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1 EINLEITUNG

Die einzelfallbezogene Praxis bei der Festlegung und Durchfiihrung von Mafinahmen zum Ausgleich
oder Ersatz bei Eingriffen in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild ist
nach Einschitzung vieler Vertreter des Naturschutzes nicht zufrieden stellend (stellvertretend MEYHO-
FER 2000, 325 ft.). Dies gilt fiir den Bereich der fachplanungsbedingten Eingriffe genauso wie fiir die
durch Bebauungsplidne ausgeldsten Eingriffe. Planungstrager bevorzugen regelméfig Losungen, die
verfahrenstechnisch moglichst unaufwindig und preislich moglichst gilinstig sind. Resultat dieser Pra-
xis scheint eine relativ beliebige, nicht aufeinander abgestimmte Auswahl von Kompensationsmaf3-
nahmen zu sein, die in ihrer rdumlichen Verteilung einem Flickenteppich gleichen. Chancen

(WOLF 1998, 192 {f.), die in einer konzeptionellen Biindelung von MaBBnahmen liegen, werden vertan.

Mit der Baurechtsnovelle zum 1. Januar 1998 wurden die Mdglichkeiten zur Gestaltung von Kompen-
sationserfordernissen in rdumlicher und zeitlicher Hinsicht erheblich erweitert und Vorstellungen, wie
sie vor allem in Rheinland-Pfalz mit dem Okokonto entwickelt wurden, bundesrechtlich aufgegriffen.
In der Folge haben auch die Lander — zumindest teilweise — den ihnen bundesrechtlich eingerdumten
Gestaltungsspielraum dazu genutzt, z.B. durch die explizite Einfiihrung der Mdglichkeit, ,,Okokontos*
einzurichten, die Eingriffsregelung auf der Rechtsfolgenseite zu flexibilisieren. Das neu geregelte
BNatSchG bestitigt diese landesrechtliche Entwicklung. Die Lénderermichtigung zum Erlass weiter-
gehender Regelungen ist durch den expliziten Hinweis ergdnzt worden, dass auch ,,Vorgaben zur An-
rechung von Kompensationsmaflnahmen* getroffen und vorgesehen werden konnen (§ 19 Abs. 4
BNatSchG!).

Die Ausweitung des Suchradius fiir geeignete KompensationsmafBinahmen ist Grundlage fiir eine
planméBige iiber den Einzelfall hinausreichende Kompensationspraxis und damit fiir die Einrichtung
von Flachen- und MaBBnahmenpools. In den letzten Jahren haben sich dementsprechend sehr vielfiltige
Ansiétze zur Einrichtung von Fldchen- und Maflnahmenpools entwickelt. Vor diesem Hintergrund
fiihrten die TU Berlin und das Deutsche Institut fiir Urbanistik gefordert von der Deutschen Bundes-
stiftung Umwelt am 16. September 2002 eine Statuskonferenz und am Folgetag einen Expertenwork-
shop in Berlin durch. Bereits die Teilnehmerzahl der Statuskonferenz von mehr als 200 Personen aus
dem gesamten Bundesgebiet macht das grof3e Interesse an der Thematik deutlich. Die Veranstaltungen
dienten der Klarung folgender Fragen:

1. Die Pools sind zuerst Umsetzungsinstrumente der Eingriffsregelung. Deshalb muss geklart wer-
den, wie effektiv sie im Hinblick auf das Erreichen fachlicher Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind. Dabei soll insbesondere auch der Frage nachgegangen werden, inwieweit
und auf welche Weise Poollosungen zu einer flaichensparenderen Siedlungsentwicklung beitragen

konnen.

1 BGBI I, 2002, Nr. 22
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2. Mit den Pools treten neue Nutzer auf dem Bodenmarkt auf. Befiirchtet wird unter anderem eine
Veranderung der Bodenpreise. Es sollte deshalb gefragt werden, ob und ggf. welche Auswirkun-
gen von diesen Poolmodellen auf die kommunale oder regionale Bodenpolitik ausgehen (Nut-
zungskonkurrenzen, Bodenpreise, kommunale Flachenpolitik etc.), mit welchen Strategien darauf

reagiert wird und wie sich das in der Konzeption der Poolmodelle niederschligt.

3. Die Wirtschaftlichkeit von Pool-Konzepten ist eine wichtige Voraussetzung bei den Kosten-
Nutzen-Uberlegungen der Vorhabentriger. Dazu sollten die Kosten- und Einnahmestruktur ver-
schiedener Modelle betrachtet und nach Effektivitits- und Effizienzgesichtspunkten verglichen

werden.

4. Mit der Umsetzung von Kompensationsmafinahmen werden in erheblichem Mafle Griinflachen im
weitesten Sinne neu geschaffen oder verdndert. Dem stehen geringe Finanzmittel fiir das 6ffentli-
che Griin gegeniiber. Es ist zu kldren, welche Bedeutung die Pools fiir die kommunale Freiraum-
versorgung und Griingestaltung haben (KOPPEL 2000, 34).

5. Die Agrarwirtschaft gehort zu den Hauptbetroffenen der Flachenumwandlungen. Zur Bestimmung
und Eingrenzung von Nutzungskonkurrenzen muss deshalb den Fragen nachgegangen werden, ob
und welche Auswirkungen auf die Agrarstruktur feststellbar sind, wie damit bisher umgegangen

wird und welche Alternativen denkbar sind.

6. Mit der Implementierung der Poolkonzepte trifft man auf unterschiedliche Akteure aus der Politik,
der beteiligten Verwaltung und der betroffenen Offentlichkeit. Hier interessiert u.a., wie es um die
Akzeptanz solcher Konzepte steht und wie die Betroffenen die daraus erwachsenden Handlungs-

optionen beurteilen.

Eine Bewertung der Potenziale von Flidchen- und Mafinahmenpools kann nur gelingen, wenn ein Ver-
gleich mit der Anwendungspraxis ohne entsprechende Pools vorgenommen wird. Als iibergeordnet
galten deshalb folgende Leitfragen:

e Welche Vor- und welche Nachteile ergeben sich bei Flichen- und MafBnahmenpools gegeniiber

einer Kompensationspraxis ohne solche Pools?

e Wie sollten Flichen- und MaBnahmenpools im Kontext der jeweiligen Fragestellungen ausgestal-
tet sein (Konzept, Verfahren und Organisation etc.) und welche Ausgestaltungen sind weniger vor-
teilhaft?

Die im Folgenden dokumentierten Ergebnisse beriicksichtigen die Referate und Statements im Rah-
men der Statuskonferenz und des Expertenworkshops. Sie nehmen damit Bezug auf die Dokumentati-
on der Statuskonferenz, die im Internet unter http://www.tu-berlin.de/~lbp/dbu/dbu.htm veroffentlicht

1st.

Um ein einheitliches Begriffsverstidndnis sicherzustellen, erscheint es zweckméBig, vor ab einige im
Folgenden verwendete Begriffe kurz zu erldutern:

e Der Begriff Kompensationsmainahmen wird im Folgenden als Sammelbegriff fiir Ausgleichs-

maBnahmen und Ersatzmafinahmen im Sinne von § 19 Abs. 2 BNatSchG verwendet. Obwohl

10
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Ausgleichsmafinahmen im Sinne des BauGB bereits ErsatzmaBinahmen nach den Landesnatur-
schutzgesetzen einschlielen (§ 200a BauGB), wird auch hier von Kompensationsmainahmen ge-
sprochen, um nicht als weiteren Begriff den der ,,Ausgleichsmafinahme im Sinne des BauGB* ein-

fihren zu missen.

e Der Begriff ,,Flichen- und MaBnahmenpool umfasst zum einen die auf einer vorlaufenden plane-
rischen Erfassung geeigneter Flichen zur Kompensation aufbauende Sicherung der Verfiigbarkeit
iiber diese Flachen durch Grunderwerb oder auf andere Weise (Flachenbevorratung). Zum anderen
wird auch die Bevorratung von Kompensationsmafinahmen, d.h. deren vorlaufende Durchfiihrung
zur Zuordnung bei spiteren Eingriffen, erfasst. In der Praxis wird hier hiufig auch von einem ,,0-

kokonto* gesprochen?2.

e Der Begriff ,,Pool* steht fiir die Zusammenfassung einer Mehrzahl von Flachen bzw. von Fldchen
und Mafnahmen. Ein Pool kann einerseits durch weitere Flichen oder Maflnahmen erginzt wer-

den, andererseits konnen aber auch Fldchen und Mallnahmen ausgegliedert werden.

e Als Poolnutzer wird der Planungstriager des kompensationspflichtigen Vorhabens (z.B. Gemein-

den, Fachplanungsbehdrden, private Bauherren) bezeichnet.

e Die Institution, die den Flichenpool in eigener Verantwortung verwaltet (z.B. Gemeinde, Kreis,
Planungs- oder Zweckverband, GmbH, Stiftung, Verein etc.), soll im Folgenden Pooltrager ge-

nannt werden.

2 Dieser Begriff trifft den damit bezeichneten Sachverhalt allerdings nur unzureichend und ist missversténdlich, vgl. RAT
DER SACHVERSTANDIGEN FUR UMWELTFRAGEN (2000, 216); AMMERMANN et al. (1998, 163 ff.); WILKE (2001, 5 ff.).
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2 BEITRAG VON FLACHEN- UND MARNAHMENPOOLS ZUM
ERREICHEN DER ZIELE DER EINGRIFFSREGELUNG

BRITTA DEIWICK / ALFRED HERBERG / JOHANN KOPPEL

2.1  Grundlagen

Mit der Einfilhrung von Fldchen- und MaBBnahmenpools ist aus naturschutzfachlicher Sicht die Hoff-
nung verbunden, die herkémmliche, oftmals ungeniigende Vollzugspraxis der Eingriffsregelung zu
verbessern (vgl. BRUNS, HERBERG & KOPPEL 2000a, 19). Als Vorteile gegeniiber einer einzelfallbe-
zogenen Kompensation werden die rechtzeitige Bereitstellung von Kompensationsflichen und die
frithzeitige oder sogar vorgezogene Realisierung von Kompensationsmaflnahmen betrachtet. Natur-
schutzbehorden versprechen sich héufig einen groferen Spielraum fiir die konzeptionelle Entwicklung
der Landschaft und die Finanzierung von landschaftspflegerischen Projekten, die sonst nicht umge-
setzt werden konnten (vgl. z.B. BRANDL 2000 und STEFFEN 2000).

In der Fachdiskussion werden aber nicht nur Chancen, sondern auch Risiken, die mit der Bevorratung
von Fldchen und Maflnahmen verbunden sind, gesehen (BREUER 2001; WILKE 2001). Kritiker be-
fiirchten, dass die Lockerung des rdumlichen und zeitlichen Zusammenhangs zwischen Ausgleich und
Ersatz und die mit den Pools geschaffenen finanziellen und organisatorischen Zwénge zu einer Absen-
kung naturschutzfachlicher Standards fithren kdnnten. Diese Standards sind sowohl fiir eine einzelfall-
bezogene Kompensation als auch fiir eine Kompensationspraxis im Rahmen eines Pools giiltig. Sie
ergeben sich einerseits aus der Schutzfunktion der Eingriffsregelung, die im Vermeidungsgebot zum
Ausdruck kommt, und anderseits aus der Wiedergutmachungsfunktion, die das Kompensationserfor-
dernis begriindet:

1. Beachten der Stufenfolge der Eingriffsregelung:
Die Vermeidung hat Vorrang vor dem Ausgleich (Ausgleichsmafinahmen) oder einer Kompensa-

tion in sonstiger Weise (ErsatzmaBnahmen) (vgl. § 19 BNatSchG).

2. Beachten der fachlichen Eignung der Kompensationsflichen und -mafinahmen:
Es muss prinzipiell eine Aufwertung der naturschutzfachlichen Qualitit der ausgewihlten Flichen
moglich sein. Die MafBlnahme selbst muss den beeintrachtigten Funktionen und Werten entspre-
chen oder ihnen moglichst dhnlich sein. Gleichzeitig wird ein rdumlicher Bezug zum Eingriffsort
erwartet.

3. Sicherstellen einer engen zeitlichen Bindung zwischen dem Eintreten der Beeintriachtigun-
gen und dem Durchfiihren der Kompensation:
Um die Beeintrachtigungen moglichst gering zu halten, wére in vielen Fillen die Durchfiihrung
von KompensationsmaBinahmen bereits vor dem Eintritt der Beeintrdchtigungen erforderlich.
Wenn dies nicht erfolgen kann, ist zumindest eine zeitnahe Realisierung der Kompensationsmali-

nahmen zum Eingriffsvorhaben notwendig.

12



Statusbericht ,,Flachen- und MaBnahmenpools®

4. Dauerhafte Sicherung der Flichen und Mafinahmen:
Die Kompensationsmalnahmen miissen nicht nur hergestellt werden, auch ihr Erhalt muss dauer-

haft gewéhrleistet sein.

Ob die Stufenfolge der Eingriffsregelung geniigend beachtet wird, die Flachen fachlich geeignet und
die Kompensationsmafinahmen dauerhaft gesichert sind, wird von einigen Kritikern von Flachen- und
MaBnahmenpools angezweifelt. Welche Tendenzen sich in der bisherigen Umsetzung der Flachen-
und Mallnahmenpools abzeichnen oder vermutet werden, wird im Folgenden dargestellt.

2.2 Vermeidungsgebot

Die Wirksamkeit des Vermeidungsgebotes in der Praxis ist schwer nachzuweisen. Zumindest in der
Bauleitplanung besteht keine Verpflichtung, alle moglichen VermeidungsmaBBnahmen auch durchzu-
fiihren, da die Vermeidungsmalinahmen in die Abwégung eingestellt und tiberwunden werden kdnnen
(HERBERG 2002, 129). Dennoch besteht gerade im Zusammenhang mit Flichen- und Mallnahmen-
pools die Befiirchtung, dass das Angebot und die Bevorratung von Kompensationsflachen dazu fithren
konnen, dass die vorrangige Beriicksichtigung von VermeidungsmafBnahmen unterlaufen wird. Planer
und Vorhabentrdger konnten dazu verleitet werden, weniger intensiv potenzielle Vermeidungsmal-
nahmen in ihre planerischen Erwigungen mit einzubeziehen3. Forciert wird diese Entwicklung dann,
wenn die Naturschutzverwaltung ein Interesse daran hat, iiber den Flichen- und MaBnahmenpool

MaBnahmen fiir Naturschutz und Landschaftspflege umzusetzen.

Das Vermeidungsgebot hat beim Ausgleichsflichenkonzept in Berlin nachrangige Bedeutung. Diese
Vermutung stiitzt sich darauf, dass Berlin vorwiegend versucht, das Kompensationserfordernis zu
nutzen, um den Erholungswert stidtischer Griinflichen zu erhohen (MARTICKE 2000). Dabei werden
teilweise auch Maflnahmen umgesetzt, die ausschlieBlich dazu dienen, den Zugang zu Fliachen durch

Anlage von Wegen oder Briicken zu erleichtern, ohne den 6kologischen Wert der Flachen zu erhdhen.

Die Vernachlidssigung des Vermeidungsgebotes zugunsten der reparierenden Instrumente ist kein spe-
zifisches Problem von Flachen- und Maflnahmenpools, sondern eine Tendenz, die auch bei der einzel-
fallbezogenen Kompensation zu beobachten ist (BURMEISTER 1988, 77). Dennoch besteht die Gefahr,
dass durch die Flichen- und Mafinahmenpools diese allgemeine Entwicklung verstérkt wird. Einzelne
Untersuchungen, z.B. aus Rheinland-Pfalz, scheinen dies zu belegen (LANDTAG RHEINLAND-
PFALZ 1998).

2.3 Funktionaler und riumlicher Ableitungszusammenhang

Die Befiirchtung, dass der notwendige funktionale und naturrdumliche Ableitungszusammenhang im
Rahmen von einer poolbezogenen Kompensationspraxis vernachlissigt wird, kann vor allem dann

zutreffen, wenn der Poolnutzer gleichzeitig auch der Pooltriger ist. Die Motivation, die erforderlichen

3 Die These geht davon aus, dass durch die Bereitstellung eines ausreichend grofen Angebots an Kompensationsflichen
der duBere Druck zur Durchfiihrung von VermeidungsmaBnahmen abnimmt. Sie unterstellt, dass es in der bisherigen
Praxis nachweislich einen solchen Zusammenhang gab.
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Kompensationsmalinahmen dort zu biindeln, wo bereits finanzielle Vorleistungen erbracht wurden, ist
in diesem Fall besonders hoch. Wenn Poolbetreiber und Poolnutzer nicht identisch sind, werden diese
okonomischen Erwédgungen keine so gro3e Rolle spielen. Der Poolnutzer wird bei gleichen Kosten an
erster Stelle an der Akzeptanz seiner Kompensationsmafinahmen interessiert sein. Dies schliefit die
fachliche Fignung der Flachen ein. Bei dieser Konstellation ist eine Vernachldssigung des funktiona-

len und rdumlichen Ableitungszusammenhangs unwahrscheinlicher.

Die Herstellung eines funktionalen Zusammenhangs zwischen Eingriff und Ausgleich bei vorgezoge-
nen Malinahmen ist zum Teil erschwert, da im Vorfeld keine geniigenden Kenntnisse liber die Art des
Eingriffs vorliegen. Wichtig ist daher, dass der Pooltrdger den Kompensationsbedarf vorher abschétzt
und die wahrscheinlich beeintridchtigten Funktionen und Schutzgiiter ermittelt. Auch wenn diese Vor-
gehensweise gute Vorraussetzungen schafft, bei der Auswahl der Flichen und Maflnahmen den rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang zu beriicksichtigen (vgl. BUNZEL & BOHME 2002), ist die
Befiirchtung, dass der Ableitungszusammenhang zwischen Eingriffsfolgen und Ausgleich und Ersatz
zunehmend vernachlissigt wird, nicht unberechtigt. Die Uberlegungen, MaBnahmen des Okologischen
Landbaus, Energiesparmafinahmen und Abrissmafinahmen von Gebduden auf das Kompensationser-
fordernis anrechnen zu lassen, zeigen, dass es Tendenzen gibt, jedwede 0kologische Maflnahme als
Kompensation anerkennen zu lassen, unabhéngig von funktionalen Beziigen. Teilweise werden Land-
wirte von den Pooltrdgern dabei unterstiitzt, bestimmte Geréte fiir eine 6kologische Bewirtschaftung
anzuschaffen. Die Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft hat z.B. einen Gleitfullverteiler
angeschafft, mit dem man Giille im Griinland optimal verteilen kann. Auf diese Weise unterstiitzt die
Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft eine Reduzierung des Mineraldiingereinsatzes
(HERZBERG 2001). Einige der im Rahmen von Pools durchgefiihrten MaBinahmen sind aus natur-
schutzfachlicher Sicht nicht geeignet. Dies trifft zum Beispiel bei MaBnahmen des Okologischen
Landbaus, Aufforstungen im Wald, Pflege- und anderen Maflnahmen zu, die auf der Basis anderer
Rechtsvorschriften ohnehin durchgefiihrt werden miissten oder keine ,,messbare* Aufwertung gegen-

tiber den gesetzlich vorgeschriebenen Standards erwarten lassen.

Ahnlich wie beim Okologischen Landbau ist eine 6kologische Verbesserung von Wald als Kompensa-
tionsmaflnahme begrenzt geeignet (BREUER 2002). Die Verbesserungen, die durch den Umbau von
Waldbestinden, langere Umtriebszeiten oder durch den dauerhaften oder befristeten Verzicht auf die
Nutzung von Waldfldchen oder Altholz erzielt werden konnen, erfiillen nur bedingt die Anforderungen
an Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Die Differenz zwischen der gesetzlich vorgeschriebenen guten
fachlichen Praxis (§ 5 Abs. 5 BNatSchG) und der tatséchlichen dariiber hinausgehenden Aufwertung
ist gering, denn ,,bei der forstlichen Nutzung des Waldes ist das Ziel zu verfolgen, naturnahe Wélder
aufzubauen und diese ohne Kahlschldge nachhaltig zu bewirtschaften. Ein hinreichender Anteil stand-
ortheimischer Forstpflanzen ist einzuhalten.” Es ist davon auszugehen, dass teilweise hochstens eine
Sicherung, nicht aber eine naturschutzfachliche Aufwertung der Flichen mdglich ist. Ein Ableitungs-
zusammenhang ldsst sich nur begrenzt herstellen. Verbesserungen des dkologischen Zustandes von
Waldflachen sind nur fiir Eingriffe in Waldbestdnde von Bedeutung. Allerdings ist bei einem Verlust
an Waldflaichen durch Eingriffe regelmifBig eine Neuentwicklung von Wald erforderlich (BREU-
ER 2002).
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Die Nutzung der Eingriffsregelung als Finanzierungsinstrument ist insbesondere dann wahrscheinlich,
wenn Ausgleichsabgaben entrichtet werden. In Sachsen werden die Mittel der Eingriffsregelung ge-
nutzt, um Abrissmaflnahmen zu finanzieren. Dabei wird auch die Héhe der Gebaude, die zu einer ent-
sprechenden Erhohung der Kosten fiithrt, auf das Kompensationserfordernis angerechnet
(SMUL 2000). Dass Berlin Mittel der Eingriffsregelung auch fiir weitere Eingriffe in Form von Brii-
ckenbauten verwendet, wurde bereits ausgefiihrt. Stidte wie Bocholt hingegen zeigen, dass sehr wohl
der funktionale Ableitungszusammenhang auch im Rahmen von Poolkonzepten gewahrt werden kann.

Die Befiirchtungen, dass dieser Ableitungszusammenhang in den Hintergrund gerit, werden dadurch
verstdrkt, dass die Bilanzierung von Beeintrichtigungen und Kompensationsmafinahmen sowie die
Umlegung der Kosten fiir die Flichen und Maflnahmen héufig durch stark formalisierte Verfahren
erfolgt, die einer notwendigen einzelfallgerechten Bestimmung der Beeintrachtigungen entgegenste-
hen. Von fachwissenschaftlicher Seite wird diesen Verfahren mit gewissen Vorbehalten begegnet, weil
sie nur bestimmte naturhaushaltliche Aspekte, im Wesentlichen die Biotope, erfassen und andere, qua-
litativ relevante Beeintrachtigungswirkungen nicht oder unzureichend beriicksichtigen (vgl.
KIEMSTEDT, MONNECKE & OTT 1996a, 66 ff.). Diese Entwicklung, moglichst standardisierte Verfah-
ren zu verwenden, ist allerdings fiir die gesamte Praxis der Eingriffsregelung typisch (FORSCHUNGS-
GRUPPE STADT + DORF 1996, 85 ff.) und kann nicht allein den Fliachen- und Mallnahmenpools angela-
stet werden. Dennoch legen die stirkeren formalen Anforderungen, wie das Ein- und Abbuchen von
Flachen und MaBnahmen ggf. unter Beriicksichtigung von Abschldgen (Bonus), nahe, dass diese Ent-
wicklung von Flachen- und Mafinahmenpools forciert wird. Es entsteht ein relativ umfangreiches Ver-

rechungserfordernis, dass am einfachsten durch standardisierte Verfahren gelost werden kann.

Um zu gewdhrleisten, dass der funktionale Ableitungszusammenhang bei der Einrichtung von Fla-
chen- und MalBnahmenpools gewahrt wird, ist eine vorbereitende fachliche Konzeption zur Auswahl
der geeigneten Fléchen erforderlich. Der Landschaftsplanung kommt in diesem Zusammenhang grof3e
Bedeutung zu. Fiir kommunale Ausgleichsflichenkonzeptionen wird der Landschaftsplan, fiir inter-
kommunale Poolkonzepte der Landschaftsrahmenplan herangezogen. In der Vergangenheit konnte die
Landschaftsplanung den an sie gestellten Anspriichen hédufig nicht gerecht werden. Die Planwerke
blieben oftmals hinter der gesetzlich geforderten fachlich-inhaltlichen Qualitét zurliick (GRUEHN 1999,
75). Durch die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (2002) sind gute Voraussetzungen ge-
schaffen worden, um die Abstimmung mit der Landschaftsplanung zu verbessern (LANA 2002). Die
Landschaftsplanung soll Maflnahmen und Erfordernisse zur Vermeidung, Minderung oder Beseitigung
von Eingriffen in Natur und Landschaft darstellen (§ 14 BNatSchG 2002). Allerdings kénnen nur sol-
che Mafinahmen der Landschaftsplanung als KompensationsmafBnahmen anerkannt werden, die auch

als Kompensation fiir die relevanten Beeintrachtigungen geeignet sind.

2.4  Vollkompensation

Durch eine Bevorratung von Flachen und ggf. MaBnahmen werden prinzipiell einige Hindernisse, die

bisher fiir eine mangelhafte Kompensation verantwortlich waren, beseitigt:
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e Flachennachweis fiir das Kompensationskonzept eines Vorhabens:
Bereits zum Zeitpunkt der Planung kénnen ausreichend qualifizierte Flachen fiir die Kompensati-
on nachgewiesen werden. Dies erleichtert die Bewéltigung der Kompensationserfordernisse be-

reits im Planerstellungs- und Abwéagungsprozess.

e Fldchenverfligbarkeit fiir eine zeitnahe Realisierung der Kompensationsmaf3inahmen:
Mit der frithzeitigen Verfiigbarkeit von ausreichenden Fldchen fiir die Kompensation wird die zii-
gige Umsetzung der Kompensationsmaflnahmen erleichtert. Der Aufwand fiir Verhandlungen zur
Flachenbereitstellung nach Fertigstellung der Planung entfillt oder verringert sich.

e Zeitnahe Fertigstellung der KompensationsmaBinahmen mit dem Abschluss des Vorhabens:
Vorzeitig umgesetzte MaBnahmen stellen fiir einen Teil der Kompensationsmafinahmen die Reali-
sierung bereits im Vorfeld sicher und verringern den Aufwand fiir die Umsetzung von Kompensa-

tionsmafBnahmen im Verlauf der Projektrealisierung.

Geht man davon aus, dass diese Punkte die eigentlichen Hindernisse fiir die bisher mangelhafte Kom-
pensation darstellen, muss man konsequenterweise auch eine vollstindigere Beriicksichtigung und
Realisierung der Kompensationsmafnahmen annehmen. In Bocholt und im Landkreis Wesermarsch
wird nach eigenen Angaben eine Vollkompensation erreicht. In Hamburg und Leipzig wird eine Voll-
kompensation zumindest in die Abwégung eingestellt. Laut den Angaben aus Hamburg wird diese
dann hiufig durch Abwigung iiberwunden. Dennoch zeigen die Beispiele, dass Pools insgesamt die

Vollkompensation erleichtern.

2.5 Flichenbevorratung

Die mangelnde Flachenverfiigbarkeit war in der einzelfallbezogenen Kompensationspraxis ein héufig
genannter Grund fiir Defizite in der Vollzugspraxis. Durch eine fortwidhrende und kontinuierliche Fla-
chenbevorratung im Rahmen von Flachen- und MaBnahmenpools kénnen die fiir eine Kompensation
erforderlichen Flichen ohne projektbedingten Zeitdruck ausgewdhlt und ihre Verfiigbarkeit schrittwei-
se gesichert werden. Im Falle eines Eingriffs konnen diese Fldchen dann zur Wahrnehmung der Kom-
pensationsverpflichtungen eingesetzt werden. Dass alle erforderlichen Fldchen dann bedarfsgerecht fiir
laufende Planungsverfahren bereitgestellt werden konnen, wird sicherlich der Idealfall sein. Dennoch,
so die Erwartung, kann das einzelne Planungsverfahren allein schon durch eine Verringerung des
Suchaufwandes eine zeitliche Entlastung erfahren. Mit dieser Entlastungswirkung wird auch die Er-
wartung verbunden, dass Vollzugsdefizite, die auf eine verspétete oder unzureichende Umsetzung von
Kompensationsmalinahmen zuriickzufiihren sind, verringert werden konnen. Die Bevorratung von
Flachen stoft in der Praxis dann auf Probleme, wenn die Kommunen nicht {iber geniigend Mittel ver-
fiigen, die Flachen zu erwerben, oder die Grundstiickseigentiimer nicht bereit sind zu verkaufen oder

zur Verfligung zu stellen.

Die Stadt Bocholt begegnet diesen Problemen durch ein gezieltes Flichenmanagement. Sie kauft ge-
zielt Poolflichen an und widmet geeignete eigene Fldchen um oder kauft Flachen (i.d.R. landwirt-

schaftliche Flachen) auf, die nicht als Poolflichen geeignet sind, um sie spiter den Landwirten im
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Tausch gegen geeignetere Fliachen anzubieten. Auch im Landkreis Altenburg wird ein gut funktionie-

rendes Flichenmanagement im freien Grundstiicksverkehr bzw. im Tauschverfahren betrieben.

2.6 MalBnahmenbevorratung

Mit der vorgezogenen Durchfiihrung von Maflnahmen wird eine bessere 6kologische Wirksamkeit von
KompensationsmaBinahmen durch eine Verringerung des Time-lag-Effektes erwartet. Dafiir sind aber
teilweise lange im Voraus finanzielle Aufwendungen notwendig, fiir die teilweise die Mittel oder die
Bereitschaft zur Vorfinanzierung seitens der Vorhaben- bzw. Pooltriger fehlen. Um diese Bereitschaft
zu fordern, versucht man, Anreize zu schaffen. Eine Form eines solchen Anreizes sind so genannte
Bonussysteme (,,0kologische Verzinsung*)4. Sie sollen bei im Vorfeld eines Eingriffs durchgefiihrten
Kompensationsmalnahmen einen Nachlass gegeniiber dem ermittelten Kompensationsumfang gewéh-
ren. Poolbetreiber, die nicht zugleich Poolnutzer sind, kdnnen einen solchen Vorteil nur realisieren,
wenn sie selbst fiir eigene Vorleistungen einen solchen Bonus verbuchen kdnnen. Dies versetzt sie in
die Lage, dem Vorhabentriger ein giinstiges Angebot zu unterbreiten, das die Vorleistungen des Pool-

tragers durch einen geringeren Fliachenbedarf , kapitalisiert*.

Ob sich ein potenzieller Poolnutzer allein durch eine solche Vorteilsgewihrung zu einer vorgezogenen
Durchfiithrung von MaBBnahmen animieren ldsst, hdngt von seiner internen Kosten-Nutzen-Abwagung
ab. Im Normalfall wird man davon ausgehen diirfen, dass eine vorgezogene Durchfiihrung von MaB-
nahmen, selbst bei Bonussystemen, eher selten erfolgt. Erfolgt eine MaBBnahmenbevorratung, wie z.B.
bei den Fallbeispielen RWW Rheinisch-Westfalische Wasserwerkgesellschaft, Regionalpark Rhein-

Main und Stadt Hannover, geschieht dies unabhéngig davon, ob eine Bonusvergabe erfolgt oder nicht.

2.7  Dauerhafte Unterhaltung

Die Kompensationsmafinahmen und deren positive Wirkung auf Natur und Landschaft miissen dauer-
haft angelegt sein. Dauerhaftigkeit meint in diesem Zusammenhang, dass die MaBnahme und somit
auch die Verfiigungsberechtigung tiber die Fliche mindestens den Zeitraum umfassen muss, den der
Eingriff bzw. die Beeintrachtigung voraussichtlich andauern werden (KIEMSTEDT, MONNECKE &
OTT 1996b, 101). Da zum Beispiel VersiegelungsmalBinahmen und die daraus resultierenden Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft praktisch unbegrenzt andauern, muss die Kompensation auch

unbegrenzt wirken.

Weiterhin wird mit Flichen- und MaBnahmenpools die Erwartung verbunden, dass die dauerhafte
Unterhaltung der Kompensationsflachen besser gewdhrleistet ist als bei einer einzelfallbezogenen
Kompensationspraxis. Diese Vermutung ist darauf zuriickzufiihren, dass es innerhalb eines Poolmana-
gements einen Ansprechpartner fiir die Durchfiihrung der PflegemaBnahmen gibt. Der Pooltriger ii-
bernimmt vom Vorhabentridger die Verpflichtung, den Erfolg der Mallnahmen sicherzustellen. Wird
eine fehlende Umsetzung der Mafinahmen geriigt, z.B. von der Naturschutzverwaltung, kann der
Vorhabentriger die Umsetzung vom Poolbetreiber einfordern. Das Interesse eines Poolbetreibers am

4 Zum bayerischen und baden-wiirttembergischen Bonussystem vgl. BRUNS, HERBERG & KOPPEL 2000b, 71.
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Erfolg der MaBBnahmen diirfte deshalb schon aus Gewihrleistungsgriinden grofler sein, als dies ge-
meinhin der Fall ist. Da er fiir die Sicherstellung der Pflege Geld bendtigt, wird er dafiir Sorge tragen,
dass auch eine entsprechende Refinanzierung dieser Aufwendungen erfolgt. Allerdings trifft dies
wahrscheinlich nicht gleichermaBlen zu, wenn der Vorhabentréger gleichzeitig auch Poolbetreiber ist.
Sind dariiber hinaus die Konventionen iiber die Dauer der Pflege unzureichend, wie dies gegenwiértig
noch der Fall ist, wird ein Poolbetreiber die Kosten gegeniiber einem Vorhabentrdger nur in dem Um-
fang durchsetzen kdnnen, wie dieser selber zur Durchfiihrung von Pflegemalinahmen verpflichtet ist.
Dies zeigt sich auch in der Praxis. Die dauerhafte Unterhaltung und Pflege stellt die Kommunen zum
Teil vor erhebliche Probleme. Dies bestétigten die Erfahrungen aus den Fallbeispielen der Stidte Han-
nover und Leipzig. Mit der Kostenerstattungssatzung kann dem Eingriffsverursacher nur die Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege in Rechnung gestellt werden (SUNDERMEYER 2003), diese um-
fasst hochstens fiinf Jahre (BUNDESVEREINIGUNG DER KOMMUNALEN SPITZENVERBANDE — ARGE-
BAU 1997). Auch eine Pacht reicht unter Umsténden nicht aus, um die Kompensationsmafnahmen
dauerhaft zu sichern. Die Kommunen suchen nach neuen Wegen, die Unterhaltungslast nicht aus dem
kommunalen Haushalt zu finanzieren. Besonders in Stddten sind die Kompensationsflichen meist
gleichzeitig dffentliche Griinflichen?, so dass die Unterhaltungslast bei der jeweiligen Kommune liegt.
In diesem Zusammenhang sind Substitutionseffekte zu beobachten. Hamburg fiihrt daher keine Kom-
pensationsmafBnahmen auf 6ffentlichen Griinflichen durch, um eine Trennung zwischen kommunaler
Pflichtaufgabe und Eingriffsregelung zu vollziehen. In Berlin betrachtet man den ,,Zuwachs an Griin-
flichen als problematisch® und lehnt daher ein weiteres Fldchenwachstum ab. Zukiinftig kénnte in
Berlin die Entwicklung dorthin gehen, dass Vorhabentriger die ,,Pflege von Wiesenfldachen iiberneh-
men“ (CLOOS 2003). Offen blieb die Frage, ob denn immer pflegebediirftige Biotope zerstort werden

und darum neue pflegebediirftige Biotope geschaffen werden miissen.

Ein Praxisbeispiel verdeutlichte, dass der Grundsatz, KompensationsmaB3nahmen dauerhaft anzulegen,
unter bestimmten Umsténden aufgegeben wird. Im Landkreis Wesermarsch erfolgt die Kompensation
im Wesentlichen durch Griinlandextensivierung. Zur Fldchenbereitstellung erfolgt neben dem Erwerb
oder der Sicherung durch Grunddienstbarkeit und Reallast unter engen Voraussetzungen auch die An-
pachtung einer Fldche fiir einen Zeitraum von lediglich zehn Jahren. Die Kompensationsfldchen, die
durch die Landwirte gepflegt werden, wechseln. Die Bilanz der Flichen und Mafinahmen bleibt zwar
erhalten, dennoch ist jede einzelne Maflnahme und auch die damit erzielte Aufwertung nicht dauerhaft.
Dabei ergibt sich eine Reihe von Fragen zur Sicherung der Bilanz und zur Geeignetheit der Kompen-
sation. Uberlegungen zu einem solchen wandernden Ausgleich gibt es auch in Leipzig und Berlin. In
Leipzig wird auch diskutiert, ob Kompensationsflichen im Innenbereich kiinftig wieder baulich in
Anspruch genommen werden konnen. Sind die gegenwirtigen Kompensationsflachen also die Baufla-

chen von morgen?

5 Vgl. Hannover, Berlin, Leipzig.
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2.8 Biindelung von Kompensationsmafinahmen

Mit dem Begriff ,,Flichen- und MaBnahmenpool* verbindet man die Vorstellung, dass es sich um
groflere, zusammenhdngende Flachen handelt. Dies ist jedoch keineswegs selbstverstidndlich. Es ist im
Gegenteil sogar fiir eine ganze Reihe von Pools bekannt®, dass sie letztlich nur eine formalisierte, ka-
tasterartige Zusammenstellung von kleinen Einzelflachen darstellen. GroBe zusammenhéngende Fla-
chen zur Realisierung von groferen Zielstellungen sind dabei nicht immer vorhanden. Damit wird aber
der erwartete naturschutzfachliche Effekt, der durch die sinnvolle Biindelung von 6kologisch bisher
weniger wirksamen EinzelmaBnahmen erwartet wird, nur in bestimmten Féllen erreicht. In Bocholt ist
man bemiiht, die Biindelung von Maflnahmen zu erreichen. Anhand eines Griinordnungsrahmenplanes
werden in Suchrdumen groflere und zusammenhingende Flachen mit erkennbaren 6kologischen Auf-

wertungspotenzialen dargestellt.

2.9 Nachkontrollen’

Ein Pool wird in der Regel einheitlich verwaltet, und die Flidchen sind in vielen Fillen katasterméBig
erfasst. Es ist also davon auszugehen, dass die Ubersicht iiber die durchgefiihrten KompensationsmalR-
nahmen und die gewiinschten Kompensationszielstellungen erhalten bleiben, selbst wenn die Kom-
pensationsmaflnahmen von ganz unterschiedlichen Vorhabentrigern stammen. Dies erleichtert eine
Uberpriifung des Entwicklungszustandes der MaBnahmen erheblich (Nachkontrollen). Die Biindelung
von Kompensationsmafinahmen gewihrleistet dariiber hinaus, dass die Malnahmen mit geringerem
Aufwand kontrolliert werden kdnnen. Die Erkenntnisse aus solchen Kontrollen kdnnen auch Riick-
schliisse auf die kiinftige Auswahl und Festsetzung geeigneter Kompensationsmafinahmen erlauben
und bei der regelmiBigen Uberpriifung einer einmal ausgesprochenen Zertifizierung eines Flichen-

und Mafnahmenpools hilfreich sein.

Andererseits kann man nicht selbstverstindlich davon ausgehen, dass Kontrollen beziiglich der Reali-
sierung der Mafinahmen und des Erfolgs der Umsetzung der MaBnahmen durchgefiihrt werden. Wenn
der Vorhabentréiger nicht zur Durchfiihrung solcher Kontrollen verpflichtet ist, wird seine Bereitschaft,
sich an den Kosten dieser Kontrollen zu beteiligen, nicht grof3 sein. Fehlen diese Mittel aber, erschwert
dies auch den Poolbetreibern die Durchfithrung von Nachkontrollen, weil sie nur einen geringen Auf-

wand dafiir betreiben konnen.

2.10 Zertifizierung

Die Einhaltung naturschutzfachlicher Mindestanforderungen kénnte durch eine Zertifizierung sicher-
gestellt werden. Zertifizierung meint in diesem Zusammenhang, dass Fldchen- und Maflnahmenpools,
soweit sie bestimmte Vorraussetzungen erfiillen, ein Zertifikat erhalten. Ein solches Zertifikat kann,

dahin gehen z.B. die Uberlegungen in Brandenburg, einen pauschalen Bonus dafiir vergeben. Die Vor-

6 U.a. Stadtequartett Damme, Diepholz, Lohne und Vechta, Berliner Ausgleichsflaichenkonzept, Leipzig.

7 Relevant sind hier vor allem die so genannten Funktionskontrollen, auch als Wirkungskontrollen bezeichnet, mit denen
iiberpriift werden soll, inwieweit das Kompensationsziel erreicht wurde.
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teile einer solchen Zertifizierung werden in Brandenburg vor allem darin gesehen, auf diese Weise
eine fachliche Qualitdt sicherzustellen. Das heif3t, nicht alles was man sich unter einem Poolansatz
vorstellen kann, soll als Pool gefiihrt werden, sondern eben nur solche, die die fachlichen Mindestan-
forderungen erfiillen (STEFFEN 2003). Dariiber hinaus soll durch die Zertifizierung Werbung fiir Fla-
chen- und Maflnahmenpools gemacht werden. Eine Zertifizierung (und damit eine erhdhte Kontrolle)
bietet auch die Mdoglichkeit zur Uberpriifung, ob die Pooltréiger iiberhaupt in der Lage wiren, alle
fachlichen Standards einzuhalten. Die Unteren Naturschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien
Stiadte konnten eine solche Zertifizierung von Poolansétzen {iberwachen. Ist dies dort nicht moglich,
konnten diese Aufgabe auch die Naturschutzverwaltungen bei den staatlichen Umweltfachimtern, den
Regierungsprisidien oder den Landesdmtern/-anstalten fiir Umweltschutz iibernehmen. Die USA sind
auf dem Gebiet der Zertifizierung und Lizenzierung wesentlich weiter als Deutschland. In Deutschland
ist zumindest eine Lizenzierung aus rechtlichen Griinden zurzeit nicht zuldssig. Im Rahmen der Miti-
gation Banks (vgl. KOPKASH 2003; BUTZKE et al. 2002) wird in den USA die Realisierung von Kom-

pensationsmafinahmen durch die Behorde iiberpriift.
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3 BEITRAG VON FLACHEN- UND MARNAHMENPOOLS
ZU EINER FLACHENSPARENDEN NACHHALTIGEN
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

CHRISTA BOHME / ARNO BUNZEL

Wesentliches Ziel einer flichensparenden nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist der dauerhafte Erhalt
der natiirlichen Lebensgrundlagen, also der sparsame und nachhaltige Umgang mit den begrenzten
Ressourcen. Strategien einer flichensparenden nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind daher unter
anderem:

Siedlungswachstum bremsen: Die rdumliche Entwicklung ist in Deutschland geprigt durch anhal-
tende Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Im Jahr 1999 betrug die Flachen-
inanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke nach Erhebungen des Bundesamtes fiir Bauwe-
sen und Raumordnung (BBR) tidglich 129 Hektar (PREUB & TOMERIUS 2001, 9). Dabei werden nach

der amtlichen Flachenstatistik folgende Nutzungsarten zur Siedlungs- und Verkehrsflache gezahlt:
e Gebdude- und Freiflaichen (Grundfldchen der bebauten Grundstiicke),

e Betriebsfldchen,

e Erholungsflachen (stiddtische Griin-, Spiel- und Sportanlagen),

e Verkehrsflichen (StraBBen, Wege, Plétze, Eisenbahn- und Flughafenfldchen)
(vgl. APEL et al. 2001, 87).

Obwohl Fldche nicht ,,verbraucht®, sondern fiir unterschiedliche Zwecke wie Landwirtschaft, Gewer-
be- oder Wohngebiete, Infrastruktureinrichtungen, 6ffentliche Griinflachen, Rohstoffabbau, Forstwirt-
schaft und vieles mehr genutzt wird und auch wieder umgenutzt, rekultiviert oder recycelt werden
kann, hat sich in der Fachdiskussion als Kurzform fiir die Inanspruchnahme von Bodenflichen fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke der Begriff ,,Flichenverbrauch® durchgesetzt. Die Reduzierung des
Siedlungs- und Verkehrsflaichenwachstums hat eine wichtige programmatische Funktion fiir eine
nachhaltige Flachenhaushaltspolitik.

Siedlungswachstum schonend gestalten: Der quantitative Maf3stab muss jedoch aus mehreren Griin-
den um qualitative Kriterien ergénzt werden. Zum einen héngt der Grad der Umweltbelastungen bei
Siedlungserweiterungen in starkem Malle von der Lage der Erweiterungsflache ab. Dispers verlaufen-
de Suburbanisierungsprozesse haben erheblich gravierendere Umweltbelastungen zur Folge als kon-
zentrierte Siedlungserweiterungen an bereits vorhandenen ErschlieBungssystemen. Zum Zweiten vari-
iert die Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit der Landschaftsteilrdume, so dass Siedlungserweite-
rungen in Abhingigkeit von der Qualitit des betroffenen Landschaftsteilraums mehr oder weniger
belastend fiir die Umwelt sind. SchlieBlich kann auch die Siedlungserweiterung nach Art und MaB der
baulichen Nutzungen sowie der Griinflachenanteile ganz unterschiedliche Auswirkungen auf die Um-
welt haben. Es geht also um eine sparsame und zugleich um eine schonende Entwicklung der Flachen-

nutzungen.
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Bodenversiegelung vermeiden und abbauen: Negative Effekte der Flicheninanspruchnahme fiir den
Boden resultieren in erster Linie aus der mit der Siedlungstitigkeit einhergehenden Versiegelung.
Vermeidung von zusitzlichen Versiegelungen sowie Entsiegelung geschlossener Oberflichen sind

daher wesentliche Strategien einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Griin in der Stadt fordern: Eine wesentliche Voraussetzung und damit wichtiger Bestandteil einer
flichensparenden nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist die quantitative und qualitative Verbesserung
der innerstddtischen Griin- und Freiflichensituation. Der Mangel an qualifiziertem wohnungsnahen
und inner-stédtischen Griin- und Freifldchen verstérkt die Stadtflucht und den Freizeitverkehr. Bei der
im Zentrum einer nachhaltigen Fldchenhaushaltspolitik stehenden Forderung nach Innenentwicklung
darf es beispielsweise nicht nur um die Bebauung von Brachen und Bauliicken, sondern muss es auch
um ,,Wiedergewinnung von Landschaft in der Stadt (SELLE 1999, A 30) und die Qualifizierung in-
nerstddtischer Griin- und Freifldchen gehen. Auch bei Siedlungserweiterungen ist eine qualifizierte

Ausstattung mit Griin- und Freiflichen sicherzustellen.

Erhalt biologischer Vielfalt in der Stadt: ,Natur in der Stadt* sichert einerseits wichtige Lebens-
rdume fiir Tiere und Pflanzen. Andererseits dient sie dem korperlichen und geistigen Wohlbefinden
der Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt. Der Erhalt und der Ausbau von Funktionen der Natur,
insbesondere fiir das ,,Naturerleben®, sind daher seit langem als eine Hauptaufgabe des stiddtischen
Naturschutzes und als wesentlich fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung anerkannt (COOLS &
KOWARIK 2001, 38).

Die genannten Strategien einer flichensparenden nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind untereinan-
der allerdings nicht immer widerspruchsfrei. So kdnnen die Schaffung neuer Griinflichen oder aber
der Erhalt von innerstddtischen naturbelassenen Flédchen einer flichensparenden baulichen Innenent-
wicklung entgegenstehen. Es ist daher in der Regel notwendig, einzelfallbezogen einen angemessenen
Ausgleich zwischen den Zielen der einzelnen Strategien herzustellen und insbesondere die Grenzen
einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung unter 6kologischen und sozialen Aspekten auszuloten.

Auch die Eingriffsregelung zielt mit ihrem Vermeidungs- und Kompensationsgebot im Kern auf einen
nachhaltigen Ressourcenschutz. Ziel ist es, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes auf dem beste-
henden Niveau zu erhalten. Insofern gibt es Uberschneidungen mit dem Ziel einer flichensparenden
nachhaltigen Siedlungsentwicklung, wobei sich die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts nicht allein
nach der Grofle der jeweiligen Fliche bemisst. Es konnen sich aber auch Wertungsunterschiede hin-
sichtlich der Ziele der Eingriffsregelung und denen einer flichensparenden nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung ergeben. Dies trifft beispielsweise zu, wenn die stidtebauliche Uberplanung von inner-
stddtischen Brachen im Rahmen der Innenentwicklung zu neuen oder intensiveren Eingriffen als bis-
her zuldssig fiihrt, in diesem Fall aber die Siedlungs- und Verkehrsfldche rechnerisch unveridndert
bleibt. Gleichwohl besteht eine partielle Zielkongruenz, die noch stirker ausgeprégt sein konnte, wenn
durch Fliachen- und MaBnahmenpools eine konzeptionell basierte, 6kologische, aber auch soziale und
okonomische Belange beriicksichtigende koordinierte Bereitstellung von Kompensationsflichen er-

folgt. Fraglich ist somit, ob Fldchen- und MaBnahmenpools in gréerem Mafe als bisher zur Reduzie-
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rung des Flachenverbrauchs sowie zu einer nachhaltigen Entwicklung der Flichennutzungen beitragen

oder beitragen kdnnen.

3.1 Kompaktere Siedlungsstrukturen durch planexternen Ausgleich

Nachdem durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1,
466) die Verpflichtung eingefiihrt wurde, iiber Vermeidung, Minderung von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen abschlieBend im Rahmen der Bauleitplanung zu
entscheiden, fiihrte dies zunichst in den meisten Fallen dazu, dass Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
auf den Baugrundstiicken oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt wurden.
Die planexterne Kompensation durch Festsetzung in einem anderen Bebauungsplan, auf der Grundla-
ge eines stidtebaulichen Vertrags oder auf von der Gemeinde bereitgestellten Flichen sah das Gesetz
nicht vor8. Die Flidchenbilanz der Bebauungspline verinderte sich infolgedessen erheblich. Zwar wur-
de in vielen Féllen versucht, Kompensationsmainahmen auf den Baugrundstiicken oder im Rahmen
der offentlichen Griinflachen zu realisieren. Die Regel war gleichwohl, dass dariiber hinaus Fliachen
fiir Kompensationsmafinahmen bereitgestellt werden mussten, die den Anteil der Baugrundstiicke
(Nettobauland) an der Gesamtflidche des Plangebiets (Bruttobauland) deutlich reduzierten.

Bezogen auf die Siedlungsstruktur bedeutete dies, dass der Siedlungsbereich in stirkerer Weise durch-
griint wurde und dass die Chance fiir eine sinnvolle Vernetzung mit der vorhandenen Freiraumstruktur
bestand und zum Teil auch genutzt wurde. So konnten z.B. in der Stadt Bocholt bei grofieren Sied-
lungserweiterungen ,,kostenintensive Eingriinungsmaflnahmen‘ realisiert werden, was vor In-Kraft-
Treten der gesetzlichen Anforderungen des alten § 8a BNatSchG (in der Fassung vom 22. April 1993)
im politischen Raum nur schwer durchsetzbar war (PABLICK 2002). Siedlungsnahe Griinflichen miis-
sen allerdings in der Regel neben der Kompensationsfunktion weitere Funktionen erfiillen wie z.B. im
Hinblick auf Naherholung sowie als Spiel- und Freizeitflachen, mit der Folge, dass das Aufwertungs-
potenzial aufgrund der beschriebenen Nutzungsiiberlagerungen geringer ist als auf Fldchen in der frei-
en Landschaft.

Bei kleineren Baugebieten fiihrte die Verpflichtung, die Kompensation im Plangebiet vorzusehen,
demgegeniiber dazu, dass eher isolierte, konzeptionell nicht in ein Gesamtkonzept eingebundene und
weniger wirksame Mallnahmen durchgefiihrt wurden, wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinungen. So-
weit damit die Umsetzung durch den einzelnen Bauherrn verlangt war, war das Vollzugsdefizit vor-
programmiert (PABLICK 2002).

Insgesamt fiihrte die skizzierte Entwicklung der Kompensationspraxis in dieser ersten Phase der bau-
planungsrechtlichen Eingriff-Ausgleich-Regelung zu einer Zunahme der Siedlungsfldche, da fiir die
Schaffung der gleichen Anzahl an Wohneinheiten durchschnittlich mehr Bruttobauland benétigt wurde
als vor In-Kraft-Treten der gesetzlichen Anforderungen am 1. Mai 1993. Andererseits darf nicht ver-

kannt werden, dass die ,,planinterne* Kompensation zumindest bei grofleren Siedlungserweiterungen

8 Erst im Mai 1997 entschied das BVerwG, dass eine planexterne Kompensation z.B. auf der Grundlage eines stidtebauli-
chen Vertrags dennoch nicht ausgeschlossen war.
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die Chance fiir eine Verbesserung der Griinausstattung und fiir eine Weiterentwicklung der Freiraum-

strukturen geboten hat.

Nach In-Kraft-Treten des BauROG am 1. Januar 1998 wurde explizit die Moglichkeit der planexter-
nen Kompensation er6ffnet. Der Bedarf an Kompensationsfldchen kann nun vollstéindig auBerhalb der
Plangebiete gedeckt werden. Diese Moglichkeiten konnen besonders effektiv genutzt werden, wenn
auf einen Flachenpool zugegriffen werden kann. In der Folge besteht heute hiufig kein zusétzlicher
Flachenbedarf fiir Kompensationsflichen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans, so dass
das Plangebiet einen vergleichsweise kleineren Zuschnitt haben kann und sich damit die Flacheninan-
spruchnahme fiir Siedlungszwecke verringert. Ferner ist eine hohere bauliche Ausnutzung der Plange-
biete und damit eine dichtere und fldchensparendere Bebauung mdglich, da keine Kompensations-
malnahmen auf den Baugrundstiicken vorzusehen sind. Statistisch belegt ist der durch Kompensati-
onsfldchenpools bewirkte Riickgang der Fldcheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke

allerdings nicht.

In den meisten Fallen der Bebauungsplanung handelt es sich um eher kleine oder mittelgroe Bauge-
biete. Bei diesen (aber nicht nur dort) ist der 6kologische Ertrag der Kompensationsmafinahmen bei
nun weitgehend externer Kompensation im Rahmen eines Flachenpools deutlich hoher (PAB-
LICK 2002). Dies gilt insbesondere dann, wenn die KompensationsmaBnahmen aus einem gesamtstid-
tischen Kompensationsflichenkonzept entwickelt und nicht lediglich punktuell und zusammenhanglos

erfolgen.

Bei groBeren Siedlungserweiterungen besteht allerdings die Gefahr, dass die durch die frither gesetz-
lich gebotene planinterne Kompensation erleichterte Umsetzung landschaftsplanerischer Ziele inner-
halb der Siedlungsbereiche politisch weniger leicht durchzusetzen sein wird. Hier wird es darauf an-
kommen, Kompensationsflichenkonzepte mit den landschaftspflegerischen Zielen innerhalb der Sied-

lungsbereiche zu verschneiden. Dies stellt auch neue Anforderungen an die Griinordnungsplanung.

3.2 Geringerer Kompensationsflichenbedarf

Flachen- und Mallnahmenpools erlauben qualifiziertere KompensationsmaBnahmen, die auf gleich
grof3en Fliachen eine hohere dkologische Aufwertung ermdglichen als in der Regel weniger qualifizier-
te Maflnahmen in den Plangebieten. Der in der Folge verringerte Kompensationsflichenbedarf wird
sich in der Regel jedoch nicht iiber die bereits beschriebenen Effekte hinaus reduzierend auf den Zu-
wachs von Siedlungs- und Verkehrsflichen auswirken, da der Kompensationsflachenbedarf im Rah-
men von Pools liberwiegend auf Landwirtschafts- und Waldfldchen und nicht in Siedlungs- und Ver-
kehrsflachenbereichen realisiert wird. Wichtig konnten hier aber die mittelbaren Effekte sein, da die
Nutzungskonkurrenzen zwischen Siedlungstétigkeit, Landwirtschaft und Naturschutz auf diese Weise
tendenziell entschérft werden. Hiervon werden angesichts der 6konomisch bedingten Dominanz der
Siedlungsentwicklung vor allem Landwirtschaft und Naturschutz profitieren. Inwieweit sich dies
quantitativ auswirkt, ist bislang allerdings nicht bekannt. Auch die Statuskonferenz hat lediglich die

Grundaussage in der Tendenz bestétigt.
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3.3  Chance fiir die Qualifizierung der Freiraumstrukturen im Siedlungsbestand

Auf Grundlage einer landschaftspflegerischen Entwicklungsplanung fiir den Siedlungsbestand besteht
die Moglichkeit, MaBnahmen zur Qualifizierung innerstddtischer Freiraumstrukturen unter anderem
im Rahmen von Flachen- und Mallnahmenpools durch die Zuordnung von KompensationsmaB3nahmen
umzusetzen (PABLICK 2002). So konnen im Rahmen des Stadtumbaus Siedlungs- und Verkehrsflichen
zuriickgebaut, entsiegelt und anschliefend einer naturschutzorientierten und/oder freiraumbezogenen
Nutzung zugefiihrt werden. Vor allem in den Stddten der Ostlichen Bundesldnder und in den durch
Strukturwandel geprigten ehemaligen Industrierevieren (z.B. Ruhrgebiet) fiihren demographisch be-
dingte Schrumpfungsprozesse zu erheblichem Wohnungsleerstand und einem betrachtlichen Anteil
innerstadtischer Brachfldchen. Vielfach wird hier eine bauliche Wieder- oder Umnutzung der Gebaude
und Fléchen aufgrund des fehlenden Bedarfs nicht in Frage kommen. Eine Alternative stellt daher der
Riickbau mit anschlieBender Renaturierung der Fliache oder die Anlage von Griinflichen wie z.B.
Stadtteilparks dar. Dabei liegen die Potenziale dieser MaBinahmen gleichermaf3en in der 6kologischen
Aufwertung von stark anthropogen iiberformten Biotopstrukturen im Siedlungsbestand wie auch in der

Verbesserung der innerstadtischen Wohn- und Lebensqualitit.

Ein Problem bilden dabei allerdings die in der Regel erheblichen Kosten fiir Abriss- und Abraumung
der Fldchen, die schon aus naturschutzfachlichen Griinden nicht allein durch die Eingriffsregelung
finanziert werden konnen (DEIWICK 2002, 117f.). Der Abriss von Hochbauten kann allenfalls unter
dem Gesichtspunkt der Neugestaltung eines gleichwertigen Landschaftsbildes in Betracht kommen. In
Brandenburg wird z.B. der Abriss ehemaliger LPG-Gebédude nur anerkannt, wenn die Gebaude sich in
einem Landschaftsschutzgebiet befinden und die Schutzverordnung entsprechende Entwicklungsziele
fiir das Landschaftsbild enthédlt. Weniger problematisch, sondern hiufig unter dem Gesichtspunkt
funktionaler Aquivalenz der Kompensation besonders geeignet ist dagegen die Entsiegelung, d.h. die
Beseitigung von Asphalt-, Betondecken oder éhnlichen versiegelnden Bodenbeldgen, da hiermit un-
mittelbar die Widerherstellung der natiirlichen Bodenfunktionen angestrebt werden kann. Wegen der
hohen Kosten fiir Abriss und Entsiegelung ist eine zusétzliche Finanzierung aus Foérderprogrammen
hiufig notwendige Voraussetzung fiir die Durchfithrung dieser Mafinahmen (z.B. EFRE — Européi-
scher Fonds fiir regionale Entwicklung, Stadtumbau Ost, Landesforderprogramme zur Revitalisierung
von Brachen) (FRITSCH 2003).

In prosperierenden Regionen sind die Chancen fiir eine quantitative Erweiterung und Verbesserung
von Griin- und sonstigen Freiflachen im Siedlungsbestand demgegeniiber eher gering. Hier erzeugt die
Nachfrage nach Baugrund eine Konkurrenz um vorhandene innerstadtische Brachflichenpotenziale.
Der 6konomische Druck wird hier tendenziell eine Bevorzugung baulicher Nutzungsoptionen gegen-
iiber einer Nutzung als Griinflaiche bewirken. Die Umsetzungschancen von landschaftsplanerischen
Zielen fiir den Siedlungsbestand unter diesen Rahmenbedingungen werden entscheidend von der Trag-
fahigkeit der landschaftspflegerischen Konzeption und ihrer Vermittlung in die Offentlichkeit und in
den politischen Raum abhéngen. Auch naturschutzfachlich stellt sich hier die schwierige Frage, ob im
Einzelfall anstelle der baulichen Wiedernutzung von Flachen im Siedlungsbestand Flachen im bisheri-
gen AuBenbereich erstmals baulich genutzt werden sollen und damit der Zunahme der Siedlungsflache

Vorschub geleistet werden soll. Im Einzelfall sollte allerdings unter Beachtung von Griindefiziten im
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Siedlungsbestand sowie der Entwicklungspotenziale der konkreten Fliche ein Abweichen von dem

Nachhaltigkeitsgrundsatz ,.Innen- vor AuBlenentwicklung® mdglich sein.

Neben Riickbau und Renaturierung innerstédtischer Brachfldchen kann die 6kologische Qualifizierung
vorhandener innerstidtischer Griin- und Freiflichen Bestandteil eines Poolkonzepts sein. Auch wenn
diese Qualifizierung vorrangig unter naturschutzfachlichen, durch die Eingriffsregelung vorgegebenen
Aspekten erfolgt, werden die Flachen in der Regel durch diese MaBnahmen auch fiir die Erholungs-
nutzung aufgewertet. Dies kann die Anziehungskraft der Stadte stdrken. Qualifizierte Griin- und Frei-
flachen sind Grundpfeiler attraktiver innerstddtischer Wohnlagen, die vor allem auch fiir das Wohnen
von Familien geeignet sind. Nicht zuletzt kann ein attraktives innerstiddtisches Wohnumfeld (in Ergén-
zung zu anderen, vor allem dkonomisch ausgerichteten MaBnahmen) dazu beitragen, der Abwande-
rung und zunehmenden Zahl an Wochenendausfliiglern ins Umland sowie der Verlagerung von Fla-
chenanspriichen fiir Freizeitnutzungen in den AuBenbereich mit entsprechend erhdhtem Flidchen-
verbrauch entgegenzuwirken. Dabei darf der mengenméfige Aspekt allerdings nicht iiberschétzt wer-

den. Die skizzierte Wirkung ldsst sich quantitativ auch nicht belegen.

3.4  Beseitigung eines Investitionshindernisses. Ein Grund fiir mehr Eingriffe?

Zum Teil wird in der naturschutzfachlichen Diskussion um die Vor- und Nachteile von Flidchen- und
MaBnahmenpools die Auffassung vertreten, dass die im Rahmen eines Flachenpools geleistete Vorfi-
nanzierung des Pooltragers die 6konomische Notwendigkeit zur (moglichst zeitnahen) Refinanzierung
bedinge (BREUER 2001, 116; RAT DER SACHVERSTANDIGEN FUR UMWELTFRAGEN 2000, 216;
OTT 1999, 21). Jeder Pool brauche einen Flichenumsatz in bestimmtem Umfang, dass heillit Eingriffe
mit einem entsprechenden Kompensationsbedarf. Es wird deshalb von einem ,,Pusch-Effekt” fiir Ein-
griffe gesprochen, um die bereits entstanden Kosten moglichst schnell refinanzieren zu konnen
(OTT 1999, 20f.). Dariiber hinaus werde insbesondere in Regionen mit geringer Investitionstéatigkeit
oftmals ein Eingriff geradezu benétigt, um die Kompensationserfordernisse zur Umsetzung land-

schaftspflegerischer Projekte nutzen zu kénnen.

Im Rahmen der Statuskonferenz wurden jedoch keine Beispiele offenbar, bei denen sich die vorge-
nannte These bestdtigt hat. Plausibilitdtserwdgungen sprechen vielmehr dafiir, dass ein Investitions-
vorhaben durch das Angebot von Kompensationsmoglichkeiten im Flachenpool zwar erleichtert wird,
jedoch die Frage des ,,Ob* nicht von diesem Angebot abhéngt. Flichen- und MalBinahmenpools fiihren
offenbar nicht zu vergleichsweise mehr Investitionsvorhaben bzw. Eingriffen. Allerdings konnte das
vorhandene Angebot an Kompensationsflaichen und -mafnahmen dazu fithren, dass das Bemiithen um
die Vermeidung von Beeintriachtigungen des Naturhaushaltes vernachldssigt wird (vgl. hierzu Kapi-
tel 2). Insoweit kdnnten sich die konomischen Interessen des Pooltrdgers und des Vorhabentrigers im
Einzelfall treffen, wenn die Vermeidung fiir den Vorhabentrager teurer ist als die Kompensation. Den
Naturschutzbehérden kommt insoweit die wichtige Funktion zu, im Rahmen der notwendigen Beteili-

gung im Planungs- oder Zulassungsverfahren auf die Einhaltung des Vermeidungsgebots zu dringen.
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4 AUSWIRKUNGEN VON FLACHEN- UND MARNAHMENPOOLS
AUF DIE BODENPREISE VON KOMPENSATIONSFLACHEN

ARNO BUNZEL / ALFRED HERBERG

Zu den Kosten der Kompensation zéhlen neben den Kosten fiir die Durchfiihrung der Kompensati-
onsmafinahmen auch die mit der Bereitstellung der Kompensationsfliche verbundenen Kosten. In den
Fillen, in denen die Fliachen gekauft werden, ist das der Kaufpreis oder der Wert des Grundstiicks.
Das Preisniveau fiir Kompensationsflachen ist deshalb fiir die Wirtschaftlichkeit der durchzufiihrenden

Kompensation von grofler Bedeutung.

Relevant wird die Frage des Wertes einer Kompensationsflache

e beim freihdndigen Erwerb von Flachen,

e Dbei der Berechnung des Pachtzinses bei Pacht der Fliachen,

e Dbei Enteignung und bei Ausiibung des Vorkaufsrechts,

e im Rahmen der Umlegung sowie

e als Grundlage fiir Kostenerstattungsbescheide, Ablosevereinbarungen und

e die vertragliche Ubernahme von Kosten der Kompensation.

4.1 Bodenpreisbildung am Markt

Beim freihdndigen Erwerb und bei der Pacht sind Kaufpreis und Pachtzins grundsétzlich frei aushan-
delbar. Unter den Bedingungen eines freien Bodenmarktes wird der Bodenpreis durch die Faktoren
Angebot und Nachfrage gebildet. Dies hat insbesondere folgende Auswirkungen: Ist das Angebot an
geeigneten Kompensationsflichen geringer als die Nachfrage bzw. der Bedarf, wirkt sich dies tenden-
ziell preissteigernd aus. Ubersteigt das Angebot an geeigneten Kompensationsflichen demgegeniiber
die Nachfrage bzw. den Bedarf, wirkt sich dies tendenziell preissenkend aus. Diese Tendenzen sind

umso stérker, je groBer das Missverhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage ist.

Angebot und Nachfrage werden durch die Interessen der Eigentiimer und Nutzer an den potenziellen
Kompensationsflichen bestimmt. Insofern ist von Bedeutung, welche grundsétzlichen Wertschop-
fungsmoglichkeiten Eigentlimer von Flachen haben. Dies sind

e die Verduflerung landwirtschaftlicher Grundstiicke, z.B. wenn der Eigentiimer nicht selbst bewirt-

schaftet oder seinen landwirtschaftlichen Betrieb aufgibt,
e die Verpachtung von Grundstiicken an landwirtschaftliche Betriebe oder andere Nutzer sowie
e die Bewirtschaftung der Flache durch den Eigentiimer.

Die unterschiedlichen Wertschopfungsmoglichkeiten konkurrieren miteinander. Vor allem fiir selbst
nutzende Eigentiimer kommen dabei hdufig neben den 6konomischen auch soziale und andere imma-
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terielle Gesichtspunkte (z.B. Tradition, Bindung an den Ort) zum Tragen. Gleichwohl ist es von

grundlegender Bedeutung, welcher Wertschopfungsweg den groften Ertrag verspricht.

Insoweit kommt es einerseits auf die Agrarstruktur und insoweit vor allem auf die Bodengiite und
Betriebsstruktur an und andererseits auf den Preis, der fiir die alternative Nutzungsmdglichkeit zur
Kompensation von Eingriffen am Markt erzielt werden kann. Landwirte, die zum Erhalt eines konkur-
renzfihigen Betriebs darauf angewiesen sind, neue Fldchen zu erwerben oder zu pachten, konkurrieren
mit Kompensationspflichtigen um landwirtschaftliche Flichen am Markt. Die Landwirtschaft als Be-
rufsstand hat deshalb prinzipiell ein Interesse daran, dass der Preis fiir potenzielle Kompensationsflé-
chen den fiir landwirtschaftliche Flichen sonst {iblichen Preis nicht iibersteigt. Es besteht hier eine
Interessenkongruenz zwischen dem Trager von Fldchenpools, der Landwirtschaft, aber auch den Na-
turschutzbehdrden. Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang, dass Naturschutzbehorden z.B. zur
Entwicklung von Schutzgebieten selbst am Bodenmarkt teilnehmen. Zudem reduzieren geringe Bo-
denpreise die Kosten der Kompensation. Sie entlasten einerseits die Poolnutzer und erhéhen anderer-
seits den 6konomischen Spielraum fiir die Verbesserung der Qualitdt von Kompensationsmafnahmen.
Entscheidend ist also, ob und in welchem Malle der Wert reiner landwirtschaftlicher Flichen vom
Wert fiir solche landwirtschaftliche Flichen abweicht, die sich als Kompensationsflichen fiir einen

Flachen- und Maflnahmenpool eignen.

4.2  Preisdimpfung durch Flichenbevorratung

Bei der Preisbildung fiir potenzielle Kompensationsflichen kommt dem Faktor Dringlichkeit des Fl&-
chenerwerbs eine wichtige Bedeutung zu. Der Flichenerwerb ist immer dann besonders dringlich,
wenn aus Anlass einer konkreten Planung (Bebauungsplan, StraBenplanung etc.) Kompensationsflé-
chen noch nicht in dem erforderlichen Umfang vorhanden sind und deshalb erworben werden miissen.
Der Planungs- oder Vorhabentriager befindet sich dann in einer Zwangslage, welche die Verhand-
lungsposition des Verkaufers verbessert und die in der Regel dazu fithren wird, dass ein tendenziell
hoherer Kaufpreis akzeptiert wird als bei Verkaufsverhandlungen ohne eine entsprechende Dringlich-

keit des Flachenerwerbs.

Durch Fldchen- und Maflnahmenpools und der damit verbundenen Fliachenbevorratung kann diesem
preistreibenden Mechanismus tendenziell entgegengewirkt werden (PABLICK 2003). Ein wesentlicher
Vorteil eines vorausschauenden Erwerbs geeigneter Flachen besteht darin, dass der Ankauf unabhén-
gig von einer aktuell anstehenden Kompensationspflicht und deshalb frei von dem sich aus der Aktua-
litdt ergebenden Zeit- und Erfolgsdruck erfolgen kann. Kaufverhandlungen miissen nicht innerhalb
einer kurzen Frist zum Abschluss gefiihrt werden. Der Aufbau des Flachenpools erfolgt kontinuierlich.
In der Regel kann der Kauf anderer Fliachen vorgezogen werden, wenn an einer Stelle keine Einigung
iiber den Kaufpreis erreicht werden kann. Die Flachenbevorratung wirkt sich deshalb auf dem Grund-
stiicksmarkt tendenziell preissenkend aus. Die Effekte sind umso groBer, je frilher Engpésse der Fla-

chenbereitstellung durch die Flachenbevorratung iiberwunden werden.

Neben der zeitlichen ist auch die rdumliche Flexibilitdt von Bedeutung. Je vielfiltiger die Optionen fiir

die Entwicklung des Flachenpools in rdumlicher Hinsicht sind, desto besser ist die Position des Pool-
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tragers beim Erwerb der Fliachen, da er nicht auf eine konkrete Fldche angewiesen ist, sondern sich um
den Erwerb eines anderen Grundstiicks bemiihen kann, soweit kein zufriedenstellendes Verhandlungs-
ergebnis erreicht wird (PABLICK 2003, KOTTER 2003 und MROS 2003). Der Suchraum fiir den Erwerb
geeigneter Kompensationsfldchen sollte deshalb deutlich iiber den absehbaren Flidchenbedarf hinaus-
gehen. Dies kann bei lokalen Flachenengpéssen ein Ausweichen in benachbarte Stidte und Gemeinden
erforderlich machen. Die rdumliche Flexibilitdt bei der Entwicklung des Fldchenpools kann allerdings
die Biindelung und Konzentration von Kompensationsflichen und -maflnahmen erschweren, womit
einige naturschutz-fachliche, administrative und finanzielle Vorteile von Fliachenpools ebenfalls rela-

tiviert wiirden.

Soweit die im Fldchenpool vorgehaltenen Flichen Kompensationspflichtigen am Markt angeboten
werden, fithrt dies zu einer Erhohung des Angebots geeigneter und am Markt verfiigbarer Kompensa-
tionsflichen. In der Relation von Angebot und Nachfrage wirkt sich auch dies tendenziell preissen-
kend aus. Pooltrdger kdnnen damit nicht nur auf der Nachfrage, sondern auch auf der Angebotsseite
Einfluss auf die Bodenpreisbildung nehmen. Voraussetzung hierfiir ist allerdings, dass der Flachen-

pool nicht nur der Deckung eigener Kompensationspflichten des Pooltragers dient.

4.3  Pooltrager als Marktteilnehmer auf der Angebotsseite

Nicht kommunale Pooltrdger konnen anders als Kommunen, die im Rahmen ihrer hoheitlichen Tétig-
keiten auf die Erstattung der tatsédchlichen Kosten festgelegt sind, fiir ihre Leistungen Marktpreise
verlangen. Mit dem Preis fiir die Leistungen des Pooltrégers wird iiblicherweise nicht nur der Boden-
preis, sondern eine von Fall zu Fall unterschiedliche Zahl von Dienstleistungen, wie die konzeptionel-
le Vorbereitung und Durchfithrung der KompensationsmaBnahmen sowie deren dauerhafte Unterhal-
tung und Pflege, vergiitet. Okonomisch gesehen hat der Pooltriiger ein Interesse daran, den Preis fiir
den Erwerb potenzieller Kompensationsflichen mdglichst gering zu halten (Eingangspreis), fiir seine
wie auch immer gearteten Leistungen demgegeniiber einen moglichst hohen Preis zu erzielen (Aus-
gangspreis). Dies kann ihm gelingen, weil der hierfiir verlangte Preis ein Marktpreis und kein Kosten-
preis ist. Je nach den am Markt erzielbaren Preisen kann dies aber auch dazu fiihren, dass ein Pooltré-
ger die Kosten reduzieren muss, um kostendeckend zu bleiben. Allein die Erhohung des Angebots an

Kompensationsmoglichkeiten hat aber grundséatzlich tendenziell preissenkende Wirkung.

Dies gilt grundsétzlich auch fiir kommunale Pooltrager. Diese konnen zwar unabhingig vom Weg der
Refinanzierung (Kostenerstattung oder Vertrag) nur die tatsdchlichen Kosten und nicht den am Markt
erzielbaren Preis verlangen. Aber auch hier gilt, dass das Angebot der konzeptionell vorbereiteten
Flachen und gegebenenfalls auch von durchgefiihrten MaBBnahmen tendenziell die Kompensations-
moglichkeiten fiir Kompensationspflichtige in einem Raum erweitert und damit tendenziell preissen-
kend wirkt.

Zwar bildet sich fiir die im Rahmen eines Fldchen- und Maflnahmenpools konzeptionell vorbereiteten
Kompensationsflaichen auf Grund der darin einflieBenden wertsteigernden Vorleistungen ein eigener
Verkehrswert, der von dem Verkehrswert nicht entwickelter potenzieller Kompensationsflichen ab-

weicht. Die Werterh6hung resultiert aus der planerischen Qualifikation und den sonstigen im Zusam-
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menhang mit dem Flachen- und Mafinahmenpool stehenden Leistungen. Dennoch wirkt sich der Preis
fiir die so qualifizierten Fldachen auf die Bodenpreisbildung fiir potenzielle Kompensationsflachen
ohne entsprechende wertsteigernde Vorleistungen aus. MalBlgebend ist insoweit die Perspektive der
Nachfrageseite. Fiir Kompensationspflichtige bildet die Summe der Kosten der Kompensation und
nicht allein der Bodenpreis den Vergleichsmaf3stab. Es kommt also darauf an, ob die Kompensation im
Rahmen eines Flidchenpools insgesamt billiger ist, als wenn der Kompensationspflichtige eine noch
nicht konzeptionell vorbereitete (aber grundsétzlich geeignete) Fliche selbst erwirbt.

4.4  Wertermittlungsrechtlicher Entwicklungszustand

Bei Enteignung, Umlegung und Kostenerstattungsbescheid ist der Bodenwert nicht frei aushandelbar,
sondern richtet sich nach dem wertermittlungsrechtlich zu bestimmenden Verkehrswert. Nach § 194
BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsich-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Der Verkehrswert spiegelt insoweit
den Marktpreis wider, allerdings bereinigt um ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse des Ein-
zelfalls. Aus diesem Grund ergibt sich fiir private Erwerber als Pooltriager oder Kompensationspflich-
tige nur der Unterschied, dass diese ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zur Erreichung eines

giinstigeren Kaufpreises uneingeschriankt nutzen kénnen.

Das Wertermittlungsrecht differenziert hinsichtlich des fiir die Wertermittlung mafgeblichen Entwick-
lungszustands zwischen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und
baureifem Land (§ 4 WertV). Wichtigste Grundlage fiir die Feststellung des Entwicklungszustands ist
der Flachennutzungsplan. Die im Flachennutzungsplan als Bauflichen dargestellten Flichen begriin-
den grundsétzlich den Status von Bauerwartungsland. Daneben kann die Gemeinde aber auch auf an-
dere Weise durch entsprechendes Verhalten (z.B. Beschliisse der Gemeindegremien, Zeitungsartikel
etc.) auf dem Bodenmarkt die Erwartung wecken, dass sie auf einer bislang im Auflenbereich liegen-
den Flichen, in absehbarer Zeit Baurechte schaffen will. Die aktuell ausgeiibte Nutzung spielt dabei

keine Rolle.

Sollen Kompensationsflachen auf Flichen mit Bauerwartung erworben werden, ist der Kaufpreis aus-
gehend von der bestehenden Bauerwartung dementsprechend hoher als bei Flichen ohne Bauerwar-
tung. Die Gemeinden konnen bei entsprechenden Planungsabsichten durch eine Anderung des Fli-
chennutzungsplans Bauerwartungen auch wieder zuriicknehmen und anstelle von Bauflichen z.B.
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darstellen.
Eine solche Umplanung ist entschddigungslos, da die Darstellung im Flachennutzungsplan noch keine
eigentumsrechtlich relevante Wirkung entfaltet. Die Konzeption des Flachenpools und die vorberei-

tende Bauleitplanung sollten deshalb aufeinander abgestimmt werden.

Aus den vorgenannten Griinden sollte bei der Bildung eines Flaichenpools moglichst ausschlieBlich auf

Flachen zugegriffen werden, bei denen eine Bauerwartung nicht oder nicht mehr besteht. Es handelt
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sich dabei in den meisten Fillen um Flachen der Land- oder Forstwirtschaft. Fiir diese Flachen diffe-

renziert das Wertermittlungsrecht zwischen folgenden zwei Entwicklungszustinden:

e Flichen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihrer Eigenschaft, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstéinden in absehbarer Zeit
nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen (reine land- und forstwirtschaftliche Flachen),

und

e Fldchen, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche Lage, durch ihre Funk-
tion oder durch die Ndhe zu Siedlungsgebieten geprigt, auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder
auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine da-
hingehende Nachfrage besteht und in absehbarer Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung

bevorsteht (beglinstigtes Agrarland).

Land- oder forstwirtschaftliche Flachen, die als potenzielle Kompensationsflichen auf dem Boden-
markt gehandelt werden, fallen unter die zweite der genannten Kategorien (BUNZEL 1999, 100). Dies
hat zur Folge, dass bei der Wertermittlung ein fiir diese Flachen geltender spezifischer Verkehrswert
zu ermitteln ist, der nicht aus dem Vergleich mit den Preisen fiir Fldchen der ersten zuvor genannten
Kategorie abgeleitet werden kann. Der Verkehrswert von potenziellen Kompensationsflachen kann
deshalb z.B. nicht generell durch einen bestimmten prozentualen Aufschlag auf den Preis fiir reine
land- und forstwirtschaftliche Fldchen ermittelt werden. Vielmehr beurteilt sich der Verkehrswert nach
den spezifischen Bedingungen am Markt fiir potenzielle Kompensationsflichen. Der Verkehrswert
kann, er muss aber nicht {iber dem fiir reine land- oder forstwirtschaftliche Flachen liegen. Dies besté-
tigt auch eine Untersuchung der Universitit Hannover im Umland von Hannover. Der Kaufpreis fiir
potenzielle Kompensationsflichen lag dort nur zum Teil iiber dem Bodenrichtwert fiir reine landwirt-
schaftliche Flachen. Die dort festgestellte Relation zwischen Bodenrichtwert und Kaufpreis fiir Kom-
pensationsflachen lag in der Spanne von 1:1 bis 1:2,5. Die Bereitschaft einen hoheren Kaufpreis zu
zahlen, héngt nach den dortigen Erfahrungen auch davon ab, wie der Verkehrswert der fiir das Ein-
griffsvorhaben benétigten Flachen ist. Dementsprechend werde im Zusammenhang mit Verkehrspro-
jekten hdufig nur der dem Bodenrichtwert entsprechende Preis fiir Kompensationsflichen gezahlt.
Demgegeniiber werden hohere Preise bei Kompensationsflichen im Zusammenhang mit Bebauungs-
pldnen im Umland von Hannover eher akzeptiert (ZIEGENBEIN 2001).

Der Preis variiert damit offenbar nach dem Verhalten der Kéufer. Durch ein langfristig angelegtes
Flachenmanagement und die Vergroferung des Angebots an Kompensationsfldchen kann es jedenfalls
gelingen, den Preis fiir Kompensationsflichen auf dem Niveau fiir reine land- und forstwirtschaftliche
Flichen zu halten®. Hilfreich kann insoweit auch ein Grundsatzbeschluss der Gemeindevertretung
sein, mit dem am Bodenmarkt signalisiert wird, dass die Gemeinde nur zur Zahlung eines dem inner-

landwirtschaftlichen Bodenpreis entsprechenden Kaufpreises bereit ist.

9 Dies zeigen auch einige Fallbeispiele im Rahmen eines vom Bundesamt fiir Naturschutz geforderten F+E-Vorhabens
zum interkommunalen Kompensationsmanagement (BUNZEL & BOHME 2002, 198).
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4.5 Darstellung von Kompensationsfliichen im Flichennutzungsplan

In der Praxis ausgesprochen umstritten ist die Frage, ob Kompensationsflichen im Fldchennutzungs-
plan dargestellt werden sollen (BUNZEL 1999, 100). Das Baugesetzbuch verlangt auch auf der Ebene
des Flachennutzungsplans die Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Ausgleichsmdéglichkeiten im
Rahmen der Abwégung (BUNZEL & HINZEN 2000, 29 ff.). Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft erfolgt nach der gesetzlichen Konzeption durch geeignete Darstellungen nach
§ 5 als Flachen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB) (BUNZEL & HINZEN 2000, 33). Dennoch
wird in vielen Gemeinden darauf verzichtet, entsprechende Darstellungen in den Flachennutzungsplan
aufzunehmen. Man befiirchtet insoweit einerseits, dass mit dieser Darstellung unmittelbar eine Steige-
rung des Bodenwertes verbunden ist, weil die Gemeinde damit offenbart, dass sie eine bestimmte Fla-
che im Zusammenhang mit der Entwicklung neuer Baugebiete als Kompensationsflache bendtigt. Die
mit der Bauerwartung einhergehenden Bodenpreissteigerungen strahlen nach dieser Auffassung ge-
wissermallen auf die Kompensationsflachen aus. Andererseits wird darauf hingewiesen, dass die Be-
leihbarkeit von Grundstiicken durch entsprechende Darstellungen verloren gehe oder zumindest einge-
schrinkt werde, da die Banken aus der Darstellung eine Einschrdnkung der Ertragsmoglichkeiten ab-
leiteten. Dies konne vermieden werden, wenn das Kompensationskonzept lediglich im Landschafts-

plan dargestellt werde.

In welcher Weise sich entsprechende Darstellungen auf den Verkehrswert auswirken, kann verallge-
meinernd nicht festgestellt werden, sondern héngt von den sonstigen Bedingungen am ortlichen und
gegebenenfalls auch am regionalen Bodenmarkt fiir Kompensationsflachen ab. Entspricht der Ver-
kehrswert fiir Kompensationsflichen dem von reinen land- und forstwirtschaftlichen Flachen, wird die
Darstellung im Flachennutzungsplan hieran nichts dndern. Die Darstellung bewirkt also nicht mehr,
als dass die entsprechend qualifizierten Flichen nun den auch sonst fiir solche Flachen iiblichen Ver-

kehrswert erlangen.

Der Verzicht auf die Darstellung der Kompensationsflichen kann deshalb nur dann vorteilhaft sein,
wenn es gelingt, das Kompensationskonzept und den Zweck des Flachenerwerbs im Rahmen des Fla-
chenmanagements geheim zu halten und auf diese Weise zu einem reinen landwirtschaftlichen Preis
erwerben zu konnen. Dies allerdings ist nur moglich, wenn ganz auf die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplans verzichtet wird, da das Kompensationskonzept zumindest abwégungsrelevant fiir den Fla-
chennutzungsplan und deshalb der Offentlichkeit zugiéinglich zu machen wire. Ob ein solches konspi-
ratives Verhalten seitens der Kommunalverwaltungen allerdings empfehlenswert ist, muss bezweifelt
werden. Effizientes und effektives Kompensationsmanagement setzt Kooperation mit Eigentiimern
und Landnutzern voraus, die wiederum nur auf der Basis von Vertrauen und Transparenz erfolgreich

entwickelt werden kann (vgl. hierzu Kapitel 7).

Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass mit der Darstellung von Kompensationsflichen Kompensati-
onsmoglichkeiten mengenméfig und rdumlich eingeschriankt werden. Eine quantitativ eng am voraus-
sichtlichen Bedarf ausgerichtete Darstellung von Kompensationsflichen stellt 6konomisch eine (pla-
nerische) Verknappung des Angebots moglicher Kompensationsflichen dar und wirkt sich deshalb
zwangslaufig preissteigernd aus. Der Umfang der dargestellten Kompensationsfldchen sollte also deut-
lich grofler sein als der prognostizierte Kompensationsflichenbedarf (BUNZEL 1999, 101). Es bietet
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sich insofern auch an, im Flachennutzungsplan lediglich Such- oder Schwerpunktraume fiir potenzielle
Poolflachen darzustellen (KOTTER 2003).
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5 WIRTSCHAFTLICHKEIT VON FLACHEN- UND MARNAHMENPOOLS

ALFRED HERBERG / JOHANN KOPPEL

Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen spielen bei der Einrichtung und Nutzung von Flachen- und Malnah-
menpools eine wichtige Rolle. Mallgeblich fiir die Beurteilung ihrer Wirtschaftlichkeit ist die Kosten-
und Einnahmestruktur der Pools.

Kostenstruktur: Die Kostenstruktur wird im Wesentlichen durch die Erfordernisse des Kompensati-

onsmanagements eines Pools bestimmt. Sie ergibt sich aus

1. den Planungskosten,

2. den Kosten fiir die Flaichenbereitstellung inklusive erforderlichem Grunderwerb,
3. den Managementkosten (Personal und Sachkosten fiir die Verwaltung des Pools),

4. den Herstellungskosten fiir die MaBnahmen, inklusive Fertigstellungs- und Entwicklungspflege,

und
5. den Kosten fiir eine dauerhafte Pflege und Unterhaltung der MaBBnahmen.

AuBerdem konnen weitere Aufwendungen, z.B. Zinskosten, dazukommen, die im Zusammenhang mit

einer erforderlichen Vorfinanzierung bestimmter Teilaufgaben entstehen.

Einnahmestruktur: Diese Kosten miissen auf die Kompensationsflichen und -maflnahmen umgelegt
und iiber ihren Verkauf refinanziert werden. Muss ein Pool ohne ergéinzende Einnahmen auskommen,

ist dies seine einzige Einnahmequelle.

Erhebungen bei sechs interkommunalen Pools (vgl. BUNZEL & BOHME 2002) zeigen allerdings, dass
die tatsidchlichen Einnahmestrukturen von Fliachen- und MaBnahmenpools sehr unterschiedlich sind.

Zu den vorgefundenen Einnahmen zéhlen:

1. Nutzungsentgelte, Bereitstellungsgebiihren,
2. Kostenerstattungen,

3. Beitrédge der beteiligten Kommunen,

4. Fordermittel,

5. Spenden,

6. Gelder von Stiftungen,

7. allgemeine Haushaltsmittel des Trégers.

Nur die ersten beiden Punkte sind Refinanzierungsbetrége, bei denen eine Umlegung entstandener
Kosten auf die Kompensationsmafinahmen erfolgt. In allen iibrigen Féllen handelt es sich um eine
komplementdre direkte oder indirekte Unterstiitzung der Pools. Die Pools miissen sich in diesen Féllen
nicht vollstidndig iiber die bereitgestellten Kompensationsflichen und -mafinahmen finanzieren, son-

dern erzielen zusétzliche Einnahmen.
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Mit diesen zusitzlichen Einnahmen werden u.a. die Planung und Einrichtung der Pools sowie andere
vorbereitende Arbeiten (vor)finanziert. Aus allgemeinen Haushaltsmitteln werden beispielsweise
i.d.R. auch anfallende Personalkosten finanziert. Diese Kosten miissen in solchen Féllen nicht refinan-
ziert werden und mindern daher die umzulegenden Kosten fiir die Pools und damit den Preis fiir die

Kompensationsmallnahmen.

Kostendeckung: Viele bekannte Beispiele konnen die ihnen entstehenden Kosten bisher nicht aus
eigenen Refinanzierungsbeitragen decken. Dieses Problem wurde auch auf der Statuskonferenz deut-
lich. Eine Ausnahme ist hier u.a. das Stiftungsbeispiel ,,Hof Hasemann* (HASEMANN 2003) bei Bram-
sche, Landkreis Osnabriick. Allerdings streben auch andere Pools eine weitgehende Refinanzierung
ihrer Kosten an. Bei offentlichen Pools besteht die Befiirchtung, dass eine Dauersubventionierung
nicht akzeptiert wiirde, und bei privaten Poolbeispielen, wie der vom Hessischen Bauernverband ge-
griindeten ,,Hof GraB GmbH*“ (HEUSER 2003), will man die vorfinanzierten Kosten wieder erwirt-
schaften. Im Beispiel des ,,Mitigation Banking“ (KOPKASH 2003) werden die Pools von privaten Fir-
men betrieben. Diese stellen, wie bei anderen Investitionen auch, Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
an, bevor sie sich auf die Neuanlage eines Pools einlassen. Nachfolgend werden die wichtigsten Prob-
lempunkte beschrieben sowie ggf. vorhandene Ldosungsansitze oder -vorschlidge zur Diskussion ge-
stellt.

5.1 Problempunkt 1 — Startkapital

Die eingangs vorgestellte Kostenstruktur verdeutlicht, dass mit der Einrichtung eines Flidchen- und
Maflinahmenpools bestimmte Kosten fiir die konzeptionelle Vorbereitung, die Durchfiihrung von vor-
bereitenden MaBinahmen und vor allem fiir die Bereitstellung von Flachen anfallen. Die Kosten fiir die
Bereitstellung von Flichen entstehen zwar unabhéngig davon, ob ein Flichen- und MalBnahmenpool
eingerichtet wird oder nicht. Allerdings fallen die Kosten bei einem Fldchen- und MalBnahmenpool
aufgrund der vorgesehenen Flichenbevorratung bereits zu einem Zeitpunkt an, wo sie noch nicht refi-

nanzierbar sind.

Diese Notwendigkeit einer Vorfinanzierung ist eine sehr wichtige Voraussetzung fiir alle Formen des
Kompensationsmanagements, die eine Flichenbevorratung zum Ziel haben. Obwohl die Vorfinanzie-
rung mit der Perspektive einer spéiteren Refinanzierung erfolgen kann, ist erkennbar, dass gerade fi-
nanzschwache Gebietskdrperschaften Schwierigkeiten haben, diese Vorleistungen zu erbringen. Die-
sen Vorfinanzierungsaufwand kann oder will nicht jeder aus eigener Kraft aufbringen, wobei dies sehr

stark von der Hohe der erwarteten Kosten abhéngt.

Zur Verbesserung der wirtschaftlichen Grundlagen der Flachen- und Mallnahmenpools ist in der An-
schubphase in der Regel eine komplementére Finanzierung erforderlich. In der Mehrzahl der bisher
bekannten kommunalen Flachen- und MafBnahmenpools werden diese Mittel aus dem eigenen Haus-
halt aufgebracht. Diese erste Phase bei der Einrichtung von Flachen- und Maflnahmenpools stellt aber
gerade fiir finanzschwache Gebietskorperschaften eine entscheidende Hiirde flir die Entwicklung von
Fléchen- und MaBinahmenpools dar. In manchen Bundesldndern, wie beispielsweise in Brandenburg,

denkt man deshalb dariiber nach, ob man dafiir auf Mittel des Naturschutzfonds zugreifen soll, um die
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Anschubfinanzierung fiir Flichen- und Maflnahmenpools zu erleichtern. Im Falle der brandenburgi-
schen Stadt Frankfurt/Oder erfolgt eine Unterstiitzung durch das zustindige Stidtebauministerium.
Dies diirfte sicherlich dazu beitragen, die ersten Hiirden zu {iberwinden. Unklar ist allerdings, ob eine
dauerhafte Forderung erforderlich wird oder ob sich die Pooltréger nach erfolgreicher Anschubfinan-
zierung liber den Verkauf ihrer Dienstleistung selber finanzieren konnen. Eine Dauersubventionierung,

dies zeigte die Diskussion auf dem Workshop, wird sehr skeptisch gesehen.

Das ,,Mitigation Banking® (KOPKASH 2003) und die Stiftung ,,Hof Hasemann* (HASEMANN 2003)
zeigen andererseits, dass das erforderliche Anfangskapital auch aus dem Verkauf von Anrechten (Op-
tionen) auf Poolflachen und Mallnahmen bereits vor der Durchfiihrung von Maflnahmen aufgebracht
werden kann. Die AnstoBle aus New Jersey (USA) sind vor allem fiir die weitere Entwicklung der
Rahmenbedingungen dieses Instruments interessant. Sie lassen sich nicht kurzfristig auf deutsche Ver-
héltnisse libertragen. Das Stiftungsmodell ist jedoch bereits unter den gegenwértigen Rahmenbedin-

gungen einsetzbar und deshalb durchaus eine iiberlegenswerte Alternative zu den sonstigen Modellen.

Allerdings muss man davon ausgehen, dass der Erwerb der Anrechte nur unter bestimmten Konditio-
nen fiir einen Poolnutzer interessant sein wird. Voraussetzung ist in der Regel ein hoher Entwick-
lungsdruck bei knappem Flachenangebot und dadurch induzierten hohen Bodenpreisen. In diesen Fal-
len sind allerdings auch die Kommunen haufiger zu den erforderlichen Vorinvestitionen fiir Flachen-

und Maflnahmenpools bereit, sofern sie iiber entsprechendes Flachenpotenzial verfiigen.

5.2  Problempunkt 2 — Refinanzierung der Durchfiihrungskosten

Soweit KompensationsmaBBnahmen iiber eine Kostenerstattung gemal3 §§ 135a-c BauGB refinanziert
werden, kdnnen nur die Kosten fiir die Herstellung und die Entwicklung der Kompensationsmafnah-
men (Durchfiihrungskosten) refinanziert werden. Zu den Durchfiihrungskosten zihlen die Kosten fiir
den Grunderwerb sowie der Wert der KompensationsmaBnahmen einschlielich der damit verbunde-
nen Planungs- und Finanzierungskosten. Dazu zéhlen nicht die Kosten fiir das Management der Pools,
fiir vorbereitende Planungen und bisher auch nicht die Kosten fiir die dauerhafte Pflege und Unterhal-
tung sowie das Monitoring, die Voraussetzungen oder Folge von Kompensationsmafinahmen sind. Um
solche Finanzierungsprobleme zu vermeiden, werden vorzugsweise vertragliche Losungsmodelle ge-
nutzt, z.B. stidtebauliche Vertrige im Bereich der Bauleitplanung. Damit kann man dieses Problem
prinzipiell umgehen. Dennoch sind diese Kosten auch bei vertraglichen Vereinbarungen verhandelbar
und lassen sich nicht in allen Féllen durchsetzen. Das stellt den Pooltrdger vor das Problem, dass er

bestimmte Kosten nicht sicher refinanzieren kann.

Mittelfristige Losungsansitze liegen in einer Anderung der entsprechenden gesetzlichen Refinanzie-
rungsoptionen. Andere Wege ergeben sich aus der Nutzung vertraglicher Losungsmodelle, die die
Einbeziehung der Kosten fiir die Anschubfinanzierung prinzipiell ermoglichen. Einen Ausweg bietet
hier das Stiftungsmodell. Eine Stiftung kann, wie andere private Anbieter auch, simtliche Kosten auf
die Werteinheit (Fliache, Okopunkt etc.) umlegen und iiber den Verkaufspreis erwirtschaften. Die Be-
wirtschaftung der Flachen erfolgt dauerhaft iiber die Zinsertrdge aus dem Kapitalstock, weil dieser

Kapitalstock der Stiftung nicht angegriffen wird. Voraussetzung ist ein ausreichend groBer Kapital-
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stock. In diesem Punkt sind auch andere privatrechtliche Institutionen, z.B. eine GmbH, im Refinan-

zierungsvorteil gegeniiber ,,6ffentlichen* Pools.

5.3  Problempunkt 3 — Refinanzierung der dauerhaften Pflegekosten

Eine besondere Schwierigkeit ergibt sich aus der Notwendigkeit einer dauerhaften Pflege und Unter-
haltung der Kompensationsmafinahmen. Mit der Durchfiihrung der Malnahmen und dem Abschluss
der Entwicklungspflege ist der Kompensationserfolg noch nicht gewahrleistet. Notwendig ist dafiir der
dauerhafte Erhalt des erwiinschten Zielzustands der KompensationsmaBnahmen. Sobald allerdings
nach gingiger Praxis die vereinbarten Pflegezeitraume fiir die Entwicklungspflege iiberschritten sind,
fehlt vor allem im kommunalen Bereich eine Finanzierungsgrundlage fiir die weitere Pflege und Un-

terhaltung dieser Flachen.

Wihrend in einigen Fillen die dafiir ermittelten Kosten kalkulatorisch beriicksichtigt und dem Eingrei-
fer in Rechnung gestellt werden, besteht in vielen anderen Féllen noch Unsicherheit dariiber, ob und
wie diese Kosten (re)finanziert werden kdnnen. Dabei ergeben sich gerade aus diesem Punkt langfris-

tige Lasten fiir einen unterhaltungspflichtigen Pooltrager.

Es bestand weitgehend Einigkeit dariiber, dass die gegenwértige Refinanzierungsregelung fiir die
Pflege zum dauerhaften Erhalt der Kompensationsmafinahmen unzureichend ist und eine Klarstellung
hinsichtlich einer dauerhaften Pflegepflicht des Vorhabentrigers erfordert, wenn nétig auch eine Er-

weiterung des bisherigen gesetzlichen Rahmens.

Damit ergibt sich vor allem fiir die kommunalen Pools mittelfristig ein Problem bei der Finanzierung
der Pflege. Eine Moglichkeit, dieses Problem zu regeln, besteht in einer Kapitalisierung und Umle-
gung der langfristigen Pflegekosten auf den vom Vorhabentridger zu bezahlenden Preis (vgl. u.a. das
Beispiel Mainz in Kapitel 6). Mit vertraglichen Losungen (stidtebauliche Vertrige) ist dies ebenfalls
mdglich und wird auch praktiziert. Privatrechtlich organisierte Pools kdnnen die Kosten fiir die dauer-
hafte Pflege ebenfalls vollstindig umlegen, wenn sie die Preise am Markt durchsetzen kénnen. Beson-
ders giinstig ist hier die Situation bei Stiftungen, da sie aus ihrem Stiftungskapital dauerhaft Zinsertra-

ge erzielen, die sie fiir diesen Zweck einsetzen konnen, sofern der Kapitalstock ausreichend groB ist.

Fiir die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen auf der Grundlage der §§ 135a-c BauGB hat die
Mustersatzung der kommunalen Spitzenverbinde (BUNDESVEREINIGUNG DER KOMMUNALEN SPIT-
ZENVERBANDE — ARGEBAU 1997) aber andere Mafistéibe gesetzt. Danach werden zu den Kosten fiir
die Durchfiihrung von MaBBnahmen zum Ausgleich nicht die Kosten fiir den dauerhaften Erhalt des mit
der Entwicklungspflege erreichten Kompensationszustandes gerechnet. Die Diskussion auf der Status-
konferenz machte deutlich, dass diese Beschrankung auch in die Diskussion zur Preisbildung fiir Pfle-

gekosten bei stidtebaulichen Vertrdgen ausstrahlt und eine sachgerechte Losung erschwert.

5.4  Sind Flichen- und Mafinahmenpools wirtschaftlich interessante Alternativen

zu Einzelfalllosungen?

Die bisherige Darstellung zeigt, dass mit den Pools durchaus finanzielle Probleme verbunden sind.

Diese treten in Abhéngigkeit von der Organisation und der Finanzierung und Refinanzierung der Kos-
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ten unterschiedlich deutlich hervor. Von wenigen Féllen abgesehen zeigen die Beispiele der Status-
konferenz, dass die Einrichtung und der Betrieb der Flichen- und MafBnahmenpools bei einer aus-
schlieBlich auf die Pools bezogenen Betrachtung aller Aufwendungen bisher nicht kostendeckend sind.
Welche Argumente sprechen vor diesem Hintergrund dennoch fiir die Einrichtung von Fldchen- und
MafBnahmenpools?

Erleichterung des Vollzugs: Entstehen Kompensationsverpflichtungen, fallen die fiir ihre Bewilti-
gung erforderlichen Aufgaben, auch die entsprechenden Kosten, immer an und der Vorhabentrdger hat
diese Kosten zu tragen. Dies gilt unabhingig von der gewéhlten organisatorischen Form der Aufga-
benbewiltigung. Die fachliche und organisatorische Vorbereitung der erforderlichen Aufgaben im
Rahmen von Flachen- und MaBnahmenpools erleichtert allerdings den Vollzug der Aufgaben. Damit
kann der Personal- und Sachkostenaufwand im konkreten Verfahren geringer werden. Dass dies nicht
immer so sein muss, sondern bei groflen Poolprojekten mit einer Vielzahl unterschiedlichster Akteure
und Einzelzielstellungen damit auch ein erhohter Aufwand verbunden sein kann, hat der Vertreter des
brandenburgischen Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Raumordnung bei der Podiumsdis-
kussion zum Ausdruck gebracht. Dennoch sieht auch er ganz wesentliche Vollzugserleichterungen vor
allem durch die im Vorfeld von Mainahmen mdglichen vorbereitenden, kldrenden Gespridche mit den

Landwirten, aber auch in einer besseren Vollzugskontrolle und -qualitdt (STEFFEN 2003).

Verringerung der Kosten fiir den Flichenerwerb: Wirtschaftlich relevante Sparpotenziale lassen
sich auch bei der Bereitstellung und beim Erwerb von Kompensationsflachen erzielen (vgl. Kapitel 4).
Eine friithzeitige Flaichenbevorratung kann in der Regel preisgiinstiger erfolgen, weil die Fldchen kon-
tinuierlich und ohne Zeitdruck beschafft werden konnen. Bei unter Zeitdruck gefiihrten Verhandlun-
gen miissen meist hohere Bodenpreise bezahlt werden. Diese kostenddmpfende Wirkung bestétigte ein
Teilnehmer der Podiumsdiskussion aus seiner kommunalen Erfahrung (PABLICK 2003). Es ist sogar
denkbar, dass diese Preisvorteile den Vorfinanzierungsnachteil mindestens ausgleichen. Um das ge-

nauer einschitzen zu konnen, bedarf es jedoch weiterer Untersuchungen.

Verringerung der Kosten fiir die Durchfiihrung der Kompensationsmafinahmen: Erwartet wird
bei Pools, dass die Kosten fiir die Durchfiihrung der Kompensationsmafinahmen, die Kosten fiir die
anschlieende Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie die Pflege zum dauerhaften Erhalt der
KompensationsmaBBinahmen giinstiger sind. Bei jeder Kostenkalkulation flir die Durchfiihrung von
Kompensationsmafinahmen oder ihrer Pflege liegen beispielsweise allgemein umzulegende Kosten fiir
die An- und Abfahrt, fiir das Auf- und Abladen der Gerdte und dhnliche Kosten zugrunde. Man kann
aullerdem davon ausgehen, dass bei der Ermittlung der Kosten fiir kleinere Fléchen oft noch ein Zu-
schlag kalkuliert wird, weil ein erhdhter Gerdteaufwand und ein groBerer Anteil an Handarbeiten er-
forderlich werden. Bei groferen zusammenhdngenden Fléchen ist der Aufwand fiir die Durchfiihrung
der Kompensationsmafinahmen und ihre Pflege pro Flacheneinheit geringer, weil sie leichter herzu-
richten und zu bewirtschaften sind. Auch die Nebenkosten pro Fliacheneinheit sind durch die Umlage
auf groBere Flachen geringer. Die rdumliche Biindelung von Kompensationsflachen in Flachen- und
MaBnahmenpools ldsst deshalb eine kostengiinstigere Durchfithrung und Pflege von Kompensations-
malnahmen erwarten. Das Zahlenbeispiel der Stadt Hameln belegt dies besonders eindriicklich. Da-
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nach konnten die Kosten gegeniiber der bisherigen konventionellen Vorgehensweise etwa halbiert
werden (MROS 2003).

Diese Vorteile diirften vor allem dann zutreffen, wenn es sich um groBere zusammenhéngende Fla-
chen handelt und Poolnutzer und Pooltriager identisch sind. Selbst wenn die Kosten- und Einnahme-
struktur bei ausschlieBlicher Betrachtung des Pools nicht kostendeckend ist, ist hier insgesamt gesehen
ein wirtschaftlicher Vorteil durch eine Reduzierung des administrativen Aufwands und insgesamt ge-

ringere Kompensationskosten zu erwarten.

Sind diese Voraussetzungen nicht gegeben, stellt sich aufgrund der unterschiedlichen Allokation der
anfallenden bzw. eingesparten Kosten die Frage, ob der mdgliche Kostenvorteil beim Poolnutzer an-
kommt und dort internalisiert werden kann. Dies wire z.B. dann der Fall, wenn fiir die Bewiltigung
anstehender Kompensationsverpflichtungen auf konventionelle Weise zusitzliches Personal oder ein-
zukaufende Leistungen erforderlich wiirden, die durch die Nutzung des Poolangebots eingespart wer-
den konnten. Man darf davon ausgehen, dass in den Fallen, wo Poolbetreiber und Poolnutzer nicht
identisch sind, die Flichen- und MaBnahmenpools von potenziellen Poolnutzern nur dann angenom-
men werden, wenn die fiir sie entstehenden Kosten nicht iiber den Kosten einer konventionellen Vor-
gehensweise liegen. Sind die Kosten hdoher, werden sie in der Regel auf die Nutzung von Pools ver-

zichten.
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6 BEDEUTUNG DER FLACHEN- UND MABNAHMENPOOLS FUR DIE
KOMMUNALE UND REGIONALE GRUN- UND FREIFLACHENENT-
WICKLUNG!* UND ERHOLUNGSVORSORGE

ALFRED HERBERG / JOHANN KOPPEL

Die Flachenknappheit und der hohe Bevdlkerungsdruck in Verdichtungsrdumen fiihren dazu, dass die
fiir Kompensationszwecke ausgewiesenen Fliachen zum Teil weitere Aufgaben iibernehmen miissen.
Sie dienen beispielsweise der Naherholung aus angrenzenden Siedlungsgebieten oder sind gleichzeitig
Teil von Parkanlagen oder sonstigen Griinflichen. In anderen Fillen werden Kompensationsmafnah-

men zur Revitalisierung von Industriebrachen oder zur Entwicklung neuer Griingiirtel genutzt.

Ahnliche Uberlegungen existieren fiir die Entwicklung regionaler Griingiirtel, die Revitalisierung von
Auebereichen und Konversionsflichen sowie andere grofere Projekte. Die dafiir notwendigen Verdn-
derungen sind mit EinzelmaBnahmen nicht zu bewiltigen. Sie erfordern eine gezielte Lenkung und
Biindelung ganz verschiedener Maflnahmen, die vom Abriss alter Anlagen, der Altlastensanierung von

Standorten bis zur Neuanlage von Griin- und Freifldchen reichen.

6.1 Biindelung von Kompensationsmainahmen und Kofinanzierung

Es gibt Fille, bei denen Flachen- und Mallnahmenpools zur Realisierung von Griin- und Freiflichen
sowie zum Management dieser Flidchen genutzt werden. Hier geht es u.a. darum, mit der Nutzung von
Pools eine zusitzliche Finanzierungsquelle fiir die Durchfiihrung von MaBBinahmen zu erschlieen. Die
Mittel aus der Eingriffsregelung konnen in solchen Féllen ergéinzend, z.B. zu Fordergeldern, genutzt
werden. Solange dabei fachliche Standards (vgl. Kapitel 2) ausreichend beriicksichtigt werden, diirfte
vonseiten des Naturschutzes nichts dagegen einzuwenden sein. Fiir grole Projekte sind hdufig Akteure
oder Institutionen mit {iberdrtlichem Aufgabenzuschnitt und tiberkommunalen Konzeptionen erforder-
lich, wie dies beim Regionalpark Rhein-Main, der Flichenagentur Wesermarsch oder auch dem Kon-
zept ,,Griiner Ring Leipzig® der Fall ist (vgl. BOHME et al. 2003, Teil B).

In anderen Kommunen werden mit Kompensationsmafinahmen kleinere Malnahmen der kommunalen
Griin- und Freiflichenentwicklung umgesetzt. Dies wird dann problematisch, wenn es sich um Ma@-
nahmen handelt, die in den Bereich der kommunalen Pflichtaufgaben fallen, oder um solche, die nicht
der Aufwertung, sondern dem Erhalt des Zustands bestehender Fldchen durch Pflege dienen.

Anbhaltspunkte fiir die Einschitzung der Bedeutung von Flachen- und MaBinahmenpools fiir die regio-

nale bzw. kommunale Griin- und Freiflichenentwicklung und Erholungsvorsorge ergeben sich u.a. aus
e den Zielstellungen, die das jeweilige Poolkonzept verfolgt,

e der Art der fiir die Pools genutzten Flachen, insbesondere ihre Ausgangsqualitét,

10 Mit dem Begriffspaar Griin- und Freiflaichen werden sowohl Flichen mit einer allgemeinen Bedeutung fiir die Griinver-
sorgung als auch explizit als Griinflichen festgesetzte Flachen umschrieben.
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e dem Grad einer substituierenden Wirkung der eingesetzten Kompensationsmafinahmen,

e den Mdéglichkeiten zur Refinanzierung entstehender Kosten bei der Durchfithrung von Kompensa-

tionsmafnahmen sowie
e den Moglichkeiten, auch langfristige Folgekosten zu refinanzieren.

Die Grenzen zwischen einer konventionellen Bearbeitung der Eingriffsregelung und einem Flachen-
und MaBnahmenpool sind hier nicht eindeutig zu ziehen. Die nachfolgend besprochenen Themen und
Problemstellungen lassen sich deshalb nicht ausschlieBlich auf Poolfldchen beschrinken, sondern tref-

fen haufig auch auf die konventionelle Abwicklung der Kompensationspflichten zu.

6.2  Impulse fiir die kommunale Griin- und Freiflichenentwicklung

Mit der Einrichtung von Fliachen- und MaBnahmenpools verbinden sich prinzipiell Chancen, der
kommunale Griin- und Freiflachenentwicklung neue Impulse zu geben. Liegt eine gut durchdachte
Poolkonzeption vor und werden gezielt zusammenhingende Flachen fiir die Durchfithrung der Kom-
pensationsmafinahmen ausgewahlt, konnen auch groBere Bereiche neu- oder umgestaltet werden. Dies
kann sich auf den kommunalen Bereich beschrinken, bietet aber auch Moglichkeiten fiir iiberkommu-

nale Entwicklungen.

Die vielfiltigen Interessen an Poolmodellen aus dem kommunalen und iiberkommunalen Bereich zei-
gen, dass solche Chancen durchaus gesehen werden. Die Ideen fiir die Nutzung von Pools reichen von
der kommunalen Griinflichenpflege, dem Schaffen stidtischer Griinverbindungen, der Entwicklung
von Naherholungsrdumen, z.B. in Regionalparks, bis hin zur Aufwertung von Konversionsflichen
(vgl. BRUNS, HERBERG & KOPPEL 2000b, 72).

Aufgrund der Fremdfinanzierung (Vorhabentriger) der Kompensationsmafinahmen koénnen diese
Mafinahmen zudem weitgehend unabhingig von der kommunalen Haushaltslage verwirklicht werden.
Die vielféltigen Ideen zur Nutzung dieser Gelder zeigen sehr deutlich, dass zum Teil erhebliche Hoft-
nungen in die Finanzierungsfunktion der Eingriffsregelung gesetzt werden. Die Stadt Leipzig versucht
beispielsweise, konsequent ihre Kompensationsmafinahmen in einem solchen Gesamtkonzept zur
Entwicklung regionaler Griinziige umzusetzen. Das Beispiel macht gleichzeitig aber auch deutlich,
dass die Gelder aus der Eingriffsregelung alleine nicht ausreichen, um die notwendigen Impulse zu
verleihen (vgl. FRITSCH 2003). In der Regel haben sie eine komplementire Finanzierungsfunktion. Im
Falle Berlins wurden &hnliche Probleme deutlich, die sich u.a. aus ergidnzend zu 16senden Problemen
wie der Munitionssuche, Altlasten oder auch einem ggf. erforderlichen Bodenaustausch ergeben. Die-
se Kosten konnen nicht iiber die Eingriffsregelung finanziert werden (vgl. CLOOS 2003). In beiden
Féllen hemmen solche notwendigen, aber teuren Begleitinvestitionen die Verwirklichung konzeptio-

neller Zielstellungen mit Kompensationsmafnahmen.

Auch das auf der Statuskonferenz vorgestellte Beispiel ,,Regionalpark Rhein-Main*“ des Umlandver-
bandes Frankfurt ist nicht alleine aus Mitteln der Eingriffsregelung zu finanzieren, sondern wird durch
erhebliche zusétzliche Investitionsmittel ergdnzt (vgl. RAUTENSTRAUCH 2003).
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6.3  Nutzung kommunaler Griin- und Freiflichen fiir Kompensationszwecke

Die Griinde, die zur Nutzung bereits vorhandener kommunaler Griin- oder Freiflachen fiihren kénnen,
sind ganz unterschiedlich. Ein moglicher Grund ist, dass keine oder keine ausreichende Bevorratung
zusitzlicher Fliachen fiir die Durchfiihrung von Kompensationsmaflnahmen mdglich ist. Gerade fi-
nanzschwache Kommunen sind oft nicht in der Lage, die erforderlichen Mittel fiir die Beschaffung
zusitzlicher Flichen aufzubringen. Ein weiterer Grund kann sein, dass die Flachen sehr schnell bereit-
gestellt werden miissen. In beiden Fillen trdgt die Nutzung vorhandener kommunaler Griin- und
Freiflachen zur kurzfristigen Entspannung bei der Beschaffung von Kompensationsflachen bei.

Ein entscheidender Vorteil ist die relativ einfache administrative Abwicklung der Kompensationsver-
pflichtungen, die das Baugesetzbuch in diesen Féllen ermdglicht. Dort ist vorgesehen, dass ,,sonstige
geeignete MaBlnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flichen getroffen wer-
den® konnen (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB). Das fiihrt auch dazu, dass finanzstarkere Kommunen zusatzli-
che Freiflichen erwerben und fiir ihre eigenen Kompensationsverpflichtungen nutzen. Es handelt sich
dann allerdings in der Regel um keine Griinflichen im engeren Sinne, sondern zumeist um landwirt-

schaftlich genutzte Freiflachen.

Ein weiterer Grund fiir die Zunahme des Anteils von Kompensationsflichen in kommunalem Besitz
ergibt sich aus der Tatsache, dass mit Investoren vertraglich vereinbart wird, die von ihnen gekauften
Flachen nach der Herstellung der Kompensationsmafinahmen an die Gemeinden zu iibertragen. Man-
che Kommunen, dies zeigte die Diskussion, stellen Investoren kommunale Fliachen zur Durchfiihrung
von Kompensationsmafinahmen zur Verfiigung, wobei unklar blieb, ob und in welchem Umfang die
Flachen dem Investor anschlieend in Rechnung gestellt werden. Hier besteht offensichtlich eine ge-

wisse Grauzone.

Mit der Nutzung kommunaler Griin- und Freiflichen fiir KompensationsmaBnahmen kann zumindest
zeitweise eine Finanzierung der Unterhaltungspflege durch Gelder aus der Eingriffsregelung erfolgen.
Gelder, die ansonsten etatmiaBig dafiir eingesetzt werden miissten, werden so zeitweise eingespart, wie
am Beispiel Berlins verdeutlicht wurde (vgl. CLOOS 2003). Dies diirfte allerdings keine Einzelerschei-
nung sein. Eine solche Moglichkeit zur Kompensation geringerer Haushaltsansétze im ,,Griinbereich®
kann manche Kommunalverwaltungen zusétzlich motivieren, bereits vorhandene Griinflichen und
andere von der Kommune zu unterhaltende Freirdume in diese Pools einzuspeisen. Trotz der Zweck-
gebundenheit der Gelder kommen solche Begehrlichkeiten auch in kontroversen Standpunkten inner-
halb der ,,Stindigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stidtetag™ (GALK) zum Aus-
druck (vgl. BAUMGARTEN 2003).

Die Diskussion hat gezeigt, dass dhnliche Vorstellungen auch in anderem Zusammenhang, ndmlich
der Pflege von Schutzgebieten, existieren. So denkt man u.a. im Landkreis Wesermarsch dariiber nach,
MaBnahmen der Erhaltungspflege als Kompensationsmafinahmen zu betrachten, um eine Verschlech-
terung des aktuellen Zustands bestehender Schutzgebiete zu verhindern. Es ist also keine spezifische
kommunale Problemstellung, sondern eine allgemeine Folge knapper offentlicher Kassen und
schrumpfender oder gar fehlender Haushaltstitel fiir solche Aufgaben. Lasst man eine solche Entwick-

lung zu, muss man damit rechnen, dass mit der Eingriffsregelung vorwiegend noch eine Finanzie-
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rungsfunktion verbunden wird und sie als willkommene Mdglichkeit angesehen wird, (weitere) Ein-
sparungen vorzunehmen. Letztlich miisste man in so einem Fall befiirchten, dass die Mittel fiir die

Unterhaltung und Entwicklung kommunaler Griinflichen dauerhaft verringert werden.

ODb ein solches Szenario eintritt, diirfte jedoch nicht ausschlieSlich von der Haushaltslage, sondern
auch von der kommunalpolitischen Wertschitzung der Aufgabenstellung abhingen. Die auf der Sta-
tuskonferenz dargestellten Fallbeispiele und auch die Podiumsdiskussion zeigen, dass es einen ganz
unterschiedlichen Umgang mit dieser Frage gibt.

6.4  Qualitative Verdnderungen kommunaler Griinflichen

Es bestand weitgehend Einigkeit, dass die Nutzung kommunaler Fliachen fiir Kompensationszwecke
im Wesentlichen nicht verantwortlich fiir qualitative Verdnderung von Griinflichen gemacht werden
kann. Die Ursachen fiir solche Verdnderungen liegen vor allem in den fehlenden Finanzmitteln fiir die
Unterhaltung der Griinflachen. Die schwierige Haushaltssituation vieler Kommunen fiihrt seit Jahren
vermehrt dazu, dass Griin- und Freifldchen nur noch extensiv bewirtschaftet werden. Die Beitrage aus
Berlin, Hamburg und Leipzig auf der Statuskonferenz (vgl. BOHME et al. 2003, Teil B) unterstreichen
dies. Meldungen tiber den schlechten Pflegezustand oOffentlicher Griinanlagen gehoren inzwischen
ebenso zum Alltag wie Meldungen iiber den schlechten Unterhaltungszustand von Kindergéirten und
Schulen. Zunehmend wird versucht, mit Stichworten wie ,,less standard* oder ,,less cost* bei der Un-
terhaltung 6ffentlicher Griinflichen und Freirdume aus der 6konomischen Not eine Tugend zu machen
und diese Verdnderungen bewusst in eine naturnihere, weniger pflegeaufwindige Konzeption 6ffent-
licher Griin- und Freiflachen einzubinden.

6.5  Verringerung oéffentlich nutzbarer Griin- und Freifléiichen in Neubaugebieten?

Bei jiingeren Baugebieten, etwa aus den letzten zehn Jahren, fillt nach eigener Kenntnis vieler Bebau-
ungspléne auf, dass der Anteil 6ffentlich nutzbarer Griin- und Freifldchen relativ gering und die Be-
bauung sehr dicht ist. Geht man davon aus, dass fiir die Unterhaltung von Griinflichen wenig Geld zur
Verfligung steht und mit einer weiteren Kiirzung dieser Mittel gerechnet werden muss, konnte man
zundchst vermuten, dass dies u.a. am Bestreben der Kommunen liegt, mdglichst wenig neue Griin- und
Freifldchen in die kommunale Unterhaltungslast aufnehmen zu miissen. Diese Entwicklung konnte
durch die Flachen- und Mallnahmenpools verstirkt werden. Grund fiir diese Annahme ist, dass die
Poolflédchen vorrangig aulerhalb der neu entstandenen Baugebiete angelegt werden. Mit ihrer Nutzung
erfolgt eine Trennung der bisherigen kostengiinstigen Praxis liberlagernder Festsetzungen von Flidchen
oder MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB mit Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und
Pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.25a+tb BauGB). Der erwartete Mehraufwand — so die Befiirchtung —

konnte nun zu einem Verzicht auf Griinanlagen in den Baugebieten fiihren.

Dies ist allerdings keine zwingende Folge der Nutzung von Flachen- und MaBnahmenpools. Eine Prii-
fung alternativer Moglichkeiten, z.B. von iiberlagernden Festsetzungen im Baugebiet, wird damit nicht
ausgeschlossen. Bei genauer Betrachtung zeigt sich zudem, dass viele dieser dicht bebauten Gebiete

iiber vorhabenbezogene Bebauungspldne von Investoren entwickelt worden sind. Die Bebauung ist
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hier unter Renditegesichtspunkten optimiert. Die Rendite nimmt bis zu einem gewissen Grad mit der
Anzahl der Héuser oder Wohneinheiten zu, die pro Flicheneinheit verkauft werden kénnen. Auch fiir
den Kauf von H#usern als Abschreibungsobjekte zur Vermietung ist es aus steuerlichen Griinden
giinstiger, wenn der Anteil unbebauter Flachen (Vorgarten, Garten, Gemeinschaftsanlagen, z.B. Griin-
flichen, etc.) nicht zu grof ist, da nur die baulichen Anlagen, nicht aber die unbebauten Grundstiicke
steuerlich abgeschrieben werden konnen. Dies war bzw. ist ein wichtiges Verkaufsargument und damit
ein weiterer Renditegesichtspunkt.

Die Hauptursachen fiir den Riickgang 6ffentlich nutzbarer Griin- und Freifldchen in vielen Baugebie-
ten diirften in dieser renditeoptimierten Bebauung liegen. Es ist deshalb nicht zu befiirchten, dass mit
der Einrichtung von Flidchen- und MaBnahmenpools eine solche Entwicklung in nennenswertem Um-
fang befordert wird. Allerdings kann dieser Aspekt nicht ganz ausgeschlossen werden und mag in

einzelnen Féllen durchaus zutreffen.

6.6 Wachsende Unterhaltungslasten fiir Kompensationsfliichen stirker beachten

Der Anteil von Griin- und Freiflichen im kommunalen Besitz nimmt durch die Kompensationsmaf3-
nahmen ganz allgemein zu. Dies ist jedoch kein Phédnomen, das speziell auf die Flichen- und MaB-
nahmenpools zuriickzufiihren ist, sondern eine allgemeine Folge der Kompensationsverpflichtungen.
Auch kiinftig ist hier mit einer kontinuierlichen Zunahme von Unterhaltungslasten der Kommunen zu
rechnen. Soweit Investoren ihre Kompensationsflichen an die Kommunen abtreten, gehen mit dem
Lasten-/Nutzenwechsel in der Regel auch die Unterhaltungsverpflichtungen an die Kommune und

damit an die Allgemeinheit iiber.

Bei Kompensationsmafinahmen im Zusammenhang mit Bebauungspldanen gehen die Kompensations-
flichen, die auBerhalb der Plangebiete liegen, regelméBig in die Unterhaltungslast der Kommunen
tiber. Liegen die Kompensationsflichen innerhalb der Plangebiete, kommt auch die Ausweisung als
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) oder die Zuordnung von Ausgleichsgrundstiicken

zu den Baugrundstiicken in Betracht. In diesen Féllen liegt die Unterhaltungslast bei den Eigentlimern.

Die Fliachen fiir KompensationsmaBBnahmen liegen bei Flachen- und Mallnahmenpools vorwiegend
aullerhalb der Bebauungsplangebiete. Unter diesen Voraussetzungen nimmt auch die Unterhaltungs-
last der Kommunen zu. Es ist also dringend notwendig zu kliren, wie die finanziellen Folgelasten auf

die ,,Begiinstigten®, Investoren oder Bauherren, iibertragen werden kdnnen.

6.7  Losungsansitze zur Finanzierung der dauerhaften Pflege

Die bisherigen Ansétze der Pooldiskussion bieten kaum Losungen fiir die (Re)Finanzierung der lang-

fristig anfallenden PflegemaBnahmen an.

Dariiber, dass der Zeitraum der bisher refinanzierbaren Durchfiihrungskosten gemdll Mustersatzung
der ARGEBAU (BUNDESVEREINIGUNG DER KOMMUNALEN SPITZENVERBANDE — ARGEBAU 1997)
keinesfalls ausreichend ist, besteht bei vielen Akteuren Einigkeit. In vielen Fillen hat diese Beschrén-
kung keine Bedeutung, weil es zu vertraglichen Losungen kommt, die nicht an die Kostenerstattungs-

regelungen gebunden sind. In anderen Fillen erwerben die Kommunen die Flachen, entwickeln diese
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und verkaufen sie wieder. Hier kdnnen sie grundsitzlich ebenfalls die Kosten auf die Flichen umle-
gen, soweit dies im Rahmen der Moglichkeiten der §§ 135a-135¢c BauGB zulassig ist.

In einzelnen Kommunen werden Pflegezeitraume von 25 bis 30 Jahren bereits vertraglich festgelegt.
Auch bei der Stindigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stidtetag (GALK) geht man
mittlerweile von der Notwendigkeit einer Regelung der Pflege iiber mindestens eine Generation aus,
also etwa dem gleichen Zeitraum (vgl. BAUMGARTEN 2003). Dies ist gegeniiber bisherigen Zeitriu-
men eine wesentliche Verbesserung, doch wird letztlich das Problem nur auf die néchste Generation
verschoben. Besteht die Beeintrdchtigung am Ende dieses Zeitraumes immer noch, ist auch die Kom-

pensation weiter zu gewdhrleisten. Die Kosten belasten dann die kommunalen Haushalte.

Die Stadt Mainz hat hier seit mehreren Jahren noch einen anderen Ansatz entwickelt. Kompensations-
flichen werden als Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB ausgewiesen. Die
Unterhaltungslast liegt bei den Miteigentiimern der Gemeinschaftsanlagen. Die Pflege erfolgt aller-
dings durch die Stadt, die sich das Betretungs- und Nutzungsrecht iiber eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit auf jedem Miteigentumsanteil sichert. Die Refinanzierung der Pflege erfolgt iiber die
Eintragung einer Reallast auf die Miteigentumsanteile, die unter Beriicksichtigung einer Wertsiche-
rungsklausel zum Ausgleich von Inflationsverlusten abgeldst werden kann. Dieses Geld wird geson-

dert vom iibrigen Haushalt verwahrt und dient ausschlieBlich zur Finanzierung der Pflegekosten!!.

Mit stddtebaulichen Vertridgen besteht prinzipiell eine elegante Moglichkeit, die aus der langfristigen
Pflege der Flachen erwachsenden Probleme besser zu 16sen. Entsprechende vertragliche Losungen zur
,Uberwilzung* dieser Kosten miissen allerdings durchgesetzt und vom Vertragspartner akzeptiert
werden. Obwohl die oben schon erwéhnte Mustersatzung der ARGEBAU (BUNDESVEREINIGUNG DER
KOMMUNALEN SPITZENVERBANDE — ARGEBAU 1997) vorwiegend fiir den Fall der hoheitlichen Gel-
tendmachung von Kostenerstattungsbeitragen einschlégig ist, orientiert sich die fachliche Praxis daran.

Dies erschwert anderweitige Losungen.

Eine weitere Moglichkeit zur Finanzierung der Pflegekosten zeigt das auf der Statuskonferenz vorge-
stellte Stiftungsmodell ,,Hof Hasemann®“ (vgl. HASEMANN 2003). Die erforderliche Pflege wird in
diesem Fall durch die Zinsertrage aus dem Stiftungskapital dauerhaft gesichert.

Diskutiert werden auch Losungen iiber Vertragsnaturschutzmodelle. Wie das iiber lange Zeitrdume
gewihrleistet werden kann, ist allerdings noch nicht ganz klar. Zur Reduzierung der Kosten wird al-
ternativ auch immer wieder die Neuanlage nicht oder nur in geringem Male pflegebediirftiger Biotope
diskutiert.

Fiir die meisten Investoren diirften weder das Mainzer Modell noch Losungen iiber stddtebauliche
Vertrdge problematisch sein, wenn sie ihre Verpflichtungen mit Zahlung eines Einmalbetrags inklusi-
ve kapitalisierter Kostenanteile fiir die Sicherung einer dauerhaften Pflege an einen Poolbetreiber ab-
gelten konnen. Dazu ist es allerdings erforderlich, die voraussichtlich entstehenden Pflegeaufwendun-
gen zu monetarisieren, was in vielen Fillen noch nicht erfolgt ist.

11 Ausfiihrlich ist die Vorgehensweise der Stadt Mainz bereits bei WAGNER 1997 beschrieben.
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Schwierigkeiten entstiinden bei Investoren vor allem dann, wenn die Gelder fiir Unterhaltung regel-
miBig und dauerhaft von Ihnen bereitgestellt werden miissten. Bei dJffentlichen Investoren liegt dies
unter anderem an der haushaltstechnischen Abwicklung solcher dauerhaften Lasten aus abgeschlosse-
nen und abgerechneten BaumaBnahmen. Der jeweilige Fachplanungstrdger, z.B. die Bundesverkehrs-
verwaltung, oder die dahinter stehende Vermdgensverwaltung des Bundes bzw. der Lénder ist fiir die
Unterhaltung von Kompensationsfldchen zustéindig. Dafiir stehen dann auch regelméBig Geldmittel
zur Verfliigung.

Problematisch wird es, wenn die Flachen nicht der Vermdgensverwaltung des Bundes oder der Lander
unterliegen, wie das bei Fldchen- und MaBnahmenpools oft vorkommen diirfte. Zwar hat der Fachpla-
nungstriger Kosten fiir die Durchfithrung der Maflnahmen bis hin zur Entwicklungspflege in seinem
Haushaltsansatz. Fiir die notwendige Bereitstellung von Mitteln fiir eine dauerhafte Unterhaltung der
Flachen kann er jedoch keine Mittel in seinen Haushaltsansatz einstellen. Diese haushaltstechnische
Frage birgt erhebliche Schwierigkeiten fiir die Nutzung von Fldchen- und MaBinahmenpools und die
Refinanzierung der erforderlichen Kosten. Das konnte aber durch einen einmaligen Abgeltungsbetrag,

der im Hauhaltsansatz fiir die Baumafinahme beriicksichtigt werden kann, sicherlich geldst werden.

Eine andere Moglichkeit besteht in der Errichtung eigener Pools durch groBere Vorhabentriger oder
solche mit einem rdumlich beschrinkten Wirkungskreis, wie es das Beispiel der Rheinisch-
Westfilischen Wasserwerksgesellschaft zeigt (vgl. HERZBERG 2003).

6.8 Flichen- und Maflnahmenpools — ein Bestandteil der Neuorientierung der kom-

munalen Freiflichenpolitik?

Die finanziellen Schwierigkeiten der Kommunen fithren dazu, dass man iiber neue Konzepte der
Griin- und Freiflichenvorhaltung und -finanzierung nachdenkt. Dazu gehdren auch Uberlegungen zur
Ubertragung der Kosten fiir Freirdume an Private mit der Moglichkeit der Imageverbesserung. Auf-
windig gestaltete Griinanlagen mit hohem Unterhaltungsaufwand, aber auch hohem Reprisentations-
wert werden, so die Uberlegungen, kiinftig durch Private (mit)finanziert und unterhalten.

Ahnliche Uberlegungen gibt es auch im Zusammenhang mit der Organisation und dem Management
von Flichen- und MaBnahmenpools. So ist denkbar, dass mit den Kompensationsflichen geschaffene
attraktive Naherholungsbereiche von Privaten gesponsert oder gar unterhalten werden, wenn sie dies
gleichzeitig an prominenter Stelle artikulieren und zu ihrer Imagepflege nutzen konnen. Beispiele da-
fiir waren allerdings im Rahmen der Statuskonferenz nicht zu finden, so dass man davon ausgehen

darf, dass diese Option gegenwértig keine Rolle spielt.
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7 LANDWIRTSCHAFT UND KOMPENSATIONSAUFGABE

CHRISTA BOHME / ARNO BUNZEL

Der grofite Teil der unbebauten Flachen in Deutschland wird landwirtschaftlich genutzt. Im Jahr 1997
betrug der Anteil der Landwirtschaftsflichen an der gesamten Bodenfldche Deutschlands 54,1 Prozent
(BBR 2000, 42). Jedoch nimmt dieser Anteil kontinuierlich ab. Im Zeitraum von 1993 bis 1997 ging
die Landwirtschaftsflache taglich um 133 Hektar zuriick (ebd., 40). Ursache hierfiir ist das Siedlungs-
flichenwachstum, das fast ausschlieBlich auf Kosten landwirtschaftlich genutzter Flidchen erfolgt.
Auch die im Zusammenhang mit dem Siedlungsflichenwachstum erforderlichen Kompensationsmaf3-
nahmen finden in den meisten Fillen auf Landwirtschaftsflichen statt. Die Flichen werden entweder
ganz aus der Bewirtschaftung genommen (z.B. durch Aufforstung, zur natiirlichen Sukzession etc.)
oder nur unter erheblichen Beschrinkungen weiter bewirtschaftet (z.B. Griinlandextensivierung,
Streuobstwiesen etc.). Auch die Neuanlage von Feldgehdlzstrukturen reduziert die landwirtschaftli-

chen Flachen und kann die Art der Bewirtschaftung beeinflussen.

Neben der Frage der Flachenverfiigbarkeit gewinnt die Frage der weiteren Bewirtschaftung von Kom-
pensationsflichen nach der Durchfiihrung von KompensationsmaBlnahmen an Bedeutung. Wéahrend
die Finanzierung der erstmaligen Herstellung von KompensationsmaBBnahmen gesetzlich gesichert ist,
ist eine der offenen Fragen, wie die dauerhafte Pflege und Unterhaltung der Kompensationsflichen
organisiert und finanziert werden kann. Eine mdgliche Losung des organisatorischen Problems wird
darin gesehen, notwendige Pflege- und UnterhaltungsmaBnahmen als landwirtschaftliche Nutzung auf
»hiedrigem Niveau™ sicherzustellen, also z.B. als extensive Bewirtschaftung von Griinland gegen

Ausgleichszahlungen fiir geringere Ertrage und erh6hten Bewirtschaftungsaufwand.

Vor diesem Hintergrund kommt den Interessen der Landwirtschaft in den meisten Fillen eine zentrale
Bedeutung fiir die Bewiltigung der Kompensationsaufgabe zu. Diese Interessen leiten sich unter ande-

rem aus den generellen Entwicklungstrends der Landwirtschaft in Deutschland ab.

7.1  Entwicklungstrends in der Landwirtschaft

Angeregt durch die européische Agrarpolitik gibt es bisher einen ungebrochenen Trend zur Intensivie-
rung landwirtschaftlicher Produktion bei gleichzeitiger Uberproduktion. Dies hat zu tief greifenden
Verinderungen der sozialen Struktur und — als Folge der Flurneuordnung — der Gestaltung der Land-
schaft im ldndlichen Raum gefiihrt. Immer weniger Personen sind in immer weniger, dafiir aber grof3e-
ren landwirtschaftlichen Betrieben beschéftigt. Gleichzeitig nimmt der Gesamtumfang der landwirt-

schaftlich genutzten Flachen kontinuierlich ab.

Bereits mit der EU-Agrarreform von 1992 wurde versucht, die agrarische Uberproduktion durch men-
genbegrenzende MafBnahmen (z.B. voriibergehende Flichenstilllegungen, Agrarpreissenkungen) zu
reduzieren. Die Neuausrichtung der europédischen Agrarpolitik wird mit der Agenda 2000 weiterge-
fiihrt. Dies wird nach den vorliegenden Prognosen unter anderem zu einem Riickgang der Landwirt-
schaftsfliche fiihren (BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LANDESKUNDE UND RAUMORDNUNG 1994,
3 ff.). Erwartet wird eine Konzentration der Landwirtschaft auf hoch produktive Boden sowie das
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Brachfallen weniger produktiver Standorte (AGRA-EUROPE 2001) und damit die Segregation zwischen
Produktions- und Pflegelandschaften. Dieser Prozess wird sich zwar eher langsam vollziehen, auf-
gehalten wird die bereits laufende Entwicklung zur Schaffung einer international wettbewerbsfahigen
Landwirtschaft hierdurch aber nicht. Der 6konomische Druck dazu wird vielmehr durch die Liberali-
sierung der Weltmarkte weiter zunehmen (HEINRICHSMEYER 1998, KOESTER 2001). Es ist deshalb
davon auszugehen, dass sich die Gesamtanzahl der landwirtschaftlichen Betriebe weiterhin zu Lasten
der Klein- und Mittelbetriebe verringern wird. Diese konnen nur {iberleben, wenn sie sich andere Exis-

tenzgrundlagen schaffen, wie z.B. im Bereich des 6kologischen Landbaus und der Landschaftspflege.

Die Bewiltigung der Kompensationsaufgabe trifft also auf ganz unterschiedliche agrarstrukturelle
Ausgangsbedingungen (Beschaffenheit der Boden, Topographie, Eigentumsstruktur, Betriebsstruktur
etc.) und damit auf ganz unterschiedliche landwirtschaftliche Interessen, deren Unterschiede sich im

liberalisierten Weltagrarmarkt verstidrken werden.

7.2 Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Interessen bei der Entwicklung und
Umsetzung von Flichen- und Mainahmenpools

Die einzelfallbezogene Kompensationspraxis beriicksichtigt unter anderem wegen des Zeitdrucks die-
se agrarstrukturellen Ausgangsbedingungen und landwirtschaftlichen Interessen héaufig ungeniigend.
Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flichen fir Kompensationszwecke erfolgt dann
ohne frithzeitige Abstimmung mit landwirtschaftlichen Betrieben und deren Nutzungsinteressen an
diesen Flachen. Dies hat zur Folge, dass der Zugriff auf die Flachen in diesen Fillen sehr schwierig ist
und daher die Maflnahmen vielfach nur sehr schleppend oder teilweise gar nicht umgesetzt werden.

Dariiber hinaus werden einzelnen landwirtschaftlichen Betrieben wichtige Flichen entzogen!2.

Mit Flachen- und Maflnahmenpools dagegen ist die Erwartung an ein 6kologisch und 6konomisch
sinnvolles Flichenmanagement verbunden, in das die Landwirtschaft als wichtiger Partner eingebun-
den ist. Der Berlicksichtigung der Interessen der Landwirtschaft kommt daher bei der Entwicklung
und Umsetzung von Pools eine zentrale Bedeutung zu. Werden die Interessen der Landwirtschaft, d.h.
die agrarstrukturellen, aber auch die betrieblichen Erfordernisse, ibergangen, fehlt es an der Mitwir-
kungsbereitschaft der Landwirtschaft. Grundsétzlich ist daher bereits frithzeitig in der Phase der Kon-
zeptfindung eine Priifung der agrarstrukturellen und 6konomischen Umsetzungsbedingungen erforder-
lich. Dabei bedarf es insbesondere im Hinblick auf die Auswahl der Poolflichen der gleichberechtig-
ten Einbeziehung der relevanten Akteure der Landwirtschaft in den Entwicklungsprozess fiir einen
Kompensationsflachenpool. Das umfasst die Vertretungen der Landwirte vor Ort (z.B. die Unterglie-
derungen des Bauernverbandes und der Landwirtschaftskammern), aber auch die einzelnen Landwirte.
Erforderlich sind die Bildung von arbeitsfdhigen Kooperationsstrukturen, wie z.B. Arbeitsgruppen,
Fachbeirdten, Runden Tischen, sowie die Durchfiihrung von Einzel- oder Gruppengespriachen mit den
konkret betroffenen Landwirten (HERZBERG 2003).

12 So z.B. die Kompensationspraxis im Landkreis Wesermarsch vor Einfithrung des Kompensationsmanagements durch die
Flachenagentur Wesermarsch, vgl. BUNZEL & BOHME 2002, 251.

48



Statusbericht ,,Flachen- und MaBnahmenpools®

7.3  Erfassung und Auswertung landwirtschaftlicher Daten

Die Beriicksichtigung agrarstruktureller Aspekte bei der Entwicklung von Kompensationskonzepten
kann nur auf der Grundlage entsprechender Daten zur Landwirtschaft im Planungsraum erfolgen. Al-
lein auf den Datengrundlagen naturschutzfachlicher Planungen konnen qualifizierte Aussagen zur
Landwirtschaft nicht aufbauen. Ohne den genauen Bezug zur Bewirtschaftung der Flidchen und zur
Situation der einzelnen landwirtschaftlichen Betriebe ist weder eine genaue Raumanalyse noch die
Formulierung eines praktikablen, die Interessen der Landwirtschaft beriicksichtigenden Kompensati-
onskonzeptes moglich. Ein geeignetes Instrument zur Erfassung und Auswertung landwirtschaftlicher
Daten mit dem Ziel der Beriicksichtigung im Kompensationskonzept ist die Agrarstrukturelle Ent-
wicklungsplanung (AEP) (AICHELE & BITZ 2001).

7.4 Kompensationsaufgabe in Regionen mit schlechten Produktionsbedingungen

Unabhéngig von der Analyse der agrarstrukturellen Ausgangsbedingungen lassen sich ausgehend von
den regionalen Produktionsbedingungen grundsétzlich zwei verschiedene Interessenlagen der Land-
wirtschaft im Hinblick auf die Kompensationsaufgabe unterscheiden: In Regionen mit weniger guten
Produktionsbedingungen fiir die Landwirtschaft wird es eine kontinuierliche Reduzierung der bewirt-
schafteten Flachen geben. Die Inanspruchnahme von Flachen zu Zwecken der Kompensation wird hier
relativ einfach zu realisieren sein, da sich die 6konomischen Interessen der Landwirte mit den natur-
schutzfachlichen Interessen im Rahmen der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
hiufig in Ubereinstimmung bringen lassen. In diesen Regionen werden die Landwirte wegen der
schlechteren Produktionsbedingungen andere Mdglichkeiten als die Intensivlandwirtschaft suchen und
nutzen wollen, um eine ausreichende wirtschaftliche Basis ihrer Betriebe sicherzustellen. Die Extensi-
vierung der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flichen wird in bestimmten Landschaftsrdumen als
addquate Kompensation von Eingriffen genutzt. Insofern kdnnen hier 6konomische Interessen von
Landwirten und das mit der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft verfolgte natur-
schutzfachliche Interesse gebiindelt werden. Unter agrarstrukturellen Erwdgungen miisste sich die
Umwidmung von Landwirtschafts- zu Kompensationsflachen allerdings vor allem auf Grenzertrags-
flichen konzentrieren, um den verbleibenden Landwirten mdglichst optimale Produktionsbedingungen

zu erhalten.

Es gibt bereits Fille, in denen landwirtschaftliche Betriebe vollstindig zu einem Kompensationsfla-
chenpool umgewidmet werden. Der Landwirt fiihrt in diesen Féllen als Dienstleister fiir kompensati-
onspflichtige Planungs- und Vorhabentriger gegen Entgelt Kompensationsmafinahmen durch oder
stellt bereits durchgefiihrte MaBBnahmen zur Verfiigung. Ein Beispiel hierfiir ist der ,,Hof Hasemann*
im Landkreis Osnabriick. Da der 86 Hektar grole Hof (44 Hektar landwirtschaftliche Flédche sowie
42 Hektar Waldflache) keine hinreichende Existenzgrundlage bieten kann und die Fortfiihrung der
landwirtschaftlichen Tétigkeit durch die Kinder nicht zu erwarten war, entschied sich der Besitzer, den
bereits seit 1969 verpachteten Hof in einen Flidchenpool- und MaBnahmenpool in der Triagerschaft
einer gemeinniitzigen Stiftung zu Uberfithren. Kédufer der auf den Hoffldchen neu geschaffenen ,,0ko-
logischen Werteinheiten® sind unter anderem die Stadt Bramsche, der Regiebetrieb Kreisstraien des

Landkreises Osnabriick sowie ein Tonabbauunternehmen. Etwa 75 Prozent der insgesamt
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895.000 Werteinheiten konnten bereits bis September 2002 verkauft werden. Dabei kostet eine Wert-
einheit rund 2,50 Euro. Ein Vergleich der Ertrige ergibt, dass das Poolkonzept verglichen mit den
vorher erzielten Einnahmen wirtschaftlich deutlich erfolgreicher ist: Bei Verkauf aller Werteinheiten
betragen die Einkiinfte aus dem Kapitalvermdgen der Stiftung etwa das 3,5fache gegeniiber den bishe-
rigen Einnahmen durch Pacht und Miete (HASEMANN 2003).

7.5 Kompensationsaufgabe in Regionen mit guten Produktionsbedingungen

Fiir Regionen mit guten Bewirtschaftungsbedingungen (Bodenqualitdt, Topografie) ist davon auszu-
gehen, dass Intensivlandwirtschaft weiterhin 6konomisch sinnvoll sein und daher forciert werden
wird. In diesen Gebieten sind deshalb trotz der gesetzlichen und agrarpolitischen Vorgaben massive
Nutzungskonflikte zwischen der Landwirtschaft und dem Flachenbedarf im Rahmen der Erfiillung des
Kompensationserfordernisses zu erwarten. Extensive Bewirtschaftung oder Landschaftspflege ist fiir
die Landwirtschaft hier keine 6konomisch auch nur anndhernd gleichwertige Alternative. Die Land-
wirte miissen daran interessiert sein, die guten Produktionsbedingungen zu erhalten oder weiter zu
verbessern, um wettbewerbsfahig zu bleiben oder zu werden. Dies kann auch fiir die Landwirtschaft
Anlass sein, im Rahmen von Flidchen- und MafBinahmenpools eine einvernehmliche Lésung der Kom-
pensationserfordernisse gemeinsam mit den Kommunen, Naturschutzverwaltungen und Vorhabentré-
gern zu erreichen. Beklagt wird seitens der Landwirtschaft z.B., dass im Kontext groBBer 6ffentlicher
oder privater Investitionsvorhaben jede Gelegenheit zum Ankauf landwirtschaftlicher Flachen genutzt
wird, um auf diesen Fldchen spater Kompensationsmainahmen durchzufiihren. Der dabei entstehende
Flickenteppich ist weder aus der Sicht des Naturschutzes befriedigend, noch beriicksichtigt er die ag-
rarstrukturellen Erfordernisse. Aus Sicht der Landwirtschaft wird die Konzentration von Kompensati-
onsmafBnahmen auf Flichen mit relativ schlechten Bewirtschaftungsvoraussetzungen bevorzugt. So
engagiert sich beispielsweise der Hessische Bauernverband im Bereich Kompensationsflichenmana-
gement unter anderem mit dem Ziel, die wertvollen landwirtschaftlichen Flachen vor der Inanspruch-
nahme als Kompensationsfldchen zu schiitzen und ertragreiche Standorte der Landwirtschaft durch

einen intelligenten Fldchentausch langfristig zu sichern (HEUSER 2003).

7.6  Abgestufte Kompensationskonzepte

Besonders wichtig ist es, dass das Kompensationskonzept auf die individuellen 6konomischen Bedin-
gungen der Landwirte vor Ort Bezug nimmt. Die Extensivierung der Bewirtschaftung ist fiir die
Landwirte nur dann interessant, wenn sie eine auch 6konomisch mindestens gleichwertige Alternative
zur bisherigen Bewirtschaftung darstellt. Um unterschiedlichen betrieblichen Bedingungen gerecht zu
werden, sind daher abgestufte Kompensationskonzepte sinnvoll. Mit solchen in mehreren Malinah-
menpaketen unterschiedlich weit reichende Nutzungsbeschriankungen vorsehenden Konzepten konnen
fiir die Landwirte Losungen gefunden werden, die die jeweiligen betrieblichen Ausgangsbedingungen
ausreichend beriicksichtigen. Es zeigt sich allerdings, dass es in Erginzung des mehrstufigen Extensi-
vierungskonzeptes erforderlich bleibt, Landwirten die Option des Flachentauschs auf bindungsfreie

Flachen einzurdumen.
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7.7 Okologischer Landbau und Kompensation

Ein zusétzlicher Anreiz fiir 6kologischen Landbau soll in einigen Bundeslédndern dadurch geschaffen
werden, dass 0kologischer Landbau als KompensationsmaBinahme fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft angerechnet werden kann. Dabei geht es um die Honorierung naturvertraglicher Bodennutzung,
soweit sie der dauerhaften Verbesserung des Biotop- und Artenschutzes dient (vgl. § 4 Abs. 4 Satz 3
LG NW!3. Erste Beispiele fiir die Anerkennung entsprechender MaBnahmen im &kologischen Land-
bau liegen bereits vor. Positive Auswirkungen sind aber vor allem im Bereich der abiotischen und nur
mit Einschriankungen bei den biotischen Schutzgiitern zu erwarten (DEIWICK 2002, 105 f.; JES-
SEL 2001, 12 ff.). Aus diesem Grund werden Maflnahmen des 6kologischen Landbaus hiufig nur ein-
zelne der von einem Eingriff verursachten Funktionsbeeintrichtigungen kompensieren konnen. Sie
bediirfen daher der Ergénzung durch weitere Maflnahmen. Dies fiihrt in der Regel zu einem zusitzli-
chen Kompensationsflichenbedarf. Eine pauschale Anerkennung mit einer bestimmten Zahl an ,,Oko-
punkten® kann daher nicht vorgenommen werden; vielmehr ist eine nach Schutzgiitern differenzierte
Betrachtung der im Einzelfall als Kompensationsleistung vorgesehenen Mallnahmen des 6kologischen
Landbaus notwendig. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass MafBnahmen, die lediglich der guten
fachlichen Praxis gemal} § 5 Abs. 4 BNatSchG entsprechen, regelméBig nicht als Kompensationsmal3-
nahmen infrage kommen (so auch DEIWICK 2002, 109). Auch kénnen nur solche MaBnahmen des
okologischen Landbaus als Kompensation angerechnet werden, die nicht schon mit 6ffentlichen Mit-

teln gefordert werden.

13 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen vom 21. Juli 2000 (GV.NW, S. 568)
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8 AKZEPTANZ VON FLACHEN- UND MARNAHMENPOOLS BEI DEN
BETEILIGTEN AKTEURSGRUPPEN

CHRISTA BOHME / ARNO BUNZEL

Die einzelfallbezogene Beriicksichtigung der Kompensationsaufgabe ist sowohl nach Einschitzung
vieler Vertreter des Naturschutzes, aber vor allem auch von Vertretern der anderen beteiligten Ak-
teursgruppen (Kommunen, Trager der Regionalplanung, Landwirtschaft, Vorhabentrdger, Fachpla-
nungstrdger) nicht effektiv und daher nicht zufrieden stellend. Diese Unzufriedenheit mit der Ein-
griffsregelung und der Art ihrer Bewiltigung hat letztlich zu einer geringen Akzeptanz dieses Instru-
mentes insbesondere bei kommunalpolitischen Entscheidungstrigern, Vorhabentrégern und der Land-
wirtschaft geflihrt.

Da das Ziel fast aller Poolmodelle eine effektivere Umsetzung der Kompensationsaufgabe ist, ver-
spricht man sich mit der Einfiilhrung von Poollésungen auch eine bessere Akzeptanz bei den beteilig-
ten Akteursgruppen. Dabei steht die effektivere Umsetzung im Kontext der unterschiedlichen Ziele
und Interessen der beteiligten Akteure: naturschutzfachliche, stidtebauliche, landwirtschaftliche Op-
timierung und dariiber mehr politischer Riickhalt sowie Reduzierung des administrativen Aufwands.
Die Erreichung dieser Ziele und Interessen bilden den Maf3stab fiir die Effektivitit der Poollosungen
und damit auch fiir eine verbesserte Akzeptanz der Eingriffsregelung und der mit ihr verbundenen

Kompensationsaufgabe.

8.1 Naturschutzverwaltungen und Naturschutzverbinde

Das Interesse der Naturschutzfachverwaltungen sowie der Naturschutzverbénde als Gewahrstréger fiir
eine fachgerechte Planung und Durchfiihrung von KompensationsmaBBnahmen ist konzentriert auf die
Optimierung der Belange des Naturschutzes und die Konfliktminimierung zwischen Naturschutz und
Vorhabentrigern, z.B. durch die Beschleunigung von Verfahrensabldaufen. Soweit die Naturschutzbe-
horde nicht selbst Pooltréger ist, ist ihre friihzeitige Einbindung in den Entwicklungsprozess nicht nur
fiir die Gewéhrleistung einer fachlich qualifizierten Abwicklung, sondern auch fiir die Vertrauensbil-
dung sowie die Verstindigung iiber Grundauffassungen erforderlich. Sie dient damit als Basis fiir die
Vermeidung von Blockaden im Vollzug. Innerhalb der Akteursgruppe der Naturschutzbehorden gibt
es zum Teil Positionen, die infrage stellen, ob ihr Hauptinteresse — die Optimierung der Naturschutz-
belange — im Rahmen von Flichen- und MaBnahmenpools in geeigneter Weise umgesetzt werden
kann. Es wird befiirchtet, dass eine Entwertung der funktionalen und rdumlichen Beziige der Kompen-
sation und damit eine Absenkung der naturschutzfachlichen Standards erfolgen. Zudem wird die Ge-
fahr gesehen, dass das Angebot von KompensationsmaBinahmen den Blick auf die Moglichkeiten von
VermeidungsmafBnahmen verstellt und damit das Vermeidungsgebot unterlaufen werden konnte. Be-
sonders in diesen Fillen ist eine intensive und iiber eine behdrdliche Koordination im Sinne der Tra-
gerbeteiligung weit hinausgehende Einbeziehung der zustidndigen Naturschutzbehorden in die Konzep-
tion des Kompensationsmanagements unverzichtbar, damit die Umsetzung des Poolmodells auf fach-
liche Akzeptanz trifft.
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8.2 Stadte und Gemeinden

Ein einheitliches Interesse der Stiddte und Gemeinden als Verantwortliche fiir eine geordnete stédte-
bauliche Entwicklung im Rahmen ihrer Planungshoheit und als potenzielle Poolnutzer im Zusammen-
hang mit der Planung eines Kompensationsmanagements zu benennen, ist angesichts der Vielfalt un-
terschiedlich strukturierter Stddte und Gemeinden und der Vielschichtigkeit der in den Verwaltungen
und im kommunalpolitischen Raum verfolgten Interessen nicht moglich. Jedoch lassen sich unabhén-
gig von bestehenden Unterschieden einige Interessen nennen, die haufig aus der Sicht der beteiligten

Stadte und Gemeinden fiir die Einrichtung von Pools sprechen:

e die ErschlieBung von Finanzierungsmoglichkeiten fiir wichtige landschafts-pflegerische Projekte,

deren Umsetzung auf andere Weise keine Realisierungschance hétte;

e das Ausrdumen von moglichen Verfahrenshindernissen, die zu Verzégerungen bei der Realisie-

rung stddtebaulicher oder sonstiger Vorhaben fiihren kdnnen;
e naturschutzfachliche und stidtebauliche Optimierung der Bewéltigung der Eingriffsregelung.

Da aus Sicht der Stddte und Gemeinden also in der Regel ein ganzes Biindel von Argumenten fiir die
Einrichtung von Fldchen- und MaBnahmenpools spricht, wird es in der Regel nicht schwer sein, die

kommunalen Akteure fiir eine Poollosung zu gewinnen.

Vor allem in GroBstadtverwaltungen konnen sich jedoch Interessenkonflikte zwischen einzelnen Ver-
waltungsuntergliederungen nachteilig auf die kommunale Akzeptanz von Poollésungen auswirken und
zudem dazu fiihren, dass der interne Informationsfluss unzureichend ist und daher relevante kommu-
nale Akteure nicht erreicht werden. Dabei geht es nicht nur um fachliche Gesichtspunkte, sondern
meist auch um Macht und Einfluss der jeweiligen Verwaltungsteile. Wichtig ist es daher, die Interes-
sen der verschiedenen beteiligten Dienststellen in einer dezernats- und dmteriibergreifenden und mit
entscheidungsbefugten Vertreterinnen und Vertretern besetzten Arbeitsgruppe zusammenzubinden und
so zu einer einheitlichen Kompensationsstrategie zu kommen. In kleineren Verwaltungen sind die
Verselbstiandigung der einzelnen Verwaltungsuntergliederungen regelméfBig weniger stark ausgebildet
und ein einheitliches Verwaltungshandeln leichter herzustellen.

Bei interkommunalen Flachen- und Malinahmenpools kénnen zwischengemeindliche Konkurrenzen
Akzeptanzhemmnisse darstellen. Hiufig suchen Biirgermeister Chancen zur Profilierung in der Kon-
kurrenz, nicht aber in der Kooperation mit Nachbargemeinden. Angste vor Kompetenzverlust bestehen
auch bei oOrtlichen Gemeindevertretungen und in den Kommunalverwaltungen. Bei Stadt-Umland-
Konstellationen existieren zudem hdufig Ressentiments gegeniiber den Kernstddten, weil hier das
Krifteverhidltnis zwischen Kernstadt und Umlandgemeinden als sehr ungleichgewichtig wahrgenom-
men wird und sich vor diesem Hintergrund in vielen Umlandgemeinden Besorgnis iiber eine Verein-
nahmung durch die Kernstadt erkennen lasst. Disparitdten der Flichenverfiigbarkeit, der wirtschaftli-
chen Prosperitit sowie traditionelles Misstrauen zwischen den Beteiligten stellen aber auch zwischen
Stadten und Gemeinden auBlerhalb der Verdichtungsrdume potenzielle Hemmnisse dar. So bestehen
zum Teil Vorbehalte, die wirtschaftliche Entwicklung der benachbarten Kommune durch die Bereit-

stellung von Kompensationsfldchen in der eigenen Gemeinde zu unterstiitzen.
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8.3  Triger der Regionalplanung

Die Trager der Regionalplanung als Gewéhrstréiger fiir die Ziele der Raumordnung haben im Rahmen
von Fldchen- und Maflnahmenpools vor allem das Interesse, die freiraumbezogenen regionalplaneri-
schen Ziele und Grundsitze, wie z.B. die Sicherung und Entwicklung regionaler Griinziige, umzuset-
zen und stehen der Entwicklung von Flachen- und MaBinahmenpools daher regelmiflig positiv gegen-
iiber. Sie sollen zudem die Zusammenarbeit der fiir die Verwirklichung der raumordnerischen Ziele
und Grundsitze maligeblichen 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts fordern. Dies gilt
grundsitzlich auch fiir die Zusammenarbeit bei der Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Die Triger der Regionalplanung konnen aber auch selbst Impulsgeber fiir (interkommunale)
Poolldsungen sein, indem sie z.B. in den Regionalpldnen Vorranggebiete fiir die Kompensation an

anderer Stelle festlegen.

8.4 Landwirtschaft

Die Interessen der Landwirtschaft (Landwirte als groBte Gruppe der Landnutzer und Flacheneigentii-
mer sowie Landwirtschaftskammern, -verbande und -organisationen als Gewéhrstrager fiir die Belange
der Landwirtschaft) hingen insbesondere von den unterschiedlichen agrarstrukturellen Ausgangsbe-
dingungen ab. In Regionen mit weniger guten Produktionsbedingungen werden die Landwirte andere
Moglichkeiten als die der Intensivlandwirtschaft suchen und nutzen, um eine ausreichende wirtschaft-
liche Basis ihrer Betriebe sicherzustellen. In Gebieten mit guten Bewirtschaftungsbedingungen dage-
gen sind extensive Bewirtschaftung oder Landschaftspflege fiir die Landwirtschaft keine 6konomisch
auch nur anndhernd gleichwertige Alternative. Die Landwirte sind vielmehr daran interessiert, ihre
Standorte und die guten Produktionsbedingungen zu erhalten oder weiter zu verbessern, um wettbe-
werbsfdhig zu bleiben oder zu werden (vgl. auch Kapitel 7). Daneben kdnnen auch betriebsstrukturelle

Bedingungen, wie beispielsweise die Flichengrofe des Betriebes, zum Tragen kommen.

Unabhéngig von den individuellen Ausgangsbedingungen lisst sich die fiir den Erfolg von Fléchen-
und MaBinahmenpools notwendige Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft der Landwirte jedoch nur
erreichen, wenn diese als gleichberechtigte Partner akzeptiert und behandelt werden. Die Landwirt-
schaft darf nicht lediglich als Objekt administrativen Handelns angesehen werden. Notwendig ist
vielmehr die Gestaltung eines Kooperationsprozesses. Dabei ist Kooperation mehr als Information.
Die Verbreitung von Informationsbléttern, Pressemitteilungen oder die Durchfithrung von Informati-
onsveranstaltungen geniigen daher nicht. Die Kooperation sollte so gestaltet werden, dass ein ,,echter*
Dialog und ein Aufgreifen des Sachverstands der Landwirte mdglich ist und Kommunikation nicht als
»EinbahnstraBBe® verlduft. Erforderlich ist deshalb die Bildung von arbeitsfahigen Kooperationsstruktu-
ren, wie z.B. Arbeitsgruppen, Fachbeirdten, Runden Tischen. Erforderlich ist aber auch die grundsitz-
liche Kooperationsbereitschaft seitens der Landwirtschaft. Diese ist aber nicht immer vorhanden, so

dass der Prozess héufig schwer zu organisieren ist.

8.5  Vorhaben- und Fachplanungstriger

Vorhabentriger haben vor allem das Interesse, schnell, mit geringem Aufwand und zu geringen Kos-

ten ihrer Kompensationsverpflichtung nachkommen zu kénnen. Daher werden sie in aller Regel auch
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Interesse an einem Kompensationsmanagement haben, das sie bei der Bereitstellung der Kompensati-
onsflichen entlastet. Dies gilt grundsétzlich auch fiir Fachplanungstriger, fiir die Pools eine zusitzli-
che Handlungsoption darstellen. Bei den Fachplanungstragern kdnnen allerdings insoweit Vorbehalte
gegeniiber Poollosungen bestehen, als dass die in der jeweiligen Verwaltung fiir die Bewiéltigung der
Eingriffsregelung zustédndigen Personen einen Kompetenzverlust befiirchten.

8.6 Interessenermittlung und Schaffung von Kooperationsstrukturen

Die Beschreibung der Interessen der an der Entwicklung und Umsetzung von Pools Beteiligten macht
deutlich, wie facettenreich das Interessengeflecht im Zusammenhang mit einem solchen Projekt sein
kann, lasst aber auch erahnen, wie schwierig es hiufig auch bei Poolmodellen sein wird, eine Losung
zu finden, die bei allen beteiligten Akteuren auf Akzeptanz trifft.

Grundvoraussetzung fiir die erfolgreiche Entwicklung und Umsetzung eines Pools ist daher das Wis-
sen um die Strukturen, die Rolle der daran beteiligten Akteure und Akteursgruppen und die von diesen
verfolgten Interessen. Das Vorhaben, ein Kompensationsmanagement zu implementieren, ist zum
Scheitern verurteilt, wenn es diesen schlichten Umstand verkennt. Die Auseinandersetzung mit den
von dem Vorhaben Betroffenen und ihren Interessen muss deshalb mit am Anfang der Konzeptfin-

dungsphase stehen.

Dariiber hinaus ist die Schaffung von Kooperationsstrukturen unter diesen Akteursgruppen erforder-
lich, um Akzeptanz und Unterstiitzung der verschiedenen Akteursgruppen zu erlangen. Es geht zum
einen darum, Partnerschaften mit Akteuren zu entwickeln, deren aktive Mitwirkung fiir die Umsetzung
des Pools erforderlich ist. Gemeinsame Ziele miissen herausgearbeitet werden oder besser ausge-
driickt, es muss erkannt werden, dass unterschiedliche Interessen durch ein gemeinsames Vorhaben
bedient werden kénnen. Vermeintlich gegensitzliche Interessen konnen entschirft werden, wenn U-
bereinstimmung in den Zielen besteht (Gewinnerallianzen). Zum anderen geht es darum, Widerstinde
auszurdumen, die entweder bereits zu einer Ablehnung des Pools durch die politischen Entschei-
dungsgremien fithren wiirden oder bei der Umsetzung in der Verweigerung der Mitwirkung durch
Landnutzer, Eigentiimer, Verwaltungen u.a. ihren Ausdruck finden wiirden. So hat beispielsweise die
enge Zusammenarbeit von Kreisverwaltung und Kreislandvolk bei der Entwicklung der Flachenagen-
tur Wesermarsch eine hohe Akzeptanz fiir die Agentur sowie ein positives Ergebnis bei der Vermitt-
lung teilnahmebereiter Landwirte bewirkt (KRAMER & OSTENDORF 2003).

Als mogliche Kooperationsformen kommen z.B. in Betracht: bilaterale Gespriache zwischen dem Initi-
ator des Vorhabens und den potenziellen Kooperationspartnern, themenbezogene Arbeitsgruppen und
offentliche oder teiloffentliche Workshops und Konferenzen. In der Stadt Hameln wurde zum Beispiel
ein Runder Tisch ,,Okokonto eingerichtet, an dem Vertreter der landwirtschaftlichen Realverbinde,
des Niedersiachsischen Landvolks, der Stadtwerke Hameln, Vertreter einer land-wirtschaftlichen Inte-
ressengemeinschaft sowie der Stadtverwaltung aus den Bereichen Recht, Liegenschaften, Stadtpla-
nung, Bauverwaltung und Naturschutz teilnehmen (MROS 2003). Fiir den Flachenpool Kulturland-
schaft Mittlere Havel wurde ein Fachbeirat unter Beteiligung von Kreisbauernverbianden, Natur-

schutzverbidnden sowie den Forstwirtschaftsimtern eingerichtet; dariiber hinaus werden vom Pooltri-
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ger zahlreiche Einzelgesprache mit Landwirten, ehrenamtlichen Naturschiitzern sowie Vertretern von
Naturschutz-, Jagd-, Forst- und Kreisbauernverbianden gefiihrt und intensiv mit verschieden Behorden
sowie regionalen Akteuren kooperiert, um die Akzeptanz fiir den Fldchenpool in der Region Mittlere
Havel zu fordern (SCHOPS 2003).
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9 ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

Fléchen- und Mafinahmenpools sollen in erster Linie dazu beitragen die Ziele der Eingriffsregelung
besser umzusetzen, als dies bisher der Fall war. Werden sie diesem Anspruch gerecht? Diese Frage
wurde auf der Statuskonferenz am 16. September 2002 und dem anschlieBenden Expertenworkshop
am 17. September 2002 aus ganz unterschiedlichen Perspektiven beleuchtet, durch Umsetzungsbei-
spiele illustriert und diskutiert. Dabei wurden schwerpunktmifig folgende Themenstellungen behan-
delt:

e Beitrag der Flichen- und MaBBnahmenpools zum Erreichen der Ziele der Eingriffsregelung,
e ihr Beitrag zu einer flichensparenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

e ihr Einfluss auf die Bodenpreisbildung,

e ihre Wirtschaftlichkeit,

e ihre Bedeutung fiir die regionale und kommunale Griinfldchenversorgung,

e ihre Bedeutung fiir das Verhiltnis von Landwirtschaft und Kompensationsaufgabe und

ihre Akzeptanz bei den beteiligten Akteursgruppen.

Die Bewertung der Ergebnisse fillt entsprechend den unterschiedlichen Perspektiven, aus denen die

Wirkung von Flachen- und MaBinahmenpools beurteilt werden, differenziert aus.

Es gibt plausible Griinde, die dafiir sprechen, dass Fldchen- und MaBnahmenpools einen Beitrag zu
einer flichensparenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten kdnnen. Durch die planex-
terne Kompensation kann tendenziell die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungserweiterungen redu-
ziert werden, da innerhalb der Plangebiete keine zusétzlichen Flidchen fiir Kompensationsmafinahmen
festgesetzt werden. Andererseits erleichtert die planinterne Kompensation bei grolen Plangebieten die
Schaffung tragfahiger Biotop- und Freiraumstrukturen im Siedlungsbereich.

Durch begleitende landschaftspflegerische Konzepte fiir den Siedlungsbereich koénnen entsprechende
Malinahmen qualifiziert vorbereitet und Fehlsteuerungen verringert werden. Maflnahmen im Sied-
lungsbereich konnen auf dieser Grundlage auch in einen Fliachen- und Maflnahmenpool eingebunden
werden. So besteht u.a. im Rahmen des Stadtumbaus die Moglichkeit, Siedlungs- oder Verkehrsfla-
chen zuriickzubauen und anschlieend einer naturschutzorientierten und/oder freiraumbezogenen Nut-
zung zuzufiihren. Von einem tendenziell geringeren Flachenbedarf diirften vor allem Landwirtschaft
und Naturschutz profitieren. Einzelne Beispiele zeigen dies, doch dass es zu einer quantitativ relevan-
ten Verringerung des Flidchenverbrauchs fiir die Siedlungsflichenentwicklung kommt, ist statistisch

nicht belegt.

Das Bodenpreisniveau fiir Kompensationsflachen ist fiir die Wirtschaftlichkeit der durchzufiihrenden
Kompensation von groBer Bedeutung. Relevant ist in diesem Zusammenhang einmal die Agrarstruk-
tur, vor allem die Bodengiite und die Betriebsstruktur. Zum Zweiten ist der Preis, der fiir die alternati-

ve Nutzungsmoglichkeit ,,Kompensation von Eingriffen® am Markt erzielt werden kann, entscheidend.
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Geringe Bodenpreise verringern die Kosten der Kompensation. Die Poolnutzer werden entlastet, und
der 6konomische Spielraum fiir die Verbesserung der Qualitidt von KompensationsmaBnahmen wird
erhoht. Entscheidend ist daher, dass der Wert reiner landwirtschaftlicher Flachen vom Wert fiir solche
landwirtschaftliche Flachen, die sich als Kompensationsfldchen fiir einen Flichen- und MafBnahmen-

pool eignen, nicht oder nur geringfiigig abweicht.

Eine vorausschauende Fliachenbevorratung ermdglicht, dass der Ankauf unabhéngig von einer aktuell
anstehenden Kompensationspflicht erfolgen kann. Der Flachenerwerb kann also ohne Zeit- bzw. Er-
folgsdruck erfolgen. Dies, so zeigen einige Erfahrungen, wirkt tendenziell preissenkend auf dem
Grundstiicksmarkt. Auch die rdumliche Flexibilitdt wirkt sich preissenkend aus. Der Pooltrdger ist
beim Erwerb der Fliachen nicht auf eine konkrete Fliche angewiesen, sondern kann sich um den Er-
werb eines anderen Grundstiicks bemiihen, sofern kein akzeptables Verhandlungsergebnis erreicht

wird.

Die Wirtschaftlichkeit spielt bei der Durchfithrung und Einrichtung von Flachen- und MalBinahmen-
pools ebenfalls eine wichtige Rolle. Deutlich wurde, dass auf die Poolbetreiber mehrere Kostenpositi-
onen zukommen, die schwer zu kalkulieren sind. Einmal ist dies die erforderliche Vorfinanzierung fiir
die Planung und Einrichtung der Flichen- und MaBnahmenpools. Weitere Kostenpunkte ergeben sich
aus der laufenden Unterhaltung der Kompensationsflichen in Verbindung mit der bisher in den meis-
ten Fillen ungeklédrten Finanzierung der dauerhaften Pflege und Unterhaltung der Kompensations-
maBnahmen. Einige Erfahrungen zeigen, dass durch die Biindelung die erforderlichen Aufgaben in
Flachen- und MaBinahmenpools kostenglinstiger realisiert werden konnen. Damit reduziert sich der
Personal- und Sachkostenaufwand im konkreten Verfahren. Ob und wie sich dieser Vorteil auswirkt,

héngt jedoch sehr stark von der Organisationsform des Pools und seinen einzelnen Kostenfaktoren ab.

Eine Reihe von Pools refinanzieren ihre Aufwendungen nicht vollstdndig und sind damit bei einer
betriebswirtschaftlichen Betrachtung nicht wirtschaftlich zu fithren. Die 6konomischen Vorteile liegen
in diesen Féllen vor allem in der beschleunigten und konfliktdrmeren Bereitstellung von Kompensati-
onsfldchen und nicht in erster Linie in der wirtschaftlicheren Umsetzung von Kompensationsmafinah-

men.

Das vorgestellte Konzept des Hofes Hasemann, ein Stiftungsmodell, zeigt dhnlich wie das Beispiel aus
den USA, dass mit Pools aber durchaus auch betriebswirtschaftlich eintréglich gearbeitet werden kann.
Um die zum Teil langen Zeitrdume fiir Vorinvestitionen zu verkiirzen und wenigstens einen Teil der
Ausgaben bereits zu einem fritheren Zeitpunkt zuriickzuerhalten, werden Optionen auf Poolflichen
verkauft. Diese Optionen sichern dem Vorhabentréger fiir einen bestimmten Zeitraum den Nutzungs-

vorrang fiir einen bestimmten Umfang von Kompensationsleistungen.

Die Befiirchtung, dass die Eingriffsregelung vermehrt zum Finanzierungsinstrument zur Errichtung
und Unterhaltung von Griinflichen wird, wurde durch die an der Tagung vorgestellten Beispiele zum
Teil bestitigt. Problematisch wird dies dann, wenn die durchgefiihrten Maflnahmen den fachlichen
Standards nicht geniigen oder in den Bereich der normalen kommunalen Griinflichenpflege fallen. Im
Berliner Beispiel werden die Gelder aus der Eingriffsregelung als Moglichkeit angesehen, die Schwie-

rigkeiten, die angesichts leerer kommunaler Kassen bei der Pflege und Unterhaltung von Griinflichen
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entstehen, etwas zu mildern. Es gibt Beispiele, wo Fldchen- und MaBnahmenpools zur Realisierung
von Griin- und Freiflichen sowie zum Management dieser Flichen genutzt werden. Hier wird mit der
Nutzung von Pools eine zusétzliche Finanzierungsquelle fiir die Durchfithrung von Mafinahmen er-
schlossen. Man scheint in diesen Féllen — zumindest zeitweise — eine haushaltsbedingte Unterfinanzie-
rung der Unterhaltungspflege durch Gelder aus der Eingriffsregelung ausgleichen zu kénnen. Dies ist
allerdings ein problematisches Vorgehen, von dem der Vertreter der GALK deutlich abrét. Andere
Kommunen sehen deshalb auch eine solche Vorgehensweise nicht vor. Offen ist bislang noch, wie
eines der kiinftig vordringlichsten Probleme, die dauerhafte Pflege der realisierten Kompensations-
mafBnahmen, finanziert werden kann. In den Beispielen wurden Refinanzierungszeitrdume von etwa

fiinf Jahren bis zu 25 bzw. 30 Jahren vorgestellt.

Die Landwirtschaft ist am meisten von der Inanspruchnahme fiir Siedlungsflachen und in der Folge
auch fiir Kompensationsfldchen betroffen. Die Gestaltung des Zusammenwirkens mit der Landwirt-
schaft nimmt deshalb in der gegenwartigen Diskussion eine wichtige Bedeutung fiir die Bewiéltigung
der Kompensationsaufgabe ein. Durch ein 6kologisch und 6konomisch orientiertes Flichenmanage-
ment konnen diese Interessen besser beriicksichtigt werden als bei der auf den Einzelfall bezogenen
Bewiltigung der Eingriffsregelung. Dabei bedarf es insbesondere im Hinblick auf die Auswahl der
Kompensationsflachen der Einbeziehung der Landwirtschaft in die Entwicklung des Pools. Gerade in
Regionen mit guten Produktionsbedingungen hat die Landwirtschaft ein Interesse, die Bewailtigung
der Kompensationsaufgaben im Rahmen von Pools zu 16sen, um die Kompensationsmafinahmen von
Flachen mit hoher Bonitit und damit hohem Bewirtschaftungsinteresse in Bereiche mit niedrigerer
Bonitdt umlenken zu kénnen. Andere Beispiele in groBen Griinlandgebieten, z.B. im Landkreis We-
sermarsch, verfolgen den Ansatz einer nutzungsintegrierten Kompensation. Ziel ist es in diesem Fall,

die erforderliche Pflege mit einem Nutzungsinteresse zu verbinden.

Die gegeniiber der einzelfallbezogenen Bewiltigung der Eingriffsregelung effektivere Umsetzung der
Kompensationsaufgabe im Rahmen von Flichen- und Mallnahmenpools kann eine erheblich verbes-
serte Akzeptanz bei den beteiligten Akteuren (Naturschutzfachverwaltungen und Naturschutzverbén-
de, Kommunen, Triger der Regionalplanung, Landwirtschaft, Vorhaben- und Fachplanungstriger)
bewirken. Dabei sind die frithzeitige Auseinandersetzung mit den Akteuren und ihren Interessen sowie
die Schaffung von Kooperationsstrukturen wesentliche Voraussetzungen fiir die angestrebte Akzep-
tanzsteigerung. Dies wurde durch verschiedene Referenten und Beitragsredner auf der Statuskonferenz
betont.

Fazit

Die Statuskonferenz vermittelte einen weit gefécherten Einblick in die derzeitige Praxis der Umset-
zung von Flachen- und Mafinahmenpools in der Bundesrepublik Deutschland, ohne alle Fragen kldren
zu konnen. Die rege Teilnahme zeigte, dass ein breites Interesse an diesem Instrument besteht.
33 Prozent der Teilnehmer kamen aus dem kommunalen Bereich und 24 Prozent aus Planungsbiiros.
Das zeigt auch, dass dieses Thema gegenwirtig und wohl auch kiinftig hauptsidchlich im kommunalen
Bereich Anwendung findet. Zunehmend werden aber auch im Zuge grofler Infrastrukturprojekte wie
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dem Frankfurter Flughafen Fliachen- und MalBnahmenpools initiiert, um den groen Kompensations-
flichenbedarf leichter befriedigen zu konnen. Wiahrend in Verdichtungsraumen mit hoher Investitions-
tatigkeit durchaus eine Nachfrage nach Kompensationsflachen feststellbar ist, konnte das Flachenan-

gebot in anderen Gebieten allerdings schnell grof3er als die Nachfrage sein.

Der grofle Variantenreichtum an gezeigten Poolldsungen machte deutlich, dass es nicht den einen
Pooltyp geben kann, der auf jede Kommune oder jeden Fachplanungstriger anwendbar ist. Die Kon-
zeption und die Nutzung von Flachen- und Mallnahmenpools hingen von vielen unterschiedlichen
Faktoren ab. Dennoch sind bestimmte Vorgehensweisen, Grundstrukturen und Module iibertragbar
oder liefern zumindest hilfreiche Anregungen bei der Neukonzeption von Flachen- und Maflnahmen-

pools.

Ob mit den auf der Tagung vorgestellten Flaichen- und MaBBnahmenpools die Vorbehalte, die mancher
Skeptiker gegeniiber diesen Instrumenten aus Sicht des Naturschutzes hat, ausgerdumt werden konn-
ten, sei dahingestellt. Probleme wurden durchaus deutlich. Die verschiedenen Interessen bei der Ver-
wirklichung von Flachen- und MaBinahmenpools kénnen dazu fiithren, dass fachlich ungeeignete MaB-

nahmen zur Kompensation vorgeschlagen und anschliefend verwirklicht werden.

Politik Kommune /
Ministerien/  Sonstige Land‘l,(re|s
Hohere 10% 33%
Behdrden “_—gn

8%

Planungsbiiro

24% e

Vorhaben- Studierend Wissenschaft/
trager u ‘lﬁ/ren e Forschung
79 ° 14%

Abbildung 9-1: Teilnehmer der Statuskonferenz Fliachen- und MaBnahmenpools nach ihrer Herkunft

Teilweise wird eine utilitaristische Sicht vertreten, nach dem Motto: Gut ist, was der Gesellschaft
niitzt. Der fachlich begriindete funktionale Ableitungszusammenhang tritt dabei dann vollstindig in
den Hintergrund. Dennoch erscheinen Pools prinzipiell als eine geeignete Strategie, um die Umset-
zungsdefizite in der Eingriffsregelung zu reduzieren, da sie an dem zentralen Problem der Flachenver-

fiigbarkeit ansetzen. Die angesprochenen Probleme betreffen in der Regel die Eingriffsregelung insge-
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samt und konnen in der Mehrzahl kaum ausschlieBlich den Flachen- und MaBnahmenpools zuge-
schrieben werden. Die Vermutung, dass eine Kompensationspraxis ohne Flichen- und Maflnahmen-

pools noch defizitdrer wire, ist nicht von der Hand zu weisen.

Auch wenn Fldchen- und MaBnahmenpools nicht die Ursache fiir die Vernachldssigung fachlicher
Standards sind, erdffnet die breit gefiihrte Diskussion die Chance, diese Defizite im Rahmen solcher
Pools zu verringern. Sie konnen ein besseres Kompensationsergebnis erzielen, als dies bei einer ein-
zelfallbezogenen Kompensationspraxis moglich ist, wenn an die Bevorratung von Fliachen und MaB-
nahmen die Bedingungen und WertmaBstibe der Eingriffsregelung gekniipft bleiben. Zukiinftig muss
deshalb insbesondere auf die Einhaltung naturschutzfachlicher Mindestanforderungen geachtet wer-
den. In diesem Zusammenhang konnen auch Zertifizierungen, die an die naturschutzfachliche Validitét

gekniipft sind, ein geeignetes Instrument darstellen.
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10 AUSBLICK

Mit einem an die Statuskonferenz inhaltlich anschlieBenden Forschungsprojekt des Bundesamtes fiir
Naturschutz (,,Naturschutzfachliches Flichenmanagement als Beitrag fiir eine nachhaltige Flidchen-
haushaltspolitik®) sollen die Erkenntnisse zu Flachen- und MaBnahmenpools quantitativ verdichtet
und weitere qualitative Informationen gewonnen werden. Untersucht wird u.a., in welchem Maf3e sich
Flachenpoolmodelle mit und ohne MaBnahmenbevorratung auf der kommunalen, regionalen oder
Fachplanungsebene etabliert haben, welche Wirkungen sie entfalten und in welchem Umsetzungsstand
sich diese Projekte befinden. Das Vorhaben soll dazu dienen, den aktuellen ,,Stand der Technik* hin-
sichtlich derartiger Poolkonzepte abzubilden und die Erkenntnisse zu Chancen und Risiken und insbe-
sondere zur Weiterentwicklung dieses neuartigen Instrumentariums zu verdichten. Mit der Befragung
und den ausfiihrlich untersuchten Fallbeispielen diirften viele neue Anregungen fiir die Konzeption
und den Umgang mit Pools gewonnen werden. Dies bietet gute Voraussetzungen fiir einen breit ange-

legten Informationsaustausch.

Informationsbedarf erfordert Informationsaustausch

Die Diskussion im Rahmen der Konferenz und des Workshops zeigte, dass die vielfdltigen Mdoglich-
keiten, die mit Pools verbunden sind, in der breiten Fachoffentlichkeit zu wenig bekannt sind. Es be-
steht hier ein erheblicher Bedarf an weiterem Informationsaustausch. Gerade die weiter zunehmenden
finanziellen Probleme der Kommunen machen die Kenntnis iiber kostengiinstige kommunale Ansétze
sowie unterschiedliche (Re)Finanzierungs- oder Organisationsmodelle wichtig, damit differenzierte
Antworten auf die aufgeworfenen Fragen verglichen werden kénnen und ein fiir den eigenen Bedarf

moglichst giinstiges und leistungsfahiges Konzept entwickelt werden kann.

Im Vorfeld der Statuskonferenz hat die TU Berlin verschiedene Daten telefonisch und per E-Mail bei
bekannten Pooltrdgern erhoben. Dazu gehorten auch Fragen nach dem Interesse an der Einrichtung
eines Austauschforums zu diesem Thema. Auf der Statuskonferenz selbst wurden die Teilnehmer
ebenfalls dazu befragt. Insgesamt wurden auf 299 Antworten ausgewertet. Die Abbildung 10-1 zeigt

die Verteilung auf die einzelnen Befragungsgruppen (Telefon, Mail, Konferenzteilnehmer).
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Herkunft der Ergebnisse (Prozent)

43% 47%

o Telefon

100/0 | Mail

0O Tagung

Abbildung 10-1: Anteile der Erhebungswege

Relevante Fragen zielten in diesem Zusammenhang:

1. aufein grundsétzliches Interesse an diesem Thema;
2. auf ein Interesse an bundesweiten oder alternativ

3. landesweiten Informationen.

Interesse an Netzwerk

1%

18%

81%

@ keine Angabe
Hja
Onein

Abbildung 10-2: Grundsitzliches Interesse am Netzwerk
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Die Ergebnisse zeigen hier ein sehr deutliches grundsitzliches Interesse an einem weitergehenden
Informationsaustausch. Es verteilt sich etwa gleichmiBig auf das Interesse an einem bundesweiten und

an einem Austausch iiber Regelungen in den einzelnen Bundeslédndern.

Bemerkenswert ist die Bereitschaft einer groBeren Zahl von Befragten, selbst aktiv an einem solchen

Netzwerk, u.a. durch eigene Beitrdge, mitzuwirken.

bundesweiter Austausch bundeslandbezogener Austausch

20%
20%

o -
42% | O !(elne Angabe 49% Bkeine Angabe
Bja Bja
Qnein Onein

Abbildung 10-3: Interesse an einem bundesweiten bzw. landesweiten Austausch

Fiir den eventuellen Aufbau einer Informationsplattform miissten Angebote bzw. Foren sowohl fiir
einen bundesweiten Informationsaustausch als auch fiir landesspezifische Fragen angeboten werden.
Relativ einfach liee sich ein solches Netzwerk zunédchst durch die Einrichtung einer Internetplattform
initiieren. Damit wére sowohl ein sehr kurzfristiger Austausch als auch eine sehr kostengiinstige Aktu-
alisierung der Informationen moglich. Gleichzeitig hitten alle zu jeder Zeit auf den aktuellsten Stand
Zugriff.

Vorhandener Internetanschluss

4%

@ keine Angabe
Hja
O nein

Abbildung 10-4: Verfiigbarkeit eines Internetanschlusses
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Um zu sehen, wie die grundsitzlichen Voraussetzungen fiir den Aufbau einer solchen Internetplatt-
form wéren, wurde gefragt, in welchem Umfang die Befragten Zugang zum Internet haben. Die Er-
gebnisse zeigen hier, dass etwa drei Viertel der Befragten (74%) die Moglichkeit haben, das Internet
zu nutzen. Mit der Einrichtung einer solchen Plattform als Diskussionsforum wiirde man also eine

ganz erhebliche Zahl der relevanten Personengruppe erreichen konnen.

Die auf der Statuskonferenz und im Workshop diskutierten Fragen entsprechen auch den Themen, die
nach Ansicht von rund 75% der Befragten im Rahmen eines solchen Austauschs angeboten werden
sollten.
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Die Entwicklung neuer Baugebiete fiihrt fast unausweichlich zu Beeintrdachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes. Das Baugesetzbuch enthdlt fiir diesen Sach-
verhalt eine spezielle Regelung, die als stadtebaurechtliche Eingriffsregelung bezeichnet
und vom Bundesverwaltungsgericht als ein gesetzlich vorgepragtes Priif- und Folgenbewal-
tigungsprogramm angesehen wird. Die Gemeinden miissen sich schon bei der Aufstellung
der Bauleitpline um die Vermeidung von Beeintrachtigungen bemihen und zugleich
priifen, auf welche Weise die verbleibenden Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kon-
nen. Gleichzeitig wurden jedoch die Gestaltungsmoglichkeiten der Gemeinden durch die
radumliche und zeitliche Entkoppelung von Eingriff und Ausgleich erheblich erweitert.

Die Difu-Arbeitshilfe gibt einen systematischen Uberblick iiber die gesamte Problematik
und orientiert sich an den rechtlichen und planungspraktischen Anforderungen bei der
Handhabung des Instrumentariums. Sie enthdlt nicht nur zahlreiche Beispiele aus der
kommunalen Praxis, sondern auch Hinweise auf alle wichtigen Gerichtsentscheidungen
und — zu ausgewahlten Aspekten — auf vertiefende Literatur. In sieben nach den Pla-
nungsebenen und Aufgabenschwerpunkten gegliederten Kapiteln wird dem Leser zum
einen eine Hilfe bei der Bewdltigung von Einzelfragen gegeben, zum anderen der Rahmen
fir eine umfassende Ausgleichsflachenpolitik von der Planung lber die Flachenbereit-
stellung bis zum Vollzug vorgezeichnet.
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