement und
die aktive Einbindung der Bevdlkerung. Durch die
enge Zusammenarbeit mit den Gemeinden soll
eine breite Unterstlitzung fir KlimaschutzmaB-
nahmen gewonnen werden. Das Konzept dient als
Modell fiir eine zukunftsfahige Entwicklung und
soll auch anderen Regionen als Vorbild dienen.

Kurzbewertung der Gemeinde Tutzing

Der Gebdudebestand in Tutzing bietet ein gro-
Bes Potenzial flir Energieeinsparungen, da etwa
68 % der Gebaude vor 1978 errichtet wurden.
Besonders Ein- und Zweifamilienhdauser kénnten
durch DammmaBnahmen und die Modernisierung
von Heizsystemen effizienter gestaltet werden.
Die Identifikation bautypahnlicher Quartiere und
die Entwicklung von Modellsanierungskonzepten
kdnnten gezielte Sanierungen fordern.
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Charakteristisch flir Tutzing sind zudem grofBfla-
chige Wohneinheiten mit geringer Bewohnerzahl
sowie denkmalgeschitzte oder erhaltenswer-
te Gebdude. Der vergleichsweise hohe Anteil an
Mehrfamilienhdusern bietet zusatzliche Ansatze
zur Energieeinsparung. Uberpriifungen der Nach-
rustpflicht und die Entwicklung von Energiever-
sorgungskonzepten, insbesondere fiir Gebiete
wie die Luswiese, Am Bareisl und Am Hdéhenberg,
kdénnten ebenfalls entscheidende Beitrage leisten.

CO,-Emissionen

Die CO,-Emissionen der Gemeinde Tutzing wur-
den im Rahmen des ,Klimaschutzkonzeptes flr
das Funfseenland" analysiert, um eine fundier-
te Grundlage fir KlimaschutzmaBnahmen zu
schaffen. Eine CO,-Bilanz zeigt dabei auf, in wel-
chen Bereichen und durch welche Energietrager
CO,-Emissionen entstehen, und dient sowohl der
MaBnahmenplanung als auch dem Monitoring.

Im Jahr 2009 emittierte Tutzing insgesamt 70.190
Tonnen CO,. Davon entfielen 49.070 Tonnen auf
den Bereich Gebaude und Infrastruktur sowie
21.120 Tonnen auf den Bereich Verkehr. Diese
Ergebnisse basieren auf den Primarenergiever-
brauchen und sind Teil der regionalen CO,-Bilanz,
die aus den Einzelbilanzen der beteiligten Kom-
munen erstellt wurde.
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Vorhandene Planungen: Energiebericht Landkreis Starnberg, Stand 2024

Zehn Jahre nach dem Grundsatzbeschluss wur-
de im Jahr 2015 eine erste Zwischenbilanz zur
Energiewende im Landkreis Starnberg gezogen,
bei der detaillierte Energiedaten flr die einzelnen
Kommunen prasentiert wurden. Seitdem aktua-
lisiert das Landratsamt diese Daten jahrlich. Der
Energiebericht des Landkreises aus dem Jahr
2024 verdeutlicht den Fortschritt auf dem Weg
zur Energiewende, zeigt jedoch auch, dass das
Tempo der Umsetzung nicht ausreicht.

Ergebnisse fir den Landkreis

Im Landkreis wurden etwa 3.500 GWh Energie
verbraucht. Der Stromverbrauch bleibt trotz Be-
vOlkerungszuwachs und Umstellung auf E-Mobili-
tat sowie Warmepumpen weitgehend konstant -
ein erster Fortschritt, auch wenn weiterhin groBer
Handlungsbedarf besteht.

Der Anteil erneuerbarer Energien am Gesamte-
nergieverbrauch stieg leicht. Beim Strom lag er
bei 15,6 %, was einer Verdopplung seit 2013 ent-
spricht, aber weiterhin unter dem Bundesdurch-
schnitt von 45 %. Dies ist vor allem auf die rund
3.700 PV-Anlagen im Landkreis zurickzufihren.
Ein Solarpotenzialkataster soll ungenutzte Dach-
flachen erschlieBen.

Insgesamt 86 % der Heizenergie kommen noch
aus fossilen Quellen. Der Heizélverbrauch ging
zurick, wahrend der Erdgasverbrauch und die
Nutzung von Warmepumpen stiegen. Die Kraft-
fahrzeugdichte erhéhte sich um 1,9 %, wahrend
die E-Mobilitat weiter zunahm.

Seit 2013 sind die CO,-Emissionen pro Einwohner
gesunken, vor allem durch den wachsenden Anteil

erneuerbarer Energien im Stromsektor. In den
Bereichen Warme und Verkehr bleibt eine Trend-
wende jedoch weiterhin aus.

Um die Klimaziele zu erreichen, sind daher in al-
len Sektoren verstarkte und rasche MaBnahmen
erforderlich. Eine eigene Energie- und Klimaagen-
tur soll kiinftig dazu beitragen, diese Anstrengun-
gen zu unterstutzen.

Ergebnisse fur Tutzing

Der Energiebericht weist fir Tutzing einen Ge-
samtverbrauch von 281 Millionen kWh aus, wovon
etwa 12,6 % aus regenerativen Quellen stam-
men. Damit zahlt Tutzing zu den Spitzenreitern
im Landkreis. Beim CO,-AusstoB liegt die Gemein-
de mit 8,3 Tonnen pro Einwohner und Jahr im un-
teren Drittel. Insgesamt emittierten die Tutzinger
fast 79.000 Tonnen CO,. Lediglich Pécking, Gau-
ting und Gilching verzeichnen niedrigere Werte,
was vor allem durch die Art und den Umfang des
ortlichen Gewerbes beeinflusst wird.

In Tutzing macht der Stromverbrauch nur 10,5
% des Gesamtverbrauchs aus, was verhaltnisma-
Big gering ist. In den letzten vier Jahren ist der
Stromverbrauch um mehr als sechs Prozent ge-
senkt worden. Etwa 45 % des Stroms wird sowohl
von Gewerbe als auch von privaten Haushalten
verbraucht. Die Stromerzeugung tragt zu einem
Fanftel des CO,-AusstoBes bei. Mit 2.988 kWh pro
Kopf und Jahr hat Tutzing, zusammen mit Gau-
ting und Worthsee, den niedrigsten Stromver-
brauch im Landkreis — weniger als die Halfte des
deutschen Durchschnitts von 7.404 kWh. Rund
zehn Prozent des Stroms wird in Tutzing selbst
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aus erneuerbaren Quellen erzeugt, unter ande-
rem durch 146 Fotovoltaikanlagen und zwei Bio-
masseanlagen. Seit 2010 hat der Okostrom-Anteil
fast verdoppelt, von 3,4 % auf 10 %. Der Aus-
bau erneuerbarer Energien wird weiter vorange-
trieben, insbesondere durch eine neue Anlage in
Traubing.

In Tutzing stammt 20 % der Warme aus erneuer-
baren Quellen, was im Bericht als erfreulich her-
vorgehoben wird. Diese relativ hohe Quote ist vor
allem auf die Nutzung von Biomasse zurlickzuftih-
ren. Bei den fossilen Energietragern wird 30,9 %
der Warme mit Ol und 45,3 % mit Gas erzeugt.
Von den 4.907 Heizungen in der Gemeinde sind
783 Ol- und 1.599 Gas-Anlagen, 90 verwenden
Flissiggas, 121 sind Warmepumpen und 33 Pel-
lets-Heizungen. Sieben Hackschnitzel-Anlagen
und sechs Kohleheizungen sind ebenfalls vorhan-
den. Etwa 2.268 Heizungen werden mit Scheitholz
betrieben, z. B. flir Kacheléfen. Die Warmepro-
duktion tragt zu 40,4 % des CO,-AusstoBes bei.

Mit 675 Autos pro 1.000 Einwohner belegt Tut-
zing im Landkreis den letzten Platz. Der Verkehr
macht 36,6 % des Energieverbrauchs aus und
ist mit 38,7 % am CO,-Ausstol beteiligt, was als
durchschnittlicher Wert angesehen wird.

Tutzing hat bereits viele MaBnahmen ergriffen,
wie die Installation von Bilrgersolaranlagen auf
Gebduden, Sanierungen und ein effektives Ener-
giemanagement. Ein Energiekonzept flir Traubing
ist derzeit in Entwicklung, und die StraBenbe-
leuchtung soll auf energiesparende LED-Techno-
logie umgeristet werden. AuBerdem plant Tut-
zing die Einrichtung von Stromtankstellen.
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Energiewende und Klimaschutz

Die Themen Energie, Klima und Nachhaltigkeit
sind flir Gemeinden von zentraler Bedeutung, da
dadurch sowohl die Lebensqualitat der Blrger als
auch die Zukunftsfahigkeit beeinflusst wird. Die
Gemeinden sind in der Verantwortung, nachhal-
tige Ldésungen zu entwickeln, die sowohl &kolo-
gische als auch wirtschaftliche Ziele miteinander
verbinden.

Der Ubergang von fossilen Brennstoffen zu er-
neuerbaren Energiequellen wie Solarenergie,
Windkraft, Wasserkraft und Geothermie stellt die
Grundlage fir eine klimafreundliche Energiever-
sorgung dar. Gleichzeitig spielt Energieeffizienz
eine wichtige Rolle, um den Energieverbrauch
nachhaltig zu optimieren.

Klima und Klimaschutz sind eng mit der Ener-
giepolitik verbunden. Durch MaBnahmen wie
Elektromobilitat, effiziente Gebdude und nach-
haltigen Transport kénnen Emissionen verringert
werden. Zudem missen Gemeinden sich an die
unvermeidlichen Folgen des Klimawandels anpas-
sen. Das bedeutet, dass Hochwasserschutz, Star-
kregenvorsorge und resilientere stadtische Infra-
struktur zunehmend in den Fokus riicken.

Nachhaltigkeit umfasst nicht nur &6kologische,
sondern auch soziale und wirtschaftliche Aspekte.
Eine nachhaltige Gemeinde muss flir alle Bevdlke-
rungsgruppen lebenswerte Bedingungen schaffen
und gleichberechtigten Zugang zu Ressourcen si-
cherstellen. Die Férderung von Kreislaufwirtschaft,
Abfallvermeidung und Ressourcenschonung sind
ebenso zentrale Elemente wie der Aufbau einer
resilienten Infrastruktur, die den Herausforderun-
gen des Klimawandels standhalten kann.

928

Vision

Schliisselfaktoren

MaBnahmen und Umsetzung
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Nachhaltige Zukunft
Erzeugung von sauberer Energie
Reduzierung von CO,-Emissionen
Schaffung einer lebenswerten und umweltfreundlichen Gemeinde

Erneuerbare Energien
Solarenergie, Windkraft, Geothermie

Energieeffizienz
energiesparende Gebaude, Beleuchtung

Kreislaufwirtschaft
Recycling, Ressourcenschonung

Nachhaltige Mobilitat )
E-Fahrzeuge, Fahrrad-Infrastruktur, OPNV

Griine Stadtentwicklung
Begriinung, nachhaltiger Wohnungsbau

Klimaschutz und Anpassung
Klimafolgenanpassung, 6kologisches Bauen

Biirgerbeteiligung
Umfragen, lokale Klimaschutzinitiativen, partizipative Entscheidungsprozesse

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

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

Bildungs- und SensibilisierungsmaBnahmen
Workshops, Informationskampagnen fir Birger
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Partizipation und Unterstitzung fir nachhaltige Entwicklung

Die aktive Beteiligung der Blirger an Entschei-
dungsprozessen ermdglicht die Entwicklung von
Lésungen, die umweltfreundlich und sozial ge-
recht sind. Diese Zusammenarbeit starkt das Be-
wusstsein flr nachhaltige Themen und férdert das
Engagement sowie die Akzeptanz in der Gemein-
schaft. Durch regelmaBige Informationsveran-
staltungen und Workshops erhalten die Blirger die
Mdglichkeit, sich iber Themen wie Energiesparen,
nachhaltige Erndahrung und den effizienten Um-
gang mit Ressourcen zu informieren und aktiv in
die Veranderung ihrer Lebensweise einzutreten.
In der Gemeinde Tutzing engagieren sich bereits
zahlreiche Gruppen, die aktiv an der Gestaltung
einer nachhaltigen Zukunft mitwirken.

Energiewendeverein

Tutzing ist seit 2009 Mitglied im Energiewende-
verein Landkreis Starnberg e. V. Der Verein setzt
sich gemeinsam mit dem Landkreis und anderen
Gemeinden flr eine zukunftsfahige Energiever-
sorgung ein. Der Verein férdert die Energiewen-
de durch Vortrage, Ausstellungen, Modellprojekte
und Beratungen, mit dem Ziel, den Energiever-
brauch zu reduzieren, die Effizienz bei Erzeugung
und Nutzung zu steigern und regionale erneuer-
bare Energiequellen zu nutzen.

Energiegenossenschaft Finfseenland

Die Energie-Genossenschaft Finfseenland (EGF)
wurde 2011 gegrindet. Sie ist ein Zusammen-
schluss von Birgern, Unternehmen und Kommu-
nen, die gemeinsam in erneuerbare Energien wie
Solar-, Wind- oder Biogasanlagen investieren. Mit-
glieder profitieren finanziell und tragen aktiv zur

Energiewende und zum Klimaschutz bei. In den
letzten Jahren wurden in Tutzing Photovoltaikan-
lagen fur das Rathaus, die Grundschule Traubing
und das Gymnasium installiert. 2023 erfolgte eine
Uberpriifung der Dacher der fiinf gemeindlichen
Kindergadrten. Derzeit wird die Planung flr einen
PV-Parkplatz vor den Sportstatten Wirmseestadi-
on und Wurmseehalle vorangetrieben.

Tutzing klimaneutral 2035

Die Burgerinitiative Tutzing Klimaneutral 2035,
gegrindet 2022, ist Teil der Bewegung ,,German
Zero" und setzt sich dafur ein, den CO,-Ausstof
durch erneuerbare Energien, Warmepumpen,
den Ausbau des Nahverkehrs und klimafreundli-
che Landnutzung zu senken. Zudem férdert sie
pflanzenbasierte Erndhrung, Zero-Waste-Initiati-
ven und nachhaltiges Bauen mit Holz und Lehm.
Seit ihrer Griindung wurden bereits viele Ideen in
konkrete Plane umgesetzt. Die Initiative ist tUber-
zeugt, dass der Erfolg der Klimakrise nur mit brei-
tem Rlckhalt aus der Bevdlkerung maoglich ist.

Energieberatung

Seit dem 1. April ist die Energieberatung bei der
KLIMA3-Energieagentur flr die Landkreise Flrs-
tenfeldbruck, Starnberg und Landsberg a. Lech
angesiedelt. Die Agentur bietet Beratung flr
Privathaushalte und Kommunen zu Themen wie
Energiesparen, Solarenergie, fossilfreie Heizun-
gen, E-Mobilitét und Férderprogrammen. Eine
Energieberatung in Tutzing wurde zwar angebo-
ten, jedoch aufgrund mangelnden Interesses von
BlUrgern wieder eingestelit.

STADT RAUM PLANUNG

PV-Anlage in Monatshausen

Mitfahrbank an der BrduhausstraBe
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Nachhaltige Energieversorgung

Solarenenergie

Solarenergie wird aus Sonnenstrahlung gewon-
nen und durch Photovoltaikanlagen in Strom oder
Solarkollektoren in Warme umgewandelt. Sie ist
emissionsfrei und nahezu Uberall verflgbar.

In der Vergangenheit wurden bereits mehre-
re kommunale Photovoltaik-Projekte erfolgreich
umgesetzt. So hat die Energiegenossenschaft
Flinfseenland auf den Dachern des Gymnasiums
und der Grundschule in Traubing Photovoltaikan-
lagen installiert. Ein weiteres Beispiel ist die Blr-
ger-PV-Anlage Schulsonne Tutzing, die sich auf
den Dachern des Gymnasiums Tutzing befindet.

Die Energiegenossenschaft beabsichtigt, kilinftig
das Solarenergiepotenzial weiterer kommuna-
ler Gebdude zu prifen. Die ,Blrgerenergie Tut-
zing eG" plant zudem einen Birgersolarpark mit
Stromspeichern am Oberen Hirschberg. Aktuell
wird der Bebauungsplan erarbeitet. Als bevorzug-
te Losung wird eine Agri-PV-Zaun-Anlage in Kom-
bination mit einer Speicheranlage angestrebt.

Solarenergieanlagen (Quelle: Energie-Atlas Bayern)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Biomasse

Energiegewinnung aus Biomasse nutzt organische
Materialien wie Holz, Pflanzenreste oder Abfélle
zur Erzeugung von Warme, Strom oder Biogas.
Bei der Verbrennung von Biomasse entstehen je-
doch Feinstaub und andere Schadstoffe, die die
Luftqualitat beeintrachtigen.

Die Gemeinde Tutzing hat bereits eine Biogasan-
lage und ein Blockheizkraftwerk (BHKW), die zur
Energiegewinnung aus Biomasse genutzt werden.
Laut dem Energie-Atlas Bayern gibt es jedoch
noch ein signifikantes ungenutztes technisches
Biogaspotenzial. Es kdnnte jahrlich ein Volumen
von 891.852 m3 Methan (CH4) gewonnen wer-
den, was einer moéglichen elektrischen Energieer-
zeugung von 3.487.142 kWh pro Jahr entspricht.
Das bedeutet, dass mit der optimalen Nutzung
des vorhandenen Biogaspotenzials zusatzlich eine
betrachtliche Menge an Energie erzeugt werden
kénnte. Diese Energie kann in Form von Strom,
aber auch als Warme genutzt werden.
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Biomasseanlagen (Quelle: Energie-Atlas Bayern)
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Windenergie

Windenergie nutzt die Windkraft zur Stromerzeu-
gung und ist eine saubere, erneuerbare Energie-
quelle. Allerdings sind Faktoren wie Windstarke,
Standortwahl und Akzeptanz in der Bevélkerung
entscheidend fir ihren Erfolg.

In der Gemeinde gibt es derzeit keine Windener-
gieanlagen und es wurden auch keine Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete fir die Nutzung von Win-
denergie festgelegt. Der Energie-Atlas Bayern
sieht im Gemeindegebiet lediglich Restriktionsfla-
chen vor, die jedoch nur als ,bedingt geeignet"
(gelb) bzw. ,in der Regel nicht geeignet™ (orange)
eingestuft wurden. Diese Einschrankungen sind
auf diverse Faktoren zurlickzufiihren. Zum einen
befinden sich die Flachen grdBtenteils im Land-
schaftsschutzgebiet. Dariber hinaus liegen viele
dieser Flachen auf einem Hohenrlicken, was eine
hohe Fernwirkung der Windkraftanlagen zur Folge
hatte. Zudem sind diese Bereiche Lebensraume
fir geschitzte Vogelarten wie den Baumfalken,
den Rotmilan und den Wespenbussard.

Windkraftanlagen und Gebietskulisse (Quelle: Energie-Atlas Bayern)
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Wasserkraft

Wasserkraft nutzt die Energie von flieBendem
oder fallendem Wasser, um Strom zu erzeugen.
In Wasserkraftwerken wird die Bewegungsener-
gie des Wassers mithilfe von Turbinen und Gene-
ratoren in elektrische Energie umgewandelt.

Im Gemeindegebiet sind keine Wasserkraftanla-
gen vorhanden. Ein Modernisierungs- und Nach-
ristungspotenzial besteht demnach nicht. Auch
ein Neubaupotenzial von Querbauwerken besteht
nicht. Dennoch eignet sich die Gemeinde Tutzing
aufgrund der vorhandenen Topografie und den
zahlreichen Bachldufen flr den Einsatz von Mikro-
und Kleinwasserkraftwerken (bis 100 kW). Diese
sind kostengiinstig und schnell umsetzbar, ins-
besondere flir den lokalen Eigenverbrauch. Auch
Pumpspeichersysteme lassen sich an natirlichen
Gefallen zur Energiespeicherung einsetzen, wah-
rend hydrokinetische Anlagen ohne Staustufen
direkt die Strémungsenergie von Flissen verwer-
ten. Staatliche Forderprogramme bieten zusatzli-
che finanzielle Unterstlitzung fir solche Projekte.
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Wasserkraftanlagen (Quelle: Energie-Atlas Bayern)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Geothermie

Geothermie nutzt die Warme aus dem Erdinneren
flir Strom, Warme oder Heizungen. Die Erschlie-
Bung ist jedoch kostspielig und erfordert griandli-
che Umweltpriafungen.

In Unterzeismering und Oberzeismering wird be-
reits eine oberflachennahe Grundwasserwarme-
pumpe genutzt. Nordlich von Tutzing und stdlich
von Unterzeismering gibt es zusatzliche Potenzi-
alflachen mit einer Entzugsleistung von 312 kW
pro Brunnenpaar bei 100 m Tiefe, was auf ein
nennenswertes Potenzial zur Grundwasser-Ener-
giegewinnung hinweist. In Tutzing, Kampberg
und Obertraubing sind Erdwarmesonden instal-
liert, die bis zu 3,3 kW pro Sonde liefern. Die-
se Leistung eignet sich gut fir kleinere Gebaude
oder Anlagen, ist jedoch begrenzt, wenn gréBere
Entzugsvolumen bendtigt werden. Generell Iasst
sich sagen, dass das geothermische Potenzial in
dieser Region flr die Nutzung von Erdwarme gut
erschlossen ist, mit unterschiedlichen Optionen je
nach Platzangebot und Energiebedarf.

Geothermieanlagen (Quelle: Energie-Atlas Bayern)
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Warme

In Tutzing und anderen Gemeinden werden der-
zeit die Moglichkeiten flir Seethermieanlagen ge-
prift. Am Starnberger See kénnte die konstante
Wassertemperatur von etwa 5° in 20 m Tiefe fur
Warmepumpen genutzt werden, die Heiz- und
Kihlenergie liefern. Eine solche Anlage ist deut-
lich effizienter als Ol- oder Gasheizungen und
stellt somit eine nachhaltige Alternative zur tradi-
tionellen Energieerzeugung dar.

Die Gemeinde Tutzing nutzt fir die Sanierung ih-
rer Mittelschule ein innovatives Heizkonzept mit
einem Eisspeicher. Das alte Schwimmbad unter
der Schulturnhalle wird dafur umfunktioniert. Das
System versorgt die Schule und angrenzende Ge-
baude nicht nur mit Heizung und Warmwasser,
sondern eignet sich auch zur Kiihlung im Sommer.
Ein Eisspeicher speichert lberschiissige Warme in
Form von Eis und gibt diese bei Bedarf wieder ab.
Der Prozess basiert auf dem Phasenwechsel von
Eis zu Wasser, wobei beim Schmelzen eine groB3e
Menge an ,latenter Warme" aufgenommen wird.
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Wdrmenetze und Wdrmebedarfsdichte (Quelle: Energie-Atlas Bayern)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Bauweisen zum Erhalt von Ressourcen und langem Nutzungshorizont

Nachhaltiges Bauen bedeutet, dass bei der Errich-
tung eines Gebdudes oder einer Freiflache auch
der spatere Umgang mit den verwendeten Mate-
rialien berlcksichtigt wird. Es kommen vor allem
Bauweisen und Materialien zum Einsatz, die beim
Rickbau wieder in den Rohstoffkreislauf integriert
werden kdnnen. Materialien, die beim Abbruch
zu Mall werden oder nur schwer recycelbar sind,
werden vermieden. Stattdessen werden vermehrt
nachwachsende oder recycelte Rohstoffe genutzt.
Die Auswahl von Produkten und Details erfolgt
gezielt, um Nachhaltigkeit zu férdern. Dies erfor-
dert von Architekten nicht nur fundiertes Wissen
Uber verschiedene Bauweisen, sondern auch um-
fassende Kenntnisse zu den passenden Herstel-
lern und Materialien.

Ein nachhaltiger Ansatz fliir den Bau von Gebduden
und Freiflachen zielt darauf ab, diese so zu gestal-
ten, dass sie Uber viele Jahre hinweg genutzt wer-
den kénnen. Dabei kommt vor allem langlebiges
Material zum Einsatz, das bei Bedarf leicht aus-
getauscht werden kann, ohne umfangreiche bau-
liche MaBnahmen zu erfordern. Die Organisation

von Grundrissen und Flachenanordnungen sollte
von Anfang an so geplant werden, dass eine lang-
fristige Nutzung gewahrleistet ist. Dies bedeutet,
dass Grundrisse flexibel gestaltet werden, um so-
wohl kleinere als auch groBere Nutzungseinheiten
zu ermdglichen, sodass das Gebaude bei Bedarf
an sich verandernde Anforderungen angepasst
werden kann. Eine robuste ErschlieBungsstruktur
erleichtert die spatere Umgestaltung erheblich,
im Gegensatz zu spezialisierten oder individuellen
L6sungen.

Fur Freiflachen gilt dieses Prinzip in gleicher Wei-
se: Eine stabile Grundstruktur ermdglicht es, ein-
zelne Bereiche bei Bedarf anzupassen oder umzu-
gestalten, ohne die gesamte Flache neu planen zu
mussen. Diese Anpassungsfahigkeit steigert die
Lebensdauer und Funktionalitat der Freiflachen.
Gemeinden kdnnen z.B. durch die Férderung von
Urban Gardening-Projekten sowie die Integration
von Pflanzen in Neubauten zur Biodiversitat bei-
tragen. Zudem koénnen Dachbegriinungen und
Regenwassernutzungssysteme als nachhaltige
Lésungen unterstitzt und geférdert werden.

Die Kommune kann private Bauherren Uber nach-
haltige Bauweisen informieren und beraten so-
wie diese durch Wettbewerbe und Prasentationen
fordern. RegelmdBige Workshops und Informa-
tionsveranstaltungen zu nachhaltigem Bauen,
Energieeffizienz und Ressourcenschonung koén-
nen angeboten werden. Griine Bauzertifikate und
Auszeichnungen motivieren zur Umsetzung nach-
haltiger Bauprojekte. Eigene Bauprojekte kon-
nen ebenfalls nach diesen Prinzipien ausgerichtet
werden. Bei privaten Bauvorhaben, die durch An-
passungen des Baurechts erméglicht werden, hat
die Kommune die Mdglichkeit, gezielt Einfluss zu
nehmen. Durch die Aufnahme von Anforderungen
fir nachhaltiges Bauen in die Bauordnung oder
Bebauungsplane, wie den Einsatz umweltfreund-
licher Materialien, energieeffizienter Bauweisen
und erneuerbarer Energien, kann die Kommune
nachhaltige Standards férdern. Auch in stadte-
baulichen Vertragen kénnen solche Kriterien fest-
gelegt werden.

Sanierung der Grund- und Mittelschule
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Sanierung der HauptstralBe
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Fassadenbegrinung
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Nachhaltige Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft

In bayerischen Kommunen wird derzeit wenig
Uber MaBnahmen zur Sicherung der Wasserver-
fiugbarkeit diskutiert, da die vorhandenen Res-
sourcen als ausreichend angesehen werden.
Prognosen zeigen jedoch, dass klimatische Ver-
anderungen und landwirtschaftliche Praktiken,
wie z.B. die Nitratbelastung von Trinkwasser, den
Wasserhaushalt beeinflussen kdnnen. Es gibt un-
terschiedliche Ansichten dariber, wie stark dies
zu einer Verknappung von Trinkwasser flihren
kdnnte

Langfristige Planung ist notwendig, um den Um-
gang mit Wasser zu verandern. Eine Senkung des
Wasserverbrauchs kann durch die Vermeidung
von Leckagen im Leitungssystem und die Anwen-
dung neuer Technologien zur schnellen Identifi-
kation von Leckagen erreicht werden. Zudem gibt
es Losungen zur Wiederverwendung von Grau-
wasser und Regenwasser, etwa flr die Toiletten-
spllung oder Gartenbewasserung. Bei Neubauten
kdénnen durch ein doppelt ausgelegtes Wasser-
versorgungsnetz oder Zisternen entsprechende
Rahmenbedingungen fir die Wiederverwendung
geschaffen werden.

Die Sensibilisierung der Bevélkerung fir Gewas-
serschutz ist ebenfalls wichtig, um eine nachhal-
tige Nutzung der Wasserversorgung zu gewahr-
leisten. In Tutzing wird das Trinkwasser aus zwei
Anlagen gewonnen, wobei verschiedene Ortsteile
durch Brunnen in Wieling und einen Tiefbrunnen
in Kerschlach versorgt werden. Die Trinkwasser-
qualitat wird regelmaBig geprift und entspricht
den Vorgaben der Trinkwasserverordnung.

Neben dem sorgsamen Umgang mit Trinkwasser
spielt auch das Abfallmanagement eine zentrale
Rolle fiir die nachhaltige Entwicklung einer Ge-
meinde. Ein effizientes Abfallmanagement tragt
entscheidend dazu bei, Abfalle zu reduzieren und
wertvolle Ressourcen wieder in den Kreislauf zu
fiuhren. Dadurch wird nicht nur die Umwelt ge-
schont, sondern auch die Nutzung von Rohstoffen
optimiert.

Recycling ermdglicht es, Materialien wie Papier,
Glas und Kunststoff wiederzuverwenden, anstatt
sie auf Deponien zu entsorgen. So wird die Nach-
frage nach neuen Rohstoffen verringert, Energie
gespart, CO,-Emissionen reduziert und natdrliche
Ressourcen geschont.

Die Kompostierung von organischen Abfallen tragt
zur Verringerung des Restmills bei und liefert
gleichzeitig wertvolle Nahrstoffe fir Bdden. Sie
fordert den Kreislauf der Natur und reduziert die
Menge an schwer entsorgbarem Abfall. Kompos-
tierte Abfalle werden in der Landwirtschaft oder
im Gartenbau als Dinger verwendet und verbes-
sern die Bodenqualitat.

Zero-Waste-Initiativen setzen auf die Minimie-
rung von Abfall von Anfang an. Indem auf Ein-
wegprodukte verzichtet und wiederverwendbare
Alternativen gefordert werden, sinkt der Ressour-
cenverbrauch und der Abfallaufwand wird lang-
fristig verringert. Zero-Waste bedeutet nicht nur,
Abfall zu vermeiden, sondern auch, den Lebens-
stil so zu gestalten, dass Produkte mehrfach ge-
nutzt oder recycelt werden kdnnen, bevor sie zu
Abfall werden.

STADT RAUM PLANUNG

Bauhof der Gemeinde in Unterzeismering

Stand 1. Juli 2025

103



Zusammenfassung der Analyse
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Starken / 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 gefdrdert.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Gemeinde Tutzing

Schwachen / 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 kdnnen verbessert wer-
den.

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

Trotz wachsendem Bewusstsein flir Recy-
cling und Abfallvermeidung gibt es noch
keine flachendeckenden MaBnahmen, die
die Birger regelmaBig in den Abfallkreislauf
einbeziehen. Zero-Waste-Initiativen kénn-
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.

STADT RAUM PLANUNG
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Ziele

Ziele aus dem Klimaschutzkonzept

4

Die Steigerung der Sanierungsaktivitdaten
im privaten Gebaudebestand soll durch
aufsuchende Sanierungsberatung und die
Bildung von Sanierungspartnerschaften ge-
fordert werden.

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

Um gemeinsam nachhaltige Lésungen zu
entwickeln, soll ein Netzwerk flir Energie
und Handwerk aufgebaut werden.

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

Es soll ein Mehrjahresinvestitionsprogramm
zur Sanierung kommunaler Liegenschaften
erstellt werden, basierend auf energeti-
schen Untersuchungen und den wirtschaft-
lichen Mdglichkeiten der Gemeinde.

Das Energiemanagement soll durch den
Einbau intelligenter Zahler in den Liegen-
schaften der Gemeinde verbessert werden.

Die Méglichkeiten einer Stromnetzibernah-
me und die Grindung von Gemeindewer-
ken soll untersucht werden.

4

v

v

v

v

v
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Die Direkt- und Regionalvermarktung wird
durch Kooperationen mit lokalen Handlern
und Landwirten sowie gezielte Werbung fur
den Wochenmarkt gestarkt.

Ein Runder Tisch zum Klimaschutz mit Ge-
werbetreibenden und der ATG soll gemein-
same KlimaschutzmaBnahmen und Unter-
nehmensaktivitaten anregen.

Dacher kommunaler Liegenschaften sollen
auf Solarenergie-Eignung geprift werden.
Hausbesitzer und Gewerbetreibende sollen
zur Bereitstellung geeigneter Dacher ange-
sprochen werden. Zudem wird die Méglich-
keit eines solares Nahwarmenetzes gepriift.

Ein Wdrmekataster soll als Grundlage fir
die Planung einer Warmeversorgung durch
Hackschnitzel oder BHKW erstellt werden.
Zudem sollen Nahwarmeinseln um kom-
munale Liegenschaften entwickelt und die
Errichtung einer Biogasanlage gepruft wer-
den.

Gemeinsam mit Pocking und Feldafing soll
die Nutzung von Geothermie zur Energie-
versorgung geprift werden.

RegelmaBige Informationen (ber erneu-
erbare Energien, Klimaschutzprojekte und
Aktionen sollen bereitgestellt sowie ein Kili-
maschutzpreis und Aktionstag veranstaltet
werden.

STADT RAUM PLANUNG
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Bei Beschaffungen soll die Klimarelevanz
berlicksichtigt werden, einschlieBlich Ener-
gieeffizienz, Lebensdauer von Geraten und
nachhaltiger Verpflegung.

Ziele Tutzing klimaneutral 2035

»

Stand 1. Juli 2025

Es soll eine Umstellung der StraBenbe-
leuchtung auf hocheffiziente Leuchtmittel
mit bedarfsgerechter Steuerung erfolgen.

Es soll eine Machbarkeitsstudie zur Nutzung
des Abwarmepotenzials des kommunalen
Abwassers in den o6ffentlichen Kanalsyste-
men durchgefihrt werden.

Der Einsatz energieeffizienter Techniken bei
der Gewinnung, Aufbereitung und Vertei-
lung von Trinkwasser soll geprift werden,
einschlieBlich eines moglichen Anschlusses
an den zukinftigen Solarpark.

Unternehmerinnen und Unternehmer sollen
zur EinfiUhrung von Energiemanagement-
systemen aktiviert werden.

Durch die Errichtung eines Nahwarmenet-
zes soll die Warmeversorgung im Ortskern
auf erneuerbare Energien umgestellt wer-
den. Die Nutzung von Seewarme kann da-
bei geprift werden.
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