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Gemeinde Bernbeuren, Begriindung zur 1. Flachennutzungsplananderung fiir den Bereich des

Bebauungsplanes ,Auerberg — St. Georg*“

1. Ausgangssituation

1.1 Veranlassung

Die Gemeinde Bernbeuren méchte den Bereich auf dem Gipfel des Auerberges mit
der Kirche St. Georg und dem Ausflugslokal stadtebaulich ordnen.

Es gibt ein vielfaltiges Interesse am Erhalt, aber auch an der Bewirtschaftung und Bele-
bung des Auerbergs:

1.

10.

Gipfel mit traditionsreichen Veranstaltungen insbesondere dem Georgiritt, bei dem
mehrere ortliche Vereine von Bernbeuren und Stotten a.A. mitwirken, Wallfahrt mit
Segnung der Pferde.

Flachenhaftes Bodendenkmal mit hohem Rang. Verantwortlich ist das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege Minchen, - es geht um den Schutz der arché&ologi-
schen Fundstellen; es wurden bereits umfangreiche Ausgrabungen u. a. von Prof.
Gunter Ulbert, Primelweg 5, 82335 Starnberg durchgefiihrt.

Ensembleschutz nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz.

Schutzenverein, Trachtenverein Stétten a.Auerberg, Heimatverein, mit verschie-
denen Veranstaltungen, wie z. B. Aufstellung des Maibaumes.

St. Georgkirche, Haus Nr. 3, katholische Pfarrkirchenstiftung St. Nikolaus - Stiftung
des offentlichen Rechts, Verbesserung des Parkplatzangebotes.

Der Landkreis Weilheim-Schongau ist betroffen durch die Kreisstraie WM 19 und
bezuglich des angemieteten Hauses Nr. 1, Fl. Nr. 464/3 fiur die Arbeit des Kreisju-
gendringes. Das Haus sollte erweitert werden kénnen, damit wenigstens eine
Klasse untergebracht werden kann. Es fehlt am Grundstiick und an Flache fir
Stellplatze.

. Zufahrt zu Haus Nr. 4 iiber das Geldnde des Panoramagasthofs.

Auerbergland — Zusammenschluss von 13 Gemeinden um den Auerberg der Land-
kreise Weilheim-Schongau und Ostallgau; ,Pfaffenwinkel”.

Bayerischer Landesverein fir Heimatpflege e.V.; es wird Wert darauf gelegt, dass
eine Uberdimensionierte, letztlich zerstérende Bebauung am Auerberg verhindert
wird und stattdessen eine qualitatsvolle, zurtickhaltende und der Bedeutung des
Ortes Rechnung tragende Architektur und Verkehrsflachengestaltung vorgegeben
wird. Es liegt ein Modell mit Planen vor. Es beinhaltet eine Ergdnzung der Bebau-
ung am Ende der Kreisstral3e mit maximal zwei Geschossen und Vorschlagen fur
die Parkplatzsituation.

Ausflugslokal, Haus 2 bzw. 2a, Ausflugslokal mit Ubernachtungen und Nebenge-
baude.

Im derzeitigen Gastgeberverzeichnis der Gemeinde ist noch die Familie Stechele,
Auerberg 2, Bernbeuren, vermerkt.

Im aktuellen Gastgeber-Gesamtverzeichnis 2008/2009 ist fiir den vorgenannten
Panoramagasthof ersichtlich, dass ein Besitz und damit auch ein Konzeptwechsel
stattgefunden haben. Nach fast zweijahriger SchlieRung ,tut sich etwas auf dem
Auerberg".
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Ein Burger aus Bernbeuren hat den Panoramagasthof mit Umfeld erworben und ist
dabei, unter Berticksichtigung der besonderen Situation des Auerberges das An-
gebot auf einem heute nachgefragten Niveau herzurichten und zu betreiben. Hier-
zu werden noch einige erganzende Einrichtungen bendtigt, u. a. den Ausbau des
Zimmerangebotes fir Ubernachtungen auf insgesamt 25 Zimmer.

Die Gemeinde Bernbeuren hat am 01.02.2007 beschlossen einen Bebauungsplan
aufzustellen und das Biro Alois Suiter, Bernbeuren mit der Bearbeitung beauftragt.
Der Aufstellungsbeschluss lautete:

,Der Bereich Auerberg Hochzone soll in Abwagung der Belange Freizeit, Erho-
lung, Tourismus, Gastronomie, geordnete Parkplatze, Geschichte, Kultur in
sich durch einen Bebauungsplan geregelt werden. Fir die Fl. Nr. 450, 456, 451
und Teilflache aus FIl. Nr. 452 wird gemaf} BauGB ein Bebauungsplan ,Auer-
berg — St. Georg“ aufgestellt.”

Es wurde ein Vorentwurf erstellt und das friihzeitige Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
fur die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie nach § 4 Abs. 1 BauGB fur die Be-
teiligung der Behdrden und Stellen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt. Die Ge-
meinde hat das Ergebnis des Vorentwurfs zur Kenntnis genommen und beraten.

Wahrend dieses Planungsprozesses gab es seitens der Offentlichkeit Bedenken ge-
gen die Aufstellung dieses Bebauungsplanes und es wurde seitens einer Interessen-
gemeinschaft die Durchflihrung eines Biirgerentscheides gegen den Inhalt des Be-
bauungsplanes beschlossen. Nach mehreren Gesprachen zwischen der Gemeinde
und Vertretern des Burgerentscheids bzw. der Interessengemeinschaft fur den Erhalt
des Auerberges (IGA) wurde schlief3lich im Bescheid tiber das Birgerbegehren vom
01.04.2008 bestatigt, dass:

».---in einer weiteren Sitzung am 27.03.2008 beschlossen wurde, den Bebau-
ungsplan vom 10.01.2008 insgesamt aufzuheben und einen neuen Entwurf er-
arbeiten zu lassen.”

In der Sitzung des Gemeinderates am 27.03.2008 ist dies unter Ziffer 4.a) mit folgen-
dem Beschlusstext so geschehen:

.Beschluss, den Bebauungsplanentwurf aus dem férmlichen Verfahren nach
BauGB zurtickzuziehen und aufzuheben

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.01.08 wird zurlck-
genommen und damit aufgehoben.”

In der gleichen Sitzung am 27.03.2008 wurde ein neuer Beschluss zur Aufstellung der
1. Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes
fur den Bereich ,Auerberg — St. Georg“ gefasst.

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Im Zuge der Beratungen Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde unter an-
derem auch die Frage gestellt, ob fir die konkrete Erweiterung des ,,Panoramagastho-
fes Auf dem Auerberg® Gberhaupt ein Bauleitplanverfahren notwendig sei. Diese Fra-
gestellung hat insbesondere die ,IG Erhalt des Auerberg” interessiert.
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Es musste geklart werden, ob die Genehmigungsbehdrde, hier das Landratsamt Weil-
heim-Schongau, fir die geplanten Erweiterungen im Bereich des Ausflugslokals auf
dem Auerberg eine Baugenehmigung nach den Bestimmungen des § 35 Baugesetz-
buch (BauGB) - Bauen im Auf3enbereich - in Aussicht stellen kann.

Im Auf3enbereich sind grundséatzlich nur privilegierte Vorhaben im Sinne des § 35 Abs.
1 BauGB zulassig. Bei dem Ausflugslokal handelt es sich nicht um ein privilegiertes
Vorhaben sondern um ein sonstiges Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 in Verbin-
dung mit Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 BauGB. Daher ware die bauliche Erweiterung eines zu-
lassigerweise errichteten gewerblichen Betriebes, wenn die Erweiterung im Verhaltnis
zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen ist, zulassig, wenn nicht Belan-
ge, wie sie in 8 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB genannt sind, berihrt werden. Im vor-
liegenden Falle wurde die angemessene Erweiterung durch verschiedene Ausbau-
maf3nahmen bereits ausgeschopft, einschlief3lich der erforderlichen Erweiterung des
Kuchenbereichs auf der Nordseite des vorhandenen Gebaudes.

Der anstehende Regelungsbedarf, wie er eingangs von der Gemeinde beschrieben
wurde (siehe 1.1 Ziffer 1. bis 10.), geht Giber die baulichen Erweiterungen des beste-
henden Gebaudes hinaus. Es soll u. a. auch die Frage der Stellplatze und eine Ver-
anderung des StralRenverlaufs der Kreisstral3e mit der Herstellung einer Wendemaog-
lichkeit beantwortet werden. Hierbei werden u. a. die Belange des Denkmalschutzes
berthrt. Beim Auerberg handelt es sich um ein berregional bedeutendes Ensemble
und um ein einzigartiges Bodendenkmal, sodass ein angemessener Ausgleich dieses
offentlichen Belanges im einfachen Baugenehmigungsverfahren nicht hergestellt wer-
den kann. Solche Veranderungen kénnen nur in einem Bauleitplanverfahren, fir das
die Gemeinde die Planungshoheit hat und die verfahrensrechtlichen Moglichkeiten in
den Handen halt, geregelt werden.

Die Bauleitplanung richtet sich somit auf die verschiedenen Interessen am Auerberg,
wie der ruhende und flie3ende Verkehr gelenkt und neu geregelt werden sowie eine
ausgewogene Entwicklung des Gastronomiebetriebes auf dem Auerberg ermdglicht
werden soll. Bei all diesen Mafnahmen soll die Bedeutung des Auerberges mit sei-
nem Baudenkmalensemble und den Belangen der archaologischen Fundstellen aus
der Romerzeit besondere Beachtung finden. Damit dient die MalRnahme auch der
Strukturverbesserung bzw. —erganzung des Fremdenverkehrs und der Tourismusfoér-
derung in der Region um den Auerberg.

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplanung aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bau-
leitplanung besteht aus dem vorbereitenden Flachennutzungsplan und dem hieraus ent-
wickelten Bebauungsplan. Gemal § 8 Abs. 3 BauGB kann der Bebauungsplan im sog.
Parallelverfahren mit der Anderung des Flachennutzungsplanes zeitgleich aufgestellt wer-
den.

Die Gemeinde hat seit seiner Bekanntmachung am 26.03.2001 einen verbindlichen Fl&-
chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Fir den Bereich des vorgenannten
Bebauungsplanes wird der FlAchennutzungsplan gedndert.
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Im verbindlichen Flachennutzungsplan sind im Bereich des Auerberges neben Flachen fur
die Landwirtschaft und fir die Forstwirtschaft folgende Symbole und Darstellungen aufge-
nommen:

.Ensemble Auerberg“ mit Begrenzung (rot gestrichelte Linie)
Baudenkmal, Emsembleschutz nach BayDSchG

Bodendenkmal

Erhaltenswerte Gelandestrukturen

Flache fir den Gemeinbedarf — Kirche

Bestandsdarstellung von Gebduden u. a. Ausflugslokal mit Nebengebaude,
Haus Nr. 1 angemietet durch den Kreisjugendring des Landkreises Weil-
heim-Schongau,

Wald gemal3 Waldfunktionsplan mit besonderer Bedeutung fur
~,Gesamtodkologie”,

Parkplatz

Trafostation, Freileitung mit Schutzstreifen

Wanderweg,

Kreisstralle WM 19

| = Informationstafel und

R = Rastplatz

(@) OO O0OO0OO0O0

O O0OO0OO0OO0Oo

Die Bauleitplanung beinhaltet somit die Anderung des bestehenden Flachennutzungs-
planes und die Aufstellung des Bebauungsplanes fir den Bereich ,,Auerberg — St. Ge-
org“.

2. Gemeindliche Rahmenbedingungen — Gilbergeordnete Planungsziele
und fachliche Informationen

2.1 Allgemeine Planungsgrundlagen

Die Gemeinde Bernbeuren ist Sitz der 1978 gegriindeten Verwaltungsgemeinschaft
mit den Mitgliedsgemeinden Burggen, Bernbeuren, Tannenberg.

Das Gemeindegebiet umfasst 4.169 ha.

Die Einwohnerzahl von Bernbeuren betrug am 31.12.1997 2.097 Einwohner.

Die Nachbargemeinden sind:

Burggen, und Steingaden, Landkreis Weilheim-Schongau und

Stotten a.Auerberg, Rettenbach, Ro3haupten und Lechbruck, Landkreis Ostallgau.

Bernbeuren gehoért zum ,Auerberg Land®, einem Zusammenschluss von 13 Gemein-
den rund um den Auerberg, der Landkreise Weilheim-Schongau und Ostallgau, dem
sog. Pfaffenwinkel, um die heimische Wirtschaft, insbesondere den Tourismus, auf-
einander abzustimmen und férdern.

2.2 Ziele der Raumordnung und Regionalplanung

Nach der raumstrukturellen Gliederung liegt die Gemeinde Bernbeuren im l&ndlichen
Raum und gehdrt zur Planungsregion Nr. 17 Oberland. Die sozio6konomischen Ver-
flechtungen beziglich der Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobe-
nen Bedarfs sind in der Gemeinde Bernbeuren auf das Mittelzentrum Schon-
gau/Peiting ausgerichtet.
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Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestéarkt werden soll.

Es soll einer Abwanderung sowie der Entwicklung einseitiger Sozial- und Altersstruk-

turen entgegengewirkt werden. Bernbeuren befindet sich innerhalb des Planungsver-
bandes Region Oberland und wird dem Alpengebiet Lech-Vorberge zugeordnet.

Gemal den fachlichen Zielen des Regionalplanes soll im Pfaffenwinkel die Weiterentwick-
lung des Fremdenverkehrs quantitativ und qualitativ gesichert werden. Gleichzeitig soll
jedoch bei der Erweiterung der fremdenverkehrlichen Kapazitéat auf eine besondere Scho-
nung der Landschaft und der Ortsbilder geachtet werden.

Fir Bernbeuren wurde im Regionalplan keine zentraldrtliche Funktion festgelegt. Sie
nimmt gleichwohl die Funktion zur Versorgung der Bevolkerung des Nahbereichs mit
Gutern und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbe-
darfs wahr. Das nachstgelegene Kleinzentrum ist Altenstadt. In den Kleinzentren sol-
len die Einrichtungen zur Deckung des Grundbedarfs bevorzugt ausgebaut werden.
Die Gemeinde Bernbeuren soll im Interesse einer ausgewogenen raumlichen Entwick-
lung in ihrer kulturellen, sozialen und wirtschaftlichen Bedeutung weiterentwickelt wer-
den. Die Attraktivitat des Lebensraumes fir die Bewohner dieser Gemeinden gilt es
entsprechend zu erhalten und zu starken.

3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Planungsbereich befindet sich im westlichen Teil des Gemeindegebietes auf dem
Auerberg, angrenzend an die Stottener und Rettenbacher Flur, direkt an der Land-
kreisgrenze zum Landkreis Ostallgau. Die Ortslage von Bernbeuren befindet sich 6st-
lich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 3.000 Metern.

Abb. 1: Lageplan — Ubersicht



Gemeinde Bernbeuren, Begriindung zur 1. Flachennutzungsplananderung fiir den Bereich des
Bebauungsplanes ,Auerberg — St. Georg*“

Der Geltungsbereich wird gegeniiber dem vorherigen Verfahren aus dem Jahre 2007
deutlich verkleinert. Die Waldrandzonen im Nordosten und Studosten sowie die Son-
derflache fur temporare Veranstaltungen werden nicht mehr in den Geltungsbereich
einbezogen. Mit den sog. temporéren Veranstaltungen waren solche gemeint wie z. B.
der traditionsreiche Georgiritt. Solche gelegentlichen Veranstaltungen kdnnen nur
durchgefuhrt werden mit dem Engagement und der Mitwirkung der Vereine, d. h. mit
der Bevdlkerung und mit dem Betreiber des Ausflugslokals am Auerberg. Sie bedirfen
jeweils einer Einzelgenehmigung. Insoweit sind diese Uberlegungen nicht Gegenstand
dieses Bauleitplanverfahrens.

Der Geltungsbereich soll sich auf die wesentlichen Geb&ude des Bestandes und die
unbedingt erforderlichen Erweiterungen der Ausflugsgaststatte als ergdnzender und
baulich untergeordneter Bereich beschrénken. Dabei ist die Verkehrsflache des Land-
kreises so zu verandern, dass eine ordnungsgemafie Wendemdglichkeit und ein aus-
reichendes Parkplatzangebot flir den ,Normalbetrieb“ entsteht. Dies ergibt den deut-
lich enger gefassten Geltungsbereich wie nachfolgend beschrieben.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen mit
der FI. Nr. 465 TF, 464/3, 464 TF,450 TF, 451, 450/3 Kreisstrasse WM 19 TF und 452
TF der Gemarkung Auerberg.

Die GesamtgroRe der Anderung des Flachennutzungsplanes betragt ca. 1,3 ha.
Das Plangebiet wird Uber die KreisstraRe WM 19 erschlossen, die auf dem Auerberg
endet.

4. Bedeutung des Auerberg bezlglich Ensembleschutz und Belangen der
archaologischen Bodenschutzes.

Zum vorangegangenen Bauleitplanverfahren wurde seitens des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege Referat B | in umfangreichen Stel-
lungnahmen die Bedeutung des Auerberges dargestellt. Nachfolgend sollen einige
wichtig erscheinende Aussagen wiedergegeben werden. In diesem Zusammenhang
wird auch auf die Anlage 1 ,Der Auerberg® von Prof. Glnter Ulbert, Aufsatz aus: Aka-
demie Aktuell, Zeitschrift Bayer. Akademie der Wissenschaften 3, 2006 verwiesen.

Stellungnahme vom 20.02.2007 Az: 10-177/07 pi-wt zum Vorentwurf:

,Der Auerberg mit seinen fruhromischen Befestigungswallen und langjahrigen
Forschungsgrabungen gilt in der rémischen Arch&ologie, der Geschichte und
der Bodendenkmalpflege praktisch als Synonym fiir die Eroberung Raetiens
durch die Romer. Er ist der Orientierungspunkt fir die Wende von keltischen in
die rémische Zeit in Sudbayern. Die zentrale Kuppe, die heute von der Kirche
dominiert wird, und die daran anschleil3enden Hangpartien mit kiinstlichen
Siedlungsterrassen, sind wenig erforscht. Es handelt sich aber um das Zent-
rum des romischen Stitzpunktes. Jedes Neuvorhaben wiirde hier als massiver
Eingriff in dieses landesgeschichtlich bedeutende Bodendenkmal verstanden
werden.

Aus zwei Grunden ist an dieser Stelle mit romischen Funden und Befunden zu
rechnen. Das Vorhaben ist auf der obersten von drei Hangterrassen geplant,
die mit grof3ter Wahrscheinlichkeit auf die romische Zeit zuriickgehen und Pla-
teaus fur romische Anlagen darstellen. Zum zweiten ist bekannt, dass beim
Bau des schrag gegeniber liegenden Jugendheimes, das in unmittelbarer N&-
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he zur Planung liegt, romische Funde in grof3er Zahl geborgen wurden. Mit
dem Erscheinen von zwei fundierten wissenschaftlichen Werken zum Auerberg
durch den langjahrigen Ausgraber Prof. Dr. G. Ulbertist der Wissensstand um-
fassend dargestellt, daher sind auch weitere Ausgrabungen nicht geplant.

Gunter Ulbert
o Der Auerberg I. Topographie, Forschungsgeschichte und Wallgrabun-
gen. Munchener Beitrage zur Vor- und Frihgeschichte Bd. 45 (1994).

o Der Auerberg Il. Besiedlung innerhalb der Wélle. Muinchner Beitrage
zur Vor- und Friihgeschichte Bd. 46 (1997).

Das einzigartige Ensemble soll in der bestehenden landschaftspradgenden Ges-
taltung fur die Nachwelt erhalten werden. Fir die Region bildet der Auerberg
mit seinem einzigartigen Denkmalensemble aus Kirche und Bodendenkmal
einen wichtigen Punkt der Identifikation.”

Die Romer im Landkreis Weilheim-Schongan  XLIIT

0

\

A

Abb. 2: Auszug aus ,Die Romer im Landkreis Weilheim-Schongau XLI von C. Se-
bastin Sommer

Auf die unter Ziffer 5.1 dargelegten Eintragungen in der Denkmalliste wird hingewie-
sen.
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Wichtig ist fur die ndhere Ausgestaltung der Parkplatze und der geplanten Wendemadg-
lichkeit am Ende der verkirzten Kreisstral3e sowie der geplanten Parkplatzflache P1, dass
hier weder Bodenabtrage noch intensive Bepflanzungen erfolgen dirfen. Bei den
bisherigen Ausgrabungen hat sich gezeigt, dass die aus romischer Zeit stammenden Bau-
ten aus Holz errichtet wurden. Dies gilt auch fur die Grundmauern. Diese wirden durch
die Bewurzelung von Pflanzungen zerstort. Soweit Aufschittungen erforderlich werden,
sind mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eingehende Details abzustimmen, wonach z.
B. der Boden bevor notwendige Auftrage erfolgen, mit einem Vlies abgedeckt und somit
geschitzt werden muss.

Weitere Hinweise hierzu siehe Ausfiihrungen zum Bebauungsplan.

5. Beschreibung des Anderungsreiches

5.1 Allgemeines

Bei den einbezogenen Flachen handelt sich um den engeren Bereich des Auerberg-
gipfels mit dem Grundstiick der Kirche St. Georg (FI. Nr. 451), dem bestehenden Aus-
flugslokal mit gastronomischem Betrieb und Beherbergung sowie einem Nebenge-
baude, ehemals landwirtschaftlicher Maschinenstadel, in dem Garagen und Lager-
raume untergebracht sind (FI. Nr. 450), dem bestehenden Geb&ude auf der Fl. Nr.
464/3, das derzeit der Landkreis Weilheim-Schongau fiir den Kreisjugendring ange-
pachtet hat und die KreisstralRe WM 19. Die sonstige Flache, soweit sie nicht mit Ge-
bauden und Verkehr tiberstellt sind, werden als Flachen fir die Landwirtschaft einbe-
zogen.

Es sollen dargestellt, ge&ndert bzw. ergénzt werden:

1. Flache fur den Gemeinbedarf:
o Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
(Kirche St. Georg),
2. Sonderbauflachen:
o S 1 Ausflugslokal mit Ubernachtung/Beherbergung,
0 S 2 Erganzungseinrichtung zur Beherbergung,
0 S 3 Wohnen und Beherbergung — Kreisjugendhaus,
3. Verkehrsflachen, Kreisstraf3e mit Wendemdglichkeit, Zufahrt zum Ausflugslokal
und Kirche St. Georg, sonstige Wege, Stellplatze, Parkplatze,
4. Grunflachen,
5. Flache fur die Landwirtschaft.

Die vorgenannten Anderungen sind insbesondere mit den Belangen des Denkmalschut-
zes abzustimmen.
In der Denkmalliste ist folgendes eingetragen:

o0 Ensemble Auerberg. — Umgrenzung: die aul3eren Anlagen des friihrdmerzeitlichen
Ringwallsystems. — die beiden Kuppen des weithin beherrschenden Auerberges
sind von einer frihréomischen Ringwallanlage umschlossen, die vermutlich eine Mi-
litdrstation tiberianischer Zeit zu sichern hatte. Nach Abzug der Truppen blieb der
Berg offenbar besiedelt.

o Die altesten Teile der Wallfahrtskirche, die nunmehr den einen der beiden Kuppen
besetzt, gehen auf romanische Zeit zurtick; sie ist Ziel einer Wallfahrt und dabei
eines Georgirittes.
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0 Fl. Nr...(Gemarkung Auerberg)
In die Denkmalliste eingetragen.

5.2 Flache fur den Gemeinbedarf (FFG)

5.2.1 FFG Kirche ,St. Georq’.

Das Grundstiick mit dem Haus Nr. 3 wurde bisher als Flache fur den Gemeinbedarf — Kir-
che dargestellt. Die Mauer mit der Abdeckung durch die roten Dachpfannen bildet gleich-
zeitig die Umgrenzung. Dieser Bereich umfasst das Grundsttick der Kirche mit der FI. Nr.
451 und ist ca. 1.273 m? grol3.

Die Kirche steht unter Denkmalschutz mit folgendem Eintrag:
o Kath. Filialkirche St. Georg. Turm romanisch, Chor spatgotisch, Langhaus wohl

nach 1658; mit Ausstattung . — Friedhofsmauer, im Kern spéatmittelalterlich. FI.Nr.
451 (Gemarkung Auerberg), in die Denkmalliste eingetragen.

5.3 Sonderbauflache Ausflugslokal (S)

5.3.1 Sonderbauflédche S 1: .Sonderbaufldche vorhandenes Ausflugslokal mit Beherber-

gqung

Diese Sonderbauflache umfasst das Gebaude Haus Nr. 2a mit einer Teilflache des
Grundstiicks mit der Flur Nr. 450. Die Sonderbauflache umfasst den Gebaudebestand
mit dem Zugangsbereich im Norden, der Terrasse im Osten bis zur Kreisstral3e und im
Siden einige Personalstellplatze, den Bereich der vorhandenen Terrasse mit einem
Teil des Gartens entlang der bepflanzten Béschung bis zum Anschluss an die Kreis-
stral3e.

In der Denkmalliste befindet sich folgender Eintrag:
o Haus Nr. 2. Vgl. Ensemble Auerberg. FL.Nr.....(Gemarkung Auerberg) Verweis

5.3.2 Sonderbauflache S 2: Sonderbauflache Beherbergung als Ergdnzungseinrichtung
zuS1

Diese Bauflache nimmt das bestehende Wirtschaftsgebdude auf der westlichen Seite der
Wendeschleife der KreisstralRe auf. Es ist eine Erganzung der Bebauung vorgesehen, wie
dies dem Modell mit Plan des Bayerischen Landesvereins fur Heimatpflege e.V. ent-
spricht. Die Situierung des geplanten Gebaudes, wie sie im Modell und in der Planzeich-
nung des Biiros Stadtmuller-Burkhardt dargestellt ist, miissen von der Nordgrenze nach
Suden auf Teilflachen der Grundsttick Fl. Nr. 452 und 450/3 (Kr. WM 19) eingeriickt wer-
den. Das nérdlich geplante Haus soll einen Abstand von mind. 3 m von der nérdlichen
Grenze des Grundstiicks Fl. Nr. 452 einhalten. Nordlich grenzt Wald an, der im Flachen-
nutzungsplan mit dem Symbol ,0“ = Besondere Bedeutung fiir die Gesamtdkologie, ver-
sehen ist.

Hinweis: Der nordlich angrenzende Wald wurde nicht in die gegenstandliche Planung ein-

bezogen. Der Wald besteht aus Fichtenmonokultur. Das Gelande auf der Fl. Nr. 447 und

448 fallt steil nach Norden ab. Mit diesem Planeintrag ,Gesamtokologie® ist gemeint, dass
der Waldbestand in einen Mischwald umgewandelt werden sollte.
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Die im Bereich der Sonderbauflache S 2 vorgesehene neue Bebauung soll so gestaltet
werden, dass sie ,Nebengebdudecharakter” erhalt und zwar mit einfach strukturiertem
Baukorper, in einfacher Bauweise, mit Holzverschalung, Pfettendachstuhl, flach geneig-
tem Dach (ca. 18° - 24°), zwei Geschosse, wobei der 1. Obergeschoss als Dachgeschoss
auszubilden ist. Das derzeitige Ausflugslokal dient hauptséchlich der Bewirtschaftung der
Gaste und soll als Hauptgeb&ude erkennbar bleiben. Das ndrdliche Gebaude soll als Ne-
bengebaude untergeordnet in Erscheinung treten, &hnlich dem bestehenden
Wirtschaftsgebaude.

5.3.3 Sonderbaufléche S 3: Sonderbauflédche ,\Wohnen und Beherbergung - Einrich-
tung fur die Jugend — Kreisjugendring"

Es wird das Grundstiick mit der Flur Nr. 464/3, Haus Nr. 1, mit insgesamt ca. 400 m?
erfasst. Die 6stliche steilere Boschung wird nicht mehr in den Geltungsbereich einge-
zogen. Der Landkreis mochte dieses Gebaude etwas erweitern, so dass Raum ent-
steht, eine Schulklasse auf Freizeit unterzubringen. Hier sind entsprechende Verhand-
lungen mit den Eigentiimern, sowie dem Eigentimer des umliegenden Gelandes, zu
fuhren.

5.4 Bedeutung der geplanten MaRRnahme fiir den Tourismus

Die im Dorferneuerungsplan aus den Jahren 1990 und 1992 dargelegten Ziele fur den
Tourismus, auf die in einigen Stellungnahmen Bezug genommen wird, gelten grundsatz-
lich auch heute noch. Sie kdnnen unter den heute gultigen Rahmenbedingungen nicht
mehr 1 : 1 so umgesetzt werden. Dies zeigt insbesondere ein Vergleich der Prospektein-
trage des Panoramagasthofes im farbigen Prospekt der Gemeinde und im aktuellen Gast-
geber-Gesamtverzeichnis 2008/2009, siehe nachfolgende Ausschnitte. Es wird deutlich,
dass hier eine Anpassung dringend geboten ist. Konkret soll das Ubernachtungsangebot
so erweitert werden, dass ein sinnvolles Gesamtkonzept entstehen kann. Die Erweiterung
der Gebaude ist eng begrenzt, wie oben bereits ausgefihrt und wie in den spéateren Unter-
lagen innerhalb der Abwagung der verschiedenen zu beachtenden Belange deutlich wird.
Das Bettenangebot wird erweitert, die Zimmer werden auf maximal 25 begrenzt werden.

Im noch gultigen farbigen Prospekt der Gemeinde ist vermerkt:

Gas thOi Auefbe l‘g Familie Stechele

Auerberg 2, 86975 Bernbeuren,
Telefon 088 60/2 35, Fax 08860/8563
www. auerbergwirt.de - E-Mail: info@auerbergwirt.de

Erholungsurlaub in sonniger Aussichtslage mit einmaligem
Panoramablick tiber die gesamte Alpenkette, ca. 3 km vom Ort entfernt.
Gastezimmer teilweise mit Dusche/WC, Balkon und TV
oder DU/Balkon und Etagen-WC.

Gemtitliche Gastriume - gutbiirgerliche Kiiche. Halbpension maglich.

Umgebungskarte A2 Donnerstag Ruhetag

Abb. 3: Gemeindeprospekt — Ausschnitt

Es wird aus dieser Beschreibung deutlich, dass mit diesem Angebot — auch bei schonster
Fernsicht und Einmaligkeit des Berges — kaum noch eine Buchung zustande kommt.
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Wie dies heute aussieht zeigt der nachfolgende Text des derzeitigen Betreibers des

Panoramagasthofes.

Uhersichtsk K

Ortsplan OP

Gastebetten

Mehrbettzimmer

Preis U/F pro
Person und Tag

TV im Zimmer

familienfreundlich

Kinderbett

4% = Urlaub auf dem Bauernhof

Einen Teil der Vermieterfinden Sie im
bebilderten Gastgeberverzeichnis

Tiere auf Anfrage

Panoramagasthof

~Auf dem Auerberg
Auverberg 1

86975 Bernbeuren

Tel. 08860/253

|Fax. 08860/8563

le-Mail: Info @ Auerberg.com
www.auerberg.com

|
|
|
T

24

38,00/
42,00

41,00/
45,00

55,00/
59,00

Entdecken Sie die Vieltalt einer einzigartigen Region und erfahren Sie
ein Naturerlebnis der besonceren Art.

Sie sich von einem beeindruckenden Panorama-Rundblick auf die
Oberbayerische und Allgéuer Bergwelt inspirieren und erleben Sie Ihren
Urlaub in einer idyllischen Landschaft in vollen Zagen. Inmitten des

| |Auerberglandes und Paffenwinkels gelegen. ist der Auerberg ein

| |idealer Ausgangspunkt fiir Wanderungen, Radtouren, Nordic-Walking-

| |Routen und Motorradausflige.

| |Genieflen Sie unsere exquisiten Menus nach regionalen Rezepten.

Unser Panorama-Gasthof auf dem Auerberg bietet auch eine passende

\fur bis zu 100 Personen.

|Einblick in die Ereignisse vergangener Zeiten.

In unseren Betten liegen Sie wie ein Konig!

Sie erwachen in groRzigigen Betten mit Blick iiber den Morgennebel
auf die Kénigsschldsser Neuschwanstein und Hohenschwangau
Unsere Zimmer sind alle mit Bad, WC, Fén, Mini-Bar, ISDN-Telefon,
DSL- und Druckeranschluss. W-Lan, Flat-TV, DVD-Player und
Zimmersafe ausgestattet. Handtlicher und Bademantel liegen bereit

Doppelzimmer , Auerberg"”
Ca. 20 gm mit Wohnbereich,

| |Doppelzimmmer ,Panorama”
Ca. 18 — 25 gm. mit groBem Balkon oder Terrasse, Wohnbereich mit
Schlafcouch und traumnaftern Panoramablick ins landliche Oberbayern

| |Auerberg-Suite ..5t. Georg"
| |{Ca. 30 gm. bis 4 Personen. Schiafbereich, Wohnzimmer mit Schlafsofa,

groBer Balkon oder Terrasse

Auf dem Auerberg erwartet Sie Wohlfuhl-Urlaub vom Feinsten. Lassen |

|Kulisse fir familidre und betriebliche Festlichkeiten und Veranstaltungen

Die geschichtstrachtige 5t. Georgs-Kirche nebenan erdffnet Ihnen einen |

Abb. 4: Aktueller Prospekt des Betreibers - Ausschnitt

Es erscheint im Sinne des Tourismus fir die Gemeinde Bernbeuren wichtig, dass die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen durch diese gegenstandliche Bauleitplanung so
geschaffen werden, dass der ,Panoramagasthof auf dem Auerberg“ in seinem Bestand

gesichert werden kann.

Fur die touristischen Belange wurde ein Vorschlag eines Lehrpfades vorgetragen:

Es wird die Mdglichkeit der Anlegung eines Rémerpfades auf dem Auerberg in Ver-
bindung mit dem Landesamt flir Denkmalsangelegenheiten, der Landesstelle fur
nichtstaatliche Museen, dem drtlichen Museumsverein und den regionalen Behdrden
angedacht. Besucher, Dorfbewohner, Touristen , Ausfligler aus Nah u. Fern, Kinder,
Schiiler etc. sollen durch den Themenkreis ,die Romer auf dem Auerberg® gefuhrt
werden und die Szenarien der ehemaligen romischen Siedlungen auf dem Berg wahr-
nehmen. Im Auerbergmuseum stehen dazu weiter aufbereitete Themenbereiche wie
Dorfgeschichte, Kirchengeschichte und Dorfkultur, sowie Exponate der Ausgrabungen
zur Erklarung der historischen Zusammenhange parat.
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Abb. 5: Idee eines archéologischen Lehrpfades mit Stationen, Schaukésten, Tafeln
uSWw.

6. Auswahl der dargestellten Flachen - Alternativstandorte

Die Sonderbauflachen und sonstigen Flachen mit besonderer Nutzung sind nur im
Zusammenhang mit dem bereits seit langer Zeit existierenden Bestand am Auerberg-
gipfel zu verstehen. Es sollen im wesentlichen der Bestand gesichert werden und fur
den Ausflugsgasthof eine dem Bestand angepasste und ihm untergeordnete Erweite-
rung vorbereitet werden. Insofern ist die Frage nach alternativen Standorten nicht re-
levant.

Das urspriingliche Konzept des am 01.02.2007 beschlossenen Bebauungsplanes ist
in Abb. 6 dargestellt. Der Geltungsbereich umfasste einen grofReren Bereich um den
Gipfel am Auerberg mit 8,2 ha. Es war seinerzeit vorgesehen, jene Flachen einzube-
ziehen, die nur gelegentlich fir gréRere Veranstaltung in Betracht gezogen wurden,

wie z. B. zum Georgiritt. Sie liegt ndrdlich der vorletzten Kurve der Kreisstralle WM 19.

Sudlich des bestehenden Ausflugslokals war fur die Erweiterung des Zimmerangebo-
tes eine Sonderbauflache mit zwei Baukorpern dargestellt. Diese geplante Sonder-
bauflache am Ful3e des Auerberges und unterhalb des bestehenden Ausflugslokals
wurde von den zustandigen Stellen zunachst als Standort akzeptiert. Fir die Belange
des archéologischen Denkmalschutzes galt die Aussage, dass die Fundamentberei-
che der Romer insofern geschutzt werden sollten, als sie mit einem entsprechenden
Vlies abgedeckt werden und damit geschitzt werden sollten. Die beiden kleineren
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Gebé&ude soliten mit einer Bodenplatte, ohne Eingriff in das Gelande und ohne Unter-
kellerung, gegriindet werden. Im Verfahren wurde dieses Konzept allerdings aufgrund
erheblicher Bedenken verworfen.
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Abb. 6: Bebauungsplan — Vorentwurf gemaf3 Aufstellungsbeschluss vom 01.02.2007

Der vom Bayerischen Landesverein fir Heimatpflege e.V. vorgetragene Alternativstandort
am nordlichen Ende der Kreisstralie, siehe Abb. 7 und 8 fand schlieRlich weitgehende
Zustimmung. Hierzu wurde ein Vorentwurf und ein Modell fir die ergdénzende Bebauung
vorgetragen, erarbeitet von den Architekten Stadtmdiller und Burkhardt, Kaufbeuren.

IR R

!

Abb. 7: Modell des Vorschlags Bay. Landesverein fiir Heimatpflege, Ansicht von Stden
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Abb. 8: Lageplan des Alternativvorschlages Bay. Landesverein fur Heimatpflege e.V.

Mit leichten Modifikationen wurde der Standort fur die geplante erganzende Bebauung am
Ende der Kreisstral3e aufgegriffen und in den gegensténdlichen Bebauungsplan tbertra-
gen.

Auf dieser Basis wurde gemald neuem Beschluss durch das Biro flir kommunale Entwick-
lung — abtplan, Marktoberdorf, ein neues Konzept fiir den Bebauungsplan entwickelt.
Hierbei wurde der Geltungsbereich nur auf die Interessensbereiche konzentriert, wie sie
unter Ziffer 1.1 aufgelistet sind. Gleichzeitig wurden hierbei auch die Anregungen bertck-
sichtigt, wie sie zum Vorentwurf aus dem Jahre 2007 vorgetragen wurden. Dies gilt insbe-
sondere flr die Belange der Archaologie.

Das Konzept ist in der nachfolgenden Abbildung 9 dargestellt. Das Sondergebiet SO-2 fir
die erganzende Bebauung zu SO-1 wurde am derzeitigen Ende der Kreisstral3e unter Be-
rucksichtigung des bestehenden Waldrandes im Norden ausgewiesen. Auf die Stellplatz-
flache ST 2, wie sie noch im Entwurf 2007 oberhalb des Hauses Nr. 2 dargestellt waren,
wurde aufgrund der erheblichen Bedenken des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Min-
chen, verzichtet. Es verblieb bei dem bestehenden Stellplatzangebot gegentiber dem
Kreisjugendhaus und bei dem gréR3eren Parkplatz P 1 im Siidosten des Plangebietes.
Dieses Konzept sah eine Reduzierung der KreisstralRe vor. In der letzten Kurve vor dem Gipfel
sollte die KreisstraRe mit einer Wendemdglichkeit enden. Hier war zunachst nach der Vorstellung
der StralRenbauverwaltung des Kreises, vertreten durch das Staatliche Bauamt Weilheim, ein Ver-
kehrskreisel in der entsprechenden fir Kreisstraf3en Ublichen GrélZenordnung vorgeschlagen wor-
den, wobei auf die Insel in der Mitte verzichtet werden solite. Dieser Wendekreis ist in Abb. 9 nur
noch als gestrichelte Linie dargestellt worden. Die konkrete Wendemdglichkeit war mit einem sog.
Wendehammer dargestellt und einer direkten Zufahrt auf den zentralen Parkplatz P 1 im Stidosten.

Die restliche Trasse zum Gipfel war als Gemeindestrafl3e gedacht mit einem kleinen Wen-

dehammer und einer anschlie3enden privaten Flache fir die Unterbringung einer dringend
erforderlicher Stellplatze und Wendemadglichkeit eines Busses.
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Abb. 9: Plankonzept des Vorentwurfs zum 15.10.2008

Die in Abbildung 9 dargestellte Fassung, basierend auf dem Gemeinderatsbeschluss vom
15.10.2008, wurde wegen der erforderlichen Grundstiicksverhandlungen mit dem Landratsamt
Weilheim-Schongau besprochen. Hieraus ergab sich eine weitere Variante, bei der die Flache fir
den Gemeinbedarf Kreisjugendhaus gedndert wurde in eine Sonderbauflache SO-3 ,Wohnen und
Beherbergung“ mit dem Zusatz - Haus des Kreisjugendrings, siehe Abbildung 10.

\

Auterber:

Abb. 10: Variante zum Beschluss vom 15.10.2008, bei dem das Geb&ude Haus Nr. 2 als Sonder-
bauflache dargestellt ist unter Verwendung einiger Ideen aus dem Vorschlag aus Abb. 12.
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Eine weitere Alternative wurde tber Herrn Georg Kleber von der IG Auerberg vorgestell.
Ein Burger der Gemeinde Bernbeuren, Herr Dipl.-Ing. Miller-Diesing hat seine Gedanken
mit nachfolgender Skizze dargelegt.

S

A

Stellplatzanlage
auf ¢a. 1,00 m
aufgeschitteter
Mulde fiir

63 PKW+2Busse

AN /

Abb. 11: Alternativvorschlag von Herrn Dipl. Ing. Muller-Diesing, Nov. 2008

Hiernach sollte die Kreisstraf3e in ihrer Lage und Funktion bis zum Gipfel beibehalten
werden. Am Ende kann eine kleine Wendeschleife vor dem geplanten Erweiterungs-
bau entstehen mit 3 Behinderten Parkpléatzen. Der ruhende Verkehr soll hiernach an
der letzten Kurve abgefangen und hier konzentriert werden. Durch die attraktive Ges-
taltung des Parkplatzes soll erreicht werden, dass kein Fahrzeug bis zum Gipfel fahrt.
Busse und Behinderte kbnnen nach oben fahren, die Fahrgéste aussteigen lassen,
und zum Abfahren am unteren Parkplatz warten. Dies wird dadurch unterstiitzt, als die
bestehende Parkbucht gegeniiber Haus Nr. 1 zurlickgebaut wird. Fir besonderen
Bedarf steht die stidostliche Parkplatzflache zur Verfigung.
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Auch die in der nachfolgenden Abbildung 12 dargestellte Variante wird fir das friihzeitige
Verfahren zur Diskussion gestellt. Sie stelit eine konsequente Weiterentwicklung der Ge-
danken dar, wobei die Kreisstral3e an der letzten Kurve endet und die restliche Verkehrs-
flache bis zum Gipfel als private Verkehrsflache mit Verkehrsberuhigung und offentlicher
Widmung dargestellt ist.

\

Averber

Abb. 12: Variante, bei der Kreisstral3e in der letzten Kurve endet und die restliche Trasse zum

Gipfel als private Verkehrsflache mit Geh- und Fahrrechten versehen und 6ffentlich gewidmet wére.

7. Umweltprufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB muss fur die Flachennutzungsplandnderung ein Umweltbe-
richt erstellt werden. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und —bewertung der
Umweltrelevanten Schutzguter, die Darstellung der Ziele des Umweltschutzes und
eine Prognose uber die Auswirkungen der Planung. In der Umweltprifung werden
sowohl die FlAchennutzungsplanebene als auch die Ziele des im Parallelverfahren
laufenden Bebauungsplanes behandelt. Dem Flachennutzungsplan ist gemaf § 5
Abs. 5 BauGB eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a beizufiigen. In der Be-
griindung sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und we-
sentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes und in dem Umweltbericht nach der Anla-
ge 1 zum BauGB die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung.

Der Umweltbericht liegt als Anlage zur Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes bei.
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8. Grinordnung und Ausgleich

Allgemeine Zielsetzungen

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet Bernbeurens, in dem ¢kologisch wertvolle
hochsensible Flachen eng verzahnt sind mit einer hochwertigen Erholungsfunktion
von gemeindlicher als auch Gibergemeindlicher Bedeutung.

In diesem Spannungsfeld zwischen Naturschutz, Landschaftsbild und hoher Prioritat
fur Erholungs- und Fremdenverkehrsfunktion leiten sich das griinordnerische Gesamt-
konzept sowie die einzelnen Gestaltungsvorschlage ab.

Aul3erordentlicher Nutzungsdruck herrscht im Bereich der Kirche St. Georg und der
Aussichtspunkte wahrend der Urlaubssaison. Die Naherholungsnutzung (Tagesgéste
aus dem ganzen Umland bis Schongau und Kaufbeuren) stellt an Schonwettertagen
im Sommer eine grol3e Belastung fur die Natur rund um den Auerberg dar.

Neben ergéanzenden MalRnahmen zur Reduktion des parkenden Verkehrs (z.B. Fahr-
radverleih) sollen im Grinordnungs- /Bebauungsplan auf der Ebene der Bauleitpla-
nung die verschiedenen Nutzungsanspriiche untereinander (kulturelle Nutzung,
Landwirtschaft, ruhebetonte Erholung, Radfahren, Wandern etc.) sowie gegeniiber
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege abgewogen und sinnvoll ge-
ordnet werden. Dem Schutz von intakter Natur und charakteristischem Landschafts-
bild sowie der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden grof3e Bedeutung bei-
gemessen, da sie nicht nur die allgemeinen Lebensgrundlagen, sondern dartber hin-
aus das entscheidende Kapital fir den Fremdenverkehr darstellen.

Ziel ist es, durch eine Neuordnung des Fremdenverkehrs und durch Schutz- und Pfle-
gemalinahmen einen Interessenausgleich zwischen den Belangen des Landschafts-
schutzes und des Fremdenverkehrs fir die 6kologisch empfindlichen Bereiche herbei-
zuftihren. Naturguterzerstorende Uber- und Falschnutzung, die von einer fehlgeleite-
ten Fremdenverkehrsnutzung herriihren konnen, gilt es zu verhindern. Uber die loka-
len Konflikte hinaus tGibernimmt die Gemeinde die Aufgabe regionale (Druck der Nah-
erholung) sowie interkommunale (Gemeinde- und Landkreisgrenze) und arch&ologi-
sche Probleme zu I6sen.

Dem derzeit aulRerst problematischen ,Wildparken® entlang der ZufahrtsstralRe in z. T.
Wiesenbereichen und den dadurch geférderten Verunreinigungen sowie der Wende-
platte am derzeitigen Ende der Kreisstral3e soll durch das erweiterte Parkplatzangebot
im Bebauungsplanumgriff entgegengewirkt werden.

Naturraum, Okologie

Naturraumlich betrachtet, umfasst der Geltungsbereich den hdchsten Punkt des Auer-
berges.

Der Auerberg wurde im Tertidr, der Zeitepoche der Alpengestaltung herausgehoben.
Die Gipfelpartie des Auerberges besteht aus Oberer Meeresmolasse, in der beson-
ders harte Nagelfluhschichten vorkommen. Sie Uberstanden aufgrund ihrer Gesteins-
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beschaffenheit und ihrer Héhenlage die eiszeitliche und nacheiszeitliche Abtragung.
Die Bodendecke ist auf der darunter liegenden kiesigen Verwitterungszone nur gering

ausgebildet. Der Auerberg tragt heute neben gréReren Bergmischwaldbestanden
Wiesen und Weiden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen zwei natirliche Steilhangkanten. Insbesondere
die Steilbdschung zwischen Kirche und Gaststattengeb&aude mit grof3em okologischen
Entwicklungspotenzial als stid-ost-exponierter Trockenhangstandort bleibt ausdrtick-
lich erhalten.

Landschaftsbild

Pragendes Element fur das Landschaftsbild ist der Auerberg selbst.

Ein besonderer Landschaftserlebniseffekt ergibt sich daraus, dass von allen Seiten
auf den Auerberg gewandert werden kann. Vom Aussichtspunkt Auerbergkirche
(1.055 m U.NN.) ist der freie Blick nicht nur zum Alpenpanorama, sondern in alle Him-
melsrichtungen moglich. Derzeit ist allerdings die Aussichtsplattform auf dem Dach
der Kirche (1.080 m G.NN) von der ein Rundumblick mdglich wére, gesperrt.

Die optische Einbindung sowohl der Parkplatznutzungen als auch des Bauraumes
wird ganz gezielt sehr behutsam vorgenommen und orientiert sich an dem bestehen-
den Landschaftshild. Visuelle Betonung der Nutzungen oder Storeffekte in bestehen-
de Blickbeziige sollen vermieden werden.

Die Eingrunung des Parkplatzes sudlich der Kreisstral3e WM 19 beschrankt sich ganz
bewusst auf die Einbindung in das bestehende Gehdlz. In nutzungsfreien Zeiten (Vor-
und Nachsaison, Schlechtwetterzeiten im Sommer) soll sich der Parkplatz von der
umliegenden Grinlandnutzung nicht mehr unterscheiden. Es ist ein wichtiges Anlie-
gen, die Schénheit und Einzigartigkeit der Landschaft zu erhalten und die Blickachsen
der Kirche in die freie Landschaft sowie das gesamte Ensemble zu bewahren. Diesem
Anliegen hat sich alles andere unterzuordnen. Gleichwohl werden die oben beschrie-
benen ergénzenden Baulichkeiten und Einrichtungen wie Parkplatz, Kreisstral3e,
Stellplatzflache St 1 und St 2 so gestaltet, dass sie optisch so in Erscheinung treten,
als gehdren sie schon ,immer hier her* bzw. entsprechen der umliegenden Grinland-
bewirtschaftung.

Zur besseren Einfigung und Beurteilung der Situation soll an den entsprechenden Stellen
eine genauere Gelandeaufnahme helfen. Das in dem Kartenblatt Auerberg, auf dem die
Ausgrabungen aus den Jahren 1966 bis 1979 und aus der Zeit 1901 bis 1964 eingetragen
sind, dargestellte Gelandeprofil entspricht am ehesten dem heutigen Zustand.

Erholung und Fremdenverkehr

Neben der naturrdumlichen, 6kologischen und visuellen Bedeutung besitzt dieser ge-
samte Raum um den Auerberg eine hohe Wertigkeit fir Erholung und Fremdenver-
kehrsentwicklung.

Auf Grund der raumlichen Nahe zum Ortskern, der vorhanden Erschliel3ung und ver-

kehrlichen Anbindung fur Fuf3ganger, Fahrrader und PKW, der Einbindung in das 0rt-
liche und Uberdrtliche Wanderwegenetz und dem tberregionalen Bekanntheitsgrades
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des Auerberges kommt dem Gebiet eine Naherholungs- und Fremdenverkehrsfunkti-
on mit herausragender Bedeutung fir das gesamte Gemeindegebiet zu. Wahrend die
Ubrige Bernbeurer Flur von intensiver Freizeit- und Erholungsnutzung freigehalten

werden soll, um das Konzept eine weitgehend extensiven Naturerlebnisform zu ver-
folgen, besitzt laut gemeindlichem Landschaftsplan dieser Bereich die Eignung fir
einen angemessenen Ausbau und Konzentrierung von Fremdenverkehrsaktivitaten.
Die neu geplanten Fremdenverkehrseinrichtungen, in Verbindung mit der Gastrono-
mie durften sich nur in einem geringfiigigen Mal3e auf die Nutzungsintensitat der
Landschaft auswirken.

Grenzen und Beziehungen zum Umland

An den Nabhtstellen zu geologisch oder dkologisch sensiblen Flachen und Land-
schaftsbestandteilen wird im Grinordnungsplan in allen Féllen darauf geachtet, dass
ausreichend Abstands- bzw. Pufferflachen zu baulicher Nutzung oder Freizeiteinrich-
tungen gehalten werden.

Eine empfindliche Nahtstelle zwischen Geltungsbereich und Umland verlauft im Be-
reich der bei Ausgrabungen entdeckten frihromischen Befestigungsanlagen. Hier
stolRen archéaologische und touristische Nutzung aufeinander.

Der Standort des Parkplatzes ist so gewahlt, dass einerseits ein Sichtbezug zur Gast-
statte besteht sowie eine gunstige ful3laufige Erreichbarkeit von der Kirche aus ge-
wahrleistet ist und andererseits eine raumliche Zuordnung zur Gebaudegruppe Auer-
berg hergestellt werden kann.

Die Beibehaltung der Griinlandnutzung tragt einerseits zur visuellen Erlebbarkeit des
Umfeldes bei, andererseits wird der landlich gepragte Charakter auf dem Auerbergge-
biet erhalten.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Neben Aussagen zur naturschutzfachlichen Ausgangssituation und Bewertung ist im Zuge
der Bauleitplanung auch eine Priifung der speziellen artenschutzrechtlichen Belange vor-
zunehmen im Sinne einer Relevanzprifung.

In Folge des Urteils des Européischen Gerichtshofs vom 10.01.2006 u. a. zur Unverein-
barkeit des § 43 Abs. 4 BNatSchG a.F. mit den artenschutzrechtlichen Vorgaben der FFH-
Richtlinie wurde das Bundesnaturschutzgesetz gedndert und an die europarechtlichen
Vorgaben angepasst. In diesem Zusammenhang wurden die ,Hinweise zur Aufstellung

der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung® kurz
»SaP* genannt, erforderlich. Dies gilt nicht nur fir Verfahren im StralRenbau sondern auch
fur alle Ubrigen Eingriffe, die im Zusammenhang mit den einschlagigen Vorschriften des
BNatSchG und des BayNatSchG stehen.

Die Beachtung des saP (88 42 und 43 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2 S. 2 und 3 BayNatSchG)
ist regelmaRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Somit ist es geboten, im Vorgriff auf den spateren Eingriff diese Prifung auf der baupla-
nungsrechtlichen Ebene des Bebauungsplanes vorzunehmen. Im Regelfall ist hierfir zu-
nachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten mit ihren Le-
bensraumen von den geplanten Vorhaben betroffen sein kénnen und inwieweit eine Prii-
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fung nach 88 42 Abs. i.V.m. Abs. 5 und ggf. 43 Abs. 8 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz
2 BayNatSchG erforderlich wéare — sog. Relevanzprifung.

Im vorliegenden Fall wurden bei der ohnehin durchgefiihrten Bestandsaufnahme folgende
Erkenntnisse zugrunde gelegt:

Regionalplan der Region Oberland (17),

Flachennutzungsplan der Gemeinde Bernbeuren mit integriertem Landschaftsplan,
Biotopkataster,

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — ABSP — fiir den Landkreis Weilheim-
Schongau.

o O O0OOo

Hierbei wurden bei dem gegenstandlichen Planbereich keine besonderen Merkmale eines
Schutzstatus oder besonders schitzenswerten Arten erkannt. Es sind keine Schutzgebie-
te wie FFH, Natura 2000, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, wasserwirtschaftli-
che Vorbehaltsgebiete oder Uberschwemmungsgebiete betroffen. Im Zuge der saP wurde
diese Uberprifung ausgedehnt auf die vorliegenden Daten der Roten Liste und des Brut-
vogel-, Libellen-, Heuschrecken- und Fledermausatlasses. Grundsatzlich dirfen hierbei
tber vorhandene Biotopstrukturen und Leitarten Rickschliisse auf die nach allgemeinen
Erfahrungswerten vorhandenen Tier- und Pflanzenarten gezogen werden. Aus der konkre-
ten Bestandserhebung, siehe obige Ausfuhrungen, sind keine Anhaltspunkte fur eine wei-
tergehende Untersuchung gegeben.

9. Verkehr

Das Hauptverkehrsstral3ennetz in Bernbeuren besteht aus den Kreisstraf3en nach Fussen,
Marktoberdorf, Schongau und Stétten. Eine untergeordnete Verkehresbedeutung hat als
yotichstralRe” die Kreisstralle zum Auerberg. Anschliisse an das Schienennetz der Deut-
schen Bahn AG bestehen in Schongau, Kaufbeuren und Fussen. Die ndchstgelegenen
Autobahnen sind die A7 (Fussen — Ulm) und die A4 (Munchen — Garmisch).

Der Verkehr verteilt durch die Vielzahl der nach Bernbeuren filhrenden Stral3en relativ
gleichmafig, wobei der Hauptverkehr auf der Achse Burggen — Bernbeuren - Lechbruck
am See festzustellen ist. Laut Stellungnahme des Stral3enbauamtes Weilheim vom
16.03.2000 betrug laut allgemeiner Verkehrszéhlung 1995:

Strallenabschnitt DTV Anteil SV
WM 3, nordl. Bernbeuren 2.838 4,1 %
WM 3, stidl. Bernbeuren 3.318 8,4 %
WM 2, sudl. Abzweig WM 3 2.526 4,2 %
WM 3, Escherschwang 805 2,4 %
WM 19, Auerberg 461 54 %
WM 2, Riedhof 1.570 7.9 %

DTV = Verkehrsbelastungszahl fir Kraftfahrzeuge pro 24 Stunden
SV = Schwerlastverkehr, hier prozentualer Anteil des Schwerlastverkehrs an dem DTV-Wert

Der Freizeit- und Erholungsbereich Auerberg ist Gber die Kreisstrale WM 19 an das ortli-
che und Uberortliche Stralennetz bzw. unmittelbar an den Ort Bernbeuren angebunden.
Zwischen der Ortlage Bernbeuren und dem Auerberg zweigen einige Gemeindestral3en
und Gemeindeverbindungsstral3en zu Weilern und Ortsteilen der Gemeinde Bernbeuren
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und Nachbargemeinden ab. Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde u. a.
zum Ausdruck gebracht, dass es wiinschenswert ware, zum Auerberg einen getrennten
Fahrradweg einzurichten. Insbesondere in den Sommermonaten wird der Auerberg auch
von vielen Fahrradfahrern besucht, die Fahrbahnbreite der WM 19 ist jedoch relativ ge

ring. Die Sicherheit dieser Verkehrsteilnehmer wiirde durch eine solche Mal3hahme ent-
sprechend hoher.

Die Verkehrsflachen bedirfen dringend einer Regelung und zwar unabhangig davon, ob
die Ausflugsgaststatte bewirtschaftet ist oder nicht. Es sind Vorkehrungen zu treffen, wie
z. B. an sonnigen Tagen in der Hauptferienzeit der Besucheransturm bewaltigt wird. An
einem solchen Tag fehlt es z. B. an den vielen Helfern, die die Fahrzeuge in die Parkplatz-
flachen einweisen, wie dies bei grof3en und angemeldeten Veranstaltungen, an denen die
Vereine beteiligt sind, regelmanRig geschieht. Jeder fahrt so weit hoch zum ,Gipfel* wie er
nur kann und stellt dann das Fahrzeug ab, wo und wie es eben gerade noch geht, ohne
Rucksicht auf nachkommende Fahrzeuge. Die derzeitige Wendeflache am Ende der KR
WM 19 ist fur Busse nicht geeignet; eine Wendemadglichkeit besteht praktisch nicht.

Um die vorgenannte neue Bebauung realisieren zu kdnnen und um eine Wendemaglich-
keit auch fur einen gelegentlichen Reisebus zu erhalten, ist vorgesehen, die Kreisstralle
WM 19, Fl. Nr. 450/3 zu veréndern. Daher wird diese Kreisstral3e innerhalb des Geltungs-
bereichs der gegenstandlichen Bauleitplanung dargestellt und modifiziert.

Die KreisstralRe soll in der bisher letzten Kurve mit einer kleinen Wendemadglichkeit enden.
Nach Norden zum ,Gipfel* wird eine Gemeindestral3e angefiigt. Diese Gemeindestral3e
endet mit einem ,Wendehammer* vor dem Aufgang zur Kirche St. Georg und vor dem
bestehenden Ausflugslokal. Die riickwartige Flache der KreisstralRe soll dem Grundstiick
mit der FI. Nr. 450 zugemessen werden. Die Gemeindestral3e erschliel3t das Haus Nr. 1
auf der Westseite die Stellplatze St 1 und ST 2 und am Ende die bestehenden Wege zur
Kirche mit dem Feldweg zum Gebaude Nr. 4 sowie das Ausflugslokal Haus Nr. 2a.

Am neuen Ende der Kreisstral3e wird nach Stidosten die mit P1 bezeichnete Flache. Die-
se Flache wird bereits jetzt fir GroRveranstaltungen wie den Georgiritt als Parkplatzflache
genutzt. Es soll eine Wendemdéglichkeit so gestaltet werden, dass auch ein Bus wenden
kann, ohne hier einen grof3 dimensionierten Wendekreis mit 26 m Durchmesser bauen zu
mussen. Es wurde in diesem Bereich ein Hohenaufmald veranlasst, um weitere Einzelhei-
ten, wie Parkbucht fur einen Bus und die technische Gestaltung im Zuge weiterer Detail-
planung I6sen zu kdnnen. Diese Detailvorstellungen sind dann auch mit den Belangen

des Denkmalamtes abzustimmen.

Es wurden auch Uberlegungen angestellt, wie bei bestimmten Situationen eine andere
Regelung der Zufahrt aussehen kann, wie z. B. Shuttlebus-Transfer. Dies stellt sich bei
naherer Betrachtung allerdings tendenziell als kaum realisierbar heraus.

10. Immissionsschutz

Durch die Bewirtschaftung der an die Sondergebietsausweisungen angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen sind gewisse Geruchs- und Larmbelastigungen zu
erwarten. Diese sind jedoch nicht so schwerwiegend einzuschéatzen, als dass sie nicht
mit der bestehenden und geplanten Bebauungserganzung und der Erholungsnutzung
vereinbar waren.
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11. Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung der vorhandenen und geplanten Gebdude ist gesichert.
Ein Schmutzwasserkanalanschluss wird derzeit hergestellt. Die Regenwasserentsor-
gung im Bereich von versiegelten oder Uberdachten Grundsticksflachen soll so weit
als moglich vor Ort zur Versickerung gebracht werden.

Die Stromversorgung ist tber eine 20 kV Freileitung sichergestelit.

Telekommunikation ist ebenfalls gegeben.
12. Sonstiges
Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der

Gemeinde Bernbeuren.

Gemeinde Bernbeuren, den

Schmid, 1. Burgermeister
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