Stadt Penzberg Beschlussbuchauszug

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Penzberg
Sitzung des Stadtrates am 26.07.2022

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

9. Bebauungsplan "Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord" und 3/192/2022
34. Anderung des Flachennutzungsplans: Billigung des
Entwurfs zur Beteiligung der Offentlichkeit, Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

1. Vortrag:

Der Stadtrat der Stadt Penzberg hat am 16.12.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
JIndustriepark Nonnenwald Nord"“ und die Aufstellung der 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Penzberg fur das Grundstick Flurnummer 1226 TF der
Gemarkung Penzberg beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriepark Nonnenwald Nord“ sowie zur
34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg wurde am 11.01.2021 im
Amtsblatt der Stadt Penzberg ortsiblich bekannt gemacht.

Der Stadtrat hat am 29.03.2022 den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord“ in der Planfassung vom 09.03.2022 sowie den Vorentwurf der 34. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg in der Planfassung vom 09.03.2022 gebilligt und
beschlossen, die Verfahrensschritte gemal § 3 Abs. 1 BauGB und gemal § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufihren.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient zur Standortsicherung des Werks Penzberg mit
mittel- und langfristigen Moglichkeiten zur Erweiterung des Werksgelédndes und somit zur
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Da die Erweiterungsflache zur Standortsicherung dient und ausschlief3lich uber das bestehende
Werksgelande erschlossen wird, wird die Art der baulichen Nutzung nicht als Industriegebiet
geman § 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern als sonstiges Sondergebiet mit der
Bezeichnung ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ gemaf § 11 BauNVO festgesetzt.

Die Bezeichnung des Bebauungsplans wurde demzufolge von ,Industriepark Nonnenwald
Nord“ auf ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord" geandert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat vom 20.04.2022 bis
20.05.2022 in Form der offentlichen Auslegung der Planvorentwurfe stattgefunden.
Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 12.04.2022.

Die Unterrichtung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1

BauGB fand vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 statt.
Auf Anfrage wurde eine Fristverlangerung bis 10.06.2022 gewahrt.
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Planunterlagen:

Zur frihzeitigen Beteiligung standen folgende Planunterlagen zur Verfiigung (Auslegung bei der
Stadtverwaltung und Einstellung auf der Homepage der Stadt Penzberg):

 01-Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg in der
Fassung vom 09.03.2022

e 02-Stadtebauliche Begriindung zur Flachennutzungsplananderung vom 10.03.2022
03-Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung vom 10.03.2022

» 04-Vorentwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ vom
09.03.2022

» 05-Stadtebauliche Begriindung zum Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald
Nord“ vom 10.03.2022

* 06-Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ vom
10.03.2022

e (07-Spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 02.02.2022

¢ (08-Bestandsaufnahmen Flora und Fauna 2021
09-Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Belange zur 34. Anderung des
Flachennutzungsplans vom 10.03.2022

¢ 10-Priufung der schalltechnischen Belange zum Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord“ vom 09.03.2022

¢ 11-Prognose der Emissionen und Immissionen zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ vom 10.12.2021

e 12-Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord*
vom Februar 2022

e 13-Anlagenband zur Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Biotechnologiezentrum

Nonnenwald Nord“ vom Februar 2022

14-Aufstellungsbeschluss Stadtrat vom 16.12.2020

15-Billigungsbeschluss Stadtrat vom 29.03.2022

16-Prasentation der Planung im Stadtrat am 29.03.2022

17-Betriebliches Entwicklungskonzept Firma Roche

Nachfolgend ist der Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Penzberg in der Fassung vom 09.03.2022 dargestellt:
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34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Penzberg

Legende Planzeichen:
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Nachfolgend ist der Planteil des Vorentwurfs des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord"“ in der Planfassung vom 09.03.2022 dargestellt:
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Vorentwurf des Bebauungsplans
,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ vom 09.03.2022
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2. Stellungnahmen der Behoérden:

2.1 Landratsamt Weilheim-Schongau

2.2 Regierung von Oberbayern (héhere Landesplanungsbehdrde)
2.3 Planungsverband Region Oberland

2.4 Staatliches Bauamt

2.5 Wasserwirtschaftsamt

2.6 Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg
2.7 E.ON SE

2.8 Bergamt Sudbayern
2.9 Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege
2.10 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF)
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2.11 Landratsamt Weilheim-Schongau Brandschutzdienststelle
2.12 Bund Naturschutz in Bayern e. V.

2.13 bayernets GmbH

2.14 Vodafone Deutschland GmbH

2.15 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim
2.16 Gemeinde Sindelsdorf

2.17 Gemeinde Iffeldorf

3. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit:

3.1 Stellungnahme eines Penzberger Blirgers vom 09.02.2021
3.2 Stellungnahme eines Penzberger Blrgers

2.1 Stellungnahmen des Landratsamtes Weilheim-Schongau:

2.1.1 Stellungnahmen zur 34. Anderung des Flichennutzungsplans

Das Landratsamt Weilheim-Schongau hat die Stellungnahmen der Sachgebiete Bauleitplanung,
technischer Umweltschutz und fachlicher Naturschutz als Stellungnahmen des Landratsamtes
abgegeben und im Ubrigen folgende Auflerung mitgeteilt:

2.1.1.1 Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau (Sachgebiet
Bauleitplanung) vom 20.05.2022:

Sonstige Sondergebiete sind stets mit einer Zweckbestimmung zu versehen, die die Gemeinde
im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit formuliert. Auch wenn dies auf Ebene des
Bebauungsplans hinreichend umgesetzt wird empfehlen wir dennoch, dies im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung bereits im Flachennutzungsplan zu verankern. Entweder wird
die Nutzungsart vom Bebauungsplan (ibernommen, oder es werden Uberbegriffe verwendet,
aus denen sich die Nutzungsart im Bebauungsplan entwickelt.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.1.1:
Der Anregung wird gefolgt und im Flachennutzungsplan fir das SO-Gebiet die

Zweckbestimmung Biotechnologie erganzt.

2.1.1.2: Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau (Sachgebiet technischer
Umweltschutz) vom 20.05.2022:

Das Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet technischer Umweltschutz) hat mitgeteilt,
dass aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwénde gegen die geplante Anderung des
Flachennutzungsplanes bestehen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.1.2:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2.1.1.3: Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau (Sachgebiet fachlicher
Naturschutz) vom 20.05.2022:

Das Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet fachlicher Naturschutz) hat folgende
fachlichen Informationen und Empfehlungen geaullert und als Rechtsgrundlage § 1a BauGB i.
V. m. § 18 BNatSchG; §§ 2 Abs. 4, § 2 a BauGB nebst Anlage angegeben:

Die von der Stadt nun als 34. FNP-Anderung geplante Fldchenausweisung zur Erweiterung des
Betriebs- u. Firmengelédndes der Fa. Roche Diagnostics am Standort Nonnenwald ist auch aus

Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes verstédndlich und nachvollziehbar, fiihrt allerdings zu

einem nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild und zu einem
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weiteren Verlust wichtiger stadtnaher Waldflachen mit entsprechenden Schutz- und
Erholungsfunktionen, die so auch nicht ohne weiteres und vor allem erst nach sehr langer
Entwicklungszeit in Zukunft an anderer Stelle ersetzt werden kénnen. Der Eingriff und die damit
verbundenen substanziellen Fldchenverluste tangieren auch artenschutzrechtliche Belange in
nicht unerheblichem Ausmal3. Deswegen erfolgte der vorausgegangene Planungs- und
Entscheidungsprozess von Anfang an in enger und kontinuierlicher Abstimmung zwischen dem
Stadtbauamt, der Fa. Roche, dem Planungsbiro H2 und der UNB.

Begriindung und Umweltbericht zur FNP-Anderung beinhalten die wesentlichen Ergebnisse
dieses Prozesses und begriinden die Standortentscheidung auf FNP-Ebene vollumfénglich und
absolut nachvollziehbar. Von daher sind dariiberhinausgehende fachliche Informationen,
Hinweise und Empfehlungen seitens des fachlichen Naturschutzes im Rahmen der Tréger-
Anhérung nicht erforderlich. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und die
artenschutzrechtlichen Belange werden auf der Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.
Insoweit diirfen wir auf unsere Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf verweisen.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.1.3:
Die zustimmende Stellungnahme und der Verweis auf die Stellungnahme zum

Bebauungsplanverfahren werden zur Kenntnis genommen.

2.1.2 Stellungnahmen zum Bebauungsplan , Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord*
Das Landratsamt Weilheim-Schongau hat die Stellungnahmen der Sachgebiete technischer

Umweltschutz und fachlicher Naturschutz sowie Umweltverwaltung als Stellungnahmen des
Landratsamtes abgegeben und im Ubrigen folgende AufRerung mitgeteilt:

2.1.2.1: Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau (Sachgebiet fachlicher
Naturschutz) vom 20.05.2022:

£3.21.9

Naturschutz:

Die von der Stadt nun als Sondergebiet fiir die geplante Erweiterung des Betriebs- u.
Firmengeléndes der Fa. Roche Diagnostics am Standort Nonnenwald vorgesehene
Fléchenausweisung ist auch aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes versténdlich und
nachvollziehbar, fiihrt allerdings zu einem nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild und — auch wenn etwa zur Hélfte anthropogen verdnderte Standorte und
ehemalige Deponiefldchen betroffen sind — zu einem weiteren Verlust wichtiger stadtnaher
Waldfldchen mit entsprechenden Schutz- und Erholungsfunktionen, die so auch nicht ohne
weiteres und vor allem erst nach sehr langer Entwicklungszeit in Zukunft an anderer Stelle
ersetzt werden kénnen. Der Eingriff und die damit verbundenen substanziellen Flachenverluste
tangieren auch artenschutzrechtliche Belange in nicht unerheblichem Ausmal3. Deswegen
erfolgte der vorausgegangene Planungs- und Entscheidungsprozess von Anfang an in enger
und kontinuierlicher Abstimmung zwischen dem Stadtbauamt, der Fa. Roche, dem
Planungsbiiro H2 und der UNB.

Begriindung und Umweltbericht zum BPlan-Vorentwurf in der Fassung vom 09.03.2022
beinhalten die wesentlichen Ergebnisse dieses Abstimmungsprozesses und begriinden die
Baugebietsausweisung vollumfénglich und absolut nachvollziehbar. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurden ordnungsgeméan
abgearbeitet und kommen zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung der Planung rund 13 ha
Waldflachen und damit auch wichtige Habitate fiir besonders geschiitzte Arten wie
Gelbbauchunke, Laubfrosch und Zauneidechse verloren gehen. Dadurch entsteht ein
umfangreicher Kompensationsbedarf fiir Ersatzlebensrdume, insb. fiir Ersatz-Waldfléchen, der
aber nach dem vorgelegten Planungskonzept fiir notwendige Vermeidungs- und
Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wie auch auf
externen Fldchen insgesamt wohl gedeckt werden kann.

Fir den aulerhalb des Geltungsbereichs noch zu erbringenden Ausgleich in der

GréRenordnung von 328.337 Wertpunkten, ebenso wie fiir den notwendigen waldrechtlichen
Ausgleich, gab es im Vorfeld Abstimmungsgespréche zwischen der Forstverwaltung am AELF

Seite 6 von 55



Weilheim, der UNB und dem Landschaftsarchitekten J. Wurm aus Weilheim, bei denen man
sich grundsétzlich einvernehmlich darauf versténdigt hat, auf inzwischen bereits genehmigte
Aufforstungsflachen im seeshaupter Ortsteil Kronleiten (Privatwaldflachen) zuriickzugreifen. Ein
entsprechendes Flachen- und Aufforstungskonzept liegt inzwischen dafiir vor. Der
Abstimmungsprozess insgesamt ist aber noch nicht ganz abgeschlossen, und insbesondere die
dazugehdrigen privat- und éffentlich-rechtlichen Absicherungen stehen unserer Information
noch aus.

Spétestens bis zum Satzungsbeschluss miissen die Verantwortlichkeiten beziiglich der
konkreten Umsetzung der MalBnahmen sowie die Fldchenverfiigbarkeit (Erwerb durch die Stadt
bzw. die Fa. Roche Diagnostics, dingliche Sicherung, Stadtebaulicher Vertrag) geklart werden.
Dabei sollte auch geregelt werden, dass fiir den Fall der Nichterfiillung von Auflagen bezogen
auf notwendige Eingriinungs- u. AusgleichsmalBnahmen die Stadt Penzberg berechtigt ist, auf
den dienenden Grundstiicken alle MalBnahmen — insbesondere Gestaltungs-, Pflege- und
ErhaltungsmalBnahmen — durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen, welche zur Schaffung und
Erhaltung der AusgleichsmalRnahmen und Ersatz-Lebensrdume entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich oder zweckdienlich sind, und zu diesem
Zweck die dienenden Grundstiicke durch beauftragte Personen betreten und befahren zu
lassen.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.1.1
Die Flachen fur Ersatzaufforstungen in Kronleiten (Gemeinde Seeshaupt) sind zwischenzeitlich

vertraglich abgesichert. Auf diesen Flachen wird zusatzlich zu dem groten Teil der
Ersatzaufforstungen auch etwa ein Drittel der erforderlichen Biotopwertpunkte flir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich erbracht. Zur Einarbeitung in den B-Plan: s. folgender Punkt.
Die MaRRnahmen auf den Flachen in Kornleiten wurden bereits in Abstimmung mit den
Fachbehérden vorzeitig durchgefihrt und sind abgeschlossen. Auch erfolgte hierzu bereits eine
Abnahme durch die UNB sowie das AELF. Die Fa. Roche hat mit dem Eigentiimer der Flachen
eine vertragliche Vereinbarung getroffen, in der sich der Eigentiimer verpflichtet hat, die
Flachen dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Dafir wurden Dienstbarkeiten und Reallasten
bestellt und eingetragen zugunsten von Roche. Im stadtebaulichen Vertrag, der zwischen
Roche und der Stadt Penzberg abgeschlossen wird, wird vereinbart, dass die Stadt Penzberg
sowie der Freistaat Bayern- vertreten durch das hiesige LRA UNB- ebenfalls Dienstbarkeiten
und Reallasten erhalten fur diese Flachen. Das ist bereits im Vertrag zwischen Roche und dem
Eigentimer so vereinbart.

Die Waldsaumflachen werden analog gesichert. Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen
des Waldumbaus sind durch die Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Zudem wird
Roche im Vorfeld mit dem Eigentiimer (Bayerische Staatsforsten) eine Vereinbarung treffen,
wonach der Eigentumer die MaRnahmen durchfihrt und dauerhaft pflegt. Diese Verpflichtung
wird er auch zugunsten der Stadt Penzberg und dem Freistaat Bayern- vertreten durch das
hiesige LRA UNB- Ubernehmen. Auch dies wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Roche
und der Stadt Penzberg geregelt. Alle dinglichen Sicherungen werden vor Satzungsbeschluss
im Grundbuch eingetragen. Die Beschreibung der MaRnahmen auRerhalb des Umgriffs des
Bebauungsplans erfolgt zusatzlich in der Begrindung/ dem Umweltbericht zum Bebauungsplan.
Zusatzlich erfolgt eine Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1 a BauGB. Die Flachen des
Waldumbaus sind im Geltungsbereich enthalten und in den Festsetzungen geregelt.

21212

Die AusgleichsmalRinahmen miissen spétestens in der Endfassung des BPlans als Festsetzung
in den B-Plan — zumindest in der Begriindung — aufgenommen sein und dabei durch einen
entsprechenden Lageplanausschnitt und eine Beschreibung der MaBnahmen im Einzelnen
hinreichend bestimmt sein. Die Darstellung erfolgt gegebenenfalls aullerhalb des
Geltungsbereichs in einem separaten ,Ausgleichsbebauungsplan®. Falls die
AusgleichsmalRnahmen weder im Eingriffs- noch in einem gesonderten
Ausgleichsbebauungsplan behandelt werden, muss die Stadt vor Satzungsbeschluss die
Verfiigungsgewalt iiber die Flachen haben und gegeniiber dem Landratsamt nachweisen.
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Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.1.2
Weitere Flachen fiir Waldersatz und naturschutzrechtlichen Ausgleich werden derzeit

abgestimmt. Sie werden spatestens zur Endfassung in den B-Plan aufgenommen.

Zur rechtlichen Sicherung vgl. Ausfuhrungen unter 2.1.2.1.1. Eine Festsetzung in einem
separaten Ausgleichsbebauungsplan ist rechtlich nicht zwingend (vgl. § 1 a BauGB). Die Stadt
wahlt hier das Mittel der vertraglichen Sicherung flankiert durch Grundbuchsicherungen in
Gestalt von Dienstbarkeiten und Reallasten.

21213

Wir empfehlen in diesem Zusammenhang der Stadt auRerdem, das Entwicklungskonzept zu
prézisieren und einen méglichst exakten Handlungsrahmen bzw. ein Priifschema festzulegen,
wonach die Kommune (zusammen mit der UNB) die notwendigen Erfolgskontrollen
(Entwicklungs-, Funktions-, u. Ziel-Erreichungskontrollen) durchfiihren will.

Abwidgung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.1.3
Die Empfehlung zur Prazisierung des Entwicklungskonzeptes wird zur Kenntnis genommen und
dem Umweltbericht als Anlage beigeflgt.

21.21.4

Die fiir Kompensationsmafnahmen festgesetzten Fldchen sind im Kompensationsverzeichnis
als Teil des Okoflachenkatasters zu erfassen (§ 17 Abs. 6 BNatSchG i. V. m. Art. 9 Bay-
NatSchG). Nach Art. 9 Satz 4 BayNatSchG muss die Kommune unverziiglich nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans die erforderlichen Angaben zur Erfassung der Ausgleichsfldéchen und -
malnahmen im landesweiten Okofldchenkataster am Landesamt fiir Umwelt (LfU) melden. Die
Verpflichtung besteht, sobald AusgleichsmalRnahmen oder —flachen geméal3 § 1a Abs. 3 Satz 2
BauGB in einem gesonderten BPlan (Ausgleichsbebauungsplan) festgesetzt werden oder wenn
diese auf von der Gemeinde ggf. auch vertraglich - bereitgestellten Fldchen durchgefiihrt
werden sollen.

Fiir die Meldung wurde vom LfU dafiir eigens ein elektronischer Meldebogen entwickelt
(Https://www.Ifu.bayern.de/natur/oefka_oeko/flaechenmeldung/ausgleich_ersatz/in-

dex.htm). Die Meldung hat unverziiglich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans unter
Verwendung des ausgefiillten Formblatts zusammen mit einem Lageplan M 1:5.000
elektronisch zu erfolgen.

Unabhéngig von der gesetzlichen Meldepfilicht ist eine Meldung zum OFK den Gemeinden
grundsétzlich zu empfehlen, da nur so ein umfassender Uberblick iiber die Ausgleichsflachen
im Gemeindegebiet gewahrleistet werden kann. Ein solcher Uberblick kann einen wesentlichen
Beitrag fiir eine effiziente Fldchennutzung leisten.

Abwaiagqung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.1.4
Die Meldung von Flachen in das Kompensationsverzeichnis als Teil des landesweiten

Okoflachenkatasters erfolgt durch die Stadt Penzberg entsprechend den verpflichtenden
Vorgaben.

21215

Um einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (Tétungsverbot) ausschlieen zu kénnen,
muss sichergestellt werden, dass keine signifikante Risikoerhéhung fiir Vogelschlag aufgrund
von grolBen Glasflédchen, stark spiegelnden Glasfldchen, Eckfenstern (transparente
Gebéudeecken) und der Ndhe zu Vogellebensrdumen besteht. Die Glasflachen sind so zu
gestalten, dass der Vogelschlag minimiert wird. Die MaBnahmen gegen Vogelschlag (z.B.
halbtransparente Materialien, flachige Markierungen, AuBen-Jalousien) sind entspr.
vorauszuplanen. LfU, BMU und LBV halten diesbeziiglich wertvolle Informationen und
Vorschlége bereit. Greifvogel-Silhouetten und UV-Licht reflektierendes Glas bieten keinen
Schutz vor Vogelschlag.
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Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.1.5
Der Empfehlung wird gefolgt und folgende Festsetzung als Vermeidungsmaflnahme V13 in den

Bebauungsplan aufgenommen:

Zur Minderung des Kollisionsrisikos von Végeln an Glasfassaden und Glasbauteilen sind
diese ab einer Glasflache von 4 m? an den vom Werksgeléande nach auBen gerichteten
Gebadudeseiten vogelschonend auszubilden, z.B. durch

» eine kleinteiligere Gliederung der Glasflachen,

» die Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen (z.B.
Rankgitterbegriinungen, feststehender Sonnenschutz), ),

+ die Verwendung von Vogelschutzglas mit hochwirksamen flachigen Markierungen
oder die Wahl transluzenter, mattierter oder eingefarbter Materialien (z.B.
Milchglas, Glasbausteine, Ornamentglas).

Hinweis: Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist keine geeignete Malnahme zur
Vorbeugung von Vogelschlagrisiko.

Dariiber hinaus werden Scheiben mit moglichst geringem AuBenreflexionsgrad
empfohlen (maximal 15 %). Uber-Eck-Verglasungen von insgesamt liber 4 m? Glasflache
sind nicht zulassig.

Im Nahbereich von groflachigen Glasfassaden und Glasbauteilen ist auf eine Pflanzung
von Beeren und Friichte tragenden Baumen und Biischen zu verzichten. Fiir den Fall,
dass solche Pflanzungen dennoch erfolgen sollen, gelten die o.g.
MinimierungsmafBnahmen auch innerhalb des Werksgelandes und nicht nur nach auflen
zum Wald hin.

21210

Griinordnung:

Dachbegriinung und Fassadenbegriinung wurde festgesetzt. Zur Einfriedung gibt es ebenfalls
eine Festsetzung. Die GRZ liegt bei 0,8, und somit verbleiben weitere Fldchen fiir die
Griingestaltung. Wir empfehlen, die Beleuchtung soweit wie méglich zu reduzieren und
insektenfreundlich zu gestalten.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.1.6
Im Bereich der weiteren Flachen, die innerhalb der geplanten Werkserweiterung fir eine

Gringestaltung verbleiben kommt das Gestaltungskonzept (s. Pkt. 4.6 der Begriindung) zum
Tragen.

Der Empfehlung wird gefolgt und folgende Festsetzung als Vermeidungsmaflinahme V16 in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Die AuBenbeleuchtung der Erweiterungsflache ist zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen nachtaktiver Insektenarten und ihrer hoheren Konsumenten in ihrem
Umfang und in ihrer Betriebsdauer auf das zwingend notwendige MaR zu reduzieren. Es
sind geschlossene Leuchtentypen mit optimierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter
Ausfiihrung zu verwenden; ein Abstrahlen in die Umgebung ist nicht zuldassig. Es sind
Leuchtmittel mit geringer Lockwirkung, wie z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen,
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED mit gelblichem Farbspektrum bis max. 2.500
Kelvin einzusetzen; auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.
Grofiflachige Reklametafeln und Werbeflachen mit Lichtemissionen sind nicht zulassig.
Ferner sind Dunkelrdaume zu erhalten, insbesondere im Ubergangsbereich vom
Werksgelande nach auRen (z.B. durch Abschalten der nachtlichen Beleuchtung ab 22.30
Uhr).

2.1.2.2: Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau (Sachgebiet technischer
Umweltschutz) vom 20.05.2022:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Einwédnde gegen die geplante
Ausweisung des Sondergebietes.
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Abwiégung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.2:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2.1.2.3: Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau
(Umweltschutzverwaltung) vom 20.05.2022:

Zu oben genannten Bauleitplanverfahren wird aus bodenschutzrechtlicher Sicht wie folgt
Stellung genommen:

Die Gemeinde Penzberg plant die 34. Anderung des Fldchennutzungsplans sowie die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ dessen Umgriff
die Flurnummer (TF) 1226/12 der Gemarkung Penzberg umfasst.

Dieses Grundstiick ist derzeit nicht im Altlastenkataster (vgl. Art. 3 Bayerisches
Bodenschutzgesetz), Stand: 26.04.2022, eingetragen. Ferner sind uns keine Informationen
bekannt, dass sich auf der vorgenannten Flurnummer Altlasten befinden.

Es wird gebeten, folgenden Hinweis unter ,Altlasten und schédliche Bodenverdnderungen* im
0.g. Bebauungsplan aufzunehmen: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche
Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-
Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.1.2.3:

Der Anregung wird gefolgt und der genannte Hinweis in die Planfassung unter Altlasten und
schadliche Bodenveranderungen aufgenommen:

w»Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkeiten des
Bodens, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, festgestellt
werden, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu
informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das
weitere Vorgehen abzustimmen.*

2.2 Stellungnahme der Regierung von Oberbayern (h6here Landesplanungsbehdrde)
vom 07.06.2022

Die Regierung von Oberbayern (héhere Landesplanungsbehérde) hat folgende Stellungnahme
abgegeben:

Planung
Die Stadt Penzberg beabsichtigt mit der o.g. Planung, die bauplanungsrechtlichen

Vooraussetzungen fiir die Erweiterung des Werksgelédndes der Roche Diagnostics GmbH in
Richtung Norden zu schaffen.

Unternehmerisches Ziel sei es, am Biotechnologiestandort im Nonnenwald neue Produkte und
Projekte zu entwickeln und ihn so im internationalen Wettbewerb innerhalb und aullerhalb des
Konzerns zu stéarken. Dazu bestiinden kurz-, mittel- und langfristig ein erheblicher
Erweiterungsbedarf gegeniiber dem aktuellen Gebaudebestand.

Der Erweiterungsbereich umfasst rund 25 ha, wovon 13 ha als sonstige Sondergebietsflache
und 12 ha als Griinflédche festgesetzt werden sollen. Dabei sei planerische Intension der Stadit
Penzberg, dass die notwendige Rodung der Waldfldchen nur fiir eine Sicherung und
Erweiterung des Roche-Standorts und nicht fiir beliebige industrielle Nutzungen in Frage
kommt.

Im rechtswirksamen Flédchennutzungsplan vom 25.04.2002 ist das Plangebiet als Mischwald
dargestellt.

Beriihrte Belange

221

Siedlungsentwicklung /Fldchensparen

Durch den Status als Mittelzentrum gemé&R Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2.1.2 Z
i. V. m. Anhang 1 qualifiziert sich die Stadt grundsétzlich fiir eine umfangreichere
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Gewerbeentwicklung. Durch o.g. Bauleitplanung leistet die Stadt zudem einen Beitrag zur
Erhaltung und Sicherung der Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft (vgl. LEP
5.1 G). Im Zuge der Fldchensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben
StMWi vom 05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) soll jedoch auch die
Fldacheninanspruchnahme in Bayern reduziert werden. Demzufolge sind Neuausweisungen fiir
Siedlungs- und Verkehrsfldchen verstérkt kritisch zu priifen. Um den Festlegungen einer
nachhaltigen Raumentwicklung sowie den Festlegungen zur Reduzierung der
Flécheninanspruchnahme gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsfldachen einer Priifung, ob fir diese hinreichender Bedarf besteht, der in Abwédgung mit
anderen Belangen die Flédcheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1, 3.1 G; vgl.
Auslegungshilfe zu den Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen).
Obwohl es sich bei vorliegender Planung um eine reine Angebotsplanung handelt, wird der
kurz-, mittel- und langfristige Bedarf einer Betriebserweiterung Roche Diagnostics GmbH um ca.
13 ha nachvollziehbar dargelegt.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen nach LEP 3.1 G
flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berticksichtigung ortsspezifischer
Gegebenheiten angewendet werden. Vor dem Hintergrund der begrenzten gewerblichen
Entwicklungspotentiale der Stadt empfehlen wir, im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
eine moglichst effiziente Nutzung der gewerblichen Baufléchen sicherzustellen. Mégliche
Ansatzpunkte sind eine mehrgeschossige Bauweise, wie sie der vorliegende
Bebauungsplanentwurf bereits vorsieht, sowie eine flachensparende Ausgestaltung der Fldchen
fiir den ruhenden Verkehr (siehe auch nachfolgender Punkt).

Abwéaqung und Beschlussvorschlag zu 2.2.1:

Die Empfehlung zur flachensparenden Bauweise wird zur Kenntnis genommen. Die getroffenen
Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung erfiillen das Ziel der effizienten Nutzung
der gewerblichen Bauflache. Durch die Festsetzung entsprechender Gebaudehéhen wird
ermoglicht, die Betriebserweiterung vorrangig in die Hohe wie in die Flache zu lenken, wie die
Reg. v. Oberbayern zutreffend anmerkt. Die vorhandene Bebauung belegt, dass Roche den
Vorgaben an flachensparendes Bauen bereits gefolgt ist und weiterhin folgen wird. Der
Flachenbedarf wurde in der Begriindung dargestellt. Er ergibt sich aus dringend bendtigten
Erweiterungsflachen fiir den Betrieb. Auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen, vgl. Pkt. 4
Begriindung zum Bebauungsplan. Eine Entwicklung an einem anderen Standort im
Gemeindegebiet scheidet dabei aus, wie ebenfalls in der Begriindung dargelegt wird, vgl. Pkt. 5
der Begrtindung zur Anderung des Flachennutzungsplans.

2.2

Siedlungsentwicklung / Innenentwicklung

Zudem erfordert LEP-Ziel 3.2, Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, dass vor der
Inanspruchnahme neuer Fldchen fiir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich zundchst sémtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden (vgl. auch
Regionalplan der Region Oberland (RP 17) B Il 1.1 G). Als Potenzialflachen kommen
grundsétzlich im Flachennutzungsplan dargestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte
Gewerbe- und Industriefldchen bzw. -gebiete sowie freie, unbebaute Fléchen, fiir die Baurecht
besteht, in Betracht. Soweit die beabsichtigte Entwicklung der Stadt nicht oder nicht in vollem
Umfang auf den innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete noch nicht
ausgeschopften Flachenreserven stattfinden soll, ist dies nachvollziehbar zu begriinden. Aus
den Verfahrensunterlagen (insb. Begriindung zur FNP-Anderung 5.10 ,Planvariante West", S.
33ff.) ist noch nicht vollumfénglich nachvollziehbar, warum 13 ha neue Sondergebietsflache im
Norden des Werksgelédndes ausgewiesen werden muss, obwohl im westlichen Bereich noch
freie Baufldchen vorhanden sind (Flur-Nrn 1143/14, 1143/17, 1143/28, 1143/33, 1143/35,
1143/37, 1194/39). Es sollte somit gepriift werden, ob das Betriebsgeldnde hier zumindest
teilweise erweitert oder die Flache fiir weitere Gewerbebetriebe zur Verfligung gestellt werden
kann. Andernfalls kénnte bspw. (ber eine Riicknahme jener Baufldachen nachgedacht werden.
Ferner sind im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Industriepark Nonnenberg" im Bereich des
bestehenden Mitarbeiterparkplatzes auf einer Fldche von ca. 6 ha Baufenster festgesetzt.
Hierzu hat die Stadt auf Nachfrage ergédnzende Unterlagen eingereicht. Darin ist ersichtlich,
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dass fiir diesen Bereich ein konkretes Nutzungskonzept besteht. Ein Teil der Fldche wird derzeit
bereits mit einem mehrstéckigem Biiro- und Laborgebéude bebaut. Um die
Neuinanspruchnahme von Fldchen fiir Siedlungszwecke zu reduzieren bzw. die Flachen
effizienter zu nutzen, regen wir fiir die verbleibende Parkplatzfldche an, Alternativen zu
ebenerdigen Stellpldtze (Parkhaus, Tiefgarage oder Parkdeck) oder eine multifunktionale
Nutzung dieses Bereiches in die Uberlegungen einzubeziehen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.2:
Die Anregung zur detaillierten Prifung ob das Betriebsgelande auf den noch freien Baufldchen

im Westen des Werksgeldndes ganz oder teilweise erweitert werden kann, wird aufgenommen
und im Folgenden ausgefiihrt bzw. in die Begriindung zur Flachennutzungsplanénderung unter
Pkt. 5.7 Flachenverflgbarkeit — planungsrechtliche Betrachtung von Flachenpotenzialen und
Pkt. 5.11 Planvariante West entsprechend aufgenommen.

Die angegebenen Flurnummern im Westen des Werksgelandes befinden sich bis auf die
Flurnummer 1143/28 innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplans
.Industriepark Nonnenwald" der Stadt Penzberg. Die Flurnummer 1143/28 (teilweise
bestehender Forstweg) bildet die siidliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans
.Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord" und weist eine Flache von lediglich 659 m? auf.
Damit steht dieses Flurstilick als Bauflache nicht zur Verfiigung.

Die Grundstiicke Flurnummern 1143/37 und 1143/39 weisen eine Breite von lediglich 14 m auf
und sind im Bebauungsplan ,Industriepark Nonnenwald* als &ffentliche Griinflache mit
Baumbepflanzung festgesetzt. Diese Grundstiicke stehen ebenfalls als Bauflache nicht zur
Verfligung.

Das Grundstiick Flurnummer 1134/35 ist im Bebauungsplan als Béschung zur Uberwindung der
Héhendifferenz des ostlich angrenzenden Baugrundstiicks Flurnummer 1134/33 zum westlich
angrenzenden Forstwald mit Forstweg festgesetzt und stellt somit keine Bauflache dar.

Lediglich die drei Grundstiucke mit den Flurnummern 1143/14, 1143/17 und 1143/33 sind
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Industriepark Nonnenwald“ der Stadt
Penzberg mit Festsetzung als Industriegebiet bebaubar. Die Grundstiicke weisen
Grundstiicksflachen von ca. 10.000 m? bis 14.000 m? auf. Das festgesetzte MaR der baulichen
Nutzung betragt bei der Grundflachenzahl maximal 0,5, was nicht den Anforderungen des
Unternehmens an eine Werkserweiterung entspricht.

Auflerdem werden diese Grundstiicke derzeit nach einem Auswahlvergabeverfahren durch den
Stadtrat zur Vermarktung mit anschliefender Bebauung vorbereitet und stehen fiir eine
Betriebserweiterung der Firma Roche damit nicht zur Verfligung.

Die Stadt Penzberg verfolgt dabei das Ziel, auch anderen Unternehmen die Ansiedlung im
Gemeindegebiet zu ermdéglichen, um damit eine breitere Basis zur Schaffung von
Arbeitsplatzen unterschiedlicher Bereiche zu er6ffnen (zum Bedarf vgl. nachstehend). Das
beugt der Entstehung von ,Monokulturen* und damit negativen Auswirkungen im Falle von
negativen Betriebsentwicklungen solcher Monopolbetriebe vor, von denen im ungiinstigsten Fall
das gesamte Gemeindegebiet oder gar die Region betroffen sein kénnten. Die Stadt will somit
durch die westlichen Flachen den Bedarf an entsprechenden Grundstiicken fiir die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben anderer Sparten erfiillen, der auch nachhaltig besteht. Das belegen die
aktuellen Anfragen solcher Betriebe bei der Stadt Penzberg.

Hinzu kommt, dass die Flachen alleine nicht ausreichen wiirden, um die
Erweiterungsbedirfnisse von Roche zu erfiillen. Die Folge wére eine Aufteilung der
Erweiterungsflachen auf 2 Bereiche. Damit sind Stérungen der innerbetrieblichen Ablaufe
verbunden, wie sie flr diese Variantenbetrachtung bereits in der Begriindung dargestellt
wurden. Um dem zu begegnen, misste die Erweiterung im Westen (iber den Geltungsbereich
des bereits bestehenden Baurechts hinaus erweitert werden. Die dagegensprechenden
Belange wurden ebenfalls bereits in der Begriindung dargestellt. Die Stadt hatte sich unter
Waurdigung der flr und gegen die jeweiligen potentiellen Erweiterungsbereiche sprechenden
Grinde bislang fur die Norderweiterung entschieden und sieht derzeit diese Entscheidung nicht
in Frage gestellt, bzw. hélt unter Verweis auf die vorbeschriebenen Argumente daran fest.
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Die Grundstlicke, der Bebauungsplanauszug sowie die Kennzahlen und das Prifungsergebnis
sind in nachfolgendem Plan dargestellt:
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Auszug aus dem Bebauungsplan

Industriepark Nonnenwald

Flurkarte mit Luftbild
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