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PRAAMBEL

Die Gemeinde Prem erldsst bzw. dndert aufgrund der §§ 1, 2 Abs. 1 Satz 1, 2a,3, 4 und der §§ 8, 9 und 10 und

des §§ 13a Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch

Art 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722), Art. 6 Abs. 5 und Art. 81 der

Bayerischen Bauordnung -BayBO- i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt geéndert durch Entscheidung des
BayVGH vom 09.Mai.2016 (GVBI. S. 89), des Art. 23 Bayerische Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO-

in der Fassung der Bek. vom 28.08.1998 (,GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20.Dezember 2015
(GVBI. S. 458) und der Verordnung der baulichen Nutzung der Grundstiicke -BauNVO- i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.Januar1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),
die folgende Bebauungsplandnderung "Kélberweide Nord" als Satzung.

Das Gebiet umfasst die Flurnummern:
725/176 2235/6 und 752/92

I. ZEICHENERKLARUNG DER PLANZEICHEN

[ Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

______ Baugrenze
GFZ 0.3 maximale Geschossflachenzahl, hier 0,3 (Flache
: mit privaten Griinflichen)
I | I maximale Anzahl der Vollgeschosse, hier z.B. 3

WH 5,0 m maximale Wandhéhe hier z.B. 5,0 m

o offene Bauweise

SD Satteldach

DN 1 80_ 250 Dachneigung hier z.B.18 - 25 Grad

I private Grinfiache

zu pflanzender Baum, Standort vorgeschliagen
——

zu pflanzende Buschgruppe, Standort
vorgeschlagen

| | geplantes Gebiude
(SE— |
#10'00 ; Mafzahl in Metern
Wasserlauf in renaturierter Form gem.
e e

Urbebauungsplan

Ii. FESTSETZUNG DURCH TEXT

Das Baugebiet wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstétten werden ausgeschlossen.

Die Wandhéhe wird auf 5,00 m, gemessen von der Oberkante des fertigen FuRboden im EG an der
AuRenwand bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut festgesetzt.

Die Oberkante des FFB im EG wird auf 15 cm (ber der bestehenden Asphaltkante der Rétenbachstr.
festgesetzt. Diese ist in Hausmitte der StraRenzugewandten Traufseite zu messen.

Aufschiittungen sind zum Angleichen an das bestehnde Geldnde am Hangbereich des Grundstiicks
zulassig.
Sichtbereiche an der Grundstiickszufahrt sind von Bewuchs freizuhalten.

Vor Garagen ist ein Stauraum zum o&ffentlichen Grund von 5,0 m einzuhalten
Die nicht geanderten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Kélberweide Nord" bleiben rechtswirksam.



Bestehende Gebaude

—_— geplante Grundstlicksgrenze

bestehende Grundsticksgrenze

752/176 bestehende Flurstiicksnummer

I [ 1 bestehende Bdschung

Es ist vom Bauwerber eigenverantwortlich zu priifen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerrdumen, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. In Gebieten mit
anstehendem Grundwasser oder bei Hangwasser sind Keller grundséatzlich wasserdicht auszubilden.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser hat gemag der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den dazugehorigen technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
TRENGW zu erfolgen. Ansonsten ist eine Wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird hingewiesen.

Es wird auf die DWA-Merkblatt 153 und das Arbeitsblatt A 138 hingewiesen.

Es wird auf den Art. 8 Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

5,00

Best Asphaitkante

Besl geplanie Aufiiiung

SCHEMASCHNITT



li. VERFAHRENSVERMERKE

4. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN
"KALBERWEIDE NORD"
DER GEMEINDE PREM

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Prem hat in der Sitzung vom 08.11.2016 die Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplanes "Kalberweide Nord" beschiossen.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.11.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2017 wurde mit der Begriindung
gemal §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 02.03.2017 bis 03.04.2017 o6ffentlich ausgelegt.

+. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2017 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
02.03.2017 bis 03.04.2017 beteiligt.

5. Die erneute &ffentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.04.2017
hat in der Zeit vom 02.05.2017 bis 16.05.2017 stattgefunden.

6. Der Gemeinderat Prem hat mit Beschluss vom 24.05.2017 die 4. Anderung des
Bebaungsplanes "Kalberweide Nord" gem. §10 Abs.1 BauGB in der Fassung
vom 20.04.2017 als Satzung beschlossen.

7. Hiermit wird bestatigt, dass die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Kalberweide Nord" in der
Fassung vom 20.04.2017 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 24.05.2017 zu

Grunde lag.
Gemeinde Prem, 1 3. Junmi 2017

rberf Sieber
1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Kalberweide Nord" wurde
am 14 Juni 2017 gemaR §10 Abs.3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Prem, | 4 Juni 2017

j B
di: v \.___-—

Herbert Sieber
1. Blrgermeister




GEMEINDE
PREM

4. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN

"KALBERWEIDE NORD"

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 BauGB

Schongau, den 07.02.2017

Geéandert 20.04.2017
Stadtebaulicher Teil Landschaftsplanerischer Teil:
ARCHITEKTURBURO HORNER LANDSCHAFTSARCHITEKTIN
ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG FRANK-KRIEGER, DIPL.-[@E ARCH,,

WEINSTRASSE 7 LINDENSTRASSE 13a &
86956 SCHONGAU 87600 KAUFBEUREN &  // el
FON 08861 93377-0 FON.: 08341/41697 "‘ 7

FAX 08861 93377-10 Fax: 08341/41435

info@architekturbuero-hoerner.de Frank-Krieger@t-online.de




A.) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fur die Gemeinde Prem existiert ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan, gen. von
der Reg. v. Obb. mit Schreiben vom 06.11.1986, bekanntgemacht am 24.11.1988.
Der Bebauungsplan ,Kélberweide Nord“ vom 05.05.1992 wurde in der Vergangenheit

bereits dreimal gedndert.

Am 07.02.2017 hat der Gemeinderat der Gemeinde Prem die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes “Kalberweide Nord“ beschlossen.

Das Verfahren soll nach dem § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a wird auf die Durchfiihrung einer férmlichen
Umweltpriifung verzichtet. Damit entfélit auch die Verpflichtung zur Erstellung eines
Umweltberichts, einer zusammenfassenden Erkldrung, sowie zur Durchfihrung von
MonitoringmaRnahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist

nicht erforderlich.

B.) Anlass der Bebauungsplandnderung

Das Grundstiick mit der Flurnummer 752/95 befindet sich im Besitz der Gemeinde
Prem. Auf Grund des vorherrschenden Drucks aus der heimischen Bevélkerung zur
Schaffung innerértlicher Baugrundstiicke sieht die Gemeinde Prem hier eine sinnvol-
le Nachverdichtung einer Teilflaiche lhres Grundstiicks und somit die Méglichkeit ei-
nen Bauplatz mit der Mdglichkeit einer mischgebietsvertraglichen Gewerbe- und

Wohnnutzung zu ermdéglichen.

C.) Planungskonzept

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan eingetragen &stliche private Griunflache
(Auszug Planzeichenerlduterung: private Griinfliche mit erhaltenswertem Baumbe-
stand) soll in einem Teilbereich mit einem Baurecht versehen werden.

Der Baumbestand im Hangbereich musste an dieser Stelle abgeholzt werden, da die
Standsicherheit der Bdume auf Grund von Rotfdule nicht mehr gegeben war. Zwei
der Baume waren bereits bei einem Sturm umgesturzt.

Demzufolge war es schliissig die bereits bestehende einzeilige Bebauung westlich
der Réthenbachstralle ortsplanerisch fortzusetzen.

Aus diesem Grunde wurde in der ehemaligen privaten Griinfliche ein Baufenster
konzipiert.

Die nicht gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Kélberweide Nord" blei-
ben rechtswirksam.



D.) Lage, GréRe, Hohenentwicklung und Beschaffenheit des
Baugebietes

Das Anderungsgebiet liegt im Norden der Gemeinde Prem und wird im Norden und
Osten durch die Réthenbachstralle, im Westen durch die bestehende Bebauung
und im Stden durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Quelle Bayernatlas, unmaRstablich

Die Flache des Anderungsbereiches der 4. Anderung umfasst ca. 5.700 m?.

Das Gelénde weist im Osten einen nach Norden hin auslaufenden Steilhang auf.
Ansonsten ist das weitere Geldnde als weitestgehend eben zu bezeichnen.



E.) Griinordnung:

Der gem. derzeit rechtsgiiltiger Festsetzung am o6stlichen Rand des Geltungsbe-
reichs zu erhaltende Baumbestand musste wegen Rotfaule und Umsturzgeféahrdung
gefallt werden. Ein Teil der Anderungen der gegensténdlichen 4. Anderung des Be-
bauungsplans erfolgt in diesem Bereich durch Umwidmung der privaten Grinflache
in Wohnbebauung. Die private Griinfliche wird nach Westen vergroRert. Ebenso
wird die Ostliche private Grinflache vergroRert. Insgesamt erhéht sich die urspringli-
che Flache fiir privates Griin von 2.358,37 m? um 234,23 m? gemal vorliegender

4. Anderung auf 2.592,60 m?.
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F.) Anderungen:

Das Anderungsgebiet wird von einem eingeschriankten Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO in ein Mischgebiet (Ml) nach § 6 BauNVO abgeéndert.

Festsetzen eines neuen Baufensters.

Die nicht gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Kalberweide Nord" blei-
ben rechtswirksam.

Bis auf die Anderung der Lage und der FlachengréRe bleiben die weiteren griinord-
nerischen Festsetzungen der derzeit rechtsgultigen Fassung durch die gegenstandli-
che 4. Anderung unberihrt.



G.) Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser) sind durch den
Anschluss an das gemeindliche Leitungsnetz sichergestelit.

Das anfallende Schmutzwasser wird an das bereits bestehende Kanalnetz angebun-
den. Die Abwéasser werden der Klaranlage der Gemeinde Prem zugefiihrt.

Das anfallende Oberflaichenwasser wird versickert.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Lech-Elektrizitats-
werke AG.

Die Abfallbeseitigung wird von der Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-Schongau
(Hausmiill bzw. hausmillahnlicher Gewerbeabfall) durchgefiihrt.

H.) Wasserwirtschaftliche Belange und Niederschlagswasser-
beseitigung

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei gesammeltem Niederschlagswasser von befestigten oder bebauten Flachen
handelt es sich nach rechtlicher Definition um Abwasser (§54 Abs. 1, Satz 2 Was-
serhaushaltsgesetz). Zur gesicherten ErschlieRung des Gebietes nach § 30 BauGB
gehort deshalb auch eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers. Hierzu
ist nach Art. 34 BayWG die Gemeinde verpflichtet. Die Beseitigung des Nieder-
schlagswassers kann nur dann abgelehnt werden und auf Dritte libertragen werden,
soweit die Gemeinde vorher nachweislich sicher stellen kann, dass eine Versicke-
rung in den Untergrund oder eine Einleitung in ein Oberflichengewésser unter Ein-
haltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik (z.B. sickerfahiger Unter-
grund, ausreichender Grundwasserflurabstand, aufnahmeféhiger Vorfluter) ord-
nungsgemaR moglich ist. Dabei ist es nicht malRgebend, ob hierfiir eine wasserrecht-

liche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht.

Fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine
Einleitung in oberirdische Gewéasser (Gewasserbenutzungen) ist eine Wasserrechtli-
che Erlaubnis durch die zustandige Wasserrechtsbehérde erforderlich.

Genehmigungsfreiheit besteht, sofern die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG und bei
Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der Erlaubnis-
freien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW erfiillt sind.



Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwasser-
messstellen des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.
Aussagen iiber den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich teilweise im wassersensib-
len Bereich. Dies bedeutet, dass diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser ge-
pragt sind. Nutzungen kénnen hier durch tiber die Ufer tretende Fliisse und Béche,
Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder hoch anstehendes Grundwasser be-

einflusst werden.

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 prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume
etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschnei-
den von Schichtwasser sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

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 WHG einzuholen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewdésser, hier das Grundwasser, - z. B. Kellerge-
schoss im Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4
WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des § 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 beschréankten Erlaubnis fir die Bauwasserhaltung einer gesonder-

ten Genehmigung.

Altlastenverdachtsfldchen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstiicks-
flachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 14.
April 2011 aufgefiihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder schéadliche Bodenver-

anderungen besteht.

Dem Amt liegen keine Informationen {iber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in
diesem Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fldachen
aufzunehmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustéan-
digen Landratsamt zu erfragen.



el

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

des Materials geklart ist.

Hausliches Schmutzwasser

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trenn-
system anzuschlieRen. Die Dichtheit der Anlagen ist vor Inbetriebnahme nachzuwei-

sen.

Industrieabwasser

Einleitungen von nicht hausabwasserdhnlichen Abwéssern aus Industrie- und Ge-
werbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Ein-
richtungen in o6ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestim-
mungen der jeweiligen Entwésserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu prifen,
ob fir derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG

besteht.

Die Zustimmung fur die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Be-
treiber der o6ffentlichen Abwasseranlage (Gde. Prem) einzuholen bzw. in Féllen, in
denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlags-
wassers.

Zur Vermeidung von Abflussbeschleunigungen soll Niederschlagswasser méglichst
nicht gesammelt und in Oberflaichengewésser eingeleitet werden.

Daher sollten so wenig Flachen wie méglich versiegelt werden. Wenig frequentierten
Verkehrsflichen wie Spiel- oder Anliegerstralen, Grundstiicks- und Garagenzufahr-
ten, Park- und Stellplatze sind in unversiegelter Form z. B. Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke, Pflaster nur mit Rasenfuge, Rasengittersteine, durchldssigem Ver-

bundsteinpflaster auszufiihren.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV - und den dazugehérigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser - TRENGW - zu ent-
nehmen. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Land-
ratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.



T

Sollte eine Versickerung nicht méglich sein kann das Niederschlagswasser in ein
Oberflichengewasser eingeleitet werden. Dafiir gelten die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser -TRENOG- in Verbindung mit dem DWA-Merkblatt 153 und ggf. dem DWA-
Arbeitsblatt 117. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist
beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu be-

antragen.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann,
wird die Anwendung des Programms BEN empfohlen. Dieses ist im Internet-Angebot
des LfU http://www.Ifu.bayern.de/index.htm zu finden unter: > Themen: Wasser (Ab-
wasser / Niederschlagswasser) > Programm BEN. Der vollstédndige URL lautet:
httD://www.Ifu_bavern.de/wasser/ben/index.htm

Entsprechende Informationen finden Sie auf der Homepage des Wasserwirtschafts-
amt Weilheim im Bereich Service/Veréffentlichungen.

Im hdngigen Gelédnde entsprechen Versickerungsanlagen nur dann den Regeln der
Technik, wenn der Nachweis erbracht wird, dass weder Dritte noch das Wohl der
Allgemeinheit durch die Anlage negativ beeinflusst werden.

Gemeinde Prem, den I 3. Juni 2017

erbert Sieber
1. Blirgermeister




