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Planungsdaten
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaft die Flachen der Flurstiicke, der Gemarkung
Planegg mit der Flurnummer:

442-446, 449-461, 468, 477-482, 484-491, 493-498, 501, 502, 504, 442/2, 444/1,
448/2-/3, 449/2, 449/4, 449/5, 450/4, 450/6, 450/8-/9, 450/11-/49, 450/53-/62,
450/64-/80, 454/2, 455/1-14, 460/2-/3, 461/2, 468/2, 47713, 478/2-/8, 478/13,
481/2, 481/4, 483/2, 491/2, 497/2, 499/2-/5, 500/10, 504/2, 551/9-/15, 551/18,
551/20-/32, 551/34-/49.

Offentlich Verkehrsflachen: 449/6, 450/5, 450/50-/52, 450/63, 450/81, 462, 475,
476, 492, 499/6, 500, 500/2-/10, 503, 550, 551/33.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan soll aus den Festsetzungen des rechtsguitigen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Planegg vom 01.08.1990 entwickelt
werden. In seinem Geltungsbereich bestehen folgende Baulinienpléne, die
ersetzt werden sollen:

1. LRA Nr. iV/1BI 65/52 vom 29.12.1953

2. LRA Nr. IV/BI 1I-2/49 vom 16.7.1949

3. LRA Nr. IVa/Bl 15/51 vom 30.3.1951 und 7.4.1951
4. LRA Nr. IV/1 Bl 27/56 vom 2.5.1958

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um den Charakter dieses bestehenden
reinen Wohngebietes mit dem pragenden Bestand an Villen und
Einfamilienhausern vor einer unerwlinschten Veranderung zu schiitzen und um
Festsetzungen fiir eine maRvolle bauliche Entwicklung zu treffen.

Planungsgebiet
Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Planungsgebiet liegt westlich der Bahnlinie Minchen-Mittenwald und
nordlich der Kreisstrale M 21; im Norden grenzt es an das Gemeindegebiet
Grafelfing und im Westen an den Staatsforst (Planegger Holz).

Die GroRe betragt rund 15 ha. Das Gelande ist Gberwiegend eben.

Das Planungsgebiet ist bereits vollsténdig erschlossen und mit Ein- und
Zweifamilienhdusern und in den letzten Jahrzehnten auch mit einigen
Reihenhausgruppen und GeschoBwohnungen bebaut. Im Planungsgebiet
befinden sich acht denkmalgeschitzte Gebaude.

Eine Reihe von unerschlossenen Binnengrundstiicken, die zum Teil zu einer
aufgelassenenTrasse der Elektrizitdtswerke gehérten, sind offensichtlich mit den
Bauparzellen verschmolzen und gértnerisch genutzt.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Terrassenschotter der Wirm. In den
letzten Jahren hat sich auf den Baugrundsticken ein erhaltenswerter
Baumbestand entwickelt; haufig aus Arten der potentiellen natirlichen
Vegetation des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes; die Ruffini-Allee wurde
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1991 verkehrsberuhigt ausgebaut, dabei wurden in lockerer Folge GroRbaume
gepflanzt und Besucherstellpldtze geschaffen.

Biotopvernetzung

Das Planungsgebiet 180t aufgrund einer guten Durchgriinung eine Funktion als
"Trittstufe” zu, fur eine Biotop-Vernetzung in Ost-West-Richtung vom Planegger
Holz zum Lochhamer Schlag und Firstenrieder Wald (siehe Beiblatt 1 zur
Begrindung: Ubersichtsplan Grinverbund).

Geplante Nutzungen und Entwurf

Das fast dreieckig geschnittene Planungsgebiet ist Uberwiegend mit
freistehenden Wohnhausern bebaut. Einzelne nichtstérende kleinere
Gewerbebetriebe liegen an der Ruffini-Allee.

Der Bebauungsplan-Entwurf beabsichtigt mit seinen Festsetzungen einen
gréRtmaoglichen Erhalt der bestehenden ErschlieRungs- und Gebaudestruktur,
insbesondere als auf einigen Parzellen bereits unerwiinschte Verdichtungen
durch Reihenhausgruppen entstanden sind. Gleichzeitig soll in einem eng
abgesteckten Rahmen eine bauliche Verdichtung, besonders auf den sehr
groRen Grundstiicken erméglicht werden.

Die Obergrenze der GeschofRRzahl wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt, das
bestehende Gebdude auf Flur Nr. 487 kann mit drei Geschossen erhalten
bleiben.

Die geplante, tabellarisch dargestellte Verdichtung orientiert sich an den heutigen
Bedurfnissen und Wohnformen und findet ihre Begrenzung in der Méglichkeit,
Besucherstellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum unterzubringen, im Erhalt
wertvoller Grunbestande und nicht zuletzt, im Erhalt der Baustruktur mit
tberwiegendem Anteil an freistehenden Einfamilienhausern. Diesem Ziel dient
auch die Festsetzung der MindestgrundstiicksgréBen und dem Teilungsverbot
fur die Nutzung als EH oder DH und die Begrenzung der WE auf max. zwei WE
bei Einzel- und Doppelhdusern mit der Ausnahme fir gréRere Gebaude, die
eventuell familiengerecht ausgebaut sind oder werden.

Um méglichst kleine Baukdrper zu erhalten, sind 10 % der zulassigen
Gescholiflache im Dachgescho nachzuweisen. Dadurch reduziert sich bei
einem zweigeschossigen Gebaude die Grundfliche um 5 %, ein fur die
Grinvernetzung notwendiges Ziel.

Die Gemeinde beabsichtigt, bestehende Baurechte zu erhalten. Grundstiicke,
die nicht mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaut sind, oder deren vorhandene
Nutzungsziffer Gber der geplanten GFZ liegt, wurden mit einer absoluten GFZ-
Festsetzung belegt und die vorhandene Bauweise festgesetzt. Eine
Unterschreitung der Abstandsflache bestehender Gebaude zur
Grundstiicksgrenze wird fir zuldssig erklart.

Die Bauraumausweisung fir denkmalgeschitzte Gebaude ist entsprechend den
Werten der Tabelle der Satzung Ziffer 3.9 und dem Griinvernetzungskonzept
erfolgt. Eine spezifische Einzelbewertung Gber Anbaumdglichkeiten ist nicht
durchgefihrt; dies soll gegebenenfalls im Einzelfall durch die Fachbehérden
geschehen. =~ _ ‘
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3.1

Griinstruktur

Zum Schutz der bestehenden Grunstruktur und um ein hohes Maf} an
gestalterischer Qualitat sicherzustellen, ist jedem Bauantrag ein
Baumbestandsplan und ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan beizufugen.

Zur Sicherung von zusammenhangenden Griinstreifen vom Garten zum
Vorgarten und Stralenraum dirfen Baugrundstlcke nicht in ihrer gesamten
Breite bebaut, tiberdacht oder versiegelt werden, weshalb auch die oberirdischen
Steliplatze auf vier Stiick je Grundstick begrenzt werden.

Um durchgehende Griinzlge entlang des Stralenraumes zu sichern, dirfen
Gebaude und Garagen nicht naher als 5 m an die Stralenbegrenzungslinien
gebaut werden. Versiegelungen des Vorgartenbereiches sind auf das
notwendige Maf} zu beschranken.

Ein Sicherheitsabstand von 25 m zwischen Planegger Holz und Bebauung muf}
eingehalten werden. Entlang des sudlichen Teils der Jérg-Tomlinger-Stralle ist
eine Unterschreitung auf 20 m Abstand zulassig. Auf Grundstlicken, die an das
Planegger Holz angrenzen, sollte ein Waldsaum aus standortgerechten
Geholzen angelegt werden.

Der erhaltenswerte Baumbestand soll durch Neupflanzungen erganzt werden.
Um die Artenzusammensetzung des erhaltenswerten Baumbestandes
beizubehalten, sind Arten des Labkraut-Eiche-Hainbuchenwaldes zu verwenden.

Einfriedungen der Grundstiicksgrenzen mit Gehélzen sind zuldssig. Es sind
standortgerechte Arten zu verwenden.

Die mangelnde Ausstattung mit Griin- und Spielflichen wird durch die Nahe zum
Planegger Holz ausgeglichen. Spielplatze fur Kinder bis 6 Jahre sind auf den
Villengrundstiicken vorhanden.

Offentlicher StraBenraum

Zur Verbesserung der Grinstruktur wird empfohlen, daf die vorhandenen
Grunstreifen im Straflenraum erhalten und mit Baumen der potentiellen
nattrlichen Vegetation bepflanzt werden. Die asphaltierten Gehwege in der Jorg-
Tomlinger-Strafte und in der LuisenstraBe sollten beseitigt werden. Die Ruffini-
Allee bleibt von dieser Empfehlung ausgeschlossen. Hier wurden
standortgerechte Baume gepflanzt und Stellplatze versickerungsfahig angelegt.

Immissionen
Die Immissionssituation wird bestimmt durch die
StraBenverkehr - Prognosebelastung fiir das Jahr 2000

Kfz/24 Std LKW/Tag LKW/Nacht

M21 17300 7,6 % 3,8%
Ruffiniallee 3340 50% 3.0%
Jorg-Témlinger-Stralle 1430 50 % 3,0%

Seite 4



3.2

Fernziige und S-Bahn
Zugtrasse LME insgesamt 69,5 dB (A) tags 66 dB (A) nachts

Es besteht kein baulicher Larmschutz entlang der Bahntrasse.

Dieser wird deshalb nicht vorgeschlagen, weil die Luftschallreduzierung durch
den Bau einer Larmschutzwand nicht wesentlich verbessert wiirde, aber die
vorhandene Eingrinung entlang der Bahntrasse entfernt werden mtifte.
Naturschutz wird in diesem Fall dem Larmschutz vorgezogen.
LarmschutzmaBnahmen sind im Einzelfall mit der Baugenehmigung verbunden.

Aus Griinden der Energieeinsparung und Luftreinhaltung sollen Solaranlagen,
Energiedacher und Gas als Brennstoff verwendet werden.

Flachenbilanz und Auswirkungen

Bestand:

Gesamtflache: ca. 15 ha
Zahl der Einzelgebaude (EH, DH, RH) 157

Zahl der Wohneinheiten ca. 184 m? 173 WE
Geschof¥flache: ca. 31.900 m?
geschatzte Zahl der Einwohner 636 E
Planung

moglicher Zuwachs an Geschof¥flache ca. 12.200 m?
moglicher Zuwachs an Wohneinheiten 81 WE
Bruttogeschof3flache ca. 150 m?
moglicher Bruttozuwachs an Einwohnern 243 E

Da durch die Festsetzungen der Anreiz zur Umstrukturierung entfallen ist, dirfte
sich die bauliche Entwickiung auf die nachsten Jahrzehnte erstrecken. Als
Auswirkung dirfte damit eine sehr langsame, aber doch kontinuierliche Zunahme
an Einwohnern, und damit auch an Kfz-Verkehr zu erwarten sein.
Entschadigung

Die Gemeinde beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan keine Anderungen, die
einen Entschadigungsanspruch begriinden wirden.

Altlasten
Altlastenflachen sind der Gemeinde im Geltungsbereich nicht bekannt.
Kosten

Da das Gebiet bereits erschlossen ist, entstehen flir die Gemeinde keine
besonderen Kosten aus diesem Bebauungsplan.

Anlagen
1.) Beiplan 1 - Ausschnitt aus Landschaftsplanung

2.) Beiplan 2 - Grinbestandplan M 1:1000
3.) Beiplan 3 - Baumbestandsplan M 1:1000
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