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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Gesetzliche Grundlagen

Grundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplans bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch
Art. 1 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Zugehdrige Verordnungen sind:
= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S: 3786)
zuletzt geandert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)
= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)

1.2. Grundsatze der Bauleitplanung

Aufgabe der kommunalen Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstuicken innerhalb der kommunalen Grenzen nach MafRgabe des BauGB vorzubereiten
und zu leiten. Damit ist die Bauleitplanung das zentreale Planungsinstrument der
Gemeinden, um den ordnenden Rahmen fur die bauliche Entwicklung nach ihrem
kommunalen stadtebaulichen Konzept zu setzen.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Die Erforderlichkeit obliegt hier der Anerkennung des Planungsbedarfs innerhalb der
kommunalen Abwagung.

2. ANLASS DER PLANUNG

Der Stadt Penzberg gelang Anfang der 1970er Jahre nach Schliefung des Bergwerks mit
der Ansiedlung von Boehringer Mannheim auf dem ehemaligen Bergwerksgelande im
noérdlichen Stadtbereich ,Nonnenwald“ ein erfolgreicher Strukturwandel vom Bergbau zum
innovativen ,Hightech-Standort".

Der Standort, der 1998 vom Roche-Konzern tbernommen wurde, ist seitdem zu einem der
groéRten Biotechnologie-Zentren Europas gewachsen.

Roche Diagnostica GmbH hat im Oktober 2020 gegenulber der Stadt Penzberg
nachvollziehbar dargestellt, dass flr eine weitere, in die Zukunft gerichtete, erfolgreiche
Entwicklung des Standorts Penzberg die bestehenden Flachen nicht ausreichend sind und
Erweiterungsbedarf besteht. Dieser kann mit einer baulichen Verdichtung des bestehenden
Werksgelandes nicht gedeckt werden.

Die entsprechende unternehmerische Begriindung zur Darstellung des Bedarfs wird unter
Pkt. 3 ausfiihrlich dargestellt. S. auch Anlage 1
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Die Stadt Penzberg will zur Befriedigung diese Flachenbedarfs die hierfiir notwendigen
planungsrechtlichen und raumlichen Voraussetzungen schaffen, um fir das Unternehmen
eine entsprechende Standort- und Investitionssicherheit auch fiir die Zukunft zu schaffen.
Das Angebot an Arbeitsplatzen eines der grofdten Arbeitgeber in der Region soll gesichert
und erweitert werden.

Die Planung wird damit unter dem Gesichtspunkt der Starkung des Wirtschaftsstandorts
Penzberg gesehen. Erhalt und Verbesserung der Erwerbsstruktur fiir die gesamte Region
sowie Synergie-Effekte flr weitere Branchen werden angestrebt.

Der Waldeingriff wird hierfur als unvermeidbar angesehen.

Da im Rahmen der Bauleitplanung nach § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB ebenso die Belange des
Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b) BauGB
die Belange der Forstwirtschaft zu berlicksichtigen sind, soll der nachhaltige Ausgleich des
Eingriffs in Wald, Natur und Landschaft mdglichst ortsnah im gleichen Naturraum
durchgefihrt werden.

3. BEDARF DER PLANUNG

Im Mittelpunkt der zuklnftigen Entwicklung des Standorts im Nonnenwald steht laut
Unternehmensangaben weiterhin die Forschung, Entwicklung und Produktion fir Diagnostika
und Medikamente, darunter befinden sich u.a. die Onkologie und Infektionskrankheiten im
Fokus.

Dadurch ist das Unternehmen, wie die weltweit andauernde Corona-Pandemie zeigt, in der
Lage, in derartigen Situationen schnell und effektiv mit der Entwicklung und Produktion von
innovativen Produkten zu reagieren.

Um diese fir die Gesellschaft mehr als wichtige ,Reaktionsfahigkeit“ auch weiterhin
gewabhrleisten zu kdnnen, besteht mittel- bis langfristig Flachenbedarf fir den Neubau und
die Erweiterung bestehender Anlagen.

Ein weiterer Grund fiir die Werkserweiterung ist die Notwendigkeit, im Zuge der nachhaltigen
Standortplanung altere Bestandsgebaude auf dem Kerngelande zuriickzubauen und auf den
Erweiterungsflachen Ersatzbauten zu errichten. Dies ist insbesondere aus Griinden der
Nachhaltigkeit bezogen auf die Bausubstanz und den Energieverbrauch notwendig.

Der Umfang der ausgewiesenen Erweiterungsflachen orientiert sich an den Angaben zum
Flachenbedarf des Unternehmens und betragt rund 13 ha.

Dieser beinhaltet Flachen fir infrastrukturelle Anlagen, Anlagen zur Forschung und
Entwicklung, Produktion sowie Buro- und Verwaltungsgebaude, Lagerflachen und sonstige
Infrastrukturanlagen.

B B3 ARCHITEKTEN, Penzberg, Fassung vom 10.03.2022 Seite 7 von 60



Stadt Penzberg
Begrindung zum Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord

Die bauliche und infrastrukturelle Entwicklung des Roche-Standorts Penzberg basiert auf
einem Rastersystem, das im unternehmenseigenen Site Masterplan beschrieben ist. Dieser
soll mit der aktuellen Erweiterung fortgeschrieben werden.

Die vom Unternehmen dargestellten Entwicklungen und Perspektiven lassen bereits heute
aus betrieblicher Sicht eine stringente Vorgabe hinsichtlich der Ausrichtung der
Erweiterungsflachen und des Flachenbedarfs erkennen und begriinden.

Der Flachenumgriff des “Sonstigen Sondergebietes” mit der Zweckbestimmung
.Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord® ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde, dem
Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim (AELF) und den Bayerischen
Staatsforsten abgestimmt.

Es ist planerischer Wille der Stadt Penzberg, angesichts der noch unkonkreten
Ausgestaltung der Produktions- und Forschungsstatten den dargestellten und begrindeten
Flachenbedarf von Roche im Rahmen eines Angebotsbebauungsplans mit dem vorliegenden
Verfahren bereitzustellen.

Aufgrund des noch nicht absehbaren konkreten Bau- und Nutzungskonzepts scheidet das
Instrument eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB aus.

Die kurz- und mittelfristig anstehenden erheblichen Investitionen fir das Unternehmen
erfordern als stabile Basis einerseits Flexibilitdt andererseits aber auch Planungssicherheit
fur die beschriebenen Anlagen.

Die Flachenentwicklung der letzten Jahre und die nun fiir die Erweiterung vorgesehenen
Flachen belegen, dass die Roche Diagnostics GmbH auch kurzfristig auf
Marktentwicklungen und konzerninterne Entscheidungen reagieren muss.

Vor diesem Hintergrund ist es erklartes Ziel der Stadt Penzberg, im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit den Biotechnologie-Standort unter Berlicksichtigung der
Belange der Wirtschaft sowie der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 8lit. a) und 8lit. c) BauGB zu sichern und hierfir entsprechende
planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen.

Das Planungserfordernis wird hiermit anerkannt und als gerechtfertigt angesehen.
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4, BELANGE DES UNTERNEHMENS

Angaben des Unternehmens vom03.11.2021 s. Anlage 1

4.1 Werksentwicklung

Roche wurde vor 125 Jahren in Basel gegriindet und ist ein erfolgreiches, global tatiges
Gesundheitsunternehmen, das in Deutschland insgesamt finf Standorte - in Mannheim,
Penzberg, Grenzach, Ludwigsburg und Potsdam - betreibt. Deutschlandweit beschaftigt
Roche etwa 17.000 Mitarbeiter-/innen an seinen Standorten.

Seit den 1970er Jahren entwickelte sich die Flache im Nonnenwald vom Bergbau zum
innovativen Hightech-Standort. Das ehemalige Bergwerksgelande, das heute ca. 434.000
gm umfasst und 1998 von Roche libernommen wurde, ist seitdem kontinuierlich zu einem
bedeutenden Kompetenzzentrum fir Life Sciences im Grofiraum Munchen gewachsen.

Werkflache Eigentum (m?)
500.000
450.000
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350.000

300.000

250.000 /
200.000 /
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100.000

50000

0
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Abb.1: Fldchenentwicklung Roche Diagnostics GmbH 1
Quelle: Roche Diagnostics GmbH

4.2 Bedeutung fiir die Region — Arbeits- und Ausbildungsmarkt

Mit rund 7.000 Mitarbeitenden aus 71 Nationen ist Roche der grofite Arbeitgeber im
bayerischen Oberland und einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren der Region. Das
Unternehmen investiert kontinuierlich in den Standort und erweitert stetig Labore,
Produktionsanlagen, Ausbildungskapazitaten und die Infrastruktur. So ist in den letzten finf
Jahrzehnten der erfolgreiche Strukturwandel von Tradition zur Moderne gelungen.

An keinem anderen Roche-Standort arbeiten die Divisionen Pharma und Diagnostics so eng
zusammen wie in Penzberg - dadurch kann die gesamte Wertschdopfungskette abgedeckt
werden. Hier erforschen, entwickeln und produzieren Mitarbeitende innovative
biopharmazeutische Wirkstoffe fur Arzneimittel (Schwerpunkt Onkologie und Blutarmut)
sowie diagnostische Tests (u.a. Herz-Kreislauf-Erkrankungen und Infektionskrankheiten wie
Corona) und Einsatzstoffe sowie Analyse-Systeme, die weltweit Millionen Patient:innen zu

B B3 ARCHITEKTEN, Penzberg, Fassung vom 10.03.2022 Seite 9 von 60



Stadt Penzberg
Begrindung zum Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord

einem besseren Leben verhelfen. Auch die Digitalisierung des Gesundheitswesens und die
personalisierte Medizin werden in Penzberg mal3geblich vorangetrieben.

Die Ausbildung bei Roche in Penzberg feiert in 2021 ihr 40-jahriges Jubilaum. Jedes Jahr im
September begruft der Standort etwa 100 neue Auszubildende und Studierende, darunter
auch Gefluchtete. Im Mittelpunkt des gréRten biotechnologischen Ausbildungszentrums in
Bayern stehen die naturwissenschaftlichen Ausbildungsberufe. Der Standort bildet
hauptsachlich fur den Eigenbedarf aus. In der Regel werden alle Ausbildungsabsolvent:innen
ubernommen. Ein wechselnder Anteil der Absolvent:innen geht zur Weiterqualifizierung zum
Studieren.

4.3 Marktanforderungen - Unternehmensstrategie

Ein wichtiger Beitrag fur die Standortsicherung des Werkes Penzberg innerhalb des Roche-
Konzerns ist, bereits frihzeitig in der Bewerbungsphase fur neue, mit BaumalRnahmen
verbundene Projekte, die die Erforschung, Entwicklung und Produktion von neuen Therapien
und diagnostischen Tests zum Ziel haben, Flachen zur Verfligung zu stellen.

Besonderes Augenmerk ist hierbei auf die globale Diagnostik-Produktion zu legen, deren
zukunftige Herausforderungen in der sogenannten “ADI-Strategie” (Active Diagnostics
Ingredients) beschrieben sind. Zehn der weltweit elf ADI-Cluster der Diagnostics-Division
sollen von Penzberg aus mit biochemischen Einsatzstoffen, die flir die Herstellung von
diagnostischen Tests notwendig sind, versorgt werden. Dies starkt die Bedeutung und die
Rolle des Standorts im Konzernverbund.

Diese strategische Entscheidung des Konzerns bringt gleichzeitig notwendige Investitionen
in Produktionsgebaude und -anlagen vor Ort im Werk Penzberg mit sich. Detaillierte
Prognosen und Analysen zeigen ndmlich, dass die aktuell vorhandenen
Produktionskapazitaten im Zeitraum 2024-2026 dem Bedarf und der Nachfrage an
diagnostischen Tests nicht mehr gerecht werden und so kritische Engpasse in der
Versorgung von Patient:innen entstehen konnen. Neue Produktionsanlagen lI6sen jedoch
auch einen Bedarf an Investition in die infrastrukturelle Versorgung der Produktionsprozesse
und der Gebaude aus, die einen direkten Funktionszusammenhang erfordern. Dazu z&hlen
beispielsweise die Erweiterung des Logistik- und Verteilzentrums sowie der Bau
verschiedener Energieversorgungsanlagen zur Dampf- und Eiswassererzeugung, der
Neubau eines Lésemittellagers und einer Abluftreinigungsanlage sowie die komplette
ErschlieBung der Stral’en- und Leitungen. Die dafur notwendige Ressource an Flachen hat
das Werk Penzberg heute nicht mehr. Nur eine Erweiterung im Norden des Werkes in der
genannten Grole von ca. 13 Hektar kann diese Entwicklung flir Roche in Penzberg und den
Wirtschaftsstandort Penzberg ermdglichen.
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44  Handlungsbedarf

Am Beispiel der Biochemieproduktion in der Diagnostik kann kurz aufgezeigt werden welche
Ausloser und Abhangigkeiten hier zu berlcksichtigen sind.

Derzeit befinden sich diese Produktionseinheiten in 3 unterschiedlichen Gebauden aus den
spaten 1970-er und Anfang 1980-er Jahren, die Anlagentechnik wurde zwar nach und nach
erweitert und modernisiert, viele Prozesse und verfahrenstechnische Anlagen sind jedoch
auch noch aus dieser Zeit. Qualitatsanforderungen, Vorgaben und Standards zu
sicherheitstechnischen Einrichtungen, dem Umweltschutz und vor allem auch dem
Energieverbrauch und der Nachhaltigkeit knnen mit diesen Anlagen und Gebauden nur
noch eingeschrankt oder mit grolem Aufwand erflllt werden.

Wachsende Produktionsvolumen und die Prognosen flur den zuklnftigen Kapazitatsbedarf
zeigen ebenfalls deutlich, dass auch dies mit den vorhandenen Anlagen und Prozessen,
verteilt auf 3 unterschiedliche Gebaude nicht abgedeckt werden kann. Ein Ersatzbau in der
angestrebten GroRRe und der erforderlichen Nahe zu den Nachbarbetrieben und der
logistischen Versorgung erfordert Bauflachen, die derzeit innerhalb des Werkgelandes nicht
zur Verfugung stehen. Mit einem Neubau der notwendigen Gebaude und Anlagen in der
Nachbarschaft zu den bestehenden Disagnostik-Produktionsgebauden im Norden des
Werkgelandes auf den geplanten Erweiterungsflachen kénnen die kiinftigen Anforderungen
an Produktionskapazitaten, Sicherheit, Qualitdt und Nachhaltigkeit dann zuverlassig erfllt
werden.

Nach Fertigstellung der baulichen Arbeiten und der Inbetriebnahme der
verfahrenstechnischen Anlagen ist mit etwa zwei Jahren zu rechnen, die fur die
Qualifizierung der Technik und dem Transfer der Produkte aus den bestehenden Gebauden
bendtigt wird. Erst danach kann mit dem Umbau oder dem Rickbau der vorhandenen
Gebaude und Anlagen begonnen werden. Im Falle eines Riickbaus werden dann auf diesen
Rastern wieder Bauflachen flr eine mogliche weitere Entwicklung des Werkes im Inneren
frei.
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4.5 Entwicklungskonzept Norderweiterung
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Abb.2: Entwicklungskonzept Roche Diagnostics GmbH
Quelle: Roche Diagnostics GmbH

Die Erweiterungsflachen im Norden und Osten des Werkgelandes sollen sich als
Sondergebiet “Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord” im Grundsatz an die bauliche
Nutzung des bestehenden Werkgeldndes anpassen.

Das vorhandene Rastersystem, unternehmensinterne Site Masterplan, wird hierbei
weiterentwickelt.
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Flachenentwicklung Werk Penzberg
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Abb.3: Fldchenentwicklung 2 Roche Diagnostics GmbH
Quelle: Roche Diagnostics GmbH

Die Angabe der GréRRe der Erweiterungsflachen basiert auf Projektanforderungen in einer
sehr frihen Phase der Konzeptplanung. Kernstiick sind hierbei rasteriibergreifende
Neubauten fur Produktionsgebaude der Diagnostikbereiche welche im Norden des
Werkgelandes konsolidiert werden sollen.

Daneben sind Ersatz- und Neubauten eines

Logistik- und Verteilzentrums

Erweiterung der Recycling- und Reststoffestation
Erweiterung der Energieversorgungsanlagen

Erweiterung der betriebsinternen Abwasserreinigungsanlage
Neubau eines Verpflegungs- und Veranstaltungsbereiches
Erweiterung der Losemittel- und Chemikalienversorgung

angedacht.

Die Realisierung der MalRnahmen und Nutzungsaufnahme wird in unterschiedlichen
zeitlichen Abschnitten erfolgen. Die jeweiligen konkreten Ausformungen werden erst zum
Zeitpunkt ihrer Umsetzung genau bestimmt werden konnen.

Auch wenn die bendtigten Anlagen bereits heute in ihrer Funktion bekannt sind, unterliegen
die zum Einsatz kommenden Technologien einem rasanten Fortschritt und somit auch einem
zeitlichen Wandel. Dieser wird dann Einfluss auf die jeweilige technische Ausgestaltung der
Anlage haben.
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Je nach Entwicklungsgeschwindigkeit der Bedurfnisse und der Produktions- oder
Forschungslinien konnen bauliche Anlagen, die sich wie abgebildet darstellen, angenommen
werden.
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Abb.4: Potenzielle Rasternutzung Norderweiterung
Quelle: Roche Diagnostics GmbH

4.6 Bebauungs- und Gestaltungskonzept

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,8 angenommen, die Baumassenzahl soll bei 14
liegen. Die Baugrenzen orientieren sich im Grundsatz an der vorhandenen Rasterstruktur mit
Baufeldern von 72 x 72 m, in Teilbereichen soll auch eine rasteriibergreifende Bebauung
ermdglicht werden. Die AuRRengrenze des Baufeldes ist so bemessen, dass bis zur
Grundstucksgrenze und damit zum Waldrand noch in der Regel Abstande von 20 bis 25 m
eingehalten werden.
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Abb.5: Beispiel Gestaltung Ubergang Werksfldche zum Waldrand
Quelle: Roche Diagnostics GmbH

Die Gebaudehdhen orientieren sich ebenfalls an den Gebauden im Bestandsgelande und
der Hochhausgrenze mit 22,0 m bis zur Ful3bodenhéhe des hdochsten Aufenthaltsraumes
zzgl. notwendiger Technikaufbauten. Es werden keine Gebaude entstehen die héher sind als
das aktuell héchste bestehende Gebaude innerhalb des Werkes.

Die generelle Entwicklung des kinftigen Gelandeniveaus der Erweiterungsflachen soll so
flach wie moglich erfolgen. Damit sollen sowohl der Eingriff und die Auswirkungen auf das
umgebende natlrliche Gelande als auch auf das Landschaftsbild minimiert werden. Auch die
zu bewegenden Erdmassen kdnnen damit auf ein moglichst geringes Mal begrenzt werden.
Mafgeblich fir die Hohenentwicklung ist eine mit minimalem Geféalle noch im
Freispiegelkanal mdgliche Entwasserung der nordwestlichsten Flachen der Erweiterung. Mit
diesem Ansatz kann bereits eine Stralenkuppensituation vor dem letzten Bauraster mit
Gefalle nach Norden ausgebildet werden.

Wo dies bauart- und nutzungsbedingt mdglich ist, wird flir Gebaude eine Dachbegriinung
vorgesehen und ausgefihrt.

Die Regenwasser von Dachern und versiegelten Flachen werden in einem separaten
Regenwasserkanalnetz gesammelt und zu einer zentralen Analysenstation geleitet. Dort
kénnen schadliche Verunreinigungen erkannt und die Ableitung in die naturnahen
Regenrickhaltebecken dstlich des Werkgelandes unterbunden werden.
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Das fur die Erweiterungsflachen erforderliche Retensionsvolumen im Regenwasserkanalnetz
wird Uber ausreichend dimensionierte Stauraumsysteme innerhalb des Werkgelandes so
weit gepuffert und zurlickgehalten dass die genehmigten Einleitemengen in die naturnahe
Regenwasserriickhaltung und den Ringseegraben zuverlassig eingehalten werden.

Alle restlichen firr die Ver- und Entsorgung der Gebaude erforderlichen Medien und Energien
werden innerhalb des Werkgelandes ohne Verbindung nach aul3en tber
Rohrbriickenleitungen oder erdverlegte Rohre und Kanale geflihrt.

Die Flachen zwischen der Bebauung und den StralRenbereichen soll nur fir untergeordnete
infrastrukturelle Nutzung Uber- und unterbaut und ansonsten so weit als mdglich unversiegelt
bleiben und begriint werden. Bepflanzung erfolgt auf ausgewiesenen Flachen mit
autochthonen Strauchern und Baumen.

Abb.6: Gestaltungskonzept werksinterne ErschlieBungsstral3e 1
Quelle: Roche Diagnostics GmbH
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Abb.7: Gestaltungskonzept werksinterne ErschlieBungsstrale 2
Quelle: Roche Diagnostics GmbH

Die AuRengrenze des kinftigen Werkgeldndes im Bereich der Erweiterung soll analog zum
Bestand mit einem 2m hohen, hellgrauen Drahtgitterzaun aus Metall ausgefuhrt werden. Der
Abstand zwischen Grundstlicksgrenze und der internen Stral3e von in der Regel ca. 7 m wird
als begrinter Béschungsbereich ausgebildet, um Hohendifferenzen zum Bestandsgelande
ausgleichen zu kénnen. Die Stralen sind grundsatzlich mit einer LED-StralRenbeleuchtung
mit Lichtpunkthéhen von 9,0 m ausgestattet, dabei wird Wert auf insektenfreundliche
Ausfihrung mit Gelblicht gelegt sowie auf eine ausschlief3lich nach innen ins Werkgelande
gerichtete Ausleuchtung. Die StralRenbeleuchtung wird mittels Dammerungssensor und
Zeitschaltung gesteuert. Teilabschnitte (separate Schleifen) kdnnen bei Bedarf abgeschaltet
werden. Die Parkplatze werden Uber eine “Nachtabschaltung” nach festgelegten Zeitraumen
komplett abgeschaltet.

Die verkehrliche Erschliefung der Erweiterungsflachen erfolgt mittels asphaltierter
Rasterumfahrungsstraflen mit ca. 9,0 m Breite. Diese StralRen werden in einem
Mischverkehrsprinzip mit max. zul. Geschwindigkeit von 20 km/h betrieben. Die
Hauptverkehrszeiten fur Fahrten innerhalb des Werkgeldndes mit Gabelstaplern und LKWs
konzentrieren sich auf die Zeit zwischen 06:30 und 17:00 Uhr. AuRRerhalb dieser Zeiten
finden lediglich sehr vereinzelte, unwesentliche Verkehrsbewegungen statt. Vor 06:00 Uhr
morgens oder nach 22:00 Uhr abends ist Ublicherweise mit keinem Fahrzeugverkehr im
Werkgelande mehr zu rechnen.
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4.7 Nachhaltiges Mobilitatskonzept ,,Mobilititsstrategie 2030“

Roche Diagnostics GmbH ist seit Iangerem bestrebt auch am Standort Penzberg den
taglichen Pendelverkehr der rund 7.000 Mitarbeitenden und der Gber 1.000 Angehdrigen von
Fremdfirmen zu reduzieren.

Hierfir wurden mit der Umwelterklarung 2021 fiir die einzelnen ,Verkehrsmittel“ folgende
Mafnahmen verabschiedet um umweltschonende Alternativen fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) anzubieten:
Offentlicher Nahverkehr (OPNV):
e Fodrderung flr Jobtickets: ,Jobticket Stadtbus Penzberg®, ,Umwelt-Abo Landkreis
Weilheim®, ,Jobticket DB*
e Verstarkung des OPNV-Angebots zum Werksgeléande: Ausbau der MVV-Linie 374
(aus dem nordlichen Teil des Landkreises Bad Tolz/Wolfratshausen) sowie der Linie
9617 (Habach-Iffeldorf-Sindelsdorf), Anschluss der Stadtbuslinie in Penzberg mit 15-
Minuten-Takt
e Bereitstellung von Shuttle-Services (Minchen-Werk Penzberg)
Fahrradverkehr:
¢ Angebot fir Mitarbeitende Uber das Programm ,JobRad* fur Beschaffung von
Fahrradern oder Pedelecs mit kostengunstigen Randbedingungen
PKW / Zweirad
e Grindung von Fahrgemeinschaften mit Unterstiutzung der App , TwoGo*.
¢ Die kostenlose Anwendung dieser App ermoglicht fir Dienstreisen zwischen den
Rochstandorten die Nutzung des ,,Carpooling” und fur Mitarbeitende anderer Firmen
die Teilnahme am ,Ridepooling“.

Daruber hinaus beabsichtigt das Unternehmen durch moderne Technologien wie
Teleworking und ,mobile working“ aufgrund der guten Erfahrungen das Homeoffice Angebot
fur Mitarbeitende weiterzufihren. Mit dieser Alternative zum werktaglichen Pendelverkehr
strebt Roche an, den Anwesenheitsgrad im Werk auf ca. 60% auch Uber die pandemische
Zeit hinaus zu reduzieren.
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5. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

5.1 Lage / Umfeld / vorhandene Strukturen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord liegt
im Norden der Stadt Penzberg auf dem ehemaligen Bergwerksgelande inmitten eines relativ

geschlossenen Waldbestandes.

Er schlie3t im Siden direkt an das bestehende Werksgelande der Fa. Roche Diagnostics
GmbH an und ist im Westen, Norden und Osten von den Mischwaldflachen des

.Nonnenwalds* begrenzt.
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Abb.8: Lage des Pangebiets in der Gemarkung Penzberg
Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung und
umfasst Teile des Flurstlicks Nr. 1226/12der Gemarkung Penzberg.

Er besteht Gberwiegend aus Waldflachen. Am Anschluss an das bestehende Werksgelande
umfasst er auch die Aufschittungen der ehemaligen Berghalde.

Die AuRengrenze des Geltungsbereiches orientiert sich am Waldweg, der im Westen vom
Wendebereich Robert-Koch-Stralle vorbei an der Deponie Fiechtner im weiten Bogen das
Werksgelande umrundet und in Richtung Osten zu den Riickhaltebecken verlauft.

Abb.9: Geltungsbereich des B-Plans ,,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN
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5.3 Bestandssituation

5.3.1 ErschlieBung

Das Gebiet wird im Westen Uber die Robert-Koch-Stral3e an das 6ffentliche StralRennetz
erschlossen und Uber die Dr.-Gotthilf-Naher-Stralle (Westtangente) an die Autobahnausfahrt
Penzberg / Iffeldorf der A95 angebunden.

Die Roche Diagnostics GmbH verfiigt Uber ein werksinternes Ver- und Entsorgungssystem.
Das Unternehmen ist vom Anschluss- und Benutzungszwang befreit, ebenfalls besteht eine
eigene Direkteinleitergenehmigung.

Eine werkseigene Loschwasserversorgung besteht ebenfalls.

Bei einer Flacheninanspruchnahme der Erweiterung durch ein anderes Unternehmen ist die
ErschlieBung sicherbar und zu organisieren.

5.3.2 Gelandesituation

Die nordliche Erweiterungsflache liegt ebenso wie das Bestandsgelande der Roche
Diagnostics GmbH im Bereich ehemaliger Bergbautatigkeit.

Die zur Bebauung vorgesehen Flachen liegt auf mehreren unterschiedlichen
topographischen Niveaus. Diese erstrecken sich von etwa 605 m . NN bis etwa 625 m (.
NN.

Die Gelandeoberkante fallt im Norden um etwa 10 bis 11 m ab. Das ist der Nordrand der
Bergwerkshalde, die stellenweise durch die Nutzung als Erdumlagerung von der Fa.
Fiechtner nach Norden verschoben wurde. Um fiir die Erweiterung ungefahr ebenerdig
anzuschlief3en, ist deshalb in den meisten Bereichen im Norden eine Aufschittung
notwendig. Dafur soll vor allem Material aus den dstlichen Erweiterungsflachen verwendet
werden, wo die GOK derzeit héher liegt als fur die Erweiterung geplant.

Die zuklinftige Gelandeoberkante kann im Mittel bei etwa 616 m U. NN angenommen
werden.

5.3.3 Nutzung

In seinem suidlichen Abschnitt umfasst der Geltungsbereich bereits bebaute Flachen
innerhalb des bestehenden Werksgelandes der Fa. Roche Diagnostics GmbH. Im Osten
reicht das vom Unternehmen genutzte Regenrickhaltebecken in das Plangebiet herein. Zu
Erholungs- / Freizeitzwecken genutzte Wege verlaufen abschnittsweise innerhalb der
Plangebiets.

Bei dem uberplanten Gebiet handelt es sich zum gréten Teil um eine zusammenhangende
Waldflache, die Uberwiegend forstwirtschaftlich genutzt wird. Dem Wald kommt eine lokale
Bedeutung fur den Immissionsschutz zu. Waldflachen mit Bedeutung fiir den Klimaschutz,
fur die Erholung und als Lebensraum grenzen an den Geltungsbereich an.
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Abb. 10: Waldfunktionen
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
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Ein Eingriff in diese Funktionen ist durch das Vorhaben nicht zu vermeiden.
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5.3.4 Geologie / Hydrologie
Quelle GHB Consult Starnberg Ingenieurgeologisches Gutachten April-Mai 2021
S. Anlage 2

Untergrundverhaltnisse
In der Bauflache ist gleichmaRiger Schichtenaufbau mit finf maRgeblichen
Baugrundschichten vorhanden:

e Oberboden

e machtiger Abraum aus der Bergbautatigkeit

o Torf

e Verwitterungsbildungen

o Fels.

Altbergbau
Das gesamte bestehende Werksgelande liegt im Bereich des sogenannten Penzberger

Reviers, in dem bis 1966 ca. 25 Millionen Tonnen verwertbarer Kohle abgebaut wurde. Auch
die Umgriffs- bzw. Erweiterungsflachen befinden sich im Bereich ehemaliger intensiver
Bergbautatigkeit. Auf weiten Teilen des Betriebsgelandes wurden Auffillungen aus
Haldenmaterial des friheren Bergbaubetriebs verkippt.

Nach Aussage des Bergamtes Sudbayern liegen unter der gesamten noérdlichen
Erweiterungsflache keine oberflachennahen Fl6ze oder Schachte.

Grund- und Schichtenwasser

Im Bereich der Nonnenwald Mulde ist Grundwasser in den sandigen Gesteinsverbanden des
Unteren und Oberen Sandes anzutreffen. Im Rahmen des Bergwerksbetriebs war deshalb
eine Grundwasserforderung, die zwischen 1900 und 1966 kontinuierlich betrieben wurde,
erforderlich.

Durch die Wasserhaltung des Bergbaubetriebes wurde die Nonnenwald Mulde zu einem
erheblichen Teil entwassert. Seit Einstellung des Bergwerksbetriebes fiillt sich der
Grundwasser-speicher durch naturliche Grundwasserneubildung tber Niederschlag sowie
durch Infiltration aus der Loisach wieder auf. Inzwischen durfte der urspriingliche
Grundwasserstand wohl weit-gehend wieder erreicht sein, womit die Loisach wieder
Vorflutfunktion fir das in den tertiaren Sanden abstromende Grundwasser einnimmt.

Der tertiare Grundwasserspiegel im Werksgelande kann mit Loisachniveau grob abgeschatzt
werden, womit der Wasserstand in den durchlassigeren Sanden bei ca. 590 m . NN,
entsprechend ca. 30m unter Gelande liegt. Die Flierichtung des Grundwassers in den
Nonnenwald Sanden ist zur Loisach, d. h. nach Osten hingerichtet.

Im Plangebiet selbst befinden sich weder Flie- noch Stillgewasser.

Dartber hinaus werden auch keine Wasserschutzgebiete oder wasserwirtschaftlichen
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete von der Planung direkt betroffen.

Abfalltechnische Untersuchung

Die Analysenergebnisse zeigen keine entsorgungsrelevanten Schadstoffbelastungen.
Erfahrungsgemal muss besonders fur den Parameter Sulfat mit Erh6hungen gerechnet
werden. Die Sulfaterh6hung ist geogener Art und typisch fir den Abraum.
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5.3.5 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Voralpinen Moor- und Hugelland, in der Naturraumlichen
Einheit 037 ,Ammer-Loisach-Hugelland“ mit der Untereinheit 037.15 Iffeldorf-Penzberg-
Niederung im Randbereich zu dem nach Norden ansteigenden Moranengebiet der
Schaftlarner Hohen.

Etwa 45% des Geltungsbereichs befinden sich im Bereich einer Abraumhalde aus dem
Bergbau mit bis zu 25 m Hohenunterschied zu den nordlich angrenzenden Flachen sowie
weiterer Deponien.

5.3.6 Vegetation

Als potenziell nattirliche Vegetation sind auf den Torf- und Nassstandorten des Plangebietes
Moor-, Bruch- und Sumpfwalder zu erwarten, firr die weiteren Standorte gibt das BayLfU
(2009) verschiedene Tannen-Buchenwald-Typen an.

Die aktuelle Vegetationsbestand wurde 2021 durch eine Kartierung der Biotop- und
Nutzungstypen nach der Biotopwertliste Bayern erfasst. Die Ergebnisse sind in einem
Bericht zu den Bestandsaufnahmen (Buro H2 2021) dargestellt und beschrieben sowie im
Umweltbericht zusammengefasst.

Es Uberwiegen Waldbestande unterschiedlich naturnaher Auspragungen und, mit einem
Flachenanteil von weniger als 10%, Biotop- und Nutzungstypen des Offenlands, die
Uberwiegend mit Réhrichten, Sdumen bzw. Staudenfluren und kleinen Gewassern vertreten
sind.

5.3.7 Schutzgebiete
Innerhalb des Geltungsbereichs und daran angrenzend befinden sich keine Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht.

Im Osten grenzt mit dem Moorkomplex des Ringseefilzes ein gesetzlich geschitzter Biotop
an, der in der Biotopkartierung Bayern (Biotop Nr. 8234-0184-001, Stand 1993) erfasst ist.
Der Westteil des Ringseefilzes ist als Ausgleichsflache der Stadt Penzberg dem
Bebauungsplan Industriepark Nonnenwald (Stadt Penzberg 2014) zugeordnet. Als weitere
Ausgleichsflache ist das Regenriickhaltebecken im Stidosten des Geltungsbereichs im
Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt gefiihrt.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete (festgesetzt / vorlaufig festgesetzt),
Hochwassergefahrenflachen oder Gebiete zur Hochwasser-Entlastung bzw. Riickhaltung
werden vom Plangebiet nicht tangiert. Ein Grof3teil der Flachen auf3erhalb der Bergbauhalde
einschlieBlich der Deponien gilt als ,wassersensibler Bereich®. Solche Bereiche werden
anhand von Auen, Mooren, Gleyen und Kolluvien abgegrenzt und kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers (BayLfU, UmweltAtlas Naturgefahren).
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6. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUIATION

6.1. Wirksamer Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg, bekanntgemacht am 25.04.2002,
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord*“ als
Mischwald dargestellt.

Damit wird die Stadt Penzberg zwar dem Grundsatz des § 8 Abs. 2 BauGB wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, nicht gerecht. Jedoch
bietet das BauGB mit § 8 Abs. 3 auch das Instrument des ,Parallelverfahrens®, sodass mit
dem Bebauungsplanverfahren gleichzeitig eine Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt
wird.

:

Abb.11: Auséchnitt Fldchennutzungsplan der Stadt Penzberg
Quelle: Stadt Penzberg

B B3 ARCHITEKTEN, Penzberg, Fassung vom 10.03.2022 Seite 25 von 60



Stadt Penzberg
Begrindung zum Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord

6.2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erstreckt sich an der stidwestlichen
Grenze Uber den des rechtswirksamen Bebauungsplans , 1. férmliche Anderung
Industriepark Nonnenwald“. Dieser setzt in dem Ubergangsbereich ein Ful- und Radweg
sowie eine forstwirtschaftliche Waldflache fest. Entlang des Weges verlauft die
Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplans, sodass dieser unberihrt bleibt.
Im Bereich der Waldflache wird mit dem Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord“ die Ausgleichsmalinahme AF1 ,Artenschutz CEF-MaRnahme Amphibien®
festgesetzt.
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Abb.12: Ausschnitt B.-Pan ,Industriepark Nonnenwald* Abb.13: Ausschnitt B-Plan
,Biotechnologiezentrum Nonnenwald
Nord
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7. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN - ZIELE UBERGEORDNETER
PLANUNGEN

Zu den Grundsatzen der Bauleitplanung gehort es gem. § 1 Abs. 4 BauGB, Bebauungs- und
Flachennutzungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ gelten
fur die Stadt Penzberg die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms in der
Fassung vom 01.01.2020 und des Regionalplans der Region Oberbayern (Region 17) Stand
27.06.2020.

Nachfolgend sind insbesondere die fiir die raumliche Entwicklung, Natur- und
Landschaft, Forstwirtschaft und Wirtschaft relevanten Ziele und Grundsatze, mit ,Z"
und ,G" markiert, aufgefiihrt.

71 Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Zurzeit wird die Teilfortschreibung des LEP in den Themenfeldern ,Fir gleichwertige
Lebensverhaltnisse und starke Kommunen®, ,Fur nachhaltige Anpassung an den
Klimawandel und gesunde Umwelt“ und ,Fir nachhaltige Mobilitat* erarbeitet, jedoch
betreffen die Anderungen nicht die Stadt Penzberg.

|. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

d Dietramszell

Allgemeiner landlicher Raum

'.‘A:: Léndlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

Holzk ;
h o e
JTol iaj g ‘ |:] Verdichtungsraum

rs- 2 Raum mit besonderem Handlungsbedarf

?el

uern, S—
r-eilin?g Kin [447“ Kreisregionen

g |l |l | Einzelgemeinden

le ¢ b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
a‘MLengg ries ‘ M
o Regionalzentrum
Abb.14: LEP Bayern / Strukturkarte O .

Quelle: Bayerisches Staatsministerium @ wmitelzentrum
flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Laut Landesentwicklungsprogramm liegt die Stadt Penzberg im allgemeinen landlichen
Raum, nicht als ,dinn besiedelt* definiert, und erflllt die zentraldrtliche Funktion eines
Mittelzentrums.

= (Z1.1.1) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
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weiterzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

» (G 1.1.1) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

= (Z1.1.2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilraumen ist nachhaltig zu gestalten.

= (Z1.1.2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer
Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzurgumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen
droht.

» (G 1.1.3) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

= (G 1.3.1) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung

- L]

= (G 1.4.1) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen
und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen,
infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

» (G 3.1) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

» (Z 3.3) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

» (G 5.1) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

» (G 5.4.2) Grolle zusammenhangende Waldgebiete, Bannwalder und landeskulturell
oder Okologisch besonders bedeutsame Walder sollen vor Zerschneidungen und
Flachenverlusten bewahrt werden.

Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden.
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= (G 7.1.1) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

» (G 7.1.6) Lebensraume flr wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden.
Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wieder hergestellt werden.

» (Z7.1.6) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten.
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7.2 Regionalplan Oberbayern (Region 17)

Die Region Oberland (Region 17) liegt im duRersten Stiden Bayerns, zwischen Minchen und
Innsbruck im mittleren Teil des bayerischen Alpenraums.

Die Region weist eine polyzentrische Raumstruktur auf, die von derzeit 12 leistungsstarken
und entwicklungsfahigen Mittelzentren, eines davon ist Penzberg, bestimmt wird. Im Norden
grenzt das Regionsgebiet an den grof3en Verdichtungsraum Minchen, von dem starke
wirtschaftliche und kulturelle Impulse ausgehen. Ziele fir die Region sind daher die
Entwicklung zu einem gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum und gleichzeitig die
Erhaltung der Identitat und der gewachsenen Strukturen in den einzelnen Teilrdumen.

Die Stadt Penzberg liegt zentral in der Region an der 6stlichen Landkreisgrenze Weilheim-
Schongau in direkter Nachbarschaft zum Landkreis Bad-Toélz Wolfratshausen.
Anmerkung: Im Zuge der momentanen Fortschreibung des Regionalplans sieht der
Planungsverband die Stadt Penzberg fiir einen ,Hauptort mit verstérkter
Siedlungsentwicklung, der Entlastungs- und Entwicklungsfunktion fiir die Region 17
tbernimmt, als geeignet an.

Penzberg (Gemeinde)

Abb.15: Gemeinden in der Region 17 (Oberbayern)
Quelle: Planungsverband Region Oberland
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7.2.1 Leitbild fiir die Region

Die Region Oberland soll als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum nachhaltig
weiterentwickelt werden. Das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung bildet vor dem
Hintergrund der demographischen Veranderungen, des Klimawandels und der Digitalisierung
den Mafstab fur die zukunftsfahige Gestaltung der Region. Dabei bestehen die zentralen
Herausforderungen der regionalen Entwicklung in den Bereichen Mobilitats-, Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung, Wettbewerbsfahigkeit und regionale Eigenstandigkeit. Dem Schutz
von Natur und Umwelt, der Erhaltung der Kulturlandschaft und der Pflege des reichen
kulturellen Erbes sollen besondere Bedeutung beigemessen werden.

7.2.2 Ziele und Grundsatze
= (B1Z2.4.1) Natur und Landschaft sollen in ihrer Vielfalt und ihren 6kologischen
Funktionen erhalten bleiben. Zu diesem Zweck sollen die schutzwirdigen
Biotopflachen gesichert, optimiert und zu Biotopverbundsystemen erganzt werden. |

= (B1Z3.1) In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei allen tberoértlich raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen.
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Abb.16: Regionalplan Oberland Karte 3 Landschaft und Erholung
Quelle Planungsverband Region Oberland

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 1. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Siedlungsfléchen
Natiirliche Lebel dl Bestand (ohne Weiler und Eindden);
...... kst egruneagen durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungs-
D, Landschaftliches Vorbehaltsgebiet plane ausgewiesene Flachen; Erhebung: Juli 2006
Wohi lache, gemischte Baufléch
Land- und Forstwirtschaft - Yonnpaunache gemischic Bauiischelund
ich flach
g Gt G e e (ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflachen)
% rbliche Bauflach
b) Zeichnerisch erléuternde Darstellungen verbaler Ziele - (C:?,‘,”szh"::m?ch e sEi S e )
keine Darstellung Schutzgebiete
c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele m m m  Naturschutzgebiet
T Grenze der Region m m m  Landschaftsschutzgebiet
[ ] Naturdenkmal
Sportanlagen
24| Golfplatz

= (Bl Z3.1) GroRflachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des
Branchenspektrums fir den tberdrtlichen Bedarf sollen vorrangig auf die regionalen
gewerblichen Schwerpunkte [.....Penzberg .....] gelenkt werden.
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= (Bl Z3.1.1) Die Walder im Alpenraum und im Alpenvorland sollen in ihrem
Flachenbestand erhalten und so bewirtschaftet werden, dass sie ihre Funktionen
langfristig erfillen kdnnen.

= (BIV G 1.1) Esist anzustreben, die Wirtschaftskraft der Region Oberland dauerhaft
zu entwickeln, zu starken und auszubauen.

= (BIV G1.2)In allen Teilrdumen der Region ist die Vorbeugung bzw. Beseitigung
eines Fachkraftemangels sowie die Erweiterung des Arbeitsplatzangebots von
besonderer Bedeutung.

= (B 1V Z2.3)Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll
durch eine flachensparende Bauweise bzw. Gestaltung des Betriebsgelandes der
Knappheit von Grund und Boden Rechnung getragen werden.

= (B XIl Z 3.3) Es soll darauf hingewirkt werden, dass die L&rmemissionen aus
Gewerbe- und Industriegebieten in Wohngebiete und Erholungseinrichtungen der
Region moglichst geringgehalten werden. Um Immissionsbelastigungen
vorzubeugen, ist bei der Bauleitplanung verstarkt darauf zu achten, dass
Wohngebiete nicht an stérende Gewerbe- und Industriebetriebe heranwachsen und
umgekehrt.

7.3 Auseinandersetzung mit den Grundsatz- und Zielvorgaben der libergeordneten
Raumordnung sowie Planungsleitlinien des BauGB
Die Stadt Penzberg bertcksichtigt mit dem Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord*“ die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung, nachdem sie
sich im Rahmen der Abwagung intensiv mit ihnen auseinandergesetzt hat.
Dies gilt auch fur die Planungsleitlinien des § 1 Abs. 6 BauGB, die von der Planung berihrt
hier beispielhaft aufgeflhrt werden:
Nr. 1 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Nr. 7 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege [...]
Nr. 8 die Belange
a) der Wirtschaft
b) der Forstwirtschaft
c) Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Planung starkt Penzberg in seiner Funktion als Mittelzentrum indem der
Technologiestandort weiterentwickelt wird und tragt somit zu gleichwertigen Lebens- und
Arbeitsbedingungen in der gesamten Region bei.

Ebenso wird das Ziel, Potenziale und Starken der Teilrdume weiterzuentwickeln, erfullt (LEP
Z11.1).

Die Standortvoraussetzungen flr die bayerische Wirtschaft werden durch planerische
Voraussetzungen zur Sicherung und Ausbau des Biotechnologie-Werks erhalten und
verbessert (LEP G 5.1).
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Nicht nur die Wirtschaftskraft der gesamten Region Oberland, sondern auch die raumliche
Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit wird durch die Planung nachhaltig und
zukunftsgerichtet gestarkt (LEP Z1.1.2//RP B IV G 1.1).

Ebenso wird das Arbeitsplatzangebot fir qualifizierte Fachkrafte erweitert (LEP G1.1.1 / RP
BIVG1.2).

Mit der Erweiterung des Unternehmensstandorts wird die Entwicklung vorrangig auf den
gewerblichen Schwerpunkt Penzberg gelenkt (RP B Il Z 3.1).

Auch wird dem Grundsatz, die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns zu starken, gefolgt,
indem die sehr guten vorhandenen Standortqualitaten nicht nur erhalten, sondern noch
ausgebaut werden (LEP G 1.4.1).

Durch die planerischen Voraussetzungen fir eine direkte raumlich anschlieRende
Erweiterungsmdglichkeit des Unternehmens wird der Grundsatz der Ressourcenschonung
(LEP G1.1.3 und 3.1) und das Ziel der flichensparenden Bauweise, Siedlungs- und
ErschlieBungsform (LEP Z 3.3 / RP B IV Z 2.3) verfolgt bzw. erflllt.

Die Erweiterung des Werksgelandes ist auch notwendig, um Flachen fir energieeffiziente
Ersatzbauten alter Bausubstanz mit hohem Energieverbrauch zur Verfligung stellen zu
kénnen. Damit folgt die Planung dem Grundsatz, den Anforderungen des Klimaschutzes
durch Reduzierung des Energieverbrauchs Rechnung zu tragen (LEP G 1.3.1).

Im Spannungsfeld des Konflikts zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer
Belastbarkeit (LEP Z1.1.2) fihren die festgesetzten natur-, forst- und artenschutzrechtlichen
Vermeidungs-, Ausgleichs- und Kompensationsmaf3nahmen nicht dazu, dass eine
wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen im
Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht droht.

Der direkte raumliche Anschluss der Erweiterungsflache an das Kerngelande sichert nicht
nur auf unternehmerischer Seite die Funktionszusammenhange, schont durch Nutzung
bereits vorhandener Infrastruktur sowie Ver- und Entsorgungsleitungen und -Einrichtungen
Ressourcen, sondern tragt auch flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsform
Rechnung.

Auch entspricht die Stadt Penzberg durch den Bebauungsplan dem regionalplanerischen
Ziel des Larmschutzes, indem die Erweiterung in nordlicher Richtung nicht an die
schitzenswerte Wohnbebauung sudlich des Nonnenwalds heranrickt. (RP B XlI Z 3.3)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich landschaftlicher
Vorbehaltsgebiete (RP B | Z 3.1).

Das sich 6stlich der Erweiterungsflache befindende Moorkomplex Ringseefilz als amtl.
kartiertes, nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschutztes Biotop
(Biotopkartierung BayLfU) wird nicht beeintrachtigt. Der bestehende Biotopverbund wird
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, die Moglichkeiten zur Schaffung und Verdichtung
eine solchen Verbunds werden durch das Vorhaben nicht nennenswert eingeschrankt (LEP
Z7.1.6).
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Dennoch tragt die Stadt Penzberg durch den Bebauungsplan und die Regelungen des zu
vereinbarenden stadtebaulichen Ausfihrungsvertrages mit dem Vorhabenstrager daflr
Sorge, dass Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt und ihren 6kologischen Funktionen
erhalten bleiben (RP B | Z 2.4.1) und Lebensraume fir wildlebende Arten gesichert und
entwickelt werden (LEP G 7.1.6). Die Anbindung an ein bestehendes Gewerbegebiet
ermdglicht eine Blindelung notwendiger Infrastruktur, so dass die Beanspruchung von Natur
und Landschaft vermindert wird (LEP G 7.1.3).

Nach Prifung moglicher Erweiterungsalternativen in stlicher, stidlicher und westlicher
Richtung, gab die Stadt Penzberg nach Abwagung der berlihrten widerstreitenden privaten
und 6ffentlichen Belange der Norderweiterung den Vorzug.

An dieser Stelle wird auf die ausfiihrliche Alternativenpriifung in der Begriindung zur
34. Anderung des Flichennutzungsplans, Pkt. 5 verwiesen.

Die daraus folgende Tatsache, dass der planungsbedingte Eingriff in die Funktionen des
Waldes unvermeidlich ist, wird durch die im Bebauungsplan festgesetzten bzw. durch die
aulerhalb des Geltungsbereichs vertraglich gesicherten Mallthahmen kompensiert.
Erganzend wird dem Verlust der Waldfunktionen fur den lokalen Immissionsschutz innerhalb
des Geltungsbereiches durch forstwirtschaftliche AusgleichsmalRnahmen vorgebeugt (LEP G
711/RPBIIZ3.1.1).

Die Flachenverluste von Wald mit Funktion fir den lokalen Immissionsschutz werden nicht
nur ausgeglichen, sondern es wird die Funktion des Waldes als Lebensraum wird durch
einen Okologischen Waldumbau als integrierte AusgleichsmaflRnahme im Geltungsbereich
erhalten und verbessert.

Die Stadt Penzberg hat in Ihrer kommunalen Planungshoheit und Verantwortung die
stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung erkannt und der Sicherung und dem Ausbau des
Biotechnologiestandortes Nonnenwald ein so hohes Gewicht beigemessen, dass der
Waldeingriff durch den Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord*“ als
unvermeidbar angesehen wird. Die Festsetzungen und damit verbundenen
Ausgleichsmaflnahmen sowie die vertraglich zu sichernden Flachen auRerhalb des
Geltungsbereichs lassen jedoch eine erhebliche langfristige Beeintrachtigung der Walder
sowohl als naturliche Lebensgrundlage fir Flora und Fauna als auch als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen nicht befiirchten.
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8. ZIELE DER PLANUNG

Mit der Ausweisung der nordlichen Erweiterungsflache fir das Biotechnologieunternehmen
wird die Stadt Penzberg als Trager der Planung nicht nur den landesplanerischen Zielen der
Vision Bayern 2025 nach

= gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= attraktiven Lebens- und Arbeitsraumen in allen Regionen

= raumlich ausgewogenen, polyzentralen Entwicklung
gerecht.

Sie handelt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald
Nord“ auch nach den Grundsatzen des Leitbilds fir die Region Oberland, indem der Standort
Penzberg als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum insbesondere vor dem
Hintergrund der demographischen Veranderungen nachhaltig weiterentwickelt wird.

Das Oberland als Teil des landlichen Raumes gehort entgegen dem allgemeinen
demographischen Trend zu den Regionen mit einer positiven Bevdlkerungsentwicklung.
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Abb.17: Bevélkerungsentwicklung nach Regionen
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie —
Beviélkerungsfortschreibung Stand Juni 2021
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Die Fortschreibung des LEP zahlt in ihrer Prognose bis 2030 das Oberland zu den wenigen
Regionen in Bayern mit einem Bevolkerungszuwachs.

Bevolkerungsentwickiung 2010-2030 in den Regionen

Bevolkerung | Veranderung
| __in 1000 | in 1000 in %

| Region® 131122010 2020 2030 | 201042020 | 20102030 | 2010/2020 | 2010:2030
Bayerischer Untermain (1) | 3697 3621 3516 78| -18.1 2,1 49
Wirzburg (2) | 5097 506,2 4959 = 139 07 2,7
Maun-Rhon (3) | 4386 4172 3943 214 443 49 -10,1
Overtranken-Wost (4) | 504.7 5755 5626 19,2 421 32 7.1
Obertranken-Ost (5) | 476 6 4437 4094 330/ 67,2 49 14,1
Oberptalz-Nord (6) | 508, 7 4854 4616 20,3 | 441 4.0 87
Industrieregion ‘
Matelfranken (7)* 13015 131768 13074 16,1 59 12 0,5
Westmattedfranken (8) | 4101 396 5 3809 | 136 | -29.1 33 71
Augsburg (9) 8551| 8518| 8367 33| 184 0.4 22
Ingaistadt (10) 4589 4N a4 4755 126 16.6 27 36
Regensburg (11) 6886  6961| 6936 78] 5.1 1.1 0,7
Donau-Wald (12) 6552 6483 632.9 70! -22.3 1.1 3.4
Landshet (13) 4210 4225 4183 15 2.7 0.4 0.7
Manchen (14) 26868 28757 29643 1889 | 2775 7.0 10,3
Donau-ler (15) 4623| 4619 4560 04 6.3 0,1 1.4
Allgau “6)7‘ 4675| 4672 4611 03| -6.4 0,1 -1,4

| SOdostoberbayem (18) | 8020, 8104, 8060, 85| 40| 1.1 05

| Bayemn | 125387 126479 125334 1092 | 53 09 0,0

Abb.18: LEP Bevoélkerungsentwicklung 2010-2030
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Fortschreibung LEP Mérz 2018

Vor diesem Hintergrund sind die planungsrechtlichen Vorgaben der kommunalen
Bauleitplanung fur die Norderweiterung des Biotechnologiestandorts als zukunftsweisend
gerechtfertigt anzusehen.
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8.1

Planungsziele des Bebauungsplans ,,Biotechnologiezentrum Nonnenwald
Nord*

Sicherung von Flachen (Sondergebiet) fur zukinftigen biotechnologische und
pharmakologische Entwicklungen und damit der Erhalt und Ausbau des Standorts
und seiner Arbeitsplatze

Sicherung und Ausbau von Flachen fur den technischen Umweltschutz (Anlagen fur
Reststoffaufbereitung und Recycling, Energieversorgung und Abwasserreinigung)

Flachensparende ErschlieBung, da keine Neuordnung der verkehrlichen Anbindung
notwendig

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinnen des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Hier wird auf die beiden Gutachten: Prognose der
Emissionen und Immissionen von Dr. Bernd Zellermann und Priifung der
schalltechnischen Belange von BEKON

Erhalt und Schutz des amtlich kartierten Biotops ,Ringseefilz“, da kein Eingriff in den
Ostlichen Bereich

Vermeidung vermeidbarer Eingriffe, Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe durch
Verfugbarkeit von geeigneten forst-, arten- und naturschutzrechtlichen Flachen sowie
Festsetzungen von Ausgleichsmalinahmen.

Weitestmoglicher Erhalt von Natur und Landschaft als unverzichtbare
Lebensgrundlage flir Mensch, Flora und Fauna.
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9. PLANUNGSKONZEPT

9.1 Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich umfasst als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord. Das Sondergebiet dient der Ansiedelung von
Anlagen zur industriellen Herstellung und Erforschung von pharmazeutischen Produkten
einschlielich der erforderlichen Lagerflachen, technischen Einrichtungen,
Verwaltungsgebauden, Stellplatzen und allen sonstigen der Zweckbestimmung dienenden
Nebengebauden.

Das Baufenster schlief3t direkt an die bestehende Bebauung des Werksgelandes an und
ermaoglicht so den direkten baulichen und funktionalen Anschluss fir den Betrieb. Es bietet
demzufolge eine flexible Fortfihrung des Bebauungs- und ErschlieBungssystems (Raster-
Masterplan), auch eine rastertibergreifende Bebauung ist moglich, das Mal} der
Versiegelung wird mit den entsprechenden Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung
geregelt.

Die Hohenstaffelung der Gebaude orientiert sich an den vorhandenen Gebaudehdhen und
berlcksichtigt technische Notwendigkeiten eines Biotechnologieunternehmens. Zum
Waldrand hin gibt es eine Abstufung der Gebaudehdhen, um den Eingriff ins Landschaftsbild
mdglichst zu minimieren.

Dazu tragt auch die festgesetzte Begriinung der zu erwartenden glatten und schmucklosen
Industriefassaden zum Waldrand hin bei.

Dartber hinaus umfasst der Geltungsbereich bestehende Waldflachen, mit der Funktion
lokaler Immissionsschutz, die gilt es nicht nur soweit wie moglich zu erhalten, sondern durch
einen 6kologischen Waldumbau zur teilweisen Kompensation der Inanspruchnahme von
Waldflachen durch die geplante Erweiterung aufzuwerten. Dartber hinaus dienen die
Flachen fur weitere eingriffsnahe Ausgleichmal3nahmen. s. Pkt. 15 und 16 sowie Teil 2 der
Begriindung Umweltbericht, Kap. 4

9.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist groiraumig Uber die Westtangente (Dr.-Gotthilf-Naher-Straf3e) mit der
Autobahnauffahrt Penzberg / Iffeldorf der A95 verbunden. Damit ist nicht nur der
Geltungsbereich, sondern auch das gesamte Gewerbe- und Industriegebiet Nonnenwald
Uberregional erschlossen.

In Verbindung mit der Robert-Koch-StralRe dient diese Trasse insbesondere fir den
Logistikverkehr als Haupterschliefung des Werksgelandes und somit auch der
Erweiterungsflache.

Eine weitere Anbindung an das 6ffentliche Stral3ennetz ist fur die Erweiterungsflachen nicht
erforderlich.

Die Dr.-Gotthilf-Naher-Stral’e ibernimmt neben der Uberregionalen ErschlieRung
Entlastungsfunktionen fur den sudlich gelegenen Stadtteil ,Wolfl“, der fast ausschlief3lich
durch Wohnbebauung gepragt ist.
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Zuséatzlich ist das Plangebiet von Siidosten Uber die Nonnenwaldstrale an das Stadtgebiet
angeschlossen.

9.3  Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 7 BauGB auch die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Diese sind im Geltungsbereich
durch MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Sie schlieRen Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung
nachteiliger Umweltauswirkungen ein.

Festsetzungen zu den angestrebten Waldtypen fir den 6kologischen Waldumbau, zu der
Entwicklung von Bdschungsflachen der Gelandeangleichungen und zur Entwicklung der
Ausgleichsflachen fur den Artenschutz tragen zur Vermeidung und zum Ausgleich von
Eingriffen bei. Die Zielsetzungen dieser Mallnahmen sorgen zudem fiir eine
landschaftsgerechte Ausgestaltung der an das geplante Sondergebiet angrenzenden
Flachen und somit auch fur eine landschaftliche Einbindung.

Das Gestaltungskonzept der Fa. Roche (s. Pkt. 4.6) sieht eine Bepflanzung ausgewiesener
Flachen mit standortheimischen Strauchern und Baumen vor. Der Streifen zwischen der
Grundstiicksgrenze und der internen Strale wird gemafl dem Gestaltungskonzept als
begriinter Boschungsbereich ausgebildet. Die festgesetzten Malnahmen zur baulichen
Gestaltung (Dachbegriinung, Begriinung von Fassaden) und die genannten MaRnahmen
des Gestaltungskonzeptes der Fa. Roche tragen ebenfalls zur landschaftlichen Einbindung
und zu einer Durchgriinung des geplanten Sondergebiets bei.
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10. BEGRUNDUG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

10.1 Art der baulichen Nutzung

Erklartes Planungsziel der Stadt Penzberg ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan den
Biotechnologiestandort Nonnenwald zu sichern und auszubauen.

Die getroffenen Festsetzungen sollen den Bedurfnissen nach Erweiterung von Labor-,
Versorgungs- und Produktionsbauten der Roche Diagnostics GmbH Rechnung tragen und
zugleich ein méglichst vertragliches Einfiigen in Natur und Landschaft unter
Berlcksichtigung der Belange der Forstwirtschaft und des Artenschutzes sicherstellen.

Der Entscheidung der Stadt Penzberg zur Nutzungskategorie fir das Plangebiet lagen
folgende Uberlegungen zugrunde:

1. Ein auf die vorgesehenen Nutzungen reduziertes Industriegebiet (Gl) wirde dem
Grundsatz des § 1 Abs. 5 BauNVO, wonach die allgemeine Zweckbestimmung eines
Baugebiets durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nutzungen gewahrt bleiben
muss, widersprechen.

2. Es ist planerische Intension der Stadt Penzberg, dass die notwendige Rodung der
Waldflachen nur fiir eine Sicherung und Erweiterung des Roche-Standorts und nicht
jedoch fur beliebige industrielle Nutzungen in Frage kommt.

Nach eingehenden fachlichen Diskussionen und bauplanungsrechtlichen Uberlegungen
wurde fur die Erweiterungsflachen nérdlich des Bestandswerks ein Sonstiges Sondergebiet
(SO) ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ beschlossen.

Hierbei spielte fur die Stadt Penzberg eine entscheidende Rolle, dass der planbedingte
Waldeingriff durch die zwingenden betrieblichen Erfordernisse nach unmittelbarem
raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit den vorhandenen Labor- und
Produktionsgebauden und den Ver- und Entsorgungsanlagen begriindet ist und somit als
gerechtfertigt angesehen wird.

Die betrieblichen Erfordernisse wurden unter Punkt 3 der Begriindung ausfuhrlich dargestellit.
Insofern ist sicherzustellen, dass auch tatsachlich nur Vorhaben, die dem bestehenden
Biotechnologiestandort, dessen Zukunftssicherung und Ausbau dienen, verwirklicht werden
kdénnen.

Als Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO darf nur ein Gebiet, das sich von den
anderen Baugebieten gemaR §§ 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet, festgesetzt werden.
Hierbei kommt es nicht auf faktische Unterschiede an. Von Bedeutung ist, ob sich die
Festsetzung der Art der Nutzung von den Gebietstypen der §§ 2-10 BauNVO wesentlich
unterscheidet (vgl. Fickert/Fieseler zu §11 BauNVO Rn. 4).

Ein in diesem Sinne wesentlicher Unterschied liegt beim SO Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord vor, da der Festsetzungsgehalt durch den kommunalen Planungswillen
gewollt ist und die Pragung in der Zweckbestimmung zur industriellen Herstellung und
Erforschung von pharmazeutischen Produkten liegt.

Eine solche Zweckbestimmung lielRe sich sachgerecht nicht mit einer auf andere
gebietstypen gestitzten Festsetzung erreichen, auch nicht mit einer Feinsteuerung nach § 1
Abs. 5 bis 9 BauNVO.
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MaRgebend ist hierbei der Vergleich der konkreten Zweckbestimmung des geplanten
Sonstigen Sondergebiets mit den abstrakten allgemeinen Zweckbestimmungen der in §§ 2-
10 BauNVO geregelten Baugebietstypen.

Ein Sonstiges Sondergebiet kommt insbesondere auch fir Anlagenkomplexe in Betracht,
wenn wie im Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord (hier fur die
Herstellung und Erforschung von pharmazeutischen Produkten) die verschiedenen Haupt-
und Nebennutzungen funktional aufeinander bezogen sind.

Mit der Ausweisung eines Sonstiges Sondergebietes fir eine bestimmte gewerbliche bzw.
industrielle Anlage kann die Kommune den besonderen Auswirkungen dieses
Industriebetriebs auf die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Rechnung tragen.

Lasst die Festsetzung eines SO-Gebietes die jeweils funktional zusammenhangenden
Nutzungen und Anlagen erkennen, ist ersichtlich, dass die funktionelle Zusammenfassung
bestimmter aufeinander bezogener Anlagen im Regelfall dafiir ausschlaggebende ist, ob die
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets als von den Baugebieten nach den §§ 2-10
BauNVO wesentlich unterschiedenes Gebiet erforderlich ist.

Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung steht §11 BauNVO der Festsetzung
eines gewerblich genutzten Sondergebiets nicht entgegen, wenn die sich summierenden
zugelassenen Nutzungen auch in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig waren, die
Kommune aber lediglich Anlagen einer bestimmten Branche ansiedeln will (VGH BW, Urt. v.
22.03.2018, 5 S 1873/15).

Mit dem Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord beabsichtigt die Stadt
Penzberg, Baurecht im sensiblen Bereich des Nonnenwaldes nur zu dem Zweck zu
schaffen, um den Produktionsstandort der Roche Diagnostics GmbH als Teil eines der
groften Biotechnologiezentren Europas zu sichern und seine zukunftsgerichtete
Standortentwicklung und Anpassung an die Bedurfnisse des Marktes und Wettbewerbs -
innerhalb und auRerhalb des Konzerns - zu ermdglichen.

Mit der Festsetzung eines Gewerbe- oder Industriegebiets mit planerischer Feinsteuerung
nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO lieRRe sich das Ziel nicht erreichen. Der Ausschluss von
Gewerbe- und Industriebetrieben anderer Branchen und eine vergleichbare Einengung der
zulassigen Nutzungen ware bauplanungsrechtlich unzulassig, da eine solche Feinsteuerung
nicht mehr die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbe- oder Industriegebiets wahren
wirde (§ 8 Abs. 1 und § 9 Abs. 1 BauNVO).

Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes stellt hingegen sicher, dass nur
solche Vorhaben nach Art der baulichen Nutzung, die sich funktional der dominierenden
Nutzung Herstellung und Erforschung pharmazeutischer Produkte zuordnen lassen, zuléssig
sind und bietet somit eine Losungsinstrument fur die stadtebauliche Zielsetzung und
Sicherstellung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung.

Die Stadt Penzberg beabsichtigt nérdlich des Roche-Bestandswerks kein freies Gewerbe-
bzw. Industriegebiet. Ein solches Gebiet ist stidlich des Werks geplant und soll parallel zur
Norderweiterung in einem eigenen bauplanungsrechtlichen Verfahren entwickelt werden.
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Aus der Zweckbestimmung eines Sonstigen Sondergebiets ergeben sich die Malstabe und
Grenzen fur den Vollzug des Baurechts.

Unter Punkt A 2.2 und 2.3 der textlichen Festsetzungen werden die zuldssigen Nutzungen
definiert. Diese begriinden sich in den betrieblichen Merkmalen. Neben den
Hauptnutzungen, Labor- und Produktionsgebauden, sind auch notwendige der
Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen wie Blro- und Verwaltungsgebaude,
Lagerflachen und -Hallen, Stellplatze und technische Einrichtungen zulassig.

Im SO1 sind auch Anlagen zur Verpflegung, z. B. ein Kantinengebaude, in den Katalog
aufgenommen. Dies ist notwendig, da mit der Betriebserweiterung auch die Zahl der
Mitarbeiter wachst und die bestehenden Versorgungsstationen im Stiden und in der Mitte
des Werksgeldndes angesiedelt sind.

Im SO 2, im Sudosten des Geltungsbereiches, sind zusatzlich Anlagen zur
Energiegewinnung zulassig. Konkret handelt es sich hier um die Erweiterung der
bestehenden Energiezentrale um ein zusatzliches Biomasseheizkraftwerk.

Hinweis zum Immissionsschutz: Alle Anlagen sind in dem Bebauungsplan nachgeschaltetem
Genehmigungsverfahren nach BImSchG detailliert auf ihre Zuldssigkeit zu priifen. An dieser
Stelle wird auf die Ergebnisse des Fachgutachtens zur Luftreinhaltung von Dr. Bernd
Zellermann vom 10.12.2021 verwiesen (S. Pkt. 12.4 und Anlage 3).

Die konkrete Zweckbestimmung ,Biotechnologeizentrum Nonnenwald Nord® unterscheidet
sich damit wesentlich von der abstrakten Zweckbestimmung eines Gewerbe- oder
Industriegebiets, die der Unterbringung aller Gewerbebetriebe dienen, und gibt dem
Sonstigen Sondergebiet die erforderliche eigene Pragung.

10.2 MaR der baulichen Nutzung
Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung bildet gemeinsam mit der Regelung der
zulassigen Art der Nutzung eine zentrale BestimmungsgrofRe im Stadtebau.

Grundflachenzahl - GRZ

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 orientiert sich die Stadt
Penzberg an den Werten des § 17 BauNVO fir Gewerbe-, Industrie- und Sonstige
Sondergebiete. Dies rechtfertigt sich einerseits durch die Anforderungen der geplanten
Nutzungen an die Versiegelung des Bodens (Lagerflachen, Transportwege etc.) und
andererseits Uber den direkten Anschluss an das bestehende Werksgeldnde, so dass das
vorhandene Bebauungs- und ErschlieBungssystems (Raster-Masterplan) weitergefihrt
werden kann.

Diese hohe konzentrierte Ausnutzung der Grundflache an einem bereits erschlossenen
Industriestandort reduziert nach dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB) die Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle im
Auflenbereich.

Baumassenzahl - BMZ

Art. 2 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) andert die
bisherigen Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung des § 17
BauNVO in ,Orientierungswerte®. Damit obliegt es nun der Kommune, die Héhe des Males
der baulichen Nutzung unter Beachtung der Grundséatze der Bauleitplanung geman § 1
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BauGB im Rahmen ihrer Planungshonheit festzulegen. Dies beinhaltet sowohl eine Uber- als
auch eine Unterschreitung der Orientierungswerte.

Im Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord ist eine Baumassenzahl (BMZ)
von 14 festgelegt. Diese richtet sich nach den tatsachlich vorhandenen Gebaudemalfistéaben
des Bestandswerks und den betrieblichen Anforderungen an die Neubauten.

Auch hier folgt die Stadt Penzberg dem Planungsleitsatz, das Gebaudevolumen in einem
bereits erschlossenen Industriestandort moglichst zu konzentrieren und malvoll zu erhdhen,
statt weitere Flachen in Anspruch zu nehmen.

Gebéaudehdhe

Die Hohe baulicher Anlagen ist ein wesentliches Kriterium fur die Struktur und das
Erscheinungsbild der bebauten Umwelt.

Die maximale vertikale Ausdehnung der Gebaude kann durch die Festsetzung von
Gebaudehohen oder die Anzahl von Vollgeschossen bestimmt werden.

Fir eine industrielle Nutzung ist die Festsetzung von Geschossen nicht sinnvoll, daher
wurden im vorliegenden Bebauungsplan Héchstmale flr die absolute Gebdudehdhe
festgesetzt.

Diese maximal zuldssigen Gesamthéhen der baulichen Anlage orientieren sich an den
geplanten industriellen Nutzungen und greifen den gebietspragenden Charakter der
umliegenden industriellen bzw. gewerblichen Bebauung auf.

Als Parameter dient die FuRbodenoberkante (FOK) des obersten Geschosses mit
Aufenthaltsraumen gemal Definition durch die Bayerische Bauordnung (BayBO). Das
festgesetzte Hochstmal betragt hier 22 m und entspricht dem Hochstmald der
Bestandsgebaude auf dem Kernwerksgelande der Roche Diagnostics GmbH.

Da die industrielle Nutzung Gebaudeaufbauten flr technische Anlagen (z. B.
Luftungsanlagen) bendtigt, wird zusatzlich eine absolute Gebaudehdhe, die Spielraum fir
diese Aufbauten lasst, festgesetzt.

Dabei wurden die zulassigen Hohen gestaffelt: Im direkten nérdlichen Anschluss an des
bestehende Werksgelande betragt die maximal zulassige Hohe 38 m. Im Kern der Bauflache
kénnen somit die héchsten Gebaude entstehen.

Im Ubergang zum Wald an der westlichen und nérdlichen Bebauungsgrenze ist die absolute
Gebaudehohe auf 29 m begrenzt. Untergeordnete bauliche Anlagen, welche dem
beabsichtigtem Nutzungszweck dienen, dirfen somit zum Schutz des Landschaftsbildes die
festgesetzte Gesamthéhe um maximal 7,0 m Uberschreiten.

Im sud-6stlichen Baufeld des Geltungsbereiches betragt die absolute Gebaudehdhe
ebenfalls 29 m, kann jedoch durch Kamine und sonstige betriebsbedingte Sonderbauteile bis
zu einer maximalen Héhe von insgesamt 38 m (iberschritten werden. Diese Uberschreitung
begriindet sich in der notwendigen Erweiterung der bestehenden Energiezentrale, die
aufgrund des erforderlichen funktionalen Zusammenhangs denknotwendig im raumlichen
Zusammenhang liegen muss.

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten Hoéhen baulicher Anlagen wurde die Oberkante
FertigfuBboden (FFB) des Erdgeschosses gewahlt. Hierzu wurden in den einzelnen
Baufeldern Hohenlagen als NN-H6hen - gemessen in der Gebaudemitte des Baukdrpers —
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mit einer Toleranz von * 50 cm, die in Relation zur Gesamthdéhe der Gebaude als geringfligig
eingestuft wird, festgesetzt.

Mit diesen getroffenen Festsetzungen werden gesunde Arbeitsverhaltnisse auf dem
bestehenden und erweiterten Werksgelénde der Roche Diagnostics GmbH gewahrt.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden auf ein notwendiges Mal} reduziert.

10.3 Bauweise

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gelten im Sonstigen Sondergebiet
(SO) Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord die Grundsatze der offenen Bauweise, mit
der Maldgabe, dass bauliche Anlagen entsprechend den Bestandsgebauden und den
Anforderungen an industrielle Produktionsablaufe auch mit einer Lange von mehr als 50 m
errichtet werden konnen, sofern die Baugrenzen und die Abstandsflachenvorschriften des
Art. 6 BayBO dies zulassen.

Begrenzt wird die Gebaudelange auf 196 m, was bei Fortfiihrung des Bebauungs- und
ErschlieBungssystems der Fa. Roche Diagnostics GmbH (Raster-Masterplan) einer
Uberbauung von maximal 2 Rastern entspricht, vgl. hierzu Pkt. 4.6 Belange des
Unternehmens / Bebauungs- und Gestaltungskonzept.

Mit der gewahlten Bauweise kann eine fir die geplanten industriellen Nutzungen
erforderliche Bebauung sichergestellt werden.

10.4 Gestalterische Festsetzungen

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen tragen einerseits der geplanten industriellen
Nutzung Rechnung, andererseits sollen sie die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild minimieren. An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
prospektiven Auswirkungen fir Wald und Landschaftsbild insofern zu relativieren sind, als
dass es sich um die Erweiterung eines bereits gro3raumig industriell genutzten Gelandes
handelt.

Fir die Dachform wird die Festsetzung eines Flachdachs mit maximaler Dachneigung
getroffen.

Damit wird die Funktionalitdt der Gebaude architektonisch unterstrichen und technische
Dachaufbauten ermdglicht.

Die festgesetzte extensive Dachbegriunung, hat v. a. einen kleinklimatischen Aspekt als
kleinrdumige Vegetationsflache, Lebensraum fur Insekten und Brutmdglichkeiten fur Végel.
Nicht zuletzt hat die Dachbegriinung durch seine Speicherfahigkeit auch einen positiven
Effekt auf die Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

Auch die Festsetzung zur Fassadenbegrinung auf den dem Wald zugewandten
Gebaudeseiten wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus, reduziert das Aufheizen der
Fassaden und den Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild.

Die Farbgestaltung wird ,zurtickhaltend® definiert, den unternehmerischen Belangen wird
Spielraum fir Corporate Identity gelassen.
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Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,5 m Uber dem naturlichen Gelande
zugelassen, um den schutztechnischen Aspekt des Werksgelandes Rechnung zu tragen.
Massive Einfriedungen und geschlossene Sockelzonen, die Uber das naturliche Gelande
hinausragen, sind ausgeschlossen, um eine Durchlassigkeit fur Kleintiere aus
artenschutzrechtlichen Grinden sicherstellen zu kénnen.

Um stérende optische Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermindern,
mussen sich Werbeanlagen in ihrer Proportion den Gebauden unterordnen. An den
Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen bzw. freistehende Werbeanlagen sind nur
zulassig, wenn diese die maximal zulassige Gesamthdhe der baulichen Anlagen nicht
Uberschreiten. Um die Umgebung vor Stérungen zu schitzen, sind Leuchtwerbeanlage mit
Lichteffekten unzulassig.

Eine neutral - abstrakte Erscheinung der neu zu errichtenden Gebaude und der damit

verbundenen Aul3enraumgestaltung wird als Weiterentwicklung des bestehenden
Gewerbegebietscharakters gesehen und ausdricklich gewtinscht.

11. INFRASTRUKTUR

Verkehrlich wird das Gebiet im Westen Uber die Robert-Koch-Strale an das offentliche
StraRennetz und Uber die Dr.-Gotthilf-Naher-StralRe (Westtangente) Uberregional an die
Autobahnausfahrt Penzberg / Iffeldorf der A95 angebunden.

Ver- und Entsorgung der Erweiterungsflache ist durch das Werksinfrastrukturkonzept der
Roche Diagnostics GmbH gesichert.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Norderweiterung erfolgt Gber die inneren
Rasterstralen. Auch alle erforderlichen Medienanbindungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen werden Uber die werksinterne Infrastruktur abgedeckt. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die vorhandenen Einspeisepunkte vom 6ffentlichen
Netz, die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die betriebseigene Abwasserreinigungsanlage
und die Direkteinleitung der gereinigten Abwasser in die Loisach.

Fir die bauliche Expansion nach Norden werden entsprechende Kapazitatserweiterungen, z.
B. Ausbau Energiezentrale und Abwasserreinigungsanlage, geplant.
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12. IMMISSIONSSCHUTZ

12.1 Grundlagen

12.1.1 Anforderungen an den Larm-Immissionsschutz in der Bauleitplanung

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier LArmemissionen) nach

§ 3 Abs. 1 BImSchG verursacht werden und die Erwartungshaltung an den Larmschutz
erfullt wird. Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen (und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU) in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
mdglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zuklinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als
Sondergebiet diese Anforderungen hinsichtlich schadlicher Umwelteinwirkungen fur die
schutzbeduirftigen Nutzungen im Umfeld hinsichtlich des Schallschutzes erfiillt sind, kénnen
die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1
herangezogen werden. Die Definition der schutzbedurftigen Nutzungen richtet sich nach der
Definition im Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "Malgeblicher Immissionsort". Die in
der TA Larm vorgegebenen Immissionsrichtwerte stimmen im Wesentlichen mit den
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", Teil 1
uberein.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH von der Stadt Penzberg beauftragt, die
larmtechnischen Belange zu ermitteln und zu bewerten. Dies ist in dem
Untersuchungsbericht mit der Bezeichnung LA05-035-G73-T02-02 vom 09.03.2022
dokumentiert. S. Anlage3

12.1.2 Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen
Larmemissionskontingenten vor, welche Larmemissionen zukunftig aus dem
Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten
Rechenmethoden ergeben sich dann zuldssige Larmimmissionen an den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Wohngebaude, Schulen usw.), die sich am
Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die La&rmimmissionen zu
verstehen, welche zukunftig zulassig sein sollen.

Far die maximale HOhe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine gesetzlichen
Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Larm vom 26.08.1998, geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Verkehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12.
Juni 1990) zurlckgegriffen werden.
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In der TA Larm wird fur besondere Situationen unter "Gemengelage Punkt 6.7" eine
"Obergrenze" fur zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsuber und 45 dB(A)
nachts angegeben. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen
Gewerbelarmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen
Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit
Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft
und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,6-Unter-Kriterium“ genehmigt wurden, weit Uber
den Orientierungswerten fir Gewerbelarmimmissionen des Beiblattes 1 zur DIN 18005
liegen konnen.

In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fiir reine Wohngebiete und fiir allgemeine
Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagstber und 49 dB(A) nachts
angegeben.

Die sich an der "Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fir das Immissionsniveau von
70 dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen
werden, da hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr
sichergestellt ist.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe: Mai 1987
vorgegebenen Orientierungswerte mdglichst nicht berschritten werden. Es werden als
Orientierungswerte in einem Industriegebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm von
tagstber und nachts 70 dB(A) herangezogen, da das Beiblatt 1 zur DIN 18005 flr
Industriegebiete keine Orientierungswerte angibt.

Far Wohngebiete in Bereichen ohne rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde bei einigen
Wohngebauden von der Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes ausgegangen.
Falls sich fur einzelne Bereiche die bauliche Nutzung eines reinen Wohngebietes darstellen
sollte, wird hier aufgrund der allgemeinen Vorbelastung von der tatsachlichen
Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes ausgegangen.

12.2 Festsetzungen

12.2.1 Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbeldrmimmissionen an den
schutzbedurftigen Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente fir das
Bebauungsplangebiet festgesetzt.

Somit werden die umliegenden schutzbedurftigen Bebauungen vor unzumutbaren
Larmeinwirkungen geschitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuldssigen
Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Im Sondergebiet ist die Festsetzung von Emissionskontingenten nach § 11 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 3 moglich.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche
Schallemissionen die Betriebe und Anlagen aufweisen durfen. Mit dem festgesetzten
Rechenverfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fiir die umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene
Bezlige zu Gegebenheiten aulierhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.)
sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.
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Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung". Um der
hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen (in
Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die
Eigenabschirmung einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht
herangezogen wird.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Sondergebiet dargestellte
Grundstucksflache heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher
Immissionsrichtwert-Anteil (Lik,;) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Ferner ist zu
berechnen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes
Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der Immissionskontingente liegen. Dies gilt fur
Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als 20 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert
liegen. Es wurde von dem Wert von 15 dB(A) entsprechend der DIN 45691 abgewichen,
damit das Relevanzkriterium an den relevanten Immissionsorten ausreichend unter dem
Immissionskontingent liegt.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw.
nicht doppelt vergeben werden dirfen. Dies kdnnte z.B. durch eine Auflage oder Bedingung
im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.)
muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend dem
in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm), nachweisen.
Somit ist beispielsweise zusatzlich die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm
hinsichtlich tieffrequenter Gerausche im Genehmigungsverfahren zu prufen.

Es sind alle L&rmemissionen maf3geblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im
Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem
Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und
beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-
Fahrvorgangen auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Fahrvorgangen auf
Schienenanlagen, Larmemissionen von Be- und Entladevorgangen von LKW auf dem
Betriebsgelande, Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).
Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und
den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit der
Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein
Emissionskontingent nicht Gberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als
Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

12.2.2 Zusatzkontingent

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lek zus ) festgesetzt. Die Schallabstrahlung der
zukunftigen Anlagen auf dem jeweiligen Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird
vermutlich nicht der Richtungsabhéangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissionskontingente
entsprechen. Diese Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach welchen besonderen
(Emissions-) Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet die
Gliederung des Plangebietes erfolgt.
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Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fir einen Sektor.
Falls es an schutzbedirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der
Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Li,; kommt,
so ist im Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskontingent
mafgeblich. Dies ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem Sektor mit
einem Zusatz-Emissionskontingent von 7 dB(A) in den nachsten Sektor mit einem Zusatz-
Emissionskontingent von 0 dB(A) innerhalb einer Fassade eines Wohnhauses befindet.

Das Zusatzkontingent gilt immer vom Winkel in der Spalte ,Anfang® bis zum Winkel in der
Spalte ,Ende*.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedurftigen
Raume in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine
Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand
der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbedirftigen Rdumen
erstellt werden dirfen) aulRerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition
der schutzbedurftigen Raume richtet sich nach der Definition der TA Larm "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaRgeblicher Immissionsort". Ein Nachweis der Einhaltung
der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an
Blrogebauden) ist nicht erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an
benachbarten Grundstlicken richtet sich ausschlielich nach der TA Larm "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens kbnnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der
DIN ISO 9613-2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2:
L2Allgemeines Berechnungsverfahren" bertcksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitrdume tagstiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition
dieser Zeitraume in der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

12.2.3 Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung
von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und
Genehmigungsfreistellungsverfahren mit der Genehmigungsbehdérde abzustimmen ist, ob ein
gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden
Larmimmissionen erforderlich ist. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren.
Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die
Bauwerber sich frihzeitig mit der Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die
Erforderlichkeit der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im
Genehmigungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.
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12.3 Definition der Lairmimmissionen

Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb oder von einer Flache mit
Emissionskontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.

Die Larmimmission ist der Larm, der an einem Immissionsort (z.B. Wohngebaude) ankommt
oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch
bestehende Gewerbebetriebe und durch zuldssige Larmemissionen aus umliegenden
Bebauungsplangebieten (z.B. flachenbezogene Schallleistungspegel in Gewerbe- und
Industriegebieten) verursacht werden.

Als Zusatzbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei
Ausschopfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente)
immitiert werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Vorbelastung und Zusatzbelastung
(z.B. 42,1 dB(A) plus 43,2 dB(A) = 45,7 dB(A)).

12.3.1 Vorbelastung durch vorhandenen und zuldassigen Gewerbelarm

Suidlich des Plangebietes befindet sich das Betriebsgelande der Roche Diagnostics GmbH
und der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Industriepark
Nonnenwald" der Stadt Penzberg. Derzeit erfolgt die 5. Anderung dieses Bebauungsplanes.
Dabei soll im Wesentlichen eine Erweiterung des Umgriffs erfolgen.

12.3.2 Bewertung der Larmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA05-035-G73-T02-02 vom 09.03.2022 aufzeigt, werden die um 10 dB(A),
bzw. um 3 dB(A) reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1,
"Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", eingehalten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Uberein.

Nach Punkt 2.2 der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 liegen dann, wenn die
um 10 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte eingehalten werden, keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG), vom 26. September 2002 vor, da es sich um keinen maf3geblichen
Immissionsort handelt.

Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen
Immissionen zu keinen relevanten Pegelerhohungen an den relevanten Immissionsorten
fuhren, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach dem Baugesetzbuch erflllt
werden und keine schadlichen oder unzumutbare Larmimmissionen hervorgerufen werden.
Damit kann davon ausgegangen werden, dass - unabhangig von der tatsachlichen
Vorbelastung - durch das Plangebiet keine unzumutbare Larmbelastung in der
Summenwirkung auftritt:
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Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit
unterschreitet, so filhrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.

Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits ausschoépft, so
fuhrt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerhéhung unter 0,5 dB(A). Dies
ist nicht wahrnehmbar und zumutbar, zumal der zuldssige Rundungswert die Einhaltung der
Werte ergeben wird.

Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionsrichtwerte, so liegt die Zunahme
ebenfalls bei weniger als 0,5 dB(A) und damit fiir die Summenbelastung unterhalb der
Wahrnehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.

Der Larmbeitrag aus dem Planbereich ist damit fiir die Gesamtlarmsituation nicht relevant.
An dem unmittelbar sudlich angrenzenden Betriebsgelande der Roche Diagnostics GmbH
werden die um 3 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwert der TA Larm eingehalten.

12.3.3 Wahrnehmbarkeit von Pegelanderungen

Zur Wahrnehmbarkeit von Pegelanderungen kann auf die Zusammenfassung des
Umweltbundesamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem Bericht kann
entnommen werden, dass Pegelanderungen ab 1 dB(A) in glinstigen Bedingungen gerade
noch wahrgenommen werden kénnen. Pegelanderungen von 3 dB(A) werden in der Regel
wahrgenommen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen unter

1 dB(A) nicht wahrgenommen werden kénnen, da es sich bei Gewerbelarmemissionen in der
Regel nicht um kontinuierliche Gerauscheinwirkungen handelt deren Veranderung der
Lautheit unmittelbar festgestellt werden kann.
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12.3.4 Bewertung der Lairmimmissionen an den einzelnen Einwirkungsbereichen.
Es wurden die Larmbelastungen exemplarisch an einzelnen Immissionsorten ermittelt und
bewertet. Die Lage der Immissionsorte (IO) ist der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan mit der Bezeichnung LA05-035-G73-T02-02 vom 09.03.2022 der BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH zu entnehmen.

ow red. OW

10 Beschreibung FLNr. |Schw.| Gewerbe Gewerbe
ta na ta na

1001 |Wohngebiet Oberanger 1150/66 | WR 50 35 40 25

Wohngebiet

1003 Heimstéttensiediung 798/41 | WR 50 35 40 25
1011 |Auli enbereich 1093 AB 60 45 50 35
1031 |Neue Heimat 22 742/8 | WR 50 35 40 25
1033 [Untermaxkron 49 6811 WR 50 35 40 25
034 |Daserweg 36 728 AB 60 45 50 35
1035 |Daserhof 1 1229 AB 60 45 50 35
1038 |Zist 2 1271 AB 60 45 50 35
1040 |Eitzenberg 1 1762 AB 60 45 50 35
043 |Kimberger Str. 55 1081/12 | WA 55 40 45 30
1044 |Steigenberger Str. 29 1134/2 | WA 55 40 45 30
1062 Roche 1226/2 Gl 70 70 67 67
1063 Gl 70 70 67 67

Tabelle = Beschreibung der untersuchten Immissionsorte (Gewerbeléarm)

Legende: 10 . Immissionsort
FI.Nr. . Flurnummer
Sch.w. . Schutzwirdigkeit
ow . Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (2)
red. OW : reduzierte Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (2)
WR . reines Wohngebiet
WA . allgemeines Wohngebiet
AB . Aullenbereich (entspricht Mischgebiet)
Gl . Industriegebiet

Alle Pegel in dB(A)

Abb.19: Beschreibung der untersuchten Immissionsorte (Gewerbelédrm)
Quelle: BEKON GmbH LA05-035-G73-T02-02 vom 09.03.2022
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Abb.20: Lage der Immissionsorte und Zusatzkontingente
Quelle: BEKON GmbH LA05-035-G73-T02-02 vom 09.03.2022

1.Vorhandene Wohnbebauung westlich (1001) und 6stlich (1003 und 1031) der
Nonnenwaldstrae (1001)

Es werden die fiir ein reines Wohngebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstiber
50 dB(A) und nachts 35 dB(A) um mehr als 10 dB(A) unterschritten.
Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.
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2. Wohngebaude im AuBenbereich siidwestlich des Plangebietes (1011)

Es werden die flir ein Mischgebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) um mehr als 20 dB(A) unterschritten. Fir Wohngebaude im
AufRenbereich kann nach der allgemeinen Rechtsauffassung die Schutzwirdigkeit eines
Mischgebietes angenommen werden.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

3. Vorhandene Wohnbebauung Maxkron (1033)

Es werden die fir ein reines Wohngebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber
50 dB(A) und nachts 35 dB(A) um etwa 15 dB(A) unterschritten.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

4. Wohngebaude im AuBenbereich ostlich des Plangebietes (1034)

Es werden die fir ein Mischgebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) um mehr als 20 dB(A) unterschritten. Fir Wohngebaude im
AufRenbereich kann nach der allgemeinen Rechtsauffassung die Schutzwirdigkeit eines
Mischgebietes angenommen werden.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

5. Wohngebaude im AuRenbereich nordlich des Plangebietes (1035, 1038 und 1040)
Es werden die flir ein Mischgebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) um etwa 13 dB(A) und mehr unterschritten. Fir Wohngebaude im
Auflenbereich kann nach der allgemeinen Rechtsauffassung die Schutzwirdigkeit eines
Mischgebietes angenommen werden.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

6. Wohnbebauung an der Kirnberger StrafRe (1043)

Es werden die flr ein allgemeines Wohngebiet vorgegebenen Orientierungswerte von
tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) um etwa 18 dB(A) unterschritten.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

7. Wohnbebauung an der Steigenberger Stralle (1044)

Es werden die flr ein allgemeines Wohngebiet vorgegebenen Orientierungswerte von
tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) um etwa 18 dB(A) unterschritten.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

8. Siidlich angrenzende Industriegebietsflaichen (1062 und 1063)

Es werden die fir ein Industriegebiet vorgegebenen Immissionsrichtwerte der TA Larm von
tagsuber und nachts 70 dB(A) um etwa 10 dB(A) tagsuber und etwa 25 dB(A) nachts
unterschritten. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind keine Orientierungswerte fur
Industriegebiete angegeben. Daher wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm zur
Bewertung herangezogen.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

12.3.5 Zusammenfassung zum Gewerbelarm

Durch die vorgesehene Larmkontingentierung wird sichergestellt, dass durch die
Gewerbelarmemissionen aus dem Plangebiet keine unzumutbaren Larmimmissionen im
Umfeld verursacht werden.
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12.3.6 Schutzwiirdigkeit im Plangebiet

Als Schutzwirdigkeit wird die eines Industriegebietes nach § 9 BauNVO angenommen.
Somit soll geregelt werden, welche Larmimmissionen von Betrieben auf3erhalb des
Plangebietes an schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (z.B. Biro,
Ruherdume) ankommen dirfen. Dies ist sachgerecht, da sich in dem bestehenden Gebiet
unmittelbar anschlief’end an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes das
Betriebsgelande der Roche Diagnostics GmbH anschliel3t, welche mehrere Anlagen
aufweist, die nach den Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
genehmigungsbedirftige Anlagen darstellen. Diese sind in der Regel nur in einem
Industriegebiet zulassig.

12.3.7 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Derzeit erfolgt eine umfangreiche Ermittlung der Verkehrsbelastung im Gebiet der Stadt
Penzberg. Dabei sollen auch die Erkenntnisse aus dem Mobilitdtskonzept der Roche
Diagnostics GmbH einflieRen. Der Verkehr auf den Zubringerstrallen zum Plangebiet
(Dr.Gotthilf-Naher-Strafle, Nonnenwaldstrale und damit zusammenhangende
Verkehrswege) wird auch wesentlich durch den Zu- und Abfahrtsverkehr der Roche
Diagnostics GmbH mitbestimmt. Daher hat eine Veranderung des Verkehrsaufkommens aus
dem bestehenden Werk der Roche Diagnostics GmbH eine Auswirkung auf die zuklnftige
Verkehrslarmbelastung.

Wenn die Ergebnisse aus dem Verkehrskonzept, welches im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erstellt wird, vorliegen, werden die Auswirkungen des
Verkehrslarms durch den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen fir den
nachsten Verfahrensschritt berechnet.

Wie den Ergebnissen der Larmaktionsplanung der Stadt Penzberg zu entnehmen ist, liegt an
etlichen Stralden, die fur die Erschlielung des Plangebietes relevant sind, jetzt schon eine
Larmbelastung vor, die in der Hotspot-Analyse dazu fuhrt, dass Bereiche an diesen StralRen
als "Hotspot" dargestellt wurden.

B B3 ARCHITEKTEN, Penzberg, Fassung vom 10.03.2022 Seite 56 von 60



Stadt Penzberg
Begrindung zum Bebauungsplan Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord

12.4 Lufthygiene

Um die lufthygienischen Auswirkungen der durch die Planung ermdglichten Nutzungen und
damit die Machbarkeit der Planung aus lufthygienischer Sicht zu untersuchen, beauftragte
die Stadt Penzberg Dr. rer. nat. B. Zellermann (Diplom-Physiker, Diplom-
Umweltwissenschaftler Projektleitung und Projektbearbeitung), ein lufthygienisches
Gutachten zu erstellen. S. Anlage 3 in der Fassung vom 10.12.2021

Der Prufumfang befasst sich mit den nachfolgend genannten Themen:

e Abschatzung der Emissionen und Immissionen hervorgerufen durch die am Standort
der Roche Diagnostics GmbH verursachten Emissionen von nach TA Luft relevanten
Luftschadstoffen (hier NO 2 und Staub) bzw. Gertichen (Vorbelastung);

e Abschatzung der Emissionen und Immissionen hervorgerufen durch die am Standort
der Roche Diagnostics GmbH verursachten Emissionen einschlieRlich der durch das
Sondergebiet erweiterten Flache mit typischerweise zu erwartenden Emittenten
aufgrund der Erweiterung (Gesamtbelastung);

e Berucksichtigung sonstiger Einflussfaktoren auf die Emissionen bzw. Immissionen
hervorgerufen durch die Veranderungen aufgrund der Ausweisung des
Sondergebietes.

Zu diesem Zweck wurden sowohl die Emissionen aus dem Gewerbegebiet — im Bestand als
auch inklusive geplanter Erweiterungen — sowie die Emissionen aus einer prognostizierten
Verkehrszunahme bertcksichtigt. Neben den beiden letztgenannten Emittentengruppen, die
zu einer ortsabhangigen Zusatzbelastung flhren, wurde eine — nicht ortsabhangige —
Vorbelastung abgeschatzt. Aus der Vorbelastung und den jeweiligen Zusatzbelastungen
durch Gewerbeemissionen bzw. Emissionen aus dem Verkehrsgeschehen kann durch
Summation der Beitrage eine Gesamtbelastung abgeschatzt werden.

12.4.1 Prognostizierte Zusatzbelastung durch Emittenten im Gewerbegebiet

Mit Hilfe einer Immissionsprognose konnte gezeigt werden, dass die durch die Emittenten im
Gewerbegebiet verursachten Immissionen sowohl vor als auch nach der Erweiterung an den
als Wohnen qualifizierten Immissionsorten jeweils nur zu einer irrrelevanten Zusatzbelastung
fihren. Die an den Wohnorten prognostizierte Zusatzbelastung lag in allen Fallen fir die
Luftschadstoffe NO 2 und Staub sehr deutlich unterhalb 1 ug/m3. Der relative Unterschied
zwischen den Prognoseergebnissen des Bestands und der Erweiterung ist vernachlassigbar
gering.

Geruchsemissionen aus der bereits als erweitert angesetzten Abwasserreinigung erzeugen
rechnerisch Geruchshaufigkeiten von max. 4% der Jahresstunden im Bereich der als
Wohnen klassifizierten Immissionsorte. Zulassig sind nach TA Luft 10% der Jahresstunden
(im Sinne einer Gesamtbelastung).
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12.4.2 Prognostizierte Zusatzbelastung durch Verkehrsemissionen

Bei Annahme eines Worst-Case-Szenarios fiir die Verkehrsentwicklung bis 2035 ergeben
sich geman einer Prognose zur Verkehrsentwicklung Unterschiede in den Kfz-Frequenzen
bis ca. 3800 Kfz pro 24 Stunden im Vergleich zur Analyse der Verkehrssituation im Jahr
2021. Der fur das Jahr 2035 im Worst-Case-Fall zu erwartende Verkehr wurde als Grundlage
fur die Abschatzung von Verkehrs-Immissionen herangezogen. Die Auswertung erfolgte
innerhalb des Stadtgebietes Penzberg an zwei Orten, welche als relevante Zubringer ins
Gewerbegebiet Nonnenwald fungieren. Die absolute Zusatzbelastung fur NO 2 liegt im
Bereich der untersuchten Immissionsorte zwischen ca. 4-6 pg/m3, fur Feinstaub PM10 liegt
die absolute Zusatzbelastung bei ca. 3-6 pg/m3. Der relative Unterschied des Worst-Case-
Szenarios fur das Jahr 2035 verglichen mit dem Basisjahr 2021 liegt im Bereich von 1 bis 2
pg/m? sowohl fiir NO 2 als auch fir PM 10.

12.4.3 Prognostizierte Gesamtbelastung fiir NO 2 und Staub

Die Summen aus Vorbelastung, Zusatzbelastung aus dem Gewerbegebiet Nonnenwald und
der Zusatzbelastung durch das Verkehrsgeschehen unterschreiten die Vorgaben der 39.
BImSchV bzw. der TA Luft deutlich.

Bewertung der Jahresmittelwerte fir NO 2 und Staub:
e Der Jahresmittelwert fur NO 2 wird zu maximal 66 % ausgeschopft.
e Der Jahresmittelwert fur PM10 wird zu maximal 56 % ausgeschopft.
e Der Jahresmittelwert fur PM2.5 wird zu maximal 83 % ausgeschopft.
Bewertung der Kurzzeitgrenzwerte und Uberschreitungshaufigkeiten
e Der Stundenmittelwert fir NO 2 von 200 pg/m?® wird dreimal Uberschritten, bei
zulassigen 18 Uberschreitungen.
e Der Tagesmittelwerte fiur PM10 wird hdchstens 22-mal Uberschritten, bei zulassigen
35 Uberschreitungen.

Die Abschatzungen beruhen bewusst auf Annahmen, die zur sicheren Seite hin gewahit
wurden, was insbesondere die Annahme der Werte zur lokal vorhandenen Vorbelastung
betrifft. Daher sind doppelt beriicksichtigte Anteile bei der Bewertung der Gesamtbelastung
nicht auszuschlieRen. Genauere Angaben waren nur mit Hilfe einer entsprechenden
Messkampagne zu erhalten, die sowohl Rickschllisse auf die anzunehmende
Hintergrundbelastung (regionaler und urbaner Hintergrund) und ggf. auf die Zusatzbelastung
an verschiedenen ,Hot-Spots* zulasst.

12.4.4 Resiimee Luftreinhaltung

Insgesamt ist durch die Ausweisung des Sondergebietes Nonnenwald Nord fir den
Themenbereich der Luftreinhaltung gemaR den prognostizierten Ergebnissen nicht mit
erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. Dieses Resumee wird durch die
teilweise Entfernung der Forstflache im Norden des Gewerbegebietes, die gemaf
Waldfunktionskarte mit der ,Funktion Immissionsschutz (J)* belegt ist, nicht beeinflusst.
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13. UMWELTPRUFUNG

Nach § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) ist fiir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung
durchzufiihren und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht ist als
Bestandteil der Begriindung im Anhang beigefligt. Er nimmt am Aufstellungsverfahren teil
und wird dem Verfahrensstand entsprechend fortgeschrieben.

Der Umweltbericht enthalt Aussagen zur Bestandssituation fur die Schutzglter nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und eine Ermittlung sowie
Beschreibung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Es werden alternative
Planungsmoglichkeiten und MalRnahmen zum Monitoring dargelegt.

Im Umweltbericht wird die Eingriffsregelung nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz
behandelt und die Ergebnisse der ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung® (saP) (Blro H2 2022) zusammengefasst. Es sind
Mafnahmen zur Verringerung und Vermeidung sowie zum Ausgleich von Eingriffen
hergeleitet und beschrieben.

14. ARTENSCHUTZ

In den ,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)*
(Blro H2 2022) wird dargelegt, dass unter Berlcksichtigung der vorgeschlagenen und im
Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahme, vorsorglicher
MaRnahmen sowie einer alternativen Malinahme aulRerhalb des Geltungsbereichs
tatbestandliche Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 BNatSchG nicht zu besorgen sind. S
Anlage 6
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15. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im Umweltbericht (Kapitel 4.1) ausfuhrlich
behandelt. Der Ausgleichsflachenbedarf wird entsprechend der Vorgaben des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (StMWBYV 2021) ermittelt und MaRnahmen
zur Kompensation dargestellt. Die Ma3nahmenflachen befinden sich innerhalb und
aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Nach dem derzeitigen
Planungsstand umfassen die MaRnahmen einen Okologischen Waldumbau, die
Erstaufforstung von standortgerechten Waldern und Malnahmen zur Gestaltung und
Okologischen Aufwertung von Waldrandern. Sie dienen zugleich der landschaftlichen
Einbindung des geplanten Sondergebiets und der Bereicherung des Landschaftsbilds.

16. FORST - WALDRECHT

Kapitel 4.2 des Umweltberichts behandelt die Eingriffe in den Wald mit Funktion fir den
lokalen Immissionsschutz durch die notwendige Rodung. Malinahmen des waldrechtlichen
Ausgleichs durch 6kologischen Waldumbau im Geltungsbereich, Ersatzaufforstungen und
Waldrandgestaltung sind beschrieben.

17. FLACHENSTATISTIK

SO Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord 142.404 gm
Griinflache Okologischer Waldumbau 69.505 gm
Grinflache Waldmantel 9.249 gm
Ausgleichsflache CEF-MalRnahmen 20.689 gm
Fuf3- und Radweg 377 gm
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