Stadt Penzberg Beschlussbuchauszug

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Penzberg
Sitzung des Bau-, Mobilitdts- und Umweltausschusses am 09.03.2021

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

8. 1. Anderung des Bebauungsplans »Gewerbezentrum 3/068/2021
Seeshaupter StralRe / Westtangente” sowie 33. Anderung des
Flachennutzungsplans: Billigung nach Unterrichtung der
Offentlichkeit und der Behérden und Auslegungsbeschluss

1. Vortrag:

Der Stadtrat der Stadt Penzberg hat am 21.07.2020 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans "Gewerbezentrum Seeshaupter Strale / Westtangente" der Stadt
Penzberg vom 10.11.2017 zur Erweiterung des Geltungsbereichs nach Nordosten mit
Einbeziehung der Grundstiicke FI. Nr. 1143/49 und 1143/50 in den Geltungsbereich sowie die
33. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg beschlossen.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Gewerbezentrum Seeshaupter
Stralke / Westtangente" dient zur Standortsicherung der bestehenden Gewerbebetriebe, indem
fur die beiden Gewerbebetriebe mafivolle und fur den Betriebsablauf erforderliche
Erweiterungsflachen geschaffen werden. Die Erschlieung der Grundsticke Flurnummern
1143/49 und 1143/50 erfolgt Uber die angrenzenden bereits gewerblich genutzten Grundstlicke
mit Anbindung an die Seeshaupter Stralle.

Die friihzeitige Unterrichtung fand vom 18.12.2020 bis 18.01.2021 statt.

Der Planteil der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Seeshaupter Stralle / Westtangente® ist
nachfolgend dargestellt:
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Der Planteil mit Legende der 33. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg ist

nachfolgend dargestellt:
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33. Anderung des Flachennutzungsplans fur die Ausweisung einer
gewerblichen Bauflache und eines Schutzstreifens "Ortsrandein-
granung” fur die Grundsticke FI-Nm. 1143/49 und /50 der Ge-
markung Penzberg.

Die bisherigen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Penzberg
vom 30.04 2002 werden fir den in dieser Anderung betrofienen Bereich der Grundstucke Fl -
Nrn. 1143/49 und /50 Gemarkung Penzberg wie folgt geandert:

Legende zur Flachennutzungsplananderung:

Qeltungsbereich der Naturlicher und naturnaher
Anderung Wald (Hochmoorwald)
@ Gewerbliche Bauflachen - Mischwald
Teesasasy Schutzstreifen * EFE *| Granfiache fur Daueridein-
ssassasss "Orisrandeingrunung” . - * | garten

- Wohnbauflache bestehende Stralte

Seite 3 von 24



2. Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

Folgende Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange haben Stellungnahmen zur 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Seeshaupter Strale / Westtangente” abgegeben:

e 01.1 Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet Bauleitplanung) am 20.01.2021

* 01.2 Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet techn. Umweltschutz) am 19.01.2021

e« 01.3 Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet Wasserrecht) am 20.01.2021

e 01.4 Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet fachl. Naturschutz, Gartenkultur) am
08.01.2021

e 02 Regierung von Oberbayern (héhere Landesplanungsbehérde) am 14.01.2021

e 03 Planungsverband Region Oberland am 18.01.2021

e (04 Staatl. Bauamt Weilheim (StraRenbauamt) am 12.01.2021

e 05 Wasserwirtschaftsamt Weilheim am 22.01.2021

e 06 KU Stadtwerke Penzberg am 20.02.2021

e 07 Regierung von Oberbayern (Bergamt Stidbayern) am 12.01.2021

e 08 Amtfur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim am 22.01.2021

e 09 Amtfir Digitalisierung, Breitband und Vermessung am 20.01.2021

e 10 Industrie- und Handelskammer am 03.09.2020

e 11 ESB Energienetze Bayern GmbH & CO.KG am 21.12.2021

e 12 Bayernwerk Netz AG am 22.01.2021

e 13 Bayernets (Erdgas) vom 21.12.2020

e 14 Telekomam 18.01.2021

e 15 Vodafon Kabel Deutschland am 19.01.2021

e 16 Bund Naturschutz in Bayern e. V. am 22.01.2021

2.01.1 Stellungnahme gemaR Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachgebiet Bauleitplanung) vom 20.01.2021

Der urspriingliche Bebauungsplan sieht eine Nutzungstrennungslinie vor, durch die das MafR
der baulichen Nutzung in diversen Bereich unterschiedlich geregelt wird. Wir regen an, diese
Systematik beizubehalten und fiir die neu geschaffenen Teilflichen ebenfalls
Nutzungstrennungslinien festzusetzen.

Es sollte klargestellt werden, dass die nicht gednderten Festsetzungen des urspriinglichen
Bebauungsplans weiterhin ihre Giiltigkeit behalten.

Beschlussvorschlag:
Die Einwendungen sowie sonstigen Hinweise und Empfehlungen des Landratsamtes Weilheim-

Schongau (Sachgebiet Bauleitplanung) sind zu beriicksichtigen.

Der Entwurf ist dahingehend zu dndern, indem

» Die Systematik der Nutzungstrennlinien soll beizubehalten und fiir die neu geschaffenen
Teilflachen ebenfalls Nutzungstrennungslinien festgesetzt werden.

* In den Festsetzungen zur Bebauungsplananderung soll darauf verwiesen werden, dass

nicht geanderten Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans weiterhin ihre
Gultigkeit behalten

2.01.2 Stellungnahme gemaR Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachgebiet techn. Umweltschutz) vom 19.01.2021
Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen.

Rechnerisch kénnen die im bisherigen Bebauungsplan geltenden Zusatzkontingente auch fiir
die beiden Erweiterungsflachen angewendet werden, zudem fehlt es an einer Begriindung,
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warum die Zusatzkontingente fir die Erweiterungsflachen nicht gelten sollen.

Es wird empfohlen, im Abschnitt ,Emissionskontingente tags und nachts In dB(A) den letzten
Satz (Die dort festgesetzten Zusatzkontingente gelten nicht fiir die Anderungsflachen TF 12a
und TF13a.) zu streichen.

Beschlussvorschlag:
Die Einwendungen sowie sonstigen Hinweise und Empfehlungen des Landratsamtes Weilheim-

Schongau (Sachgebiet techn. Umweltschutz) sind zu berticksichtigen.
Der Entwurf ist dahingehend zu andern, indem

« im Abschnitt ,Emissionskontingente tags und nachts In dB(A) der letzte Satz (Die dort
festgesetzten Zusatzkontingente gelten nicht fir die Anderungsflachen TF 12a und TF13a.)
gestrichen wird.

2.01.3 Stellungnahme gemaR Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachgebiet Wasserrecht) vom 20.01.2021

Die nachfolgenden Hinweise sollten beachtet werden.

Der Planbereich liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem ermittelten
Uberschwemmungsgebiet. Oberflaichengewasser befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe.

Der Vorhabensbereich befindet sich in einem wassersensiblen Bereich in dem in besonderer
Weise auf den Wasserhaushalt Riicksicht genommen werden muss. Auf der anderen Seite
kdnnen Vorhaben durch Wasser beeinflusst werden. Dies muss bei der Ausfihrung gem. § 5
Abs. 1 WHG entsprechend eigenverantwortlich berlicksichtigt werden. Hiernach sind insb.
nachteilige Veranderungen der Gewéassereigenschaften zu vermeiden. Laut Planung liegt der
Grundwasserstand bei 4,7 Meter unter GOK. Dies ist bei den anschlieenden Maltnahmen
entsprechend zu beachten.

Sofern bei den BaumaRnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird, ist eine beschrankte
Erlaubnis zur Bauwasserhaltung (Art. 15, 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG, § 8i. V. m. § 9 WHG) bei der
unteren Wasserrechtsbehorde zu beantragen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung und Abwasserbeseitigung hat unter Beachtung des
geltenden Wasserrechts nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen. Auf
die Vorschriften zur Erlaubnispflichtigkeit bzw. Erlaubnisfreiheit nach NWFreiV bzw. TRENOG
hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wird hingewiesen.

Ansonsten soll die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens abgegebene Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Weilheim bei Aufstellung dieses Bebauungsplans im Zuge des
Bauleitplanverfahrens beachtet werden.

Beschlussvorschlag:
Die Einwendungen sowie sonstigen Hinweise und Empfehlungen des Landratsamtes Weilheim-

Schongau (Sachgebiet Wasserrecht) sind zu bertcksichtigen.

Der Entwurf ist dahingehend zu &ndern, indem in der Bebauungsplanéanderung folgende
Hinweise aufgenommen werden:

Der Vorhabensbereich befindet sich in einem wassersensiblen Bereich in dem in besonderer
Weise auf den Wasserhaushalt Riicksicht genommen werden muss. Auf der anderen Seite
konnen Vorhaben durch Wasser beeinflusst werden. Dies muss bei der Ausfihrung gem. § 5
Abs. 1 WHG entsprechend eigenverantwortlich berlicksichtigt werden. Hiernach sind insb.
nachteilige Verdnderungen der Gewassereigenschaften zu vermeiden. Laut Planung liegt der
Grundwasserstand bei 4,7 Meter unter GOK. Dies ist bei den anschlieenden Malinahmen
entsprechend zu beachten.
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Sofern bei den Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird, ist eine beschrinkte
Erlaubnis zur Bauwasserhaltung (Art. 15, 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG, § 8. V. m. § 9 WHG) bei der
unteren Wasserrechtsbehérde zu beantragen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung und Abwasserbeseitigung hat unter Beachtung des
geltenden Wasserrechts nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen. Auf
die Vorschriften zur Erlaubnispflichtigkeit bzw. Erlaubnisfreiheit nach NWFreiV bzw. TRENOG
hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wird hingewiesen.

2.01.4 Stellungnahme gemaR Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachgebiet Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege) vom 08.01.2021

Keine Einwendungen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Naturschutz:

Die jetzt von der Stadt Penzberg geplante Ausweisung zusatzlicher Bauflachen fiir die
gewinschte Betriebserweiterung der Firmen Hornung und Gattinger im Nordosten des
vorhandenen Gewerbegebiets an der Seeshaupter StralRe betrifft bislang bauplanungsrechtlich
dem Aulenbereich zuzurechnende Flachen am Rand der Spirken-Hochmoor-, Streuwiesen und
Waldflachen sudlich Neukirnberg (sog. Kirnbergmoor).

Dabei handelt es sich allerdings um vorentwésserte und durch Nutzungsanderungen und
bauliche Anlagen (u. a. eine Bunkeranlage) sowie partielle gartnerische Nutzung tiberpragte
und anthropogen nachhaltig veranderte Flachen, die nur noch eine verminderte
landschaftsokologische Wertigkeit besitzen. Den gesetzlich geschiitzten Biotopfléachen
zuzurechnende Vegetationsbesténde sind dort nicht mehr vorhanden und von der geplanten
baulich-gewerblichen Nutzung nicht betroffen. Auch gehen dadurch keine Waldflachen im Sinne
des BayWaldG verloren.

Aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes ist die vorgesehene Baulandausweisung zwar
nicht wirklich begriRenswert, aus den vorgenannte Griinden letztendlich aber dennoch
vertretbar, sofern die gemalt Umweltbericht zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen
vorgesehenen Schutz-, Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen rechtzeitig,
vollstandig und fachgerecht umgesetzt werden. Dazu gehéren auch die empfohlenen
ArtenschutzmalRnahmen.

Spatestens bis zum Satzungsbeschluss sind daher die Verantwortlichkeiten beziiglich der
konkreten Umsetzung der Malinahmen sowie die Flachenverfiigbarkeit (Erwerb durch die
Gemeinde, dingliche Sicherung, Stadtebaulicher Vertrag) zu kléren. Die Stadt sollte in jedem
Fall die Rahmenpflanzung vornehmen und die Fertigstellungspflege (ibernenmen. Diese
Vorgehensweise wurde so im Vorfeld wiederholt mit der UNB abgestimmit.

Die Stadt muss nach Art. 9 BayNatSchG auferdem die externen Ausgleichsflichen und
Ausgleichsmalnahmen in Penzberg-Zist unverziglich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
an das LfU zur Erfassung im landesweiten Okoflachenkataster melden bzw. weiterzuleiten
(http://www.Ifu.bayern.de/natur/oekokonto).

Die fur Kompensationsmalinahmen festgesetzten Flachen sind im Kompensationsverzeichnis
als Teil des Okoflachenkatasters zu erfassen (§ 17 Abs. 6 BNatSchG i. V. m. Art. 9
BayNatSchG).

Hinweis:

Nach wie vor besteht seitens der UNB ein massives Interesse an einer zeitnahen hydrologisch-
Gkologischen Gesamtsanierung (Renaturierung) des nérdlich an das Gewerbegebiet
unmittelbar angrenzenden Hoch- und Zwischenmoors ,Neukirnberg bzw. Kirnberger Wiesen*,
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woriiber im Grunde genommen bereits seit mehr als 20 Jahren (!) diskutiert wird. Auf unsere
seinerzeitigen Stellungnahmen und fachlichen Empfehlungen auf der Basis der vorliegenden
Fachgutachten dirfen wir insoweit verweisen (betrifft Verfahren fur einen
+Ausgleichsbebauungsplan® 2005 bis 2013).

Grlinordnung:

In der Begriindung wird unter Ziffer 3.9 Umweltpriifung auf einen Griinordnungsplan (GOP,
steht i.d.R. fUr einen separaten Griinordnungsplan) verwiesen; ebenso unter Ziffer 4. Der
Umweltbericht wurde uns vorgelegt, nicht aber der Griinordnungsplan.

Wir bitten darum, bei den Textfestsetzungen unter Ziffer 2 b klarzustellen, dass der Punkt 3.
Griinordnung mit alle seinen Unterpunkten gemal Umweltbericht als griinordnerische
Festsetzungen gelten und somit rechtsverbindlich festgesetzt ist.

Wiirdigung der Stellungnahme:

Die Ausgleichsflachen bleiben im Besitz der Antragsteller. Die externe Ausgleichsmafinahme
befindet sich im Besitz eines Familienmitglieds eines Antragstellers. Die Durchfihrung der
Ausgleichsmafinahmen wird vertraglich geregelt.

Die Begriindung wird um folgenden Zusatz erganzt: ,Die AusgleichsmalRnahmen sind zeitgleich,
spatestens jedoch ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmafinahmen herzustellen. Die
Ausgleichsmafinahmen sollten vor Inkraftireten der Satzung in einem stadtebaulichen Vertrag
geregelt werden bzw. durch eine dingliche Sicherung in Form einer Grunddienstbarkeit.”

Die Stadt wird die externen Ausgleichsflachen unmittelbar nach Inkrafttreten des B-Plans dem
LfU fiir das Okoflachenkataster melden.

Fiir welche Bereiche die Stadt die Rahmenpflanzung Gbernehmen sollte, erschlieft sich nicht
aus der Stellungnahme. Fir die Anderungsplanung wird keine dementsprechende
Notwendigkeit gesehen.

Es wurde ein in den Bebauungsplan integrierter Grinordnungsplan erstellt. Die Begriindung
zum B-Plan verweist in Punkt 3.9 und 4. missverstandlich auf den GOP. Dies sollte jedoch
Umweltbericht heifen (Begriindung zum integrierten Griinordnungsplan) und wird dahingehend
geandert.

Der Anderungsplanung wird dahingehend (iberarbeitet, dass klar ersichtlich wird, dass die
Festsetzungen aus dem bisherigen B-Plan vom 10.11.2017 weiterhin Guiltigkeit haben.

Beschlussvorschlag:

Die Einwendungen sowie sonstigen Hinweise und Empfehlungen des Landratsamtes Weilheim-
Schongau (Sachgebiet Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege) sind zu
berlicksichtigen.

Die Begriindung soll um folgenden Zusatz erganzt werden: ,Die Ausgleichsmal3nahmen sind
zeitgleich, spatestens jedoch ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmafnahmen
herzustellen. Die AusgleichsmaRnahmen sollten vor Inkrafttreten der Satzung in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden bzw. durch eine dingliche Sicherung in Form einer
Grunddienstbarkeit.”

Punkt 3.9 und 4 der Begriindung sollen dahingehend geéndert werden, dass diese auf den
Umweltbericht verweisen (Begriindung zum integrierten Griinordnungsplan).

Der Anderungsplanung soll dahingehend (iberarbeitet, dass klar ersichtlich wird, dass die
Festsetzungen aus dem bisherigen B-Plan vom 10.11.2017 weiterhin Giiltigkeit haben.

2.02 Stellungnahme gemaR Schreiben der Regierung von Oberbayern (hohere
Landesplanungsbehadrde) am 14.01.2021

Planung
Das ca. 1,0 ha groRRe Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Stadt Penzberg, nérdlich der

Seeshaupter StraRRe und ist im rechtglltigen Flachennutzungsplan im slidwestlichen Teil als
gewerbliche Bauflache im nordostlichen Teil als Wald-flache dargestellt. Die Stadt Penzberg
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beabsichtigt den Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die Grundstiicke mit den
Flurnummern 1143/49 und 1143/50 (Gemarkung Penzberg) zu erweitern und diese als
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festzusetzen. Im norddstlichen Teil des Areals soll eine
private Grunflache als Ubergangsbereich zur angrenzenden Waldflache festgesetzt werden.
Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung bestehender
Gewerbebetriebe geschaffen werden. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren
geandert werden.

Beriihrte Belange

Wasserwirtschaft .

Das Plangebiet liegt gemal dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern in einem wassersensiblen Bereich. Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als
moglich verringert werden (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.2.5 (G) und
Regionalplan Oberland (RP 17) B XI 6.1 (G)). Wir bitten um Abstimmung mit dem zustandigen
Wasserwirtschaftsamt Weilheim.

Immissionsschutz

Die geplante Erweiterung von Gewebebetrieben kann die Larmimmissionen des
Gewerbegebiets in diesem Bereich beeintrachtigen. Wir bitten die Belange des Larmschutzes
mit der unteren Immissionsschutzbehérde abzustimmen (vgl. Bayerisches
Landesplanungsgesetz (BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 7).

Bergbau

Da im Bereich des Plangebiets das Einwirken von Einrichtungen des ehemaligen Bergbaus
nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde das Bergamt von der Stadt Penzberg separat
beteiligt. Die Prifung ergab, dass durch die Planung keine bergbaulichen Belange beriihrt
werden. Altbergbau ist nicht vorhanden.

Wald

Die Planung uberschneidet sich im norddstlichen Teil mit Waldflachen die geman
Waldfunktionsplan als Schutzwald fir Immissionen, Larm und lokales Klima, sowie als
Schutzwald fiir Lebensraum und Landschaftsbild gefiihrt werden. Die Walder im Alpenraum und
im Alpenvorland sollen in ihrem Flachenbestand erhalten und so bewirtschaftet werden, dass
sie ihre Funktionen langfristig erfiillen kdnnen. (vgl. Regionalplan Oberland (RP 17) B Ill 3.1.1

(2)).

Die Planung ist im Hinblick auf eine mégliche Beeintrachtigung der im Waldfunktionsplan
aufgefiihrten Eigenschaften, sowie im Hinblick auf zu beachtende Sicherheitsmafnahmen mit
der zustandigen Forstbehorde abzustimmen.

Bewertung
Die Planung steht bei Beriicksichtigung der aufgefiihrten Belange den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegen.

Beschlussvorschlag:
Von der Regierung von Oberbayern werden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht;
eine Anderung auf Bebauungsplan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.03 Stellungnahme gemaR Schreiben des Planungsverbands Region Oberland am
18.12.2020

Der Planungsverband schlie3t sich Vorschlag der Regionsbeauftragten der Stellungnahme der
hoheren Landesplanungsbehodrde vom 14.01.2021 an.

Beschlussvorschlag:
Der Planungsverband schlieft sich der Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehérde

vom 14.01.2021 an; eine Anderung auf Bebauungsplan-Ebene ist nicht veranlasst.
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2.04 Stellungnahme gemaR Schreiben des Staatlichen Bauamts Weilheim
(StraRenbauamt) am 12.01.2021

Anregungen oder Bedenken: keine
Beschlussvorschlag:

Vom Staatlichen Bauamt Weilheim (Stralenbauamt) werden keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht; eine Anderung auf Bebauungsplan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.05 Stellungnahme gemaR Schreiben des Wasserwirtschaftsamts Weilheim am
22.01.2021

1. Rechtliche und fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bericksichtigen (§ 1 Abs.
6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung®“ herausgegeben, wie die Kommunen
dieser Verantwortung gerecht werden kdnnen und wie sie die Abwagung im Sinne des
Risikogedankens und des Risikomanagements fehlerfrei ausiiben konnen. Es wird empfohlen,
eine Risikobeurteilung auf Grundlage dieser Arbeitshilfe durchzufihren, s.
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe. pdf.

1.1 Uberflutungen infolge von Starkregen )
Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen
kommen.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung. Im
vorliegenden Entwurf sind keine Hohenlinien dargestellt. Oberflachenabfluss infolge von
Starkregen konnte daher in der Grundkonzeption der Planung nicht berticksichtigt werden.

Die Gemeinde, sollte weitere Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c und d BauGB
treffen, um die Schaden durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren. Die
Anwendung der gemeinsamen Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung® von StMB und StMUV wird dringend empfohlen.

Vorschlag fur Festsetzungen:

,Die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude wird mindestens 25 cm Uber
Fahrbahnoberkante/ tiber Gelande festgesetzt.” (Hinweis: Dazu sollte die Gemeinde mdglichst
Kote(n) im Plan und Bezugshohen angeben. Der konkreten Strallen- und
Entwasserungsplanung ist hierbei Gewicht beizumessen).

,Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Stark-regen auf der
Strafte oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.”

,Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.*

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:
,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm (ber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B.
vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

,Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.”
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1.2 Grundwasser

Laut Gutachten der GHB liegt kein zusammenhangender Grundwasserleiter vor. Uns liegen
keine weiteren Grundwasserstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Da es sich um einen
ehemaligen Hochmoorstandort handelt, hier schluffige und torfige Boden vorliegen, ist mit
hohen Grund- bzw. Schichtenwasserverhéltnissen zu rechnen, die lokal bis zur Geldnde-
oberkannte ansteigen kénnen.

Die geplanten Einzelbauvorhaben wirken sich moglicherweise auf den Wasserhaushalt der

angrenzenden Hochmoorflachen aus, dadurch kénnen nachteilige Folgen fiir das Grundwasser
oder fir Dritte entstehen. Wir weisen auf die vorgeschlagenen MaRnahmen des Biros ALW zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Grundwasser hin, diese sind stets zu beachten.

Ein Eingriff in das Grundwasser durch Baumaflnahmen (u.a. Bauwasserhaltung, Einbringen von
Stoffen in das Grundwasser z.B. Kellergeschoss) stellt grundsatzlich einen
Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 5 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2
WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln, sofern die
Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Vorschlag fur Festsetzungen:
,Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den offentlichen Schmutz- /
Mischwasserkanal ist nicht zulassig.”

~Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden missen Keller oder sonstige unterhalb des
anstehenden Gelandes liegende Raume wasserdicht (z. B. weile Wanne) und auftriebssicher
hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des
Kellergeschosses entsprechend anzupassen.*

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

.Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.
B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung oder Herstellen von
Grindungspfahlen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehoérde
bezlglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.*

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

1.3 Altlasten und Bodenschutz

1.3.1 Altlasten und schéadliche Bodenverdanderungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflachen im Kataster geman
Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenverdnderungen besteht. Die Festsetzung der Hinweispflicht (iber das
vorfinden von Altlasten unter Punt f. im Plan wird begruft.

1.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden beriihrt. Es sind geeignete
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden aufzuzeigen. Wir begriiRen daher die Festsetzung unter Punkt g.
Mutterboden (Oberboden) vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzoge-
rungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden.
Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden“ mit Verwertungskonzept empfohlen.
Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Insofern wird die MalRnahme die Verkehrsflachen und
Platze ,schwimmend* auf dem Torfkdérper zu errichten begriifit.
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Bei Uiberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maligeblich.

Vorschlage fur Hinweise zum Plan:

,Es liegen organische Boden (Moore) bzw. besonders empfindliche Boden im Planungsbereich
vor. Es sind daher MaRnahmen 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 bertcksichtigen.”

.Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind Schutzmaflnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.”

1.4 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlielen. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch
die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall Uber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind.
Insofern beseht mit dem vorliegenden Plan Einverstandnis.

1.5 Abwasserentsorgung

1.5.1 Hausliches Schmutzwasser

Wir weisen darauf hin, dass lediglich 2 der 6 dem WWA Weilheim bekannten
Entlastungsbauwerke (RUBs ,A" und ,B") derzeit iber einen gliltigen Wasserrechtsbescheid
verfligen.

Das Wasserrecht der Entlastungsanlage RUB_B (bzw. RUB_4), an die das Gebiet des
,Gewerbezentrum Seeshaupter Stralte / Westtangente® angeschlossen ist, 1duft zum
31.12.2021 aus.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist schnellstmaoglich fiir samtliche Entlastungsanlagen als
Gesamtkonzept zu beantragen. Fir diejenigen Entlastungen ohne einen galtigen
Wasserrechtsbescheid féllt die Niederschlagswasserabgabe in voller Hohe an.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Penzberg ist zu beachten und deren Anforderungen sind
einzuhalten.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage vorzugsweise im
Trennsystem anzuschlieften. Die Dichtheit der Grundstiicksentwésserungsanlagen ist nach DIN
1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen. Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den
technischen Regeln (DIN EN 752) zu erstellen und zu betreiben.

In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich nur Schmutzwasser im Sinne von § 54 Abs. 1
Nr. 1 WHG eingeleitet werden (kein Drainage- oder Niederschlagswasser), um hydraulische
Belastungen flr das Kanalnetz und die Klaranlage zu vermeiden.

Soll dennoch wie das umliegende Gebiet im Mischsystem erschlossen werden, so ist die
Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonderbauwerke) und Klaranlage nachzuweisen. Es ist zu
priifen, ob das festgelegte Abwasserkontingent bei der Klaranlage Penzberg ausreicht. Zudem
sollte die aufzunehmende Klaranlage dariiber informiert werden. Nur dann kann eine
ordnungsgemaRe ErschlieBung aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestatigt werden.

Fremdwasser im Kanalnetz und auf der Klaranlage sollte durch kontinuierliche
Kanalsanierungen und Abkopplung von Drainagen reduziert werden.
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1.5.2 Industrieabwasser

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und
Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen
in 6ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen
Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob fiir derartige Einleitungen
zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.

Die Zustimmung fur die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
offentlichen Abwasseranlage einzuholen bzw. in Fallen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der
Kreisverwaltungsbehdérde zu beantragen.

Die Dichtheit der Anlagen ist vor Inbetriebnahme nachzuweisen.

1.5.3 Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, Niederschlagswasser
vorrangig zu versickern. Sollte eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich
sein, kann das Niederschlagswasser Uber Riickhalteanlagen gemaR Entwasserungssatzung in
den Kanal eingeleitet werden. Das Baugrundgutachten der GHB sagt bzgl. Versickerung
Folgendes:

.In den tiefreichend anstehenden bindigen oder torfigen und stark wassergesattigten Boden ist
die Versickerung von Oberflachenwasser kaum maglich. Die Moglichkeit der direkten
Anbindung an die meist darunter anstehenden, wassergesattigten Kiese mit leicht gespannten
Grundwasserverhéltnissen ist zwar gegeben, aber es versickert weniger als bei einer Einleitung
in einen nicht grundwassererfilliten Kies.”

Voraussetzung fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist ein Mindestabstand der Sohle
der Versickerungsanlage von einem Meter zum mittleren hochsten Grundwasserstand.

Aufgrund der inhomogenen Bodenverhaltnisse mit wasserundurchlassigen oder bereits
wassergesattigten Bodenschichten ist davon auszugehen, dass die Versickerung von
Niederschlagswasser im Baugebiet nicht moglich ist. Selbst wenn wasserdurchlassige Boden-
schichten vorliegen, ist nicht gesichert, dass diese das versickernde Niederschlagswasser auch
abfiihren kdnnen. Ggf. handelt es sich um Kieslinsen mit einer endlichen Speicherkapazitat fir
Niederschlagswassers, welche nach entsprechender Flllung mit Niederschlag kein Wasser
mehr aufnehmen kdnnen. Auch kann es je nach Bodenverhaltnissen z. B. zur Verndssung von
Kellern von Bestandsgebauden kommen. Sofern eine Versickerung vorgesehen ist, sollte eine
ausreichende Sickerfahigkeit des Bodens nachgewiesen werden.

Weiterhin bitten wir die gesicherte ErschlieBung durch eine Bestatigung der Stadtwerke, dass
das gedrosselte Niederschlagswasser samtlicher versiegelter Flachen des Bebauungsplanes
uber den Kanal abgefuihrt werden kann, nachzuweisen.

Bei schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Mdglichkeiten zur Reduzierung und
Rickhaltung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Griindacher, Rasengittersteine) genutzt
werden.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser (iber
Aufflllungen oder Altlasten nicht den Regeln der Technik entspricht und erlaubnispflichtig ist.
Ggf. vorhandene Auffiillungen im Bereich der geplanten Versickerungsanlagen sind vollsténdig
auszuheben und die Schadstofffreiheit des verbleibenden Bodens mittels Sohl- und
Flankenbeprobung nachzuweisen.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV — und
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den dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser — TRENGW - zu entnehmen. Werden die darin
genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine
wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Vorschlag fur Festsetzungen

.Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fir die Oberflachenbefestigung 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 luftdurchlassige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.”

,Flachdacher (0 Grad —15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dachflachen -
ausgenommen Flachen fiir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von
mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten.
Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen werden.”

.Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es anfallt, versickert oder als
Brauchwasser genutzt werden kann, ist einer Retentionsflache zuzufiihren und dort zur
Versickerung zu bringen, bzw. falls dies nicht méglich ist, nach den MalRgaben der kommunalen
Entwasserungssatzung in einen offentlichen Misch- oder Regenwasserkanal einzuleiten.”

Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

,Grundsétzlich ist flr eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser 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
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfullt sind.”

2. Zusammenfassung
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Bedenken,
wenn obige Ausflhrungen bertcksichtigt werden.

Fir eine abschlieRende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sind folgende Unterlagen

nachzureichen:

«  ErschlieRungskonzeption mit Uberpriifung ausreichender Kapazitaten fir die Wasserver-
und Abwasserentsorgung einschlief3lich Niederschlagswasserentsorgung

Folgende Untersuchungen und Gutachten sind erforderlich und deren Ergebnisse in den

Bebauungsplan einzuarbeiten:

«  Bodengutachten, d. h. Untersuchungen der Eigenschaften, Empfindlichkeit und
Belastbarkeit von Boden sowie des Grades der Funktionserflllung und der
Versickerungsfahigkeit

Wiirdigung der Stellungnahme:

Die ErschlieRungskonzeption mit Uberpriifung ausreichender Kapazitaten fir die Wasserver-
und Abwasserentsorgung einschlieflich Niederschlagswasserentsorgung ist mit dem KU
Stadtwerke Penzberg abzustimmen und in Pkt. 2.06 berticksichtigt.

Das Bodengutachten, d. h. Untersuchungen der Eigenschaften, Empfindlichkeit und
Belastbarkeit von Boden sowie des Grades der Funktionserfiillung und der
Versickerungsfahigkeit ist im Rahmen der Tragwerksplanung und der Abstimmung mit dem KU
Stadtwerke Penzberg zu erbringen.
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