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Gemeinde Rott

Bebauungsplan Nr. 8
sLugensee I

Gemeinde Rott,
Weilheimer Stralle 16
86935 Rott

Tel: 08869 / 234
Fax: 08869 /921075

Festsetzungen durch Text

Neufassung des Bebauungsplans durch die 3. Anderung (Fassung 30.09.2013)
unter Bertucksichtigung der
4. Anderung des Bebauungsplans (Fassung 25.01.2021).
Der Bebauungsplan ist in der vorliegenden Fassung in Kraft seit 05.03.2021

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),
folgende SATZUNG zur 3. Anderung des Bebauungsplans "Nr. 8 Lugensee". Dieser wird
geéndert und erhalt nachstehende Fassung.
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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. Mal’ der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zulassige Grundflache der Einzelhduser ohne Nebenanlagen, Garagen und
Carports wird bei einer Grundstlcksflache bis 750 m2 auf max. 170 mz2, bei einer
Grundstucksflache bis 1.000 m2 auf max. 190 m2 und bei Grundsticksflachen tber 1.000 m2 auf
max. 210 m2 festgesetzt. (Nebengebaude werden nicht angerechnet).

Die maximal zulassige Grundflache der Einzelhduser der Doppelhaushélften ohne
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird bei einer Grundstucksflache bis 375 m? auf max. 85
m?2, bei einer Grundstucksflache bis 500 m? auf max. 95 m? und bei Grundstucksflachen tber 500
mz2 auf max. 105 mz2 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 Grundflachen von Anlagen gemalf 8 19 Abs. 4 BauNVO sind bis zu einer Gesamtflache
von 120 m?2 zulassig.

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

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 Abs. 1 Ziff.
2 BauGB und 8 22 BauNVO)

3.1. Je Wohngebaude in Einzelhdusern bzw. je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohnungen
zulassig.

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

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

4.2. Es sind nur Einzelhduser und Doppelh&auser zuléssig.

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

4.1. Die MindestgroR3e der Baugrundstiicke bei Einzelh&usern wird auf 600 m2 und bei
Doppelhausern auf 300 m2 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 Einfamilienhduser und Doppelhaushalften je Wohnung

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

6.2. Garagen und Carports sind min. 5,0 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt zu
errichten. Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werde. 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 durfen auch mit Flachdéachern errichtet werden.

6.4. Garagen und Carports an einer gemeinsamen Grenze mussen zusammengebaut werden.
Zusammengebaute Garagen mussen bei gleicher Firstrichtung mit gleicher Dachneigung und an
der Stral3enseite mit gleicher Traufhthe ausgebildet werden. Die Fassaden miissen 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 Erdgeschossfuzboden (OKFFB-EG) mindestens
0, 35 m und darf max. 0,50 m Uber der jeweiligen anliegenden Verkehrsflache, gemessen am
Fahrbahnrand im Bereich der Gebaudemitte, liegen. Ausnahmen davon kdnnen im
Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

7.2. Wohngebaude sind auf rechteckigen Grundrissen, mit einem Seitenverhaltnis 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 Au3enflachen nicht verwendet werden.
Ortsfremde Materialien wie Glasbausteine, Faserzement- und Metallplattenverkleidungen usw.
sind unzulassig.

7.4. Die Dachneigung wird bei dem Haustyp E+DG je nach Eintragung in der Planzeichnung auf
28 Grad bis 38 Grad bzw. 45 Grad bis 49 Grad und bei dem Haustyp E+1 auf 24 Grad bis 32 Grad
festgelegt. Als Dachform fir 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.
Dabei ist der Pultfirst an das Hauptgebaude anzulehnen.

7.5. Bei dem Gebaudetyp E + DG muss das 2. Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgebildet
sein. Die HOhe von Kniesttcken, gemessen von OK Rohdecke bis Schnittpunkt Aul3enkante
Mauerwerk mit Unterkante Sparren, darf bei einer Dachneigung von 28 Grad bis 38 Grad, 1,25 m
und bei einer Dachneigung von 45 Grad bis 49 Grad 0,40 m nicht Uberschreiten.

7.6. Bei dem Gebaudetyp E + 1 darf die Hohe von Kniestdcken, gemessen von OK Rohdecke
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bis Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk mit Unterkante Sparren, bei einer Dachneigung von 22
Grad bis 32 Grad, 0,25 m nicht Uberschritten werden.

7.7 Der Dachuberstand an Giebel und Traufe muss bei Nebengebauden mindestens 0,30 m und
bei Hauptgebauden 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.
Wintergarten, Eingangsuberdachungen) dirfen auch mit Glasdach oder Verblechung ausgefiihrt
werden.

7.9. Bei dem Haustyp E+DG sind untergeordnete Dachaufbauten zugelassen. Bei dem Haustyp
E+1 sind keine Dachaufbauten zugelassen. Die Breite der Aufbauten darf 40 % der Dachlange
(einzeln oder Summe der Aufbauten) nicht tGberschreiten. Die Firsthéhe 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 zulassig. Dachneigung und Dachdeckung sind dem
Hauptdach anzugleichen.

7.9.a. Bei beiden Haustypen kdénnen an die Hauptgebaude Seitenfligel (Wiederkehren) mit
abweichender Firstrichtung angebaut werden, die Firsthohe des Anbaus muss mindestens 0,5 m
unter der Firsthbhe 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 Uberschreiten.

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

7.11. Doppelhauser missen einheitlich gestaltet werden

8. Einfriedungen

8.1. Es qilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Rott.

9. Versorgungsanlagen

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

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

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.
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10.2. Aufgrund der Untergrundverhaltnisse ist eine Versickerung nur eingeschrankt maoglich.
Samtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick so weit als mdglich zu
versickern. Fir die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundsatzlich
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 Rickhalteeinrichtung (naturnah
gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehalter) zu sammeln und einer Nutzung zuzufuhren
(Gartenbewéasserung etc.). Die Ruckhalteeinrichtung soll die bedingt vorhandene Sickerfahigkeit
nach Mdglichkeit 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. Bepflanzung

10.3.1 Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke hat mit 1 Baum pro 300 rn? Grundstiicksflache,
nach Moglichkeit an den vorgeschlagenen Platzen mit einem heimischen, standortgerechten
Laubbaum, oder einem standortgerechten Obstbaum, zu erfolgen. Die gemaf Ziffer 10.3.1 zu
pflanzenden Baume werden auf die nach Satz 1 zu pflanzenden Baume angerechnet.

10.3.2 An den in der Planzeichnung als ,zu pflanzende Gehdlzgruppe® gekennzeichneten
Standorten ist jeweils eine Gruppe aus mindestens einem Baum und drei Strauchern zu pflanzen.

10.3.3. Auf der als ,6ffentliche Grinflache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft” ist eine Ortsrandeingriinung zu schaffen. Die Anzahl der
hier zu pflanzenden Baume muss mindestens der Anzahl der in der Planzeichnung
vorgeschlagenen Baumstandorte entsprechen. Diese sind mit insgesamt der dreifachen Menge an
Strauchern zu erganzen. Verbleibende Griinflachen sind als extensiv genutztes Wiesen (einmalige
Mahd mit Mahgutabfuhr) zu nutzen. Die als ,6ffentliche Grunflache fir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ gekennzeichnete Flache wird mit
einem Anteil von 712,2 gm als Ausgleichsflache dem Eingriff zugeordnet, der durch die durch die
3. Anderung des Bebauungsplans erfolgte Ausweisung von Verkehrs- und Bauflachen auf dem
Erweiterungsbereich (=Grundsttick FLNr. 827) erfolgt ist.

10.3.4. Die nach Ziffer 10.3.1 bis 10.3.3 zu pflanzenden Baume oder Straucher sind aus
nachstehender Liste zu wéhlen und missen nachstehende Pflanzqualitat haben:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Weil3birke - Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
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Sorbus aucuparia gern. Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Malus sylvestris Wildapfel

Alternativ: einheimische Obstbausorten

Mindestpflanzgrofie:

Erster Baum: Hochstamm 3xv.mDb 12-14 cm,
Weitere Baume: Heister 2xv.0B 150 — 175 cm
Obstbaume: Hochstamm 2xv.oB 6-8 cm

Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weilddorn (eingriffelig)
Ligustrum vulgare gern. Liguster
Lonicera xylosteum gern. Heckenkirsche
Prunus spinosa Schwarzdorn

Rosa arvensis Felsrose

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Wilde Brombeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

10.3.5 Die Bepflanzung der Griinflachen ist mit der Erstellung der Auf3enanlagen abzuschliel3en.

10.3.6. Die als zu erhaltende Baume und Gehdlzgruppen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall nachzupflanzen.

10.3.7 Bei Geholzpflanzungen 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.

10.5 An den Grundstticksgrenzen sind Aufflillungen bzw. Abgrabungen, Uber bzw. unter die
natirlichen und im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflachen, unzulassig. Die Hohen der angrenzenden Geléandeoberflachen sind in den
Bauplanungsunterlagen dazustellen. Nachbargrundstiicke miissen vor Absturz oder
Abschwemmen des Bodens oder abflieRendem Wasser geschiitzt werden.

11. Bodendenkmal:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Bodendenkmaler vermutet. Vor der
Durchfiihrung von Aushubarbeiten oder Erdbewegungen aller Art muss eine Erlaubnis bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Landsberg am Lech) beantragt und entsprechende
Voruntersuchungen durchgefihrt werden.

11. Hinweise
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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 fuhren kénnen. Die ortstiblichen Immissionen sind zu dulden, insbesondere
auch dann, wenn sie nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten und die
Wetterlage wahrend der Erntezeit sie erzwingt. Im Plangebiet sind auch weiterhin Emissionen aus
landwirtschaftlicher Tatigkeit und Tierhaltung hinzunehmen. Das gilt insbesondere fur
Glulleausbringung und Arbeiten aufl3erhalb des Zeitrahmens von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

Hinweise zu Bodendenkmalern

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Bodendenkmaler aus der rémischen Kaiserzeit
vermutet. Bodeneingriffe aller Art bedirfen einer denkmalpflegerischen Erlaubnis. Diese ist in
einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Landsberg am Lech) zu beantragen. Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen
MalRnahmen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grof3eren
Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden missen. Sollte die archaologische
Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung des Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch
Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu beriicksichtigen. Es wird empfohlen, zwischen
Erdarbeiten und Baubeginn einen ausreichenden Zeitraum einzuplanen.

Restrisikohinweis:

Aufgrund der unginstigen Untergrundverhaltnisse und von evitl. auftretender Staunasse wird
empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtsch&chte 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 BeurteilungsmalRnahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmdglichkeiten 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 Riickstau aus dem gemeindlichen Kanal wird

hingewiesen. Der Bauherr ist fur diese MafRnahmen selbst verantwortlich.
Die Gemeinde schlief3t hierfir jegliche Haftung aus.
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