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1. Planungsanlass

Am 07.08.2018 und am 02.07.2019 hat der Gemeinderat der Gemeinde Prem die
Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Betriebsgelande Hogg“ beschlos-
sen.

Grund hierfir war die notwendige Umstrukturierung in Verbindung mit geplanten
Baumal3nahmen auf dem bestehenden Betriebsgrundstlck.

Das Verfahren wird im regularen Verfahren durchgefuhrt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / iibergeordnete Planungsvorgaben
2.1 Landesplanung

Die Gemeinde Prem, mit ca. 880 Einwohnern liegt im Landkreis Weilheim-
Schongau, im stidwestlichen Randbereich der Region 17 — Oberland, angrenzend an
die Regionen Ostallgdu und Garmisch - Partenkirchen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird dieser Bereich dem allgemei-
nen landlichen Raum zugeordnet. Im Landesentwicklungsplan sind zur Funktionsfa-
higkeit der Siedlungsstrukturen folgende Aussagen getroffen worden:

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Betriebsgelande
Hogg™ und den damit verbundenen Maoglichkeiten einer innerbetrieblichen Moderni-
sierung am historisch gewachsenem Standort, wird den vorgenannten Zielen Rech-

nung getragen.
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2.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 17 Oberland weist in Bezug auf die vorliegende Ge-
werbegebietsausweisung folgende Aussage auf:

1 Wirtschaftliches Leitbild

1.1 G Es ist anzustreben, die Wirtschaftskraft der Region Oberland dauerhaft zu entwickeln,
zu starken und auszubauen. In allen TeilrAumen der Region ist eine ausgewogene Bran-
chenstruktur im Produzierenden Gewerbe, im Handel und in den Ubrigen Dienstleistungsbe-
reichen von besonderer Bedeutung.

2 Gewerbliche Entwicklung

2.3 Z Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine fla-
chensparende Bauweise bzw. Gestaltung des Betriebsgeléndes der Knappheit von Grund
und Boden Rechnung getragen werden. Freiflachen sollen nur im unbedingt notwendigen
Umfang versiegelt werden.

1 Siedlungsleitbild
1.1G

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung ent-
sprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor
allem die Innenentwicklung gestéarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausge-
wiesene Baugebiete genutzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Betriebsgelande Hogg®
werden diese Ziele erreicht.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Fir die Gemeinde Prem existiert ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan, gen. von
der Reg. v. Obb. mit Schreiben vom 06.11.1986, bekanntgemacht am 24.11.1988.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Betriebsgelande Hogg® ist im Flachen-
nutzungsplan als Gewerbegebiet eingetragen.
Somit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.
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2.4 Stadtebaulicher Rahmenplan

Ein stadtebaulicher Rahmenplan fir das Plangebiet existiert derzeit nicht.

2.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Einzel- oder Boden-
denkmaler.

3. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im regularen Verfahren durchgefihrt.

4. Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes
4.1 Beschreibung des Geltungsbereichs und der Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flachengréf3e von
ca. 5.076,00 m2 wobei das eigentliche Betriebsgrundstiick eine Flachengrdl3e von ca.
4.830,00 m? aufweist.

Das Planungsgebiet umfasst ein bestehendes Betriebsgelande, das im Laufe der
Zeit im nicht Uberplanten Bereich des Gemeindegebietes gewachsen ist.

Das Gebiet wird im Nordosten, Nordwesten und Sudwesten durch Waldflachen und
im Sudosten durch bestehende Bebauungen (Dorfgebiet) begrenzt.

4.2 ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist von Osten Uber einen Privatweg mit 6ffentlicher Widmung
erschlossen.

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch den Anschluss an das gemeindliche
Versorgungsnetz gesichert.

Die Stromversorgung obliegt der LEW. Das Schmutzwasser wird Uber die gemeindli-
che Kanalisation entsorgt. Das Gebiet ist an die offentliche Mullabfuhr angeschlos-
sen.

Bei Neubauten werden diese an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung weist ausreichend Betriebsdriicke auf, so dass
auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall tber die offentliche Anlage
gewabhrleistet ist.
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4.3 Altlasten

Im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes sind keine Grundsticksflachen im
Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Marz
2004, aufgefuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverande-
rungen besteht.

Im Juni 2017 wurde durch die Boden und Grundwasser Allgau GmbH eine Altlasten-
erkundung in Teilbereichen des Grundsticks durchgefihrt, mit dem Ergebnis, dass
keine Schadstoffe im Untergrund vorhanden sind.

Durch den Eigentimer wurde eine erganzende orientierte Untersuchung in Auftrag
gegeben. Diese wurde ebenfalls von der Boden und Grundwasser Allgdu GmbH,
Projektnummer 033-0319 vom 07.06.2018, durchgefuhrt und kommt ebenfalls zu
dem Ergebnis, dass fur die Wirkungspfade Boden-Luft, Boden-Mensch, Boden-
Grundwasser und Boden-Oberflachengewasser keine Gefahr zu besorgen ist.

Die Gutachten sind Bestandteil des Bebauungsplanes und sind bei den weiterge-
henden MalRnahmen zu beachten.

Es liegen keine Informationen uber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in die-
sem Bereich vor.

4.4 Niederschlagswasserbeseitigung

Von der Geo-Consult Allgdu GmbH wurde ein Baugrundgutachten, Projekt Nr.
G-621218 vom 07.06.2019 erstellt.

Hierbei wurde Grundwasser in einer Tiefe von ca. 1,90 m angetroffen, wobei von ei-
ner Korrespondenz des Muhlbachs mit dem Grundwasser auszugehen ist.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf den Grundstticken zu versickern.

Gemald dem vorliegenden Gutachten ist im Bereich der Bohrung B4 von einem gut
sickerbaren Boden auszugehen.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung ist derzeit folgendes Gesamtkonzept vorge-
sehen:

Das anfallende Niederschlagswasser im sudwestlichen Grundstucksteil wird Uber
belebte Bodenschichten im eingetragenen privaten Grin versickert.

Die norddstlich gelegenen Flachen werden ber ein noch zu berechnendes Regen-
rickhaltebecken (bestehende Teichanlage) mit Notuberlauf in den Premer Muhlbach
eingeleitet. Eine entsprechende Bemessung und Berechnung zur Rigolengréi3e bzw.
des Regenrickhaltebeckens mit entsprechender Dimensionierung des Drosselzu-
laufs werden im Zuge des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt und mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.
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5. Planungsziel und Planungskonzept
5.1 Ortsplanerisches Konzept

Der gesamte Geltungsbereich wird betrieblich durch den Schrotthandel genutzt.
Auf dem Grundsttick befindet sich derzeit ein kleineres Bliro- sowie ein
Lagergebéaude.

Die Uberplanung des historisch gewachsenen Betriebes soll den Standort sichern,
dem Betrieb Erweiterungsmaoglichkeiten festschreiben.

5.2 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten wurden nicht untersucht, da es sich um eine
Uberplanung eines bestehenden Betriebes handelt

5.3 Art der baulichen Nutzung

Das Bauland wird als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen werden nicht zugelassen.

Die Zulassigkeit vorgenannter Betriebe wirde zu Konfliktsituationen fihren und der
Struktur des Dorfgebietes bzw. der geplante und bestehenden Betriebsstruktur (Be-
triebsleiterwohnung) entgegenstehen. Die Gemeinde will solchen Entwicklungen ent-
gegenwirken, indem sie diese unter § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen aus-
schlief3t.

5.4 Mal’ der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Baulinien

Das fur die einzelnen Nutzungsbereiche festgelegte Mal3 der baulichen Nutzung wird
durch die in der Planzeichnung angegebenen Mal3gaben festgesetzt.

Auf Grund der gegebenen Situation eines, auf dem bestehenden Grundstick sehr
eingeschrankten, Betriebes wurde die GRZ auf das Maximum gemaR § 19 Abs. 4,
Satz 3 BauNVO mit 0,83 festgesetzt.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, 8§ 1a Abs. 2 BauGB, er-
scheint eine mdglichst effiziente und kompakte Nutzung des ohnehin schon gestor-
ten Bereichs durchaus sinnvoll.

Durch die erhéhte GRZ kann ein weiterer Flachenverbrauch des Betriebes deutlich
minimiert werden und tragt dadurch der Forderung nach sparsamer Flachenversiege-
lung deutlich Rechnung. Ein Beitrag zum Klimaschutz und Klimaanpassung sowie
der Ruckhalt von Oberflachenwasser ist der festgeschriebene Anteil von begriinten
Flachdachern.

Die eingetragenen Baugrenzen wurden entsprechend den geplanten baulichen Er-
weiterungsmalinahmen konzipiert.
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Aus Grinden des Schallschutzes wurden entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
Baulinien festgesetzt, um dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen. Die dort ange-
gebenen Wandhohen dienen gleichzeitig auch der Abschirmung zum anliegenden
Dorfgebiet.

Die notwendigen Lagerflachen und betriebsbedingten Einrichtungen, wie z.B. Be-
tonmauern, darfen auch aufRerhalb der Baugrenzen errichtet werden um eine unge-
storten Betriebsablauf gewahrleisten zu kénnen.

5.5 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Im Geltungsbereich werden zwei Vollgeschosse zugelassen um in einer moglichen
zweiten Ebene der geplanten Betriebsgebdude weitere Blroeinheiten unterzubrin-
gen.

Die Hohe der Oberkante des fertigen Ful3bodens (OK FFB) bezieht sich auf das be-
stehende natirliche Gelande.

5.6 Gestalterische Festsetzungen, Dachform, Nebengebaude, Einfriedungen

Die im Textteil unter 8 6 aufgeflihrten gestalterischen Festsetzungen stellen ein Min-
destmald an Regelungsdichte dar und resultieren aus den Anforderungen der Be-
triebsstruktur.

5.7 Grunplanung / Naturschutz

Grunplanerisches Konzept

Das Betriebsgelande erhalt eine Randeingriinung mit einem teils 8 m, teil 3 m und teils
2 m breiten Grunstreifen. Insgesamt wird aus naturschutzfachlichen sowie land-
schaftsvisuellen Grinden auf naturnahe bzw. natirliche Gestaltung geachtet mit Suk-
zessionsflachen auf nahrstoffarmerem Bodensubstrat im Siden, Westen und Norden
und mit heimischen Rankgewachsen im Nord-Osten. Dort sind aufgrund des direkten
Angrenzens an die biotopkartierten Gewéasserbegleitgehdlze des Muhlkanalufers aus-
schlie3lich heimische und autochthone Kletterpflanzen zu verwenden, damit diese sich
auf den Ufergeholzstreifen ausbreiten kbnnen.

Okologische Ausgleichsflachen

Die derzeitige Nutzung (Lagerflachen, Betriebsgebaude, Fahrflachen) umfasst zu na-
hezu 100% die gesamte Flache des Betriebsgrundstiicks. Der ndrdliche Teilbereich ist
asphaltiert, ein Teil der sudlichen Halfte ist mit verdichtetem Schotter befestigt.

Die ErschlieBung erfolgt aus Richtung Osten Uber das Feuerwehrgrundstick und das
Privatgrundstick der Familie Hogg sowie Uber die Muhlkanal-Briicke. Diese Zufahrt ist
ebenso wenig eingriffsrelevant wie der Teich in der nord-6stlichen Grundsticksecke.
Die derzeitige Nutzungsintensitat des Betriebsgeldndes entspricht in etwa einer GRZ
von Uber 0,8. Festgesetzt wird die GRZ im gegenstandlichen Bauleitplan auf 0,8, was
eine geringfligige Reduzierung der Nutzungsintensitat bedeutet. Der Griinflachenanteil
erhoht sich durch die Randeingriinung der Betriebsflache. Somit fallt kein Bedarf an
Okologischem Ausgleich an.
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Artenschutz
Vor Fallung der Fichten ist eine fachlich begleitete Prifung auf Flederméuse vorzu-
nehmen.

6. Wasserwirtschaftliche Belange und Niederschlagswasserbeseitigung
6.1 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser si-
chern muss. Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenver-
antwortlich zu prufen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in KellerrAume
etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschnei-
den von Schichtwasser sind Keller grundséatzlich wasserdicht auszubilden.

Im Planungsgebiet muss teilweise mit Schichtwasser gerechnet werden.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungs-
fiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. 8§ 8 WHG einzuholen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, - z. B. Kellerge-
schoss im Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit 8§ 9 Abs. 1 Satz 4
WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des 8§ 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht
eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum
Schutz von Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet be-
darf es neben der beschrankten Erlaubnis fur die Bauwasserhaltung einer geson-
derten Genehmigung.

6.2 Altlastenverdachtsflachen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen-
zulagern bzw. die AushubmalRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg
des Materials geklart ist.

6.3 Abwasserentsorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trenn-

system anzuschliel3en. Die Dichtheit der Grundstiicksentwéasserungsanlagen ist nach
DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.
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7. Immissionsschutz

Das Unternehmen “Fritz Hogg Schrott & Metalle“ beabsichtigt im Zuge von Standor-
toptimierungs- und Umstrukturierungsmafmaflnahmen u.a. den Neubau einer Um-
schlaghalle am bestehenden Standort, Schongauer StralRe 7, 86984 Prem.

Den schalltechnischen Belangen im Zuge des Bauleitplanverfahrens wird durch die
konkrete Ermittlung und Bewertung der Gerauschauswirkungen aus dem Plangebiet
durch Anlagenlarm des kiinftigen (Gesamt-)Betriebs Rechnung getragen. Dabei wer-
den die Schallimmissionen in der Nachbarschaft prognostiziert und anhand der TA
Larm in Verbindung mit den um 3 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerten (pau-
schale Berucksichtigung Vorbelastung schalltechnisch beurteilt. Die Untersuchung
kommt zu folgenden Ergebnissen:

Zur Ausuibung der geplanten Tatigkeiten sind SchallschutzmalRnahmen erforderlich,
diese sind
1. Errichtung einer dreiseitig geschlossenen Umschlaghalle (flachenbezogene
Masse Wande m*> 10 kg/m2), mit Verlangerung der Ostwand Richtung Suden
als Luckenschluss zum bestehenden Seecontainer-Stapel sudlich des Regen-
rickhaltebecken, Hohe H=5,2m
2. Errichtung Uberdachte Regal-Lager als Unterstande 0.4. mit schalltechnisch ge-
schlossener Rickwand (mind. 10 kg/m? flachenbezogene Masse) entlang der
ostlichen Grundstiicksgrenze zum Muhlbach
a. nordlich der Zufahrt: Lange L=30m und HO6he H=5,2m
b. stdlich der Zufahrt/Burogebéude: Lange L=40m und Hohe H=2,6m

Unter Beriicksichtigung einer potentiellen gewerblichen Vorbelastung in Verbindung
mit den hieraus abgeleiteten Planwerten kdnnen entsprechende Schallemissionskon-
tingente fur den Bebauungsplan "Betriebsgelande Ho6gg" von LEK = 64/40 dB(A)
tagsuber/nachts gemanR DIN 45691 festgesetzt werden.

8. Umweltbericht

Der Umweltbericht ist gesondert als Anlage beigefugt.

Prem,

Herbert Sieber
Erster Burgermeister



