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Vorbemerkung

Der Gemeinderat Wérth hat am 2. August 1999 beschlossen, fiir den Ortsteil
Breitétting eine Satzung nach 8 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 Baugesetzbuch {BauGB)
aufzustellen. Ziel der Planung ist, den dérflichen Charakter Breitdttings zu erhal-
ten und eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Die Ge-
schiftsstelle des Planungsverbands AuflRerer Wirtschaftsraum Miinchen wurde
mit der Ausarbeitung der Satzung beauftragt.

Ortliche Gegebenheiten

Das 6,7 ha groRe Satzungsgebiet liegt sudlich des Hauptorts der Gemeinde
Worth am Rand der ostlich an das Sempt- und Schwillachtal angrenzenden Alt-
morénenlandschaft. Es besteht keine leistungsféhige Anbindung an den éffentli-
chen Personenverkehr. Das Gebiet ist in sich leicht bewegt und von landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen umgeben. Im Westen grenzt es an das Landschafts-
schutzgebiet “Sempt- und Schwillachtal” {Verordnung voem 10.11.19886, geén-
dert durch Verordnung vom 2.12.1993).

Die Bebauung innerhalb des Umgriffs umfal3t derzeit noch drei landwirtschaftliche
Hofstellen sowie einen gewerblich genutzten Gebdudekomplex. Dieser Kernbe-
reich ist von Wohngebduden umgeben. Von grof3er Bedeutung fiir das Ortsbild
sind mehrere, zum Teil mit Obstbdumen bestandene Freiflachen. Im Nordosten
befindet sich ein gewerblicher Lagerplatz. Das Satzungsgebiet ist weitgehend be-
baut. Im Norden liegt ein noch unbebautes Grundstiick, das aufgrund seiner er-
heblichen Gréf3e und des dort verhandenen wertvollen Baumbestands besondere
Anforderungen an die Planung stelit.

Planungsrechtliche Situation

Im Fldchennutzungsplan {Fassung vom 12.3.1986) der Gemeinde Warth ist der
{iberwiegende Teil des Satzungsgebiets als Dorfgebiet dargestelit. Nicht als Bau-
flaiche dargestellt sind drei bebaute Parzellen im Nordwesten (Fl.Nr. 2250/2,
2106/1, 2106), eine bebaute Parzelle im Nordosten (FI.Nr. 2094/4), der nérdliche
Teil des Lagerplatzes sowie zwei bebaute Parzellen im Slidwesten (FI.Nr. 2119/2,
2119/3) mit der zugehdrigen ortsbildpragenden Obstwiese. Diese durch die bauli-
che Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragten Flichen werden
in das Satzungsgebiet miteinbezogen.

Auf den zur Ergénzungssatzung zu zahlenden Flachen wird kein zusatzliches
Baurecht geschaffen. Die einbezogenen Fldchen sind mit einer Ausnahme bereits
bebaut bzw. baulich genutzt. Die bisher nicht bebaute Wiese im Slidwesten des
Satzungsgebiets ist aus ortsgestalterischen Griinden miteinbezogen, aber als
nicht liberbaubare Fliche festgesetzt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung
der Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB sind damit nicht gegeben.

Planungsziele und inhalt der Satzung

Wesentliches stiddiebauliches Ziel ist die Sicherung der landwirtschaftlichen Héfe
und des damit verbundenen dérflichen Charakters von Breitétting. Das Satzungs-
gebiet wird daher als Dorfgebiet festgesetzt. Durch die Festlegung als im Zu-
sammenhang bebauter Bereich soll eine iiber die bisher zuldssigen, sog. privile-
gierten Vorhaben hinausgehende bauliche Nutzung ermdglicht werden. Insgesamt
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soll Breitdtting aber auch weiterhin durch eine maRvolle bauliche Entwickiung ge-
kennzeichnet bleiben.

Breitdotting wird durch die noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe we-
sentlich geprégt. Die stadtebaulichen Voraussetzungen fir den Erhalt dieser Hofe
sollen optimiert werden. Gleichzeitig sall verhindert werden, daR durch ungesteu-
erte Umnutzungen der groRen landwirtschaftlichen Baukdrper {Einbau von Woh-
nungen, Einzug stérender Gewerbebetriebe) Entwicklungen mit dorfunvertragli-
chen Auswirkungen (z.B. starker Anstieg des fahrenden und ruhenden Verkehrs,
Zunahme schutzbeddrftiger Wohnnutzung im Dorfkern, Zunahme stérender Emis-
sionen} stattfinden. Im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstellen werden daher
grofiziigige Baurdume festgesetzt, in deren Grenzen betriebsbedingte Erweiterun-
gen mdglich sind. Die Zuldssigkeit von Gebduden wird auf solche beschrénkt, die
der landwirtschaftlichen Betriebsfithrung dienen. Damit verbunden wird eine Be-
grenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten auf maximal drei Wohnungen je
Wohngebéude. Sonstige Nutzungsénderungen sind daran zu messen, ob sie sich
in den dorflichen Zusammenhang einfiigen und nicht wesentlich stérend sind.

In den mit Wohngebduden bebauten Bereichen sollen geringe bauliche Erweite-
rungen an den vorhandenen Geb#uden ermdéglicht werden. Dariiber hinaus soll
nordlich der Parzelle FI.Nr. 2116/3, auf dem Grundstiick FI.Nr 2094 sowie auf
dem Grundstiick FI.Nr. 2248 die Errichtung neuer Wohngebdude méglich sein.
Die festgesetzten Baugrenzen fassen Gebéudeabfolgen zusammen; entscheidend
ist die Begrenzung der baulichen Entwicklung zu den landwirtschaftlichen Héfen,
den Freiflachen, den Ortsrandern und den stralRenbegleitenden offenen Zonen.
Die grundstiicksiibergreifenden Baurdume sind darauf abgestimmt, daf sich die
weitere bauliche Entwicklung innerhalb der Baugrenzen nach dem Einfligungsge-
bot des § 34 BauGB bestimmt und damit die derzeitige, wenig verdichtete Struk-
tur beibehalten wird. Um die angestrebte mafivolle Entwicklung Breitdttings zu
sichern, wird darliber hinaus die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten begrenzt:
AuBerhalb der landwirtschaftlichen Hofstellen sind maximal zwei Wohnungen je
Wohngebéaude zulassig, auf FI.Nr. 2248 vier Wohneinheiten je Wohngebaude.

Aufgrund der GroRRe, der Ortsrandlage und des Baumbestands stellt das derzeit
noch unbebaute Grundstiick FL.Nr. 2248 eine stadtebauliche Sondersituation dar.
Pianungsziel ist, die Bebauung des groRBen Grundstiicks so zu steuern, daR sie
dem durch kleinteiliges Wachstum charakterisierten dérflichen Erscheinungsbild
angepaldt ist, der wertvolle Baumbestand im dstlichen und sddlichen Grund-
stiicksteil erhalten bleibt und die Ausbiidung einer angemessenen Ortseingriinung
gesichert wird. Um dies zu erreichen, wird hier auch die maximal zuléssige liber-
baubare Grundfliche festgesetzt. Im Bereich eines groBen Teils des ortsbildpra-
genden Baumbestands sowie des Ortsrands werden von Bebauung freizuhaltende
Flachen mit entsprechender Nutzung festgesetzt.

Das ddorfliche Ortsbild wird wesentlich auch durch Freiflichen - Wiesen, Obstgér-
ten - bestimmt, die den Ortsteil im Inneren gliedern oder ihn an seinen Réndern
zur freien Landschaft hin abgrenzen. Diese Freiflachen sind daher mit in das Sat-
zungsgebiet einbezogen und als “von Bebauung freizuhaltende Flichen” mit ent-
sprechender Nutzung festgesetzt. ‘

Stédtebaulich und landschaftlich nicht befriedigend ist die Situation im Bereich
des Lagerplatzes. Um ein weiteres Ausufern dieser Nutzung zu verhindem und
das Erscheinungsbild zu verbessern wird am nordlichen und &stlichen Rand des
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Lagerplatzes ein zehn Meter breiter Streifen als von Bebauung freizuhalten und
als Ortsrand zu gestalten festgesetzt.

Im (brigen enthélt die Satzung unter “Hinweise” die Forderung nach moglichst
geringer Bodenversiegelung.
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