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Die Gemeinde Planegg erlaRt auf Grund § 2 Abs. 1, § 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Hinweis: Dieser Bebauungsplan ist ein einfacher Bebauungsplan im Sinn von § 30 Abs. 2
BauGB, Die Zulissigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Fest-

setzungen dieses Bebauungsp eareg und im Ubrigen nach
§ 34 BauGB VALY
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Festsetzungen
Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle
bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Art der baulichen Nutzung

Eine Nebenanlage, z.B. Gartengeratehaus, bis 30 m® ist pro Grundstiick zul&ssig.

Trafo

MaB der baulichen Nutzung ,
Fur den Geltungsbereich gelten generell 2 Vollgeschosse als Héchstgrenze.

I Auf Flur Nr. 487 sind in dem gekennzeichneten
Bauraum 3 Voligeschosse als Hochstgrenze
zUl&ssig.

z.B. 0,52 Geschol¥flachenzahl, z.B. 0,52

Wenn das Dachgeschol kein Vollgescho® ist, dann miissen mipé&stens 10 % der
zulassigen Geschof¥flache im Dachgeschol untergebracht sein. Dies gilt nicht,
wenn kein Dachgescho® vorhanden ist oder wenn das DachgeschoR nur eine
maximale Héhe von 2 m hat. '

z.B. 0,15 Grundflachenzahl, z.B. 0,15
SR Abgrenzung von Baugebieten und Abgrenzung der
Nutzung

Die MindestgrundstiicksgréRe fir ein Einzelhaus betragt 800 m2.
Die MindestgrundstticksgroRe fur eine Doppelhaushalfte betragt 600 m2.

Baugrundstiicke, die vor dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes kleiner als die
Mindestflachenfestsetzung aufgeteilt wurden, dirfen nicht mehr geteilt werden.
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3.10

3.12

Mal der baulichen Nutzung fur Grundstiicke, fur die keine Grundflachenzahi (GRZ)
und GeschoBflachenzahl (GFZ) festgesetzt ist:
Zwischenwerte werden interpoliert;

Grundstiickfl. GR ,  GRzZ GF , GFz
bis in m? in m : in m

2.400 360 0,15 480 0,20
2.300 357 0,15° 472 0,20°
2.200 352 0,16 462 0,21
2.100 347 " 0,16° 452 g.91°
2.000 340 0,17 440 0,22
1.900 333 0,17° 428 0:22°
1.800 324 0,18 414 0,23
1.700 315 0,18° 400 0,23°
1.600 304 0,19 384 0,24
1.500 293 0,19° 375 0,25
1.400 280 0,20 364 0,26
1.300 267 0,20° 351 0,27
1.200 252 0,21 336 0,28
1.100 237 ol 319 0,29
1.000 220 0,22 300 0,30
900 203 0,22° 268 0,32
800 184 0,23 272 0,34
700 165 0,23° 252 0,36
600 144 0,24 228 0,38
500 123 0,24° 206 0,41
400 100 0,25 176 0,44
300 75 0,25 141 0,47
200 50 0,25 100 0,50

Bei Hinterliegergrundstiicken, die zur Verschmelzung vorgesehen sind, ist die gemeinsame Flache
anzusetzen.

Bei Wohnungen bis 120 m? Wohnfldche sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen, flr
Wohnungen tber 120 m? Wohnfldche 2,5 Steliplatze.

In der Gesamtberechnung sind halbé Stellplatze auf ganze Zahlen aufzurunden.
Der Besucherstellplatz oder ein zweiter nachzuweisender Stellplatz einer WE kann
im Stauraum vor einer Garage nachgewiesen werden.

Es sind nur 4 oberirdische Steliplitze pro Grundstiick zuldssig. Dartiber hinaus
erforderliche Stellplatze sind in einer Tiefgarage nachzuweisen.
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4, Bauweise, Baugrenzen, Baubereiche

Baugrenze AL
Bei der Realisierung des festgesetzten Bairechts
fir die Parzellen der denkmalgeschiitzten

Gebaude kann in Abstimmung mit dem Landesamt

fir Denkmalpflege und der Gemeinde Planegg

der ausgewiesene Bauraum ausnahmsweise ﬁbey{;gz?:\
schritten werden. ;'ﬁﬂ-ﬁmﬁwb

4.2 Garagen und Nebengebaude sind auBerhalb der Baurdume zuléssig.

4.3 Eine Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,5 m ist auf 1/3 der
jeweiligen Fassadenlange zuldssig. Ausgenommen davon ist die Baugrenze entlang
der offentlichen Verkehrsflache. :

4.4 Eine Unterschreitung der Abstandsflache bestehender Gebaude zur
Grundstiicksgrenze wird flr zuldssig erklért.

4.5 i‘j nur Einzelhaus zulassig

4.6 ﬁ nur Einzel- und Doppelhaus zuléssig

4.6.1 Far Einzel- und Doppelh&user sind jeweils maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.
Ausnahmen gelten fir den Bestand und bei familiengerechtem Ausbau bestehender
Gebaude, soweit sie nicht anderen Zielen dieses Bebauungsplanes widersprechen.

4.7 ii nur Hausgruppen zuldssig

4.8 Das Baugrundstiick darf in seiner Breite durch Gebéude, Garagen, Uberdachungen
und Mauern zu nicht mehr als 70 % geschlossen werden. Ein beidseitiger
Grenzanbau durch Garagen u.&. ist nicht arlaubt.

4.9 Gebaude und Garagen dirfen nicht néher als 5 m an die StraBenbegrenzungslinie
gebaut werden.

410 Die Zufahrtsbreite fiir Pkw zum Stellplatz darf an der StraRenbegrenzungslinie fiir
einen Stellplatz max. 2,5 m insgesamt nicht mehr als 5 m betragen.

5. Offentliche Verkehrsfiichen
Offentliche Verkehrsfléche ohne Darsteliung der
5.1 , Nutzungen
52 _ Strafllenbegrenzungslinie
5.3. Straltenbegleitgrin
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10.

10.

Tl

12.

13.

Sonstiges

Zum jeweiligen Bauantrag ist ein Baumbestandsplan und ein
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Nachrichtliche Ubernahme

@ - Baudenkmal It. Denkmalliste
Hinweise
S — Bestehende Grundstiicksgrenze
R . - ' Aufzuhebende Grundstlicksgrenze

T neue Grundstlcksgrenze

z.B. 446 Bestehende Flurstlicksnummer,
z.B. 446

| ein Vollgeschol3

Bestehende Hauptgebaude

Bestehende Nebengebaude

Flachdach
FD

Zeltdach

N Pultdach, Pfeil in Firstrichtung
Satteldach

' @ Eigentimerweg
GRZ Flllschema fur Festsetzung der
GFZ Grundflachenzahl/Geschoflflachenzahl

Im Einwirkbereich der Bahnlinie sowie nahe der Ruffiniallee und der Jérg-
Tomlinger-Stralte kommt es durch den auftretenden Verkehrsiarm zu erheblichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein Reines Wohngebiet (s. Beiblatt 1
zu DIN 18005, Teil 1). Hohe Belastungen treten besonders an der Bahnlinie auf.
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14.

19,

16.

17.

18.

Deshalb ist bei allen Bauantragen 6stlich der Hérwarthstrae und ihrer gedachten
stdlichen Verlangerung sowie in der ersten Hauserzeile beidseits der Jorg-
Témlinger-Strale auf den Larmschutz besonders zu achten. Zur Sicherung des
Larmschutzes sind geeignete Schutzmallnahmen zu treffen. Im Regelfall ist zum
Bauantrag ein Schallschutzgutachten vorzulegen.

Bis 40 m Abstand von der Mittelachse des nachstliegenden Gleises ist mit erhéhten
Erschutterungen und Korperschallubertragungen durch den Zugverkehr zu rechnen.
Bei Vorhaben in diesem Bereich sind bauliche Ma3nahmen zur Verminderung der
Erschiitterungen und Koérperschallibertragungen zu treffen. Zum Bauantrag ist ein
Gutachten vorzulegen, das die erforderlichen MalRnahmen aufzeigt und die
Einhaltung der mafigeblichen Anhaltswerte nachweist.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation jedes
Wurmtalzweckverbandes zur Abwasserbeseitigung vor Bezug anzuschlief3en.

Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstucksentwasserungsanlage muf2 nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen ist,
soweit mdglich, zu versickern. Wird Niederschlagswasser aulerhalb der
Grundstlicke beseitigt, so ist dafir eine Erlaubnis vom Landratsamt notwendig.

Es wird empfohlen die Gebdude mit Solaranlagen und Energieddchern auszustatten
und Gas als Brennstoff zu verwenden.

Fir die Aufstellung von Millbehaltern gilt die Abfallwirtschaftsatzung (AWS) der
Gemeinde Planegg

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.

Kartengrundlage: Katasterplan 4142, 4143, 4154, 4155, 4165, 4166
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D.

Verfahrensvermerke

I.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begriindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.2.94 bis 21.3.94 im
Rathaus Planegg O6ffentlich ausgelegt.

Ferner fand in der Zeit vom 25.9.95 bis 25.10.95 und

vom 14.10.96 bis 15.11.96 eine eingeschrankte o6ffentliche
Auslegung statt.

Planegqg, den 8.1.97

/|

/ ~ |
..... 5&2.&@%1&&.%%7 .

Dr. Ulrike Héferjffl Blirgermeisterin

Die Gemeinde Planegg hat mit BeschluB des Gemeinderates
vom 19.12.96 den Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

{#?efﬁ?a Planegg, den 8.1.97
i I S it
£ ivm
Siegel i . P T - '
: \s =4 1/ 10D A e
\2 L A Ll e
\';;,“,”qf Dr. Ulrike HOfer, 1. Blirgermeisterin

W i e

Das Anzeigeverfahren fiir den Bebauungsplan gemafl § 11
Abs. 1,2. Halbsatz und Abs. 3 BauGB in Verbindung mit

§ 2 Abs. 4 der Zustandigkeitsverordnung im Bauwesen wurde
durchgefiihrt. Vgl. Bescheid des Landratsamtes Miinchen

vom 9.7.96 Az. 7 B/7.6-BL 6/93

ey

P o N Planegg, den 8.1.97

Siegel f o, ";'i

----------------------

L A 1 L0 Al | Ast
SR Dr. Ulrike Hofer,/1l. Blrgermeisterin

Die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens wurde am 16.1.97
ortsiiblich durch Anschlag an den Plakattafeln im Gemeinde-
bereich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit nach

§ 12 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan

kann ab 16.1.97 auf Dauer im Rathaus Planegg eingesehen
werden.

Planegg, den 16.1.97

..............................

Dr. Ulrike HOfdr, 1. Bliirgermeisterir
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1

1.2

1.3

24

Planungsdaten
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaftt 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,
448/2-13, 449/2, 449]4, 449/5, 450/4, 450/6, 450/8-/9, 450/11-/49, 450/53-162,
450/64-/80, 454/2, 455/1-14, 460/2-/3, 461/2, 468/2, 477/3, 478/2-/8, 478/13,
48112, 481/4, 48312, 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 rechtsgliltigen
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 11-2/49 vom 16.7.1949

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

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestelit, um den Charakter dieses bestehenden
reinen Wohngebietes mit dem pragenden Bestand an Villen und

Einfamilienhausern vor einer unerwinschten Veranderung zu schitzen und um
Festsetzungen fiir eine maRvolle bauliche Entwicklung zu treffen.

Planungsgebiet
Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Planungsgebiet liegt westlich der Bahnlinie Munchen-Mittenwald und
nérdlich der Kreisstralle 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 Geldnde ist Gberwiegend eben.

Das Planungsgebiet ist bereits vollstandig erschlossen und mit Ein- und
Zweifamilienhausern und in den letzten Jahrzehnten auch mit einigen
Reihenhausgruppen und GeschoRwohnungen bebaut. Im Planungsgebiet
befinden sich acht denkmalgeschitzte Gebdude.

Eine Reihe von unerschlossenen Binnengrundstiicken, die zum Teil zu einer

‘aufgelassenenTrasse der Elektrizitdtswerke gehorten, sind offensichtlich mit den

Bauparzellen verschmolzen und gartnerisch genutzt.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Terrassenschotter der Wiirm. In den
letzten Jahren hat sich auf den Baugrundstiicken ein erhaltenswerter
Baumbestand entwickelt; hdufig aus Arten der potentiellen nattrlichen
Vegetation des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes; die Ruffini-Allee wurde
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2.2

1991 verkehrsberuhigt ausgebaut, dabei wurden in lockerer Folge GroRbaume
gepflanzt und Besucherstellplatze geschaffen.

Biotopvernetzung

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

Geplante Nutzungen und Entwurf

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

Der Bebauungsplan-Entwurf beabsichtigt mit seinen Festsetzungen einen
groltmoglichen Erhalt der bestehenden Erschlieungs- 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 GeschoRzahl wird auf zwei Voligeschosse festgesetzt, das
bestehende Gebaude 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 offentlichen Verkehrsraum unterzubringen, im Erhalt
wertvoller Grinbestande und nicht zuletzt, im Erhalt der Baustruktur mit
Uberwiegendem Anteil an freistehenden Einfamilienhausern. Diesem Ziel dient
auch die Festsetzung der Mindestgrundstlicksgréen und dem Teilungsverbot
far die Nutzung als EH oder DH und die Begrenzung der WE auf max. zwei WE
bei Einzel- und Doppelhédusern mit der Ausnahme fiir gréRere Gebaude, die
eventuell familiengerecht ausgebaut sind oder werden.

Um mdoglichst kleine Baukérper zu erhalten, sind 10 % der zulassigen
Geschofflache im Dachgeschof nachzuweisen. Dadurch reduziert sich bei
einem zweigeschossigen Gebadude die Grundflache um 5 %, ein fur die
Grinvernetzung notwendiges Ziel.

Die Gemeinde beabsichtigt, bestehende Baurechte zu erhalten. Grundstticke,
die nicht mit Ein- und Zweifamilienh&usern 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
Grundstlcksgrenze wird flr zuldssig erklart. '

Die Bauraumausweisung fir denkmalgeschiitzte Gebsude ist entsprechend den
Werten der Tabelle der Satzung Ziffer 3.9 und dem Griinvernetzungskonzept
erfolgt. Eine spezifische Einzelbewertung tiber Anbaumaglichkeiten ist nicht
durchgefihrt; dies soll gegebenenfalls im Einzelfall durch die Fachbehérden
geschehen. ' , '
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2.3

2.4

3.1

Griinstruktur

Zum Schutz der bestehenden Grunstruktur und um ein hohes Mal an
gestalterischer Qualitat sicherzustellen, ist jedem Bauantrag ein
Baumbestandsplan und ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufigen.

Zur Sicherung von zusammenhangenden Grinstreifen vom Garten zum
Vorgarten und Straflenraum dirfen Baugrundstiicke nicht in ihrer gesamten
Breite bebaut, Uberdacht oder versiegelt werden, weshalb auch die oberirdischen
Stellplatze auf vier Stlick je Grundstiick begrenzt werden.

Um durchgehende Griinziige entlang des StralRenraumes zu sichern, diirfen
Gebaude und Garagen nicht naher als 5 m an die Stral3enbegrenzungslinien
gebaut werden. Versiegelungen des Vorgartenbereiches sind auf das
notwendige Mal} zu beschranken.

Ein Sicherheitsabstand von 25 m zwischen Planegger Holz und Bebauung mufR
eingehalten werden. Entlang des stdlichen Teils der Jérg-Tomlinger-Strale ist
eine Unterschreitung auf 20 m Abstand zuldssig. Auf Grundstiicken, die an das
Planegger Holz angrenzen, sollte ein Waldsaum aus standortgerechten
Gehélzen angelegt werden.

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

Einfriedungen der Grundstlicksgrenzen mit Gehdlzen sind zulassig. Es sind
standortgerechte Arten zu verwenden.

Die mangelnde Ausstattung mit Grin- und Spielflachen wird durch die Nahe zum
Planegger Holz ausgeglichen. Spielplatze fiir Kinder bis 6 Jahre sind auf den
Villengrundstlicken vorhanden.

Offentlicher StraRenraum

Zur Verbesserung der Grunstruktur wird empfohlen, daf die vorhandenen
Grunstreifen im Stralenraum erhalten und mit Baumen der potentiellen
natUrlichen Vegetation bepflanzt werden. Die asphaltierten Gehwege in der Jérg-
Toémlinger-Strafle und in der Luisenstra3e 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-Strale 1430 50 % 3,0%
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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 wirde, aber die
vorhandene Eingriinung entlang der Bahntrasse entfernt werden muiite.
Naturschutz wird in diesem Fall dem Larmschutz vorgezogen.
Larmschutzmalnahmen sind im Einzelfall mit der Baugenehmigung verbunden.

Aus Grunden 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

mdglicher Zuwachs an GeschoRfldche ca. 12.200 m?
moglicher Zuwachs an Wohneinheiten 81 WE
BruttogeschoRflache ca.-150 m?
maéglicher Bruttozuwachs an Einwohnern 243 E

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

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 fiir die Gemeinde keine
besonderen Kosten aus diesem Bebauungsplan.

Anlagen
1.) Beiplan 1 - Ausschnitt aus Landschaftsplanung

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