Textliche Festsetzung

Nummer 1 Verordnungszweck

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werde
Mindestanforderungen hinsichtlich der naturhaushalts-wirksame Gestaltung der
Baugrundstiicke als "Biotopflachenfaktor" im Sinne der Nummern 3 und 4 festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt in der Planzeichnung durch Angabe des Biotopflachenfaktors fiir
einen jeweils réumlich abgegrenzten Teilbereich als Dezimalzahl sowie durch
ergénzende textliche Festsetzungen.

Nummer 2 Biotopflachenfaktor

(1) Bei Vorhaben im Sinne des 829 des Baugesetzbuchs, die die Errichtung oder
Anderung baulicher Anlagen zum Inhalt haben, darf der sich aus den Nummern 3 und 4
ergebende Biotop- flachenfaktor den festgesetzten Biotopflachenfaktor 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 Aufenthaltsraume geschaffen werden oder sich
der im Sinne von Nummer 5 zu bestimmende Uberbauungsgrad des Grundstiicks
erhoht. Die zum Erreichen des Biotopflachenfaktors erforderlichen Maf3nahmen sind
vorrangig auf der Grundflache durchzufihren. Dabei sollen vorhandene
Vegetationsflachen beriicksichtigt werden.

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

Nummer 3 Berechnungsmethode

Der Biotopflachenfaktor eines Grundstiicks ist die Verhaltniszahl, die sich aus dem
Verhéltnis der nach den folgenden Sétzen rechnerisch zu ermittelnden naturhaushalts-
wirksamen Flache zur Grundstiicksflache ergibt. Dabei wird einzelnen Fléchentypen
gemal Nummer 4 ein spezifischer Anrechnungsfaktor entsprechend ihrer Wirkung auf
den Naturhaushalt zugewiesen. Die auf dem Grundstiick vorzufindenden Fléchentypen
gemal Nummer 4 sind nach ihrer GréRe in Quadratmetern gesondert zu erfassen und
mit dem zugehdrigen Anrechnungsfaktor zu multiplizieren. Die sich danach fir jeden
Flachentyp gesondert ergebenden Werte sind zu addieren. Die Summe ist in das
Verhéltnis zu der Grof3e des Grundstiicks zu setzen. Der Biotopflachenfaktor ergibt sich
somit nach der Formel

(... m2 Flachentyp a » Anrechnungsfaktor x) +
(... m? Flachentyp b ¢ Anrechnungsfaktor y) + ...
BFF=

... m2 Grundstticksflache.

Die Werte des Biotopflachenfaktors sind auf zwei Stellen hinter dem Komma
mathematisch auf- beziehungsweise abzurunden.

Nummer 4 Flachentypen

Bei der Ermittlung des Biotopflachenfaktors nach Nummer 3 sind fir die einzelnen
Flachentypen folgende Anrechnungsfaktoren zu verwenden:

(1) Vegetationsflachen mit Anschluss an anstehenden Boden (Verfugbarkeit als Standort
fir Vegetationsentwicklung und als Lebensraum fiir Tiere ohne Beurteilung der Qualitét
der Vegetation) haben den Anrechnungsfaktor 1,0.

(2) Halboffene Flachen, das heif3t, Flachen mit luft- und wasserdurchlassigen Belagen,
die neben Versickerung auch Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel
Rasenschotter, Holzpflaster mit hohem Fugenanteil, Pflaster mit Rasenfugen,
Rasengittersteine oder Rasenklinker (auf Flachen mit geringer Nutzungsintensitéat - zum
Beispiel Feuerwehrzufahrt) haben den Anrechnungsfaktor 0,5.

(3) Teilversiegelte Flachen, das heif3t, Flachen mit luft und wasserdurchlassigen
Belagen, die in gewissem Umfang Versickerung, aber in der Regel keinen
Pflanzenbewuchs  zulassen, wie zum Beispiel Klinker, GroRsteinpflaster,
Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Holzpflaster, Betonverbundsteine oder Platten (mit
Fuge auf Sand-/Schotterunterbau), Sandflachen, Schotter, wassergebundene Decke,
offener, stark verdichteter Boden, durchlassige Kunststoffbelage, Rasengittersteine oder
Rasenklinker auf intensiv genutzten Flachen (zum Beispiel Stellplatze, Zufahrten) sowie
halb-offene Flachen im Sinne von Absatz 2 auf Tiefgaragen, Kellergeschossen oder
Dachflachen haben den Anrechnungsfaktor 0,3.

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

a) Dachflachen von oberirdischen Geb&uden oder Gebaudeteilen mit extensiver
Begriinung, nicht aber von Hochhausern im Sinne der Bauordnung Berlin, haben
den Anrechnungsfaktor 0,7. Intensiv genutzte Dachbegrinung wird nach
Maf3gabe der Buchstaben b) und c) angerechnet.

b) b)Sonstige Vegetationsflichen 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.

(5) Bei nicht begrinten Déchern wird die Projektionsflache mit einem Faktor von 0,2
angerechnet, soweit das auf diesen Flachen anfallende Regenwasser auf den
Grundstuicksfreiflachen flachenhaft tber Vegetation versickert wird. Die Anrechnung ist
ausgeschlossen, wenn die Versickerungsflache nach ihrer GréfRe den Uberwiegenden
Teil der Grundstiicksfreifliche beansprucht und hierdurch die Nutzung der
Grundstticksfreiflache fiir die Bewohner des Grundstiicks wesentlich beeintrachtigt wird.
Die Versickerungsmulden missen frei von Bodenverunreinigungen sein.

(6) Flachen begriinter fensterloser AuRenwande, insbesondere Brandwénde, und
begriinter Mauern (Vertikalbegriinung) sind bis zu einer Hohe von zehn Metern mit
einem Faktor von 0,5 anzurechnen. Dies entspricht in etwa der Flache, die innerhalb von
zehn Jahren von Selbstklimmern berankt wird. Bei der Begriinung mit einem Rankgerist
wird die Flache angerechnet, die das Rankgerust abdeckt, jedoch maximal bis zu zehn
Metern Hohe. Die Anrechnung erfolgt fur das Grundstiick mit der Bebauung, dessen
Flachen begriint werden.
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(7) Versiegelte Flachen, das heif3t, Fldchen ohne Pflanzenbewuchs mit luft- und/oder
Wasser undurchlassigen Belagen, zum Beispiel Beton, Asphalt, Terrazzo, Keramik,
Platten/Pflasterung (mit gebundenem Unterbau oder mit Fugenverguss), Wasser
undurchlassige Kunststoffbelage sowie teilversiegelte Flachen im Sinne von Absatz 3
auf Tiefgaragen, Kellergeschossen und Dachflachen sind nicht anzurechnen.

(8) Flachentypen, die hier nicht genannt sind, kdnnen auf den Biotopflachenfaktor

Nummer 9 Sonstige Ausnahmen

Eine Unterschreitung des festgesetzten Biotopflachenfaktors ist zuldssig, soweit die
Ausnutzung des bestehenden Baurechts dies im Einzelfall ausnahmsweise erfordert
oder seine Einhaltung nur mit unangemessen hohem Aufwand zu erreichen ist.

Nummer 10 Befestigung von Wegen und Platzen

angerechnet werden, soweit sie sich auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

positiv auswirken. Der Anrechnungsfaktor ist in diesen Féallen entsprechend den
Absétzen 1 bis 7 zugrunde liegenden Bewertungskriterien zu ermitteln.

Nummer 5 Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad -UBG- eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Verhéltnis der
Uberbauten Grundsticksflache zur Grundstiicksflache insgesamt. Die Anlagen nach §19
Absatz 4 der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, das heift, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des 8§14 der Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind bei der
Ermittung des Uberbauungsgrades nicht anzurechnen. Der Uberbauungsgrad ist auf
zwei Stellen hinter dem Komma mathematisch auf- beziehungsweise abzurunden.

Nummer 6 Minderung bei Bauvorhaben nach § 29 des Baugesetzbuchs

(1) Bei Vorhaben im Sinne von Nummer 2 vermindert sich der einzuhaltende
Biotopflachenfaktor abweichend von dem in der Planzeichnung festgesetzten

Biotopflachenfaktor auf 0,30, soweit

Flachen, die nach ihrer Lage und Zweckbestimmung ausschlief3lich dem Abstellen von
Personenkraftfahrzeugen oder dem Aufenthalt von Personen dienen, sind mit luft- und
wasserdurchléssigen Materialien anzulegen und durch Vegetationsflachen zu gliedern,
soweit dem nicht andere rechtliche Regelungen entgegen stehen.

Nummer 11 Sonstige Rechtsvorschriften

Diese Verordnung lasst nach anderen Rechtsvorschriften bestehende Pflichten
unberihrt.

Nummer 12 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Landschaftsplans umfasst alle Grundstiicke innerhalb der in
der Plankarte abgegrenzten Flache. Der Landschaftsplan enthalt keine Festsetzungen
fur Grundstticke offentlicher Grunflachen oder Sportanlagen, die ganz oder Gberwiegend
fir Nutzungen im Freien ausgelegt sind sowie fiir Grundstiicke, die ausschlief3lich oder
Uberwiegend durch Einrichtungen der Sicherheit und Ordnung (Polizei) oder Kirchen und
kirchliche Gemeindeeinrichtungen genutzt werden.

Hinweis

a) die Grundsticksfreifliche eines Grundstiicks, das dem Wohnen und

gewerblichen Zwecken dient, im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung
als Arbeits- oder Lagerflache oder
b) das Grundsttick ausschlielich zu gewerblichen Zwecken oder

c) das Grundstiick
Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
oder anderer kerngebietstypischer Nutzungen oder

d

~

Fur gewerblich genutzte Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung der Freiflachen kann die
Anlage der ErschlieBungs- und Lagerflichen als versiegelte Flachen ohne

. Versickerungsfahigkeit aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes erforderlich
zu  Zwecken der Unterbringung von sein.

das Grundstick fur Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Standorte fir

Anlagen der Ver- und Entsorgung, Bau- und Betriebshdfe, Standorte der Post mit
Auslieferungsverkehr 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 Biotopflachenfaktor auf 0,40, soweit das Grundstiick fur

allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen oder Schulzentren genutzt werden soll.

(3) Weitergehende Regelungen nach Festsetzung Nummer 7 bleiben unberiihrt. \

Nummer 6a Weitere Unterschreitungsmdglichkeiten bei Vorhaben nach § 34 Absatz 1
Baugesetzbuchs

Soweit die Zulassigkeit eines Vorhabens im Sinne von Nummer 2 hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche nach § 34 Absatz 1
Baugesetzbuch zu beurteilen ist, ist eine Unterschreitung der in der Planzeichnung
getroffenen Festsetzungen bis zu dem sich aus Absatz 2 und Absatz 4 der Nummer 7
ergebenden Biotopflachenfaktor zulassig. Bestimmungsfaktor hierfir ist neben der Art
der Nutzung des Grundstiicks abweichend von Absatz 1 in Nummer 7 der sich nach
Fertigstellung des geplanten Vorhabens ergebende Uberbauungsgrad des Grundstiicks

Grundflache und der

im Sinne von Nummer 5.

Nummer 7 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 Absatzen 2 bis 4
ergebenden Biotopflachenfaktor zulassig. Bestimmungsfaktor hierfir ist neben der Art
der Nutzung 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
Biotopflachenfaktor, soweit

a) das Grundstiick ausschlieBlich fir Wohnungen (auch in Wohnheimen), oder
b) die Grundstiicksfreiflache eines Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen
Zwecken dient, nicht im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits-

oder Lagerflache oder

c) das Grundstiick ausschlieBlich oder Uberwiegend fiir &ffentliche Einrichtungen, die
kulturellen oder sozialen Zwecken dienen (zum Beispiel Bibliotheken, Freizeitheime,
nicht-kirchliche
Versammlungsstatten,Behinderteneinrichtungen,Hallenbader,Hallensportanlagen)
genutzt wird, bei einem

Uberbauungsgrad 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
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Biotopflachenfaktor in diesem Fall unabhingig vom Uberbauungsgrad auf 0,30, soweit N 2 7 //,;//‘, 7
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(4) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende /ng ’//////{ 5 \ e %//’d/f/ \ '////% g/ AR

Biotopflachenfaktor, soweit das Grundstiick fiir Kindertagesstétten genutzt wird, bei /2% 72 ;//‘I/! - 24 23 200

einem

Dies gilt auch, wenn das Grundstiick zugleich auch anderen Nutzungen dient, soweit die
Freiflachen des Grundsttiicks iberwiegend durch die Kindertagesstatte genutzt werden.
Nummer 8 Minderung bei Baudenkmalern

Bei Grundstiicken mit Baudenkmalern kann der festgesetzte Biotopflachenfaktor
unterschritten werden, soweit dies aus Griinden des Denkmalschutzes erforderlich ist.

Uberbauungsgrad von 0,30 bis 0,49 auf 0,45 (BFF),
Uberbauungsgrad ab 0,50 auf 0,30 (BFF).
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Hiermit wird beglaubigt, dal? der Inhalt dieser Abzeichnung
mit dem Inhalt der vom Bezirksamt Mitte von Berlin
gezeichneten Urschrift des Landschaftsplanes

vom 16.08.2005 Ubereinstimmt.

Berlin, den
Bezirksamt Mitte von Berlin
Abt. Stadtentwicklung
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BFF-Landschaftsplan
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Rosenthaler Vorstadt /

Vor den Toren
Im Bezirk Mitte von Berlin

FESTSETZUNGSKARTE

ZEICHENERKLARUNG

Festsetzungen

Ziel-BFF 0,3

Ziel-BFF 0,6 (0,3-0,6)

Ziel-BFF Sonderflache 0,45

Ziel-BFF Sonderflache 0,6

Grenze des Geltungsbereiches

Planunterlage

— — — — Landesgrenze

—_——— Bezirksgrenze

s oo e Ortsteilgrenze
Flurstiicksgrenze

Bordkante / topographische Linie

Gebéude

Offentliches Gebzude

offenes Geb#ude / Uberdachung
Parkhaus Parkpalette

Hochhaus

Kirche
t Kapelle
S-Bahnhof

U-Bahnhof

o Schornstein

Aufgestellt: Berlin, den 15.05.2004

Bezirksamt Mitte von Berlin
Abt. Stadtentwicklung

Vermessungsamt Amt fur Umwelt und Natur
Willamowski Dorothee Dubrau R. Grafe
Amtsleiter Bezirksstadtratin Amtsleiterin

Der Landschaftsplan wurde
in der Zeit vom 16.08.2004 bis einschlief3lich 15.09.2004 offentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversamlung hat dem Landschaftsplan mit Beschluss vom 17.03.2005 zugestimmt.
Berlin, den 21.03.2005

Bezirksamt Mitte von Berlin

Abt. Stadtentwicklung
Amt fir Umwelt und Natur

R.Grafe

Amtsleiterin

Der Landschaftsplan ist gemaf § 10 Abs. 5 des Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 28. Oktober 2003 (GVBL. S. 554)
zuletzt gedndert durch Gesetzt vom 23. Méarz 2005 (GVBI. S. 194) am heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den 16.08.2005
Bezirksamt Mitte von Berlin

Dorothee Dubrau

Bezirksstadtratin

J. Zeller

Bezirksburgermeister

Die Verordnung istam 30.09.2005 im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin auf S. 476 verkindet worden.



