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
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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:

Seite 13 von 55



Auszug aus dem Bebauungsplan

Industriepark Nonnenwald

Flurkarte mit Luftbild
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Nr. im

Plan

Flur-
nummer

Flache in
mt

Nutzung

Bemerkung

1143114

9.861

Industrieflache

Grundstiick wird derzeit nach einem
Auswahlvergabeverfahren durch den
Stadtrat der Stadt Penzberg zur
Vermarktung mit anschliefender
Bebauung vorbereitet und steht somit fur
eine Betriebserweiterung der Firma Roche
nicht zur Verfigung.

114317

13.937

Industrieflache

Grundstiick wird derzeit nach einem
Auswahlvergabeverfahren durch den
Sladtrat der Stadt Penzberg zur
Vermarktung mit anschliefender
Bebauung vorbereitet und steht somit fur
eine Betriebserweiterung der Firma Roche
nicht zur Verfugung.

1143/33

13.152

Industrieflache

Grundstiick wird derzeit nach einem
Auswahlvergabeverfahren durch den
Stadtrat der Stadt Penzberg zur
Vermarktung mit anschlielfender
Bebauung vorbereitet und steht somit fur
eine Betriebserweiterung der Firma Roche
nicht zur Verfligung.

1143/28

659

Forswirtschaftliche
Flache / Bestandteil des
Bebauungsplans
“Biotechnologie-
zentrum Nonnenwald
Nord" (vgl. Pkt. 6.2 der
Begriindung zum
Bebauungsplan)

Forstweg, an dem die
Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden
Bebauungsplans "Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord" verlauft. Im Bereich der
nordlichen Waldflache wird die
AusgleichsmafBnahme AF1 Arenschutz
CEF-Malnahme Amphibien® festgesetzl.
1143 / 28 steht somit einer Bebauung nicht
zur Verfugung.

1143/35

1.206

Béschung

Zum Ausgleich der Hohendifferenz
erforderlich, steht als Baufldche nicht zur
Verflgung

1143/37

2.083

offentliche Grinflaiche
mit Badumen

Strallenbegleitgriin mit Baumen als
Bestandteil der Eingriffsminimierung
erforderlich des rechiswirksamen
Bebauungsplans “Industriepark
Nonnenwald”

1143/39

1.525

offentliche Grinflache
mit Baumen

Straflenbegleitgrin mit Badumen als
Bestandteil der Eingriffsminimierung
erforderlich des rechtswirksamen
Bebauungsplans "Industriepark
Nonnenwald®

2.2.3

Forstwirtschaft

Gemaél3 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 5.4.2 sollen u.a. grof3e
zusammenhéngende Waldgebiete vor Zerschneidungen und Fldchenverlusten bewahrt werden.

Seite 15 von 55



Zudem sollen die Waldfunktionen gesichert und verbessert werden. Von der Planung ist Wald
betroffen, der im Waldfunktionsplan fiir die Region Oberland als Schutzwald fiir Inmissionen,
Lérm und lokales Klima klassifiziert ist. Gem&R LEP sind Wélder aufgrund ihrer natiirlichen
Speicherfunktion fiir Kohlendioxid und andere Treibhausgase zu erhalten (LEP 1.3.1 G). Die
Wélder im Alpenvorland sollen nach dem Regionalplan der Region Oberland in ihrem
Fldchenbestand erhalten werden, dass sie ihre Funktionen langfristig erflillen kénnen (RP 17 B
Ill 3.1.1 Z). Die genannten Belange sind in der kommunalen Abwégung zu berticksichtigen. Ob
die bisher geplanten Ersatzmal3nahmen ausreichen, um den Belangen der Forstwirtschaft
ausreichend Rechnung zu tragen, bitten wir mit dem zusténdigen Amt fiir Ernéhrung,
Landwirtschaft und Forsten abzustimmen.

Abwéagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.3:

Die Empfehlung zu den Abstimmungen wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender
Abstimmungsprozess mit dem zustédndigen Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in
Weilheim ist bereits seit mehreren Monaten im Gange. Er umfasst die Notwendigkeit zu
Ersatzaufforstungen, deren Umfang und Ausgestaltung. Die Stadt ist sich der Bedeutung der
Belange der Forstwirtschaft im vorliegenden Bereich bewusst und steht in enger Abstimmung
mit den benannten Fachbehdrden. Hier zeigt sich derzeit auf, dass die Eingriffe in den Wald
durch entsprechende geeignete MalRnahmen ausgeglichen werden kénnen. Dazu trégt auch
der Umbau der bestehenden Waldflachen im Geltungsbereich sowie die Schaffung von
Waldsaumen im Geltungsbereich und auf weiteren Flachenbei.

224

Natur und Landschaft

Aufgrund der Ortsrandlage der Planung ist auf eine an die Umgebung angepasste Bauweise
und schonende Einbindung der geplanten Neubauten in das Orts- und Landschaftsbild zu
achten (LEP 7.1.1 G, RP 17 Bl 1.4 Z, B Il 1.6 Z). Den Belangen von Natur und Landschatft ist
diesbeziiglich in enger Abstimmung mit der unteren Bauaufsichts- und unteren
Naturschutzbehérde Rechnung zu tragen. Die fiir den Eingriff in Natur und Landschaft
erforderlichen Ersatz-und AusgleichsmalBnahmen sind zudem in Abstimmung mit Letzterer
festzulegen.

GeméR § 1a Abs. 3 Satz 3 bzw. § 200 a Satz 2 BauGB miissen die Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmen, die nicht in unmittelbarem réumlichem Zusammenhang zwischen Eingriff
und Ausgleich liegen, mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sein. Zur Priifung, ob dies der
Fall ist, benétigen wir die Kenntnis der Lage der externen Ausgleichsflache und bitten daher,
diese im weiteren Verfahren zu ergénzen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.4:

Eine schonende Einbindung der geplanten Neubauten wird durch die geplante
Fassadenbegriinung (s. Pkt. 10. der Begriindung), das Gestaltungskonzept (s. Pkt. 4.6 der
Begriindung) und die festgesetzte Begriinung von Béschungsflachen beriicksichtigt.
Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt in Weilheim zu den
Ausgleichsmalinahmen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches sowie zur damit in
Zusammenhang stehenden Eingriinung finden seit Langerem statt. Die bereits bekannten
Kompensationsflachen umfassen die folgenden, mit der UNB bereits abgestimmten
Maflnahmen: 6kologischer Waldumbau im Geltungsbereich, Entwickeln von Waldmantel auf
Flachen fir die Gelandeangleichung und Ersatzaufforstungen bei Kronleiten in der Gemeinde
Seeshaupt, flr die auch Wertpunkte zum naturschutzrechtlichen Ausgleich anerkannt werden.
Weitere Wertpunkte fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind innerhalb des bereits durch
die UNB anerkannten Okofonds Kronleiten (OFK e.K) gesichert.

Zu den weiteren Ausgleichsmalinahmen, die auRerhalb des Geltungsbereichs geplant sind,
erfolgen derzeit in Abstimmungen mit Eigentimern und Bewirtschaftern. Ein Abgleich dieser
MafRnahmen mit den Zielen der Raumordnung wird im Zuge dieses Abstimmungsprozesses
durchgeflhrt.
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Die MalRnahmen werden insgesamt im kommenden Verfahrensschritt konkretisiert und in den
Planunterlagen detailliert dargestellt, sowie verbindlich gesichert werden.

Die geplanten Ersatzaufforstungen und der 6kologische Waldumbau im Geltungsbereich sind
mit den Zielen der Raumordnung (LEP und RP, s. Kap. 7.1, 7.2 der Begriindung) vereinbar: sie
betreffen keine geschiitzten Flachen oder Gebiete, die von Aufforstungen freizuhalten sind.

225

Immissionsschutz

Gemél3 RP 17 B Xll 3.1 Z sowie 3.3 Z sollen Lérmemissionen méglichst geringgehalten werden
und die Bevélkerung vor schédlichen Larmeinwirklungen geschlitzt werden. Ob die Belange des
Lérmschutzes durch das bereits erstellte Gutachten hinlénglich berticksichtigt sind, bitten wir mit
der unteren Immissionsschutzbehérde abzustimmen (vgl. BayLPIG Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 Satz 9).

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.5:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung mit der unteren
Immissionsschutzbehérde hat bereits stattgefunden. Auf die Stellungnahme unter 2.1.2.2, dass
Fachgutachten der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH Bebauungsplan
"Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord" - Priifung der schalltechnischen Belange -
Kontingentierung nach der DIN 45691 mit der Bezeichnung LA05-035-G73-T02-E04-01 vom
24.06.2022 sowie die Festsetzungen zu Larmimmissionen unter Pkt. 9 des B-Plan
.Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ in der Fassung des Entwurfs vom 26.07.2022 wird
verwiesen.

2.2.6

Energieversorgung
Die verbindlichen Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie werden begriif3t (vgl.

LEP6.2.1Z, RP17B X 3.1 G).

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.6:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2.2.7

Sonstiges

Beim geplanten Areal handelt es sich um ein ehemaliges Bergwerksgeldnde. Laut den
Planunterlagen befinden sich unter der gesamten nérdlichen Erweiterungsflache keine
oberfléchennahen Fléze oder Schéchte. Zur Bewertung dieser Einschétzung verweisen wir auf
die fachbehdrdliche Stellungnahme des Bergamtes Siidbayern.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.7:
Der Verweis auf die Fachbehorde Bergamt Stidbayern wird zur Kenntnis genommen und auf

die Stellungnahme unter 2.8 hingewiesen.

2.2.8

Ergebnis

Nur unter der Voraussetzung, dass die Planung in Einklang mit LEP-Ziel 3.2 gebracht wird,
sowie unter Berticksichtigung der Belange der Forstwirtschaft, von Natur und Landschaft und
des Immissionsschutzes stehen Erfordernisse der Raumordnung der vorliegenden
Bauleitplanung nicht entgegen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.8:
Es wird auf die Abwagung unter 2.2.2, 2.2.3, 2.2.4 und 2.2.5 verwiesen.
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2.2.9

Hinweise

Die Begriindung B-Plan S. 2, 27 und 30 zitiert die Festlegungen des Regionalplans ,Region
Oberbayern®, richtig wére: ,Region Oberland”.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.2.9:
Der Anregung wird gefolgt und die Formulierung entsprechend korrigiert.

2.3 Stellungnahme des Planungsverbands Region Oberland vom 09.06.2022

auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schliel3en wir uns der Stellungnahme der Héheren
Landesplanungsbehdérde vom 07.06.2022 an.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.3:
Der Verweis auf die Stellungnahme der Héheren Landesplanungsbehérde wird zur Kenntnis
genommen, vgl. Stellungnahme 2.2.

2.4 Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Weilheim vom 25.04.2022

Keine Auferung

2.5 Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Weilheim vom 23.05. und ergdnzend vom
14.06.2022

25.1.1

Allgemeines + Geldndesituation

Im Zusammenhang mit der Standortwahl im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden in
Jeder Himmelsrichtung Alternativstandorte als Entwicklungsmaéglichkeiten fiir das Sondergebiet
mit einer GesamtgrélRe von 25 ha lberpriift (davon 13 ha befestigte Erweiterungsflédche). Die
Erweiterung fiel aufgrund der geringsten Eingriffe und anderen Erweiterungsprojekte auf die
nérdliche Variante, woflir iiberwiegend Waldfldéchen gerodet werden miissten. Die nérdliche
Erweiterungsflédche an das bestehende Werksgeldnde liegt, ebenso wie das Bestandsgeldnde
der Roche Diagnostics GmbH, im Bereich ehemaliger intensiver Bergbautétigkeit (Berghalde)
mit Aufschiittungen (Auffiillungen von Haldenmaterial des ehemaligen Bergbaubetriebs).

Die zur Bebauung vorgesehen Flédchen liegt auf mehreren unterschiedlichen Topographischen
Niveaus. Diese erstrecken sich von etwa 605 m i. NN bis etwa

625 m i.NN. Die Gelédndeoberkante fallt im Norden um etwa 10 bis 11 m ab. Das ist der Nor-
drand der Bergwerkshalde, die stellenweise durch die Nutzung als Erdumlagerung von der Fa.
Fiechtner nach Norden verschoben wurde. Um fiir die Erweiterung ungeféhr ebenerdig
anzuschliel3en, ist deshalb in den meisten Bereichen im Norden eine Aufschiittung notwendig.
Dafiir soll vor allem Material aus den 6stlichen Erweiterungsfidchen verwendet werden, wo die
GOK derzeit héher liegt als fiir die Erweiterung geplant.

Die zukiinftige Geldndeoberkante kann im Mittel bei etwa 616 m . NN angenommen werden.
Es werden keine Wasserschutzgebiete oder wasserwirtschaftlichen

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete von der Planung direkt betroffen.

2.5.1.2

Grundwasser

Dem WWA Weilheim liegen keine Grundwasserstandsbeobachtungen im Planungsgebiet vor.
Der Grundwasserstand muss durch geeignete Erkundungen im Planungsgebiet ermittelt
werden. Hierzu ist ein hydrogeologisches Fachgutachten erstellen zu lassen. Innerhalb der
Begriindung wurden auf Fachgutachten der ,,GHB Consult (2021a-c) — Anlage 2* verwiesen,
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welche den Unterlagen der Flaichennutzungsplanung bzw. Bauleitplanung jedoch nicht
beiliegen.
Laut beiliegendem Umweltbericht liegt der tertidre Grundwasserstand anhand der Baugrund-
untersuchungen von GHB Consult (2021a-c) aktuell bei etwa 590 mNN, was ca. 30 m unterhalb
der Geldndeoberkante und ca. 25 m unterhalb der kiinftigen Gelandehéhe entspricht. Im
Bereich der Halde wurde in unterschiedlichen Tiefen Grund- und Schichtenwasser angetroffen
(It. GHB Consult). Lt. stddtebaulicher Begriindung ist seitens GHB Cosult (Gutachten von
April/Mai 2021) im ,Bereich der Nonnenwald Mulde Grundwasser in den sandigen Ge-
steinsverbdnden des Unteren und Oberen Sandes anzutreffen. Im Rahmen des Bergwerks-
betriebs war deshalb eine Grundwasserférderung, die zwischen 1900 und 1966 kontinuierlich
betrieben wurde, erforderlich. Durch die Wasserhaltung des Bergbaubetriebes wurde die
Nonnenwald Mulde zu einem erheblichen Teil entwéassert. Seit Einstellung des Bergwerksbe-
triebes flillt sich der Grundwasserspeicher durch natiirliche Grundwasserneubildung iber
Niederschlag sowie durch Infiltration aus der Loisach wieder auf. Inzwischen diirfte der ur-
spriingliche Grundwasserstand wohl weitgehend wieder erreicht sein, womit die Loisach wieder
Vorflutfunktion fiir das in den tertidgren Sanden abstrémende Grundwasser einnimmt. Der
tertidgre Grundwasserspiegel im Werksgeldnde kann mit Loisachniveau grob abgeschétzt
werden, womit der Wasserstand in den durchléssigeren Sanden bei ca. 590 m (. NN, ent-
sprechend ca. 30m unter Gelédnde liegt. Die FlieBrichtung des Grundwassers in den Nonnen-
wald Sanden ist zur Loisach, d. h. nach Osten hingerichtet.”
Seitens WWA wurden durch Bohrprofile direkt siidlich und mittig des geplanten Erschhe-
Bungsbereichs ein angebohrter Grundwasserstand von ca. 8,8 m unter GOK (ca. 620 miNN)
angetroffen (Datenstand ca. 1985). Unabhéngig davon kénnen auch héhere Grundwasser-
stdnde auftreten. Belastbarere Grundwasserstandsdaten liegen dem WWA Weilheim somit
letztlich nicht vor.

Fiir eine abschlieBende Stellungnahme seitens des WWA Weilheims innerhalb des
Flachennutzungsplans bzw. der Bauleitplanung, bitten wir um Ubermittlung des/der
hydrogeologischen Fachgutachten (mitsamt Analytik).

Nach Informationen des WWA Weilheims sind zudem wassersensible Gebiete im Nordwesten
des Plangebiets auf ca. 603 miNN zu erwarten (hohe Grundwasserstdnde). Es wird somit
zeitweise oberfldchennahes Grundwasser angenommen.

In den Unterlagen zum Bebauungsplan ist die Grundwassersituation zu beschreiben und
durch eigene Fachgutachten fiir das konkrete Planungsgebiet zu ermitteln.

Vorschlag fiir Festsetzungen:

,Die Einleitung von Grund-, Drdan- und Quellwasser in den 6ffentlichen Schmutz-
/Mischwasserkanal ist nicht zuldssig."”

»Zum Schutz vor hohen Grundwasserstianden miissen Keller oder sonstige unterhalb
des anstehenden Geldndes liegende Raume bis mindestens zu dem durch
Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekann-

ten Grundwasserstand von m i. NN zuziiglich einem geeigneten Sicher-
heitszuschlag wasserdicht (z.B. weille Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden
bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses
entsprechend anzupassen.” (Angabe des GW-Standes durch den Planer erforderlich)
Vorschlag fiir die Anderung des Plans:

Sollten Bereiche mit hohen Grundwasserstanden mit weniger als vier Meter Abstand zur
spéteren Geldndeoberkante (GOK) auftreten, so sind diese innerhalb des Bebauungsplans
darzustellen.

Vorschlag fiir Hinweise zum Plan:

»Im Planungsgebiet betrdgt der Grundwasserstand nach Fachgutachten des

Biiros vom Datum m ii NN.” (Angabe des GW-Standes durch

den Planer erforderlich)

»Unabhidngig von den vorstehenden Angaben kénnen auch héhere Grundwasserstiande
auftreten. Diese sind durch einen geeigneten Sicherheitszuschlag zu beriicksichtigen*
,,Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsiétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss."”
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»Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlieBen zu kénnen, hat der Bauherr
einen fachlich qualifizierten Nachweis (iber die quantitativen und qualitativen Einfliisse
auf das Grundwasser wahrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B.
hydrogeologisches Gutachten). Fiir entsprechende MaBnahmen sind regelméBig
wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehérde einzuholen.
»Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Griindungspfdhlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfiithrung mit der Kreisverwaltungsbehoérde beziiglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.*

»Es ist fragwiirdig, ob die Grundwasser- / Untergrundsituation eine Versickerung von
Niederschlagswasser grundsétzlich zulassen. Der bemessungsrelevante kf-Wert ist
innerhalb des Fachgutachtens zu ermitteln und festzusetzen. Abhéngig davon ist sodann
das Niederschlagswasserentsorgungskonzept zu entwerfen."

»Die geplante Bebauung kénnte besonders im nordwestlichen Teil der Planung (ohne
Aufschiittungen) in einem Gebiet mit vermuteten hohen Grundwasserstianden von
weniger als 3 m unter Gelande (603 mNN) liegen. Durch bauliche MaBnahmen, wie eine
wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung,
kénnen Schéden vermieden werden. Grundstiicksentwédsserungsanlagen sind
wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen
dem Bauherrn.”

,»,In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von
Setzungen des Bodens unter Auflast.”

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.5.1.2:
Die Vorschlage und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Das dem WWA nachgereichte Gutachten der GHB Consult GmbH (s. erganzende
Stellungnahme des WWA vom 14.06.2022) schliel3t eine Versickerung aufgrund der
Bodenverhaltnisse nahezu aus. Die Grundwasser- und Schichtwassersituation kann im
gesamten Plangebiet als sehr inhomogen bezeichnet werden, da sie stark durch die ehemalige
oberflachige Wassersituation (Sumpfgebiet) gepragt ist.

Grund- und Schichtwasser tritt in unterschiedlichen Tiefen auf. Eine pauschale gutachterliche
Angabe zum Grundwasserstand von XXX m 0. NN ist daher nicht moglich.

Entsprechende Hinweise zur Bauausfiihrung werden in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl/.
Stellungnahme 2.5.2 und 2.5.3)

2513

Altlasten und Bodenschutz

1.3.1 Altlasten und schédliche Bodenverdnderungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gem.
Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenverédnderungen besteht. Da das Areal ehemals dem Bergbau diente,
wurden u.A. Auffiillungen aus Haldenmaterial verkippt. Im Westen und Norden schliefRen sich
daran vermutlich Deponien an. Erfahrungsgeméafi muss besonders fiir den Parameter Sulfat mit
Erhéhungen gerechnet werden. Die Sulfaterhéhung ist geogener Art und It. Umweltbericht
typisch fiir den Abraum.

Sofern Altlasten und/oder schédliche Bodenverédnderungen im Planungsbereich vorliegen oder
noch entdeckt werden, stehen diese unter Umstéanden in Konflikt mit der geplanten Bebauung.
Um das bestehende Gefédhrdungspotential der Altlasten und schédlichen Bodenverénderungen
im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser abschétzen zu kénnen, ist eine
orientierende Untersuchung gemaR § 2 Abs. 3 BBodSchV durch ein qualifiziertes Fachbiiro von
der Gemeinde zu veranlassen.

Laut beiliegendem Umweltbericht wurde bereits eine orientierende Baugrund- und Altlasten-
untersuchung durch die Fa. GHB Consult (2021a-c) im Grundwasser durgefiihrt, wobei, ab-
gesehen von der geogenen Sulfatbelastung, keine relevanten Grenzwertiiberschreitungen
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festgestellt werden. Es liegen somit It. Bericht keine entsorgungsrelevanten Schadstoffbelas-
tungen vor.

Fiir eine abschlieBende Stellungnahme seitens des WWA Weilheims beziiglich Boden,
bitten wir abermals die Baugrunduntersuchung mitsamt orientierender Untersu-
chung/Analytik zu iibermitteln.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen keine Informationen (ber weitere Altlasten, schédliche Bo-
denverédnderungen oder entsprechende Verdachtsflachen in diesem Bereich vor. Dessen un-
geachtet sind entsprechende erganzende Erkundigungen bei der zustdndigen Kreisverwal-
tungsbehdrde unverzichtbar.

Auf den ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” der ARGEBAU, der mit
IMS vom 18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird
vorsorglich verwiesen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Kennzeichnungspflicht nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Vorschlag fiir Hinweise zum Plan:

,S0llten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die
zusténdige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).“

.Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich méglicher schéadlicher
Bodenverdnderungen oder Altlasten ist nicht zuldssig. Gesammeltes Niederschlagswasser
muss in verunreinigungsfreien Bereichen aullerhalb der Auffillung versickert werden oder
anderweitig beseitigt werden (erforderliches Niederschlagswasserbeseitigungskonzept). Bei
Vorfinden von schédlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten ist alternativ ein Bodenaus-
tausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfédhigen Horizont vorzunehmen.“

1.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Zentrales Ziel des BBodSchG ist es, Bodenfunktionen zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Die
Eingriffsregelung des BNatSchG ist nach § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Nach §1a, Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Das BNatSchG fordert zudem, dass Eingriffe in den Boden als Be-
standteil des Naturhaushalts méglichst zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe auszugleichen
sind.

Wir empfehlen in diesem Zusammenhang méglichst hohe Gebéude zuzulassen, das Festsetzen
von Mindesthéhen fir Gebaude, geringere Grundfldchenzahlen und dadurch das erméglichen
von gréReren innerstédtischen Griinfldchen fiir die multifunktionale und durchdachte Nutzung
(Web-Link: Wassersensible Siedlungsentwicklung®) bei gleichbleibender oder héherer
Geschol3flachenzahl.

Das Festsetzen von Dachbegriinungen und PV-Nutzungen dient der Teilkompensation bzw.
dem sparsamen Umgang mit Boden und wird daher ausdriicklich begrii3t. Das erméglichen von
Dachterrassen und das Festsetzen von Fassadenbegriinungen wéren ebenfalls sinnvolle
Maéglichkeiten in dieser Richtung.

Die Festsetzung unter Punkt 5.3 sollen wie folgt gedndert werden:

»[...] Alle Dachfldachen sind extensiv zu begriinen. Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von mindestens 15 cm (einschlieB8lich exklusive
Drédnschicht) vorzusehen. [...]"

Vorschlége fiir Hinweise zum Plan:

»~Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu
verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiiro ein
Verwertungskonzept erstellen zu lassen*

»Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst
wieder seiner Nutzung zuzufiihren."
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»Dem Wasserwirtschaftsamt liegen Anhaltspunkte fiir organische Béden (Moore), Béden
mit hoher Funktionserfiillung oder besonders empfindliche Béden im Planungsbereich
vor. Es sind daher MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen erforderlich."

»Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen

und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen. "

»Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaBBnahme in der Planungs- und
Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung
beaufsichtigen zu lassen.”

»Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die
Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.”

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.5.1.3:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Festsetzung zur Dachbegriinung ist im

Bebauungsplan bereits unter A 5.2 enthalten.

Folgender Hinweis wird unter ,Altlasten und schadliche Bodenveranderungen” in den
Bebauungsplan aufgenommen: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffilligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-
Schongau, Bodenschutzbehorde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

vgl. Stellungnahme 2.1.2.3

2514

Wasserversorgung

Séamtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieRen. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch
die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall (iber die dffentliche Anlage gewéhrleistet sind.
Insofern beseht mit dem vorliegenden Plan Einversténdnis.

2815

Abwasserentsorgung

1.6.1 Héusliches und industrielles Schmutzwasser

Die Fa. Roche (Standort Penzberg) ist vom satzungsrechtlichen Anschluss- und
Benutzungszwang befreit und verfiigt iiber eine eigensténdige Abwasserreinigungsanlage
(ARA), in der die anfallenden hduslichen, hausabwasserdhnlichen und industriellen
Schmutzwésser behandelt werden. Eine giiltige wasserrechtliche Erlaubnis fiir die
Direkteinleitung von gereinigtem Abwasser liegt vor. Aktuell wird der Wasserrechtsantrag zur
Neuerteilung der gehobenen Erlaubnis mit den zustdndigen Behdrden abgestimmt.

Die bestehende ARA weist eine Ausbaugrél3e von 165.000 EW (entspricht 19.800 kg CSB pro
Tag) auf. Derzeit und in absehbarer Zukunft sind noch Kapazitdtsreserven vorhanden. Aufgrund
der langerfristigen Erweiterungspldne muss allerdings mittel- bis langfristig davon ausgegangen
werden, dass die bestehende ARA an ihre Belastungsgrenze gerét. In den vorgelegten
Planunterlagen wird bereits auf die Notwendigkeit von zukiinftigen Kapazitdtserweiterungen der
ARA hingewiesen.

Sobald der wasserrechtlich zugelassene (und kldrtechnisch nachgewiesene)
Benutzungsumfang der ARA erreicht bzw. in absehbarer Zeit iiberschritten wird, sind
Anpassungsmalnahmen zu planen und umzusetzen. Bei wesentlichen Anderungen der ARA ist
ein neuer Wasserrechtsantrag zu stellen. Eine friihzeitige Abstimmung mit den zusténdigen
Behérden wird empfohlen.

Sé&mtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem
anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstiicksentwésserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor
Inbetriebnahme nachzuweisen.
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Die Sammelkanalisation auf3erhalb von Geb&uden ist entsprechend den technischen Regeln
(DIN EN 752) zu erstellen und zu betreiben.

Bei neu anfallenden industriellen Abwéssern ist zu priifen, ob diese Teilstréme durch die jeweils
gliltige wasserrechtliche Erlaubnis abgedeckt werden. Falls erforderlich, ist rechtzeitig ein
entsprechender Antrag bei der Kreisverwaltungsbehérde zu stellen. Auch hier wird die
friihzeitige Beteiligung der zustédndigen Behérden empfohlen.

1.56.2 Niederschlagswasser

Innerhalb der Fldchennutzungsplanung bzw. Bauleitplanung wurde auf die Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers bisher nicht detailliert, sondern nur grundlegend, einge-
gangen. Lt. stadtebaulicher Begriindung vom 10.03.2022 sollen die anfallenden Regenwé&sser
,von D&chern und versiegelten Fldchen [...] in einem separaten Regenwasserkanalnetz
gesammelt und zu einer zentralen Analysenstation geleitet [werden]. Dort kénnen schédliche
Verunreinigungen erkannt und die Ableitung in die naturnahen Regenriickhaltebecken &stlich
des Werkgeléndes unterbunden werden. Das fiir die Erweiterungsfldchen erforderliche Re-
tentionsvolumen im Regenwasserkanalnetz wird (ber ausreichend dimensionierte Stau-
raumsysteme innerhalb des Werkgeldndes so weit gepuffert und zurtickgehalten, dass die
genehmigten Einleitmengen in die naturnahe Regenwasserriickhaltung und den Ringseegra-
ben zuverlassig eingehalten werden. Alle restlichen fiir die Ver- und Entsorgung der Geb&ude
erforderlichen Medien und Energien werden innerhalb des Werkgelédndes ohne Verbindung
nach aulRen iber Rohrbriickenleitungen oder erdverlegte Rohre und Kanéle gefiihrt. Die
Flachen zwischen der Bebauung und den StralRenbereichen soll nur fiir untergeordnete
infrastrukturelle Nutzung (iber- und unterbaut und ansonsten so weit als méglich unversiegelt
bleiben und begriint werden. Bepflanzung erfolgt auf ausgewiesenen Fldchen mit autochthonen
Strduchern und Baumen.“ Zudem werden die angedachten begriinten Flachdécher und
geplanten Fassadenbegriinungen zur Abflussverringerung und Verbesserung des Mikroklimas
ausdriicklich begriif3t.

Die zu vermutenden Mehreinleitungen (iber die bereits genehmigten Einleitstellen sind
innerhalb eines Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes im weiteren Verfahren
darzulegen. Dabei muss eine (Teil-) Versickerung primér untersucht werden:

GemaéR §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser moglichst ortsnah versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes ist
mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an repréasentativen
Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen (z.B. innerhalb eins hydrogeologischen Boden-
Fachgutachtens). Eine fundierte Baugrunduntersuchung ist fiir das weitere Verfahren und
fiir abschlieBende fachliche Beurteilung zwingend erforderlich.

Sollten die Untergrundverhéltnisse eine oberflachennahe Versickerung nicht oder nicht
flaéchendeckend zulassen, ist von der Stadt ein Konzept zur schadlosen Niederschlagswas-
serbeseitigung der 6ffentlichen und privaten Fldchen unter Beachtung der hydraulischen
Belastung der Vorfluter durch ein erfahrenes Planungsfachbliro aufzustellen.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser ist eine quantitative Beurteilung
nach LfU Merkblatt 4.4/22 / DWA-M 153 erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor Einleitung
eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erforderlichen Riickhalteflachen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Schiitzende Deckschichten des Grundwassers diirfen bei der Niederschlagswasserbeseitigung
nicht durchstoBen werden. Bei schwierigen hydrologischen Verhéltnissen sollten alle
Méglichkeiten zur Reduzierung, Riickhaltung und Nutzung des Regenwasseranfalles (z.B.
durch Griindacher, Zisternen, Bewéasserung) genutzt werden. Die angedachten begriinten
Flachdécher und geplanten Fassadenbegriinungen zur Abflussverringerung und Verbesserung
des Mikroklimas sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht ausdriicklich zu begrii3en.

Der Bauleitplanung bzw. der Flédchennutzungsplanung muss eine ErschlieBungskonzeption
zugrunde liegen, nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden
kann. Die Sicherheit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung
des Grundstiicks muss rechnerisch nachgewiesen werden (Uberflutungsnachweis nach
DIN 1986-100). Ein schliissiges Konzept ist aus den vorliegenden Unterlagen derzeit (noch)
nicht ersichtlich. Es ist ein Nachweis einer ordnungsgeméaBen ErschlieBung fiir das
weitere Verfahrenen notwendig und daher (ggf. in Verbindung mit einem
Generalentwésserungsplan) aufzuzeigen.
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Die Kommune ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann dieses
Benutzungsrecht dem Grundstiickseigentiimer nur dann versagen, soweit ihm eine
Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemaf
mdglich ist.

Der notwendige Flachenbedarf zur Niederschlagswasserbeseitigung ist im
Bebauungsplan zu beriicksichtigen. Auch auf Privatgrundstiicken miissen die notwendigen
Riickhalte- und Sickerfldchen vorgesehen werden.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Festsetzung der Flichen, die fiir die Versickerung, Ableitung bzw. Retention von
Niederschlagswasser erforderlich sind (entsprechend der ErschlieBungskonzeption).
Die Festsetzung unter Punkt 5.3 sollen wie folgt geéndert werden:

»[...] Alle Dachfldchen sind extensiv zu begriinen. Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von mindestens 15 cm (einschlieBlich exklusive
Drianschicht) vorzusehen. [...]“

Vorschlag fiir Festsetzungen:

,,Bei Stellpldtzen, Zufahrten und Zugéangen sind fiir die Oberflichenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene
Decke."

,Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es anfillt, versickert
oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist Retentionsflichen zuzufiihren und dort
zur Versickerung zu bringen, bzw. falls dies nicht méglich ist, ggf. gepuffert direkt in ein
Gewidsser oder nach den MaBgaben der kommunalen Entwédsserungssatzung in einen
offentlichen (Misch- oder) Regenwasserkanal einzuleiten.”

,Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte
Niederschlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden, sofern
die grundsitzliche Versickerungsfédhigkeit gegeben ist. Dies gilt auch fiir Uberldufe von
Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schédlich
verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwédsser sowie Dran-und Sickerwasser jeder Art."

»Die gekennzeichneten Griinflichen sollten méglichst multifunktional als
Geldndemulden mit durchdachter Freizeit-Nutzung, fiir die Sammlung und Riickhaltung
sowie natiirliche Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser geplant
werden. Wir verweisen auf die multifunktionale und durchdachte Nutzung von gréBeren
innerstéddtischen Griinflichen bei gleichbleibender oder hoherer GeschoBflichenzahl:
vgl. Web-Link: Wassersensible Siedlungsentwicklung®.”

»In Bereichen der Niederschlagswasserbeseitigung sind —sofern Metalleindeckungen auf
Dachflachen zum Einsatz kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter
Beschichtung oder besser noch andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen
(z. B. Aluminium, Edelstahl) zulédssig.“

Riickstausicherung:

,Bei der Erstellung der Bebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugédnge,
Lichtschédchte, Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der
Riickstauebene liegende Raume und Entwésserungseinrichtungen (auch Drdananlagen,
sofern zuldssig) miissen gegen Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden.*
Vorschlag fiir Hinweise zum Plan:

n»Fassaden sind zur Abflussverringerung und Verbesserung des Mikroklimas zu
begriinen.”

»Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewéhrleistet ist. Die Flichen sind von Abflusshindernissen
frei zu halten. Uberbauen oder Verfiillen, verstopfende Anpflanzungen, Ziune sowie die
Lagerung von Gegenstédnden, welche den Zu-und Abfluss behindern oder
fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzuléssig. Fiir die ggf. mégliche Versickerung
vorgesehenen Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung
von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wiahrend
der Bauzeit nicht zuldssig."”
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»Grundsétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewédsser (Gewdsserbenut-
zungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde
erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische
Gewdsser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit
Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewaéasser) und bei Einleitung in
das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im
Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt sind.“

»Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fiir
verschmutztes Niederschlagswasser von StraBBen sind den einschldgigen Technischen
Regeln zu entnehmen.”

»Anlagen und Entwéasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drdananlagen)
sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwédsserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.”

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.5.1.5:

Die Empfehlung zu einer multifunktionalen Nutzung der Grinflachen wird zur Kenntnis
genommen. Die aulterhalb der stadtischen Bebauung gelegene Grinflache ist vorgesehen fiir
den naturschutzrechtlichen Ausgleich und fir den Ersatz von Waldrodungen. Sie wird nicht
versiegelt, sondern der Wald okologisch aufgewertet. Natirliche Versickerung und Verdunstung
bleiben somit weiterhin uneingeschrankt moglich bzw. werden durch besser an die
Standortverhaltnisse angepasste Waldbestande gefordert. Stadtnahe Erholung /
Freizeitnutzung in der freien Landschaft werden im Anschluss an die Grunflache weiterhin
moglich sein.

Die Vorschlage und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Das dem WWA nachgereichte Gutachten der GHB Consult GmbH (s. erganzende
Stellungnahme des WWA vom 14.06.2022) schlie3t eine Versickerung aufgrund der
Bodenverhéltnisse nahezu aus. Darliber hinaus sieht das ErschlieBungskonzept der Fa. Roche
fur die Behandlung des Niederschlagswassers von Dachern und versiegelten Flachen ein
separates Kanalnetzt, eine Analyse auf Verunreinigungen vor Einleitung ins
Regenriickhaltebecken sowie ausreichende Retentionsvolumen fir die Pufferung vor (vgl. Pkt.
4.6 und 4.7 der Begriindung zum Bebauungsplan).

Eine Festsetzung zur Fassadenbegrinung ist Bebauungsplan unter A 5.3 bereits enthalten.
Folgende Festsetzung zur Oberflachengestaltung wird in den Bebauungsplan ibernommen:
,,Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fiir die Oberflichenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene
Decke.*

2.5.2
Zusammenfassung
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Bedenken,
wenn obige Ausfiihrungen beriicksichtigt werden. Die Ermittlung der Umweltauswirkungen
(,Umweltbericht zum Vorentwurf* vom 10.03.2022) kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass bei
Durchfiihrung der Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fiir die Schutzgiiter
Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt, Fldche, Boden und Landschaft zu erwarten sind.
Fir eine abschlieRende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes (u.A. im spéteren
Bauleitverfahren) sind folgende Unterlagen zu ergénzen:

« ErschlieBungskonzeption mit Uberpriifung ausreichender Kapazitéten fiir die Was-

server- und Abwasserentsorgung einschliefllich Niederschlagswasserentsorgung
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Nachfolgende Untersuchungen und Gutachten sind dem WWA Weilheim nachzureichen. Diese
sind erforderlich und deren Ergebnisse sind in den Fldchennutzungsplan bzw. Bebauungsplan
einzuarbeiten:

» hydrogeologisches Gutachten, d.h. Untersuchungen zu den
grundwasserhydraulischen und qualitativen Verhéltnissen des Grundwassers mit
besonderer Berticksichtigung von HHW (héchster gemessener Grundwasserstand)

« Bodengutachten (inkl. Schadstoffanalytik), d. h. Untersuchungen der Eigenschaften,
Empfindlichkeit und Belastbarkeit von Béden sowie des Grades der Funktionserfillung
und der Versickerungsfahigkeit

253

Ergédnzende Stellungnahme per Mail am 14.06.2022

Vielen Dank fiir die nachtrégliche Ubersendung der Baugrunduntersuchungen zur geplanten
Erweiterung des Firmengeléndes der Roche AG im Nonnenwald Nord.

Im Grunde nach halten wir unsere Stellungnahme vom 23.05.2022 nach aufrecht. Die
Stellungnahme wird infolge der Zusendung der Bodengutachten um folgende Punkte ergénzt:

e Beziiglich anfallenden Bodenaushubs im Zuge von BaumalBnahmen im Plangebiet wird
auf die Entsorgungshinweise innerhalb des Bodengutachten der GHB Consult
verwiesen, mit Bitte um Beachtung und Einhaltung. Entsorgungsnachweise sind dem
Landratsamt Weilheim-Schongau vorzulegen.

» Da eine Versickerung aufgrund der Bodenverhéltnisse ungiinstig erscheint bzw. nahezu
ausgeschlossen ist, muss ein Gesamt-Konzept zur schadlosen Ableitung von (ggf.
gereinigtem) Niederschlagswasser erarbeitet werden. Es wird nochmals auf die
Mdglichkeit der dezentralen Riickhaltung und Abflussreduktion mittels
Griin(dach)Fldchen sowie der Regenwassernutzung verwiesen (vgl. weiterfiihrende
Informationen zur ,wassersensible Stadtentwicklung/Siedlungsentwicklung®).

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberfldchengewésser (§9 WHG) bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach §8 WHG bzw. Art. 15 BayWG.

e Die Entnahme/Entsorgung von Torfbéden sollte auf ein Minimum begrenzt bzw. wenn
méglich komplett vermieden werden. Diese Béden dienen als wichtige CO2- und
Wasserspeicher und sind daher in ihrer Funktion zu erhalten. Aus wasserwirtschaftlicher
Sicht wird insbesondere der grol3flachige Aushub dieser wertvollen Béden sehr kritisch
gesehen. Sofern Torfbéden zwingend ausgehoben werden miissen, sind diese
mdoglichst hochwertig (z.B. als Pflanzsubstrat) und ortsnah wieder zu verwerten; eine_
Entsorgung der organischen Béden z.B. in Gruben oder gar eine Beseitiqung in
Deponien sollte auch in Hinblick der monetédren Kosten, vermieden werden. Bei einer
Verwertung des Torfbodens ist das LfU-Merkblatt ,Umgang mit humusreichem und
organischem Bodenmaterial — Vermeidung — Verwertung — Beseitigung“ zwingend zu
beachten. Grundsétzlich gelten bei (iberschiissigem Aushubmaterial die rechtlichen und
technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von Gruben
und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV).

» Der Neubau von Drénagen ist aufgrund der Vorgabe zur Beibehaltung des méglichst
nattirlichen Wasserhaushalts nicht erlaubt.

e Bei Unterkellerung sind die Gebédude druckwasserdicht zu errichten (vgl. Hinweise im
Baugrundgutachten). Wir empfehlen Keller grundsétzlich fensterlos, mit einem
Beliiftungssystem planen. So kénnen kritische Dichtheitsrisiken beziiglich Gase und
Wasser sowie Kosten minimiert werden.

» Die Sicherheit gegen schadlose Uberflutung des Grundstiicks muss rechnerisch
nachgewiesen werden (Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100).

e Die innerhalb der Baugrunderkundung angetroffenen Grund- und Schichtwasserstinde
sind zu beachten.

Abwéagung und Beschlussvorschlag zu 2.5.2 und 2.5.3:
Alle Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Detaillierte Ausflihrungsplanungen und Konzepte zur Ver- und Entsorgung werden im Zuge der
Bauausfiihrung erarbeitet. Wie das WWA selbst ausfiihrt, ist die betriebseigene Anlage derzeit
sowie auch fur die geplante Erweiterung noch ausreichend leistungsfahig. Kiinftiger Bedarf ist
zu gegebener Zeit zu bewerten und zu lésen

Bezugnehmend auf die Ergebnisse des Ingenieurgeologischen Gutachtens der GHB Consult
GmbH von April-Mai 2021 werden folgende daraus resultierende Hinweise unter Geologie /
Hydrologie in den Bebauungsplan aufgenommen:

nach Angaben GHB Consult GmbH vom 21. und 29.06.2022

Bodenaushub Abfalltechnische Untersuchung:

Die Analysenergebnisse zeigen entsorgungsrelevante Schadstoffbelastungen im Abraum
des Bergbaus (Z 2 bis > Z 2) besonders fiir den Parameter Sulfat. Die Sulfaterhéhung ist
geogener Art und typisch fiir den Abraum. Dabei konnen lokal hohe organische Gehalte
zu erhohtem Entsorgungsaufwand fiihren. Von auffalligen Chargen (z.B. stark
kohlehaltig) sollten Haufwerke gebildet werden. Die fachtechnische Begleitung der
AushubmaBnahmen wird empfohlen. Der Analyseumfang und die Deklaration sollten
nach dem in Bayern giiltigen Leitfaden zu den Anforderungen an die Verfiillung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen (LVGBT) und DOC und TOC vorgenommen
werden. Werden Schadstoffgehalte festgestellt, welche die Z 2-Zuordnungswerte nach
LVGBT iiberschreiten, ist eine Nachanalytik der Mischproben nach Deponieverordnung
(DepV) notwendig. Die Entsorgungsnachweise miissen der zustiandigen Stelle im
Landratsamt vorgelegt werden.

Ansonsten sollte der Aushub ortsnah wieder eingebaut werden, zumal er dort auch
durch die Bergbautatigkeit verkippt wurde und geogener Natur ist.

Torfboden:

Wenn Gebéaude tiefer als der anstehende Torf griinden, muss dieser entsorgt werden. Bei
einer Pfahlgriindung kann der Torf im Untergrund verbleiben.

Fur Torf sind je nach Verwendungszweck die Vorsorgewerte fiir Boden nach
Bundesbodenschutzverordnung (z.B. bei der Rekultivierung von Kiesgruben), 70% der
Vorsorgewerte fiir Boden (bei landwirtschaftlicher Folgenutzung) nach
Bundesbodenschutzverordnung oder die Grenzwerte der Diingemittelverordnung
mafRgeblich. Die untersuchten Torfboden hielten die Grenzwerte der
Diingemittelverordnung ein. Der Torf kénnte auch fiir spatere Griinanlagen zur
Beimengung von Oberboden zwischengelagert werden. Torf muss aber unbedingt feucht
gehalten werden. Torf sollte nicht hoher als 1,5 m geschiittet werden, um die
Mikroorganismen nicht zu schadigen.

Untergeschosse:

Alle Bauteile unterhalb des Bemessungswasserstands sollten druckwasserdicht z.B. in
WU-Beton-Bauweise (System weile Wanne) oder mittels Beschichtung gegen
driickendes und aufstauendes Grund- und Sickerwasser entsprechend DIN 18533 Teil
abgedichtet werden. Diese Bauweise in Kombination eines Kiespolsters unter der
Bodenplatte und einer Arbeitsraumverfiillung aus Kies minimiert die vorhandene
Radoneinwirkung. Eine dauerhafte Drainage zur Absenkung des
Bemessungswasserstands ist nicht erlaubt. Die Auftriebssicherheit ist bis auf Kote des
Bemessungswasserstands nachzuweisen. Das heif}t im Bauendzustand kénnen
gewaltige Krafte auf das UntergeschoB bzw. das Bauwerk wirken, denen mit Zugpfahlen
entgegengewirkt werden muss.

Zum Wirkpfad Boden-Mensch trifft der Gutachter folgende Aussage:

Nach Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) sind fur Industrie- und Gewerbegrundsticke
nur die oberen 10 cm (Kontaktbereich flir orale und dermale Schadstoffaufnahme) fir die
Betrachtung des Wirkungspfades Boden — Mensch ausschlaggebend. Sulfat ist aulterdem in
dem nach BBodSchV aufgefiihrten Parameterumfang nicht enthalten.

D.h. wenn die oberen 10 cm versiegelt sind (z.B. durch Verkehrsflachen, Gebaude, etc.) oder
durch ,sauberes” Liefermaterial (z.B. Kies, Oberboden etc.) abgedeckt sind, besteht fiir den
Wirkungspfad Boden — Mensch nach BBodSchV kein Handlungsbedarf.
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Auch wenn schadstoffhaltiges Material an der Oberflache liegen sollte: die Priifwerte nach
BBodSchV, Boden — Mensch Industrie- und Gewerbegrundstucke, sind sehr hoch. Eine
Uberschreitung der Priifwerte — und damit eine Gefdhrdung des Menschens — wird nach
aktuellem Kenntnisstand ausgeschlossen.

2.6 Stellungnahme der Stadtwerke Penzberg vom 20.05.2022

Abwasserentsorgung und Fernwdrmeversorgung zur Aufstellung des Bebauungsplans
Industriepark Nonnenwald Nord" und der Aufstellung der 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Penzberg fiir das Grundstiick Flurnummer 1226 TF der
Gemarkung Penzberg:

Der Name des Bebauungsplans ist bis dato nicht ganz eindeutig, dies sollte klar definiert
werden (,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord” oder ,Industriepark Nonnenwald Nord").
Abwasser:

Die Niederschlagswasser- und Schmutzwasserbeseitigung im Aufstellungsbereich hat iber
eigene Anlagen und nicht liber

Anlagen der Stadtwerke Penzberg zu erfolgen.

Das westlich des Aufstellungsbereich liegende RRB Briinnlesbach der Stadtwerke Penzberg
darf durch die nun vorgesehene Anderung bzw. Aufstellung nicht beeintréchtigt werden bzw. es
diirfen sich fiir das RRB keine nachteiligen Auswirkungen ergeben. Dies gilt auch fiir die Zufahrt
zum RRB sowie insbesondere fiir die Zu- und Abfliisse des RRB sowie dessen Einzugsgebiet
bzw. die angeschlossenen Fldchen. Dies betrifft neben den Ab- bzw. Durchfliissen auch die
Frachten bzw. die Belastung der angeschlossenen Fldchen. Die Ableitung des
Niederschlagswassers aus dem RRB (iber den Briinnlesbach darf nicht beeintréchtigt werden.
Trinkwasser:

Es gilt die WAS der Stadtwerke Penzberg. Die Trinkwasserversorgung des
Aufstellungsbereichs wird liber vorhandene Anschlusspunkte an die éffentliche
Trinkwasserversorgung der Stadtwerke Penzberg erfolgen. Aktuell wird gepriift, welche
Jahresabgabemengen und Spitzendurchfliissen wann gewéhrleistet werden kénnen bzw.
welche MafRnahmen auch seitens der Stadtwerke Penzberg erforderlich sind, um die seitens
der Firma Roche prognostizierten Mengen bzw. Durchfliisse perspektivisch zur Verfiigung
stellen zu kénnen. Die Stadtwerke Penzberg stehen hierzu bereits im Austausch mit der Firma
Roche.

Fernwérme:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auch perspektivisch auRerhalb des
Versorgungsgebiets.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.6:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das ErschlieBungskonzept der Fa. Roche
Diagnostics GmbH schlief3t eine Beeintrachtigung des Regenwasserriickhaltebeckens der
Stadtwerke Penzberg aus. Die Regenwasserrickhaltung erfolgt Gber ausreichend
dimensionierte Stauraumsysteme. Vgl. Pkt 4.6 der Begriindung zum Bebauungsplan

2.7 Stellungnahme der E. ON SE vom 06.05.2022

Wir haben den Geltungsbereich des o.a. Bebauungsplanes bzw. der o.a.
Fldachennutzungsplandnderung den Planunterlagen entnommen.

Wir stellen fest, dass unsere Gesellschaft an den o.a. Planverfahren bis heute noch nicht
beteiligt wurde.

Unsere erstmalige Stellungnahme zur bergbaulichen Situation fiir den Geltungsbereich des o.a.
Bebauungsplanes / der Anderung des Fldchennutzungsplanes lautet wie folgt:

Der o. a. Planbereich liegt (iber dem stillgelegten Bergwerkseigentum der E.ON SE.

Im stidlichen Teil des Planbereichs entnehmen wir den Archivunterlagen Hinweise auf
tagesnahen Uraltbergbau, der geplante Bauvorhaben geféhrden kann.
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Wir stellen fest, dass die bergbaulichen Einwirkungsbereiche (,Umgrenzung von Fldchen, bei
deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen Einwirkungen des friiheren Bergbaus
erforderlich werden kénnen (§ 9 Abs. 5 BauGB))" bereits in den Planunterlagen eingezeichnet
sind.

Die v. g. Einwirkungsbereiche lassen sich nach den tatséchlich vorgefundenen bzw. erkundeten
geologischen Verhéltnissen ggf. reduzieren. Hierbei sind Untersuchungsmalinahmen
erforderlich, die nur durch geeignete Fachingenieurbliiros, die (iber markscheiderische
Kenntnisse verfligen, durchzufihren sind.

Das amtliche Grubenbild befindet sich bei der Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern,
Maximilianstraf3e 39, 80538 Miinchen. Wir empfehlen dort eine Grubenbildeinsichtnahme zu
beantragen. Weitere Informationen finden Sie unter dem

folgenden Link:
https://www.regierung.oberbayern.bayern.de/ueber_uns/zentralezustaendigkeiten/bergamt_sue
dbayern/index. html

Wir weisen aullerdem darauf hin, dass nach den geologischen Gegebenheiten im kompletten
Planbereich Abbau Diritter, den die E.ON SE nicht zu vertreten hat, nicht ausgeschlossen
werden kann. Unsere Unterlagen weisen (ber eine solche Tétigkeit nichts aus.

Eine Kopie dieses Schreibens erhélt das Bergamt Siidbayern.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.7:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, eine Beteiligung des Bergamts Sudbayern hat
stattgefunden. Die Anregung, ein amtliches Grubenbild beim Bergamt Stidbayern zu
beantragen, wird aufgenommen. Vgl. Stellungname 2.8.

2.8 Stellungnahme des Bergamts Siidbayern vom 14.06.2022

Bezugnehmend auf lhre E-Mail vom 20.04.2022 teilen wir lhnen mit, dass aus Sicht des
Bergamtes Siidbayern Einwendungen gegen die im Betreff genannten Planungen der Stadt
Penzberg bestehen. Im Geltungsbereich auf dem Grundstiick F1.-Nr. 1226, Gemarkung
Penzberg befindet sich Altbergbau.

Aus unseren Unterlagen geht hervor, dass im sidlichen Bereich des Grundstiick FI.-Nr. 1226
Kohle abgebaut wurde. Es handelt sich um oberflachennahen (< 100 m) Uraltbergbau.

In jedem Fall empfehlen wir die Einsichtnahme ins Grundbuch und die Hinzunahme eines
Fachingenieurbiiros fiir Altbergbaufragen. Es wird empfohlen, vor Aufstellung der Anderung
eines Bebauungsplanes, die Bebaubarkeit des Grundstiicks durch einen Gutachter
(Fachingenieurbdro fir Altbergbau) prufen bzw. die uneingeschrankten Bauflachen ausweisen
zu lassen. Die fir eine Bewertung bendétigten Unterlagen kénnen am Bergamt eingesehen
werden. Daruber hinaus verfugt auch die E.ON SE in Essen ber Unterlagen zur Grube
Penzberg.

Fir weitere Fragen stehen wir Ihnen gern zur Verfligung.

Abwagqung und Beschlussvorschlag zu 2.8:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge des ingenieurgeologischen Gutachtens
Boden-, Baugrund- und Altlastenuntersuchung zur Roche Diagnostics GmbH Werkserweiterung
Nord von April / Mai 2021 hat die GHB Consult GmbH bereits im Februar 2021 eine Auskunft
des Bergamts Stidbayern erhalten, wonach Tageschachte im Bereich der Erweiterung nicht
bekannt sind, Bergbau in einer Tiefe von >500m stattgefunden hat und an der Tagesoberflache
nicht zu erwarten sind. Zusatzlich wird die Anregung von E.ON SE, ein amtliches Grubenbild zu
beantragen, aufgenommen.

Vgl. Stellungnahme 2.7
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2.9 Stellungnahme des Bay. Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 11.05.2022

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und
unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geméaf
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstversténdlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustédndigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.9:

Der Hinweis wird wie folgt unter Bodendenkmaler in den Bebauungsplan aufgenommen:
»Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der

Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstidnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhilt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir aligemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstindlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustindigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de)".
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2.10 Stellungnahme des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom
09.06.2022

Aus dem Bereich Landwirtschaft:

Durch die Planungen sind landwirtschaftliche Belange nicht betroffen. Insofern bestehen
unsererseits keine Einwédnde bzw. Hinweise.

Aus dem Bereich Forsten:

2.10.1

Sachverhalt

Von der Planung ist Wald unmittelbar betroffen.

Die Fldche im nérdlichen Anschluss an das bestehende Werksgeldnde der Fa. Roche ist mit
Wald im Sinne des Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) bewachsen. Mit der
vorliegenden Planung ist eine Rodung von 13 ha Wald verbunden.

Die zur Rodung vorgesehenen Waldfldche hat geméal3 dem Waldfunktionsplan WFP (Art. 6
BayWaldG) iiberwiegend besondere Bedeutung fiir den lokalen Klima-, Immissions- und
Larmschutz.

Das Landesentwicklungsprogramm, die Regionalplanung und die Waldfunktionsplanung
beinhalten Festlegungen fiir die Waldfldchen in der Planungsregion:
Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020):

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

- Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen berlicksichtigt werden.

- In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freiflichen
von Bebauung freigehalten werden.

Zu 1.3.2: Um ein gesundes Klima im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufheizung der Luft zu
vermindern, einem gesundheitsgefdhrdenden Hitzestress vorzubeugen und
Luftverunreinigungen abzubauen, muss ein méglichst ungehinderter Luftaustausch mit der
freien Landschaft gewéhrleistet werden. Auch Waldgebiete haben eine groRe Bedeutung fiir
den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel (vgl. 5.4.2), bediirfen jedoch in
manchen Regionen ihrerseits der Anpassung (MaRnahmen entsprechend dem Klimaprogramm
2020 z. B. Waldumbau, ...). Aufgrund der vergleichsweise héheren Raumnutzungsanspriiche
sollen insbesondere in Verdichtungsréumen und léndlichen Rdumen mit Verdichtungsansétzen
(vgl. 2.2) klimarelevante Freifldchen (Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen) von
weiterer Bebauung freigehalten werden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Die régumlichen Voraussetzungen flir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und
béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung
fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der nattirlichen
Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislédufe sollen
erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

5.4.2 Wald und Waldfunktionen

(G) GrolRe zusammenhéngende Waldgebiete, Bannwélder und landeskulturell oder 6kologisch
besonders bedeutsame Waélder sollen vor Zerschneidungen und Fldachenverlusten bewahrt
werden. (G) Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden.
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Regionalplan Oberland
3.1.1 (Z) Die Wilder im Alpenraum und im Alpenvorland sollen in ihrem Fldchenbestand
erhalten und so bewirtschaftet werden, dass sie ihre Funktionen langfristig erfiillen k6nnen.

3.2 (Z) Waldbau im Alpenvorland Im Alpenvorland, vornehmlich auf labilen Standorten, soll auf
die Erhaltung bzw. Wiederbegriindung stabiler naturnaher Waldbesténde hingewirkt werden.

Waldfunktionen WFP (Stand 2016)

Wald mit besonderer Bedeutung fir den Klimaschutz (3.3.4 WFP) Waélder beeinflussen das
Klima in einer fiir den Menschen positiven Weise. Wald mit besonderer Bedeutung fiir den
regionalen Klimaschutz verbessert in Siedlungsbereichen und Freiflachen das Klima durch
groBrdumigen Luftaustausch. Wald mit besonderer Bedeutung fiir den lokalen Klimaschutz
schiitzt besiedelte Bereiche ... vor Kaltluftschdden, Temperatur und Feuchtigkeitsextremen und
nachteiligen Windeinwirkungen.

Wald mit besonderer Bedeutung fiir den lokalen Immissionsschutz (3.3.5 WFP) Wald, der dem
lokalen Immissionsschutz dient, mindert schédliche Einwirkungen und Belastungen durch Gase,
Stdube oder Aerosole und verbessert dadurch die Luftqualitét fiir die zu schiitzenden Bereiche
wie Siedlungen, Erholungsgebiete sowie land- und forstwirtschaftliche Nutzfldchen. Er liegt
zwischen Emittenten und schutzbediirftigen Objekten.

Wald mit besonderer Bedeutung fiir den Ldrmschutz (3.3.6 WFP) Wald, der dem Ldrmschutz

dient, schiitzt konkrete Objekte wie Wohn-, Arbeits- und Erholungsbereiche sowie

Krankenhé&user vor Larmbelédstigung. Er ddmpft den Ldrm durch Absenken oder Fernhalten des

Schalldruckpegels.

Ziele des Waldfunktionsplans

o Die Wailder der Region Oberland haben wichtige Schutz- und Erholungsfunktionen

und leisten einen wichtigen Beitrag zur Rohstoffversorgung sowie zum Erhalt der
biologischen Vielfalt. Daher sollen die Walder in ihrer Flaichensubstanz erhalten
und nicht zerschnitten werden. lhre Funktionen einschlieBlich der Nutzfunktion
sollen weiterentwickelt werden.

Die Region Oberland ist eine Wachstumsregion. Die Bevélkerung nimmt zu. Viele Gemeinden
und Stédte grenzen an Wald. Dadurch entsteht ein gewisser Druck, Wohn- oder
Gewerbegebiete auch zu Lasten des Waldes auszudehnen. Im Zeitraum von 2010 bis 2020
wurden in der Region Oberland 102 Hektar Wald neu begriindet. Dem standen
Waldfléchenverluste von 261 Hektar gegentiber.

Grol3e und geschlossene Walder haben gegeniiber besiedelten und landwirtschaftlich
genutzten Gebieten wichtige 6kologische und soziale Ausgleichsfunktionen. Sie sind
Lebensrédume fiir Pflanzen und Tiere. Sie erméglichen die Erholung in naturnaher Umgebung.
Dabei ist die Tiefe des Waldes von Bedeutung. Waélder sollen nicht zerschnitten werden, weil so
wegen der Randwirkungen die Qualitét von Lebensrdumen stérker beeintréchtig wird, als es
dem reinen Fldchenverlust entspricht.

o Die Wilder mit Klimaschutzfunktionen sollen erhalten und sachgemaR
bewirtschaftet werden.

Das Waldklima zeichnet sich durch ausgeglichene Tages- und Jahresgédnge der Temperaturen
und Feuchte aus. Dadurch werden Temperaturextreme in der Umgebung von Waéldern
ausgeglichen. Dies wirkt sich bei Siedlungen und Gewerbegebieten mit hohen Anteilen
versiegelter Fldchen, die im Hochsommer zur Uberhitzung neigen, positiv auf die Lebensqualitét
aus. Es wird als wohltuend empfunden, dass aus den Wéldern kiihle und reine Luft in die
Siedlungsgebiete hineinstrémt. In kalten Winternéchten kiihlen Wélder weniger ab als das
Offenland, so dass auch Temperaturminima durch Waélder geddmpft werden.
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o Wald mit besonderen Aufgaben fiir den lokalen Immissionsschutz soll erhalten
und so gepflegt werden, dass er seine Aufgabe bestméglich erfiillen kann.

Baumkronen und dabei im besonderen MaRe die immergriinen Kronen von Nadelbdumen filtern
gas- und staubférmige und im Niederschlagswasser geloste Stoffe aus der Atmosphére. So
reinigt der Wald die Luft und vermindert den Eintrag von schédlichen oder belastenden Gasen,
Stéduben oder Aerosolen in nachgelagerte zu schiitzende Bereiche.

MafRnahmen
» Schaffung und Erhalt stufig aufgebauter Dauerbestockungen.
» Gestaltung von stufigen Waldréndern.
e Erhalt oder Schaffung eines ausreichenden Anteils an immergriinen,
standortgemalien Nadelhélzern (Filterwirkung im Winter).
e Einbringung von immissionstoleranten Baumarten.
Schaffung und Erhalt von Wéldern mit groRer Ausdehnung (Tiefe).

o Wald mit besonderen Aufgaben fiir den Larmschutz soll erhalten und so gepflegt
werden, dass er seine Aufgabe bestméglich erfiillen kann.

MaBnahmen
e Schaffung und Erhalt stufig aufgebauter Dauerbestockungen.
» Gestaltung von stufigen Waldrdndern.
e Erhalt oder Schaffung eines ausreichenden Anteils an immergriinen, standortgeméfen
Nadelbdumen.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.10.1:
Die Planungsvorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm, dem Regionalplan und der

Waldfunktionsplanung (Karte und Textteil, Stand 2016) sind in der Begriindung zum
Bebauungsplan dargelegt.

Der Waldfunktionskarte zufolge (Ausschnitt s. Abb. 10 der Begriindung) liegt die Bedeutung des
betroffenen Waldes im lokalen Immissionsschutz. Es grenzen Walder mit Bedeutung fiir den
lokalen Klimaschutz, als Lebensraum und fiir die Erholung an, die nicht von der Planung
betroffen sind.

2.10.2.
Fachliche und rechtliche Wiirdigung:

Die dauerhafte Umwandlung von Wald zu Gunsten einer anderen Bodennutzungsart erfiillt den
Tatbestand der Rodung (Art. 9 Abs. 2 BayWaldG). Diese bedarf der Erlaubnis, die jedoch durch
den Bebauungsplan ersetzt wird (Art. 9 Abs. 8 BayWaldG). Die Vorgaben des BayWaldG,
insbesondere der Abs. 4 bis 7 des Art. 9 BayWaldG, sind dabei sinngemé&R zu beachten.

Mit der Rodung gehen die Funktionen der Waldfldchen auf 13 ha verloren. Weitere 3,7 ha
sollen im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang gerodet werden (5. Anderung des
Bebauungsplans ,Industriepark Nonnenwald*). Das entspricht rund 70 % des durchschnittlichen
Jahrlichen Waldflachenverlustes in den vergangenen 21 Jahren in der gesamten Region
Oberland.

Die bereits bestehenden Gewerbeflachen wirken bereits jetzt als Warmluftbildner, der Wald
dient hier als ausgleichender Puffer mit einer hohen Bedeutung fiir den Warmeausgleich. Durch
die geplante zusétzliche Versiegelung und den Verlust von Waldfldche wird sich diese Situation
verschérfen. Zwar ist eine besondere Bedeutung des Waldes im Plangebiet fiir die Frisch- oder
Kaltluftversorgung von Wohnbauflachen in Penzberg oder fiir einen klimatischen Ausgleich im
Stadtgebiet aufgrund von Lage und Topografie in Verbindung mit den Hauptwindrichtungen
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nach Erkenntnis der Gutachter nicht zu erkennen. Fir den Werksstandort selbst darf diese
Leistung des Waldes jedoch nicht aulRer Beachtung bleiben.

Die Rodung soll nach Art. 9 Abs. 5 Nr. 1 BayWaldG versagt werden, wenn sie der
Waldfunktionsplanung widersprechen oder deren Ziele gefédhrden wiirde.

GemélR Art. 7 Satz 1i.V.m. Art. 5 BayWaldG haben die staatlichen Behérden und kommunalen
Gebietskorperschaften bei allen Planungen, Vorhaben und Entscheidungen, die Wald betreffen,
den in Art. 1 BayWaldG genannten Gesetzeszweck, insbesondere die Funktionen des Waldes
und seine Bedeutung fiir die biologische Vielfalt zu berticksichtigen.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.10.2:
Die fachliche und rechtliche Wirdigung wird zur Kenntnis genommen.

2.10.3.

Forstfachliche Abwédgung und Bewertung

Die Planung zielt darauf ab, den Biotechnologie-Standort Penzberg zu sichern und hierfiir
entsprechende planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen. Das Angebot an
Arbeitsplétzen eines der gréf3ten Arbeitgebers in der Region soll gesichert und erweitert
werden. Die Planung steht damit unter dem Gesichtspunkt der Stérkung des
Wirtschaftsstandorts Penzberg. Erhalt und Verbesserung der Erwerbsstruktur fiir die gesamte
Region sowie Synergie-Effekte fiir weitere Branchen werden angestrebt. Die kurz und
mittelfristig anstehenden erheblichen Investitionen fiir die Roche Diagnostics GmbH erfordern
als stabile Basis einerseits Flexibilitdt andererseits aber auch Planungssicherheit fiir die
beschriebenen Anlagen.

Der Eingriff in die Waldfldchen nérdlich des bestehenden Betriebsgeldndes wird angesichts der
hohen Bedeutung des Biotechnologiestandortes Nonnenwald daher als unvermeidbar
angesehen.

Ziel ist es, den planungsbedingten Eingriff in die Funktionen des Waldes durch die im
Bebauungsplan festgesetzten bzw. durch die auRerhalb des Geltungsbereichs vorgesehenen
Malnahmen zu kompensieren. Ergdnzend sollen die mit dem Waldflachenverlust verbundenen
Verluste der Immissionsschutzwirkung durch einen 6kologischen Waldumbau als integrierte
AusgleichsmalBnahme im Geltungsbereich abgemildert werden.

Nach Abwé&gung aller vorgetragenen Belange kommt das AELF zu folgender Einschétzung:

Fiir den Verlust von 13 ha Waldflachen und den damit verbundenen Funktionen ist aus
forstfachlicher Sicht ein waldrechtlicher Ausgleich erforderlich.

AuBerhalb des Geltungsbereichs sind in einem Umkreis von bis zu maximal 12 km in den
Landkreisen Weilheim-Schongau und Bad Télz-Wolfratshausen MaRnahmen vorgesehen zum
Ausgleich Naturschutz und gleichzeitig zum waldrechtlichen Ausgleich auf mehreren
Grundstiicken, die dem Bebauungsplan nach § 9 (1a) BauGB zugeordnet werden. Geplant ist
im Umfang von 6,5 ha Walder (iber Erstaufforstungen zu begriinden, die den potenziell
natirlichen Waldgesellschaften weitgehend entsprechen. Es sollen naturschutzfachlich
hochwertige Waldbiotoptypen geschaffen, zusétzlich Waldrénder durch die Entwicklung
gestufter Waldméntel- und Sdume aufgewertet bzw. hochwertig gestaltet werden.

Dartiber hinaus sind 6,5 ha 6kologischer Waldumbau innerhalb des Geltungsbereichs
vorgesehen.
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Dieser Planung wird aus forstfachlicher Sicht zugestimmt mit folgenden MaRgaben:

Die Ersatzaufforstungen (waldrechtlicher Ausgleich) sind soweit als méglich in nédchster
Umgebung zum Eingriff vorzunehmen, um den Funktionenausgleich lokal bestméglich
zu gewdébhrleisten.

Dabei soll auch die Anlage von Waldrédndern, Waldméntel (dem Wald gleichgestellte
Flachen) mit einbezogen werden (hohe Wirkung fiir Immissionsschutz, Ldrmschutz).
Der Umfang der Ersatzaufforstungen (6,5 ha) ist verbindlich festzulegen. Die
zugeordneten Ersatzaufforstungen sind konkret flurnummernweise zu benennen
(eindeutige Zuordnung zum Bebauungsplan). Die konkrete Planung der waldrechtlichen
ErsatzmalRnahmen ist mit dem zustdndigen AELF abzustimmen.

Die dauerhafte dingliche Sicherung der waldrechtlichen Ausgleichsflachen im
Grundbuch muss gewéhrleistet werden. Eine vertragliche Sicherung (auf Zeit) ist nicht
ausreichend.

Es wird nicht verkannt, dass die Verfligbarkeit von Fldchen zur Erstaufforstung im unmittelbaren
Umfeld des Werksstandortes dul3erst beschrénkt ist. Daher kann grundsétzlich auch einer
Ersatzaufforstung im weiteren Umfeld zugestimmt werden.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.10.3:

Zu den oben genannten Maligaben:

2.10.4

Es wird angestrebt, einen moglichst hohen Anteil der erforderlichen Ersatzaufforstungen
in der Nahe des Geltungsbereichs vorzunehmen.

Es wurden verschiedene Moglichkeiten fur einen ortsnahen waldrechtlichen Ausgleich
auf ihre Realisierungsmaoglichkeit gepruft. Derzeit wird die Neuanlage von
strukturreichen Waldrandern auf einzelnen Flachen in der Nahe des Geltungsbereiches
weiterverfolgt und mit Flachenbewirtschaftern abgestimmt, um einen teilweisen
ortsnahen Funktionsausgleich erreichen zu kénnen.

Der Umfang der Ersatzaufforstungen in der Grofie von 6,5 ha und die zugeordneten
Flachen einschlieRlich der Angabe der Flurstiicke werden spatestens in der Endfassung
des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Malknahmen des Waldersatzes werden im kommenden Verfahrensschritt konkret
dargestellt und wurden im zurlickliegenden Verfahren bereits im Vorfeld mit dem AELF
abgestimmt. Die Sicherung erfolgt einerseits durch die Aufnahme der Flachen in den
Umgriff des Bebauungsplans, andererseits durch vertragliche Vereinbarungen flankiert
mit dinglichen Sicherungen zugunsten der Stadt Penzberg sowie dem Freistaat Bayern.
Inhalt der Sicherung ist die Erhaltung der Aufforstung, deren Pflege und Unterhalt. Das
wird zudem in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Penzberg gesichert und vor
Satzungsbeschluss im Grundbuch eingetragen.

Ergdnzende Bemerkung:

In Ziffer 4.1 (S.22/23) des Umweltberichtes wird ausgefiihrt:

Aufwertung von rund 6,7 ha Waldflédche durch 6kologischen Waldumbau. Durch die
Entwicklung standortgerechter und den potenziell natiirlichen Waldgesellschaften
weitestmdglich entsprechenden Waldtypen geht der Umbau (iber die forstbetrieblichen
Ziele der Forsteinrichtungsplanung hinaus. Durch den Waldumbau wird eine Aufwertung
um rund 336.000 Wertpunkte erreicht.

In einer GréRRe von 6,5 ha dient dieser Waldumbau auch dem waldrechtlichen Ausgleich
fir die Rodung von Wald mit besonderen Funktionen.

Bewertung:
Mit dem 6kologischen Waldumbau besteht aus forstfachlicher Sicht grundsétzlich
Einversténdnis. Die nérdlich des Werksgeldndes befindlichen Waldbesténde weisen
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Aufwertungspotenzial auf. Die geplanten MalRnahmen sollen in einer Ausfiihrungsplanung
konkretisiert werden. Eine forstfachliche Beurteilung in Bezug auf die liber die
Forsteinrichtungsplanung hinausgehenden, anrechenbaren MalRnahmen kann erst nach
Vorliegen der konkreten Ausfiihrungsplanung und der bestandsweisen Planung des
Forstbetriebs erfolgen. Der 6kologische Waldumbau als naturschutzrechtlicher Ausgleich
ergédnzt den waldrechtlichen Ausgleich, kann auf diesen jedoch flichenmé&Rig nicht angerechnet
werden.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.10.4:
Zur Konkretisierung der geplanten MaRnahmen in einer Ausfiihrungsplanung: Die Ziel-

Biotoptypen fir den Waldumbau im Geltungsbereich, die tUber die Ziele der
Forsteinrichtungsplanung hinausgehen, wurden mit den Bayerischen Staatsforsten abgestimmt.
Erganzend dazu werden die BaySF einen Vorschlag erarbeiten, um die MalRnahmen zu
konkretisieren und diesen mit dem AELF abstimmen. Die Grundlagen fiir die forstfachliche
Beurteilung dieser MalRnahmen werden zwischen den Bayerischen Staatsforsten und dem
AELF ausgetauscht und ein Abstimmungsprozess angestoRen. Die Abstimmung zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich (Biotopwertpunkte) durch den okologischen Waldumbau mit
der Unteren Naturschutzbehorde erfolgte bereits. Die Abstimmung zwischen Unterer
Naturschutzbehorde und dem AELF wird angestoRRen.

2.11 Stellungnahme Landratsamtes Weilheim-Schongau Brandschutzdienststelle vom
11.05.2022

Die Belange der Feuerwehr werden in der bestehenden Planungsphase noch nicht bertihrt.

Abwéagung und Beschlussvorschlag zu 2.11:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

2.12 Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern e. V. vom 22.05.2022

Der Bund Naturschutz — Ortsgruppe Penzberg nimmt zum oben genannten Vorhaben
folgendermalien Stellung:

Bewertung des Eingriffs:
Aus naturschutz- und umweltfachlicher Sicht ist die geplante Erweiterung des Werksgelédndes

in der beantragten Dimension deutlich kritisch zu beurteilen. Im Norden der Stadt Penzberg ist
eine strukturreiche, vielféltige Naturlandschaft mit gesetzlich geschiitzten Biotopen und
gesetzlich geschiitzten Arten betroffen. Folge der geplanten Bebauung ist ein vollstédndiger
Funktionsverlust der bisherigen Lebensraumfunktionen.

Die Planung einer Flachenversiegelung von rund 14 ha als mittel- bis langfristige Option
erscheint nicht mehr zeitgemél3. GeméR Eingriffsregelung hat die Vermeidung des Eingriffs
oberste Prioritét. Erweiterungen sollten jeweils nur bei konkretem Bedarf erfolgen und wenn alle
anderen Méglichkeiten ausgeschépft wurden. Dem sollte die Anderung des FNP und der BP
Rechnung tragen.

Im Einzelnen:
2121 B
Zur stadtebaulichen Begriindung der Anderung des Fliachennutzungsplans:

Die Firma Roche Diagnostics GmbH hat eine Erweiterung des bestehenden Werksgelédndes im
Nonnenwald um 14,7 ha beantragt. Das Werksgeldnde wiirde so von 46 Hektar auf 60 Hektar
vor allem in Waldfl&chen hineinwachsen, die der Erweiterung zum Opfer fallen wiirden. Bei
einer Grundfi&chenzahl von max. 0.8 ist eine Versiegelung fast der gesamten Fléche geplant.
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Als Begriindung fiir den Antrag wird das unternehmerische Ziel genannt, neue Produkte und
Projekte zu entwickeln, um im internationalen Wettbewerb inner- und aul3erhalb des Konzerns
konkurrenzféhig zu sein. Dazu brauche es mittel- und langfristige Moglichkeiten der Erweiterung
des Werksgeldndes. Diese Ziele sind aus unternehmerischer Sicht nachvollziehbar.

Fir die Stadt Penzberg und ihre Blrger sind - neben der Sicherung der bestehenden
Arbeitsplétze bei Roche - jedoch weitere Anliegen, Aspekte des Gemeinwohls und
Auswirkungen auf die Biirger bedeutend wie der Erhalt und Ausbau von stadtnahen
Erholungsfldchen, die Bewahrung und Starkung der Biodiversitét, klimatische und
gesundheitliche Auswirkungen wie Ldrm, Licht, Staub, Geruchsbelastungen, Verkehr und nicht
zuletzt — auch wenn dies nicht Gegenstand des Verfahrens ist - die Folgen fiir den Miet- und
Immobilienmarkt sowie die Infrastruktur (Kitas, Schulen) bei einem Zuzug von bis zu weiteren
2000 Roche-Mitarbeitern.

Das Unternehmen Roche betont ambitionierte Nachhaltigkeitsziele hinsichtlich
Energieeinsparung und -effizienz oder hinsichtlich der Reduktion des Verkehrs. Zur
Nachhaltigkeit gehért jedoch auch die Schonung von Naturflachen in einer Zeit der
Klimaerhitzung und des dramatischen Verlustes der Artenvielfalt, nicht nur der seltenen und
besonders geschiitzten Arten, sondern auch der friiher hdufigen, im Verfahren als ,kommune*“
Arten bezeichnet, und der Anzahl ihrer Individuen. Eine Berticksichtigung dieser berechtigten
Anliegen der Bevidlkerung (Klagen (ber den Riickgang der Vbgel, (iber den Verlust eines Teils
des stadtnahen Waldes etc.) sollte ebenfalls im Interesse des Roche-Konzerns sein, dies wiirde
die Einbindung des Unternehmens in die Blirgerschaft in Penzberg erh6hen und Sympathien
beférdern.

Somit ist es auch im Interesse von Roche selbst, einen Kompromiss beim geplanten
Fldchenverbrauch zu finden,

1. indem das Fldchenpotenzial auf dem bisherigen Betriebsgeldnde erneut ohne Tabus gepriift
und optimal genutzt wird (durch Umstrukturierung, Verdichtung, Riickbau, Umbau, Aufstockung
etc.). Dazu gib es bereits Hinweise im betrieblichen Entwicklungskonzept (S.3 u. 4).

2. indem gleichzeitig bei dieser fiir die ndchsten 10-20 Jahre ausgelegten Erweiterungsplanung_
der Bebauungsplan schrittweise entwickelt und umgesetzt wird: in einen Teil der vordringlich zu
realisierenden Vorhaben und einen Teil fiir Fldchen, deren Inanspruchnahme derzeit noch nicht
absehbar ist, so dass die Natur vorerst ,geschont“ werden kann.

Sollten Fldchen auf Dauer nicht benétigt werden, miissen diese dauerhaft unversiegelt und
Okologisch intakt, d. h. im Vergleich zum jetzigen Zustand nicht degradiert, erhalten bleiben.

3. indem eine deutlich reduzierte Nordvariante entwickelt wird (siehe Punkt 1. und 2. oben)_ oder
andere Varianten nicht kategorisch ausgeschlossen werden - wie eine reduzierte Westvariante
unter Einbeziehung der nérdlichen, noch nicht verdulRerten Industriefliche der Stadt und mit
grofRrdaumiger Aussparung der Briinnlesbach-Aue und seiner naturnahen Wélder
(Naturwaldfldachen gem. Art. 12a Abs. 2 BayWaldG) einschl. Nasswiese und bodensaurem
Magerrasen.

Hier wére ein direkter rdumlicher Zusammenhang mit den bestehenden Produktionsgeb&uden
der Diagnostics-Produktion im Nordwesten des Werksgeléndes gegeben. Die 6ff. Robert-Koch-
StraRe kénnte davor enden und der Zugang fiir Radfahrer und Spaziergénger in den nérdlichen
Nonnenwald in nord-westlicher Richtung um das neue Betriebsgeldnde von Roche
herumftihren.

Bei dieser Variante wiirden laut jetziger GréRenordnung statt ca. 12 ha Wald (mit mehreren
Waldfunktionen: besondere Bedeutung fiir lokalen Klima- und Immissionsschutz, Lebensraum
und Erholung) ca. 9 ha gerodet werden, da Teilbereiche bereits gerodet sind.

Laut Kartierung von Biiro H2 (2021) sind bei der Westvariante voraussichtlich rund 0,38 ha
Biotope von Uberbauung betroffen, bei der Nordvariante voraussichtlich rund 0,44 ha
geschlitzte Biotope.

Bei beiden Varianten sind Vorkommen der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tierarten
Laubfrosch, Gelbbauchunke und Zauneidechse betroffen. MengenméRig sind die
Habitatverluste bei der Nordvariante gréf3er.
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Fazit:

Bei der Einschétzung der geplanten Nordvariante durch die Stadt als ,vorzugswiirdig*” folgt
diese vor allem den “zwingenden®(?) betrieblichen Belangen des Unternehmens (Begriindung
der Anderung des FNP, S. 50). Dariiber kann die vermeintlich neutrale Vergabe von +, 0 und —
Punkten in der Tabelle (S. 50) nicht hinwegtéduschen. Eine ,gerechte‘(?) Abwégung aller
privaten und éffentlichen Belange miisste zunéchst klédren, was ,gerecht” in diesem
Zusammenhang bedeutet und ob die vorliegende Beurteilung nicht interessengeleitet und somit
nur scheinbar ,gerecht” ist.

Wenn bei der Betrachtung und Abwégung aller unterschiedlichen Belange diejenigen der
Flachenschonung, des gré3tméglichen Erhalts des schiitzenswerten Nonnenwaldes und der
Lebensraumfunktionen fiir geschiitzte Tier- und Pflanzenarten einen héheren Stellenwert
zugesprochen bekommen, als ihnen die Stadt bisher gegeniiber den unternehmerischen
Interessen der Firma Roche zugesteht, ergeben sich neue Méglichkeiten der
Kompromissfindung mit dem Unternehmen.

Abwagqung und Beschlussvorschlag zu 2.12.1:
Erlauterung "kommune Arten": In der saP in Kap. 5.3, "kommune Arten", sind solche Arten

zusammengefasst, die nach der aktuellen (Roten) Liste der Brutvogel Bayerns "haufig" und
"sehr haufig" sind und die auch langfristig keinen negativen Bestandstrend aufweisen. Die Arten
befinden sich nach BayLfU in Bayern durchweg in einem guten Erhaltungszustand.

Fir diese Arten ist davon auszugehen, dass die von der Umwidmung der Flache betroffenen
Individuen, soweit sie Uberhaupt noch aus ihren Uberwinterungsgebieten bzw. zu ihren
Brutstatten zurtickkehren (Kurzlebigkeit, hohe Reproduktionsraten bei hoher Mortalitat), in den
ausgedehnten Waldern und Forsten, die unmittelbar im Westen und Nordwesten bzw. Osten
angrenzen, neue Brutmoglichkeiten finden (vgl. saP, S. 35). Unabhangig davon ist festzustellen,
dass die MaRnahmen, die im Rahmen des Waldersatzes und der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung
ergriffen werden, fur die o. g. haufigen Arten eine entsprechende Kompensation erbringen. Dies
gilt insbesondere fur die beiden einzigen betroffenen "kommunen Arten" mit begrenzt negativen
Kurztrends, Fitis und Grinling.

Bei den subsumierten Arten handelt es sich Uberwiegend um Kleinvogel der Nadelwalder und
"Allerweltsvogel” (v. a. Buchfink, Ménchsgrasmiicke, Zilpzalp, Kohimeise). Die
Brutvogelgemeinschaft des relevanten Umgriffs dirfte bei der angesprochenen Gruppe und
auch insgesamt in den letzten Jahren 10 bis 15 Jahren praktisch stabil gewesen sein (eig.
Beob.). Tatsachlich war vermutlich auch "friher" das heutige Arteninventar relativ ahnlich,
insbesondere da Hochmoore wie die Ringseefilzen natlrlicherweise arm an Brutvogeln sind (i.
W. Baumpieper).

Zu 1:

Flachenoptimierung im Bestand:

Die Fa. Roche hat bereits in der Vergangenheit die Nutzung der vorhandenen Flachen intensiv
ausgeschopft. Die Luftbildaufnahme des Firmengelandes belegt dies anschaulich. Grenzen sind
einer Nutzung bereits heute in der Flachenausdehnung gesetzt, da die Flachen weitestgehend
bebaut bzw. fiir eine Bebauung konkret zugeordnet sind. Verbleibende Freiflachen auerhalb der
Gebéaude dienen uberwiegend als betriebsnotwendige Verkehrs- und Infrastrukturflachen. Somit
ware eine Nachverdichtung nur durch Aufstockungen oder dem Abriss vorhandener Anlagen und
Gebéaude maoglich. Diese stoft in den allermeisten Fallen an die bauliche und infrastrukturelle
Machbarkeit. Die vorhandenen Gebaude weisen liberwiegend keine Voraussetzungen fiir eine
solche Aufstockung auf, zudem sto3t dies an betriebliche Bedirfnisse von Verfahrensablaufen und
diesen unterzuordnenden Positionierungen von Betriebsanlagen- /teilen. Mit anderen Worten: eine
Nachverdichtung im Bestand kann nur in sehr eingeschranktem MaR den Bedarf des Standortes
decken und ist nicht geeignet, um die kinftige Entwicklung des Werkes Penzberg sicherzustellen.

Zum Flachenbedarf der Erweiterung wird auf die Ausflihrungen dazu in der Begriindung verwiesen.
Auch hier zeigt sich, dass die Zielsetzung darin liegt, neu zu schaffende Bauflachen méglichst dicht
zu bebauen, um mit Grund und Boden schonend und platzsparend umzugehen. Die damit
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verbundenen Mehrkosten im Vergleich zu einem flachenverbrauchenden ,klassischen“ Gewerbebau
sind aus unternehmerischer Sicht negativ, entsprechen jedoch den eigenen Zielvorgaben von Roche
und den Anforderungen an den vorliegenden Standort. Dem hat sich die Stadt gestellt und
deswegen auch die GRZ und Geb&udehdhe so hoch angesetzt. Damit soll weiterer unnétiger
Flachenverbrauch deutlich eingespart bzw. vermieden werden.

Zu 2:

Schrittweise Entwicklung der Flachen:

Die Flachen werden sicherlich nicht sofort mit Inkrafttreten des Bebauungsplans s@mtlich einer
baulichen Nutzung zugefiihrt. Die Entwicklung ist vielmehr auf einen Zeitraum von ca. 10-15
Jahren angelegt. Bis zu einer tatsachlichen Bebauung werden die nicht von einer aktuellen
Bebauung betroffenen Flachen soweit als mdglich im bisherigen Zustand belassen.

Eine erweiterte ,grundstiicksscharfe” Untersuchung und Bewertung der Westvariante
insbesondere im Hinblick auf Flachenverfiigbarkeit wurde in die Begriindung zur
Flachennutzungsplananderung unter Pkt. 5.7 Flachenverfligbarkeit — planungsrechtliche
Betrachtung von Flachenpotenzialen und Pkt. 5.11 Planvariante West entsprechend
aufgenommen.

Die Flachen westlich 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 slidliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord" und weist eine Flache von lediglich 659 m? auf.

Damit steht dieses Flurstiick als Bauflache nicht zur Verfligung.

Zwei Grundstiicke entlang der Robert-Koch-Strale weisen eine Breite von lediglich 14 m auf
und sind im Bebauungsplan ,Industriepark Nonnenwald“ als 6ffentliche Grunflache mit
Baumbepflanzung festgesetzt. Diese Grundstiicke stehen nicht als Bauflache zur Verfiigung.
Eine weitere westliche dient als Boschung.

Lediglich die drei Grundstiicke 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
Grundstucksflachen 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 verfolgt dabei das Ziel auch anderen Unternehmen die Ansiedlung im
Gemeindegebiet zu ermdglichen um damit eine breitere Basis zur Schaffung von Arbeitsplatzen
unterschiedlicher Bereiche zu eréffnen (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 unginstigsten Fall das
gesamte Gemeindegebiet oder gar die Region betroffen sein konnten. 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
Erweiterungsbedurfnisse von Roche zu erfiillen. Die Folge ware eine Aufteilung der
Erweiterungsflachen auf 2 Bereiche. Damit sind Storungen der innerbetrieblichen Ablaufe
verbunden, wie sie flr diese Variantenbetrachtung bereits in der Begriindung zur
Flachennutzungsplananderung (vgl. Pkt. 5) dargestellt wurden. Um dem zu begegnen, miisste
die Erweiterung im Westen Uber den Geltungsbereich des bereits bestehenden Baurechts
hinaus erweitert werden. Die dagegensprechenden Belange wurden ebenfalls bereits in der
Begrundung dargestellt. Die Stadt hatte sich unter Wirdigung der fur und gegen die jeweiligen
potentiellen Erweiterungsbereiche sprechenden Griinde bislang fir die Norderweiterung
entschieden und sieht derzeit diese Entscheidung nicht in Frage gestellt, bzw. halt unter
Verweis auf die vorbeschriebenen Argumente daran fest.
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Vgl. im Ubrigen Stellungnahme 2.2.2

Zur Anderung des FNP: Umweltbericht zum Vorentwurf

2122

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hier heillt es, dass eine naturnahe Entwicklung von Waldflachen nicht angestofRen wiirde. Dies
widerspricht jedoch dem Bayer. Waldgesetz. Siehe Stellungnahme unter Punkt 4.

Auch die von Sukzession bedrohte Beeintrédchtigung von Lebensrdumen der streng geschiitzten
Arten des Offenlandes wie Laubfrosch, Gelbbauchunke und Zauneidechse lieRen sich durch
entsprechende MalBnahmen verhindern.

Unter beiden Aspekten braucht es somit nicht die Durchfiihrung der Planung mit ihrer
immensen Fldacheninanspruchnahme und somit im Ergebnis erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt.

Abwigung und Beschlussvorschlag zu 2.12.2:
Zur Erlauterung zum Bayerischen Waldgesetz und dem (ber die forstliche Fachplanung

hinausgehenden Waldumbau wird auf Punkt 4 verwiesen.

Zur Situation der Lebensraume von Sukzessionsspezialisten im Gebiet siehe unten, bei Pos. 5
der Stellungnahme des Bund Naturschutz. Es ist im Ubrigen nicht erkennbar, durch wen und mit
welcher Veranlassung die vom Bund Naturschutz angesprochenen Malnahmen ohne
Umsetzung des Planvorhabens durchgefiihrt werden sollten.

2.12.3

Zum Schutzgut Flache und Boden:

Hier wird von erheblichen nachteiligen Auswirkungen ausgegangen. Aufgrund der
Uberschiittung und Versiegelung groRer, bisher kaum verénderter und nicht bebauter Béden
werden die natiirlichen Bodenfunktionen stark beeintrdchtigt.

9 Zusammenfassung

Der Umweltbericht kommt zum ,Ergebnis, dass bei Durchfiihrung der Planung erhebliche
nachteilige Auswirkungen fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt, Fléache,
Boden und Landschaft zu erwarten” sind. Diese seien auszugleichen.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans

5. Bauliche Gestaltung
5.2. Der Bund Naturschutz schidgt vor, dass PV-Anlagen auf wesentlich mehr als auf 25% der
hierfiir geeigneten Nettodachfldchen installiert werden.

5.3. Fassaden

a)

Bei Fassaden und Teilfassaden aus Glas sollte gerade bei den der Waldfldche zugewandten
Flachen nur spezifisches Glas verwendet werden, das von Végeln als Hindernis erkannt wird,
um Vogelkollisionen zu vermeiden.

b)

Der Bund Naturschutz schlagt vor, fensterfose Fassaden an den den Waldfldchen zugewandlten
AulBenwénden ab 10 m Léange auf mind. 50 % (statt nur auf mind. 30%) ihrer Lénge mit
Kletterpflanzen zu begriinen. Insgesamt, nicht nur an den Waldfldchen, sollten Fassaden, wo
immer mdglich, begriint werden.

c)

Es fehlen Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtemissionen.
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Siehe dazu die Ausfiihrungen in der saP.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.3:

Zur Festsetzung 5.2:
Die Empfehlung des Bund Naturschutz, dass PV-Anlagen auf wesentlich mehr als auf 25% der

hierfir geeigneten Nettodachflachen installiert werden wird berlicksichtigt, indem die Errichtung
von PV-Anlagen auf mindestens 50% der hierfir geeigneten Nettodachflachen festgesetzt
werden.

Zur Festsetzung 5.3:

a)
Festsetzungen zur Ausgestaltung von Glasfassaden/Glasbauteilen an den nach auflen zum
Wald hin gerichteten Gebaudeteilen sowie zur AulRenbeleuchtung werden wie folgt erganzt.

Zur Minderung des Kollisionsrisikos von Vogeln an Glasfassaden und Glasbauteilen sind diese
ab einer Glasflache von 4 m? an den vom Werksgelande nach aufien gerichteten
Gebaudeseiten 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 MalRnahme zur
Vorbeugung von Vogelschlagrisiko.

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

Im Nahbereich von grofl¥flachigen Glasfassaden und Glasbauteilen ist auf eine Pflanzung von
Beeren und Frichte tragenden Baumen und Blischen zu verzichten. Fir den Fall, dass solche
Pflanzungen dennoch erfolgen sollen, gelten die o0.g. MinimierungsmaRnahmen auch innerhalb
des Werksgelandes und nicht nur nach auflen zum Wald hin.

b)

Die Anregung, dass fensterlose Fassaden an den den Waldflachen zugewandten
Auflenwanden ab 10 m Lange auf mind. 50 % (statt nur auf mind. 30%) ihrer Ldnge mit
Kletterpflanzen zu begriinen sind, wird bertcksichtigt. Die Festsetzung Ziffer 5.3 wird
diesbezlglich angepasst.

c)

Die AuRenbeleuchtung der Erweiterungsflache ist zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
nachtaktiver Insektenarten und ihrer hoheren Konsumenten in ihrem Umfang und in ihrer
Betriebsdauer auf das zwingend notwendige Mal} zu reduzieren. Es sind geschlossene
Leuchtentypen mit optimierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung zu verwenden; ein
Abstrahlen in die Umgebung ist nicht zulassig. 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. GroR¥flachige Reklametafeln und Werbeflachen mit
Lichtemissionen sind nicht zulassig. Ferner sind Dunkelraume zu erhalten, insbesondere im
Ubergangsbereich vom Werksgelande nach aufien (z.B. durch Abschalten der nachtlichen
Beleuchtung ab 22.30 Uhr).

vgl. Stellungnahme 2.1.2.15

2124
Zum Bebauungsplan: naturschutzfachliche Angaben zur saP

Seite 41 von 55



2. Naturrdumliche Lage und Ausstattung des Geltungsbereichs

Die Angaben wiirdigen unseres Erachtens zu wenig den totholzreichen Laubholzbestand
(Erlenbruchwald) im Nordwesten der Berghalde. Totholzgebundene Arten, unter denen auch
Rote-Liste-Arten zu erwarten sind, wurden offenbar nicht ndher untersucht.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.4:

Der gegenstandliche totholzreiche Erlenbestand im Nordwesten wurde auf beide saP-relevante
Artengruppen untersucht.

Bei den Vogeln ist nach Datenlage die bezeichnete Brutvogelgemeinschaft unauffallig und
besteht i. W. aus haufigen Lichtwald- und Nadelforstarten. Typische bedeutsame Arten der
Erlenbriiche des Untersuchungsgebietes [= UG] sind dagegen Kleinspecht und Waldschnepfe.
Bei der ersten Art, dem Kleinspecht, wurden im UG zwei Reviere festgestellt, beide aber
aulerhalb der gegenstandlichen Flache (vgl. saP Kap. 5.3, S. 39 und Karte 6 zu den
Bestandsaufnahmen Fauna und Flora). Die zweite Art, die Waldschnepfe, war im gesamten UG
nicht als Brutvogel einzustufen; die Nachweise der Art beziehen sich auf die engere Aue des
Brinnlesbachs (Verweise s. 0.).

Bei den Fledermausen ist nach den verfligbaren Daten eine spezielle Jagdbiotop-Funktion nicht
gegeben (vgl. saP, S. 18 und Karten 3.a bis 3.e); insbesondere gelangen von der Mops-
fledermaus in diesem Bereich des UG keine Nachweise (vgl. Karte 3.e). Im Osten der
bezeichneten Flache konnten zwei potenzielle Baumquartiere festgestellt werden, beides
Spechtlocher in anbriichigen Erlen (vgl. Karte 2). Zur Verhinderung von Tatbestanden sind fiir
diese und andere potenzielle Baumfledermaus-Quartiere in der saP MalRnahmen beschrieben
(vgl. saP S. 17 ff mit Abb. 3).

Weitere Arten des Anhang IV der FFH-RL, die in dem gegenstandlichen Erlenbestand
vorkommen koénnten, sind auszuschlielen (z. B. Anhang IV-Totholzinsekten oder andere FFH-
Wirbellose).

Der gegenstandliche Waldbestand wachst auf der Abraumhalde. Gemaf der Biotopwertliste zur
Bayerischen Kompensationsverordnung und der dieser zugrundeliegenden Anleitung der
Biotopkartierung Bayern werden als Bruchwald ,Schwarzerlenwélder mit meist nur spérlich
ausgebildeter Strauchschicht auf mehr oder weniger méchtigen, mineralstoffreichen
Niedermoorbéden (evtl. stellenweise eingeschwemmte Mineralbéden), deren Standort durch
sauerstoffarmes, basenreiches und oberfldchennahes Grundwasser geprégt ist erfasst. Diese
Vorgaben werden ebenso wenig wie die Anforderungen an die typischen Arten nicht erfillt, so
dass der Waldbestand nicht als Bruchwald anzusprechen ist.

2.12.5
Ergénzung zu den Tagfalterarten: Fund des Trauermantels vor wenigen Tagen im Berghalden-
Bereich (Vorwarnliste, in Dt. besonders geschilitzt)

Abwéagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.5:

Der gefahrdete Trauermantel Nymphalis antiopa konnte im Rahmen der Kartierarbeiten am
27.04.2021 am Unterlauf des Briinnlesbachs knapp innerhalb des UG i. e. S. beobachtet
werden. Der Fundort (Forstweg) lag etwa 50 m nordwestlich von Tagfalter-Transekt 10 (vgl.
Kartierbericht Tagfalter, Kap. 4.8). Im Kontext der saP ist der Trauermantel nicht relevant (keine
Schmetterlingsart des Anhang FFH-RL).

2.12.6

Zum Bebauungsplan: Umweltbericht zum Vorentwurf

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie Darstellung der
geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1. Schutzgut Mensch/menschliche Gesundheit

2.1.2 Wohnen

Es wird eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf den Ein- und AusfallstralRen
prognostiziert. Die méglicherweise zunehmenden Larmbelastungen sollen erst noch berechnet
werden.

Erholen
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Die im Nonnenwald und in seiner Umgebung befindlichen Wander- und Radwege, die fiir die
Freizeitnutzung und als Anbindung des Radverkehrs an die Gewerbebetriebe genutzt werden,
werden in der Bauphase durch Staub- und Larmentwicklung belastet. Aber auch dauerhaft
kénnen Immissionen (L&rm, Staub und Geruchsbeléstigungen) - durch die sehr nahe am
Sondergebiet verlaufenden Wege — ,nicht vollsténdig ausgeschlossen werden“. Der
Erholungswert des Nonnenwaldes im Umgriff des geplanten Sondergebietes kénnte somit
Schaden nehmen.

Ein fir die Freizeitnutzung ,untergeordnet bedeutsamer” Weg auf der Bergbauhalde geht
verloren, was einen Umweg (iber andere Wege erfordert.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.6:

Das Ubergeordnete und ortliche Wander- und Radwegenetz im Nonnenwald wird nicht
verandert. Der Weg, der das Betriebsgelande im Norden umrundet und eine Anbindung an die
Wander- / Radwege in Richtung Loisach / Nantesbuch und nach Penzberg erméglicht bleibt
erhalten.

Der genannte Weg Uber die Berghalde ist nicht als Freizeitweg ausgewiesen bzw. in Karten als
Wander- / Radweg dargestellt.

Das Gutachten zur Lufteinhaltung kommt zu dem Ergebnis, dass ,insgesamt durch die
Ausweisung des Sondergebietes Nonnenwald Nord fiir den Themenbereich der Luftreinhaltung
gemal den prognostizierten Ergebnissen nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu
rechnen (ist). Dieses Resumee wird durch die teilweise Entfernung der Forstflache im Norden
des Gewerbegebietes, die gemal Waldfunktionskarte mit der ,Funktion Immissionsschutz (J)*
belegt ist, nicht beeinflusst (s. Begrindung zum B-Plan).

2.12.7

2.1.3 MaBBnahmen zur Vermeidung ...

Zum prognostizierten Gewerbeldrm und der Ausbreitung von Luftschadstoffen wird eine
Formulierung gewéhit, die im Umweltbericht haufig verwendet wird: ,bleiben voraussichtlich
ohne erhebliche nachteilige Auswirkungen"”. Somit bleiben Unsicherheiten.

Im Falle einer relevanten Zunahme des Verkehrsldrms werden MaRnahmen in Aussicht gestellt,
die erfahrungsgemél3 sehr schwer durchsetzbar sind: Temp-30-Zonen, ldrmarme
Fahrbahnbelege und weitere MalRnahmen (?).

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.7:
Im Bereich der Luftreinhaltung wurde die Schadstoffbelastung fiir die hier relevanten

Schadstoffe NOx und Staub im Sinne einer Gesamtbelastung ausgewertet, bestehend aus
einer (abgeschatzten) Vorbelastung, der prognostizierten Zusatzbelastung der Industriebetriebe
(Roche) und der prognostizierten Verkehrszusatzbelastung. Die prognostizierten
Gesamtbelastungswerte liegen sehr deutlich unterhalb den in der TA Luft genannten
Immissionsgrenzwerten. Diese Aussage gilt sowohl fur die Jahresmittelwerte als auch fur die
Anzahl der erlaubten Uberschreitungen betreffend die Tages- und Stundenmittel. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen sind daher mit sehr hoher Sicherheit auszuschliefen. Diese Aussage
schlief3t auch Belastigungen durch Gerlche ein.

212.8

2.2. Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

2.2.2 Auswirkungen

Fiir die Bebauung sollen rund 13 ha Fldache neu beansprucht werden, dazu rund 2 ha fir
Béschungsfléchen der Geldndeangleichung. Betroffen sind laut Umweltbericht ,Biotop- und
Nutzungstypen* ,geringer und mittlerer Bedeutung®, aber auch ,hoher Bedeutung®. Auflerdem
werden 0,44 Roéhricht- und Sumpfwald lberbaut (gesetzlich geschlitzt nach § 30 BNatSchG/
Art. 23 BNatSchG). Auch eine Ausgleichs- und Ersatzflache von 0,1 ha im
Regenrtickhaltebecken auf der Ostseite wird zerstért.
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Laut saP sind MalRnahmen fiir die europarechtlich geschlitzten Arten der Gruppen
Fledermé&use, Reptilien, Amphibien, Bachmuschel und Végel notwendig.

Die nach BNatSchG besonders geschiitzten Arten (5 Tagfalterarten, Amphibien und Reptilien
mit Nachweis innerhalb des Plangebietes) sollen in der Eingriffsregelung beriicksichtigt werden.

Abwiégung und Beschlussvorschlag zu 2.12.8:
Die nur national besonders geschutzten Arten sind nicht Gegenstand der

artenschutzrechtlichen Prifung im Sinne des § 44 BNatSchG, da nach § 44 Abs. 5 Satz 5
BNatSchG die Zugriffsverbote nicht fur die nur national besonders geschiitzten Arten gelten.
Von diesen Arten befinden sich jeweils wenige Nachweise von Bergmolch, Blindschleiche und
Bergeidechse sowie von vier der funf Tagfalterarten innerhalb der liberplanten Flache. Fir die
betroffenen Habitate wird im Geltungsbereich durch die Kompensationsmafnahmen und die
MaRnahmen fir den Artenschutz ein Ersatz mit geschaffen.

Es werden entsprechende Hinweise im Umweltbericht erganzt.

MaRnahmen zum Schutz gegen planbedingte Verkehrslarmzunahmen werden im weiteren
Verfahren konkretisiert und verbindlich festgelegt.

2129

2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung ...

Die in der saP beschriebenen und im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen fiir den
Artenschutz (VermeidungsmalRnahmen, CEF-MalBnahmen, FSC-MalBnahmen) sind &ulRerst
komplex und erfordern eine umfassende und engmaschige 6kologische Baubegleitung, die im
Baustellen-Alltag kaum zu gewéhrleisten ist.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.9:
Die durch das Bauvorhaben erforderlichen MalRnahmen fiir die relevanten Arten (Anhang IV

und europaische Vogelarten) sind in der saP ausfiihrlich und in allen Details beschrieben: saP,
Kap. 6, S. 42-45, siehe dort. Soweit bei der beauftragten Okologischen Baubegleitung dennoch
Unklarheiten auftreten sollten, knnen diese rasch bzw. auf kurzem Wege geklart werden. Die
Sicherung der Umsetzung der MaRnahmen erfolgt durch vertragliche Vereinbarungen, die
jeweils auch die baubegleitende Uberwachung sowie das Monitoring vorsehen.

2.12.10

2.2.4 Ergebnis

Hier heil3t es: ,Weitere Auswirkungen .... kénnen nicht vollstdndig vermieden werden.“ Siehe
Flécheninanspruchnahme einschl. Uberbauung gesetzlich geschiitzter Biotope. Hier wird auf
AusgleichsmalRnahmen verwiesen.

Abwéagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.10:
Der nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (StMWBYV 2021) ermittelte

Ausgleichsbedarf und die MalRnahmen zur Kompensation von Eingriffen sind in Kap. 4 des
Umweltberichts dargelegt.

2.12.11

2.3. Schutzgut Fliche

Der Umweltbericht stellt fest, dass bei Realisierung der Planung ,eine dauerhafte
Inanspruchnahme von max. rund 14,5 ha bislang nicht bebauter/versiegelter Flache im
AuBenbereich zu erwarten” ist, ,die zum gréBten Teil bebaut bzw. versiegelt wird“. Wie schon
zur Anderung des FNP festgestellt, wurde mit der geplanten Erweiterung nach Norden die
Variante gewéhlt, die sich fiir den Konzern als giinstigste Lésung herausstellte.

Ergebnis

Es ist ,von erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Fléche* auszugehen®
(Umweltbericht S. 15).

2.4. Schutzgut Boden
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Laut Untersuchungen von GHB Consult wurden auf den angrenzenden Fldchen der Fa. Roche
Auffiillungen aus Haldenmaterial des friiheren Bergwerksbetriebs verkippt, die ,,inhomogen und
unterschiedlich méchtig sind. Diese liegen (ber einer infolge der Aufhaldung
zusammengepressten Torfschicht mit einer Méchtigkeit zwischen 0,1 und 3,1 m.“

Die abfalltechnische Untersuchung zeigt ,entsorgungsrelevante Schadstoffbelastungen einiger
Auffiillungsschichten besonders fiir den Parameter Sulfat*.

Aufféllig ist, dass nérdlich und nordéstlich der Berghalde kein Torf ansteht.

Auswirkungen:

Fiir die Herstellung der Baufldchen beschreibt der Umweltbericht umfangreiche Boden-
/Materialbewegungen und —behandlungen und Geldndemodellierungen. Fiir die Aufschiittungen
soll ,weitestgehend Material innerhalb des Geltungsbereiches ortsnah umgelagert“ werden,
.muss aber mit Kalkzement stabilisiert werden". Schadstoffbelastungen durch ungeeignetes
Material sollen vermieden werden durch ,eine empfohlene fachtechnische Begleitung der
Aushubmalinahmen, Beprobung und fachgerechte Entsorgung” (GHB Consult). Die
Zwischenlagerung soll ,soweit wie méglich” innerhalb der Erweiterungsflédchen erfolgen.

Werden Torfschichten heraufgeholt und zwischengelagert, kommt es zudem zu einer
klimarelevanten CO2-Freisetzung. Bei der Zersetzung von Moorb&éden werden aul3erdem
Né&hrstoffe wie etwa Phosphor freigesetzt oder Huminstoffe, die in unterhalb liegende Gewésser
eingetragen werden kénnen.

Ergebnis

Im ,Leitfaden fiir die Praxis der Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung/ Bodenschutz in
der Umweltpriifung nach BauGB* wird als Ziel festgehalten: ,Die Inanspruchnahme von Béden
ist auf das unerldssliche Mal zu beschrdnken.”

Der vorliegende Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass ,wegen der Fldchengréfle
beanspruchter Béden, deren natiirliche Bodenfunktionen noch weitgehend typisch ausgebildet
sein dlirften”, sich ,erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Boden*“
ergeben, ,die nicht vermeidbar und auszugleichen sind".

Allerdings ist gerade beim Schutzgut ,Boden* die Frage, auf welche Weise stark verédnderter
und versiegelter Boden tiberhaupt ,ausgeglichen“ werden kann.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.11:
Die Variantenpriufung erfolgte nicht nach dem Leitziel der fir das Unternehmen besten Losung.

Vielmehr wurden alle Belange erfasst und entsprechend gewichtet. Vgl. Pkt 5 der Begriindung
zur 34.Flachennutzungsplandnderung

Der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs liegt der Regelfall nach dem ,Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” zugrunde, bei dem davon ausgegangen wird, dass (iber
den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch Beeintrachtigungen der Funktionen der
weiteren Schutzglter (Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft) mit abgedeckt werden. Die
Anwendung des Regelfalls ist in Kap. 4.1 des Umweltberichts begriindet.

Erganzung zu den Torfbéden - Empfehlung des Gutachters GHB Consult.

Wenn Gebéaude tiefer als der anstehende Torf griinden, muss dieser entsorgt werden. Bei einer
Pfahigrindung kann der Torf im Untergrund verbleiben.

Fir Torf sind je nach Verwendungszweck die Vorsorgewerte fur Boden nach
Bundesbodenschutzverordnung (z.B. bei der Rekultivierung von Kiesgruben), 70% der
Vorsorgewerte fur Boden (bei landwirtschaftlicher Folgenutzung) nach
Bundesbodenschutzverordnung oder die Grenzwerte der Dingemittelverordnung mafgeblich.
Die untersuchten Torfbdden hielten die Grenzwerte der Diingemittelverordnung ein. Der Torf
kdnnte auch flr spatere Grinanlagen zur Beimengung von Oberboden zwischengelagert
werden. Torf muss aber unbedingt feucht gehalten werden. Torf sollte nicht hoher als 1,5 m
geschuttet werden, um die Mikroorganismen nicht zu schadigen.

Eine ggf. notwendige Zwischenlagerung von entnommenem Torf erfolgt so, dass Stoffeintrag in
Gewasser vermieden wird.
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2.12.12

2.5 Schutzgut Wasser

Hier heil3t es im Umweltbericht: ,Nach Datenlage* seien unter Bertlicksichtigung der
VermeidungsmalRnahmen (z. B. Baudrainage, Bauwasserhaltung) ,keine Einfliisse auf den
Wasserhaushalt und die Gewésserqualitét des Briinnlesbach absehbar”.

2.6. Schutzgut Luft und Klima

Der Umweltbericht beschreibt den nérdlichen Nonnenwald als ,ausgleichenden Puffer, dem
eine ,hohe Bedeutung fiir den Warmeausgleich* zukommt, da die bestehenden
Gewerbeflachen ,als Warmluftbildner” wirken.

Die neu versiegelte Fldche des geplanten Sondergebiets von etwa 14 ha und der gleichzeitige
Verlust des Waldes als Wéarmeausgleich kbnnen negative Folgen fir den lokalen
Klimaausgleich haben. Der Umweltbericht sieht diese Wirkung ,voraussichtlich kleinrdumig
begrenzt”.

Zur Luftreinhaltung wurden Zusatzbelastungen fiir Inmissionen von Stickstoffdioxid und Staub
errechnet. Diese seien jedoch an den betrachteten Immissionsorten "irrelevant”.

2.7. Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Nonnenwald und seiner Umgebung ist bisher - trotz des bereits jetzt
dominanten Geb&dudekomplexes der Fa. Roche — von weiten, strukturreichen Waldflachen
gepréagt.

Vor allem von nérdlichen Standpunkten aus, wo vor kurzem eine Solarfldche mit Hinweis auf
das Landschaftsbild abgelehnt wurde, wird das geplante Sondergebiet ,aufgrund seiner Grél3e
und der méglichen Geb&dudehdéhen trotz des umgebenden Waldes ... als neues
landschaftsfremdes Element merklich in Erscheinung treten. Die Blickbeziehungen von diesen
Standorten nach Siiden werden zusétzlich beeintréchtigt und das Landschaftsbild im
Nonnenwald durch zusétzliche, bis zu 30 m hohe (ggf. zuzliiglich betriebsnotwendiger
Aufbauten bis zuz max. 38 m Héhe) verdndert.” (Umweltbericht S. 19)

Mal3nahmen wie Fassaden- und Dachbegriinung sowie die Gestaltung der Béschungsfldchen
durch ,strukturreiche Waldrandentwicklung” sollen die Auswirkungen vermindern.

Der vorgesehene Ausgleich durch die ,Entwicklung naturnaher und strukturreicher
Gehdlzbestande” im Landkreis W-S und Télz-W. kénnen die nachteiligen Auswirkungen in der
Umgebung des Eingriffs allerdings nicht ausgleichen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.12:
Die derzeit in Planung und Abstimmung befindlichen Kompensationsmafinahmen umfassen

auch Malinahmen zur Gestaltung von Waldrandern, zum Teil im ndheren Umkreis des
geplanten Sondergebiets. Zusatzlich zu den bereits festgesetzten Mainahmen mildern sie die
nachteiligen Auswirkungen fir das Landschaftsbild ab.

2.12.13

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Waldrecht

4.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Geplante MaBnahmen

Griinflache mit Zweckbestimmung ,6kologischer Waldumbau®. Aufwertung von rund 6,7 ha
Waldflache.

Wir bitten um Klarstellung, warum mit der Aufwertung der Waldflédche eine Umbenennung in
»Griinfldche” verbunden ist, d. h. aus welchen Griinden der Gesetzgeber untersagt, dass
Maf3nahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir Fldchen getroffen werden diirfen, die auch als
Waldfidchen oder Landwirtschaftsflachen festgesetzt sind.

Abwiégung und Beschlussvorschlag zu 2.12.13:

Auszug aus dem Kommentar (EZBK/Séfker, 143. EL August 2021, BauGB § 9 Rn. 217)zu § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB, der ja ausdriicklich besagt, dass MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB nicht fur Flachen getroffen werden dirfen, die auch als Waldflachen oder
Landwirtschaftsflachen festgesetzt sind:
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Der Anwendungsbereich der Festsetzungen nach Nr. 25 ist nach dieser

Vorschrift ausdriicklich ausgeschlossen fiir nach § 9 Abs. 1 Nr. 18 festgesetzte Flichen
fur die Landwirtschaft und fiir Wald. Damit wird beriicksichtigt, dass auch die Festsetzung
nach Nr. 25 nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen darf und daher keine Vorgaben fiir die
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und von Wald getroffen werden
konnen und dass hierfir spezialgesetzliche Vorschriften zu beachten sind. Die Vorschrift will
nur verhindern, dass im Zusammenhang mit einer Festsetzung von Flachen fiir die
Landwirtschaft und fiir Wald die mit diesen Nutzungen verbundenen Bepflanzungen durch
Festsetzungen nach Nr. 25 bestimmt werden konnen. Das BVerwG Urt. v. 25.6.2014 — 4 CN
4.13, aa0 vor Rn. 1, hat dies — unter Hinweis auf die Entstehungsgeschichte dieser beim
BauGB (1986) eingefiihrten Regelung (BT-Drs. 7/2496 S. 40 und 70; BT-Drs. 7/4793 S. 28) —
ausdricklich bestatigt. Das BVerwG hat diese Sperrwirkung von Festsetzungs-moglichkeiten
nach Nr. 25 auch ubertragen auf landschaftspflegerische Festsetzungen nach Nr. 20, weil
sich dies als unzulassige Umgehung der in Nr. 25 geregelten Sperrwirkung darstelle. Dies
bedeutet, dass Festsetzungen von landwirtschaftlichen Flachen und von Wald nach Nr. 18a und
18b auch nicht verbunden werden kénnen mit Festsetzungen nach Nr. 20, die das Anpflanzen
von Pflanzen und Bindungen fir Bepflanzungen aus landschaftpflegerischen Griinden zum
Gegenstand haben. Das BVerwG (aaO) hat auch zu der Frage von Ausnahmen von dieser
Sperrwirkung Stellung genommen und dies verneint. Es ist danach nicht méglich, etwa aus
bestimmten stadtebaulichen Griinden, mit denen Schutz-, Pflege- und Entwicklungsziele fir
Natur und Landschaft verfolgt werden, oder Bepflanzungsvorgaben flr Flachen fur die
Landwirtschaft und Wald festzusetzen, auch nicht als ,punktuelle* Regelungen.

Die der méglicherweise entgegenstehende frihere Rechtsprechung von Obergerichten kann
daher nicht mehr zu Grunde gelegt werden. Beispiele: Da die Sperrwirkung allgemein fir
festgesetzte Flachen fir die Landwirtschaft und fiir Wald gilt, kommt es auch nicht darauf an,
ob im Einzelfall eine Bepflanzungsvorgabe die landwirtschaftliche Nutzung oder die
Nutzung des Waldes nicht oder nicht in bestimmter Weise beeintrachtigen konnte (so
ersichtlich zB noch der Fall BayObLG Beschl. v. 7.5.2002 — 3 ObOWi 4/2002, BaxVBI 2002,
676 = BRS 65 Nr. 29), oder ob bezlglich bereits vorhandener, nach der Festsetzung zu
erhaltender Baume, die den gut sichtbaren Abschluss des Plangebiets zur freien Landschaft
bilden und die die betreffende Flache der landwirtschaftlichen Nutzung (schon) entzogen haben
(VGH Munchen Urt. v. 30.7.2013 — 1 N 11.821, Juris Rn. 25). Die Sperrwirkung kann, um
Bepflanzungsvorgaben festsetzen zu kénnen, nur vermieden werden, indem fiir die betreffende
Flachen Festsetzungen nach Nr. 20 (Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) und in diesem Rahmen Bepflanzungsvorgaben
getroffen werden. Méglich ist auch die Festsetzung von Grinflachen (Nr. 15), auf die sich
Festsetzungen nach Nr. 25 beziehen (— Rn. 156). Hierauf weist auch das BVerwG Urt. v.
25.6.2014 — 4 CN 4.13, aaO vor Rn. 1 hin. Kommen aber solche Festsetzungen nicht in
Betracht, weil das Ziel der Planung die Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung oder von
Wald ist, scheidet die Moglichkeit, Bepflanzungsvorgaben festsetzen zu konnen, aus.

21214

Gemadl3 dem Bayer. Waldgesetz Art. 1 hat der Wald ,besondere Bedeutung fiir den Schutz von
Klima, Wasser, Luft und Boden, Tieren und Pflanzen, flir die Landschaft und den
Naturhaushalt®. Nach Art. 1 (1) 6 ist ,die biologische Vielfalt des Waldes zu erhalten und
erforderlichenfalls zu erhéhen®. Insofern stellt sich die Frage, ob die geplanten MalRnahmen fiir
den Ausgleich ldngerfristig in &hnlicher Weise nicht auch durch die Bewirtschaftung der Bayer.
Staatsforsten erfiillt wiirden.

Die aul3erhalb des Geltungsbereiches in einem Umkreis von bis zu max. 12 km in den
Landkreisen W-S und Bad Télz-W. vorgesehenen MalRnahmen stehen leider in keinem
direkten 6kologischen Zusammenhang mit dem Nonnenwald im Sinne eines Biotopverbunds.
Es handelt sich zudem um Erstaufforstungen mehrerer isolierter Flachen, die ihren
Okologischen Wert erst nach mehreren Jahrzehnten erfiillen kénnen.
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Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.14:
Die Ziele fur die Bewirtschaftung des Waldes durch die Bayer. Staatsforsten (BaySF) sind in der

forstlichen Fachplanung vorgegeben. Die fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich geplanten
Zielbestéande gehen hinsichtlich der Anforderungen an die Artenzusammensetzung Uber diese
Fachplanung hinaus. Diese Zielbestande werden daher durch die derzeitige forstfachliche
Planung der BaySF nicht erreicht.

Derzeit sind weitere Malhahmen zur Gestaltung von Waldréandern im naheren Umkreis des
geplanten Sondergebiets in Planung und Abstimmung. Die Anrechenbarkeit von Flachen im
weiteren Umfeld erfolgt in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden AELF und
UNB. Waldersatzflachen ist immanent, dass sie erst nach einigen Jahren wirken werden, das
gleiche gilt fir nahezu jede naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahme. Hier wie dort ist ein
Zuwarten bis zum Erreichen des Endzustands nicht vorgegeben

21215

5 Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Es wird angefiihrt, dass bei Nichtrealisierung der Planung MafRnahmen zur Sicherung und
Verbesserung von Lebensrdumen ,nicht so durchgefiihrt werden wie im Zusammenhang mit der
Erweiterung geplant (Umweltbericht zum BP S. 28).

Dies lasst jedoch aulRer Acht, dass mit der Erweiterung der Verlust von 13 ha Wald mit einer
Vielzahl strukturreicher Standorte mit Pioniercharakter und Kleingewéssern verlorengehen.
Die Habitate gefédhrdeter Arten mit Pioniercharakter (Gelbbauchunke, Laubfrosch,
Flussregenpfeifer), die aktuell von Sukzession bedroht sind, finden sich nach einer gewissen
Zeit genau in der gleichen Situation, nur auf wesentlich begrenzterem Flachenreservoir.

Fazit:

Der Widerspruch: Mehr Arten- und Naturschutz bei Realisierung der Planung - durch
Mafinahmen der Verringerung, Vermeidung und Ausgleich - auf dann kleineren Flachen bei
gleichzeitigem grofirdumigen Fldchenverbrauch ist augenféllig.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.15:
Die im Projekt besonders bedeutsamen Arten sind sogenannte "Sukzessionsspezialisten":

Gelbbauchunke und Laubfrosch sowie Zauneidechse. Alle drei Arten, insbesondere die beiden
Froschlurche, profitierten von dem artifiziellen Untergrund (Berge) des Industriegebiets und
konnten sich bis heute dadurch halten, dass durch regelmaRige Bautatigkeit und speziell
Befahren mit groRem Gerat immer wieder Verdichtungslachen und auch terrestrische
Rohbodenstandorte entstanden. Soweit diese regelmaRigen massiven "Eingriffe" ausbleiben,
verlanden die Gewasser relativ rasch, spater kommen auch Gehdlze auf (Zauneidechse). Heute
ist die Entwicklung an einem Punkt angekommen, an dem die Bautatigkeit bzw. die
Standortdynamik zuriickgeht. Tatsachlich ist ohne weitere "Eingriffe" absehbar, dass die
Sukzession auf den verbleibenden Standorten ungehindert fortschreiten wird und die
Habitatfunktionen fir die genannten Arten in Frage stehen. Die CEF-MaRRnahmen verhindern
diesen Prozess, da eine Langzeitpflege garantiert wird. (siehe dazu auch oben, bei Pos. 3 der
Stellungnahme des Bund Naturschutz).

2.12.16

8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Forderungen und Empfehlungen machen deutlich, wie engmaschig die Uberwachung und
Begleitung der Baumal3inahmen (iber den gesamten Zeitraum sein miissen, um nachteilige
Umweltauswirkungen véllig auszuschlieBen. Denn mehrere ,kleinere” nachteilige Auswirkungen
kénnen sich zu erheblichen negativen Auswirkungen summieren.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.12.16:

Zur Uberwachung der MaRnahme wird auf die Ausfiihrungen unter 2.12.9 verwiesen
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2.13 Stellungnahme der bayernets GmbH vom 21.04.2022

im Geltungsbereich lhres o. g. Verfahrens— wie in den von Ihnen iibersandten Planunterlagen
dargestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets
GmbH werden hier ebenfalls nicht bertihrt.

Aufgrund noch nicht festgesetzter externer Ausgleichsflachen bitten wir um weitere Beteiligung
am Verfahren.

Wir haben keine Einwénde gegen das Verfahren. Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.

Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 2.13:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnisgenommen, die bayernets GmbH wird auch in den
weiteren Verfahrensschritten beteiligt.

2.14 Stellungnahme der Vodafone Deutschland GmbH vom 18.05.2022

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die von
Ihnen geplante BaumalRnahme keine Einwdnde geltend macht. Im Planbereich befinden sich
keine Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Eine Neuverlegung von
Telekommunikationsanlagen ist unsererseits derzeit nicht geplant.

Abwéagung und Beschlussvorschlag zu 2.14:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnisgenommen.

2.15 Stellungnahme des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim
vom 02.05.2022

die vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim i. OB wahrzunehmenden
offentlichen Belange nach § 4 BauGB sind durch die beabsichtigten Planungen nicht beriihrt.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.15:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnisgenommen

2.16 Stellungnahme der Gemeinde Sindelsdorf vom 19.05.2022

Der Gemeinderat Sindelsdorf beschlieRt zur Aufstellung der 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Penzberg sowie des Bebauungsplans
.Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord" im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB keine Einwendungen oder AuRerungen vorzubringen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.16:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnisgenommen.

2.17 Stellungnahme der Gemeinde Iffeldorf vom 20.05.2022

Als unmittelbare Nachbargemeinde verfolgen wir dauflerst interessiert die Entwicklungen der
Firma Roche, deren weitere Expansion sich auch auf unsere Gemeinde auswirkt. Neben dem
befiirchteten Mehraufkommen an Verkehr erfordert eine stark steigende Zahl an
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einen relativ zeitnahen Ausbau auch unserer Infrastruktur
(Krippe, Kindergarten, Schule, Hort). Zudem befiirchten wir eine weitere Anspannung des
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Wohnungsmarktes, der bereits jetzt an seine Grenzen sté3t und Wohnen fiir einen
finanzschwacheren Teil der einheimischen Bevdlkerung fast unméglich macht.

Wir schlagen deshalb eine enge Abstimmung beider Gemeinden vor, um eventuelle Synergien
im Ausbau der Infrastruktur sowie mogliche negative Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt zu
erortern. Die oben angeflihrten Punkte bitten wir in lhre Abstimmung einflieRen zu lassen.

Die Gemeinde Iffeldorf ist gern bereit, sich in Entscheidungsprozessen, die fir beide
Kommunen relevant sind, einzubringen.

Abwiégung und Beschlussvorschlag zu 2.17:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, Gesprache mit der Gemeinde Iffeldorf sind

auf Burgermeister- und Verwaltungsebene bereits vereinbart.

2.18 Stellungnahme der Abteilung 6 Klima und Umwelt der Stadtverwaltung Penzberg

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die geplante Erweiterung des Biotechnologiezentrums
Nonnenwald Nord kritisch zu hinterfragen. Der Erweiterungsbereich des Werksgeldndes weist eine
strukturreiche, vielféltige Kulturlandschaft auf, mit schiitzenwerten Biotopstrukturen sowie
gesetzlich geschitzten Arten, welche innerhalb der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
kartiert wurden. In Folge der geplanten Bebauung muss mit einem vollstandigen Funktionsverlust
der bisherigen Lebensraumfunktionen gerechnet werden.

Die Flacheninanspruchnahme von rund 14,7 ha erscheint sehr hoch. Die Dimension der
Erweiterung begreift man, wenn man sich einer greifbaren Umrechnung bedient. So liegt die
zukinftig zu versiegelnde Flache bei einer GroRRenordnung von ca. 20 FuRRballfeldern. Es solite
dringend gepruft werden, im Zusammenhang mit dem ,Leitfaden fir die Praxis der
Bodenschutzbehorden in der Bauleitplanung/ Bodenschutz in der Umweltpriifung nach
BauGB®, wie die Inanspruchnahme von Boden auf das unerlassliche Mafll beschrankt werden
kann.

So lautet es im Umweltbericht, dass ,wegen der FlachengrofRe beanspruchter Béden, deren
natlrliche Bodenfunktionen noch weitgehend typisch ausgebildet sein dirften®, sich jedoch
~erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Boden” ergeben, ,die nicht
vermeidbar und auszugleichen sind”.

Der innerhalb der Waldfunktionskarte festgesetzte Immissionsschutzwald geht fiir den Standort
Penzberg verloren, da der waldrechtliche Ausgleich und Ersatz nicht im Stadtgebiet bzw. im
unmittelbaren Umfeld zum Werksgelande durchgefiihrt werden kann. Somit kann erwartet werden,
dass die direkte 6kologische Funktionalitat im Nonnenwald massiv beeintrachtigt wird und eine
dauerhafte Storung des Biotopverbundes zu erwarten ist.

GemaR dem Bayer. Waldgesetz Art. 1 hat der Wald ,besondere Bedeutung fiir den Schutz von Klima,
Wasser, Luft und Boden, Tieren und Pflanzen, fir die Landschaft und den Naturhaushalt‘. Diese
Bedeutung kann aber erst nach Jahrzehnten der Wiederaufforstung erfiillt werden.

Laut Umweltbericht sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und
Klima zu erwarten. Dem mdchte die Abteilung 6 wiedersprechen, da es durch den
Stadtratsbeschluss vom 02. Februar 2022 zum Klimaschutz-Aktionsplan eine klare Zielsetzung
zum Thema ,Klimaschutz® gibt. Das stadtische Ziel die Klimaneutralitat bis 2030 zu erreichen, ist
ein klares Bekenntnis zur globalen Verantwortung des vom Menschen verursachten Klimawandels.
Die Abteilung Umwelt- und Klimaschutz méchten daher darauf aufmerksam machen, dass auch im
Hinblick auf den Klimaschutz eine Werkserweiterung durchaus negative Folgen fiir den Standort
Penzberg haben kann.

Der Umweltbericht kommt zum ,Ergebnis, dass bei Durchfiihrung der Planung erhebliche
nachteilige Auswirkungen fir die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt, Flache,
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Boden und Landschaft zu erwarten” sind. Dies sollte alarmierend zur Kenntnis genommen
werden.

Die Abteilung Umwelt- und Klimaschutz schlief3t sich der Stellungnahme des fachlichen
Naturschutzes des Landratsamtes Weilheim-Schongau sowie der Stellungnahme der
Regierung Oberbayern (Unterpunkt Natur und Landschaft) an und verweist auf die fachlichen
Stellungnahmen.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 2.18:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

3. Stellungnahmen der Offentlichkeit:

3.1 Stellungnahme eines Penzberger Biirgers vom 09.02.2021

hiermit erhebe ich fristgerecht Einspruch gegen den am 11.01.2021 veréffentlichten o.g.
Bebauungsplan der Stadt Penzberg.
Hierbei mache ich nachstehende Griinde geltend.

1) Minder- oder Nichtbeachtung bereits im Eigentum der Fa. Roche bestehender Flachen zur
Bebauung.

Der bestehende Bebauungsplan sieht einen Flachenverbrauch von 135.000 gm mit
einhergehender Vernichtung von wertvoller Fauna vor. Im Siiden des bestehenden
Werksgelédndes der Fa. Roche befindet sich eine Flache von ca. 60.000 gm, die seit jeher
ausschlieBlich als Firmenparkplatz ausgewiesen ist. Neben diesen Freiluftparkpléatzen sind noch
zwei Parkhauser in Betrieb, von denen das 6stliche im Durchschnitt jeweils nur zu max. 50%,
sowie das westliche im Durchschnitt jeweils nur zu 80% belegt sind (Beweis sind jahrelange
annahernd tagliche personliche Beobachtungen).

Mit dem Bau eines zusatzlichen Parkhauses mit den entsprechenden Kapazitaten, sowie der
vollstéandigen Auslastung der beiden bestehenden Parkhauser, konnen die Freiluftparkplatze
aufgelassen und einer anderen Verwendung (GebZudebau) zugefiihrt werden.

Mit dieser Mallnahme kénnen mindestens 50.000 gm von den im Bebauungsplan beantragten
135.000 gm in diesem Bereich kompensiert werden. Die Ausweisung der restlichen Flache im
Norden des Betriebsgelédndes belauft sich damit ,nur" noch auf 85.000 gm und stellt damit einen
deutlich geringeren Eingriff dar.

Dies entspricht auch den Vorgaben des BMU, indem das Ministerium im Zusammenhang mit
dem zu minimierenden Flachenverbrauch u.a. vorgibt, dass anstatt des Neubaus auf der
.grinen Wiese" die Kommunen auf vertragliche Art und Weise angehalten sind, alle
Méglichkeiten zur Innenentwicklung (z.B. Brachflachen, Bauliicken, Leerstande)
auszuschopfen.

2) Vorratsplanung

Vertreter der Fa. Roche haben u.a. in der Stadtratssitzung den gesamten Umfang von 135.000
gm des beantragten Gelandes mit der Planungssicherheit fir zuklnftige Ausbauten begriindet.
Diese Darstellung lasst eindeutig darauf schlieRen, dass in absehbarer Zukunft nur ein Teil des
gesamten Areals beplant und bebaut werden soll. Die erfolgte Beantragung und Beplanung der
gesamten Flache zum jetzigen Zeitpunkt stellt somit eine nicht genehmigungsfahige
Vorratsplanung dar und ist abzulehnen.

Neben den vorgenannten Einwanden bitte ich bei Bekanntwerden zu einem spateren Zeitpunkt
um schriftliche Mitteilung, wo, in welcher GroRke und in welcher Ausfiihrung (Bepflanzung) die
Ausgleichsflache(n) flr die dann genehmigte Erweiterungsflache des Betriebsgelandes der Fa.
Roche erfolgt ist.
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Abwiagung und Beschlussvorschlag zu 3.1:
Zu Punkt 1)

Fur die Flachen im Suden des Werksgelandes, noch als Parkplatz genutzte Brachflache, gibt es
bereits ein konkretes Nutzungs- und Bebauungskonzept. Auf dem Gstlichen Raster befindet sich
sogar seit dem Friihjahr 2022 ein Laborgebdude-Komplex im Bau.

Fir die westlich anschlieRenden Raster sind weitere Produktions- und Verwaltungsgebaude
geplant. (vgl. Pkt. 4.5 der Begriindung zum B-Plan ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord"
und Pkt. 5.7 der Begrindung zur 34. Anderung des Flachennutzungsplans). Somit steht die
Flache fir die weitere Werkserweiterung, wie sie Gegenstand des Bebauungsplans
.Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord® ist, nicht zur Verfligung.

Zu Punkt 2)

Die Einschatzung, dass in ansehbarer Zukunft nur ein Teil des gesamten Areals beplant und
bebaut werden soll, wird nicht geteilt.

Die Roche Diagnostics GmbH hat gegentiber der Stadt Penzberg nachvollziehbar dargestellit,
dass fir eine weitere, in die Zukunft gerichtete, erfolgreiche Entwicklung des Standorts
Penzberg die bestehenden Flachen nicht ausreichend sind und Erweiterungsbedarf besteht.
Der Flachenbedarf betragt rund 13 ha und beinhaltet Flachen fir infrastrukturelle Anlagen,
Anlagen zur Forschung und Entwicklung, Produktion sowie Biro- und Verwaltungsgebaude,
Lagerflachen und sonstige Infrastrukturanlagen.

Es ist planerischer Wille der Stadt Penzberg, den Flachenbedarf im Rahmen eines
Angebotsbebauungsplans mit dem vorliegenden Verfahren zu decken, da die kurz- und
mittelfristig anstehenden erheblichen Investitionen des Unternehmens einerseits Flexibilitat
andererseits aber auch Planungssicherheit fir die beschriebenen Anlagen erfordern.

Die Flachenentwicklung der letzten Jahre und die nun fir 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 zu sichern und hierfur entsprechende
planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen.

MaRnahmen zur Uberwachung sind im Umweltbericht (Kap. 8) beschrieben. Zur Uberwachung
der MaRnahmen vgl. obige Ausfihrungen zu 2.12.8.

3.2 Stellungnahme eines Penzberger Biirgers

Bezugnehmend auf einen Leserbrief vom 30.4.22, der die Arithmetik fiir den
naturschutzfachlichen Ausgleich fir die Roche-Erweiterungsflachen absurd findet schlieBe ich
mich an, zumindest verstehe ich diese Fldchenverrechnungen nicht. Vielleicht ist der
urspriingliche Artikel im Gelben Blatt vom 20.4.22 auch fehlerhaft.

Auch wenn ich als ex-Rocheler der Sache erst mal wohlwollend gegeniiberstehe, wiirde ich
doch gerne verstehen, ob und wie hier alles seine Richtigkeit hat.
Fiir eine Aufkldrung wére ich lhnen deshalb dankbar.

Abwagung und Beschlussvorschlag zu 3.2:

Fur die geplanten Flachen ist sowohl ein Ausgleich nach Naturschutzrecht als auch Ersatz fir
den zu rodenden Wald zu leisten.

Der Ausgleichsbedarf Naturschutz wird auf Grundlage des Leitfadens zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (StMWBV 2021) mittels Biotopwertpunkten errechnet. Eine Kompensation
dieser Biotopwertpunkte wird auf mehreren Flachen erbracht. Sie umfassen den ékologischen
Waldumbau im Geltungsbereich, die MaRnahmen fiir den Artenschutz, die Entwicklung von
strukturreichen Waldrandern im Geltungsbereich sowie im Anschluss an den Nonnenwald und
die Abbuchung von Biotopwertpunkten in einem anerkannten Okokonto. Diese Mafnahmen
wurden im bisherigen Projektverlauf mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Im Zusammenhang mit dem Waldersatz erfolgten Abstimmungen mit dem zusténdigen Amt fiir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten und mit den Bayerischen Staatsforsten. Es wurde
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vereinbart, dass als Ersatz fur die Rodungen die Hélfte der gerodeten Flache neu aufzuforsten
ist und im selben Umfang Wald 6kologisch so umgebaut wird, dass die Zielbestiande im Hinblick
auf die Artenzusammensetzung hochwertiger sind, als es die in der forstlichen Planung
vorgesehenen Bestande waren.

Die Ausgleichsflachen werden multifunktional gestaltet, um den Bedarf fiir Ausgleichsflachen
auBerhalb des Geltungsbereichs zu verringern und entsprechend § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB und
§ 15 Abs. 3 BNatSchG auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen.

Formaler Hinweis des Stadtbauamtes:

Der Entwurf des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Penzberg und der Fa. Roche
Diagnostics GmbH ist dieser Vorlage ausschlieBlich fir die Beratung des Gremiums angefugt.

Die sich aus den Anlagen Nr.3, Nr.5 und Nr.12 ergebenden Kosten fiir:
» Ausgleichsmalnahmen / WaldersatzmaRnamen, artenschutzrechtliche MalRnahmen
e Larmschutzmalnahmen
e Verkehrliche Umbaumafinahmen

sind im Weitern zu ermitteln.

Das Vertragsdokument wird gesetztes konform nicht Teil der 6ffentlichen Auslegung.

4. Beschlussantrag der Verwaltung zur Sitzung des Bau-, Mobilitats- und
Umweltausschusses vom 12.07.2022:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss hat die 6ffentlichen und privaten Belange der
eingegangenen Anregungen, Bedenken und Stellungnahmen geman den
Beschlussvorschlagen Nrn. 2.01 bis 2.18 und 3.1 bis 3.2 erortert und abgewogen.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den Vorentwurf des
Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ sowie den Vorentwurf der 34.
Anderung des Fliachennutzungsplans der Stadt Penzberg nach friihzeitiger Beteiligung der
Offentlichkeit und Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
entsprechend den Beschlussvorschlagen Nrn. 2.01 bis 2.18 und 3.1 bis 3.2 zu billigen.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat zu beschlielten, dass der
Entwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord” sowie den Entwurf
der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg entsprechend den
Beschlussvorschlagen Nrn. 2.1 bis 2.18 zu ergéanzen bzw. abzuandern ist.

Die Anderungen und Ergénzungen sind bereits in den Planentwiirfen vom 26.07.2022
bericksichtigt.

Die Festsetzung Ziffer 5.3 ist noch entsprechend dem Beschlussvorschlag Ziffer 2.12.3
bezlglich des Anteils von 50% Fassadenbegriinung mit Kletterpflanzen bei fensterlosen
Fassaden an den AuRenwanden, die den Waldflachen zugewandt sind, abzuandern.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat zu beschliel3en, dass der
Entwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord® in der Planfassung
vom 26.07.2022 sowie den Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Penzberg in der Planfassung vom 26.07.2022 nach Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags
gemaf § 11 Baugesetzbuch (BauGB) gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen ist sowie
gemal $ 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange einzuholen sind.

Seite 53 von 55



5. Sitzungsverlauf:
Herr Janner (PM) regt an, die Gebaudehohen der kinftig an den Waldrand angrenzenden
Gebaude mittels Lattengerust darzustellen. Da dies aufgrund des vorhandenen Waldbestandes

nicht moglich ist, sollte alternativ die im Bebauungsplanentwurf dargestellte Grenze der
Bebauung durch Bodenmarkierungen dargestellt werden.

AuBerdem soll der Flachenbedarf durch eine Rasternutzung dargestellt werden.

6. Beschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 12.07.2022:

Der Beschlussantrag wird einschlieRlich dem Ergebnis des Sitzungsverlaufs mehrheitlich zum
Beschluss erhoben.

7. Weiterer Vortrag:

Die Darstellung des Flachenbedarfs durch eine Rasternutzung ist der Vorlage als oberste
Anlage angefugt.

8. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Stadtrat hat die éffentlichen und privaten Belange der eingegangenen Anregungen,
Bedenken und Stellungnahmen gemaf den Beschlussvorschlagen Nrn. 2.01 bis 2.18 und 3.1
bis 3.2 erortert und abgewogen.

Der Stadtrat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald
Nord“ sowie den Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg
nach frilhzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit und Unterrichtung der Behodrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange entsprechend den Beschlussvorschlagen Nrn. 2.01 bis 2.18 und 3.1
bis 3.2.

Der Stadtrat beschlieft, dass der Entwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord“ sowie der Entwurf der 34. Anderung des Fliachennutzungsplans der Stadt
Penzberg entsprechend den Beschlussvorschlagen Nrn. 2.1 bis 2.18 zu erganzen bzw.
abzuandern ist.

Die Anderungen und Erganzungen sind bereits in den Planentwirfen vom 26.07.2022
beriicksichtigt. Die Festsetzung Ziffer 5.3 ist noch entsprechend dem Beschlussvorschlag Ziffer
2.12.3 bezuglich des Anteils von 50% Fassadenbegriinung mit Kletterpflanzen bei fensterlosen
Fassaden an den AuRenwanden, die den Waldflachen zugewandt sind, abzuéndern.

Der Stadtrat fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplans
~Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord" in der Planfassung vom 26.07.2022 sowie der
Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg in der Planfassung
vom 26.07.2022 nach Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags gemanR § 11 Baugesetzbuch
(BauGB) gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist sowie gemaR $ 4 Abs. 2 BauGB
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einzuholen sind.

9. Beschluss:

Der Stadtrat hat die o6ffentlichen und privaten Belange der eingegangenen Anregungen,
Bedenken und Stellungnahmen gemaR den Beschlussvorschlédgen Nrn. 2.01 bis 2.18 und 3.1
bis 3.2 erortert und abgewogen.

Der Stadtrat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum Nonnenwald

Nord“ sowie den Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg
nach friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit und Unterrichtung der Behdrden und sonstigen
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Trager offentlicher Belange entsprechend den Beschlussvorschlagen Nrn. 2.01 bis 2.18 und 3.1
bis 3.2.

Der Stadtrat beschlieft, dass der Entwurf des Bebauungsplans ,Biotechnologiezentrum
Nonnenwald Nord“ sowie der Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Penzberg entsprechend den Beschlussvorschlagen Nrn. 2.1 bis 2.18 zu ergdnzen bzw.
abzuéndern ist.

Die Anderungen und Erganzungen sind bereits in den Planentwiirfen vom 26.07.2022
beriicksichtigt. Die Festsetzung Ziffer 5.3 ist noch entsprechend dem Beschlussvorschlag Ziffer
2.12.3 beziiglich des Anteils von 50% Fassadenbegriinung mit Kletterpflanzen bei fensterlosen
Fassaden an den AuRenwanden, die den Waldflachen zugewandt sind, abzuéndern.

Der Stadtrat fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplans
»Biotechnologiezentrum Nonnenwald Nord“ in der Planfassung vom 26.07.2022 sowie der
Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg in der Planfassung
vom 26.07.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist sowie gemaR $ 4 Abs. 2
BauGB die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
einzuholen sind.

Mehrheitlich beschlossen Ja 14 Nein 9 (StRe Dr. Engel, von Platen, Fiigener, Eilert,
Bocksberger, Frohwein-Sendl,
Dr. Volker-Rasor, Janner, Disl)

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Stadt Penzberg, 27.07.2022

Stefah Korpan
Erster Burgermeister
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