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1 Einleitung 

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes 

Die Gemeinde Bayerisch Gmain hat in der Sitzung vom 08.11.2022 die Aufstellung des 
Bebauungsplanes Nr. 34 „Bürogebäude an der Berchtesgadener Straße“ beschlossen. Ziel 
ist die innerörtliche Nachverdichtung sowie die Neuausweisung von Gewerbeflächen.  

Die Größe des Geltungsbereiches beträgt 1,6 ha. 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 
und § 1a BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet 
werden. 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes  

Zielvorgaben aus Fachgesetzen, Programmen und Plänen 

Die fachlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die im Regionalplan der 
Region 18 genannt werden, werden beim Bebauungsplan berücksichtigt. Nachfolgend wer-
den die für den Bebauungsplan relevanten Ziele des Umweltschutzes aufgeführt: 

Tabelle 1: Berücksichtigung der Ziele und Grundsätze des Regionalplanes (18) im Bebauungsplan 

Nummer Ziel/Grundsatz Berücksichtigung im Bebauungsplan 

Regionalplan Region 18 

AI, 1 G Maßstab der regionalen Entwicklung Süd-
ostoberbayerns ist die nachhaltige 
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die 
Region Südostoberbayern so 
weiterentwickelt werden, dass 

• sie als attraktiver Lebens- und Wirt-
schaftsraum für die Bevölkerung erhal-
ten bleibt, 

• die landschaftliche Schönheit und Viel-
falt erhalten sowie die natürlichen 
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. 
wiederhergestellt werden […] 

Durch die Ausweisung von eingeschränktem 
Gewerbe erweitert sich das Arbeitsplatzangebot 

der Region. 

Eingriffe werden ausgeglichen.  

Festsetzungen zur Grünordnung stellen die Ein-
bindung des Gewerbegebietes in den bestehen-
den Ortskern sicher. 

AI, 2.2 G Die natürlichen Lebensgrundlagen und die 
landschaftliche Eigenart der Region 
sollen erhalten werden. Die Flächeninan-
spruchnahme soll durch eine nachhaltige 
Siedlungsentwicklung reduziert werden. 

Die festgesetzte GR stellt die Dichte der Bebau-
ung sicher. Mit Grund und Boden soll sparsam 
umgegangen werden. 

Baulücken werden durch die Ausweisung des 

Gewerbes innerorts geschlossen.  

BI, 2.2 Z […] Hecken, Streuobstbestände und Feld-
gehölze sowie freistehende Einzelbäume 
sollen als wertvolle Lebensräume und zur 
Bereicherung des Landschaftsbildes 
erhalten und in geeigneten Fällen ergänzt 
werden. […] 

Gehölze werden als zu erhalten festgesetzt.  

Siehe Erläuterung zu AI, 1 G 

BII, 1 G Die Siedlungsentwicklung in der Region soll 
sich an der Raumstruktur orientieren 

Siehe Erläuterungen zu AI, 2.2 G 
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Nummer Ziel/Grundsatz Berücksichtigung im Bebauungsplan 

und unter Berücksichtigung der sozialen 
und wirtschaftlichen Bedingungen 
ressourcenschonend weitergeführt werden. 

Dabei sollen 

• die neuen Flächen nur im notwendigen 
Umfang beansprucht werden, 

• die Innenentwicklung bevorzugt werden 
und 

• die weitere Siedlungsentwicklung an 
den vorhandenen und kostengünstig zu 
realisierenden Infrastruktureinrichtungen 
ausgerichtet sein. 

Durch die Nachverdichtung können bestehende 
Infrastruktureinrichtungen (z.B. Leitungen, Stra-
ßen, Wege) genutzt werden 

BII, 2 G Die Siedlungstätigkeit in der Region soll an 
der charakteristischen Siedlungsstruktur 
und der baulichen Tradition der Teilräume 
der Region ausgerichtet sein 

Grundsätzlich ist der Satzung der Gemeinde 
Bayerisch Gmain über örtliche Bauvorschriften 
Folge zu leisten. Weiter stellen Festsetzungen 
zur Gestaltung der baulichen Anlagen sowie 
Baugrenzen sicher, dass sich die neue Bebau-
ung gut in das bestehende Ortsbild einfügt. 

BII, 3.2 G Die Siedlungsentwicklung soll sich orga-
nisch vollziehen und sich auf die 
Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche 
an Haltepunkten des 
schienengebundenen öffentlichen Perso-

nennahverkehrs konzentrieren. 

Siehe Erläuterung zu AI, 2.2 G und BII, 2 G 

Der Geltungsbereich liegt 235 m vom nächsten 
Bahnhof entfernt. 

BV, 4 G In allen Teilräumen der Region soll das Ar-
beitsplatzangebot erweitert werden. […] 

Siehe Erläuterung zu AI, 1 G 

Flächennutzungsplan 

Im rechtskräftigen Flächennutzungsplan ist der Geltungsbereich als „sonstige Grünfläche 
(Schutzstreifen für das Ortsbild bedeutsame Grün und Freiflächen)“ ausgewiesen. Entlang 
der Berchtesgadener Straße sind bestehende Baum- und Strauchgruppen sowie beste-
hende und zu pflanzende Einzelbäume.  

 

Abbildung 1: Ausschnitt des rechtskräftigen Flächennutzungsplanes (Stand 2012) 
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Flächennutzungsplanänderung 

Der Geltungsbereich wird in der 8. Flächennutzungsplanänderung als eingeschränktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen. 

 

Abbildung 2: Ausschnitt Flächennutzungsplanänderung  
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1.3 Datengrundlagen und Erhebungen 

In nachfolgender Tabelle sind die ausgewerteten Datengrundlagen sowie die dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Erhebungen aufgeführt. 

Tabelle 2: Datengrundlagen und durchgeführte Erhebungen 

Information Quelle Stand Anmerkung 

Durchgeführte Erhebungen/Untersuchungen 

Biotoptypen- und Realnut-
zungskartierung 

Büro Dietmar Narr, NRT Büroge-
meinschaft Landschaftsarchitekten 

2022 Kartierung gemäß 
BayKompV 

Faunistische Übersichtskartie-
rung 

Büro Dietmar Narr, NRT Büroge-
meinschaft Landschaftsarchitekten 

2022 - 

Faunabericht Büro Dietmar Narr, NRT Büroge-
meinschaft Landschaftsarchitekten 

03/2023  

Spezielle artenschutzrechtliche 
Prüfung (saP) 

Büro Dietmar Narr, NRT Büroge-
meinschaft Landschaftsarchitekten 

03/2023 Kapitel 4 des Fauna-
berichts 

Lärmgutachten STEGER & PARTNER GMBH 
Lärmschutzberatung 

04/2023 - 

Ausgewertete Datengrundlagen 

Allgemein 

Kataster Gemeinde Bayerisch Gmain 2020 - 

Orthofotos Bayerische Vermessungsverwal-
tung 

2022 - 

Regionalplan Region 18 Regionaler Planungsverband 2020 Geprüft 03/2023 

Arten- und Biotopschutzpro-
gramm (ABSP) 

Bayerisches Staatsministerium für 
Umwelt und Verbraucherschutz 

01/2014 Lkr. Berchtesgadener 
Land 

Geprüft 03/2023 

Satzung der Gemeinde Baye-
risch Gmain über örtliche Bau-
vorschriften nach Art. 81 
BayBO 

Gemeinde Bayerisch Gmain 2007 Geprüft 03/2023 

Flächennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan 

Gemeinde Bayerisch Gmain 2012 Geprüft 03/2023 

Bebauungsplan Nr. 34 „Büro-
gebäude an der Berchtesgade-
ner Straße 

Gemeinde Bayerisch Gmain 06/2023 - 

Erdbebenzonen Grünthal  1998 Geprüft 03/2023 

Mensch / seine Gesundheit / Bevölkerung 

Lärm DIN 18005 
 

BImSchV 
 

Bayerisches Landesamt für Umwelt 
(LfU) 

2023 
 

2023 
 

03/2023 

„Schallschutz im Städ-
tebau“ 

§ 2 Immissionsgrenz-
werte 

Lärm an Hauptver-
kehrsstraßen 

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt 
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Information Quelle Stand Anmerkung 

Natura2000: 
FFH/SPA-Gebietsgrenzen 

Bayerisches Landesamt für Umwelt 
(LfU) 

03/2023 Nicht vorhanden 

Schutzgebietsabgrenzungen LfU 03/2023 - 

Artenschutzkartierung LfU 06/2022 - 

Flächen aus dem Ökoflächen-
kataster/ Ökokonto 

LfU 03/2023 - 

Biotopkartierung LfU 03/2023 - 

Wildtierkorridore LfU 03/2023 Nicht vorhanden 

Boden 

Naturräumliche Gliederung  
Bayerns 

LfU 2023 - 

Geotope LfU 03/2023 Nicht vorhanden 

Bodenkarte 1 : 25.000 LfU 03/2023 - 

Ingenieurgeologischer Karte  
1 : 25.000 

LfU 03/2023 - 

Bodendenkmäler Bayerisches Landesamt für Denk-
malpflege (BlfD) 

03/2023 Nicht vorhanden 

Altlastenkataster Gemeinde Bayerisch Gmain 2023 Nicht vorhanden 

Wasser 

Wasserschutzgebiete, Über-
schwemmungsgebiete,  
wassersensible 
Bereiche 

LfU 03/2023 - 

Hydrogeologische Karte  
1 : 100.000 

LfU 03/2023 - 

Landschaft/Erholung 

Rad-/ Wanderwege Bayerische Vermessungsverwal-
tung (BVV) 

03/2023 - 

Kultur- und Sachgüter 

Landwirtschaftliche 
Standortkartierung 

Bayerische Landesanstalt für Land-
wirtschaft (LfL) 

2012 - 

Denkmalgeschützte Objekte 

Kulturdenkmäler,  
Baudenkmal, Marterl,  

Feldkreuze 

Bayerisches Landesamt für Denk-
malpflege (BLfD) 

03/2023 Nicht vorhanden 
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Um-
weltprüfung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden   

2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevölke-
rung  

2.1.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Lärm 

Vom Geltungsbereich selbst gehen keine Emissionen durch Lärm aus. Auf den Geltungs-
bereich wirken die Verkehrsgeräusche der angrenzenden Straßen (Berchtesgadener 
Straße, Schillerallee), des benachbarten Einzelhandels (An-, Abfahr-, Lieferverkehr) und 
der Bahnstrecke 5741 parallel der Berchtesgadener Straße ein. Insbesondere die Berchtes-
gadener Straße als Hauptverkehrsstraße weist Kontingente von 55 – 70 dB(A) tagsüber 
und 50 – 60 dB(A) nachts auf. 

 

 

 

 

Abbildung 3: Ausschnitt der Karte Lärm an Hauptverkehrsstraßen, tagsüber (links) und nachts (rechts), 
Quelle: LfU, 2023 

Erholung 

Bayerisch Gmain liegt laut Regionalplan in der Tourismusregion Berchtesgadener Land und 
Reichenhaller Land. Der Geltungsbereich selbst hat keine Funktion für die Erholungsnut-
zung. Südlich des Geltungsbereiches führt der „Reichenhaller Burgenweg“ an den Gel-
tungsbereich vorbei. Nördlich verlaufen weitere Wanderwege des Wegenetzes der Ge-
meinde. Das Zentrum von Bad Reichenhall, welches zahlreiche Erholungseinrichtungen zu 
bieten hat, ist circa 1 km entfernt. 

Künstliche Beleuchtung 

Der Geltungsbereich wird derzeit nicht künstlich beleuchtet. 

Über 55 – 60 dB(A) 

 

Über 50 – 55 dB(A) Über 60 – 65 dB(A) 

 
Über 65 – 70 dB(A) 

 

Über 70 – 75 dB(A) 

 
Über 75 dB(A) 
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2.1.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Lärm 

Der Geltungsbereich wird laut der Flächennutzungsplanänderung als eingeschränktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Lärmgutachten von STEGER & PARTNER GMBH Lärmschutz-
beratung werden an den zur Bundesstraße und Bahnstrecke ausgerichteten Fassaden des 
Bürogebäudes die genannten schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 über-
schritten. und teilweise treten auch Überschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. 
BImSchV auf. 

Aktive Schallschutzmaßnahmen zur Reduktion der Beurteilungspegel sind insbesondere 
an Süd -und Westfassade nicht sinnvoll. Zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde 
Wohn und Arbeitsverhältnisse wird ein baulicher Schallschutz am Gebäude festgesetzt. 

Da an allen Immissionsorten die eingeschränkten Immissionsrichtwerte der TA Lärm ein-
gehalten werden können ist das Bauvorhaben auch ohne Berücksichtigung der Geräusch-
vorbelastung aus anderen Anlagen nach TA Lärm im Planungsgebiet genehmigungsfähig. 

Während der Bauphase kann es temporär zu Beeinträchtigungen durch Lärm kommen. 

Erholung 

Bestehende Wegebeziehungen bleiben erhalten und werden durch die Ausweisung eines 
Fußweges in Nord-Süd-Richtung erweitert bzw. miteinander verknüpft. Es sind keine Be-
einträchtigungen der Erholungsnutzung zu erwarten.  

Da es während der Bauarbeiten zu Einwirkungen durch Lärm kommt, kann die Erholungs-
nutzung der anliegenden Privatgärten temporär beeinträchtigt werden. 

Künstliche Beleuchtung 

Zur Gewährleistung der Verkehrssicherheit und besseren Orientierung werden das Ge-
bäude sowie die Verkehrsflächen beleuchtet. Die künstliche Beleuchtung, welche bereits 
im Bereich des Einzelhandels östlich des Geltungsbereiches besteht erweitert sich in seiner 
räumlichen Lage Richtung Westen. 

2.1.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Festsetzung von Fußwegen. 
• Festsetzung technischer Vorkehrungen zum Schutz vor Außenlärm 
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2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen  

2.2.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Vegetation und Baumbestand 

Der Geltungsbereich stellt überwiegend mäßig extensiv genutztes, artenarmes Grünland 
dar. Im Westen ragen standortgerechte Baumgruppen mittlerer Ausprägung und artenarme 
Säume in den Geltungsbereich. Südlich wird der Geltungsbereich von ruderalen Gebü-
schen begrenzt. Im Norden schließen privat genutzte Grünflächen mit Schnitthecken fremd-
ländischer Arten und Einzelbäume junger bis mittlerer Ausprägung an. Nordöstlich befindet 
sich ein Teilstück der Schillerallee innerhalb des Geltungsbereiches mit angrenzenden ar-
tenarmen Säumen. 

Insgesamt sind im Geltungsbereich Bestände von naturschutzfachlich geringem bis mittle-
rem Wert zu finden. 

Arten- und Biotopschutz/ Biodiversität 

Der Geltungsbereich liegt außerhalb von FFH- und SPA-Gebieten. Erhebliche Auswirkun-
gen auf diese Gebiete und Gefährdungen des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele kön-
nen sicher ausgeschlossen werden.  

Zudem befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der Entwicklungszone des Biosphären-
reservates Berchtesgadener Land (UNESCO-BR-00001). Ziel der „Modellregionen“ ist eine 
nachhaltige Entwicklung. Dies entspricht zum Beispiel dem Erhalt der biologischen Vielfalt, 
die nachhaltige Nutzung der Ressourcen und die Stärkung der Regionalwirtschaft. 

Weitere Schutzgebiete, amtlich kartierte Biotope, gesetzlich geschützte Biotope gemäß 
§ 30 BNatSchG oder Nachweise nach Artenschutzkartierung Bayern sind nicht vorhanden. 

Zwischen Mai und Oktober 2022 fanden faunistische Untersuchungen statt (siehe Fauna-
bericht, NRT, 2022). Entsprechend der Nutzung und Ausstattung mit Strukturelementen im 
Geltungsbereich wurden die Tiergruppen Vögel, Reptilien (Zauneidechse) und Haselmaus 
kartiert. Zufallsfunde wurden ebenso mit aufgenommen. 

Im Zuge der Kartierung konnten um den Geltungsbereich herum 12 Vogelarten erfasst wer-
den. Dabei handelt es sich um ubiquitäre Arten der Siedlungsgebiete sowie Gehölzbrüter. 
Innerhalb des Geltungsbereiches wurde die Rauchschwalbe (Hirundo rustica) als Nah-
rungsgast nachgewiesen.  

Ein Vorkommen von Zauneidechse und Haselmaus konnte nicht festgestellt werden.  

Eine Nutzung des Geltungsbereiches als Nahrungshabitat für Fledermäuse kann nicht aus-
geschlossen werden. Jedoch finden sich geeignetere Offenlandflächen um Bayerisch 
Gmain, weshalb der Geltungsbereich als Nahrungshabitat von untergeordneter Bedeutung 
ist. Potentielle Quartiere bzw. Tageseinstände im Geltungsbereich können ausgeschlossen 
werden. 
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Tabelle 3: Im und um das Umfeld des Geltungsbereiches vorkommende geschützte und/ oder gefähr-
dete Tierarten 

Deutscher Name 
Wissenschaftlicher 
Name 

RLB RLD VSR § Status 

Vögel 

Amsel Turdus mela * * - b BV 

Blaumeise Parus caeruleus * * - b BV 

Buchfink Fringilla coelebs * * - b BV 

Buntspecht Picoides major * * - b G 

Grünfink Carduelis chloris * * - b BV 

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * - b BV 

Haussperling Passer domesticus V V - b BV 

Kohlmeise Parus major * * - b BV 

Kuckuck Cuculus canorus V 3 - b mBV 

Mönchsgrasmücke Sylvia atricapilla * * - b BV 

Rauchschwalbe Hirundo rustica V 3 - b G 

Rotkehlchen Erithacus rubecula * * - b BV 

 

Tabellenerläuterung: 

 

RLB Rote Liste Bayern 3 gefährdet 

RLD Rote Liste Deutschland V Vorwarnliste 

  * nicht gefährdet 

    

§/ 
Schutz: 

 VSR: Vogelschutz-Richtlinie 

b besonders geschützt  
nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG 

  

    

Status:    

BV sicher bodenständig/ brütend mBV möglich bodenständig/ brütend 

G Gast   

 

Neben den faunistischen Untersuchungen erfolgte zusätzlich eine Höhlen- und Strukturkar-
tierung. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine artenschutzfachlich relevan-
ten Strukturen an Bäumen und Gebäuden. 

Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung 

Mit Umsetzung des Vorhabens sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Diese 
sind grundlegend geeignet, Beeinträchtigungen der vorkommenden streng und/ oder euro-
parechtlich geschützten Pflanzen- und Tierarten zu verursachen. Folglich muss für gemein-
schaftsrechtlich geschützte Arten (europäische Vogelarten gemäß Art 1. VRL, Arten des 
Anhangs IV FFH-Richtlinie) nachgewiesen werden, dass Verbotstatbestände nach § 44 
Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG, die durch das Vorhaben eintreten können, ermittelt und 
dargestellt werden.  
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2.2.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Vegetation und Baumbestand 

Mit Realisierung der Planung gehen Flächen geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher 
Bedeutung (mäßig extensiv genutztes artenarmes Grünland, artenarme Säume, Strauch- 
Baumhecken junger Ausprägung) verloren. Private Grünflächen und Baumgruppen mittle-
rer Ausprägung bleiben bestehen. Gemäß § 1a Abs. 3 BauGB werden die Eingriffe natur-
schutzfachlich ausgeglichen. 

Arten- und Biotopschutz/ Biodiversität 

Die Ziele des Biosphärenreservates werden durch die Umsetzung der Planung verfolgt. 
Durch die Nachverdichtung werden bestmöglich Ressourcen geschont. Weiter wird die Re-
gionalwirtschaft durch Festsetzung von Gewerbe gestärkt. Zudem werden Eingriffe ausge-
glichen sowie Grünstrukturen festgesetzt, um die biologische Vielfalt zu erhalten. 

Grünordnerische Festsetzungen stellen die Durchgrünung des Geltungsbereiches sicher. 
Ausgefallene Bäume und Sträucher müssen nachgepflanzt werden. Weiter sollen beste-
hende Gehölze erhalten werden. 

Die Durchgängigkeit des Geltungsbereiches für Kleinlebewesen (z.B. Reptilien, Amphibien, 
Kleinsäuger) wird durch die Festsetzung von sockellosen Zäunen gewahrt. 

Der Anprall an Glasflächen bildet auch für häufigere Vogelarten eine nicht unerhebliche 
Tötungsursache. Auf Grund der Vorkommen der lokal zu erwartenden Vogelarten ergeben 
sich keine signifikanten Risikoerhöhungen. Um Vogelschlag so gering wie möglich zu hal-
ten, sind Eckverglasungen oder große (gegenüberliegende) Glasfronten zu vermeiden. Zu-
dem sollte bei Glasfenstern, die eine Größe von 1,5 m² überschreiten, mattiertes oder ge-
riffeltes Glas verwendet werden. Weitere anlagebedingte Beeinträchtigungen sind nicht zu 
vermelden. 

Während des Betriebes lassen sich Empfindlichkeiten für Fledermäuse durch künstliche 
Beleuchtung feststellen. Außenbeleuchtung erzeugt Lockwirkungen für Insekten und somit 
auch für lichtunempfindliche Fledermäuse. Für lichtempfindliche Fledermäuse verringert 
sich das Nahrungsangebot. Um Lockwirkungen zu vermeiden/ minimieren, soll insekten-
freundliche Beleuchtung installiert werden.  

Für die potentiell betroffenen Arten sind Beeinträchtigungen durch auf die Bauzeit be-
schränkte Störungen zu vermelden. Diese wirken sich auf Grund der begrenzten zeitlichen 
Dauer nicht negativ auf den Erhaltungszustand der potentiellen lokalen Populationen aus. 

Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung 

Im Zuge der Kartierungen konnten dauerhafte Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie ausgeschlossen werden.  

An planungsrelevanten Vogelarten gemäß Art 1. VRL konnten 3 Vogelarten erfasst werden. 
Für die Rauchschwalbe wurde die Nutzung des Grünlandes als Nahrungshabitat festge-
stellt. Hierbei handelt es sich nicht um ein essentielles Nahrungshabitat, da im Umkreis 
geeignetere Habitate vorhanden sind. Eine Beeinträchtigung der Art durch die die Umset-
zung der Planung kann ausgeschlossen werden.  

Der Kuckuck wurde als möglicher Brutvogel im Umfeld des Geltungsbereiches erfasst. Da 
im Zuge der Flächenumgestaltung Gehölze entnommen werden, welche der Art bzw. sei-
nen Wirten potentiell als Brutplatz dienen, ist es notwendig, die Gehölzschnitt- und 
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Rodungsarbeiten außerhalb der Brutzeiten in den Wintermonaten (01. Oktober bis 28./29. 
Februar) durchzuführen. Weitere Beeinträchtigungen ergeben sich nicht für diese Art. 

Wahrscheinliche Bruten des Haussperlings konnten an den nördlich angrenzenden Gebäu-
den des Siedlungsbereiches erfasst werden. Da im Zuge der baulichen Maßnahmen nicht 
in diesen Bereich eingegriffen wird, ist auch nicht mit einem Verlust von Brutstätten zu rech-
nen. Weitere Beeinträchtigungen für die Art sind nicht zu erwarten.  

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG kön-
nen unter der Einhaltung der genannten Maßnahme vermieden werden 

2.2.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Festsetzungen zur Grünordnung: 
• Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. 
• Festsetzung von Baum- und Gehölzpflanzungen. 
• Festsetzung von Flächen zum Anpflanzen von Bepflanzungen. 
• Festsetzung von Mindestpflanzqualitäten. 
• Erhalt von Gehölzflächen. 

• Ersatz von ausgefallenen Bäumen und Sträuchern. 
• Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung. 
• Vermeidung von Vogelschlag  

Die geplante Fassade ist so zu gestalten, dass für Vögel nicht der Eindruck einer ein-
heitlichen, spiegelnden bzw. durchsichtigen Glasfläche erweckt wird, die durchflogen 
werden könnte. Alternativ kann Vogelschutzglas verwendet werden. 

• Durchführung von Gehölzschnitt- und Rodungsarbeiten außerhalb der Brutzeiten in 
den Wintermonaten (01. Oktober bis 28./29. Februar) 

• Sicherung der Durchgängigkeit durch das Verbot von massiven Zaunsockeln. 

Hinweise im Bebauungsplan: 

• Baum- und Gehölzpflanzungen. 
• Pflanzliste als Hinweis. 
• Lage der Ausgleichsfläche. 
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2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden 

2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Schadstoffbelastung 

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlastenverdachtsflächen bekannt. 

Bodenfunktionen/ Bodenarten 

Der Geltungsbereich befindet sich im Naturraum D66 Voralpines Moor- und Hügelland mit 
der Untereinheit 039 Salzach-Hügelland. Nach ABSP liegt der Geltungsbereich weiter in 
der Untereinheit 039-E Reichenhaller Becken. 

Der Boden setzt sich vorherrschend aus Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus 
kiesführendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoräne) über Schluff- bis Lehmkies (Jungmo-
räne, carbonatisch, kalkalpin geprägt) zusammen. 

Nach digitaler ingenieurgeologischer Karte des Bayerischen Landesamt für Umwelt besitzt 
der Boden eine wechselhafte Tragfähigkeit von mittel bis teils hoch. Allgemeine Baugrund-
hinweise sind die oft wasserempfindlichen Böden (zum Teil Staunässe möglich), die Frost-
empfindlichkeit sowie die Setzungsempfindlichkeit (zum Teil eingeschränkt befahrbar).  

2.3.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Schadstoffbelastung 

Falls während der Bauarbeiten Altlasten festgestellt werden muss dies unverzüglich dem 
Landratsamt mitgeteilt werden (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerischen Bodenschutzge-
setz BayBodSchG). Eine gesonderte Entsorgung des belasteten Materials wäre einzulei-
ten. 

Bodenfunktionen/ Bodenarten 

Durch die Versiegelung/ Überbauung/ Abgrabung kommt es zur Einschränkung der lokalen 
Schutzgutfunktion (Lebensraumbedingungen für Flora und Fauna, Grundwasserneubil-
dung, Wasserrückhalt). Nach Wiederbegrünung können sich die Bodenfunktionen wieder 
regenerieren. Es sind keine seltenen Bodenarten betroffen. 

2.3.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. 

Hinweise im Bebauungsplan: 

• Bodeneingriffe sind auf ein Mindestmaß zu beschränken. 
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• Mitteilungspflicht an das Landratsamt Berchtesgadener Land und dem Wasserwirt-
schaftsamt bei Altlastenverdachtsflächen. 

• Fachgerechte Sicherung des Oberbodens. 

2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Fläche 

2.4.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Der Geltungsbereich liegt außerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und stellt eine un-
versiegelte unbebaute Freifläche / Grünfläche im Zentrum von Bayerisch Gmain dar. Die 
Grünfläche selbst ist im derzeitigen Zustand als Freifläche nicht nutzbar. Da sich die Frei-
fläche jedoch innerorts befindet und diese im Flächennutzungsplan als für das Ortsbild be-
deutsame Grün- und Freifläche ausgewiesen ist, stellt sie dennoch eine Freifläche von mitt-
lerer Qualität dar. 

2.4.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Mit Umsetzung der Planung werden die Ziele der Regionalplanung von innerörtlicher Nach-
verdichtung verfolgt. Die Lage im Ortskern bietet sich zu weiterer Bebauung an, da die 
notwendige Infrastruktur bereits vorhanden ist, sich die neue Bebauung in das Landschafts-
bild einfügt und Haltestellen des Nahverkehrs ebenfalls in geringer Entfernung vorhanden 
sind. Der Eingriff wird auf das notwendige Maß reduziert.  

2.4.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. 

2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser 

2.5.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflächengewässer. Nieder-
schlagswasser versickert derzeit vor Ort. 

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Heilquellenschutzgebietes "Solebohrung 
Bad Reichenhall, Gruttensteinquelle (Rei 9) und Weitwiesenquelle (Rei 8)". 

Die Böden weisen eine geringe bis mäßige Durchlässigkeit auf und sind auf Grund geringer 
Grundwasserführung wasserwirtschaftlich von lokaler Bedeutung. 
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2.5.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Durch den Eingriff in den Boden und dessen Schutzgutfunktionen verändert sich der lokale 
Wasserhaushalt. Eine besondere Gefährdung des Grundwassers ist nicht zu erkennen. 

2.5.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. 

Hinweise im Bebauungsplan: 

• Umgrenzung von Flächen für die Regelung des Wasserabflusses. 

2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft 

2.6.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Klima 

Laut ABSP Berchtesgadener Land beträgt die durchschnittliche Jahrestemperatur 7 bis 
8°C. Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei 1.100 bis 1.300 mm. Grünflächen 
tragen zur Kaltluftentstehung bei und haben somit eine kleinklimatische Ausgleichsfunktion. 
Aus kleinklimatischer Sicht kommt dem Geltungsbereich daher eine mittlere Bedeutung zu.  

Luft 

Über die lufthygienische Situation liegen keine konkreten Daten vor. Vorbelastungen be-
stehen durch die angrenzenden Straßen sowie den An- und Abfahrtsverkehr auf der be-
nachbarten Einzelhandelsfläche. 

2.6.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Klima 

Grünflächen, die zur Kaltluftentstehung beitragen, werden durch die Umsetzung der Pla-
nung reduziert. Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. Die zusätzliche Versiegelung 
führt zu keinen erheblichen Beeinträchtigungen. 

Luft 

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu An- und Abfahrtsverkehr innerhalb des 
Geltungsbereiches. Da sich der Verkehr nur in geringem Maße erhöht, ist dies jedoch nicht 
für die Schutzgutfunktion relevant. 
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2.6.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. 

2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild 

2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Der Geltungsbereich stellt eine landwirtschaftliche Nutzfläche dar, an die im Westen und 
Süden Baum-Strauchhecken anschließen. Südlich des Geltungsbereiches verläuft die 
Berchtesgadener Straße. Von dort ausgehend steigt der Geltungsbereich bis zu 10 m Rich-
tung Norden an. Grundsätzlich liegt der Geltungsbereich in dem ländlich alpin geprägten 
Bayerisch Gmain mit Blickbeziehungen auf die umliegende Alpenkulisse und ist von Wohn-
nutzung sowie Einzelhandel umgeben. 

2.7.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Da es sich um ein bewegtes Gelände handelt, kommt es durch die Umsetzung der Planung 
zu einem Geländesprung. Das neu geplante Gebäude fügt sich durch gestalterische Fest-
setzungen in die umgebende Bebauung ein. Die Festsetzungen orientieren sich an dem 
Bestand, um den ländlichen Charakter aufzunehmen und widerzuspiegeln. Zudem ist der 
örtlichen Bauvorschrift der Gemeinde Bayerisch Gmain Folge zu leisten. Diese regelt unter 
anderem Gebäudegestaltung, Dachgestaltung, Höhenlagen oder Fassadengestaltung. 
Festsetzungen zur Grünordnung stellen die Durchgrünung des Geltungsbereiches sicher. 
Durch die Einbettung der Bebauung/ Überbauung in bestehende Siedlungsstrukturen bringt 
das Vorhaben keine Fernwirkung mit sich. 

2.7.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen. 
• Festsetzungen zur Grünordnung. 
• Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen. 

Hinweise im Bebauungsplan: 

• Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain über örtliche Bauvorschriften. 
• Freiflächengestaltungsplan im Rahmen des Freistellungs- und Baugenehmigungsver-

fahrens. 
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2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

2.8.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes  

Kulturgüter 

Kulturgüter in Form von Boden- oder Baudenkmälern sind im Geltungsbereich nicht vor-
handen. 

Landwirtschaft 

Laut landwirtschaftlicher Standortkartierung ist der westliche und südliche Teil dem Ortsbe-
reich zugeordnet. Beim nordöstlichen Teil des Geltungsbereiches handelt es sich um Grün-
landstandorte a (arrhenatheretalia = Frischwiesen und Weiden) mit der Gefällestufe 1 (≤ 12 
%) und der Ertragsklasse 3 (3.100 – 3.700 kStE/ha). Demnach wird dort von landwirtschaft-
lichen Flächen mit durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen ausgegangen. 

Infrastruktur 

Der Geltungsbereich kann über die Schillerallee erschlossen werden und ist somit über die 
Berchtesgadener Straße (B 20) an den überörtlichen Verkehr angeschlossen. Örtliche 
Wanderwege führen südlich und nördlich am Geltungsbereich vorbei. Südlich der Berchtes-
gadener Straße ist die Schienen-Nahverkehrsstrecke. Die nächste Haltestelle (Schienen-
verkehr) ist circa 235 m vom Geltungsbereich entfernt. Die nächste Bus-Haltestelle ist circa 
55 m vom Geltungsbereich entfernt. 

2.8.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung 
der Planung  

Kulturgüter 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler im Geltungsbereich unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behörde gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG. Sie sind zu schützen und zu erhalten, unabhängig 
davon, ob sie bekannt sind oder vermutet werden. 

Landwirtschaft 

Durch die Umsetzung der Planung gehen landwirtschaftlich genutzte Flächen durchschnitt-
licher Ertragsbedingungen in einem Umfang von 1,24 ha verloren. Agrarstrukturelle Be-
lange sind nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 15 Abs. 3 BNatSchG nicht betroffen. 

Infrastruktur 

Bestehende Verkehrsflächen bleiben erhalten. Der Geltungsbereich soll über eine Stich-
straße über die Schillerallee erschlossen werden. Die örtlichen Wanderwege werden durch 
eine Fußwegverbindung in Nord-Süd-Richtung erweitert und miteinander verknüpft. 
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2.8.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan festgesetzte Maßnahmen: 

• Festsetzung von Fußwegen. 

Hinweise im Bebauungsplan: 

• Erlaubnispflicht von Bodeneingriffen gemäß Art. 7 Abs. 1 BayDSchG, wenn Boden-
denkmäler vermutet werden. 

• Meldepflicht gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG von archäologischen Funden. 

2.9 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
führung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt die Situation unverändert. Eine Weiterentwick-
lung der landwirtschaftlichen Fläche hin zu höherwertigen Lebensräumen ist unter Beibe-
haltung der derzeitigen Nutzung nicht zu erwarten. 

2.10 Risikoabschätzung im Falle von Unfällen oder Katastrophen 

Im Rahmen der Risikoabschätzung werden sowohl vorhabenexterne Ereignisse berück-
sichtigt, als auch Ereignisse, die vom Vorhaben selbst hervorgerufen werden können. Der 
Geltungsbereich befindet sich außerhalb von Überschwemmungsgebieten sowie Gebieten 
eines Extremhochwasserereignisses (HQ-extrem). Die Gemeinde Bayerisch Gmain befin-
det sich in der Erdbebenzone 0. In der Erdbebenzone 0 kann der Wert von 6,0 – 6,5 auf 
der Richterskala erreicht werden. Für Gebäude in Gebieten der Erdbebenzonen 0 wird je-
doch kein Erdbebennachweis gefordert. Vom Vorhaben ausgehende Risiken sind nicht zu 
erwarten. Insgesamt betrachtet ist kein erhöhtes Risiko gegenüber Unfällen oder Katastro-
phen erkennbar. 

2.11 Eingesetzte Technik und Stoffe 

Im Rahmen der örtlichen Bauvorschriften werden Regelungen zur Dacheindeckung getrof-
fen. Nähere Informationen zu den verwendeten Baustoffen und Bautechniken liegen nicht 
vor. 

2.12 Kumulative Auswirkungen unter Berücksichtigung von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete 

Nicht erhebliche, vorhabenbedingte Umweltauswirkungen können gegebenenfalls im Zu-
sammenwirken mit benachbarten Plangebieten zu erheblichen Umweltauswirkungen füh-
ren. Daher ist zu prüfen, ob von weiteren Plangebieten Wirkungen ausgehen, die in der 
Summe oder durch Synergieeffekte zu einer erheblichen Umweltauswirkung führen kön-
nen. Dies erfolgt unter Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug 
auf möglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung 
von natürlichen Ressourcen. 
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Nach aktuellem Kenntnisstand befinden sich keine weiteren angrenzenden Vorhaben im 
Umgriff des Geltungsbereiches. Demnach sind keine zusätzlichen Auswirkungen zu erwar-
ten. 

3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern und Zielkonflikten 

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhängigkeiten zwischen 
den einzelnen Schutzgütern zu nennen, die innerhalb der räumlichen Funktionsbeziehung 
planungsrelevant sein können.  

Die mit der Umsetzung des Vorhabens einhergehenden Versiegelung/ Überbauung hat 
Auswirkungen auf die Schutzgüter Mensch, Boden, Tiere und Pflanzen. Nachteilige sich 
gegenseitig beeinflussende bzw. verstärkende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgü-
tern sind jedoch nicht zu erwarten. 

4 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung 

Der Ausgleich wurde auf Ebene der Flächennutzungsplanänderung überschlägig mit einem 
Bedarf von 41.814 Wertpunkten ermittelt. Da im Rahmen der überschlägigen Eingriffser-
mittlung von einer maximal möglichen Bebauung ausgegangen wird, ergibt sich im Ver-
gleich zur Eingriffsermittlung im Rahmen der Bebauungsplanung ein beträchtlich höherer 
Ausgleichsbedarf. Der vorliegende Bebauungsplan sieht eine deutlich geringere Bebauung 
vor, sodass sich der Ausgleichsbedarf entsprechend reduziert. 

Der Eingriff wurde gemäß dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, 
Bau und Verkehr „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (2021) in beiliegender Un-
terlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung ermittelt und bewertet. 

Danach entsteht ein Ausgleichsbedarf von 10.777 Wertpunkten. Der Ausgleich kann auf 
dem Flurstück 380/3 (Gemeinde/ Gemarkung Bayerisch Gmain), südöstlich von Bayerisch 
Gmain an der Berchtesgadener Straße, umgesetzt werden. 

Entwicklungsziel ist ein gewässerbegleitender Waldbestand (Biotoptyp L543-WN00BK) mit 
naturnahen Stillgewässer (Biotoptyp S133-SU00BK), welches von Hochstauden (Biotoptyp 
K133-GH6430) feuchter bis nasser Standorte umgeben ist. Im Wald ist ebenfalls eine Lich-
tung mit Hochstaudenfluren vorgesehen (Biotoptyp K133-GH643). 

Da die Fläche ein idealer Trittstein zwischen den Teilpopulationen des vom Aussterben 
bedrohten und streng geschützten Eschen-Scheckenfalters (Euphydryas maturna) im Rei-
chenhaller Becken/Untersbergvorland und in Bischofwiesen/Winkl darstellen wird der Wald-
bestand nach den Ansprüchen der Art gestaltet. Eine sehr gute Eschenverjüngung bildet 
hierfür die Grundlage. 

Es erfolgt die Anlage eines naturnahen Stillgewässers um für Amphibien ein sekundäres 
Habitat zu schaffen, deren Lebensraum im bzw. am Augustinergraben durch Starkregene-
reignisse und Geschiebeentnahme im Fließgewässer gestört ist. 

Innerhalb der geplanten Ausgleichsfläche konnten Vorkommen der streng geschützten 
Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen werden (Juni 2023, unB BGL). Daher können 
die gehölzfreien Bereiche der Fläche A1 zusätzlich als Lebensraum und Nahrungshabitat 
der Art dienen. 

Damit erfolgt mit der Umsetzung der Ausgleichsfläche sowohl eine natur- als auch arten-
schutzfachliche Aufwertung des Areals. 
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Zur Erreichung des Entwicklungszieles sind folgende Maßnahmen vorgesehen: 

• Gezielte Mahd von Neophyten vor der jeweiligen Blütezeit 

• Vorbereitung des Bodens und Ausbringen von Saatgut 

• Zweischürige Mahd (Erster Schnitt: Anfang Juni, zweiter Schnitt: Anfang August) 

• Abfuhr des Mähgutes 

• Kein Einsatz von Dünge- oder Pflanzenschutzmittel 

5 Ausgleich von Eingriffen in bestehende Ausgleichsflächen 

Im Rahmen des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 31 „Kleinflächiger Einkaufsmarkt an 
der Schiller – Allee“ wurden zwei Ausgleichsflächen innerhalb des vorliegenden Geltungs-
bereiches ausgewiesen. Die festgesetzten Ausgleichsflächen sind, unabhängig vom bau-
planungsrechtlichen Ausgleichsbedarf, zusätzlich auszugleichen. Der Ausgleichsbedarf 
wird im Rahmen des gemeindlichen Ökokontos auf einem Teilstück der Flurnummer 162/78 
(Gemarkung Bayerisch Gmain) mit den Entwicklungszielen G214-GU651E und G222-
GN00BK vollumfänglich ausgeglichen.  

6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Flächennutzungsplanung. Die zusätzlich ge-
plante Bebauung schließt Baulücken. Die Ausrichtung des Baukörpers orientiert sich am 
Bestand. Die Erschließung verknüpft die bestehende Infrastruktur. 

7 Zusätzliche Angaben 

7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen 
Verfahren bei der Umweltprüfung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, 
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbalargumentativ unter Berücksichti-
gung der vorliegenden Fachgutachten. Die Auswertung der Datengrundlagen und die Vor-
gehensweise bei der Bewertung erfolgen nach einschlägiger Fachliteratur. 

7.2 Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Überwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchführung des Bauleitplans auf die Umwelt 

Gemäß § 4c BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen zu überwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln 
und sich entsprechend die Möglichkeit zu verschaffen, geeignete Abhilfemaßnahmen zu 
ergreifen. 

Während der Bauphase dokumentiert die Bauleitung den Bauablauf und stellt sicher, dass 
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu verzeichnen sind. Diese stellt die fachgerechte 
Umsetzung der Vermeidungsmaßnahmen sicher. 

Nach Fertigstellung des Baus muss nachgewiesen werden können, dass die Vermeidungs-
maßnahmen (Vermeidung von Vogelschlag, Insektenfreundliche Beleuchtung, Mindest-
pflanzqualität) ordnungsgemäß umgesetzt wurden. Hier kann beispielsweise jeweils das 
Zertifikat oder der Lieferschein als Nachweis verwendet werden. 

Die Herstellung der Ausgleichsfläche ist durch eine fachkundige Bauleitung zu überwachen. 
Die Fläche ist nach Fertigstellungs- und Entwicklungspflege (3 Jahre) durch die Bauleitung 
abzunehmen. Anschließend erfolgt die Unterhaltspflege. 
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Zur Überwachung der Erreichung der Entwicklungsziele sollen ein Monitoring und Sicht-
kontrollen stattfinden (siehe Tabelle 4). Es ist zu kontrollieren, ob die Zielarten in geeigneter 
Deckung aufwachsen und sich die Artenzusammensetzung auf der Fläche richtig entwi-
ckelt. Gegebenenfalls sind Maßnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles (z.B. 
Schröpfschnitt, Nachsaat, Pflanzung von Jungeschen) zu ergreifen oder die Pflege (z.B. 
Mahdzeitpunkt, Freischneiden des gehölzfreien Bereichs, Freistellen von Eschen) anzu-
passen. 

Tabelle 4: Entwicklungszeiträume der Ausgleichsflächen sowie Art der Erfolgskontrolle 

Flurnummer 
(Gmkg. Bay-
erisch 
Gmain) 

Entwicklungsziel Zeitdauer bis 
Entwicklungsziel 

erreicht ist 

Art von Erfolgskontrolle 

380/3 Feuchte Hochstaudenflur, 
artenreich 

3-5 Jahre Jährliches Monitoring für 5 Jahre (ab 
Herstellung); 

Natürliches eutrophes 
Stillgewässer 

1 Jahr - 

Gewässerbegleitender Wald, 
alte Ausprägung 

45 – 75 Jahre Nach 5-10 Jahren Sichtkontrolle 

162/78 Artenreiche Flachland-Mäh-
wiese, magerer Standorte 

8-15 Jahre 

Nach 7 Jahren Sichtkontrolle (gemäß 
Ökokontokonzept) Seggen- oder binsenreiche 

Nasswiese 
5-10 Jahre 
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8 Allgemein verständliche Zusammenfassung  

Die Gemeinde Bayerisch Gmain hat in der Sitzung vom 08.11.2022 die Aufstellung des 
Bebauungsplanes Nr. 34 „Bürogebäude an der Berchtesgadener Straße“ beschlossen. Ziel 
ist die innerörtliche Nachverdichtung sowie die Neuausweisung von Gewerbeflächen.  

Die Größe des Geltungsbereiches beträgt 1,6 ha. 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 
und § 1a BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet 
werden. 

Mensch 

Der Geltungsbereich wird als eingeschränktes Gewerbegebiet ausgewiesen. An den zur 
Bundesstraße und Bahnstrecke ausgerichteten Fassaden des Bürogebäudes werden die 
genannten schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 überschritten. und teil-
weise treten auch Überschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auf. 

Aktive Schallschutzmaßnahmen zur Reduktion der Beurteilungspegel sind insbesondere 
an Süd -und Westfassade nicht sinnvoll. Zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde 
Wohn und Arbeitsverhältnisse ist daher ein baulicher Schallschutz am Gebäude festge-
setzt. Da an allen maßgelblichen Immissionsorten die eingeschränkten Immissionsricht-
werte der TA Lärm eingehalten werden können ist das Bauvorhaben auch ohne Berück-
sichtigung der Geräuschvorbelastung aus anderen Anlagen nach TA Lärm im Planungsge-
biet genehmigungsfähig. 

Während der Bauphase kann es temporär zu Beeinträchtigungen durch Lärm kommen. 

Bestehende Wegebeziehungen bleiben erhalten. Es sind keine Beeinträchtigungen der Er-
holungsnutzung zu erwarten. 

Die künstliche Beleuchtung, welche bereits im Bereich des Einzelhandels östlich des Gel-
tungsbereiches besteht erweitert sich in seiner räumlichen Lage Richtung Westen. 

Tiere und Pflanzen 

Mit Realisierung der Planung gehen Flächen geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher 
Bedeutung verloren. Gemäß § 1a Abs. 3 BauGB werden die Eingriffe naturschutzfachlich 
ausgeglichen. 

Im Rahmen der Bebauungsplanung sollen grünordnerische Festsetzungen die Durchgrü-
nung des Geltungsbereiches sicherstellen und vorhandene Grünstrukturen soweit möglich 
erhalten. Die Durchgängigkeit für Kleinlebewesen (z.B. Reptilien, Amphibien, Kleinsäuger) 
wird durch die Festsetzung von sockellosen Zäunen gewahrt. 

Um einen Anprall und damit mögliche Tötung von häufigen Vogelarten an Glasflächen so 
gering wie möglich zu halten, sind Eckverglasungen oder große (gegenüberliegende) Glas-
fronten zu vermeiden. Zudem sollte bei Glasfenstern, die eine Größe von 1,5 m² überschrei-
ten, mattiertes oder geriffeltes Glas verwendet werden. 

Außenbeleuchtung erzeugt Lockwirkungen für Insekten und somit auch für lichtunempfind-
liche Fledermäuse. Für lichtempfindliche Fledermäuse verringert sich das Nahrungsange-
bot. Um Lockwirkungen zu vermeiden/ minimieren, soll insektenfreundliche Beleuchtung 
installiert werden. 

Die bauzeitlich beschränkten Störungen wirken sich auf Grund der begrenzten zeitlichen 
Dauer nicht negativ auf den Erhaltungszustand der potentiellen lokalen Populationen aus. 
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Im Zuge der Kartierungen konnten dauerhafte Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie ausgeschlossen werden. 

An planungsrelevanten Vogelarten gemäß Art 1. VRL konnten 3 Vogelarten erfasst werden. 
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG kön-
nen unter der Einhaltung von der in Kap. 2.2.2 genannten Maßnahme vermieden werden 

Boden 

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlastenverdachtsflächen bekannt. Werden 
während der Bauarbeiten Altlasten festgestellt, muss dies unverzüglich dem 
Landratsamt mitgeteilt werden (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerischen Bodenschutzge-
setz BayBodSchG). Eine gesonderte Entsorgung des belasteten Materials wäre einzulei-
ten. 

Abgrabungen bzw. Aufschüttungen sind bis zu einer Höhe von 5 m zulässig. Um Bodene-
rosion zu vermeiden sind Stützmauern bis zu 2 m zugelassen. Durch die Versiegelung/ 
Überbauung/ Abgrabung kommt es zur Einschränkung der lokalen Schutzgutfunktion (Le-
bensraumbedingungen für Flora und Fauna, Grundwasserneubildung, Wasserrückhalt). 
Nach Wiederbegrünung können sich die Bodenfunktionen wieder regenerieren. Es sind 
keine seltenen Bodenarten betroffen. 

Fläche 

Mit Umsetzung der Planung werden die Ziele der Regionalplanung von innerörtlicher Nach-
verdichtung verfolgt. Die Lage im Ortskern bietet sich zu weiterer Bebauung an, da die 
notwendige Infrastruktur bereits vorhanden ist, sich die neue Bebauung in das Landschafts-
bild einfügt und Haltestellen des Nahverkehrs ebenfalls in geringer Entfernung vorhanden 
sind. Der Eingriff wird auf das notwendige Maß reduziert. 

Wasser 

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflächengewässer. Nieder-
schlagswasser versickert derzeit vor Ort. 

Durch den Eingriff in den Boden und dessen Schutzgutfunktionen verändert sich der lokale 
Wasserhaushalt nicht wesentlich. Eine besondere Gefährdung des Grundwassers ist nicht 
zu erkennen. 

Klima/ Luft 

Grünflächen, die zur Kaltluftentstehung beitragen, werden durch die Umsetzung der Pla-
nung reduziert. Nicht überbaute Flächen sind zu begrünen. Die zusätzliche Versiegelung 
führt zu keinen erheblichen Beeinträchtigungen. 

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu An- und Abfahrtsverkehr innerhalb des 
Geltungsbereiches. Da sich der Verkehr nur in geringem Maße erhöht, ist dies jedoch nicht 
für die Schutzgutfunktion relevant. 
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Landschaftsbild 

Der Geltungsbereich liegt in dem ländlich alpin geprägten Bayerisch Gmain mit Blickbezie-
hungen auf die umliegende Alpenkulisse und ist von Wohnnutzung sowie Einzelhandel um-
geben. Der Geltungsbereich selbst stellt eine landwirtschaftliche Nutzfläche dar an die im 
Westen und Süden Baum-Strauchhecken anschließen und im Süden von der der Berchtes-
gadener Straße eingefasst wird. Von dort ausgehend steigt das Planungsgebiet bis zu 10 m 
Richtung Norden an.  

Da es sich um ein bewegtes Gelände handelt, kommt es durch die Umsetzung der Planung 
zu einem Geländesprung. Das neu geplante Gebäude fügt sich durch gestalterische Fest-
setzungen in die umgebende Bebauung ein. Die Festsetzungen orientieren sich an dem 
Bestand, um den ländlichen Charakter aufzunehmen und widerzuspiegeln. Zudem ist der 
örtlichen Bauvorschrift der Gemeinde Bayerisch Gmain Folge zu leisten. Diese regelt unter 
anderem Gebäudegestaltung, Dachgestaltung, Höhenlagen oder Fassadengestaltung. 
Festsetzungen zur Grünordnung stellen die Durchgrünung des Geltungsbereiches sicher. 
Durch die Einbettung der Bebauung/ Überbauung in bestehende Siedlungsstrukturen bringt 
das Vorhaben keine Fernwirkung mit sich. 

Kultur- und Sachgüter 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler im Geltungsbereich unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behörde gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG. Sie sind zu schützen und zu erhalten, unabhängig 
davon, ob sie bekannt sind oder vermutet werden. 

Durch die Umsetzung der Planung gehen landwirtschaftlich genutzte Flächen durchschnitt-
licher Ertragsbedingungen in einem Umfang von 1,24 ha verloren. Agrarstrukturelle Be-
lange sind nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 15 Abs. 3 BNatSchG nicht betroffen. 

Bestehende Verkehrsflächen bleiben erhalten. Der Geltungsbereich soll über eine Stich-
straße über die Schillerallee erschlossen werden. Die örtlichen Wanderwege werden durch 
eine Fußwegverbindung in Nord-Süd-Richtung erweitert und miteinander verknüpft. 

Eingriff/ Ausgleich 

Die methodische Vorgehensweise erfolgt nach dem Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur 
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministe-
rium für Wohnen, Bau und Verkehr (2021). 

Es liegt demnach ein Ausgleichsbedarf von 10.777 Wertpunkten vor. Der Ausgleich kann 
auf Flurstück 380/3 (Gemeinde/ Gemarkung Bayerisch Gmain), südöstlich von Bayerisch 
Gmain an der Berchtesgadener Straße, umgesetzt werden. Entwicklungsziel ist ein gewäs-
serbegleitender Waldbestand (Biotoptyp L543-WN00BK) mit naturnahen Stillgewässer (Bi-
otoptyp S133-SU00BK), welches von Hochstauden (Biotoptyp K133-GH6430) feuchter bis 
nasser Standorte umgeben ist. Im Wald ist ebenfalls eine Lichtung mit Hochstaudenfluren 
vorgesehen (Biotoptyp K133-GH643). 

Da die Fläche ein idealer Trittstein zwischen den Teilpopulationen des vom Aussterben 
bedrohten und streng geschützten Eschen-Scheckenfalters (Euphydryas maturna) im Rei-
chenhaller Becken/Untersbergvorland und in Bischofwiesen/Winkl darstellen wird der Wald-
bestand nach den Ansprüchen der Art gestaltet. Eine sehr gute Eschenverjüngung bildet 
hierfür die Grundlage. 

Es erfolgt die Anlage eines naturnahen Stillgewässers um für Amphibien ein sekundäres 
Habitat zu schaffen, deren Lebensraum im bzw. am Augustinergraben durch Starkregene-
reignisse und Geschiebeentnahme im Fließgewässer gestört ist. 
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Innerhalb der geplanten Ausgleichsfläche konnten Vorkommen der streng geschützten 
Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen werden (Juni 2023, unB BGL). Daher können 
die gehölzfreien Bereiche der Fläche A1 zusätzlich als Lebensraum und Nahrungshabitat 
der Art dienen. 

Damit erfolgt mit der Umsetzung der Ausgleichsfläche sowohl eine natur- als auch arten-
schutzfachliche Aufwertung des Areals. 

Im Rahmen des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 31 „Kleinflächiger Einkaufsmarkt an 
der Schiller – Allee“ wurden zwei Ausgleichsflächen innerhalb des vorliegenden Geltungs-
bereiches ausgewiesen. Die festgesetzten Ausgleichsflächen sind, unabhängig vom bau-
planungsrechtlichen Ausgleichsbedarf, zusätzlich auszugleichen. Der Ausgleichsbedarf 
wird im Rahmen des gemeindlichen Ökokontos auf einem Teilstück der Flurnummer 162/78 
(Gemarkung Bayerisch Gmain) mit den Entwicklungszielen G214-GU651E und G222-
GN00BK vollumfänglich abgegolten werden. 

Als Ergebnis der vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umsetzung 
des Bebauungsplans bei Mitbetrachtung der vorgesehenen Maßnahmen zur Vermeidung, 
Verminderung und Kompensation keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten 
sind. 

9 Anlagen 

Anlage 1 Bestandsplan, M 1:1.000 


