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Gemeinde Bernbeuren, Bebauungsplan ,Auerberg - St. Georg“

Gemeinde Bernbeuren Landkreis Weilheim-Schongau

A) Satzung der Gemeinde Bernbeuren fiur den Bebauungsplan

»Auerberg - St. Georg“ mit integriertem Grinordnungsplan

Praambel

Die Gemeinde Bernbeuren erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des Baugesetz-
buches — BauGB — vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. I S. 3316) sowie des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2132-1-1), des Art. 3 Bay-
er. Naturschutzgesetz —BayNatSchG — (BayRS 791-1-U) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern — GO — (BayRS 2020-1-1-1) folgenden Bebauungsplan als Satzung: , Auerberg - St.

Georg“*.

81 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes ,Auerberg - St. Georg* liegt westlich der Ortslage Bernbeuren im
Bereich des Auerberges. Der Geltungsreich umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der
Grundstticke mit den FI.-Nr.: 450 TF, 450/3 TF (Kr WM 19), 451 (Kirche), 463 TF, 464 TF und 464/3 der
Gemarkung Bernbeuren. Der Geltungsbereich ist ca. 1,3 ha grof3.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit textlichen Fest-
setzungen, jeweils in der Fassung vom 15.10.2008. Der Satzung ist eine Begrindung i. d. F. vom
15.10.2008 beigefigt. Der Umweltbericht wurde gemeinsam fiir die Anderung des Flachennutzungs-
planes und fir den gegenstandlichen Bebauungsplan erstellt in der Fassung vom 15.10.2008.

8§83 Art der baulichen Nutzung

SO-1: Sondergebiet Ausflugslokal mit Beherbergung (8 11 BauNVO).
SO-2: Sondergebiet Beherbergung als Ergdnzungseinrichtung zu SO-1.
SO-3: Sondergebiet Wohnen und Beherbergung (Haus Kreisjugendring).
FfG: Flache fur den Gemeinbedarf, hier: Kirche ,St. Georg"“.

PonpE

84 Mal der baulichen Nutzung

1. Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflache (GR), die Zahl der Vollge-
schosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe auch § 8 Ziffer 1 dieser Satzung.

8§85 Bauweise / Stellung der Gebaude / GrundstlicksgrofRe
1. Offene Bauweise (22 Abs. 2 BauNVO).
2. Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fiir Garagen, Nebenanlagen,

Terrassen u. dgl. gilt auch die Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenver-
ordnung (PlanzVO).
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Ausnahme (8§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fur einzelne Ge-
baudeteile wie beispielsweise Vordach, Erker, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gber-
schritten werden.

Die Stellung der Gebaude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Hauptgebaude-
richtung festgesetzt; fur untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgauben,
Garagen und dgl. kann von der dargestellten Hauptfirstrichtung abgewichen werden.

Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengeb&ude durfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der durch
eine Linie gemal Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO) bestimmten tberbau-
baren Flachen errichtet werden; Stellplatze auch aul3erhalb.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Sie missen jederzeit und
einfach zu erreichen sein. Fir weitere Nutzungen gelten die Richtzahlen fir die Berechnung
der Stellplétze geméss Rechtsverordnung des Staatsministeriums des Innern, siehe § 47
Abs. 2 BayBO.

Grinordnung

Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und
Weise zu begriinen und zu unterhalten. Soweit dies mit den Belangen des archdologischen
Denkmalschutzes vereinbar ist, sind die Flachen mit heimischen Gehélzen gemaf der in
Ziffer 5 Hinweise und Empfehlungen genannten Vorschlagsliste auf den in der Bebau-
ungsplanzeichnung dargestellten Standorten zu bepflanzen.

Private Verkehrsflachen, Verbindungswege, Stellplatze, Rangierflachen sind unversiegelt
zu gestalten z. B. mit Rasenpflaster oder &hnlichen Materialien bzw. wassergebundener
Decke.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Geb&ude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fur die mit SO-1, SO-2 und SO-3 bezeichneten Gebietsteile werden nachfolgende Bestim-
mungen getroffen.

Gebiet- | GR WE/ max. Dach- Bauweise | Max. Anzahl

steil max. Gaste trauseitige | neigung Giebel der Vollge
zimmer WH breite schosse

SO-1 665m2 |1WE/11GZi|6,50m 23°-32° E,O 19,50 m 1l

SO-2 410 m2 |2 WE/14 GZi |6,30m 18° - 24° E,O 10,50 m 1*

SO-3 125m2 |1 WE/5 GZi 5,80 m 23°-32° E,O 9,50 m 1*

Erklarungen:

GR = max. zuldssige Grundflache
WE = max. zulassige Wohneinheit pro Wohngeb&ude
GZi = max. zulassige Anzahl der Gastezimmer,
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WH = Wandhdhe; sie wird definiert als senkrechte Entfernung von Oberkante Fertigfu3boden im
Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlangerung der Au3enwand; die
Oberkante Fertigfu3boden des Erdgeschosses wird in Meter tber NN fir das jeweilige Ge-
béaude festgelegt, siehe Eintrag in der Planzeichnung.

Einzelhausbebauung

Offene Bauweise

zweigeschossige Bauweise, hier zwei Vollgeschosse.

zweigeschossige Bauweise, wobei das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist.

E

0]
I
I*

Fur sdmtliche Gebaude sind nur Satteldacher zuldssig; die Dachflachen sind rechteckig auszubil-
den. Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten oder Dachziegel in naturroter Farbe zu erfolgen.
Fur die Abstandsflachen von Geb&uden gelten die Bestimmungen der BayBO.

Fur die Dachaufbauten gilt:

Wiederkehrbaukdrper und Quergiebel sind auf max. 40 % der Lange des Hauses und max. 7,00
m Breite beschrénkt. Der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand betrégt mindestens
2,50 m. Der First des Quergiebels muss unterhalb des Hauptgeb&udefirstes liegen und muss
mindestens zwei Plattengange unterhalb des Firstes in das Dach einmiinden.

Der Dachiiberstand darf betragen:

am Giebel: mindestens 0,80 m, max. 1,50 m und

an der Traufe: mindestens 0,60 m, maximal 1,30 m.

Abschleppungen Uber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch als angesetzte Pultdécher, sind
erlaubt.

Bei der AulRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zugelassen; desglei-
chen Bauteile aus Holz. Zulassig sind auRerdem Gebé&ude in Holzbauweise und mit Holzverscha-
lung verkleidete Massivbauten. Eine farbliche Absetzung des Sockels ist unzulassig.
Beanspruchen gliedernde Elemente wie Turen, Erker oder Holzverkleidungen weniger als 50 %
der Fassadenflache, ist das Anpflanzen von Kletterpflanzen oder Spalierbdumen im

Bereich der freien Fassadenflachen vorzunehmen.

Oberirdische Versorgungsleitung fir Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zuléssig.
Hinweis: Die 20 kV-Freileitung mit dem Endmast am Ende der Kreisstral3e soll im Einver-
nehmen mit der LEW verlegt bzw. verkabelt werden.

Einfriedungen / Freiflachengestaltung / Oberflachenwasser

Auf Einfriedungen ist zu verzichten. Soweit dies aus Sicherheitsgriinden erforderlich ist,
wird die Einfriedigung auf max. 1,00 m Hohe beschrankt. Sie ist ohne Sockel auszuftihren.
Maschendrahtzaune, Jagerzaune, Mauern und Stitzmauern, Sockel sowie Formschnitthe-
cken z. B. Coniferenhecken u. dgl. sind nicht zulassig.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet
werden. Es soll auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden, soweit dies mit
den Belangen des Bodendenkmalsschutzes zu vereinbaren ist.

Veranderungen der Gelandeoberflache sind grundsatzlich untersagt. Dies gilt insbesonde-
re im Bereich der Steilhangflachen. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung
des Kellergeschosses sind ausnahmslos unzulassig.

Freiflachengestaltung

Fur das Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan zu erstellen und es wird empfohlen,
die Freiflachengestaltung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und dem Kreisheimatpfleger
des Landkreises Weilheim-Schongau, abzustimmen.
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8§10 Werbeanlagen
1. Werbeanlagen dirfen durch Grof3e und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts-
und Landschaftshild nicht wesentlich stéren; auffallende Leuchtfarben durfen nicht verwen-
det werden. Nachtbeleuchtung ist nicht zulassig.
2. Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschliel3lich auf die freie Landschaft hin
ausgerichtet sind, sind unzuléssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und
-logos sind max. 0,80 m x 1,00 m zuléssig.
8§11 Denkmalschutz
Unter Hinweis auf das Ensemble Auerberg, siehe Eintragung in der Denkmalliste, sind bei samitli-
chen Verénderungen Uber der Erde und bei séamtlichen Bodeneingriffen — unabhéngig von den Ver-
fahrensvorschriften der Bayerischen Bauordnung — Genehmigungen der Denkmalpflege einzuho-
len, siehe auch Ziffer 2 der nachfolgenden Hinweise und Empfehlungen.

§12 In — Kraft - Treten

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung der Satzung in Kraft.

Es folgen nach der Unterschrift weitere Hinweise und Empfehlungen.

Bernbeuren,

Schmid, Erster Burgermeister

Hinweise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie sind un-
vermeidlich und mussen deshalb einschlie3lich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr
geduldet werden.

2. Denkmalpflege

Wegen der vielschichtigen Baustrukturen und der qualitdtvollen Fundmaterialien ist der Auerberg fr
die Archdologie und Geschichte von gréf3ter Bedeutung. Daher ist bei jeder Veréanderung der Ge-
landeoberflache ein kontrollierter Oberbodenabtrag unter Aufsicht der Bodendenkmalpflege des
Landesamtes durch eine Fachfirma vorzunehmen.
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Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Munchen oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Weilheim-Schongau unverziglich zu verstandigen. Es
wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der
Meldepflicht gemanR Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) an die
oben genannten Stellen unterliegen.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muf3 grundsatzlich damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stoft.

Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer
und Leiter der Arbeiten) ist durch diesen Bebauungsplan auf die gesetzlichen Vorschriften zum
Auffinden von Bodendenkmélern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Alle im Zuge der Bauarbeiten aufgefundenen Bodendenkmaler sind gem. Art. 8(1) DSchG un-
verziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde (LRA Schongau Sachgebiet 40 Tel. 08861/211-
333) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Bodendenkmalpflege - anzuzei-
gen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehodrde die Ge-
gensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkméler gefunden werden, kdnnen verpflichtet werden, die notwendigen Mal3nahmen
zur sachgeméfen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkméler zu dulden. Aufgefundene
Gegenstéande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbe-
horde unverziglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens
besteht.

3. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

4. Oberflachenwasser

Gemal § 3 Abs. 1 NWFreiV erfolgt die flachenhafte Versickerung Uiber eine geeignete, bewachsene
Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht moglich ist, kann eine Versickerung nach Vorreinigung
Uber Versickerungsanlagen erfolgen (8§ 3 Abs. 2 NWFreiV). Falls dies auch nicht méglich sein sollte,
kann eine Ableitung in ein Oberflachengewasser oder in den gemeindlichen Regenwasserkanal
erfolgen.

Hinweis:

a) Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen technischen
Regeln—-TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 ist zu beachten. Werden die
darin genannten Bedingungen nicht eingehalten (zum Beispiel mehr als 50 m? der Gesamtdachfla-
che kupfer-, zink- oder bleigedeckt), ist beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtli-
che Genehmigung zu beantragen.

b) Aufgrund der durchgefuhrten Bodenuntersuchungen ist wegen der geologischen Untergrundver-
héltnisse eine Versickerung des Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes nicht mdglich.
Insofern wird generell das Oberflachenwasser in einem Sammelschacht gesammelt. Hierfir wird die
Gemeinde einen entsprechenden Schacht mit Anschluss an den Regenwasserkanal fir jeden Bau-
platz einbauen. Den Bauherren bleibt es tberlassen, Oberflachenwasser als Brauchwasser zu nut-
zen. Die einschlagigen Bestimmungen sind zu beachten.
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5. Geholzauswahl fur die Durchgriinung:

Die Baum- und Straucharten kbnnen aus nachfolgender Liste ausgewéhlt werden:

Baume, Mindestqualitat: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

Straucher, Mindestqualitat: 2 x v. H. 60 — 100 cm

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Corylus avelana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Standortgerechte Wildrosen

Aus naturschutzfachlicher Sicht und aus Griinden der besonderen gestalterischen Berlicksichti-
gung des Ensembleschutzes sollen fremdléandische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige bzw. blau-
nadelige Geholze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

Verfahrensvermerke:

1.

7.

8.

Aufstellungsbeschluss vom 15.10.2008
und Zustimmung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) und friihzeitigen
Behordenbeteiligung (8§ 4 Abs. 1 BauGB) mit dem Vorentwurf i.d.F. vom 15.10.2008

Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8§ 2 Abs. 1 BauGB) mit Angaben
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 Abs. 1 BauGB) mittels ortsuiblicher
Bekanntmachung in der Zeit vom 10.12.2008 bis zum 12.01.2008 und Informationsveranstal-
tung mit Gelegenheit zur AuRerung am 08.12.2008

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (8§ 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom 09.12.2008 und Frist
bis zum 12.01.2009.

Billigungsbeschluss zum Entwurf nach vorheriger Abwégung vom 00.00.2009

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) mittels ortsiiblicher Bekanntmachung vom
2009 in der Zeit vom 00.00.2009 bis zum 00.00.2009 - .

Die Behordenbeteiligung (8§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der gleichen Zeit mit Frist zum
00.00.2009.

Satzungsbeschluss am 00.00.2009

Ortsibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes vom

Der Bebauungsplan ,Auerberg - St. Georg* ist damit in Kraft getreten.

Bernbeuren, den
Gemeinde Bernbeuren

Schmid, 1.Birgermeister
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Begrindung

1. Veranlassung

Es gibt ein vielféltiges Interesse am Erhalt, aber auch an der Bewirtschaftung und Belebung des
Auerbergs.

Die Gemeinde Bernbeuren mochte den Bereich auf dem Gipfel des Auerberges mit dem Aus-
flugslokal und mit den dort vorgesehenen Erweiterungsabsichten, der Kreisstrafl3e, dem Wohn-
haus Nr. 1, derzeit als Kreisjungendhaus genutzt, der Sicherung der Wege und des ruhenden
Verkehrs stédtebaulich ordnen. Diese Maflinahmen sind wegen ihrer komplexen Zusammen-
héange nur Uber dieses gegenstandliche Bauleitplanverfahren moglich zu regeln. Derzeit ist der
Auerberg planungsrechtlich dem Aul3enbereich zuzuordnen und Vorhaben sind nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region
Oberland (17) dargelegt.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Fir den Bebauungsplan wird
der Flachennutzungsplan gedndert. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass bei der Dar-
stellung der gegensténdlichen Sonderbauflachen in diesem Verfahren die Ziele der Raumordnung
beachtet wurden.

In einem vorangegangenen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden zu den damals
festgesetzten Inhalten von verschiedenen Stellen Bedenken vorgetragen. Diese Hinweise und Zu-
sammenhange werden bei der Ausarbeitung des gegenstandlichen Bebauungsplanes in die Abwa-
gung eingestellt.

Die Gemeinde geht davon aus, dass nunmehr Belange bzw. Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung bzw. der Regionalplanung nicht entgegenstehen.

2.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Die Gemeinde Bernbeuren verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan. Der Bereich des Auerberges ist mit einer Reihe von Hinweisen und Vermerken
belegt, die im Einzelnen zu beachten sind. Der Flachennutzungsplan wird im sog. Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB geé&ndert. In Bernbeuren lauft seit vielen Jahren ein Dorferneuerungsver-
fahren. Hierbei wurde eine Vielzahl von Zielen entwickelt, die in den Dorferneuerungsplan und da-
mit auch in den FlAchennutzungsplan Eingang gefunden haben. Zum gegensténdlichen Bauleit-
planverfahren ist insbesondere hervorzuheben, dass Bernbeuren als Fremdenverkehrsort ausge-
baut und qualitativ aufgewertet werden soll. Wichtige Erganzungen werden dabei in der Vergrolie-
rung und qualitativen Verbesserung des Angebotes an Beherbergungsbetrieben gesehen.

3. Lage und Geltungsbereich

Der Bebauungsplan befindet sich im westlichen Teil des Gemeindegebietes auf dem Auerberg, an-
grenzend an die Stottener und Rettenbacher Flur, direkt an der Landkreisgrenze zum Landkreis
Ostallgau. Die Ortslage von Bernbeuren befindet sich dstlich des Plangebietes in einem Abstand
von ca. 3.000 Metern.

Die Nachbargemeinden sind Burggen, Stotten a.Auerberg, Rol3haupten, Lechbruck am See und
Steingaden.

Der Geltungsreich umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI.-Nr.:
450 TF, 450/3 TF (Kr WM 19), 451 (Kirche), 463 TF, 464 TF und 464/3 der Gemarkung Bernbeuren.
Der Geltungsbereich ist ca. 1,3 ha grof3.
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Das Gebdude Haus Nr. 2 — Ausflugslokal — wird derzeit als Panoramagasthof gastronomisch und
fur Freizeit und Erholung mit Ubernachtungsméglichkeiten bewirtschaftet. Im nérdlich abgesetzten
Maschinenstadel sind Garagen und Lagerrdume untergebracht.

Das Gebaude Haus Nr. 1 befindet sich im Privatbesitz. Es ist an den Landkreis Weilheim-Schongau
verpachtet und wird vom Kreisjugendring fiir die Jugendarbeit als Freizeithaus genutzt. Das Grund-
stuck ist sehr klein. Es kdnnen keine Stellplatze untergebracht werden. Es grenzt unmittelbar an die
KreisstraRe an. Nach Osten fallt das Geléande steil ab.

4. Planung

4.1 Bauliche Entwicklung

Grundsétzlich soll es auf dem Auerberg keine weitere bauliche Entwicklung geben. Es soll aller-
dings dem bestehenden Panoramagasthof eine Erweiterung eingerdumt werden, die als Ergan-
zungseinrichtung zum bestehenden Haus Nr. 2 zu verstehen ist. Hierzu gehort, dass die Gesamt-
zahl der Zimmer fur die Beherbergung auf 25 Gastezimmer begrenzt wird. Das Angebot an Gaste-
zimmer kann dann so erweitert werden, dass eine bestimmte Personenzahl als Gruppe Ubernach-
ten kann. Die vorgenannte Anzahl Gastezimmer liegt dabei deutlich unterhalb der Grenze, die fir
einen normalen ,Hotelbetrieb® in einer gehobenen Kategorie wirtschaftlich mit Gewinn betrieben
werden kann. Aufgrund der herausragenden Bedeutung des Auerberges kdnnen allerdings die vor-
genannten Rahmenbedingung an diesem Standort hingenommen werden. Die Gemeinde wird spa-
tere Erweiterungsabsichten unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit nicht akzeptieren kdnnen.

Aufgrund der vorgenannten Bedeutung und der Vorgaben durch die archdologischen Fundstellen
haben sich auch keine umfangreichen Alternativstandorte fur eine bauliche Erweiterung fur den
Panoramagasthof ergeben kénnen. Dies hat sich im vorangegangenen Bebauungsplanverfahren
gezeigt, der nach der Erstellung des Vorentwurfs wieder aufgehoben wurde. Gegen die hier vorge-
sehenen Standorte fir zwei Erweiterungsgebaude an der sudlichen Flanke des Auerberges vor
dem bestehenden Gasthof wurden erhebliche Bedenken vorgetragen, siehe auch Ausfihrungen zur
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der vom Bayerischen Landesverein fur Heimatpflege e.V. vorgetragene Alternativstandort am nord-
lichen Ende der KreisstralRe fand schlief3lich weitgehende Zustimmung. Mit leichten Modifikationen
wurde dieser Standort fir den gegenstandlichen Bebauungsplan aufgegriffen, siehe auch Darle-
gungen zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Eine weitere Alternative wurde Uber die Interessengemeinschaft (IG) Auerberg von Herrn Dipl.-Ing.
Miller-Diesing vorgelegt, wie die bauliche und verkehrliche Gestaltung aussehen kénnte; auch hier-
zu wird auf die Darlegung zur Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen.

4.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Es werden innerhalb des Geltungsbereichs folgende Arten der baulichen Entwicklung festgesetzt:

0  SO-1: Sondergebiet Ausflugslokal mit Beherbergung gemal3 § 11 BauNVO;
0o SO-2: Sondergebiet Beherbergung als Ergénzungseinrichtung zu SO-1;
0 SO-3: Sondergebiet Wohnen und Beherbergung (Haus Kreisjugendring);
o FfG: Flache fir den Gemeinbedarf, hier: Kirche ,St. Georg".
Zu SO-1:

Das bestehende Ausflugslokal wurde nach einer Leerstandphase von einem neuen Besitzer Uber-
nommen und wird seit dem als ,Panoramagasthof‘ mit Ubernachtungsmaglichkeiten betrieben. Es
wurden verschiedene Ausbaumaf3nahmen und Erweiterungen vorgenommen. Die bisher offene
Terrasse auf der Sudostseite wurde als Wintergarten in das Gebaude integriert. Dieses Bestands-
gebaude ist mit einer Baugrenze versehen, die die Uberbaubare Flache markiert. Entlang der Nord-
westseite ist die Baugrenze fir die Erweiterung der Kiiche etwas abgertickt. Dieser Anbau wird
eingeschossig, das Ubrige Gebdude zweigeschossig festgesetzt.
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Es wird in der Satzung eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB festgesetzt, die bestimmt, dass die
gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO gebildete Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne
Gebéaudeteile wie beispielsweise Vordach, Erker, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Uberschritten
werden darf.

Auf der Stidostseite wurde vor dem Wintergarten, in der Hohenlage um einige Stufen abgesetzt,
eine Terrasse angebaut. Diese Terrasse ist mit dem Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung
umgrenzt und erlaubt eine Erweiterung bis zum Stidgiebel, jedoch ohne Uberdachtung.

Zu SO-2:

Das im Norden am Ende der jetzigen Kreisstral3e eingezeichnete Baufeld, mit SO-2 bezeichnet, soll eine
Erweiterung des Bettenangebotes mit Nebenraumen und zwei Wohneinheiten beinhalten. Dieses Gebau-
de im SO-2 wird als ,Sondergebiet Beherbergung als Ergénzungseinrichtung zu SO-1“ festgesetzt. Die
groben Rahmenbedingungen sind durch die Baugrenze, die maximal zwei Geschosse mit dem Zusatz,
dass das erste Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist und der maximalen Wandhdhe be-
stimmt.

Das geplante Gebaude soll folgende Merkmale aufweisen:

1. Es soll als Nebengebaude in Erscheinung treten. Das Ausflugslokal stellt in die-
sem Zusammenhang das Hauptgebaude dar.

2. Giebelbreite maximal 10,50 m,

3. Maximal zwei Geschosse, d. h. Erdgeschoss plus Dachgeschoss. Das Dachge-

schoss kann mit einem hohen Kniestock ausgebildet werden, wobei die Zimmer-

decke durch die Dachschrage gepréagt ist.

Dachneigung 18° his 22°.

Entlang der Langsseite kdnnen Balkone, ca. 1 m bis 1,25 mtief, angeordnet sein.

Es sollen nur wenige und miteinander vertragliche Materialien verwendet werden,

eine einfache holzverschalte Fassade, Holzfenster, rote Dachziegel. Der Baukor-

per kann in Holzbauweise oder auch massiv mit Holzverschalung, errichtet wer-

den.

o0k

Es soll kein historisierender Baustil verwendet werden, wie er z. B. vor 100 Jahren im
sudostlichen Oberbayern Ublich war. Es wird auf das Heft ,Besser bauen im Alltag®, he-
rausgegeben vom Bayerischen Landesverein fur Heimatpflege e.V., hingewiesen. Es soll
erkannt werden, dass es sich um einen modernen Baukdrper handelt, der in seiner Ges-
taltung dem Ort gegentber zurtickhaltend — ahnlich wie der vorhandene Stadl — in Er-
scheinung tritt. Dies soll sich auch in der Gestaltung der Freiflache fortsetzen.

Hinweis:

Es wird mit dem Bauherrn eine Vereinbarung getroffen, dass spatestens bis zur 6ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanes ein Gesamtkonzept fir die neue Bebauung am
jetzigen Ende der KreisstraR3e mit Darstellung der Au3enanlagen vorgelegt wird.

Die Zimmerzahl im SO-1 und SO-2 wird insgesamt auf 25 Zimmer begrenzt.

SO-3:

Kreisjugendhaus, Haus Nr. 1, Fl. Nr. 464/3:

Das bestehende Gebaude grenzt unmittelbar westlich an die Kreisstrafl3e sowie sudlich und 6stlich
unmittelbar an das Nachbargrundstiick mit der Fl. Nr. 455 an. Die ndrdliche Grenze verlauft mit
knapp 6 m Abstand vom bestehenden Gebéaude.

Der Kreisjugendring Weilheim-Schongau des Bayerischen Jugendrings, Weilheim, hat in einer Stel-
lungnahme vom 22.02.2008 sinngemal folgendes mitgeteilt:

,Das Haus ist seit 2003 vom Amt fiir Jugend und Familie des Landkreises Weilheim-

Schongau als sog. ,Auerberghaus” angemietet. Es ist ein Jugendiibernachtungshaus fiir 24
Personen. Das Jugendubernachtungshaus erfullt seit Jahrzehnten eine wichtige Funktion
fur die Jugendarbeitim Landkreis und wird von vielen Jugendgruppen gerne und haufig ge-
nutzt. Aufgrund seiner naturnahen und bevorzugten Lage bietet die Umgebung um das Ju-
gendibernachtungshaus vielfaltige Moglichkeiten zur sinnvollen Freizeitgestaltung und fir
wichtige padagogische Angebote. Neben vielen Jugendgruppen aus dem Landkreis kom
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men junge Menschen aus ganz Deutschland auf den Auerberg. Somit hat das Haus auch
eine wichtige touristische Funktion, da schon aus der allgemeinen Lebenserfahrung zu er-
warten ist, dass ein Teil der Kinder und Jugendlichen mitihren Familien oder spater als Er-
wachsene mitden eigenen Kindern bevorzugt zu den Plétzen reisen, an denen sie sich fri-
her bereits wohl gefuihlt haben. Eine dauerhafte Sicherung des Auerberghauses fir die Ju-
gendarbeit sollte eines der vordringlichen Planungsziele des Gesamtkonzeptes am Auer-
berggipfel sein. Es wird noch darauf hingewiesen, dass neben vielen weiteren Aspekten z.
B. die Sicherheit hinsichtlich des Stral3enverkehrs, evil. Larmbeschwerden, die sich aus der
raumlichen Nahe von Jugendgruppen und ruhebedirftigen Feriengasten ergeben kdnnen
oder hinsichtlich der Erhaltung des nattrlichen Umfeldes fur vielféltige Aktionen im Freien
zu beachten sind.”

Die vorgetragenen Hinweise dienen der Kenntnisnahme. Die Verkehrsflache wird vor dem Eingang
etwas abgertickt. Die Darstellung der Sonderbauflache SO-3 wurde stdlich und dstlich entspre-
chend der derzeitigen Nutzung etwas grof3er gewahlt, als es die Eigentumsverhéltnisse zulassen
wirde.

Zu Flache fir Gemeinbedarf (FIG)

FfG Kirche, Haus Nr. 3, Fl. Nr. 451:

Das einbezogene Grundstuck Fl. Nr. 451 mit der Kirche St. Georg wurde als das Landschaftsbild
und den gesamten Auerberg bestimmendes Element in den Geltungsbereich einbezogen. Irgend-
welche Verdnderungen oder Detailplanungen sind hier nicht vorgesehen. Es sollen allerdings die
bislang von der Gemeinde gewidmeten Wege am norddstlichen Aufgang, die von der Kreisstral3e
Fl. Nr. 450/3 tber das private Grundstiick mit der Fl. Nr. 450 und 452 verlaufen, im Bebauungsplan
dargestellt und gesichert werden. Die beiden Wege und zwar der FuBweg mit Treppe und auch der
etwas breitere zweite Weg ndrdlich davon, wurde vor ca. 7 Jahren als beschrénkt dffentlicher Weg
gewidmet. Die Widmung wurde im Einvernehmen mit dem Vorbesitzer, Herrn Stechele, von der
Gemeinde ausgesprochen. Es ist mit der Kirchenverwaltung und dem derzeitigen Grundstticksei-
gentimer Uber den der Weg verlauft noch zu besprechen, ob der ndrdliche Weg so verbreitert wer-
den muss und kann, dass auch ein Fahrzeug z. B. fir Reparaturmalinahmen auf das Grundstiick
Fl. Nr. 451 fahren kann.

Auf die Bedeutung der Kirche wurde bereits zur Anderung des Flachennutzungsplanes hingewie-
sen. In der Bebauungsplanzeichnung ist der Eintrag als Baudenkmal eingetragen und als Ensemble
mit dem Text aus der Denkmalliste vermerkt.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehr

Der Auerberg ist Uber die Kreisstral3e WM 19 erschlossen.

Wahrend der Vorentwurfsbearbeitung wurde daran gedacht, die Kreisstral3e zu verkiirzen und in
der letzten Kurve vor dem Gipfel mit einer Wendeflache (Kreisel nach Angabe des Staatlichen Bau-
amtes mit einem Durchmesser von ca. 25 m) zu versehen. Soweit diese Verkehrsanlage mit den
normalerweise anzuwendenden Ausbildungskriterien zu gestalten wéare, wirde dies ein enormer
Flachenverbrauch bedeuten. Dies wird an dieser Stelle noch erschwert durch die geographische
Situation des ,Sattels®, der auf rémische Zeit zurlickgeht.

In einer Planungsskizze der IG Auerberg, erstellt durch Herrn Dipl.-Ing. Miller-Diesing, wird an der
vorgenannten Stelle ein grof3erer Parkplatz dargestellt, siehe nachfolgende Darstellung.
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Abb. 1 Alternative Planskizze zum Verkehr und nérdliche Bebauung.

Die Gemeinde wird in Abwagung der bisher getroffenen Erkenntnisse, die massiv wirkende Park-
platzflache stdlich der letzten Kurve der Kreisstrafl3e nicht aufnehmen.

Die massive Parkplatzflache sudlich der letzten Kurve fand kein ungeteiltes Echo.
Schlie3lich wurde zu diesem Bereich seitens des LfD, Herrn Dr. Haberstroh, anlésslich
einer gemeinsamen Ortsbesichtigung erlautert, dass dieser ,Sattel* aus romischer Zeit
existiert und in seiner Ausformung unbedingt erhalten werden muss. Aus diesem Grunde
wird auch ein Verkehrskreisel an dieser Stelle seitens der IG Auerberg abgelehnt. Der
Gemeinderat ist der Auffassung, dass dann auch kein so grol3er Parkplatz hier angeord-
net werden kann. Dieser Parkplatz stellt im tbrigen einen schwerwiegenden Eingriff dar,
der sowohl aus Griinden der Archaologie wie auch aus Sicht des Landschaftshildes voll
auszugleichen ware. Die Gemeinde hat sich bei dem bisherigen Konzept davon leiten
lassen, die erforderlichen Nutzungen so weit zu reduzieren wie mdglich, um die Eingriffe
so gering wie moglich halten zu kénnen. Die Nutzung als Parkplatz wiirde zudem tber
einen langeren Zeitraum von etlichen Jahren nicht genutzt werden kénnen, weil hier nach
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Aussage von Herrn Dr. Haberstroh; Landesamt fur Denkmalpflege, zundchst umfangrei-
che Ausgrabungen durchgefiihrt werden missten.

Denkbar erscheint hier allerdings eine Parkreihe — auch mit zwei Bushaltebuchten - un-
mittelbar von der Kreisstral3e aus darzustellen. Die Abgrenzung und Markierung kénnte
mit einfachen Mitteln wie schon jetzt bei P 1 realisiert eingerichtet werden. Diese Flache
ist bereits jetzt mit Kies eingeebnet; sie kbnnte noch mit einem Schotterrasen verbessert

werden. zwei bis drei Baume wirden das Bild noch etwas verbessern. Die Flache um den
Maibaum sollte frei bleiben.

Der Parkplatze gegenliber dem ,Kreisjugendhaus® sollen grundsatzlich beibehalten wer-
den. Es kann noch eine gewisse Verbesserung sinnvoll sein, die riickwéartige Begrenzung
— auch mit einem einfachen Stangenzaun — durch einen Ful3weg herzustellen, der eine
Verbindung zwischen P 1 und dem Ende der KreisstralRe herstellt.

Auf die Darstellung der Gemeindestral3e wird verzichtet. Die Kreisstral3e geht bis zum
jetzigen Ende durch, verjingt sich vor der Terrasse Haus Nr. 2 auf 3,50 m mit westlichem
FulRweg und endet oben mit einem Wendekreis und einigen Parkplatzen z. B. fir ,Behin-
derte“. Der Flachentausch und die genaueren Ausbaukriterien sind mit dem Landkreis
noch zu besprechen. Die technischen Anforderungen sollten sich weniger nach den
Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en als von den Belangen des Auerberges be-

stimmt werden.

4.3.2 Kanal — Entwasserung -- Oberflachenwasser

Die bestehenden Geb&ude am Auerberg sind bereits an die zentrale Trinkwasserversorgung ange-

schlossen.

Derzeit wird ein Schmutzwasserkanal neu verlegt. Aufgrund der Vorgaben des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege, Miinchen, muss bei jedem Eingriff in den Boden zunéchst eine Gra-

bung erfolgen. Dies ist auch hier bei der relativ geringen Breite und Tiefe fur die zu verlegende

Druckleitung erforderlich, siehe auch nachfolgender Zeitungsausschnitt.

& Auerberg dichter besiedelt

Grabungen Befunde bringen neue Erkenntnisse fiir Archdologen

Bernbeuren | af | Fast wie bei den ,,al-
ten Romern® lebte es sich bisher auf
dem Auerberg. Gut, die hatten in
ihrer Ansiedlung nur eine Latrine,
die Besitzer der heutigen Hiuser
wenigstens Klirgruben oder Klein-
kliranlagen. Nun werden sie ans
Abwassernetz in Bernbeuren ange-
schlossen. Im Zuge der Bauarbeiten
wollen Archiiologen gleich ein wei-
teres Puzzlestiick sammeln, mit dem
sie vielleicht ein paar der noch offe-
nen Fragen beantworten konnen.
Anhand der aktuellen Funde und
Befunde konnten sie schon nachwei-
sen, dass der Auerberg dichter be-
siedelt war, als bisher vermutet.

Im Auftrag des Landesamts fiir
Denkmalpflege griibt die Firma
Phoenix seit einigen Wochen in ei-
nem 1,4 Meter breiten Streifen mit
den Kanalarbeitern mit. Bis zum Ju-
gendheim sei alles gesichert, sagt

Grabungsleiter Stefan Miihl,emeie_r,
Dass er nun dort titig ist, wo sein
fritherer Professor und der Auer-
berg-Kenner schlechthin, Prof. Dr.
Giinter Ulberg, bereits in den

,Als provinzialromischer Ar-

chiologe ist es fiir mich eine 3

Ehre, hier graben zu diirfen.
Grabungsleiter Stefan Miihlemeier

1960/70er Jahren titig war, freut ihn
aufler ,,der tollen Aussicht und f!er
Ruhe® besonders. Ulberg begleitet
auch diesmal die Grabungen.
Miihlemeiers  Archiologenherz
schlug noch schneller, als sich An-
seichen dafiir fanden, dass in der
Nihe des Jugendheims schon zur
Rémerzeit ein Haus gestanden ha-
ben muss. Auch Pfostenlécher und

massive Aufschiittungen sprechen
fiir eine Ansiedlung in groflerem
stil. Im Bereich einer Straflenkehre
wurden zudem Reste einer Terrasse
gefunden, die die Romer at]fge—
schiittet hatten, von der aber bisher
niemand etwas wusste. ,Damit ist
der Beweis erbracht, dass auch dort
eine Besiedlung war.“ Gestiitzt wird
dies durch Funde in der Nihe:
Kleinstiicke farbiger, damals kost-
barer Gliser, Keramik, eine grofiere
Menge Scherben, zwdlf romische,
stark verwitterte Miinzen.

In diesen Tagen werden die Un-
tersuchungen in Richtung Gasthof
fortgesetzt. Das Ganze sei, sagt Dr.
Jochen Haberstroh vom Landesamt,
nur ein Ausschnitt, der fir den Ge-
samtzusammenhang aber du:ch.?us
wichtig sein kann. Zu erwarten seien
zum Beispiel noch Kulteinrichtun-
gen. Aber nicht bei dieser Grabung.

o
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Abb. 2 Zeitungsausschnitt der AZ vom Oktober 2008

Niederschlagswasser ist nach Art. 41a BayWG Abwasser und die Entsorgungspflicht liegt somit
nach Art. 41b BayWG bei der Gemeinde.

6. Grinordnung

6.1 Allgemeine Zielsetzungen

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet Bernbeurens, in dem 6kologisch wertvolle hochsensible
Flachen eng verzahnt sind mit einer hochwertigen Erholungsfunktion von gemeindlicher als auch
Ubergemeindlicher Bedeutung. In diesem Spannungsfeld zwischen Naturschutz, Landschaftsbild
und hoher Prioritat fur Erholungs- und Fremdenverkehrsfunktion leiten sich das griinordnerische
Gesamtkonzept sowie die einzelnen Gestaltungsvorschlage ab.

AulRerordentlicher Nutzungsdruck herrscht im Bereich der Kirche St. Georg und der Aussichts-
punkte wahrend der Urlaubssaison. Die Naherholungsnutzung (Tagesgaste aus dem ganzen Um-
land bis Schongau und Kaufbeuren) stellt an Schonwettertagen im Sommer eine grof3e Belastung
fur die Natur rund um den Auerberg dar.

Neben ergdnzenden Malinahmen zur Reduktion des parkenden Verkehrs (z.B. Fahrradverleih)
sollen im Grunordnungs- /Bebauungsplan auf der Ebene der Bauleitplanung die verschiedenen
Nutzungsanspriiche untereinander (kulturelle Nutzung, Landwirtschaft, ruhebetonte Erholung, Rad-
fahren, Wandern etc.) sowie gegentber den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
abgewogen und sinnvoll geordnet werden. Dem Schutz von intakter Natur und charakteristischem
Landschaftshild sowie der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden grof3e Bedeutung beige-
messen, da sie nicht nur die allgemeinen Lebensgrundlagen, sondern dariiber hinaus das entschei-
dende Kapital fir den Fremdenverkehr darstellen.

Ziel ist es, durch eine Neuordnung des Fremdenverkehrs und durch Schutz- und Pflegemal’-
nahmen einen Interessenausgleich zwischen den Belangen des Landschaftsschutzes und des
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Fremdenverkehrs fur die 6kologisch empfindlichen Bereiche herbeizufiihren. Naturgiterzerstérende
Uber- und Falschnutzung, die von einer fehigeleiteten Fremdenverkehrsnutzung herrihren, gilt es
zu verhindern. Uber die lokalen Konflikte hinaus tibernimmt die Gemeinde die Aufgabe regionale
(Druck der Naherholung) sowie interkommunale (Gemeinde- und Landkreisgrenze) und archéologi-
sche Probleme zu I6sen.

Dem derzeit auerst problematischen ,Wildparken* entlang der Zufahrtsstrafe und der Wendeplatte
in z. T. Wiesenbereichen und den dadurch gefdrderten Verunreinigungen soll durch das erweiterte
Parkplatzangebot im Bebauungsplanumgriff entgegengewirkt werden. Die zusatzliche Ausweisung
neuer Parkplatze sudostlich der Kreisstralle WM 19 erméglicht auBerdem die Herausnahme des
derzeitigen Parkverkehrs aus dem StralRenraum.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Sowohl aus landschaftsvisuellen, denkmalschutz- und aus naturschutzfachlichen Grinden werden
die erforderlichen MafRnahmen auf das geringst mdgliche Maf3 beschrénkt und unbedingt notwendi-
ge Anderungen und Eingriffe so durchgefiihrt, dass das Landschaftsbild nicht gestort wird und sich
keine Beeintrachtigungen ergeben fur die Schutzgutbelange des Naturhaushalts. Dem Griuinord-
nungskonzept liegen folgende Grundsatze zugrunde:

. Erhalt des Geb&dudeensembles in seiner Wertigkeit; gestalterische Unterordnung der
historischen Bedeutung und des entsprechenden Erscheinungshildes des En-
sembles

. Beachtung erhaltenswerter Sichtachsen zur Auerberg-Kirche und ins Umland

. Beachtung von grunordnerischen MaRnahmen wie Minimierung von Flachenversie-
gelung

e  Verwendung einheimischer Pflanzenarten bei der Griinflachengestaltung

. Erhalt der natirlichen Steilb6schungen wegen der besonderen geologischen, topo-
graphischen und vegetationsstanddrtlichen Bedeutung sowie der potenziellen Erosi-
onsgeféhrdung

e  Zurlckhaltende Gestaltung des Nebengebdudes

. Da nicht tberall im Plangebiet die Versickerung unmittelbar méglich ist, wird das U-
berschissige Oberflachenwasser gesammelt und in ein Regenriickhaltebecken ab-
geleitet. Das wild abflieRende Hangwasser aul3erhalb des Plangebiets, das sich bei
Starkregen in die Landschaft ergief3t, wird durch die geplanten Baulichkeiten nicht
verscharft.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die im Folgenden angewandte Bewertungssystematik, die Terminologie der Bewertungskategorien
sowie die Ausgleichsfaktoren entsprechen dem sog. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayerisches Staatsministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen).

6.3.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung
Die einzelnen Ausstattungselemente der Landschaft bzw. Schutzgiter sind hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wie folgt zu bewerten und den entsprechenden

Wert-Kategorien zuzuordnen. Die ausfihrlichen und detaillierteren Beschreibungen der einzelnen
Schutzguter sind dem beigefugten Umweltbericht zu entnehmen.
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Kateqgorie 0:
Ohne naturschutzfachliche und landschaftsvisuelle Bedeutung sind die Asphaltflachen der beste-

henden StraBen und Stellplatzflachen sowie die gepflasterten Bereiche im Umgriff des Gast-
stattengebéudes.

Kateqorie I
Von nur geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind die vegetationsfreien ge-

schotterten bzw. gekiesten Flachen um Umgriff der Gebaude, die landwirtschaftlich genutzten Griin-
landflachen im sddlichen und std-6stlichen Geltungsbereich sowie die privaten Gartenflachen im
Umgriff des Gaststattengebéudes.

Kateqgorie II:
Die Gebiete mit mittlerer Bedeutung liegen ausschlie3lich aul3erhalb eingriffsrelevanter Flachen,

d.h. sie sind nicht vom geplanten Vorhaben betroffen. Sie umfassen die steile, siid-ost-exponierte
natirliche Trockenhangflache unterhalb der Kirche (nord-westlich des Gaststattengebaudes) mit
extensiver, artenreicher Kraut- und Grasvegetation, die beweidete Steilhangflache sudlich des
Gaststattengebdudes, die selbstaufgekommenen Geblschbestdnde sid-westlich des Haupt-
gebéudes sowie erhaltenswerte GroRbaume stdlich und nérdlich des Gaststattengebdudes sowie
nérdlich des Gebaudes fur Jugendfreizeit.

Kateqgorie llI:
Wertelemente der Kategorie 11l mit hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild kom-

men in vorliegendem Geltungsbereich nicht vor.

6.3.2 Angrenzende Nutzungen

Die direkt angrenzenden Nutzungen sind im Norden Fichtenforst in Steilhanglage (mit ,Besonderer
Bedeutung fir die Gesamtokologie” gem. Waldfunktionsplan), im Sid-Westen Laubgehélze und
ansonsten landwirtschaftliche Grinlandflachen.

6.3.3 Biotop- und Artenschutz

Im Geltungsbereich sind weder Biotopflachen geméald amtlicher Biotopkartierung vorhanden noch
schitzenswerte Arten und Lebensrdume nach BayNatSchG.

Das Planungsgebiet liegt weder im direkten Umgriff noch im weiteren Wirkraum von FFH-Gebieten
oder Europaischen Vogelschutz-(SPA-)Gebieten. Somit werden keine Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Die nachstliegenden FFH-Schutzgebiete sind in ca. 3-4 km Entfernung am Haslacher See und ent-
lang des Lechs.

6.3.4 Landschaftsbild, visuelle Erlebnisqualitdt und Orientierungsfunktion

Die strukturreichen sudlichen Auslaufer des Auerbergmassivs mit starker landschaftlicher Unter-
gliederung, mit ausgepragten Schluchtbachtalern, linearen Geholzstrukturen wie Hecken,
Schluchtwéldern, mit altem Einzelbaumbestand, héngigen Grinlandflachen und kleinflachigen
Waldbereichen unterscheiden sich erheblich von dem nordwestlichen Auslauf des Auerberges mit
eher weitlaufiger und verhaltnismafig geringer Strukturierung und Gberwiegender Grinlandnutzung.

Der Auerberg im Westen des Gemeindegebiets besitzt aufgrund seiner hohen topographischen
Dominanz nicht nur Wahrzeichencharakter fir die gesamte ,Auerbergland-Region®, deren Namen-
geber er ist, sondern auch hohen Identifikationswert fur das Ortliche Leben. Als héchste Erhebung
im Gemeindegebiet (wie auch in der gesamten Region) ist er von fast jedem Punkt im Gemeinde-
gebiet sichtbar und besitzt somit einen sehr hohen rdumlichen Orientierungswert. Von hoher visuel-
ler Erlebnisqualitéat sind der Panoramablick vom Auerberg aus zur Alpenkette und die Sichtbezie-
hung Uber das Voralpenland.
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Die mdglichen landschaftsvisuell wirksamen Veranderungen der Vorhabensplanung sind:

- Bauliche Erweiterungen des Gaststattengebdudes wie Ausweitung der Terrasse nach
Sid-Osten

- Anbau an das bisherige Stadelgeb&ude als rechtwinklig angeordneter Querriegel in 6stli-
cher Richtung, d.h. vor der Fichtenkulisse des ndrdlich angrenzenden Waldrands und Um-
bau als Hotelnebengeb&ude

- Anlage eines Pkw- und Busparkplatzes im Stiden des Geltungsbereichs auf bisherigem
Grunland mit temporarer Stellplatznutzung

- Herausnahme des parkenden und oOffentlichen Verkehrs aus der nérdlichen ebenen Fla-
che, die der Kirche optisch zugeordnet ist

- Beenden des ,wilden Parkens® entlang der Stralenflachen

- Entsiegelung von bisher asphaltierten Flachen

6.3.2 Geplante MalZnahmen zur Eingriffs-Vermeidung und Eingriffs-Verringerung

Wahrend des gesamten Planungsprozesses fanden intensive Bemiihungen statt, durch eingriffs-
vermeidende und -minimierende Mafinahmen mdgliche vorhabensbedingte Beeintrachtigungen zu
verhindern bzw. zu auf ein Minimum zu beschréanken.

= Der Geltungsbereich wurde von 8,2 ha auf 1,3 ha reduziert

= Die baulichen Erweiterungen wurden beschrankt auf die geringfligige Erweiterung der Gast-
statten-Terrasse, den Kichenanbau am Hauptgebdude und den bewusst zuriickhaltenden
Ausbau des bestehenden Nebengebaudes

= Die baulichen Eingriffe erfolgen ausschlief3lich auf bereits versiegelten bzw. vorbelasteten
Flachen

= Der flieBende und ruhende offentliche Verkehr wird zurickgenommen und endet bereits an
der Kurve unterhalb des Geb&udes des Kreisjugendrings

= Einige derzeit asphaltierte Flachen werden entsiegelt
= EinzAunungen der privaten Grinflachen sind nicht zugelassen

= Die benétigten Parkplatzflachen werden so befestigt, dass sie sich unauffallig in das bishe-
rige Landschaftsbild einpassen

= Die 6kologisch und gelandemorphologisch wertvollen sud-ost-exponierten Steilhangflachen
werden erhalten

= Regenrickhaltung durch Regenwasseribergabeschacht auf jedem Grundstiick mit Hinweis
auf die Mdglichkeit der Brauchwassernutzung

= Bei den Baumalinahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wie-
dereinbringung nach Beendigung der Baumal3hahme Wert gelegt.

6.3.3 Eingriffsintensitat, Eingriffsbewertung

Von dem geplanten Vorhaben sind ausschlie3lich Flachen betroffen, die keine oder eine sehr ge-
ringe Bedeutung fur den Naturhaushalt besitzen (Kategorie 1). Die wertvolleren Wertelemente blei-
ben unbeeintrachtigt oder werden gesichert (steile Trockenhangkante) oder werden aufgewertet
(Entsiegelung derzeit asphaltierter Stellplatzflachen).

Die negativen Auswirkungen der baulichen Erweiterungen erfolgen eher zurtickhaltend bzw. in eher
sichtgeschitztem Bereich. Beeintrachtigungen von Sichtachsen zur Kirche werden vermieden. Ty-
pische landschaftspragende Elemente wie die natirlichen Steilhangflachen bleiben unberihrt und
werden ebenso wie die bestehenden Grof3bdume erhalten.
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Die Beeintrdchtigung der landschaftsvisuellen Erlebnisqualitat ist aufgrund der Eingriffsver-
meidungen und —minimierungen sowie aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen als ge-
ring einzustufen.

Eingriffsbewertung:

Das Ergebnis der Eingriffsbewertung ist in folgender Tabelle kurz zusammengefasst:

BESTAND PLANUNG
Schutzgut | Wertelement, Flache | Wertkategorie Eingriffs- | Eingriffs- Eingriffs-
relevanz intensitat | erheblichkeit

Boden Versiegelte Teilflachen Kat. | unten vorhanden | unerheblich | unerheblich

Unversiegelt, begrint Kat. | oben nicht vorh. - -
Wasser Nicht betroffen - - - -
Klima/Luft | Nicht betroffen - - - -
Tiere und | Begrunte Teilflachen Kat. Il unten nicht vorh. - -
Pflanzen

Steilhangflachen Kat. Il oben nicht vorh. - -
Land- Topographie Kat. Il nicht vorh. - -
schafts-
bild Gebéaude-Ensemble Kat. 11l vorhanden | unerheblich | unerheblich
Kultur-"u. Denkmalschutz, Kat. 111 vorhanden | unerheblich | unerheblich
Sachguter N

Archaolog. Ver-

dachtsfl.
Ausgleichsbedarf: -

6.3.4 Ergebnis der Eingriffsbewertung

Die tatsachliche Eingriffsrelevanz fur die einzelnen Schutzgiiter ist z.T. nicht vorhanden, z.T. uner-
heblich. Die ist zu einem grof3en MalRe auch auf die zahlreichen Vermeidungs- und Minimierungs-
maf3nahmen zuriickzufiinren, die wahrend des gesamten Planungsprozesses begleitend entwickelt

wurden.

Da die Schutzguter gar nicht bzw. nur geringfiigig betroffen sind und durch verschiedene Mal3nah-
men, die zur einer Verbesserung beitragen kdnnen, ist kein Bedarf fir 6kologische Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erforderlich.

7. Immissionsschutz, Unweltgestaltung

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung und Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen.
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8. Technische Infrastruktur, Erschlielung

8.1 Stral3en
Das Baugebiet wird Gber die Kreisstrasse WM 19 erschlossen.
8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind an die Kanalisation und an die Klaranlage der Gemeinde
Bernbeuren anzuschlieBen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof3 dimensioniert. Die
Gemeinde verflgt tUber eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage. Die Entsorgung der anfallenden
Abwasser ist durch einen Anschluss an die Kanalisation mit Ableitung an die zentrale Abwasserbe-
seitigung gesichert. Sie wird zur Zeit hergestellt, siehe Ziffer 4.3 ErschlieRung.

Die Wasserversorgung einschlief3lich der Loschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch die
Gemeinde Bernbeuren. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung ent-
spricht, ist sichergestellt. Die Kapazitat der Wasserversorgungsanlage ist ausreichend. Hygienische
Mangel sind nicht bekannt. Trinkwasserschutzgebiete werden nicht betroffen. Einzelwasserversor-
gungsanlagen sind nicht zuldssig und nicht vorhanden.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim hat in einer Stellungnahme vom 26.02.2008 Az.: 2-4622-
Bernbeuren, auf folgendes hingewiesen:

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschliel3en. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die
Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall Uber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind. Bei der
Auswahl der Rohrwerkstoffe fur den Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die
korroissionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu bertcksichtigen. Auf die Mdglichkeit der
Regenwassernutzung zur Gartenbewéasserung und WC-Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung
einer Eigengewinnungsanlage ist nach der AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsunternehmen
zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das offentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Uber das Plangebiet filhrende 20-kV-Freileitung der LEW sollte abgebaut und verkabelt werden.
Die Versorgung der Gebaude erfolgt tber Erdkabel.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei der
ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Ma3nahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten,
Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Weilheim-
Schongau zu veranlassen.

8.5 Bodendenkmalfunde:

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege Referat B I, Hofgraben 4,

80539 Miinchen, Telefon 089-2114-347 oder die Untere Dankmalschutzbehdrde des Landratsam-
tes Weilheim-Schongau, unverzuglich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen der Meldepflicht
gemal Art. 8, 1-2 des DSchG.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss grundsatzlich damit gerechnet werden, dass

man auf Bodendenkmaler stol3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der
Grundstticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist durch diesen Bebauungsplan auf
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die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmal-
schutzgesetzes hingewiesen

Alle im Zuge der Bauarbeiten aufgefundenen Bodendenkmaler sind gem. Art. 8(1) DSchG un-
verziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde (LRA Schongau Sachgebiet 40 Tel. 08861/211-
333) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege- Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehotrde die Gegens-
tande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkméler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen Mal3nahmen
zur sachgeméfRen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkméler zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu tbergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

8.5 Bodendenkmalfunde:

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege Referat B I, Hofgraben 4,

80539 Miinchen, Telefon 089-2114-347 oder die Untere Dankmalschutzbehdrde des Landratsam-
tes Weilheim-Schongau, unverzuglich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen der Meldepflicht
gemal Art. 8, 1-2 des DSchG. Im Ubrigen wird auf die Hinweise nach der Satzung verwiesen.

9. Bodenordnende MalBnahmen

Eine Umlegung nach 88 45 ff. oder grenzregelnde Maflinahmen nach 88 80 ff. BauGB sind voraus-
sichtlich nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Im Plangebiet waren die Grenzen noch nicht auf den neuesten Vermessungsstand gebracht.

Aufgestellt:
Marktoberdorf, 15.10.2008 Kaufbeuren, Gemeinde Bernbeuren,
Gerhard Abt, Stadtplaner Heidi Frank-Krieger Schmid, 1. Burgermeister
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