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l. Geltungsbereich des Landschaftsplanes

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes I-L-2 liegt im Norden des Bezirkes Mitte und
umfasst weite Teile der Spandauer Vorstadt. Der Landschaftsplan wird fiir den folgenden
Geltungsbereich festgesetzt:

Ausgehend von der StralRenkreuzung Torstrale / Friedrichstrafe bildet die Torstrafle die
nordliche Grenze des Geltungsbereiches (entlang der stdlichen StraRenbegrenzungslinie).
Ab der Gormannstrafle wechselt die Geltungsbereichsgrenze auf die nérdliche Stralen-
begrenzungslinie und verlduft entlang der Bezirksgrenze bis zur Weydinger Strae.

Die 6stliche Geltungsbereichsgrenze wird von der Weydinger StraRe und der Rosa-Luxem-
burg-Stralle bis zur Ecke DircksenstralRe gebildet (westliche StraRenbegrenzungslinie).

Ab hier knickt die Grenze nach Westen ab und folgt der nordlichen Seite der S-Bahn bis zur
Spree und fiihrt weiter entlang des nérdlichen Ufers der Spree bis zur Friedrichstrafe.

Die westliche Geltungsbereichsgrenze folgt der westlichen StraRenbegrenzungslinie der
FriedrichstrafRe in nérdlicher Richtung bis zur Torstralle.

Die Innenkante der Grenzlinie bildet die Geltungsbereichsgrenze.
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l. Geltungsbereich des Landschaftsplanes

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes I-L-2 liegt im Norden des Bezirkes Mitte und
umfasst weite Teile der Spandauer Vorstadt. Der Landschaftsplan wird fiir den folgenden
Geltungsbereich festgesetzt:

Ausgehend von der StraRenkreuzung TorstrafRe / Friedrichstraf3e bildet die Torstralle die
nordliche Grenze des Geltungsbereiches (entlang der siidlichen Straenbegrenzungslinie).
Ab der GormannstralRe wechselt die Geltungsbereichsgrenze auf die nérdliche Stralen-
begrenzungslinie und verlauft entlang der Bezirksgrenze bis zur Weydinger Strale.

Die 6stliche Geltungsbereichsgrenze wird von der Weydinger Strale und der Rosa-Luxem-
burg-Strafle bis zur Ecke Dircksenstralle gebildet (westliche StraRenbegrenzungslinie).

Ab hier knickt die Grenze nach Westen ab und folgt der nordlichen Seite der S-Bahn bis zur
Spree und fiihrt weiter entlang des nérdlichen Ufers der Spree bis zur FriedrichstraRe.

Die westliche Geltungsbereichsgrenze folgt der westlichen Strallenbegrenzungslinie der
FriedrichstrafRe in nérdlicher Richtung bis zur TorstralRe.

Die Innenkante der Grenzlinie bildet die Geltungsbereichsgrenze.
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Il. Textliche Festsetzungen

Nummer1  Verordnungszweck

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden Mindest-
anforderungen hinsichtlich der naturhaushalts-wirksamen Gestaltung der Baugrundstiicke
als "Biotopflachenfaktor” im Sinne der Nummern 3 und 4 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
in der Planzeichnung durch Angabe des Biotopfidchenfaktors fiir einen jeweils rdumlich ab-
gegrenzten Teilbereich als Dezimalzahl sowie durch ergénzende textliche Festsetzungen.

Nummer 2  Biotopfldchenfaktor

(1) Bei Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuchs, die die Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen zum Inhalt haben, darf der sich aus den Nummern 3 und 4 ergebende
Biotopfiachenfaktor den festgesetzten Biotopfldchenfaktor nicht unterschreiten, soweit nicht
die Voraussetzungen der Festsetzungen Nummer 6, Nummer 6a oder Nummer 7 vorliegen.
Im Falle der Anderung baulicher Anlagen gilt dies nur, wenn mit der Anderung zusétzliche
Aufenthaltsrdume geschaffen werden oder sich der im Sinne von Nummer 5 zu bestimmende
Uberbauungsgrad des Grundstiicks erhht. Die zum Erreichen des Biotopfidchenfaktors er-
forderlichen MaRnahmen sind vorrangig auf der Grundfldche durchzufiihren. Dabei sollen
vorhandene Vegetationsfldchen beriicksichtigt werden.

(2) Im Falle der Nutzungsénderung ohne Anderung der baulichen Anlagen besteht keine
Pflicht zur Umsetzung des festgesetzten Biotopflichenfaktors. Vorhaben, im Sinne des § 29
des Baugesetzbuchs, die aus Griinden des Umweltschutzes durchgefiihrt oder durchgefihrt
werden miissen, sind von der Einhaltung des Biotopflachenfaktors freigestellt.

Nummer3  Berechnungsmethode

Der Biotopfiéchenfaktor eines Grundstiicks ist die Verhéltniszahl, die sich aus dem Verhalt-
nis der nach den folgenden Sétzen rechnerisch zu ermittelnden naturhaushalts-wirksamen
Flédche zur Grundstiicksflache ergibt. Dabei wird einzelnen Fldchentypen gemélR Nummer 4
ein spezifischer Anrechnungsfaktor entsprechend ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt zu-
gewiesen. Die auf dem Grundstiick vorzufindenden Flédchentypen gemé&fs Nummer 4 sind
nach ihrer GréBe in Quadratmetern gesondert zu erfassen und mit dem zugehérigen Anrech-
nungsfaktor zu multiplizieren. Die sich danach fiir jeden Fldchentyp gesondert ergebenden
Werte sind zu addieren. Die Summe ist in Verhéltnis zu der GroRe des Grundstiicks zu set-
zen. Der Biotopfldchenfaktor ergibt sich somit nach der Formel

(- m? Fléchentyp a * Anrechnungsfaktor x) + (... m? Fldchentyp b * Anrechnungsfaktor y) + ...

BFF =
... m? Grundstiicksfiéche

Die Werte des Biotopfidchenfaktors sind auf zwei Stellen hinter dem Komma mathematisch
auf- beziehungsweise abzurunden.
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Nummer 4  Flidchentypen

Bei der Ermittlung des Biotopfidchenfaktors nach Nummer 3 sind fiir die einzelnen Fléchenty-
pen folgende Anrechnungsfaktoren zu verwenden:

(1) Vegetationsfidchen mit Anschluss an anstehenden Boden (Verfiigbarkeit als Standort fiir
Vegetationsentwicklung und als Lebensraum fiir Tiere ohne Beurteilung der Qualitét der Ve-
getation) haben den Anrechnungsfaktor 1,0.

(2) Halboffene Fléchen, das heift, Fldchen mit luft- und wasserdurchldssigen Beldgen, die
neben Versickerung auch Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel Rasenschotter,
Holzpflaster mit hohem Fugenanteil, Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine oder Rasen-
klinker (auf Fl&chen mit geringer Nutzungsintensitét - zum Beispiel Feuerwehrzufahrt) haben
den Anrechnungsfaktor 0,5.

(3) Teilversiegelte Fldchen, das heil3t, Fldchen mit luft- und wasserdurchléssigen Bel4gen,
die in gewissem Umfang Versickerung, aber in der Regel keinen Pflanzenbewuchs zulassen,
wie zum Beispiel Klinker, GroB3steinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Holzpflaster,
Betonverbundsteine oder Platten (mit Fuge auf Sand-/Schotterunterbau), Sandfléchen,
Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter Boden, durchldssige Kunst-
stoffbeldge, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Fldchen (zum Bei-
spiel Stellplétze, Zufahrten) sowie halboffene Flachen im Sinne von Absatz 2 auf Tiefgara-
gen, Kellergeschossen und Dachflachen haben den Anrechnungsfaktor 0,3.

(4) Begriinte Dachfldchen und sonstige Vegetationsflichen ohne Anschluss an anstehenden
Boden sind wie folgt zu unterscheiden:

a) Dachfldchen von oberirdischen Gebé&uden oder Gebéudeteilen mit extensiver Begrii-
nung, nicht aber von Hochhé&usern im Sinne der Bauordnung Berlin, haben den Anrech-
nungsfaktor 0,7. Intensiv genutzte Dachbegriinung wird nach MalRgabe der Buchstaben
b) und c) angerechnet.

b) Sonstige Vegetationsfidchen ohne Anschluss an anstehenden Boden, insbesondere auf
Kellerdecken/Tiefgaragen mit einem Bodenauftrag von weniger als 80 Zentimeter sowie
Hochbeete, haben den Anrechnungsfaktor 0,5.

c) Fléchen im Sinne von b) mit einem Bodenauftrag von 80 Zentimeter und mehr haben
den Anrechnungsfaktor 0,7.

(5) Bei nicht begriinten Dachern wird die Projektionsflache mit einem Faktor von 0,2 ange-
rechnet, soweit das auf diesen Fldchen anfallende Regenwasser auf den Grundstiicksfrei-
flachen fldchenhatft liber Vegetation versickert wird. Die Anrechnung ist ausgeschlossen,
wenn die Versickerungsfidche nach ihrer Gréf3e den (iberwiegenden Teil der Grundstiicks-
freifldche beansprucht und hierdurch die Nutzung der Grundstticksfreifldche fiir die Bewoh-
ner des Grundstiicks wesentlich beeintrachtigt wird. Die Versickerungsmulden miissen frei
von Bodenverunreinigungen sein.

(6) Fldchen begriinter fensterloser AulBenwénde, insbesondere Brandwénde, und begriinter
Mauern (Vertikalbegriinung) sind bis zu einer Héhe von zehn Metern mit einem Faktor von
0,5 anzurechnen. Dies entspricht in etwa der Fldche, die innerhalb von zehn Jahren von
Selbstklimmern berankt wird. Bei der Begriinung mit einem Rankgertist wird die Fldche an-

6
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gerechnet, die das Rankgeriist abdeckt, jedoch maximal bis zu zehn Metern Héhe. Die
Anrechnung erfolgt fiir das Grundstiick mit der Bebauung, dessen Fléchen begriint werden.

(7) Versiegelte Fldchen, das heift, Fldchen ohne Pflanzenbewuchs mit luft- und/oder wasse-
rundurchléssigen Beldgen, zum Beispiel Beton, Asphalf, Terrazzo, Keramik, Platten/ Pflaste-
rung (mit gebundenem Unterbau oder mit Fugenverguss), wasserundurchlédssige Kunststoff-
belige sowie teilversiegelte Fldchen im Sinne von Absatz 3 auf Tiefgaragen, Kellerge-
schossen und Dachfldchen sind nicht anzurechnen.

(8) Flachentypen, die hier nicht genannt sind, kénnen auf den Biotopfléchenfaktor angerech-
net werden, soweit sie sich auf die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes positiv auswirken.
Der Anrechnungsfaktor ist in diesen Féllen entsprechend den den Absétzen 1 bis 7 zugrunde
liegenden Bewertungskriterien zu ermitteln.

Nummer 5  Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad - UBG - eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Verhéltnis der (iber-
bauten Grundstticksfliche zur Grundstiicksfidche insgesamt. Die Anlagen nach § 19 Absatz
4 der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, das
heiRt, Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind bei der Ermittlung des Uberbauungs-
grades nicht anzurechnen. Der Uberbauungsgrad ist auf zwei Stellen hinter dem Komma ma-
thematisch auf- beziehungsweise abzurunden.

Nummer 6  Minderung bei Bauvorhaben nach § 29 des Baugesetzbuchs

(1) Bei Vorhaben im Sinne von Nummer 2 vermindert sich der einzuhaltende Biotopfidchen-
faktor abweichend von dem in der Planzeichnung festgesetzten Biotopfldchenfaktor,
auf 0,30, soweit

a) die Grundstiicksfreifliche eines Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen Zwe-
cken dient, im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits- oder Lagerfl4-
che oder

b) das Grundstiick ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken oder

c) das Grundstiick vorwiegend zu Zwecken der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung oder anderer kern-
gebietstypischer Nutzungen oder

d) das Grundstiick fiir Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Standorte fiir Anlagen
der Ver- und Entsorgung, Bau- und Betriebshdfe, Standorte der Post mit Auslieferungs-
verkehr beziehungsweise solche Standorte, die einen Fahrzeugpark vorhalten)

genutzt werden soll.

(2) Bei Neuerrichtung von Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuchs verringert sich
der einzuhaltende Biotopflichenfaktor auf 0,40, soweit das Grundstiick fiir allgemeinbildende
Schulen, Berufsschulen oder Schulzentren genutzt werden soll.
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(3) Weitergehende Regelungen nach Festsetzung Nummer 7 bleiben unberiihrt.

Nummer 6a Weitere Unterschreitungsmoglichkeiten bei Vorhaben nach § 34 Absatz 1
Baugesetzbuch

Soweit die Zuldssigkeit eines Vorhabens im Sinne von Nummer 2 hinsichtlich der Grundfls-
che und der iiberbaubaren Grundstiicksfliche nach § 34 Absatz 1 Baugesetzbuch zu beurtei-
len ist, ist eine Unterschreitung der in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen bis zu
dem sich aus Absatz 2 und Absatz 4 der Nummer 7 ergebenden Biotopfldchenfaktor zuléssig.
Bestimmungsfaktor hierfiir ist neben der Art der Nutzung des Grundstiicks abweichend von
Absatz 1 in Nummer 7 der sich nach Fen‘/gstellung des geplanten Vorhabens ergebende
Uberbauungsgrad des Grundstiicks im Sinne von Nummer 5.

Nummer7  Minderung bei Anderung bestehender Anlagen

(1) Im Falle der Anderung bestehender baulicher Anlagen ist eine Unterschreitung der in der
Planzeichnung getroffenen Festsetzungen bis zu dem sich aus den Absétzen 2 bis 4 erge-
benden Biotopfldchenfaktor zuldssig. Bestimmungsfaktor hierfiir ist neben der Art der Nut-
zung des Grundstticks der zum Zeitpunkt der Genehmigung vorhandene Uberbauungsgrad
im Sinne von Festsetzung Nummer 5.

(2) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopfidchen-
faktor, soweit

a) das Grundstiick ausschlief3lich fiir Wohnungen (auch in Wohnheimen), oder

b) die Grundstiicksfreifldche eines Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen Zwe-
cken dient, nicht im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits- oder La-
gerfldche oder

¢) das Grundstiick ausschlieBlich oder (iberwiegend fiir 6ffentliche Einrichtungen, die kultu-
rellen oder sozialen Zwecken dienen (zum Beispiel Bibliotheken, Freizeitheime, nicht-
kirchliche Versammlungsstétten, Behinderteneinrichtungen, Hallenbé&der, Hallensportan-
lagen)

genutzt wird, bei einem

Qberbauungsgrad von 0,38 bis 0,49  auf 0,45 (BFF),
Uberbauungsgrad  ab 0,50 auf 0,30 (BFF).

(3) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopflédchenfak-
tor in diesem Fall unabhéngig vom Uberbauungsgrad auf 0,30, soweit das Grundstiick fiir all-
gemeinbildende Schulen, Berufsschulen oder Schulzentren genutzt wird.

(4) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopflachenfak-
for, soweit das Grundsttick fir Kindertagesstétten genutzt wird, bei einem

L:]berbauungsgrad von 0,30 bis 0,49  auf 0,45 (BFF),
Uberbauungsgrad-  ab 0,50 auf 0,30 (BFF).
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Dies gilt auch, wenn das Grundstiick zugleich auch anderen Nutzungen dient, soweit die
Freiflichen des Grundstiicks (iberwiegend durch die Kindertagesstétte genutzt werden.

Nummer 8  Minderung bei Baudenkmélern

Bei Grundstiicken mit Baudenkmélern kann der festgesetzte Biotopfldchenfaktor unter-
schritten werden, soweit dies aus Griinden des Denkmalschutzes erforderlich ist.

Nummer 9  Sonstige Ausnahmen

Eine Unterschreitung des festgesetzten Biotopfldchenfaktors ist zuldssig, soweit die Ausnut-
zung des bestehenden Baurechts dies im Einzelfall ausnahmsweise erfordert oder seine Ein-
haltung nur mit unangemessen hohem Aufwand zu erreichen ist.

Nummer 10 Befestigung von Wegen und Plétzen

Fldchen, die nach ihrer Lage und Zweckbestimmung ausschliefllich dem Abstellen von Per-
sonenkraftfahrzeugen oder dem Aufenthalt von Personen dienen, sind mit luft- und wasser-
durchléssigen Materialien anzulegen und durch Vegetationsfldchen zu gliedern, soweit dem
nicht andere rechtliche Regelungen entgegenstehen.

Nummer 11 Sonstige Rechtsvorschriften

Diese Verordnung ldsst nach anderen Rechtsvorschriften bestehende Pflichten unberiihrt.

Nummer 12 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Landschaftsplans umfasst alle Grundstiicke innerhalb der in der
Plankarte abgegrenzten Flache. Der Landschaftsplan enthélt keine Festsetzungen fiir
Grundstticke o6ffentlicher Griinflachen oder Sportanlagen, die ganz oder (iberwiegend fiir
Nutzungen im Freien ausgelegt sind sowie fir Grundstiicke, die ausschliellich oder (iber-
wiegend durch Einrichtungen der Sicherheit und Ordnung (Polizei) oder Kirchen und kirchli-
chen Gemeindeeinrichtungen genutzt werden sowie fiir die Grundstiicke der Volksbiihne und
des Friedrichstadtpalastes.

Hinweis:

Fiir gewerblich genutzte Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung der Freifldchen kann die An-
lage der ErschlieBungs- und Lagerflachen als versiegelte Flachen ohne Versickerungsféhig-
keit aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes erforderlich sein.
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ill. Planverfahren

.1 Planerfordernis

Das Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz und das Berliner Naturschutzgesetz
(NatSchG BlIn) als verbindliches Landesgesetz stellen die gesetzlichen Grundiagen fur die
Aufstellung eines Landschaftsplanes dar.

Entsprechend den allgemeinen Zielen des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1) sind Natur und
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu
entwickeln, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstétten und Lebensraume sowie
4. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

§ 2 des Bundesnaturschutzgesetzes benennt u.a. die Grundsétze des Naturschutzes und

der Landschaftspflege, nach denen die allgemeinen Ziele zu verwirklichen sind:

Der Naturhaushalt ist in seinem raumlich abgrenzbaren Teilen so zu sichern, dass die
den Standort pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie land-
schaftlichen Strukturen erhalten, entwickelt oder wiederhergestellt werden.

3. Boédden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen kénnen.
.... FUr nicht land- oder forstwirtschaftlich oder gartnerisch genutzte Béden, deren
Pflanzdecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu
ermoglichen. ...

5. Schadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch Mafinahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege gering zu halten; ... .

6. Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden; ... Auf den Schutz und die Verbesse-
rung des Klimas, einschliefllich des értlichen Klimas, ist auch durch Maltnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken.

Nach § 8 (1) des NatSchG BIn sind Landschaftsplane insbesondere flir Bereiche aufzustel-
len, die u.a. nachhaltigen Landschaftsveranderungen ausgesetzt sind.

Die starke dkologische Belastung der Berliner Innenstadt, die aus den vielfaltigen Nutzungs-
anspriichen auf engem Raum resultiert, wird durch den entwicklungsbedingten Druck zur In-
tensivierung der Flachenausnutzung sowohl im Bereich des Wohnens als auch auf Stand-
orten von Gewerbe und Infrastruktur noch verscharft. Gleichzeitig werden durch die Reduzie-
rung der zur Verfligung stehenden Flachenpotentiale den flachigen Malnahmen zur Siche-
rung und Entwicklung des Naturhaushaltes immer engere Grenzen gesetzt.

Der Geltungsbereich liegt in direkter Umgebung zum 6stlichen Zentrum im Ubergang zum
Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg. In den letzten Jahren hat die ohnehin hohe Versie-
gelung und Uberbauung der vorgriinderzeitlich gepragten Quartiere bereits stark zugenom-
men, v.a. durch zahlreiche Baumaftnahmen auf Einzelgrundstiicken (wie z.B. Baullicken-
schliefungen und Ergdnzungsbauten). Diese Entwicklung wird auch in den nachsten Jahren
aufgrund des anhaltenden Verwertungsdrucks der Grundstiicke durch die Lagegunst des
Stadtteils weiter anhalten.
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Begriindung zum Landschaftsplan 1-L-2

Fir die dkologische Situation sowie die Moglichkeiten der freiraumbezogenen Erholung - und
damit die Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bewohner - bedeutet dies eine weitere Ver-
schlechterung, da sich das bereits bestehende deutliche Defizit an Freifldchen weiter erho-

hen wird.

Da Flachen fur die Neuanlage 6ffentlicher Griinflachen nicht in erforderlichem Umfang ge-
geben sind, um dkologisch entlastend zu wirken, kann die kologische Situation im Untersu-
chungsgebiet nur durch die Erhdhung des Anteils der naturhaushalts-wirksamen Flachen in-
nerhalb der bebauten Bereiche verbessert werden.

Die Aufstellung eines Landschaftsplanes fiir den Bereich Spandauer Vorstadt zielt darauf ab,
dass durch die Summierung von EinzelmafRnahmen innerhalb des Gebietes ein splrbarer
Belastungsabbau erreicht werden kann.
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ll.2 Bestand und Bewertung

ll1.2.1 Naturraumliche Gliederung

Das Gebiet liegt vollstandig in der Niederung des Warschau-Berliner Urstromtales. Richtung
Norden schlief3t sich die Hangkante des Barnim an. Sie verlauft in etwa entlang der nérdli-
chen Grenze der Spandauer Vorstadt, der TorstraRe.

lll.2.2 Bebauungsstrukturen und naturhaushalts-wirksame Flichen

Die Spandauer Vorstadt wird durch zwei- bis vierstockige Bebauung der Vorgriinderzeit ge-
prégt. Das historische Straenraster ist, aufgrund der vergleichsweise geringen Kriegszer-
stérung und der Beschrankung von massiver Neubebauung auf die Randbereiche, ab Mitte
des 18. Jh. bis heute nachvollziehbar. Starke bauliche Veranderungen durch Nachverdich-
tung in der 2. Halfte des 19. Jh. erfolgten innerhalb der alten Parzellengrenzen. Teilweise
sind durch diese sukzessive Verdichtung Hinterhauser hdher als Vorderhauser.

Hochverdichtete Strukturen aus der Vorgriinderzeit sind in einigen Blocken fast vollstiandig
erhalten. Auch die Gberwiegend im 19. Jh. entstandenen Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Krankenh&user, Schulen, Post, etc. haben noch weitgehend ihre urspriingliche Form.

Vor dem 1. Weltkrieg wurden Teile des Scheunenviertels abgerissen und wihrend der Wei-
marer Republik mit der Volksbiihne und Wohnungen am Blilowplatz (heute Rosa-Luxem-
burg-Platz) neu bebaut.

Das Gebiet hat durch Kriegsschaden kaum gelitten und war auch wahrend der DDR-Zeit nur
in geringem Umfang von Sanierungs- und Neubaumafinahmen betroffen. Neben Wohn-
gebauden, besonders in der Linienstrafle, die nach dem Krieg als LiickenschlieRungen oder
Blockrandbebauung errichtet wurden, baute man in den 70er und 80er Jahren vorwiegend
Schulen und Kindertagesstatten, die z.T. in die Blockinnenbereiche integriert sind. Diese Be-
bauungsstrukturen weisen im Gegensatz zu den dichten Baustrukturen der Vorgriinderzeit
und Griinderzeit groRraumige Freiflachen auf, die zum Gberwiegenden Teil als Vegetations-
flachen ausgestaltet sind.

Zusatzlich zur Mischnutzung einzelner Grundstiicke als Wohn- und Gewerbestandort finden
sich in einzelnen Blécken innenliegende Gewerbehdfe, wobei hier z.T. der gesamte Freiraum
als Lager- oder Stellplatzflache gewerblich genutzt wird. Es (iberwiegen kleinere Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, Betriebe des produzierenden Sektors sind nur vereinzelt zu fin-
den.

In den 90er Jahren ist es zu einer verstarkten BaullickenschlieBung, insbesondere im Be-
reich um den Hackeschen Markt, gekommen.

Die Ausstattung mit Freifldchen innerhalb der bebauten Bereiche und damit der Anteil der
naturhaushalts-wirksamen Fldchen variiert in gewissem Umfang in Abhéngigkeit von der je-
weiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur. Dies gilt auch kleinrdumig innerhalb der Altbau-
quartiere (vgl. Karte Bestand und Bewertung).
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- Uber eine quantitativ gute Ausstattung mit Freiflaichen bei zumeist guter Vernetzung
und Nutzbarkeit verfiigen die nach dem Krieg errichteten Blockrandbebauungen wie
im Block Max-Beer-Strafte/Almstadtstralie oder die Blocke mit entkernter Altbebau-
ung (z.B. Teile des Blockes Weinmeisterstraie/ Neue Schdnhauser Strae/ Ro-
senthaler Stralke). Hierzu zahlen auch Altbebauungen mit zusammenhéngenden Gar-
tenhofen (z.B. Sophienstrafie 24). Die Entwicklungspotentiale liegen hier vor allem in
der qualitativen Ausstattung der Freiflachen.

- Uber eine mittlere Freiflichenausstattung mit einem hohen Entwicklungspotential fir
den Naturhaushalt verfliigen die Blocke mit kleinrdumiger, heterogener Freiraum-
struktur, z.B. isolierte, kleine Hofraume neben groen zusammenhangenden Grinbe-
reichen. Diese Blécke haben meist einen hohen Anteil an Wohnnutz- bzw. Gartenh6-
fen innerhalb der Althausbebauung und gleichzeitig grofiere Anteile begrinter oder
begriinbarer Infrastruktureinrichtungen der 70er Jahre (z.B. Block Friedrichstralle /
Linienstrafe / TorstraRe mit dem Schulstandort in der Linienstrafie). Durch die Ver-
netzbarkeit der Griinrdume im Blockinnenbereich wird die Wirksamkeit auch kleintei-
liger MaRnahmen auf Einzelgrundstiicken positiv verstarkt.

- Uber eine_geringe quantitative Freiflachenausstattung mit eingeschrénktem Entwick-
lungspotential innerhalb des Bestandes verfiigen Blécke mit einem hohen Anteil an
engen, allseitig umbauten Héfen bzw. Grundstlicke mit gewerblich genutzten Hof-
flachen. Die Freiflichen sind klein, haufig stark isoliert und der Anteil an Vegetations-
flachen ist gering. Die Schaffung von naturhaushalts-wirksamen Flachen bei Erhalt
der Bausubstanz ist haufig nur durch kompensatorische MaRnahmen wie Einbezie-
hung der Dachflachen oder vertikaler Fidchen zu erreichen. Kennzeichnend fur derar-
tige Situationen ist der Block Linienstrafie/ Tucholskystralle/ Auguststrae/ Oranien-

burger Stralie.

l.2.3 Versiegelung

Im Untersuchungsgebiet herrscht eine intensive Fldchennutzung vor, aufgrund der dichten
Bebauung und des hohen Anteils an versiegelten Flachen in den Hofbereichen. Der hohe
Versiegelungsgrad bringt vielféltige kologische Belastungen mit sich. Die gravierendsten
Folgen sind das Fehlen von Lebensrédumen fiir Flora und Fauna, Beeintréchtigungen des
Stadtklimas sowie die weitgehende Zerstérung der Bodenfunktionen. Damit verbunden ist
eine eingeschrinkte Grundwasseranreicherung bei gleichzeitig hohem Oberflachenabfluss in
die Kanalisation.

Der Versiegelungsgrad innerhalb der Blocke mit verdichteter Blockbebauung betragt im Un-
tersuchungsgebiet in weiten Teilen bis zu 90%, in Einzelféllen sogar noch dariiber. Auch ge-
werblich genutzte Standorte weisen ein hohes Maf} an versiegelten Flachen auf.

Grund fiir die hohe Versiegelung ist neben der dichten Bebauung der hohe Anteil an befes-
tigten Fléchen fiir die ErschlieBung der Hofbereiche. In zahlreichen Héfen gibt es keine Ve-
getationsflachen. Auch unter Berticksichtigung notwendiger Erschliefungs- und
Wirtschaftsfldchen besteht hier ein enormes Potential fiir Entsiegelungs- und
Begriinungsmafnahmen.

Auch einzelne Schulstandorte sind z.T. stark Gberbaut. Ein Teil der Schulstandorte ist in
dicht bebaute Blockstrukturen integriert und durch ein hohes Defizit an Freiflachen und
Sportfreiflichen gekennzeichnet. Hierbei handelt es sich um Altbauten, die als Einzeldenk-
male bzw. Denkmalbereiche geschiitzt sind. Gleichzeitig bieten sich auf diesen Standorten
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nur in geringem Umfang Entwicklungsmdglichkeiten. Daraus entsteht besonders hoher
Druck auf die vorhandenen Flachen (z.B. Standorte in der Gipsstralle, in der Grof3en Ham-
burger Stral’e, am Koppenplatz ).

Ein hdheres Potential zur Verbesserung der Freiraumsituation bietet sich auf den Schul-
standorten, die in den 70er und 80er Jahren als Plattenbauten auf vergleichsweise gréReren
Standorten entstanden, wie beispielsweise der Standort in der Linienstrafe.

Im Geltungsbereich des Landschaftsplanes befinden sich zahlreiche Altlasten und Altlasten-
verdachtsflichen. Um bei Entsiegelungsmafnahmen und der Versickerung von Nieder-
schlagswasser weitere dkologische Schaden zu verhindern, sind bei der Umsetzung dieser
MafBnahmen in den Verdachtsflachenbereichen enge Abstimmungen mit den Umweltbehor-
den erforderlich.

II.2.4 Grundwasser

Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der hohen Versiegelung erheblich reduziert. Das im
Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird nahezu vollsténdig der Kanalisation zugefiihrt.
Der liberwiegende Teil des Geltungsbereiches liegt im Niederungsbereich des Urstromtales.
Aufgrund der hydrologischen Verhaltnisse mit einer Giberwiegend hohen Sickerfihigkeit der
Sedimente sowie einem geringen Flurabstand des Grundwassers ist in diesem Teil des Gel-
tungsbereiches eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeben. Dies
kann gebietsbezogene Restriktionen fiir die Entsiegelung erforderlich machen, dort wo eine
erh6hte Gefahr des Schadstoffeintrages in den Boden besteht. Das Grundwasser steht hier
in einer Tiefe von 2 - 4 m an.

l.2.,5 Entwiédsserung

Aufgrund der hohen Versiegelung ist von einem erheblichen Oberflichenabfluss und von ei-
ner geringen Grundwasseranreicherung auszugehen. Das gesamte Gebiet, ausgenommen
der Garnisonfriedhof und das Gebiet um den Kirchhof der Sophienkirche, wird iiber Misch-
kanalisation entwéssert. Das hausliche und gewerbliche Schmutzwasser sowie das Regen-
wasser werden Uber Druckrohrleitungen gefiihrt. Bei starken Regenereignissen, wenn die
Ruckstaukapazitét des Netzes bzw. der Pumpwerke erschopft ist, wird tber die Regeniiber-
laufe in die Spree abgefiihrt, was hier temporér zu starken Belastungen fiihrt. Zum Abbau
der 6kologischen Belastungen der Oberflachengewasser sind neben MaRhahmen des tech-
nischen Umweltschutzes fldichenbezogene Anséatze zur Verringerung des Regenwasser-
anteils an den Abwéssern erforderlich. Potentiale zur Verringerung der Regenwasserabfiih-
rung und gleichzeitigen Erhéhung der Grundwasserneubildung sind in Entsiegelungs- und
VersickerungsmafRnahmen vor Ort zu sehen.

.2.6 Stadtklima

Die Siedlungsbereiche des Untersuchungsraumes werden im Umweltatlas als Belastungsbe-
reiche mit héchster Empfindlichkeit gegeniliber Nutzungsintensivierungen eingestuft. Ursa-
che hierfiir sind die hohe bauliche Dichte in Verbindung mit einem hohen Anteil versiegelter
Flachen, erhéhte Mitteltemperaturen im Vergleich zum Umland (das langjahrige Mittel liegt
bei >10,0 - 10,5°C), geringe Abkiihlung in den Abend- und Nachtstunden, hohe Schwulege-
fahrdung sowie schlechte Wind- und Austauschverhéltnisse.
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Neben dem Monbijou-Park, als einem Entlastungsraum mit besonderer Bedeutung, dem
Koppenplatz und den Friedhéfen fehlen weitere klimatische Entlastungsrdaume im Umfeld
des untersuchten Siedlungsraumes. Potentiale zur Erweiterung von klimatischen Austausch-
zonen sind nur in geringem Umfang vorhanden. Kleinteilige Mafinahmen zur Schaffung zu-
séatzlicher Vegetationsflachen innerhalb der Siedlungsrdume kdnnen jedoch zu einer Aufwer-

tung des Kleinklimas beitragen.

lll.2.7 Biotop- und Artenschutz

Flachen fiir den Biotop- und Artenschutz sind im Geltungsbereich auf die wenigen Refugien
im bebauten Bereich, wie die Blockinnenfliche des Blockes 100015, und die begrinten
Parks und Platze wie den Monbijou-Park und den Koppenplatz beschréankt. Ein im Sinne des
innerstadtischen Biotop- und Artenschutzes interessanter Riickzugsraum ist der Garnison-
friedhof. In Abhéngigkeit von der Grofie der Biotope, der Biotopausstattung und dem Versie-
gelungsgrad bestehen jedoch innerhalb der bebauten Bereiche kleinrdumig unterschiedliche

Biotopwertigkeiten.

15




Begriindung zum Landschaftsplan |-L-2

.3 Ziele des Landschaftsplans

Mit dem Landschaftsplan I-L-2 Spandauer Vorstadt zur Festsetzung des Biotopflachenfak-
tors wird das Ziel verfolgt, durch die Schaffung und Sicherung von naturhaushalts-wirksamen
Flachen innerhalb der bebauten Bereiche zum Abbau der 6kologischen Belastung im Bezirk
Mitte beizutragen und einer weiteren Verschlechterung der 6kologischen Situation durch den
sich gegenwértig vollziehenden Entwicklungs- und Nachverdichtungsprozess entgegenzu-
wirken.

Da die vorhandene Griinflachenausstattung von Mitte gering, die Méglichkeit zum 6kologi-
schen Ausgleich durch die Schaffung weiterer grofflachiger Griinanlagen nicht gegeben und
von der Beibehaltung der vorhandenen baulichen Dichten auszugehen ist, muss fiir eine 6-
kologische Entlastung vor allem das Potential kleinteiliger MaBnahmen auf den Baugrund-
stlicken selber ausgeschopft werden.

Mit der Festsetzung eines 6kologischen Standards fiir die einzelnen Grundstiicke - dem Bio-
topflachenfaktor BFF - soll das MaR fiir 6kologische Mindestanforderungen innerhalb ver-
dichteter Baustrukturen formuliert werden. Der BFF kann durch verschiedene MafRnahmen
erreicht werden und I&Rt sich daher an die Gegebenheiten auf dem jeweiligen Grundstiick
anpassen.

Mit Hilfe dieses Standards wird das Ziel der Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes fiir bebaute Bereiche instrumentalisiert.

Der BFF soll bei der Errichtung bzw. wesentlichen Anderung von baulichen Anlagen umge-
setzt werden, vorrangig bei Manahmen mit Umweltrelevanz, die den Anteil Uberbauten und
versiegelten Bodens erhéhen bzw. bei denen es zu einer Erhdhung des umbauten Raumes
kommt. Die Festsetzungen sollen nicht generell gemalR dem § 43a des Berliner Naturschutz-
gesetzes, sondern durch eine den Baugenehmigungen beigefiigten Auflage umgesetzt wer-
den.
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Begriindung zum Landschaftsplan |-L-2

.4 Der Biotopfiachenfaktor

IIl.4.1 Funktion des Biotopflachenfaktors

Der BFF zielt darauf ab, die natlirlichen Bodenfunktionen, den Boden- und Grundwasser-
haushalt sowie die Biotopfunktion der Grundstlicksflache zu sichern und zu entwickeln und
einen Beitrag zum Abbau stadtklimatischer Belastungen zu leisten.

Um den Umfang der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes auf den Baugrundstiicken der
Berliner Innenstadt bestimmen zu kénnen, wird als Kriterium die Wertigkeit der Flachen flr
den Naturhaushalt zugrunde gelegt. Je hoher der Anteil der naturhaushalts-wirksamen Fla-
chen auf einem Grundstiick ist, desto héher ist der Zielerfiillungsgrad fir den BFF.

Mit der Festsetzung des BFF fiir die Spandauer Vorstadt wird das Ziel verfolgt, in dem Uber-
wiegend durch bestehende Bebauung geprégten Gebiet die 6kologische Situation zu verbes-
sern. Der BFF tragt der Problemlage der Gebietsstruktur sowohl in der Formulierung der Ziel-
gréRen als auch in der Bewertung der Flachentypen in hohem Mafte Rechnung:

- Innerhalb der stark verdichteten Bebauung mit z.T. vielféltiger Nutzungsmischung ist der
Anteil nicht Uiberbauter Grundstlicksflachen in der Regel sehr gering bei gleichzeitig ho-
hen Nutzungsanforderungen an diese Flachen (ErschlieBungs-, Wirtschafts-, Spiel- und
Lagerflachen). Daher ist ein bestimmter Anteil versiegelter Fldchen erforderlich. Ver-
schiedene Befestigungen und Bodenbelage haben aber eine unterschiedliche Wirksam-
keit fiir den Naturhaushalt, so dass die Ausgestaltung der versiegelten Flachen starker
okologisch orientiert werden kann.

- Vor dem Hintergrund nur begrenzt zur Verflgung stehender Grundfléchen mit Anschluss
an den gewachsenen Boden gewinnt die Ausschépfung des Potentials vertikaler Flachen
und der Décher, das ein Mehrfaches der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen betragen
kann, besonders an Bedeutung.

Der Biotopfliachenfaktor benennt Flachenanteile, ist also ein ausschlieBlich quantitativer
Wert, wenngleich qualitative Aspekte der Flachenauspragung als MaRstab fiir die Faktorbil-
dung indirekt Gber die Flachenwertigkeit mit einflieRen. Der BFF deckt damit nicht die qualita-
tiven Anforderungen der Landschaftsplanung, z.B. hinsichtlich der Gestaltung und Nutzung
von Flachen oder der Zusammensetzung der Bepflanzung ab. Ahnlich den stadtebaulichen
Kennwerten in der Bauleitplanung, die zwar Art und MaR der Nutzung regeln, aber damit den
stadtebaulichen und architektonischen Entwurf nicht tberflissig machen, entbindet der BFF
nicht von der gesonderten Freiraumgestaltung und der Konkretisierung sonstiger land-
schaftsplanerischer Inhalte, ggf. in ergédnzenden Landschaftsplanen.

ll.4.2 Methodische Grundlagen

Beurteilung der Wertigkeit verschiedener Flachentypen fiir den Naturhaushalt

Die in der Berliner Innenstadt auf Baugrundstiicken vorkommenden Flachentypen lassen
sich in Hinblick auf ihre Wertigkeiten fiir den Naturhaushalt typisieren.

Die Bewertung der einzelnen Flachentypen erfolgt auf der Grundlage wissenschaftlicher Er-
kenntnisse im Bereich der 6kologischen Forschung' ? 3. Im Rahmen der Uberlegungen zur

1 Im Kontext mit der Verabschiedung der Bodenschutzkonzeption der Bundesregierung vom 6.2.1985 wurden zahlrei-
che Forschungsvorhaben initiiert, die gerade im Bereich der Grundlagenwissenschaften zu einzelnen Bodenfunktio-
nen in erheblichem Umfang zu vergleichbaren Forschungsergebnissen gefiihrt haben. Besonders von Bedeutung

" sind hier die Forschungsarbeiten zur Versickerungsféhigkeit und zur Evapotranspiration von einzelnen Bodenbeldgen. -
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Bodenschutzkonzeption stellte die Bodenversiegelung einen der Forschungsschwerpunkte in
den vergangenen Jahren dar.

Um die in der Berliner Innenstadt anzutreffenden Flachentypen in ihrer Wertigkeit fur den Na-
turhaushalt zu beurteilen, ist es zunachst erforderlich, die Kriterien zu ermitteln, nach denen
der Naturhaushalt als komplexes 6kologisches System bewertet werden kann.

GemaR §§ 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz ist der Naturhaushalt durch folgende Bestand-
teile definiert;

- Bodenfunktion

- Klimafunktion und Lufthygiene

- Wasserhaushaltsfunktion

- Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen.

Die Naturhaushaltsfunktion der in der Innenstadt vorkommenden Flachentypen ist hinsicht-
lich ihrer Leistungsféahigkeit zu bewerten. Die Werteskala orientiert sich an dem Zielerfiil-
lungsgrad der jeweiligen Naturhaushaltsfunktion. Die Ziele fiir die einzelnen Naturhaushalts-
funktionsbereiche sind wie folgt definiert worden:

- Sicherung der Bodenfunktion

- Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes

- Erhéhung der Verfugbarkeit von Flachen als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Um beurteilen zu kénnen, inwieweit die Ziele fiir die einzelnen Naturhaushaltsfunktionen von

den jeweiligen Flachentypen erfiillt werden, sind Parameter zu benennen, die folgende Be-

dingungen erfillen miissen:

- moglichst komplexe Abbildung der jeweiligen Naturhaushaltsfunktion

- Vorliegen von Forschungsergebnissen, die es erlauben, einzelne Fléchentypen der In-
nenstadt nach diesen Parametern zu beurteilen

- Handhabbarkeit der Beurteilung durch Beschrénkung auf die reprasentativen Parameter

- Operationalisierbarkeit der Beurteilung durch eindeutige Zuordnung der Naturhaus-
haltsfunktion zu einem Flachentyp.

Ein Defizit besteht lediglich im Bereich der Gkosystemaren, integrierten Betrachtung der einzelnen Funktionen. In der
Regel werden die Naturhaushaltsfunktionen nur sektoral analysiert und bewertet, nicht in ihrer Wechselbeziehung.

2 Das gewahlte Verfahren wird von Jarass (1987) als Modell fiir die Ermittiung von Umweltstandards vorgeschlagen.
Jarass (1987, S. 1226) macht deutlich, dass bei der Ermittiung von Umweltstandards jeweils zwei Komponenten eine
Rolle spielen, die sachversténdige Aussage und die wertende Entscheidung. Fiir die gerichtliche Kontrolldichte ist die
Tragféhigkeit der Sachverstéindigenaussage von wesentlicher Bedeutung. Fiir das Ermitteln des Sachverstindigen-
urteils wird eine ausreichende Sachkompetenz eingefordert. Hierfiir wird vorgeschlagen, den Umweltstandard durch
ein 'unabhdngiges Gremium' zu konzipieren, in dem Sachversténdige der einschldgigen Fachdisziplinen vertreten
sind. Nitzlich ist nach Jarass eine Beteiligung der Fachéffentiichkeit, ein Begriindungszwang, moglicherweise das Er-
fordernis der Einstimmigkeit (vgl. hierzu auch Salzwedel 1987). Vor diesem Hintergrund ist das gewahite Verfahren
mit zu beurteilen,

8 Als Gutachter wurden zwei Landschaftsplanungsbiiros (Landschaft Planen & Bauen und Becker Giseke Mohren Ri-
chard) ausgewdhlt, die durch zahireiche Arbeiten in der Berliner Innenstadt iiber eine umfassende Sachkompetenz
ausgewiesen sind. Hinzugezogen wurde zusétzlich die Arbeitsgemeinschaft Umweltplanung, die durch Arbeiten auf
dem Gebiet Bodenver- und -entsiegelung ausgewiesen ist.
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Folgende Parameter wurden fiir die Beurteilung des Grades der Zielerfillung herangezogen:

- Evapotranspirationsleistung
Eine hohe Evapotranspiration verbessert in der Regel die klimatische Situation (Verdun-
stung, AbkUhlung). Der Abflussbeiwert fir Niederschlagswéasser auf den unterschiedli-
chen Auffangflachen wird reduziert und die Gefahr verringert, dass Regen-
wasseriberldufe der Mischwasserkanalisation in Betrieb gesetzt werden. Damit wird die
Belastung der Oberflaichengewasser mit Abwéssern minimiert.

- Staubbindungsfahigkeit
In klimatisch und lufthygienisch stark belasteten Gebieten ist eine Minderung der Staub-
anteile in der Luft von grofter Bedeutung. Grundsatzlich kann davon ausgegangen wer-
den, dass mit der Erhohung des Vegetationsanteils die Staubbindungskapazitat ansteigt.

- Versickerungsfahigkeit und Speicherkapazitat des Niederschlagswassers
Eine hohe Versickerungsrate stiitzt die natiirlichen Bodenfunktionen und erh6ht die
Grundwasserneubildung. Gleichzeitig wird der Abflussbeiwert reduziert.

- Gewiabhrleistung des Erhaltes bzw. der Entwicklung der Bodenfunktion hinsichtlich Filte-
rung, Pufferung und Transformation von Schadstoffen.
Je hoher der Versiegelungsgrad, die Stérung der Bodenfunktionen und die Abnahme des
Humusanteils ist, um so geringer ist die Wirksamkeit der Bodenfunktionen. Die Boden-
funktionen sind bei einer Vollversiegelung des Bodens ganzlich aufler Kraft gesetzt. Bei
teilversiegelten Flachen kann die Filterung bereits eingeschréankt erfolgen. Die Transfor-
mations- und Pufferkapazitat steigt an, je hoher der Anteil an organischen Substanzen
und die biologische Aktivitdt des Bodens ist. Diese sind bei Vegetationsflachen in der Re-
gel am hdchsten.

- Verflgbarkeit einer Flache als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
Vollversiegelte Flachen stellen einen extremen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar,
der nur noch von wenigen Arten besiedelt werden kann. Bei teilversiegelten Fléchen kon-
nen zwischen den Fugen Standorte fiir Pflasterritzengesellschaften entstehen und das
Bodenleben wird aktiviert. Erst bei offenen, durchwurzelbaren Béden entstehen funktions-
fahige Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere.

Mit Zunahme der Zielerfullung steigt die Wertigkeit eines Flachentyps fir die jeweilige Natur-
haushaltsfunktion. Dabei wurde die Erflillung der Naturhaushaltsfunktionen des Fléchentyps
in sechs Stufen, von keine bis sehr hohe Bedeutung fiir die jeweilige Naturhaushaltsfunktion,
beschrieben.

Die einzelnen Parameter werden hinsichtlich ihrer Wertigkeit gleich gewichtet. Damit kann
durch Summenbildung der einzelnen Parameter ein Mittelwert fiir den durchschnittlichen
Wert eines Flachentyps fiir die Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gebil-
det werden.

Durch diese Berechnung werden die Anrechnungsfaktoren fur die einzelnen Flachentypen
bestimmt. Hierbei ist kritisch anzumerken,

- dass je nach Lagebeziehung und Standortbedingungen Nuancierungen auftreten kdnnen,
- dass in Abhangigkeit zur Nutzungs- und Pflegeintensitat in einem gewissen Spektrum

Abweichungen stattfinden konnen,
- dass es gerade bei dem Parameter Lebensraum von Pflanzen und Tieren, erhebliche

qualitative Unterschiede geben kann.
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Es wird jedoch davon ausgegangen, da es sich um einen Aggregationswert handelt, dass
Nuancierungen und Abweichungen nach oben und unten durch die Summenbildung ausge-
glichen werden. Da beim Parameter Vegetation tatséchlich eine erhebliche Varianz in der
Wertigkeit auftreten kann, wird nicht der Anspruch verfolgt, diese Varianz zu bewerten, son-
dern es wird festgestellt, ob das Potential fiir die Lebensraumfunktion vorhanden ist.

Fir den Fall, dass innerhalb des Gebietes besondere Wertigkeiten vorhanden sind, sind
hierflir gesonderte Festsetzungen und Darstellungen in einem zweiten Landschaftsplan in-
nerhalb des Geltungsbereiches zu regeln.

Einzelne Verfahrensschritte

Die Wertigkeit einzelner Flachentypen wurde in Hinblick auf die Leistungsfahigkeit flir den
Naturhaushalt nach folgenden Verfahrensschritten bestimmt:

1. Literaturrecherche und Auswertung durch Gutachtergruppe
Auf der Grundlage von aktuellen Forschungsarbeiten Ermittlung von Flachentypen, die in
Hinblick auf ihre Wirksamkeit fir den Naturhaushalt vergleichbar sind;

2. Durchflihrung von Einzelgesprachen mit Fachexperten unterschiedlicher Fachdisziplinen
zur Bewertung von einzelnen Naturhaushaltsfunktionen (Boden, Wasser, Luft/Klima sowie
Lebensraum)™;

Uberpriifung der getroffenen Aussagen;

3. Durchflihrung von Expertengesprachen, um fachiibergreifend unterschiedliche Bewer-
tungen der Einzeldisziplinen zu verifizieren oder falsifizieren. Hierbei wurden schwer-
punktmafig die Summenwerte (Anrechnungsfaktoren) behandelt. Diese Delphi-Runde
fand am 14.11.1990 statt;

4. Uberarbeitung der Einzelergebnisse und Zusammenfassung der Einzelfaktoren zu einem
Summenwert.

Der Summenwert wurde in verschiedenen Fachkreisen diskutiert®. Eine grundsétzliche
und gleichzeitig fundierte Infragestellung der Einschétzung der Flachentypen ist bisher
nicht bekannt.

4 Die Einzelbewertungen wurden von mehreren Wissenschaftlern der TU Berlin, Fachbereich 14 Landschaftsentwick-
lung, Institut fiir Okologie aus folgenden Fachgebieten, gepriift:
- FG Angewandte Bodenkunde (Prof. Dr. Renger)
- FG Botanik/Vegetationskunde (Prof. Dr. Bornkamm)
- FG Klimatologie (Prof. Dr. Horbert)
Zusétzlich wurden Herrn Dr. Barthfelder, der seine Dissertation zusammen mit M. Kéhler iber "Experimentelle Unter-
suchungen an Fassadenbegriinungen” (TU Berlin, 1987) geschrieben hat, die Ergebnisse zur Priifung vorgelegt.

5 Zum Beispiel im Rahmen von zwei Expertengespréchen in Hamburg und Berlin im Rahmen des vom BMBau gefor-
derten Forschungsprojektes 'Okologische Standards in der stidtebaulichen Planung', im Rahmen von Beteiligungs-
verfahren zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung bzw. Tréger &ffentlicher Belange in Berlin. Gleichzeitig wurden die Wer-
tigkeiten haufig als Grundiage fir die Ermittiung der Eingriffserheblichkeit gemaf Eingriffsregelung herangezogen.
Die Wertigkeiten der Fldchentypen wurden unserer Kenntnis nach bisher nicht in Frage gestelit.

20




Begriindung zum Landschaftsplan I-L-2

.5 Differenzierung des BFF nach Art der Nutzung und Uberbaubarkeit

Der BFF ist als Sanierungswert fiir hochverdichtete Bestandsgebiete entwickelt worden. Zur
Sanierung der vorhandenen kologischen Defizite sind differenzierte Regelungen erforder-
lich, die sowohl die vorhandene Nutzungs- und Bebauungsstruktur als auch deren dkologi-
sche Potentiale beriicksichtigen. Der BFF wird daher fur bestimmte Nutzungs- und Bebau-
ungsstrukturen differenziert festgesetzt. Die formulierten BFF-Grofen vermitteln somit zwi-
schen den dkologischen Sanierungserfordernissen bzw. -potentialen und dem Verande-
rungsspielraum, der innerhalb der vorhandenen stédtebaulichen Strukturen und Nutzungen

gegeben ist.

Als BFF-ZielgroRe wird daher nicht der technisch maximal realisierbare BFF, sondern ein
herabgesetzter Wert festgesetzt, der das Ergebnis einer Abwéagung verschiedener Belange
darstellt, insbesondere dem Belang des Bestandsschutzes und der Zumutbarkeit der erfor-
derlichen MaRnahmen.

Die bestimmten Zielgréen wurden durch umfassende empirische Untersuchungen® und ge-
bietsbezogene Planspiele abgesichert.

Fir BFF-Werte gilt grundsétzlich, dass

- sie den baurechtlichen und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen sowie den bauleit-
planerischen Vorgaben nicht entgegenstehen,

- sie die bestehende Nutzung des Grundstiickes nicht unzumutbar beeintrachtigen und

- die Zumutbarkeit der dem Grundstiickseigentiimer oder dem Nutzungsberechtigten auf-
gegebenen MaRnahmen gewahrleistet ist.

Die BFF-ZielgroRen differenzieren zwischen einzelnen der Baunutzungsverordnung entlehn-
ten Nutzungstypen und dem jeweiligen Uberbauungsgrad. Die jeweiligen Werte sind Min-
destgroRen. lhre Spanne liegt zwischen 0,30 und 0,60. Der Wert 0,30 stellt den Mindest-
standard dar, der auch bei hohen Uberbauungsgraden und intensiver Freiflachennutzung
nicht unterschritten werden sollte. Bei dem Wert handelt es sich um eine planerisch normati-
ve Setzung. Er leitet sich aus den empirischen Untersuchungen ab und stellt das Maf der
naturhaushalts-wirksamen MafRnahmen dar, das auch auf extrem genutzten Grundstlicken
technisch realisierbar ist. Der Wert 0,60 stellt die Obergrenze der BFF-Werte dar. Bei Errei-
chen dieses Wertes ist eine weitgehende Belastungsminderung innerhalb bebauter Struktu-
ren gegeben. Dieser Wert korrespondiert mit den GRZ-Festsetzungen im Sinne des Baupla-
nungsrechtes.

6 Die planerisch-normative Setzung wurde abgesichert durch umfassende empirische Untersuchungen aus verschie-
denen Staditteilen der Westberliner Innenstadt. Die Bestimmung der BFF-Werte erfolgt vergleichbar der stidtebauli-
chen Bestimmung der baulichen Dichtewerte durch eine planerische Setzung (Siehe BFF-Gutachten S. 28ff.)
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.6  Vereinbarkeit der landschaftsplanerischen Ziele mit anderen Planungen

N1.6.1 Ubergeordnete Planungen

Das Erfordernis zur Aufstellung eines Landschaftsplans fiir den Bereich Spandauer Vorstadt
leitet sich aus den Aussagen der (ibergeordneten Planungen des Flachennutzungsplans und
des Landschaftsprogramms ab.

Der Landschaftsplan baut auf diesen ibergeordneten Planungen auf und dient der Umset-
zung der Entwicklungsziele und Darstellungen dieser (ibergeordneten Planungen.

Landschaftsprogramm 1994 (LaPro)

Nach § 8 (1) des NatSchG Blin sind die Erfordernisse und Mafinahmen zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Landschaftspldnen auf der Grund-
lage des Landschaftsprogramms naher darzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Die starke 6kologische Belastung der Berliner Innenstadt, die aus den vielfaltigen Nutzungs-
ansprichen auf engem Raum resultiert, wird durch den Druck zur Intensivierung der Fl&-
chenausnutzung sowohl im Bereich des Wohnens als auch auf Standorten von Gewerbe
und

Infrastruktur noch verscharft. Gleichzeitig werden durch die Reduzierung der zur Verfligung
stehenden Flachenpotentiale den fldchigen Mafinahmen zur Sicherung und Entwicklung des
Naturhaushaltes immer engere Grenzen gesetzt.

Eine wesentliche Zielsetzung des Landschaftsprogramms Berlin ist daher der Abbau der be-
stehenden 6kologischen Belastungen im Innenstadtbereich, in dem auch der Bezirk Mitte
liegt. Dies soll neben MaRnahmen des technischen Umweltschutzes auch durch eine Ver-
besserung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und die Férderung der Biotopentwick-
lung erreicht werden. Dabei sollen die bestehenden Flachennutzungen nicht in Frage ge-
stellt, sondern Anforderungen zur Verbesserung der 6kologischen Situation unter Beibehal-
tung der aktuellen Flachennutzung formuliert werden. o

Fir den Innenstadtbereich und damit auch fiir den Geltungsbereich des Landschatftsplans
fordert das LaPro aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes sowie zur Verbesserung des
Stadtklimas einen héheren Anteil naturhaushalts-wirksamer Fléchen. Es soll erreicht werden
durch die Beseitigung unnétiger Versiegelungen sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung.
Dies gilt besonders fiir die als "Schwerpunktgebiet Entsiegelung" dargestellten Bereiche, den
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches.

Fir den grofdten Teil des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes stellt das LaPro eine
sehr hohe Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumversorgung fest. Da Flachen-
potentiale zur Anlage oder Erweiterung 6ffentlicher Freiflachen nur in sehr geringem Umfang
vorhanden sind, kommt der Qualifizierung von privaten und halboffentlichen Flachen beson-
dere Bedeutung zu.

Der Landschaftsplan, der nach § 8 (1) des NatSchG Bin insbesondere fiir Bereiche aufzu-

stellen ist, die u.a. nachhaltigen Landschaftsveranderungen ausgesetzt sind, dient der
Umsetzung dieser im LaPro "94 formulierten Ziele und Maf3nahmen.

22




Begriindung zum Landschaftsplan |-L-2

Der Flachennutzungsplan (FNP)

Eines der wichtigsten Leitbilder des FNP, der sparsame Umgang mit der Flache, soll durch
den Vorrang der Bestandsentwicklung vor der Stadterweiterung und durch eine angemesse-
ne, stadtvertragliche Dichteentwicklung erreicht werden. Dazu sollen die vorhandenen
Wohn- und Gewerbegebiete stadt- und umweltvertraglich verdichtet werden. Gleichzeitig
sind v.a. zur Verringerung der bestehenden hohen stadtklimatischen Belastung ins-
besondere in den dicht bebauten Gebieten der Innenstadt, zu denen der Bezirk Mitte gehort,
Mafinahmen zur Entsiegelung des Bodens und zur Bepflanzung erforderlich.

Die Festsetzung des BFF im Landschaftsplan Spandauer Vorstadt entspricht diesen Anfor-

derungen und ermdglicht die Umsetzung des Leitsatzes:
"Bei der Verdichtung und Erweiterung der bestehenden Stadt muss die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes auch zur 6kologischen Entlastung der Grof3stadt und fur Versor-
gungsfunktionen wie die Trinkwassergewinnung durch integrierten Umwelt- und Biotop-
schutz gewahrleistet werden."

(Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan, 1994, S. 35)

Bereichsentwicklungsplanung Mitte (BEP)

Der flir den Gesamtbezirk Mitte erstellte Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
von November 2003 formuliert Leitbilder fir die zukiinftige Entwicklung des Staditeils sowie
Konzepte fir die einzelnen Teilaufgaben der raumlichen Planung im Stadtteil.

Die BEP stellt heraus, dass die im Bestand gewachsenen Strukturen der Quartiere des
Wohnens und des Arbeitens zu erhalten und qualitativ zu entwickeln sind.

Das Nutzungskonzept fiir den Geltungsbereich des Landschaftsplans weist weite Teile des
Gebietes nérdlich der Oranienburger Stralle, der Weinmeister- und Minzstralle als Wohn-
flachen aus. Mischgebiet mit hohem Wohnanteil wird in den Blécken an der Rosenthaler
StralRe, entlang der Dircksenstrafie und der nérdlichen StralRenseite der Oranienburger
Stralle dargestellt. Mischgebiete weist das Nutzungskonzept am Hackeschen Markt und
westlich der Tucholskystrafle aus. Darliber hinaus wird ein Block stdlich der Oranienburger
Strale/Tucholskystrafle als Mischgebiet mit hohem Gewerbeanteil ausgewiesen sowie ein
Kerngebiet mit einem hohen Wohnanteil fir den ,Tacheles-Block" Friedrichstralle Ecke Ora-
nienburger Stralle dargestellt.

Ein weiteres Ziel ist die Beseitigung von Umweltbelastungen, das heif’t v.a. auch Abbau der
okologischer Belastungen innerhalb der stark verdichteten Bebauungsstrukturen. Die Nach-
verdichtung der Wohnquartiere durch Ergénzungsbauten und Dachgeschossausbau soll an
Kompensationsmafinahmen gebunden sein und erfordert in verstarktem MaRe die Aktivie-

rung der privaten Blockfreiflachen.
In diesem Zusammenhang ist die Festsetzung des BFF im Landschaftsplan Spandauer Vor-
stadt ein Bestandteil des sektoralen Konzeptes Griin- und Freifldchen / Private Freiflaichen

und Biotopentwicklung.

Innerhalb der Gebiete verdichteter Blockbebauung sind zum Abbau der stadtklimatischen
Belastungen vorrangig kleinklimatisch wirksame MaRnahmen zur Entsiegelung, Brandwand-
und Dachbegriinung durchzuflhren.
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I11.6.2 Beriicksichtigung bestehenden Planungsrechts

Nach § 8 Abs. 4 NatSchG BlIn dirfen Festsetzungen eines Landschaftsplanes denen eines
Bebauungsplanes (B-Plan) nicht widersprechen.

Bebauungsplane )

Es erfolgte eine vollstandige Uberpriifung der einzelnen B-Plane bzw. -entwirfe. Die be-
reichsweise differenzierte Festsetzung von BFF-Werten in der Festsetzungskarte orientiert
sich an den unterschiedlichen zuldssigen Uberbauungsgraden in den Bebauungsplanen
bzw. Bebauungsplanentwtirfen. Im Geltungsbereich des Landschaftsplans I-L-2 sind gegen-
wartig drei Bebauungsplane festgesetzt. Im B-Plan I-8 Schendelpark werden offentliche
Parkanlage und Kinderspielplatz festgesetzt, im B-Plan I-4 Gipsdreieck darliber hinaus die
bestehende Bebauung als allgemeines Wohngebiet gesichert.

Der inzwischen festgesetzte B-Plan I-41 sieht den Neubau eines Kerngebietes an der Ora-
nienburger Stral3e, Friedrichstrale vor. Die vorhandene Bebauung an den Randern des
Blocks wird als Kerngebiet und Mischgebiet festgesetzt. Der Uberbauungsgrad bestimmt
sich durch die GRZ 0,6-1,0 bzw. Baukdrperausweisungen.

Weitere 8 Bebauungsplane sind im Verfahren. Der (iberwiegende Teil dieser B-Plane hat die
Sicherung von Infrastruktureinrichtungen und &ffentlichen Kinderspielplatzen zum Inhalt und
umfasst in der Regel nur wenige Baugrundstlicke (siehe Liste der B-Plane im Anhang). Uber
die festgesetzten Bebauungsplane hinaus wurden die Entwiirfe, die bereits die 6ffentliche
Auslegung durchlaufen haben (I-2, I-25, I-567), als Planungsabsichten des Bezirkes bei der
Festsetzung des BFF beriicksichtigt.

Aufgrund umfangreichen empirischen Materials zum Verhéltnis von GRZ und BFF entstehen
bei Grundstlicken mit GRZ-Festsetzung keine Konflikte mit dem festgesetzten BFF, da die
BFF-Zielwerte sich an der GRZ orientieren.

Der hoheren Uberbaubarkeit von Grundstiicken infolge der in den Bebauungsplanen getrof-
fenen Aussagen (GRZ- bzw. Baukérperfestsetzungen) wurde Rechnung getragen, indem
fir diese Bereiche der BFF durch grafische Festsetzungen entsprechend reduziert wurde. An
einem Mindeststandard von 0,30 wird jedoch auch in Bereichen mit hoher Uberbaubarkeit
aus 6kologischen Griinden festgehalten.

Genehmigungen nach § 34 Baugesetzbuch

Der tiberwiegende Teil der Bauvorhaben im Gebiet wird nach § 34 Baugesetzbuch geregelt.
Dabei werden Neubauprojekte zugelassen, sofern sich das Vorhaben hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll,
der Eigenart der ndheren Umgebung anpasst.

Aufgrund der heterogenen und zum groRen Teil sehr dichten Bestandsbebauung sind dem-
entsprechend auch im Neubaubereich sehr hohe Dichten anzutreffen bzw. zu erwarten. Der
BFF orientiert sich hier gemé&f den textlichen Festsetzungen an den nach den Regelungen
des § 34 Baugesetzbuch im Einzelfall genehmigten Uberbauungsgraden in Verbindung mit
der angestrebten Nutzung des Grundstiickes.
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lI1.6.3 Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt

Im Geltungsbereich des Landschaftsplanes I-L-2 liegt das im Oktober 1993 férmlich festge-
legte Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt. Das Sanierungsgebiet nimmt den grofiten Teil
der Spandauer Vorstadt ein.

Die vorgriinderzeitlich und griinderzeitlich gepréagten Quartiere weisen erhebliche Mangel
auf. Dies betrifft besonders die bauliche Beschaffenheit der Gebdude sowie deren Standard
in der Ausstattung. Anfang der 90er Jahre war hier ein hoher Anteil an Wohnungsleerstand
zu verzeichnen. Auch im Bereich der Infrastruktur sind Defizite zu benennen, besonders im
Bereich der Kinder- und Jugendeinrichtungen.

Die Verordnung fiir das Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt formuliert aufgrund dieser be-
stehenden Defizite den Vorrang von Vorhaben des Gemeinbedarfes und éffentlicher Grun-
und Freiflachen (z.B. Spielplétze) bei Bauliicken vor Wohnungsneubau. Einer geringen wei-
teren Verdichtung durch Liickenschliefung wird die Freihaltung und Vergroferung durch Zu-
sammenlegung der Blockinnenbereiche gegeniibergestellt sowie der Aufbau einer ortstypi-
schen Vegetation. Eine Verbesserung der Freifldchensituation auf privaten Grundstiicken
soll Uiber kleinteilige Konzepte erfolgen.

Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten im Sanierungsgebiet sind geméaf §§ 144 und
145 Baugesetzbuch genehmigungspflichtig, wobei zu beurteilen ist, ob die Mallnahmen im
Einklang mit den baulichen und sozialen Sanierungszielen fiir das Gebiet stehen. Hinsicht-
lich der Genehmigungsfahigkeit von Dachgeschossausbauten sind die Sanierungsziele
durch Erarbeitung von Beurteilungskriterien konkretisiert und am 07.09.1999 durch das Be-
zirksamt beschlossen worden (vgl. hierzu ,Konkretisierung der Sanierungsziele® Sanie-
rungsrechtliche Genehmigung bei Antrédgen auf Dachgeschossausbau im Sanierungsgebiet
Spandauer Vorstadt in Abhéngigkeit von Qualifizierung der grundsticksbezogenen Freifla-
chen, baulicher Dichte und Gestaltqualitit; Koordinationsbiiro zur Unterstiitzung der Stadter-
neuerung in Berlin, Juli 1998).

Als BeurteilungsmafRstab fiir die Grundstiicks- und Sozialvertréglichkeit eines geplanten
Dachgeschossausbaus werden u.a. - als grundstiicksbezogene Kriterien - die Freiflachen-
zahl (FF-Zahl), die Bodenfléchenzahl (BOZ) und der Anteil unversiegelter Fléche an unbe-
bauter Fléche herangezogen und Schwellenwerte gebildet. Im Gegensatz zum BFF zielen
diese Werte nicht primér auf eine dkologische Verbesserung sondern im wesentlichen auf
eine Verbesserung der wohnungsbezogenen Griin- und Freifldchen und damit auf sozial-
raumliche Qualitdten ab. Die Festsetzung des Biotopflachenfaktors steht dazu nicht im Wi-
derspruch, vielmehr ergénzen sich die beiden Konzeptansatze.

111.6.4 Bestandsschutz

Mit Hilfe des Biotopflachenfaktors soll ein Beitrag zur Minderung der 6kologischen Belastun-
gen innerhalb dicht bebauter Strukturen geleistet werden. Der BFF kommt im Falle der
Neuerrichtung bzw. der Erweiterung und erheblichen baulichen Anderung bestehender
Anlagen zur Anwendung.

Bei Anderung oder Erweiterung bestehender baulicher Anlagen kann der durch die grafische
Festsetzung festgesetzte BFF in Abhéngigkeit von dem Uberbauungsgrad sowie der jeweili-
gen Nutzung unterschritten werden. Damit soll den bestehenden hohen Dichten, far die ein
Bestandsschutz zugrunde gelegt wird, Rechnung getragen werden. Entsprechend finden
sich in Bestandsgebieten, die nicht durch Bebauungspléne iberplant sind, Hinweise auf ei- .
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nen moglichen abweichenden BFF gemaR den textlichen Festsetzungen (Klammeranga-
ben).

Bei Grundstlcken mit sehr hohen Uberbauungsgraden ist die ausschlieRliche gartnerische
Anlage der nicht liberbauten Grundstlicksflachen zur Realisierung des zu erreichenden BFF
in der Regel nicht ausreichend, so dass weitere strukturspezifische Potentiale fiir den ékolo-
gischen Ausgleich wie Dach- und Vertikalbegriinung mit in Anspruch genommen werden
massen, um einen Mindeststandard und damit eine Minderung 6kologischer Belastungen zu
erreichen.

Zum Erreichen des BFF sind MafRnahmen der Freiraumgestaltung durchzufiihren bis hin zur
Dach- und Vertikalbegriinung. Die festgesetzten BFF-Werte erfordern keinen Eingriff in die
vorhandenen Nutzungen.

Die Festsetzungen sollen nicht generell geman § 43a NatSchG Bln, sondern durch eine mit
der BaumaRnahme verbundenen Auflage umgesetzt werden. Der BFF soll bei wesentlichen
baulichen Verédnderungen umgesetzt werden, vorrangig bei Mafinahmen, die bodenwirksam
sind bzw. bei denen es zu einer VergroRerung des umbauten Raumes kommt. Dadurch wird
ein Eingriff in die geschitzten Bestandsgebiete ausgeschlossen.
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.7 Angemessenheit

Die Stadtentwicklung ist gemaR BauGB und NatSchG grundsétzlich auch an Zielen der Um-
weltvertraglichkeit zu orientieren. Dies umfasst zum einen den Abbau von Belastungen in
hochverdichteten Gebieten mit ®kologischen Defiziten. Zum anderen muss auch bei der Ver-
dichtung der bestehenden Stadt die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zur 6kologi-
schen Entlastung durch integrierten Umwelt- und Biotopschutz gewéhrleistet sein. Diesen
Grundsatzen wird durch den FNP, das Landschaftsprogramm und die GRZ-Neuregelung der
Baunutzungsverordnung Rechnung getragen.

Unter 6kologischen Gesichtspunkten stellt ein BFF von 0,60 einen adéquaten Ausdruck die-
ser Form des integrierten Umwelt- und Biotopschutzes dar, der die mit Bebauung einherge-
henden Belastungen soweit mindert, dass keine dkologischen Belastungsgebiete entstehen.

Ein BFF von 0,60 kann jedoch innerhalb des Bestandes bzw. im Rahmen des bauplanungs-
rechtlich Zuléssigen nicht immer mit einem angemessenen Aufwand und ohne Einschran-
kungen der Grundstiicksnutzung erreicht werden. Deshalb ist eine Stufung des BFF vorge-
nommen worden. Grundsatzlich muss jedoch ein Mindeststandard von 0,30 erreicht werden,
um in den Bestandsgebieten einen Mindeststandard an 6kologischen Qualitaten zu sichern.

Die bei Neubauvorhaben durchzufilhrenden Mafinahmen umfassen i.d.R. die gértnerische
Anlage von nicht {iberbauten Grundstiicksflichen sowie die Beriicksichtigung 6kologischer
Kriterien bei der Ausgestaltung der ErschlieBungsflachen und Stellplatzanlagen. Bei Grund-
stiicken mit hohem Uberbauungsgrad sind zum Erreichen des Mindeststandards zum Teil
Dach- und Vertikalbegriinungen vorzunehmen. Dies entspricht den Standards umweltver-
traglichen innerstidtischen Bauens. Der finanzielle Mehraufwand ist i.d.R. bei frihzeitiger
planerischer Berlicksichtigung zumutbar und angemessen.

Bei baulichen Veranderungen im Bestand sind ebenfalls vorrangig Manahmen auf der
Grundflache auszufithren, d.h. die gértnerische Anlage der nicht Giberbauten und versiegel-
ten Flachen und die Befestigung notwendiger versiegelter Flachen unter Berticksichtigung
dkologischer Kriterien. Auf Grundstiicken mit hohen Uberbauungsgraden sind dariiber hin-
aus zum Erreichen des Mindeststandards haufig Dach- und Vertikalbegriinungen erforder-
lich. In Abhédngigkeit von den geplanten Baumafnahmen (z.B. Dachausbau, Dachaufsto-
ckung) sind auch hier die 6kologischen Anforderungen friihzeitig zu beriicksichtigen. Auch
hier gilt, dass der finanzielle Mehraufwand bei friihzeitiger planerischer Beriicksichtigung
zumutbar und angemessen ist.

Die Angemessenheit der zum Erreichen des BFF erforderlichen Ma3nahmen kann im Einzel-
fall dann nicht gegeben sein, wenn ausschlieflich kostenaufwendige MaRnahmen zum Er-
reichen des BFF erforderlich werden und der Aufwand im Verhaltnis zur Investition liberzo-
gen ist. Derart kostenaufwendige Mal3nahmen rechtfertigen sich nur bei gréReren Investitio-
nen. FUr diese Fille ist eine einzelfallbezogene Beurteilung der Angemessenheit erforderlich.
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.8  Bisheriger Planungs- und Verfahrensverlauf

Die Mitteilung der Planungsabsicht zur Aufstellung eines BFF-Landschaftsplanes fiir die
Spandauer Vorstadt gemaR § 9 NatSchG Bin an die zustandige Senatsverwaltung erfolgte
am 16.03.1998. Bedenken wurden nicht erhoben. Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat ge-
mal § 8 des Berliner Naturschutzgesetzes in seiner Sitzung am 12. Mai 1998 beschlossen,
flr das Gebiet Spandauer Vorstadt den Landschaftsplan I-L-2 zur Festsetzung des Biotop-
flachenfaktors aufzustellen. Der Beschluss wurde am 12.06.1998 im Amtsblatt fir Berlin ver-
offentlicht.

Die friihzeitige Blirgerbeteiligung gemaR § 11 (2) NatSchG BIn zum Landschaftsplan II-L-2
wurde im Zeitraum vom 20. April bis 20. Mai 1999 durchgefiihrt. Es wurden drei schriftliche
Stellungnahmen abgegeben. Ein Anhérungstermin im Rahmen der friihzeitigen Burgerbetei-
ligung fand am 6. Mai 1999 statt. Zu den wesentlichen Inhalten der vorgebrachten Stellung-
nahmen gehoren die Forderungen nach qualitativen Anforderungen und freiraumplaneri-
schen MaRnahmen im &ffentlichen Raum sowie die Forderung, den BFF auch auf Grundstii-
cken ohne bauliche Veranderungen umzusetzen. Die Auswertung der vorgebrachten AuRe-
rungen ergab im Grundsatz eine Uberelnstlmmung mit den im Landschaftsplan-Entwurf er-
lduterten Zielen, so dass keine inhaltlichen Anderungen erfolgten.

Im Rahmen der nach § 10 Abs. 2 NatSchG Bin vorgeschriebenen Beteiligung wurden die
Trager offentlicher Belange und die anerkannten Naturschutzverbdnde mit Schreiben vom
14.06.2000 angeschrieben und gebeten, bis zum 24.07.2000 eine schriftliche Stellungnahme
zum Landschaftsplanentwurf abzugeben. Insgesamt wurden 45 Institutionen angeschrieben.
Das Bezirksamt erhielt 30 Antworten. Die Stellungsnahme einiger anerkannten Naturschutz-
verbdnde erfolgte in Form eines Sammelschreibens. Insgesamt haben 32 dem Land-
schaftsplan zugestimmt oder waren nicht betroffen. In 13 Stellungnahmen wurden Anregun-
gen und Bedenken geduliert.

Die wahrend der Tragerbeteiligung vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden aus-
gewertet. Das Ergebnis der TOB wurde bei der weiteren Bearbeitung des Landschaftsplanes
bertcksichtigt und eingearbeitet. Die wesentlichen Inhalte der vorgebrachten Anregungen
und Bedenken, die zu Veranderungen des Begriindungstextes bzw. der Karten gefiihrt ha-
ben, beziehen sich auf Abweichungen von der “Muster—BFF-Verordnung” geringfugige Er-
ganzungen bzw. Anderungen des Begriindungstextes sowie Aktualisierungen in den Legen-
den der Karten.

Die im Hinblick auf die Einfilhrung der Nr. 6a angeregte Uberpriifung des Gleichheitsgrund-
satzes fur den beplanten und unbeplanten Bereich fiithrte zu einer Durchsicht der B-Plane
und B-Planentwiirfe. Es wurden keine Anpassungen der grafischen Festsetzungen erforder-
lich. Im Einzelfall erfolgte eine Differenzierung der grafischen Festsetzungen bei im Verfah-
ren fortgeschrittenen Bebauungsplanen, d.h. fir festgesetzte Bebauungspléne bzw. Bebau-
ungsplanentwirfe, die die 6ffentliche Auslegung durchlaufen haben.

Mit Einfiihrung neuer Planzeichen fir BFF-Landschaftspléne, die auf der Basis des geografi-
schen Informationssystems YADE Landschaftsplan Berlin entwickelt wurden, erfolgte eine
Uberarbeitung der Kartengrundlagen.

Auf der Grundlage der o.g. Arbeitsergebnisse wurde der Landschaftsplanentwurf mit Be-

schlussfassung des Bezirksamtes Mitte vom 18.05.04 gemaft § 11 Abs. 5 NatSchG Bin in
der Zeit vom 16.08.04 bis 15.09.04 6ffentlich ausgelegt.
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Mit Schreiben vom 26.07.04 wurden die Trager offentlicher Belange und die anerkannten
Naturschutzverbande auf die 6ffentliche Auslegung hingewiesen. Ort und Dauer der Ausle-
gung wurden im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 35 vom 30.07.04 bekannt gegeben sowie in der Ta-
gespresse — Der Tagesspiegel und Berliner Zeitung — am 09.08.04 veréffentlicht.

Die wahrend der Auslegungsfrist an der Planung interessierten Blirger auerten keine Anre-
gungen oder Bedenken.

An der Auslegung beteiligten sich 6 Behorden bzw. Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, sowie die Naturschutzverbiande mit einem Sammelschreiben. Drei Stellungnahmen
enthielten Anregungen oder Bedenken.

Die eingegangenen Aulerungen betreffen im wesentlichen die Umsetzung des BFF sowie
redaktionelle Hinweise zum Begriindungstext. Die Auswertung ergab keine Anderung des
Landschaftsplanentwurfs und fiihrte lediglich zu geringfigiger Korrektur bzw. Aktualisierung
des Begriindungstextes.

Das Bezirksamt legte den Entwurf des Landschaftsplans mit Beschluss vom 01.02.2005 der
Bezirksverordnetenversammlung geman § 10 Abs. 3 NatSchGBIn vor.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 17.03.2005 den Landschafts-
plan I-L-2 und den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung beschlossen.

Gemal § 10 Abs. 4 NatSchGBIn wurde der Landschaftsplan der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung zur Rechtspriifung im Anzeigeverfahren libersandt.

Das von der Senatsverwaltung im Schreiben vom 09.06.2005 mitgeteilte Ergebnis der
Rechtsprtifung beinhaltete ausschlieflich redaktionelle Hinweise, die entsprechend in der
Begriindung und Rechtsverordnung beriicksichtigt wurden. Im Aufstellungsbeschluss der
Festsetzungskarte wurde die Benennung der Rechtsgrundlage erganzend aktualisiert.

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 16.08.2005 den Landschaftsplan I-L-2 Spandauer
Vorstadt als Rechtsverordnung geman § 10 Abs. 5 NatSchGBIn festgesetzt.

Die Verordnung ist am 30.09 2005 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf Seite 479
verklindet worden.
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IV. Planinhalt und Einzelbegriindungen

Festsetzungen
Festsetzungen sind erforderlich, um den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft
zu erreichen. Sie sind verbindlich und gegentiber jedermann durchsetzbar.

Der BFF soll bei der Errichtung bzw. wesentlichen Anderung von baulichen Anlagen umge-
setzt werden, vorrangig bei Maftnhahmen mit Umweltrelevanz, die den Anteil Giberbauten und
versiegelten Bodens erhéhen bzw. bei denen es zu einer Erhéhung des umbauten Raumes
kommt. Die Festsetzungen sollen nicht generell gemaf dem § 43a des Berliner Naturschutz-
gesetzes, sondern durch eine den Baugenehmigungen beigefugten Auflage umgesetzt wer-
den.

Ziel von Naturschutz und Landschaftspflege ist es, im Rahmen der Stadtentwicklung inner-
halb bebauter Strukturen einen Mindeststandard naturhaushalts-wirksamer Flachen zur Si-
cherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten und zu entwickeln. Mit der
Festsetzung eines grundstiicksbezogenen Biotopflachenfaktors werden diese Ziele des Na-
turschutzes und der Landespfiege instrumentalisiert. Innerhalb der dicht bebauten Strukturen
des Geltungsbereiches kdnnen bei Erreichen des Wertes BFF 0,60 die 6kologischen Belas-
tungen weitgehend gemindert werden. Dieses Ziel wird in der Festsetzungskarte deutlich, wo
fir groRe Bereiche ein BFF 0,60 festgesetzt ist. Zugleich wird aber auch der zentralen stadt-
raumlichen Lage von Mitte sowie der besonderen planungsrechtlichen Situation durch eine
BFF-Ausweisung innerhalb der Spanne von 0,30 bis 0,60 sowohl durch raumliche Differen-
zierung als auch durch ergénzende textliche Festsetzungen Rechnung getragen.
Eine Reduzierung des 6kologisch wiinschenswerten Standards von 0,60 erfolgt durch die
textlichen Festsetzungen,
- um den Erhalt der bestehenden Strukturen zu gewahrleisten und die Nutzung eines
Grundstlickes nicht einzuschrénken und
- um unzumutbare Harten in Bezug auf den Malnahmenumfang auszuschliefen, die darin
begriindet sind, dass erhebliche Kosten entstehen.

Auch bei Einbeziehung und unter Abwagung dieser Belange wird als Untergrenze ein BFF
von 0,30 festgesetzt, um eine Mindestausstattung naturhaushalts-wirksamer Flachen inner-
halb hoch verdichteter baulicher Strukturen zu erreichen und um nicht unverhaitnismagig
hohe 6kologische Belastungen zuzulassen.
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IV.1  Grafische Festsetzungen

Bereiche mit der Festsetzung BFF 0,60

Begriindung:

Die Festsetzung des Biotopflachenfaktors 0,60 erfolgt fur alle bebauten Gebiete, die nicht
durch Einrichtungen der éffentlichen Sicherheit oder als Kirchengrundstiick genutzt werden.
Hier kann der Biotopfléchenfaktor von 0,60 nach MaRgabe der textlichen Festsetzungen re-
duziert werden. Diese Méglichkeit zeigen die Werte in den Klammern auf.

Dariiber hinaus erfolgt die Festsetzung eines BFF von 0,6 fiir einen Teilbereich des festge-
setzten B-Plans |-4 im Block 100027 im Aligemeinen Wohngebiet. Innerhalb dieses Berei-
ches ist der Uberbauungsgrad < 0,38 und damit der grundstiicksbezogene Biotopflichenfak-
tor von 0,60 zu erreichen.

Bereiche mit der Festsetzung BFF 0,45

Begriindung:

Die Festsetzung des Biotopflachenfaktors 0,45 erfolgt fur
das Grundstiick der Kindertagesstatte im Block 100040. Bei der Kmdertagesstatte ist
gemaéf Bebauungsplan- -Entwurf 1-2 durch die Festsetzung von Baugrenzen ein mittlerer
Uberbauungsgrad zulassig.
den Bereich im Block 100016, fur den der Bebauungsplan-Entwurf I-57 Allgemeines
Wohngebiet vorsieht. Durch die Festsetzung von Baugrenzen ist ein mittlerer Uberbau-
ungsgrad (< 0,50) zulassig.

Innerhalb dieser Bereiche ist der grundstiicksbezogene Biotopfléchenfaktor von 0,45 zu er-
reichen.

Bereiche mit der Festsetzung BFF 0,30

Begriindung:

Die Festsetzung des Biotopflachenfaktors 0,30 erfolgt fir

den Block 100007 sowie fiir Bereiche der Blécke 100016 und 100027, 100039, die durch
Bebauungsplane bzw. Bebauungsplan-Entwiirfe, die die 6ffentliche Auslegung durchlaufen
haben, als Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet bzw. Kerngebiet durch die Festsetzung ei-
ner GRZ bzw. die durch Festsetzung von Baugrenzen hoch {iberbaut werden kénnen (Be-
bauungspléne I-4, I-41, Bebauungsplan-Entwiirfe 1-25, I-57).

Die zulassige Uberbaubarkeit der Grundstiicke filhrt zu einer Reduzierung des Biotopfla-
chenfaktors. Um ein MindestmaR an naturhaushaltswirksamen Flachen zu erlangen, ist auch
hier das Erreichen des Mindeststandards von 0,30 erforderlich. Fiir diese Grundstiicke sind
zum Erreichen des Biotopflachenfaktors in der Regel kompensatorische MaBnahmen wie
Dach- und Wandbegriinung erforderlich.

Altenpflegeheim LinienstraBe 163-165/ Koppenplatz 11, Block 100004,
einzelfallbezogene Festsetzung:

Der Garten des Altenpflegeheims ist als Gartendenkmal geschiitzt und nahezu volistandig
begriint. Das Grundstick verfugt damit Giber eine besondere dkologische Qualitat inmitten
der dicht bebauten Umgebung. Zur Sicherung der bestehenden Wertigkeit des Grundstucks
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flr den Naturhaushalt wird ein einzelfallbezogener, am Bestand orientierter BFF von 0,60
festgesetzt.

St. Hedwig Krankenhaus, GroRe Hamburger Strafle 5-11, Block 100014,
einzelfallbezogene Festsetzung:

Aufgrund der hohen Nutzungsanforderungen an die Freiflichen (ErschlieBung der verschie-
denen Gebéude) sind die Entwicklungsspielrdume zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer
Fléachen begrenzt. Um einen Mindeststandard an naturhaushalts-wirksamen Flachen zu si-
chern, wird ein einzelfallbezogener BFF von 0,30 festgesetzt.

Max-Planck-Institut, Humboldt-Universitét: Tucholsky-/ Ziegel-/ MonbijoustraB8e, Block
100011, einzelfallbezogene Festsetzung:

Aufgrund der Nutzungsstruktur des Grundstiicks und der hohen Nutzungsanforderungen an
die Freiflachen (ErschlieBung der verschiedenen Gebaude) sind die Entwicklungsspielrdume
zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen begrenzt. Um einen Mindeststandard an
naturhaushalts-wirksamen Flachen zu sichern, wird ein einzelfallbezogener BFF von 0,30
festgesetzt.

Charité Kliniken und Institute, Humboldt-Universitit, Gastehaus: Ziegel-/ Tucholsky-
straBBe, Teilbereich des Blockes 100009, einzelfallbezogene Festsetzung:

Aufgrund der Nutzungsstruktur des Grundstiicks und der hohen Nutzungsanforderungen an
die Freiflachen (Erschlieung der verschiedenen Gebzude) sind die Entwicklungsspielrdume
zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen begrenzt. Um einen Mindeststandard an
naturhaushalts-wirksamen Flachen zu sichern, wird ein einzelfallbezogener BFF von 0,30
festgesetzt.
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IV.2 Textliche Festsetzungen

Nummer 1 Verordnungszweck

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden Mindest-
anforderungen hinsichtlich der naturhaushalts-wirksamen Gestaltung der Baugrundsticke
als "Biotopflachenfaktor " im Sinne der Nummern 3 und 4 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
in der Planzeichnung durch Angabe des Biotopfldchenfaktors fiir einen jeweils réumlich ab-
gegrenzten Teilbereich als Dezimalzahl sowie durch ergénzende textliche Festsetzungen.

Begriindung:

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind auf den
Baugrundstiicken naturhaushalts-wirksame Flachen anzulegen. Der in der Planzeichnung
und durch die ergénzenden textlichen Festsetzungen festgesetzte Biotopflachenfaktor wich-
tet die verschiedenen naturhaushalts-wirksamen Flachen und bestimmt den Umfang der na-
turhaushalts-wirksamen Flachen, der auf den einzelnen Grundstiicken erreicht werden soll.

Die in der Festsetzungskarte in Klammern angegebenen Dezimalzahlen haben lediglich Hin-
weischarakter. Sie sollen zum besseren Verstandnis verdeutlichen, dass von dem in der
Planzeichnung festgesetzten Biotopflachenfaktor nach Maflgabe der textlichen Festset-
zungen abgewichen werden kann.

Nummer 2  Biotopfldchenfaktor

(1) Bei Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuchs, die die Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen zum Inhalt haben, darf der sich aus den Nummern 3 und 4 ergebende
Biotopfidchenfaktor den festgesetzten Biotopflédchenfaktor nicht unterschreiten, soweit nicht
die Voraussetzungen der Festsetzungen Nummer 6, Nummer 6a oder Nummer 7 vorliegen.
Im Falle der Anderung baulicher Anlagen gilt dies nur, wenn mit der Anderung zusétzliche
Aufenthaltsrdume geschaffen werden oder sich der im Sinne von Nummer 5 zu bestimmende
Uberbauungsgrad des Grundstiicks erhGht. Die zum Erreichen des Biotopfidchenfaktors er-
forderlichen MafRnahmen sind vorrangig auf der Grundfiéche durchzufiihren. Dabei sollen
vorhandene Vegetationsflachen beriicksichtigt werden.

(2) Im Falle der Nutzungsénderung ohne Anderung der baulichen Anlagen besteht keine
Pflicht zur Umsetzung des festgesetzten Biotopfldchenfaktors. Vorhaben, im Sinne des § 29
des Baugesetzbuchs, die aus Griinden des Umweltschutzes durchgefiihrt werden oder
durchgeftihrt werden miissen, sind von der Einhaltung des Biotopflé&chenfaktors freigestellt.

Begrindung:

Der Biotopflachenfaktor soll bei der Errichtung beziehungsweise wesentlichen Anderung von
baulichen Anlagen umgesetzt werden, vorrangig bei Ma3nahmen mit Umweltrelevanz, die
den Anteil tiberbauten und versiegelten Bodens erhéhen beziehungsweise bei denen es zu
einer Erhohung des umbauten Raumes kommt. Die Festsetzungen sollen nicht generell ge-
maR § 43a NatSchG Bin, sondern durch eine den Baugenehmigungen beigefugte Auflage
umgesetzt werden.
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BaumalBnahmen fiihren in der Regel zu einem Verlust an realen oder potentiellen ékologi-
schen Kompensationsflachen und verursachen neue Belastungen fir den Naturhaushalt.
Um eine wesentliche Verschlechterung der 6kologischen Situation gegeniiber dem Status
quo zu vermeiden, sind daher an die Errichtung und wesentliche Anderung baulicher Anla-
gen erhohte Anforderungen zur Minimierung der zuséatzlichen Belastung zu stellen.

MaBnahmen zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen auf Baugrundstiicken sind
vorrangig auf der Grundflache durchzufiihren. Damit soll der besonderen ékologischen Be-
deutung von MaRnahmen Rechnung getragen werden, die mit Anschluss an den anstehen-
den Boden durchgefiihrt werden und somit nachhaltig die natiirlichen Bodenfunktionen und
den Boden- und Grundwasserhaushalt stiitzen sowie Voraussetzungen fiir die Entwicklung
ausdauernder Pflanzenbestande bilden. Abweichungen von diesem Grundsatz kdénnen aus
Grunden des Boden- und Grundwasserschutzes bei gewerblich genutzten Freiflachen erfor-
derlich werden (siehe Hinweis).

Nur wenn die Grundstiicke aufgrund hoher Uberbauungsgrade beziehungsweise intensiver
Nutzungsanspriiche nicht gentigend Méglichkeiten zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer
Flachen auf der Grundflache zulassen, kénnen andere MafRnahmen, wie Dachbegriinung,
Wandbegriinung, Regenwasserversickerung durchgefiihrt werden.

Reine Nutzungsanderungen werden nicht als relevante MafRnahmen zur Berechnung des Bi-
otopflachenfaktors eingestuft, weil sie ochne wesentliche Anderung der baulichen Anlage
nicht den Anteil Giberbauten und versiegelten Bodens erhdhen.

Bei Manahmen, die aufgrund umweltschutzrechtlicher Auflagen ihrerseits zur Verbesserung
der Okologischen Situation beitragen, wird aus Griinden der Zielkongruenz und der Verhalt-
nismaRigkeit auf eine zusétzliche Umsetzung des Biotopfiéchenfaktors verzichtet.

Werden aus Griinden des Umweltschutzes freiwillig bauliche Verénderungen vorgenommen,
waren die durch die Umsetzung des festgesetzten Biotopflachenfaktors zusétzlich entstehen-
den Kosten eine nicht gewolite Doppelbelastung flir den Planbetroffenen.

Nummer 3  Berechnungsmethode

Der Biotopfidchenfaktor eines Grundstiicks ist die Verhéltniszahl, die sich aus dem Verhélt-
nis der nach den folgenden Sétzen rechnerisch zu ermitteinden naturhaushalts-wirksamen
Flache zur Grundstiicksfldche ergibt. Dabei wird einzelnen Flachentypen geméR Nummer 4
ein spezifischer Anrechnungsfaktor entsprechend ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt zu-
gewiesen. Die auf dem Grundstiick vorzufindenden Flachentypen geméaf Nummer 4 sind
nach ihrer GréBRe in Quadratmetern gesondert zu erfassen und mit dem zugehérigen Anrech-
nungsfaktor zu multiplizieren. Die sich danach fiir jeden Fldchentyp gesondert ergebenden
Werte sind zu addieren. Die Summe ist in Verhéltnis zu der GréRe des Grundstiicks zu set-
zen. Der Biotopfidchenfaktor ergibt sich somit nach der Formel

(.. m? Fléchentyp a » Anrechnungsfaktor x) + {... m? Fléchentyp b » Anrechnungsfaktor y) + ...

BFF =
... m? Grundstiicksfldche

Die Werte des Biotopfldchenfaktors sind auf zwei Stellen hinter dem Komma mathematisch
auf- beziehungsweise abzurunden.
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Begrindung:

Der Biotopflachenfaktor ist ein neues rechtliches Instrument. Die zugrunde gelegten Begriff-
lichkeiten sind in sonstigen Rechtsverordnungen und Gesetzen bisher nicht definiert. lhre
Definition ist daher Teil der Festsetzungen.

Die Werte des Biotopflachenfaktors sind auf zwei Stellen hinter dem Komma auf- bezie-
hungsweise abzurunden, da der Biotopflachenfaktor laut Definition eine Verhéltniszahl und
das Ergebnis daher in der Regel eine Kommazahl ist. Bei mehr als zwei Stellen hinter dem
Komma wiirde eine Genauigkeit suggeriert, die in den Werten nicht enthalten ist.

Nummer 4  Fldchentypen

Bei der Ermittlung des Biotopflachenfaktors nach Nummer 3 sind fiir die einzelnen Fléchenty-
pen folgende Anrechnungsfaktoren zu verwenden:

(1) Vegetationsflachen mit Anschluss an anstehenden Boden (Verfiigbarkeit als Standort fiir
Vegetationsentwicklung und als Lebensraum fiir Tiere ohne Beurteilung der Qualitat der Ve-
getation) haben den Anrechnungsfaktor 1,0.

(2) Halboffene Flichen, das hei3t, Flachen mit luft- und wasserdurchlédssigen Beldgen, die
neben Versickerung auch Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel Rasenschotter,
Holzpflaster mit hohem Fugenanteil, Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine oder Rasen-
klinker (auf Fldchen mit geringer Nutzungsintensitét - zum Beispiel Feuerwehrzufahrt) haben
den Anrechnungsfaktor 0,5.

(3) Teilversiegelte Flichen, das heift, Fldchen mit luft- und wasserdurchléssigen Beldgen,
die in gewissem Umfang Versickerung, aber in der Regel keinen Pflanzenbewuchs zulassen,
wie zum Beispiel Klinker, GroBsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Holzpflaster,
Betonverbundsteine oder Platten (mit Fuge auf Sand-/Schotterunterbau), Sandfléchen,
Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter Boden, durchléssige Kunst-
stoffbelidge, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Fléchen (zum Bei-
spiel Stellplatze, Zufahrten) sowie halboffene Fléchen im Sinne von Absatz 2 auf Tiefgara-
gen, Kellergeschossen und Dachfldchen haben den Anrechnungsfaktor 0,3.

(4) Begriinte Dachfizchen und sonstige Vegetationsfldchen ohne Anschluss an anstehenden
Boden sind wie folgt zu unterscheiden:

a) Dachfidchen von oberirdischen Gebéduden oder Geb&udeteilen mit extensiver Begriinung,
nicht aber von Hochhéusern im Sinne der Bauordnung Berlin, haben den Anrechnungs-
faktor 0,7. Intensiv genutzte Dachbegriinung wird nach MaRgabe der Buchstaben b) und
¢) angerechnet.

b) Sonstige Vegetationsfiachen ohne Anschluss an anstehenden Boden, insbesondere auf
Kellerdecken/Tiefgaragen mit einem Bodenauftrag von weniger als 80 Zentimeter sowie
Hochbeete, haben den Anrechnungsfaktor 0,5.

¢) Flachen im Sinne von b) mit einem Bodenauftrag von 80 Zentimeter und mehr haben den
Anrechnungsfaktor 0,7.
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(5) Bei nicht begriinten Dachern wird die Projektionsfidche mit einem Faktor von 0,2 ange-
rechnet, soweit das auf diesen Fldchen anfallende Regenwasser auf den Grundstiicksfrei-
flachen fldchenhaft (iber Vegetation versickert wird. Die Anrechnung ist ausgeschlossen,
wenn die Versickerungsfldche nach ihrer Gréf3e den liberwiegenden Teil der Grundstiicks-
freifliche beansprucht und hierdurch die Nutzung der Grundstticksfreifldche fiir die Bewoh-
ner des Grundstlicks wesentlich beeintréchtigt wird. Die Versickerungsmulden miissen frei
von Bodenverunreinigungen sein.

(6) Fldachen begriinter fensterloser AuRenwénde, insbesondere Brandwénde, und begriinter
Mauern (Vertikalbegriinung) sind bis zu einer Héhe von zehn Metern mit einem Faktor von
0,5 anzurechnen. Dies entspricht in etwa der Flédche, die innerhalb von zehn Jahren von
Selbstklimmern berankt wird. Bei der Begriinung mit einem Rankgertist wird die Fléche an-
gerechnet, die das Rankgertist abdeckt, jedoch maximal bis zu zehn Metern Héhe. Die
Anrechnung erfolgt fiir das Grundstiick mit der Bebauung, dessen Fldchen begriint werden.

(7) Versiegelte Fldachen, das heilt, Fldchen ohne Pflanzenbewuchs mit luft- und/oder was-
serundurchléssigen Beldgen, zum Beispiel Beton, Asphalt, Terrazzo, Keramik, Platten/ Pflas-
terung (mit gebundenem Unterbau oder mit Fugenverguss), wasserundurchldssige Kunst-
stoffbeldge sowie teilversiegelte Fldchen im Sinne von Absatz 3 auf Tiefgaragen, Kellerge-
schossen und Dachfldchen sind nicht anzurechnen.

(8) Flachentypen, die hier nicht genannt sind, kénnen auf den Biotopflidchenfaktor ange-
rechnet werden, soweit sie sich auf die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes positiv aus-
wirken. Der Anrechnungsfaktor ist in diesen Féllen entsprechend den den Absétzen 1 bis 7
zugrunde liegenden Bewertungskriterien zu ermitteln.

Begrindung:

Die charakteristischerweise in der Berliner Innenstadt auf Baugrundstiicken vorkommenden
Flachentypen und solche, die nachhaltig zur Verbesserung der dkologischen Situation in
dicht bebauten Strukturen beitragen kénnen, sind hinsichtlich ihrer Naturhaushaltswirksam-
keit typisiert worden.

Die Wertigkeit der einzelnen Flachentypen leitet sich ab aus ihrem Zielerflillungsgrad fur die
einzelnen Naturhaushaltsbestandteile: Boden, Klima und Lufthygiene, Wasserhaushalt und
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Der Zielerfiillungsgrad wurde anhand der Parameter

- Evapotranspirationsleistung,

- Staubbindungsfahigkeit,

- Versickerungsfahigkeit und Speicherkapazitat des Niederschlagswassers,

- Gewahrleistung des Erhaltes beziehungsweise der Entwicklung der Bodenfunktion und
- Verfligbarkeit einer Flache als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

unter Auswertung neuerer Forschungsergebnisse ermittelt.

Auf die weiteren Ausfiihrungen hinsichtlich der methodischen Grundiagen zur Berechnung
des Biotopfldchenfaktors in Kapitel 111.4.2 wird zur Vermeidung von Wiederholungen aus-
dricklich hingewiesen.

Dachbegriinungen auf Hochhdusern werden nicht als naturhaushalts-wirksame Flache ange-

rechnet, da sie keine wesentlichen positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt haben.
Kleinklima und Lufthygiene lassen sich durch die Begriinung von Hochhausdéchern nicht
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wesentlich verbessern, da mit zunehmender Hohe die Windgeschwindigkeit grofRer wird und
sich damit die Staubbindungskapazitat verringert. Die erhthte Baumasse fiihrt zu einer star-
keren Erwérmung der Luft. Durch die zunehmende Windgeschwindigkeit ist die Verfug-
barkeit einer begriinten Hochhausdachfléche als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen stark
reduziert.

Nummer5  Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad - UBG - eines Grundstticks ergibt sich aus dem Verhéltnis der lber-
bauten Grundstiicksfldche zur Grundstiicksfldche insgesamt. Die Anlagen nach § 19 Absatz
4 der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, das
heilt, Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfldche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind bei der Ermittlung des Uberbauungs-
grades nicht anzurechnen. Der Uberbauungsgrad ist auf zwei Stellen hinter dem Komma ma-
thematisch auf- beziehungsweise abzurunden.

Begriindung:

Der Uberbauungsgrad bestimmt neben der Nutzung des Grundstiicks wesentlich das Poten-
tial zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen. Dabei werden bauliche Nebenanlagen
nicht mit in die Berechnung des Uberbauungsgrades einbezogen. Das gleiche gilt fur die
sonstigen nach der novellierten Baunutzungsverordnung (1990) § 19 Absatz 4 auf die
Grundflachenzahl -GRZ- anzurechnenden Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Grund-
stiicksunterbauungen). Diese Anlagen stellen gerade durch die Art ihrer baulichen Aus-
gestaltung ein Potential zur Schaffung von naturhaushaits-wirksamen Flachen dar.

Nummer 6  Minderung bei Bauvorhaben nach § 29 des Baugesetzbuchs

(1) Bei Vorhaben im Sinne von Nummer 2 vermindert sich der einzuhaltende Biotopfidchen-
faktor abweichend von dem in der Planzeichnung festgesetzten Biotopflédchenfaktor,
auf 0,30, soweit

a) die Grundstiicksfreifiéiche eines Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen Zwe-
cken dient, im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits- oder Lagerfla-
che oder

b) das Grundstiick ausschlielich zu gewerblichen Zwecken oder

¢) das Grundstiick vorwiegend zu Zwecken der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung oder anderer kern-
gebietstypischer Nutzungen oder

d) das Grundstiick fiir Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Standorte fir Anlagen
der Ver- und Entsorgung, Bau- und Betriebshéfe, Standorte der Post mit Auslieferungs-
verkehr beziehungsweise solche Standorte, die einen Fahrzeugpark vorhalten)

genutzt werden soll.
(2) Bei Neuerrichtung von Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuchs verringert sich

der einzuhaltende Biotopfldchenfaktor auf 0,40, soweit das Grundstiick fiir allgemeinbildende
Schulen, Berufsschulen oder Schulzentren genutzt werden soll.
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(3) Weitergehende Regelungen nach Festsetzung Nummer 7 bleiben unbertihrt.
Begriindung zu Nummer 6 (1):

Grundstticke, die dem Wohnen und gewerblichen Zwecken dienen, im Zusammenhang
mit der gewerblichen Nutzung der Freiflache als Arbeits- oder Lagerflache sowie
Grundsticke, die ausschlieRlich gewerblichen Zwecken dienen.

Grundstticke, deren Freiflachen im Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung als Ar-
beits- oder Lagerflache genutzt werden, erfordern in der Regel ein hohes MaRk an versiegel-
ten Flachen. Gleichzeitig sollen aber auch diese Grundstiicke zur Sicherung und Entwicklung
der Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes beitragen. Als Ergebnis der Abwégung der An-
spriiche des Naturhaushaltes und der gewerblichen Nutzung an die Freiflichen wird der Min-
deststandard Biotopflachenfaktor 0,30 festgesetzt. Der Mindeststandard kann ohne erhebli-
che Einschrankung der gewerblichen Nutzung realisiert werden.

- Grundstiicke, die vorwiegend zu Zwecken der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung oder anderen kerngebiets-
typischen Nutzungen genutzt werden.

Diese Grundstticke sind in der Regel durch einen hohen bis sehr hohen Uberbauungsgrad
gekennzeichnet. Dariiber hinaus bestehen im Freiraum hohe Flachenanspriiche fiir Stell-
platznutzungen beziehungsweise notwendige ErschlieBungsflachen.

Wenngleich die Stellplatz- und ErschlieBungsflachen in gewissem Umfang iiber Potentiale
zur Berlicksichtigung der Wirksamkeit fiir den Naturhaushait verfiigen, sind die Méglichkeiten
zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen begrenzt. Gleichzeitig sollen aber auch die-
se Grundstticke zur Sicherung und Entwicklung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
beitragen. Als Ergebnis der Abwagung der Anspriiche des Naturhaushaltes und der Nut-
zungsanforderungen an das Grundstlick wird der Mindeststandard Biotopfléachenfaktor 0,30
festgesetzt. Die sehr hohe Uberbauung der Grundstiicke mit derartigen Nutzungen macht
haufig die Durchfithrung kompensatorischer Manahmen erforderlich.

- technische Infrastruktur

Auf Grundstlicken von Standorten der technischen Infrastruktur sind die Mdglichkeiten zur
Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen im allgemeinen gering. In der Regel werden die
Grundsticksfreiflachen durch Stellplatze, Fahrzeugpark, Lager- und Arbeitsflachen bean-
sprucht. Andererseits erfordert das Ziel der Sicherung und Entwickiung der Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes die Ausschépfung auch begrenzter Moglichkeiten auf den
Grundstlcken, um die Belastungswirkungen, die von solchen Grundstiicken fiir den Na-
turhaushalt ausgehen, zu vermindern. Die Uberpriifung der Standorte der technischen Infra-
struktur im Sinne der Verordnung innerhalb des Geltungsbereiches ergab, dass die Entwick-
lungsbedingungen zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen denen gewerblich ge-
nutzter Grundstiicke vergleichbar sind.

Die Festsetzung des Biotopflachenfaktors von 0,30 tragt den begrenzten Méglichkeiten auf
den Grundstiicken Rechnung und gewahrleistet auch auf Grundstiicken der technischen Inf-
rastruktur einen Mindestanteil an Fidchen zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushal-
tes.
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Begriindung zu Nummer 6(2):
Schulen

Die Freiflachen von Schulgrundstiicken werden in der Regel intensiv als Pausenflachen und
fir den Schulsport genutzt. Die damit verbundenen Anforderungen an die Belagsarten der
Freiflachen schranken die Moglichkeiten zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen
erheblich ein. Gleichzeitig sollen aber auch diese Grundstiicke zur Sicherung und Entwick-
lung des Naturhaushaltes beitragen. Gegeniiber Anderungen im Bestand, vergleiche Num-
mer 7(3), sind an Neubauten hdhere dkologische Anforderungen an die Freiflachen zu stel-
len, da diese Anforderungen von Beginn an in der Konzeption berticksichtigt werden kdnnen.
Unter Berticksichtigung der Nutzungsbelange wird fiir den Fall der Errichtung neuer Schulen
ein Biotopflachenfaktor von 0,40 festgesetzt.

Nummer 6a Weitere Unterschreitungsmdéglichkeiten bei Vorhaben nach § 34 Absatz 1
Baugesetzbuch

Soweit die Zuldssigkeit eines Vorhabens im Sinne von Nummer 2 hinsichtlich der Grundflé-
che und der iiberbaubaren Grundstiicksfliche nach § 34 Absatz 1Baugesetzbuch zu beurtei-
len ist, ist eine Unterschreitung der in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen bis zu
dem sich aus Absatz 2 und Absatz 4 der Nummer 7 ergebenden Biotopfldchenfaktor zul&ssig.
Bestimmungsfaktor hierfiir ist neben der Art der Nutzung des Grundstiicks abweichend von
Absatz 1 in Nummer 7 der sich nach Fertigstellung des geplanten Vorhabens ergebende U-
berbauungsgrad des Grundstiicks im Sinne von Nummer 5.

Begriindung:

In der Spandauer Vorstadt wird der Gberwiegende Teil der Bauvorhaben nach § 34 Bauge-
setzbuch geregelt Dabei werden die Anderung baulicher Anlagen sowie Neubauten zugelas-
sen, sofern sie sich hinsichtlich Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfl-
gen.

Aufgrund der im Gebiet vorherrschenden Bebauungsstruktur und der planungsrechtlichen Si-
tuation sind daher auch zukiinftig Uberbauungsgrade méglich, die dazu fithren, dass der aus
dkologischen Griinden angestrebte Biotopflachenfaktor von 0,60 nicht auf allen Grund-
stlicken im Rahmen des Zumutbaren erreicht werden kann.

Fur die Falle der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen, deren Zuldssigkeit hinsichtlich
der Grundflache und der tiberbaubaren Grundstiicksfliche nach § 34 Absatz 1 Baugesetz-
buch beurteilt wird, kann der Biotopflachenfaktor daher bei Wohngrundstiicken, Grundsti-
cken mit Mischnutzung ohne gewerbliche Nutzung der Freiflache, Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (auler Schulen) und Kindertagesstatten analog zur Stufung in Nummer 7 Absatz 2 und-
Absatz 4 gemindert werden.

Bestlmmungsfaktor fur den zu mindernden Biotopfldchenfaktor ist neben der Art der Nutzung
des Grundstiicks in diesen Fallen der Uberbauungsgrad, der sich nach Fertigstellung des
geplanten Vorhabens ergibt. Der Uberbauungsgrad ist auf der Grundlage der Bauantragsun-
terlagen, hilfsweise auf der Grundlage anderer priffahiger Bauunterlagen rechnerisch nach-
zuweisen. : :
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Nummer7  Minderung bei Anderung bestehender Anlagen

(1) Im Falle der Anderung bestehender baulicher Anlagen ist eine Unterschreitung der in der
Planzeichnung getroffenen Festsetzungen bis zu dem sich aus den Absétzen 2 bis 4 erge-
benden Biotopflédchenfaktor zuldssig. Bestimmungsfaktor hierfiir ist neben der Art der Nut-
zung des Grundstiicks der zum Zeitpunkt der Genehmigung vorhandene Uberbauungsgrad
im Sinne von Festsetzung Nummer 5.

(2) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopfldchen-
faktor, soweit

a) das Grundstiick ausschliefllich fir Wohnungen (auch in Wohnheimen), oder

b) die Grundstiicksfreiflache eines Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen Zwe-
cken dient, nicht im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits- oder La-
gerflache oder

¢) das Grundstiick ausschlieBllich oder (iberwiegend fiir 6ffentliche Einrichtungen, die kultu-
rellen oder sozialen Zwecken dienen (zum Beispiel Bibliotheken, Freizeitheime, nicht-
kirchliche Versammlungsstétten, Behinderteneinrichtungen, Hallenbédder, Hallensportan-
lagen)

genutzt wird, bei einem

Qberbauungsgrad von 0,38 bis 0,49  auf 0,45 (BFF),
Uberbauungsgrad  ab 0,50 auf 0,30 (BFF).

(3) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopfidchenfak-
tor in diesem Fall unabhédngig vom Uberbauungsgrad auf 0,30, soweit das Grundsttick fiir
allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen oder Schulzentren genutzt wird.

(4) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopfldchenfak-
tor, soweit das Grundstiick fiir Kindertagesstétten genutzt wird, bei einem

L:/:berbauungsgrad von 0,30 bis 0,49  auf 0,45 (BFF),
Uberbauungsgrad ab 0,50 auf 0,30 (BFF).

Dies gilt auch, wenn das Grundstiick zugleich auch anderen Nutzungen dient, soweit die
Freiflfdchen des Grundstiicks liberwiegend durch die Kindertagesstétte genutzt werden.

Begriindung zu Nummer 7(1):

Fir einzelne Nutzungen wird der Biotopflachenfaktor flr den Fall der Anderung baulicher An-
lagen zusatzlich nach dem bestehenden Uberbauungsgrad differenziert. FUr die Festsetzung
des Biotopflachenfaktors wird der Uberbauungsgrad vor Beginn der Malhahmen zugrunde
gelegt. Damit wird den bestehenden hohen Dichten, die nach friiherem Baurecht realisiert
wurden und fiir die Bestandsschutz gilt, Rechnung getragen.

Begriindung zu Nummer 7(2):

Grundstticke, die ausschliefllich fur Wohnungen (auch in Wohnheimen) genutzt werden
sowie
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Grundstlicke, die dem Wohnen und gewerblichen Zwecken dienen, deren Freifldchen
nicht im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits- oder Lagerflache ge-
nutzt werden.

Bei reinen Wohngrundstiicken und Wohnheimen beziehungsweise bei Mischnutzungen oh-
ne gewerbliche Nutzung der Grundstuicke ist der Rahmen zur Schaffung naturhaushalts-wirk-
samer Freiflachen primar durch den Uberbauungsgrad bestimmt, entsprechend ergibt sich
eine Stufung der Werte des Biotopflachenfaktors. Die Stufung des Uberbauungsgrades leitet
sich ab aus empirischen Untersuchungen der verschiedenen Bebauungsstrukturen. Die ge-
werblichen Nutzungen dieser Grundstiicke stellen keine oder nur unbedeutende Nutzungs-
anforderungen an den Freiraum dar.

Auf Grundsttlicken mit einem hohen bis sehr hohen Uberbauungsgrad (Uberbauungsgrad
>0,50) sind die Spielrdume zur Entwicklung naturhaushalts-wirksamer Flachen beschrankt.
Gleichzeitig sollen aber auch diese Grundstiicke zur Sicherung und Entwicklung der Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes beitragen. Die sehr hohe Uberbauung der Grundstiicke
mit derartigen Nutzungen macht haufig die Durchfiihrung kompensatorischer Mafinahmen
erforderlich. Als Ergebnis der Abwagung der Anspriiche des Naturhaushaltes und der Zu-
mutbarkeit des Mainahmenumfanges wird der Mindeststandard Biotopflachenfaktor 0,30
festgesetzt.

Grundstiicke mit einem vergleichsweise geringeren Uberbauungsgrad (Uberbauungsgrad
0,38 bis 0,49) besitzen grundsatzlich gute Voraussetzungen zur Schaffung naturhaushalts-
wirksamer Flachen auf der Grundflache. Vor dem Hintergrund der bestehenden ékologi-
schen Belastungen im Geltungsbereich des Landschaftsplans sind diese Voraussetzungen
im Rahmen des Zumutbaren zu nutzen. Der Biotopflachenfaktor wird auf 0,45 festgesetzt.
Auf Grundstlicken mit hoher Stellplatznutzung ist davon auszugehen, dass Mafinahmen der
Vertikal- und Dachbegriinung notwendig werden, um den Biotopflachenfaktor zu erreichen.

Aufgrund der Anforderungen zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushaltes und der
hohen 6kologischen Belastungen sowie vor dem Hintergrund, dass mit der Durchfiihrung der
MaRnahmen keine Nutzungseinschrankungen fiir den Eigentiimer oder Nutzungsberech-
tigten verbunden sind, ist der Umfang der erforderlichen Mainahmen angemessen und zu-
mutbar.

Gemeinbedarf

Zur Festsetzung des Biotopflachenfaktors werden in dieser Gruppe unterschiedliche Nutzun-
gen des Gemeinbedarfs zusammengefasst, da die Nutzungsanspriiche an den Freiraum bei
gleichem Uberbauungsgrad vergleichbar sind.

Die in der Regel geringen Nutzungsanspriiche an den Freiraum erlauben in Abhéngigkeit
vom Uberbauungsgrad die Schaffung eines den Grundstlicken mit Wohnnutzung vergleich-
baren Flachenanteils mit hoher Wertigkeit fir den Naturhaushalt. Vor dem Hintergrund der
bestehenden 6kologischen Belastungen im Geltungsbereich des Landschaftsplans sind die-
se Voraussetzungen im Rahmen des Zumutbaren zu nutzen. Dem wurde durch eine gestufte
Festsetzung der Werte des Biotopflachenfaktors Rechnung getragen.

Begriindung zu Nummer 7(3):

Bei den bestehenden Schulstandorten handelt es sich iberwiegend um baulich intensiv ge-
nutzte, in die vorhandene Blockbebauung eingepasste Standorte. Die Freiflachen der Schul-
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grundstiicke werden in der Regel intensiv als Pausenflichen und fiir den Schulsport genutzt.
Die damit verbundenen Anforderungen an die Belagsarten der Freiflachen schranken die
Maglichkeiten zur Schaffung naturhaushalts-wirksamer Flachen erheblich ein. Gleichzeitig
sollen aber auch diese Grundstlicke zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushaltes
beitragen. Unter Berlicksichtigung der Nutzungsbelange wird fir den Fall der baulichen An-
derung im Sinne von Nummer 2 dieser Verordnung fiir bestehende Schulgrundstiicke der
Mindeststandard Biotopfidchenfaktor 0,30 festgesetzt.

Begrindung zu Nummer 7 (4):

Der nicht Giberbaute Teil eines Grundstiickes stellt ein wesentliches Potential zur Schaffung
naturhaushalts-wirksamer Flachen dar.

Die Nutzungsanspriiche an den Freiraum gering liberbauter Grundstiicke lassen einen ho-
hen Anteil an Vegetationsflachen (das hei’t Flachen hoher Wertigkeit) zu, die als Rasen-
flachen genutzt werden kénnen. Diese Méglichkeit ist zur Sicherung und Entwicklung des
Naturhaushaltes zu nutzen. Bei Grundstlicken mit vergleichsweise hohem Uberbauungsgrad
erfordern die bestehenden Nutzungsanspriiche ein htheres MaB an befestigten Flachen-
anteilen beziehungsweise Sandspielflachen. Dennoch ist zur Sicherung und Entwicklung des
Naturhaushaltes auch auf diesen Grundstiicken ein Mindestmaf an naturhaushalts-wirk-
samen Flachenanteilen umzusetzen.

Die Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicksfreiflaichen werden dadurch nicht beeintrachtigt.
Gegebenenfalls sind Manahmen der Vertikal- und Dachbegriinung einzubeziehen.

Nummer 8  Minderung bei Baudenkmélern

Bei Grundstiicken mit Baudenkmélern kann der festgesetzte Biotopfidchenfaktor unter-
schritten werden, soweit dies aus Griinden des Denkmalschutzes erforderlich ist.

Begriindung:

Da an die Gebaude und gegebenenfalls Freiflichen von Denkmélern besondere Anforderun-
gen des Denkmalschutzes gestellt werden, sind in der Regel Restriktionen gegeben, vor al-
lem fiir die kompensatorischen Ma3nahmen wie Dach- und Vertikalbegriinung, die dazu fih-
ren kénnen, dass der Biotopflachenfaktor nicht umzusetzen ist. Die unter Wahrung des
Denkmalschutzes méglichen Mafinahmen sind jedoch voll auszuschépfen. Wenn solche
Restriktionen aufgrund des Denkmalschutzes bestehen, kann der Biotopflachenfaktor ge-
mindert werden.

Nummer9  Sonstige Ausnahmen
Eine Unterschreitung des festgesetzten Biotopflachenfaktors ist zuldssig, soweit die Ausnut-

zung des bestehenden Baurechts dies im Einzelfall ausnahmsweise erfordert oder seine Ein-
haltung nur mit unangemessen hohem Aufwand zu erreichen ist.

Begriindung:
Im Einzelfall konnen Restriktionen oder Nutzungsanspriiche auf dem Grundstiick dazu flh-

ren, dass die Umsetzung des Biotopflachenfaktors nicht oder nicht vollstandig moglich ist. Es
ist jedoch der Nachweis zu erbringen, dass die Voraussetzungen fiir die Unterschreitung des

42




Begriindung zum Landschaftsplan [-L-2

festgesetzten Biotopflachenfaktors gegeben sind. Eine Festsetzung dieses Ausnahmetat-
bestandes ist deshalb erforderlich, weil zum einen Festsetzungen eines Landschaftsplans
bestehendes Baurecht nicht einschranken beziehungsweise ausschliefien kdbnnen; zum an-
deren soll die Méglichkeit eingerdumt werden, bei unangemessen hohem Aufwand, der im
Einzelfall nachzuweisen ist, den Biotopflachenfaktor zu unterschreiten. Unangemessen ho-
her Aufwand liegt dann vor, wenn die Kosten zur Umsetzung des Biotopfléchenfaktors im
Einzelfall auRer Verhéltnis zu den Kosten der baulichen Veranderung stehen.

Nummer 10 Befestigung von Wegen und Pléizen

Fléchen, die nach ihrer Lage und Zweckbestimmung ausschliel3lich dem Abstellen von Per-
sonenkraftfahrzeugen oder dem Aufenthalt von Personen dienen, sind mit luft- und wasser-
durchldssigen Materialien anzulegen und durch Vegetationsflichen zu gliedern, soweit dem
nicht andere rechtliche Regelungen entgegenstehen.

Begriindung:

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit und des geringen Grundwasserflurabstandes ist in Teilen
des Geltungsbereiches, besonders im Bereich des Urstromtals, eine hohe Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers gegeben. Zur Vermeidung eines Schadstoffeintrags in
den Boden ist sicherzustellen, dass keine Beldge verwendet werden, von denen Schadstoffe
ausgehen konnen.

Da die Spandauer Vorstadt kein Trinkwasserschutzgebiet ist, ist eine Gestaltung der
ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen mit luft- und wasserdurchléssigen Belégen in der Re-
gel moglich. Eine Gliederung durch Vegetationsflachen soll dariiber hinaus die Naturhaus-
haltswirksamkeit dieser befestigten Flachen erhéhen.

Nummer 11 Sonstige Rechtsvorschriften

Diese Verordnung lasst nach anderen Rechtsvorschriften bestehende Pflichten unbertihrt.

Nummer 12 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Landschaftsplans umfasst alle Grundstiicke innerhalb der in der
Plankarte abgegrenzten Fldche. Der Landschaftsplan enthélt keine Festsetzungen fir
Grundstiicke 6ffentlicher Griinfldchen oder Sportanlagen, die ganz oder iiberwiegend fiir
Nutzungen im Freien ausgelegt sind, fiir Grundstiicke, die ausschlief3lich oder (iberwiegend
durch Einrichtungen der Sicherheit und Ordnung (Polizei) oder Kirchen und kirchliche Ge-
meindeeinrichtungen genutzt werden sowie fiir die Grundstiicke der Volksbiihne und des
Friedrichstadtpalastes.

Begriindung:
Grundstiicke 6ffentlicher Griinflachen oder Sportanlagen, die ganz oder liberwiegend fur
Nutzungen im Freien ausgelegt sind, sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Land-

schaftsplanes. Eine Festsetzung des Biotopfldchenfaktors fiir iberwiegend nicht bebaute
Flachen ist nicht zweckmanig.
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Fur Grundstiicke, die ausschlieBlich oder Gberwiegend durch Einrichtungen der Sicherheit
und Ordnung (Polizei) oder Kirchen und kirchliche Gemeindeeinrichtungen sowie durch
Theater genutzt werden, sind standardisierte Aussagen nicht méglich. Eine einzelfallbezoge-
ne Festsetzung ist aufgrund der spezifischen Nutzungs- und Bebauungsstrukturen nicht
zweckmanRig.

Hinweis:

Fiir gewerblich genutzte Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung der Freifldchen kann die An-
lage der ErschlieBungs- und Lagerfldchen als versiegelte Flachen ohne Versickerungsfé-
higkeit aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes erforderlich sein.
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V. Rechtsgrundlage

Grundlage des Landschaftsplans I-L-2 ist das Gesetz Uber Naturschutz- und Landschafts-
pflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz - NatSchG Bln) in der Fassung vom
28.10.2003 (GVBI. S 554), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. 03.2005 (GVBI. S. 194)

Berlin, den .. 16:98. 2005

Bezirksamt Mitte von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung
Amt fir Umwelt und Natur

sstadtratin Amtsleiterin

Dubrau
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Anhang

- Quellenverzeichnis
- Bebauungspléne im Geltungsbereich des Landschaftsplanes I-L-2

Karte: Abgrenzung Bebauungspléane und Sanierungsgebiet

Karte: Statistische Einteilung (Blocknummern)
Karte: Bestand und Bewertung
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Bebauungsplane im Geltungsbereich des Landschaftsplanes I-L-2

Bebauungspléane mit Festsetzung

Nr. | Raumliche Lage Inhalt Festsetzung
I-4 | Gipsdreieck - WA Festsetzung der vorhandenen Baukér- | 12.06.1999
04.06.1991 per, (z.T. Baudenkmale) durch Baugrenzen
- Offentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz
-8 | Schendelpark - Offentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz 17.10.1998
03.12.1991
I-41 | Tacheles - MI: Bestand, GRZ 0,6 13.05.2003
20.12.1994 - MK: Bestand, GRZ 0,8
- MK 1, 2: Baugrenzen, vollstindige Unterbau-
ung
Bebauungsplane mit Aufstellungsbeschluss
Nr. Réaumliche Lage, Inhalt Bemerkung
Aufstellungsdatum
-2 Kita Riickertstrale | Gemeinbedarf: Tragerbeteiligung
04.06.1991 - (Jugendfreizeiteinrichtung GRZ 0,4) 15.01.96 — 26.02.96
- Kindertagesstatte mit Festsetzung der Bau- | Planreife v. 29.07.97
grenze, UBG 0,38, bereits realisiert fur Kita,
Jugendfreizeiteinrich-
tung wird nicht mehr
realisiert
I-24a | Spielplatz Augu- - MI1,MI2:GRZ0,8 offentliche Auslegung
ststrafle 16.06. — 16.07.03
21.12.1993
I-24b | Auguststr., Tuchols- |- MI1, Ml 2: GRZ 0,8 Tragerbeteiligung
kystr.,Oranienburger |-  MI 3: Erganzung des Bestandes, Baugrenzen | 23.09. — 25.10.99
21.12.1993
I-256 | Spielplatz Mu- - WA mit Baukorperfestsetzung: Altbestand, 1 | 6ffentliche Auslegung
lackstralle 7-10 Neubau realisiert 18.11. - 18.12.02
28.06.94 - Offentlicher Spielplatz (realisiert)
1-29 | Krausnickblock - WA Bestand, GRZ 0,6 Tragerbeteiligung
11.01.1994 - MiBestand, GRZ 0,6, } 23.10.—04.12.98
- Kindertagesstétte mit Baugrenze,. UBG 0,22
- Offentliche Parkanlage
- Offentlicher Kinderspielplatz
1-51 Am Zwirngraben - Grinflache friihzeitige Burgerbe-
16.09.1997 teiligung
18.11.—18.12.02
I-563 | Gormanndreieck - Griin- und Spielflache offentliche Auslegung
16.09.97 17.11.-17.12.03
I-57 | Monbijoupark - WA: Bestand, Denkmal offentliche Auslegung
27.04.99 - WA mit Baugrenze, TG, UBG 46,(realisiert) 12.11.-12.12. 01

MK: Torh&user (nur Baufléche)
Offentliche Parkanlage
Kinderspielplatz, Bolzplatz, Kinderbad
Fuflgangerbereich

tiw. Planreife
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1-8

Gr. Prasidentenstr.,
Oranienburger Str.,
Monbijouplatz
16.09.2002

Festsetzung der Art der Nutzung
BW: Bestand u. Baukérperausweisung
MI: Bestand u. Baukdrperausweisung

friihzeitige Birgerbe-
teiligung

16.06. — 16-07.03
Wiederholung erfor-
derlich

49







