GEMEINDE
OBERAU

BEBAUUNGSPLAN
"ZWISCHEN
LOISACHAUENSTRASSE UND
BAHNLINIE"

BEGRUNDUNG
nach § 9 Abs. 8 BauGB

Planung

ARCHITEKTURBURO
HORNER

Weinstrale 7

86956 Schongau

Tel.: 08861/200116

Fax: 08861/200419

mail: info@architekturbuero-hoerner.de

Gefertigt am: 23.04.2015
Geandert am: 12.04.2016
Geandert am: 06.02.2018
geéndert am: 19.03.2019

geéndert am: 22.12.2020
geandert am: 19.04.2021


mailto:info@architekturbuero-hoerner.de

Bebauungsplan der Gemeinde Oberau Seite 2/ 15
~Zwischen Loisachauenstrale und Bahnlinie® 19.04.2021

1. ALLGEMEINES

1.1 Lage des Anderungsgebietes
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Digitales Orthophoto, VG Bayernatls mit Kennzelchnung der Lage des Geltungsbereichs (rot)

Das Plangebiet liegt in innerdrtlicher Lage ca. 600 m Luftlinie 6stlich des Bahngelan-
des, westlich der Loisachauenstralle und ist ca. 320 m Luftlinie vom Ortszentrum
Oberau entfernt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

Am 19.11.2013 hat der Gemeinderat Oberau die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur das Betriebsgelande eines ehemaligen Grof3verbrauchermarktes beschlossen.
Grund hierfur war der Erwerb einer Teilflache des bislang gewerblich genutzten
Grundstiickes durch die Gemeinde Oberau mit der Absicht, dieses einer anderen
baulichen Nutzung zuzufiihren. Zudem wurde die restliche Teilflache von einem pri-
vaten Investor erworben mit dem Ziel, diese Flachen als Gewerbe- und Wohnbaufla-

chen zu entwickeln.

Das Bauleitplanverfahren wird im Verfahren nach § 13a BauGB fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan wird gemaR 8§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst.



2. ANGABEN ZUM BAUGEBIET

2.1 Abgrenzung und Gro6lRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flachengréf3e von ca. 6.700 m?
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Das Plangebiet wird im Norden durch ein Sondergebiet flr ein Seniorenwohnheim,
im Westen durch das Bahngelande, im Osten durch die Loisachauenstral3e und das
angrenzende Wohngebiet und im Studen durch den bestehenden Bahniibergang be-
grenzt. Tendenziell ist das Gelande als eben zu betrachten, mit einem leichten Nord-
Sudgefalle von ca. 1,0 m. Im Bereich des geplanten Mehrfamilienhauses befindet
sich eine kunstliche Aufschattung mit einer Hohe von ca. 1,10 m.

2.2 Eigentumsrechtliche Situation

Die Flurnummern 248/217 (6ffentliche Verkehrsflache), 248/135, 542/42 und 542/43
(6ffentliche Grunflache) befinden sich im Besitz der Gemeinde Oberau. Das Grund-
stiick FIl.-Nr. 542/2 steht in Privatbesitz.

2.3 Vorhandene Nutzungen

Auf dem Gelande befindet sich ein ehemaliges Gewerbegebaude, das zum Teil ab-
gebrochen wurde. Mit Genehmigungsbescheid vom 18.06.2014 wurde der restlich
verbleibende Gebaudeteil als Lagerhalle fir Lebensmittel-GroRhandel genehmigt
und die Nutzung aufgenommen. Anderweitige Nutzungen sind derzeit auf dem Ge-
lande nicht vorhanden.



2.4 Vorbelastung des Plangebietes

Bei der zu uberplanenden Flache handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache,
bei der bereits im Vorfeld der weiteren Planungen ein Bodengutachten durch
A&HTEC Albrecht & Hormann Umwelttechnik GmbH vom 25. Juli 2013, Projekt
Nummer 13-S-806 durchgefiihrt wurde. Weitergehende Ausfuhrungen hierzu unter
Punkt 5.10 der Begriindung.

2.5 Verkehrliche Anbindung

Das Baugebiet ist Uber die Loisachauenstral3e erschlossen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Ziele der Raumordnung

Durch die Umwandlung der friheren Bahnbetriebsflache in ein Mischgebiet ist fest-
zustellen, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht widerspricht.

3.2 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Oberau besitzt einen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan mit inte-

griertem Landschaftsplan in der Fassung vom 16.09.2003 mit Gemeinderatsbe-
schluss vom 21.09.2004.

Der betreffende Teilbereich des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist, nach-
dem der Flachennutzungsplan im Bereich des 0.g. Grundstlicks bislang nicht gean-
dert wurde, in der aktuellen Fassung des Plans nach wie vor als Bahnbetriebsflache
dargestellt und wird im Zuge der Berichtigung gemaR 8§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB
angepasst.




Die formliche Freistellung des Grundstticks Fl.-Nr. 542/4 (Gemarkung Oberau) von
Bahnbetriebszwecken erfolgte durch Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes, Au-
Renstelle Frankfurt/Saarbrticken, vom 30.05.2008, Az. 55170-07-1777e.

4. VERFAHREN

4.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB der Innenentwicklung

Mit der vorliegenden Planung werden folgende Voraussetzungen erflllt, um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13 a
BauGB aufzustellen:

e Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage der Gemeinde Oberau.

e Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die Anderung einer ehema-
ligen Bahnbetriebsflache in ein Mischgebiet.

¢ Die Grundflache liegt unter 20.000 m2 Gberbauter Flache, ab der eine Vorpru-
fung des Einzelfalls nach UVP-Gesetz erforderlich ware. Es handelt sich je-
doch um eine Uberplanung einer bestehenden und zum GroRteil bebauten
Flache. Andere Bebauungsplane, die in einem raumlichen, sachlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

e Eine Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-
Gesetz oder nach Landesrecht ist nicht gegeben.

e Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter — ,Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes®
— bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Durchfihrung einer férmlichen Umweltpri-
fung verzichtet. Damit entfallt auch die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltbe-
richts, einer zusammenfassenden Erklarung sowie zur Durchfiihrung von Monito-
ringmalRnahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erfor-
derlich.

5. PLANINHALT

5.1 Allgemein

Durch die Umwandlung der Bahnbetriebsflache in ein Mischgebiet wird die Mdglich-
keit einer innerortlichen Nachverdichtung auf einer Brache des Bahngeldndes ge-
schaffen. Im nordlichen Teilbereich ist ein kommunales Mietwohnprojekt zur Deckung
des Bedarfs an Mietwohnungen fir die einheimische Bevolkerung geplant, im Mittel-
teil besteht bereits ein genehmigter Gewerbebetrieb und im Sidteil soll ein Mehrfami-
lienhaus mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss entstehen.



5.2 Art der baulichen Nutzung
5.2.1 Mischgebiet

Auf Grund des nun vorherrschenden Gebietscharakters wird das Plangebiet als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.

Zum derzeitigen Stand der Planung ist ein Mischungsverhaltnis von ca. 30/70% fest-
zustellen, da der bestehende Gewerbebetrieb flachenmaRig ca. 30% der Flachen
beansprucht.

In der einschlagigen Rechtskommentierung ist jedoch klargelegt, dass eine Festset-
zung prozentualer Anteile rechtlich nicht gedeckt ist. Auf Grund der vorhandenen
Gewerbestruktur wird eine vertikale Gliederung vorgenommen, bei der im Bereich
der Nutzungsschablone 1l eine erdgeschossige Wohnnutzung ausgeschlossen wird.
Zudem befindet sich im Bereich der Nutzungsschablone Il ein gewerblich genutztes
Betriebsgebaude. Um den Mischungsgrad zwischen Gewerbe und Wohnen aufrecht
zu erhalten, wurde hier eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Demzufolge regelt sich
der Gebietscharakter durch die tatsachlichen Inhalte. Wie zuvor ausgefihrt, ist durch
die bestehende und geplante Bebauung der Gebietscharakter eines Mischgebietes
gewahrt. Bei weiteren Bauantragen im Plangebiet ist durch den jeweiligen Planer
eigenverantwortlich zu prifen, ob die Kappungsgrenze Uberschritten wird und das
Mischgebiet durch die BaumalRnahme ,kippt®.

5.2.2 Ausgeschlossene Nutzungen

Auf Grund der bestehenden Bodenverunreinigungen wurde im Bereich der Nut-
zungsschablone Il im Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Nicht zul&ssig sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 8 sowie in Abs. 3 BauNVO genannten Ver-
gnugungsstatten, da durch erhdhtes Verkehrsaufkommen, insbesondere in den
Nacht- und Ruhezeiten, Stérungen der Nachbarschaft zu befirchten sind. Zudem
befindet sich das Plangebiet in einer gewachsenen dorflichen Struktur, innerhalb de-
rer Vergnugungsstatten Fremdkdrper darstellen wirden.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malfl der Nutzung bestimmt sich durch die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die Festsetzung von maximalen
Wandhdohen.

5.3.1 Grundfldche und Geschossflache

Die Festsetzung der GroR3e der Grundflache ist fur die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung bei Baugebieten zwingend. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt mit
0,35 im Bereich der Nutzungsschablone | unter den Obergrenzen fur die Bestim-
mung des Mal3es der baulichen Nutzung (vgl. 8 17 BauNVO mit 0,6).



Fur den Bereich des Gewerbes (Nutzungschablone II), sowie der Nutzungsschablo-
ne Il (Mehrfamilienhaus) wurde die Obergrenze mit 0,6 ausgeschopft, um dem Be-
stand sowie den Entwicklungsmoglichkeiten des geplanten Mehrfamilienhauses
Rechnung zu tragen.

Ebenso verhélt es sich mit der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ), die eben-
falls fir das Gebiet mit Wohnbebauung gegentber dem Gebiet mit Gewerbebebau-
ung differenziert festgesetzt wurde. Insgesamt bleibt das festgesetzte Mal3 unterhalb
des HochstmalRes des § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO.

5.3.2 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird — gemal3 der bislang rechtswirksamen Planung —
mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze festgesetzt. Die Kniestockregelung ist in
der “Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Géarten und Ein-
friedungen der Gemeinde Oberau (Gestaltungssatzung)“ festgelegt. Diese ist Be-
standteil des Bebauungsplanes (siehe "Hinweise" im Planteil).

Durch die festgesetzte Dachneigung wird die Mdglichkeit zur Realisierung zeitgema-
3er moderner Bauten geschaffen.

5.3.3 Gebaudehdhe

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur werden die traufseitigen Ge-
baudehdhen im Bereich der Nutzungsschablone | (Wohngebaude) festgesetzt.

Die Wand- und Firsthohen bestimmen sich nach dem Verlauf der Leistensteinhhe
entlang der Westgrenze der Loisachauenstral3e, bezogen auf den 6stlichen Grenz-
verlauf der Grundstiicke.

5.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
5.4.1 Bauweise
Fur das Gebiet der Nutzungsschablone | ist die offene Bauweise festgesetzt.

Fur den Gewerbeteil (Nutzungsschablone 1) und den Bereich der Nutzungsschablo-
ne Il wird eine abweichende Bauweise zugelassen, da zum einen das bestehende
Lagergebaude im Westen einen Grenzabstand von ca. 1,0 m aufweist und zum an-
deren das geplante Mehrfamilienhaus aus Schallschutzgriinden so nah wie mdglich
an die zu errichtende Schallschutzwand zu bauen ist.

Auf Grund der bestehenden Bodenverunreinigungen ist im Bereich der Nutzuzngs-
schablone IIl im Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Um in diesem
Bereich eine gewerbliche Nutzung optimal ausfiihren zu kénnen, wurde festgesetzt,
dass die Baugrenze um 1,5 m Uberschritten werden kann. Zum einen wird dadurch
eine groRere Gewerbeflache generiert und der erdgeschossige Baukdorper noch na-
her an die Schallschutzwand gebaut. Im Ober- und Dachgeschoss ist zwar der Min-
destgrenzabstand zur westlichen Grundstiicksgrenze mit 3,0 m gewabhrt, die notwen-



digen Abstandsflachen liegen jedoch zum geringen Teil auf dem Bahngeldnde. Da
dieses Gelande jedoch nicht bebaut werden kann, ist sowohl dem Rucksichtnahme-
gebot als auch dem notwendigen Schallschutz Rechnung getragen.

5.4.2 Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet werden flieRende Baugrenzen festgesetzt, um den Bauwerbern mog-
lichst grof3en Spielraum bei den Planungen einzuraumen. Lediglich bei dem beste-
henden Lagergeb&ude wurde das Baufenster enger gefasst, da eine Erweiterung in
diesem Bereich nicht mehr méglich ist.

Garagen, Carports und Nebengebaude sind sowohl innerhalb der Baugrenzen als
auch auf3erhalb in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Im Bereich der Nut-
zungsschablone | werden entlang der ndrdlichen Grenze die notwendigen Stellplatze
fur den Geschol3wohnungsbau durch Carports mit Flachdach festgesetzt. Da die
festgesetzten Carports entgegen der BayBO grél3ere Abmessungen benétigen (Lan-
ge und Hohe der Anlagen), wurden diese explizit durch Planzeichnung und System-
schnitt festgesetzt. Bamitreagiert-die-Gemeinde-auf-die-in-der-Vergangenheitreak-
. - rsche ARt | Befroi .

Es wird festgelegt, dass die Abstandsflachenregelung der BayBO in ihrer jeweils
rechtswirksamen Fassung anzuwenden ist. Damit wird sichergestellt, dass die Be-
bauungen trotz der groR3zuigigen Baugrenzen die entsprechenden Abstéande einhal-
ten und somit der umgebenden Bebauung angepasst sind.

5.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die Loisachauenstral3e und die nordliche Stichstralie er-
schlossen.

5.6 Grunflachen
5.6.1Bestandsaufnahme der landschaftlichen Gegebenheiten

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst einen innerértli-
chen Bereich, der bislang als Bahnbetriebsflache in unterschiedlichem Maflie versie-
gelt ist und zudem mit unterschiedlichen Materialien aufgefillt wurde (siehe Boden-
gutachten durch A&HTEC Albrecht & Hormann Umwelttechnik GmbH vom 25 Juli
2013, Projekt Nummer 13-S-806).

5.6.2 Grunordnung und Versickerung

Grinordnung
Um die Durchgriinung des Baugebietes weiter zu starken, wurden zeichnerische und
textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

Die privaten Grinflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgartnerischen
und/oder dkologischen Gesichtspunkten zu gestalten bzw. zu belassen. Im Einzelnen
sind die folgenden Mal3hahmen vorgesehen:



- Bei Neubauten sind je angefangene 250 m? nicht bebauter und nicht als Fahr- und
Gehweg benutzter Grundstucksflache mind. ein heimischer Laubbaum und je 100 m?
nicht bebauter und nicht als Fahr- und Gehweg benutzter Grundstticksflache ein frei-
wachsender Grol3strauch gemaf Pflanzliste zu pflanzen.

- Festsetzung zu standortgerechten Laubbaumen oder zu Obstbaumen.

DarUber hinaus sind die ortstypischen empfohlenen Baume in der Pflanzliste als
Hinweise enthalten.
Da im Zuge der Erstellung der Bauantrage oft die Erarbeitung qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplane unterbleibt, wird im Textteil des Bebauungsplanes nochmals
darauf hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser gilt der Grundsatz, dass das Regen-
wasser nach Mdglichkeit vor Ort versickert oder zurtickgehalten werden soll und eine
Einleitung in ein Oberflachengewasser nur bei nhachweislichem Fehlen von Versicke-
rungsmoglichkeiten zuléssig ist. Im vorliegenden Fall ist eine Versickerung aufgrund
des niedrigen Grundwasserflurabstandes nicht mdglich.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Oberau ein Konzept zur Niederschlagswasser-
beseitigung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Zwischen Loisachauenstra-
3e und Bahnlinie" in Auftrag gegeben. Dieses Konzept wurde durch die Ingenieurbi-
ro Kokai GmbH, Projektnummer 1085, vom 16.04.2015 durchgefuhrt und kommt zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis:

"Die Ableitung des Regenwassers erfolgt aus den Parzellen der Nutzungs-
schablonen 1 bis 3 entlang der Loisachauenstrale in einem neuen Kanal im
Freispiegelabfluss und Einleitung in den bestehenden Schacht mit Pumpstation.
Uber eine Druckrohrleitung gelangt das Wasser in den sog. Pottinger-Weiher.

Der bestehende Regenwasserkanal (DN 400, Gefélle 0,5%) zum Pottinger-
Weiher besitzt eine hydraulische Leistungsfahigkeit bei Teilfullung (Freispiegel-
abfluss h/d = 0,9) von ca. 150 I/s. Die tatsachliche Leistungsfahigkeit ist héher,
aufgrund der Einleitung unter Druck. Die derzeitige Belastung des Kanals ist
nicht bekannt und muss im Zuge der weiteren Planung ermittelt werden. Eine
zusatzliche Einleitung des Regenwassers von der Flache des Bauvorhabens
(92 I/s) ist aufgrund des Druckabflusses aber moglich. Unter Umstanden ist eine
leistungsfahigere Pumpe vorzusehen.

Sofern die Errichtung von Kellergeschossen, Tiefgaragen oder sonstigen unter-
irdischen Bauten vorgesehen ist, sind diese stauwasserdicht auszubilden, um
Schéaden durch erhdohte Grundwasserstande oder infolge von Versickerung von
Niederschlagswasser zu vermeiden.

Um die abzuleitenden Niederschlagswassermengen und die Betriebskosten fur
die Pumpstation zu reduzieren, wird empfohlen, fir jede Bauparzelle eine Re-
genwasserzisterne mit ca. 10 m3 Rickhaltevolumen vorzusehen.”



Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung der Ingenieurbiro Kokai GmbH,
Projektnummer 1085, vom 16.04.2015 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und bei
den weitergehenden Planungen zu beachten.

5.7 Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung ist auf die "Satzung Uber besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen, Garten und Einfriedungen der Gemeinde Oberau (Gestaltungssat-
zung)“ hingewiesen, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Da in der Satzung keine Aussagen zu Abfallbehéltern oder Mulleinhausungen sowie
zur Leitungsverlegung getroffen sind, wurden diesbeziglich eigene Regelungen fest-
gesetzt. Weitere tiefergehende Festsetzungen werden nicht vorgegeben.

5.8 Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Hook & Partner Sachver-
standige PartG mbH vom 11.02.2021, Bericht Nr. OBA-5529-03 / 5529-03_EO01, ist
Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass der Bebauungsplan ,Zwischen
Loiusachauenstraflde und Bahnlinie® der Gemeinde Oberau — unter der Vorausset-
zung einer konsequenten Beachtung und Umsetzung der vorgeschlagenen
Festsetzungen zum Schutz vor dffentlichem Verkehrslarm — den Anforderungen,
die entsprechend Kapitel 3 aus larmschutzfachlicher Sicht an die Ausweisung eines
Mischgebiets zu stellen sind, unter den gegebenen Randbedingungen so gut wie
maoglich gerecht werden kann.

5.9 Erschitterungsschutz

Im Rahmen einer erschitterungstechnischen Untersuchung war zunachst die Ver-
traglichkeit der geplanten Nutzung mit den Grundsétzen der Bauleitplanung zu pru-
fen und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemafi § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Dabei sollten die durch Schienenverkehr der
Bahnlinie Minchen — Mittenwald zu erwartenden Einwirkungen aus Erschitterungen
und sekundarem Luftschall innerhalb der kinftigen Gebaude auf dem Areal abge-
schatzt und anhand der DIN 4150, Teil 2, in Anlehnung an TA Larm und weiterer ein-
schlagiger Richtlinien beurteilt werden.

Hierzu wurden an verschiedenen Messpunkten im Plangebiet die bei Zugvorbeifahr-
ten bestehenden Schwingschnellen im Erdboden bzw. an der Erdoberflache erfasst
und darauf aufbauend eine Uberschlagige Prognose der innerhalb der geplanten Ge-
baude zu erwartenden Erschitterungsimmissionen erstellt. Da derzeit die Art und
Beschaffenheit der kinftigen Gebaude noch nicht endgultig feststeht, dies jedoch
einen erheblichen Einfluss auf deren Erschitterungsempfindlichkeit und somit fur die
Einwirkungen auf Menschen im Geb&ude hat, erfolgte die Prognose anhand statis-
tisch ermittelter Ubertragungsfaktoren zwischen Erdreich und Geschossdecke im
Sinne einer oberen Abschatzung.



Es zeigt sich, dass

- bei den Erschitterungseinwirkungen auf die geplanten Wohnhauser mit einer Ein-
haltung bzw. deutlichen Unterschreitung der gebietsspezifischen Anhaltswerte der
DIN 4150 Teil 2 zu rechnen ist, sofern bzw. als Voraussetzung von Stahlbetonde-
cken mit einer Resonanzfrequenz >16 Hz ausgegangen werden kann,

- im Hinblick auf die Einwirkungen aus sekundarem Luftschall mit 0.g. Voraussetzung
eine Einhaltung bzw. deutliche Unterschreitung der in Anlehnung an Nr. 6.2 TA
Larm herangezogenen Richtwerte innerhalb von Geb&uden ebenfalls zu erwarten
ist.

Entsprechende MalRnahmen/Voraussetzungen zur Verminderung der Erschutte-
rungsimmissionen sind daher erforderlich. Dabei sollte (insbesondere bei empfindli-
cheren Nutzungen) auf eine entsprechende Abstimmung der Eigenfrequenzen von
Bauteilen geachtet werden, um unerwinschte Resonanziberhéhungen (Verstar-
kungseffekte) zu minimieren. Dies bedeutet konkret, dass auf Holzbalkendecken
grundsatzlich zu verzichten ist und die Decken, schwimmende Estriche und sonstige
elastisch gelagerte Sekundarkonstruktionen von Aufenthaltsrdumen so auszufiihren
sind, dass deren Abstimmfrequenz etwa 16 Hz tberschreitet und sich somit auf3erhalb
des Frequenzbereichs der grofdten Anregung durch die Bahn befindet. Sofern keine
besonders groRen Deckenspannweiten vorgesehen sind, ergeben sich u.E. hieraus
keine grol3eren baupraktischen Einschrankungen.

5.10 Altlasten

Durch A&HTEC Albrecht & Hoérmann Umwelttechnik GmbH wurde unter Projekt-
Nummer 13-S-806 vom 25. Juli 2013 eine Bodenuntersuchung durchgefuhrt.

Nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung wurden gemafld den Forderungen des
Landratsamtes als auch des Wasserwirtschaftsamtes weitergehende Untersuchun-
gen fur den Nord- bzw. Siudteil des Gelandes beauftragt und durchgeftihrt. Die Be-
richte Nr. 13-S-806 vom 21.12.2015 ,Nordteil* (= FIl.-Nr. 542/42 und 248/135) und
vom 08.02.2016 ,Sudteil" (= FI.-Nr. 542/4 und 542/43)“ kamen zu folgenden Ergeb-
nissen:

Nordteil:
Die nachfolgenden Vorschlage zum weiteren Vorgehen beziehen sich aus-
schlielich auf die bisher von uns untersuchten Bereiche und Prifgegenstande.

Boden

Im Untersuchungsbereich wurden durch die Verdichtung des Untersuchungsras-
ters aus dem Jahr 2013 weitergehende Erkenntnisse Uber die Schadstoffbelas-
tungen im Untergrund gewonnen.

Auf Grund z.T. deutlich erhdhten Schadstoffbelastungen bis in den Grundwas-
serschwankungsbereich bestehen fur die Grundstiicke Fl.-Nrn. 542/42, 248/135
und 248/217 aus wasserwirtschaftlicher Sicht in unterschiedlichem Umfang Ein-
schrankungen. Ein Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ausgehend von
den Grundstticken Fl.-Nr. 542/42 und 248/135 ist u.E. auf Grund der vorliegen-
den Untersuchungsergebnisse zu besorgen.

Im Rahmen zukinftiger Aushub- bzw. Sanierungsmaflinahmen auf der Untersu-
chungsflache ist u.E. damit zu rechnen, dass Bodenaushub anfallt, der deponie-



bedurftig ist (> Z2). Zudem wurden im Hinblick auf den Gefahrdungspfad Boden-
Mensch z.T. relevante Uberschreitungen des Prifwertes fiir Wohngebiete nach-
gewiesen.

Auf Grund der flachig auf dem Grundstiick festgestellten unterschiedlichen Auf-
fullungen mit Fremdbestandteilen kann u.E. nicht ausgeschlossen werden, dass
in weiteren, nicht untersuchten Bereichen des Nordteils ebenfalls z.T. deutlich
erhohte Schadstoffgehalte vorliegen.

Grundwasser

Die beim Klarpumpen der Messstelle OLA-S12GW am 10.08.2015 festgestellten
Uberschreitungen der Vorsorgewerte fir Grundwasser gemaf Anlage 5 des Leit-
fadens zur Verflllung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen sind u.E. nur
eingeschrénkt reprasentativ.

Die Untersuchungsergebnisse aller vier am 29.10.2015 entnommenen Grund-
wasserproben liegen deutlich unter den Vorsorgewerten bzw. unter den Stufe 1-
Werten. Hierbei wurde ausschlie3lich am Ansatzpunkt OLA-S12 PAK im Spuren-
bereich (0,02 ug/l) ermittelt.

Eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ist u.E. aber ausgehend von
den Grundstucken FI.-Nr. 542/42 und 248/135 auf Grund der vorliegenden Un-
tersuchungsergebnisse der Bodenuntersuchungen und der generellen Inhomo-
genitat von Auffullungen zu besorgen.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist in aufgefullte und/oder schadstoff-
belastete Bereiche ist u.E. nicht genehmigungsfahig. Bei einer Versickerung in
unbelasteten Teilbereichen ist u.E. eine Schadstoffmobilisierung in den angren-
zenden belasteten Bereichen nicht auszuschlielRen und somit erst nach einer
umfassenden Schadstoffsanierung planbar.

Die vorliegenden Ergebnisse sind den zustéandigen Behorden (LRA GAP, WWA
Weilheim) umgehend mitzuteilen und das weitere Vorgehen mit diesen abzu-
stimmen. Verantwortlich fur weitere erforderliche Mal3nahmen ist der Grund-
stiickseigentiimer.

Die entsprechenden MafRnahmen sind gutachtlich zu Gberwachen und zu doku-
mentieren.

Sudteil

Boden

Im Gegensatz zum Gelandebefund 2013 ist die Untersuchungsflache inzwischen
vollstandig entsiegelt und wird z.T. als Parkplatz genutzt bzw. liegt brach. Seit
2013 wurde auf einem ca. 25 m breiten Bereich unmittelbar stdlich der Lagerhal-
le ca. 1,3 m Erdreich abgegraben.

Im Untersuchungsbereich wurden durch die Verdichtung des Untersuchungsras-
ters aus dem Jahr 2013 weitergehende Erkenntnisse Uber die Schadstoffbelas-
tungen im Untergrund gewonnen.

Auf Grund z.T. deutlich erhéhten Schadstoffbelastungen bis in den Grundwas-
serschwankungsbereich bestehen fir die Grundstiicke Fl.-Nrn. 542/4 und 542/43
aus wasserwirtschaftlicher Sicht in unterschiedlichem Umfang Einschrankungen.
Ein Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ausgehend von den Grundstu-
cken FI.-Nr. 542/4 ist u.E. auf Grund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse
zu besorgen.



Im Rahmen zukunftiger Aushub- bzw. Sanierungsmalinahmen auf der Untersu-
chungsflache ist u.E. damit zu rechnen, dass Bodenaushub anféllt, der deponie-
bedurftig ist (> Z2). Zudem wurden im Hinblick auf den Gefahrdungspfad Boden-
Mensch oberflachennah z.T. relevante Uberschreitungen des Prufwertes fir
Wohngebiete nachgewiesen.

Auf Grund der flachig auf dem Grundstiick festgestellten unterschiedlichen Auf-
fullungen mit Fremdbestandteilen kann u.E. nicht ausgeschlossen werden, dass
in weiteren, nicht untersuchten Bereichen des Sidteils ebenfalls z.T. deutlich er-
hohte Schadstoffgehalte vorliegen.

Grundwasser

Eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ist u.E. ausgehend von den
Grundsticken Fl.-Nr. 542/4 und 542/43 und 248/135 auf Grund der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse der Bodenuntersuchungen und der generellen Inho-
mogenitat von Auffillungen zu besorgen.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist in aufgefullte und/oder schadstoff-
belastete Bereiche ist u.E. nicht genehmigungsfahig. Bei einer Versickerung in
unbelasteten Teilbereichen ist u.E. eine Schadstoffmobilisierung in den angren-
zenden belasteten Bereichen nicht auszuschlieRen und somit erst nach einer
umfassenden Schadstoffsanierung planbar.

Die vorliegenden Ergebnisse sind den zustdndigen Behorden (Landratsamt
Garmisch-Partenkirchen, Wasserwirtschaftsamt Weilheim) mitzuteilen und das
weitere Vorgehen mit diesen abzustimmen.

Verantwortlich fur weitere erforderliche MaRnahmen ist der Grundstickseigenti-
mer.

Die entsprechenden MalRnahmen sind gutachtlich zu Gberwachen und zu doku-
mentieren.

Bausubstanz
Im Bestand wurden lokal erhhte Schadstoffgehalte ermittelt.

Bei etwaigen Um- oder Rickbaumal3nahmen sind umfangreiche Auflagen zu be-
achten. Im Rahmen der Rickbauarbeiten im Bereich der untersuchten Gebaude
sind ausreichende Sicherungsmaf3nahmen zu treffen. Insbesondere die Anforde-
rungen gem. TRGS 519, TRGS 521 und TRGS524 sind zu berlcksichtigen. Bei
allen Malinahmen sind die geltenden Gesundheits- und Arbeitsschutzrichtlinien
zu beachten.

Die Gemeinde Oberau wurde vom Landratsamt Garmisch-Partenkirchen daraufhin
aufgefordert, eine Hotspotsanierung durchfihren zu lassen. Die erfolgte Altlasten-
und Sanierungsmaflinahme wurden ebenfalls unter der Projekt-Nummer 13-S-806
durch die Firma A&HTEC untersucht und kam in den Berichten vom 28.02.2019 zu
folgenden Ergebnissen:

Nordteil - FI.Nr. 542/42, 248/135 und 248/217

Die Beweissicherungsproben OLA-SP1/1 und OLA-SF2/1 von den Sohlen der
Sanierungsbereiche weisen keine Schadstoffbelastungen Gber dem HW1 bzw.
Z0-Wert auf. Jedoch weisen die Wandproben OLA-SF1/3 und OLA-SF2/2



Schadstoffgehalte auf, die den jeweiligen HW1 Uberschreiten und abfallrechtlich
als Z1.2 einzustufen sind. Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch werden die
Prufwerte fur Wohngebiete eingehalten.

Auf Basis der Ergebnisse ist davon auszugehen, dass die Bereiche mit hohen
Schadstoffbelastungen (OLA-S11 und OLA-S12) erfolgreich saniert wurden.

Eine Gefahrdung des Grundwassers ausgehend von den Grundstiicken FI.-Nrn.
542/42, 248/135 und 248/217 ist u.E. auf Basis der bisherigen Untersuchungen
nicht zu besorgen.

Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch wurden die relevanten Prifwerte
fur Wohngebiete eingehalten, wir empfehlen jedoch im Bereich von Kinderspiel-
flachen dennoch einen Bodenaustausch tber ca. 30-50 cm vorzunehmen oder
eine entsprechend machtige Uberdeckung der Auffiillung und dem Einbau einer
Grabsperre.

Im Rahmen zukinftiger Aushub- bzw. Sanierungsmal3nahmen auf der Untersu-
chungsflache ist u.E. damit zu rechnen, dass Bodenaushub anfallt, der geman
LVGBT der Verwertungskategorie C zuzuordnen ist. Dariber hinaus sind in der
Auffillung erhdhte Gluhverlust- sowie TOC-Gehalte zu erwarten.

Sudteil - FI.Nr. 542/43 und 542/4 TF

Die Beweissicherungsproben OLA-SF3/ 1 und OLA-SF4/1 von den Sohlen der
Sanierungsbereiche weisen keine Schadstoffbelastungen Gber dem HW1 bzw.
Z0-Wert auf. Jedoch weisen die Wandproben OLA-SF3/2 und OLA-SF4/3
Schadstoffgehalte auf, die den HW1 bzw. den HW2 uberschreiten und abfall-
rechtlich als > Z2 einzustufen sind. Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch wer-
den mit Ausnahme der Probe OLA-SF4/3 die Prifwerte fir Wohngebiete einge-
halten.

Auf Basis der Ergebnisse ist davon auszugehen, dass die Hot-Spot-Bereiche
OLA-SF3 und OLA-SF4 erfolgreich saniert wurden, im Umfeld jedoch weiterhin
Auffillungsmaterial mit z.T. deutlich erhéhten Schadstoffgehalten im Untergrund
vorhanden ist.

Eine Gefahrdung des Grundwassers ausgehend von dem Grundstick FIl.-Nr.
542/43 ist u.E. auf Basis der bisherigen Untersuchungen nicht unmittelbar zu be-
sorgen. Jedoch ist fur das Grundstick 542/4 auf Grund der vorliegenden Ergeb-
nisse fur die Wand in einer Tiefe von 2,0-2,5 m u. GOK aus gutachtlicher Sicht
eine Gefahrdung des Grundwassers ausgehend vom Umfeld der Sanierungsfla-
che OLA-SF4 zu besorgen.

Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch wurden die relevanten Prufwerte
fir Wohngebiete nur teilweise eingehalten, wir empfehlen daher diese Flachen
nicht als Wohngebiet auszuweisen.

Im Rahmen zukinftiger Aushub- bzw. Sanierungsmalinahmen auf der Untersu-
chungsflache ist u.E. damit zu rechnen, dass Bodenaushub anféllt, der geman



deponiebedurftig ist. Dartiber hinaus sind in der Auffullung erhdhte Glihverlust-
und TOC-Gehalte zu erwarten.

Die weiteren MaRnahmen sind mit den zustandigen Behorden abzustimmen.

Gemeinde Oberau

Peter Imminger
1. Burgermeister



