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Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am nérdlichen Rand der Ortslage von Prem, éstlich der bestehenden
Bebauung und westlich der KreisstraBe WM 21, die teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt.
Das Plangebiet beinhaltet die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI. Nm. 670/5,
671/1 und 673/6, alle Gemarkung Prem.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 1,02 ha auf. MaBgeblich ist die Fléichennutzungsplanzeichnung. Das
Plangebiet ist auch in untenstehender Abbildung 1 abgebildet.
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Abbildung 1: Lageplan der gegensténdlichen Flachennutzungsplandnderung, unmafBstéblich

2. Veranlassung

Die Gemeinde Prem méchte im Anschluss an den bestehenden Bebauungsplan Steinwies |l weitere Gewerbefld-
chen ausweisen. Angrenzend an bestehende bebaute Fléchen sollen entlang der KreisstraBe WM 21 weitere Par-
zellen fir Gewerbenutzung geschaffen werden, erschlossen teils aus den bestehenden Verkehrsfléchen im Ge-
werbegebiet Steinwies, teils von der genannten Kreisstrafle. Damit soll der dringende Bedarf an weiteren Gewer-
befléchen in der Gemeinde gedeckt werden. Alternative Standorte haben sich nach einer intensiven Betrachtung
der Ontslage nicht ergeben. Detailliertere Betrachtungen dazu finden sich im untenstehenden Absatz 3.3 Alter-
nativenprifung

Die Voraussetzung fir die Errichtung der genannten Vorhaben wird im parallel aufzustellenden Bebauungsplan
,Steinwies lI” geschaffen. Durch die gegensténdliche Anderung des Fléchennutzungsplanes wird die Vorausset-
zung geschaffen, die entsprechenden Fléchendarstellungen zu schaffen.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm
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GeméfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2022) und im Regionalplan der Region Oberland (17) dargelegt.
Prem liegt gemé&fB Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm im allgemeinen léndlichen Raum, der Ge-
meinde ist dort keine zentralértliche Funktion zugeordnet.

GemaB Karte 3 — Landschaft und Erholung des Regionalplanes Oberland grenzt westlich an das Plangebiet, auf
der gegeniberliegenden Seite der Staatsstrafle, ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet an, s. untenstehende Ab-
bildung 2. Ein Konflikt mit dem Vorbehaltsgebiet ist hier nicht zu erwarten, da sich dieses ausschlieBlich auf der
dem Lech zugewandten Seite der KreisstraBBe erstreckt. AuBerdem befindet sich im Umland des Plangebietes be-
reits Bebauung — auch innerhalb des genannten Vorbehalisgebietes.
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Abbildung 2: Ausschnitt der Karte 3 — Landschaft und Erholung des Regionalplanes Oberland mit landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten (grine Kreuzschraffur) in der Néhe des gegensténdlichen Plangebietes, unmafistéblich

Eine Ausweisung von Gewerbefléchen entlang einer KreisstraBe und angrenzend an bestehende gewerbliche
Baufléchen stellt eine lineare Siedlungsentwicklung dar, die mit regionalplanerischen oder landesplanerischen
Zielen und Grundsétzen nicht im Widerspruch steht. Die Grundfléchenzahl von 0,6 sorgt fir eine regionstypi-
sche intensive Ausnutzung der Baufléiche, ohne jedoch eine zu starke Versieglung und damit ein ortsuntypisches
Bild zu erzeugen. Damit kann die Planung als in Einklang mit Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan
Oberland betrachtet werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Prem besitzt einen wirksamen Fléchennutzungsplan. Dieser Fléchennutzungsplan wurde von der
Planungsstelle des Landkreises Weilheim-Schongau erstellt und am 20.09.1978 genehmigt. Er wurde mehrmals
gedndert und gem. Genehmigungsbescheid vom 11.10.1988 berichtigt.

Das gegensténdliche Gebiet ist hierin als Fléche fir die Landwirtschaft dargestellt, siehe nachfolgender Planaus-

schnitt des Fléchennutzungsplanes (Abb. 6). Die angrenzende gewerblich genutzte Flache war urspringlich als

Holzlagerplatz dargestellt, wurde allerdings bei der 1. Anderung des Fléchennutzungsplanes als gewerbliche
Baufléiche dargestellt (Abb. 7).

Der Flédchennutzungsplan soll im Parallelverfahren gedndert werden. Das Plangebiet ist dabei als gewerbliche
Baufldche zu éndern.

GemaB einschlégiger Anforderungen der Umweltpriifung sind Angaben zu machen tber alternative Planungs-
Uberlegungen. Diese finden sich im untenstehenden Absatz 3.3 Alternativenprifung.
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Abb||dung 4 Auszug aus der 1. Anderung des
Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Prem

Abbildung 3: Auszug aus dem urspriingllichen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Prem

3.3 Alternativenprifung

Neben den in Betracht gezogenen Fléche am Nordrand von Prem (rot schraffierte Fldche in untenstehender Ab-
bildung 5) kémen potenziell noch andere Fléchen im Gemeindegebiet fir die Ausweisung von Gewerbefléchen
infrage. Diese wurden in untenstehender Abbildung 5 als orange, griine, blaue oder graue Fldche dargestellt.

Vorentwurf i. d. F. vom 18.07.2023 Seite 4 von 8



Gemeinde Prem ) Landkreis Weilheim-Schongau
5. Anderung des Fléchennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Steinwies 111

§- - .
L = N
N

&3
3 /A
S 7S ‘3—1{".1..."\1 N 2

//; PAY Y oY g
// — 7 t A y - o 034
A a/l 1 A N S y 6 ¢ s
7 A / ! / / N\ | 5 ()
2 Z IR o LA w NV \WE i ( : < A 4

Abbildung 5: Mégliche alternative Standorte fir Gewerbenutzung mit Topografie, Hochwasserflachen und Naturschutzge-
bieten, unmaf3stablich

Betrachtung der einzelnen Fléchen

Orange Fléche
Problematisch ist hier vor allem die Néhe zur bestehenden Wohnbebauung in Prem. Nicht nur dass fir Gewer-

benutzung eine gewisse Gliederung eingehalten werden muss und damit ein Abstand zur Wohnbebauung, eine
so zentrale Lage im Innern des Ortes erscheint fir ein Gewerbegebiet auch unginstig. Ein dortiger Standort wi-
re dem Orisbild der Gemeinde sehr abitréglich.

Zwar erstrecken sich die westlich angrenzenden HQExtrem-Fléchen nicht auf das Areal &stlich der Strafie und
auch die Biotope haben einen gewissen Abstand zur Flache, dennoch sprechen beide Faktoren in Verbindung
mit der genannten zentralen Lage gegen das Gebiet. Es wird auch davon ausgegangen, dass ein Grunderwerb
an dieser Stelle problematisch ist. Problematisch ist auch, dass die Fléche vielen Eigentimern gehért. Der Erwerb
von Flachen fir ein zusammenhdngendes Gewerbegebiet wird dadurch erschwert.

Grine Fléche

Auch hier msste fir ausreichenden Abstand zur Wohnbebauung gesorgt werden. Dies und die weitréumigen
Biotope im Areal schréinken die Eignung als Gewerbefldche massiv ein. Auch wird es nicht als sinnvoll angese-
hen, in dieser Form in Angrenzung zum bestehenden Wohngebiet neue Gewerbenutzungen auszuweisen.

Graue Fléche

Dieses Areal hatte zwar einen gewissen Abstand zur bestehenden Wohnbebauung des Hauptortes. Allerdings
sind hier die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, auch aufgrund der unregelméaBigen Topografie, deutlich
stirker als im geplanten Gewerbegebiet (rote Fléche). Auch ist auf die &stlich liegenden Biotope und Schutzge-
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biete zu achten (rot schraffierte Flachen). Ein weiteres Problem bei dieser Flache ist, dass sie sich im Besitz vieler
Eigentimer befindet. Ein zusammenhdngender Erwerb von potenziellen Gewerbefldchen wird dadurch er-
schwert.

Blaue Fléche

Im Stden der Ortslage lieBen sich zwar Gewerbeflachen entwickeln. Auch hier ist allerdings die notwendige
Trennung von der Wohnbebauung zu beachten, was potenzielle Gewerbegebiete in die Héhenlagen sidlich und
sidwestlich der Ortslage schieben wirde. Gewerbeanlagen auf derartigen Hochpunkten stellen ein grofies Pro-
blem fir das Landschaftsbild dar. Auerdem ist das Areal dadurch nur schwer erschlieBbar. Auch findet sich eine
Wasserreserve in der Nahe.

Fazit

Zur Starkung der érilichen Betriebe und zum Erhalt der bestehenden Gewerbestrukturen méchte die Gemeinde
Prem neue Gewerbeflachen ausweisen. Geeignet dafir wéire die intensiv untersuchte Flache im Norden der
Ortslage, in gegensténdlicher Betrachtung auch als rote Fléche bezeichnet. Diese schlieBt tberwiegend an be-
stehende Gewerbefléchen an und wére an sich aufgrund der Néhe zur KreisstraBie WM 21 auch gut zu erschlie-
en. Dariber hinaus befindet sie sich weitgehend im Gemeindebesitz.

Die Né&he zu besagter Kreisstrafie bringt jedoch auch das Problem mit sich, dass Abstéinde von der Strafie einzu-
halten sind und Zufahrten von der Kreisstrafe in das geplante Gewerbegebiet kritisch gesehen werden. Es wur-
den Planvarianten erstellt, die génzlich ohne ErschlieBung ber die genannte Kreisstrale auskommen. Allerdings
wirde eine ErschlieBung zumindest teilweise aus Richtung der Kreisstrafle eine effizientere Losung darstellen, bei
der keine teuren Flachen fur eine umfangreiche ErschlieBungsstrafie verwendet werden missen. Es wird auf zahl-
reiche Beispiele im Landkreis Weilheim-Schongau und angrenzenden Landkreisen verwiesen, bei denen sich ver-
gleichbare Situationen mit Kreis- oder gar Bundesstrafien, oft einseitig angrenzenden Gewerbefléchen und di-
rekten ErschlieBungen finden. Nicht immer wird dabei auch der 15-m-Abstand zur entsprechenden Strafie einge-
halten. Deswegen ist die Gemeinde Prem bestrebt, eine Lésung zu erzielen, das vorgesehene Plangebiet ge-
werblich zu nutzen.

Zwar gébe es in und um Prem prinzipiell weitere Fléchen, auf denen auf den ersten Blick Gewerbefléchen reali-
sierbar waren. Oft liegen diese jedoch zu nah an der bestehenden Wohnbebauung, was dem Trennungsgebot
widerspricht. Naturschutzgebiete und topografisch unginstige Lagen sprechen ebenso gegen genannte Alterna-
tiven. Auch ist anzunehmen, dass deren ErschlieBung unginstiger zu bewerkstellen ist als im vorgesehenen Plan-
gebiet. Auch ist die Verfigbarkeit der alternativen Fléchen nicht bekannt, es handelt sich hierbei lediglich um
theoretische Uberlegungen.

AbschlieBend ist zu sagen, dass die vorgesehene Flache fir die Gemeinde Prem wohl die geeignetste Stelle ist,
um Uberhaupt Gewerbe entwickeln zu kénnen.

4. Planung
4.1 Konzept

Mit der gegenstéindlichen Anderung des Fléichennutzungsplanes soll eine gewerbliche Baufléche dargestellt wer-
den. Durch diese Planung wird die bisherige Darstellung des Plangebietes als Flache fir die Landwirtschaft ge-
dndert, vgl auch obenstehende Abbildungen 3 und 4. Dadurch soll die Voraussetzung fir die Errichtung weiterer
Gewerbebetriebe geschaffen werden.
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Abbildung 6: gegenstdndliche Flachennutzungsplanénderung, Abbildung 7: Giltiger Fléchennutzungsplan mit Geltungsbe-
unmafstéblich reich der gegenstandlichen Flachennutzungsplandnderung

4.2 Grinordnung

4.2.1 Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt zwischen ca. 733,60 m 4NN im Nordwesten bis ca. 739 m tNN Héhe im Sidosten. Die
Flache des Geltungsbereiches wird bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die umliegenden Fléchen sind
Uberwiegend ebenfalls andwirtschaftliche Nutzflachen, teilweise jedoch auch schon mit Wohn- oder Gewerbege-
bduden bebaut. Westlich des Plangebietes verlauft die Kreisstrafe WM 21.

Im Geltungsbereich finden sich unmittelbar keine Bau- oder Bodendenkmale oder Naturschutzgebiete. Im née-
heren Umland findet sich auch kein Wald. Landschaftliche Vorbehaltsgebiete liegen angrenzend an das gegen-
stéindliche Plangebiet, jedoch auf der abgewandten Seite der Kreisstrale WM 21.

Im Plangebiet finden sich laut der Ubersichtsbodenkarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern fast aus-
schlieBlich Pararendzina aus kiesfihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder Schwemmsediment) Gber Carbo-
natsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Laut Bodenschétzungsibersichtskarte, Mafistab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet
lehmig-sandige Béden mittlerer Zustandsstufe mit guten Wasserverhdlinissen.

Laut Hydrogeologischer Karte des Umweltatlas Bayern, Mafistab 1:250.000, herrscht im Plangebiet eine hohe
Wasserdurchléssigkeit (> 1E-3 — 1E-2) vor.

Uber den Grundwasserstand ist laut bodenkundlicher Bewertung des Umweltatlas Bayern nur bekannt, dass er
mehr als 20 dm tief ist.

4.2.2 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Nach § Ta Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Die Ermittlung des Ausgleichsfléche erfolgt im Umweltbericht. Dieser liegt dem parallel aufgestellten Bebauungs-
plan bei.

4.3 Verkehr, ErschlieBung, Wasserwirtschaft

StrafBen

Das Baugebiet wird Uber die geplante neue Abfahrt von der KreisstraBie WM 21 aus erschlossen. Der sidliche
Teil des Plangebietes wird Gber die bestehende Strafie Steinwies erschlossen. Eine weitere ErschlieBung im Plan-
gebiet ist aktuell nicht vorgesehen, da die Parzellierungsvorschlége so gestaltet sind, dass durch die genannten
Zufahrten alle Parzellen anfahrbar sind. Werden weitere Grundstiicksteilungen vorgenommen, ist die Erschlie-
ung im Zuge der ErschlieBungsplanung zu regeln.

Technische Erschliefung

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser ist durch Anschluss an das Ortsnetz gesichert. Wenig verschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dachfléchen, Grundstickzufahrten und StraBen soll soweit méglich breitflachig tber be-
wachsenem Boden zur Versickerung gebracht werden.

Die Stromversorgung soll durch den Energieversorger Allgéiu Netz sichergestellt werden.
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Der Energieversorger Allgdu Netz wird am Verfahren beteiligt.
Die Deutsche Telekom und die Vodafone GmbH werden am Verfahren beteiligt.

Wasserwirtschaft

Westlich des Plangebietes, in ca. 250 m Entfernung, liegt der Lech. Entlang diesem verlaufen Hochwasserflé-
chen, siehe auch obenstehende Abbildung 2. Das Plangebiet liegt jedoch auBBerhalb der dort kartierten Hoch-
wasserfléchen. Die Versickerungsfahigkeit ist laut Hydrogeologischer Karte des Umweltatlas Bayern, Maf3stab
1:250.000, hoch (>1E-3 — 1E-2). Laut Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Umweltatlas Bayern finden sich im
Plangebiet fast ausschlieBlich Pararendzina aus kiesfihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder Schwemmsedi-
ment) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

5. Sonstige Hinweise und Empfehlungen:

Denkmalpflege
Im oder an das Plangebiet angrenzend liegen keine kartierten Denkméler. Das néchstliegenden Denkmal liegt

Uber 400 m westlich des Geltungsbereiches, auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Seite des Lechs. Eine
Beeintréchtigung der gegensténdlichen Planung durch das Denkmal ist nicht anzunehmen. Es wird dennoch
ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Meldepflicht geméf3 Art.
8 Abs. 1 — 2 DSchG unferliegen.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass aufgrund bisheriger archéologischer Funde bei Baumafinahmen Bo-
dendenkméler auch auBlerhalb des eigentlichen Bodendenkmalbereiches bzw. Funde nicht ausgeschlossen sind.

Immissionsschutz
Aufgrund der Nahe zur KreisstraBBe sowie zu benachbarter Wohnbebauung kann es im Plangebiet zu Immissions-
konflikten kommen. Diese sind gegebenenfalls im Verlauf des Verfahrens zu bearbeiten.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung
Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Weilheim-Schongau.

Altlasten/Bodenschutz

Altlasten:

Im Plangebiet sind keine altlastverdéchtigen Ablagerungen bekannt.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Erdarbeiten
anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften zu beproben und ordnungsgemaf
sowie schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzule-
gen.

6. Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB muss fur die Flachennutzungsplanénderung ein Umweltbericht erstellt werden. In die-
sem erfolgt eine Bestandserfassung und Bestandsbewertung der umweltrelevanten Schutzgiter, die Darstellung
der Ziele des Umweltschutzes und eine Prognose Gber die Auswirkungen der Planung.

In der Umweltprifung werden sowohl die Flachennutzungsplanebene als auch die Ziele des parallel aufgestell-
ten Bebauungsplanes behandelt. Der Umweltbericht wird fir beide Bauleitpléne gemeinsam erstellt und liegt als
Teil der Begrindung dem Bebauungsplan bei.

7. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des zustéindigen Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung vor.

Aufgestellt:
Gemeinde Prem Kaufbeuren, . .2023

abtplan - Biro fir kommunale Entwicklung
Andreas Echtler, Erster Birgermeister Thomas Haag, Stadtplaner
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