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Gemeinde Rott

Bebauungsplan Nr. 24
,2Wohngebiet Rott Nord-Ost*

Gemeinde Rott,
Weilheimer Stralle 16
86935 Rott

Tel: 08869 / 234
Fax: 08869 / 921075

Bebauungsplan (urspriingliche Fassung 08.05.2017) unter Berticksichtigung der 1.
Anderung des Bebauungsplans (Fassung 28.02.2018) und der 2. Anderung
(Fassung 21.02.2022). Der Bebauungsplan ist in der vorliegenden Fassung in Kraft
seit 11.03.2022

Praambel:

Die Gemeinde Rott erlasst aufgrund des 81 bis § 4, sowie 88 ff Baugesetzbuch (BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO), diesen
Bebauungsplan als SATZUNG.
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A. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

1.1. Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird nach Mal3gabe der
Bebauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (8§ 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zulassige Grundflache der Einzelhduser ohne Nebenanlagen, Garagen und
Carports wird bei einer Grundsticksflache bis 750 m2 auf max. 170 mz, bei einer
Grundstucksflache bis 1.000 m2 auf max. 190 m2 und bei Grundsticksflachen tber 1.000 m2 auf
max. 210 m? festgesetzt. (Nebengebaude werden nicht angerechnet). Abweichend von Satz 1
wird in den WA5-WABS8 die maximal zulassige Grundflache der Einzelhduser ohne Nebenanlagen,
Garagen und Carports bei Grundstiicken mit einer Grundstiicksflache bis 600 m2 auf max. 150 mz
festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache der Doppelhaushélften ohne Nebenanlagen, Garagen und
Carports wird bei einer Grundsticksflache bis 375 m2 auf max. 85 mz2, bei einer Grundsticksflache
bis 500 m2 auf max. 95 m2 und bei Grundstiicksflachen tber 500 m2 auf max. 105 m2 festgesetzt.
(Nebengebaude werden nicht angerechnet).

2.2. Es sind max. 2 Vollgeschosse zugelassen.

2.3. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die
dem Nutzungszweck des Baugebietes entsprechen, sind nur bis zu einer Grundflache von 25 m2
und nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

2.4. Die Grundflache von Anlagen gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO sind bis zu einer Gesamtflache
von 120 m2 zuldssig. Die Anzahl von Garagen und Carports je Grundstick ist im WA 5 bis 9 auf
insgesamt maximal 2 beschrénkt.

2.5. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO miissen eingehalten werden.

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 Abs. 1 Ziff.
2 BauGB und § 22 BauNVQ)

3.1. Im WAL und WA 2 sind in Wohngebauden in Einzelhdusern und je Doppelhaushélfte maximal
2 Wohnungen zulassig. In den WA 5-WA9 sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus maximal 2
Wohnungen und je Doppelhaushélfte max. 1 Wohnung zulassig.

4. Bauweise (8 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

4.1. Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

4.2. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

5. Grundstucksgrofle (8 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

5.1. Die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke bei Einzelh&usern wird auf 500 m2 und bei
Doppelhaushélften auf 300 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt.
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6. Garagen und Stellplatze

6.1. Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rott, in der jeweils geltenden Fassung, nach der
derzeit z. B. folgende Stellplatze nachzuweisen sind:

a) 2 Stellplatze fur freistehende Einfamilienhéduser und Doppelhaushalften je Wohnung

b) 2 Stellplatze je Wohnung in Mehrfamilienhausern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen.
Ggf. sind bei Bedarf zusatzliche Stellplatze fir Besucher nachzuweisen.

6.2. Garagen sind mindestens 5,0 m, Carports mindestens 3,0 m von &ffentlichen Verkehrsflachen
entfernt zu errichten. Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen und Carports
missen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Der Zufahrtsbereich kann nicht als Stellplatz
angerechnet werden.

6.3. Nebengebaude, Garagen und Carports sind mit Satteldach, Dachneigung 24 — 38 Grad, zu
errichten. Carports dirfen auch mit Flachdachern errichtet werden. Ziffer 7.4 Satze 3 und 4 gelten
entsprechend.

6.4. Garagen und Carports an einer gemeinsamen Grenze muissen zusammengebaut werden.
Zusammengebaute Garagen mit gleicher Einfahrtsrichtung mussen mit gleicher Firstrichtung mit
gleicher Dachneigung und an der StraRenseite mit gleicher Traufhéhe ausgebildet werden. Die
Fassaden mussen einheitlich gestaltet werden.

6.5. Garagen und Carports unterhalb des Gelandes, mit Rampenzufahrt, sind unzulassig.

7. Bauliche Gestaltung im Geltungsbereich des Allgemeinen Wohngebietes

7.1. Aus Hangwasserschutzgriinden soll der Erdgeschossfuboden (OKFFB-EG) mindestens
0, 15 m und darf max. 0,50 m (im WAS5 jedoch max. 0,20 m) tber der jeweiligen anliegenden
Verkehrsflache, gemessen am Fahrbahnrand im Bereich der Gebaudemitte, liegen.
Abweichend von Satz 1 darf im WAG die ErdgeschossfuRbodenhdhe bis auf die in der
Planzeichnung eingetragenen Hohen angehoben werden.

Ausnahmen zur Hoéheneinstellung kdnnen im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

7.2. Wohngebéaude sind auf rechteckigen Grundrissen, mit einem Seitenverhéaltnis von mindestens
1:1, 15, zu errichten. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren Gebaudeseite ausgebildet
werden.

7.3. AuRenwéande mussen als Putz- oder Holzfassaden in hellem Farbton ausgefuhrt werden.
Baustoffe und Anstriche in grellen Farben dirfen bei AuRenflachen nicht verwendet werden.
Ortsfremde Materialien wie Glasbausteine, Faserzement- und Metallplattenverkleidungen usw.
sind unzulassig.

7.4. Die Dachneigung der Wohngebaude und sonstigen Hauptgebéude wird in den jeweiligen
WASs fur den Geb&udetyp E+DG bzw. den Gebaudetyp E+1 wie folgt festgelegt:

Gebaudetyp E+1 Gebaudetyp E+DG
WAL 24°-32° 28°-38°
WA2+WA 3 nicht zuldssig 28°-38°
WA4 22°-28° 22°-28°
WAS — WA9 24°-32° 28°-38°

Als Dachform fur Wohngebaude und andere Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig.
Erdgeschossige Anbauten dirfen abweichend auch mit Pultdachern, mit gleicher oder geringerer
Dachneigung als das Hauptdach ausgefiihrt werden.
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Dabei ist der Pultfirst an das Hauptgebaude anzulehnen.

7.5. Der Gebaudetyp E + DG ist im gesamten Plangebiet zulassig. Bei diesem Geb&udetyp muss
das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgebildet sein. Die Hohe von Kniestdcken,
gemessen von OK Rohdecke bis Schnittpunkt Aulienkante Mauerwerk mit Unterkante Sparren,
darf 1,375 m nicht tGberschreiten.

7.6. Der Gebaudetyp E + 1 ist im gesamten Plangebiet zulassig mit Ausnahme der WA2 und WA3.
Bei diesem Gebaudetyp darf die H6he von Kniestdcken, gemessen von OK Rohdecke bis
Schnittpunkt Au3enkante Mauerwerk mit Unterkante Sparren, 0,25 m nicht Uberschreiten. Satz 2
gilt nicht, sofern eine Wandhohe von 5,50 m nicht tGberschritten wird. (Als Wandhdhe gilt das
senkrechte Maf3 von Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses bis zum Schnittpunkt der
Oberkante Dachhaut mit der Aul3enkante der Gebaudeumfassungsmauer).

7.7 Der Dachuiberstand an Giebel und Traufe muss bei Nebengebauden mindestens 0,30 m und
bei Hauptgebduden mindestens 0,5 m betragen.

7.8. Die Dacheindeckung hat mit Dachpfannen in rotlichem oder grauem Farbton zu erfolgen.
Abweichend davon sind PV- und Solaranlagen zulassig. Erdgeschossige Anbauten (z.B. Winter-
garten, Eingangsiberdachungen) dirfen auch mit Glasdach oder Verblechung ausgefiihrt werden.

7.9. Bei dem Gebaudetyp E+DG sind untergeordnete Dachaufbauten zugelassen. Bei dem
Gebaudetyp E+1 sind keine Dachaufbauten zugelassen. Die Breite der Aufbauten darf 40 % der
Dachlange (einzeln oder Summe der Aufbauten) nicht Gberschreiten. Die Firsththe der Aufbauten
muss mindestens 0,50 m unterhalb des Hauptfirstes liegen. Der seitliche Abstand zwischen
Dachaufbauten untereinander und zum Giebel muss mindestens 1,00 m betragen.

In jeder Dachflache sind max. 2 Dachgauben zuléassig. Dachneigung und Dachdeckung sind dem
Hauptdach anzugleichen.

7.9.a. Bei beiden Gebaudetypen kénnen an die Hauptgebaude Seitenflliigel (Wiederkehren) mit
abweichender Firstrichtung angebaut werden, die Firsthohe des Anbaus muss mindestens 0,5 m
unter der Firsthohe des Hauptfirstes liegen. Dachneigung und Dachdeckung sind dem Hauptdach
anzugleichen. Der seitliche Abstand zum Giebel und zu untergeordneten Dachaufbauten muss
mindestens 1,0 m betragen.

Die Breite der Seitenfliigel darf 40 % der Lange des Hauptgebaudes nicht Uiberschreiten.

7.10. Kellergeschosse durfen nur an einer Seite, mit einer maximalen Tiefe von 1,5 m durch
Abgrabungen freigelegt werden. Abgrabungen fir Kellerau3entreppen dirfen tiefer ausgebildet
werden.

7.11. Doppelhauser missen einheitlich gestaltet werden

8. Einfriedungen

8.1. Es qilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Rott.

9. Versorqungsanlagen

9.1.Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufihren, diese dirfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht Uberbaut werden. Wegen der von den Wurzeln ausgehenden
Beschadigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Baumen auszusparen.

9.2 Soweit erforderlich, ist durch die Grundstiickseigentiimer auf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschranke mit den Abmafen: L/B/H 1,0/ 0,35/ 1,20 m zu gestatten.

Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohngebiet Rott Nord-Ost* Seite 4von 9



Architektur- und Ingenieurbiiro Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Lengenfeld, Tel: 08196-998975-1, Fax: -5, robert.schenk@schenk-lang.de

10. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Grinordnung

10.1. Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchlassigem Verbundpflaster ausgefihrt werden.

10.2. Aufgrund der Untergrundverhaltnisse ist eine Versickerung nur eingeschrankt moéglich.

Samtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick so weit als mdglich zu
versickern. Fir die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundséatzlich
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRNGW).
Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, so wird die Einleitung von nicht verunreinigtem
Niederschlagswasser, von Dachflachen, die nach Inkrafttreten der Satzung errichtet wurden, in
den Abwasserkanal (Misch- bzw. Regenwasserkanal) unter Beachtung folgender Auflagen
genehmigt:

Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Riickhalteeinrichtung (naturnah
gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehalter) zu sammeln und einer Nutzung zuzufiihren
(Gartenbewésserung etc.). Die Riickhalteeinrichtung soll die bedingt vorhandene Sickerfahigkeit
nach Moglichkeit ausnutzen (z.B. ahnlich als Sickerschacht).

Je Grundstick ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m3 nachzuweisen.

Der Ablauf des gesammelten Niederschlagswassers muss Uber eine entleerbare
Schwimmerdrossel und einen Notuberlauf erfolgen (Ausbildung als Sickerschacht)

Das Entwasserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen dazustellen und einzureichen.
10.3. Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke hat mit 1 Baum pro 300 rn? Grundstucksflache,
nach Moglichkeit an den vorgeschlagenen Platzen mit einem heimischen, standortgerechten
Laubbaum, oder einem standortgerechten Obstbaum, zu erfolgen.

Die Bepflanzung der Grunflachen ist mit der Erstellung der AuRenanlagen abzuschlieRen.

Bei Gehdlzpflanzungen ist ein Oberbodenauftrag von mind. 0,40 m vorzunehmen.

10.4. Als Bepflanzung dirfen folgende Gehdlze nicht verwendet werden:

Chamaecyparis Arten und Sorten — Zypresse
Juniperus Arten und Sorten — Wacholder
Thuja Arten und Sorten — Lebensbaum.

Folgende Pflanzen werden empfohlen:

Artenliste 1: Laubbdume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzhorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten
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Artenliste 2: Straucher:

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuf
Crataegus monogyna - Weil3dorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

und andere Wild- und Zierstraucher

10.5 Das Gelandeniveau der Baugrundstlicke ist so zu gestalten, dass es mdglichst dem
Niveau der anliegenden Verkehrsflachen entspricht. Sofern Grundstiicke aneinanderstof3en und
sich an der gemeinsamen Grenze bei Anwendung des Satzes 1 ein unterschiedliches Niveau
ergeben wirde, ist der Hohenunterschied durch mdglichst natiirliche Verzige etc. auszugleichen.

Fur die Grundstiicke im WA7 wird das Gelandeniveau wie folgt festgelegt:

In einem Streifen von 18 m Breite (gemessen ab der StralRenbegrenzungslinie) muss das
Gelandeniveau auf das Niveau der anliegenden Verkehrsflache angehoben werden. Auf einem
0,5 m breiten westlich der dstlichen Grenze dieser Grundstiicke (=6stliche Grenze des
Geltungsbereichs) gelegenen Streifen ist das natlrliche Gelande zu erhalten.

Die Hohendifferenz zwischen diesen beiden Streifen ist entlang den gemeinsamen Grenzen der
Baugrundstticke in moglichst nattrlichen Verziigen auszugleichen.

Das Niveau der anliegenden Verkehrsflache gilt als festgelegte Gelandeoberflache im Sinne des
Abstandsflachenrechts (Art. 6 BayBO).

Die Hohen der angrenzenden Gelandeoberflachen sind in den Bauplanungsunterlagen

darzustellen. Nachbargrundstiicke mussen vor Absturz oder Abschwemmen des Bodens oder
abflieBendem Wasser geschiitzt werden.

10a. Immissionsschutz

Im WAQ9 sind samtliche Schlaf- und Kinderzimmer so zu planen, dass die notwendigen Fenster flr
Beluftungszwecke nicht in der larmzugewandten Westfassade orientiert sind. Sind dennoch nach
Abwégung aller Méglichkeiten Fenster fur Bellftungszwecke von Schlaf- und Kinderzimmern
notwendig, so sind diese Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen zu versehen oder es sind
schallgedammte Liftungsanlagen einzubauen. Alternativ dazu konnen Wintergarten bzw.
verglaste Loggien vorgesehen werden. Beide Mdglichkeiten missen eine ausreichende Beliftung
bei gleichzeitig ausreichendem Schallschutz gewahrleisten.

11. Hinweise

Hinweise zur Landwirtschaft:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen, Emissionen auftreten kdnnen, die im Wohngebiet zu Geruchs-, Staub- und
Larmbelastigungen fihren kdnnen. Die ortstiblichen Immissionen sind zu dulden, insbesondere
auch dann, wenn sie nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten und die
Wetterlage wéhrend der Erntezeit sie erzwingt. Im Plangebiet sind auch weiterhin Emissionen aus
landwirtschaftlicher Tatigkeit und Tierhaltung hinzunehmen. Das gilt insbesondere fir
Gllleausbringung und Arbeiten au3erhalb des Zeitrahmens von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.
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Hinweise zu Bodendenkmalern

Soweit bei Bauarbeiten Bodendenkmaler zutage kommen, ist dies unverziglich dem Bay.
Landesamt fir Denkmalpflege (Abt. Bodendenkmaler) bzw. dem Landratsamt Landsberg am Lech
bekannt zu machen.

Restrisikohinweis:

Aufgrund der ungiinstigen Untergrundverhaltnisse und von evtl. auftretender Staunasse wird
empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschéchte und sonstige tiefliegende Bauteile
wasserundurchlassig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfuhrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Untergrundbeschaffenheit des
Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten Beurteilungsmaf3hahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmadglichkeiten und Zufélle, so dass ein potentielles Restrisiko
besteht, dem nicht mit Auflagen begegnet werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko
von den Bauherren zu tragen ist.

Hinweise zur Rickstauebene der Kanalisation:
Auf die Notwendigkeit von Vorkehrungen durch Rickstau aus dem gemeindlichen Kanal wird

hingewiesen. Der Bauherr ist fur diese MafRnahmen selbst verantwortlich.
Die Gemeinde schlief3t hierfiir jegliche Haftung aus.
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B. Festsetzungen durch Planzeichnung

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Allgemeines Wohngebiet

3. Baugrenzen

4. Verbindliche Malangaben in Metern 7 3 v

5. StralRenverkehrsflachen

6. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:
Ful3- und Radweg

7. StralRenbegrenzungslinie

8. Flachen mit Pflanzbindung (Ortsrandeingriinung)

9. Vorschlag fur Standort zu pflanzende Einzelbdume
(siehe 10.3 der Festsetzungen)

10. Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger -
Nutzung

11. maximal zulassige Hohe OKFFB UNN.
(die Festsetzung gilt jeweils innerhalb der in der Planzeichnung
eingetragenen bestehenden oder vorgeschlagenen
Grundstucksgrenzen) z.B. 665,70

12. Sichtfeld &

Im Bereich der Sichtfelder darf die Hohe der

Einfriedungen und der Bepflanzungen die Fahrbahnoberkante des
Angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m tberragen.
Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt werden,
die diese HOhe uberschreiten.

13. Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
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C. Hinweise durch Planzeichen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze .

Bestehende Grundstiicksgrenzen /0\

Flurnummern 363

Vorhandene Gebaude und Nebengebaude
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