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1 Einleitung 

Der Gemeinderat der Gemeinde Bayerisch Gmain hat am 08.11.2022 die Aufstellung des 
Bebauungsplanes mit integriertem Grünordnungsplan beschlossen, um die zukünftige städ-
tebauliche Entwicklung im Geltungsbereich aktiv zu steuern. Ziel der Gemeinde Bayerisch 
Gmain ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwicklung 
von neuen Gewerbeflächen im Gemeindegebiet. Mit der Neuausweisung einer Gewerbe-
fläche sollen bestehenden Gewerbebetrieben in der Gemeinde Bayerisch Gmain gehalten 
und neuen Betrieben Raum zur Ansiedlung gegeben werden. Aufgrund der umliegenden 
Wohnnutzung ist ein eingeschränktes Gewerbegebiet mit geringer Lärmentwicklung vorge-
sehen. Die künftige Verkehrserschließung soll über die Schillerallee erfolgen. Zudem soll 
eine neue Fuß- und Radwegeverbindung von der Berchtesgadener Straße zur Schillerallee 
beziehungsweise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee geschaffen werden.  

Gemäß § 1a Abs. 3 BauGB ist hierbei der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeinträch-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Natur-
haushalts bei der Aufstellung und Abwägung der Bauleitpläne zu berücksichtigen. In der 
vorliegenden Unterlage wird daher die Eingriffsregelung für oben genanntes Vorhaben dar-
gelegt. Die methodische Vorgehensweise erfolgt nach dem Leitfaden „Bauen im Einklang 
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staats-
ministerium für Wohnen, Bau und Verkehr (2021). 

2 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung 

2.1 Bewertung des Ausgangszustandes/ Einteilung in Kategorien  

 

Zur Ermittlung des notwendigen Ausgleichs für den Bebauungsplan Nr. 34 „Bürogebäude 
an der Berchtesgadener Straße“ wird der Ausgangzustand bewertet. Hierfür erfolgte eine 
flächendeckende Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen gemäß den Vorgaben der      
Biotopwertliste des Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV). 

  

Abbildung 1: Bestandserfassung in Biotop- und Nutzungstypen mit Darstellung des Geltungsbereiches 
(nicht maßstabsgetreu) 

N 
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Die Bestandaufnahme hat Anfang Juni stattgefunden. Es wurden ausschließlich Biotopty-
pen ohne naturschutzfachliche Bedeutung sowie von geringer und überwiegend mittlerer 
Bedeutung vorgefunden. Hochwertige Biotoptypen konnten nicht festgestellt werden.  

Tabelle 1: Übersicht der im Geltungsbereich ermittelten Kategorien* 

Kategorie Bestand Grundwert 

 
 
BNT ohne naturschutzfachliche 
Bedeutung (Biotopwert 0) 

Gebäude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete 0 

Verkehrsflächen des Straßen- und Flugverkehrs, versiegelt 0 

Kategorie I 
BNT mit geringer Bedeutung 
(Biotopwert zwischen 1 und 5) 

Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete (inkl. typischer Frei-
räume) 

2 

Schnitthecken mit überwiegend fremdländischen Arten 3 

Grünflächen und Gehölzbestände junger bis mittlerer Aus-
prägung entlang von Verkehrsflächen (Grünflächen) 

3 

artenarme Säume und Staudenfluren 4 

Kategorie II 
BNT mit mittlerer Bedeutung 
(Biotopwert zwischen 6 und 10) 

mäßig extensiv genutztes, artenarmes Grünland 6 

Gebüsche / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte 7 

 
Ruderalflächen im Siedlungsbereich mit artenreichen Ru-
deral- und Staudenfluren 

8 

 
Einzelbäume / Baumreihen / Baumgruppen mit überwiegend 
einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Ausprä-
gung 

9 

* Die Bebauung/Versiegelung bereits versiegelter Flächen mit dem Grundwert 0 stellt keinen Eingriff dar. Diese 
Flächen werden daher zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nicht berücksichtigt. 

 

 

Abbildung 2: Übersicht Kategorien nach Wertpunkten 

  

Kategorie I (geringe Bedeutung): 2 Wertpunkte 

N 

Ohne naturschutzfachliche Bedeutung: 0 Wertpunkte 
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2.2 Einstufung der Planung und Beeinträchtigungsfaktoren 

Gemäß Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ bemessen sich die Ein-
griffsschwere und der daraus resultierende Beeinträchtigungsfaktor aus dem Maß der bau-
lichen Nutzung. Hierzu dient die Grundflächenzahl (GRZ). Bei diesem Vorhaben liegt die 
GRZ bei 0,15. Bestände mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (1-5 Wertpunkte 
(WP)) sowie Bestände mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung (6-10 Wertpunkte) 
werden jeweils mit dem Faktor des Maßes der baulichen Nutzung belegt. Die Baum- und 
Gehölzgruppe im Westen wird mittels Festsetzung durch Planzeichnung als Gehölze flä-
chig zu erhalten gesichert (siehe Planzeichen 4.3) und durch Neupflanzungen ergänzt 
(siehe Planzeichen 4.2). In diesem Bereich darf kein Eingriff stattfinden. Die Fläche muss 
somit für den Ausgleichsbedarf nicht bilanziert werden.  

 

 

Abbildung 3: Übersicht Beeinträchtigungsfaktoren (nicht maßstabsgetreu) 

 

 

 

Kein Eingriff 

Beeinträchtigungsfaktor 0,15 

Kategorie II (mittlere Bedeutung): 6 Wertpunkte 

 

N 

Kategorie I (geringe Bedeutung): 3 Wertpunkte 

Kategorie I (geringe Bedeutung): 4 Wertpunkte 

Kategorie II (mittlere Bedeutung): 7 Wertpunkte 

 

Kategorie II (mittlere Bedeutung): 9 Wertpunkte 
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2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die betroffenen Flächen mit einer geringen 
naturschutzfachlichen Bedeutung (1-5 Wertpunkte) sowie die Bestände mit einer mittleren 
naturschutzfachlichen Bedeutung (6-10 Wertpunkte) mit der jeweils betroffenen Fläche so-
wie dem Beeinträchtigungsfaktor von 0,15 multipliziert. Das Ergebnis stellt den Ausgleichs-
bedarf in Wertpunkten dar. Durch Vermeidungsmaßnahmen ist eine Reduktion des Aus-
gleichsbedarfs von bis zu 20% möglich. Dies entspricht dem sogenannten Planungsfaktor. 
Aufgrund mehrerer festgesetzter Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen ist ein ent-
sprechender Abschlag möglich. Aufgrund mehrerer festgesetzter Vermeidungsmaßnah-
men wird im vorliegenden Bebauungsplan ein Abschlag von 15% veranschlagt.  

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

Bewertung des Schutzgutes Arten und 
Lebensräume 

Fläche (m²) 
Wertpunkte 

(WP) 
Beeinträchti-
gungsfaktor 

Ausgleichs-
bedarf (WP) 

gering 858  2 0,15 257 

gering 50 3 0,15 23 

gering 219 4 0,15 
 

131 
 

mittel 12.395 6 0,15 11.156 

mittel 959 7 0,15 1.007 

mittel 78 9 0,15 105 

Summe des Ausgleichsbedarfs (WP) 12.679 
 

Planungsfaktor Begründung Sicherung 

Rückhaltung des Niederschlagwassers in 
naturnah gestalteter Wasserrückhaltung 
bzw. Versickerungsmulden 

• Verbesserung des kleinräumigen Klimas 

• Verbesserung der optischen Eingrünung 
 

Festsetzung 
1.7.1 (10) 

Beleuchtung von Fassaden und Außenan-
lagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit 
warmweißen LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 
2700 bis max. 3000 Kelvin 

• Reduzierung der Lockwirkung von Insekten 

• Vermeidung von Störungen von Fledermäu-
sen  

Festsetzung 
1.7.3 (1) 

Fassadenbegrünung mit hochwüchsigen, 
ausdauernden Kletterpflanzen 

• Verbesserung des kleinräumigen Klimas 

• Schaffung von Lebensräumen für Insekten 
und Vögel 

• Verbesserung der optischen Eingrünung  

Festsetzung 
2.1. (6) 

Summe des Planungsfaktors (max. 20%) 15 
 

Summe des Ausgleichsbedarf (WP) nach Anrechnung des Planungsfaktors 10.777 
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2.4 Ermittlung des Ausgleichsumfangs und Beschreibung der Ausgleichs-
maßnahmen 

Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs 

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach dem anzuwendenden Leitfaden 
des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr entsteht ein Ausgleichs-
bedarf von 10.777 Wertpunkten.  

Lage der alternativen Ausgleichsfläche 

Der Ausgleichsbedarf wird über die Ausgleichsfläche A1 ausgeglichen. Die Ausgleichsflä-
che befindet sich außerhalb des Geltungsbereiches auf der Flurnummer 380/3 in der Ge-
markung Bayerisch Gmain. Von den insgesamt 12.494 m² des Flurstückes werden 
2.304 m² als Ausgleichsfläche benötigt. Die Fläche liegt südöstlich der Gemeinde Bayerisch 
Gmain an der Berchtesgadener Straße. 

 

Abbildung 4: Darstellung der Ausgleichsfläche A1 (Zielzustand); Legende siehe Plan Anlage 2 

Bewertung des Ausgangszustandes und Entwicklungsziel 

Entlang der Berchtesgadener Straße erstreckt sich auf einer Breite von ca. 30 m ein intensiv 
genutztes Grünland. Zur Straße hin wird die Grünfläche in Teilbereichen durch eine Ge-
hölzgruppe aus Laubgehölzen abgetrennt. 

Auf der übrigen, der Straße abgewandten Seite ist die Fläche von jungen Laubgehölzen mit 
sehr guter Eschenverjüngung und mäßig artenreicher Hochstaudenflur feuchter bis nasser 
Standorte bedeckt. An der nordöstlichen Grenze des Flurstückes wird das Laubgehölz 
durch einen strukturarmen Fichtenaltbestand gegliedert. Im Norden befindet sich ein befes-
tigter Lagerplatz, dahinter verläuft der Augustinergraben entlang der Flurstückgrenze. 

Nach Angabe der unteren Naturschutzbehörde Berchtesgadener Land weist die Fläche öst-
lich des Lagerplatzes eine naturschutzfachliche hochwertige Krautschicht mit Elementen 
der Kalkmagerrasen (Akelei, Blutwurz, Geflecktes Knabenkraut) auf. Zudem wurden bei 
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einer Ortseinsicht im Juni 2023 zahlreiche Zauneidechsen nachgewiesen. Die Schlingnatter 
ist ebenfalls auf der Fläche zu erwarten. 

Als Ausgleichsfläche wird im nordwestlichen Teilbereich des Flurstückes ein naturnahes 
Stillgewässer (Entwicklungsziel BNT S133-SU00BK) mit umgrenzender artenreicher Hoch-
staudenflur feuchter bis nasser Standorte angelegt (Entwicklungsziel BNT K133-GH643). 
Dieser gehölzfreie Bereich steht mit den bestehenden Lichtungen im Wald, welche von mä-
ßig artenreichen Saum- und Staudenfluren geprägt sind, in Verbindung. 

Weiter ist die Anlage einer nach Südost ausgerichteten, 10 m tiefen Lichtung mit unregel-
mäßig gebuchteter Hiebsfront für die Tagfalterart Eschen-Scheckenfalter innerhalb des 
Waldbestands vorgesehen. Auf der Lichtungsfläche soll ebenfalls eine artenreiche Hoch-
staudenflur feuchter bis nasser Standorte angelegt werden (Entwicklungsziel BNT K133-
GH643). 

Der angrenzende junge Laubholzbestand soll der natürlichen Sukzession mit einer Kon-
trolle der aufkommenden Baumarten zugelassen werden. Es findet eine Förderung der 
Jung-Eschen durch Einzelfreistellung statt, mit dem längerfristigen Ziel eines gewässerbe-
gleitenden Waldbestandes alter Ausprägung (Entwicklungsziel BNT L543-WN00BK). 

 

Ermittlung des Ausgleichsumfangs 

Die Ermittlung des Ausgleichsumfangs erfolgt rechnerisch in Wertpunkten nach den Vorga-
ben des Leitfadens. Hierfür wird zunächst ein ökologisches Aufwertungspotenzial ermittelt. 
Das Aufwertungspotential wird aus dem Grundwert des Entwicklungsziels abzüglich des 
Grundwerts des Ausgangszustandes der Ausgleichsfläche ermittelt. Anschließend wird die-
ses mit der Ausgleichsflächengröße multipliziert. 

Bei der Umwandlung des jungen Baumbestands hin zu einem Bestand alter Ausprägung 
werden aufgrund der langen Entwicklungsdauer von ca. 80 Jahren zwei Wertpunkte vom 
Grundwert des Entwicklungsziels abgeschlagen. Für die Aufwertung des Bestands ist somit 
eine Steigerung von 5 WP möglich, die Anlage des Gewässers erbringt eine Aufwertung 
von 6 bzw. 7 WP, während die Anlage der Hochstaudenflur 4 bzw. 5 WP Aufwertung mit 
sich bringt. 
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Tabelle 3: Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs 

Ausgangszustand nach der  

Biotop- u. Nutzungstypenliste 

Prognosezustand nach der  

Biotop- u. Nutzungstypenliste 

Ausgleichsmaßnahme 

Code Bezeichnung WP Code Bezeichnung WP Fläche 

(m²) 

Aufwertung 

(WP) 

Entsiege-

lungsfaktor 

WP 

K123 Mäßig artenreiche Säume 

und Staudenfluren feuchter 

bis nasser Standorte 

7 S133-

SU00BK 

Eutrophes Stillgewässer, natürlich 

oder naturnah 

13 42 6  252 

L61 sonstige standortgerechte 

Laub(misch)wälder, junge 

Ausprägung 

6 S133-

SU00BK 

Eutrophes Stillgewässer, natürlich 

oder naturnah 

13 202 7  1.414 

K123 Mäßig artenreiche Säume 

und Staudenfluren feuchter 

bis nasser Standorte 

7 K133-

GH6430 

Artenreiche Säume und Staudenflu-

ren nasser Standorte 

11 35 4  140 

L61 sonstige standortgerechte 

Laub(misch)wälder, junge 

Ausprägung 

6 K133-

GH6430 

Artenreiche Säume und Staudenflu-

ren nasser Standorte 

11 271 5  1.355   

L61 sonstige standortgerechte 

Laub(misch)wälder, junge 

Ausprägung 

6 K133-

GH6430 

Artenreiche Säume und Staudenflu-

ren nasser Standorte 

11 213 5  1.065 

L61 sonstige standortgerechte 

Laub(misch)wälder, junge 

Ausprägung 

6 L543-

WN00BK 

Sonstige gewässerbegleitende Wäl-

der, alte Ausprägung 

11 

(13WP-

2WP) 

1.310 5  6.551 

  

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten  10.777 
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Ausgleichsmaßnahmen und Pflege 

 

Naturnahes Stillgewässer 

Ziel ist die Entwicklung 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. 

Für die Anlage des Gewässers ist eine an den Lebenszyklus der Zauneidechse abge-
stimmte Baufeldräumung vorzusehen, um Verbotstatbestände gem. § 44 BNatSchG aus-
schließen zu können. 

Für die Anlage des Gewässers ist es zunächst notwendig, die Gehölze zu entnehmen 
(1. Oktober bis 28./29. Februar). Anschließend folgen die Erdarbeiten für die Anlage der 
Gewässermulde, wobei die Abgrabungen unterschiedliche Tiefen zwischen 10 cm (Flach-
wasserbereich entlang der Ufer) und 60 cm, max. 1 m haben sollten. Nach Möglichkeit wird 
eine Ablassvorrichtung angebracht um das Gewässer bei Bedarf trockenlegen zu können 
(Elimination Fische, Unterhalt). Eine Abdichtung der Fläche erfolgt mit geeignetem Material 
(beispielsweise mit EPDM-Abdichtungsfolie aus synthetischem Kautschuk, Lehm). Als 
Überdeckung bietet sich eine Schicht aus Wandkies oder gewaschenem Sand (10-30 cm) 
an. 

Zur Beseitigung von übermäßig aufkommender Vegetation im Gewässerkörper bzw. zur 
Entschlammung kann es nötig werden, das Gewässer ca. alle 10 Jahre zwischen Oktober 
und Januar zu räumen bzw. zu entschlammen. Eine jährliche Trockenlegung ab Oktober 
sowie eine erneute Flutung ab Februar kann dem entgegenwirken. 

 

Artenreicher Ufersaum 

Der Landlebensraum um das Gewässer soll sich ebenfalls naturnah entwickeln. Dazu ist 
ab dem Übergang zur Wasserfläche die Etablierung einer Hochstaudenflur feuchter bis 
nasser Standorte vorgesehen. 

Zeitgleich zur Anlage des Gewässers werden hier die Gehölze zwischen Oktober und Feb-
ruar entnommen und die Wurzelstöcke entfernt. Der hier neu entstehende Waldinnenrand 
soll in süd-südöstlicher Ausrichtung leicht gebuchtet ausgeformt werden. Im Anschluss wird 
der Boden gefräst und die Ansaatmischung (Feuchtwiese (Blumen 30% / Gräser 70%) und 
Ufersaum (Blumen 50% / Gräser 50%, Herkunftsregion 18) aufgebracht. 

Im Folgejahr ist die Entwicklung der Flächen sowie die aufkommende Artenzusammenset-
zung zu prüfen. Gegebenenfalls sind Pflegeschnitte notwendig, bzw. eine erneute Einbrin-
gung von Saatgut. Eine Bekämpfung von aufkommenden Neophytenfluren sollte durch eine 
gezielte Mahd vor der entsprechenden Blütezeit erfolgen: 

- Drüsiges Springkraut (Impatiens glandulifera): Anfang Juni 

- Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) Anfang August. 

Die fortlaufende Pflege der Fläche umfasst einen jährlichen Rückschnitt und Abfuhr der 
Saum- und Staudenflur im Herbst. Da Versteckmöglichkeiten für die Zauneidechse beste-
hen bleiben sollen werden jährlich wechselnd Bereiche ausgespart (alternierende Pflege-
maßnahme). 
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Laubwald feuchter bis nasser Standorte 

Da die Fläche gemäß untere Naturschutzbehörde Berchtesgadener Land (unB BGL) ein 
idealer Trittstein zwischen den Teilpopulationen des in den Anhängen II und IV der FFH-
Richtlinie aufgeführten und vom Aussterben bedrohten sowie streng geschützten Eschen-
Scheckenfalters (Euphydryas maturna) im Reichenhaller Becken/Untersbergvorland und in 
Bischofwiesen/Winkl darstellen wird der Waldbestand nach den Ansprüchen der Art gestal-
tet. Eine sehr gute Eschenverjüngung bildet hierfür die Grundlage. 

Der Waldbestand wird nach den Ansprüchen des Eschen-Scheckenfalters zu einem lichten 
gewässerbegleitenden Wald alter Ausprägung entwickelt. Eine sehr gute Eschenverjün-
gung bildet hierfür die Grundlage. Es soll eine natürliche Sukzession mit Kontrolle der auf-
kommenden Baumarten zugelassen werden. Es findet eine Förderung der Jung-Eschen 
durch Einzelfreistellung statt. Die Auflichtung des Bestands soll ca. alle 10 Jahre im Späth-
erbst oder während der Wintermonate durchgeführt werden. 

 

Waldlichtung mit buchtig südöstlich ausgerichteter Hiebsfront 

Zur Optimierung des Lebensraums der zu fördernden Tagfalterart wird innerhalb des Wald-
bestands eine 10 m tiefe Lichtung mit südöstlich ausgerichteter Hiebsfront angelegt. Diese 
soll unregelmäßig gebuchtet ausgeformt sein und auf der Lichtungsfläche wird ebenfalls 
eine artenreiche Hochstaudenflur feuchter bis nasser Standorte angelegt. 

Zunächst werden die Gehölze zwischen Oktober und Februar entnommen und die Wurzel-
stöcke entfernt. Im Anschluss wird der Boden gefräst und die Ansaatmischung (Feucht-
wiese (Blumen 30% / Gräser 70%) und Ufersaum (Blumen 50% / Gräser 50%, Herkunfts-
region 18) aufgebracht. 

Im Folgejahr ist die Entwicklung der Flächen sowie die aufkommende Artenzusammenset-
zung zu prüfen. Gegebenenfalls sind Pflegeschnitte notwendig, bzw. eine erneute Einbrin-
gung von Saatgut. Eine Bekämpfung von aufkommenden Neophytenfluren sollte durch eine 
gezielte Mahd vor der entsprechenden Blütezeit erfolgen: 

- Drüsiges Springkraut (Impatiens glandulifera): Anfang Juni 

- Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) Anfang August. 

Die fortlaufende Pflege der Fläche umfasst einen jährlichen Rückschnitt und Abfuhr der 
Saum- und Staudenflur im Herbst. Da Versteckmöglichkeiten für die Zauneidechse beste-
hen bleiben sollen werden jährlich wechselnd Bereiche ausgespart (alternierende Pflege-
maßnahme). 

Die höchsten Bäume des Waldinnenrands sollen alle 5 - 10 Jahre abschnittsweise auf 
Stock gesetzt werden. 

In Waldmantellage sollten neben der Esche verschiedene heimische Sträucher und Laub-
baumarten gefördert werden (Liguster, Roter Hartriegel aber auch Schlehe, Heckenkirsche, 
Gewöhnlicher Schneeball, Weiden, Zitterpappel, Stiel-Eiche und Berg-Ulme). Vor allem Li-
guster und Hartriegel dienen dem Tagfalter als. Nektarpflanzen. 

 

Die neu anzulegende Lichtung steht mit dem Stillgewässer samt Ufersaum und den beste-
henden gehölzfreien Flächen innerhalb des Waldes, welche von mäßig artenreichen Saum- 
und Staudenfluren geprägt sind, in Verbindung. Zuletzt genannte Flächen werden im Aus-
gleichsflächenkonzept nicht behandelt. 

 

Das im Zuge von Rodungsmaßnahmen anfallende Holz, Geäst sowie Wurzelstöcke sind im 
angrenzenden Waldgebiet bzw. an den neu entstandenen Waldinnenrändern zu belassen 
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(Strukturanreicherung, Versteckmöglichkeiten). Langfristig sind Biotop-/ Höhlenbäume und 
stehendes Totholz (>40 cm) auszuweisen. 

 

Bei Betrachtung über die Gesamtfläche der beabsichtigten künftigen lichten Waldfläche 
mitsamt der geplanten Lichtung im Südosten der Ausgleichsfläche darf ein durchschnittli-
cher Beschirmungsgrad von 40 % nicht unterschritten werden. 

 

Für die Anlage des Stillgewässers mit Ufersaum (ca. 550 m²) ist eine Rodungserlaubnis 
beim zuständigen Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten einzuholen. 

 

Hinweis zur Dauer des Unterhaltungszeitraums 

Flächen, bzw. die jeweiligen Maßnahmen müssen solange zur Verfügung stehen, solange 
die erheblichen Beeinträchtigungen des Eingriffes wirken. Kompensationsmaßnahmen sind 
in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und rechtlich zu sichern. 

Die Festlegung des Zeitraums für die Herstellung, Entwicklung und Unterhaltung von Aus-
gleichsmaßnahmen erfolgt nach naturschutzfachlichen Kriterien unter Berücksichtigung 
des Grundsatzes der Verhältnismäßigkeit. Der Unterhaltungszeitraum ist von der Zulas-
sungsbehörde im Zulassungsbescheid festzusetzen. Der Zeitraum darf in der Regel 
25 Jahre nicht überschreiten. 

Nach Ablauf der Pflegeverpflichtung können für ggf. weiter erforderliche Pflegemaßnahmen 
öffentliche Fördergelder in Anspruch genommen werden (z.B. Freistellen von Eschen). 
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3 Ausgleich von Eingriffen in bestehende Ausgleichsflächen  

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Ausgleichsflächen A1 und A2 (siehe 
Abb. 6) des benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grün-
ordnungsplan Nr. 31 „Kleinflächiger Einkaufsmarkt an der Schiller – Allee“. Im Rahmen des 
Bebauungsplanverfahrens wurde ein Ausgleichsbedarf von 2.563 m² ermittelt. Die Aus-
gleichsflächen A1 und A2 wurden mit einer Überkompensation von 3.850m² festgesetzt, da 
die Ausgleichsfläche A1 auf Grund der Beeinträchtigung durch die B 20 nicht mit dem Fak-
tor 1 anrechenbar ist. 

Die Ausgleichsflächen A1 und A2 müssen zusätzlich, unabhängig von der regulären Ein-
griffsermittlung für den gegenständlichen Bebauungsplan, im Verhältnis 1 : 1 ausgeglichen 
werden.  

 

Abbildung 5: Lage der Ausgleichsflächen A1 und A2 des Bebauungsplans Nr. 31 "Kleinflächiger Ein-
kaufsmarkt an der Schiller - Allee" (nicht maßstabsgetreu) 

Der Ausgleich kann auf einem Teilstück des Flurstücks 162/78 (Gemarkung Bayerisch 
Gmain) im Rahmen des gemeindlichen Ökokontos abgegolten werden. Da die Ökokontoflä-
che laut Ökokontokonzept mit dem Faktor 0,5 belegt werden muss, werden insgesamt 
5.126 m² (5.126 m² x 0,5 = 2.563 m²) für den Ausgleichsbedarf von 2.563 m² verwendet. 

Laut Ökokontokonzept ist das Entwicklungsziel der Ökokontofläche magere artenreiche 
Flachland-Mähwiese. Da das Ökokontokonzept der Gemeinde bereits 2008 erstellt wurde, 
wurde vor Ort der Ausgangszustand der Ökokontofläche überprüft, um gegebenenfalls die 
Pflegemaßnahmen oder Zielsetzung anzupassen. Eine Anpassung der Pflegemaßnahmen 
ist nicht notwendig. Das Entwicklungsziel muss jedoch auf Grund der verschiedenen vor-
kommenden Standortbedingungen angepasst werden. Die angepassten Entwicklungsziele 
der Ökokontofläche (Artenreiche Flachland-Mähwiese, magerer Standorte, G214-GU651E 
sowie Seggen- oder binsenreiche artenreiche Nasswiese, G222-GN00BK) entsprechen 
dem festgesetzten Entwicklungsziel des Bebauungsplanes Nr. 31, da das grundlegende 
Ziel einer Extensivierung hin zu artenreichem Grünland übereinstimmt. 

Das Ökokontokonzept sieht folgende Maßnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles 
vor: 

• Kein Einsatz von Dünge- oder Pflanzenschutzmittel 

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

• Abfuhr des Mähgutes 
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4 Allgemein verständliche Zusammenfassung  

Für den Bebauungsplan Nr. 34 „Bürogebäude an der Berchtesgadener Straße“ der Ge-
meinde Bayerisch Gmain entsteht ein Ausgleichsbedarf nach Bauplanungsrecht von 
10.777 Wertpunkten. Die Ausgleichsfläche A1 befindet sich außerhalb des Geltungsberei-
ches auf der Flurnummer 380/3 in der Gemarkung Bayerisch Gmain.  

Weiter müssen zwei bestehende Ausgleichsflächen, die im Geltungsbereich überbaut wer-
den, im Verhältnis 1 : 1 ausgeglichen werden. Der Ausgleich kann auf der Flurnummer 
162/69 im Rahmen des Ökokontos abgegolten werden. 

Die aus dem Eingriff und dem Ausgleichsbedarf resultierenden Ausgleichsmaßnahmen 
wurden mit der unteren Naturschutzbehörde und dem AELF abgestimmt. 

5 Anlagen 

Anlage 1: Plan Ausgleichsfläche A1 und Teilfläche Ökokonto, M 1:500 


