Begriindung zur 1. Anderung der Ortsgestaltungssatzung der
Gemeinde Greiling

1.0 Anlass zur Aufstellung der Ortsgestaltungssatzung

Anlass zur Aufstellung der Ortsgestaltungssatzung ist, durch gestalterische Reglementierung das Orts-
bild der Gemeinde Greiling mit seinen ortlichen baukulturellen Wurzeln grundlegend zu erhalten und
weiterzuentwickeln.

Die flichenmaRig kleinste Gemeinde im Landkreis mit seinen vier Gemeindeteilen ist bildlich beson-
ders gepragt durch ihren denkmalgeschiitzten Ortskern (Straen- und Platzbild - Ensembleschutz).
Dort reihen sich entlang der Dorfstrale, traditionell nach Osten gerichtet, mittelgrof3e Einfirsthofe auf,
die aus der Mitte des 18. Jahrhunderts stammen.

Sie pragen den Ort und bieten im Ortskern ein historisch tberliefertes Bild eines traditionellen; voral-
pinen StraBendorfes in Oberbayern.

Malgebliches Ziel der Satzung ist die Schaffung einer Symbiose zwischen geschiitztem baukulturellem
Erbe im Ortskern und den umliegenden angrenzenden Dorfbereichen. Diese nicht denkmalgeschiitz-
ten Bereiche sollen durch die bewusste Reglementierung eine Weiterentwicklung der ortlichen, histo-
risch gewachsenen Architektur sicherstellen.

Die Satzung setzt sich dabei mit den gegenwartigen Anforderungen aus Gesellschaft und Kultur ausei-
nander und regelt unter Berlcksichtigung des baukulturellem Hintergrunds die zukiinftige bauliche
Gestaltung der Gemeinde.

Die steigenden Grundstiickspreise der letzten Jahre fihren aufgrund der wachsenden Metropolstadt
Minchen bis an die peripheren Einzugsbereiche zu einer steigenden Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum.

Dadurch und im Sinne eines ganzheitlichen Umgangs mit Grund und Boden sowie zur Einddammung des
,Flachenfralles” durch Nachverdichtung und Innenentwicklung steigt in den letzten Jahren die Nach-
frage nach Dachaufbauten, um die baurechtlich geforderten Belichtungsverhaltnisse zum Ausbau von
Dachflachen zu Wohnraumzwecken erreichen zu kénnen.

Die Vielfalt an unterschiedlichen Dachaufbauten, deren Varianz und Kombinations-moglichkeiten be-
drohen dabei das liber Jahrhunderte gepragte voralpine Landschaftshild mit seinen ruhigen Dachland-
schaften. Das Ortsbild der Gemeinde Greiling ist derzeit durch ein fast vollstandiges Fehlen von Dach-
aufbauten im Sinne der hier getroffenen Satzungsregelungen gekennzeichnet. Die Gemeinde Greiling
mochte dieses Ortsbild zum einen soweit wie moglich erhalten, zum anderen entsprechenden Bau-
wiinschen potenzieller Bauwerber zumindest in maRvollem Umfang entgegen kommen. Daher hat sich
die Gemeinde Greiling dazu entschieden, die Zuldssigkeit von Dachaufbauten im Sinne der Ortsgestal-
tungssatzung auf einen Dachaufbau je Gebaude zu beschrdnken. Dies ist nach Ansicht der Gemeinde
Greiling ein geeigneter Kompromiss, um zum einen eine Erhaltung des derzeitigen Ortsbilds im Bereich
der Dachgestaltung zu ermdglichen und zum anderen auch entsprechende Bauwiinsche potenzieller
Bauwerber malvoll beriicksichtigen zu kbnnen.

Des Weiteren nehmen in den letzten Jahren Tendenzen aus der alpinen Tourismusarchitektur sowie
der Einfluss stadtischer und aus fremden Kulturlandschaften stammenden Bauformen (Bsp. ,, Toskana-
Haus”“, Naturstamm-Blockhduser, Typ Alpenchalet usw.) stetig zu. Diese individuellen und beliebigen
Bauformen sind fremdartig adaptierte Stilformen und Ausdruck subjektiver Geschmacksverwirkli-
chung.

Sie ordnen sich nicht dem vorherrschenden kulturellen Kontext unter und besitzen keinen lokalen,
kulturellen oder historischen Hintergrund.



Damit wird eine ernsthafte Weiterentwicklung historisch gewachsener Architektur verhindert und zur
Verfalschung der gewachsenen o6rtlichen Baukultur beigetragen.

2.0 Anlass der Anderung der Ortsgestaltungssatzung

Bei der Anwendung der Ortsgestaltungssatzung hat sich gezeigt, dass einige wichtige Punkte noch
geregelt werden sollten. Deshalb wird eine Festsetzung zu ,, Terrasseniiberdachungen” in die Satzung
aufgenommen.

Die Festsetzung zu den , Erkern” wird dahingehend erganzt, dass auch der Bau von Erkern mit ver-
glasten Fassaden moglich ist. Der Bau des klassischen Wintergartens wird ausgeschlossen.

3.0 Ziele der Ortsgestaltungssatzung

Die Gemeinde Greiling will durch die Satzung ihr Gber Jahrhunderte entstandenes von bauerlichen
Bau- und Siedlungsformen gepragtes Ortsbild bewahren und die hiesige traditionelle Baukultur zeitge-
maRk und qualitativ weiterentwickeln. Fehlentwicklungen der vorherigen Jahre / Jahrzehnte sollen
durch die neue Satzung sukzessive geheilt werden. Das gewachsene Landschaftsbild mit seinen ruhigen
Dachlandschaften soll dabei durch die bewusste Regulierung von Dachaufbauten weitestgehend be-
wahrt werden.

4.0 Begriindung der Satzung

Im Rahmen von mehreren Ortsterminen wurde die bauliche Entwicklung der Gemeinde Greiling durch
den Gemeinderat und durch das planende Architekturbiiro analysiert und bewertet.

Die Baukultur im Oberland zeichnet sich seit Jahrhunderten durch ihre Bauweise im Einklang mit der
Natur aus. Die sensible Einfligung und der Erhalt topographischer Gegebenheiten ist bezeichnend fiir
den respektvollen Umgang traditioneller Bauweise mit der natirlichen Umwelt des Kulturraums.

Die harmonische Einheit zwischen Landschaft, privatem Griin und Gebauden soll auch zukiinftig Vor-
bild fiir den sinnvollen Umgang mit landschaftspragenden unversiegelten Flachen sein. Grinflachen
innerhalb der bebauten Struktur stellen einen 6kologischen Mehrwert dar und sind Identifikationsfak-
tor einer dorflichen Struktur. Deshalb ist der Anteil versiegelter Flachen so gering wie moglich zu halten
und mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren, um die 6kologische Aktivitdt weitestgehend zu er-
halten.

Die geomorphologisch geformte Moranenlandschaft des bayrischen Oberlandes ist gepragt von seiner
Vielzahl an Higeln, Kuppen und Verwerfungen. Von jeher blickt man dabei auf die ruhigen, homogen
mit roten Ziegeln gedeckten Dachlandschaften, die ein Stlick bayrisches Kulturgut darstellen. Der his-
torische Baustoff war und ist bei seiner unbehandelten Herstellung aufgrund der Eigenschaften seines
Ausgangs-materials von Natur aus mit charakteristischen Rotfarbungen versehen.

Die Art und Weise der Gestaltung der Dacher ist aufgrund der Topographiebewegungen innerhalb des
Dorfgebietes pragend fir Greiling.

Um eine Zerkliiftung der ortstypisch ruhigen liegenden Dachflachen zu verhindern, dirfen Module zur
Erzeugung von Energie und Warme auf den Dachflachen nicht aufgestéandert werden.

Die vorherrschende traditionelle Dachform des bayrischen Oberlandes ist das Sattel-dach mit auskra-
genden Vordachern und Dachneigungen zwischen 18° und 40°.

Die Festlegung der Dachneigung von 20°-30° soll die Homogenitat des Dorfbildes in seiner baukultu-
rellen Historie auch zukliinftig erhalten.

Bei untergeordneten Dachflachen von Zwischen-, Verbindungs- und Nebengebiduden sollen auch
Flachdacher mit 6kologischem Mehrwert zugelassen werden.



Die extensiven oder intensiven begriinten Dacher fordern durch die Schaffung von Lebensraum die
Artenvielfalt von Insekten und tragen durch die Retention und Verdunstung von Niederschlagswasser
zur natirlichen Kiihlung der Umgebung bei. Die visuelle Einfligung der Dacher in die Landschaft ist
aufgrund des natiirlichen Belages gegeben und sorgt fiir eine visuelle Verringerung von sichtbaren
Dachflachen innerhalb des baulichen Kontextes.

Die Reglementierung von Dachaufbauten im Sinne der Satzung erweist sich ebenfalls im Sinne der Ge-
staltung einer einheitlich und weitestgehend ruhig wirkenden Dachlandschaft als erforderlich.

Im Rahmen der Reglementierung der Dachaufbauten wird auf Systemskizzen gemall Anhang 2 verwie-
sen.

Anhang 2, der einen verbindlichen Teil der Satzung darstellt, wird wie folgt erlautert:
Anhang 2 A

e Haustyp A bezieht sich auf eine Geschossigkeit von einem Erdgeschoss als Vollgeschoss und
einem nicht ausgebauten oder ausgebauten Dachgeschoss, gegebenenfalls mit Kniestock.

e Haustyp B bezieht sich auf eine Geschossigkeit von 2 oder mehr Vollgeschossen auRerhalb des
Dachgeschosses, wobei es unerheblich ist, ob das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgestaltet
ist und/oder lber einen Kniestock verfiigt.

Anhang 2B

Die Systemskizze, glltig fir Haustyp A + B, zeigt, wie zugelassene Dachaufbauten in Relation zur jewei-
ligen Fassade/Traufseite anzuordnen sind. Dabei bleibt es im Ubrigen in Abhangigkeit von der Geschos-
sigkeit bei den Systemdarstellungen fiir Haustyp A und Haustyp B des Anhanges 2A und den dortigen
Anforderungen.

Die typologischen Urspriinge des Dorfes Greiling sind wie im gesamten oberbayerischen Voralpenland
langsrechteckige Volumen von Einfirsthfen und

Kleinbauernhdusern mit den dazugehorigen Neben- und Remisengeb&duden. Deren typologisches Ver-
héltnis der Gebdudebreite zur Gebdudeldnge ist dabei pragender Bestandteil kultureller Identitat und
Eigenheit.

Die Fassadengestaltung der Gebaude ist traditionell gepragt von der Verwendung (ehemals) kontextu-
ell verfligbarer Materialien. Holzfassaden und (gebrochen) weille Putzfassaden sind dabei Identitats-
merkmale voralpiner Bauweise.

Bei der Reglementierung der Fassadengestaltung wird auf die Systemskizzen gemaR Anhang 3 verwie-
sen. Anhang 3, der einen verbindlichen Teil der Satzung darstellt, wird wie folgt erlautert:

Anhang 3

Die Systemskizze verdeutlicht den festgelegten prozentualen Anteil an Glasflache innerhalb einer Fas-
sadenseite. Die dargestellte Ansicht der Fassade ist dabei exemplarisch fiir alle Fassadenansichten ei-
nes Gebdudes.

Traditionelle Gebdaudevolumen des Voralpenlandes sind (iberwiegend gepragt von zuriickhaltenden
Formen ohne groRere Vor- oder Rickspriinge. Deshalb werden Erker in Anzahl, Lage, AusmaRe und
Ausbildung reguliert.



Durch die Begrenzung der AusmaRe (Breite, Tiefe) soll sich der Erker den strengen tektonischen Hie-
rarchien (Vordach, Balkon, Aul3enwand, usw.) des baukulturellen Archetypen (oberbayerischer Ein-
firsthof) unterordnen. Dadurch soll die klare Ablesbarkeit des Baukdrpers mit seiner visuellen Domi-
nanz und seiner tektonischen Ordnung erhalten werden.

Die vorgeschriebene Verwendung von ortstliblichen, traditionellen Materialien an den Sichtseiten soll
zur besseren baukulturellen Eingliederung des Erkers fihren.

Die Regulierung von Erkern erfolgt dabei gemaR der Systemskizze im Anhang 4.
Anhang 4, der einen verbindlichen Teil der Satzung darstellt, wird wie folgt erldutert:

Anhang 4

Die Systemskizze verdeutlicht die Ausmalie und wie der zugelassene Erker in Relation zur jeweiligen
Fassade anzuordnen ist.

Greiling ist vom typologischen Ursprung betrachtet ein Strallendorf.

Gekennzeichnet von einer Vielzahl von imposanten Einzeldenkmalern entlang der Dorfstrale, hat sich
die morphologische Struktur, auch aufgrund des Ensembleschutzes im Ortskern Gber die letzten Jahr-
hunderte erhalten.

Durch die allgemein im Oberland vorhandenen;-gestalterischen Fehlentwicklungen der baulichen In-
terventionen sowohl in den 1960er und 1970er Jahren; als auch entsprechend ablesbaren Tendenzen
der jingeren Vergangenheit ist, wenn auch nur im geringfligigen Ansatzen, im Gemeindegebiet eine
Aufweichung der urspriinglich vorhandenen, gestalterischen Homogenitat erkennbar.
Ubergeordnetes Ziel der Gemeinde ist es, den gerade aktuell festzustellenden Tendenzen zur Abkehr
von traditionellen Bauformen und —gestaltungen im Sinne einer positiven, auf die Zukunft gerichteten
Gestaltungspflege entgegenzuwirken, das traditionelle homogene Ortsbild zu bewahren und dessen
qualitative Weiterentwicklung in Zukunft sicherzustellen.

Die aktuelle Bebauungsstruktur wird als Ganzes betrachtet, damit sich in Zukunft eine geschlossene
einheitliche Gestaltungsstruktur unter Berlicksichtigung des baukulturellen Erbes des ensemblege-
schitzten Dorfkerns entwickelt.

Deshalb wird der Geltungsbereich der Satzung fiir das gesamte Gemeindegebiet fiir erforderlich er-
achtet.

Dabei sollen durch Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiete wegen ihrer Anforderungen an die
Gestaltung, die gerade vom hier verfolgten Leitbild insbesondere aufgrund betrieblicher Erfordernisse
abweichen kénnen, vom Geltungsbereich ausgenommen sein.

Bereiche und Belange des Denkmalschutzes bleiben von der Satzung unberihrt.

Greiling, den 21.04.2022

Anton Margreiter
1. Burgermeister



