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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaftlarn als Doérfliches
Mischgebiet - MD -, Wohnbaufldche - WR -, Sondergebiet -
SO -, Gemeinbedarf - GB - und als Flache fUr die
Landwirtschaft ausgewiesen. Bereits am 17.1.1975 wurde fur
den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches ein
Bebauungsplan aufgestellt, dessen Verfahren nach der
O0ffentlichen Auslegung 1983 nicht weitergefuhrt wurde. Am
11.1.1989 wurde eine Neuaufstellung beschlossen.

Im Bereich des Sichtdreieckes an der Kreuzung Lechner-
/ZechstraBe ist ein rechtsglltiger Bebauungsplan vorhanden
(Nr. Sa). An der Kreuzung Gerhard-Hauptmann-Weg mit der
Neufahrner Strafe ist der Bpl.Nr. 27 in Aufstellung.

LAGE, GROSSE, BESCHAFFENHEIT

Das rund 8,15 ha grofe Planungsgebiet liegt zwischen den
beiden Ortsteilen Hohenschaftlarn und Ebenhausen im
Ortsteil Zell.

Die Entfernung zum Kindergarten, Volksschule, Laden, Post
und katholischer Kirche betrédgt ca. 500 m; zu den beiden
S-Bahnhofen und dem Rathaus ca. 1000 m. Der nachste
zentrale Ort ist Wolfratshausen in ca. 10 km Entfernung.
Der Geltungsbereich umfaft folgende Flurnummern:

WR, MD 1500, 1500/1 T/2 T/3 /4/5/6,
1509, 1509/2/3/5/6/7,
1453, 1451,1499/1/2, 1452/3, 1436, 1499
GB 1500/2 T
SO 1500, 1492/T, 1498/T, 1497/T
Gemeinde 1493, 1494

Das Planungsgebiet wird 6stlich von der ZechstraBe, im
Suden von der Lechner- und der Neufahrner Strafe, im
Nordwesten von der Feldflur und einer privaten Grinfléache
begrenzt. Die Bauflachen sind uUberwiegend bebaut und haben
teilweise erhaltenswerten Baumbestand. Bedeutsam fur
diesen Ortsteil ist die topographische Situation und die
grofe Grunfladche. Im Planungsgebiet sind die
erforderlichen ErschlieBungsflachen uberwiegend vorhanden
und ausgebaut.

Das Gelande fallt von der hochsten Stelle auf Flur 1500/4
nach allen Seiten ab. Maximale Hohendifferenz ca. 20 m.
Der Untergrund ist Kies und Lehm.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der Neuaufstellung soll eine den o6rtlichen
Gegebenheiten von Ebenhausen besser entsprechende
Gestaltung und Entwicklung der Baufldchen erreicht werden,
die Eingrinung gesichert und die ErschlieBung insgesamt
verkehrsberuhigend gestaltet werden.
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GEPLANTE NUTZUNGEN UND FESTSETZUNGEN

Entsprechend den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes
wird das Bauland festgeschrieben. Das MaB der Nutzung
wurde dabei in Form der maximal zulassigen GeschoBflache
oder der Grundfldche so festgesetzt, daf fur die
Uberwiegend bebauten Flachen der Bestand gesichert und fir
das Altenpflegeheim der endgultige Ausbau vorgesehen wird.
Auf Flachen mit der Moéglichkeit eines zusatzlichen
Bauraumes wird eine der Struktur des Gebietes
entsprechende GeschoBfflache festgesetzt. Die Grundflachen
von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen werden bei
der Geschofflachenermittlung mit angerechnet. Angestrebt
wird eine Baudichte von 0,28 GFZ.

In Abweichung zur Festsetzung A 4.7 wird der Bestand auf
Flur Nr. 1453, 1453/1, 1453/2, 1436, 1500/6, 1500/10
festgeschrieben.

Wegen der empfindlichen Topographie und dem wichtigen
Grinbestand wurde von einer restriktiven Ausweisung
Uberbaubarer Flachen Gebrauch gemacht. Auf der Flur Nr.
1500/1 ist die Verschiebung eines Bauraumes naher zur
ErschlieBungsflache als Ersatzbauraum fur das abbruchreife
Gebaude vorgesehen. Die Bebauung ist nur bei Beseitigung
des Bestandes zuléssig.

Far die mit Abbruch gekennzeichneten Gebaude besteht
Bestandschutz.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung ergeben sich
aus dem Ziel einer harmonischen Einfugung von Neubauten
oder groBerer Umbauten in die Topographie und wegen der
direkten Ndhe zum alten Ortskern von Zell (mehrere
Baudenkmaler). Fur den erhaltenswerten Gebaudebestand wird
die Moglichkeit einer geringfigigen Anderung oder
Erweiterung in Anlehnung an die bestehende bauliche
Gestaltung und Gebaudestruktur zugelassen.

Die bereits uUberwiegend im Besitz der Gemeinde
befindlichen Erschliefungsfldachen sollen aus Sicherheits-
und Gestaltungsgrunden im Bereich des Bebauungsplanes
verkehrsberuhigend ausgebaut werden. Die ZechstraBe erhalt
wegen ihrer Funktion als Schulweg und Weg zum Bahnhof
einen Gehweg. Die Einmindung des Gerhard-Hauptmann-Weges
in die ZechstraBe wird gedndert, um die Ubersichtlichkeit
und damit die Verkehrssicherheit zu verbessern.

Unter. Bericksichtigung der direkt angrenzenden Denkmaler
sowie der schitzenswerten Béschungsflachen, wird auf den
Normausbau der Neufahrner Strafe und des Gerhard-
Hauptmann-Weges verzichtet.

Der Nachweis der insgesamt fir den Gemeinbedarf
erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem Gerhard-
Hauptmann-Weg nordlich der Flur 1493.

Die vorhandene Topographie und die Eingrinung entlang der
Flurstucke 1500/4, 1452/3 und 1451 soll weitgehend
erhalten bleiben. Die erforderlichen Stellplatze und
Garagen sind nach den Stellplatzrichtlinien auf den
Privatgrundstiicken zu errichten.
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Die Festsetzungen zu der Gestaltung der privaten
Verkehrsfliche ergeben sich aus gestalterischen und
okologischen Erwagungen.

Die Festsetzungen zur Grinordnung sind aus dem
Grinordnungsplan des Blros Schmidt und Stahr, der
Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist, zu entnehmen.

Die Flur Nr. 1495 bis 1498 stellt einen innerortlichen
AuBenbereich dar. Die Festsetzung als Flache fir die
Landwirtschaft ergibt sich aus der Absicht, die bestehende
Situation als Dauergriinland mit teilweise steilen
Béschungen und wertvollem Baumbestand aus 6kologischen und
stiddtebaulichen Griinden zu erhalten.

Bei einer fortgesetzten landwirtchaftlichen Nutzung ist
nicht mit einem Konflikt mit den umliegenden Bauflachen zu

rechnen.

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