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Das Bauen zu fordern und gleichzeitig die um-
weltschitzenden Belange zu berlcksichtigen sind
wichtige Ziele der Bayerischen Staatsregierung.
Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung geht es
darum, beide Ziele angemessen zu verbinden. Die
Eingriffsregelung leistet einen Beitrag fUr eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung; in der
Bauleitplanung ist die Eingriffsregelung voraus-
schauend und flexibel einzusetzen und Uber die
Abwagung in den Ausgleich aller einschlagigen
offentlichen und privaten Belange einzubeziehen.
Mit der Anderung des Baugesetzbuchs zum
01.01.1998 hat der Bundesgesetzgeber den Ge-
staltungsspielraum der Gemeinden bei der
Anwendung der Eingriffsregelung vergroBert. So
steht der Gemeinde eine gro3e Bandbreite an
Moglichkeiten fUr die rGumliche Auswahl der Aus-
gleichsflachen zur VerflUgung; MaBnahmen,

wie zum Beispiel eine als Ausgleichsflache von
der Gemeinde angelegte Grunflache, sind re-
finanzierbar.

Gleichzeitig bedeutet diese Neufassung des
Baugesetzbuchs eine besondere Verantwortung
der Gemeinde fUr eine umweltvertrégliche, ©kolo-
gisch orientierte Planung und eine Integration der
umweltbezogenen Belange unter dem Dach der
Bauleitplanung.

Der vorliegende Leitfaden wendet sich an die
Gemeinden, an die Planerinnen und Planer, an die
Naturschutzbehdrden und Bauaufsichtsbehdrden
und nicht zuletzt an die Bauherren; er dient einer
fachlich und rechtlich abgesicherten, aber auch
zUgigen Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung. Er wird den Gemeinden zur
eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen. Es
steht ihnen aber auch frei, andere sachgerechte
und nachvollziehbare Methoden anzuwenden,
da ein gesetzlich vorgeschriebenes Bewertungs-
verfahren fehlt. Mit der Anwendung des Leit-
fadens sind einige Vorteile verbunden:

— Die Bearbeitungsschritte der Eingriffsregelung
werden transparent und nachvollziehbar,

- die Gleichbehandlung der Bauherren ist
gewahrleistet.

Der Leitfaden bietet den Gemeinden methodische
Hinweise fur die Auseinandersetzung mit den
Belangen von Natur und Landschaft und zur
planerischen Bewaltigung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung.

Die Informationen zur Eingriffsregelung setzen
sich aus dem hier vorliegenden Leitfaden

sowie Erlauterungen und Fallbeispielen auf einer
CD-ROM zusammen.

Der Leitfaden ist folgendermafen aufgebaut:

e Darstellung der rechtlichen Grundlagen fur
die Anwendung der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz in der Bauleitplanung,

¢ Arbeitsschritte (vgl. Abb. 3), um den Anforde-
rungen der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung hinreichend gerecht zu werden, mit
Darstellung eines vereinfachten Vorgehens fur
besonders einfach gelagerte Anwendungsfalle,

¢ Moglichkeiten der Darstellung und Festset-
zung bzw. vertragliche Vereinbarungen
zum Ausgleich, Kostenerstattung sowie
Hinweise zur Flachenbevorratung und zum
Okokonto.

Dem Leitfaden beigefugt sind vertiefende Listen
und Materialien zur Bewertung von Eingriff und
Ausgleich.



Abb. 1: Der Regelablauf der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Prafung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Bestimmung der vorhandenen Leistungsféahigkeit des Natur-
haushaltes sowie der Qualitat des betroffenen Landschaftsbildes
und der Auswirkungen der geplanten Vorhaben

¢ Bestandserfassung, -bewertung

¢ Darstellung moéglicher Auswirkungen

Vermeidung von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben

V.  Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

V. Auswahl geeigneter Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

VI.  Abwéagung mit allen &ffentlichen und privaten Belangen

VII.  Darstellung oder Festsetzung der Flachen oder MalBnahmen
zum Ausgleich, ggf. mit Zuordnung

VIIl.  Meldung zur Erfassung im Okoflachenkataster




§ 21 Abs. 1 BNatSchG sienht fUr die Bauleit-
planung und fur Verfahren zu Innenbereichs-
satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser
Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzu-
wenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften
des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die
Eingriffsregelung mit inren Elementen Vermeidung
und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der
Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertck-
sichtigen.

Nach der gesetzlichen Definition in Art. 6
BayNatSchG sind Eingriffe solche Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen k&nnen. Vermeidbare Beein-
trachtigungen sind zu unterlassen. Dabei ist zu
prufen, ob das Planungsziel mit einem geringeren
Eingriff in Natur und Landschaft — quantitativ,
qualitativ oder an anderen Standorten im Plan-
gebiet - erreicht werden kann; das gemeindliche
Planungsziel als solches kann durch das Ver-
meidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.
Die Gemeinden sind nach § 1a Abs. 2 BauGB
gehalten, Moglichkeiten der Vermeidung zu
ermitteln und in die Abwéagung einzustellen.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszu-
gleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist. Der Ausgleich zielt auf eine
Kompensation des Eingriffs, im Wesentlichen
durch eine dkologische Aufwertung.

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich
in der Bauleitplanung durch geeignete Darstel-
lung und Festsetzungen, ggf. auch durch
stadtebaulichen Vertrag oder durch geeig-
nete MaBnahmen auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen. Darstellungen als
Flachen zum Ausgleich und Festsetzungen als
Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

kénnen auch an anderer Stelle als am Ort
des Eingriffs erfolgen, soweit dies mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.
Demnach sind insbesondere Festsetzungen zum
Ausgleich im sonstigen Geltungsbereich des
Eingriffsbebauungsplans als auch in einem eige-
nen Ausgleichsbebauungsplan mdglich. Werden
Eingriff und Ausgleich raumlich getrennt, kdnnen
sie Uber eine Festsetzung einander zugeordnet
werden. § 200a BauGB legt fest, dass der
Ausgleich die landesrechtlich geregelten Ersatz-
mafRnahmen umfasst. Nach § 1 a Abs. 3 Satz 4
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Die
Uberplanung bereits vorhandenen Baurechts
nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer
Versiegelung fuhrt damit zu keiner Ausgleichs-
pflicht.

Den Vollzug des Ausgleichs regeln §§ 135a ff.
§ 135a Abs. 1 BauGB sieht vor, dass die festge-
setzten AusgleichsmaBnahmen vom Vorhaben-
tréger durchzuflhren sind. Soweit MaBnahmen
zum Ausgleich an anderer Stelle den Grund-
sticken nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet
sind, sient § 135 a Abs. 2 Satz 1 BauGB vor,
dass die Gemeinde die AusgleichsmaBnahmen
anstelle sowie auf Kosten des Bauherrn Uber-
nimmt und die hierflr erforderlichen Flachen
bereitstellt. Damit kann eine von der Gemeinde
refinanzierbare so genannte Sammel-Ausgleichs-
maBnahme durchgefuhrt werden. Die Refinan-
zierung geschieht durch Erhebung von Kosten-
erstattungsbeitragen bzw. durch Abschluss
stadtebaulicher Vertréage. Einzelheiten kann die
Gemeinde durch Satzung regeln (vgl. auch
Abschnitt 6 dieses Leitfadens).



Fur die Anwendung der Eingriffsregelung in der
Flachennutzungsplanung gelten dem Grundsatz
nach die gleichen Anforderungen, die im nachfol-
genden Abschnitt 3 fur die Anwendung der
Eingriffsregelung im Bebauungsplan beschrieben
sind. Unterschiede ergeben sich aber daraus,
dass der Flachennutzungsplan die Bodennutzung
fUr das gesamte Gemeindegebiet nur in den
Grundzlgen darstellen kann; entsprechend grober
ist der MafBstab fur Bestimmung von Eingriff und
Ausgleich. Eine Uberschlagige Ermittlung des
Kompensationsbedarfs ist in der Regel mdglich
und im Rahmen der Konzeption einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung
empfehlenswert
(siehe Matrix Abb. 7
in Abschnitt 3).

Die Eingriffsregelung zielt besonders darauf ab,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen. In der Flachen-
nutzungsplanung kann dem Vermeidungsgebot
frUhzeitig durch eine geeignete Standortwahl
Rechnung getragen werden. Da der Bebauungs-
plan nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, konnen
insbesondere im Flachennutzungsplan viele
der aufgrund einer nachfolgenden Bebauungs-
planung zu erwartenden Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft vermieden werden:
Die Bebauung kann hier auf geeignete Standorte
gelenkt werden. Je konsequenter Beeintrach-
tigungen auf der Ebene des Flachennutzungs-
plans durch eine geeignete Standortwahl
vermieden werden, desto geringer ist schlie3lich
auch der Kompensationsbedarf, der sich spéater
bei der verbindlichen Bauleitplanung ergibt. Der
vorbereitenden Bauleitplanung kommt somit fur
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
besondere Bedeutung zu.

Bereits auf der Ebene des Flachennutzungs-
plans kbnnen Flachen zum Ausgleich dargestellt
und den potenziellen Eingriffsflachen zugeordnet
werden. Wird von der Zuordnung von Eingriffs-
und Ausgleichsflachen auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplans Gebrauch gemacht, so ist die
Gemeinde aufgrund des Entwicklungsgebotes
des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB fUr die nachfolgende
Bebauungsplanung an diese Zuordnung gebun-
den und damit in ihrer planerischen Flexibilit&at
eingeschrankt.

Die gemeindliche Landschaftsplanung in
Bayern ist aufgrund ihres gesetzlichen Auftrags
und ihrer Integration in die Bauleitplanung in
besonderer Weise geeignet, auch die Erforder-
nisse der Eingriffsregelung in fachlich qualifizierter
Weise aufzuzeigen. Im Rahmen der gemeindlichen
Landschaftsplanung werden zudem gesamt-
ortliche Entwicklungskonzeptionen fur Natur und
Landschaft erarbeitet. Art. 3 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2b
BayNatSchG sieht vor, dass im Landschaftsplan
die MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich
oder zum Ersatz der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft, soweit erforderlich, darzu-
stellen sind. Bei der Auswahl geeigneter Flachen
zum Ausgleich kann auf diese Entwicklungskon-
zeptionen, auch im Sinne eines gemeindeweiten
Kompensationsgesamtkonzepts, zurlickgegriffen
werden. Liegt kein Landschaftsplan fUr das Ge-
meindegebiet vor, so bedarf es im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung einer eigensténdigen
Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur
und Landschaft in Bereichen, die von einer Auf-
stellung, Anderung oder Ergénzung eines Bauleit-
plans betroffen sind, bzw. in denen Kompensa-
tionsmaBnahmen stattfinden sollen.




Was muss nun eine Gemeinde tun, um Bauleit-
plane so aufzustellen bzw. Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 BauGB so zu erlassen, dass sie den
gesetzlichen Anforderungen des BauGB und
des BNatSchG bezlglich der Behandlung der
Eingriffsregelung gentigen?

In den nachfolgenden Abschnitten wird fur die
Ebene des Bebauungsplans/Grinordnungsplans
ein Vorgehen zur rechtssicheren Bertcksichtigung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung emp-
fohlen. Dabei wird es sich haufig empfehlen,
zur Bewaltigung der mit der Eingriffsregelung in
Zusammenhang stehenden Bewertung von
Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie zur
Erarbeitung geeigneter AusgleichsmafBnahmen
landschaftsplanerische Fachkompetenz heran-
zuziehen.

Je nach Planungsfall steht fur die Bearbeitung
der Eingriffsregelung entweder das vereinfachte
Vorgehen oder das Vorgehen in vier Arbeits-
schritten (Regelverfahren) zur Verflgung.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fur groBere
Baugebiete die vereinfachte Vorgehensweise
nicht angezeigt ist.

FUr die rechtssichere BerUcksichtigung der
Eingriffsregelung auf der Ebene des Bebauungs-
plans/Grinordnungsplans wird in zahlreichen

Fallen eine differenzierte, nachfolgend unter 3.2
in vier Schritten dargestellte Vorgehensweise an-
gebracht sein. Es sind aber auch Planungsféalle
denkbar, in denen auf diese differenzierte Vor-
gehensweise verzichtet werden kann. Das ist
dann der Fall, wenn die Planung vor allem auf-
grund einer wirksamen Vermeidung so gestaltet
wird, dass kein weiterer Kompensationsbedarf
entsteht. Von einer solchen Fallgestaltung kann in
der Praxis dann ausgegangen werden, wenn die
in der nachfolgenden Checkliste (Abb. 2) genann-
ten Fragen durchgangig mit ,ja” beantwortet
werden kénnen. Die Beantwortung dieser Fragen
wird den Gemeinden durch einen Landschafts-
plan erleichtert.

Das vereinfachte Vorgehen beruht auf der An-
nahme, dass ein differenziertes und entsprechend
aufwendigeres schrittweises Vorgehen, wie unter
Abschnitt 3.2 nachfolgend beschrieben, zum glei-
chen Ergebnis fUhren durfte. Fur Flachennutzungs-
plananderungen im Parallelverfahren gilt dies im
Grundsatz entsprechend, soweit das nach dem
gréberen MaB3stab des Flachennutzungsplans
Uberhaupt beurteilbar ist. Bei der Anwendung der
Checkliste versteht es sich von selbst, dass da-
neben weitere wichtige offentliche Belange wie
z. B. die Gefahrdung durch Lawinen, Muren und
Erosion in der Bauleitplanung beachtet werden
mussen.

Abb. 2: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen

BayNatschG).

1. Vorhabenstyp

11 Art der baulichen Nutzung

1.2 MafB der baulichen Nutzung

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgestellt
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2 - 4

Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §3 BauNVO),
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVvO)?

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréoBer als 0,3 sein. dja [ nein

dja [ nein

dja [ nein

Art des Vorhabens:
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2.2

4.1

4.2

4.3

6.1

6.2

6.3

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Fl&achen, die eine geringe Bedeutung fur Natur
und Landschaft haben; Flachen hdherer Bedeutung, wie

* Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),

e Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llla BayNatSchG,

¢ Gesetzlich geschutzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MafBnahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalBnahmen
(vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quelifluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelméagig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

Im Baugebiet sind geeignete MalBnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen.

Erlauterung: Eine mdglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriunte
Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen
und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belége.

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und
zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch
ein zugehoriges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Die Planung bertcksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. &.); maBgebliche Erholungsréaume werden
berlcksichtigt.

Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen
vorgesehen ( z. B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4).

dja [ nein
dja [d nein
Art der MaBnahmen:
dja [d nein
Art der MaBnahmen:
dja [d nein
dja [ nein
dja [ nein
Art der MaBnahmen:
dja [ nein
dja [d nein
dja [d nein
dja [ nein
Art der MaBnahmen:

Sind alle Fragen mit , ja"“ beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!
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Soweit nicht ein vereinfachtes Vorgehen nach
Ziffer 3.1 in Betracht kommt, wird empfohlen, in
den nachfolgend dargesteliten Schritten vorzuge-
hen. Dies gilt dem Grundsatz nach auch fur die
Flachennutzungsplanung, unter Bertcksichtigung
des dortigen geringeren Konkretisierungsgrads
(s. Abschnitt 2).

Abb. 3: Arbeitsschritte zur Behandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Schritt 1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft Matrix Abb. 7
(Bestandsaufnahme) Listen 1a bis 1c

Schritt 2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Matrix Abb. 7
Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf Liste 2

Verbesserungen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Matrix Abb. 7
Ausgleichsflachen

Schritt 4 Auswahlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich Liste 3a und 3b
und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs- Liste 4

maBnahmen als Grundlage fur die Abwagung

Abwéagung mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen (§ 1 Abs. 6 BauGB)




Das Ruckgrat der Bestandsaufnahme stellt
die flachendeckend im Bereich des Eingriffs (im
Regelfall identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans, in Einzelfallen auch dartber hin-
aus) durchzufUhrende Erfassung der Biotop-
typen und Nutzungen dar. Besonderes
Augenmerk gebuUhrt dabei den Biotoptypen bzw.
den Lebensstatten geman Art. 13d und 13e
BayNatSchG sowie den Ubrigen Biotopen der
Biotopkartierung Bayern. Neben den Biotoptypen
mussen alle fur den Planungsfall relevanten
SchutzgUter des Naturhaushaltes, in der Regel
die SchutzgUter Arten und Lebensraume, Wasser,
Boden, Klima/Luft und das Landschaftsbild erfasst
werden. Dazu gehodren auch die Wechselwirkun-
gen der Biotope untereinander, insbesondere ihre
Stellung im Biotopverbund. In Einzelféllen, etwa
bei Vorkommen besonders geschutzter Arten,
kdnnen auch vertiefende Untersuchungen zu
einzelnen SchutzgUtern notwendig sein.

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme ist eine
wesentliche Voraussetzung fur eine sachgerechte
und fehlerfreie Abwégung. Vorhandene Unter-
lagen, insbesondere ein Landschaftsplan oder
das Arten- und Biotopschutzprogramm,
kdnnen gesonderte Erhebungen und Bewer-
tungen auf Bebauungsplanebene meist erheblich
reduzieren. Sie erleichtern es zudem, die jeweilige
Teilflache in den drtlichen Gesamtzusammenhang
einzuordnen und deren Werte und Funktionen im
Naturhaushalt zu bewerten. Im Rahmen eines
Griunordnungsplans wird eine solche Bestands-
aufnahme regelmasig durchgeflhrt.

e Sind in dem Plangebiet Biotope geman
Art. 13d od. Lebensstatten geman Art. 13e
BayNatSchG vorhanden, so ist zu beachten,
dass die hierfur geltenden besonderen Biotop-
schutzbestimmungen selbststandig neben der
Eingriffsregelung zur Anwendung kommen.

Bei Festsetzungen zu einer eventuellen Uber-
bauung solcher Flachen muss deshalb die
erforderliche Ausnahme zugelassen bzw. eine
Befreiung erteilt werden.

¢ Eine Uberplanung von Flachen oder einzelnen
Bestandteilen der Natur im Sinne der Abschnitte
lIlund llla des Bayer. Naturschutzgesetzes ist
regelméaig nur moglich, wenn zuvor die betref-
fenden Flachen durch Anderungsverordnung
aus dem Schutz entlassen wurden.

e Gehen von Entwicklungsabsichten im Plan-
gebiet nachteilige Wirkungen auf Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (sog. FFH-
Gebiete) oder auf Européaische Vogelschutz-
gebiete aus, sind insbesondere die Art. 13c und
49a BayNatSchG zu beachten. In erst gemelde-
ten FFH-Gebieten sind diese Vorschriften bis zur
Erstellung der Gebietsliste durch die Europa-
ische Kommission entsprechend anzuwenden.

e Soweit es sich um Waldflachen handelt, ist zu
beachten, dass die Regelungen des Wald-
gesetzes fur Bayern (BayWaldG) selbststandig
neben der Eingriffsregelung zur Anwendung
kommen. Erfordert ein Eingriff in Waldflachen
nach dem Waldgesetz fUr Bayern Ersatzauf-
forstungen (vgl. Art. 9 BayWaldG), wird der
forstliche Ausgleichsbedarf bei der Festlegung
des Kompensationsumfangs (siehe Matrix
Abb. 7) flachenmafig angerechnet.

Um den Ausgleichsbedarf fur das Plangebiet er-
mitteln zu kdnnen, ist dieses zundchst nach seiner
Bedeutung fur Natur und Landschaft — durch ge-
meinsame Betrachtung der wesentlich betroffe-
nen Schutzguter - in Gebiete geringer (Kategoriel),
Gebiete mittlerer (Kategorie Il) und Gebiete hoher
Bedeutung (Kategorie lll) fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu untergliedern (s. Listen 1a bis
1c und Matrix Abb. 7).
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Die Einstufung wird nach den jeweils vorherr-
schenden Bedeutungen vorgenommen und soll
Flachen gleicher Bedeutung zusammenfassen.
Lebensraumkomplexe und Biotopabfolgen mit
hoher Dichte naturnaher Strukturen sind ggf.

als Einheit zu betrachten. Es empfiehit sich, eine
Kartenskizze des Gebietes entsprechend der
vorgenommenen Gebietsaufteilung zu erstellen
(s. Abb. 4). Hinweise, wie eine Teilflache einzu-
stufen ist, geben die Listen 1 a bis c. Fur die Ein-
stufung sind dartber hinaus — soweit vorhanden -
auch ortlich konkretisierte Ziele und Programme
des Naturschutzes und der Landschaftspflege

(z. B. das Arten- und Biotopschutzprogramm, der
Landschaftsplan) heranzuziehen. Ist eine eindeuti-
ge Zuordnung zu einer Gebietskategorie aufgrund
unterschiedlicher Bedeutungen der einzelnen

Schutzguter nicht méglich, so entscheidet Uber
die Einordnung der Schwerpunkt der Schutzguter.
Einzelne SchutzgUter, die der ihrer Bedeutung ent-
sprechenden Kategorie nicht zugeordnet werden
kdnnen, sind zu vermerken. Bei der Kompen-
sationsermittlung sind diese dann zuséatzlich argu-
mentativ abzuhandeln und kénnen zu einer Erhd-
hung des erforderlichen Ausgleichsumfangs fuh-
ren. Ein solcher Fall wéare z. B. dann gegeben,
wenn das Gebiet fur das Landschaftsbild, den
Naturgenuss oder den Zugang zur freien Natur
oder fur das Klima (Frischluftschneise) eine hdhere
Bedeutung hat als fur die Schutzguter Arten und
Lebensraume, Boden und Wasser. Gerade die
Funktion des Gebietes als Frischluftschneise kann
jedoch fur die Abwagung entscheidend sein.

Abb. 4: Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Bestand

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Obstwiese mit
Baumbestand
<30 Jahre

Acker

Bewertung

T, Kategorie |l

Kategorie |

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung
(insbesondere Anordnung und Dichte) beeinflusst
die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft.

Durch die Versiegelung gehen nahezu alle
Schutzgutfunktionen verloren. Dieser Tatsache
tragt auch das BauGB in § 1a Abs. 1 mit der

Vorschrift ,Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Ma3 zu begrenzen” Rechnung. Der
Bebauungsplan legt die Art und das Maf3 der bau-
lichen Nutzung in Form eines duBeren Gesamt-
rahmens fest. Somit kann auch die Beschreibung
der Auswirkungen auf Natur und Landschaft nur
Uberschlagig aus dem Maf3 der vorgesehenen




baulichen Nutzung abgeleitet werden. Im Wesent-
lichen dient dazu die Grundflachenzahl (GRZ2)
oder die Grundflache. Bei der verdichteten Bau-
weise ist zwar die Eingriffsschwere pro Flachen-
einheit aufgrund der hdheren GRZ gréBer, ande-
rerseits aber die fUr die Ermittlung des Ausgleichs-
umfangs mafBgebliche Flache geringer. Eine
verdichtete Bebauung, die gerade unter dem
Gesichtspunkt flachensparenden Bauens zu be-
gruBen ist, kann damit honoriert werden. Es
kdnnen aber auch die Hohe und Kubatur der
Bebauung fur die Ermittlung der Beeintrachtigun-
gen im Hinblick auf das Landschaftsbild bzw. flr
das Kleinklima zuséatzlich bedeutsam sein. Ist
keine Grundflachenzahl festgesetzt, ergibt sich
die Eingriffsschwere aus den festgesetzten bzw.
zul&dssigen Grundflachen im Verhaltnis zur GréiBe
der Baugrundsticke.

Entsprechend der Planung ist das Gebiet in
Flachen mit hohem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (Typ A) und Flachen mit
niedrigem bis mittlerem Versiegelungs-
und Nutzungsgrad (Typ B) zu untergliedern
(s. Matrix Abb. 7).

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige
Umgestaltung oder Nutzungsanderung — auch
nicht mittelbar — im Sinne der Eingriffsregelung

erfahren, werden in die Betrachtung nicht einbe-
zogen. Entsprechendes gilt bei der Uberplanung
von Ackerflachen zu nicht oder nur unerheblich
versiegelten Grunflachen. Grundséatzlich ist zu
beachten, dass Freiflachen, die zu den Baugrund-
stucken gehdren, nicht separat behandelt werden,
sondern in dem jeweils zutreffenden Baugebiets-
typ (Typ A oder B) einzubeziehen sind.

Bei der Weiterentwicklung der Planung kann
der erforderliche Kompensationsaufwand durch
die am Eingriffsort durchgefUhrten Vermeidungs-
maBnahmen (vgl. Liste 2), zu denen auch
grunordnerisch wirksame MafBnahmen zéhlen,
verringert werden. Das blof3e Einbeziehen von
Flachen, in die nicht eingegriffen wird, stellt keine
anrechenbare Vermeidungsmainahme dar.
Soweit VermeidungsmaBnahmen (vgl. z. B. Liste 2)
in der Planung vorgesehen sind, kann - je nach
Ausschopfung der im Einzelfall gegebenen Mog-
lichkeiten - ein niedrigerer Kompensations-
faktor innerhalb der angegebenen Spanne
(val. Matrix Abb. 7) gewahlt werden. Ein niedriger
Kompensationsfaktor kann auch in Féallen der
Bebauung versiegelter Flachen (z. B. Konversions-
flachen) angemessen sein, sofern nach § 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB Uberhaupt ein Ausgleich
erforderlich ist.

Abb. 5: Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung
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In Schritt 3 werden die Gebiete, die wegen ihrer
naturschutzfachlichen Bedeutungen in verschie-
dene Kategorien eingestuft wurden (Schritt 1) mit
den Gebieten, die aufgrund ihrer Eingriffsschwere
in verschiedene Typen eingestuft wurden
(Schritt 2), Uberlagert (vgl. Abb. 6).

Durch die Uberlagerung ergeben sich Teil-
gebiete unterschiedlicher Beeintrachtigungs-
intensitat. Die auf diese Teilgebiete jeweils
entfalenden FlachengréBen sind zu ermitteln und
den weiteren Berechnungen zu Grunde zu legen.

Abb. 6: Weg zur Ableitung der Beeintrachtigungsintensitaten

Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild (aus Schritt 1)

Gebiete unterschiedlicher
Eingriffsschwere (aus Schritt 2)

Wohnbebauung: Typ A

Beeintrachtigungsintensitéat

Ableitung der Beeintrachtigungsintensitaten

-—.h’f_;k' Bl

Kategorie Il

Kategorie |

Wohnbebauung: Typ B
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In nachstehender Matrix (Abb. 7) sind den ein-
zelnen Beeintrachtigungsintensitaten (Felder A |
bis B lll) Spannen von Kompensationsfaktoren
zugeordnet, aus denen in Abhangigkeit des Um-
fangs und der Qualit&t der am Eingriffsort durch-
gefUhrten VermeidungsmafBnahmen (s. Schritt 2)
der fUr den vorliegenden Planungsfall zutreffende
Kompensationsfaktor bestimmt wird.
Grundséatzlich gilt, dass umfassende Vermei-
dungsmaBnahmen (Liste 2) die Verwendung
des niedrigen Kompensationsfaktors aus dem
jeweiligen Matrixfeld rechtfertigen. Ein niedriger
Faktor ist dann gerechtfertigt, wenn die im Einzel-
fall gegebenen Moglichkeiten planerisch gut
genutzt werden. MaBnahmen, zu deren Durch-
fUhrung bereits eine konkrete rechtliche Verpflich-
tung besteht, z. B. eine Altlastenbeseitigung,

kdnnen einen niedrigen Faktor nicht rechtfertigen.
Werden durch eine Planung nicht wiederher-
stellbare Biotoptypen (vgl. Liste 3b im Anhang)
beeintrachtigt, ist ein Kompensationsfaktor von
mindestens 2,0 anzusetzen. Die Wahl des Faktors
bedarf einer Begriindung. Die jeweilige Flachen-
gréBe der Teilgebiete aus der Uberlagerung ist mit
dem gewahlten Faktor zu multiplizieren. Daraus
ergibt sich der in die Abwéagung einzustellende
Kompensationsumfang.

In besonderen Einzelfallen bei entsprechender
Begrindung kann auch ein gegenuber der Matrix
(Abb. 7) erhdhter Flachenumfang gerechtfertigt
sein. So konnen fUr Flachen, die bei Schritt 1
gesondert vermerkt wurden, weiter gehende
AusgleichsmaBnahmen erforderlich werden.




Auch die Isolierung eines Biotops innerhalb eines
Baugebiets kann gesonderte Ma3nahmen zur
Biotopvernetzung notwendig machen. In Liste 4
sind AusgleichsmalBnahmen zusammengestellt,
die spezifisch zur Kompensation von Beeintrach-
tigungen der Schutzguter und des Landschafts-
bildes herangezogen werden konnen. Ein zusatz-
licher Ausgleichsbedarf entsteht gegebenenfalls
auch fur den Ausgleich funktionaler Defizite,
wie beispielsweise von Beeintrachtigungen der
Wanderbeziehungen von Amphibien.

Der Ausgleich fur die dem Baugebiet dienende
verkehrsUbliche ErschlieBung ist durch die Matrix
mit abgedeckt. Weicht die ErschlieBung hinsicht-
lich der Eingriffsschwere von der Bandbreite
des VerkehrsUblichen ab, ist dies bei der Wahl
des Kompensationsfaktors oder ggf. durch die
Zuordnung dieser Flachen zu einen Gebiet
anderer Eingriffsschwere zu berlcksichtigen.

Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschied-

¢ Intensiv genutztes Grinland, intensiv gepflegte Grunflachen
¢ Verrohrte Gewésser
* Ausgeréaumte Agrarlandschaften

licher Bedeutung fur hoher Versiegelungs- niedriger bis mittlerer
Naturhaushalt und bzw. Nutzungsgrad Versiegelungs- bzw.
Landschaftsbild Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ > 0,35 Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere od. entspr. Eingriffsschwere
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung:
e Ackerfléachen 0,3-0,6 0,2-0,5

(In den Planungsféllen
des vereinfachten Vorgehens
gem. 3.1ist dem Rechnung

Waélder

e Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken, Hohlwege

¢ Artenreiches oder extensiv genutztes Grunland,
soweit nicht in Liste 1 c erfaBt

e Auenstandorte

e Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen
GrUnstrukturen

e .. (vgl Liste1b)

e ... (vl lListela) getragen)
Kategorie |l Feld A ll FeldB Il
Gebiete mittlerer Bedeutung:

e Nicht standortgemaéie Erstaufforstungen und 0,8 -1,0 0,5-0,8

(in besonderen Féllen 0,2)*

Kategorie Il
Gebiete hoher Bedeutung:

¢ Naturnah aufgebaute, standortgemaie Walder mit
hohem Anteil standortheimischer Baumarten

e Altere Geblisch- und Heckenlandschaften,
artenreiche Waldrénder

¢ Naturliche u. naturnahe Fluss-u. Bachabschnitte

e Flachen mit Kliimaausgleichsfunktion f. besiedelte Bereiche

e Bereiche traditioneller Kulturlandschaften mit
kulturhistorischen Landnutzungsformen

e .. (vollListelc)

Feld A lll Feld B Il
1,0 - 3,0 1,0 - 3,0
(in Ausnahmeféllen dartiber) (in Ausnahmeféllen dartber)

* unterer Wert bei sonstigen Gebieten und Flachen, z. B. bei intensiv genutzten Spiel- und Sportplatzen mit nur teilweise versiegelten Flachen

'—..-—n.-.
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Zunachst bedarf es einer Bestandsaufnahme
auf den in Betracht kommenden Ausgleichs-
flachen. Die gemeindliche Landschaftsplanung
kann dazu dienen, dass potenziell geeignete
Flachen im Gemeindegebiet erkannt, bewertet
und im Rahmen eines Ausgleichsgesamtkonzepts
eingebracht werden. Die grundsétzliche Eig-
nung einer potenziellen Ausgleichsflache
beurteilt sich vor allem danach, ob diese aus
naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll aufge-
wertet und bei Bedarf verfigbar gemacht
werden kann. FUr die dkologische Aufwertung
im Rahmen einer KompensationsmalBnahme
kommen besonders Flachen mit einer moglichst
grofBen dkologischen Entwicklungsfahigkeit in
Betracht. Ein hoher naturschutzfachlicher Aus-
gangswert kann den Ausgleichsumfang erhohen.
Bereits dkologisch wertvolle Flachen sind nicht
geeignet, es sei denn, inre Okologischen Qualitaten
kébnnen noch weiter aufgewertet werden.

Flachen, die bereits fr MaBnahmen zur Kom-
pensation von Eingriffen in Anspruch genommen
worden sind, kdnnen nicht mehr als Ausgleichs-
flache herangezogen werden.

Flachen mit Aufwertungspotenzial, die zunachst
iNn ihrem dkologischen Wert gemindert wurden
(z. B. durch unzulassige Veranderungen oder
Rodungen oder durch Inanspruchnahme der sog.
Ruckholklausel nach Art. 13d Abs. 6 BayNatSchG),
scheiden ebenfalls als Ausgleichsflachen aus.

Im Regelfall ist eine Flache dann zum Ausgleich
geeignet, wenn durch die vorgesehenen Maf3-
nahmen gegenuber dem okologischen Ausgangs-
wert eine Verbesserung um eine Stufe moglich
ist (z. B. Aufwertung von Flachen mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
zu Flachen mittlerer Bedeutung; vgl. Anhang,
Listen 1a bis 1c). Abweichend davon kann der Aus-
gleich durch Wertverbesserung innerhalb der
Kategorie mittels Flachenzuschlag erreicht wer-
den. Eine Wertverbesserung durch Uberspringen

einer Kategorie rechtfertigt einen Flachenabschlag.
In besonderen Fallen kann auf der Grundlage von
Landschaftsplanen die Freimachung von Flachen
(Beseitigung storender Vegetationsbestandteile)
zur Erzielung extensiv nutzbarer Offenlandflachen
als Ausgleich in Betracht kommen. Dies ist neben
Grlnden des Arten- und Biotopschutzes auch
dann der Fall, wenn die Maf3nahme der Freima-
chung von Wiesentélern, Unterhangbereichen u. a.
dient oder die Wiederherstellung kulturhistorisch
bedeutsamer Landschaftsteile bezweckt.
Unterliegen die Flachen dem Waldrecht, missen
die Voraussetzungen zur Erteilung einer Rodungs-
erlaubnis vorliegen. Soweit keine Landschafts-
plane vorliegen, kann eine entsprechende Ma3-
nahme auch in Abstimmung mit den Fachbehdrden
entwickelt und umgesetzt werden.

Das Baugesetzbuch gibt einen weiten Spiel-
raum fur die raumliche Auswahl moglicher Aus-
gleichsflachen. Danach kann der Ausgleich sowohl
auf dem Baugrundsttck selbst, auf einem anderen
Grundsttck im Geltungsbereich des Eingriffsbe-
bauungsplans, auBerhalb des Eingriffsbebauungs-
plans an anderer Stelle im Gemeindegebiet
oder in geeigneten Fallen (im naturraumlichen
Zusammenhang) sogar auch auBerhalb des
Gemeindegebiets erfolgen. Aus dem Bebauungs-
plan oder seiner Begrindung muss sich die
VerknUpfung zwischen Eingriff und Ausgleich
ergeben.

Hat die Gemeinde die in Betracht kommenden
Ausgleichsflachen ermittelt, pruft sie, welche
naturschutzfachlich sinnvollen Ausgleichsmaf3-
nahmen im Detail dort moglich sind, um eine
Kompensation des zu erwartenden Eingriffs zu
gewahrleisten. Dabei empfiehlt es sich, die untere
Naturschutzbehorde zur fachlichen Beratung
frihzeitig beizuziehen. Dies ist vor allem im Hin-
blick auf das Okokonto ratsam. In den Listen 3a
und 4 sind Beispiele fUr AusgleichsmaBnahmen
zusammengestellt. Auch Waldflachen kénnen als



Ausgleichsflachen in Frage kommen, wenn die
VerbesserungsmanBnahmen im Einklang mit dem
Waldgesetz fur Bayern stehen und —unter Berlck-
sichtigung der verschiedenen Waldbesitzarten -
Uber die dort vorgeschriebene sachgemanie
Bewirtschaftung hinausgehen sowie dauerhaft
erhalten bleiben. Die mdglichen Ausgleichsmaf3-
nahmen im Wald und die erforderlichen Bewer-
tungsschritte sind im Anhang zusammengestellt.
Im Wesentlichen geht es dabei um okologische
Verbesserungen
¢ in Pflege- und Verjungungsbestanden ein-
schlief3lich Umbau- und UnterbaumafBnahmen
und Erstaufforstungen sowie
e auf besonderen Standorten im Wald einschlief3-
lich Waldréndern.
Eine Sukzession auf bislang unbewaldeten
Flachen kann in naturschutzfachlich geeigneten
Fallen als Ausgleich in Betracht kommen.
Sukzessionsflachen als Ausgleich bedingen den
dauerhaften Verzicht auf eine Nutzung. Der
Nutzungsverzicht ist zu dokumentieren und recht-
lich zu sichern (vgl. ,Dingliche Sicherung von
Ausgleichsflachen fur Zwecke des Naturschutzes
und der Landschaftspflege”, vgl. Kapitel 7). In
Sukzessionsflachen bleiben zwingend erforder-
liche SchutzmaBnahmen sowie Verkehrs-
sicherungsmafBnahmen unter Bertcksichtigung
der naturschutzfachlichen Zielsetzung zulassig.

Weiterhin kann es sich als sinnvoll erweisen,
statt einzelner, verstreut liegender Flachen
zusammenhangende Gebiete fur mehrere Aus-
gleichsmaBnahmen anzustreben.

Zur Kompensation von Beeintrachtigungen
eignen sich von den im Einzelfall in Frage kom-
menden MaBnahmen besonders diejenigen Aus-
gleichsmaBnahmen, die einen moglichst engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
den Werten und Funktionen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes herstellen. Beispiels-

weise sollen Eingriffe im Offenland durch Auf-
wertungsmaBnahmen auf Offenlandflachen des
betreffenden Landschaftsraums ausgeglichen
werden, sofern die Gemeinde Uber entsprechen-
de Fl&achen verfugt. AuBerdem muss bei der
Auswahl der Flachen beachtet werden, dass nicht
anderweitige Storfaktoren die Funktionsfahigkeit
beeintrachtigen.

Weiterhin ist darauf zu achten, dass die Maf3-
nahmen zeitnah zum Eingriff umgesetzt werden
kdénnen.

Soweit ein Ausgleich auf dem Baugrundsttck
selbst geleistet werden kann, kommen hierfur
Festsetzungen fur eine dkologisch wirksame
Gestaltung der Freiflachen, vor allem etwa durch
Bepflanzung, in Betracht. Entsprechende Aus-
sagen sind ggf. in einem Grunordnungsplan zu
erarbeiten. Es ist die Aufgabe des Bauherrn, die
erforderlichen MaBnahmen auf seinem Grund-
stlck auf eigene Kosten zu verwirklichen und zu
erhalten. Die Vorteile eines Ausgleichs auf dem
Baugrundstlick bestehen darin, dass die Verfug-
barkeit der Ausgleichsflache feststeht, die Aus-
gleichsmaBnahme nach dem Verursacherprinzip
durchsetzbar und auch die Kostenerstattung
eindeutig ist.

Die Festsetzung des Ausgleichs im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt
besonders fur solche MalBnahmen in Betracht,
die im Zusammenhang mit der grinordnerischen
Gestaltung des Baugebietes durchgefuhrt wer-
den kénnen (z. B. Schaffung von offentlichem
Grun mit eindeutiger Zielbestimmung der natur-
schutzfachlichen Aufwertung in geeigneten
Teilbereichen). Allerdings bereitet die Flachen-
bereitstellung in der Regel vergleichsweise hohe
Kosten, da die Bodenpreise entsprechend hoch
sein werden.



Abb. 8: Kompensation auf den Baugrundstiicken
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Abb. 9: Festsetzung im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans,
aber auBerhalb der Baugrundstiicke

Ausgleich im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans,
z. B. Aufbau eines griinen Ortsrandes,
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in der Regel mit einem Bebauungsplan und integriertem Grinordnungsplan

Wenn im Plangebiet nicht ausreichend natur- baulichen Entwicklung und den Zielen der Raum-
schutzfachlich geeignete Flachen zum Ausgleich ordnung sowie des Naturschutzes und der Land-
zur Verfugung stehen, liegt es nahe, dass die schaftspflege vereinbar sein. Wéahit die Gemeinde
Gemeinde Ausgleichsflachen und -mafBnahmen die Mbglichkeit des externen Ausgleichs in einem
auBerhalb des Baugebietes entweder in zweiten, so genannten Ausgleichsbebauungsplan,
einem zweiten Bebauungsplan oder aber so erfolgt die planerische VerknUpfung durch eine
auf gemeindeeigenen Flachen vorsieht und Zuordnung im Eingriffsbebauungsplan (dazu und
anstelle der Grundstlckseigentimer durchfuhrt. zum Vollzug des Ausgleichs in solchen Fallen

Dies muss jedoch mit einer geordneten stadte- siehe Abschnitte 4 und 6).




Abb. 10: Ausgleich auBerhalb des Baugebietes

Ausgleich auf einer anderen Flache, z. B. Umwandlung einer intensiv
genutzten Wiese in Wald oder in eine Magerwiese
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geplante Bebauung mit Ausgleich
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z. B. in einem zweiten Bebauungsplan bzw. Grinordnungsplan

Die Festsetzung von Ausgleichsflachen und
-maBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs
eines Eingriffsbebauungsplans hat den Vortell,
dass die Ziele von Naturschutz und Landschafts-
pflege durch die raumliche Konzentration von
Ausgleichsmaflnahmen oft leichter und fUr Natur-
haushalt und Landschaftsbild wirksamer verwirk-
licht werden kénnen. Zudem werden die Grund-
erwerbskosten vergleichsweise niedriger sein.

Nach den bisherigen Arbeitsschritten wurde
der aus fachlicher Sicht erforderliche volle
Kompensationsumfang ermittelt. Die Frage,
welcher Ausgleich letztlich von _
der Gemeinde festgesetzt wird,
ist aufgrund einer umfassenden
Abwagung zu entscheiden. Die
Abwagung ist in § 1 Abs. 6 BauGB
geregelt. Danach sind bei der
Aufstellung von Bauleitplénen alle
offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und unterein-
ander gerecht abzuwéagen. Die
bei der Abwagung zu bertcksich-
tigenden umweltschiutzenden Belange sind
in § 1a BauGB speziell hervorgehoben. Das

BVerwG hat festgestellt (Beschlu3 vom 31.01.1997,

DVBL. 1997, S. 1112), dass die Belange von Natur

Insbesondere wenn Bereiche mittlerer und hoher
Bedeutung fur Natur und Landschaft durch die
Bebauung betroffen sind und damit ein flachen-
haft bedeutenderer Ausgleichsumfang erforder-
lich wird, bietet sich ein Ausgleich auBerhalb der
Baugebiete an. Auf die Vorteile eines Okokontos
(vgl. Abschnitt 8) ist an dieser Stelle besonders
hinzuweisen.

und Landschaft gegenlUber den anderen in der

Bauleitplanung zu berlcksichtigenden Belangen

keinen abstrakten Vorrang haben. Ein Vorrang
kann sich aber durch die konkrete

-

Planungssituation ergeben. Zugleich
hat das Gericht darauf hingewiesen,
dass dem Ziel, mit der Bauleitplanung
auch die naturlichen Lebensgrund-
lagen zu schutzen und zu entwickeln,
in der Abwagung ein erhdhtes inneres
Gewicht zukommt.
Dies ergibt sich daraus, weil in der
Abwagung nicht nur Uber das ,,0Ob”
eines Eingriffs, sondern auch Uber die
Kompensation zu entscheiden ist.

Welche Belange jeweils abwagungsrelevant

sind und mit welchem Gewicht sie in die Ab-
wagung einzustellen sind, muss im konkreten



Einzelfall ermittelt werden. Es ist die Aufgabe
der Gemeinde, dies individuell festzustellen.

In der Abwagung muss die Gemeinde sich vor
allem mit gegenlaufigen Interessen auseinander-
setzen. Den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 7i.V.m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kdnnen etwa
im Einzelfall die in § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 und 8
BauGB genannten Belange - WohnbedUrfnisse der
Bevdlkerung, Belange der Wirtschaft, Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen -
gegenuberstehen. In der Auseinandersetzung mit
diesen Belangen kann die Gemeinde je nach den
Umstéanden rechtsfehlerfrei zu dem Ergebnis
kommen, dass der ermittelte Kompensationsum-
fang vollstandig oder auch nur teilweise in den
Bauleitplan aufgenommen wird.

Bei der Abwagung wird auch zu bertcksich-
tigen sein, inwieweit Ausgleichsflachen zur Verfu-
gung gestelit werden kbnnen und welche Ma3-
nahmen dort vorgesehen sind. In der Abwagung
kann die Gemeinde ggf. auch mit bertcksichtigen,
dass sie in der Vergangenheit bereits freiwillig
besondere naturfordernde MalBnahmen erbracht
hat. Zu beachten ist auch die besondere verfas-
sungsrechtliche Pflicht der Gemeinde nach Art.
141 Abs. 1 u. 2 der Bayerischen Verfassung.
Danach gehort es zu den vorrangigen Aufgaben
der Gemeinde, die natlUrlichen Lebensgrundlagen
zu schonen, zu erhalten und zu entwickeln.

Hat die Gemeinde im Rahmen eines Okokontos
bereits vor dem Eingriff geeignete Ausgleichs-
mafBnahmen durchgeflhrt, kann diese Vorleistung
durch einen angemessenen Flachenabschlag
bertcksichtigt werden (,,6kologische Verzin-
sung”). Angemessen kdnnte unter BerlUcksich-
tigung der 6kologischen Wertigkeit der Flachen
ein Abschlag in der GroRBenordnung von bis zu
3 % pro Jahr, héchstens ein Gesamtabschlag bis
zu 30 %, sein. Die Verzinsung lauft an mit Beginn
der MafBnahme. Der tatsé&chliche dkologische
Wertzuwachs soll durch die untere Naturschutz-
behodrde im Rahmen der Beteiligung als Trager
oOffentlicher Belange fachlich bestétigt werden.

Die maBgeblichen Erwagungen der Gemeinde
mussen in der Begrindung des Bebauungsplans
bzw. im Erl&uterungsbericht des Flachennutzungs-
plans ihren Niederschlag finden.



Neben Darstellungen und Festsetzungen, die
der Vermeidung dienen (z. B. zum angestrebten
Versiegelungsgrad), kann auch der Ausgleich der
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
durch Darstellungen und Festsetzungen erfolgen.
Soweit der Flachennutzungsplan insbeson-
dere mit integriertem Landschaftsplan dazu
bereits in den Grundziigen entsprechende
Darstellungen enthalt, sind diese in der Bebau-
ungsplanung zu konkretisieren; auch insoweit ist
das Gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, Bebau-
ungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln, zu beachten. Die Anforderungen der
Eingriffsregelung kbnnen ggf. durch einen integ-
rierten Grinordnungsplan konkretisiert werden.
In jedem Fall sollen die zum Ausgleich der Beein-
trachtigungen erforderlichen MaBnahmen oder
Nutzungen bestimmt werden. Insgesamt ist zu
beachten, dass der Bebauungsplan Ubersichtlich,
lesbar und damit praktikabel
bleibt und nicht mit zu vielen
Festsetzungen Uberfrachtet
werden darf (schlanker
Bebauungsplan).

Anstelle von Darstellungs- und Festsetzungs-
moglichkeiten kdnnen fUr den Ausgleich nach § 1a
Abs. 3 Satz 3 BauGB auch stadtebauliche
Vertrage oder sonstige geeignete Maf3-
nahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen getroffen werden. Der jeweilige von der
Gemeinde gewahlite Weg soll darauf gerichtet
sein, eine naturschutzfachliche Aufwertung in
dem angestrebtem Umfang und moglichst zeit-
nah herbeizufUhren. Liste 5 nennt Beispiele fUr
besonders geeignete Festsetzungen. Soll z. B.
eine naturschutzfachlich sinnvolle landwirtschaft-
liche Nutzungsmoglichkeit offengehalten werden,
kommt eine Uberlagerung einer Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fur Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit einer anderen Festsetzung, etwa nach § 9
Abs. 1 Nr. 18a BauGB als Flache fur die Landwirt-
schaft, in Betracht.

Geman § 16 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG kommen
zusatzlich zu dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB
Festsetzungen auf Grund von Art. 3 Abs. 4
BayNatSchG in Frage. Beispielsweise kdnnen in
einem in den Bebauungsplan integrierten
Grunordnungsplan nach Art. 3 Abs. 4 Nr. 2a
BayNatSchG Pflege- und Entwicklungsma3-
nahmen festgesetzt werden, etwa die Mahd einer
extensiv zu bewirtschaftenden Grunflache.

Werden Eingriff und Ausgleich rdumlich getrennt,
kann ihre funktionale Verkniipfung nach § 5
Abs. 2a, § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB planerisch
durch entsprechende Darstellungen und durch
Festsetzungen (im Eingriffsbebauungsplan)
festgeschrieben werden. Eine Zuordnungsfest-
setzung ist fUr den Vollzug des Ausgleichs und
insbesondere fur die Refinanzierung der Gemeinde
von Bedeutung (s. Abschnitt 6).

Die Realisierung des Ausgleichs durch stadte-
baulichen Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabenstrager kommt
insbesondere dann in Betracht, wenn der Aus-
gleich an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen soll. Nach § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB kann
der Bauherr auch an den Kosten beteiligt werden,
die der Gemeinde durch die Bevorratung von
Flachen und durch vorgezogene MalBnahmen
zum Ausgleich im Rahmen eines Okokontos
(dazu nachfolgend Abschnitt 8) bereits entstanden
sind. Je weniger EigentUmer in einem Baugebiet
vorhanden sind, desto eher bietet sich eine ver-
tragliche L&sung an.
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Nach Art 6b Abs. 7 Satz 4 BayNatSchG Ubermit-
teln die Gemeinden die erforderlichen Angaben
dem Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz
zur Erfassung im Okoflachenkataster.

Die Verpflichtung besteht, wenn die Gemeinde
AusgleichsmafBnahmen oder Ausgleichsflachen
gem. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB in einem geson-
derten Bebauungsplan (Ausgleichsbebauungs-
plan) festsetzt oder wenn die Gemeinde Aus-

gleichsmafBnahmen auf von inr — ggf. auch ver-
traglich - bereitgestelliten Flachen durchfuhrt. Fur
die Meldung wurde das nachstehende Formblatt
entwickelt. Dieses Formblatt ist unverziiglich
nach Inkrafttreten des Bebaungsplanes
ausgefullt zusammen mit dem Lageplan 1: 5000
oder 1:10 000 dem Bayerischen Landesamt

far Umweltschutz zuzuleiten.

Meldung von Ausgleichsflachen im Zusammenhang mit Bebauungsplanen
(gemaéan Art. 6b Abs.7 Satz 4 BayNatSchG)

Ausgleichsflache
Gemeinde:

Flurnummer(n):

GrundstUckseigentUmer:*
Name:*
StraBe:*

PLZ, Ort:*

Landkreis/kreisfreie Stadt:
Gemarkung:
Ausgleichsflache [m?]: ca.

o mehrere Grundstlckseigentimer:*

Name des Eingriffsbebauungsplans:

vom:

o Ausgleichsbebauungsplan
Name des Bebauungsplans:

vom:

Art der Bereitstellung der Ausgleichsflachen (bitte nur zutreffenden Absatz ausfillen)

o von Gemeinde bereitgestellte Ausgleichsflache flr einen Eingriffsbebauungsplan

o FlieBgewasser
0 Moore-/Feuchtgebiete
o extensives Ackerland

o Walder

o Biotop mit zool. Bedeutung besonders fur:

o Sonstiges:

Entwicklungsziele der Ausgleichsflache It. Bebauungsplan* (Mehrfachnennungen méglich)

o Stillgewasser

o Kraut- u. Staudenflur

o extensives Grunland

o Baume, Feldgeholze, Geblsche

o Extremstandort, Zwergstrauchheide, Rohbodenstandort

o Ufer-/Verlandungsbereiche

Anlagen

o Lageplan 1: 5000 oder

0 1:10 000

Zusatzliche Angaben*

Datum Absender, Unterschrift

* Ausflllen freigestelit. Bitte gegebenfalls Angaben auf Zusatzblatt.

Bitte ausgeflillt senden an: Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, AuBenstelle Nordbayern, Ref. K 7,
Schlof3 Steinenhausen, 95326 Kulmbach, Tel. (0 92 21) 6 04-58 72 u. -58 76, Fax -59 00




Ein gewichtiges und legitimes Anliegen der
Gemeinden ist es, dass die Kosten fUr die Bereit-
stellung von Ausgleichsflachen und -mafBnahmen
- so weitgehend wie rechtlich mdglich — von
den Verursachern, also den EigentUmern bzw. Vor-
habenstragern, Ubernommen werden. Nur bei
AusgleichsmaBnahmen auf dem Baugrundsttck
selbst ist deren Finanzierung durch den Bauherrn
sichergestellt. Werden die AusgleichsmafBnahmen
nicht auf den BaugrundsttUcken selbst festgelegt,
bestimmt § 135 a Abs. 2 BauGB, dass die
Gemeinden diese anstelle und auf Kosten der
Vorhabentrager oder der Eigentumer der
Grundsttcke durchfihren und auch die hierfUr
erforderlichen Flachen bereitstellen sollen, sofern
dies nicht auf andere Weise (stadtebaulicher
Vertrag) gesichert ist.

Zur Refinanzierung der inr entstehenden Kosten
hat die Gemeinde drei Moglichkeiten:

¢ den Erlass von Kostenerstattungsbetrags-
bescheiden,

* den Abschluss von Abldsevereinbarungen und

® den Abschluss von stadtebaulichen Vertréagen.

Will die Gemeinde Kostenerstattungsbetrage
erheben, ist sie in der Praxis gut beraten, wenn
sie eine Satzung (§ 135¢c BauGB) erlasst, in
der die Grundsétze der Kostenerstattung bei
AusgleichsmalBnahmen geregelt sind. In dieser
Satzung sollte auch darauf hingewiesen werden,
dass die Gemeinde die Mdglichkeit besitzt, mit
den Pflichtigen Abldsevereinbarungen zu schlie-
Ben. Die Bundesvereinigung der kommunalen
Spitzenverbénde hat eine Mustersatzung entwor-
fen, die auf der CD-ROM zur Erl&uterung des
Leitfadens in aktualisierter Form enthalten ist.
Betrage kdnnen jedoch nur dann erhoben werden,
wenn die AusgleichsmaBnahmen im Bebauungs-
plan den Baugrundstlicken gemail § 9 Abs. 1 a
BauGB zugeordnet sind. Wie die Zuordnung er-
folgt, hangt davon ab, welche Ausgleichsvariante
die Gemeinde gewahlt hat. In jedem Fall muss die
Gemeinde im Bebauungsplan jedoch klar bestim-
men, was als AusgleichsmaBnahme anzusehen ist.

Grundséatzlich erfolgt die Zuordnung im Eingriffs-
bebauungsplan durch eine textliche Festsetzung.
So kann die Gemeinde z. B. im Eingriffsbebauungs-
plan unter dem Punkt ,,AusgleichsmafBnahmen”
festsetzen, dass der Ausgleich fur die Eingriffe

in die Natur durch die geplante Bebauung im
Rahmen einer SammelausgleichsmaBnahme auf
bestimmten anderen Grundstlcken erfolgt.

Sind dabei die AusgleichsmafBnahmen selbst im
Geltungsbereich des , Eingriffsbebauungsplans”
festgesetzt oder handelt es sich um MalBnahmen,
die sich im Geltungsbereich eines ,,Ausgleichs-
bebauungsplans” befinden und dort festgesetzt
sind, so ist es ausreichend, dass die Zuordnung
lediglich auf die entsprechenden Festsetzungen
Bezug nimmt. Anders ist es, wenn die Gemeinde
auf von ihr bereitgestellten Flachen die erforder-
lichen AusgleichsmafBnahmen vornimmt. Dann
muUssen im Eingriffsbebauungsplan die Ausgleichs-
flachen insbesondere nach ihrer Lage genau
bestimmt und auch die AusgleichsmafBnahme
selbst muss eindeutig definiert werden. Dies gilt
im Grundsatz auch dann, wenn die Ausgleichs-
maBnahmen bereits in einem Okokonto enthalten
sind und jetzt abgebucht werden sollen.

Durch diese Zuordnung im Bebauungsplan und
die Satzung nach § 135 ¢ BauGB kdnnen die
Vorhabenstrager bzw. die Eigentlmer der Grund-
sticke durch Bescheide verpflichtet werden, die
Kosten fur den Grunderwerb bzw. die sonstige
dingliche Sicherung der Ausgleichsflachen sowie
den Aufwand fur die Planung und Herstellung der
AusgleichsmafBnahmen zu tragen. Dazu gehdren
auch die Kosten der Freilegung des Grundstucks
und unter bestimmten Voraussetzungen auch
Fremdfinanzierungskosten der Gemeinde. Kosten
fUr gemeindeeigenes Personal oder eine allge-
meine Verwaltungskostenpauschale kdnnen je-
doch grundsé&tzlich nicht geltend gemacht werden.
Inwieweit kapitalisierte Pflegeleistungen erstat-
tungsfahig sind, wird vom Gesetz nicht geregelt.
Dabei wird man zwischen PflegemaBnahmen
unterscheiden mussen, die noch der Herstellung
bzw. Entwicklung der AusgleichsmalBnahmen
zugerechnet werden k&nnen, und solchen, die
bereits ausschlief3lich der Unterhaltung dienen.
Die Kosten fur diese Unterhaltungspflegeman-
nahmen durften bescheidsmaBig nicht umgelegt
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werden kdnnen. Die Abgrenzung zwischen Her-
stellungs- und Unterhaltungspflege sollte der
Festsetzung und Begrindung klar zu entnehmen
sein. Diese konkreten Pflegezeiten sollten auch in
die gemeindliche Satzung Ubernommen werden.
Fur die Pflege der Ausgleichsflachen nach Errei-
chen der angestrebten dkologischen Funktion (die
Erhaltungspflege) kdnnen die einschlagigen For-
derprogramme in Anspruch genommen werden.

Insbesondere bei MafBnahmen fUr den Ausgleich
auBBerhalb des Baugebiets empfiehlt es sich drin-
gend fur die Gemeinde, die Refinanzierung im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geman
§ 11 Abs. 1 BauGB zu regeln. Die Eigentimer
der zu Uberplanenden Grundstlicke bzw. die Vor-
habentréger kdnnen sich darin entweder dazu
verpflichten, die erforderlichen Ausgleichsmal3-
nahmen selbst herzustellen und zu unterhalten,
oder dazu, die erforderlichen Kosten zu Uberneh-
men. Die erste Konstellation kommt vor allem
dann in Betracht, wenn die EigentUmer bzw. Vor-
habentréager auch Eigentimer der Flachen sind,
auf denen die AusgleichsmaBnahmen durchge-
fahrt werden sollen, oder wenn sie diese Flachen
- etwa von der Gemeinde — erwerben kdnnen.
Die zweite Konstellation bietet sich an, wenn die
Gemeinde Eigentumerin der entsprechenden
Flachen ist und die Herstellung der Ausgleichsmaf3-
nahmen selbst Ubernehmen will. Die Gemeinde
sollte diese Vertrage — wie alle stadtebaulichen
Vertrage - frUhzeitig abschlieen, moglichst bevor
sie den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans gefasst hat.

Die Kosten fur AusgleichsmaBnahmen kénnen
von der Gemeinde erst geltend gemacht werden,
wenn die Baugrundstucke baulich oder gewerb-
lich genutzt werden durfen und die Ausgleichs-
maBnahmen hergestellt sind (§ 135 a Abs. 3
BauGB). Die Gemeinde kann aber nach Satzung
geman § 135 ¢ BauGB Vorauszahlungen fordern.

FUr die Verteilung der insgesamt entstehenden
Kosten fur AusgleichsmaBnahmen muss unter-
schieden werden zwischen

¢ dem Ausgleich fur die durch Bauvorhaben
verursachten Eingriffe und

e dem Ausgleich fur die durch die Erschlie-
Bungsanlagen verursachten Eingriffe; diese
AusgleichsmafBnahmen sind Bestandteil
des ErschlieBungsaufwands und daher nach
ErschlieBungsbeitragsrecht abzurechnen.

Um in der Praxis eine handhabbare Abgrenzung
zu erreichen, ist es erforderlich, dass der Bebau-
ungsplan selbst eine Aussage darUber enthélt,
welcher Anteil der Ausgleichsflachen bzw. -maf3-
nahmen auf die privaten Baugrundstiicke und
welcher Anteil auf die ErschlieBungsanlagen fallt.
Ein solches Vorgehen wird Uber eine Zuordnung
nach § 9 Abs. 1 a BauGB zugelassen. Als grober
Anhalt fur die Aufteilung kann das Verhaltnis der
Versiegelungen herangezogen werden, die durch
die privaten BaumaBnahmen einerseits bzw.
durch die ErschlieBungsanlagen andererseits
hervorgerufen werden.

Diese Aufteilung der zunachst insgesamt er-
mittelten Kosten der Gemeinde fUr die fest-
gesetzten AusgleichsmaBnahmen ist notwendig.
Das ErschlieBungsbeitragsrecht sieht nach § 131
Abs. 2 BauGB entsprechend dem jeweiligen Vor-
teil und dem fur die Abrechnung von Ausgleichs-
maBnahmen maflgeblichen § 135 b BauGB ent-
sprechend dem jeweilligen Verursacheranteil die
Verteilung der Kosten auf die betroffenen Eigen-
tUmer nach unterschiedlichen MaRstaben vor.

Die Aufteilung der Ausgleichskosten, die einer-
seits durch die geplanten Bauvorhaben, anderer-
seits durch die ErschlieBungsanlagen veranlasst
wurden, kann — soweit nicht ohnehin der Ausgleich
getrennt ermittelt und zugeordnet wurde —im
Rahmen der Verteilung nach § 135b BauGB erfol-
gen. Die Aufteilung der Kosten ist zu fixieren.

Eine solche Aufteilung der Kosten fur Ausgleichs-
maBnahmen ist allerdings dann nicht erforderlich,
wenn im Baugebiet nur wenige Eigentimer
oder Investoren betroffen sind, die vertraglich alle
Kosten fur ErschlieBung und Ausgleich Uberneh-
men (§ 124 BauGB und § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB). Mit einer solchen vertraglichen Regelung
lassen sich ggf. sehr aufwandige Abrechnungen
vermeiden.



7. Dingliche Sicherung von Ausgleichsflachen
fur Zwecke des Naturschutzes und der

Landschaftspflege

Die Bestimmung einer Flache zum Ausgleich
trifft die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
eigenverantwortlich. Sie soll sich dabei mit der
unteren Naturschutzbehorde abstimmen. Bereits
bei Aufnahme einer Flache in das Okokonto
empfiehlt es sich fur die Gemeinde, soweit sie
die Flache nicht selber hat oder erwirbt, vom
EigentUimer zusichern zu lassen, dass er sein
Grundstick bei spaterer Bestimmung als Aus-
gleichsflache mit entsprechenden Verpflichtungen
belasten wird. Spatestens zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses muss die dauerhafte
Funktion der Flache zu den Ausgleichszwecken
gesichert sein. Dies geschieht durch Eintragung
von Unterlassungs- und Handlungspflichten des
Grundstuckseigentlimers in das Grundbuch. Die
Eintragung zugunsten des Freistaates Bayern,
vertreten durch die betroffene untere Naturschutz-
behorde, ist zweckmaéanig, weil die Gemeinde
damit von Kontrollaufgaben und Zivirechtsverfah-
ren entlastet und ein Gleichlauf privatrechtlicher
und hoheitlicher Zustandigkeiten erreicht wird. Die
Eintragung kann auch gemeinsam zugunsten des
Freistaates Bayern und der Gemeinde oder allein
zugunsten der Gemeinde erfolgen. Die Gemeinde
hat dazu die untere Naturschutzbehorde rechtzei-
tig zu informieren. Entbehrlich ist eine dingliche
Sicherung nur bei Grundstticken im Eigentum der
Gemeinde wegen deren
Verpflichtung nach Art. 2
Abs. 1 BayNatSchG; die dau-
erhafte Funktion der Flache
zu den Ausgleichszwecken
muss jedoch bei VerauBerung des gemeindlichen
Grundsttcks durch dingliche Sicherung gewahr-
leistet sein, bei sonstiger Uberlassung, z. B. bei
Verpachtung, durch entsprechende vertragliche
Regelung (Art. 2 Abs. 1 Satz 5 BayNatSchG).

Die zeitliche Beschrankung der dinglichen
Sicherung wére nur zuldssig, wenn auch — was
kaum denkbar ist — die Eingriffe aufgrund des
Bebauungsplans nur vorlUbergehend waren.

Die dingliche Sicherung ist als beschréankte per-
sOnliche Dienstbarkeit gemal § 1090 Burgerliches
Gesetzbuch (BGB) und je nach Zweck des Aus-
gleichs zuséatzlich als Reallast gemai § 1105 BGB
auszugestalten.

Der Ausschluss bestimmter Rechte, die Unter-
lassung bestimmter tats&chlicher Handlungen
und/oder die Duldung der Benutzung in einzelnen
Beziehungen ist durch eine beschrénkte person-
liche Dienstbarkeit zu sichern. Wiederkehrende
(jedoch nicht notwendigerweise regelméafige)
Leistungen des jeweiligen Eigentlimers sind durch
eine Reallast zu sichern. Eine einmalige Ma3nahme
(insbesondere die Schaffung eines Biotops) kann
nicht als Reallast eingetragen werden; die dafur
n&tige Sicherung kann auf andere Weise erreicht
werden: durch Festsetzungen im Bebauungsplan,
durch Nebenbestimmungen in der Genehmigung,
durch Vertrag mit dem EigentUmer der Flache
oder Dritten oder durch (Bank-) Burgschaft. Der
Inhalt der beschréankten persdnlichen Dienst-
barkeit und der Reallast muss moglichst genau
beschrieben sein. Im Anhang finden sich
Formulierungsbeispiele.
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Nach § 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB k&nnen die
MaBnahmen zum Ausgleich bereits vor Erlass
eines Bebauungsplans, der erst die Grundlage fur
kUnftige Eingriffe schafft (und diesen Eingriffen
ggf. bestimmte MalBnahmen zum Ausgleich zu-
ordnet), durchgefuhrt werden. Damit kann die
Gemeinde an geeigneter Stelle im Rahmen eines
so genannten Okokontos friihzeitig gemeinde-
eigene Flachen heranziehen, Flachen Dritter durch
Grunddienstbarkeit sichern oder Flachen erwer-
ben und vorab MaBnahmen durchfUhren, um
darauf beim spateren Erlass des Eingriffsbebau-
ungsplans zurlickgreifen zu kbnnen.

Voraussetzung ist, dass die Ausgleichsma3-
nahmen schon bei ihrer DurchfUihrung als solche
gekennzeichnet werden.

Die Entscheidung zur Bereitstellung der Flachen,
zur Kennzeichnung und zur DurchfUhrung von
MaBnahmen trifft das zustandige Gemeinde-
organ, in der Regel also der Gemeinderat. Die
Planungs- und Rechtssicherheit fUr ein spateres
Bauleitplanverfahren erhéht sich, wenn die
Gemeinde die Beratung durch die untere Natur-
schutzbehdrde sucht. Diese vorherige Abstim-
mung erleichtert auch der unteren Naturschutz-
behdrde die fachliche Beurteilung des Bauleitplan-
entwurfs im Falle einer spateren Stellungnahme
als Tragerin &ffentlicher Belange. Auf die Vollzugs-
hinweise zum Okokonto im Rundschreiben des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landes-
entwicklung und Umweltfragen vom 19.11.1998
wird hingewiesen.

Uber ein Okokonto kann die Gemeinde friihzeitig
und regelmafiig auch besonders kostenglnstig
die erst fur einen spéteren (Eingriffs-) Bebauungs-
plan erforderlich werdenden Ausgleichsflachen
sichern und spéter darauf zurtickgreifen. Ein
solches Vorgehen kann geeignet sein, den Hand-
lungs- und Planungsspielraum der Gemeinde zu
starken.

Weiter gehende Hilfen zum Aufbau und zur Aus-
gestaltung eines Okokontos enthalten die ,Hand-
lungsempfehlungen fur ein Okokonto*, die vomn

Bayerischen Gemeindetag und dem Bayerischen
Stadtetag herausgegeben werden.

Auch hier wird den Gemeinden empfohlen, die
grundséatzliche Eignung, die Bestandsbewertung
und die Einschétzung des Aufwertungspotenzials
der fur ein Okokonto vorgesehenen Flachen mit
der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Dies gilt insbesondere fUr die nur langfristig her-
stellbaren Biotoptypen (vgl. Anhang C, Liste 3a).

Hilfen bei der Flachenbereitstellung durch
MaBnahmen der Bodenordnung:

Die Bereitstellung von Ausgleichsflachen kann
durch MaBnahmen der Bodenordnung wirkungs-
voll unterstutzt werden. In Frage hierfir kommen
Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz
(Regelverfahren nach §§ 1, 4, 37 FlurbG, Verein-
fachtes Verfahren nach § 86 FlurbG, Beschleu-
nigtes Zusammenlegungsverfahren nach §§ 91 ff.
FlurbG und Freiwiliger Landtausch nach §§ 103a ff.
FlurbG).

In besonderen Fallen kann zur Realisierung von
Ausgleichsmafnahmen auch ein Flurneuordnungs-
verfahren nach § 190 BauGB durchgefuhrt
werden.



Die nachfolgenden Hinweise zur Honorierung
von Planungsleistungen bei der Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung beziehen sich auf die
Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
(HOAI) vom 01.01.1996 und werden gegeben,
well in dieser Fassung solche Planungsleistungen
noch nicht dargestellt sind.

Mit EinfUhrung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen dieser Planung auch
im Interesse eines rechts-
fehlerfreien Bauleitplanver-
fahrens regelmagig Leistun-
gen zu erbringen, die in den
Leistungsbildern der vor-
stehend genannten HOAI nicht beschrieben sind.
Da diese Leistungen regelmagig anfallen, stellen
sie keine besonderen Leistungen dar, sondern
sind nach dem Wesen der Leistungsbilder der
HOAI als Grundleistung zu erbringen. Dies gilt
sowohl fUr den Landschaftsplan (vergl. § 45a Abs.
2 HOAI) als auch fur den Grinordnungsplan (ver-
gleiche § 46 Abs. 2 HOAI). Mit diesen Planungen
wird Ublicherweise die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung auf der Ebene des Flachen-
nutzungs- und des Bebauungsplans abgearbeitet.
Dabei kann im Rahmen der Flachennutzungs-
planung oder der Bebauungsplanung ein weiterer
zusatzlicher Aufwand entstehen. Ist ein Land-
schafts- oder Grinordnungsplan nicht erforderlich,
so ist die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
volistandig im Rahmen der Flachennutzungs-
planung oder der Bebauungsplanung abzuarbei-
ten. In diesem Fall empfiehlt sich die Erstellung
eines entsprechenden Fachbeitrags aus Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zum
Flachennutzungs- bzw. zum Bebauungsplan.

Alle planerischen Leistungen, also auch die
Leistungen in Zusammenhang mit der Eingriffs-
regelung, mussen schriftlich vereinbart werden.
Dazu ist ein Werkvertrag (Architektenvertrag)

abzuschlieBen, der die Erfordernisse des Einzelfalls
und die Bestimmungen der HOAI berUcksichtigen
muss. Da der neu hinzugekommene Aufwand

in den Honoraransatzen der o.g. HOAI noch nicht
berlcksichtigt ist, kbnnen die Vertragspartner zu-
satzlich auch eine Honorierung dieser Leistungen
vereinbaren. Dies kann gemai § 6 HOAI in

Form eines Fest- oder Hochstbetrags (Voraus-
schatzung) bzw. in Form eines Honorars fur den
nachgewiesenen Zeitbedarf geschehen.

Die Ho6he des Honorars fur die neu hinzuge-
kommenen Leistungen kann auf der Grundlage
von Stundensatzen gemanl § 6 HOAI berechnet
werden. Zumeist wird es aber im Interesse einer
nachvollziehbaren Honorarvereinbarung zweck-
mMé&Mig sein, zun&chst die betroffenen Ausgleichs-
flachen zu ermitteln und aus diesem Flachenansatz
ein Honorar zu errechnen, wie es fur vergleich-
bare Grundleistungen anfallen wirde. So kann
z. B. bei Grinordnungsplanen auf die Flachenan-
satze zurlickgegriffen werden, wie sie in § 46a
Abs. 3 Nr. 5 HOAI genannt sind. Diese Honorar-
ermittlung kann aber, weil sie nur in Anlehnung an
Bestimmungen der HOAI zustande kommt, nicht
Gegenstand, sondern nur Grundlage einer auf die
HOAI bezogenen Honorarvereinbarung sein.
MaBgeblich hierfur ist, dass die neu hinzugekom-
menen Leistungen im Zusammenhang mit
Planungen erbracht werden, fur die die HOAI
anzuwenden ist.

Erganzende Hinweise kann auch die Bayerische
Architektenkammer geben.
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Liste 1 a: Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiter
(vgl. Matrix Abb. 7: zur Festlegung der Kompensationsfaktoren)

Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)

Unterer Wert Oberer Wert

Arten und Lebensraume’
naturferne u. anthropogen stark beeinflusste Biotoptypen ohne Vorkommen von Arten der Roten Listen

o StraBenbegleitgrin bei regelmasiger, o Gehdlze (< 10 Jahre alt)
intensiver Pflege * Ackerflachen

¢ Intensivrasen, z. B. Sportanlagen ¢ Intensiv genutztes Grunland, intensiv

e Baumschulen gepflegte Grunflachen

e teilversiegelte Flachen, wie Schotter- und o strukturarme Zier- und Nutzgérten, intensiv
Sandflachen, Pflaster, wassergebundene beanspruchte Garten, Erwerbsgartenbau,
Wege junge Obstkulturen

e Christbaumkulturen

e Schnelliwuchsplantagen

¢ Reinbestande aus fremdi@ndischen
Baumarten (< 30 Jahre)

e Brachflachen (< 5 Jahre alt)

e naturfern ausgebaute Gewasser

Boden?

¢ versiegelter Boden durch Gebaude, Mauern,
Asphalt, Beton, sonstige feste Belage

¢ befestigte Verkehrs- und Lagerfléchen,
befestigte Sportflachen
(z. B. Kunststoffbahnen)

Wasser
¢ verrohrte Gewasser ¢ naturfern ausgebaute Gewasser
¢ Flachen mit dauerhaft abgesenktem Grund-
wasser

¢ Flachen ohne Versickerungsleistung
(verdichtete, schwer durchlassige Flachen)

Klima und Luft
o grof3flachig versiegelte Bodenbereiche ¢ Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
e Baullcken mit verdichtet bebautem Umfeld Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild
e Sanierungsbereiche, Ortsabrundungen, * ausgeraumte, strukturarme Agrar-
vor allem bei stark Uberpréagten dorflichen landschaften
und stadtischen Siedlungsteilen
(heterogene Bauformen)
¢ Industrie- und Gewerbegebiete ohne
Eingrinung

SinngemaBe Erweiterungen in dieser Liste sind moglich.

") Soweit es sich um Waldflachen handelt, ist zu beachten, dass die Regelungen des Waldgesetzes fur Bayern
(BayWaldG) selbststandig neben der Eingriffsregelung zur Anwendung kommen. Erfordert ein Eingriff in Waldflachen
nach dem Waldgesetz fUr Bayern Ersatzaufforstungen (vgl. Art. 9 BayWaldG), wird der forstliche Ausgleichsbedarf
bei der Festlegung des Kompensationsumfangs (siehe Matrix Abb. 7) flachenmaBig angerechnet.

?) Die Bebauung/Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen stellt i. d. R. keinen Eingriff dar.




Liste 1 b: Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiter

(vgl. Matrix Abb. 7: zur Festlegung der Kompensationsfaktoren)

Gebiete mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il)

Unterer Wert

Arten und Lebensraume®**
Flachen mit naturnahen und/oder extensiv genutzten Elementen

nicht standortgemane Erstaufforstungen und
Wélder

Siedlungsgehdlze aus Uberwiegend
einheimischen Arten

Intensivrasen, z. B. Sportrasen

extensiv gepflegtes StraBenbegleitgriin
degradierte bzw. stark beeintrachtigte
Feuchtflachen und Magerstandorte
Ruderalflachen, Brachflachen (> 5 Jahre)
strukturreiche Gérten

FlieB- und Kleingewéasser mit Uferverbauung

Boden

anthropogen Uberpragter Boden unter
Dauerbewuchs (z. B. GrUnland, Garten) ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur
die Entwicklung von besonderen Biotopen

Wasser

Gewasser mit mittlerer Gewésserglte
Gewésser mit

veranderter Wasserfuhrung/-stand

Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasser-
flurabstand

Eintragsrisiko von Néhr- und Schadstoffen
vorhanden

Klima und Luft

gut durchluftetes Gebiet im Randbereich von
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild

bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden,
eingewachsenen Eingrinungsstrukturen

Oberer Wert

standortgema3e Erstaufforstungen
standortmaiige Wélder,

soweit nicht in Liste 1c erfaf3t

Niederwélder als historische Waldnutzungsform
Bauminseln, Feldgehodlze, Hecken, Hohlwege
Obstwiesen (Baumbestand < 30 Jahre)
artenreiches oder extensiv genutztes Grun-
land (magere/feuchte Wiesen und Weiden),
soweit nicht in Liste 1c erfaf3t

strukturreiche Graben u. Versickerungsmulden
Vorkommen von landkreisbedeutsamen Tier-
und Pflanzenarten ohne Arten d. Roten Listen

B&den mit sehr hoher naturlicher Ertrags-
funktion

Auenstandorte

SinngemaéaRe Erweiterungen in dieser Liste sind moglich.

N

<=

Soweit es sich um Waldflachen handelt, ist zu beachten, dass die Regelungen des Waldgesetzes fur Bayern
(BayWaldG) selbststandig neben der Eingriffsregelung zur Anwendung kommen. Erfordert ein Eingriff in Waldflachen
nach dem Waldgesetz fUr Bayern Ersatzaufforstungen (vgl. Art. 9 BayWaldG), wird der forstliche Ausgleichsbedarf
bei der Festlegung des Kompensationsumfangs (siehe Matrix Abb. 7) flachenmaBig angerechnet.

Soweit es sich um gesetzlich geschUlitzte Biotope gema Art. 13 d und 13 e BayNat SchG handelt, ist zu beachten,
dass die hierflr geltenden besonderen Biotopschutzbestimmungen selbststandig neben der Eingriffsregelung

zur Anwendung kommen. Bei Festsetzungen zu einer eventuellen Uberbauung solcher Fldchen muss deshalb die
erforderliche Ausnahme zugelassen bzw. eine Befreiung erteilt werden.

%) Siehe auch Teil D.




Liste 1 c:

Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiter

(vgl. Matrix Abb. 7: zur Festlegung der Kompensationsfaktoren)

Gebiete hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie lil)

Arten und Lebensraume®”®

naturnahe Biotop- und Nutzungstypen, wie:

e naturnah aufgebaute, standortgemaéanie

Wélder mit hohem Anteil standortheimischer

Baumarten sowie folgende Waldtypen:

- Moor-, Bruch-, Sumpf- und Auwalder

- Walder und Gebusche trockenwarmer
Standorte, Schlucht, Block- und Hang-
schuttwalder

Mittel- und Hutewélder als historische

Waldnutzungsformen

altere GebUsch- und Heckenlandschaften,

artenreiche Waldréander

¢ alte Einzelhecken

Obstwiesen mit altem Obstbaumbestand

(Streuobstwiesen > 30 Jahre)

Bereiche ehem. Weinbergslagen u. -brachen

alte Landschaftsparks, strukturreiche Garten

mit naturnahen Elementen

¢ offene Felsbildungen, alpine Rasen und
Schneetélchen, Krummholzgeblsche und
Hochstaudengesellschaften

¢ Magerrasen, Heiden, Borstgrasrasen, offene
Binnendlinen, warmeliebende Saume,
offene natUrliche Block- und Gerdllhalden

e Moore und Stimpfe, Rohrichte, seggen- oder

binsenreiche Nass- und Feuchtwiesen,

Pfeifengraswiesen und Quellbereiche

naturliche und naturnahe Fluss- und Bach-

abschnitte einschlieBlich inrer Uberschwem-

mungsgebiete sowie Verlandungsbereiche

stehender Gewéasser

6kologisch od. geomorphologisch bedeutsame

Lebensstatten wie Hohlen, Dolinen, Toteis-

I6cher, naturnahe Tumpel und Kleingewasser

e VVorkommen von Arten der Roten Listen

WiesenbrUter- und WeiBstorchlebensraume

geman Art. 13d (3) BayNatSchG

wichtige Biotopverbundachsen sowie

Biotopentwicklungsflachen bei Boden mit

vorrangiger Funktion fur Arten- und

Biotopschutz

Boden

e seltene Bdden (z. B. Moorbdden, Flugsande)

e unbeeinflusster bzw. geringfligig veranderter,
naturnaher Bodenaufbau

e Bdden mit vorrangiger Schutz-, Filter- und
Pufferfunktion

Wasser

o Gewasser mit hoher Gewassergute

¢ nicht ausgebaute Flie3- und Stillgewéasser

e Bereiche ohne Beeintrachtigung des Grund-
wasserstandes

e Gebiet mit niedrigem, intaktem Grundwasser-
flurabstand

¢ Retentionsbereiche in den Auen

¢ Bereiche hoher Bedeutung fur die Grund-
wasser-Neubildung

Klima und Luft

e klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen

¢ Fl&achen mit Klimaausgleichsfunktion fur
besiedelte Bereiche

Landschaftsbild

e Bereiche mit naturlichen, landschaftsbild-
pragenden Oberflachenformen, wie weithin
sichtbare Hohenrlcken, Kuppen, Hanglagen

* Bereiche mit Ensemblewirkung
(kleinr&umig strukturierte Bereiche),
z. B. Obstwiese am Ortsrand

¢ historische Kulturlandschaften und
Landschaftsteile gemail § 2 Abs. 1 Nr. 13
BNatSchG

¢ Bereiche mit kulturhistorischen Landschafts-
elementen

e Bereiche, die unmittelbar an flachenhafte
Schutzgebiete nach dem Ill. Abschnitt
BayNatSchG angrenzen

¢ landschaftspragende Elemente wie Ufer,
Waldrander usw. und Bereiche mit besonderer
Erholungseignung

Sinngemaie Erweiterungen in dieser Liste sind moglich.
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Soweit es sich um Waldflachen handelt, ist zu beachten, dass die Regelungen des Waldgesetzes fur Bayern
(BayWaldG) selbststéndig neben der Eingriffsregelung zur Anwendung kommen. Erfordert ein Eingriff in Waldflachen
nach dem Waldgesetz flr Bayern Ersatzaufforstungen (vgl. Art. 9 BayWaldG), wird der forstliche Ausgleichsbedarf
bei der Festlegung des Kompensationsumfangs (siehe Matrix Abb. 7) flachenmaBig angerechnet.

Soweit es sich um gesetzlich geschutzte Biotope gema Art. 13 d und 13 e BayNat SchG handelt, ist zu beachten,
dass die hierflr geltenden besonderen Biotopschutzbestimmungen selbststandig neben der Eingriffsregelung

zur Anwendung kommen. Bei Festsetzungen zu einer eventuellen Uberbauung solcher Flchen muss deshalb die
erforderliche Ausnahme zugelassen bzw. eine Befreiung erteilt werden.

Siehe auch Teil D.




Liste 2: MaBnahmen?, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
dienen, einschlieBlich grinordnerischer MafBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Schutzgut Arten und Lebensraume

¢ Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Arten
und Lebensraume, wie z. B.: Schutzgebiete gemaf Abschnitt Il und llla BayNatSchG, gesetzlich
geschitzte Biotope nach Art. 13d und 13e BayNatSchG, Lebensraume gefahrdeter Arten
(Rote-Liste-Arten) einschlieflich inrer Wanderwege, Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten
nach dem ABSP

¢ Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten durch Isolation,
Zerschneidung oder Stoffeintrage

e Erhalt schutzwUrdiger Geholze, Einzelbdume, Baumgruppen und Alleen

e Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich von Baustellen
(RAS-LG 4 bzw. DIN 18920)

¢ BUndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

e Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei Zaunen

¢ Durchlassigkeit der Siedlungsrénder zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbeziehungen

Schutzgut Wasser

e Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Wasser,
wie Uberschwemmungsgebiet einer FlieBgewésseraue, Bereiche mit oberflachennahem
Grundwasser

e Erhalt von Oberflachengewéssern durch geeignete Standortwahl

¢ Vermeidung von Gewasserverflllung, -verrohrung und -ausbau

Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrtickhaltung bzw.

Versickerungsmulden

Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumaBnahmen

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

Schutzgut Boden

e Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Boden,
wie naturnahe und/oder seltene Bdden

e Schutz natUrlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch geeignete
Standortwahl

¢ Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréBerer Erdmassen-

bewegungen sowie von Veréanderungen der Oberflachenformen

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z. B. durch verdichtete Bauweisen

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Verwendung versickerungsfahiger Belage (Regelungen gemaéan §1a Abs. 1 BauGB)

Vermeidung von Bodenkontamination, von Nahrstoffeintragen in nahrstoffarme Bé&den und von

nicht standortgerechten Bodenveranderungen

schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

Fortsetzung Liste 2 siehe néchste Seite

<

Soweit in der Liste genannte MafBnahmen in der Planung vorgesehen sind, kann - je nach Ausschopfung der im
Einzelfall gegebenen Méglichkeiten - ein niedriger Kompensationsfaktor innerhallb der Spanne (vgl. Matrix in Abb. 7)
gewahlit werden. MaBnahmen, zu deren DurchfUhrung bereits eine konkrete rechtliche Verpflichtung besteht,

z. B. eine Altlastenbeseitigung, k&nnen einen niedrigen Faktor nicht rechtfertigen.




Fortsetzung Liste 2: MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft dienen, einschlieBlich grinordnerischer MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Schutzgut Klima/Luft

e Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barrierewirkungen)
¢ Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z. B. Kaltluftentstehungsgebiete
e VVermeidung der Aufheizung von Gebauden durch Fassaden- und Dachbegriinung

Schutzgut Landschaftsbild

o Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch folgende landschaftsbildpragende
Elemente auszeichnen:

- naturnahe Gewaéasserufer

- markante Einzelstrukturen des Reliefs (z. B. Kuppen, Hange, Gelandekanten)

- Waldrénder

- einzeln stehende Badume, Baumgruppen und Baumreihen

- Hecken und GebUschgruppen, insbesondere wenn diese strukturierende Funktion einnehmen
Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen

Griunordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Fassadenbegrinung mit hochwlchsigen, ausdauernden Kletterpflanzen
Dauerhafte Begriinung von Flachdachern

Baumuberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen, etc.

naturnahe Gestaltung privater Grinflachen sowie der Wohn- und Nutzgéarten
Eingriinung der Wohnstraen, Wohnwege und Innenhofe

SinngemaBe Erweiterungen in dieser Liste sind moglich.




Liste 3a: Beispiele fur typische MaBnahmen oder Nutzungen auf Ausgleichsflachen
(vgl. Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren)

Kurz- bis mittelfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen ™"

Ausgangssituation

Angestrebte MaBnahme od. Nutzung

e Acker, GrUnland, Brachen

e Einzelb&ume, Baumreihen, Baumgruppen
und Alleen, Entwicklungsstadien von Hecken,
Gebuschen, Feldgeholzen und Waldmanteln,
junge Obstwiesen

¢ hyper- und eutrophe Stillgewasser, Abbau-
flachen, Acker, GrUnland

¢ Feuchtbiotope (z. B. Tumpel, Verlandungs-
bereiche, Rdhrichtgurtel, Wasserschwaden-
und Rohrkolbengesellschaften)

¢ gefasste Quellen, beeintréchtigte Quellbereiche

¢ renaturierte Quellen und Quellfluren

* verrohrte FlieBgewasser, Dranageleitungen

¢ unbefestigte Graben, renaturierte Flie3-
gewaéasserabschnitte

* vegetationsfrei gehaltene Uferbereiche

* Verlandungsrohrichte, Hochstaudenfluren,
Ufergehodlze, nicht genutzte Uferrandstreifen

* vernasste landwirtschaftl. genutzte Standorte

e | androhrichte, Flutrasen

e Acker in Tallagen

e extensiv genutztes Grunland frischer bis
feuchter Standorte

e Acker, GrUnland, Abbaubereiche

e Ruderalfluren, Sukzessionsflachen

¢ Abbaubereiche; sonst keine typischen
Ausgangsbiotope

¢ Gesteins- u. Rohbodenbiotope: Steinhaufen
und -walle, Sand-, Kies-, Schotterflachen

Langfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen "

Ausgangssituation

Angestrebte MaBnahme od. Nutzung

e Acker, Grunland

¢ Entwicklungsstadien von &kologisch bes.
wertvollen Laub- und Mischwaldern mit
charakteristischem Arteninventar

e Acker, GrUnland, Brachen

e arten- und strukturreiche Hecken, Gebulsche,
Feldgehodlze und Waldmantel

e Acker, Grunland, Obstbaumplantage

e Magerwiesen/extensiv genutztes Grunland,
Obstwiesen

® durch Verrohrung, Regulierung, Ufer- oder

Sohlverbauung beeintréchtigte FlieBgewésser

* naturnahe B&che und FlieBgewasser-
abschnitte

¢ kleinflachige (Hand-)Torfstiche

* Regenerationsstadien von moortypischen
Gesellschaften

e GrUnland feuchter Standorte, Bachufer

e Entwicklungsstadien von Hochstaudenfluren
mit charakteristischem Arteninventar

e Acker und Grunland auf flachgrindigen
Standorten, brachgefallene bzw. verbuschte
Mager- und Halbtrockenrasen

¢ Entwicklungsstadien von Sandmager- und
Halbtrockenrasen mit charakteristischem
Arteninventar

¢ intensiv genutzte Feuchtwiesen

¢ Entwicklungsstadien von Pfeifengraswiesen
u. Borstgrasrasen, seggen- od. binsenreichen
Feucht- u. Nasswiesen m. charakt. Arteninventar

* Ausgangsbiotope innerhalb des fur die
betroffenen Tierarten spezifischen Biotop-
verbundsystems

* Biotope zur Ansiedlung von Wirbeltieren der
Roten Listen od. von hochgradig geféhrdeten
Tieren, wo eine Neubesiedlung aufgrund
ihrer Lage im Biotopverbund hinreichend
wahrscheinlich ist

°) Zu beachten ist, dass ein naturschutzfachlich bereits hoher Ausgangswert der Ausgleichsflache den Ausgleichsumfang
erhéhen kann. Die hier genannten Ausgangssituationen stellen z. T. bereits Fl&chen mittlerer Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild (vgl. Liste 1 b) dar.

" Zu KompensationsmafBnahmen im Wald siehe Anhang: Aufwertung von Waldflachen



Liste 3 b: Beispiele fur hochwertige Lebensraumtypen, in denen regeimaiig MaBnahmen
zum Ausgleich ausscheiden

Okologisch besonders wertvolle Laub- und Mischwalder, Moor-, Bruch-, Sumpf- und Auwélder,
Walder und GebUsche trockenwarmer Standorte, Schluchtwalder, Block- und Hangschuttwalder,
Krummholzgebusche

¢ Ubergangs- und Hochmoore

¢ Niedermoore und Streuwiesen

naturliche und naturnahe Fluss- und Bachabschnitte sowie Verlandungsbereiche stehender
Gewasser

¢ Magerrasen, Heiden, Borstgrasrasen, offene Binnendlnen, warmeliebende Saume

auBeralpine Felsfluren

Nicht geeignete MaBnahmen ohne 6kologische Wertsteigerung

¢ naturschutzrechtliche Sicherung von Flachen ohne weitere MaBnahmen der Pflege und
Entwicklung

¢ Aufrechterhaltung des aktuellen Zustandes auf den Ausgleichsflachen




Liste 4: Spezifische AusgleichsmaBnahmen fur einzelne Schutzglter
(Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung)
bei Vorliegen einer besonderen Bedeutung dieser Schutzguter

Schutzgut Arten und Lebensraume

o spezifische ArtenschutzmaBnahmen in
Absprache mit den Naturschutzbehdrden
(z. B. fur Amphibien, WiesenbrUter)

¢ MaBnahmen zum Lebensraum- und Arten-
schutz im Wald (vgl. AusgleichsmaBnahmen
auf Waldflachen im Anhang)

Schutzgut Boden

e Entsiegelung von Flachen

e MafBnahmen zur Optimierung der Boden-
funktionen im Zusammenhang mit Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Bodenstruktur

¢ Humusanreicherung

¢ Ansaat von Tiefwurzlern

¢ Melioration, z. B. mechanische Wieder-
auflockerung

e VVerminderung der Bewirtschaftungsintensitat

* Verringerung des Schadstoff-, Pestizid- und
Néahrstoffeintrags

¢ MaBnahmen zum Erosionsschutz durch
Anlage naturnaher Strukturen

¢ Rekultivierung von vorhandenen, beeintrach-
tigten Bdden (z. B. ehemalige Abbaubereiche)

¢ Wiederherstellung der Vegetationsdecke

e Initieren von Sukzessionsstadien auf
Ackerbrache

Schutzgut Wasser

e Renaturierung von Gewassern durch
Ruckbau von Wehren, Stauen, Schwellen,
Uferverbauung

¢ Wiederherstellen der Ruckhalte- und
Speicherfahigkeit der Landschaft

* Verminderung des Eintrags von Schadstoffen
und der Eutrophierung von Oberflachen-
gewassern durch die Anlage von Uferstreifen

* Nutzungsextensivierungen

e MafBnahmen zur Verbesserung des Selbst-
reinigungsvermogens

* Neuanlage von Gewassern und Uferstreifen
in ausreichender Breite

e Aufwertung von Stilgewassern, Flachen-
erweiterung und Stabilisierung der Wasser-
fahrung

e Aufwertung bestehender, Ubersteiler
Entwésserungsgrében zu wieder land-
schaftsverfligbaren Gewassern durch
Verbreiterung des Profils, Sohlanhebung

* Verminderung des Oberflachenabflusses
durch Entsiegelung und Pflanzungen

¢ Wiedervernassung von entwassertem
ehemaligem Feuchtgrinland und Moorbdden

Schutzgut Klima/Luft

¢ Wiederherstellung einer klimarelevanten
Oberflachengestalt

e Schaffung klimaférdernder Strukturen

(Geholze, Gewaésser, Grunland)

Windschutzpflanzungen

Pflanzungen zum Immissionsschutz

Pflanzungen zur ortlichen Klimaverbesserung

Erhdhung der Verdunstung von Flachen mit

Funktion fUr Kaltluftproduktion und Kaltluft-

austausch

¢ Entsiegelungen

e Schaffung von Frischluftschneisen

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung

o Wiederherstellung naturraumtypischer
Landschaftsbildelemente

¢ Durchfuhrung von Renaturierungs-
maBnahmen bei nicht landschaftsgerechten
Veranderungen

* Anlage kulturhistorisch belegter Elemente
(z. B. Alleen)

e Einbindung von Bauwerken und Ortsréandern
durch PflanzmafBnahmen

e Eingrinung mit standortheimischen
Geholzen, landschaftstypischen Wildrasen-
saaten oder durch natlrliche Sukzession

¢ Wiederherstellung von Wegebeziehungen
und/oder Erstellung neuer Wegebeziehungen

SinngemaBe Erweiterungen in dieser Liste sind moglich.




Liste 5: Beispiele fur besonders geeignete Festsetzungsmadglichkeiten
nach § 9 Abs. 1 BauGB zur Verwirklichung von
Vermeidung und Ausgleich auf der Ebene der Bebauungsplanung

Festsetzungen geman § 9 BauGB im Sinne von VermeidungsmaBnahmen

Nr. 1 Die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung

Nr. 2 Die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

Nr. 3 Fur die Grofe, Breite und Tiefe der Baugrundsticke Mindestmafe und aus Griinden des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden fur Wohnbaugrundstlicke
auch Hochstmaie

Nr. 14 Die Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlielich der Rlckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fur Ablagerungen

Nr. 24 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die Flachen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
m Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Nr. 25 b Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzungen geman § 9 BauGB im Sinne von AusgleichsmaBnahmen™ *

Nr. 15  Die &ffentlichen und privaten Grunflachen

Nr.16  Die Wasserflachen sowie die Flachen fur Wasserwirtschaft, fur Hochwasserschutzanlagen
und fUr die Regelung des Wasserabflusses

Nr. 18 a) Die Flachen fur die Landwirtschaft und
b) Wald

Nr. 20 Die Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Nr. 25 a Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fur
Bepflanzungen

Weitere Festsetzungsmoglichkeiten s. auch Leitfaden ,Die umweltbewusste Gemeinde”, Band I,
Bayerisches Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen, Minchen 1996.

2) Auf anderweitig genutzten Flachen mussen MaBnahmen mit einer Festsetzung zugunsten des Naturschutzes und
der Landschaftspflege gesichert sein, damit sie als Ausgleichsmafnahme berlcksichtigt werden kdnnen.
Es empfiehit sich haufig, zur Festlegung der Zweckbestimmung eine Uberlagerung mit einer Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorzusehen.

®) Die Bebauung bzw. Inanspruchnahme bereits versiegelter Fldchen stellt keinen Eingriff dar.




1. Allgemein

Als Beurteilungsgrundlage fur die bestehenden
waldgesetzlichen Pflichten im Zusammenhang mit
einer moglichen AusgleichsmafBnahme auf Wald-
flachen dienen in der Regel im Korperschaftswald
die jeweiligen forstlich aktuellen Forstwirtschafts-
pléne oder Forstbetriebsgutachten. Die darin ent-
haltenen Vorgaben z. B. in Bezug auf Nutzungsart
oder Verjungungszielsetzung sind wichtige
Anhaltspunkte fUr die auf der jeweiligen Flache
waldgesetzlich vorgeschriebene sachgemaie
Bewirtschaftung (Ausgangsniveau).

Im Privatwald ist das Ausgangsniveau der
jewelligen Flache — soweit kein Forstbetriebsplan
vorliegt — auf Grundlage der standortlichen und
waldbaulichen Gegebenheiten vom zustandigen
Forstamt gutachtlich einzuwerten.

Anerkennungsfahige AusgleichsmafBnahmen
mussen Uber dieses Niveau deutlich hinausgehen
und den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege entsprechen. DafUr stellen
bereits vorhandene gemeindliche Landschafts-
plane regelméaBig eine wichtige Beurteilungs-
grundlage dar. Die Anrechenbarkeit erfolgt in
Wertstufen nach dem Maf3 der tats&chlichen oko-
logischen Wertsteigerung auf der Ausgleichs-
flache analog der Vorgehensweise im Offenland
(vgl. Schritt 4 auf Seite 14 des Leitfadens).

Ausgleichsflachen im Kdrperschaftswald und
die darauf durchgefUhrten MaBnahmen sind
dauerhaft im Forstwirtschaftsplan oder Forstbe-
triebsgutachten (Nachweisungen) kartenmasig
und verbal unter Angabe der Flurnummer(n) zu
dokumentieren. Dies gilt auch fUr einen dauerhaf-
ten forstwirtschaftlichen Nutzungsverzicht in
Naturwaldreservaten oder Naturschutzgebieten
bzw. von Altbaumgruppen. Zwingend erforderli-
che WaldschutzmafBnahmen sowie Verkehrs-
sicherungsmaBnahmen bleiben dabei unter
BerUcksichtigung der naturschutzfachlichen
Zielsetzung zul&ssig.

Ausgleichsflachen im Privatwald sind ebenfalls
kartenmafig und verbal in inrer Zweckbindung
fUr die Zwecke des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu dokumentieren sowie
rechtlich zu sichern.

2. Okologische Verbesserungen auf Wald-
flachen im Einzelnhen

2.1 Verbesserungen in Pflege- und
Verjlingungsbestanden einschlieBlich
Umbau - und UnterbaumaBnahmen

Anerkennungsfahig ist eine den naturschutz-
fachlichen Zielen entsprechende Steigerung des
Laubholzanteils, des Laubmischholzanteils und
der WeiBtanne (im weiteren summarisch als
Laubholz bezeichnet) in Pflege- und Verjingungs-
bestédnden sowie bei Umbau- und Unterbaumal3-
nahmen, soweit gegenuber dem forstlich festge-
stellten Ausgangsniveau eine Anhebung in Stufen
um jeweils mindestens 10 Prozentpunkte festge-
legt wird. Eine prozentual geringere Laubholzan-
reicherung kann das Kriterium der 6kologischen
Verbesserung nicht wirksam erfullen und kommt
als Ausgleich nicht in Betracht. Das Laubholz
muss dabei dem Artenpotenzial des Standorts
entsprechen und die angestrebte Mischung sich
der natUrlichen Waldgesellschaft n&hern.



Zu beachten ist, dass in die Kompensationsbilanz
nur die gedachte Teilflache, auf der das Mehr an
Laubholz eingebracht wird, einzustellen ist. Als
Ausgleichsfléche gilt gleichwohl der gesamte Ver-
jungungsbestand. Damit kommt zum Ausdruck,
dass es sich um 6kologische Verbesserungen
innerhalb eines Gesamtbestands handelt und die
Verbesserung nur innerhalb einer Wertkategorie
(n&mlich ,standortgemaner Wald”) stattfindet.
Beispiel: Das Ausgangsniveau sieht fur einen

2,0 ha grof3en Verjungungsbestand einen Laub-
holzanteil von 40 % (= 0,8 ha) vor. Gepflanzt
werden Laubbaume rechnerisch auf 70 % der
Gesamtflache (= 1,4 ha).

Als Kompensation anrechenbar ist die Differenz
zwischen der tatsachlich mit Laubb&umen
bepflanzten Flache (= 1,4 ha) und dem Ausgangs-
niveau (= 0,8 ha), also 0,6 ha. Die dauerhaft zu
sichernde Ausgleichsflache ist jedoch 2,0 ha grof3,
da sich die Maf3nahme auf diese gesamte
Bestandsflache bezieht.

Die im Bestand mit der Mehrung des Laubholz-
anteils angestrebte Erhdhung der biologischen
Vielfalt des Waldbkosystems (6kologische Ver-
besserung) setzt ferner voraus, dass die gesamte
Ausgleichsflache (gemaf obigem Beispiel also
die 2,0 ha groB3e Ausgleichsflache) unter Fort-
bestand des erhdhten Laubholzanteils verpflich-
tend nach den Grundsétzen fUr einen naturnahen
Waldbau im bayerischen Staatswald bewirtschaf-
tet wird.

2.2 Verbesserungen auf besonderen Stand-
orten im Wald einschlieBlich Waldrandern

Soweit entsprechende Standortvoraussetzun-
gen gegeben sind, kommen auch spezielle natur-
schutzfachliche MaBnahmen innerhalb eines
Bestandes zum Ausgleich in Betracht. Die Teilfla-
chen mussen aber —im Sinne der nachfolgenden

Falle — ein besonderes Okologisches Verbes-
serungspotenzial aufweisen. Anerkennungsfahig
sind nur einmalige, die Okologischen Qualitdten
der jeweiligen Flache grundlegend verbessernde
MafBnahmen. RegelméaBige PflegemaBnahmen
zum Erhalt vorhandener Qualitéten scheiden - wie
im Offenland — aus. In der Kompensationsbilanz
werden nachfolgende Verbesserungen auf den
jeweilligen Teilflachen i. d. R. voll angerechnet.

¢ Naturnahe Wiederherstellung degradierter,
ehemals feucht-nasser Waldbereiche, z. B.
Wiedervernassung/Renaturierung von organi-
schen und anorganischen Weichbdden (Moor-
und Sumpfwaldflachen) zur Entwicklung eines
charakteristischen Arteninventars, soweit keine
Rodung im Sinne des Art. 9 BayWaldG damit
verbunden ist.

¢ Renaturierung von anthropogen verénderten
Quellbereichen und FlieBgewasserabschnitten
im Wald jeweils einschlieBlich dazugehoriger
Randbereiche.

e ErstmaBnahmen zur Offenhaltung naturschutz-
fachlich wertvoller, aber zuwachsender Wald-
blbBen (Lichtungen, Waldwiesen, Brennen
u. a.), soweit keine Rodung im Sinne des Art. 9
BayWaldG damit verbunden ist.

e \erbesserungsmaBnahmen aus Grinden des
Arten- und Biotopschutzes in Zusammenhang
mit Biotopverbundprojekten oder MaBnahmen
zur Umsetzung von Managementplanen in
NATURA-2000-Gebieten.

¢ Verzicht auf die Nutzung von Altbaumgruppen
zur Anreicherung okologisch wertvoller Wald-
reifestadien.

¢ MafBnahmen zur Verbesserung bestehender
Nieder- und Mittelwélder zur Aufwertung des
bedeutsamen, kologisch wertvollen Arten-
inventars.

e Schaffung reich gestufter, naturnaher Wald-
rander mit vorgelagerten, extensiv genutzten
Offenlandflachen (Mindestbreite gesamt
10 Meter).



* VerbesserungsmafBnahmen in geeigneten,
beeintréchtigten Moor-, Bruch-, Sumpf- und
Auwéldern sowie Wéldern trockenwarmer
Standorte und Schlucht-, Block- und Hang-
schuttwaldern mit dem Ziel, zu naturnahen
Bestanden zu kommen. Aufgrund des in der
Regel geringen Aufwertungspotenzials konnen
diese Flachen nicht voll, sondern nur entspre-
chend angerechnet werden.

¢ MafBnahmen auf Waldflachen, um die Voraus-
setzungen zur Ausweisung als Naturwald-
reservat geman Art. 18 (3) i. V. m. Art. 19 (1)
Séatze 4 und 5 BayWaldG oder als Schutzgebiet
geman Art. 7 oder Art. 12 BayNatSchG mit
dem Ziel eines Nutzungsverzichts zu schaffen.

Bei Vorliegen besonderer Bedingungen sind
weitere dkologische VerbesserungsmaBnahmen
in sinngemaBer Fortfuhrung der obigen Aufzahlung
in Abstimmung mit der Forst- und der Natur-
schutzverwaltung moglich.

3. Verbesserungen durch Erstaufforstung

Anerkennungsfahig sind Erstaufforstungen,
wenn eine Waldmehrung auch naturschutzfach-
lich gewlnscht ist. Dies ist grundséatzlich dann der
Fall, wenn entsprechende Darstellungen in Land-
schaftsplanen enthalten sind. Soweit keine Land-

schaftsplane vorliegen, erfolgt die Beurteilung in
enger Abstimmung zwischen unterer Natur-
schutzbehoérde und Forstamt. Erfordert der bau-
leitplanerisch vorgesehene Eingriff in bestehende
Waldflachen Ersatzaufforstungen nach dem
Waldgesetz (vgl. Art. 9 BayWaldG), so wird der
forstliche Ausgleichsbedarf bei der Festlegung
des Kompensationsumfangs flachenmasig
angerechnet.

Eine Anerkennung von Erstaufforstungen setzt
ferner voraus, dass mit den gewéhiten Baumarten
und mit ihrer Mischung standortabhangig tko-
logisch wertvolle Laub- und Mischwalder mit
charakteristischem Arteninventar begrindet wer-
den. Nur dann geht die Erstaufforstungsflache in
die Kompensationsbilanz voll ein; andernfalls wird
analog Nr. 2.1 verfahren.

4. Herstellung der VerbesserungsmaB-
nahmen und Beachtung der dauerhaften
Zweckbindung als 6kologische Ausgleichs-
flache

Die Maf3nahmen sind so schnell wie moglich
umzusetzen. Sie sind dann hergestellt, wenn nach
ihrer DurchfUhrung und endgultigen Sicherung
erkennbar ist, dass der angestrebte Erfolg dauer-
haft erreicht wird. Die kUnftige Bewirtschaftung
hat die dkologische Zweckbindung zu beachten.

Abb. 11: Verbesserung auf besonderen Standorten im Wald
einschlieBlich Waldrandern

Schaffung eines
reich strukturierten
Waldrandes

Die Kombination verschiedener MaBnahmen ist moglich.

Erstmafnahme
zur Offenhaltung
einer naturschutz-
fachlichen wert-
vollen Waldwiese




Nachstehend sind zwei Beispiele aufgefuhrt.

Zunachst ist ein Beispiel fUr eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit beschrieben.

Der Eigentimer verpflichtet sich zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch das Landrats-
amt NN — untere Naturschutzbehorde -, alle
Nutzungen, die dem auf dem Grundstlck be-
zweckten Biotop- und Artenschutz [genau
beschreiben] nicht dienlich sind oder die dem im
Bescheid des Landsratsamtes NN vom ...
genannten Renaturierungsziel widersprechen, zu
unterlassen. Hierzu gehdren auch bauliche, land-
wirtschaftliche, forstwirtschaftliche und fischerei-
wirtschaftliche Nutzungen sowie die Anlage von
Freizeiteinrichtungen.

FUr den Fall der NichterfUllung ist der Freistaat
Bayern berechtigt, auf dem dienenden Grund-
stlick alle MaRnahmen, insbesondere Gestal-
tungs-, Pflege-, ErhaltungsmaBnahmen, durch-
zufUhren bzw. durchfUhren zu lassen, welche zur
Schaffung und Erhaltung der Ausgleichsmaf3-

nahme entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans erforderlich oder zweckdienlich
sind, und zu diesem Zweck das dienende Grund-
stlck durch beauftragte Personen betreten und
befahren zu lassen.

Das zweite Beispiel beschreibt eine geeignete
Formulierung fur eine Reallast:

Zur Sicherung der vorstehend [genau] beschrie-
benen Aufforstungsverpflichtung und der
Verpflichtung, einen Laubholzanteil von x % zu
erhalten bzw. zu pflegen, bestellt Herr X an sei-
nem Grundstlck eine Reallast zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch das
Landratsamt NN - untere Naturschutzbehorde.

Zusatzlich empfiehlt sich folgende Regelung:

Der Freistaat Bayern Ubernimmt im Zusammen-
hang mit der beschrankten personlichen Dienst-
barkeit und der Reallast keinerlei Unterhaltungs-
pflicht, Verkehrssicherungspflicht oder Kosten.



Abwagung in der Bauleitplanung:

Das Abwagungsgebot gemal Baugesetzbuch
verlangt bei der Aufstellung von Bauleitplanen von
der Gemeinde, die &ffentlichen und privaten
Belange gerecht abzuwagen. Gegenstand dieser
Abwagung sind auch die umweltschitzenden
Belange, darunter auch die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft geméani der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung.

Altbestand:
Waldbestand, der verjungt werden soll oder
bereits in VerjlUngung steht.

Arten- und Biotopschutzprogramm:
Fachkonzept des Naturschutzes und der
Landschaftspflege geman Art. 14a BayNatSchG,
das die Vorkommen bedeutsamer Arten und
Biotope darstelit und bewertet sowie Ziele,
MaBnahmen und Wege zu deren Schutz, Pflege
und Entwicklung enthalt.

Ausgleichsbebauungsplan:

Eigenstandiger Bebauungsplan, in dem Flachen
oder Maf3nahmen zum Ausgleich an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs festgesetzt werden.
Die planerische VerknUpfung von Eingriff und
Ausgleich erfolgt durch Zuordnung im
Eingriffsbebauungsplan.

AusgleichsmaBnahme:

MaBnahmen im Sinne des § 8 BNatSchG, die
erforderlich sind, um die durch einen Eingriff verur-
sachten Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft anderweitig zu kompensieren.

Bau- und Raumordnungsgesetz (BauROG):
Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und
zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung
(1998).

Baugesetzbuch (BauGB):
Enthalt unter anderem Vorschriften zur Bauleitpla-
nung, Bodenordnung (insbesondere der Umle-

gung), ErschlieBung sowie zu stadtebaulichen
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Mit
der Novellierung durch das Bau- und Raumord-
nungsgesetz 1998 (BauROG) wurde die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung fur den Bereich
der Bauleitplanung in das Baurecht integriert.

Bauleitplanung:

Im Baugesetzbuch geregeltes Verfahren in der
Planungshoheit der Gemeinden, um die 6rtliche
Entwicklung vorausschauend zu ordnen. Die
Bauleitplanung regelt die Vorbereitung und
Ausgestaltung der baulichen und sonstigen
Nutzung der Grundstucke in der Gemeinde.
Unterschieden werden der Flachennutzungsplan
als vorbereitender Bauleitplan sowie der
Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan.

Baunutzungsverordnung (BauNVO):
Regelt die Art und das Maf3 der Nutzung in
Baugebieten bzw. auf Bauflachen sowie die
Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen.

Bayerisches Naturschutzgesetz
(BayNatSchG):

Enthalt die in Bayern zu beachtenden Vorschriften
zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft
und zur Erholung in der freien Natur.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan sind fur Teilbereiche der
Gemeinde die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung enthalten. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Beeintrachtigung:

Die negative Veranderung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes,
die aus dem Zusammentreffen der vom Vorhaben
ausgehenden Wirkfaktoren (z. B. Versiegelung)
mit den Auspragungen von Natur und Landschaft
(z. B. einem Brutgebiet bedrohter Vogelarten)
entstehen kann.



Beeintrachtigungsintensitéat:

Das Maf3 der durch ein Vorhaben hervorgerufe-
nen Beeintrachtigungen der einzelnen Schutz-
guter (z. B. Boden) bzw. ihrer einzelnen Funktio-
nen (z. B. Empfindlichkeit gegen Verdichtung).

Bewertung, fachliche:

Fachlich dokumentierende, auch prognostizie-
rende Einstufung der SchutzgUter und ihrer
Wechselwirkungen im Planungsprozess. Uber die
Bewertung werden objektive Aussagen in der
Sachdimension auf eine subjektiv wertende
Ebene transformiert. Bewertungsmafstéabe kon-
nen naturschutzfachliche Leitbilder bzw.
Umweltqualitatsziele sein.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG):
Rahmengesetz des Bundes fur die Landergesetz-
gebung zur Sicherung des Naturhaushalts und
des Landschaftsbildes. Es enthalt auch unmittel-
bar geltende Vorschriften.

Eingriff:

Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbild er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Eingriffsbebauungsplan:

Bebauungsplan, der Festsetzungen insbesondere
fur die bauliche Nutzung (ggf. einschlie3lich
grunordnerischer Hinweise) trifft. Der Eingriffsbe-
bauungsplan kann auch Festsetzungen zum
Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen
enthalten.

erheblich:

Weitgehend unbestimmter Rechtsbegriff aus § 8
BNatSchG fur die Intensitat der Beeintrachtigung
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds.
Eine erhebliche Beeintréchtigung ist gegeben,
wenn durch einen Eingriff das kurz- bis mittelfristi-
ge Regenerationsvermogen der Natur Uberfordert
wird und sich als Folge die Funktionen und Werte
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
verandern.

Flachenbevorratung:

Bestandoteil einer vorausschauenden Bodenpolitik
einer Gemeinde, die Uber die Mobilisierung von
Baugrundstlicken hinaus auch die Verfugbarkeit
der im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen
Ausgleichsflachen anstrebt.

Flachennutzungsplan:

Der vorbereitende, lediglich behdrdenverbindliche
Teil der Bauleitplanung, in dem fur ein ganzes
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung darzustellen ist.

Flurbereinigungsgesetzt (FlurbG):

Regelt die Neuordnung des landlichen Grund-
besitzes zur Verbesserung der Produktionsbe-
dingungen in der Land- und Forstwirtschaft
und zur Forderung der Landeskultur.

Gestalt einer Grundflache:

Die duB3ere Erscheinungsform, wie sie sich einem
Betrachter in der Landschaft optisch darbietet.
Dazu z&hlen die Geomorphologie (bestimmte
Gelandeformen oder auch Oberflachengewaéas-
ser), die pragende Vegetation und die Land-
schaftsstruktur (z. B. die Flachennutzung in einem
Planungsraum).

Grinordnungsplan:

Von den Tragern der Bauleitplanung aufzustellen-
der integrierter Teil des Bebauungsplans, in den
die landschaftsgestalterischen und landschafts-
pflegerischen Belange eingehen. Die Festsetzun-
gen des GrUnordnungsplans sind Bestandteile
des Bebauungsplans. Gemani Art. 3 (5)
BayNatSchG erlangt ein Grinordnungsplan
eigene Rechtskraft, wenn ein Bebauungsplan
nicht erforderlich ist.

Grundflachenzahl (GRZ):

Angabe im Bebauungsplan (geman BauNVO), wie
viele Quadratmeter Uberbauter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind.



Kompensationsfaktor:

Faktor, mit dem die durch einen Eingriff beein-
trachtigte Flache multipliziert wird, um den
erforderlichen Umfang des Ausgleichsbedarfs
zu ermitteln.

KompensationsmaBnahmen:
Sammelbegriff aus der Planungspraxis fur
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Landschaftsbild:

Die duBere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinungs-
form von Natur und Landschaft. Das Landschafts-
bild wird durch die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
der Landschaftselemente gepragt.

Landschaftsplan:

Von den Tragern der Bauleitplanung aufzustellen-
der integrierter Teil des Flachennutzungsplans.
Die ortlichen Erfordernisse und MalBnahmen zur
Verwirklichung des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden in Text und Karten dar-
gestellt. Die Darstellungen des Landschaftsplans
sind Bestandteil des Flachennutzungsplans.
Geman Art. 3 (5) BayNatSchG erlangt ein Land-
schaftsplan eigene Rechtskraft, wenn ein
Flachennutzungsplan nicht erforderlich ist.

Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes:
Umschreibung von Status und Dynamik der
natUrlichen Grundlagen und inrer 6kosystemaren
Zusammenhéange. Zentraler Begriff aus dem
Naturschutzgesetz, der unter anderem einer
Reduktion des Naturschutzes auf den bloen
Arten- und Biotopschutz entgegensteht.
Gemeint sind die Funktionen und Werte des
Naturhaushaltes sowie das Vermodgen, sich
langfristig selbst zu regenerieren und so auch
die dauerhafte Nutzungsfahigkeit der Natur-
guter (Boden etc.) sicherzustellen.

nachhaltig:

Im Sinne des Naturschutzes Ma3 fUr die Zeitdauer
einer Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes. Eine nachhaltige Beein-

trachtigung ist dann gegeben, wenn SchutzgUter
dauerhaft, d. h. langer als z. B. 5 Jahre, beeinflusst
bleiben und sich dadurch die Funktionen und
Werte des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild verandern.

Nutzung einer Grundflache:

Die zweckgerichtete Verwendung einer Fl&che,
wie z. B. Anbau einer landwirtschaftlichen Kultur,
forstwirtschaftliche Nutzung, Siedlungs- und
Verkehrsflachen, aber auch naturnahe Bereiche.

Nutzungsanderung:

Der Ersatz einer bisher vorherrschenden oder
praktizierten Nutzungsart (nicht deren Intensitat!)
durch eine andere (z. B. Aufforstung ehemaliger
Ackerflachen).

Okokonto:

Instrument der vorsorgenden Bevorratung von
Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich. Im
Rahmen eines Okokontos kénnen Gemeinden
frihzeitig an geeigneter Stelle Flachen sichern und
bereits vor der Planung oder DurchfUhrung von
Bauvorhaben AusgleichsmafBnahmen durch-
fUhren. Diese vorgezogenen Ausgleichsmafnah-
men kénnen bei der spateren Aufstellung von
Bebauungsplanen den damit verbundenen
Eingriffen zugerechnet werden.

Pflegebestand:

Unter dem Begriff Pflegebestand werden jungere,
pflegebedurftige Waldbestande (Jungwuchs,
Dickung und Stangenholz) zusammengefasst.

Rote Listen:

In Roten Listen werden Pflanzen- und Tierarten
sowie Pflanzengesellschaften und Biotope im
Falle ihrer Gefahrdung inventarisiert, um natur-
schutzfachliche SchutzmaBnahmen begrinden
und einleiten zu ké&nnen.



Schutzgut:

Als SchutzgUter werden in der Regel bezeichnet:
Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft als
naturliche Lebensgrundlagen (abiotische Ressour-
cen), die Pflanzen- und Tierwelt sowie der
Mensch mit den von ihm geschaffenen Kultur-
und Sachgutern.

stadtebaulicher Vertrag:

Vertragliche Regelung insbesondere zur Durch-
fUhrung von stédtebaulichen Planungen und
MaBnahmen gemali Baugesetzbuch (BauGB).
Kann unter anderem auch zum Vollzug der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung geschlossen
werden, insbesondere zur Umsetzung von
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen.

Steigerung des Laubmischholzanteils:

Eine dkologische Aufwertung kann auch innerhalb
bestehender Laubholzreinbestédnde durch
Einbringen weiterer (auch seltener) Laubholzarten
erreicht werden.

Sukzession:

bedeutet im Zusammenhang mit Festsetzungen
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung regelmaBig einen dauerhaften
Nutzungsverzicht.

Trager 6ffentlicher Belange (TOB):
Behorden und Institutionen des offentlichen
Rechts (z. B. Fachbehdrden), die entsprechend
den jeweils geltenden Regelungen bei (raum-
bedeutsamen) Planungen und MaBnahmen zu
beteiligen sind.

UmbaumaBnahmen:
Forstliche VerjingungsmalBnahmen in Bestanden,
die junger sind als die halbe Umtriebszeit.

UnterbaumaBnahmen:

Forstliche PflanzmafBnahmen zur nachtraglichen
Einbringung von schattenertragenden und nicht
vorhandenen Baumarten in (Rein-)Bestande.

Verjingungsbestand
Altbestand, welcher verjungt werden soll oder
bereits in Verjingung steht.

Vermeidung:

Das Vermeidungsgebot in der Eingriffsregelung
bedeutet die lagemafBige oder technische
Optimierung eines Vorhabens, so dass lediglich
verminderte Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft entstehen. VermeidungsmaBnahmen
stehen in der gesetzlichen Entscheidungskaskade
der Eingriffsregelung stets vor der DurchfUhrung
von Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen.

Vorhabentréager:
Der private oder 6ffentliche Verursacher eines
Eingriffs in Natur und Landschaft.

Waldgesetz fir Bayern (BayWaldG):
Regelt den Schutz, die Bewirtschaftung und
Mehrung der Waldflache.



