Bebauungsplan ,,Brockenfeld”
Gemeinde Prem
Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung

(gem. § 9 BauGB)

A)

Planungsrechtliche Voraussetzungen

B)

Die Gemeinde Prem besitzt einen von der Regierung von Oberbayern
genehmigten Flachennutzungsplan. Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher
einmal im férmlichen Verfahren geéandert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Nutzflache und fur einen kleinen Teilbereich im Westen als
Wohnbauflache ausgewiesen. Um das Entwicklungsgebot zu beachten, ist es
erforderlich, parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplanes auch den Fla-
chennutzungsplan zu andern.

Die Bauparzellen sollen an Einheimische nach dem Einheimischen Modell ver-
geben werden.

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Die Nutzung erfolgt derzeit als landwirtschaftliche Nutz-
flache.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Ge-
meinde Prem in ihrer Sitzung am 26.05.1998 die Anderung des Flachennut-
zungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Auf-
trag zur Planausarbeitung wurde der Planungsstelle des Landratsamts
Weilheim-Schongau erteilt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Norden der Gemeinde Prem. Es ist umgeben von:

im Norden Feuchtflache, begrenzt durch den Réthenbach,

im Osten von landwirtschaftlicher Nutzflache,

im Studen und Westen von Wohnbauflache.

Diese Wohnbauflache ist bereits Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern in Kniestockbauweise bebaut.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 1,41 ha. Das Gelande ist
eben.

Erhaltenswerter Baumbestand ist im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der
unmittelbare Umgriff um den Roéthenbach mit seiner Bepflanzung liegt bereits
aullerhalb des Geltungsbereiches.



C) Begriindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
(Planungserfordernis)

Die Gemeinde Prem hat mehrere Bewerber mit einheimischen Bauwilligen. Diese
mochten fur sich und ihre Familien Einzelhduser errichten. Um diesen Bedarf zu
decken, hat der Gemeinderat beschlossen, den Bebauungsplan aufzustellen. Die
Sicherung nach dem Einheimischen Modell der Gemeinde Prem wurde bereits vor-
genommen. Damit wurde sichergestellt, daR die Bauparzellen ausschliellich ein-
heimischen Bauwerbern zur Verfugung gestellt werden.

Erforderlich wird der Bebauungsplan auch, um im Geltungsbereich Wohnungen mit
familiengerechten Zuschnitten zu erreichen. Deshalb soll die hochstzulassige Zahl
der Wohnungen je Wohngeb&ude nach oben begrenzt werden. Wegen der Lage
des Geltungsbereiches im Aulenbereich kommt eine Bebauung gemall § 34
BauGB, wegen der fehlenden Flachennutzungsplan-Ausweisung auch eine Bebau-
ung gemaR § 35 BauGB, nicht in Frage. Aus diesem Grunde ist es notwendig, hier
Bauleitplanung zu betreiben.

D) Geplante bauliche Nutzung

Die Bebauung soll sich an die bestehende Wohnbebauung anpassen. Dabei soll
sowohl die Parzellenstruktur als auch die GroRe der Baukérper sowie ihre Hohe be-
ricksichtigt werden. Diese Struktur entspricht, soweit bekannt, auch den Wunschen
der kunftigen Bauwerber.

Im Geltungsbereich sollen 13 Parzellen zur Bebauung mit Einzelhdusern in Knie-
stockbauweise (1+D) verplant werden. Als Dachform soll ein Satteldach mit einer
relativ flachen Dachneigung festgesetzt werden. Zur Baugestaltung werden Aus-
sagen im Bebauungsplan getroffen. Diese sollen jedoch nur ein Grobraster vor-
geben und den Bauherren einen Gestaltungsspielraum geben.

Um einen harmonischen Ubergang zur freien Feldflur sowie zum Réthenbach nach
Norden hin zu erreichen, soll das Baugebiet nach Osten durch einen breiten Grun-
streifen eingegrint werden. Die Bepflanzung soll mit heimischen Obst- und Strauch-
gehdlzen sowie einzelnen hoherstammigen Baumen erfolgen.

Um zu vermeiden, daR einzelne Gebaude bis zur VollgescholRgrenze aus dem Ge-
lande ragend erstellt werden, wird fur jedes Hauptgebaude die Héhe der Kellerroh-
decke festgesetzt. Als Grundlage dient ein Héhenaufmaliplan.



Flachenverteilung:

Nettobauland, einschl. Ortsrandeingrinung ca. 1,11 ha (78,72 %)
Verkehrsflache mit Stralenbegleitgrin ca. 019 ha (13,48 %)
Private Grunflache am Réthenbach ca. 0,11 ha (7,80 %)
Geltungsbereich ca. 1,41 ha (100,00 %)

Einwohner im Geltungsbereich:

13 Bauparzellen mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten = 20 Wohneinheiten x 3
Personen je Wohneinheit ergibt ca. 60 Einwohner im Geltungsbereich.

Dichte

60 Einwohner auf ca. 1,11 ha Nettobauland entsprechen ca. 54 Einwohner/ha
(Nettodichte).

E) Naturschutz

Der Eingriff in Natur und Landschaft, verursacht durch das neue Baugebiet, soll auf
folgende Weise ausgeglichen werden:

1. Der Réthenbach ist in der Biotopkartierung als wertvoller Lebensraum erfafit.
Er besitzt eine wichtige Bedeutung als Biotopverbundachse zwischen ver-
schiedenen Feuchtlebensraumen. Durch die Bebauung und die Gartenge-
staltung durfen daher keine negativen Auswirkungen, z. B. Einlagerung von
Aushub oder Verédnderung der Hangkante ausgehen. Die Ausgleichsmal3-
nahme sichert die Erhaltung und Aufwertung des Biotops durch regelmallige
Pflege. Die Mallnahme ist aus dem in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan
abgeleitet.

2. Im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingrinung wird durch Pflanzmaf-
nahmen ebenfalls zum Ausgleich beigetragen. :

3. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache werden einzelne Grofllbaume ge-
pflanzt. Diese sollen mit dazu beitragen, die Lebensqualitat zu verbessern und
das Ortsbild zu verschénern.



F) ErschlieBung

1. Das Baugebiet wird Uber die vorhandene Gemeindestralle (Moorweg) nur un-
zureichend verkehrsmaRig erschlossen (zu geringe Breite). Es ist deshalb er-
forderlich, den Angerweg nach Norden durch eine neue Erschliefungsstralle
mit dem Moorweg zu verbinden. Der Moorweg soll im nérdlichen Teilbereich ab
dem Wendehammer ausgebaut werden und dann in einen landwirtschaftlichen
Fahrweg zur ErschlieBung der Wiesenflachen weiterlaufen.

Die Stromversorgung obliegt dem Stromabnehmerverband Prem.

Die Wasserversorgung wird durch Anschlul an das gemeindliche Versor-
gungsnetz sichergestellt.

4. In seiner Sitzung am 31.08.1999 hat der Gemeinderat beschlossen, eine
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage zu erstellen. Bis ein Anschlu an die
Kanalisation moglich ist, mul? das Abwasser Uber Einzelanlagen ohne bakte-
riologische Nachreinigung beseitigt werden. Nach Fertigstellung der gemeind-
lichen Abwasserbeseitigungsanlage ist jedes Hauptgebdude im Geltungsbe-
reich anzuschliel3en.

5. Das Baugebiet wird an die éffentliche Mullabfuhr angeschlossen.
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