,Eng ist die Welt, und das Gehirn ist weit. Leicht beieinander
wohnen die Gedanken, doch hart im Raume stofen sich die
Sachen.”

(Friedrich Schiller)

1 Einleitung

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind in der Offentlichkeit seit
einigen Jahren ein wichtiges Thema. Schlagworte wie ,Waldsterben* und
»Rote Listen" besché&ftigen nicht nur Fachleute.

Gleichzeitig bestehen jedoch Befiirchtungen, dall durch Auflagen im Sinne
des Umweltschutzes Investitionen gefahrdet oder zumindest verzogert
bzw. verteuert werden.

Nachdem die Diskussion zundchst durch die Dbestehenden
Interessenkonflikte zwischen Natur- und Umweltschutz einerseits sowie
den  wirtschaftlichen und  baulichen Entwicklungsvorstellungen
andererseits gepragt war, wurde zwischenzeitlich das Schlagwort ,,Aussh-
nung von Okologie und Okonomie* geprigt. In diesen Zusammenhang ist
auch die Eingriffsregelung einzuordnen, die Verdnderungen und
Entwicklungen insbesondere durch BaumalBnahmen nicht absolut
verhindert, jedoch eine Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege sicherstellen soll.

In der rdumlichen Planung stof3t die Umsetzung dieser inzwischen seit 19
Jahren bestehenden gesetzlichen Regelung aber nach wie vor auf erhebliche
Probleme. Insbesondere in der Bauleitplanung gab es in der jungeren Ver-
gangenheit zwischen den planenden Gemeinden und den rechtsaufsichtfih-
renden hoheren Verwaltungsbehtrden Differenzen tber die Anwendung der
Eingriffsregelung. Im Jahre 1993 wurde durch eine BNatSchG-Novelle im
Rahmen des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes auf Bun-
desebene auf diesen Problembereich eingewirkt.

Mit dieser gesetzlichen Neuregelung, die durch Ausrdumung der vormals
bestehenden Unstimmigkeiten letztlich zu einer Vereinfachung und Be-
schleunigung von BaumafBnahmen fiihren sollte, wurden jedoch neue Fra-
gen aufgeworfen. Die rechtlichen Aspekte der Anwendung der Eingriffs-
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regelung in der Bauleitplanung wurden inzwischen in der
Fachoffentlichkeit ausfiihrlich diskutiert.

Zunéchst soll in dieser Arbeit der aktuelle Stand dieser Diskussion aufge-
zeigt werden.

Untersuchungen iiber die stadtplanerischen  Auswirkungen der
Eingriffsregelung fehlen bisher fast vollkommen. In dieser Arbeit wird
deshalb an der Planung eines Gewerbegebiets in der Stadt Oldenburg
exemplarisch aufgezeigt, wie die Belange des Naturschutzes mittels der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung beriicksichtigt werden konnen.
Die Palette der moglichen Umgehensweise wird anschaulich dargestellt.

Von dieser exemplarischen Planung ausgehend wird dargelegt, wie sich die
verschiedenen Anwendungsmoglichkeiten der Eingriffsregelung mittel- und
langfristig auf die Stadtentwicklung auswirken. Dabei sollen auch die
Folgen der verschiedenen Vorgehensweisen fir den Umwelt- und Natur-
schutz beleuchtet werden. Soweit moglich werden die anhand der
entwickelten Planung gewonnenen Erkenntnisse abstrahiert und allgemein-
glltige Aussagen Uber zu erwartende stadtebauliche Auswirkungen der
verschiedenen Umgangsweisen mit der Eingriffsregelung formuliert.



2 Rechtliche Vorgaben

Bereits seit dem erstmaligen Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG)
im Jahre 1960 enthdlt das Bauplanungsrecht auch Regelungen zur Bertick-
sichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege. Die
Gemeinden wurden hierin verpflichtet, durch ihre Planungen den Belangen
des Natur- und Landschaftsschutzes und der Gestaltung des Orts- und
Landschaftshildes zu dienen (8 1 Abs. 5 Satz 1 BBauG 1960). Zunéchst
stand der Naturschutz jedoch im Schatten der Bauleitplanung (FELDER 1994
unter Berufung auf ein Urteil des BVerwG vom 12.6.1970).

Das im Jahre 1986 erstmals in Kraft getretene und derzeit mit Anderungen
gultige Baugesetzbuch (BauGB) enthdlt in 8§ 1 Abs. 5 Zielbestimmungen
(Planungdleitsdtze und abwagungserhebliche Belange) fur die Bauleitpla-
nung, die auch Umwelt- und Naturschutzaspekte beinhalten:

,Die Bauleitpléne sollen ... dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind
insbesondere zu berticksichtigen ...

7. die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der
Luft und des Bodens einschliefdlich seiner Rohstoffvorkommen,
sowie dasKlima, ...

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den.”

Gleichzeitig mit dieser Erweiterung, insbesondere der sog. Planungs-
leitsdtze (SOFKER in Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 101), wurden die
Darstellungs- und Festsetzungsmdglichkeiten mit umwelt- und naturschutz-
relevanten Inhaten fir die Flachennutzungs- und Bebauungspléne erheb-
lich ausgeweitet.

Parallel zu der geschilderten Entwicklung des Stadtplanungsrechts sollte
sich der Naturschutz mit der Einfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) im Jahre 1976 aus dem Reservatsdenken des Reichsnatur-
schutzgesetzes (RNatSchG) 16sen und sich nicht mehr auf den Schutz von
kleinen Teilgebieten beschrénken. Landschaftsplanung und Eingriffsrege-
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lung sollen flachendeckend die Berlicksichtigung der Belange des Natur-
schutzes bewirken.

Ergénzend wurde die Forderung formuliert, daid sich die Entwicklung der
réumlichen Nutzungen den Zielen des Umwelt- bzw. Naturschutzes unter-
ordnen muf3. Eine Abwégung zwischen 6kologischen und 6konomischen
Belangen im Einzelfall (8 1 Abs. 6 BauGB) reiche nicht aus, da die Interes-
sen des Naturschutzes zu haufig zurtickgestel It wiirden.
,Da aber Mensch und Wirtschaft als Teile der Natur ohne eine
intakte natiirliche Umwelt auf Dauer nicht bestehen kénnen, ist die
Waage, die bei Planungsentscheidungen ©kologische und

Okonomische Interessen im Grundsatz gleich gewichtet, falsch
geeicht.” (Sening zit. in FITGER und MAHLER 1990, S. 12)

Auch wenn in der Vergangenheit die Belange des Umwelt- bzw.
Naturschutzes an Bedeutung gewonnen haben, beispielsweise durch die
Aufnahme eines entsprechenden Staatsziels in das Grundgesetz, erfolgt die
Abwégung der grundsétzlich gleichgewichteten Belange weiterhin im
Einzelfal. Ein grundsitzlicher Vorrang der Ziele des Umwelt- bzw.
Naturschutzes existiert nicht (SENDLER 1995).

21 Leitlinien der Eingriffsregelung

Neben der Landschaftsplanung wurde die Einflhrung der Eingriffsregelung
des 88 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Jahre 1976 as die
wichtigste neue Bestimmung gegeniber dem Reichsnaturschutzgesetz
(RNatSchG) eingeschétzt (SoeLL 1982).

Das BNatSchG fuhrte erstmalig die Gedanken des Vorsorge- und Verursa-
cherprinzips in das Naturschutzrecht ein. Nach dem Vorsorgeprinzip sollen
Umweltschéden verhindert werden, indem die Belange des Naturschutzes
bei allen Planungen friihzeitig beachtet werden; nach dem Verursacherprin-
zip sollen die Vorhabentrager auch fur evtl. Beeintrchtigungen haften.

Gemal3 Art. 75 Grundgesetz hat der Bund das Recht, fir den Bereich Natur-
schutz und Landschaftspflege Rahmenvorschriften zu erlassen. Diese wer-
den durch die Bundeslander erganzt und ausgefillt.

Fir die Eingriffsregelung binden die bundesrechtlichen Vorgaben die Lan-
desgesetzgeber teilweise so weit, dal} sie ,keinen oder alenfals nur
geringen und genau bezeichneten Spielraum fir abweichende Bestimmun-
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gen belassen* (BVerwG, Urteil vom 27.9.1990). Solche bindenden Bestim-
mungen finden sich bei der Begriffsdefinition und bei der Bestimmung der
Voraussetzungen des Ausgleichs.

,3e stellen fur den Landesgesetzgeber verbindliche Festlegungen

dar, die er seiner ausfillenden Gesetzgebung zugrunde zu legen hat.”
(BVerwG, Urteil vom 27.9.1990)

Dain dieser Arbeit eine Planung in der Stadt Oldenburg in Niedersachsen
behandelt wird, liegt den folgenden Ausfiihrungen die verbindliche Umset-
zung des BNatSchG durch das Niedersichsische Naturschutzgesetz
(NNatG) zugrunde. Die in anderen Bundesldndern glltigen Regelungen
werden erwdahnt, soweit die Unterschiede flr diese Arbeit bedeutsam sind.

In 8 7 Abs. 1 Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatG) wird definiert,
wann rechtlich ein Eingriff vorliegt (Legaldefinition):
»Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes sind Verdnderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundfléchen, die die Leistungsfahigkeit des

Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen
kénnen.”

Das NNatG hat damit in § 7 Abs. 1 die Definition aus § 8 Abs.1 BNatSchG
fast wortgleich Gbernommen, wobei die , nachhaltige” Beeintréchtigung und
somit der zeitliche Aspekt fehlt. Nach KoLobziejcok und RECKEN (1992)
kann von einem Sinnzusammenhang mit dem Begriff , Erheblichkeit"
ausgegangen werden, so dai3 dieses Fehlen keine sachliche Einschrankung
beinhaltet.

In einigen Bundesldndern wurden in den Naturschutzgesetzen Positivlisten
von Vorhaben festgelegt, die regelméfiig as Eingriff gelten. Die folgende
Aufzdhlung zeigt beispielhaft auf, welche Mal3nahmen in einigen Bundes-
landern regelméfdig a's Eingriffe zu bewerten sind (ausfihrliche Kataloge in
SOELL 1982, S. 528 f., PETERS 1989, S.15, Louis 1994, Rn. 17 zu § 8a):

Verlegung von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im AufRenbe-
reich

Abgrabungen, Aufschittungen, Auffillungen von Bodenvertiefungen
Entwésserung von Feuchtgebieten

Ausbau, Herstellung, Beseitigung oder wesentliche Umgestaltung von
Gewassern
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Beseitigung von Hecken, Gehdlzen, Knicks
Errichtung von Einfriedungen und Abzaunungen im Aufenbereich

Das Vorliegen der in 87 Abs. 1 NNatG auf Grundlage von §8 Abs. 1
BNatSchG festgelegten Voraussetzungen mufd jedoch immer im Einzelfall
unter Berlicksichtigung der ortlichen Verhdltnisse Uberprift werden
(MERERSCHMIDT 1994). Dabei ist eine Gewil3heit des Eintritts negativer Fol-
gen nicht erforderlich. ., Es gentigt vielmehr die Méglichkeit.” (Louis 1990,
S. 171)

Die Eingriffsregelung kniuipft an die Verénderung von Grundfléchen an.
Andere Beeintréchtigungen, wie z.B. die Freisetzung von toxischen Stoffen,
die auch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts berthren konnen,
werden nicht erfadt. Seit einigen Jahren wird im Zuge von Anderungs-
vorschldgen diskutiert, die Eingriffsdefinition so zu veréndern, dai
insbesondere auch stoffliche und energetische Einfliisse erfaldt werden.

Wenn festgestellt wird, dal? ein VVorhaben als Eingriff zu werten ist, sind die
nachfolgend beschriebenen Schritte in der aufgefihrten Reihenfolge abzuar-
beiten.

Die durch Eingriffe verursachten Beeintréachtigungen sind zu minimieren:

» Eingriffe dirfen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftshild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintréachti-
gen.” (8 8 NNatG)

Eine Beeintrachtigung ist als vermeidbar anzusehen und mufd vermieden
werden,

»wenn entweder

- kein Bedarf oder kein offentliches Interesse an der Durchfiihrung
des Vorhabens besteht,
das Vorhaben keine geeignete Ldsung fir die Deckung eines vor-
handenen Bedarfs darstellt oder
eine fir Naturhaushalt und/oder Landschaftsbild glnstigere L6-
sungsmoglichkeit besteht, die den - gerechtfertigten - Zweck des
Vorhabens ebenfalls erflllt und keine unverhdltnismallig hohen
Nachteile fir andere Anforderungen an Natur und Landschaft mit
sich bringt.”

(Meier 1987, S. 17)
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»vermeidung ist hier nicht im Sinne von Prévention, sondern ledig-
lich im Sinne von Schadensminimierung zu verstehen." (HABER €t.
al. 1993, S. 70)

,Der Begriff der Vermeidbarkeit ist in seinen Einzelheiten
umstritten. Er ist jedenfalls nicht in einem naturwissenschaftlichen
Sinne zu verstehen; denn in tatséchlicher Hinsicht ist nahezu jeder
Eingriff vermeidbar.” (BVerwG, Beschlul3 vom 30.10.1992)

Sofern ein Eingriff vorliegt, hat der Verursacher ,die von dem Eingriff
betroffenen Grundfléchen so herzurichten, dal?3 keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Land-
schaftshildes zuriickbleiben (Ausgleichsmalinahmen). Eine Beeintréch-
tigung des Landschaftsbildes kann auch durch eine landschaftsgerechte
Neugestaltung ausgeglichen werden.” (8 10 Abs. 1 NNatG)

Ein Ausgleich ist hiernach nur auf den von dem Eingriff betroffenen
Grundfléachen mdglich. Es wurde eine enge rdumliche Koppelung zwischen
Eingriff und Ausgleich geschaffen, die Uber die rahmenrechtlichen
Vorgaben des § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG hinausgeht.

Ein Ausgleich ist nach den bundesrahmenrechtlichen Vorgaben dann er-
reicht, ,wenn nach der Beendigung des Eingriffs keine erhebliche und
nachhaltige Beeintréachtigung des Naturhaushalts zurlickbleibt und das
Landschaftshild landschaftsgerecht wiederhergestellt ist® (88 Abs. 2
BNatSchG, entsprechend 8§ 10 Abs. 1 NNatG). Beeintrdchtigungen, die
unterhalb der Schwelle der Erheblichkeit und Nachhaltigkeit bleiben,
brauchen also nicht ausgeglichen zu werden (KUCHLER 1991).

Voraussetzung fir diese Verpflichtung ist jedoch, dai fir den Eingriff eine
Genehmigung, Anzeige oder Planfeststellung vorgeschrieben ist oder daf3
der Eingriff von einer Behorde durchgefihrt oder geleitet wird (89
NNatG).

Die Verpflichtung zu Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen wird nicht
durch die Naturschutzbehdrde sondern durch die fur die fachliche Entschei-
dung zustdndige Behdrde, meist im Rahmen von Nebenbestimmungen, aus-
gesprochen (812 und 14 NNatG). Die Eingriffsregelung ist also in das
fachliche Zulassungsverfahren integriert (,, Huckepackverfahren® GASSNER
1988 S. 68).
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Auch mit der Definition von ,, Ausgleichsmal3nahmen” wurde ein Rechtsbe-
griff geschaffen, der in seiner Umsetzung umstritten ist.

PETERS (1989) fafdt die Versuche den Ausgleichsbegriff zu definieren dahin-
gehend zusammen, dald entweder die ,mdglichst identische Neugestaltung
der zerstorten Strukturen bzw. Biotope" (, naturgiter-orientierter Operatio-
nalisierungsansatz”; ebenda, S. 57) angestrebt wird oder ,,in erster Linie das
Ziel verfolgt wird, die beeintrdchtigten Funktionen und Wirkungszusam-
menhange des Naturhaushalts fur ortlich festzumachende Betroffene mog-
lichst vollsténdig aufrechtzuerhalten oder wiederherzustellen (, funktions-
orientierter Operationalisierungsansatz;, ebenda, S.58). Diese Ansétze
werden haufig vermischt.

Das Vermeidungs- und Ausgleichsgebot des § 8 Abs.2 Satz 1 BNatSchG ist
als striktes Recht anzuwenden und unterliegt nicht einer Abwagung (BLUME
1993 unter Berufung auf einen Beschlul3 des BV erwG vom 30.10.1992).

Das Bundesverwatungsgericht hatte im Jahre 1990 (Beschlu? vom
21.8.1990) zuné&chst festgestellt, da3 dasin § 8 Abs. 2 und 3 BNatSchG ent-
haltene Minimierungsgebot fir Eingriffe, die zu unvermeidbaren Beein-
trachtigungen fihren, kein , Planungsleitsatz‘, sondern ,ein in der Abwé&
gung Uberwindbares Optimierungsgebot” ist.

Diese Systematik ist jedoch zumindest mif3verstdndlich. Das Bundesverwal-
tungsgericht wollte mit seiner Rechtsprechung deutlich machen, dal3 tber
die Zulassigkeit von Eingriffen, die mit nicht (vollsténdig) vermeidbaren
oder ausgleichbaren Beeintréchtigungen verbundenen sind, erst in der
Abwégung entschieden wird. Ein Eingriff ist hiernach nicht allein deshalb
unzuldssig, weil er mit nicht (vollstdndig) vermeidbaren oder ausgleich-
baren Beeintrachtigungen verbundenen ist.

Im Anschlufd an den zuvor zitierten Beschlul® vom 21.8.1990 hat das Bun-
desverwaltungsgericht in seinem Beschlul? vom 30.10.1992 (,Sachsen-
damm*) festgestellt, dal? das naturschutzrechtliche Gebot, vermeidbare Be-
eintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen ,, striktes Recht*
ist.

»Ebenfals striktes Recht und damit nicht Gegenstand planerischer

Abwégung ist das Gebot, im Falle der Unvermeidbarkeit des Ein-
griffs mogliche Ausgleichsmalinahmen zu schaffen.” (ebenda)
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Mit diesem Beschlul? wurde die dtere Rechtsprechung zumindest teilweise
revidiert. Zur Klarstellung wird ausgefiihrt, da3 diein § 8 Abs. 2 BNatSchG
enthaltenen Gebote unter der Voraussetzung der Erforderlichkeit des Ein-
griffs und der Méglichkeit, Ausgleichsmal3nahmen zu treffen, stehen.

Wenn die Beeintréchtigungen nicht zu vermeiden und nicht im erforder-
lichen Mal3e auszugleichen sind, erfolgt eine Abwéagung zwischen den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege und den anderen
Anforderungen an Natur und Landschaft (§ 11 NNatG auf Grundlage von
§ 8 Abs.3 BNatSchG). Wenn hierbel die Belange des Naturschutzes und der
L andschaftspflege im Range vorgehen, ist der Eingriff unzuléssig.

Durch § 8 Abs. 3 BNatSchG ist rahmenrechtlich bindend vorgeschrieben,
daid ein unvermeidbarer und nicht ausgleichbarer Eingriff in Natur und
Landschaft erst aufgrund einer Abwagung mit entgegenstehenden Belangen
zur Unzulassigkeit des Vorhabens fihren kann.

,Dabei handelt es sich um eine ‘echte’ Abwégung durch die zustén-
dige Behorde, die nicht uneingeschrankt der gerichtlichen Kontrolle
unterliegt. Das besondere Gewicht der Belange des Naturschutzes
und der Landespflege kommt im § 8 Abs. 3 BNatSchG aber schon
durch die Zugrundelegung eines bestimmten Abwagungsergebnisses
zum Ausdruck.” (BVerwG, Urteil vom 27.9.1990)

Die Lander wurden erméchtigt, bei nicht ausgleichbaren, aber vorrangigen
Eingriffen weitergehende Vorschriften, insbesondere tber Ersatzmal3nah-
men, zu erlassen (8 8 Abs. 9 BNatSchG). Damit wurde den Landern ein
sehr weiter Gestaltungsspielraum sowohl Uber das ,Ob* as auch Uber das
»Wi€" von Ersatzmal3nahmen ertffnet. Entsprechend findet sich in den
Naturschutzgesetzen der Lénder eine breite Palette entsprechender
Regelungen (Ubersicht bei MITSCHANG 19933, S. 102 ff.).

Ersatzmaldnahmen kommen somit erst zum Zuge, wenn bei nicht ausgleich-
baren Eingriffen die Belange von Natur und Landschaft nachrangig sind
(zur fehlerhaften Wiedergabe von § 8 Abs. 9 BNatSchG in Rechtsprechung
und Schrifttum MERERSCHMIDT 1990).

Ersatzmaldnahmen sind ,, eine Art ‘ Schadensersatz’, bei dem der Allgemein-
heit das zuriickgegeben wird, was an Natur und Landschaft beeintrachtigt
worden ist oder noch beeintrachtigt wird.” (MITSCHANG 19933, S. 106)
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Durchgehend verfolgen die Lander das Prinzip, dal3 der Zusammenhang
zwischen Eingriff und Kompensation sowohl in rédumlicher als auch in
funktioneller Hinsicht im Vergleich zu den Ausgleichsmalinahmen
gelockert wird.

In Niedersachsen hat ,der Verursacher die durch den Eingriff zerstorten
Funktionen oder Werte des Naturhaushalts oder Landschaftshildes an ande-
rer Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes in &hnlicher Art und
Weise wiederherzustellen (8 12 Abs. 1 NNatG).

Eine Ersatzmaldnahme liegt demnach nicht vor, wenn eine Beziehung zwi-
schen der Mal3nahme und dem Eingriff nicht mehr herstellbar ist, beispiels-
weise weil sie zu weit entfernt liegt oder durch eine Barriere vom betroffe-
nen Bereich getrennt wird (Louis 1990, Rn. 3 zu § 12).

Dartiber hinausgehend wird von MEIER (1987, S. 19) die Auffassung vertre-
ten, dai es sich ,fir die Praxis* anbote, den betroffenen Raum mit dem
Naturraum gleichzusetzen, in dem das Eingriffsvorhaben durchgefuhrt wer-
den soll und die Flachen fur Ersatzmal3nahmen im Zustandigkeitsbereich
der am Verfahren beteiligten unteren Naturschutzbehtrde festzulegen.
Diese Ansicht, die den rdumlichen Bezug bis auf den jeweiligen Landkreis
erweitert, ist durch den Wortlaut des 8 12 NNatG nicht gedeckt.

In Nordrhein-Westfalen ist der rédumliche Bezug zwischen Eingriff und
Ersatzmainahme gelockert worden. Gemal3 85 Abs.l LG NW kénnen
Ersatzmal3nahmen innerhalb des Gebiets der Gemeinde, in der der Eingriff
erfolgt, oder, fals dies nicht moglich ist, im Bereich der unteren Land-
schaftsbehérde, also im Kreisgebiet, durchgefihrt werden.

Die Lander Baden-Wirttemberg, Berlin und Rheinland-Pfalz haben auf
eine raumliche Eingrenzung ganzlich verzichtet.

Die Unterscheidung zwischen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen ist nicht
immer eindeutig. Haufig wird die Auffassung vertreten, dai? der Ubergang
zwischen ihnen eher ein flieRender ist, was insbesondere durch die grof3zii-
gigen Regelungen einiger Landesnaturschutzgesetze noch unterstiitzt wird
(MITSCHANG 19933, S. 106).

Eswird jedoch betont, dal3 die Begriffe ,, Ausgleich* und , Ersatz* nicht syn-
onym verwendet werden dirfen (BREUER 1991), auch wenn in der Praxis
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haufig zusammenfassend die Bezeichnung ,, Kompensations-mafihahmen*
verwandt wird (BREUER in Niederséchsisches Landesverwaltungsamt 1991,
S. 53).

Nach BREUER (ebenda, S. 54) gibt es ein ,, Zwei-Klassen-System* von Ein-
griffen, ndmlich solche mit ausgleichbaren und solche mit nicht
ausgleichbaren Beeintréchtigungen. Wenn die Beeintréachtigungen aus-
gleichbar sind, ist der Eingriff immer zul&ssig, ist kein Ausgleich mdglich,
erfolgt eine Abwégung zwischen den Belangen des Naturschutzes und der
konkurrierenden Nutzungen. Ersatzmal3nahmen greifen erst bei nicht
ausgleichbaren aber vorrangigen Eingriffen, kénnen also bei der Abwégung
nicht berticksichtigt werden.

Diese Ausfuhrungen machen aber auch deutlich, dald eine strikte Unter-
scheidung zwischen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen nach erfolgter
Abwégung nicht mehr erforderlich ist. In dieser Arbeit wird fir Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen der Sammelbegriff ,, Kompensa-tionsmafihahmen*
verwendet, soweit eine Differenzierung im Sinne der oben dargestellten
Vorgaben nicht notwendig ist.

Wenn Kompensationsmal3nahmen losgeldst von den einzelnen Vorhaben
réaumlich gebiindelt durchgefiihrt werden sollen, wird der Begriff ,, Sammel-
kompensation* gebraucht.

Nach KoLobzieicok (1992) ist die Eingriffsregelung anerkannt und baut
auf der Erkenntnis auf, dai3 eine weitere Verschlechterung des Zustands von
Natur und Landschaft nicht hingenommen werden kann. Beabsichtigt sei
aber keine starre Verhinderung von Verénderungen und Entwicklungen,
sondern der Erhalt des Gesamtpotentials von Natur und Landschaft.

Die Anwendung der Eingriffsregelung nach den oben dargestellten Vorga-
ben hat sich jedoch lediglich in Planfeststellungs- und fachlichen Genehmi-
gungsverfahren inzwischen eingespielt. Im zweistufigen System von Bau-
leitplanung und Baugenehmigungsverfahren gab es lange Zeit Probleme
und Meinungsverschiedenheiten.
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22 Rechtslage vor Inkrafttreten des§8 8a BNatSchG

Das Verhdltnis von Eingriffsregelung und Bauleitplanung bzw. Baugeneh-
migung war vor Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes strittig.

Es bestand weitgehend Einigkeit darliber, dal? die Aufstellung von Bauleit-
plénen selbst noch kein Eingriff im Sinne von § 8 BNatSchG ist. Dieses
wurde zum einen damit begriindet, da’ mit der Bauleitplanung noch keine
Verénderung der Gestalt oder Nutzung einer Grundfléche einhergeht, son-
dern lediglich die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden.

Zum anderen wurde argumentiert, da® mit der Aufstellung von Fléchennut-
zungs- und Bebauungsplanen i.d.R. noch keine abschliefRende Entscheidung
Uber die Zulssigkeit eines Bauvorhabens einhergeht. Die Zulassung erfolgt
erst mit der Baugenehmigung. Ausnahmen gelten hierbei jedoch fur die ei-
nen Planfeststellungsbeschluf? ersetzenden Bebauungspléne (8 38 BauGB).

GAENTZSCH (1986, S. 97) vertritt die Auffassung, dai3 ,,die Gemeinde in der
Bauleitplanung sicherzustellen hat, dal3 die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung im Genehmigungsverfahren fir bestimmte Vorhaben durchgesetzt
werden kann®. Ein Bebauungsplan, der die erforderlichen Festsetzungen zur
Vermeidung und zum Ausgleich nicht trifft, obwohl bei Verwirklichung des
Plans Eingriffe zu erwarten sind, sei nicht genehmigungsfahig.

,Die Festsetzungen mit naturschutzrechtlichem Einschlag sichern

die Realisierbarkeit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im
Baugenehmigungsverfahren.” (GAENTZSCH 1986, S. 97)

Die Beachtung der Eingriffsregelung bereits bei der Aufstellung von Bau-
leitpldnen konnte somit mit dem bauplanungsrechtlichen Gebot der Kon-
fliktbewdltigung begriindet werden.

HEIDTMANN (1993, S. 73) spricht in diesem Zusammenhang davon, dai3 die
Eingriffsregelung bereits bei der Bauleitplanung vorwirkend beachtet wer-
den muf3.

Das OVG Koblenz hat in seinem Urteil vom 22.1.1992 festgestellt, dal3 die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans grundsétzlich nicht anwendbar ist. Etwas anderes kénne nur
dann gelten, wenn , der Bebauungsplan konkrete Festsetzungen enthdlt, die
bei ihrer Verwirklichung erkennbar zu einen Eingriff fihren und keinen
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Spielraum fur eine Konfliktbewdltigung in einem nachgeschalteten Ver-
waltungsverfahren lassen oder wenn der Bebauungsplan unmittelbar einen
Eingriff zuldt, ohne dal? es noch einer Genehmigung, Erlaubnis etc.
bedarf”.

Die Eingriffsregelung soll hiernach also i.d.R. erst Gegenstand des Bauge-
nehmigungsverfahrens sein. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
waére aber, soweit es sich nicht ohnehin um einen einen Planfeststellungs-
beschluR? ersetzenden Bebauungsplan handelt, zu prifen, ob eine Konflikt-
bewdltigung zu einem spéteren Zeitpunkt, d.h. i.d.R. bei der Baugeneh-
migung, moglich ist. Eine Konfliktbewdaltigung dirfte zu einem spéteren
Zeitpunkt jedenfalls dann nicht mehr moglich sein, wenn ein vollsténdiger
Ausgleich im Plangebiet nicht zu erreichen ist.

23 Regelungsinhalt des§ 8a BNatSchG

Aus dem vorangegangenen Kapitel kann der Schlufd gezogen werden, dal3
Uber das ,,Ob und Wie" der Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung lange Zeit Unsicherheiten und unterschiedliche Auffassungen
herrschten (Darstellung der Verwaltungspraxis in SticH 1993, S. 38).
Dieses fihrte dazu, dal3 es im Vollzug sowohl bel der Aufstellung von
Bauleitplanen als auch im Baugenehmigungsverfahren zu zeitlichen Ver-
z6gerungen kam, da grundsétzliche Probleme bei jedem Einzelfall erneut zu
kléren waren.

Im Gesetzentwurf der Koalitionsfraktionen zum Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz (BT-Drs. 12/3944 vom 08.12.1992, S. 25 ff) heil3t
es dazu:

»Die Anwendung der der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
nach § 8 BNatSchG entsprechend landesrechtlichen Vorschriften auf
die Bauleitplanung und auf die Vorschriften Gber die Zul&ssigkeit
von Vorhaben nach 8830 ff. BauGB bereitet im Vollzug der
Gemeinden und Baugenehmigungsbehdrden zunehmend Schwierig-
keiten. Obwohl ein Bauleitplan keinen Eingriff in Natur und Land-
schaft im Sinne eines Realaktes darstellt, wird verschiedentlich
gefordert, dal3 bereits im Bebauungsplanverfahren Gber die darin
vorbereiteten Eingriffe, deren Ausgleich oder Ersatz durch unmittel-
bare Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu
befinden sei und sich dem im Baugenehmigungsverfahren fir das
einzelne Vorhaben eine nochmalige Prifung der Eingriffsregelung
anzuschlief3en habe. Die Gemeinden sehen darin eine Uberfrachtung
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der Bauleitplanung mit Problemen, die in dieser Stringenz die Pla-
nungsverfahren erheblich erschweren und verléngern. Die Bauge-
nehmigungsverfahren werden mit umfangreichen Prifungen der Be-
eintréchtigungen von Natur und Landschaft und deren Ausgleich
belastet und zeitlich verzdgert.*

Die doppelte Beschaftigung und Prifung der Belange von Natur und Land-
schaft sollte mit Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes entfallen.

»Dabel wird davon ausgegangen, dal? die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in der konkretisierten Form der Eingriffs-
regelung aus Grinden der Rechts- und Verwaltungsvereinfachung
nur auf einer Ebene gepruft werden sollen; dies soll die Ebene der
Bauleitplanung sein.” (Gesetzentwurf der Koalitionsfraktionen zum
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, BT-Drs. 12/
3944, S. 51)

» ES bedarf daher im Baugenehmigungsverfahren oder einem sonsti-
gen Zulassungsverfahren ... keiner erneuten Prifung der einzelnen
Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.” (ARGE
BAU/RUNKEL in Kormann 1994 S. 94)

Die Kernaussage der Neuregelung lautet, dal® nunmehr bereits in der Bau-
leitplanung Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 und der Vorschrif-
ten Uber Ersatzmal3nahmen im Sinne des § 8 Abs. 9 BNatSchG nach den
Vorschriften des BauGB und des Mal3nahmengesetzes zum BauGB in der
Abwédgung nach 81 BauGB zu entscheiden ist (§8a Abs. 1 Satz 1
BNatSchG). Es kdnnen insbesondere Entscheidungen Uber Darstellungen
und Festsetzungen nach den 885 und 9 des BauGB getroffen werden, die
dazu dienen, die zu erwartenden Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts unddes Landschaftsbildes auf den Grundstiicksflachen,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich
des Bauleitplans auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern (8§ 8a Abs. 1
Satz 2 BNatSchG).

In dieser Formulierung knipft §8a Abs. 1 Satz 2 BNatSchG an die
»urspringliche® Eingriffsregelung des 8 8 BNatSchG an, die ebenfalls Ver-
meidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen vorsah. Grundsétzlich ist es
somit moglich, Kompensationsmal3nahmen auf den betroffenen Grund-
stiicken oder im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans darzustellen
oder festzusetzen.
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Durch diese Neuregelung wird die Rechtswirksamkeit eines vor dem
1.5.1993 in Kraft getretenen Bebauungsplans nicht in Frage gestellt
(BVerwG, Beschlufld vom 10.1.1994).

Auf die Anderungen fiir Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (8§ 34
BauGB) und im Aufenbereich (8 35 BauGB) soll hier nicht ndher einge-
gangen werden (dazu ausfihrlich KRAUTZBERGER 1993, KRAUTZBERGER
und RUNKEL 1993, LUERS 1993b, SticH 1994).

Mit dieser Neuregelung erfolgte eine echte, konstitutive Veranderung des
materiellen Rechts und nicht blol3 die Bereinigung einer unklaren
Rechtslage (MERERSCHMIDT 1994, Rn. 9 zu § 84a).

Obwohl das BNatSchG ein Rahmengesetz ist (Art. 75 Nr. 3 GG), gilt § 8a
gemal 8§ 4 BNatSchG unmittelbar in den Landern. Damit wurde zunéchst
die Voraussetzung dafir geschaffen, dal3 die unterschiedlichen Anwen-
dungsweisen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in den Bundes-
landern vereinheitlicht werden.

Gleichzeitig kdnnen jedoch die Lander geméal? 8 8b BNatSchG wesentliche
abweichende Vorschriften erlassen, die die grundsétzlichen Regelungen des
§ 8a BNatSchG verscharfen oder lockern kénnen. Diese Offnungsklausel ist
das Ergebnis des Verfahrens im Vermittlungsausschuf® von Bundestag und -
rat, in dem die Lander eine Anderung des urspriinglichen Gesetzesentwurfs
durchgesetzt haben, der lediglich Sonderregelungen fir die neuen Lander
vorsah.

24 Offene Fragen/Strittige Punkte

Ob die Neuregelung tatséchlich zu Vereinfachungen und somit Beschleuni-
gungen bei der Aufstellung von Bauleitpldnen und der Genehmigung von
Bauvorhaben fihrt, kann angesichts der derzeit noch offenen Fragen
bezweifelt werden.

,88a Abs.1l Satz 1 BNatSchG fihrt zudem bei den kommunalen
Praktikern haufig zu Ratlosigkeit* (STEINFORT 1995, S. 109).

Die kommunalen Spitzenverbande hatten gefordert, die Praxistauglichkeit
des § 8a BNatSchG vor Inkrafttreten im Rahmen eines Planspiels zu tber-
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prifen. Dieses wurde aber aus Zeitgriinden nicht durchgefuhrt (STEINFORT
1995).

Die gesetzliche Neuregelung der 88 8a-c BNatSchG wurde seit Inkrafttreten
in zahlreichen Aufsdtzen und Seminaren diskutiert. Dabei wurde deutlich,
daR die angestrebte Harmonisierung von Naturschutz und Baurecht nur teil-
weise gelungen ist.
»Die zu diesen Fragen erscheinenden Aufsétze schmiicken fast jedes
neue Zeitschriftenheft, um die Rétsel, die § 8a BNatSchG aufgibt,
mit nicht immer Uberzeugendem Erfolg zu l6sen. Vielféltige und

verwirrende Deutungsmoglichkeiten tummeln sich  auf dem
Meinungsmarkt.” (SENDLER 1995, S. 46)

Einerseits wurde die Praxis des Umgangs mit der Eingriffsregelung im Rah-
men der Bauleitplanung, die, wie oben angesprochen, bisher in den Bundes-
landern und sogar in den Regierungsbezirken unterschiedlich war, auf eine
bundeseinheitliche gesetzliche Grundlage gestellt. Andererseits wurden mit
der Neuregelung jedoch neue Fragen aufgeworfen, deren endgultige
Klérung erst von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu
erwarten ist.

Die ministeriellen Erlasse (fur Niedersachsen NIEDERSACHSISCHES SOZIAL-
MINISTERIUM und NIEDERSACHSISCHES UMWELTMINISTERIUM 1995) und
sonstigen Hinweise, beispielsweise des DEUTSCHEN STADTETAGS (1995),
konnten nur Teilfragen klé&ren. Somit besteht auch derzeit fur die
Gemeinden noch eine Rechtsunsicherheit, die die Ausweisung von neuen
Baugebieten erschwert.

Diese strittigen Fragen betreffen z.T. auch die in dieser Arbeit behandelten
Themen. Der planerische Umgang mit der Eingriffsregelung kann sich nur
in dem Rahmen bewegen, der durch die Gesetzgebung vorgegeben ist.

Im folgenden werden deshalb diese problematischen Punkte angesprochen
und der Stand der Diskussion dargestellt, um daraus abzuleiten, welcher
»Entscheidungs-,, bzw. ,Planungsspielraum® durch die verbindlichen Ge-
setze flr die Stadtplanung vorgegeben wurde.

Dabei werden auch Probleme berlhrt, die die grundsétzliche Anwendung
der Eingriffsregelung betreffen, deren umfassende Aufarbeitung jedoch den
Rahmen dieser Arbeit sprengen wirde. Da die Anwendung der Eingriffs-
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regelung in der Bauleitplanung vom Umgang mit diesen Fragen wesentlich
bestimmt wird, sollen diese zumindest angerissen werden.

Daran anschlief3end wird von einem Beispiel ausgehend aufgezeigt, wie
sich die verschiedenen Umgehensweisen mit der Eingriffsregelung mittel-
und langfristig auf die Stadtentwicklung auswirken kénnen.

24.1 Bestimmung von Art und Umfang der Ausgleichs- und
Ersatzma Rnahmen

Mit der Eingriffsregelung wurde eine schwierige Schnittstelle zwischen
rechtlichen und naturwissenschaftlichen Vorgaben geschaffen. Die Praxis
der Rechtsanwendung seit der Einfihrung der Eingriffsregelung des § 8
BNatSchG im Jahre 1976 sowie der entsprechenden Landesregelungen hat
gezeigt, dald es im Einzelfall Probleme bereitet, die Ausgleichs- und Ersatz-
maf3nahmen nach Art und Umfang festzulegen, die zur Kompensation eines
Eingriffs notwendig sind. Die Auseinandersetzungen wurden bisher ber-
wiegend im Rahmen von Planfeststellungsverfahren gefiihrt, wo in einem
landschaftpflegerischer Begleitplan die ,erforderlichen Vorkehrungen und
die erforderlichen Ausgleichss und Ersatzmaf3nahmen* (8 14 NNatG)
darzustellen sind.
»Die Bestimmung des Begriffs ‘ Ausgleich’ bringt hinsichtlich seiner
quantitativen und qualitativen Ausgestaltung in den fachwissen-
schaftlichen Disziplinen und in ihrem Verhdltnis zur Rechtswissen-
schaft erhebliche Schwierigkeiten mit sich, vor allem wenn esum die
Frage geht, wie ein Eingriff in Natur und Landschaft Uberhaupt aus-
zugleichen und wann er letztlich ausgeglichen ist.” (MITSCHANG
19933, S. 98)

Wie in Kapitel 2.1 ausggefuhrt, kann man bei der Definition des Aus-
gleichsbegriffs nach PETERS (1989) naturguterorientierte und funktionsori-
entierte Operationalisierungsansétze unterscheiden. Diese Unterscheidung
ist sinngemal? auch fir Ersatzmal3nahmen anwendbar.

Wird vom naturgiterorientierten Ansatz ausgegangen, so kénnen die zer-
stérten Strukturen bzw. Biotope nur dann auf derselben Fléche wiederherge-
stellt werden, wenn die Nutzung zeitlich beschrénkt ist. So ist es beispiels-
weise denkbar, da’ nach einer Pipelineverlegung die Fléache in den ur-
spriinglichen Zustand zurtickversetzt wird (Ausgleich). Soweit eine Flache
dauerhaft veréndert wird, besteht ggf. die Moglichkeit, die zerstérten Struk-



24

turen bzw. Biotope im rdumlichen Zusammenhang wiederherzustellen
(Ersatz). Dieses ist jedoch zeitnah nur mdglich, wenn keine Biotope mit
langen Entwicklungszeitrdumen, z.B. Wélder oder Moore, betroffen sind.
KUCHLER (1991) spricht generell davon, daf? die Wiederherstellung des sta-
tus quo ante ausgeschlossen ist.

Sollen nach dem funktionsorientierten Ansatz die beeintréchtigten Funktio-
nen und Wirkungszusammenhange des Naturhaushalts fuir 6rtlich festzuma-
chende Betroffene mdglichst vollsténdig aufrechterhalten oder wiederherge-
stellt werden, so ist zundchst zu ermitteln, welche Pflanzen- und Tiergrup-
pen im Einzelfall betroffen sind. Die Ermittlung der Betroffenen kann
jedoch immer nur unvollsténdig sein (vgl. Kapitel 2.4.1.2 , Indikatoren*).

Die Funktionen und Werte kdnnen auf der Fléche aufrechterhalten werden,
wenn z.B. der Ausfall von Gehdlzen fir Heckenbriter durch entsprechende
Neupflanzungen ausgeglichen wird. Dabel kénnen auch andere Strukturen
hergestellt werden, z.B. Pflanzung von Baumen statt von Stréuchern, soweit
die Funktionen erhalten werden.

Konnen Funktionen und Werte nicht gleichartig neu geschaffen werden,
sind sie ,in ahnlicher Art und Weise wiederherzustellen® (Ersatzmal3-
nahmen).

»Ausgleich* umschreibt einen juristischen Hilfsbegriff, der auf die wesentli-
chen, fur den Naturschutz relevanten Funktionen abstellt (KoLobzIEICOK
1992). Der Begriff tragt rechtlich normativen Charakter und halt fachlich-
naturwissenschaftlichen Anspriichen im Sinne einer Naturalrestitution nicht
stand (PIELOW 1979, HEIDTMANN 1993).

Von einem Ausgleich kann immer nur bei Teilaspekten gesprochen werden,
,da jedes Okosystem das Ergebnis einer nicht wiederholbaren Entwicklung
ist* (Kaule und Schober zit. in HABER 1993, S. 75).

Die Eingriffsregelung geht davon aus, dal3 in jedem Fall, trotz der
Durchfiihrung von beeintréchtigenden Mal3nahmen, in der ,, Gesamtbilanz*
die Werte und Funktionen des Naturhaushalts und des Landschaftshildes
erhalten werden kénnen. Entweder wird ,, die von dem Eingriff betroffenen
Grundfléache” so hergerichtet, daid , keine erhebliche Beeintréchtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftshildes zurtick-
bleibt* (Ausgleichsmal3nahme gemad § 10 Abs. 1 NNatG) oder ,, die durch
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den Eingriff zerstérten Funktionen oder Werte des Naturhaushalts oder
Landschaftshildes® werden ,an anderer Stelle des von dem Eingriff
betroffenen Raumes in ahnlicher Art und Weise wiederhergestellt”
(Ersatzmal3nahmen gemal? § 12 Abs. 1 NNatG).

Durch Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sollen Fléchen, die in ihrem
aktuellen Zustand von geringer bis ohne Bedeutung fir den Naturschutz
sind, aufgewertet werden.

Ob mdgliche Mal3nahmen geeignet sind, fir einen Ausgleich im juristi-
schen Sinne zu sorgen, ist abhéngig

vom aktuellen Wert der betroffenen Grundfléche fir die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftshild,

von der Mdglichkeit, eine Entwicklung von Fléchen zu einem dem ge-
oder zerstorten entsprechenden Zustand zu erreichen (Wiederherstell-
barkeit) und

von der Verflgbarkeit von Flachen, die fur eine solche Entwicklung
geeignet sind.

In der Diskussion um Methoden zur Bestimmung von Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen wird einerseits auf die Notwendigkeit hingewiesen, auf
den Einzelfall abgestimmte Ermittlungen durchzufiihren. Andererseits wer-
den Forderungen vorgebracht, ein mdglichst einfach zu handhabendes
Modell festzulegen, um mit einfachen Mitteln zu klaren und nachvoll-
Ziehbaren Ergebnissen zu kommen.

Zwei Zitate von HEIDTMANN (1993, S. 74) geben diese unterschiedlichen
Ansdtze wieder:

,Die Vidfalt potentieller Eingriffe, die Vielfalt konkreter Landschaf-
ten und die planerische Vorbestimmtheit von Rdumen schafft jedoch
eine solche Situationsvielfalt, dal’ komplexe Mal3nahmen unter fach-
wissenschaftlichen Gesichtspunkten im Gegensatz zu den Forderun-
gen der Praxis nicht immer als typisier- und normierbar beurteilt
werden kénnen.” (ebenda)

»Mit Hilfe methodisch klarer und fachwissenschaftlich abgesicherter
Bewertungsgrundsétze ist zu gewdhrleisten, dald einzelne Bearbeiter
oder unterschiedliche Behérden zu mdglichst gleichen Ergebnissen
kommen.” (ebenda)
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Alswichtigste Anforderungen, die an ,, 6kologische Bilanzierungsverfahren®
zu stellen sind, nennt MITSCHANG (19934, S. 148):

»die Vergleichbarkeit von Eingriffs- und Ausgleichstatbesténden,
d.h. es muf3 eine getrennte Erfassung und Bilanzierung der einzel-
nen Faktoren des Naturhaushalts erfolgen;

die Nachvollziehbarkeit der Bewertungsmalistdbe, d.h. das
Zustandekommen und die Gewichtung der Bewertungsfaktoren
missen offengelegt werden sowie plausibel sein und

die Moglichkeit zur Erfassung nicht quantitativer Informationen,
d.h. auch sogenannter ‘weicher’ Daten miissen Berlicksichtigung
finden kénnen.*

Die Schwierigkeiten und Mangel bei der Anwendung der Eingriffsregelung
in der Praxis wurden in zwei aktuellen Gutachten offengelegt (BREUER in
Niedersichsisches Landesverwaltungsamt 1991; HABER et. al. 1993), in
denen 128 bzw. 60 abgeschlossene Verfahren exemplarisch hinsichtlich des
Vollzugs der Eingriffsregelung untersucht wurden.

»,10 Jahre nach Einfihrung der Eingriffsregelung in das nieder-
séchsische Landesrecht gibt es einen erschreckenden Mangel in der
gesetzeskonformen und naturschutzfachlich kompetenten Hand-
habung der Eingriffsregelung sowohl bei den Eingriffsverursachern
und Genehmigungsbehdrden as auch bei den unteren Natur-
schutzbehdrden.” (BREUER in Niedersichsisches Landesverwaltungs-
amt 1991, S. 51)

,Die Ergebnisse des derzeitigen Methodeneinsatzes stichwortartig
zusammenfassend, kann festgestellt werden, dai3

die (sicherlich sehr hoch angesetzten) inhaltlichen Anforderungen
zur Beurteilung von Eingriffen in der Praxis oft gar nicht oder
nicht in vollen Umfang umgesetzt werden,
in der Praxis Methoden angewandt werden, die einer kritischen
Beleuchtung dringend bedirfen.”

(HABER €t. al. 1993, S. 25)

Als Ursachen der grof3en Vollzugsdefizite werden von BREUER (in Nieder-
séchsisches Landesverwaltungsamt 1991, S.52) Verstdndnis-, Fairnef3-,
Personal- und Kontrollméngel genannt.

Dabel rdumt BREUER (ebenda, S. 52) jedoch auch ein, dal3 , der Gesetzgeber
den Zugang zum Verstandnis der Eingriffsregelung und die sachgerechte
Handhabung von Ausgleich und Ersatz durch Formulierungsschwéchen
unnétig erschwert hat.”
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Im folgenden wird der derzeitige Umgang mit der Eingriffsregelung, insbe-
sondere im Hinblick auf die Bestimmung von Ort, Art und Umfang der
Kompensationsmal3nahmen anhand der Stichwoérter ,, Zielsystem*, , Indika-
toren* und , standardisierte Verfahren* diskutiert.

2411  Ziesystem

Die Eingriffsregelung ist nur dann anwendbar, wenn ein Zielsystem des
Naturschutzes vorgegeben ist. Allein die Frage, ob es sich bei eéinem Vorha-
ben um einen Eingriff geman der gesetzlichen Definition handelt, kann nur
beantwortet werden, wenn Zielvorgaben existieren.

Wird beispielsweise eine Feuchtwiese in einen Parkplatz umgewandelt, so
kann die Funktion der Flache ,, L ebensraum fiir eine Amphibienpopulation®
erheblich beeintréchtigt und zerstért werden, gleichzeitig erhalten aber
Pflanzenarten der Pflasterritzenvegetation bessere Lebensbedingungen. Ob
bei der beschriebenen Malnahme , die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts’, hier definiert als Lebensraumpotential fir Pflanzen- und Tiergrup-
pen, insgesamt betrachtet ,erheblich beeintrachtigt" werden kann, hangt
davon ab, welche Eigenschaften als ,, winschenswert/erstrebenswert/opti-
mal“ bestimmt werden. Auch die Funktionen des Naturhaushalts, die durch
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen gesichert bzw. wiederhergestellt werden
sollen, missen zunédchst bestimmt werden.

VonHABER et. al. (1993, S. 32 f.) wird dieses wie folgt formuliert:

»Die Beurteilung eines Vorhabens bezliglich seiner Auswirkungen
auf den Naturhaushalt ist untrennbar verbunden mit den jeweils vor-
herrschenden Ziel- und Wertsystemen.

Innerhalb der Eingriffsregelung muf? das Ziel- und Wertesystem fol-
genden Anforderungen entsprechen:

Es muR3 digenigen MalRnahmen benennen, welche als Eingriffe
gelten.

Es muf3 den Bewertungsmal3stab liefern.

Es mui3 mdgliche Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen aufzeigen.”

Die Diskussion Uber Ziel- und Wertesystem in der Fachrichtung , Natur-
schutz* ist keineswegs abgeschlossen. Es sind alenfalls Tendenzen erkenn-
bar, die sich wie folgt darstellen:

»ES wird davon ausgegangen, dal’ eine Landschaft im natirlichen
bzw. naturnahen Zustand die beste Funktionsfahigkeit hat, da auf-
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grund fehlendem bzw. geringem menschlichen Einflul? die jewei-
ligen Okosysteme die Fahigkeit zur Selbstregelung besitzen. Bei der
Formulierung von Bewertungsmal3stében ergeben sich insofern Pro-
bleme, wie mit den menschlichen Einfliissen in Natur und Land-
schaft umgegangen werden soll. Die Forderung nach einem Natur-
zustand ohne menschlichen Einfluf? ist grof3fléchig nicht zu realisie-
ren. Es bleibt die Frage nach der zuldssigen Intensitét. Festgesetzt
hat sich hierbei das Leitbild ‘Kulturlandschaft vor Beginn der In-
dustrialisierung’, wobei ein weiteres kritisches Hinterfragen nicht
unterbleiben darf. Versucht man die heutigen materiellen und imma-
teriellen Einfliisse mit zu berticksichtigen, so miissen Leitbilder fir
die industriell Gberpragte Landschaft entwickelt werden, z.B.

Entwicklung des weiteren Umfeldes der Ballungszentren,
Entwicklung der intensiv agrarisch und industriell genutzten Rau-
me etc.

Zielvorstellungen Uber eine sogenannte ‘ |deallandschaft’ fehlen noch
weitestgehend.” (HABER et. al. 1993, S. 37)

Wie widersprichlich die Ziele des Naturschutzes untereinander sein
kénnen, zeigt ein Blick in das Niedersichsische Landschaftsprogramm
(NIEDERSACHSISCHER MINISTER FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND
FoRrsT 1989), das ,die im Interesse des gesamten Landes erforderlichen
Maf3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gutachterlich
darstellt” (8 4 Abs. 1 NNatG).

Hierin sind sowohl Hinweise zu finden, die eine Auflockerung der Bebau-
ung fordern (,Der Durchdringung der Siedlungen mit unbebauten Berei-
chen kommt in Grof3stédten und Ballungsgebieten besondere Bedeutung
zu.* ... ,Zur Verminderung der Beeintréchtigungen durch Versiegelung
sind in besiedelten Bereichen mit hoher Bevoélkerungsdichte vielseitige
Grinbesténde auszuweisen.” ebenda, S. 110 f.), als auch solche, die fir eine
Verdichtung sprechen (, Die weitere Versiegelung von Flachen durch Uber-
bauung ist auf ein Mindestmal? zu reduzieren.” ebenda).

Bel der Formulierung von Leitbildern auf gemeindlicher Ebene sowie bei
der Verknupfung von Bauleitplanung und Naturschutz kommt den Land-
schaftsplénen eine entscheidende Rolle zu. In 8 6 NNatG ist geregelt:

»Die Gemeinden arbeiten, soweit dies zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist, Land-
schaftsplane und Grinordnungspléne zur Vorbereitung oder Ergan-
zung ihrer Bauleitplanung ... aus und fuhren sie im Rahmen ihrer
Zusténdigkeit durch.”
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Darlber hinauswird in 8 8a Abs. 1 Satz 3 BNatSchG bestimmt, dal3 bei den
Darstellungen und Festsetzungen von Verminderungs- und Kompensations-
mal3nahmen die L andschaftsplne zu beachten sind.

In der Vergangenheit lagen in Niedersachsen fir die Bauleitplanung ver-
wertbare, das gesamte Gemeindegebiet abdeckende Landschaftsplane jedoch
nur in Ausnahmeféllen vor.

In diese Arbeit werden die Vorgaben des Vorentwurfs des Landschaftsplans
der Stadt Oldenburg (STADT OLDENBURG 1994c) einbezogen (Kapitel
3.2.2). Darauf aufbauend wird die Verknipfung von Landschafts- und Bau-
leitplanung kritisch beleuchtet (Kapitel 4.3).

2412  Verbal-argumentative Methoden/Indikatoren

Da die ,Lestungsfahigkeit des Naturhaushalts® (8§ 8 BNatSchG = §7
NNatG) nicht direkt gemessen werden kann, werden i.d.R. die zu erwarten-
den Verdnderungen anhand einzelner Indikatoren prognostiziert und be-
schrieben.

»An die Indikatoren missen dabei verschiedene Anforderungen
gestelltwerden sie sollen
einen moglichst hohen Erkldrungsgehalt besitzen, aso zur
Charakterisierung des jeweiligen Sachverhalts besonders geeignet
sein. Sie mussen sowohl bestimmte Zustdnde an Qualitaten,
Empfindlichkeiten, Belastungen als auch deren Entwicklungs-
richtung anzeigen.
mit vertretbarem Aufwand erfal3bar sein,
reproduzierbare Ergebnisse liefern, d.h. jeder mul® bei der Anwen-
dung unter den gleichen Bedingungen zum gleichen Ergebnis
kommen, auch zu unterschiedlichen Zeitpunkten muf3 das
Ergebnis bei unveradnderten Objekten gleich sein.”

(HABER €t. a. 1993, S. 39)

Die Festlegung von Indikatoren fihrt haufig dazu, dal3 einzelne Tier- und
Pflanzenarten zum Mal3stab einer Bewertung gemacht werden. Es mufd
hierbei in Frage gestellt werden, ob beispielsweise das Vorkommen einer
oder mehrerer Arten der ,Roten Listen* aleiniges Kriterium fur die
Beurteilung des naturschutzfachlichen Wertes einer Flache sein kann. Auch
das Vorkommen von nach 8§ 28 a NNatG , besonders geschiitzten Biotopen*
bzw. nach §28 b NNatG , besonderes geschitzten Feuchtgriinland® (=
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Fléchen nach § 20 ¢ BNatSchG) wird haufig als entscheidendes Kriterium
herangezogen, auch wenn nur kleine Teilfléchen berthrt sind.

In der Praxis tauchen Probleme héufig bereits bei der Erfassung und Bewer-
tung des aktuellen Zustands von Natur und Landschaft auf. Da eine flachen-
deckende Landschaftsplanung in der Vergangenheit nur in Ausnahmefélen
vorhanden war, mufdte bei jeder Aufstellung oder Anderung eines Bauleit-
plans eine Kartierung erfolgen. Dieses erforderte fur die Schutzgiter Flora
und Fauna i.d.R. einen Zeitraum von mindestens einer Vegetationsperiode
(Mé&rz bis November).

Mit einer solche Bestandserfassung erfolgt jedoch immer nur eine Moment-
aufnahme. Bei Dauerbeobachtungen Uber mehrere Jahre kann deutlich wer-
den, dai3 z.B. der Brutvogelbestand in einem Gebiet grofen Schwankungen
unterworfen ist. Diese Verdnderungen kdnnen beispielsweise durch beson-
dere Witterungsereignisse oder Verdnderungen in der landwirtschaftlichen
Nutzung hervorgerufen werden. Landschaftspldne missen demnach zu-
néchst flachendeckend aufgestellt und anschlieflend sténdig hinreichend
aktuell gehalten werden.

In diesem Zusammenhang stellt sich auch die Frage, inwieweit bei der
Bewertung der Funktionen und Werte einer Flache fur den Naturhaushalt
nicht die aktuellen Verhdltnisse unter Berticksichtigung der jingeren Ent-
wicklung, sondern die natirlichen Potentiale zugrunde gelegt werden mis-
sen. Blieben diese unberlicksichtigt, dann sténden bereits vorbelastete Fl&
chen fir weitere Beeintréachtigungen uneingeschrankt zur Verfiigung, auch
wenn sie aufgrund besonderer natirlicher Potentidle, z.B. Pufferkapazitét
des Bodenkorpers, langfristig unbebaut und fur andere, insbesondere
landwirtschaftliche, Nutzungen vorbehalten bleiben sollten.

Wirde diesem Ansatz gefolgt, konnte auf detaillierte Bestandserhebungen
verzichtet werden, da damit lediglich eine von vielen Zufallsfaktoren
abhéngige Momentaufnahme erfolgt. Beispielsweise wéren Auseinanderset-
zungen Uber die Wertigkeit von verschiedenen Ackerfléachen entbehrlich,
wenn diese sich nur durch ihr aktuelles Arteninventar unterscheiden, das
wiederum durch die zuféllige bestehende Nutzung gepragt ist. Diese Uberle-
gungen sind auch in die Diskussion Uber , standardisierte Verfahren einzu-
beziehen, die im folgenden Kapitel 2.4.1.3 gefihrt wird.
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Bel der Bewertung von moglichen Kompensationsmal3nahmen sind funktio-
nale und prozessuale Aspekte zu berlicksichtigen, die eine raumliche und
zeitliche Komponente beinhalten (HABER et. al. 1993, S. 82). Fur die raum-
liche Komponente sind die Gesichtspunkte , Erflllung der Mindestlebens-
raumgroRen, ,kritische Vernetzungsdistanz von Okosystemen® sowie
»Aktionsrdume von Lebewesen* entscheidend. Die Wiederher-stellung mui3
mit der geforderten Wirksamkeit in einem Zeitraum erfolgen, der die betrof-
fenen Organismen bzw. Funktionen nicht in ihrem Fortbestand geféhrdet.

Eine Einbeziehung in verbal-argumentative Bewertungen wird dadurch
erschwert, dal3 zu einzelnen Aspekten keine ausreichend abgesicherten
Informationen vorliegen bzw. in der Literatur stark abweichende Angaben
gemacht werden. So listen HABER et. a. (1993, S. 108 ff.) unter Auswer-
tung der fachlichen Literatur Mindestflachen fur Okosysteme auf. Die
Schwankungsbreite bei den Angaben ist erheblich (z.B. 10 bzw. 3.000 ha
Minimumareal fur Feuchtgrinland), wenn nicht einzelne Tierarten zum
Mal3stab genommen werden. Aber auch die Angaben fir einzelne Tierarten
schwanken noch erheblich (z.B. 100 bis 400 ha fir Moor- und Feucht-
wiesengebiete, die ein Sumpfohreulen-Paar beherbergen kénnen, ebenda).

Diese Analysen und die darin enthaltenen Praxiserfahrungen machen deut-
lich, da3 die verbal-argumentative Bearbeitung der Eingriffsregelung zu
erheblichen Problemen fihrt. Um diese zu umgehen und einen ziigigen Ver-
fahrensgang zu ermdglichen, wurden andere Methoden entwickelt.

24.13 Standardisierte Verfahren

Um den Zustand vor und nach einem geplanten Eingriff gegenliberzustellen
und die notwendigen Kompensationsmal3hahmen zu quantifizieren, wird
héufig eine Berechnung durchgefiihrt, die qualitative und quantitative Gré-
[3en miteinander verbindet (FlachengrdfRen x Wertstufen).

In Niedersachsen wurde in der Vergangenheit beispielsweise héaufig ein
vom Landkreis Osnabriick entwickeltes Bewertungsmodell angewendet
(,Osnabriicker Modell* LANDKREIS OSNABRUCK 1992). In Hessen (HESSI-
SCHES MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG, WOHNEN, LANDWIRT-
SCHAFT, FORSTEN UND NATURSCHUTZ 1992), Nordrhein-Westfalen (ADAM,
NoHL und VALENTIN 1987, NoHL 1993) und anderen Bundesldndern wur-
den &hnliche methodische Ansétze entwickelt.
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Die Bewertungsverfahren unterscheiden sich im wesentlichen lediglich im
Grad der Differenzierung der Wertstufen. Die grundsétzliche Herangehens-
weise (Verrechung von qualitativen und quantitativen Grofen) stimmt je-
doch bei alen Verfahren Gberein.

Die Bewertung erfolgt beispielsweise nach folgendem Schema:
1. Bestand: (Status quo)

Wertstufe Flache (gm™) Biotopflachenwert
1 50 50
2 100 200
3 150 450
4 200 800
5 100 599
insgesamt 600 2.000

2. Planung: (Voraussichtlicher Zustand nach dem Eingriff)
Wertstufe Flache (gm™) Biotopflachenwert

1 200 200
2 200 400
3 50 150
4 100 400
5 50 250
insgesamt 600 1.400

3. Wertverlust/erforderlicher Umfang der Kompensationsmal3nahmen

Es ergibt sich somit ein Verlust des Biotopflachenwertes von insgesamt 600
Punkten. Dieser ist beispielsweise kompensierbar durch Aufwertung von
300 gm Fé&che von Wertstufe 1 auf Wertstufe 3 oder durch Aufwertung von
200 gm Fléche von Wertstufe 1 auf Wertstufe 4.

»Von standardisierten Verfahren erwarten die Anwender vor allem
Vereinheitlichung, Vereinfachung und Beschleunigung bei der An-
wendung der Eingriffsregelung. Die Naturschutzbehtrden argumen-
tieren oft, diese Verfahren seien notwendig, um beim Verursacher
die Akzeptanz von Kompensationsauflagen zu erhdhen.” (BREUER in
Niedersichsisches Landesverwaltungsamt 1991, S. 56)
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Als Begrindung von standardisierten Verfahren wird weiterhin genannt,
dafd hierdurch die Erfassung und Bewertung wesentlich vereinfacht und
somit beschleunigt wird. In diese Verfahren werden haufig nur grobe
Fléchenkategorien eingespeist (z.B. Acker, Grunland, Wald, Siedlungs-
flache), deren Erfassung jahreszeitenunabhéngig und kurzfristig erfolgen
kann. Auf die in Kapitel 2.4.1.2 angesprochene Kartierung von Flora und
Fauna tiber eine V egetationsperiode wird somit haufig verzichtet.

Die Befurworter solcher Verfahren argumentieren auRerdem, dai3 bei einer
generellen Anwendung bestehende Ungleichbehandlungen vermieden wer-
den kdnnten (MAASs und BERGHOLTER 1995, S. 7). Diese Stellungnahmen
gipfeln in der Forderung, eine bundesweit gliltige , TA Eingriffsregelung"
zu schaffen.

Als Griinde, die zu einer Beschrénkung auf bestimmte Faktoren bzw. Funk-
tionen des Naturhaushalts fuhren und damit eine ganzheitliche Betrach-
tungsweise der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus
schlief3en, werden auch die noch ungentigenden Erkenntnisse zur Erfassung
und Bewertung vieler Funktionen des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes gesehen.

» Streng wissenschaftlich betrachtet kann zwar ohnehin nur eine ge-
trennte Ermittlung und Gegeniiberstellung der einzelnen Naturfakto-
ren erfolgen, doch sind die Fachwissenschaften, in deren Aufgaben-
bereich die Entwicklung 6kologischer Bilanzierungsverfahren féallt,
scheinbar noch nicht in der Lage, dies fur ale Naturhaushalts-
faktoren zu gewdéhrleisten. Nur so ist zu erklaren, daf3 sich die
Verfahren in der Hauptsache auf die Bilanzierung der leichter
erfaldbaren Biotoptypen beziehen und ale anderen Faktoren, zumin-
dest im Bereich der formalisierten quantitativ-numerischen Ver-
fahren, auf3er acht lassen.” (MITSCHANG 19933, S. 146 f.)

Standardisierte Verfahren sind jedoch, unabhéngig von deren Aufbau im
Einzelfal, umstritten.

»Standardisierte Verfahren werden den Anforderungen der Eingriffs-
regelung ganz Uberwiegend nicht gerecht. Vielmehr verkirzen und
verfremden sie die Eingriffsregelung. Sie sind haufig pseudowissen-
schaftlich, férdern die Zahlenglaubigkeit oder geben dieser nach. Sie
fuhren zu schwerwiegenden Anwendungsméangeln und sind in ihren
Bewertungsschritten oder -entscheidungen naturschutzfachlich kaum
oder gar nicht nachvollziehbar. Viele Verfahrensansétze erinnern an
die berlihmte Frage: ‘Das Schiff hat acht Segel und hundert Mann



Besatzung. Wie alt ist der Kapitdn?* (BREUER in Niederséchsisches
Landesverwatungsamt 1991, S. 56)

Die Kritik bezieht sich in erster Linie darauf, daf3 die in Kapitel 2.4.1.2
beschriebenen funktionalen und prozessualen Aspekte bei standardisierten
Verfahren keine Berticksichtigung finden.

Das bestehende Dilemma wird deutlich, wenn einerseits durch das Nieder-
sichsische Landesamt fiir Okologie bzw. dessen Vorgéangerstellen , wie
oben zitiert, gleichbleibend betont wird, dal3 die Festlegung von Art und
Umfang der Kompensationsmal3hahmen nur im Einzelfall ermittelt werden
kann, andererseits jedoch in der jingsten Verdffentlichung (NIEDERSACHSI-
SCHES LANDESAMT FUR OKOLOGIE 1994) fiir das Schutzgut ,Boden* Ver-
héltniszahlen zur Bestimmung des erforderlichen Mal3hahmenumfangs
genannt werden.

» Diese Verhdtniszahlen lassen sich nicht wissenschaftlich exakt her-

leiten, sondern stellen den Versuch dar, bei einem Verzicht auf eine

Einzelfalprifung den Kompensationsumfang auf der Grundlage

eines pragmatischen  angemessenen  Mindeststandards  zu
bestimmen.” (ebenda, S. 30)

Die Diskussion entziindet sich haufig an der Frage, ob die Uberbauung
einer Ackerflache durch Wohnbebauung dadurch ausgeglichen werden
kann, dal3 beispielsweise bei einer Einfamilienhausbebauung , vielfétige
Hausgérten" entstehen, die ,im Ergebnis eine hohere ©kologische
Wertigkeit” besitzen als das ehemals vorhandene Ackerland (MITSCHANG
19933, S. 137).

Diese Frage &3t sich offensichtlich zumindest nicht allgemeinglltig beant-
worten. Eine Beurteilung setzt zunéchst voraus, dal? die spezifischen Ver-
héltnisse vor und nach dem Eingriff bekannt sind. Aber auch unter dieser
Voraussetzung dirften Aussagen stets mit Vorbehalten versehen sein, da
die Stérungsarmut der Fléche vor der Bebauung nicht gegen einen ggf.
héheren Strukturreichtum nach Anlage der Hausgérten aufgerechnet
werden kann.

Die vorstehenden Ausfiihrungen lassen sich dahingehend zusammenfassen,
dald in der Vergangenheit der Umgang mit der Eingriffsregelung, insbeson-
dere die Bestimmung der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
nach Ort, Art und Umfang, nicht befriedigend war.
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Es bestehen insoweit grundsétzliche Zweifel, ob zukilnftig die beschrie-
benen Probleme ausgeraumt werden kénnen. Wie ausgefuhrt wurde, fihren
weder die verbal-argumentativen Methoden noch die standardisierten Mo-
delle zu Uberzeugenden Ergebnissen. Es scheint sich jedoch ein Konsens
dahingehend abzuzeichnen, dal3 die Anwendung von standardisierten Ver-
fahren dann unproblematisch ist, wenn keine Flachen mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschaft betroffen sind (vON DRESSLER 1995,
S. 12, HEITFELD-HAGELGANS 1995, S. 2).

Im Rahmen dieser Arbeit wird ein standardisiertes Modell angewendet
(Kapitel 3.3 und Anhang), da ganz Uberwiegend Fléchen ohne besondere
Bedeutung fir Natur und Landschaft Uberplant werden und umfangreiche
Bestandaufnahmen aus zeitlichen Grinden nicht durchgefihrt werden
konnten.

Da eine Planung im Gebiet der Stadt Oldenburg entwickelt wird, wird das
vom zusténdigen stadtischen Grinfléchenamt eingesetzte Verfahren ange-
wendet. Um die Kritik an den standardisierten Modellen zu beriicksich-
tigen, werden die erzielten Ergebnisse einer kritischen Diskussion
unterzogen (Kapitel 4.1.3).

24.14  Kompensation fur hdchstzulassige Nutzung

Die dargestellten Schwierigkeiten werden bei der Eingriffsbewertung im
Rahmen der Bauleitplanung noch verschérft. Bei der Aufstellung von Bau-
leitplénen werden keine konkreten Vorhaben zugelassen (Ausnahme: Be-
bauungspléne die Planfeststellungsverfahren ersetzen), sondern es wird
lediglich der Rahmen fir die bauliche Nutzung festgelegt. Im welcher Art
und in welchem Umfang tatsdchlich eine Nutzung erfolgt, ist erst bei der
Baugenehmigung zu erkennen.

Es besteht einerseits die Mdglichkeit, von der jeweils maximal zuldssigen
Beeintréchtigung auszugehen:

Bei der Bestimmung der zu erwartenden Beeintréchtigungsfaktoren ist die
»nach den geplanten Darstellungen und Festsetzungen héchstmogliche Aus-
nutzung bzw. maximal zuldssige Inanspruchnahme von Natur und Land-
schaft zugrunde zu legen.” (NIEDERSACHSISCHES LANDESAMT FUR OKOLOGIE
1994, S. 22)
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Zu den maxima moglichen Beeintréchtigungen wird es im Einzelfall
jedoch nur in Ausnahmeféllen kommen. Es erscheint deshalb sinnvall, eine
andere GroRRenordnung anzunehmen:
,Béi der Ermittlung des Umfangs der zu erwartenden Eingriffe kann
die Gemeinde von ihren Erfahrungswerten ausgehen, in welchem
Umfang Bauherren Festsetzungen in Bebauungsplénen tatséchlich

durch Vorhaben ausnutzen.” (ARGE BAU/RUNKEL in Kormann 1994,
S. 85)

Daim Rahmen der Eingriffsregelung die Veranderungen mal3geblich sind,
die tatséchlich die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftshild beeintrachtigen, ist der zuletzt genannten Auffassung zu folgen.
Es kann nicht begrindet werden, warum im Rahmen der Bauleitplanung
Vorsorge fur die Bewdltigung von Eingriffen in einem Umfang geschaffen
werden soll, der erfahrungsgemal bei der Realisierung nicht ausgeschopft
wird.

Um die angesprochene Problematik zu entschérfen, sollte in Bebauungspl &
nen die Zuléssigkeit von Vorhaben, z.B. durch die entsprechende Festset-
zung von Grundfléchenzahlen und von ,abweichenden Bestimmungen*
nach 8§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNV O, restriktiv geregelt werden.

Im Unterschied zu Wohnbebauung kommt es in industriellen und gewerbli-
chen Baugebieten haufig zu Verénderungen von Art und Umfang der bau-
lichen Nutzung. Es ist i.d.R. nicht vorhersehbar, welche Entwicklung die
einzelnen Betriebe nehmen werden. Massive Fléchen- und Gebaudeerweite-
rungen sind ebenso moglich wie Reduzierungen und Riickbau von Betriebs-
teilen.

Um spétere Erweiterungen am Standort zu ermdglichen, halten Betriebe
haufig entsprechende Flachen vor. In Gewerbe- und Industriegebieten sind
haufig entsprechende, nicht genutzte Flédchen vorhanden, die jedoch zu
einem spéteren Zeitpunkt fur Erweiterungen genutzt werden sollen, soweit
ein entsprechender Bedarf entsteht.

Damit liegt die Uberlegung nah, (zunéchst) AusgleichsmalRnahmen auf den
(noch) nicht benétigten Flachen durchzufihren. Derzeit werden Erweite-
rungsflachen héufig, auch Uber langere Zeitrdume, durch Pflegemal3nahmen
in einem fir den Naturschutz wenig wertvollen Zustand gehaten. Im
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Extremfall kann das sogar dazu flhren, ,da3 en unbebautes
Gewerbegrundstiick mit einer billigen Aspaltdecke versehen wird, um ja
keine Pflege- und spéteren Ausgleichsmalinahmen bezahlen zu missen”
(MILCHERT 1992, S. 272).

Hintergrund ist die Beflrchtung, da3 sich bei ener ungelenkten
Entwicklung der Fldchen Biotoptypen ansiedeln, die eine spétere Bebauung
erschweren oder sogar verhindern. Aus der Sicht des Naturschutzes dirfte
es jedoch sinnvoller sein, eine, wenn auch zeitlich beschénkte, Entwicklung
zuzulassen, selbst wenn mit der spiteren Uberbauung eine Zerstérung
einhergeht, als eine sténdige, nicht notwendige Nivellierung der Verhdltnis-
se zu fordern.

Das Bauplanungsrecht sieht keine Instrumente vor, mit denen einer tber
einen Zeitraum ablaufenden Entwicklung Rechnung getragen werden kann.
Der bauliche Fortgang wird durch die Bauleitplanung nicht als zeitlicher
Prozel3 gesteuert. Auch mit der Integration der Eingriffsregelung in die
Bauleitplanung hat sich hieran nichts verandert.

Soweit Ersatzmal3nahmen durch die Gemeinde durchgefiihrt werden,
kénnen die Kosten gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer oder V orhaben-
trdger geltend gemacht werden, wenn die Grundstiicke baulich oder
gewerblich genutzt werden koénnen (8§ 8a Abs. 3 BNatSchG). Die Kosten
sind dann schon fir die Kompensationsmal3nahmen fir die maximal
zuldssige Nutzung und somit fUr den ,vollstandigen* Eingriff zu erstatten,
auch wenn zuné&chst nur eine Teilbebauung erfolgt.

Im Rahmen der Baugenehmigung kann die Tatsache, dal3 zundchst nur eine
teilweise Uberbauung erfolgt, dahingehend beriicksichtigt werden, dal? auch
nur ein Teil der fir Ausgleichsmal3nahmen auf dem Grundstiick vorgesehe-
nen Fléchen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
hergerichtet werden miissen.

Weiterhin ist denkbar, daf3 bereits friihzeitig, unmittelbar nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans, Ausgleichsmal3nahmen fir die grofltmagliche bauliche
Ausnutzung des Grundstiicks durchgefiihrt werden, auch wenn zunéchst
nur eine teilweise Bebauung erfolgt. Diese vorzeitigen Malinahmen kénnen
und missen bei Erweiterungsbauten angerechnet werden, wobel die
Tatsache, dad sich die Flachen bereits entwickelt haben, zu einer Redu-
zierung der erforderlichen Flachengréfie fuhren muf. Auch fur diese Hand-
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habung finden sich jedoch in den geltenden bauplanungs- und naturschutz-
rechtlichen Regelungen keine Grundlagen.

Es besteht fir die Gemeinden die Mdglichkeit, die unerwinschte Vor-
haltung von Erweiterungsfléchen durch die Betriebe dadurch abzuwenden,
dal ein offentlich oder privat organisiertes Flachen- und Infrastrukturma-
nagment eingerichtet wird (vgl. Kapitel 3.2.1).

242 Abwéagungsentscheidung oder Vollausgleich?

Seit Inkrafttreten von § 8a BNatSchG ist eine der umstrittensten Fragen die,
ob und ggf. unter welchen Voraussetzungen im Rahmen der Bauleitplanung
auf eine , vollstdndige Kompensation* der zu erwartenden Beeintréchtigun-
gen verzichtet werden darf.

Dabel ist davon auszugehen, dal3, wie oben ausgefihrt (Kapitel 2.1), die
Vermeidungs- und Ausgleichspflicht in der ,,urspriinglichen” Eingriffsrege-
lung des § 8 Abs. 2 BNatSchG bzw. der entsprechenden Lénderregelungen
striktes Recht und somit einer Abwagung nicht zugénglich ist.

8§ 8aAbs. 1 Satz 1 BNatSchG kniipft an die ,,urspriingliche* Eingriffsrege-
lung an und ist zumindest mif3verstandlich formuliert. Es wird die ,entspre-
chende Anwendung von 88 Abs. 2 Satz 1 sowie der Vorschriften Uber
ErsatzmalRnahmen im Sinne des 8§ 8 Abs. 9 BNatSchG" vorgeschrieben,
diese hat jedoch ,nach den Vorschriften des BauGB und des Mal3nah-
mengesetzes zum BauGB im Rahmen der Abwégung nach § 1 BauGB* zu
erfolgen.

Die Palette der Interpretationen, die zu dieser Fragestellung entwickelt wur-
den, ist breitgeféchert und vielféltig. Es lassen sich drei Gruppen von Auf-
fassungen unterscheiden:

Eine Extrempostion vertritt BLUME (1993, S. 941 f.) mit seiner Auffassung,
dal3 ,,das bisher schon als strikt zu beachtendes Recht angesehene Vermei-
dungs- und Ausgleichsgebot des § 8 Abs. 2 BNatSchG und die Vorschriften
Uber Ersatzmal3nahmen i.S. des 8 8 Abs. 9 BNatSchG entsprechend anzu-
wenden* sind. Wenn als Ort der Entscheidung Uber die Kompensation nun-
mehr die Abwégung nach 8 1 BauGB festgelegt wurde, so sei damit , keine
planerische Berechtigung zu Okologischen Rabatten eingerdumt worden*
(ebenda). In der planerischen Abwégung gehe es in erster Linie nicht um
das,,Ob und Wievidl“ der Kompensation sondern um das , Wi€". Ein ,, Weg-
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wégen” naturschutzrechtlicher Anforderungen im Bauleitplan dirfe es nicht
geben.

Eine ahnliche Auffassung vertritt GASSNER (1993b, S. 253 f.), der §8
Abs. 2 Satz 1 BNatSchG unter Hinweis auf den Beschluf3 des BVerwG vom
30.10.1992 als gesetzlichen Planungsleitsatz charakterisiert, der as strikte
Bindung durch planerische Abwagung nicht Uberwunden werden kann. Die
Beachtung von Planungdeitsétzen in der Abwégung nach 81 Abs. 6
BauGB miusse im Sinne einer gesetzlich vorgegebenen strikten Bindung
erfolgen.

Von dieser Auffassung abweichend bezeichnet FELDER (1994, S. 62) die
Einbeziehung der Eingriffsregelung in den Abwagungsprozef als ,, Optimie-
rungsgebot”. Die Bedeutung der Optimierungsgebote bestehe darin, ,den in
ihnen enthaltenen Zielvorgaben ein besonderes Gewicht zuzumessen und
insoweit die planerische Gestaltungsfreiheit einzuschranken” (ebenda unter
Hinweis auf BVerwG, Beschlul3 vom 22.3.1985). Die solchermalien heraus-
gehobenen Belange miissen einerseits moglichst weitgehend beachtet wer-
den, kénnen aber andererseits im Konflikt mit anderen Zielen zumindest
teilweise zurlcktreten.

Die Belange des Naturschutzes mussen danach zunéchst wie alle Ubrigen
Belange ermittelt und in die Abwagung eingestellt werden. In der Phase der
Gewichtung und des Ausgleichs konkurrierender Belange erhalten die zu
optimierenden Belange ein , besonderes sachliches Gewicht” (ebenda). Sie
kénnen nur mit einer besonderen Rechtfertigung und Begriindung Uberwun-
den werden.

»Die Zuriicksetzung der eingriffsrechtlichen Interessen ist nur még-
lich, wenn der so erzielte Ausgleich zur objektiven Gewichtigkeit der
beteiligten Belange, die mal3geblich durch die gesetzliche Vorgabe
bestimmt wird, nicht auRer Verhdtnis steht. Wegen der zu bertick-
sichtigenden Gewichtsvorgaben wird die Grenze, bei der die Planung
nicht mehr als ausgewogen erscheint, friher erreicht.” (ebenda)

Auch SENDLER (1995, S. 46) spricht sich dafir aus, ,die Wahrheit in der
Mitte zu suchen und in § 8a BNatSchG ein Optimierungsgebot zu sehen”.

Eine dritte Gruppe von Autoren vertritt die Auffassung, dai3 die Gemeinde
im Rahmen des Abwéagungsgebots in ihrer Entscheidung frei ist.
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Nach MITSCHANG (1993b, S.263) ,ist die Entscheidung Uber Art und
Umfang der zu treffenden Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen von der kon-
kreten Situation und den Prioritétensetzungen der Gemeinde abhangig”.

» Bedenken dahingehend, dai3 die Vorverlagerung der Eingriffs- und
Ausgleichsproblematik in die Bauleitplanung zu einer Abwertung
oder sogar Unterschlagung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fuhren, sind unbegrindet.” (ebenda)

»Ein vollsténdiger Ausgleich der im Bebauungsplan angelegten Eingriffe
bzw. ein Ersatz der verbleibenden Beeintrdchtigungen* kann jedoch nach
Auffassung dieses Autors (MITSCHANG 19933, S. 131) , aus den Vorschrif-
ten Uber die Bauleitplanung weder gefordert noch erwartet werden®.

Der gemeinsame Runderlal? des Innenministers und der Ministerin fir
Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein vom 8. November 1994
fuhrt hierzu aus (ebenda, S. 587):

» FUr verbleibende Beeintréchtigungen ist eine volle Kompensation
zu schaffen. Erst wenn dies nicht mdglich ist, wird abgewogen, ob
auf den Eingriff oder auf die volle Kompensation verzichtet wird.
Die Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft ist in
die Gesamtabwadgung eingebettet. ... Wird von einer vollen
Kompensation abgesehen, ist dies zu erléautern bzw. zu begriinden.
Aufgrund der ... aufgezeigten Kompensationsméglichkeiten dirfte
ein Verzicht auf volle Kompensation jeoch die Ausnahme bleiben.”

Auch nach LUERs (19933, S. 173) ,gilt nicht der Grundsatz der vollen
Kompensation*. Auch planerische Entscheidungen ohne vollen Ausgleich
kdnnen sachgerecht sein.

Vergleichbare Auffassung werden von SticH (in Universitdt Kaiserslautern
1994), ScHINK (1993 und 1995a) sowie RUNKEL (1993 a und b) vertreten.

In einem ersten obergerichtlichen Urteil vom 28.06.1995 hat das OVG
Minster einen Bebauungsplan fur nichtig erklért, weil der Plangeber
entgegen 8 8a Abs. 1 BNatSchG davon ausgegangen ist, dal3 ,die Fest-
legung von Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzpflichten striktes Recht
ist und ,die nach dem Plankonzept moglichen Malihahmen mithin auch
festgesetzt werden miissen”. Die Gemeinde ist von einer absoluten Bindung
ausgegangen, die tatséchlich jedoch nicht besteht, da Uber die Festsetzung
abwégend zu entscheiden ist.
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Die Auslegungen in der Literatur und Rechtsprechung kénnen dahingehend
zusammengefaldt werden, dald nach der weit Uberwiegenden Meinung Art
und Umfang der Kompensationsmal3nahmen der Abwéagung gemal §1
Abs. 6 BauGB zugénglich sind. Einige Autoren sehen in § 8a BNatSchG
ein  Optimierungsgebot im Sinne eines relativen Vorrangs der
Naturschutzbelange. Lediglich eine Mindermeinung sieht ein Erfordernis,
in jedem Fall eine vollstandige Kompensation zu gewdhrleisten.

Diese Feststellung darf jedoch nicht zu dem Schiuf fiihren, dal3 die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege und somit die Notwendigkeit von
Kompensationsmal3nahmen im Rahmen der Abwégung beliebig ,, weggewo-
gen" werden kénnen. Soweit nur eine Teilkompensation vorgesehen wird,
mUissen gewichtige Belange geltend gemacht werden.

Daneben ist es fraglich, ob der Gesetzgeber mit der Abfolge in § 8a Abs. 1
Satz 2 ,,auf den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
oder im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans’ eine Prioritéten-
setzung vornehmen wollte. Gegen eine Abstufung, die einen Vorrang von
Ausgleichsmalinahme auf den betroffenen Grundstiicken bedeuten wirde,
spricht, dal? die folgende Aufzahlung , auszugleichen, zu ersetzen oder zu
mindern* offensichtlich nicht geordnet ist. Im Sinne der ,,urspringlichen”
Eingriffsregelung des § 8 BNatSchG mufiten hier Vermeidungs- vor Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen stehen.

MITSCHANG (1993b, S. 269) interpretiert § 8a Abs. 1 Satz 2 jedoch dahinge-
hend, dai3 sich Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen zunéchst auf die einzel-
nen Grundstiicke, auf denen Beeintréchtigungen zu erwarten sind, beziehen
muissen. ,, Erst wenn diese M églichkeiten ausgeschdpft sind und ein weiterer
Ausgleichsbedarf besteht, ist auf den sonstigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auszuweichen.” (ebenda)

Auch ohne diese Frage abschliefiend zu beantworten, kann i.S. der oben
dargestellten Interpretation von 8§ 8a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG festgestellt
werden, dal? der Ort von Kompensationsmal3nahmen Gegenstand der Abwé
gungsentscheidung ist. Im Rahmen der Abwéagung ist im Einzelfall auch zu
entscheiden, ob und inwieweit Ausgleichsmal3nahmen auf den betroffenen
Grundfléchen durchzufiihren sind bzw. wo und wie ggf. Ersatzmal3nahmen
festzulegen sind.
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243 Kompensation aufRerhalb der betroffenen Grundflachen

Héaufig wird festzustellen sein, dald esim Zuge der Aufstellung von Bauleit-
plénen zu einer erheblichen Interessenkollision zwischen den Wohnbeduirf-
nissen der Bevélkerung (8 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB) sowie den Belangen der
Wirtschaft (81 Abs.5 Nr. 8 BauGB) einerseits und den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (81 Abs.5 Nr. 7 BauGB)
andererseits kommt. Dieses wird insbesondere dann der Fall sein, wenn
erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind, die auf den Uberplanten
Grundfléachen nicht ausgeglichen werden kdnnen.

In einer solchen Situation besteht zundchst lediglich die Mdglichkeit die
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu reduzieren. Ein solcher gebietsin-
terner Ausgleich kann jedoch abgelehnt werden, wenn, z.B. wegen besonde-
rer Standortvorteile oder hoher Baulandpreise, eine vollsténdige Bebauung
abgestrebt wird. Dann liegt die Uberlegung nahe, Kompensationsmalinah-
men an anderer Stelle durchzufhren.

Ein Spielraum fur Kompensationsmal3hahmen an anderer Stelle wird in der
»urspringlichen* Eingriffsregelung in 8 8 Abs. 9 BNatSchG ertffnet. Als
eine entsprechende Landerregelungen sind beispielsweise gemal? § 12
Abs. 1 NNatG ,die durch den Eingriff zerstorten Funktionen oder Werte
des Naturhaushalts oder Landschaftshildes an anderer Stelle des von dem
Eingriff betroffenen Raumes in dhnlicher Art und Weise wiederherzustellen
(Ersatzmal3nahme)*.

Mit dieser Regelung wird neben dem funktionalen auch der rdumliche
Zusammenhang zwischen Eingriff und Kompensation gelockert. Wéhrend
der Ausgleich durch Herrichtung der ,,von dem Eingriff betroffenen Grund-
flachen (8 10 Abs. 1 NNatG) erfolgt, sind Ersatzmaf3nahmen ,,an anderer
Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes’ (812 Abs. 1 NNatG)
durchzufihren.

Es besteht die M6glichkeit die Durchfiihrung von Ersatzmal3hahmen durch
geeignete Festsetzungen in einem entsprechend weit gefaldten Planungs-
raum, durch die Aufstellung eines ,zweigeteilten Bebauungsplans' bzw.
eines zweiten Bebauungsplans, der lediglich Flachen fir Ersatzmal3nahmen
festsetzt, oder auf andere Weise, z.B. durch stédtebauliche Vertrdge gemald
§ 6 des Mal3nahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-Mal3nahmenG),
zu sichern.
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In diesem Zusammenhang ist es strittig, inwieweit der Planbereich durch
eine raumliche Erweiterung mogliche Kompensationsflachen einschliefien
mul3.

Nach GASSNER (1993b, S. 255) hat ,, die Gemeinde den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausreichend grof3 zu wéhlen*. Voraussetzung fur die
Schluf¥folgerung dieses Autors ist jedoch seine oben dargestellte Auffas-
sung, daid eine vollstandige Kompensation vorzusehen ist.

Auch nach Louis (1994, Rn. 47 zu 8§ 8d) ist zu beachten, ,,dal3 der Blick
nicht schon durch den Zuschnitt des Plangebiets unnétig eingeschrankt
wird“. Die Uberlegungen zu Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen dirften
auch nicht an der Gemeindegrenze enden.

Dem widersprechend vertritt STEINFORT (1995, S. 120) die Auffassung, dafi3
es , keine Pflicht zur Erweiterung des Plangebiets, (allein) um einen 100-%-
Ausgleich fur Eingriffe im Planbereich zu ermdglichen” gibt, da auch keine
gesetzliche Verpflichtung zu einem vollsténdigen Ausgleich besteht. Die
Grenzen des Bebauungsplans ergeben sich im Einzelfall aus stadtebaulichen
Uberlegungen, was nicht ausschlief}t, dal? es zu einer Erweiterung kommit,
um , eine Verbesserung der Ausgleichsmoglichkeiten zu schaffen und damit
eine abgewogene Planung (§ 1 Abs.6 BauGB) Uberhaupt erst zu ermogli-
chen” (ebenda).

Der Muster-Einfihrungserlal’ der Fachkommission ,, Stédtebau” der ARGE-
BAU zum Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz fuhrt hierzu
aus:
»Aus dem Umfang der zu erwartenden Beeintréchtigungen und den
Maoglichkeiten fur Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen kann sich

u.U. die Moglichkeit ergeben, den raumlichen Umgriff des Plange-
biets groRer zu fassen.” (abgedruckt in KORMANN 1994, S. 76)

Soweit an das Gebiet eines neuaufzustellenden Bebauungsplans nicht der
Aulenbereich, sondern bereits mit baulichen Anlagen Uberplante oder sol-
chermal3en bereits genutzte Flachen angrenzen, ist eine Erweiterung des
Plangebiets zu Kompensationszwecken nicht mdglich. Auch topogra
phische, infrastrukturelle oder eigentumsrechtliche Griinde kdnnen einer
Erweiterung entgegenstehen. Eine Erweiterung ist nur sehr eingeschrénkt
madglich, wenn die angrenzenden Flachen mittel- bis langfristig auch
baulich Uberplant werden sollen (vgl. hierzu Kapitel 3.3.3 zu Variante I11).
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Es ist deshab zu Uberprifen, ob und wie Ersatzmaldnahmen auch fir
Flachen festgelegt werden kénnen, die nicht im unmittelbaren réumlichen
Zusammenhang mit den baulich zu nutzenden Gebieten stehen.

Zunéchst ist es denkbar, dal3 neben einem Bebauungsplan, der in erster
Linie bauliche Nutzungen zul&3, ein zweiter Bebauungsplan aufgestellt
wird, der Uberwiegend K ompensationsmal3nahmen festsetzt.

2431  Aufstellung eines zweiten Bebauungsplans

Nach LUERS (19933, S. 174) sind die Darstellungen oder Festsetzungen auf
das Plangebiet beschrénkt.

,Diein der Praxis inzwischen weit verbreitete Ubung der Genehmi-
gungsbehodrden, in den Féllen, in denen eine Ausgleichsmalnahme
im Plangebiet nicht moglich ist, die Aufstellung eines zweiten
Bebauungsplans zu verlangen, mit dem Ziel, dort Ersatzmal3nahmen
festzusetzen, kann kinftig als Auflage nicht mehr verlangt werden.”
(ebenda)

Im Muster-Einfuhrungserlal3 der ARGEBAU zum Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz heildt es unter Nr. 4.4.3.:

»Rechtlich nicht geboten, aber auch nicht ausgeschlossen, ist ferner
die Méglichkeit, im Plangebiet nicht verwirklichbare Ersatzmal3nah-
men an anderer Stelle im Gemeindegebiet durch Mainahmen fir
Naturschutz und Landschaftpflege vorzusehen und planerisch zu
sichern. Eine Zuordnung nach § 8a Abs. 1 Satz 3 BNatSchG ist dann
aber nicht mdglich.”

Auch wenn somit die zwingende Notwendigkeit fir die Aufstellung eines
zweiten Bebauungsplans insoweit nicht besteht, ist es der Gemeinde unbe-
nommen, sich im Einzelfall hierflr zu entscheiden, z.B. um besonders gra-
vierende Eingriffe kompensieren zu kdnnen.

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Aufstellung eine zweiten Bebauungs-
plans, hat sie keine Mdglichkeit, die Kosten fir die von ihr auf diesen Fl&
chen durchgefiihrten Mal3nahmen vom Vorhabentréger gemafd § 8a Abs. 3
Satz 2 BNatSchG zurlickzufordern. Die Kosten kénnen gemai3 § 8a Abs. 3
Satz 2 BNatSchG nur dann geltend gemacht werden, wenn eine Zuordnung
der Ersatzmal3nahmen zu den Uberbaubaren Grundstiicken (8 8a Abs. 1
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Satz 4 BNatSchG) erfolgt ist. Diese Zuordnung ist nur innerhalb eines Be-
bauungsplans maéglich (8§ 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG).

Die Kosten der von der Gemeinde vorfinanzierten Mal3hahmen kdnnen
dann vom Vorhabentréger erstattet werden, wenn die Gemeinde im Besitz
der Baufléchen ist. Im Zuge des privatrechtlichen Fléchenverkaufs kann sie
die entstandenen Kosten fur den Ankauf und die Herrichtung sowie die
noch anfallenden Unterhaltungs- und Pflegekosten fir die externen Kom-
pensationsflachen auf den Kéufer abwal zen.

2432  Zweigetelter Bebauungsplan

Um eine Refinanzierung der durch die Gemeinde durchgefiihrten Kompen-
sationsmal3nahmen Uber §8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG zu ermdglichen,
muissen Eingriffss und Kompensationsflachen in einem Bebauungsplan
festgesetzt und zugeordnet werden. Um dieses auch fur nicht unmittelbar
aneinandergrenzende Fléchen zu ermdglichen, werden Bebauungsplane mit
zwel raumlich getrennten Geltungsbereichen aufgestellt.

Eine Zuordnung von Eingriffs- und Kompensationsfldchen kann zunéchst
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgen. Da der Fléchen-
nutzungsplan das gesamte Gemeindegebiet beplant, ist diese Ebene
geeignet, zusammenhangende Flachen fir Kompensationsmal3hahmen
darzustellen. Wenn der Féchennutzungsplan eine solche Zuordnung
vornimmt, muf3te es rechtlich auch mdglich sein, einen Bebauungsplan mit
zwel rdumlich getrennten Geltungsbereichen (,zweigeteilter Bebauungs-
plan*) zu erlassen (Louis 1994, Rn. 52 zu 8 8a). Wenn es eine solche
Maoglichkeit nicht gébe, wirde eine sinnvolle Ordnung von Ausgleichs- und
Ersatzmal3nahmen abgeschnitten (ebenda).

Die Frage der Zul&ssigkeit von ,, zweigeteilten Bebauungsplanen® ist jedoch
strittig und hochstrichterlich noch nicht entschieden.

Zunéchst unstrittig ist in diesem Zusammenhang die Tatsache, dal? § 8a
BNatSchG zu dieser Fragestellung keine selbststéndige Erméchtigung ent-
hélt (STEINFORT 1995, S. 121). In 8 8a Abs. 1 Satz 1 werden jedoch aus-
dricklich Ersatzmal3nahmen im Sinne des § 8 Abs. 9 als Gegenstand der
Abwégung genannt. Dieses macht jedoch nur dann Sinn, wenn solche Mal3-
nahmen an anderer Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes auch
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tatséchlich festgesetzt werden kdnnen, was fir die Zulassigkeit von ,, geteil-
ten Bebauungsplénen® spricht (DURR 1994, S. 467).

Im dbrigen handelt es sich um eine algemeine bauplanungsrechtliche
Fragestellung, die in 89 Abs. 7 BauGB geregelt ist. Danach setzt der
Bebauungsplan die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereichs fest. Diese
Norm gibt nur insofern etwas her, als nach dem Wortlaut vom Plura
»Grenzen" auszugehen ist.

»Eine am Normzweck orientierte Auslegung des § 1 BauGB ergibt

aber, dal3 ein Bebauungsplan auch zwei getrennte rdumliche Gel-
tungsbereiche haben kann.” (STEINFORT 1995, S. 122)

Diese Auffassung wird nicht néher begriindet, jedoch weist der Autor darauf
hin, dai3 ,, zur Verklammerung der beiden Teilfl&chen ein funktionaler stad-
tebaulicher Zusammenhang erforderlich ist. Je grofer der Abstand zwischen
den betroffenen Flachen wird, desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit von
Gewichtungs- und Abwéagungsfehlern.” (ebenda, S. 123)

Die Mdoglichkeit einer Refinanzierung reicht danach nicht aus, ,da es an
jeglicher stédtebaulicher Auseinandersetzung mit der Problematik der
bei den getrennten Teilflachen fehlte" (ebenda).

Auch GASSNER (1993b, S. 255) hélt einen aus mehreren separaten Teilen
bestehenden Bebauungsplan fir zuléssig. Die Norm des § 9 Abs. 7 BauGB
musse ,,nunmehr von dem Auftrag des § 8a Abs. 1 Satz 2 BNatSchG her*
interpretiert werden.

Der gemeinsame Runderlal? des Innenministers und der Ministerin fir
Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein vom 8. November 1994
fahrt hierzu aus (ebenda, S. 586):
»Eingriffe einerseits und Ausgleichs-/Ersatzmaldnahmen andererseits
muissen in einem naturréumlichen Zusammenhang liegen; stédtebau-

liche Zusammenhénge sind zu beriicksichtigen. Zweigeteilte Bebau-
ungspléne sind moglich, sofern diese Voraussetzungen erfillt sind.”

SticH (in Universitét Kaiserslautern 1994, S. 15) aul3ert Zweifel an der
Zulassigkeit von ,, zweigeteilten Bebauungsplénen®, sieht aber auch die Not-
wendigkeit einer rdumlichen und funktionalen Verknipfung von Eingriff
und Kompensation:
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,Wenn sie Uberhaupt als zuldssig angesehen werden sollen, ist
zumindest ein rdumliches und funktionales Beziehungsverhdltnis
zwischen den beiden Teilbereichen zu fordern, weil sonst dem
Anliegen der Eingriffss und Ausgleichsregelungen nicht mehr
Rechnung getragen sein dirfte. (ebenda)

Von den Autoren, die die Rechtmél3igkeit eines ,, zweigeteilten Bebauungs
plans’ verneinen, wird darauf verwiesen, dal3in § 52 Abs. 1 Satz 2 BauGB
fur Umlegungsgebiete die Zuléssigkeit von rdumlich getrennten Fléchen
ausdriicklich geregelt ist. Im Umkehrschluf wird aus dieser Spezialregelung
geschlossen, dal? ansonsten unter Gebiet bzw. Geltungsbereich eine einheit-
liche Flache zu verstehen ist (LOHR 1994, STEMMLER 1994).

Weiter wird argumentiert, dal? § 8a BNatSchG zu einer ,, Okologisierung der
Planung” (STEMMLER 1994, S.265) beitragen soll. Dieses kdnne nur
erreicht werden, wenn die 6kologischen Belange im Plangebiet berticksich-
tigt warden. Mit einer réumlichen Trennung von Siedlungsentwicklung und
Naturschutz wirde hingegen ein Ruckschritt zum ,traditionellen Reser-
vatsgedanken der Schutzgebietsausweisungen” (ebenda) erfolgen.

Die hier diskutierte Frage war auch der wichtigste Dissenspunkt bei der
Erarbeitung des Muster-Einfihrungserlasses der ARGEBAU zum Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz. Im Rahmen der Abstimmung
mit der Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege und Er-
holung (LANA) wurde von dieser die Forderung vorgetragen, die nach
deren Auffassung rechtlich zuldssige Konstruktion eines Bebauungsplans
mit zwel Teilfléchen a's Regelkonstruktion festzuschreiben.

»In der Regel werde es fur die Gemeinde verhdtnismalig einfach
und in jedem Fall kostensparend sein, der eigentlichen Bauflache im
bisherigen Bebauungszusammenhang eine andere Teilflache auf der
Gemarkung zuzuordnen, in der die Malhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt
werden. Letztere Flache kann nach Auffassung der LANA durchaus
auRerhalb des Bebauungszusammenhangs dort ausgewiesen werden,
wo sowohl die Flachen vorhanden sind als auch Ausgleichsmal3nah-
men sinnvoll durchgefuihrt werden kénnen.” (ARGEBAU/RUNKEL in
Kormann 1994, S. 77)

Die Fachkommission ,, Stadtebau” der ARGEBAU hat sich der geschilderten
Auffassung jedoch ,aus grundsitzlichen rechtlichen Uberlegungen und
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angesichts des eindeutigen Wortlauts von § 8a Abs. 1 BNatSchG sowie sei-
ner Entstehungsgeschichte” (ebenda, S. 78) nicht angeschl ossen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dal? die Ansichten Uber die Zul&ssigkeit
von Bebauungsplénen mit rdumlich getrennten Geltungsbereichen weit aus-
einandergehen. Winschenswert wére eine Klarstellung durch den Bundes-
gesetzgeber (so auch SticH in Universitdt Kaiserslautern 1994, S. 15).
Soweit die Zuldssigkeit bejaht wird, betonen die Autoren die besondere
Begrindungspflicht, die durch eine solche Planung ausgeldst wird. Die
Ausweisung von zusammenhdngenden Ersatzflachen (, Ersatzfléchenpool*)
kénne nicht allein mit der kurzfristigen Verfligbarkeit dieser Grundstiicke
begriindet werden.

Ein Landschaftsplan, der das gesamte Gemeindegebiet abdeckt, kann
hierfir aus naturschutzfachlicher Sicht eine Konzeption und Argumente
liefern. Auf die Bedeutung des Landschaftsplans wird auch in § 8a Abs. 1
Satz 3 BNatSchG hingewiesen. Damit wird jedoch noch keine stédtebau-
liche Verkniipfung der beiden Plangebiete begrindet.

Die Aufstellung eines ,zweigeteilten Bebauungsplans® birgt fir die Ge-
meinde bis zur hochstrichterlichen Klérung Uber dessen Zuléssigkeit das
Risiko, dal dieser im Wege der Normenkontrolle gerichtlich aufgehoben
wird. Soweit die Gemeinde in Vorleistung getreten ist, indem sie beispiels-
weise bereits Flachen erworben oder Mal3nahmen durchgefuhrt hat, kénnen
diese Kosten nicht gegeniiber den Vorhabentrdgern geltend gemacht wer-
den.

Es soll deshalb im folgenden eine Méglichkeit aufgezeigt werden, wie auch
fur Ersatzmal3nahmen, die aulRerhalb des Bebauungsplangebiets liegen, eine
Refinanzierung der von der Gemeinde aufgewendeten Kosten erfolgen
kann.

2433  Stadtebaulicher Vertrag

Soweit die teilweise oder vollstdndige Refinanzierung der Kosten fir
Ersatzmalinahmen durch eine Zuordnung geméld §8a Abs. 1Satz 4
BNatSchG nicht moéglich ist, kénnte der Abschluf von stadtebaulichen Ver-
trégen nach § 6 Abs. 3 BauGB-MalinahmenG zweckméldig sein.
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»S0fern ein diesbeziiglicher stédtebaulicher Vertrag zuléssig ist,
koénnte die Gemeinde in geeigneten Féllen die Verabschiedung des
Bebauungsplans, dem die zu finanzierenden Mal3nahmen zuge-
rechnet werden sollen, vom vorherigen Abschlul3 des stédtebaulichen
Vertrags abhangig machen.” (SCHMIDT-EICHSTAEDT 1995, S. 96)

Der Abschluf3 von stédtebaulichen Vertragen kommt insbesondere bei nur
wenigen Bautrdgern bzw. Grundstiicksei gentiimern in Betracht.
»Je groler die Anzahl der Bauwilligen und Beteiligten, desto
weniger ist der stddtebauliche Vertrag geeignet, weil er auf Konsens

angewiesen ist." (SCHMIDT-EICHSTAEDT 1995, S. 96, so auch QUAAS
1995, S. 845)

Soweit Bautréger bei Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht bekannt
sind, kann ein Vertrag auch mit den Grundstiickseigentimern abgeschlos-
sen werden.

Die Finanzierung von externen Kompensationsmaldnahmen kommt in
Betracht, wenn die folgenden Voraussetzungen erfullt sind (SCHARMER
1995, SCHMIDT-EICHSTAEDT 1995, BVerwG, Urteil vom 11.2.1993):

1. Es muf3 sich um eine ,stédtebauliche Malnahme* oder um eine ,An-
lage oder Einrichtung® handeln, ,die der Allgemeinheit dient* (86
Abs. 3 Satz 1 BauGB-MalinahmenG). Die Bezeichnung einer Ersatz-
malinahme als ,stadtebauliche Mallnahme* dirfte zumindest dann
Schwierigkeiten bereiten, wenn diese in keinem réumlichen Zusam-
menhang mit dem Baugebiet steht. Bel der zweiten Variante dirfte es
unstrittig sein, da3 Mal3nahmen im Sinne des Naturschutzes der Allge-
meinheit dienen. Um eine Ersatzmal3nahme als ,Anlage oder Ein-
richtung* bezeichnen zu kdnnen, bedarf es einer ,,gewissen Grole und
Geschlossenheit* sowie einer ,in sich selbst ruhenden Funktionserfil-
lung” (SCHMIDT-EICHSTAEDT 1995, S. 98).

2. Die zu finanzierende Mal3nahme muf3 ,,V oraussetzung oder Folge" (8 6
Abs. 3 Satz 3 BauGB-MalnahmenG) der geplanten Baumal3nahme
sein. Die durch § 8a BNatSchG vorgenommene grundsétzliche Zuord-
nung von Eingriff und Ersatzmal3hahme muf? im Einzelfall nachgewie-
sen werden. Die Ersatzmal3nahme mufd dazu geeignet und bestimmt
sein, den betreffenden Eingriff zu kompensieren.

3. ,Vertrage durfen nicht unter Mif3brauch eines dem Vertrag vorgegebe-
nen Machtgefdlles zustande kommen.” (SCHMIDT-EICHSTAEDT 1995,
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S. 101)

Dieses ist regelmélig nicht der Fall, da allein die Mdoglichkeit der
Gemeinde eine Bauleitplanung zu betreiben oder hierauf zu verzichten
fur die Annahme eines Mif3brauchs nicht ausreicht.

4. ,Die vertraglich vereinbarten Leistungen missen den gesamten Um-
sténden nach angemessen sein..." (8 6 Abs. 3 Satz 4 BauGB-Mal3nah-
menG).

Wenn die flr die Finanzierung von Ersatzmal3nahmen vereinbarte Lei-
stung lediglich wenige Prozentpunkte der gesamten Baukosten aus-
macht, so wie es derzeit Ublich ist (vgl. Verordnungen und Erlasse zu
Ausgleichs- und Ersatzabgaben in Baden-Wirttemberg, Hessen und
Rheinland-Pfalz), wird kein Zweifel an der Angemessenheit bestehen.
Aber auch wenn zukinftig die Hohe der vertraglich vereinbarten Lei-
stungen steigen wird, kénnen diese weiterhin angemessen sein, wenn
sich die tatséchlichen Kosten, z.B. wegen steigender Grundstiickspreise,
erhthen.

Die Gemeinde muf3 sich im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
damit auseinandersetzen, ob und inwieweit sie au3erhalb des vom Bebau-
ungsplan erfaldten Gebiets Ersatzmal3nahmen durchfiihren und diese durch
stédtebauliche Vertrage refinanzieren will. Zum Rahmen und zu den Gren-
zen dieser Entscheidung gilt das bereits oben grundsétzlich zur Einbezie-
hung der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der Abwéagung
gemdl3 8 1 Abs. 6 BauGB und § 8a BNatSchG ausgefihrte (vgl. Kapitel
2.4.2). Die Erfahrungen, die bisher mit stadtebaulichen Vertrdgen gesam-
melt wurden, konnen dahingehend zusammengefal3t werden, dal3 ,86
BauGB-MalinahmenG eine geeignete Grundlage zur Regelung einer sinn-
vollen Zusammenarbeit zwischen Investoren und Gemeinden bietet"
(SCHARMER 1995, S. 224).

Durch den AbschluR eines stédtebaulichen Vertrags darf sich die Gemeinde
jedoch nicht soweit festlegen, dai3 sie in ihrer Abwégung beschrankt oder
gebunden ist. Es ist deshalb geboten, den Vertrag in der Form offen zu for-
mulieren, dal3 die durchzufiihrenden und zu finanzierenden Mal3nahmen
nach Art und Umfang noch nicht abschlief3end festgelegt werden. Nur so
hat die Gemeinde noch die Mdéglichkeit, hier im Rahmen der Abwéagung
Festlegungen zu treffen.
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25 Zusammenfassung und Uberleitung

Zusammenfassend ist festzustellen, da® durch das Investitions
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz die zuvor bestehenden Fragen zur
Integration der Eingriffsregelung in die Bauleitplanung nur teilweise
geklart wurden. Weiterhin wurde aufgezeigt, daid fur die Anwendung noch
Bedarf an weitergehenden Regelungen besteht.

Es bleibt unverstandlich, warum es dem Gesetzgeber, der angestrebt hat,
Investitionen zu erleichtern und den Wohnungsbau zu beschleunigen, nicht
gelungen ist, eindeutige und unstrittige Regelungen zu schaffen. Der zeitli-
che Druck, unter dem das Gesetzgebungsverfahren stand, kann als Grund
nicht Uberzeugen. Es wére sinnvoller gewesen, die Praxistauglichkeit vorab
zu prufen, als Regelungen zu schaffen, deren Inhalte erst durch die derzeit
noch fehlende hdchstrichterliche Rechtsprechung abschlief3end entschllisselt
werden mussen. Mit den dargestellten Schwéchen hat sich das Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz in seiner Zielrichtung zumindest
teilweise selbst konterkariert.

Bei der weiteren Bearbeitung dieser Arbeit wird mit der oben dargestellten
Mehrheitsmeinung (Kapitel 2.4.2) davon ausgegangen, dal3 in der Bauleit-
planung im Rahmen der Abwéagung eine Entscheidung tber Ort, Art und
Umfang der Kompensationsmal3hahmen zu félen ist. Es wird bei den Vari-
anten in den folgenden Kapiteln 3.3.1 bis 3.3.4 jedoch nur der Ort der
Kompensationsmal3nahmen verdndert und im Ubrigen davon ausgegangen,
da’ zundchst eine vollsténdige Kompensation durch Ausweisung von
geeigneten Mal3nahmen angestrebt wird. Hierbel bleibt unberiicksichtigt,
daid im Einzelfal auf eine ,Vollkompensation" verzichtet werden kann.



3 Anwendung auf eine Gewerbegebietsplanung

Die Ausfuhrungen im vorstehenden Kapitel kbnnen dahingehend zusam-
mengefaldt werden, dal die planenden Gemeinden unter dem Vorbehalt
einer sachgerechten Abwagung sowohl Uless ,Wieviel* als auchuber
das,Wo und Wie" der KompensationsmalRihahmen zu entscheiden haben.
Unter den aufgezeigten rechtlichen Rahmenbedingungen isicles nur
sinnvoll sondern auch notwendig, dal3 sich die Gemeindeden mittel-

und langfristigen Auswirkungen dewerschiedenen Umgehensweisen mit
der Eingriffsregelung auseinandersetzen.

Bisher liegen zu dieser Fragestellung noch keine Untersuchungen vor. Auf-
bauend auf der exemplarischen mehrgleisigen Planung einer Gewerbeflache
in der Stadt Oldenburg (Kapitel 3.3) werden deshalb in Kapitel 4 die stadte-
baulichen Auswirkungen der verschiedenen Umgehensweisen dargestellt
und bewetet.

3.1 Plangebiet

Das hier exemplarisch beplante Gebiet kann mit gewissen
Einschrankungen als ,typisch” fur die Neuplanung ei@ewerbegebiets in
einer kreisfreien Stadt bezeichnet werden.

Es handelt sichwie noch néher auszufuhren sein wird, um einen landwirt-
schaftlich intensiv genutzten Standort, der weitestgehend ausgeraumt ist;
gliedernde Landschaftselementend im Sinnedes Naturschutzes werter
Baumreihen sowie ein Feldgeholz, sind lediglich noch Kkleinflachig
vorhanden. Das Gebiet grenzt einseitig an vorhandene Bebauung an.

Es erscheint deshalb mdglieind zuldssigdie aus der Beispielplanung
gewonnenen Erkenntnisse auch auf andere Planungen zu projizieren.

Die Bauleitplanung erfolgt imSinne einer Angebotsplanungd.h.
Investaen sind noch nicht bekannBei der Planung spielen einige
Detailprobleme eine Rolle (Bauhthenbeschrankudgrch 110-kV-
Freileitung, umliegende Einzelhausbebauuiglief/Entwasserung), die
jedoch in dieser Arbeit unberigikhtigt bleiben, umnicht von der
Hauptproblematik abzulenken.



3.1.1  Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtnorden der kreisfreien Stadt
Oldenburg und hat eine Flache von 39,8 ha.

Der im Suden angrenzende Bereich ist durebtehende gewerbliche Nut-
zungen gepragt. Im Norden grenzt das FlieRgewasser Wahnbéke an, das die
Stadtgrenze markiert.

Die Flache grenzt im Westen an die Wilhelmshavener Heerstra@e in
Nord-Sud-Richtung verlaufend in weniger als 2 km Entfernung eine Anbin-
dung an die Bundesautobahn 293 schafft. Der Bereich westlich der Stral3e,
der jedochdurch diese deutlichvom Plangebietabgetrennt ist, ist durch
Einzelhausbebauung  (u.a.  Gaststattenit  Schiel3stand) und
landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt. Auch im Osten grenzen
Einzelh&user an, die von grof3en Freiflachen umgeben sind.

Im Suden und Osten wirddie Flache durch den Auen- und
Lubbenbuschwebegrenzt. Detlibbenbuschweg im Sudést provisorisch
asphaltiert,wobei stellenweise die beideRahrspurerbefestigtsind. Der
Auenweg im Osterist unversiegelt, ledigliclzwei Fahrstreifersind fast
vegetationsfrei.

Der Auenwegknickt an der nordéstlichen Eckdes Plangebietsiach
Westen ab, durchschneidet das Plangebiet in West-Ost-Rianahnigennt
landwirtschaftlich als Acker genutzte Flachen im Siden Grinland-
flachen im Norden.

Das bestehende Wegenetz windjdnztvon einemdurch Lesesteine befe-
stigtenWeg, der im 6stlichen Bereidttes Libbenbuschwegsch Norden
abknickt und nach cd00 m Richtung Westerann parallel zum Libben-
buschweg, verlauft, um nach weiteren ca. 100 m in der Flache zu enden.

Der westliche Bereich wird von NordweasichStdostdurch eine 110-kV-
Freileitung durchschnitten.

Einen Uberblick tiber das Plangebiet gibt Abbildung 2 im Anhang.

3.1.2  Naturrdaumliche Einordnung und Biotopstrukturen

Das Plangebiet ist im westlichen Bereich Teil der Landschaftsejjikiieit
felsteder Geestplatte“. Der ¢stliche Bereiclndg zum ,Rastaler Geest-
rand”.



DasReliefist gepragt durch den Randbereds Wahnbéaketals. Das Ge-
lande falltvon ca. 18 m Uber NN im Sidden auf ca. 12 m dber NN im
Norden ab.

Der Bodentypist ein mittlerer, ortlich flachePseudogley-Podsohit Plag-
genauflage aus sandigem bis sandig-lehmigen Substrat. Der Grundwasser-
stand liegt tiefer als 2 m unter Geldndeoberkante. Nordleslubben-
buschweges und sudlich des Auenweges verlaufen wegbegleitend Graben.

Der Auen- und_ibbenbuschwewvird beidseitig von Gehdlzbestédnden mit
Krautunterwuchs gesdumt. In der Baumschicht herrschen Eichen und
Zitterpappeln mit Stammdurchmessdyis 100 cm vor, daneben stocken
v.a. Weiden, Ebereschen, Birken und Holunder.

Die Flachen des sudlichen Plangebiets weghame iberwiegend alé.cker
genutzt. Der in die Flache fiihrentdeg wird von Gehdlzen (v.&ichen)
gesaumt, die im Osten noch relativ jung (bis 20 cm Stammdurchmesser)
und im Westen alter (bis 60 cm Stammdurchmessesind. An diese
Gehdlzegrenzt ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender Gehdlzbestand mit
einer GrolRevon ca. 25 x 170 nan, der zentral in deGesamitflache liegt.

Hier sind Eicherund Fichten mit Stammdurchmesséais 100 cm in der
Baumschicht und Holunder und Flieder in der Strauchschicht pragend.

Der nordliche Bereich wird intensiv alsriinland genutztDie 6stliche
angrenzende Teilflache wird von Wallhecken durchzogen, die gemaR § 33
NNatG geschitzt sind.

Das Landschaftshild wird durch das in Richtung Norden abfall&efief
und die beschriebenen Gehdlzbestande in einer ansonsten ausgeraumten
Kulturlandschaft bestimmt.

3.2 Planerische Vorgaben
3.2.1  Stadtebauliche Vorgaben / Anlaf3 und Ziel der Planung

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Oldenburg als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Fur den westlichen Bereich lauft derzeit ein Verfatwan Anderung des
Flachennutzungsplans und zAufstellung eines Bebauungsplamst dem



Ziel, diese Flachals Gewerbegebiet festzusetzd@leichzeitig wird der
nordwestiche Grinlandbereich als Kompensationsflache festgesetzt.

Zeitgleich stellt die Stadt Oldenburg derzeit ihren Flachennutzungsplan neu
auf. In dem aktuellen Vorentwurf des Flachennutzungsplamap(S
OLDENBURG 1994b) ist auch der sudéstliche Bereichgdsverbliche Bau-
flache dargestellt. Der westliche und 6stliche Bereich sind durch eine Griin-
flache (Breite ca. 150 m) getrennt, die das vorhandene Feldgehélz ein-
schlief3t.

In der Begrindung zum Entwurdes Bebauungsplans N-680TAST
OLDENBURG 1995) wird ausgefiihrt, daf3 eine Erweiterung der an der Wil-
helmshavener Heerstral3e bestehenden Acliisgewerblichen Nutzungen,
auch in Anbetrachdes unmittelbaren Autobahnanschlussés Erganzung
der bereits bestehenden Gewerbeflachen stadtebaulich sinnvoll ist.

Die Notwendigkeit, weitere Gewerbeflachen auszuweisen, wird von der
Stadt Oldenburg anlaBlich der Neuaufstelles Flachennutzungsplans
folgendermal3en begrindet:

.Die Ausweisungund ErschlieBungon Gewerbeflacheist eine der
zentralen Aufgaben der Wirtschaftsférderung. Die Bereitstellung
von ausreichendGewerbeflachen bildet die Voraussetzung zur
Schaffungund Sicherungron Arbeitsplatzenzur Differenzierung
des vorhandenen Arbeitsplatzangebatad auch zuiReduzierung
von Pendlerstnien durch die Bereitstellungpn Arbeitsplatzen in
Wohnornhahe.

Dabei sollte das Angebabwohl quantitativ als auch qualitativ an
den Bedarferund Wiinschen der Nachfrager - der Unternehmen -
ausgerichtet sein. Je breiter die ‘Angebotspalette’ an Flachen gefa-
chert ist,destohdher ist die Wahrscheinlichkeit, daf3 ein Unterneh-
men das fir sich optimale Grundsttick findet.

Entscheidend fur eine erfolgreiche Ansiedlungspolitikust. die
kurzfristige Verfugbarkeit der Flachen. Deshalb solltsswohl die
planungsrechtlichen Schritte als auchdie notwendigen Erschlie-
Bungsmalinahmen zum Zeitpunkt der Bereitstellaipgeschlossen
sein...

Aus dengenannten Anforderungen an dewerbeflachenbereitstel-
lung wird deutlich, dall die Stadauf Vorrat ausweisen und
erschlieBen muf3.”

(STADT OLDENBURG 1994b, S. 65)
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Die Ausweisung von Gewerbeflachen ,auf Vorrdtthrt dazu, dal3 die
Anspriiche der Nutzer an die Flachen, insbesondere an deren Zuschnitt,
noch nicht bekannt sind. Die Stadt Oldenburg legt deshedin Planungen
Erfahrungswerte zugrunde und strukturidié Flachen so, dal3 sie den
durchschnittlichen Anforderungen der in der Stadt vorhandenen
mittelstdndischen Betriebe entsprichtA6T OLDENBURG mdl. 1995).

Der in den Kapiteln 3.3.his 3.3.4 entwickelten Planung wurdési allen
Varianten ebenfalls diese Werte zugrundegelegt. Es wurden fiir gewerbliche
Zweckenutzbare Grundstickstiefen vamin. 60 m und max. 80 m ange-
strebt. Soweit Flachen fur Ausgleichsmalinahmen im hinteren
Grundstuicksbereich ausgewiesen werden s¢Wfemiante 1V), ist dieTiefe
entsprechend zu vergréRRern.

Die von den Betrieben bendtigten unterschiedlichen FlachengréfRen sind
durch die Unterteilung in entsprechend breite Streifen erzidtarbei ist
beispielsweise durch eine Rasterung sichzustellen, dall keine
unbrauchbaren Restflachen verbleiben.

Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfodgtallen
Varianten an der westlichen Grenzeles Plangebiets an die
WilhelmshavenerHeesstralle. Um den Verkehrsflu? in diesem Bereich
nicht unangemessen zu &1, sinddirekte Ein- und Ausfahrten zu den
Grundstiicken nicht zuldssiBie PlanstralRen werddrei allen Varianten
Uber zwei Einmindungsbereiche an die Wilhelmshavener Heerstralle
angebunden.

Eine ErschlieBung der Flache oder einzelner Grundstiicke Uber den
Lubbenbusch- oder Auenweigt mit dem Erhalt der wegbegleitenden
Gehdlzbestandaicht vereinbarDie Stadt Oldenburdat deshalb furihre
Planung diese Mdgglichkeit ausgeschlossenTAST OLDENBURG mdl.).
Auch in dieser Arbeit wird demgemal von dieser Konzeption ausgegangen.

Die innere ErschlieBungrfolgt unabhangigon der zu erwartenden Ver-
kehrsbelastung im Einzelfall durchgangig durch Verkehrsflachen mit einer
Breite von8,0 m.Diese Breite wircals angemessen erachtet, daBdgeg-
nungsverkehr von Lastkraftwagen mdglish, wobeigleichzeitig noch ein
Streifen vonl,5 m fir FuRganger und Radfahxverbleibt (SrRACK 1975,

S. 56, ORSCHUNGSGESELLSCHAFT FURSTRASSEN UND VERKEHRSWESEN
1985, S. 71). Die Darstellung der Breite der Verkehrflachen inAdiil-



dungen 3 - 7 ist aus karthographischen Griinden (Maf3stab 1:5ie00)
maf3stablich.

Eine weitere Differzierungnnerhalbdes Gebietsst nicht erforderlich, da

es keine wesentlichen Unterschiede im Verkehrsaufkommen geben wird,
auch wenn die Stralen im westlichen Planbereich geringfligig héher
belastet sein werden als die Stichstraf3en im Osten.

Die vorgesehene Breite des Radd FuRwegsist ausreichend, ddiese
Flachen lediglich fir den Zielund Quellverkehr auslem Gebiet eine
Bedeutung hat. Die Durchlassigkeit des Plangebiets fir diese Verkehrsarten
ist durch die vorhandenen Verbindung@nibbenbusch-und Auenweg)
gegeben; es bedarf hier keiner Ergéanzung.

Um den ErschlieBungsaufwand und den entsprechefidehenbedarf zu
minimierenwird angestrebt, alle gewerblich rutzenden Flachemur von

einer Seite zu erschlieen. Auf eine ringférmige, durchgehende Stral3enfih-
rungwird aus den genannten Grunderitestgehend verzichtet, da durch
den Bauvon geeigneten Wendeanlag@in ausreichend sicherer und
leichter Verkehrsflu3 gewéhrleistet ist.

Fur die Wendeanlagen wird ein aul3erer Wendekreisradims 10 m
zugrundgelegt (ORSCHUNGSGESELLSCHAFT FURSTRASSEN UND VER-
KEHRSWESEN1985, S. 51), was zu einem Flachenbedarf von 310 gm fihrt.

Um den Parkplatzbedarfieispielsweisdiir auRerhalb der Offnungszeiten
der Betriebe eintreffende Lastkraftwagen, im Gebiet zu decken, werden
neben derFahrbahn in einigen Abschnitten Langsparkstreifen mit einer
Breite von2,5 m angeordnefuf durchgehende Parkstreifen wird verzich-
tet, um die Flachenversiegelung zu minimieren (so aLgeh990, S. 22).

Um den zu erwartenden Bedarf zu deck&nd im Plangebiet insgesamt
vier Parkstreifemmit einer Langevon je 50 manzuordnen, woraus sich ein
zusétzlicher Flachenbedarf von 500 gm ergibt. Die LdgyeParkstreifen
im Plargebiet kann in denAbbildungen der Varianten bis IV aus
MalRstabgriunden nicht dargestellt werden.

Es soll angestrebt werden, die fur die gewerbliche Nutzung ausgewiesenen
Flachen mdglichst vollstandig zu nutzen. Desleutet, dal’ als Grundfla-
chenzahl degemal § 1Abs. 1 BauNVOmaximal zulassige Wexton 0,8
fesgesetzt wird.



Somit bleiben auch bei maximaler Ausnutzung 20% der Flache
unversiegelt, da die Grundflachenzaldn 0,8 eine ,Kappungsgrenze®
(FICKERT und RESELER 1995, Rn. 15 zu § 21BauNVO) bildet, die auch
durch Garagen, Stellplatzend andere Anlagen nicht Gberschrittearden
darf. Diese Flachekann bei allen Varianten flirKompensationszwecke
genutzt werden (vgl. Kapitel 3.3.1 und 4.1.3).

Gewerbliche Bauflachesind i.d.R. dadurch gekennzeichnet, daf3 die Nut-
zungen haufigen Veradnderungen unterworfen sind. In Abhangigkeit von
den betrieblichen Abldufen erfolgen An,- Um- oder Rickbaumaflinahmen.

Um innerhalb des eigenen Betriebsgelandes genigend Raum fir
Umstrukturieungen zu habenwerden beineu ausgewiesene@ebieten
haufig groRe Bereiche aReserveflacherdurch die Betriebe angekauft,
jedoch zunéchst noch nicht genutzt. Andererseitsi3en in bestehenden
Gewerbegebieten Firen an den Rand ihrer rAumlichdtoglichkeiten,

weil keine Erweiteungsflachen vorhanden sind und der organisatorische
Rahmen fir Umstrukturierungen fehlt (vgl. Kapitel 2.4.1.4).

Um mit diesem Phéanomen umzugeherd die negativen Folgen mdglichst
weitgehend zu beschranken, sollte eine 6ffentlich oder privat organisierte
Stelle eingerichtet werden, die einen Austaugah FlachenGebaude und
andere Infrastruktur zwischen den Betrieben durchfihrt (Flachen- und
Infrastrukturmanagement). Es wird davon ausgegangen, dalsdoie
Stelle mittelfristig in der Stadt Oldenburg eingerichtet wird, so dalR die
oben beschriebenen Besonderheiten in dieser Anldit alswesentliche
Randbedingungen beachtet werden missen.

3.2.2  Naturschutzfachliche Vorgaben

Fur die Stadt Oldenburg als kreisfreie Stadt ist gemafR § 5 NNatG ein Land-
schaftsrahmenplan aufzustellen, in dem fachgutachtlich die Konkre-
tisierung derZielsetzungen des Naturschutagsd derlLandschaftspflege

(8 1 NNatG) erfolgt. InErganzungdieser rahmenhaften Darstellung der
natuischutzfachlichen Gegebenheitennd Erfordernisse werden im
Landschaftsplan ,zur Vorbereitung odEBrgéanzung der Bauleitplanung®

(8 6 NNatG) u.a. auch Aussagen zu den konkestbsichtiten Eingriffs-
planungen auf der Ebene der Bauleitplanung gemachjdienBelange des
Naturschutzesund der Landchaftspflege sachgereclls Abwagungs-



material in die Flachennutzungsplanung einbringen zu kdnnerkp(S
OLDENBURG 19944, S. 3).

Im Rahmen dieser Arbeit wurde die Vorentwiirfe beider Plarman(S
OLDENBURG 1994 a und 1994 c)auf ihre relevantenAussagen hin
ausgeweet.

Der Planbereich ist im Landschaftsrahmenplan der Stadt Oldenburg
(STADT OLDENBURG 1994a) als ,Bereichmit stark eingeschrankter
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltsid somit in der unterstewon vier
Rangstufen eingeordnet. lediglich der Bereich der Gehdlze in der Flache
wird als ,Bereich mit eingeschrankter Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts* eineStufe besser bewertet. Dieser Bereich erflllt die
Voraussetzungen um als ,,Geschiutzter Landschaftsbestandteil* gemaf § 28
NNatG in der Gruppe ,Bauernwéaldeind Feldgehdlze* ausgewiesen zu
werden.

Durch das Plangebiet verlauft mittig in Nord-Sud-Richtung im Bereich des
Feldgeholz eine Achse, dimir ,Entwicklung von Grinverbindungeiito-
logischen Vernetzungsstrukturen ausgewiesen ist.

In bezug auf das Landschaftsbihéndelt es sich um eingBereich mit
Bedeutung fur Vielfalt, Eigenart und Schonhain Natur undLandschaft*
(zweitunterste von vier Stufen).

Im Vorentwurf des Landschaftplans wird fur die Bauleitplanung in der
Stadt Oldenburg zur Frage der Eingriffsminimierung folgendes ausgefuhrt:

.Die nachfolgend aufgefihrten MalRnahmen stellen einen

Handlungsahmenfiir die Minimierungvon Eingriffendar, der auf

derBebawngsplanebene fur die einzeln@ebieteentsprechend der

ortlichen Verhaltnisse zu konkretisém, spezifizieren und erganzen

ist:

« Sicherung und Erhalt landschaftstypischer und
naturraumtypischer Elemente und biotopvernetzender Funktionen

- Reduzierung des Versiegelungsgrades, Entsiegelungsmal3nahmen

« Entwicklung von Pufferzoneaum Schutzvon bedeutenden und
zu erhaltenden Biotopstrukturemnd Landschaftselementen,
Schaffung von Vernetzungsmaglictites

« Innere Strukturierung déBaugebiete/Bauflachedurch Griinele-
mente



Gestaltung der Siedlungsbereiche durch Griinelemente
Foérderung flachensparender Bauweisen”

(STADT OLDENBURG 1994b, S. 20 f.)

Zum Thema Ausgleichund Ersatz macht der Landschaftspfaigende
Aussagen:

LFur die Bestimmung der Lage, der Qualitétd derGréRe der
Kompensationsflachen sind folgende Faktoren zu berticksichtigen:

naturrdumliche Einheit, in der sich die beanspruchl&che
befindet (Ersatzflache sollte sich im direkten Anschlufd/in dem-
selben Naturraum/derselben Landschaftseiin der Bauflache
befinden),

die aktuelle Auspragung/Nutzungd Bedeutung der Flache als
Lebensraum fur Floraind Fauna und fir den Naturhaushalt
sowie das Landschaftsbild,

zu erwartender Eingriffsumfang (Nutzung, Versiegelungsgrad)
der Bauflachen,

guantitative und qualitativéusgleichsmdglichkeiten innerhalb
der Bauflachen,

die Entwicklung eines Flachenverbundes mit anderen Freiflachen,
Grunverbindungen,

fur die verlorengegangenen Naturraumfunktionen muf3 ein quali-
tativer Ausgleich/Ersatz geschaffen werden.

Fur die GrolRenordnung der ErsatzmalRnahmemssiesondere die
natitiche Ausstattung und Entwicklungsfahigkeit der fiur die
Ersatzmalinahmen vorgesehenen Standorte entscheidend.

Die Grole der Ersatzflachen gefun einer Vollausnutzng der Ein-

griffsbereiche aus. Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Eingriffsbe-
reichs kdnnen zZu einem entsprechend reduzierten
Ersatzflachenbedarf fuhren. Generell ist innerhalb der einzelnen
Landschaftseinheit und Funktionsraume ein zusammenhangender
Flachenverbund anzustreben. Im Sinne edffektivenPlanung und
bessererUmserung sollen Kompensationsmafinahmen kinftig auf
geeigneten Flachen zusammengefal3t werden.*

(STADT OLDENBURG 1994c, S. 23 1)

Im Landschaftsplan der Stadt Oldenburg wird der Gstliche Planbereich als
Gebiet dargestellt, in dem die Vorstellungeuwr baulichen Entwicklung
gemal dem Flachennutzungsplan-Vorentwurf im Konflikt zu den im Vor-
entwurf des Landschaftsplans erarbeitateturschutzfachlichen Anforde-
rungen stehen.



Die Grunlandflachen im nordlichen Planbereich werden al&dimpensa-
tionsmalinahmemoglicherweise geeignet dargestellt. DieAesal gehort
zur Aue der Wahnbéke, die durchgehend im Rahmen ditieBgewasser-
schutzkonzepts renaturiert werden sofiAiSr OLDENBURG mdl.).

Als Anhang zurBegriindung des Bebauungsplans N-680 StadtOlden-
burg fur die westliche Teilflache wurdein Grinordnungsplan erstellt.
Darin wird die Bewaltigung der Eingriffsregelung fir die geplante Nutzung
in Text und Kartevorbereitet, insbesondere werden die zu erwartenden
Beeintrachtigungen dargestellt udée erforderlichen MaRnahmen fir die
Minimierung und die Kompensation aufgezeigt.

Fur die Bestimmung derur zun&chstangestrebten Vollkompensation
erforderlichen Ausgleichs-und ErsatzmafRhahmen im Rahmen der
exemplarischen Planung ein€ewerbegebiets imlen Kapitel 3.3.1 bis
3.3.4 wird trotz der in Kapitel 2.4.1.3 formulierten Vorbehalte ein
standardisiertes Verfahren angewendet.hBadelt sich hierbei um ein
Rechenmodell, das in der Stadt Oldenburg im Rahmen der Bauleitplanung
regelmafig eingesetzt wird.

Die errechneten Ergebnisse solledoch nicht kritiklos in die weiteren
Betrachtungereinbezogen werden. Die tatsachlichen Verhdltnisse, die in
das Rechenmodell einflieRemd damitabgebildet werden sollen, werden
verbal beschrieben und die Ergebnisse zumit begriindet (Kapitel 4.1.3).

Im Rahmen dieser Arbeit werden keine Aussap@nArt derKompensa-
tionsmaflRnahmen gemacht. Es wird davon ausgegangemmggRalboder
aul3erhalldes Plangebiets Flacheimrch geeignete MalRhahmen aafge-
wertet werden kdnnen, dal3 sie fur den Naturhaushdltdas Lanschafts-
bild gleichwertige Funktionemnvie das vorhandene Feldgehdlz erbringen
kdnnen(Biotopwert2,5). Einesolche Aufwertung ist auch im Bebauungs-
plan Nr.N-680 der Stadt Oldenburg vorgesehen, dedigse Arbeit als
Variante 0 einbezogen wird.

Weiterhin werden in dieser Arbeit auch keine Angaben dariiber gemacht,
wie die Kompensationsflachen im Bebauungsplan festgesetzt werden sollen,
da dieArt der MaRnahmemffengelassen wird (afighrlich zu méglichen
Fessetzungen im Bebauungsplaor Berlcksichtigung der Belange des
Naturschutzes und der LandschaftspflegerddHANG 1993a, Kapitel 1V).

Hinsichtlich der hierbetrachteten Problematik sind in erster Linie die
Unterschiede zwischen derVarianten zu beachtenDie exakten



Zahlenwerte (GroRe der errechneten Flachen fur eine vollstandige
Kompensation) haben deshalbur untergeordnete Bedeutung. Die
Modellrechnungen bilden insofern nur formale Ansatzpunkte.

3.3 Variantenbeschreibung und -beurteilung

Im folgenden werden die Moglichkeitenit der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung umzugehen exemplarisch dargestellt. Um die Unterschiede
zu verdeutlichen, werden die unterschiedlichen Mdoglichkeiterinier
-Reinform* durchgeplant, d.h. ewird in den Varianten digeweilige
Herangehensweise so rigoros wie mdglich verfolgt.

Nebender Beschreibung erfolgt bereits eine erste Einschatzung der durch
die jeweilige Variante verursachten Auswirkungen auf die beriihrten Be-
lange. Eineumfassende Bewertung wird jedoetst in der vergleichenden
Betrachtung in den Kapiteln 4.1 bis 4.2 vorgenommen.

Wahrend in den nachfolgenden Kapiteln 3.3i$ 3.3.4 lediglich die
entwickelten ,Reinformen” zur Diskussion stehen, wird in den Kapiteln 4.1
bis 4.2 auch darauf eingegangewje durch eine Kombination der
Varianten eine moglichsiveitgehende Berlicksichtigung dbetroffenen
Belangen erfolgen kann.

Bei der als Vergleich skizzierten Planung der Stadt Oldenburg fur den
westichen Teilbereich des Plangebi¢téariante 0) handelt es sich um eine
solche Kombination (,Mischkonzept”), seie sie inder Praxis verbreitet
sein dirfte. Dieser Entwurf wirdnit in die vergleichende Betrachtung
einbezgen, um auch dessen Starken und Schwéchen zu diskutieren.

Um die Lesbarkeit des Textagcht zu beeintréachtigen, wurdele Berech-
nungen nacldem angewendeten standardisierten Bilanzierungsverfahren
(Flachenbilanzen) in den Anhang aufgenommen.

Die fur die Entwicklung deWarianten wesentlichen Rahmenbedingungen
wurden bereits im Kapitel 3.2 definiert. Um déherblick tiber diese Vor-
gaben zu erleichtern, sind sie im Anhang zusammengefal3t.



Um in den nachfolgenden Ausfiuhrungen und Diagrammen zur
Bezeiclnung derverschiedenen Fléachenkategorien einheitli@egriffe
verwenden zu kdmen, die aus sich herausicht eindeutig sindwerden
diese nachstehend definiert:

* Netto-Gewerbeflache (Netto-GE):
Flache, die fur eine gewerbliche Nutzungr Verfiigung stehtd.h. die
gesamten Grundstuicksflachen, unabh&gig von Einschréankungen die ggf.
durch den Bebauungsplan erfolgen (Grundflachenzahlen, Baugrenzen
etc.), jedoch ohne fur Ausgleichsmaflinahmen ausgewiesene Teilflaichen

* Kompensationsflache:
Flache innerhaltbder auerhalb des Plangebiets, die fiir Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen vorgesehen ist

* interner Flachenbedarf (int. FB):
Flache bestehend aus der Summoe Netto-Gewerbeflachergrschlie-
Rung (Verkehrsflachen), zu erhaltenden Grunflacdeme imPlange-
biet liegenden Kompensationsflachen

» externer Flachenbedarf (ext. FB):
Flachen fur Kompensationsmafnahmen, die auRerhalb des Plangebiets
liegen

» Brutto-Flachenbedarf (ges. FB):
Flache bestehend aus der Summen internem und externem
Flachenbedarf

3.3.1 Variante I: Vollstandige Ausnutzung ohne Vermeidung,
Kompensation extern

Das gesamte Plangebiet wird fur die bauliche Nutzung vorgesehen.

Die Kompensation ddrei Umsetzungler Planung zu erwartend&eein-
trachtigungenerfolgt vollstdndig auflerhalb des Plangebiets. Gegenstand
dieser Arbeit ist es lediglich, den externen Flachenbedarf zu bestimmen;
Aussgen Uber Lageind Art der Kompensationsmalinahmeardenhier

nicht gemacht.

Im Plangebiet werden b&lariante 1 37,7 ha\etto-Gewerbeflache ausge-
wiesen, die von 2,1 ha StraRenflache erschlossen werden. Um die ange-
strebte Vollkompensation zerreichen, werden extern 25,5 ha Flache far
Ersatzmalinahmen bendétigt.



Der zusatzliche Flachenbedarf pro Hektar Netto-GE belduft sich somit auf
0,74 ha (+74%), die sich in ErschlieBungs- (&%)l externe Ersatzflachen
(68%) aufgliedern.

Die im Plangebiet vorhandenen ginstigen Standortbedingungen, z.B. gute
Anbindung an die uberértlichen Verkehrswege, werden dureitestge-
hende Bebauung der Flache optimal geniiit.die sich ansiedelnden Be-
triebekann esvorteilhaft sein, daf? didblaufe aufder Flache nicht durch
Auflagen und MalRnahmetfes Naturschutzes behindert werdiisbeson-

dere sind zukunftige Umstrukturierungsid Erweiterungsplanungen nicht
eingeschrénkt. Ob und wmelcher Form solch&inschrédnkungen auftreten
kdnnen, wird bei den nachfolgenden Varianten zu betrachten sein.

Da die Betriebeein Interesselaran habemverden, die Aufwendungen und
somit die Kosten fir Kompensationsmaflinahmen mogligfesing zu
halten, sindjedoch auch die externen Mal3nahmen in die Betrachtung
einzubeziben. Wenn das ,Freihalten* d&auflachen von Auflagen im
Sinne des Naturschutzeshnur um den Preisvon aufwendigen dgrnen
Vorkehrungen erfolgeikann, werden sich fur die Betriebe igher Summe
keine Vorteile ergeben.

Bei dieser Variante werden die Belangeind Anforderungen von
Naturschutz und.andschaftspflege, die in den in Kapitel 3.2.2 zitierten
gutachterlichen Planen niedergelegt sint soweit sieden Erhalt von
Biotopstrukturen betreffen, weitestgehend zuriickgestellt.

Eine vollstandige Uberplanungnd Bebauung unabh&ngigom Bestand
wird aus naturschutzfachlicher Sicht deshalb kritisetvertet werdenwyeil
die vorhandenen Biotopstrukturerhier die Gro3bdumeund das
Feldgehdlz, zeitnahnicht wiederhergestellt werden konnen. Eine
Wiederherstellung an anderer Stelle ist dadurch eingeschrankvjdagr
Bildung eines gleichéigen Bestandemit ausgepragter Baum-, Strauch-
und Krautschicht mehr als eine Generation (30 Jahre) vergehen wird.

Im Einzelfall kdnnen vorhandene Biotopstrukturen Trittsteinfunktion
haben. Diesesind ortsgebunderund kénnen nicht an ander&telle
kompersiert werden. Ob das im Plangebiet liegende Feldgebdlizhe
Funktionenhat, kann hier nicheingeschatzt werden, weil faunistische
Erhebungen fehlen .



Die nahezu vollstandigeBebauung des Plangebietiihrt zu der
Konseuenz, dall KompensationsmalRnahmen ausschlie3lich auf externen
Flachen durchgefihrt werden kénnen. Die rechtlicReobleme bei der
Sicherung und Finanzierursplcher MaRnahmen wurden in den Kapiteln
2.4.3.2 und 2.4.3.3 unter d&tichworten ,zweigeteilter Bebauungsplan®
und ,stadtebauliche Vertrage" ausfihrlich diskutiert.

Es bleibt festzuhaltendald diese Probleme, wenauch mit erh6htem
Verwaltungsaufwand, auf vertraglichaMege geldst werdekbnnen, wenn

die Gemeinde im Besitz der externen Kompensationsflachen ist. Wenn die
Gemeinde nichtiber entsprechende Flachen verflgt, ist Béschaffung

mit erheblichenProblemen verbundeand kann zu hoheKosten fiihren
(DIETERICH und TEIGEL 1995). Die Enteignung der Kompensationsflachen
zugunsten der privaten Vorhaben ist grundsétzlich nicht zul&ssigst

dann nicht, wenn diese im Bebauungsplan festgesetztrsirg (994).

Aus Sicht desBiotop- und Artenschutzes fiuhrtlie Ausweisung von
extemen Konpensationsflachen i.d.R. zu folgendem positiviEfiekt:
Durch die Bundeing kdonnen zusammenhangende Flachen in einer
GrolRenordnung fuZwecke desNaturschutzes verfligbar gemacht werden,
die beispielsweisefir storungsanfallige Tierarten das Minimumareal
Uberschreiten und die auch groBrAumige Aufwertungen des
Landschaftsbildes erméglichen. Es sollteerzu Flachen gewéhlt werden,
die ein Aufwertungspotentiabesizen, d.h. in ihremaktuellen Zustand
keine besonderen Funktionen fir den Naturhalls und das
Landschaftsbild haben, solche abelurch geeignete Malinahmen
(zusatzlich) ubernehmen kiden.

Diese externe Bindelung widerspricht aber d&rundgedanken der
»urspringlichen Eingriffsregelungdes 8§ 8 BNatSchG.V.m. 8§ 7-12
NNatG, die zunéchst Vermeidungsnd AusgleichsmalRnahmeuf den
betroffenen Flachenond erst als zweitrangigddoglichkeit externe Ersatz-
maflnahmen vorsehen. Da dieser Ausgangspunkt iAbwesigung im Rah-

men der Bauleitplanung nicht unbericksichtlgeiben darf, sind die
Grinde, die fiur eine Auslagerung der Kompensationsmal3hahmen
sprechen, im Einzelfall zu ermitteln und darzulegen.



o/

Gleichzeitig mussen die Auswirkungen der Ersatzflachenausweisung auf
die anderen raumlichen Nutzungen, z.B. Landwirtsciail Erholung,
berlicksichtigt werden. Dies&lutzungen werden ausgeschlosseder
zumindest eingeschrénkt. Es kann so zu Sekundareffekten kommen.

Hinsichtlich einer mdglichen Erholungsnutzukgnn es zumWiderstreit
zwischen dem Ansprucimit denKompensationsflachen weitgehend unge-
storte Lebensrdume zu schafiemd der Forderunglie Grinflacherdffent-
lich zugédnglich zu machen, kommen. Letzteienn schliissig damit
begriindet werden, dal? die vormals landwirtschaftlich genutzte Fiacine
einer gewerblichen Bebauurngcht mehr firErholungszwecke genutzt
werden kann.

Die Offnung der Kompensationsflachen fiir Erholungszwecke, insbesondere
im Randbereich von Verdichtungsraumen, sollte im Einzelfall geprift wer-
den. Durch geeignet®alRnahmenbeispielsweiseder Besucherlenkung,
durfte die Funktion der Flachen fir den Naturschutz trotzaéngewissen
Einschrankungen gesichert werden kénnen (vgl. aber Einschrankung zu
Variante 0 in Kapitel 3.3.5).

Zusatzlich ist zu beachten, dafR das Orts- uaddschaftsbild durch die
massive Bebauung beeintrachtigt wird. Hinzu kommt, dal3 fast keine
Flachen fur Begriinung und Einbindung zur Verfiigung stehen.

Auch bei weitgehender Uberbauung besteht die Moglichkeit, die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungdmeispielsweisalurch Festsetzung der maximal
zuléssigen Bauhohe, volrt und Farben der zuerwendenderBaustoffe
sowiedurch Einbindung der Baukorper in diengebung mittels Fassaden-
begriinung zu vermindern. Weiterhin ist zu prifen, ob durch das
Anpflanzenvon grof3kronigen Baumen, z.B. im Bereich von Lager-, Stell-
und internen Verkehrsflachenbei minimalem Platzbedarf fur die
Baumscheiben eine gestalterische Aufwertung erfolgaann, die
gleichzeitig auch positive Uwelteffekte hat.

Es istbeider angestrebten starken baulichen Verdichtung im Einzelfall zu
prufen, ob die ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitserhaltnisse”
(81 Abs.5Nr. 1 BauGB) eingehalten werdenBei der vorliegenden
Planung durften Geféhrdungen ausgeschlossen sein, da sich produzierendes
Gewerbe mit starken Emissionen nicht ansiedeln wird. Dieses ist ggf. durch
geeignete Fesétzungen im Bebauungsplan zu sichern. Hinzu kommt, daf3



eine ausreichende Bellftung durch die Ortsrandlage gewahrleistet ist, auch
wenn innerhalb des Plangebiets eine nahezu vollstandige Bebauung erfolgt.

3.3.2  Variante II: Vollstandige Ausnutzung mit Vermeidung,
Kompensation extern

DiesePlanung unterscheidet sicton der zuvor beschriebenen Variante |
allein dadurch, dalR das zentral im sidlichen Planbereich liedeidge-
holz, die angrenzenden Baumreitgawieder Auenweg einschlief3lich der
straf3enbegleitenden Gehélaieht mit einergewerblichen Nutzung Uber-
plant werden. Die zu erwartenden Beeintrchtigungen werden so
minimiert.

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden so
strukturiert, daf3 die Bereiche der aus Naturschutzsicht erhaltenswerten
Gehdlze einschlieBlich Pufferflachen (Gesamtflacheh2)jeweils an der
hinteren Grunsticksseite liegenund so die betrieblichen Ablaufe
weitestgehend unbeeintrachtigt bleiben.

Es werden 35,2 ha Netto-Gewerbeflache ausgewiesen, die von 2,1 ha Stra-
Renflache erschlossen werden.

Auch beiVariante Ilerfolgt die Kompensation déei Umsetzungler Pla-
nung zu erwartenden Beeintrachtigungen vollstéandig auf3erhalb des Plange-
biets. Hierfur werden 21,5 ha Flache bendtigt.

Insgesamt betragt der zusatzliche Flachenbedarf pro Hé&e#p-GE
0,74 ha (+ 74%), die sich a@runerhalt (7%), ErschlieBung (6%) und
Ersatzflachen (61%) aufteilen.

Die Effekte, die sich fir die bauliapenutzten Bereiche ergebesind mit
denen bei Variante | vergleichbar. Es kann deshalbahiedie oben (Kapi-

tel 3.3.1) beschriebenen Auswirkungen im Hinblick auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse, auf das @rtsLand-
schaftsbildsowie auf zukiinftige Umstrukturierungsmd Erweiterungspla-
nungen verwiesen werden.

Der Erhalt von Bereichenund somit deren Ausklammerung aus der
gewerlichen Nutzung wird im Einzelfaldlann inFrage kommen, wenn
deren Wert fur den Naturhaushalt und dasndschaftsbild als hoch
einzuschatzen ist und eine zeitnahe Wiederherstellbarkeit der



Leistungsfahigkeit des Natuaushalts nichgegeberist. Andererseits sind
jedoch im Rahmen derAbwégung nach § 1Abs. 6 BauGBauch die
Belange zu prifen, die fur eine Verwirklichung der Planung an der
vorgesehenen Stelle und im gréRtmoglichen Umfang sprechen.

Um den Brutto-Flachenbedarf zu minimieren wére zu uberprivefchen
Kompensationsbedarf eine Uberplanung der wertvollen Bereiche auslost.
Eine ,Vergleichsplanung® im Sinne von Variante | soiliteg Beantwortung
dieser Frage immer vorgelegt werden.

Die beiVariante | beschriebenen negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt werden dadurch vermindert, dall digeitnah nicht
wiederherstellb@en Biotopstrukturen einschlief3lich eines Pufferbereichs
erhalten bleiben. Durch die Verinselung der Gehdlze, die zukinftig
weitgehend isoliert innerhalldes Gewerbegebietéegen werden,kann
deren Funktionjedochtrotzdem erheblich beeintrachtigt werden. Die im
Rahmen dieser Arbeit durchgefihrte  Bestandsaufnahme  der
naturrdumlichen Situation reicht nicht aus, aschlielende Aussagen
daruber machen zu kénnemglche Auswirkungen auflen Naturhaushalt
einschlie8lich Flora und Fauna zu erwarten sind. Deshalb ist leaich
qualifizierte Aussage dartiber niid, welche Bedetung diebei Variante

Il zu erhaltenden BiotopstrukturerachVerwirklichung der Planung noch
haben werden.

Durch den Erhalvon Biotopflacherkannsich ein erhéhter Anteil fir Ver-
kehrsflachen ergeben, wenn die Straf3en die aus GridledeNaturschutzes
unbebaut bleibenden Flachen durchqueren odérreemvorbeifihren mis-
sen, um auch die abseits der HaupterschlieBung liegeBaegiche
anzubinden. Auctkann sich durch den Erhalt deBiotopbereiche eine
Struktur  ergeben, die einen  erhéhten  Flachenbedarf  fir
ErschlieBungsmaflnahmen verursacht.

Bei der vorgelegten Variante Il werdbaispielsweise instidlichen Planbe-
reich durch die Verkehrsflache nur noch einseitig Bauflachen erschlossen.

Dieseshat zurFolge, daf3 die Gesamtgrol3e der ErschlieBungsflachen mit
2,1 ha beiden Varianten | und Il identisch ist, auch wdmei Variante Il
Teilbereiche (Gehdlzflachenhicht fur eine Bebauungzur Verfigung
stehen.
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Die Auswirkungenund die offenenFragen im Hinblick auf die externen
Flachen sindoei Variante Il in gleicherWeise zuerwarten,wie dieses
bereitsbei Variante Ibeschrieben wurde. Durch dieilweise Vermeidung
von Beeittrdchtigungen durch den Erhaitbn wertvollen Bereichen ist der
externe Flachenbedarf jedoch geringer.

3.3.3  Variante lll: Vermeidung und Sammelkompensation im
Gebiet

Bei Variante Il werden wie bei Variante Il die vorhandenen Gehéihal-

ten. Die nicht zuvermeidenden Beeintrachtigungen werden innerhalb des
Plargebietsdurch geeignete Mafinahmen auf zusammengefaltsdhiet
ausgewiesenen Kompensationsflachen ausgegligtiarexterner Flachen-
bedarf besteht somit nicht.

Auch  hier besteht die grundsétzliche Problemstellung der
Flachenverfugbarkeitwie sie bereits beiVariante | (Kapitel 3.3.1)
angesprochen wurd&egebenenfalls kdnnen innerhales Plangebiets die
bendtigten Flachen inVegeder Umlegung (88 4%f. BauGB) verfugbar
gemacht werden SIDMANN 1994).

Die Lage der Kompensationsflachen ebietist nicht vorbestimmt und

somit innerhalb der Gesamtplanung variaBsli der Anordnung der Fla-
chen sindsowohl die Belange des Naturschuta¢s auch andere Anforde-
rungen zu bertcksichtigen.

Die Nutzung desordlichen Grinlandbereichs fir Kompensationsmaf3nah-
menbietet sichan, da hiermit eiBeitrag zu einem vorliegenden Gesamt-
konzept zur Renaturierung deFlieRgewasseraue der Wahnbake (vgl.
Kapitel 3.2.2) geleistet werdekann. Gleichzeitig kénnen diemit der
Querung des Aueveges verbundenenBeeirtréchtigungen vermieden
werden.

Fur die dariber hinaukendtigte Kompensationsflactsend verschiedene
Anséatze denkbar:

» Erweiterung des Feldgehdlzes nach Westen und Osten, womit die in den
Fachplanen vorgesehene Griinverbindung aufgegriffen wirde,

* Ausweisung einer randlichen ,Restflache®, die fur die bauliche Nutzung
nur durch erhéhten ErschlieBungsaufwaretfiigbar gemacht werden
kann.
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Hier wurde nach Uberprifung von verschiedenen Lésungsmaglichkeiten
eine Flache im Siudosten als Kompensationsflache ausgewiesiémier-
durch der ErschlieBungsaufwand minimiert werlann. Aneine, diesen
Bereich erschlieRende StraRe kdnnte einseitig angebaut werden (vgl.
Variante I, Kapitel 3.3.2).

Die Flache verknupft die vorhandenamd zu erhaltendeGehdlzemit den
im Sidden angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Bereichen. Die
Anbindung an die bestehenden Freiraumstrukturen ist somit gewahrleistet.

Den Argumenten, die fur eine Erweiterudgs FeldgehoélzesachWesten
und Osten sprechen, wird niadmefolgt, da diese Griinverbindudgrch die
ErschlieBungsstral3e fir das dstliche Plangebiet durchschnitten wirde.

Das Plangebiet gliedert sidiei Variante Il in 22,5 hd\etto-Gewerbefla-
che, 1,4 ha ErschlieBung, 2,5 ha vorhandene Gelsolze 13,4 ha Aus-
gleichsflache.

Fur einen HektarNetto-GE sind zusatzlich 0,77 ha Flache (+ 77%)
erfordetich (11% Grinerhalt, 6% Erschlie3ung, 60% Ausgleichsflache).

Die Verteilung des zu erwartenden Verkehrsautkommens auf die beiden
Anschluf3stellen an die Wilhelmshavener Heerstrale ist sehr
ungleichmaRig. Eine Optimierung kdnnte durch eine zusatzliche Stralie im
Plangebiet in Nord-Sud-Richtung erreicht werden. Ukteweis auf die

fur die Plaaung gemachten Vorgaben (Kapitel 3.2.1) wird hierauf
verzichtet, um zusatzliche Versiegelungen zu vermeiden.

Durch die Ausweisung von Ausgleichsflachen werden Flacherdgobau-
lichen Nutzung ausgenommen, die sich aus stadtebaulichen Grinden fiur
eine gewerbliche Verwendung anbieten. hver diskutiertenBeispiel
konnen Flachen, die durclhre rdumliche N&he zuBundesautobahn
besondere Standortvorteile fir Gewerbeansiedlungen habericht
vollstandig bebaut werden.

Ein Ausgleich im Gebiet bietesich dann anwenn hierfur Flachen genutzt
werden kénnen, die fur eine bauliche Nutzung wenig geeignet sind. Es
kann sich dabdieispielsweise um Teilflachdrandeln, deren ErschlieRung
mit StralRe sowie Ver-und Entsorgungsleitungen schwierig ist, die in
Hanglagen liegerund deshalbnicht bebaut werderkdnnen oder deren
Flachenzuschnitt problematisch ist.
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Ein (Teil-)Ausgleich im direkten raumlichen Zusammenharigden Bau-
flichenkann imEinzelfall naturschutzfachlich oder aus andetmispiels-
weisewasserwirtschaftlichen Grinden sinnvoll sein, um z.B. Verbindungs-
oder Trittsteinbiotope zu schaffen oder Wasser von versiegelten Flachen zu
versickern. Fiur diese Funktionen missen Areal®drundStelle bereitge-

stellt werden; externe Flachen kénnen diese Aufgaben nicht erfillen.

Der Ausgleich der Beeintrachtigungen in der Flache f@lddchdazu, dafd

im Einzelfall aus naturschutzfachlicher Sicht wenig geeignete Standorte
gewaéhlt werden mussen, da der Suchraum fur die MaRnahmen auf das
Plargebiet beschréanktist. Die ggf. mdgliche Erweiterung der zu
beplanenden Flach&ihrt dabei auch zu keiner befriedigenden Ldsung.
Hinzu kommt, daf3 die rAumliche Anordnung der Ausgleichsflachemt

allein aus Naturschutzgrinden erfolgt, sondern dal} auch andere
Anforderungen an die Flachennutzwmygd -gliederung zibertcksichtigen

sind.

Mit der Ausweisungvon zusammenhdngenden Ausgleichsflachen im
Gebiet komen FlachengrélZen von einigen Hekiareicht werdenDiese
Flachen konen nebenihren Funktionenfur den Naturhaushalggf.
gleichzeitig auchzur groRraumigenStadtgliederung im Rahmen eines
Freiraum- und Grin&senkonzepts dienen. Eine Nutzung fur
Erholungszwecke durch die externaicht im Gebiet arbeitende
Bevolkerung dirfte wegemler pragenden gewerblichen Nutzunght
erfolgen.

Die Ausgleichsflachen werden jedoduirch die angrenzenden baulichen
Nutzungen nicht unwesentlich beeintrachtiggrden. Diese Effektsind
auch dann zwerwarten, wenn eine weitgehende Bundelung der Flachen
erfolgt. Zu negativen Auswirkungekann esinsbesonderedurch Larm,
Immissionen, Erschitterungesowie Stérungen durctBewegungen von
Menschen und Maschinen kommen.

In der hier diskutierten exemplarischen Planungdeein groRer Teil der
Ausgleichsflache an den stadtauswaérts gelegenen danBlangebiets pla-
ziert. EinesolcheAnordnung erscheint zunéchst sinnvoll utigifte auch

bei vergleichbarerPlanungen vorgesehen werden, da so eine funktionale
Verknipfung mit den angrenzenden landder forstwirtschaftlich
genutzten Flachen erreicht wird.
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Andererseits sind bei einer weiteren Erweiterung der baulich genutzten Fla-
chenProbleme zu erwarten. Die Lager Ausgleichsflachen am aul3eren
Rand des Plangebiets fuhrt dazu, dalRggsshlossene Siedlungsgebiet sich
mit einem ,grinenRing* umgibt (,Okoglrtel* ZNTRALINSTITUT FUR
RAUMPLANUNG UND UMWELTFORSCHUNG 1993). Wenn dieser ,griine Ring"
(weitgehend) geschlossen wird, ist eine bauliche Erweiterungnoch
moglich, wennentweder Teile der Ausgleichsflachen Uberplant werden,
waseinen doppelten Ausgleich notwendig macht, oder wenn aufRerhalb des
Rings ohne Anbindung an die bestehende Bebauung geplantBeick
Moglichkeiten sind also mit erheblichen Nachteilen behaftet.

Die vorgelegtePlanung in der kreisfreien Stadt Oldenburg erscheint
zunachst untypisch, weil das Plangebiet im NordedaarGemeindegrenze
endet, so dall eineveitere bauliche Erweiterung in diese Richtung
zuklnftig nicht zu erwarten ist.

Die zuvor angesprochenen Probleme wirden jediatin akutwerden,
wenn eine Bebauung desrdlich angrenzenden Bereichs, z.B. durch eine
Eingemeindung dieser Flache oder im Rahmen einer
gemeindegrenzentberschreitenden Planung, ermdglicht wirde. Die
Ausgleichsflache zwischen Auerg und Wahnbé&kewtrde durch eine
Bebauung desi6rdlich angrenzendeBereichs verinselund durch die
dannvon zwei Seiten einwirketen Stérungerteilweise entwertet. Die
Uberplanung der fiir den Naturschutz hergerichteten Flacheerstellung
einer durchgehenden baulichen Ruigwirde die zuvor durchgefiihrten
Malnahmen ad absurdum fithren und einen erhdtderpensationsbedarf
auslésen, da hochwertige, bereits gewertete Flachen in Anspruch
genommen wirden.

3.3.4  Variante IV: Kompensation auf den Grundstuicksflachen

Auch bei Variante IV wird neben demErhalt der im Sinne des
Naturschutzes wertvollen Bereichein Vollausgleich im Plangebiet
angestrebt. Die AusgleichmaRnahmenerfolgen im Unterschied zu
Variante Il jedoch dezentral auf den einzelnen Grundstucksflachen.

Mit der bei Variante IV gewahlten Herangehensweise, einen Ausgleich auf
den ,von dem Eingriff betroffenen Grundflachen* (8§ 18bs. 1 NNatG)
anzustreben, wird das in der ,urspriinglichen* Eingriffsregeldeg § 8
BNatSchG bzw. in den entsprechenden Landerregelungen verankerte
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Verursacherprinzip und der Favorisierungn AusgleichsmafRnahmen am
weitestgbiensten nachgekommen. Oeweilige Vorhabentrager ist fur die
Herrichtung der Flachen urdie ggf. notwendigen weiteren MalRnahmen
allein verantwortlich.

Hierbei sind grundsétzlich drei Formewvon mdglichen Ausgleichsmal3-
nahme zu unterscheiden:

a) AusgleichsmalBnahmen durch Doppelnutzungen ohnehin Uberplanter
Bereiche, die auch im Sinne des Naturschutzes genutzt werden kdnnen

b) Ausgleichsmalinahmen auf Freiflachen, die aus stddtebaulichen oder
betriebsinternen Griinden unversiedgeléiben (z.B. Abstandsflachen,
baulich nicht nutzbare Restflachen)

c) AusgleichsmaRnhahmen auf zusatzlichen Flacbdn,auf dem Areal,
das ansonsten fur die Bebauung genutzt werden kénnte.

Die als Variante IV vorgelegte Planung setzt den unteBuchstabe
c) beschriebenen Ansatz umie zum Ausgleich der Beeintrachtigungen
bendtigten Flachen liegen im Bereich dgeweils Uberbaubaren
Grundflachen. Sie sindsoweit moglich jeweils an der hinteren
Grundstiicksseite angeordnet, um eine Vernetzung zu erreigicbrdie
betrieblichen Ablaufenicht zu stéren. Grundsétzlickére es jedoclauch
moglich, die Ausgleichsflachen aanderer Stelle auf den Grundsticken
anzuordnen,beispielsweise um eine Glierung der Gesamtflache zu
erreichen.

Nebenden zu erhaltenden Gehdlzen werden 22, Natio-Gewerbeflache,
1,8 ha ErschlieBungowie 13,4 ha Ausgleichsflache festgesetzt. Pro Hektar
Netto-GE werden 80% zusatzlicher Flache bendtigt (G¥nerhalt, 8%
ErschlieBung, 61% Ausgleichsflachen). Externer Flachenbbedatéht bei
dieser Variante nicht.

Die Umsetzung der unter den Buchstabeara) b) genannten MalRhahmen
sind auchbei den Varianten bis Ill mdglich, dahierfiir im Rahmen der
Bauleitplanung keine separaten Flaclaeisgewiesen werden missen. Die
hiermit einhergehenden Fragen werden im folgenden diskutiert.
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Als MalRnahmen zWBuchstabe akind in erster Linie eine Nutzung der
unversiegelten Flachen im Sinnées Naturschutzes, Dach- und
Fassadenbegriinungen sowie Regenwsdsgddraltung zu nennen.

Beispielsweisekann einaus wasserwirtschaftlichen Grindéendtigtes
Regenwasserriickhaltebecken gi®uchtbiotop” ausgebildet werden. Die
Uberstellung von Verkehrsflachemit groRkronigen Baumekannbei nur
geringflgig erhohtem Flachenbedarf die negativen Auswirkungen der Ver-
siegelung auf das Mikroklimand dad.andschaftsbild zumindegtilweise
ausgleichen. Ohnehinvorgesehene Freiflachen kénnemicht (aus-
schlielich) zu Reprasentationszwecken (Rasen, NadelgehSiming-
brunnen), sondern (auch) im Sindes Naturschutzes gestaltet werden
(Sukzessionsflachen, Wiese, standortgerechte heimische Laubgehdlze,
Teich).

AusgleichsmalRnahmen auf den Grundstidb@an. im unmittelbaren Ein-
griffsbereich kdnnen dannzweckmafig sein, wenn die beeintrachtigten
Funktionen dedNaturhaushalts odetes Landschaftshildes sinnvallir auf
der vom Eingriff betroffenen Flache wiederhergestellt werdginnen.
Wenn beispielsweisein FlieRgewasseéhnlich strukturiertdBereiche ver-
knapft, kann nach einer Verrohrundessen Funktiomicht dadurch kom-
pensiert werden, dall an anderer Stelle ein andgesgisserenaturiert
wird.

Die GroRRe der Ausgleichsflachéaw. deren Zuschnitt 1a3t vermuten, dal3
deren Wert fur demiotop- und Artenschutz eher gering sein durfte. Die
raumliche Anbindung adlie Baugrundstiicke fiihrt dazu, déaBerwiegen
schmale Grinstreifen entstehen, de einer maximalerTiefe von 100 m
keinen ungstorten Kern haben unsbmit durch &auf3ere Einwirkungen
weitgehend beeinflu3sind. DieserEffekt durfte, unabhangigvon der
Strukturierungdes Gebiets imEinzelfall, regelmé&Rig auftreten, da eine
Zusammenlegung der Ausgleichsflachen immer mit den benachbarten
bebauten Grundflachen mdglich ist.

Wenn Ausgleichsmalinahmen auf d@aweiligen Grundstiicksflachen
vorgesehen sind urauf den Grundstuckeozw. innerhalbdes Plangebiets
nicht genuigendReserveflaichen vorhandesind, kannsich die Notwen-
digkeit ergeben, daBei unabweislichen Erweiterungsvorhaben fdieden
Naturschutz vorgesehenen Bereiche tberplant werden mussen. Formal wird
es hierzu der Anderundes Bebauungsplans bediirfen, materiell ist eine
Kompensation einerseits fur den eigentlichen Eingriff und andererseits fur
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die Uberplante Ausgleichsflache erforderlich. Fur diese Kompensationsmalfi-
nahmen wirddann injedemFall auf externe Flachen zurtickgegriffeer-
den mussen.

Planerische Vorsorge fur eine solche Entwickluhgch Regelungen im
Bebauungsplan sinchicht moglich. Das angesprochene Anderungs-
verfatren, das mit zeitlicheiverzdgerungen undKosten verbunden ist,
erscheint bei den bestehenden rechtlichen Grundlagen unvermeidlich.

Aus Sicht des Vorhabentragers wird dderchfihrungvon MaRnahmen
auf dem Grundstickdann vorteilhaft sein, wenn Aufwandind Kosten
geringer sind, als fir die anderenfalls notwendig werdenden externen
Malnahmen. Da die Kompensationsflachen auf den Grundstiicken i.d.R. zu
Baulandpreisen gehandelt werden duirften, sind Einsparungelnei den
oben unter den Buchstaben a) und b) genannten Malinahmen zu erwarten.

Die planende Gemeinde wird die langfristige rGumliche Entwicklung im
Auge behalten missen. Wenn die angesprochenen MalRnahmen, die auf den
Grundstiicksflachen verwirklicht werden kodnnen, ohne die Flachen
erwetern zu missen, regelmaRig durchgefuldrden, sokann dieses
langfristig zu groReren Flachenverfugbarkeiten fuhrend so den
Planungsspielraum erhalten.

Soweit die Ausgleichsmalinahmen jedoch atachen durchgefiihrt
werden, die ansonsten fir eine Bebauumngr Verfligung sténden
(Buchstabe c)fuihrt dieses zu dem bereits beariante Ill beschriebenen
Effekt, dal3Bereche mit besonderen Standortvorteilericht vollstandig
baulich genutzt werdenBei einem gleichbleibenden Bedarf an Netto-
Gewerbeflache muf? dann nachfgend auf suboptimale Standorte
ausgewichen werden.

Da die Ausgleichsflachemit zu den Baugrundstiicken gehdren, éste
Nutzung i.d.R. allein durch den Eigentimer wathe Mitarbeiter moglich.
Somit steht den zu leistenden Aufwendungen ein privater Nutzen
gegeriiber, auch wenn die Schaffungd Nutzungvon Grinflachemicht

das eigentliche Ziel der Vorhabentrager ist.

Eine Offnung dieseBereiche fir die Offentlichkeit ist allenfalls auf
freiwilliger Basis moglich. Hierzu missen die Ausgleichsflachen so
miteinander verknipft werden, dal mdglichst graf@schlossene Bereiche
geschaffen werden. Es isfjedoch immer zu prifen, ob die
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Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache” eine gleichzeitige Erholnagsing

zulalRt. Die geringe GroRBe der Flachend die Lage inmitten des

Gewerbegebietschrankt die Eigung fur eine Offentliche Erholungs-
nutzung jedoch erheblich ein.

Die Offnung wird in deiRegel die Moglichkeitzur Aufwertung einschran-
ken. Diesesfuihrt dazu, daf3 grol3ere Flachen nachgewiesen werden miissen
(vgl. Ausfihrungen zu Variante IV/a im nachfolgendem Kapitel 3.3.5).

Die Ausgleichsmaflinahmen auf den Grundstucksflachen werdBelau-
ungsplanfestgesetztund bei der Baugenamigung durch entsprechende
Nebenbestimmungen dem Vorhabentraper Umsetzung aufgegeben. Es
stellt sich hierbei die Frage, ob die FestsetzungsmaoglichkeitdBelmau-
ungsplan ausreichen, udliese Mal3nahmen ,angemesseféstlegen zu
kénnen, insbesondere bei dauernd zu pflegenden Flachen.

Daran anschliel3end ist zu prifen, ob wvid die MaBhahmen dauerhaft
gesichert und durchgesetzerden kdnnenDieseFragen sind aucdann
relevant, wenn ,externe* MafRnahmen durch den Vorhabentrdger umgesetzt
werden sollen.

Die Palette der ,stadtokologischen Festsetzungsmdglichkeiten®, die aus § 9
Abs. 1 BauGB entwickelvurden, ist vielféltig (MrscHANG 1993a, SicH

et. al. 1992, 8HWIER 1992). Gleichwohl ist strittig, wo die Grendessen

ist, was noch Gegenstand des Bauplanungsrechtsridtsomit in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden darf.

Nach BELENBERG (in Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994) dirfen nur MaR-
men festgesetzt werden, die bodenrechtlicher Natur sind.

.Nur soweitmit ‘MalBhahmen’ zugleictiRegelungerzur Bodennut-
zung verbunden sind urdlese bodenrechtlich relevagind, knnen
diese festgesetzt werden.”IEBKE in Brigelmann et. al. 1995, Rn.
322 zu §9)

Ausgeschlossen sind somit beispielsweise Regelungen tber die Bewirtschaf-
tung von Flachen (FruchtfolgeDingung, Entwasserung, Verwenduung
von Pestiziden, Verbot des Mahens usw.) und Betretungsverbote (ebenda)

LHinsichtlich des Detaillierungsgrades von Festsetzungedelrau-
ungsplanen ist der Grundsatz der planerischen Zurtickhaltung zu be-
ricksichtigen.... Dem Grundsatz der planerischen Zufigkung

dient auch die in 8§ 8Abs. 5Nr. 1 BNatSchG vorgesehene Satzung,
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nach dedie Gemeinde fiir das gesamte Gemeindegebiet Grundsatze
im Sinnevon Standards fur die Ausgestaltungn gréReren Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen entsprechendrdsisetzungen der
Bebauungspléane treffekann.” (ARGE BAU/RUNKEL in Kormann
1994, S. 89)

MITSCHANG (1993a) fuhrt zunéchst aus, dafigene landespflegerische
Darstelungen oder Festsetzungen in Flachennutzuoggr Bebauungs-
planen nur dann iBetracht zu ziehen sind, wenn sie im Zusammenhang
mit der Errichtung, Anderungder Nutzungsénderung baulicher Anlagen
stehen, bzw. wenn sie inden Auswirkungen baulicher oder sonst
baurechtlich erheblichen Nutzung abfitur und Landschafbegriindet
liegen* (ebenda, S. 217). Er vertritt weiterhin die Auffassung, rzdh
Einfuhrungdes 8§ 8a BNatSch@urch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz  diese  Voraussetzung fur  Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen regelmafig erfullt ist, ,da durch Artikediéses
Gesetzes das BundesnaturschutzgeseteriWeisegeandert wird, daf3 von
dem Trager der Bauleitplanurggfordert wird, bereits auf der Ebene der
Bebauungsplans die durcthn vorbereteten Eingriffe in Natur und
Landschaft auszugleichen” (ebenda, S. 218)

,Das bedeutet, dal} Ausgleichend Ersatzmal3nahmen uneinge-
schrankt als Festsetzungen in den Bebauungsplégenommen

werden konnen, da sieweifelsohne inden Auswirkungen der

baulichen Nutung auf Naturund Landchaft begriindet liegen.”

(ebenda)

Die zwischen den vorstehend zitierten Auffassungen MITSCHANG
(1993a) und &RKE (in Brigelmann et. al. 1995, Rn. 322 zu $8%tehen-
den Differenzen kdnntedarin begriindet liegen, daf3 die Kommentierung
von QERKE aus dem Jahre 1989 datierid somit die Regelung des § 8a
BNatSchG noch nicht bericksichtigt hat.

Neben der Problematik der rechtlichen Sicherung der Kompensations-
flachen und -mafRRnahmen ”ie Fragenach der Durchfiihrungssicherheit
bzw. nach der praktischen Durchsetzbarkeit und Uberprifbarkeit zu stellen.

Im Rahmen eines Seminars wurde von saigmnNaturschutzbehérden und

der freiberuflich Téatigen auf die mangelnde Durchsetzungsféhigkeit von
Okologischen Festsetzungen in Bebauungspl&nen hingewiesen, da es den
Landespflegebehdrden b#irem derzeitigenPersonalbestandicht auch
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noch moglich ist, im Bebauungsplgetroffene Anpflanzungsfestsetzungen
vor Ort zu Uberpriufen (MSCHANG 19944, S. 291).

Zusammenfassend ist festzustellen, daf} im Zusammenhangder

Auswesung und Sicherungon AusgleichsmalRnahmerffene Fragen und
Schwierigeiten bestehen, die, neben den fachlichen Argume#teeifel

an der Zweckmalfiigkeit solcher Regelungen hervorrufen.

3.3.5 Variante 0: Planung der Stadt Oldenburg fur eine Teilflache

Wie bereits oben ausgefuhrt (Kapitel 3.zhafdie Stadt Oldenburg fiir den
westichen Planbereich den Entwurf eines Bebauungsplans N4&8Bus-
weisung eines Gewerbegebiets vorgelegt. Diese Planunghisemwesent-
lichen Inhalten in Abbildung 7 dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf kombint@risichtlich der Ein-
griffsregelung die zuvor dargestellt&arianten Il und IV:Ein Teilaus-
gleich soll auf derjeweiligen Grundflacherbzw. durch einen Griinzug
innerhalbdes zu bebauenden Bereichs erfolgen; zusatzlichdeirchérdli-
che Griunlandbereich als Sammelkompensationsflache ausgewiesen.

Obwohl im Bebauungsplanentwurfur ein Teil der in dieser Arbeit
betrachteten Flache uUberplamgt, wird diese Planung mit in die
vergleichende Angse einbezogen. Die in die Flachenbilanz neben den
absoluten Werten eingestellten prozentualen Anteile ermdglichen, mit
gewissen Einschrankungen, eine Gegenuberstellung.

Hierbei sind jedoch Abweichungen zu bericksichtigen. Dieses betrifft
insbesondere die Unterschiede im Bestaodie die StralRen, dienit 14,5
m fast doppelt so breit sind wie in den Varianten | - V.

Diese Abweichung durftelaraus resultieren, dafei Variante 0 an der
Stral3e beidseitig durchgehende Parkstreifen vorgesghdn DerBedarf
hierfiir wird nichtbegrindeund istdeshalbnicht nachvollziehbar. Grund-
satzlich muf durch die Anlagen Stellplatzen auflen Baugrundstiicken
oder in deren Nahe auf anderen Grundstiicken die Aufnahme der vorhande-
nenoder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stédndigen Benutwkrder
Besucher der baulichen Anlagen gesichert werden (8HS. 2 und 3
NBauO).



Das vonder Stadt Oldenburg tberplante Argah 19,0 ha gliedert sich in
9,8 ha Netto-Gewerbeflache, 1,0 BeschlieRungsowie 8,2 haAusgleichs-
flachen, dieteilweise gebiindeltls Extensivgrinland uné&euchtbiotop,
teilweiselanggesteckt als Griinzuod zur Eingriinung ddsaukdrper aus-
gewiesen sind.

Der zusétzliche Flachenbedarf pro ha Netto-GEnist94% bei Variante 0
im Vergleich zu den VariantenHis IV sehr hochDieses liegzunachst
darinbegriundet, daf3 der Anteil der ErschlieBungsflachegender Breite
der Stral3en grof ist.

Der durch die Breite der Stral3en erzidtfgekt &Rt sich dadurclelegen,

daf die Kompensationsflachenberechnung flrobien beschriebene Vari-
ante Il mit einer StralBenbreit®n 14,5 mstatt 8,0 m durchgefihrt wird

(vgl. Variante Il/a im Anhang). Der zuséatzlickéchenbedarf pro Hektar
Netto-GEerhoht sich hierberon 74% auf 81%wozu neben derarhéhten
ErschlieBungsflachenanteil auch der entsprechend vergréRerte Ersatzfla-
chenbedarf beitragt.

Durchschlagend ist jedoch, da&® grol3er Anteil der Ausgleichsflachen,
namlich fast 30% der Gesamtflachamitten der Bauflachen liegt und
auch der ErschlieBung fur Fullgédnger und Radfahrer disoknDieser
Aufwand ist aus den in Kapitel 3.2denannten Griinden (lediglictiel-
und Quellvekehr von FulRgdngern und Radfahrern, vorhandenen
Verbindungen Libbenbusch- und Auenweg) nicht gerechtfertigt.

Fur die Grunflachemit Erschliel3ungsfunktion wirdegitimerweise eine
Steigerungdes Biotopflachenwerts umur 1,0 angenommen. Eingolche
geringereAufwertung ist aucldann anzunehmemenn die Ausgleichsfla-
chen als private oder offentliche Grunflachen auch fir Erholungszwecke
genutzt werden. Wegen dieser geringeren Aufwertung im Vergleich zu dem
randlich liegenden, ausschlieBlich Kompensationszwecken dienenden
Bereiche muf3 eine entsprechend grolRere FlaoBgewiesen werden, um
hinsichtlich der Funktion ,Biotop- und Artenschutz" denselben
Biotopflachenvert zu erreichen.

Auch hierzuwurde eine Vergleichsrechnung durchgeftulaf der Grund-
lage vonVariante 1V, die einen Ausgleich auf den einzelnen Grundstiicks-
flachen vorsieht, wurde die prognostizierte Aufwertung der Ausgleichsfla-
chen nicht mit 1,5 (von 1,0 auf 2,5) sondern mit(¥gh 1,0 auf 2,0) ange-
setzt (vgl. Variante IV/a im AnhangHierbei ergibt sichein zusatzlicher



Flachenbedarf pro Hektar Netto-GE von 116%,weit (ber dender Vari-
ante IV (80%) liegt.

Die Griunflachen im Plangebiet (Griinzugd Grinflachen angrenzend an
Libbenbuschund Auenweg) umfassen eine Flache von tber 21.000 gm.
Zusatzlich werden auf den Grundstucksflachen Griunflachen entstehen, da
die Grundflachenzahl aufur 0,6 festgesetzt wurde (GRZ-Vorgabe fir die
Variante lbis 1V: 0,8; vgl. Kapitel 3.2.1) und eingberschreitung durch

die in § 19 Abs. 4 BauNV@enannten Anlagen mittels einer textlichen
Festsetzun@uf maximal 20% beschrankt wurde. Wenn die Festsetzungen
des Bebaungsplans weitestgehend ausgenutzt wirde, kdme es zu einer
Versiegéung vonrund 70% der alsGewerbegebiet ausgewieseridéchen
(98.000 gm).Dabei wirden noch fast 30.000 gats unbebaute Flache
begriint werden kdnnen. Déiberbauten Flachen von 68.600 gm wirden
dann im eigentlichen Gewerbegebiet sudlich des Auenwegs begriinte Areale
von Uber 50.000 gm gegenuberstehen.

Das Anteil der Grunflachen erreicht somit einen Wert, der den der Variante
IV Ubersteigt. Die in Kapitel 3.3.4 entwickelkitik kann insoweit auch
auf die Variante O Ubertragen werden.

Bezlglich des zusatzlich zu Kompensationszwecken ausgewiesenen Be-
reichs nordlich des Auenwegs wird auf die Anmerkungen zu Variante Il in
Kapitel 3.3.3 verwiesen.






4 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die Auswirkungen der méglichen
Umgehensweisen mit der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung beschrie-
ben und problematisiert. Gegenstand der Betrachtung waren hierbei die ent-

wickelten Varianten, die die jeweilige Herangehenswei se so rigoros wie még-
lich verfolgten.

Ein Uberblick iber die Flachennutzungen bei den entwickelten Varianten ist
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Die Varianten werden nachfolgend bewertet, wobei gleichzeitig die Voraus-
setzungen und Grenzen aufgezeigt werden, unter denen die Anwendung der
einzelnen Herangehensweisen sinnvoll ist. Ziel ist hierbel die Erarbeitung
eines Katalogs von algemeingltigen rahmenhaften Hinweisen und Hand-
lungsempfehlungen.

Eine Bewertung kann immer nur anhand eines vorgegebenen Zielsystems
erfolgen. Die ,Melatte”, die hierbei angelegt werden soll, ist in den gesetz-
lichen Vorgaben, insbesondere denen des § 1 Abs. 5 BauGB, zu finden.

Absatz 5 des § 1 BauGB liegt folgender Aufbau zugrunde (nach SOFKER in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 101):

Satz 1 - konkretisierte Aufgabenbeschreibung der Bauleitplanung, allge-
meine Planungsziele

Satz 2 - Katalog der zu berticksichtigenden Belange
Satz 3 - Bodenschutzklausel
Satz 4 - Umwidmungssperrklausel

In Satz 1 werden mit rahmensetzendem Charakter die allgemeinen Ziele der
Bauleitplanung formuliert. Mit der Formulierung , geordnete stadtebauliche
Entwicklung®, die auch in den Absétzen 1 und 3 verwendet wird, will der
Gesetzgeber der Bauleitplanung einen ,Ubergeordneten und algemeinen
Leitbegriff* (SOFKER in Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 103) geben.

In stdndiger Rechtsprechung wird vom Bundesverwaltungsgericht darauf
verwiesen, dald es Sache der Gemeinde sei, wie sie ihre Planungshoheit
handhabe und welche Konzeption sie ihr zugrunde lege. Die Entscheidung
Uber planerische Zielsetzungen ist hiernach eine Frage der Gemeindepolitik
und nicht bloRRe Rechtsanwendung. Die , geordnete stédtebauliche Entwick-
lung® bestimmt sich somit ,im Einzelfall nach den vorhandenen, hin-
reichend konkretisierten planerischen Willensbetétigungen der Gemeinde®
(BVerwG, Urteil vom 29.4.1964).

Detailliertere Zielkonzepte als die sehr allgemein gehaltenen Vorgaben des
§ 1 Abs. 5 BauGB liegen nicht vor. Es bedarf also einer Einzelfallentschei-
dung der Gemeinde im Rahmen der Abwégung geméal 8 1 Abs. 6 BauGB.
Deshalb ist es zundchst nur méglich, eine Zielerflllung anhand der ,Mef3-
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latte” der einzelnen Belange festzustellen. Welche Bedeutung den jeweiligen,
so bestimmten , Einzelwerten" in der Gesamtabwagung zukommt, ist durch
die Gemeinde zu bestimmen.

Als besonders relevante Aspekte aus dem Katalog des §1 Abs. 5 BauGB
werden in den folgenden Kapiteln 4.1.1 bis 4.1.5 die Kriterien

gesunde Arbeitsverhdltnisse (Satz 2, Nr. 1),

soziale Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Belange von Freizeit und
Erholung (Satz 2, Nr. 3),

die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes (Satz 2, Nr. 4)

die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Satz 2, Nr. 7),

die Belange der Wirtschaft, insbesondere der Landwirtschaft, des Verkehrs und die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen (Satz 2, Nr. 8),

der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden (Satz 3) sowie

die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen fiir andere Nutzungsarten
(Satz 4),

betrachtet.

Dabel ist auch zu berticksichtigen, dal3 Grinflachen neben der im Rahmen
dieser Arbeit ausfihrlich dargestellten Lebensraumfunktion fur Flora und
Fauna weitere Funktionen haben, die ADAM (1988, S. 77 ff.) wie folgt unter-
scheidet:

klimaregulierende Wirkungen (Abkuhlung der Umgebung durch ,Verdun-
stungskalte*, Verminderung der Aufheizung von Baukoérpern durch Beschattung,
Bildung und Stabilisierung bodennaher Kaltluf tschichten),

Anreicherung des Grundwasser durch Regenwasserversickerung,

Raumgliederung und Belebung des Stadtbildes

sozia e Funktionen (Interaktion und Kommunikation),

psychohygienische Funktionen (Steigerung des Wohlbefindens, Forderung von
Kreativitdt und Phant asie bei Kindern),

Erholungsfunktionen (Verminderung des Erholungstourismus, Erhéhung der
Lebensqual itét).

Es sind hinsichtlich der beriihrten Belange sowohl die internen Effekte im
Plangebiet as auch die externen Auswirkungen auf den teilweise benétigten
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externen Fléchen zu beachten. Erst ihre Summe macht die Auswirkungen
auf die Stadtentwicklung erkennbar.

41 Einzelaspekte
411 Gesunde Arbeitsver héltnisse und soziale Bediirfnisse der Bevolk erung

Eine Konkretisierung des Begriffs ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®
ist denin § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB genannten Kriterien zu entnehmen, die
im Zusammenhang mit der Beurteilung, ob ,, stédtebauliche Mil3sténde” vor-
liegen, zusammengestel It wurden.

Zu berlicksichtigen sind danach
»die Wohn- und Arbeitsverhdtnisse ... in Bezug auf

a) dieBelichtung, Besonnung und BelUftung ... der Arbeitsstétten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden ... und Arbeitsstétten,

¢) die Zuganglichkeit der Grundstiicke, ...

d) die Nutzung von bebauten und unbebauten Grundstiicken nach Mal3, Art
und Zustand,

€) die Einwirkungen, die von Grundstticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch L&m, Verunreinigun-
gen und Erschitterungen,

f) dievorhandene Erschlief3ung.”

(§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB)

Die Beriicksichtigung der algemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdtnisse geht insbesondere Uber die allgemeine Gefahrenab-
wehr und -vorsorge hinaus.

Es ist nicht erforderlich, da’ die Regelungen in Rechtsnormen festgelegt
sind. ,, Sie kdnnen sich z.B. auch aus DIN-V orschriften, aus allgemein aner-
kannten Regeln der Baukunst, aus technischen Regelwerken, aus Erkennt-
nissen der Hygiene, der Medizin ... ergeben.” (SOFKER in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg 1994, Rn. 119 zu § 1)

Im Rahmen der Bauleitplanung ist dem hier besprochenen Belang sowohl
auf der Ebene der Flachennutzungsplanung als auch bei der Aufstellung von
Bebauungspl@nen Rechnung zu tragen.
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Bei der Gliederung des gesamten Gemeindegebiets durch den Flachennut-
zungsplan hat eine geeignete Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstétten zu
erfolgen. Hier kénnen den Baugebieten bereits Grinfléchen, Frei- und
Schutzflachen, Fléachen fur Freizeit, Erholung sowie fur Spiel und Sport
zugeordnet werden.

Bei der anschlieffenden Aufstellung von Bebauungsplanen sind detailliertere
Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise
und zu Uberbaubaren Grundstiicksfléchen als Instrumente zur Berticksichti-
gung des Belanges ,gesunde Arbeitsverhdltnisse® einsetzbar. Emissionen
konnen durch Festsetzungen nach §9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB be
schrankt werden.

Im Sinne des Belanges , gesunde Arbeitsverhdtnisse” ist ein Mindeststan-
dard an Grunfléachen im Plangebiet bzw. im Bereich der Bebauung erstre-
benswert. Hierfr ist jedoch die bei Ausschdpfung der Obergrenze des Mal3es
der baulichen Nutzung (8 17 Abs. 1 BauNVO) verbleibende ,, Restfléche* von
20% ausreichend. Dieses kann allein daraus geschlossen werden, daf3 der
Verordnungsgeber der BauNV O ansonsten einen hdheren Maximalwert als
0,8 festgesetzt hétte.

Die Varianten | und Il, die unter Berlcksichtigung der Vorgaben der
BauNVO eine moglichst weitgehende Bebauung vorsehen, kdnnen deshalb
als noch mit dem hier diskutierten Belang vereinbar bezeichnet werden.

Die Ausweisung von Uber einem Drittel des Plangebiets als Grinflache
(Varianten 111 und 1V) ist mit der Schaffung von gesunden Arbeitsverhéltnis-
sen adlein nicht zu begriinden. Der Verordnungsgeber ist bel der Festlegung
der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO offensichtlich davon ausgegan-
gen, dal3 mit deren Einhaltung regelmal3ig gesunde Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt bleiben. Die Notwendigkeit einer Verringerung der baulichen Dichte
kann somit mit diesem Belang nur in Ausnahmefallen begriindet werden.

Im Hinblick auf die sozialen Bedlrfnisse der Bevilkerung spielt in erster
Linie die Erholungseignung der Kompensationsfléchen eine Rolle.

In diesem Zusammenhang spielt auch die Frage eine Rolle, wie die Kompen-
sationsfléachen bauleitplanerisch ausgewiesen werden. Eine Festsetzung als
offentliche Griinflache wiirde eine Nutzung durch die Allgemeinheit er¢ff-
nen, wenn eine private Grinflache ausgewiesen wird, sind ggf. nur die An-
lieger nutzungsberechtigt.
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Die bei den Variante | und Il entstehenden externen Kompensationsflachen
durften fr eine Erholungsnutzung durch die Allgemeinheit regelméRig
geeignet sein. Hierbei ist jedoch zu berticksichtigen, daf3 es sich um vormals
landwirtschaftlich genutzte Bereiche handelt, die auch vor der Ausweisung
und Herrichtung als Kompensationsflachen offentlich zugénglich waren
(8 27 BNatSchG i.V. m. dem Nds. Gesetz Uber die Ordnung in Feld und
Forst).

Im Einzelfall wird bei den Varianten | und 11 die Notwendigkeit zu diskutie-
ren sein, die Zuganglichkeit der Kompensationsflachen ganz oder teilweise
einzuschrénken, um Storungen von empfindlichen Tierarten zu vermeiden.
Soweit dieses als unumganglich erachtet und entsprechend durchgesetzt
wird, schlieft sich die Frage an, ob und ggf. welche zusétzlichen Mal3nah-
men erforderlich sind, um die Einschrankungen der Erholungsnutzung zu
kompensieren.

Es wére beispielsweise denkbar, die Erholungseignung der umliegenden
Bereiche durch Mal3nahmen zur Aufwertung des Landschaftshildes zu erhé-
hen. Mit solchen ergénzenden Schritten auf zusétzlichen Fléchen werden
jedoch die negativen Auswirkungen auf die rédumlichen Nutzungen, insbe-
sondere auf die Landwirtschaft (vgl. Kapitel 4.1.4), weiter steigen.

Die Bedeutung der Sammelausgleichsflachen im Gebiet (Variante I11) fir
Erholungszwecke der auRerhalb des Plangebiets wohnenden Bevdlkerung
dirfte hingegen eher gering sein. Die unmittelbare rédumliche Né&he der
Gewerbebetriebe flhrt dazu, dald Stérungen (z.B. Larm, Stéube) die gesamte
Grunfléche beeintrachtigen.

Die Ausgleichsflachen auf den bebauten Grundstiicken (Variante 1V) sind im
Vergleich zu denen der Variante |11 kleiner und somit noch weniger fir eine
Erholungsnutzung durch die Bevolkerung geeignet. Hinzu kommt, dal3 diese
Bereiche Teil der privaten Grundstiicksfléchen und damit nicht offentlich
zugénglich sind.

Es kann davon ausgegangen werden, dal3 auf diesen Fléchen alenfalls die
Beschéftigten ihre Pausen verbringen. Eine solche Nutzungsmadglichkeit
kann im Sinne des hier diskutierten Belanges als positiv bewertet werden.

Die Flachen haben jedoch Grolen, die fur einen Kurzaufenthalt im Freien
nicht unbedingt notwendig sind. Fur die Gestaltung einer ,, griinen Pausenfl&
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che" wirde bei geeigneter Lage und Ausstattung eine wesentlich kleinere
Flache ausreichen, die auch bei den Varianten | und Il noch realisierbar ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dald fur den hier behandelten Belang
»gesunde Arbeitsverhéltnisse” die Einhaltung eines ausreichenden Mindest-
standards bereits durch die Vorgaben des § 17 Abs. 1 BauNVO gesichert ist.
Zur Sicherung und Entwicklung von Erholungsmdglichkeiten fir die Bevol-
kerung ist die Ausweisung von externen Kompensationsflachen der sinnvol-
lere Weg.

412 Gestaltung des Orts- und L andschaftsbildes

,Die Belange des Orts- und Landschaftshildes bedeuten nicht nur
gestalterische Belange; die Begriffe bezeichnen vor alem auch eine
funktionale Zuordnung von Ortschaft und Landschaft. Unter Ortsbild
ist die bauliche Ansicht eines Ortes oder Ortsteils bei einer Betrach-
tung sowohl von innen als auch von aufen her (unter Einschlief3ung
der Fernwirkung des Ortsumrisses) zu verstehen. Die Gestaltung des
L andschaftshildes bedeutet, dal? bei der Bauleitplanung die naturgege-
bene Lage in Betracht zu ziehen ist und dafd das Gesamtbild der
Landschaft nicht zerrissen und der Ubergang der Bebauung zur freien
Landschaft entsprechend gestaltet wird.* (SOFKER in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg 1994, Rn. 132 zu § 1)

Im Rahmen der Gliederung des gesamten Gemeindegebiets durch den Fl&
chennutzungsplan wird eine erste entscheidende Weichenstellung vorgenom-
men. Auf dieser Ebene falt die Entscheidung dartiber, wie das Gemeindege-
biet hinsichtlich seiner baulichen und sonstigen Nutzung strukturiert werden
soll. Hier wird dartiber beschlossen, welche Flachen zukinftig fir eine ge-
werbliche Nutzung in Anspruch genommen werden sollen.

Gleichzeitig konnen Grinflachen zur grof3fléachigen Strukturierung des
Gemeindegebiets gesichert werden. Eine Uberlagerung dieser Bereiche mit
den Flachen fir Kompensationsmal3nahmen ist bei den Varianten I, Il und
Il mdglich, da hier zusammenhéngende Areale ausgewiesen werden. Die
Varianten | und |1 schaffen eine groRere Flexibilitét hinsichtlich der Lokali-
sierung der Kompensationsfléchen, da keine rédumliche Verknipfung von
Bau- und Griinflachen erforderlich ist.
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Beeintrachtigungen des L andschaftshildes konnen vermieden und die Gestal-
tung des Ortshildes positiv beeinfluft werden, indem die Nutzungen sinnvall
angeordnet werden. In sensiblen Bereichen ist zu priifen, ob eine bauliche
Nutzung ermdglicht oder ob die Flachen der land- bzw. forstwirtschaftlichen
Nutzung vorbehalten bleiben sollen. Die Beriicksichtigung des hier diskutier-
ten, in 8 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB festgeschriebenen Belanges zielt insoweit in
dieselbe Richtung wie das Gebot der Eingriffsregelung, Beeintrachtigungen
des Landschaftshildes auf das notwendige Mal3 zu beschrénken.

Um auch fur zukinftig eine sinnvolle Strukturierung und Zuordnung von
Fléchen planerisch vorbereiten und leiten zu kénnen, sollten die Gemeinden
bestrebt sein, einen Uberblick dariiber zu behalten, welche Flachen bereits
flr Kompensationsmal3nahmen ausgewiesen wurden und somit fir zukinf-
tige stadtebauliche Planungen nicht mehr zur Verfigung stehen. Dieses
erscheint notwendig, da auch im Rahmen von Fachplanungen, insbesondere
Planfeststellungsverfahren, entsprechende Flachenfestlegungen erfolgen kon-
nen. Entsprechende Kataster oder Register sind in den Naturschutzgesetzen
von Brandenburg und Thiringen bereits vorgesehen.

Eine Konkretisierung der Regelungen erfolgt durch den Bebauungsplan.
Hierin werden die Art und das Mal3 der Nutzung detaillierter festgelegt,
sowie die GrofRe und Lage der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen, die Stellung der baulichen Anlagen geregelt, die entscheiden-
den Einflul? auf das Orts- und Landschaftshild haben.

Im Bebauungsplan der Stadt Oldenburg fir den westlichen Planbereich
(Variante 0) wurde ,mit Rucksicht auf die bestehende Situation des Land-
schaftsbildes in unmittelbarer Nahe zur ndrdlichen Stadtgrenze und somit als
‘Eingangstor’ der Stadt Oldenburg” (STADT OLDENBURG 1995, S. 4) eine
Hohenbeschrankung der Gebdude vorgenommen. , Das festgesetzte Mald ist
jedoch ausreichend fir die angestrebte Nutzung.” (ebenda)

Diese Erwégung scheint zunéchst schliissig und nachvollziehbar.

In diesem Zusammenhang stellt sich jedoch die Frage, ob diese Festsetzung
auch vor dem Hintergrund ihrer mittelfristigen Auswirkungen begriindet ist.
Die Beschrankung der baulichen Nutzung, auch durch die Vorgabe von
maximalen Gebaudehohen, kann dazu fuhren, dal? verstarkt ,in die Flache*
gebaut wird. Die Schonung des Orts- und Landschaftshildes an einer Stelle
erfolgt um den Preis einer zusétzlichen Fl&cheninanspruchnahme in einem
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anderen Gebiet. Diese Problematik ist in die Abwégung einzubeziehen, wenn
entsprechende Festsetzungen erfolgen sollen.

Die Zusammenhénge zwischen maximalen Gebaudehdhen in Zusammen-
hang mit einer mehrgeschossigen Bauweise und Flécheninanspruchnahme
werden in Kapitel 4.1.5 diskutiert.

Im Sinne des hier behandelten Belanges bildet die Gestaltung der Baukorper
einen weiteren Ansatzpunkt. Es ist, auch bei gewerblich genutzten Gebau-
den, unsinnig, keinerlei Festlegung Uber die bauliche Gestaltung zu treffen
und gleichzeitig mit kosten- und flachenaufwendigen Begriinungsmal3nah-
men eine Einbindung und Kaschierung anzustreben. Durch 6rtliche Bauvor-
schriften (§ 56 i. V. m. 88 97 und 98 NBauO) kann die Gemeinde auch im
Rahmen der Bauleitplanung Festsetzungen hierzu treffen.

Bel den Varianten 111, IV und O wird durch grof3¥fl&chige Eingrinung eine
Integration der Baukoérper in das umliegende Landschaftsbild bzw. ein stark
durchgriintes Ortshild erreicht. Beeintrachtigungen der Umgebung sind
damit weitgehend ausgeschlossen, innerhalb des Plangebiets bleiben negative
Verénderungen jedoch erkennbar.

Gleichzeitig missen grof¥fléchig neue Baugebiete ausgewiesen werden, um
den bestehenden Bedarf an Netto-Gewerbefldche zu decken. Da hierdurch
erneut Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes hervorgerufen
werden, kann ein solches Vorgehen jedoch letztlich nicht die Intention von
8 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB sein.

Eine flachenintensive Eingrinung sollte sich auf die Ausnahmefdle be-
schrénken, wo eine gegen optische Eingriffe sehr sensible Umgebung dieses
erfordert. An diesen Stellen ist aber zunéchst zu prifen, ob hier Gberhaupt
eine Bebauung erfolgen soll.

In diesem Sinne sind die bel den Varianten | und Il verbleibenden Mdglich-
keiten der Bepflanzung fur eine Einbindung des Gebiets in das umgebende
Landschaftshild ausreichend. Die Ausgleichsfléchen bei Variante IV kénnen
dartber hinaus die Integration des Baugebiets in das Orts- und Landschafts-
bild lediglich weiter optimieren, wobei die zu erreichenden Effekte den hier-
fur erforderlichen Fléchenbedarf (vgl. Kapitel 4.1.3 und 4.1.5) allein nicht
rechtfertigen kénnen.
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Entscheidend ist neben der Grof3e der Griinflachen deren Gestaltung. Wenn
nicht durch entsprechende Regelungen sichergestellt wird, dal3 hier eine
landschaftsgerechte Gestaltung erfolgt, kann die Wirkung auch grof3er Fl&
chen minimal sein. Die sich ansiedelnden Betriebe kénnten ein Interesse
daran haben, ihre werbewirksamen Fassaden nicht mit Grof3bdumen zu ver-
decken. Eine Einbindung erfolgt beispielsweise nicht, wenn ausschlief3lich
Rasenflachen angelegt und niedrige Stréucher und Nadelgehdlze gepflanzt
werden.

Die Festsetzung der Sammelkompensationsflache im nérdlichen Planbereich
bei Variante Ill ist dann sinnvoll, wenn hier an der Gemeindegrenze die
Bebauung enden soll und zukinftige Erweiterungsplanungen auszuschlief3en
sind. Unter dieser Voraussetzung ist die Nutzung dieser Flache zu Kompen-
sationszwecken begriindet, um eine optische Abrundung und Gestaltung des
Siedlungsrandes zu erreichen.

413 Belange des Umweltschutzes, des Natur schutzes und der
L an dschaftspflege

Zunéchst sollen die Ergebnisse des angewendeten Modells zur Bestimmung
der zur vollsténdigen Kompensation erforderlichen Flachen kritisch beleuch-
tet werden. Hierbei sind nicht die absoluten Daten entscheidend, die, wie in
Kapitel 2.4.1 ausfuhrlich dargelegt, nur eingeschrankt herleitbar sind.
Gegenstand der nachfolgenden Betrachtungen sind in erster Linie die Diffe-
renzen zwischen den Varianten hinsichtlich Lage und Umfang der Kompen-
sationsflachen. Diese werden in der Zusammenstellung der zusétzlichen Fl&-
chenbedarfe pro Hektar Netto-GE deutlich.
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Bei gleichem Gesamtflachenbedarf fir Grinfléchen unterscheiden sich Vari-
ante | und Il dadurch, dal? bei Variante | 0,68 ha externe Ersatzflache pro
Hektar Netto-GE erforderlich wird, wéhrend bei Variante Il ein Teil (0,07
ha) auf den Grinerhalt entfallt.

Es sind bel diesen beiden Varianten keine Unterschiede im Gesamtflachen-
bedarf pro Hektar Netto-GE zu beobachten, weil sich zwei Effekte tberla-
gern:

Einerseits fiihrt die Uberplanung des fir den Naturschutz wertvollen
Bereichs zu einem erhdhten Kompensationsbedarf. Da die zerstorten Struk-
turen nicht zeitnah sondern nur langfristig wiederhergestellt werden kénnen,
ist eine Kompensation nur durch die Bereitstellung einer entsprechend gré-
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Beren Flache moglich. Die bendtigte Flache ist groRRer a's die Eingriffsflache;
Eingriffs- und Kompensationsfléche haben ein Verhaltnis von grof3er als 1:1.

In die Berechnung fliefdt dieses dadurch ein, daf3 die Geholzflache mit dem
Wertfaktor 2,5 bei Variante | zu Gewerbebaufléache (Wertfaktor 0,1) umge-
widmet wird. Diese Abwertung um den Wertfaktor 2,4 kann bei einer durch-
schnittlich erreichbaren Aufwertung um 1,5 nur durch die Bereitstellung
einer entsprechend grofkeren Flache kompensiert werden.

Andererseits steigt der Erschlieffungsaufwand pro Hektar Netto-GE, well die
Gesamtverkehrsflachen bei den Varianten | und |1 identisch sind, bei Vari-
ante Il jedoch weniger Netto-GE erschlossen wird. Dieser relativ erhthte Fl&
chenaufwand verursacht entsprechende Kompensationsmaf3nahmen.

Die zuvor beschriebenen Effekte sind bel der vorgelegten Beispielplanung
jedoch unbedeutend, da die Gehdlzflache bei Variante 11 lediglich einen Fl&
chenanteil von 6,3% einnimmt. Sie liegen unterhalb der Schwelle der bei der
Berechnung im Anhang vorgenommenen Rundung.

Die as Grinflachen ausgewiesenen Bereiche (Grinerhalt und Kompensa
tionsflachen) sind bei den Varianten 111 und IV mit 0,71 ha bzw. 0,72 ha
pro ha Netto-GE geringfligig groRer als bei den Varianten | und Il (0,68 ha).
Dieses liegt darin begrindet, dal? der Grinerhalt einen gréf3eren Anteil ein-
nimmt (Variante | 7%, Varianten Il und Il 11%), da dessen absolute FH&
chengrof3e konstant ist und bei den Varianten 111 und 1V weniger Netto-GE
ausgewiesen wird. Es wird somit die Tendenz erkennbar, dald sich der Erhalt
von vorhandenen Biotopstrukturen dann deutlicher auf den Gesamtflachen-
bedarf pro ha Netto-GE auswirkt, wenn durch die Integration von Kompen-
sationsfléchen in das Plangebiet weniger Netto-GE ausgewiesen werden
kann.

Obwohl die Verkehrsflachen der Variante |11 und IV absolut gerechnet klei-
ner as die der Varianten | und Il sind, weisen sie nach Umrechnung auf
einen Hektar Netto-GE den gleichen (Variante I11) oder einen hoheren Wert
(Variante V) auf.

Die Integration der Ausgleichsfldchen auf den einzelnen Grundstlicken
(Variante 1V) fihrt dazu, dal3 Plangebiete erweitert werden missen, um die
gleiche Flache Netto-GE ausweisen zu kdnnen; die Ausgleichsfléchen wer-
den teilweise gleichsam miterschlossen. Der erhthte Erschlief3ungsaufwand
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pro Hektar Netto-GE verursacht auch entsprechend zusétzlichen Kompensa
tionsbedarf.

Der Erschlief3ungsaufwand pro ha Netto-GE weicht bei Variante 111 nicht
von dem der Varianten | und Il ab, da die Sammelkompensationsfléchen am
Rande des Plangebiets liegen und somit von den Verkehrsflachen nicht tan-
giert werden.

Da bei der Uberplanung von im Sinne des Naturschutzes wertvollen Berei-
chen mehr Kompensationsfléche erforderlich wird (Verhdltnis Eingriffs- zu
Kompensationsflache grof3er als 1:1), werden durch die Eingriffsregelung
entsprechend héhere Kosten verursacht. Dieser Effekt ist in der vorgelegten
Beigpielplanung nur ansatzweise erkennbar, da der Flé&chenanteil der
Geholze mit 3,8% vom Bestand nur sehr gering ist.

Um diese Aufwendungen und die damit verbundenen Kosten zu vermeiden,
wird die Uberbauung dieser Flachen moglichst vermieden werden. Dieses ist
aber nur sinnvoll, wenn es sich um groRere Bereiche oder Flachen mit Tritt-
steinfunktion handelt, die auch bei umliegender Bebauung weiterhin ihre
Funktion erfiillen kdnnen.

Soweit das gesamte Plangebiet einen hohen Wert im Sinne des Naturschut-
zes hat, wird eine Uberplanung erhdhte Kompensationsforderungen ausl6-
sen. Wirde beispielsweise die in dieser Arbeit exemplarisch durchgefiihrte
Planung nicht auf Acker- und Intensivgrinlandfléachen (Wertfaktor 1,0) son-
dern auf einer Extensivwiese (Wertfaktor 2,0) durchgefiihrt, wirde sich bei
Variante |1 ein externer Kompensationsbedarf von 47,1 ha statt 21,5 ha erge-
ben (vgl. Variante I1/b im Anhang). Der zusétzliche Flachenbedarf pro ha
Netto-GE wirde sich von 74% auf 144% erhéhen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dal3 die Ergebnisse des angewendeten
standardisierten Bewertungsverfahren die zu beachtenden Gegebenheiten
angemessen widerspiegeln. Insgesamt sind die Ergebnisse nachvollziehbar
und schlUissig nachvollziehbar.

Die Gemeinde entscheidet in der Abwégung nach 8 1 Abs. 6 BauGB u.a
Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 8a
BNatSchG, vgl. Kapitel 2.3). Durch entsprechende Festsetzungen kann eine
vollsténdige Kompensation der zu erwartenden Beeintréchtigungen bei allen
Varianten gesichert werden. Unabhéngig davon, ob sich die Gemeinde im
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Einzelfall fur eine vollsténdige Kompensation entscheidet, werden sich die
vorgestellten Varianten in unterschiedlicher Weise auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auswirken.

Die raumliche Nahe von Eingriffs- und Kompensationsflachen ist gemaf3 den
Vorgaben der , urspringlichen” Eingriffsregelung des § 8 BNatSchG bzw.
der entsprechenden Landesregelungen primér anzustreben. Um das Zuriick-
bleiben von , Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbildes® (8 10 NNatG) auszuschlief3en, sind die ,von
dem Eingriff betroffenen Grundfléchen” (ebenda) entsprechend herzurichten.

Die Umsetzung dieser Forderung bei Variante IV fihrt, wie bereits in Kapi-
tel 3.3.4 beschrieben, zu Flachenzuschnitten, die fiir Zwecke des Biotop- und
Artenschutzes nur sehr bedingt geeignet sind. Die zusammenhéngenden Fl&
chengroflen lassen vermuten, dal3 diese dauerhaft nicht als Lebensraum von
differenzierten Biozonosen geeignet sind. SCHINK (1995a) spricht in diesem
Zusammenhang davon, daf? diese Mal3nahmen ,,in ihrer Qualitét Uber eher
naturkosmetische Mal3nahmen oft kaum hinausgehen kénnen (ebenda,
S. 287).

Eine externe Sammelkompensation (Varianten | und I1) kann fir den Biotop-
und Artenschutz sinnvoller sein, weil hierdurch Fléachengrofen erreicht wer-
den, die oberhalb der fur bestimmte Tierarten benétigten Minimalgrofien lie-
gen.

Eine Biozonose (Lebensgemeinschaft) kann nur in ihrer vollsténdigen Aus
pragung vorkommen, wenn fir die Arten oder Artengruppen mit dem hdch-
sten Flachenbedarf (in der Regel grof3e Arten oder Arten am Ende der Nah-
rungskette wie Greifvogel und Grof3sduger) zumindest das Minimumareal
vorhanden ist. Die Zuléssigkeit einer Festlegung von Minimalarealen fir
einzelne Populationen und Okosystemtypen ist in der wissenschaftlichen Dis-
kussion umstritten. Es besteht Einigkeit dartiber, dal? Minimalareale nur mit
einer gewissen Schwankungsbreite angegeben werden konnen. Die in der
Literatur genannten Werte (Zusammenstellung bei HABER 1993, S. 108 ff.)
von z.B. min. 10-3000 ha fir Feuchtgrinland/Niedermoor lassen deutlich
erkennen, dald solche Fléachengroflen auf einem einzelnen oder auf wenigen
Grundstiicken (Variante IV) nicht erreicht werden kénnen. Auch die Sam-
melkompensationsfléchen im Baugebiet (Variante I11) sind nur beschrankt
geeignet.
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Die Ausweisung von Flachen fur Kompensationsmal3nahmen aufferhalb des
Plangebiets (Varianten | und I1) fuhrt jedoch dazu, dafd , Naturschutzreser-
vate* geschaffen werden. Mit der Aufnahme der Eingriffsregelung in das
Naturschutzrecht sollte aber gerade dieser, bis dahin vorherrschende Ansatz
abgelost werden (vgl. Kapitel 2.1). Die flachendeckende Berlicksichtigung
des Naturschutzes durch die Eingriffsregelung wird dann konterkariert,
wenn im eigentlichen Plangebiet ale Maldnahmen zul&ssig sind, soweit
extern entsprechender Ersatz geschaffen wird.

In rechtlicher Hinsicht ist es zweifelhaft, ob in Niedersachsen die Durchfh-
rung von externen Kompensationsmal3nahmen ohne jeden Bezug zum Ort
des Eingriffs zulassig ist. Geméal3 § 8a Abs. 1 BNatSchG ist Uber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege u.a. unter Anwendung ,,der
Vorschriften Gber Ersatzmal3nahmen im Sinne des § 8 Abs. 9" zu entschei-
den. Damit ist in Niedersachsen die Regelung des § 12 NNatG anzuwenden,
die Ersatzmal3nahme nur ,an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen
Raumes* vorsieht. Soweit als dieser Raum die Fléche zu verstehen ist, auf
der Auswirkungen des Eingriffs noch erkennbar und im Zweifelsfall nach-
weishbar sind, dirfte die rdumliche Entfernung zwischen baulichen Mal3nah-
men und Kompensation allenfalls wenige hundert Meter betragen (vgl. Kapi-
tel 2.1).

Die Ausweisung von internen Bereichen als Sammelkompensationsfléche ist
nur dann sinnvoll, wenn die angestrebten Funktionen langfristig gesichert
werden kénnen. Das vorliegende Konzept zur Renaturierung der Flief3gewés-
seraue der Wahnbéke bietet hierzu fur die nérdlich des Auenwegs liegenden
Flachen einen Ansatz.

Die Fortfihrung der Bebauung nach Norden kann mittel- bis langfristig
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Esist deshalb ggf. zu Uberprifen, ob die
Mal3nahme in diesem Bereich auch dann noch ihre Funktion erfllen kann.

Wenn die Kompensationsfléchen im Plangebiet liegen, muf3 davon ausgegan-
gen werden, dal3 zumindest die Randbereiche erheblich durch die angren-
zende gewerbliche Nutzung beeintréchtigt werden. Dieser Effekt ist in die
durchgefiihrten Rechnungen im Rahmen des standardisierten Verfahrens
nicht eingeflossen. Wrde dieses beriicksichtigt, wéren bei den Varianten |11
und IV die Kompensationsflachen entsprechend zu vergrof3ern.
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Bei den Varianten | und Il kann andererseits davon ausgegangen werden,
dafd durch die Bindelung mehrerer Mal3nahmen randliche Beeintrachtigun-
gen i.d.R. nicht zu erwarten sind.

Bei internen Malnahmen ist dartiber hinaus fraglich, ob innerhalb des Plan-
gebiets Flachen liegen, die fir eine Aufwertung geeignet sind. Soweit die
Kompensationsmalinahmen réumlich nicht unmittelbar an das Plangebiet
gebunden sind (Varianten | und 1), bestehen bessere Méglichkeiten geeig-
nete Flachen zu wéhlen.

Insgesamt dirfte aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes die Ausweisung
von externen Ersatzflachen vorzuziehen und die Durchfiihrung von Kompen-
sationsmalinahmen im Plangebiet nur in Ausnahmeféllen die sinnvollere
Losung sein. Nur wenn die vorhandenen Funktionen des Naturhaushalts
trotz der angrenzenden baulichen Nutzung gesichert und ggf. erganzt werden
konnen, beispielsweise als Trittsteinbiotope, ist die Durchfihrung von Maf3-
nahmen im Plangebiet sinnvoll. Ob diese Voraussetzungen vorliegen ist im
jeweiligen Einzelfall zu priifen.

Ebenfalls im Rahmen einer Einzelfalbetrachtung ist zu Uberprifen, ob aus
anderen Griinden des Naturhaushalts Flachen fir Kompensationsmal3nah-
men im Plangebiet ausgewiesen werden sollen. Beispielsweise ist die Ver-
sickerung von Regenwasser zur Anreicherung des Grundwasserhaushalts nur
madglich, wenn keine oberfléchennahen wasserstauenden Bodenhorizonte
vorhanden sind.

Die Kompensation im Plangebiet (Varianten 111, 1V und 0) fihrt dazu, dal3
nicht die gesamte Flache im Sinne der primér angestrebten baulichen Nut-
zung verwendet werden kann. Im Umkehrschluf® miissen grof3ere Baufléchen
ausgewiesen werden, um eine bestehende Nachfrage zu befriedigen.

In der Stadt Oldenburg wird eine solche Vorgehensweise mittelfristig zur
Folge haben, dafd im Sinne des Naturschutz wertvolle Flachen Uberplant wer-
den missen, um den Bedarf zu decken. Im Vorentwurf des Flachennutzungs-
plans (STADT OLDENBURG 1994b) werden Baufléchen dargestellt, die zu
Konflikten mit den Vorgaben des Vorentwurfs des Landschaftsplans (STADT
OLDENBURG 1994c) fiihren. Diese Uberplanungen konnten verhindert oder
zumindest aufgeschoben werden, wenn die aus der Sicht des Naturschutzes
wenig oder nicht konflikttréchtigen Baufléchen intensiv und vollsténdig ge-
nutzt wirden.
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Die flachenméaliige Dimension dieses Phéanomens wird in Kapitel 4.1.5 dar-
gestellt.

Da neben den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege die
gesamten Umweltauswirkungen im Rahmen der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen sind, sollte Uberprift werden, ob und ggf. welche Malinahmen zum
Schutz und zur Einsparung der Ressource Wasser, zur Einsparung von Ener-
gie und zur Substitution von fossilen durch regenerative Energietrager, zur
Vermeidung und Verminderung von Emissionen (L&m, Luft, Wasser) fest-
gesetzt werden sollen. In diesem Sinne sind viel schichtige Mal3nahmen még-
lich, die teilweise bereits heute realisiert werden (Uberblick in ILs 1990,
HENZzE et. al. 1991).

Unter Berticksichtigung des Grundsatzes der Verhdltnismaligkeit ist jedoch
bei allen Mainahmen im Einzelfall zu Uberprifen, ob Aufwand und Nutzen
der Mal3nahmen in einem angemessenen Verhdtnis stehen. Wenn beispiels-
weise die Realisierung einer intensiven Dachbegriinung zu erheblichen bau-
lichen Mehraufwendungen fuhren wirde (héhere statische Anforderungen
durch erhohte Dachlasten), der Vorteil fir den Naturhaushalt aber lediglich
geringfligig ist, kann eine solche MalRnahme nicht verpflichtend vorgeschrie-
ben werden.

Die verpflichtende Festsetzung von MalRnahmen im Bebauungsplan zu
einem Zeitpunkt, wenn die Betriebe noch unbekannt sind, kann dann zu Pro-
blemen fuhren, wenn einzelne Firmen aus betriebsinternen Griinden daran
gehindert sind, eine entsprechende Umsetzung vorzunehmen. So ist eine
Dachbegriinung beispielsweise bel Firmen, die mit feuergefahrlichen Mate-
rialien umgehen, aus Brandschutzgrinden héufig ausgeschlossen. Der Be-
bauungsplan muR3 deshalb zumindest entsprechende Ausnahmen vorsehen.

Bel einem auch zukilnftig zu erwartenden zusétzlichen Fléchenbedarf und
steigenden Grundstiickspreisen kdnnte die Wiedernutzung von Brachfl&chen
(Fléchenrecycling) trotz Altlasten und Sanierungsnotwendigkeit attraktiv
werden, wenn durch Planungen auf der ,, grinen Wiese" erhéhte Kosten fir
Kompensationsmal3nahmen und den damit verbundenen zusétzlichen Fl&
chenerwerb entstehen.

Soweit sich die Zuléssigkeit einer Bebauung nach § 30 BauGB bemif3t, dirfte
die Durchfihrung von Kompensationsmal3nahmen entfallen, da in ,aten”
Bebauungsplanen i.d.R. keine entsprechenden Festsetzungen enthalten sein
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werden. Bei einer ggf. notwendigen Anderung und Neuaufstellung von
Bebauungsplanen ist zu berticksichtigen, dal3 die Flache vormals bebaut war
und somit ein erstmaliger Eingriff nicht zu erwarten ist.

414 Belange der Wirtschaft

Fir die Wirtschaft ist es zunéchst wichtig, dald Baufl&chen in der benétigten
GrofRe und Struktur verfigbar sind.

»Instrumentell werden die planerischen Konsequenzen aus der Be-
rucksichtigung der Belange der Wirtschaft unmittelbar durch Auswei-
sung von wirtschaftlichen Zwecken dienenden Fléchen (vor alem
Baugebieten nach 888 und 9 BauNVO) gezogen...” (SOFKER in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 158 zu § 1)

Neben der GrofRe und Struktur der verfugbaren Flachen spielen die qualitati-
ven Standortanforderungen der Betriebe eine wichtige Rolle. Hierbei ist die
verkehrliche Anbindung ein entscheidender Faktor.

Aus diesem Grund ist es nicht sinnvoll, gut erschlossene und relativ zentrale
Fléchen nicht vollsténdig baulich zu nutzen, sondern teilweise fir Kompen-
sationsmalinahmen zu verwenden (Varianten I1I, IV und 0). Dieses fuhrt
dazu, dal3 der zukinftig zu erwartende Bedarf an zusétzlichen Bauflachen
nur noch in suboptimalen Bereichen befriedigt werden kann.

Die konkret zu beachtenden Anforderungen und Winsche der Wirtschaft
sind von den zukinftigen Nutzern abhangig, die aber noch nicht bekannt
sind (, Angebotsplanung” vgl. Kapitel 3.2.1).

Es ist beispielsweise denkbar, dal’ sich in diesem Bereich produzierendes
Gewerbe ansiedelt. Einschrénkungen der zuldssigen Nutzung durch Festset-
zung von Ausgleichsmaldnahmen im Plangebiet kdnnen die betrieblichen
Abléufe ggf. behindern.

Sollten die Flachen hingegen von Betrieben genutzt werden, die sich mit
planenden, entwickelnden, verwaltenden oder arbeitsvorbereitenden, dem
Dienstleistungsbereich zurechenbaren Aufgaben befassen, konnte eine fl&
chen- und mafdnahmenintensive Eingriinung durchaus erwiinscht sein. Mit
wachsendem Anteil hdher qualifizierter Personen an den Beschéftigten steigt
auch der Einflufd des Image des Produktionsstandortes sowie des weiteren
Umfeldes, das sich u.a. am Anteil der Grin- und Freifléachen festmacht
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(WEBER in ILS 1991). Nach ScHMIDT (in ILS 1993, S. 22) sollte der ,, Park”
mit mindestens 50% Griinflache das Konzept fir neue Industrie-, Gewerbe-
und High-Tech-Ansiedlungen bestimmen.

Die planende Gemeinde kann auf die beschriebene Problematik dadurch
reagieren, dal3 sie einerseits fur die unterschiedlichen Nutzungen geeignete
Flachen ausweist und andererseits durch Festsetzungen in den Bebauungs
plénen die unterschiedlichen Nutzungen in jewells geeignete Plangebiete
lenkt. Um beispielsweise die fir tertidre Nutzungen vorgesehenen Gebiete
von fléchenintensiven Produktionsbetrieben freizuhalten, konnte fir diese
Fléchen eine mindestens zweigeschossige Bauwei se festgesetzt werden.

Ein grolerer Brutto-FB pro ha Netto-GE bringt fur die Vorhabentrager auch
hohere Kosten. Dabei ist es unwesentlich, ob die Aufwendungen direkt durch
die Betriebe geleistet werden missen oder ob die Gemeinden ihre Auf-
wendungen, insbesondere fur Erschliefiung und Kompensationsmalinahmen,
geltend machen. Da auch die Wirtschaftlichkeit von Festsetzungen in
Bebauungsplénen as Belange der Wirtschaft fur die Abwégung Bedeutung
haben (SOFKER in Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 159 zu § 1), ist unter
diesem Gesichtspunkt der Gesamtfléachenbedarf zu minimieren.

Darliber hinaus ist zu berlicksichtigen, dal? fir die externen Kompensations-
fléchen i.d.R. geringere Grundstiickskosten als fir die eigentliche Baufléche
zu veranschlagen sein dirften, da kein ausgewiesenes ,Bauland” in An-
spruch genommen wird. Es hat sich aber fir die bendtigten externen Kom-
pensationsfléchen bereits der Begriff , Bauvoraussetzungsland® (DIETERICH
und TEIGEL 1995, S. 3) gebildet, der aus der Sicht der Eigentiimer einen
hoheren Preis rechtfertigen soll.

Angaben dartiber, welche finanziellen Belastungen durch die Umsetzung der
Eingriffsregelung entstehen, liegen bisher fur gewerbliche Vorhaben nicht
vor. Die Kosten fir Sammelausgleichsfléchen in der Landeshauptstadt Han-
nover liegen fur eine Eigentumswohnung bei ca. 4.000.- DM und fir ein
Eigenheim bei 12.000.- bis 16.000.- DM (KLINGE 1995, S. 298).

Die planende Gemeinde muR in ihren Uberlegungen unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten berticksichtigen, welche durch sie zu tragenden Kosten
durch die Planung verursacht werden. Sie kann sich die Kosten fir die Kom-
pensationsmal3nahmen unter der Voraussetzung, dal3 eine Zuordnung erfolgt
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ist (8 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG), durch die Vorhabentréger oder Grund-
stiickseigentiimer erstatten lassen (8 8a Abs. 3 BNatSchG).

Die Kostenerstattung ist jedoch auch bei Vorliegen einer Satzung nach § 8a
Abs. 5 BNatSchG nicht unproblematisch. Da es sich hierbei um einen
»offentlich-rechtlichen Erstattungsanspruch® (STEINFORT 1995, S. 145) han-
delt, haben gemal3 § 80 Abs. 1 und 2 VwGO Widerspruch und Anfechtungs-
klage aufschiebende Wirkung. Die Zahlung erfolgt gof. erst nach einer
zeitaufwendigen verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung; der Zinsverlust wird
der Gemeinde nicht ersetzt. Dieses kann in der Praxis zu erheblichen
Schwierigkeiten fihren (BARTHOLOMAI 1995).

Wiederkehrende Aufwendungen, beispielsweise fur Pflegemal3nahmen, wer-
den durch die Kostenerstattung jedoch ebensowenig erfaldt wie die Personal-
kosten im Zusammenhang mit dem Erwerb der Fléche, der Durchfiihrungs-
planung, der Arbeitsiberwachung, der Abnahme sowie der Kostenerhebung
(ebenda, S. 6 1.).

So sieht die ,Mustersatzung der Bundesvereinigung der kommunalen Spit-
zenverbande zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach §8a
BNatSchG* (abgedruckt beispielsweise in UNIVERSITAT KAISERSLAUTERN
1994, S. 46) eine Dauer der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von
maximal 5 Jahren vor. Dabei bleibt unberticksichtigt, dal3 beispielsweise die
dauerhafte Erhaltung von extensiv genutztem Griinland Mal3nahmen erfor-
dert, die nicht immer 6konomisch lohnend sind. Auch die Anpflanzung von
Geholzen oder die Schaffung von Streuobstwiesen macht langfristig Erhal-
tungsmaldnahmen erforderlich, weil ansonsten die Kompensationsmal3nah-
men durch Zeitablauf ihre vorgesehene Funktion fur den Naturhaushalt ver-
lieren wirde, wahrend die bauliche Nutzung eine dauerhafte ist.

Fur die Pflege der sich im Gemeindebesitz befindlichen Kompensationsfla
chen konnen ggf. erhebliche wiederkehrende Kosten anfallen. Auf Dauer
unterscheiden sich die externen Ersatzflachen nicht von den , traditionellen”
Naturschutzgebieten, die in offentlichem Eigentum stehen und von der
offentlichen Hand gepflegt werden. Lediglich ihre Entstehung, d.h. die
Grundstiickskosten und die erstmalige Herrichtung, gehen auf die Eingriffs-
regelung zurtick und werden von den Vorhabentrégern finanziert.

Wie mit dieser Problematik umzugehen ist, ist sowohl in der Fachdiskussion
as auch in der Planungspraxis noch offen. Die STADT OLDENBURG (mdl.
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1995) verfugt hierzu beispielsweise derzeit noch nicht Uber ein schliissiges
Gesamtkonzept. Ob die Gemeinden dauerhaft bereit und finanziell in der
Lage sind, die Belastungen zu tragen, ist fraglich.

Die Gemeinde muf3 aulferdem eine Entscheidung dariiber treffen, ob aus
Griinden des Naturschutzes auf Teilflachen Pflegemal3nahmen durchgefihrt
werden sollen, die eine , atertimliche" landwirtschaftliche Nutzung imitie-
ren (z.B. einschirige Wiese, Streuobstwiese), die heute jedoch wirtschaftlich,
zumindest unter den gegenwértigen Rahmenbedingungen, nicht mehr
tragféhig ist.
»Die Bauern werden zu Statisten vor der Kulisse einer inszenierten,
vormodernen Kulturlandschaft, um so die Bedirfnisse des Publikums
(Asthetik, konsumptive Naturaneignung, ‘okologische’ Kompensa-
tion) zu befriedigen.” (KLEINE-HOMANN 1992, S. 106)

Die Aufrechterhaltung einer landwirtschaftlichen Nutzung auf stadtnahen
Flachen, die ansonsten fir eine Bebauung genutzt werden kdnnten (Variante
[, IV und 0), widerspricht deren ,Marktwert*. Die Fléchen werden dauer-
haft einer ,, wirtschaftlich angemessenen” Nutzung entzogen.

Dieses kann im Einzelfal oder generell politisch gewollt und aus Natur-
schutz- oder Erholungsgriinden gerechtfertigt sein, der Effekt als solcher
sollte aber bei alen entsprechenden Entscheidungen beriicksichtigt werden.
Die Einbeziehung der Eingriffsregelung in die Bauleitplanung im Rahmen
der Abwégung nach 81 Abs. 6 BauGB verlangt es geradezu, daf3 hierbei
nicht schematisch vorgegangen wird, sondern dal3 die Auswirkungen auf die
beriihrten Interessen im Einzelfall ermittelt werden, um so eine angemessene
Entscheidung zu treffen.

Neben den zu Uberbauenden Bereichen sind auch die Kompensationsfléachen
vor der Realisierung der Planungen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt
und sollen ,,nur im notwendigen Umfang flr andere Nutzungsarten vorgese-
hen und in Anspruch genommen werden* (8 1 Abs. 5 Satz 4 BauGB).

» ES handelt sich der Sache nach bei dieser Bestimmung um eine rela
tive Umwidmungssperrklausel, die der planenden Gemeinde beson-
dere Abwégungs- und Begrindungspflichten auferlegt, wenn sie
gleichwohl im Einzelfalle geschiitzte Fléchen einer anderen Nutzung
zuftihren will." (SOFKER in Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 178
zu§1)
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Auch wenn die Verwendung von Fléchen fir Zwecke des Naturschutzes
nicht zu den ,klassischen baulichen Nutzungsarten gehort, ist die Fortset-
zung der Landwirtschaft auf den Kompensationsfl&chen entweder nur unter
Auflagen (z.B. bei Extensivierung) oder nicht mehr (z.B. auf Aufforstungs-
fléchen) mdglich.

Vor diesem Hintergrund ist auch der im folgenden Kapitel 4.1.5 angestellte
Vergleich des Umfangs der Flacheninanspruchnahme zu sehen.

4,15 Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Regelung des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel”
SOFKER in Ernst/Zinkahn/Bielenberg 1994, Rn. 173 zu § 1) vermittelt die-
sem Belang eine herausgehobene Bedeutung in der bauleitplanerischen
Abwégung nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB. ,Sie zielt auf einen mdglichst geringen
Flachenverbrauch und auf eine vorrangige Innenentwicklung der Gemeinden
ab." (ScHINK 1995b, S. 184)

Wahrend ein schonender Umgang mit Grund und Boden bei allen Varianten,
beispielsweise durch Vermeidung von Verunreinigungen, angestrebt werden
sollte, bestehen hinsichtlich des Flachenverbrauchs (sparsamer Umgang)
Unterschiede.

Die bei den vorgestellten Planungsvarianten zu erwartenden Flachenbedarfe
fur die verschiedenen Nutzungen wurden bereits zuvor auf einen einheitli-
chen Vergleichsmalistab umgerechnet und diskutiert (zusétzlicher Fléchen-
bedarf pro Hektar Netto-GE, vgl. Kapitel 4.1.3 und Anhang). Diese Werte
ermdglichen es auch, ausgehend von einem vorgegebenen Bedarf an gewerb-
lichen Baufléchen (Netto-GE), den Gesamtflachenbedarf zu errechnen.

In der Stadt Oldenburg wurden in den Jahren 1986 bis 1993 152,5 ha Flache
fur gewerbliche Nutzungen verkauft, was einem durchschnittlichen jahrli-
chen Nettofldchenverbrauch von 19,1 ha entspricht. Die Flachen fur Er-
schliefungsanlagen sowie fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen wurden
hierbel nicht einbezogen (STADT OLDENBURG 1994b, S. 71 ff.).

Der so errechnete Flachenbedarf an Netto-GE von 19,1 ha pro Jahr wird hier
ohne Uberpriifung als feststehend angenommen. Um die sich hieraus erge-
benden jahrlichen Brutto-Fléachenbedarfe zu bestimmen, wird auf die fur die
verschiedenen Varianten errechneten zusétzlichen Fléchenbedarfe pro ha
Netto-GE zuriickgegriffen (vgl. Kapitel 4.1.3). Diese Werte werden auf den
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jéhrlichen Netto-GE-Bedarf der Stadt Oldenburg umgerechnet und in der fol-
genden Abbildung dargestellt. Dabei wird nach internem und externem Fl&-
chenbedarf unterschieden. Bel konsequenter Anwendung des der jeweiligen
Variante zugrunde liegenden Ansatzes wird sich der dargestellte Fléchen-
bedarf auf der Zeitachse linear fortentwickeln.

ha
40 +

35+

30 +

25 +

20 +

15 +

10 +

Variante Variante Variante Variante Variante
| Il I \Y) 0

OInt. FB @ Ext. FB

Jéhrlicher Brutto-FB in der Stadt Oldenburg fur Gewerbefléchen bei 19,1 ha Netto-FB

Dabei wird deutlich, dal3 die Unterschiede im Brutto-Fléchenverbrauch zwi-
schen den Varianten | bis IV von untergeordneter Bedeutung sind. Um die
jéhrliche Bedarfsfléache von 19,1 ha Netto-GE ausweisen zu kdnnen, miissen
zwischen 33,2 (Variante |) und 34,4 ha (Variante V) bzw. 37,1 ha (Variante
0) Brutto-Fléache Uberplant werden.

Differenzen werden jedoch deutlich, wenn lediglich der interne Fléchenbe-
darf betrachtet wird. Bei den Varianten I11, 1V und 0 sind neben den Netto-
Gewerbe- und den Verkehrsflachen auch die Kompensationsflachen im
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jeweiligen Plangebiet auszuweisen. Bei den Variante | und |1 andererseits ist
mehr als ein Drittel des Flachenbedarfs, namlich der fir die Kompensa
tionsmal3nahmen, raumlich nicht unmittelbar an das Plangebiet gebunden.

Mit dem Fléachennutzungsplan der Stadt Oldenburg (STADT OLDENBURG
1994b) soll die Deckung des prognostizierten Bedarfs fur die néchsten 15
Jahre bauleitplanerisch vorbereiten werden. Soweit zuklnftig ein mit Vari-
ante 0 vergleichbarer Planungsansatz gewdhit wird und entsprechende
zusétzliche Flachenbedarfe auftreten, missen rd. 556 ha (286 ha Netto-GE,
29 ha Erschlief3ung, 241 ha Kompensationsfléche) in jeweils zusammenhén-
genden Gebieten Uberplant werden.

Bei Verfolgung der der Variante | zugrundeliegenden Vorgaben wirde der
Fléchenbedarf im Planungszeitraum rd. 499 ha (286 ha Netto-GE, 17 ha
Erschlieffung, 196 ha Kompensationsflache) betragen. Hierbei ist auf die
oben angesprochenen réumliche Trennung von Eingriff und Kompensation
hinzuweisen.

Die unterschiedliche raumliche Lage der Kompensationsfléchen hat, wie
bereits aufgezeigt wurde, Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild
(Kapitel 4.1.2) sowie auf die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (Kapitel 4.1.3) und der Wirtschaft (Kapitel 4.1.4). Hinsichtlich
der zuletzt genannten Belange kdnnen die Konsegquenzen dahingehend zu-
sammengefaldt werden, daid durch die Festsetzung von gebietsinternen Kom-
pensationsmalnahmen i.d.R. suboptimale Flachennutzungen vorbereitet wer-
den: Fir gewerbliche Nutzungen gut geeignete Flachen werden teilweise fur
Naturschutzzwecke genutzt, auch wenn diese Bereiche fur die Durchfiihrung
von Kompensationsmaldnahmen nur beschrankt zweckmaig sind; die
gewerbliche Nutzung muf3 teilweise in aus 6konomischer Sicht weniger guin-
stige, ggf. fur den Naturschutz wertvolle Bereiche ausweichen.

Entscheidend fir den Belang ,,Bodenschutz ist die Frage, wieviel Flachen
durch Versiegelung ihrer Funktion beraubt werden. Soweit, wie hier ange-
nommen, der Bedarf an Netto-GE als gegeben vorausgesetzt wird, sind die
zusétzlichen Flachenverbrauche durch die Erschlief3ung fir diese Frage ent-
scheidend. Es zeigt sich, dai3 hier zwischen den Varianten I, 11 und Il mit
rund 0,06 ha Erschlief3ungsflachen pro ha Netto-GE und der Variante IV mit
0,08 ha erhebliche Unterschiede bestehen. Die Vergleichsvariante 0 weist
mit 0,1 ha einen noch héheren Erschlielfungsaufwand auf.



107

Die Griinde fur diese Differenz wurden bereitsin Kapitel 4.1.3 analysiert.

KLINGE (1994) vertritt die Auffassung, dal’3 eine Gemeinde die Anforderun-
gen an den Ausgleich reduzieren kann, wenn sie an zentralen Stellen eine
hohe bauliche Verdichtung anstrebt, um so mit Grund und Boden sparsam
umzugehen (, Dichtebonus® ebenda, S. 12). Dieser Ansatz zeigt, wie vielfal-
tig die Uberlegungen sind, die in die Abwagung einflielRen kénnen.

Eine wesentliche Veringerung der Uberbauten und fir Verkehrszwecke
versiegelten Flache 183 sich erreichen, wenn die Nutzungen in mehreren
Ubereinanderliegenden Ebenen erfolgen. Hierbei stellt sich die Frage, ob und
ggf. unter welchen Rahmenbedingungen Gewerbegebiete in mehrgeschossi-
ger Bauweise angelegt werden kdnnen. Das Kostenproblem, d.h. die evtl.
anfallenden Mehrkosten eines mehrgeschossigen Baus, scheint gegentiber
den bautechnischen Schwierigkeiten (Schwingungen) und den innerbetrieb-
lichen Transportproblemen vernachlassigbar zu sein (KAHNERT 1993).

Der zunehmende Anteil héherwertiger (tertidrer) Beschaftigung sowie die
Tendenz zu kleineren und leichteren Produkten dirfte zukinftig gréfere
Chancen fir mehrgeschossige Bauweisen erdffnen. Zumindest fir Biroté-
tigkeiten sollten die Arbeitsplétze , gestapelt” und u.U. auch auf den Produk-
tionsgebauden lokalisiert werden. Eine Verlagerung auf mehrere Ebenen ist
auch bel Flachen fur den ruhenden Verkehr denkbar.

4.2 Handlungsemp fehlungen

Wie bereits einleitend ausgefiihrt (Kapitel 4) ist es zundchst nur moglich,
eine Bewertung der Varianten anhand der Mal3stédbe der einzelnen in den
Kapiteln 4.1.1 bis 4.1.5 angesprochenen Belange vorzunehmen. Die Bedeu-
tung der Einzelbelange ist durch die Gemeinde im Rahmen der Abwéagung
zu bestimmen.

In den vorausgegangenen Ausfihrungen wurden jedoch Aspekte herausge-
arbeitet, die, unabhéngig von der Gewichtung im Einzelfal, auch auf andere
Planungen von Gewerbegebieten tibertragbar sind. Diese sollen im folgenden
in Form von thesenartigen Handlungsempfehlungen zusammengefaldt wer-
den. Diese Thesen geben pauschale Hinweise, die eine Einzelfallentschei-
dung aber nicht ersetzen kénnen.
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Hierbel ist auch zu berticksichtigen, dal3 die Handlungsempfehlungen auf
Grundlage einer exemplarischen, mehrgleisigen Planung entwickelt wurde.
Die Vorgaben und Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 3.2) wurden jedoch so
gewdhlt, dal? atypisch Voraussetzungen nicht vorlagen. Die Ergebnisse sind
deshalb nur dann uneingeschrénkt auf andere Planungen Ubertragbar, wenn
auch diese keine Besonderheiten aufweisen.

1. Bereétsbei der Flachennutzungsplanung sollten die Auswirkungen der
Eingriffsregelung bertic ksichtigt werden

Auf Ebene des Flachennutzungsplans fallen bereits wichtige Vorent-
scheidungen hinsichtlich der betroffenen Belange. Viele Konflikte, die
ansonsten die weitere Planung belasten wiirden und hierbei keiner sach-
gemaiden Losung mehr zugeflhrt werden kénnten, kénnen auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerdumt bzw. vermieden werden.
In diesem Rahmen sollten auch bereits die durch die Lokalisierung der
Kompensationsmal3nahmen hervorgerufenen Auswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Wenn eine vollsténdige Kompensation in den
Plangebieten angestrebt wird, so kdnnen diese nur teilweise baulich ge-
nutzt werden. Zur Ermittlung der im Flachennutzungsplan darzustellen-
den Baufléchen oder -gebiete mufd dann, vom Netto-GE-Bedarf ausge-
hend, ein Aufschlag von ca. 70% bis 100% eingerechnet werden.

Soll die Kompensation extern erfolgen, ist von einem wesentlich gerin-
geren zusétzlichen Fléchenbedarf fur gewerbliche Baufléchen oder
Gewerbegebiete auszugehen (ca. 10% fur Erschlieffung sowie ggf. zu-
sétzlich Biotoperhaltung). Fir die Kompensation der zu erwartenden
Eingriffe kénnen durch geeignete Darstellungen bereits Fléchen gesi-
chert werden (Gréfenordnung 60% bis 70% der Netto-GE).

Um die Belange des Naturschutzes durch die Anwendung der Eingriffs-
regelung frihzeitig einflieffen zu lassen, sollte ein Landschaftsplan fir
das gesamte Gemeindegebiet oder zumindest fir alle potentiellen Baufl&
chen vorliegen. Ein solcher vorab erstellter Landschaftsplan kann jedoch
nur erste Hinweise auf mogliche Konflikte geben. Es bedarf deshalb
einer kontinuierlichen Abstimmung, die die Bauleitplanung begleiten
mui (vgl. Kapitel 4.3).
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Uber die Erhaltung von Biotopstrukturen ist im Rahmen einer
Einzelfal labwéagung zu entscheiden

Esist im jeweiligen Einzelfall zu fragen, welche Vor- und Nachteile der
Erhalt von innerhalb des Plangebiets liegenden wertvollen Biotopstruk-
turen mit sich bringt. Dabei ist insbesondere zu priifen, welche Funktio-
nen diese Bereiche nach Realisierung der Planung fir den Naturhaushalt
(Biotop- und Artenschutz, Klima u.a.), das Orts- und Landschaftsbild
sowie die Erholung noch haben werden.

In die Entscheidung mussen dariber hinaus auch die tbrigen betroffenen
Belange einbezogen werden.

Eine Sammelkompensation im Gebiet sollte nur in Ausnahmeféllen erfo lgen

Die Ausweisung von zusammengefaldten Kompensationsflachen im
Gebiet ist nur in Ausnahmeféllen die optimale Losung, da die Nachteile
einer solchen Vorgehensweise (insbesondere der Flachenbedarf in fir
eine bauliche Nutzung bevorzugten Lagen) deren Vorteile (Stadtgliede-
rung, Belebung des Orts- und Landschaftshildes, Erholungsmdglichkei-
ten) nicht aufwiegen kénnen.

Abweichungen hiervon kommen nur dann in Betracht, wenn die vorge-
sehenen Mafdnahmen/Funktionen flachengebunden sind (z.B. Regenwas-
serversickerung/Rickhaltung oder Einbindung des Ortsrands). Weiterhin
ist zu Uberprifen, ob die Maf3nahmen und Funktionen angesichts der
weiteren baulichen Entwicklung langfristig gesichert sind.

Eine Kompensation auf den Grundstiicksflachen sollte nur in Au snahmefallen
erfolgen.

Eine Teilkompensation auf den Grundstticksfléchen sollte in jedem Fall
insoweit angestrebt werden, als hierdurch die bauliche Ausnutzung der
Grundstlicke nicht wesentlich eingeschrankt wird (z.B. Begriinung von
flr eine bauliche Nutzung nicht geeigneten Flachen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinung).

Ob dariiber hinausgehende Mal3nahmen angemessen sind, ist im Einzel-
fal zu Uberprifen. Die erforderlichen Aufwendungen und Fléchenbe-
darfe einerseits und die positiven Effekte fir den Naturhaushalt, das
Landschaftshild sowie die Ubrigen Belange andererseits sind gegenein-
ander abzuwégen.
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Allein mit den Erfordernissen des Biotop- und Artenschutzes sind solche
Mal3nahmen regelméaldig nicht ausreichend zu begriinden. Kompensa
tionsmal3nahmen auf den Grundstiicksflachen kdnnen ausnahmsweise
dann sinnvoll sein, wenn auch andere Argumente, beispielsweise die
Belange der Wirtschaft bei tertiéren Nutzungen, hierfir sprechen.

Mit den externen Kompensationsmaf3nahmen sollte eine gr 63tmogl iche
Anndaherung an die voraussichtlichen Beeintréachtigungen ang estrebt we rden.

Externe Kompensationsmal3nahmen sind in Niedersachsen rechtlich nur
zuldssig, soweit ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang mit
dem Eingriff besteht (§ 12 NNatG). Bei der Flachenlokalisierung sind
alle stédtebaulich relevanten Belange zu beriicksichtigen. Esist ein mog-
lichst enger raumlicher und funktionaler Zusammenhang zwischen Ein-
griff und Kompensation anzustreben, um dauerhafte Beeintréchtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhalts und des Landschaftshildes auszu-
schlief3en.

In die Abwagung sind denkbar e Alter nativen sowie alle betr offenen Belange
einzustellen.

Die Abwégung in der Bauleitplanung macht es erforderlich, daf3 die
Betroffenheit aler Belange, so auch die des Natur- und Landschafts-
schutzes, ermittelt werden. Durch die Integration der Eingriffsregelung
in die Bauleitplanung werden auch mdégliche Vermeidungs-, Ausgleichs
und Ersatzmal3nahmen aufgezeigt, die jedoch die Hirde der Abwéagung
mit anderen Belangen Uberwinden miissen.

Die Auswirkungen der Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen
auf die anderen betroffenen Belange miissen dabei berlicksichtigt wer-
den. Art und Umfang der Betroffenheit kénnen jedoch nicht anhand
eines absoluten Maldstabs bestimmt werden. Eine Bewertung wird er-
leichtert bzw. erst ermdglicht, wenn denkbare Alternativen vergleichend
einbezogen werden.

Es wurde bei der exemplarischen Planung deutlich, daf3 die Verknupfung
von Bauleitplanung und Landschaftsplanung derzeit unzureichend ist. Vor-
schldge zum Ausbau und zur Intensivierung dieses Zusammenwirkens wer-

den

im folgenden Kapitel 4.3 vorgelegt.
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Neben den sachlichen Rahmenbedingungen bestehen derzeit rechtliche Unsi-
cherheiten und Schwierigkeiten bei der Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, die in dieser Arbeit deutlich gemacht wurden (Kapitel
2.4). Diese Probleme sollten bei der Entscheidung der Gemeinde dartber,
welche Vorgehensweise im Einzelfall bevorzugt wird, bedacht werden.

In Kapitel 3.3.4 wurden die Durchsetzungs- und Kontrollschwierigkeiten
diskutiert, die zu erwarten sind, wenn Kompensationsmal3nahmen durch den
Vorhabentrdger durchgefiihrt werden sollen. Diese Probleme stellen sich
nicht, wenn die Gemeinde an Stelle der V orhabentréger oder der Eigentimer
der Grundstiicke die Kompensationsmal3nahmen durchfihrt. Diese Mdglich-
keit besteht, soweit Sammelkompensationsfléchen vorgesehen werden
(Varianten I, 11 und 111); eine Ubernahme durch die Gemeinden bei einem
dezentralen Ausgleich auf den Grundstiicksfléchen scheidet jedoch aus.

Wird von der Gemeinde eine rdumlich gebiindelte Kompensation angestrebt,
stellt sich haufig das Problem des Flachenerwerbs. Dartiber hinaus ist der
Aufwand zu berticksichtigen, der der Gemeinde entsteht, wenn die Kompen-
sationsmal3nahmen durch sie durchgefiihrt werden und wiederkehrende Pfle-
geleistungen erforderlich sind. Wie in Kapitel 4.1.4 ausgefihrt, kdnnen die
anfallenden Kosten nur teilweise gegeniiber den Vorhabentrdgern geltend
gemacht werden.

Die Festsetzung von externen Ersatzmal3nahmen ist durch die Regelung des
8 12 NNatG beschrankt, wonach eine raumliche und funktionale Anbindung
an den Eingriff noch erkennbar sein muf3. Wegen dieser Beschréankung mufd
gof. auf eine Vollkompensation verzichtet werden, wenn entsprechende Fl&-
chen nicht zur Verfligung stehen.

Weitergehende Ldsungen sind denkbar, jedoch derzeit durch die gesetzlichen
Regelungen nicht gedeckt. Es wére mdglich, den Rahmen fur die Ausge-
staltung der Ersatzmalnahmen weiter zu ziehen und auf eine rédumliche
Beziehung zu verzichten. Dieses sehen beispielsweise die Landesnatur-
schutzgesetze von Baden-Wirttemberg, Berlin und Rheinland-Pfalz vor
(Ubersicht tiber die Landerregelungen in BUNZEL und MEYER 1994, Fn. 18).

Um eine solche Handhabung zu erleichtern, mifiten gleichzeitig auf Bundes-
ebene die Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dal3 eine Zuordnung
der r&umlich getrennten Flachen auf Flachennutzungsplanebene oder durch
zweigeteilte Bebauungspléne erfolgen kann.
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Alternativ konnte als letzte Méglichkeit eine ,, Versiegelungsabgabe® fir bau-
liche Eingriffe eingefiihrt werden, wenn im Rahmen der Abwagung keine
vollstdndige Kompensation vorgesehen wurde. Eine solche Abgabe kdnnte
verhindern, da das Verursacherprinzip unter den geschilderten Voraus-
setzungen nicht greift. Die Abgeltung von Beeintréchtigungen durch eine
Geldleistung ist in Niedersachsen derzeit fir Vorhaben vorgesehen, die nach
§ 34 BauGB planungsrechtlich zuléssig sind (§ 15a NNatG).

Bei alen Geldleistungen muf3 sichergestellt werden, dal? die Mittel zeitnah
und zweckgemal? eingesetzt werden. ,, Erfahrungen haben gezeigt, dal solche
flr den Naturschutz zweckgebundenen Gelder teilweise Gber Jahre nicht ver-
ausgabt werden.” (HEIDTMANN 1993, S. 74)

Vor dem Hintergrund der bestehenden rechtlichen Unsicherheiten sollte im
Einzelfall gepruft werden, welche ausreichend abgesicherten Instrumente
alternativ eingesetzt werden kdnnen (z.B. stadtebauliche Vertrége). Die be-
schriebenen Probleme kdnnen durch eine rechtzeitige Vorsorge im Rahmen
der gemeindlichen Bodenbevorratung gemildert werden. Bei Grundstiicks-
verkdufen durch die Gemeinde kdnnen durch privatrechtliche Vertréage auch
Vereinbarungen Uber Kompensationsmalinahmen getroffen werden, ohne an
offentlich-rechtliche Vorgaben gebunden zu sein.

4.3 Die Verknipfu ngvon Bauleitplanung und L andschaftsplanung

Die fir Niedersachsen gesetzlich vorgegebene Verknipfung von Bauleitpla-
nung und Naturschutz wurde in Kapitel 2.4.1.1 beschrieben. Gemal § 6
NNatG arbeiten die Gemeinden Landschafts- und Grinordnungspléne zur
Vorbereitung oder Erganzung ihrer Bauleitplanung aus. Diese Pléne haben
keine Aulienverbindlichkeit; einzelne Inhalte kénnen jedoch Uber die Auf-
nahme in Bebauungspléne Bindungswirkung entfalten (, mittelbare Integra-
tion* RUNKEL 1992, S.1405 der ,vorlaufenden Landschaftsplanung®
RAMSAUER 1993, S. 110).

Die Fachbehtrde fur Naturschutz hat fir die niedersichsischen Gemeinden
Hinweise zum Landschaftsplan vorgelegt (NIEDERSACHSISCHES LANDESVER-
WALTUNGSAMT 1989). Nach diesen Empfehlungen soll der Landschaftsplan
auch Anforderungen an die Bauleitplanung formulieren. Es sollen ,,bei kon-
kret absehbaren Anderungen der Bauleitplane, die Eingriffe nach §7 ff
NNatG vorbereiten, Aussagen zur Vermeidung (... Vorschldge zur Festset-
zung von Flachen in Bebauungsplanen, die von Bebauung freizuhalten sind
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nach 89 Abs.1 BauGB) und zur Vorbereitung der erforderlichen Aus
gleichsmal3nahmen und gegebenenfalls Ersatzmal3nahmen® (ebenda, S. 62)
gemacht werden.

Die Vorgaben des Naturschutzes, hier insbesondere die Aussagen der
»vorlaufenden Landschaftsplanung”, sind fir die Bauleitplanung allerdings
nur eingeschrénkt verwertbar. Die vorgelegten Leitbilder (Zielvorstellungen)
geben im Sinne eines Fachgutachtens die unabgestimmten, aus fachlicher
Sicht optimierten Anforderungen wieder, ohne die kiinftig zu erwartenden
Nutzungsanforderungen zu kennen und auf sie eingehen zu kénnen. Die
»querschnitthafte Aufarbeitung all dessen, was der Landschaft im Planungs-
raum zugemutet werden soll* (GASSNER 19933, S. 119) erfolgt bisher nicht.

Der Landschaftsplan der Stadt Oldenburg, der in Kapitel 3.2.2 ausgewertet
wurde, ist hierfir exemplarisch, weil er gleichzeitig die Erhaltung sowohl
der stadtokologisch wertvollen Restflachen im baulichen Innenbereich as
auch der grof3en bisher unangetasteten Freirdume aul3erhalb der geschlosse-
nen Bebauung fordert.

Wenn die vollsténdige Umsetzung jedoch nicht mdglich ist, muf3 eine wer-
tende Entscheidung getroffen werden. Diese Prioritétensetzung ist nur einge-
schrankt wissenschaftlich herleitbar, es bedarf vielmehr einer wertenden,
gof. sogar einer politischen Entscheidung. Gleichwohl sollte die Fachpla-
nung ,Naturschutz* ausreichend Gelegenheit haben, ihre Anforderungen
vorzubringen.

Die Landschaftsplanung sollte zunédchst, wie auch die betroffenen anderen
Fachplanungen, ihre Belange ermitteln und beschreiben. Hierbei sollten die
Ziele bereits gewichtet und nicht nur im Sinne einer Schwarz-Weil3-Darstel-
lung aufgefiihrt werden. Es wird sich bel dieser Planung jedoch um eine
reine Fachplanung handeln, die die anderen Belange und Zielvorstellungen,
insbesondere die stadtebauliche Entwicklungen und sonstige Planungen,
nicht berlicksichtigt. Dieses Fachgutachten, das die origindren Inhalte und
Ziele des Naturschutzes enthdlt, kann as eigensténdiges Dokument erstellt
werden und auch anderen Fachplanungstrdgern gegentiber die Zielvorstel-
lungen des Naturschutzes aufzeigen.

Die Bauleitplanung sollte auf der Grundlage dieses Fachgutachtens sowie der
anderen vorgetragenen Belange Entwicklungsalternativen aufzeigen. Hierbel
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konnen im Sinne einer Szenarientechnik durch Uberspitzung die Unter-
schiede deutlich gemacht werden. Diein dieser Arbeit diskutierten Varianten
| bis IV zeigen auf, wie breit das Spektrum der méglichen Herangehenswei-
senist.

Mit diesen Unterlagen ist die Landschaftsplanung in die Lage versetzt, zu
den Konzepten eine Stellungnahme abzugeben. Soweit im Vorfeld natur-
schutzfachliche Maximalforderungen im Sinne der Aussage ,Es sollen
sowohl aufgelockerte und durchgriinte Baugebiete geschaffen werden as
auch der Freiraum erhalten bleiben" gestellt wurden, muf3 zu diesem Zeit-
punkt eine Prioritdtensetzung und die Entwicklung eines naturschutzfachli-
chen Leitbildes unter Beriicksichtigung der Ubrigen Flachenanspriiche erfol-
gen. Diese fachlichen Aussagen sind bei der Fortfiihrung der Bauleitplanung
zu berticksichtigen.

Durch eine solche wiederholte Riickkoppelung im Rahmen einer abgestimm-
ten Paralelplanung kann die Verknipfung von Bauleitplanung und Land-
schaftsplanung optimiert werden. Gleichzeitig diurften die zu erwartenden
Beeintréchtigungen des Naturhaushalts und des L andschaftsbildes minimiert
werden, so dal3 die damit einhergehenden Schwierigkeiten friihzeitig umgan-
gen werden kénnen.



5 Fazt und Ausblick

Wie in dieser Arbeit aufgezeigt wurde, ist das Instrument ,,Eingriffsrege-
lung® zentraler Verkniipfungspunkt von Stiddtebau und Naturschutz. Die
Integration in die Bauleitplanung durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz kann deshalb, trotz aller Detailprobleme, als sachge-
maifBer Ansatz bezeichnet werden.

In die Abwéagung im Rahmen der Bauleitplanung nach § 1 Abs. 6 BauGB
sind alle stddtebaulich relevanten Belange, so auch alle Aspekte des Um-
welt- und Naturschutzes, einander gegeniiberzustellen und es ist ein Aus-
gleich zwischen ihnen herbeizufithren. Die Bauleitplanung als die fach-
ibergreifende Gesamtplanung ist die angemessene und addquate Ebene,
auf der die bestehenden Nutzungskonflikte aufgearbeitet und, auch wenn
einzelne Belange zuriickstehen miissen, gelost werden konnen und
miissen.

Die die Diskussion iiber die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung pra-
gende Grundsatzfrage ,,Ausgleich auf den Grundstiicken® oder ,,externer
Ersatz® bzw. ,,Wohnen und Arbeiten im Park® oder ,,Verdichtung® kann
nicht allgemeingiiltig beantwortet werden. Die Entscheidung iiber die zu
bevorzugende Herangehensweise ist im Einzelfall zu treffen. Die erarbeite-
ten Handlungsempfehlungen koénnen nur Hinweise geben, die die
gemeindliche Entscheidung im Einzelfall nicht ersetzen kdnnen.

Die in dieser Arbeit entwickelte Argumentation beschiftigte sich aus-
schlieflich mit gewerblichen Bauflachen. Eine Ubertragung der Ergebnisse
auf Wohnbaufldchen ist ohne Uberpriifung nicht zuldssig.

Beispielsweise werden Kompensationsflichen in Wohngebieten andere
Nutzungsmdglichkeiten erdffnen als solche, die von Gewerbebetrieben
umgeben sind. Soweit die entstehenden Griinflichen auch durch die
Offentlichkeit genutzt werden kdnnen, werden wohnungsnahe Freizeit-
und Erholungsmdglichkeiten geschaffen, die entsprechende Verkehre zu
externen Gebieten vermeiden helfen. Die Griinanlagen konnen ggf. als
ErschlieBungsanlagen abgerechnet werden, so daBl eine doppelte
Kostenabrechnung entbehrlich ist.
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Bereits diese Ansatzpunkte machen deutlich, dal bei der Planung von
Wohngebieten von anderen Voraussetzungen als bei gewerblichen Baufla-
chen auszugehen ist. Tendenziell diirften in Wohngebieten mehr Griinde
fiir eine Kompensation im Plangebiet sprechen.

Die Einbeziehung von umweltrelevanten Inhalten in die Bauleitplanung
wird auch zukiinftig weiter ausgebaut werden. Auf Ebene der EU gibt es
erste Uberlegungen, eine formale ,,Plan-Umweltvertriglichkeitspriifung*
zu installieren, die auch im Rahmen der Bauleitplanung durchzufiihren
wére (WAGNER 1995).

In eine solche Plan-UVP wiirden auch die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege und somit die Eingriffsregelung einflieen, so dal} die
umweltrelevanten ~ Aspekte in einem ,Gesamtpaket” gebiindelt
aufgearbeitet und einbezogen werden konnten. Die ,,Bau“-leitplanung
wiirde somit mehr als bisher zu einer ,,Umwelt- und ,,Raumnutzungs‘-
leitplanung. Es bleibt zu diskutieren, ob und unter welchen
Voraussetzungen eine solche nochmalige Ausweitung der Funktionen und
Aufgaben der stddtebaulichen Planung sinnvoll ist.



6 Zusammenfassung

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind seit dem
erstmaligen Inkrafttreten des BBauG im Jahre 1960 Gegenstand der Bau-
leitplanung. Die Einbeziehung der 1976 rahmenrechtlich eingefiihrten
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung war lange Zeit strittig. Nach
Inkrafttreten von § 8a BNatSchG ist diese Frage dahingehend beantwortet,
daB3 eine Integration im Rahmen der Abwagung geméll § 1 Abs. 6 BauGB
zu erfolgen hat.

Auch nach der o.a. Neuregelung bestehen jedoch noch Anwendungspro-
bleme. Diese haben einerseits in rechtlichen Unklarheiten (Zuldssigkeit
eines ,,zweigeteilten Bebauungsplans®, Verpflichtung zur Vollkompensa-
tion u.a.) und andererseits in Problemen bei der praktischen Umsetzung
(Zielsystem, Bewertungsverfahren u.a.) ihre Ursachen. Den planenden
Gemeinden verbleibt trotz dieser Schwierigkeiten ein Handlungsspielraum,
der im Rahmen der Bauleitplanung ausgeschdpft werden kann und soll.

Die moéglichen Umgehensweisen mit der Eingriffsregelung wurden am
Beispiel einer Gewerbegebietsplanung verdeutlicht. Dazu wurden vier
Varianten erstellt, die Kompensationsmainahmen innerhalb oder
auflerhalb des Plangebiets vorsehen. Vergleichend wurde die Planung der
Stadt Oldenburg fiir eine Teilfldche einbezogen.

Keine Variante kann allen betroffenen Belangen gleichermallen gerecht
werden. Insgesamt sprechen die bei der vorgelegten exemplarischen
Planung iiberwiegenden Griinde fiir eine Kompensation auBlerhalb des
Plangebiets. In Bereichen, die insbesondere wegen ihrer guten
StraBenverkehrsanbindung fiir eine gewerbliche Nutzung besonders
geeignet sind, kann nicht ausreichend begriindet werden, warum rund ein
Drittel der Flachen fiir Maflnahmen des Naturschutzes ausgewiesen werden
sollen und diese somit einer Bebauung entzogen werden.

Unter anderen Rahmenbedingungen, insbesondere wenn tertidre Nut-
zungen angesiedelt werden sollen, kann aber auch die Kompensation im
Plangebiet der sinnvollere Weg sein.
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Es bedarf im Einzelfall einer Ermittlung und Gewichtung aller relevanten
Faktoren, um im Rahmen der Abwiagung zu einem Ausgleich der betroffe-
nen Interessen zu kommen. Dabei sind auch die Auswirkungen der
Kompensationsmainahmen auf die betroffenen Belange zu beachten.

Die Beriicksichtigung der Interessen des Naturschutzes bereitet
gegenwirtig Probleme, weil die vorlaufende Landschaftsplanung keine
Aussagen zu den konkret beabsichtigten baulichen Nutzungen und
Planungen machen kann. Die Verkniipfung von Landschafts- und
Bauleitplanung ist deshalb auszubauen und zu intensivieren, um die
Belange des Naturschutzes angemessen beriicksichtigen zu kdnnen.



7 Quéllen

Waéhrend der Bearbeitung dieser Arbeit wurden zahlreiche personliche und
fernmundliche Gespréche mit Vertreterinnen und Vertretern der Stadt
Oldenburg (Stadtplanungsamt, Umweltamt, Grunflachenamt) gefiihrt. Die
wesentlichen AuRerungen geben die abgestimmte Auffassung von Verwal-
tung und politischen Gremien wieder und werden deshalb pauschal unter
» STADT OLDENBURG mdl.“ zitiert.
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Anhang

Die Bezeichnung der verschiedenen Fléchenkategorien erfolgen so, wie
esin Kapitel 3.3 definiert wurde.

Es wird eine vollstandige Kompensation angestrebt, auch wenn im Rah-
men der Abwégung im Einzelfall auf die Festsetzung entsprechender Fl&-
chen und Mal3nahmen verzichtet werden kann (vgl. Kapitel 2.4.2).

Die ErschliefRung erfolgt durchgangig durch Verkehrsflachen mit einer
Breite von 8,0 m. Fur die Wendeanlagen wird ein duRerer Wendekreisra-
dius von 10 m zugrundegelegt, was zu einem Flachenbedarf von 310 gm
fahrt. Um den zu erwartenden Parkplatzbedarf zu decken, sind im Plan-
gebiet insgesamt vier Parkstreifen mit einer Lénge von je 50 m anzuord-
nen, woraus sich ein zusétzlicher Flachenbedarf von 500 gm ergibt.

Die Berechnungen lehnen sich an das von der Stadt Oldenburg angewen-
det Modell an (vgl. Kapitel 3.2.2).

Es wird zunédchst der vorhandene Biotopflachenwert (BFW) durch Multi-
plikation von FlachengrdfRen (in gm) und zugehdrigen Wertfaktor (WF)
ermittelt (Bestand). Dieser Biotopflachenwert mufd bei den nachfolgenden
Planungsvarianten | bis IV durch die Ausweisung entsprechende Kom-
pensationsfléchen ebenfalls nachgewiesen werden.

Die Gewerbeflachen werden mit dem Wertfaktor 0,1 eingestellt, da ein
minimaler naturschutzfachlicher Wert durch entsprechende Mal3nahmen
(z.B. Begrunung von "Restfléchen") erhalten bleibt.

Bei der Berechnung der fUr die angestrebte Vollkompensation benétigten
Fléchen wird angenommen, dal3 ein Wertfaktor von 2,5 (entspricht z.B.
Geholzflache) erreicht werden kann. Soweit ein Ersatz auf externen Fl&
chen erfolgt (Varianten | und I1), wird von der Annahme ausgegangen,
dald eine durchschnittlichen Aufwertung um den Wertfaktor 1,5 (z.B.
Aufwertung von Acker Wertfaktor 1,0) erfolgt.
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Bestand
Nutzung ha % WF BFW
Acker 32,5 81,7 1,0 325.000
Grinland 58 14,6 1,0 58.000
Geholze 15 3,8 25 37.500
gesamt 39,8 100,1 420.500

Variantel: Vollstandige Ausnutzung ohne Vermeidung, Kompensa tion extern
Nutzung ha % WF BFW
Gewerbe 37,7 94,7 0,1 37.700
Strale 1 2,1 53 0,0 0
gesamt 39,8 100,0 37.700

1 19.600 gm (2.450 m x 8,0 m) + 1.240 gm (4 Wendeanlagen) + 500 gm (4 Parkstreifen) =

21.340 gm

Externer Kompensationsbedarf 25,5 ha
(420.500 - 37.700 = 382.800; 382.800 : 1,5 = 255.200)
Zusétzlicher Fldchenbedarf fir 1 ha Netto-GE

0,06 ha Erschlief3ung 6%
0,68 ha externe Kompensation 68%
0,74 ha 74%

Brutto-FB fiir 1 ha Netto-GE: 1,74 ha
davon interne Flache: 1,06 ha
externe Flache: 0,68 ha




61%
0,74 ha 74%

Brutto-FB fiir 1 ha Netto-GE: 1,74 ha
davoninterne Flache: 1,13 ha
externe Flache: 0,61 ha

Variantelll:  Vermeidung und Sammelausgleich im Gebiet
Nutzung ha % WF BFW
Gewerbe 22,5 56,5 0,1 22.500
StraRe ! 14 35 0,0 0
Gehdlze 25 6,3 25 62.500
int.Kompen. 134 33,7 25 335.000
gesamt 39,8 100,0 420.000

1 11.840 gm (1.480 m x 8,0 m) + 1.550 gm (5 Wendeanlagen) + 500 gm (4 Parkstreifen) =

13.890 gm
Zusétzlicher Flachenbedarf fur 1 ha Netto-GE
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0,11 ha Grinerhalt 11%
0,06 ha Erschlief3ung 6%
0,60 ha interne Kompensation 60%
0,77 ha 7%

Brutto-FB fur 1 ha Netto-GE: 1,77 ha

VariantelV:  Vermeidung und Ausgleich auf den einzelnen Grund stiicksfl &chen

Nutzung ha % WF BFW
Gewerbe 22,1 55,5 0,1 22.100
StraRe ! 18 45 0,0 0
Gehdlze 25 6,3 25 62.500
int.Kompen. 134 33,7 25 335.000
gesamt 39,8 100,0 419.600
1 16.560 gm (2.070 m x 8,0 m) + 1.240 gm (4 Wendeanlagen) + 500 gm (4 Parkstreifen) =
18.300 gm

Zusétzlicher Flachenbedarf fur 1 ha Netto-GE

0,11 ha Grinerhalt 11%
0,08 ha Erschlief3ung 8%
0,61 ha interne Kompensation 61%
0,80 ha 80%

Brutto-FB fur 1 ha Netto-GE: 1,80 ha
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Variante O: Planung der Stadt Oldenburg fiir eine Teilflache

Bestand
Nutzung ha % WF BFW
Acker 13,3 69,8 1,0 132.600
Grinland 58 30,2 1,0 57.500
gesamt 19,0 100,0 190.100

Planung
Nutzung ha % WF BFW
Gewerbe 9,8 51,6 0,1 9.800
Strale 1,0 53 0,0 0
int.Kompensation 54 28,6 2,0 108.800
int.K ompensation 2 2,6 13,6 25 64.600
int.K ompensation 3 0,2 1,0 3,0 5.600
gesamt 19,0 100,1 188.800

1, 2, 3: Unterschiede beim Wertfaktor durch Verschiedenartigkeit der Mal3nahmen

Zusétzlicher Fléchenbedarf fir 1 ha Netto-GEO,10 ha Erschliefung 10%

0,84 hainterne Kompensation

84%

0,94 ha

Brutto-FB fur 1 ha Netto-GE: 1,94 ha

94%




64%
0,81 ha 81%
Brutto-FB fur 1 ha Netto-GE: 1,81 ha
davon interne Flache: 1,17 ha
externe Flache: 0,64 ha
Variantell/b: Bestand veréandert, angenommene Wertigkeit der FIa  chen 2,0;
z.B. bei Uberplanung von extensivem Grii nland
Nutzung ha % WF BFW
Grinland 38,3 96,2 2,0 766.000
Geholze 15 3,8 25 37.500
gesamt 39,8 100,0 803.500

Daraus wirde sich bei Variante |l bei einer unverdnderten Planung ein

externer Kompensationsbedarf von 47,1 ha (803.500-97.700 = 705.800;
705.800:1,5 = 470.500) ergeben.




Zusétzlicher Flachenbedarf fur 1 ha Netto-GE

0,04 ha Grinerhalt 4%
0,06 ha Erschlief3ung 6%
1,34 ha externe Kompensation 134%
1,44 ha 144%

Brutto-FB fiir 1 ha Netto-GE: 2,44 ha
davoninterne Flache: 1,10 ha
externe Flache: 1,34 ha
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VariantelV/a: Vermeidung und Ausgleich auf den einzelnen Grund-

stiick sflachen; Aufwertung der Ausgleichsflachen von 1,0 auf 2,0
(abweichend von der generellen Vorgabe, die eine Aufwe rtung

auf 2,5 vorsieht)

Nutzung ha % WF BFW
Gewerbe 18,5 46,5 0,1 18.500
Stral3e (1 1,8 45 0,0 0
Gehdlze 25 6,3 25 62.500
int.Kompen. 17,0 42,7 2,0 340.000
gesamt 39,8 100,0 421.000

1 16.560 gm (2.070 m x 8,0 m) + 1.240 gm (4 Wendeanlagen) + 500 gm (4 Parkstreifen) =

18.300 gm

Zusatzlicher Flachenbedarf fir 1 ha Netto-GE

0,14 ha Grinerhalt 14%

0,10 ha Erschlief3ung 10%

0,92 ha interne Kompensation 92%

1,16 ha 116%

Brutto-FB fur 1 ha Netto-GE: 2,16 ha
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Grundlage: Topographische Karte, Blatt 2714 (Varel) und 2914 (Oldenburg)

* MaBstab im Original 1:50.000

Abbildung 1: Lage des Plangebiets im Raum
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1 Abbildung 2
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Variante I1I
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Variante III
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