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Regeringskansliets utredning för ekologisk kompensation har bett undertecknad göra en kortfattad 

sammanställning av sina erfarenheter beträffande tillämpning av kompensation och balansering i Tyskland. 
Metodik för kompensation infördes i Berlin redan på 1970-talet. Lagstiftning om s.k. ”ekologisk” 
kompensation har idag introducerats mer eller mindre i de flesta västländer, så även i Sverige för 
exploatering i naturskyddade områden.  

Sammanfattning 
  
Tysk lagstiftning säger att ingrepp i natur och landskap som inte kan undvikas skall kompenseras för i 

sitt rätta funktionella sammanhang, eller om det inte är möjligt på annan plats eller med annan funktion. 
Med funktion menas framför allt upprätthållandet av fem naturresursfunktioner: Markens, vattnets, 
biotopernas, landskapsbildens och luftens/lokalklimatets funktioner. Lagstiftningen om kompensation, 
”Eingriffsregelung” kom först i miljövårdslagen, och infördes även i den tyska plan- och bygglagen. Det 
innebar ingen radikal förändring eftersom den tyska naturvårdslagen även gäller i stadsmiljö och i praktiken 
reglerade naturresursernas nyttjande för stadsbyggnad även före millennieskiftet. Jord- och skogsbruket 
regleras av annan lagstiftning.  

I stadsplanering görs en ”Grünordningsplan” som skall visa på balans i naturresursutnyttjandet 
parallellt med skissering av detaljplan. Grünordningsplanen innehåller beskrivningar av exploateringens 
förutsedda påverkan på de naturresurserna, samt förslag på hur negativa påverkningar kan minimeras, eller 
kompenseas för, även kallat balanseras. Denna Grünordningsplan med sin balanseringsutredning kan 
fastställas som egen legal regleringsplan. Vanligt alternativ är dock att dess förslag till 
kompensationsåtgärder förs in direkt som bestämmelser i ”B-plan”, dvs detaljplanen och fastställs där, och 
att den framtagna balanseringsutredningen ligger som bilaga.  

Syftet är att exploatören skall genomföra kompensationsåtgärderna samtidigt med exploateringen, 
och kontrollen av huruvida balans har uppnåtts görs efter fem år. De fem åren innebär en tidsmarginal för 
resursernas förändringar att etablera sig, nya ekosystem att fungera och grönskan att växa till den volym 
som förutsågs i balanseringsutredningen.  

 

Lagstöd för kompensationsåtgärder i Tyskland 
 
Balanseringsmetoden i Tyskland introducerades först genom en paragraf i naturvårdslagen §8 

BNatSchG. Senare infördes motsvarande regler i deras plan- och bygglag. Den tyska lagen utgår från att varje 
exploatering innebär negativa konsekvenser för natur och landskap i någon form, och syftet är att redan i 
utredningsskedet utreda hur dessa kan undvikas, minimeras eller kompenseras i projektets lokalisering och 
utformning för att kunna accepteras. Syftet är att uppnå balans med avseende på natur- och 
landskapsvärden. Lagen säger att: ”Markanvändningsförändring som ger ingrepp i natur och landskap vilka 
inte kan undvikas måste kompenseras med landskapsåtgärder i det berörda funktionella sammanhanget. Om 
åtgärderna inte kan genomföras i det berörda funktionella sammanhanget, så får de göras på annan plats” 
(översatt till svenska från §8 BNatSchG). 

 
Detta regelmässiga förfarande kan jämföras med den svenska formen med prövning i två steg: 1) Finns 

det risk för påtaglig skada? 2) Om ja, hur skall man hantera detta? Förfarandet har två nackdelar. Två 
prövningar efter varandra innebär att tillståndsprocessen blir onödigt lång. Den andra nackdelen är 
svårigheten att bedöma innebörden av ”påtaglig”. Det signalerar att ”lite” skada kan vara OK, men om 
exploatering sedan sker successivt steg för steg, så kan flera ”icke påtagliga” skador tillsammans leda till stor 
skada. Här ligger kanske den största orsaken till att exploatörers önskemål om en förenklad planprocess.   
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Den tyska planeringsprocessen sker i bara ett steg. Från början utreder exploatören, ofta med konsult, 
de funktionella sammanhangen, negativa påverkningar och lämpliga kompensationsåtgärder. Man 
eftersträvar balans för var och en av resurskategorierna mark, vatten, biotoper, luft/klimat, landskapsbild 
och rekreation. Därmed bedöms enligt tysk lagstiftning inte bara ekologi utan ”natur- och landskap” kopplar 
även till aspekten hälsa/välbefinnande. Det kan synas vara en omfattande utredningsprocess, men det är 
bara en process, inte två som med Svensk lagstiftning. Det är dessutom en klar och entydigt beskriven 
arbetsmetodik som alla känner. Exploatören vet vad prövningsmyndigheterna förväntar sig få beskrivit i 
projektet, så de tar in tankarna om kompensation redan i skisskedet av projektets design. I slutändan 
innebär detta en tydlig rationell planprocess som ofta går snabbare än den svenska.     

 
En viktig princip är att man skall designa projektet så att negativa förändringar i första hand undviks, i 

andra hand minimeras, i tredje hand utjämnas och i fjärde hand ersättas. Utjämning betyder att man 
försöker reparera/återanlägga borttagna biotoper med samma funktion i nära sammanhang inom området. 
Ersättning innebär att man etablerar andra lika värdefulla funktioner på annan lämplig plats inom området 
eller i närheten utanför planområdet. Att göra åtgärder utanför planområdet blir lite mer komplicerat att 
administrera, om man måste teckna avtal med andra parter utanför området. Om man förlägger sådana 
ersättningsåtgärder på kommunens mark, t ex för ny parkbyggnad, så blir detta dock lättare.  

 
 Balansering handlar inte bara om att bibehålla markens, vattnets och vegetationens ekologiska 

funktioner, utan även att bibehålla hälsomässiga funktioner kopplat till natur- och landskap. Därför behöver 
säkras en lämplig nivå för t ex mikroklimat, fuktsättning av luften, förebyggande av torr dammig 
innerstadsluft, emissionsabsorberande vegetation, samt grönska för våra upplevelser, dofter, vindens sus i 
lövverket, insekter och småfåglar. Stor artrikedom och varierade biotoper ger rikare insekts- och fågelliv. 
Den biologiska mångfalden är värdefull liksom lugna och fridfulla områden och natur som ger en känsla av 
rymd. Allt detta skall finnas så nära bostäder som möjligt.  

Metodik biotoper 
Balanseringsbedömningarna för de fyra resursslagen mark, vatten, landskapsbild och luft görs enligt 

tysk vokabulär mestadels ”verbal argumentativ”, dvs man beskriver ingrepp, åtgärder och bedömningar 
verbalt med ord. Om sifferberäkningar förekommer, så fungerar de främst som illustrationer och stöd för 
texten.  

Kodlista för hela landet underlättar    
Biotopaspekten bedöms i mindre grad med verbal argumentativ metodik utan i första steget med 

kvantitativa beräkningar utifrån enhetligt bestämda biotopdefinitioner. Förbundsstaten Tyskland har en 
omfattande samlad katalog där alla biotoper är kodade i en hierarkisk struktur av fem till sex siffor. Kodlistan 
gäller för alla delsstater i Tyskland. Hierarkin börjar med de två första siffrorna som anger biotopklass. Det 
finns 12 biotopklasser. Klasserna 01-08 är olika naturtyper såsom vatten, myrar, öppna till halvöppna 
gräsmarkstyper och skogstyper, 09 är åkertyper, 10-12 urbana typer och antropogena typer i övrigt. 
Biotopkodens tredje till femte siffra specificerar biotopen mer i detalj. Den sjätte används ofta om det är en 
blandtyp. För varje biotop läggs till ett §-tecken om det är en skyddad naturbiotop; två §§-tecken om den 
skydd som t ex allé; och (§) anger att biotopen är skyddad om den är utvecklad i en speciell form. För varje 
biotop finns en karteringsnyckel med beskrivning av kännetecken för att underlätta att alla klassificerar på 
samma sätt. Anvisningar finns också för bedömning av biotopers känslighet, och metodik för kartering i olika 
skalor, färgval i kartredovisning etc.  

Allt detta beskrivs i bilaga 1, som gäller för delstaten Brandenburg, dvs den delstat som omger 
delstaten Berlin. Bilagan är alltså ett är ett utdrag ur den tyska nationella listan.  
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Trädskyddsförordning  
Tyskland har en särskild ”Baumschutzverordnung”. Det betyder att alla träd (stamofång över 30 cm 

eller diameter över 10 cm) är skyddade. Man måste plantera nya träd för att få tillstånd att fälla.  Det har 
utvecklats olika praxis för att beräkna kompensationsbehovet. Mer om detta beskrivs i exemplen nedan.  

 

Inventering och kalkylering av biotoper  

Inventering före exploatering 

Först inventeras nuläget - ”Bestand” på tyska. Det görs dels för att upptäcka om det finns rödlistade 
arter eller andra skyddsmotiv. Vissa biotoper är alltid skyddade enligt tyska naturskyddslagen, genom §-
tecken i biotoplistan, dels klassas biotopernas värde med en faktor  mellan noll och ett vilket senare används 
för beräkningen av kompensationsbehovet vid exploatering. Dessa biotopvärden är i hög grad redan 
bestämda regionalt kopplat till respektive biotoptyp. Till exempel har naturliga vattentyper alltid högt värde, 
ädellövträd högre värde än barrträd, torra och våta – fuktiga typer högre än friska (”frisk” är ett botaniskt 
begrepp för normalfuktig typ). Antropogena hårdgjorda ytor har lägst värden, dock att biotopvärdet på 
hårdgjord mark är högre ju mer genomsläpplig markbeläggningen är. Ju mer genomsläpplig beläggning desto 
bättre blir infiltrationen, fördröjs vattenavrinningen och bättre fuktsätts stadens ofta torra och dammiga 
luftmiljö.  

 Klassning av biotoperna enligt planförslag  

Efter inventeringen klassas de biotopvärden som planförslaget ger. Då används i princip samma 
biotopnyckel som vid inventeringen, dock att man av praktiska skäl specificerar planens olika typer av 
marktäckning och planteringar, och förutser/bedömer deras biotopvärdefaktor. 

Balansering/kalkylering av biotopvärden 

 Varje biotop i före och eftersituationen får ett biotopvärde mellan 0 och 1. Planområdets samlade 
biotopvärde före exploateringen är summan av varje befintlig biotops area i kvadratmeter multiplicerat med 
dess biotopvärdesfaktor mellan 0 och 1.  

På motsvarande sätt räknar man på planförslaget. Planförslaget delas upp i delytor som är homogena 
med avseende på att de kommer att få samma biotopfaktor. Dessa delytors area multipliceras med deras 
förutsedda biotopvärdesfaktor, och alla summeras ihop till hela planområdets biotopvärde.  

 

Exempel planprojektet Medienstadt Babelsberg 

Balansering av biotoper 
Ett exempel på beräkning av biotopvärden och balansering visas för planprojektet Medienstadt 

Babelsberg omkring 1995 - figur 1. Kvarteret var före kriget Tysklands Hollywood med inspelningsstudios 
uppbyggda miljöer för ett flertal filmer bl a med Sara Leander. Sedan kriget har det på tomten hunnit 
utvecklas en våt biotop som automatiskt är skyddad från exploatering. 

Typiskt är att man gör matriser för resurskategorierna där de olika resurstyperna listas, och där man i 
kolkolumner redovisar ingreppen (förluster, hot etc) och deras kvantitet samt förslag till åtgärder i första 
hand för att undvika förluster; i andra hand för att minimera förluster; i tredje hand för ”Ausgleich”, som 
betyder att utjämna med liknande funktioner som tappas inom planområdet; och till sist ”Ersatz”, dvs 
ersätta med kompensationsåtgärder utanför planområdet, eller andra resursfunktioner inom planområdet. 

I figur 2, kolumnen ingrepp/hot står den berörda biotoptypen med sin fem-siffriga kod t ex 
Blandbestånd (08250), dess samlade area inom planområdet 10320 m2, biotopvärdet (Bv) 0,6 för 
blandbestånd. Det ger i nästa kolumn 10320 x 0,6 = 6192 Bv1, vilket är samlade biotopvärdet för alla 
blandbestånden inom planområdet tillsammans.  
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Sedan fortsätter det med ungskog (08281) 19900 m2, som har biotopvärdet 0,5. Det ger 
19900x0,5=9950 Bv1. På liknande sätt fortsätter det med ytterligare tre biotoptyper. Summan av alla 
biotopförluster, 83140 Bv1, står överst i nästa kolumn. 

I sista kolumnen, längst till höger, beräknas hur mycket Bv1 ny parkmark som kan åstadkommas inom 
planområdet, Sa 33099 Bv1. Och hur mycket som måste placeras utanför planområdet, 50041 Bv1, runt om i 
Potsdam där det finns en hel del skrotig industrimark att städaupp efter konkursade industriföretag från 
DDR-tiden. I det här projektet har man räknat med att alla åtgärder kan klassas som nyanläggning av park. 
Eftersom planteringarna i nyanlagd park inte har hunnit växa till så mycket efter fem år, så åsätts nyanlagd 
park med biotopvärdet 0,3. Om de anläggs på mark som dessförinnan är asfalt eller betong, med försumbart 
biotopvärde, så behövs att 50041/0,3=166.803 m2 sådan mark omförs till park utanför planområdet.    

I kolumnen för ingrepp/hot har också angetts en faktor för ekologisk potential, t ex medelmåttig eller 
hög. Ju lägre biotopvärde en biotoptyp har desto högre är den typens potential för förbättring att utnyttjas 
för kompensationsåtgärder. Analogt gäller att ju högre biotopvärde desto lägre är dess ekologiska potential 
för förbättring. Det betyder att om man kompenserar, gör kompensationsåtgärder, på mark som har lågt 
biotopvärde från början så kan man höja biotopvärdet mer, eller behöver mindre yta, än om man 
kompenserar på mark som från början har relativt högt biotopvärde, dvs låg potential. Att åtgärda på ytor 
som redan har måttligt till bra biotopvärde kräver större arealer för att uppnå ett visst biotopvärde.    

 

 
Figur 1. Balansering av Biotoperresursen i projekt Medienstadt Babelsberg, Potsdam, Land Brandenburg 
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Men allra först i klassificeringen av biotoperna markerade man särskilt om någon automatiskt var skyddad 
enligt naturvårdslagen. I det här projektet finns en sådan vattenbiotop som syns i övre delen av 
Illustrationsplanen nedan, raka trädrader väster därom och en vinklad vegetationsyta öster därom.    

 
Karta 1. Illustrationsplan till ett tidigt utkast till detaljplan för projekt Medienstadt Babelsberg, Potsdam. 
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Trädskyddsförordningen  
Nästa figur – figur 2 - gäller balansering av träden. Tysklands ”Baumschutzverordnung” säger att alla 

träd (stamofång över 30 cm eller diameter över 10 cm) är skyddade. Man måste söka lov och förbinda sig att 
plantera nya träd för att få tillstånd att fälla.  Det har utvecklats olika praxis för att beräkna 
kompensationsbehovet. Den tuffaste principen, som tillämpas i delstaten Hessen, är att man summerar 
stamomfången på de träd som tas bort och kräver att de nyplanterade trädens summerade stamomfång 
skall vara minst lika stor. Eftersom de nyplanterade träden är betydligt mindre, så krävs det betydligt fler 
nyplanterade träd.  

I projekt Medienstadt Babelsberg tog man dessutom hänsyn till kvaliteten i fyra klasser hos de träd 
som måste tas bort. För de träd som har högst värdeklass multipliceras deras summerade stamomfång med 
faktorn 2; nästhögst ger faktorn 1,5; värdeklass 3 ger faktorn 1; värdeklass 4 (skadade eller sjuka träd) ger 
faktorn 0,5. Sålunda räknades fram att de 1039 träd som måste avverkas motsvarar 1403,43 m stamofång. 
Som kompensation enades om att nyplanterade träd skulle ha kvaliteten st o 20/25 cm (= 0,225 m). Därmed 
beräknas att det behövs 6237 (=1403,43/0,225) nyplanterade sådana träd, som man lovar plantera inom 
planområdet eller i omgivningen inom Potsdam.  

Här skall omedelbart poängteras att de nya träden inte är ytterligare krav utöver biotop-balanseringen 
i figur 1, utan skall betraktas som specificeringar av trädbehov inom ramen för biotopbalanseringen. 

       

 
 

Figur 2. Balansering av träden i projekt Medienstadt Babelsberg med beaktande av trädskyddsförordningen, 
skall ses som en specificering av trädkrav inom ramen för biotopbalanseringen, i figur 2.   
 
Förenklat blev resultatet att sex nya träd planteras för ett som tas bort. Det kan jämföras med projekt 
Potsdamer Platz med tunneln till Lehrter Bahnhof (figur 3 nedan) som fick fyra nya träd för varje som togs 
bort.      
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Balansering av mark, vatten, luft, landskapsbild 
Här ges bara sammanfattningar. För mer ingående läsning hänvisas till boken Balanserad 

samhällsbyggnad, Stad & Land nr 147, SLU Movium Alnarp (Skärbäck 1997, ss 50 - 57).  

Mark    

Planen innebär ökad bebyggelsesyta med 52.480 m2 och ökade trafikytor med 62.317 m2. Detta 
kompenserades (”utjämning och ersättning”) med rivning av lika stora ytor hårdgjord mark på andra ställen i 
Potsdam, där efter murens fall flera industriområden låg övergivna eller i behov av omstrukturering. För 
markresursen inom planområdet tillgodoräknades också den relativt generösa nyplanteringen av träd som 
en kompensationsåtgärd för markresursen, dvs att växternas liv gynnar markens ekologiska potential och 
minskar något försämringen av hårdgöringen (”minimeringsåtgärd”). 

Luft 

Förtätningen (ökad våningsyta (409.797 m2) och hårdgöringen ger lokalklimatförsämring i form av 
temperaturhöjning sommartid, sänkt luftfuktighet och stoftbildning. Som kompensation för detta 
definierades i detaljplanen gatuträd, träd på parkeringsytor, nyplantering av ett ”storträd” per 500 m2 
våningsyta (max 820 st), övertäckning med jord och plantering på djupgarage, takgrönska på alla flacka tak 
<15 grader (arealen tillgodoräknas mot ökad våningsyta  i förhållandet 1:5), samt fasadgrönska en 
klängväxt/100 m2 fasad. Alla dessa åtgärder definieras i detaljplanen som bestämmelser, så att de 
genomförs i takt med bygglovgivningen för varje delutbyggnad.  

Vatten 

Den ökade arealen hårdgjord mark innebär nedsatt regnvatteninfiltration och ökad avdunstning. Detta 
möts i detaljplanen med planbestämmelse att nederbördsvatten ej får ledas till ytvatten eller ledas till VA-
nätet utan måste infiltreras på tomten, vilket innebär arrangemang av infiltrationsytor, bassänger, mellan 
lager och infiltrationsmagasin. Infiltrationen får också ordnas på annans tomt om den rättsligt kan säkras.  

Takgrönska innebär en minskning och fördröjning av dagvattentillrinningen, vilket minskar 
dimensioneringsbehovet för infiltration. Det ökar fastighetsägarens incitament att frivilligt göra taken gröna 
med sedumväxter, oavsett om det finns en planbestämmelse med krav på gröna tak. 

Landskapsbild 

Hela stadsdelen Babelsberg präglas av stora villor 2-3 våningar med stora tomter och stora träd. 
Planen innebär att byggnadsvolymen ökar från 105.411 m2 till 583.300 m2 , och högsta tillåtna höjd ökar från 
18 till 60 m. Det är en ny studiobyggnad som oundvikligen måste  bli hög. Studiobyggnaden kommer att 
sticka upp och dominera i stadsbilden.  

Kompensation/minimering: Bibehållande av grönskan anses viktigt, även i de angränsande kvarteren. 
Rotutrymmet måste säkras så att träden når önskad höjd. Stora gatuträd skall bilda stomme. Särskilt 
randzonen skall få tät grönska. Man vill begränsa byggnadshöjden till 15 m i r kantzonerna utom mot söder 
där man vill tillåta 22 m . se karta 2.  

Beträffande höghhuset, Studiobyggnaden 60 m, slog prövningsmyndigheten i Potsdam fast att 
höghusets inverkan på landskapsbilden inte var möjligt att kompensera ur naturskyddslagens perspektiv, 
men i den slutliga politiska avvägningen gavs projektet ändå tillåtlighet, och man ansåg att den minsta 
negativa påverkan sker om studiobyggnaden placeras i södra kanten. Studiobyggnaden hade inledningsvis i 
förta skissen till detaljplan placerats centralt i området.  

Karta 2 visar även den naturskyddade våta biotopen i grönt, och även bevaransvärda träd väster och 
öster därom.  
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Karta 2. Analys av prioriterade hänsyn enligt naturskyddslagen och landskapsbilden i övrigt. 
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Karta 3. Detaljplanekartan 

 

 
Flygbild över Babelsberg från 2006. Höga studiobyggnaden långt bak i bilden. Söder mot övre högra hörnet.  
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Potsdamer Platz – exempel på balansering i stor samlad stadsutbyggnad 
 
När flera enskilda detaljplaner hänger samman i en samlad stadsutveckling tittar man lämpligen på 

hur de tillsammans kan åstadkomma balans. Vissa fastigheter kan tillåtas hårdare exploatering om andra ger 
mer plats för park. I sådana fall organiseras exploateringssamverkan, mellan fastighetsägarna, så att ingen 
detaljplan beslutas förrän alla kommit överens, vilket förutsätter att de fastighetsägare vars fastigheter får 
hög exploateringsgrad kompenserar ekonomiskt de ägare vars fastigheter får låg exploateringsgrad. Denna 
princip tillämpades i Berlin vid planeringen av Potsdamer Platz. Hela projektet Potsdamer Platz inkluderar 
även tunnel till Lehrter Bahnhof. Tunneln ersätter den tidigare gatan Entlastungsstraβe som korsade 
grönområdet Tiergarten från norr till söder.  

Figur 3 nedan visar en sammanfattning av en stor mängd detaljplaner, vilka alla godkändes samtidigt 
när gruppen för exploateringssamverkan nådde enighet i sin förhandling med stadsbyggnadsnämnden. 
Biovolymen beräknas som arealen (m2) av planteringar gånger höjden (m) hos vegetationen. Räknar man 
antalet träd före och efter, så blir det fyra nya små träd (sto 12/14) per ett stort, st o >30, som fälldes. 
Tunnelförläggningen möjliggjorde nyplantering av 2.245 nya träd på överdäckningen genom Tiergarten.   

 
Figur 3. Samlad avvägning för balans för flera detaljplaner tillsammans för Potsdamer Platz 

 
Flybild över Potsdamer Platz 
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Exempel Nauen – översiktsplanering + grönplan 
 

 
Ett exempel på hur kommunens översiktsplan (Flächennutzungsplan) och grönplan (Landschaftsplan) 

kan kopplas samman för det operativa genomförandet av successiv detaljplanering och utbyggnad är Nauens 

planering 1995. Kartan till nedan – fig 4 -visar med röd färg områden för utbyggnad. De gröna områdena 

kallas kompensationsområden. Det är mestadels åker och ängsmarker där man föreslår landskapsåtgärder 

som kompensation för tät stadsbyggnad i de röda områdena.  

 
Figur 4. Ingreppsytor och kompensationsytor, Nauen  



13 
 

Tabell 5 nedan gäller de gröna områdena, kompensationsytor, där för varje område anges typ av mark, areal 

i ha och eftersträvat innehåll av ekologiska värden. I kolumnen längst till höger anges vid vilken exploatering 

kompensationen kan genomföras.  
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Tabell 2 nedan visar motsvarande sammanställning för de röda områdena. Varje rad representerar ett 

exploateringsområde, dess areal, befintliga markanvändningen, förväntad miljöpåverkan, ett framräknat 

kompensationsbehov baserat på biotopvärdeförluster vid exploateringen, samt vilket grönt område med 

åtgärder i tabell 5 som exploateringen kan kompensera. 

 

 
Flygbild över centrala Nauen 
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Planeringsprocessen för detaljplan, vägplan m fl regleringsplaner 
 
I Tyskland är kompensationsmetoden, populärt kallad ”balansering” och formellt kallad 

ingreppsreglering (Eingriffsregelung) inskriven i först förbundsstatens Naturskyddslag (NatSchG), och sedan 
millennieskiftet också deras PBL (BauGB).  

Arbetsprocessen, som den såg ut 1995 -figur 5 – kan ha ändrats något sedan dess, börjar med 
inventering och analys av de fem resurskategorierna mark, vatten, biotoper, luft/klimat, landskapsbild och 
rekreation. Betydande ingrepp försöker man undvika från början eller åtminstone minimera. Därefter 
försöker man utjämna inom planområdet. Om där inte finns tillräcklig plats för tillräcklig kompensation, så 
får man försöka förhandla fram åtgärder på annan mark i närheten. Därefter sker samråd med på kommun 
och Länsstyrelsenivå med fackfolk inom natur och landskap. Om man då blir överens om att balans är 
uppnådd, så förs projektet vidare till utställning, avvägning mot andra intressen och politiskt beslut.  

 

 
Figur 5. Arbetsprocessen för en planutredning 1995  

Men kanske uppstår anspråk om mer kompensationsåtgärder. I så fall skickas ärendet tillbaka till 
exploatören som med fackmyndigheterna får förhandla fram mer åtgärder. Efter beslut och genomförande 
sker sedan en uppföljning att åtgärderna verkligen blir gjorda och säkrade för framtiden.        

Vanliga praktiska tillämpningar av balansering i små projekt 
 
Efter Berlinmurens fall 1989, samt sammanslagningen av Västtyskland och DDR nio månader senare, 

så skulle plötsligt de femdelstaterna i forna DDR tillämpa Västtysk lagstiftning inom alla områden. 
Kommunerna i östra Trysland måste snabbt lära sig tillämpa balanseringsmetoden, hur ingrepp/förlust av 
exploatering lämpligen kan balanseras med kompensationsåtgärd.  
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Figur 6 visar exempel på hur man kunde beräkna i detaljskalan. Det är praktiska, enkla tillämpningar 
att beakta redan i skisskedet av en detaljplan.     
 

 

Figur 6. Exempel på enkla praktiska tillämpningar 1993 

   

Om det inte finns plats för balanseringsåtgärder? 
 

Vid förtätning i form av infills i Berlin kan 
det vara svårt att finna tillräcklig plats för det 
antal träd som beräkningen kommer fram till. Då 
kan man i Berlin betala in motsvarande summa 
som det skulle ha kostat om träden hade kunnat 
planteras på tomten. Dessa pengar går in på ett 
särskilt konto hos delstaten Berlin, öronmärkta 
att användas för trädplaneteringsåtgärder någon 
annan stans, gärna som gatuträd – figur 7. 

En andra variant är att kommunen har 
gjort en önskelista, ”åtgärdspool”, på åtgärder 
som definieras i kommunens grönplan, vilka 
byggarna kan förhandla om och välja att 
genomföra som kompensation för sitt projekt – 
se exemplet Nauen ovan – figur 4 med tabell 2 
och 5. 

En tredje variant är att kommunen 
genomför landskapsbyggnadsåtgärder i förväg 
(”förskott”), vilka byggprojekt som senare 
genomförs i närheten kan tillgodoräkna som 
kompensation genom att betala till kommunen. 

 

 
Figur 7. Berlins modell för administration av 
kompensationsåtgärder 
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Riktvärden i Tyskland för uppnådd biotopfaktor 
  

Flera kommuner i Sverige har självmant 
frivilligt börjat arbeta med grönytefaktor, eller 
biotopvärdefaktor som är den tyska terminologin. 
Ett problem är dock att metoder, definitioner och 
kvalitetsmått varierar från kommun till kommun. En 
enhetlig metodik behöver utvecklas, eftersom alla 
parter, myndigheter, exploatörer, arkitekter, 
långivare gärna vill ha en enhetlig metodik för alla. 
Ett gemensamt synsätt behövs dels för att kunna 
veta om och hur allmänna mål uppnås, dels för att 
kunna jämföra kommuner sinsemellan. 

        
I Tyskland tillämpas allmänna krav för vilken 
genomsnittlig biotopfaktor som olika 
markanvändningar skall uppnå för att 
exploateringen skall få tillåtlighet – figur 8. Det är 
olika riktvärden för bostäder, industri, skolor, 
förskolor, väg, och järnväg.  
 Figur 8. Krav för uppnådd grönytefaktor för 

detaljplaner i Tyskland 1995 
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