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VORWORT

Im Juni 1998 gaben der Bayerische Gemeindetag und der Bayerische Stidtetag ein Modellvorhaben iiber
Konzepte der Flichenbevorratung (,Okokonto*) in Bayern in Auftrag. Ziel des Vorhabens war es, die
Vorteile eines Okokontos herauszuarbeiten und den Gemeinden Wege aufzuzeigen, wie sie diese Vorteile
nutzen kénnen. Das Ergebnis sollte schlieRlich dokumentiert werden. Im Modellvorhaben wurden vorlie-
gende Ansiétze der Flichenbevorratung in bayerischen Gemeinden aufgegriffen und weiterentwickelt. Die
Anforderungen und Erwartungen der Gemeinden waren besonders zu beriicksichtigen. Daneben wurden
auch Erfahrungen im Umgang mit dem Okokonto in anderen Lindern ausgewertet.

Eine Arbeitsgruppe des Bayerischen Gemeindetags und des Bayerischen Stidtetags hat das Modellvorha-
ben begleitet. Thr gehorten neben den beiden kommunalen Spitzenverbinden die Staatsministerien fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen, fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, die Oberste Bau-
behérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie die férdernde Stiftung fiir Bildung und
Behindertenforderung (Bereich Umweltprojektférderung), Stuttgart, an. In der Arbeitsgruppe wirkten
aulerdem 15 Modeligemeinden mit. Was ihre GroRe und strukturellen Rahmenbedingungen angeht, spie-
geln sie die Vielfalt bayerischer Gemeinden gut wider.

Projektstruktur des Modellvorhabens Okokonto

AUFTRAGGEBER
Bayerischer Gameindstag/Bayarischer Stidtetag
A.\
\

v

PROJEKTBETREUUNG ‘ PROJEKTBEGLEITUNG
Stiftung fiir Bildung und - | Arbeitsgnippe bestehend aus:
Behindertanférderung Stuttgart -4 | Bayarischer Gemegindetag, Bayerischer Stadtatag

BayStMLL, BaySIMELF
_ Ciberste Baubendrde im BayStMl

MODELLGEMEINDEN" ' ¥ PROJEKTBEARBEITUNG
I Landschaftsplanar

* Adelshofen, Aschau a. Inn, Augsburg, Bernried, Coburg, Eggstatt, Forchheim, Geltendorf, Minchen,
Neumarkt i.d.Opf., Nirnberg, Regensburg, Treuchtlingen, Wasserburg a. Inn, Zolling

Ergebnis des Modellvorhabens sind die vorliegenden ,,Handlungsempfehlungen fiir ein Okokonto“. Sie
ermdglichen es Gemeinden, anhand von Arbeitsschritten und Fallbeispielen ihren eigenen Weg zur Ein-
richtung und Fiihrung eines Okokontos zu finden. Die Empfehlungen ergdnzen den Leitfaden , Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft“ des Bayerischen Umweltministeriums um detaillierte Hinweise zur
Auswahl und Durchfiihrung sowie zu den Vorteilen vorgezogener AusgleichsmaRnahmen. Gemeinsam
unterstiitzen Leitfaden und Handlungsempfehlungen die Gemeinden auf dem ,bayerischen Weg“ der
Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
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1  EINFUHRUNG

Die Gemeinden in Bayern sind nach dem Baugesetzbuch verpflichtet, spdtestens ab dem 01.01.2001 fiir
neue Baugebiete auch entsprechende Flichen und MaRnahmen zum Ausgleich zu Gunsten von Natur und
Landschaft vorzusehen. Insbesondere in Gemeinden mit einer dynamischen baulichen Entwicklung wird
ein erheblicher Ausgleichsbedarf entstehen. Gemeinden, die nicht darauf vorbereitet sind, miissen mit
Verfahrensverzogerungen rechnen. Es kann notwendig sein, einzelne Verfahrensschritte zu wiederholen.
Im ungiinstigsten Fall kénnte die bauliche Entwicklung der Gemeinde zeitweise zum Stillstand kommen.

Fallbeispiel

Eine Gemeinde plant ein groBeres Gewerbegebiet, das noch im Jahr 2000
ausgewiesen werden soll. Wahrend der Bearbeitung des Bebauungsplans
ergeben sich unerwartete Schwierigkeiten durch Burgereinwendungen, die
das Verfahren in die Lange ziehen. Als abzusehen ist, dass der abschlieBen-
de Satzungsbeschluss nicht mehr vor dem 1. Januar 2001 erfolgen kann,
bezieht die Gemeinde die Eingriffsregelung in ihre Planung ein. Sie ermittelt
den fur das geplante Gewerbegebiet erforderlichen Ausgieichsbedarf. Die-
ser Ubersteigt den Umfang der Flachen, die die Gemeinde derzeit fir den
Ausgleich bereitstellen kann. Um das Gewerbegebiet im Jahr 2001 auswei-
sen zu kénnen, wird sich die Gemeinde um die Beschaffung zusétzlicher
zum Ausgleich geeigneter Flachen bemihen. Dadurch verzégert sich die
Planung, und die Gemeinde kann das Gewerbegebiet somit erst erheblich
spater und mit hoherem Kostenaufwand realisieren.

Fiir die Gemeinden lohnt es sich daher, die zum Ausgleich zu Gunsten von Natur und Landschalft erfor-
derlichen Flichen im Rahmen einer vorausschauenden Planung friihzeitig zu sichern. Fiihren die Gemein-
den AusgleichsmaRnahmen bereits vor dem Eingriff durch, kommen die neu geschaffenen Werte und
Funktionen dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zudem viel frither zugute. Dariiber hinaus kon-
nen sich auch zu Gunsten der Bauherren Kostenvorteile ergeben, wenn die Gemeinde die Ausgleichs-
flichen zu einem Zeitpunkt erwirbt, zu dem die Bodenpreise noch niedriger sind. Wie kann die Gemeinde
die Vorteile einer vorausschauenden Flichenbevorratung nutzen? Wie lassen sich die Konzepte der
Flichenbevorratung mit den rechtlichen Anforderungen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in
Einklang bringen? Dafiir bietet sich den Gemeinden das ,Okokonto*“ an.

11 WAS IST EIN OKOKONTO?

Das Okokonto ist ein Instrument, mit dem die Gemeinden mit Blick auf die Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung Vorsorge treffen konnen. Es umfasst Konzepte zur Bevorratung von Flachen und zur Durch-
fithrung von MaRnahmen, mit denen kiinftige Beeintriichtigungen von Natur und Landschaft ausgeglichen
werden konnen.

1.2 MERKMALE EINES OKOKONTOS

Ein Okokonto wird eingerichtet, indem auf der Habenseite des Kontos Flichen zum Ausgleich zu Guns-
ten von Natur und Landschaft bereit gestellt werden. Das kénnen z. B. Flichen zur Entwicklung von
Feucht- und Nasswiesen, fiir Geholzpflanzungen oder zur Renaturierung von FlieRgewdssern und Auen-
abschnitten sein. Die Gemeinden zahlen in das Okokonto also nicht mit Geld, sondern - in natura - mit
Ausgleichsflichen und -mafnahmen ein. Die Gemeinde kann so ein ,,Guthaben“ an Flichen und MaR-
nahmen zum Ausgleich ,ansparen®. Bei einem nachfolgenden Eingriffsbebauungsplan kann die Gemeinde
die aufgewerteten Flichen als Ausgleich von ihrem Konto ,,abbuchen®.
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Im Gegensatz etwa zu einem Girokonto ist
ein Okokonto stets im Haben zu fiihren;
+Einzahlung” - insofern gleicht das Okokonto einem Spar-
- in Flache buch. Der im Rahmen eines Okokontos
angelegte Flichenvorrat wird in anderen

Lidndern und Modellen auch als ,Flachen-
{ pool“ bezeichnet.

-in Mafkinahmen

' Abbuchung

Guthaben

Kontoauszug Okokonto

1.3 VORTEILE EINES OKOKONTOS

Das Okokonto niitzt gleichermaRen den Gemeinden und der Natur. Es erméglicht einerseits eine flexible-
re und zeitgerechte Planung und kann den Gemeinden die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung erleichtern. Andererseits helfen friihzeitig durchgefiihrte AusgleichsmaRnahmen generell, die
Leistungsfidhigkeit des Naturhaushaltes zu verbessern. Sie erhéhen speziell die Wirksamkeit von Aus-
gleichsmaflnahmen, insbesondere wenn sie in einem Gesamtkonzept fiir die jeweilige Gemeinde ent-
wickelt und realisiert werden. Das Okokonto kann somit einen wesentlichen Beitrag fiir die nachhaltige
stidtebauliche Entwicklung einer Gemeinde leisten.

Welche Vorteile bietet ein Okokonto den Gemeinden
und dem Naturschutz?

Starkung des Handlungsspielraums der Gemeinden

Frahzeitige Verfugbarkeit von Ausgleichsflachen

Entscharfung von Nutzungskonflikten

Entlastung der Bebauungsplanung

Verfahrensbeschleunigung

Kostenvorteile beim Erwerb von Ausgleichsflachen

Vorteile vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (,6kologische

Verzinsung")

* Erleichterung der Pflege bei raumlicher Konzentration von
Ausgleichsflachen
Beitrag zur Umsetzung der értlichen Landschaftsplanung
Einbindung einzelner vorhabenbezogener AusgleichsmaBnahmen
in ein abgestimmtes Gesamtkonzept

* Beitrag zu einem Biotopverbundsystem oder auch z. B. Unterstltzung
des Grundwasserschutzes

* Moglichkeit der vorsorgenden Biotopneuschaffung

Der bayerische Gesetzgeber hat in Art. 1 (1) des Gesetzes zur Ausfithrung des Bau- und Raumordnungsge-
setzes (AGBauROG) von dem Recht Gebrauch gemacht, die Gemeinden unter bestimmten Voraussetzun-
gen von der Anwendung der Eingriffsregelung bis zum 31.12.2000 freizustellen. Die Gemeinden konnen
aus der Freistellung einen zusitzlichen Vorteil erzielen, wenn sie diese Ubergangszeit bereits fiir die Ein-
richtung eines Okokontos nutzen, bevor die gesetzliche Verpflichtung zum Ausgleich von Eingriffen in der
Bauleitplanung eintritt.
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1.4 FUR WELCHE GEMEINDEN IST EIN OKOKONTO SINNVOLL?

Die Einrichtung eines Okokontos empfiehlt sich dann, wenn erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
absehbar sind. Das ist dann der Fall, wenn sich eine Gemeinde baulich dynamisch entwickelt oder die
betroffenen Landschaftsteile von besonderer dkologischer Bedeutung sind. Flichenknappheit, hohe
Bodenpreise oder konkurrierende Interessen erschweren oft die Beschaffung geeigneter Ausgleichsflachen.
Hier kann die Bevorratung von Flichen im Rahmen eines Okokontos fiir die kiinftige bauliche Entwick-
lung einer Gemeinde entscheidend sein. Ein Okokonto bietet insbesondere auch dann Vorteile, wenn

die Gemeinde an die Qualitit des Ausgleichs besondere Anforderungen stellt, z. B. an die Lage der Aus-
gleichsflachen.

Wann empfiehlt sich die Einrichtung eines Okokontos?

Dynamische bauliche Entwicklung in der Gemeinde
Absehbare erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
Flachenknappheit

Hohe Bodenpreise

Besondere Anforderungen an die Qualitat des Ausgleichs

1.5 GRUNDSATZENTSCHEIDUNG FUR EIN OKOKONTO

Die Grundsatzentscheidung fiir ein Okokonto dokumentiert den politischen Willen der Gemeinde und
bildet die Grundlage fiir ein entsprechendes Handeln der Verwaltung. Es ist daher sinnvoll, wenn sich der
Gemeinderat mit der Frage befasst, ob die Gemeinde ein Okokonto einrichten und fiihren soll, und ggf.
einen BeschluB herbeifiihrt.

2 GESETZLICHE VORGABEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Der Begriff Okokonto wird weder im Bau- oder Naturschutzrecht erwéhnt noch sind seine Inhalte gesetz-
lich definiert. Die rechtlichen Grundlagen fiir ein Okokonto enthilt jedoch das zum 1. Januar 1998 geén-
derte Baugesetzbuch. Die entscheidenden Aussagen betreffen die zeitliche und rdumliche Entkopplung
von Eingriff und Ausgleich: Gemeinden kénnen nunmehr Ausgleichsmanahmen fiir Natur und Land-
schaft im Vorgriff auf einen Bebauungsplan treffen, der Eingriffe erwarten ldsst, und diese Maknahmen zu
einem spiteren Zeitpunkt einem Eingriff zuordnen. Die Ausgleichsmanahmen kénnen auch an anderer
Stelle im Gemeindegebiet und ggf. sogar dariiber hinaus durchgefiihrt werden. Die dabei entstehenden
Kosten kann die Gemeinde nach dem Baugesetzbuch wieder auf den Vorhabentréger bzw. den oder die
Bauherren umlegen.

Rechtliche Grundlagen fir ein Okokonto

e Soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschatfts-

1 an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen (§ 1a
Abs. 3 Satz 2 BauGB)

s Die MaBnahmien zum Ausgleich konnen berells vor den Baumalbnahrmen
und der Zuordnung durchgefiihrt werden (§ 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB).
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«  Ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit dies mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und den Zielen der Raumardnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist (§ 200a Satz 2
BauGB)

3 ARBEITSSCHRITTE ZUR EINRICHTUNG UND
FUHRUNG EINES OKOKONTOS

Einrichtung und Fiihrung eines Okokontos stehen in engem Zusammenhang mit den Aufgaben der
Gemeinden bei der Bauleitplanung sowie mit der Landschaftsplanung der Gemeinde. Es bieten sich ver-
schiedene Ansitze fiir ein Okokonto an, je nach den planerischen, politischen, administrativen und
strukturellen Rahmenbedingungen und Anforderungen. Diese miissen im Einzelfall gepriift und ausgelotet
werden. Auch viele organisatorische Fragen zum Flichenmanagement kénnen nur durch die jeweilige
Gemeinde abschlieBend gekldrt werden.

Es bietet sich an, das Okokonto anhand bestimmter Arbeitsschritte einzurichten. Diese Arbeitsschritte
werden in den folgenden Kapiteln dargestellt und néher erlautert. Die konkrete Ausgestaltung richtet sich
nach den spezifischen Rahmenbedingungen und Anforderungen und bleibt der jeweiligen Gemeinde iiber-
lassen. Mit der Vorauswahl von Flidchen (Schritt 1) und der Einbuchung der Fldchen (Schritt 2) kann die
Gemeinde sehr friihzeitig die Arbeit an ihrem Okokonto aufnehmen.

Arbeitsschritte zur Einrichtung und Fihrung eines Okokontos

Flachenvorauswahl

Abschatzung des Ausgleichsbedarfs

Gesamtortliches Ausgleichskonzept

Prufung grundsatzlich geeigneter Flachen

Auswahl| vorrangig geeigneter Flachen und MaBnahmen
Beratung durch die Naturschutzbehodrden

Prufung der Flachenbereitstellung

Einbuchung der Flachen

e Schaffung eines Flachenvorrats
¢ Dokumentation

Durchfiihrung vergezogener MaBnahmen

* Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen._ e
* Durchfuhrung vorgezogener Ausgleichsmalinahime

Abbuchung der Fidachen und ManBnahs

» Ermittlung der Anrechenbatke
e (Okologische Verzinsung

Fortschreibung der k
e Ggf. Anpassung

Ne— P cWN)«—=




3.1 FLACHENVORAUSWAHL

3.1.1 Abschatzung des Ausgleichsbedarfs

Bevor die Gemeinde ein Okokonto einrichtet, ist es sinnvoll, wenn sie zunichst den ungefihren Flichen-
bedarf abschétzt, den sie zum Ausgleich der von ihr in absehbarer Zeit geplanten Baugebietsausweisungen
benétigt. Das AusmaRd der geplanten baulichen Nutzung, aber auch die Bedeutung der beanspruchten
Fldchen fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Kriterien fiir den erforderlichen Ausgleichsbedarf.
Der Umfang der erforderlichen Ausgleichsflichen kann im Vorgriff auf die verbindliche Bauleitplanung
nur iiberschlédgig ermittelt werden, da die konkreten Beeintridchtigungen von Natur und Landschaft noch
nicht absehbar sind. Eine grobe Abschiitzung des Flichenumfangs reicht jedoch meist fiir die Einrichtung
eines Okokontos véllig aus. Anhand dieser Einschiitzung kann die Gemeinde entscheiden, ob sie ein
Okokonto einrichtet.

Wie kann der Ausgleichsbedarf bestimmt werden?

Zur Abschétzung des ungefahren Ausgleichsbedarfs kann der Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" herangezogen werden. Der
Leitfaden eignet sich fur die Abschatzung des Ausgleichsbedarfs im Rah-
men eines Ausgleichskonzeptes in besonderem MaBe, da die zugrunde lie-
gende Bewertungsmethode auf eine grobe Kategorisierung des Bestandes
von Natur und Landschaft abstellt und keine flachenscharfen Angaben zur
Bebauung erfordert.

3.1.2 Gesamtortliches Ausgleichskonzept

Ab 2001 sind in Verfahren zur Anderung oder Neuaufstellung von Flichennutzungsplidnen regelmiRig
Aussagen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zu treffen. AusgleichsmaRnahmen, die
eine Gemeinde aus einem Okokonto bereitstellt, miissen u. a. mit den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar sein (vgl. Kap. 2). Es macht fiir die Gemeinde daher Sinn, ein Okokonto auf
der Grundlage eines gesamtortlichen Konzeptes einzurichten, das Aussagen iiber die fiir einen Ausgleich
geeigneten Rdume und - soweit dies moglich ist — auch iiber AusgleichsmaRnahmen enthilt. Ein solches
Konzept stellt der gemeindliche Landschaftsplan dar. Mit der Novellierung des Bayerischen Naturschutz-
gesetzes zum 1. September 1998 sind im Landschaftsplan auch Darstellungen von MaRnahmen zum Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu treffen. Gemeinden mit einem akiuellen
Landschaftsplan haben deshalb fiir die Einrichtung und Fiihrung eines Okokontos bereits eine wesentli-
che Planungsgrundlage.

Welche Vorteile bietet ein Landschaftsplan bei der Einrichtung eines Oko-

kontos?

* Flachendeckendes, ortlich konkretisiertes Entwicklungskonzept

¢ Erfassung und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft
¢ Darstellung der erforderlichen Ziele und MaBnahmen

®

Integration Uberdrtlicher bzw. regionaler Programme, Plane und Konzep-
te des Naturschutzes und der Landschaftspflege (z. B. Arten- und Bio-
topschutzprogramm, regionale Landschaftsentwicklungskonzepte)

¢ Anbindung méglicher AusgleichsmaBnahmen an Uberértliche Aus-
gleichsflachen und deren Bezug zu Uberértlichen Schutzgebieten (z. B.
Gebiete gemaB der FFH- und der Vogelschutz-Richtlinie der Europa-
ischen Union)

Fehlt ein Landschaftsplan, ist ein informelles Ausgleichskonzept zu empfehlen. Ein solches gesamidrili-

ches Konzept beriicksichtigt zum einen die Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes. Zum anderen findet die naturrdumliche Gliederung des Gemeindegebiets Beachtung. Das
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Ausgleichskonzept kann zwar den Inhalt eines Landschaftsplans, soweit dieser naturschutzfachlich erfor-
derlich ist, nicht ersetzen, jedoch als vorldufige Entscheidungsgrundlage dienen. Vorhandene Programme,
Pline und Konzepte des Naturschutzes und der Landschaftspflege - z. B. das Arten- und Biotopschutz-
programm oder regionale bzw. ortliche Entwicklungskonzepte kénnen zusitzliche Hinweise geben. In der
Folge lassen sich Moglichkeiten und MaRnahmen zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe aufzeigen.
Das Ausgleichskonzept erleichtert den Gemeinden auch die Begriindung von Lage, Art und Umfang der
ausgewdhlten AusgleichsmaRnahmen in einem nachfolgenden Bebauungsplan.

Was leistet ein gesamtortliches Ausgleichskonzept?
< J F

e Vorauswahl und Begrindung geeigneter Flachen und MaBnahmen zum
Ausgleich in Lage, Art und Umfang

e Flachendeckender, gesamtértlicher Ansatz unter Bericksichtigung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

¢ Entwicklung eines rdumlichen und inhaltlichen Gesamtkonzeptes zum
Ausgleich von Eingriffen

Die Erarbeitung eines gesamtortlichen Ausgleichskonzeptes erfordert landschaftsplanerische Fachkompe-
tenz. Die Gemeinden konnen sich bei dieser Aufgabe von den unteren Naturschutzbehérden und von Pla-
nungsbiiros unterstiitzen lassen.

Fallbeispiel Neumarkt i.d.Opf.

Fur die Stadt Neumarkt i.d.Opf. liegt der Vorentwurf eines Landschaftsplans
vor, in dem Suchrdume fUr AusgleichsmaBnahmen dargestellt sind. Auf die-
ser Grundlage entwickelt die Stadt derzeit ein ergéanzendes Ausgleichskon-
zept, um die Flachen zu ermitteln, die in ein Okokonto eingestellt werden.
Der Flachenbedarf wird auf Grund der Darstellungen im Flachennutzungs-
plan und anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft" grob abgeschatzt. Der Landschaftsplanentwurf gibt bereits Hinweise
fur die Auswahl von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich. Die Abstim-
mung der einzelnen Plane und Konzepte auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung gewahrleistet eine tragféhige Stadtentwicklung und férdert
die Verfahrenssicherheit in der folgenden Bebauungsplanung.

3.1.3 Prufung grundsatzlich geeigneter Flachen

Den Gemeinden ist zu empfehlen, die in Frage kommenden Flidchen zunéchst auf ihre grundsétzliche Eig-
nung fiir Ausgleichsmanahmen zu priifen, bevor sie weitere Schritte unternehmen. Die Gemeinden kon-
nen auf diese Weise ggf. erheblichen Zeit- und Arbeitsaufwand sparen. Das Bayerische Staatsministerium
fiir Landesentwicklung und Umweltfragen hat im Einvernehmen mit dem Bayerischen Staatsministerium
des Innern mit Schreiben vom 19. November 1998 vorldufige Hinweise zum Okokonto gegeben. Verkiirzt
ergeben sich folgende Priifungskriterien:

* Flachen sind fir ein Okokonto geeignet, wenn sie 8kologisch aufgewer-
tet werden kénnen, d. h. wenn ihr Wert fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild durch entsprechende AusgleichsmaBnahmen verbessert
werden kann.

¢ MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege, die vor der
Verkindung des BauROG am 18. August 1997 zu Gunsten von Natur

'“\_.1. nkonta ein-

und Landsachaft durchgefihrt wurden, kdnnen nicht in ein |
gestellt werden.
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e Flachen, auf denen bereits MaBnahmen zum Ausgleich anderer Eingriffe
durchgefihrt wurden, kdnnen grundsétzlich nicht in ein Okokonto
eingestelit werden.

e Auf den potenziellen Ausgleichsflachen durfen keine Eingriffe geplant
oder absehbar sein.

e Die Forderung von MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen ist nach
Nr. 1.4.5 der Landschaftspflege-Richtlinien vom 23. Mérz 1983 ausge-
schlossen. MaBnahmen, die mit Landschaftspflegemittein oder anderen
staatlichen Programmen geférdert werden, sollen daher grundsétzlich
nicht in ein Okokonto eingestellt werden.

Um Flichen genauer auf ihre grundsitzliche Eignung hin zu priifen, empfiehlt es sich, die vorldufigen
Hinweise zum Vollzug des Okokontos vom 19. November 1998 im Wortlaut heranzuziehen (vgl. Anhang).

MaRnahmen, die nach 6ffentlichem Recht, z. B. den Landschaftspflegerichtlinien mit Mitteln des Land-
schaftspflegeprogramms geférdert werden, eignen sich grundsétzlich nicht fiir ein Okokonto, weil diese
nicht fiir den Ausgleich, sondern bereits aus anderen Griinden erbracht wurden. Eine ,,Umwidmung“ sol-
cher MaRnahmen fiir den Ausgleich wiirde auch dem Verursacherprinzip widersprechen, wonach der Ver-
ursacher des Eingriffs — hier der Bauherr - und nicht der 6ffentliche Geldgeber die Kosten fiir den Aus-
gleich zu tragen hat. Stellt die Gemeinde Flichen mit geforderten Mallnahmen in ein Okokonto ein, muss
sie mit einer Riickforderung der gewiihrten Fordermittel bei der Abbuchung rechnen. Unproblematisch
sind dagegen geférderte MaRnahmen, mit denen ein bestehender Zustand erhalten wird. Hierzu kénnen
z. B. Ausgleichszahlungen fiir bestimmte Bewirtschaftungsauflagen im Rahmen des Wiesenbriiterpro-
gramms oder Auflagen zur Beweidung von Flichen im Rahmen des Vertragsnaturschutzprogramm
gehoren. Solche Flichen kénnen in ein Okokonto eingebracht werden,; sie miissen aber — iiber die bloRRe
Erhaltung hinaus - noch 0kologisch aufgewertet werden.

Fallbeispiel Treuchtlingen

Die Stadt Treuchtlingen hat seit Beginn der 90er-Jahre im Rahmen von Flur-
neuordnungsverfahren und eines Pilotprojekts des Arten- und Biotopschutz-
programms Bayern (ABSP) umfangreiche Flachen erworben, um die bislang
intensiv genutzten Flachen zu Magerrasen zu entwickeln. Alle Fiachen kon-
nen Uber den bisher erreichten Zustand hinaus dkologisch weiter aufgewer-
tet werden; dies wird von der unteren Naturschutzbehdrde bestatigt. Diejeni-
gen Flachen, auf denen MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen
durch die Flurneuordnung durchgeflhrt wurden, scheiden als Ausgleichs-
flachen fur ein Okokonto aus. Fachlich geeignete Flachen, die die Stadt frei-
willig mit Eigenmitteln erworben hat, kdnnen in ein Okokonto eingestellt wer-
den.

Auf Grund der entstandenen Flachenknappheit prift die Stadt Treuchtlingen,
ob nicht in dem vorliegenden Ausnahmefall im Einvernehmen mit den zu
beteiligenden Stellen einige besonders zum Ausgleich geeignete Flachen
aus dem ABSP-Projekt dennoch in ein Okokonto eingestellt werden kénnen.
Die Stadh ist sich dessen bewusst, dass sie bei einer Abbuchung dieser

" Flachen aus dem Okokonto mit der Rickzahlung der erhaltenen Férdermittel
zu rechnen halt. Unschadlich sind dabei 6ffentlich geférderte PflegemaBnah-

men, (Beweidung, Heckenpflege), da diese nur der Erhaltung des bestehen-

Jstands dienen.




3.1.4 Auswahl vorrangig geeigneter Flachen und MaBnahmen

Dieser Schritt baut auf dem Ergebnis der Priifung geeigneter Flachen (vgl. Kap. 3.1.3) auf. Vorrangig sollte
die Gemeinde dabei Flichen heranziehen, die naturschutzfachlich von geringer Bedeutung sind. Soweit
spatere Eingriffswirkungen auf Grund der vorbereitenden Bauleitplanung schon voraussehbar sind, eignen
sich aus fachlicher Sicht fiir den Ausgleich besonders solche Flichen und Manahmen, die zu einer mog-
lichst gleichartigen Wiederherstellung der beeintrdachtigten Werte und Funktionen des Naturhaushalts und
des Landschaftsbildes fiihren. Die Gemeinden koénnen in ein Okokonto auch weitere Flichen und MaR-
nahmen einstellen, die in naturschutzfachlichen Plinen und Programmen vorgeschlagen werden (z. B.
Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm). Wihlt eine Gemeinde solche vorrangig geeigneten
Flichen und MaRnahmen fiir ein Okokonto aus, trigt sie damit auch zur Umsetzung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege bei. '

Wie kénnen geeignete Flachen gefunden werden?

Fur die Auswahl der vorrangig geeigneten Flachen liefert ein aktueller
Flachennutzungsplan oder Landschaftsplan entscheidende Hinweise. Liegen
keine solchen aktuellen Plane vor, kann die Gemeinde vorrangig geeignete
Flachen auf der Grundlage eines evtl. vorhandenen eigenstandigen gesamt-
ortlichen Ausgleichskonzepts oder fachlicher Planungen und Programme
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auswahlen.

Fallbeispiel Neumarkt i.d.Opf.

Die Stadt Neumarkt i.d.Opf. strebt an, Eingriffe in der Bauleitplanung még-
lichst innerhalb desselben Naturraums auszugleichen. Bei der Vorauswah!
von Flachen fir das Okokonto bevorzugt die Stadt dariiber hinaus diejenigen
Bereiche, die im Landschaftsplan als Schwerpunktgebiete fir Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen sind. Das Okokonto
der Stadt Neumarkt i.d.Opf. unterstitzt somit die gemeindlichen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und tragt zur Umsetzung des
Landschaftsplans bei.

3.1.5 Beratung durch die Naturschutzbehérden

Die Gemeinden sind im Vorgriff der Bauleitplanung nicht verpflichtet, die Trager 6ffentlicher Belange bei
der Auswahl von Ausgleichsflichen fiir ein Okokonto zu beteiligen. Den Gemeinden wird jedoch drin-
gend empfohlen, die grundsitzliche Eignung, die Bestandsbewertung und die Einschiitzung des Aufwer-
tungspotenzials der fiir ein Okokonto vorgesehenen Flichen mit der unteren Naturschutzbehorde abzu-
stimmen. Stellt die Gemeinde den Naturschutzbehérden vollstidndige und priiffihige Unterlagen wie
Lageplédne, Bestandsaufnahmen, Ausschnitte aus dem Landschaftsplan oder aus einem informellen Aus-
gleichskonzept zur Verfiigung, erh6ht sie letztlich auch ihre eigene Planungssicherheit. Eine Ortseinsicht
mit der unteren Naturschutzbehérde ist empfehlenswert. Mit einer solchen Abstimmung kann die
Gemeinde ggf. auch kostspielige Fehlinvestitionen in ungeeignete Flichen und MaRnahmen vermeiden.

Was kénnen die Naturschutzbehorden im Rahmen der Beratung leisten?

Die untere Naturschutzbehérde bestéatigt auf Wunsch der Gemeinde die grund-
satzliche Eignung der ausgewahlten Flachen far den Ausgleich von Eingriffen.
Die Naturschutzbehdrden kénnen zukinftig tber das Okoflachenkataster des
Landesamtes fur Umweltschutz auch dariber Auskunft geben, ob auf einer
Flache bereits MaBnahmen zum Ausgleich anderer Eingriffe (z. B. im Rahmen
von Planiesistellungsveriahiren) durchgellhr! wurden. Digse Abslimmung erlgich-
tert spater auch der unteren Naturschutzbehdrde als Tragerin &ilentlictier Belar-
ge die fachliche Stellungnahme zum Entwurf eines Bauleitplans.
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3.1.6 Mdoglichkeiten der Flachenbereitstellung

Eine vorausschauende Bodenpolitik erleichtert der Gemeinde die Bereitstellung von Flachen fiir ein
Okokonto erheblich.

Kann die Gemeinde Flichen aus ihrem Eigentum fiir ein Okokonto verwenden, handelt es sich in der
Regel um die einfachste Form der Flichenbereitstellung. Die Eigentumsverhaltnisse in der Gemeinde blei-
ben unverdndert, Auswirkungen auf den Bodenmarkt werden vermieden. Bevor eine Gemeinde weitere
Moglichkeiten der Flichenbereitstellung ins Auge fasst, sollte sie priifen, ob Flichen in ihrem Eigentum
fir ein Okokonto geeignet sind. Die Gemeinde hat dabei Art. 2 (1) Satz 2 BayNatSchG zu beachten,
wonach sie verpflichtet ist, ihre Grundstiicke im Sinn der Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu bewirtschaften. Okologisch besonders wertvolle Grundstiicke im Eigentum der
Gemeinde, die nach Art. 2 (1) Satz 4 BayNatSchG vorrangig dem Naturschutz dienen, sind als Aus-
gleichsflichen ungeeignet.

Welche Vorteile bietet der Ausgleich auf Flachen im Eigentum der
Gemeinde?

Die Suche nach geeigneten Ausgleichsflachen im Eigentum Dritter entfallt.
§ 1 a Abs. 3 Satz 3 BauGB sieht den Ausgleich von Beeintrachtigungen auf
von der Gemeinde bereitgestellten Flachen ohne weitere planungsrechtliche
Sicherung vor. Die Gemeinde kann daher haufig auf die Aufstellung von
Ausgleichsbebauungsplanen zur Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen
verzichten.

Die Gemeinde kann sonstige geeignete Flichen durch Erwerb sichern und im Rahmen eines Okokontos
fiir Ausgleichsmallnahmen bereitstellen. Ein allgemeines Vorkaufsrecht fiir Flichen zum Ausgleich hat
die Gemeinde nach § 24 (1) Nr. 1 BauGB allerdings nur im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
Damit hat dieses Vorkaufsrecht bei der Anlegung eines Okokontos kaum praktische Bedeutung. Fiir
Ausgleichsflachen im unbeplanten Auflenbereich steht der Gemeinde das Vorkaufsrecht nach Art. 34 (1)
BayNatSchG zu, wenn sich auf den Flachen oberirdische Gewisser oder Verlandungsbereiche befinden
oder wenn die Flichen in rechtskriftigen oder einstweilig sichergestellten Naturschutzgebieten, Natur-
denkmalern oder Landschaftsbestandteilen liegen. Die genannten Vorkaufsrechte scheiden fiir den friih-
zeitigen Erwerb von Ausgleichsflichen fiir ein Okokonto in der Regel auch deshalb aus, weil dafiir eine
Verkaufsabsicht des bisherigen Eigentiimers notwendig ist.

Welche Vorteile bietet der freihandige Erwerb?

In der Regel wird die Gemeinde darauf angewiesen sein, sich die Aus-
gleichsflachen im Wege des freihdndigen Erwerbs zu sichern. Die Gemeinde
kann bei genauer Ubersicht iber den Grundsticksmarkt geeignete Flachen
frihzeitig erwerben und somit Preissteigerungen begegnen. Hierflr bieten
sich insbesondere Flachen an, die im Zuge des Strukturwandels in der Land-
wirtschaft verfigbar werden kénnen.

Fallbeispiel Bernried

Die Gemeinde Bernried erwirbt seit den 70er-Jahren im Zusammenhang mit
der Ausweisung von Baugebieten Grundstiicke, die sich zum Teil auch zum
Ausgleich eignen. Trotz groBer Flachenkonkurrenz und hoher Baulandpreise
verflgt die Gemeinde damit Gber umfangreiche Flachen. Die Gemeinde
Bernried kann die zum Ausgleich der ausgewiesenen Baugebiete erforderli-
chen Flachen aus ihrem Eigentum bereitstellen. Dank einer vorausschauen-
den Bodenpolitik wurden die erforderlichen Flichen zu niedrigen Preisen
erworben; die erzielten Kostenvorteile werden an die Bauherren weiterge-
geben.
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Die Gemeinde kann auch eigene Flichen mit denen anderer Grundstiickseigentiimer tauschen, wenn
deren Fldchen fiir den Ausgleich geeignet sind.

Fiir eine vorausschauende Flichenbevorratung im Rahmen eines Okokontos eignen sich Flichen im
Figentum Dritter nur dann, wenn friihzeitig vertragliche Vereinbarungen iiber einen Erwerb oder die Ein-
rdumung einer beschrinkten personlichen Dienstbarkeit (§§ 1090 ff. BGB) getroffen werden kénnen.
Andernfalls kann die Gemeinde diese Flichen in einer nachfolgenden Bebauungsplanung eventuell nicht
zum Ausgleich heranziehen. Wenn der Bauherr oder Investor eines Vorhabens bekannt ist und dieser iiber
geeignete und ausreichende Flachen verfiigt, kann die Gemeinde die Verfiigbarkeit der Ausgleichsfldchen
durch Abschluss eines stddtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB friihzeitig sicherstellen.

Welche Vorteile bietet die Bereitstellung von Ausgleichsflachen tber eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit?

Die Bereitstellung von Ausgleichsflachen, die durch Grunddienstbarkeit
gesichert sind, belasst das Grundeigentum in privater Hand und verursacht
geringere Kosten. Diese Form der Fladchenbereitstellung kommt insbesonde-
re dann in Betracht, wenn die Grundeigentimer bereit sind, AusgleichsmaB-
nahmen durchzufihren bzw. zu dulden, ihr Grundsttick aber nicht verauBern
wollen. Fur die dingliche Sicherung der MaBnahmendurchflihrung ist aller-
dings zusétzlich die Begrandung einer Reallast (§ 1105 ff. BGB) erforderlich.
Die Gemeinden kénnen Uber die genannten Formen z. B. auch solche Aus-
gleichsmaBnahmen sicherstellen, die eine langfristige Pflege und Entwick-
lung erfordern (z. B. die Extensivierung von Grinland).

Aullerdem konnen MaRnahmen der Bodenordnung die Bereitstellung von Ausgleichsfldchen in geeigneten
Fillen wirkungsvoll unterstiitzen. Hierfiir kommen Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz in Frage
(Regelverfahren nach §§ 1, 4, 37 FlurbG, Vereinfachtes Verfahren nach § 86 FlurbG, Beschleunigtes
Zusammenlegungsverfahren nach §§ 91 ff. FlurbG und Freiwilliger Landtausch nach §§ 103a ff. FlurbG).
In besonderen Fillen kann zur Realisierung von Ausgleichsmafnahmen auch ein Flurneuordnungsverfah-
ren nach § 190 BauGB durchgefiihrt werden.

Ob langfristige Pachtvertrige eine dauerhafte Sicherung der Ausgleichsmanahmen gewéhrleisten und ob
auch Kosten fiir laufende Pachtzahlungen fiir Ausgleichsflichen umgelegt werden kénnen, wird derzeit
kontrovers diskutiert. Bis zur Kldrung der unterschiedlichen Rechtsauffassungen kénnen den Gemeinden
Pachivertrige zur Flichenbereitstellung nicht empfohlen werden.

Was sind die wesentlichen Moglichkeiten der Flachenbereitstellung?

Bereitstellung aus dem Eigentum der Gemeinde
Freihandiger Erwerb

Einrdumung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
MaBnahmen der Bodenordnung



3.2 EINBUCHUNG DER FLACHEN

3.2.1 Schaffung eines Flachenvorrats

Hat die Gemeinde die Verfiigbarkeit geeigneter Flidchen gesichert, kann sie diese ins Okokonto einstellen
und damit einen Flachenvorrat schaffen. Weil die Bedarfsprognose zwangsldufig nur ungenau sein kann,
sollte der Vorrat eher groRziigig bemessen sein. Auf die bisherigen allgemein guten Erfahrungen der
Gemeinden mit einer vorsorgenden Bodenvorratspolitik wird hingewiesen. Mit einem groRziigigen Flidchen-
vorrat er6ffnet sich die Gemeinde Handlungsspielraum fiir die spatere Zuordnung geeigneter Ausgleichs-
malinahmen im Bebauungsplan.

3.2.2 Dokumentation

Den Gemeinden wird empfohlen, den Ausgangszusiand der Flichen, die in das Okokonto eingestellt
werden, zu erheben und zu dokumentieren. Es kann dabei auf vorhandene Unterlagen wie einen aktuel-
len Landschaftsplan, die Biotopkartierung, das Arten- und Biotopschutzprogramm oder Struktur- und
Nutzungskartierungen im Rahmen der Flurneuordnung zuriickgegriffen werden. Die Gemeinde kann ggf.
Aussagen zur moglichen Entwicklung und Pflege treffen, um eine Fehlentwicklung auszuschlieRen. Der
Anhang enthélt ein Formblatt (Vorschlag) fiir die Dokumentation derjenigen Angaben, die im Rahmen
eines Okokontos zweckmiRig sind.

Welche Mindestangaben sind bei der Einbuchung von Flachen in ein Oko-
konto zu dokumentieren?

* Angaben zur Bestimmung der Flache (Flur-Nr., Gemarkung, Grund-
stlcksgroBe, ggf. Lageplan)

¢ Eigentimer
Datum der Einbuchung
Ausgangszustand von Natur und Landschaft bei Einbuchung

Die Gemeinde hat groflere Planungs- und Rechtssicherheit fiir ein spiteres Bebauungsplanverfahren, wenn
sie sich von der unteren Naturschutzbehorde beraten ldsst (vgl. Kap. 3.1.5). Auf Wunsch der Gemeinde
soll die untere Naturschutzbehorde die Dokumentation des Ausgangszustandes von Natur und Landschaft
und die grundsétzliche Eignung der von der Gemeinde ausgewihlten Flidchen bestitigen.

3.3 DURCHFUHRUNG VORGEZOGENER MASSNAHMEN

3.3.1 Auswahl geeigneter AusgleichsmafBnahmen

Bevor ein Bebauungsplan aufgestellt wird, konnen weder die zu erwartenden Eingriffe noch die hierfiir
erforderlichen Ausgleichsmafnahmen abschlieRend ermittelt werden. Der Gemeinde wird empfohlen, die
Malinahmen nach der konkreten Eignung der Flachen auf der Grundlage des Landschaftsplans oder des
gesamtortlichen Ausgleichskonzeptes auszuwihlen. Stimmen sich Gemeinde und untere Naturschutz-
behorde iiber die in Betracht kommenden MaRnahmen ab, gewinnt die Gemeinde die Sicherheit, dass die
MaRnahmen den Ausgangszustand von Natur und Landschaft geniigend verbessern, mit den Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar sind und damit in entsprechendem Umfang als Aus-
gleich verwendet werden kénnen.



Was ist bei der Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen zu beachten?

Die Auswahl der geeigneten MaBnahmen richtet sich insbesondere nach der
konkreten Eignung der Flachen. Dabei ist auch die Funktion der Flache im
Biotopverbund zu bertcksichtigen. Die konkrete Auswahl geeigneter Maf3-
nahmen erfordert ggf. eine vertiefte Bestandsaufnahme. Bei der Auswahl
konkreter AusgleichsmaBnahmen kann es in geeigneten Fallen gentgen, die
Flache der naturlichen Sukzession zu Uberlassen. Dagegen sind z. B. in
Lebensraumen von Wiesenbritern umfangreiche Gehodlzpflanzungen oder
groBflachige Sukzession als AusgleichsmaBnahmen ungeeignet.

Bei der Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen sollie auch die Entwicklungsdauer der in Frage
kommenden Malinahmen beriicksichtigt werden. Kurz- bis mittelfristig wirksame Ausgleichsmafnahmen
(Entwicklungsdauer unter 25 Jahre) lassen sich weniger pflege- und kostenaufwendig erreichen als nur
langfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen (25-150 Jahre Entwicklungsdauer), die iiber entspre-
chend lange Zeitriume entwickelt und betreut werden miissen. Die Gemeinde kann die entstandenen
Kosten - jedenfalls durch Erlass eines Beitragsbescheids nach § 135 a Abs. 3 BauGB - auch erst dann
refinanzieren, wenn die 6kologische Funktion der Ausgleichsfldche erreicht ist bzw. absehbar durch
Entwicklungspflege erreicht werden kann.

Fallbeispiele

Eine Gemeinde hat ein 8.000 m? groes Grundstick an einem Bach erwor-
ben, das zuletzt als Acker genutzt wurde, und in ihr Okokonto eingestellt.
Der Ausgangszustand der Flache wird laut Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* als Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild (Kategorie 1) eingestuft. Die Gemeinde plant, auf dieser
Flache im Rahmen des Okokontos vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
durchzufthren. Ziel der MaBnahme ist die Entwicklung eines extensiv
genutzten Grunlands (Gebiet mittlerer Bedeutung fir Natur und Landschaft —
Kategorie Il). Die vorgesehene MaBnahme verbessert den dkologischen Wert
des Ausgangszustands um eine Stufe, was dem im Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft" vorgesehenen Regelfall entspricht. Die
Gemeinde kann die Ausgleichsflache bei der spateren Zuordnung zum Ein-

\ - ariff in vollem Umfang in die Abwagung einstellen.

Die Gemeinde hat weiterhin aus ihrem Eigentum 20.000 m? einer seit acht
Jahyren nicht mehr genutzten Grunlandbrache in das Okokonto eingestellt.
Der QfUSgangszustand der Flache wird laut Leitfaden ,Bauen im Einkiang mit
Natyr L}nd Landschaft” als Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt urd
Landschaftsbild (Kategorie |l — unterer Wert) eingestuft. Die Gemeinde plant,
auf dieser Flache im Rahmen des Okokontos vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen durchzufihren. Ziel der MaBnahme ist ebenfalls die Entwicklung
eines extensiv genutzten Grinlands (Gebiet mittlerer Bedeutung fur Natur
und Landschaft — Kategorie Il, oberer Wert). Da die vorgesehene Mafinahme
den 6kologischen Wert des Ausgangszustands nur innerhalb derselben
Kategorie verbessert, kalkuliert die Gemeinde ein, dass sie die Ausgleichs-
flache bei der Abbuchung vom Okokonto im Bebauungsplan nur anteilig in
die Abwéagung einstellen kann, d. h. ggf. ein Flachenzuschlag erforderlich
ist.

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ gibt weitere Hinweise zur Einstufung des
Wertes von Ausgleichsflichen und nennt Beispiele fiir typische Ausgleichsmanahmen.
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3.3.2 Durchilihrung vorgezogener AusgleichsmafBnahmen

Nachdem sie geeignete Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich ausgewihlt hat, kann die Gemeinde mit
den vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen beginnen. Sie tritt somit in Vorleistung und trigt damit
zundchst - bis zur Refinanzierung - auch die Gesamtkosten der MaRnahmen. Mit der Durchfithrung der
Ausgleichsmafinahme auf den bereitgestellten Flichen leistet die Gemeinde ,,Einzahlungen* auf ein Oko-
konto und schafft damit einen MaRnahmenvorrat.

Die Gemeinde kann die MaRnahmen selbst durchfiihren, z. B. wenn sie iiber einen eigenen Bauhof und
damit iiber die personelle und maschinelle Ausstattung verfiigt. Die Gemeinde kann aber auch Dritte wie
Landwirte oder Maschinenringe mit der Ausfithrung beauftragen oder in geeigneten Fillen die Unterstiit-
zung durch die Biirger suchen (z. B. durch Aktivitdten im Rahmen der AGENDA 21). Auch Landschafts-
pflege- und Naturschutzverbidnde kénnen im Auftrag der Gemeinde im Rahmen ihrer Satzung vorgezoge-
ne AusgleichsmaRnahmen durchfiihren. In diesem Fall konnen jedoch keine Fordermittel in Anspruch
genommen werden (vgl. Kap. 3.1.3). Eine fachliche Begleitung durch die untere Naturschutzbehorde ist
sinnvoll. '

Hinweis:

Die Gemeinden sollten unbedingt Art und Umfang, den Beginn der MaBnah-
men und die entstandenen Kosten sorgféltig dokumentieren. Die Dokumer-
lalion der durchgelihrien MaBnahmen und der auigewendeten Koslen ist
eine unabdingbare Grundlage fir die vollstandige Refinanzierung.

3.4 ABBUCHUNG DER FLACHEN IN DER BAULEITPLANUNG

Die Abbuchung der bevorrateten und aufgewerteten Flichen vom Okokonto erfolgt dann, wenn im
abschlieflenden Beschluss des Eingriffsbebauungsplans als Satzung (§ 10 (1) BauGB) diese Flichen nach
Lage, Art und Umfang bestimmt und als Ausgleich zugeordnet werden. Sie stehen dann fiir einen ander-
weitigen Ausgleich nicht mehr zur

Verfiigung. Der Flachenvorrat eines Kontoauszug

Okokontos verringert sich demen-

sprechend. ,Einzahlung”
- in Fiache

-in Maftnahmen

Abbuchung

Guthaben

Konloauszug Okokorito

Im Folgenden werden auch Themen aufgegriffen, die nicht mehr Inhalt des Okokontos, sondern bereits
Gegenstand der Bauleitplanverfahren sind.
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3.4.1 Ermittlung der Anrechenbarkeit der AusgleichsmafBnahmen

Die Priifschritte der Eingriffsregelung und die Entscheidungen iiber Vermeidung und Ausgleich erfordern
konkrete Angaben iiber die zu erwartenden Eingriffe und die damit verbundenen Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft. Da diese Angaben in der Regel erst auf der Ebene des Bebauungsplanes moglich
sind, lassen sich Art und Umfang der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen erst dort ermitteln und ab-’
schlieBend im Rahmen der Abwégung bestimmen. Im Bebauungsplan ist zu entscheiden, ob die vorgezo-
genen AusgleichsmaRnahmen aus einem Okokonto, die im Vorgriff auf noch unbestimmte Eingriffe durch-
gefiihrt wurden, angerechnet werden konnen und sollen. Die untere Naturschutzbehorde, die bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans als Trigerin 6ffentlicher Belange beteiligt wird, nimmt dazu Stellung.

Was hat die Gemeinde bei der Verwendung von AusgleichsmafBnahmen
aus einem Okokonto zu beachten?

¢ Mit der Durchfihrung vorgezogener AusgleichsmaBnahmen ist kein
Anspruch auf die Zulassigkeit einer konkreten Bauleitplanung verbun-
den.

* Das Gebot der Vermeidung von Beeintrachtigungen darf nicht vernach-
lassigt werden, indem z. B. die Prufung weniger konflikttréachtiger Alter
nativen unterbleibt, nur weil bereits vor dem Eingriff ausreichend MaB
nahmen zu dessen Ausgleich durchgefihrt wurden.

* Aus fachlicher Sicht sind funktional moglichst ahnliche, d. h. gleichartige
MaBnahmen gleichwertigen MaBnahmen vorzuziehen, die einen geringe-
ren Bezug zum Ausgleich der beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbilds aufweisen (Wiederherstellungsprin-
zip der Eingriffsregelung).

3.4.2 Okologische Verzinsung

Fiihrt die Gemeinde vorgezogene AusgleichsmaBnahmen durch, kommt dies dem Naturhaushalt und dem
Landschaftsbild zugute, noch bevor Natur und Landschaft durch einen Eingriff beeintrdchtigt werden.
Zudem konnen die neu geschaffenen Werte und Funktionen des Naturhaushalts bis zur Abbuchung aus
dem Okokonto weiter wachsen. Diese Wirkungen fiihren gleichsam zu einer ,,6kologischen Verzinsung”.
Die Gemeinde trdgt mit vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen im Zeitraum bis zum Eingriff zur Verbesse-
rung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts bei.

Hat die Gemeinde¢ im Rahmen eines Okokontos bereits vor der Aufstellung des Eingriffsbebauungsplans
Ausgleichsmalnahmen durchgefiihrt, kann sie dies durch einen angemessenen Fldchenabschlag in der
Abwigung geméR § 1 Abs. 6 BauGB beriicksichtigen. Die Durchfiihrung vorgezogener AusgleichsmaR-
nahmen kommt nicht nur Natur und Landschaft zugute, sondern auch den Gemeinden und den Bauher-
ren, die damit geringere Kosten fiir Flaichen und MaBnahmen zum Ausgleich aufwenden miissen.

Unter Beriicksichtigung der ékologischen Wertigkeit der Flachen ist eiih Abschlag in der GréBBenordnung
von bis zu 3 % pro Jahr, hochstens ein Gesamtabschlag in der GriRenordnung von 30 %, als angemessen
anzuschen. Bei der Bemessung des Abschlags sind der bislang erreichte Wertzuwachs und die Entwick-

lungsdauer der MaRnahme mit einzubeziehen. Ein geringer Wertzuwachs — etwa im Rahmen einer lang-
fristigen Ausgleichsmaffnahme - rechtfertigt nur einen entsprechend geringeren Abschlag. Der tatséchliche
6kologische Wertzuwachs wird durch die untere Naturschutzbehérde im Rahmen der Beteiligung als Tra-
ger Offentlicher Belange fachlich beurteilt.



Fallbeispiel

Eine Gemeinde hat im Jahr 1998 einen naturfern ausgebauten Bachab-
schnitt mit einem je 10 m breiten Uferstreifen erworben. Im selben Jahr hat
die Gemeinde den Bach durch Entfernung der Sohlverbauung und Neuge-
staltung des Gewasserlaufs nach 6kologischen Prinzipien renaturiert und die
Ufer mit Gehdlzen und Réhricht bepflanzt. Die Gemeinde will diese Flachen
als Ausgleich flr Beeintrachtigungen verwenden, die bei der Ausweisung
eines Gewerbegebiets erwartet werden.

Die Gemeinde macht bsei der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 2003
im Rahmen der Abwagung geltend, dass sie bereits Vorleistungen zu
Gunsten von Natur und Landschaft erbracht hat, und bringt die seit 1998
durchgefuhrten MaBnahmen mit einem Abschlag von 5 x 3 % = 15 %
gegenuber dem fur den Eingrift ermittelten Ausgleichsbedarf in Anrechnung.
Die untere Naturschutzbehorde bestatigt den in den funf Jahren gewonne-
nen Wertzuwachs im Rahmen der Beteiligung als Tragerin 6ffentlicher
Belange.

3.4.3 Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maBnahmen zum Bebauungsplan

Die zu erwartenden Eingriffe und der Ausgleich in Form der Flichen und MaRnahmen aus einem Oko-
konto werden bei der Aufstellung des Eingriffsbebauungsplans einander zugeordnet. Die Gemeinde geht
in der Begriindung zum Bebauungsplan auf die Art, den Umfang und den Bezug der AusgleichsmaRnahme
zum Eingriff ein. Weitere Hinweise zur planerischen Verkniipfung von Eingriff und Ausgleich gibt der
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft.

3.5 FORTSCHREIBUNG DER BAULEITPLANUNG

Die Flichen, die die Gemeinde im Rahmen eines Okokontos bevorratet, konnen im Flichennutzungsplan
und ggf. auch im Landschaftsplan zu einem geeigneten Zeitpunkt planerisch dargestellt werden. Enthélt
der Flichennutzungsplan hierzu keine Aussagen oder existiert kein aktueller Landschaftsplan, kann ein
eigenstindiges informelles Ausgleichskonzept als Planungsgrundlage dienen. Die wesentlichen Aussagen
des Ausgleichskonzeptes oder des Landschaftsplans sind ggf. in den Flichennutzungsplan zu integrieren.
Dazu gehéren insbesondere textliche und, soweit méglich und sinnvoll, auch zeichnerische Darstellungen
des Umfangs und der Lage der zum Ausgleich erforderlichen Flichen und MaRnahmen.

In der Planungspraxis werden die Gemeinden spitestens bei der niichsten ansiehenden Aufstellung oder
Fortschreibung des Flichennutzungsplans bzw. Landschaftsplans Flichen fiir MaRnahmen zum Ausgleich
von Beeintrdachtigungen von Natur und Landschaft darstellen.
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4 KOSTENREGELUNGEN

Die Gemeinden kénnen mit Hilfe eines Okokontos Flichen zum Ausgleich zu Gunsten von Natur und
Landschaft friihzeitig und kostensparend bereitstellen. Das Baugesetzbuch ermdglicht es, die im Rahmen
eines Okokontos anfallenden Kosten zu refinanzieren. Dazu gehoren insbesondere der Aufwand fiir den
Grunderwerb bzw, die sonstige dingliche Sicherung der Ausgleichsflichen sowie fiir die Planung und Her-
stellung der MaRnahmen. Soweit auch noch nach der Abbuchung aus einem Okokonto Kosten entstehen,
z. B. fiir noch nicht abgeschlossene HerstellungsmaRnahmen, richtet sich die Refinanzierbarkeit nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs. Weitere Hinweise zur Kostenregelung finden sich im Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft“.

Welche im Rahmen eines Okokontos entstandenen Kosten kann die
Gemeinde refinanzieren?

* Kosten fur die Planung der AusgleichsmaBnahmen

* Kosten fur den Grunderwerb, die sonstige dingliche Sicherung oder
die Bereitstellung aus dem Eigentum der Gemeinde

¢ Kosten fur die Herstellung der MaBBnahme (z. B. Erdbau,
Pflanzungen)

¢ Kosten fur die Entwicklung der Ausgleichsflache bis zum Erreichen
der angestrebten ékologischen Funktion

Nicht umgelegt werden kdnnen Verwaltungskosten, die der Gemeinde bei der Einrichtung und der
Fiihrung eines Okokontos entstehen.

Die Gemeinden kénnen nur die tatsidchlich verursachten und nachgewiesenen Kosten abrechnen. Fiir
bestimmte MaRnahmenkategorien kann auch nach Einheitssdtzen abgerechnet werden. Nicht zuléssig
wire es, nach einem Mittelwert aller in der Gemeinde durchgefiihrten AusgleichsmafRnahmen ohne Bezug
zur konkreten Zuordnung abzurechnen. Pauschale Mischkosten ohne konkreten Bezug zu den festgesetz-
ten AusgleichsmalRnahmen, etwa aus dem Mittelwert der bisher in der Gemeinde entstandenen Kosten fiir
AusgleichsmaRnahmen, kénnen nicht abgerechnet werden.

Die Gemeinden sind daher gut beraten, wenn sie die im Rahmen eines Okokontos entstandenen Kosten
fiir den Grunderwerb sowie fiir die Planung, Herstellung und Entwicklung vorgezogener MaRnahmen
vollstindig dokumentieren.

Fallbeispiel Minchen

Dem Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen soll vorgeschlagen werden,
auf stadtischen nicht zusammenhangenden Fldchen von ca. 50 ha in einem
groBen Landschaftsraum das Pilotprojekt ,Erstes Okokonto" einzurichten. Auf
Grundlage eines Entwicklungskonzeptes fur den gesamten Landschaftsraum
werden die MaBnahmen auf den Okokontoflachen durchgefihrt. Die Kosten
fur den Anteil an den im Okokonto bevorrateten AusgleichsmaBnahmen
errechnen sich aus dem Bodenwertverlust, den Prognosen fur die durch-
schnittlichen Kosten der Herstellung und den kapitalisierten Kosten fur 20
Jahre Entwicklungspflege der MaBnahmen. Die Stadt kann Eingriffe in der
Bauleitplanung nach Vorliegen der Voraussetzungen ausgleichen, indem sie
den Eingriffen die erforderlichen Flachenanteile aus dem Okokonto zuordnet.
Die entstandenen Kosten werden Uber stadtebauliche Vertrage erhoben

und fur die MaBnahme verwendet. Die Refinanzierung dieser Ausgleichs-
mafnahmen Uber kostengleiche Anteile schafft Kalkulationssicherheit. Die
vertragliche Regelung sichert, dass bereits wahrend der Planungs- und Her-
stellungszeit Ausgleichsflachen fur Eingriffe zur Verfligung stehen.

OKOKONTO
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5 FLACHENMANAGEMENT

Der Erfolg eines Okokontos setzt ein erfolgreiches Flichenmanagement voraus. Die Gemeinden kénnen
das Flichenmanagement bei entsprechender personeller und struktureller Ausstattung selbst libernehmen
oder sich durch Dritte unterstiitzen lassen. Haufig wird eine Gemeinde fallweise Dienstleistungen Dritter
beanspruchen, etwa indem sie Planungsbiiros mit der Bewertung der Eignung angebotener Flachen fiir
AusgleichsmaRRnahmen beauftragt. Die Gemeinde kann aber auch das Flichenmanagement weitgehend
Dritten iibertragen, z. B. dem Planungs- oder Beratungsbiiro, das mit der Umsetzung des gemeindlichen
Landschaftsplans betraut ist. In jedem Fall erfordert die Fiihrung eines Okokontos einen verantwortlichen
Ansprechpartner in der Gemeindeverwaltung.

Welche Auigaben sind im Rahmen des Flachenmanagements fir ein
Okokonto zu leisten?

e Bewertung von Bestand und Entwicklungspotenzial in Frage
kommender Flachen

Fuahrung der Vertragsverhandlungen mit den Eigentumern
Flachenbereitstellung

Vorfinanzierung von Grunderwerb und MaBnahmen

Durchfthrung der MaBnahmen

Zusammenarbeit mit den beteilig Nutzern, Verbanden und Behérden
Dokumentation

Die hoheitlichen Aufgaben der Gemeinden bleiben vom Flichenmanagement eines Okokontos unberiihrt.
Flichenbereitstellung und Vorfinanzierung von Grunderwerb und vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen
werden regelméalig in der Hand der Gemeinden bleiben. Bei der Bereitstellung geeigneter Flichen zum
Ausgleich kommt dem Liegenschaftsamt der Gemeinde besondere Bedeutung zu. Das Amt hat Ortskennt-
nis und Erfahrung im Umgang mit den Grundeigentiimern.

Die Dokumentation der Vorgéinge auf einem Okokonto stellt einen zentralen Bestandteil des Flichenma-
nagements dar. Die Dokumentation begleitet zweckmiRig alle Arbeitsschritte, die im Rahmen eines Oko-
kontos vollzogen werden. Dazu gehoren insbesondere das Erfassen und Bewerten des Ausgangszustandes
der Flichen, die Einbuchung von Flichen und MaRBnahmen sowie deren Abbuchung bei Verwendung als
Ausgleich in der Bauleitplanung. Das Formblatt Flichenmanagement der Stadt Neumarkt i.d.Opf. ist ein
Beispiel fiir die Dokumentation eines Okokontos unter den gegebenen 6rtlichen Rahmenbedingungen.

Nachdem die Flichen aus dem Okokonto abgebucht sind und das zugehorige Bebauungsplanverfahren
abgeschlossen ist, besteht weiterhin eine Verantwortlichkeit fiir Ausgleichsflichen und -maBnahmen. Die
Gemeinde kann umstiindliche oder mehrfache Buchfiihrungen vermeiden, wenn sie bei der Dokumentati-
on eines Okokontos bereits diejenigen Angaben beriicksichtigt, die nach Art. 6b (7) BayNatSchG fiir die
Ubermittlung und Erfassung im Okoflidchenkataster und nach § 135 a—c BauGB fiir die Refinanzierung
der Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind. Hilfreich wire die Entwicklung einer Software oder einer
Datenbank, die eine EDV-gestiitzte Dokumentation erméglicht und die Gemeinden bei der Dateneingabe
auf fehlende oder unvollstindige Angaben aufmerksam macht.



Fallbeispiel Neumarkt i.d.Opf.: Formblatt Flachenmanagement

Allgemeine Angaben
Flur-Nr.
m sl ST oasiome

i Mo A ) e emend
Eigmw fid ; StadtNeumarkt|dOpf e
Rechﬁlohe_Simemng - Elgentum e

Rechtliche Bestimmungen

Schutzstatus nach ;

Art. 7-13 BayNatSchG z. T. Landschaftsschutzgebiet

DarsiellunimF-Plan e
Fastseﬁungim&ﬁan ey
Sonsﬁgas T

Zustand bel Einbuchung

Datum der Einbuehung
Nutzungs- bzw. Biotoptyp Acker, intensiv genutztes Grdnland
Benachbarte Nutzungen Acker, intensiv genutztes Grinland, Bachlauf mit Hochstaudenflur, Strae
e -
- Aussagen Fachplanungen -
u. Erhebungen (z. B. ABSP)
Wertstule gemas Leitfaden Kategorie | - oberer Wert
Okologisch-funktionale
Raumelinheit _ Agrarlandschaft um Pélling, Rittershof und Stauf (B)
Maturschutzes z. T. FlieBgewasser im Innenstadtbereich (12)

Entwicklungsziel Feuchtwiese, extensiv genutzt

/ : Kurz- bis mittelfristig (unter 25 Jahre)
MaBnahmen Deaktivierung der Dranagen, zweischurige Mahd ohne Dingung;
Mahd Mitte Juni und Anfang September

..............................................................

Zuordnung zum Eingriff
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Eine Gemeinde muss ein Okokonto nicht allein betreiben. Sie kann auch zusammen mit benachbarten
Gemeinden ein iibergreifendes Okokonto einrichten und fiihren. Aufferdem kénnen externe Tréger das
Flichenmanagement als Dienstleistung fiir die Gemeinden erbringen.

Erste Erfahrungen und Aussagen bayerischer Gemeinden lassen erkennen, dass im Regelfall die jeweilige
Gemeinde selbst die Tragerschaft des Flichenmanagements iibernimmt. Denkbar ist jedoch auch auf die-
sem Gebiet eine kommunale Zusammenarbeit.

Eine iibergemeindliche Zusammenarbeit bietet sich insbesondere an, wenn z. B. in Verdichtungsrdumen
die Verfiigbarkeit von Ausgleichsflichen eingeschriankt ist oder wenn Gemeinden im selben Naturraum
eng miteinander verflochten sind. Auch die Biindelung von Ausgleichsflichen zur Entwicklung eines
regionalen Biotopverbundes wird durch die Zusammenarbeit mehrerer Gemeinden erleichtert. Die infor-
melle Zusammenarbeit wird bei AusgleichsmaRnahmen auf fremdem Gemeindegebiet ohnehin erforder-
lich. Das Gebot interkommunaler Abstimmung nach § 2 (2) BauGB ist zu beachten. Damit konnen Kon-
flikte mit Planungsabsichten der anderen Gemeinde vermieden und der Ausgleich dauerhaft sichergestellt
werden.

Fallbeispiel Stadtequartett Damme, Diepholz, Lohne
und Vechta

Die niedersachsischen Stadte Damme, Diepholz, Lohne und Vechta haben
beschlossen, ein Konzept fir ein gemeinsames Okokonto zu entwickein. Alle
vier Stadte haben Flachenanteile an der ausgedehnten Diepholzer Moornie-
derung, die weitgehend landwirtschatftlich genutzt wird und in der bereits
verschiedene RenaturierungsmaBnahmen durchgeflihrt wurden. Die Land-
schaftsplane der vier Stadte sind weitgehend abgeschlossen; sie bestétigen
die Eignung der Moorniederung als Ausgleichsraum. Die im Rahmen der
Bauleitplanung erforderlichen Ausgleichsflachen und -maBnahmen werden —
weitgehend unabhangig von den Gemeindegrenzen — in diesen gemeinde-
Ubergreifenden Ausgleichsraum eingestellt.

Die vier Stadte haben beschlossen, als Trager des Okokontos eine ge-
meinnutzige GmbH zu grinden, in der sie die alleinigen Gesellschafter sind.
Ein Beirat, in dem die vier Stadte sowie die wichtigsten Trager 6ffentlicher
Belange (Land- und Wasserwirtschaft, Naturschutz} vertreten sind, bestimmt
maglichst einvernehmilich, welche Flachen in das Okokonto eingestellt wer-
den. Um die unterschiedlichen Bodenpreise in den Stadten zu bericksichti-
gen, zahlt die Stadt, die Ausgleichsflachen in einer Nachbarstadt zu einem
niedrigeren Preis erwirbt, die Halfte der Preisdifferenz an die GmbH. Die
GmbH verwendet diese Einnahmen im Rahmen ihres Geschéftszweckes u. a.
zur Verbesserung der Erholungsinfrastruktur oder fir ergdnzende MaBnah-
men des Naturschutzes.

Gemeinden konnen das Flichenmanagement auch einem Dritten {ibertragen, der die damit verbundenen
Aufgaben als externer Triiger wahrnimmt. Bei einer solchen Organisationsform ist darauf zu achten, dass
diese eng an die Gemeinden als Trager der Planungshoheit gebunden wird, um ein effektives Flichenma-
nagement zu gewihrleisten. Die Aufgaben kénnen sowohl von einem 6ffentlich-rechtlichen Tréger (z. B.
Verband, Genossenschaft) als auch von einem privaten Triger wie einem Verein oder einer GmbH wahr-
genommen werden.
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Die Ubertragung der Aufgaben auf Dritte ist besondere dann sinnvoll, wenn bereits geeignete Organisatio-
nen vorhanden sind (z. B. Gesellschaften zur Regionalentwicklung oder Wirtschaftsférderung, Land-
schaftspflegeverbinde, Teilnehmergemeinschaften nach dem FlurBG). Ein solcher externer Trager kann
die Gemeinden beim Flichenmanagement im Rahmen eines Okokontos wirkungsvoll unterstiitzen.

Fallbeispiel Arbeitsgemeinschaft Obere Vils — Ehenbach (AOVE)

Die sieben Gemeinden Edelsfeld, Freihung, Gebenbach, Hahnbach, Hirschau,
Schnaittenbach und Vilseck (Landkreis Amberg-Sulzbach) haben im Oktober
1998 die AOVE Gesellschaft fir regionale Entwickiung mbH gegrtndet.
Gesellschafter der GmbH sind die sieben Gemeinden. Die AOVE unterstdtzt
die Entwicklung dieser Region in den Bereichen Natur und Umweit, Wirt-
schaft, Landwirtschaft, Kultur und Tourismus. Das Projekt ,Bodenmanagement
mit GIS-Einsatz", das auch den Bereich Okokonto umfasst, bildet seit Som-
mer 1999 einen Schwerpunkt der gemeindlichen Zusammenarbeit. Die
AQOVE beabsichtigt, die Entwicklung eines regionalen Biotopverbundes auch
durch AusgleichsmaBinahmen aus der Bauleitplanung zu unterstitzen.

Die AOVE pruft derzeit, welche Méglichkeiten bestehen, die Gemeinden
beim Flachenmanagement eines gemeindeubergreifenden Okokontos zu
unterstttzen. Die AOVE bietet z. B. an, die EDV- bzw. GIS-gestutzte Verwal-
tung und Dokumentation des Okokontos zentral fur alle Gemeinden zu Gber-
nehmen. DarUber hinaus kénnten in Zusammenarbeit mit der Direktion fur
Landliche Entwicklung Ausgleichsflachen auch Uber Verfahren nach dem
Flurbereinigungsgesetz bereitgestellt werden.

Welches sind die wesentlichen Formen des Flachenmanagements?

e AusschlieBlich durch Gemeinde selbst

¢ Ubergemeindliche Zusammenarbeit, z. B. in Form einer Arbeitsgemein-
schaft nach KommZzG

» Unterstiitzung durch Landratsamt

. Ubenragung auf externen Dritten, z. B. auf neu gegrindete GmbH




ANHANG

Formblatt (Vorschlag) fir die Dokumentation einer Flache im Okokonto (bedarf noch der Anpassung an
den beabsichtigten Meldebogen fir das Okoflachenkataster gemas Art. 6b (7) Satz 4 BayNatSchG)

Allgemaine Angaben

Flur-Nr.

Schuzstatus nach
Art. 7-13 BayNaiSchG
Festsetzung im B-Plan

Datum der Einbuchung
Nmmmsmwp B e N SR i
i“’nm’“’m‘ba'm‘“ isa!' Nuzingen

Erhebungen (z. B. ABSP)

.............................................................

Kosten

.
Herstellung (inkl Entwickiungs-
pliege)

Zustand bel Abbuchung

mmmm i
Sicherung
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VOLLZUG OKOKONTO

Okokonto im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Im Einvernehmen mit dem Bayer. Staatsministerium des Innern werden
zum Vollzug des Okokontos folgende Hinweise gegeben:

Am 01.01.98 ist das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur
Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz
1998 - BauROG) vom 18.08.97 (BGBI. | S. 2081) in Kraft getreten. Die Neu-
regelungen des BauGB erleichtern den Gemeinden die vorausschauende
Bereitstellung von Kompensationsflachen und die vorgezogene Durch-
fuhrung von KompensationsmaBnahmen (Okokonto), da die Kompensation
vom Eingriff in zeitlicher und auch raumlicher Hinsicht auf rechtssicherer
Grundlage abgekoppelt werden kann. Die Vollzugshinweise des Staatsminis-
teriums des Innern vom 22.06.98 zum Inkrafttreten des Gesetzes zur Aus-
fuhrung des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (AGBauROG) enthalten
unter 3. einige Ausfihrungen zum Okokonto.

Die Gemeinde kann durch ein Okokonto mit der Kompensation fur die auf
Grund der Bebauungsplanung zu erwartenden Eingriffe schon sehr frihzeitig
beginnen. Dies stérkt den Handlungsspielraum der Gemeinden. Die r&dumli-
che und zeitliche Entkoppelung wird regelmaBig zu Kostenvorteilen bei der
Beschaffung von Ausgleichsflachen fuhren.

Vor kurzem ist ein Modellvorhaben zur Ausgestaltung und Erprobung von
Flachenbevorratungskonzepten angelaufen. Der Bayerische Gemeindetag
hat zusammen mit dem Bayerischen Stadtetag die Tragerschaft Ubernom-
men. Die Ministerien begriiBen dieses Modellvorhaben. Das Umweltministeri-
um wird es fachlich begleiten und die Ergebnisse bekannt geben.

Die Naturschutz- und die Bauaufsichtsbehérden werden gebeten, die am
Okokonto interessierten Gemeinden zu beraten. Bis die Ergebnisse des
Modellvorhabens bekannt sind, sollen folgende vorlaufige Hinweise zum
Okokonto im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung eine Hilfestellung geben:

1 Anforderungen an Flachen und MaBnahmen

Flachen und MaBnahmen konnen in ein Okokonto eingebracht werden, wenn
neben den Grundsatzen der Eingriffsregelung folgende Voraussetzungen
beachtet werden:

1.1

Flachen sind fur ein Okokonto geeignet, wenn sie aufwertungsfahig sind, d. h.
wenn mit einer KompensationsmaBnahme ihre dkologische Qualitat verbes-
sert werden kann. Dabei kann es in geeigneten Fallen auch genlgen, die
Flache der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen. Es stellt aber noch keinen
Ausgleich dar, wenn bereits 6kologisch wertvolle Flachen nur erworben, in
ihrem Bestand erhalten und in ein Okokonto eingebracht werden. Der Erwerb
solcher Flachen kann allenfalls dann als Kompensation zu werten sain, wenn
Veranderungen zu Lasten des Naturschutzes absehbar bevorstehen, bei-
spielsweise wenn der Eigentumer auf Grund einer Genehmigung berechtigt
waére, eine wertvolle Flache zu verandern.
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1.2

Flachen, die bereits fir MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffen in
Anspruch genommen worden sind, kénnen grundsétzlich nicht mehr in ein
Okokonto eingebracht werden.

1.9
Auf den potenziellen Kompensationsfliachen diirfen keine Eingriffe geplant
oder absehbar sein.

1.4

Die Flachen sollen moglichst frihzeitig verfugbar sein. Der frihzeitige
freihandige Erwerb spaterer Kompensationsflachen stellt einen der gréBten
Vorteile des Okokontos dar. Es wird den Gemeinden dringend empfohlen,
die grundsétzliche Geeignetheit der Fldchen vor dem Erwerb mit den unte-
ren Naturschutzbehérden abzustimmen.

1.5

Die Ausweisung von Schutzgebieten steht in keinem Zusammenhang mit der
Durchfihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach der Eingriffsre-
gelung. Die bloBe Unter-Schutz-Stellung stellt keine KompensationsmaBnah-
me dar. Davon unabhangig kénnen Flachen in Schutzgebieten zur Kompen-
sation herangezogen werden, wenn ihre dkologische Aufwertung moglich
und naturschutzfachlich sinnvoll ist.

1.6

Vor der Verkindung des BauROG (18.08.97) durchgefiihrte MaBnahmen zu
Gunsten des Naturschutzes kénnen nicht nachtraglich als Kompensations-
maBnahmen umgewidmet und als solche anerkannt werden. Die Gemeinde
war und ist gem. Art. 141 Abs. 1 und 2 der Verfassung und Art. 2 Abs. 1
BayNatSchG verpflichtet, MaBnahmen zur Erhaltung der natlrlichen Lebens-
grundlagen und fir den Naturschutz durchzufuhren. In der Vergangenheit
durchgefihrte MaBnahmen werden auch aus diesen Verpflichtungen heraus
erfolgt sein.

1.7

Soweit MaBnahmen dazu dienen, kinftige Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts und des Landschaftsbilds bei Baugebietsausweisungen zu kom-
pensieren, ist eine Forderung dieser MaBnahmen nach Nr. 1.4.5 der Land-
schaftspflege-Richtlinien vom 23.03.83 ausgeschlossen. Deshalb sollen
geforderte MaBnahmen grundsatzlich nicht in ein Okokonto eingebracht wer-
den, weil die Gemeinde ansonsten mit Rlckforderungsansprichen rechnen
muss.

Dokumentation und Kennzeichnung der Flachen bei
Anlegung eines Okokontos

Flachen flir ein Okokonto sollen — im Regelfall auf der Grundlage eines

ahmen wie folgt als
|
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Die Gemeinde hat den Ausgangszustand dieser Flachen zu erheben und zu
dokumentieren. Sie sollte sich hierbei mit der unteren Naturschutzbehérde
factilict absummen. Die Gemeinde Karin auf vorhiandene Uriterlagen wie
einen aktuellen Landschaftsplan, die Biotopkartierung, das Arten- und



Biotopschutzprogramm u. a. zurlickgreifen. Sie soll ggf. Aussagen zur Ent-
wicklung und Pflege treffen, um eine Fehlentwicklung auszuschlieBen.

Der neue, am 01.09.98 in Kraft getretene Art. 3 Abs. 4 Nr. 2b BayNatSchG
(vgl. GVBI 1998, S. 493) sieht vor, dass im Landschaftsplan als Bestandteil
des Flachennutzungsplans MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich
oder zum Ersatz der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft dar-
zustellen sind. Fur die Kennzeichnung der Flachen wird sich deshalb in der
Regel die Darstellung im Rahmen eines gemeindeweiten Kompensations-
Gesamtkonzepts im Landschafts- bzw. Flachennutzungsplan anbieten. Ent-
halt der vorhandene Landschafts- bzw. Flachennutzungsplan noch keine
(ausreichenden) Darstellungen zur Kompensation, empfiehit es sich — beson-
ders bei weiter gehendem Kompensationsbedarf —, vorlaufig ein schllssiges
Kompensations-Gesamtkonzept fur das Gemeindegebiet zu entwickeln.

23

Mdchte die Gemeinde die Kompensationsflachen zusatzlich planerisch absi-
chern, hat sie die Mdglichkeit, dies auf der Grundlage eines aus dem
Flachennutzungsplan entwickelten selbstandigen Ausgleichsbebauungs-
plans oder eines selbstandigen Grunordnungsplans nach Art. 3 Abs. 5 Bay-
NatSchG zu tun. Diese Vorgehensweise bietet sich an, wenn auf der Ebene
des Flachennutzungsplans die kunftig zu erwartenden Eingriffe bereits kon-
kret absehbar sind.

2.4

Die untere Naturschutzbehtrde soll die Dokumentation, falls die Gemeinde
dies wlnscht, bestatigen. Sie soli in diesem Zusammenhang - soweit nicht
bereits beim Grundstiickserwerb geschehen — auch bestéatigen, dass sich
die betreffenden Flachen grundsétzlich zur Kompensation eignen, also keine
der unter 1. genannten Ausschlussgrinde vorliegen. Aussagen, ob und
inwieweit die Flachen fir bestimmte Eingriffe zur Kompensation herangezo-
gen werden kénnen, lassen sich zu diesem Zeitpunkt noch nicht treffen, da
die zu erwartenden Eingriffe in der Regel noch nicht ausreichend abge-
schétzt werden kénnen.

Durchfiihrung von MaBnahmen

Auf Grund des § 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB haben die Gemeinden die Mog-
lichkeit, bereits vor Aufstellung eines Bebauungsplans die AusgleichsmaB-
nahmen durchzuftuihren. Die Gemeinde sollte die in Betracht kommenden
MaBnahmen in fachlicher Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
vornehmen. Mit der Flachenbereitstellung fur KompensationsmafBnahmen
sowie ihrer Durchfthrung werden ,Einzahlungen“ auf das Okokonto geleistet.

Abbuchung vom Okokonto

Um der Eingriffsregelung gerecht zu werden, rechnet die Gemeinde den auf
Grund des Bebauungsplans zu erwartenden unvermeidbaren Eingriffen die
gebotenen KompensationsmaBnahmen zu. Sie kann aus dem Okokonto ent-
sprechende Teile der eingebrachten Gesamtflachen fur den Ausgleich vorse-
hen. Bei der Anhérung der Trager offentlicher Belange im Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans wird sich die untere Naturschutzbehdrde
hierzu fachlich duBern. Die Gemeinde hat sich im Rahmen ihrer planerischen
Abwagungsentscheidung mit der fachlichen Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehdrde und den sonstigen Anregungen und Einwédnden zum
Entwurf des Bebauungsplans auseinanderzusetzen. Im Bebauungsplan-
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beschluss legt die Gemeinde abschiieBend fest, welche Flachen und MaB-
nahmen aus dem Okokonto dem Ausgleich der planbedingten Eingriffe
zuzurechnen sind. Bis zu diesem Beschluss ist die Gemeinde frei, anderwei-
tig Uber die Fldchen zu verfligen. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans sind
die zum Ausgleich zugeordneten Kompensationsflachen aus dem Okokonto
»<abgebucht" und stehen nicht mehr anderweitig zur Verfligung.

Hinweis:

Die Anlegung eines Flachenvorrats bzw. die Durchfiihrung von Kompensati-
onsmaBnahmen vor dem Eingriff darf nicht dazu fuhren, dass Vermeidungs-
maBnahmen bei der konkreten Planung nicht mehr gepruft werden. Die Ver-
meidung ist weiterhin in der Abwagung nach § 8a Abs. 1 BNatSchG i.v.m.
§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berucksichtigen.

Sicherung der Flachen nach Abbuchung

Fur die zum Ausgleich herangezogenen Flachen muss nach Abbuchung aus
dem Okokonto gewahrleistet sein, dass sie tatsachlich zur Verfugung stehen.

Art. 6a Abs. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sieht vor, dass Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen auch Malinahmen zur Sicherung des ange-
strebten Zustands enthalten. Es muss deshalb gewabhrleistet sein, dass das
Grundstuck nicht anderen als Naturschutzzwecken dient. Nur dann kann der
angestrebte Zustand dauerhaft gesichert werden. Fir nicht im Eigentum der
Gemeinde stehende Grundstlcke bedarf es der Eintragung einer beschrank-
ten persénlichen Dienstbarkeit.

Bedeutung der Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde

Die Planungs- und Rechtssicherheit fir ein spéateres Bauleitplanverfahren
erhoht sich, wenn die Gemeinde die Beratung durch die untere Naturschutz-
behdrde sucht und sich mit ihr abstimmt. Die untere Naturschutzbehérde
bestéatigt die grundsatzliche Eignung und Dokumentation der vorgesehenen
Kompensationsflachen, sofern die Gemeinde dies winscht. Diese vorherige
Abstimmung erleichtert auch der unteren Naturschutzbehdérde die fachliche
Beurteilung des Bauleitplanentwurfs bei einer spéateren Stellungnahme als
Tragerin offentlicher Belange.

Leitfaden

Das Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen arbeitet
derzeit gemeinsam mit dem Staatsministerium des Innern und den kommu-
nalen Spitzenverb&nden in Bayern an der Ausarbeitung eines ,Leitfadens far
die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung”. Der Leitfaden wird voraussichitich Anfang 1999 fertiggestelll wer-
den. Diese Empfehlungen an die Gemeinden werden wichtige Hinweise fur
die Bemessung und Ausgestaltung von Kompensationsflachen in der Bau-
leitplanung enthalten und auch die Bedeutung der gemeindlichen Land-
schaftsplanung/Flachennutzungsplanung herausstellen.

(Der Leitfaden ist unter dem Titel ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft" im Saptember 1299 arschienen.)
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