Erhaltungssatzung ,,Bahnhofsviertel Tutzing* 09. November 2021

EGRUNDUNG:

Gemal § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde zur Erhaltung der stédtebaulichen
Eigenart eines Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt durch eine entsprechende
Satzung bestimmte Flachen als Erhaltungsgebiet formlich festlegen.

Die Erhaltungssatzung fiihrt in dem betroffenen Gebiet ein praventives Verbot mit
Erlaubnisvorbehalt (Genehmigungsvorbehalt) fiur die im Gesetz bezeichneten Vorhaben ein. Erst
im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren fir ein geplantes Vorhaben oder, falls ein solches
Verfahren nicht notwendig ist, in einem bei der Gemeinde zu filhrenden Genehmigungsverfahren’
nach dieser Satzung wird die Erhaltungswirdigkeit einer baulichen Anlage oder ihrer bisherigen
Nutzung am Malstab des einschldgigen Versagungsgrundes gepriift.

I. Erhaltungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Erhaltungssatzung erstreckt sich auf das in dem beigefiigten
Lageplan zu dieser Satzung gekennzeichnete Gemeindegebiet.

Umfasst sind hiervon insbesondere das historisch wertvolle Bahnhofs- und Postgeb&gude, welche

aufgrund ihrer baulichen Gestalt prégend und insbesondere von stadtebaulicher (historischer)
Bedeutung sind. '

ll. Grundlegende Zielvorstellungen fiir das Erhaltungsgebiet

Das historisch wertvolle Bahnhofsgebdudes (heute leerstehend nach ehemaliger Umnutzung in
Bahnhofsgaststétte) bildet zusammen mit dem ehemaligen Postgebdude und dem mit der
Entwicklung der Gemeinde Tutzing eng verkniipften Vorplatz ein erhaltenswertes Ensemble.

Bereits der Rahmenplan der Gemeinde Tutzing vom 31.07.2018 sieht die Chance vor, durch Erhalt
des Ensembles ,Bahnhofs- und Postgebaude” und den nach Norden anschlieBenden Flachen der
Bahn (Park+Ride und Lagerhallen) langfristig eine attraktive Neugestaltung und urbane Nutzung
dieses zentralen Bereiches zu erreichen.

2018 - Visualisierung der Bahnhofstrae entlang der Gleisanlage aus Rahmenplan mit histor. Bahnhofsgebaude im Hintergrund
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Im Jahr 2018 erfolgte zudem die Aufstellung eines Bebauungsplanes flr das von der Satzung
erfasste Gemeindegebiet dstlich und westlich der Bahnlinie Miinchen — Weilheim — Mittenwald.
Dabei wurde auf die Ziele des bereits ausgearbeiteten Rahmenplanes hingewiesen.

Die Zielvorstellungen und der Rahmenplan der Gemeinde Tutzing sehen langfristig eine
Weiterentwicklung und Revitalisierung des gesamten innerértlichen Bahnareals westlich und
ostlich der Bahngeleise vor. Als wichtiger Impulsgeber wird dabei das Ensembles ,Bahnhof und
Post” betrachtet. Durch den Erhalt der gebietstypischen Funktionen der von dem Erhaltungsgebiet
erfassten baulichen Anlagen und die bauliche Sanierung des historischen
Bahnhofsempfangsgebaudes soll der Beginn fur eine Aufwertung und Attraktivitatssteigerung fur
das gesamte Quartier gestartet werden.

Sudlicher Endpunkt des Erholungsgebiets ist bisher das ortsbildpragende sog. ,Stationsgebdude”.
Auf die vorgelagerte Platzflache mindet von Stiden kommend eine wichtige FuRwegeverbindung,
die weiterhin an diesen zentralen Bereich angebunden sein sollte. Eine 6ffentliche oder
gewerbliche Nutzung des dominierenden Empfangsgebéudes des Bahnhofs ist ausdriicklicher
Wounsch der Gemeinde. Der Erhalt und &ffentliche Charakter des Vorplatzes mit dem Ubergang in
die Bahnhofstral3e wird aus stadtsoziologischen, raumlichen und kulturhistorischen Griinden
unbedingt angestrebt.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass das Gebiet aufgrund seiner Eigenart eine solche
stadtebauliche Bedeutung hat, die es rechtfertigt, die Interessen der Eigentiimer an der
ungehinderten Veranderung baulicher Anlagen gegeniiber dem allgemeinen Interesse an der
Erhaltung préagender Gebaude und Strukturmerkmale zuriickzustellen.

2014 — Bahnhofsvorplatz mit ehem. Postgebdude, pragendem Baumbestand, Pavillon und Bahnhof; Blick Richtung Siiden

Ill. Stddtebauliche Eigenart des Ensembles ,Bahnhof und Post*

Die Identitat und der unverwechselbare Charakter des Ensembles ,Bahnhof und Post* wird in
besonderem Male durch die vorhandene Situation bestimmt, in welcher ein klar definierter
offentlicher Raum zwischen zwei historisch gepragten Baukdrpern und einem kleineren
Pavillongeb4ude aufgespannt wird. Rdumlich wirksamer alter Baumbestand im nérdlichen Teil
dieses Bereichs sowie als begleitende griine Raumkante entlang der Ostseite vervollsténdigen das
stadtebaulich einmalige Ensemble.
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Ein weiteres Alleinstellungsmerkmal ist die kiinstlich hergestellte und bis heute bestehende ebene
Fléache des Plateaus, das erst fiir den Bau der Eisenbahn und der Bahnhofsbauten eingeebnet
wurde, wie sich aus einem Abgleich der nachfolgenden Kartenausschnitte ergibt.

}.“ imin e | 'j

Um 1960 - historischer Lageplan Bahnhofsareal ' 2020 - Lageplan Bahnhofsareal in der jetzigen Situation

Zwischen dem historischen Bahnhofsgebaude aus dem Jahr 1865 und dem mittlerweile sanierten
und zu Wohnzwecken umgenutzten, aber ebenfalls noch in seiner alten Gestalt erhaltenen
Postgebaude ,Altes Postamt” befindet sich die groRe &ffentliche Platzflache, die den Bauwerken
einen reprasentativen Vorbereich bietet und gleichzeitig als lebendige Zone des Ankommens und
Abreisens genutzt wird.

Im Jahr 1865 befanden sich rund um den sog. Stationsplatz das Stationshauptgebdude sowie ein
Wasserhaus, d.h. ein freistehender Abtritt mit Waschkiiche und eine Lagerhalle mit Bodenwaage.
Uber die letzten 150 Jahre wurden einige dieser Hochbauten zwar ersetzt, erganzt und emeuert.

Die heutige stadtebauliche Situation stellt jedoch nach wie vor den urspriinglichen Zustand dar.

Bahnhofsvorplatz
171 Bahnhofsgebiude
Lager- und Nebengebaude
Postgebaude

Mafestade - aaw

Um 1900 - historischer Lageplan des Bahnhofsareals; erkennbar-sind der Bahnhof, das Postamt sowie Bauwerke am Standort des
jetzigen Pavillons .
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Eine ortlich wichtige Fullwegverbindung Gberquert von Stiden kommen den ganztags besonnten
Bahnhofsplatz und leitet in die obere Bahnhofstrae ein. Dieser Bereich ist Zielpunkt fur den
privaten und &ffentlichen Nahverkehr und damit eine wichtige innerértliche Verkehrsflache.

Die tradierte Funktion eines Imbisses mit AuBenschankbereich in direkter Bahnhofsnihe ist seit
Jahren im Pavillongebédude mit seinem Kiosk angesiedelt. Hier werden die dem Bahnhofquartier
innewohnenden typischen Funktionen erhalten und ergénzt.

Aufgrund der beschriebenen, angestammten Nutzungen und des (iber Jahrzehnte unveranderten
Erscheinungsbild des Bahnhofsquartiers war und ist das Ensemble ,Bahnhof und Post" als
geschichtlich bedeutsamer sowie besonders erhaltenswerter Ort innerhalb der Gemeinde Tutzing
zu betrachten. Die baulichen Anlagen stellen beziglich ihrer charakteristischen, ortsbildprégenden
Elemente einen Zusammenhang dar, der aus stadtsoziologischer Sicht einzigartig und
unverzichtbar fur die Gemeinde Tutzing ist.

Ziel soll es sein, die noch vorhandenen Gebéaude, Griinstrukturen und Freiflichen zu bewahren,
ohne jedoch in Zukunft das Bauen an dieser Stelle grundséatzlich zu verhindern. Mehr als in der
Vergangenheit soll allerdings der Erhalt, der behutsame Umbau im Bestand und die
Rucksichtnahme auf das historische Ortsbild im Fokus stehen.

Es besteht daher — auch unter Ber{icksichtigung der privaten Belange der Grundstiickseigentiimer
— ein gewichtiges offentliches Interesse daran, diesen Gebietszustand in seiner
unverwechselbaren raumlichen und soziokulturellen Eigenart dauerhaft aufrecht zu erhaiten.

1. Bahnhofsgebéude als sog. ,,Stationsgeb&dude*

Das Empfangsgebaude, ein zweigeschossiger Walmdachbau mit hélzernem Perrondach und
rickwartiger Arkadenstellung, wurde im Jahr 1865 im Zusammenhang der noch unter Kénig Max
Il. Joseph geplanten Streckenerweiterung von Starnberg nach Tutzing und Penzberg in Formen
des Maximilianstils errichtet.

2{’-‘&'?5‘"[‘:1‘1[!;‘.

1865 — Originalplan des Bahnhofsgeb&udes; Fassade zum Vorplatz

Architekt war vermutlich — wie bei den stilistisch sehr verwandten Bahnhéfen Possenhofen und
Feldafing dieser Strecke — der spater durch seine Bauten fiir Kénig Ludwig Il. berihmt gewordene
Architekt Georg von Dollmann. '
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Das sog. Stationsgebaude gehért in jedem Fall in die Reihe der erhaltenswerten, reizvollen
Bahnhdfe entlang der Bahnlinie Minchen — Weilheim — Mittenwald. Es besteht die begriindete
Vermutung, dass es sich bei dem Empfangsgebaude um ein Baudenkmal nach Art. 1 BayDSchG
handelt. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege priift zum Zeitpunkt des Erlasses der
Satzung die Denkmaleigenschaft des Bahnhofsgebaudes.

Die Sanierung und die dabei entstehende neue Nutzung innerhalb der bestehenden Gebédudehiille
tragt zur Sicherung der stédtebaulichen Eigenart des Gebiets bei, das in seiner Struktur wesentlich
durch das Bauwerk Bahnhofshauptgebaude gepragt ist.

2. Ehemaliges Postgebédude als sog. ,Altes Postamt® (BahnhofstraBe 21)
Das Entstehungsjahr des ehemaligen Postgebaudes liegt in den 1930ern.

Als auffalligstes Merkmal des zweigeschossigen Geb&dudes mit talseitigem Untergeschoss ist die
Uberstehende Traufe, die als konkaves Gesims mit ornamentalem Scrafitto ausgebildet und durch
halbrunde eingeschnittene Bodenfenster im Raster der Fensterachsen gegliedert wird. Der hohe
Drempel erméglicht ein weiteres Obergeschof im Dach, das durch einige Gauben belichtet wird.
Die in noblem Weil} gehaltene ,neoklassizistische" Fassade wird durch die Fenstergestaltung mit
3-flugligen Kdmpferfenstern regelmagig gegliedert. Die Fenster haben massive Briistungen und
werden von grauen Faschen umrahmt. Im Erdgeschoss wird die Gestaltung durch Gesimse, im
Obergeschoss durch Fensterladen zurtickhaltend erganzt. Als zeittypischer Wandschmuck ist Gber
der ehemaligen Tir des Postamtes ein Putto als Postillion mit Helm und Posthorn auf einem
kleinen Postament gestaltet. Der Schriftzug ,POSTAMT" wurde auch nach der Umnutzung in ein
Wohngebaude erhalten.

2021 - historisches Geb&ude der ehemaligen Post (jetzt Wohnhaus)

Bei der denkmalpflegerisch anspruchsvollen Restaurierung wurden vorsichtige Erganzungen und
Modernisierungen fir Wohnbedurfnisse vorgenommen.



Erhaltungssatzung ,,Bahnhofsviertel Tutzing® 09. November 2021

2015 — historisierende Fassadenstudie zur Renovierung der ehem. Post

Mehr als 150 Jahre lang bildetet dieses Gebaude bzw. seine Vorgangerbauten zusammen mit dem
Bahnhofsgebédude den zentralen Bereich fir Verkehr und Kommunikation. Durch den Erhalt der
wesentlichen Gestaltungselemente und die offene, dem Platz zugewandte Lage direkt an der
StralRe verbleibt dieses Gebaude im Kontext des Ensembles und bildet mit dem
gegentiberliegenden Kiosk-Pavillon einen angemessenen Rahmen fiir den Bahnhofsvorplatz.

3. Pavillongebadude , Kiosk*“

Das Solitédrgebdude befindet sich im Anschluss an das DB Servicegebaude. Es beinhaltet die
wichtige Funktion einer kleinen Versorgungseinheit in unmittelbarer Bahnhofsnéhe. Der Pavillon
beherbergt einen Imbiss mit Freischankbereich und Brotzeitverpflegung. Zudem finden sowohl
Bahnreisende als auch die Gemeindebiirger hier entsprechende Presseartikel.

Das derzeit eingeschossige Bauwerk stellt den nordwestlichen Eckpunkt des Ensembles ,Bahnhof
und Post* dar und bildet mit den beiden historischen Gebauden ,Bahnhof und Post" einen vor
Bahnlarm geschﬂtzten, urbanen und lebendigen Freiraum aus.

GroBmalistablicher, ortsbildpragender Baumbestand flankiert das Pavillongeb&ude zu beiden
Seiten.

IV. Genehmigungsbediirftige und erhaltungsrelevante Vorhaben

Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen der

» der vollsténdige oder teilweise Ruckbau / Abbruch,
« die Errichtung,

+ die Anderung und

» die Nutzungsénderung

baulicher Anlagen der Genehmigung.

Dies gilt nicht fur innere Umbauten und Anderungen, die das duRere Erscheinungsbild der
baulichen Anlage nicht verandern.

Erhaltungsrechtlich relevant im Sinne des § 172 BauGB und damit im Sinne dieser Satzung sind
alle Vorhaben, die grundsétzlich geeignet sind, das Schutzziel des jeweiligen
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Erhaltungstatbestands zu beeintrachtigen. Nur solche MaRRnahmen, welche die Schutzziele der
Satzung von vornherein nicht beeintrachtigen kénnen, bediirfen keiner Erhaltungsgenehmigung.

V. Versagungsgriinde

Die Genehmigung nach § 3 der Satzung fiir ein geplantes Vorhaben in dem von dieser Satzung
erfassten Gemeindegebiet darf nur aufgrund der in § 172 Abs. 3 BauGB und in dieser Satzung
entsprechend deklaratorisch niedergelegten Griinde versagt werden. Die nachfolgenden
Versagungsgriinde sind daher abschlieend:

Fur den Riickbau/Abriss, die Anderung oder Nutzungsénderung einer baulichen Anlage darf die
Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Fur die Errichtung einer baulichen Anlage darf gemaR § 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur versagt

werden, wenn die stédtebauliche Gestalt des geschitzten Gemeindegebiets durch die
beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

VI. Genehmiqungsverfahren

Zustandig fur die Erteilung der nach dieser Satzung erforderlichen Genehmigung ist die untere
Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde Tutzing, wenn fiir das geplante
Vorhaben eine baurechtliche Genehmigung oder Zustimmung erforderlich ist. Sofern keine
baurechtliche Genehmigung oder Zustimmung erforderlich ist, erteilt die Gemeinde Tutzing auf
Antrag die nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung.

Im Genehmigungsverfahren fir ein geplantes Vorhaben in dem von dieser Satzung erfassten
Gemeindegebiet wird die Erhaltungswirdigkeit einer baulichen Anlage oder ihrer bisherigen
Nutzung am Mal3stab des einschlégigen, gesetzlichen und in dieser Satzung deklaratorisch
niedergelegten Versagungsgrundes gepriift.

Tutzing, der} 10. November 2021
GEMEINDE TUTZING

e >
I\S‘ari'éwe G’Fénwald

Erste B?fgermeisterin

Ortsiiblich bekanntgemacht durch
Aushang an der Amtstafel

am: g 11. November 2021
abgenommen am: 13. Dezember 2021

Gemeinde Tutzing, 13. Dezember 2021

Unterschrift, Dienstbezeichnung






