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Gemeinde Rott
Landkreis
Landsberg a.Lech

BEBAUUNGSPLAN Nr.10
Wiedenwies"

unter Beriicksichtigung der 2. Anderung vom 27.09.2016
Geltungsbereich: Gemarkung Rott, F1.Nr.1010 Teilfl., 1028/3 Teilflache,
1028/7 Teilfliche, 1038 Teilfl., 1042 Teilfl .Wasserlauf
und Teile aus offentl. Verkehrsflichen F1.Nr. 1026,
1039 u.1923.

Entwurf u. Planausarbeitung: Ignaz Schiele
Dipl.Ing.(FH) Architekt
DieBener Strale 34
8911 Rott Tel.08869 256

Fertigung vom 05.04.1993

Die Gemeinde Rott erldRt gemdR § 2 Abs.1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
-BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986, Artikel 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO-, gedndert durch Gesetz vom
21.11.1985, Artikel 91 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- und der Verord-
nung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO- in der Fassung

der Bekanntmachung vom 21.01.1990 diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
A Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Ziff.1 BauGB)
1.1 Das Bauland ist nérdlich der "Flidche fir die Landwirtschaft"

nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA),
siidlich der "Fliche fiir die Landwirtschaft"

nach § 6 als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Diein § 6 Abs. 2 Nrn. 3, 5,6, 7, und 8 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zuldssig. Die
in § 6 Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahme wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Fiir
Grundstiicke mit weniger als 1400 m? GroBe wird geméB § 1 Abs. 7 BauNVO bestimmt, dass
eine Wohnnutzung nur im Obergeschof3 bzw. Dachgeschofl des Wohngebaudes zuldssig ist.

s 2 MaB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)
1.21 Maximale GRZ (= Grundfldchenzahl) im Allgem.Wohngebiet (WA) 0,Z5;
Maximale GRZ (=Grundfliachenzahl) im Dorfgebiet (MD) 0,40,

1.22  Maximal sind zwei VollgeschoRe zulassig.
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Bauweise § 9 Abs.1 Ziff.2 BauGB und § 22 BauNVO
Es wird die offene Bauweise (0) gemdR § 22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.

Es sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig.

Es ist nur ein Wohngebdude je Baugrundstiick zuldssig.
Grundsticks- MindestgroBen (§ 9 Abs.1 Ziff.3 BauGb)

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet

(WA) bei Einzelhdusern 700 m*, bei Doppelhiusern je Doppelhaus-
halfte 400 m? .

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke im . Mischgebiet (MI) betragt 950m?.

W WMo
PR I

—_—

4. Flachen fur Stellpldtze oder Garagen (§ 9 Abs.1 Ziff.4 BauGB)

4.1 Je Wohnung sind mindestens 2,0 Garagen oder Stellpldtze herzustellen.
Zusatzliche Garagen- oder Stellpldtze fiir gewerblich genutzte Fldchen
werden in Abhdngigkeit vom jeweiligen Bedarf im Einzelfall im Bau-
genehmigungsverfahren festgesetzt.

5s Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs.1 Ziff.6 BauGB)

5.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zwei Wohnungen je Gebdude zulassig

5.2 Im Mischgebiet (MI) sind auf Grundstiicken von mindestens 1400 m? maximal drei
Wohnungen je Wohngebzude; im Ubrigen nur eine Wohnung je Wohngebaude zuldssig.

Bauliche Gestaltung (Art. 91 BayBO)
6.1 Fir Wohn- und Nebengebiude sind nur Satteldicher zuldssig.

6.21 Gebéudetyp E + D:  6.22 Gebdudetyp E + 1 6.23 Gewerblich genutzte

Gebaude
nur im Bereich des

| Mischgebietes (MI)
o zulassxf”
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6.24  An Stelle von Gebaudetyp E+1 ist auch der Gebaudetyp E+D zulédssig.

6.3 Die Gebéudegryndrisse sind rechteckig zu entwickeln. Die Hauptfirst-
richtung verldauft in der Lingsaclise des Rechteckgrundrisses.

Garagen und Nebengebiude konnen in gleicher Dachneigung wie das

Hauptgebdude abgeschleppt werden oder sind als Widerkehr mit
Satteldach auszufiihren .

6.5 Dachgauben sind zuldssig, Zahl und GroBe maximal 1/S der Dachfléache.
Bei Gebﬁudedachneigung bis 30° nur mit Satteldach,
bel Gebaudedachneigung iber 30° auch als Schleppdachgaube .

6.6 Vordacher sind anzuordnen; am Giebel 70 bis 120cm,
an der Traufe 70 bis 100cm.

6.7 Kniestécke iiber 50cm Hhe sind mit Holz zu verschalen.
6.8 Die Hoheneinstellung der Gebiude erfolgt in jedem Einzelfall durch
das Bauamt im Einvernehmen mit der Gemeinde.

6.4
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Einzelheiten der Gestaltung:

Das Aullenmauerwerk der Hauptgebdude ist zu verputzen und in hellem Farbton
zu halten. Buntfarben und auffallende Putzmuster sind nicht gestattet.
Nebengebdude konnen auch mit Holz, mit hellem Holzfarbton, verschalt werden.

Ortsfremde Materialien wie Fassadenplatten und Metallfenster und -Tiiren
sind unzulassig.

Verglaste Flachensind durch Sprossen zu gliedern.

Werbeanlagen und Leuchtreklamen iber 1m* sind nicht zugelassen.

Fur gewerbliche Bauten konnen Ausnahmen von 7.2 bis 7.4 zugelassen werden.
Einfriedungen

Fir die Errichtung von Einfriedungen ist die giiltige Gemeindeverordnung
malgebend.

Sichtdreiecke

Die im BBPlan dargestellten Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen,
Anpflanzungen und Ablagerungen lber Tm Hohe iiber Fahrbahnmitte freizu-
halten. Dies gilt nicht fir hochstdmmige Bdume, wenn ausreichender
Durchblick gewdhrleistet ist.

Larmschutz

Zum Schutze vor Larmimmisionen aus Landwirtschaft und Gewerbe
werden bauliche MaBnahmen, die mindestens die Anforderungen der DIN 4109
Larmpegelbereich III erfillen, gefordert.

Grinordnung (§ 9 Abs.1 Ziff.25 BauGB)

Bepf lanzungsgebot fiir Baugrundstiicke:

Spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Hauptgebaudes sind soviele
standortgerechte Baume wie Buche, Bergahorn, Linde, Vogelbeere oder
Obstbdume zu pflanzen, daf im Verhdltnis zur GrundstiicksgroRe auf

300 m* Grundstiicksfldache ein Baum kommt. Dabei sind die Grenzabstinde
von Baumen und StraucternArt.71 ff des Ausfiihrungsgesetzes zum BCB
vom 9.6.1899 zu beachten.

Die offentliche Grunfldche wird gemaB der Plandarstellung durchgingig,
locker bepflanzt. Im AnschluB an die Baugrundstiicke vorwiegend Obstbiume,
durchsetzt mit einzelnen Schlehe-, Holunder- u. Wildrosenstriuchern.
Anschlieflend an die '"Fldache fiir die Landwirtschaft' GrcBbaume wie

Eiche, Linde oder Esche durchsetzt mit Strduchern wie Schlehe, Hasel,
WeiBdorn und Feldahorn.

Die Bepflanzung und Pflege der &ffentlichen Grinfldchen obliegt der Gemeinde.
Flachen fir den Gemeinbedarf sind nicht erforderlich
MaBnahmen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft:

Garageneinfahrten, Park- u. Stellplatze, Hofbefestigungen, sind
wasserdurchlédssig herzustellen. Z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen,
Rasengittersteine oder durchldssiges Verbundpflaster.

Kompostbehdlter fiir alle kompostierbaren Abfdlle sind auf jedem
Baugrundstiick anzulegen, zu beschicken und zu unterhalten.
Immisionen daraus, fir die Nachbarschaft sind zu vermeiden.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Die Bauherren haben eigenverantwortlich zu prifen, ob Mafnahmen
gegen Stauwasser oder wild abflieRende Oberflichenwasser not-
wendig sind, gegebenenfalls haben sie entsprechende Vorkehrungen
zu treffen.

Aus der Bewirtschaftung in der Ndhe liegender landwirtschaftlich
genutzter Grundsticke konnen Immisionen auftreten, die zu
dulden sind.

Der FlieBdruck in der Wasserversorgungsanlage liegt zwischen
4 bis 7 bar. Der Bauherr hat selbst auf eigene Kosten Druck-
erhohungs- oder Minderungs-Einrichtungen zu beschaffen und
zu betreiben.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind sdmtliche Abwdsser der der
Mischkanalisation zuzufiihren.

Fir das Mischgebiet (MI) -steht das Kanal-Trennsystem zu Verfigung.
Dort sind die Abwasser dem Schmutzwasserkanal, die Oberfliachen-
und Regenwdsser dem Tagwasserkanal zuzufiihren.

Drainagen diirfen aus beiden Gebieten (WA und Mj) nur in den
Tagwasserkanal eingeleitet werden.

Tagwdsser sollen soweit als moglich im Baugrundstiick versickern.
Liegen die Abwassereinleitungen unter der moglichen Rickstau-
ebene, missen bauseits wirksame Rickstauverschliisse eingebaut

werden.

Die Lage der StraBenbeleuchtungs-Brennstellen wird vom Versorgungs-
unternehmen LEW im Einvernehmen mit der Gemeinde festgelegt.
Die Anlieger haben den Standort zu akzeptieren.

Querschnitt fir die o6ffentlichen Strafen
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Rott

in der Fassung vom 05.04. .1993 fir das

Gebiet "Wiedenwies",

umfassend die Grundsticke F1.Nr. 1028/3 Teilflache, 1010 Teilfl.
1039 StraBe u. 1026 Teil.StraBe

Entwurfsverfasser: Ignaz Schiele Dipl.Ing.(FH) Architekt
DieBener StraBe 34a 8911 Rott Tel.08869 256

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan, 2. Anderung,
genehmigt mit Bescheid der Regierung von Oberbayern am 02.10.1992
Az.: 420-4621-LL-22-1(92) entwickelt.

B. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes
1. Das Gebiet liegt am siidéstlichen Ortsrand, ca. 500m vom Ortskern (Rithaus).
" Es hat eine Groe von nur 1,65 ha, davon 0,1820 ha Allgem. Wohngebiet (WA)
0,6924 ha ortsbildprédgende Griinfliche, 0,6930 ha Dorf /Gewerbegebiet (MD)
0,0845 ha 6ffentliche Griinflachen und 0,3941 ha Verkehrsflachen und

Sichtdreiecke.
Z. Das Baugebiet ist entfernt zu
Bushaltestelle 250 m, Volksschule 750 m,
Versorgungsladen 700 m, Kirche 1000 m.

3. Das Gelande fdllt nach Siidsiidwesten leicht ab. 8,25m Gefdalle auf 280 m.
Das Grundwasser kann z.T. 2,5m unter Geldnde angeschnitten werden.

4. Der Boden besteht aus ca. 30cm Humus, darunter Bodenklasse 4-5, Jungmoréne,
Ton mit Kieseinlagerungen und einigen groBeren Steinen. Der Untergrund
ist tragfdhig.

5. Im Geltungsbereich ist keine Bebauung vorhanden. AnschlieBend an das
Allgemeine Wohngebiet (WA) ein Wohnhaus, an das Dorf/Gewerbegebiet (MD)
3 Bauernhdfe, davon 2 Hofe nicht mehr bewirtschaftet, 1 Hof Nebenerwerb,
1 KFZ-Betrieb und 3 Wohnhduser. Im Geltungsbereich ist kein Baum- oder
Strauchbestand vorhanden, in anschlieRenden Hofgrundstiicken Obst-,

Laub- u. Nadelgehélzbestand.

C. Geplamte bauliche Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird im BBPlan wie folgt festgesetzt:
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,2088 ha Bruttofldche, Teil aus F1.Nr.1028/3

Dorfgebiet (MD) 0,7690 ha Bruttofliche, Teil aus F1.Nr.
1028/3 u.1010.



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 10 Wiedenwies Gemeinde Rott
Blatt 2

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind 2 Wohngebdude mit maximal 4 Wohnungen
vorgesehen.

Im Dorfgebiet (MD) sind 4 Wohngebdude mit maximal 8 Wohnungen vorgesehen.
Zusatzlich gewerbliche Bauten fiir den jeweiligen Bedarf.

Je Wohnung werden 2 Garagen oder Stellpldtze gefordert.

Fir gewerblich genutzte Flachen zusdtzliche Garagen- oder Stellplitze,
die Anzahl wird in Abhangigkeit vom jeweiligen Bedarf im Einzelfall

im Baugenelmigungsverfahren festgesetzt.

Es ist zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb von 5 Jahren ab inkrafttreten
der Bebauungsplan-Satzung bebaut ist. Dann werden ca. 30 Einwohner mit
ca. 10 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

Das Nettowohnbauland im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

(Gesantfliche der Wohnbaugrundstiicke) umf a3t 0,1820 ha (1)

Die Verkehrsfldchen fiir die irmere Erschlieing 0,0980 ha (2)

Somit umfaRt das Bruttowohnbauland (1) + (2) 0,2800 ha (3)
Die &ffentlichen Griinfldchen umfassen 0,0140 ha (4)

Somit umfal3t die Bruttowohnbauf ldche 0,2940 ha

Von der Bruttowohnbauf lache entfallen auf

das Bruttowohnbauland 95,23% und auf die offentl. Griinfldchen 4,77%
Vom Bruttowohnbauland entfallen auf

das Nettowohnbauland 65,00% u.auf die o6ffentl. Verkehrsfldchen 35%
Es ergibt sich eine '

Bruttowohnungsdichte von 14,28 Wohnungen je ha Bruttowohnbauland
Nettowohnungsdichte von 21,98 Wohnungen je ha Nettowohnbauland.
Das Nettobauland im Dorfgebiet (MD) (=Gesamtfliche aller Baugrundstiicke)

umf a3t 0,6930 ha (1)
die Verkehrsflichen filir die ErschlieBung 0,1830 ha (2)
Somit umfaBt die Bruttobaufldche 0,8760 ha (3)
Die offentlichen Griinflachen umfassen 0,0705 ha (4)
Somit umfaBt die Bruttobaufliche 0,9465 ha
Von der Bruttobauflache entfallen auf das Bruttobauland 92,55 %,
auf die offentlichen Griinfldchen entfallen 7,45 %

Vom Bruttobauland entfallen auf

das Nettobauland 79% und auf die offentl. Verkehrsflidchen 21%.

Es ergibt sich eine Bruttowohnungsdichte von 9,13 Wohnungen /ha Bruttobauland
bzw. eine Nettowohnungsdichte von 11,54 Wohnungen je ha Nettobauland im MD.



Begrindung zum
Bebauunsplan

Nr. 10 Wiedenwies
Blatt 3

D. Bodenordnende MafRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Grenzregelung im

ganzen Baugebiet erforderlich.

E. ErschliefBung

1.

—_ T3

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) erhilt iiber die WiedenwiesstrafBe
AnschluB an das bestehende Wegenetz.

Das Dorfgebiet (MD) wird von der Weilheimer StraBe (St 2057)
aus erschlossen.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraBen werden in

zwel Teilabschnitten, Unterbau sofort, Entwidsserung und Asphaltierung
nach weitgehender Bebauung der Grundstiicke von der Gemeinde hergestellt.
Die Wasserversorgung ist durch den sofortigen AnschluB an die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde sichergestellt.

Die Abwdsser werden abgeleitet durch AnschluB an die zentrale
Kanalisation der Gemeinde. Der AnschluB ist sofort mdglich.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt das Kanal-Mischsystem,

fir das Dorfgebiet (MD) ein Trennsystem.

Die Stromversorgung ist durch Anschluf an das Versorgungsnetz

der LEW gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist mit Satzung des Landkreises geregelt.

Die ErschlieBung erfolgt vollstdndig durch die Gemeinde.

Kosten

Die Kosten fiir Wasser- und Abwasser sind durch AnschluB3beitrdge gedeckt.
Erweiterungen fiir Wasserversorgungs- u. Abwasserentsorgungsanlagen sind
wegen vorhandener Reserven nicht notwendig,durch bessere Auslastung der
Anlagen wird die Rentabilitdt verbessert.

Die Kosten fiir die Herstellung der Strafen werden in Hohe von

ca. 30 DM/m* Nettobauland mit 90% der Gesamtkosten auf die Anlieger
umgelegt. Der Anteil der Gemeinde betrigt schatzungsweise 32.500 DM.

Die Kosten flr die Anlegung der offentl. Griinfldchen werden

mit ca. 10 DM/m* Nettobauland voll auf die Anlieger umgelegt.
Nachfolgelasten wie Erweiterungen der Verwaltungseinrichtungen,

Schule, Kindergarten oder Sportanlagen sind wegen vorhandener

Reserven nicht zu erwarten.

Sonstige Kosten werden auf 17.500 DM geschatzt.

Der Gemeinde entstehen durch die vorgesehene MaBnahme Kosten von 50.000 DM.
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4 Bebauungsplan
RS Nr.10 Wiedenwies

G. Weitere Erlduterungen Blatt 4

Mit dem Allgemeinden Wohngebiet (WA) werden zwei Baugrundstiicke

fiir Kinder des Grundstiickseigentiimers geschaffen. Der Eigenbedarf
wire mindestens 4 Baugrundstiicke (5 Kinder); wegen Bedenken einiger
Trager offentl. Belange wurde die Planung auf 2 Parzellen gekiirzt.

Fiir ortsansassige Bauhandwerks- u. Schreinereibetriebe sind im MD
4 Bauparzellen geplant, die nach dem Einheimischenmodell an
berechtigte, bereits vorgemerkte Bewerber fiir Wohn- und Gewerbe-

zwecke abgegeben werden.

_ 05,084,895 ° ,memmmmeqppmmm:[m,den"M 05.04.93.
_GEMEINDE ROTT

., den

Ob*r-lB\'zrgermeister



L
- a4
«

E Verfahrensvermerke

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes wqrde vom Gemeinderat Rott

am 04.02.1992 gefaBt und am 01.04.1992 ortsiiblich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1 Bau®

Rott, den 05.04.1993

,S'-_L,JQQ.J . Birgermeister

2. Die o6ffentliche Unterrichtung der Birger mit Erdrterung zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 24.03.1992 hat OGIXEETXXX¥K am 10.04.1992
B stattgefunden. (§ 3 Abs.1 BauGB)

| Rott, den 05.04.1993

_Scfu.eﬁ.ﬁ . Biirgermeister

3. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf

in der Fassung vom 24.03.1992 hat in der Zeit vom 03.04.199Z bis05.05. 1992
stattgefunden. (§ 4 BauGB)
Rott, den 05.04.1993 ¥

Sclliel 1. Birgermeister

4. Die offentliche Auslegung des Bebauumgsplan-Entwurfs in der Fassung
vom 01.02.1953 hat in der Zeit vom 15.02.1993 bis 26.03.1953 stattgefunden.

(§ 3 Abs. 2 BauGB) Rott, den 05.04.1953

‘5‘0&,@&1 . Biirgermeister

5. Der SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan in der Fassung vom 05.04.1993
wurde vom Gemeinderat Rott am 05.04.1993 gefagt. (§ 10 BauGB)

Rott, den (1. 06.1993

_%,@& 1. Birgermeister

elgeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom

. BirgermeiSter

) o Saftam Mé‘%
7. Die ortsiibliche Bekanntmachung iiber den P&aﬁeh&:&&—éeﬁ—ée&g—eveam

Bebauungsplan erfolgte am .42 7009 ;. dabel wurde auf die Rechtsfolgen

der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf'/dle Ems barkeit des Bebauungsplanes

- hingewiesen. Mit der Bekanntmac ung trat der; Bebauungsplan in der Fassung

vom §¢ 4992  in Kraft. \/gott den 0.4 2001

- —



