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Verordnung

Uber die Festsetzung des Landschaftsplans V-L-2
Frankfurter Allee-Sid
im Bezirk Friedrichshain von Berlin

Vom 9. Marz 1999*

Auf Grund der§8 8 10 des Berliner Naturschutzgesetassn 30. Januar
1979 (GVBI. S. 183), zuletzt gedndert durch das Achte Gesetz zur Anderung
der Bauordnung fir Berlin vom 4. Julil997 (GVBI. S. 376 ), wird verordnet:
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Der Landschaftsplan V-L-2 Frankfurter Allee-Siid wird fur den folgenden
Geltungsbereich festgesetzt:

Die nordliche Begrenzung des Geltungsbereichs bildet die Mitte zwischen
den Fahrbahnen der Frankfurter Allee zwischen Warschauer Straf3e im Westen
und dem Grundstiick Frankfurter Allee Nr. 110 im Osten.

Von dort verlauft die Ostliche Grenze des Geltungsbereichs entlang der
Bdschungsunterkante der S-Bahn in sudliche Richtung und schlief3t die Grund-
stucke ostlich der GurtelstraBe und stlich der Neuen Bahnhofstral3e in den
Geltungsbereich ein.

Die sudliche Grenze verlauft im Anschlu an das Grundstiick Bahnhof-
stralRe 1 weiter in StralBenmitte bis sie in die SimplonstraRe einknickt und stra-
Renmittig bis zur Simplonstralle 16 verlauft. An der dstlichen Grundstiicks-
grenze der Simplonstra3e 16 und an der 6stlichen Flurstiicksgrenze des dahin-
terliegenden Flurstiicks 53 verlauft die Grenze in stdliche Richtung, knickt am
Flurstiick 53 in westliche Richtung ab.

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze der Dirschauer StraRe 15 knickt die
Grenze weiter in Richtung Stiden ab und verlauft entlang der éstlichen Grund-
stiicksgrenzen Dirschauer StrafRe 15 bis 10 und Revaler StraBe 17. Hier knickt
die Geltungsbereichsgrenze in StraBenmitte in die Revaler Stral3e ab, verlauft
stral3enmittig in westliche Richtung bis zur Warschauer Straf3e und biegt dort in
sudlicher Richtung ein.

Die westliche Grenze knickt jeweils straf3enmittig von der Warschauer
Strale in die MarchlewskistraRe ein und folgt der Marchlewskistra3e in nord-
westliche Richtung bis zur TorellstralRe, entlang der Torellstral3e in dstliche
Richtung, knickt an der Kreuzung Gubener Stral3e nach Nordwesten, an der
Kreuzung Griinberger Stra3e nach Osten, an der Kreuzung Kadiner Straf3e hach
Norden, an der Kreuzung Hildegard-Jadamowitz-Straf3e nach Siidosten bis zu
deren Ende. Dann knickt sie an der westlichen Grundstiicksgrenze des Grund-
stlicks Frankfurter Tor 8A/Warschauer Stra3e 5-8 nach Norden, folgt der nérd-
lichen Grenze desselben Grundstiicks bis zur Straenmitte der Warschauer
Stral3e. Hier folgt die Grenze stralRenmittig der Warschauer Stral3e in Richtung
Norden bis zur Frankfurter Allee.

Datum: Verk. am 23. 3. 1999, GVBI. S. 92
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§2

(1) Der Landschaftsplan besteht aus einer Bestands- und Bewertungskarte,
einer Festsetzungskarte und einem Text mit Begriindung.

(2) Der Landschaftsplan ist Bestandteil dieser Rechtsverordnung.

(3) Die textlich festgesetzten MalRnahmen des Landschaftsplans ergeben sich
aus derAnlagezu dieser Verordnung.

§3

Die Urschrift des Landschaftsplans kann beim Bezirksamt Friedrichshain
von Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglau-
bigte Abschriften des Landschaftsplans kénnen bei der obersten Behorde fiir
Naturschutz und Landschaftspflege und beim Bezirksamt Friedrichshain von
Berlin, Abteilung Bau -und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bauauf-
sichtsamt wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§4

Auf die Vorschriften tber

1. die Geltendmachung und Herbeiflihrung der Falligkeit etwaiger Entscha-
digungsanspruche na@w¥7 Abs.1 und 2 des Berliner Naturschutzgeset-
zesin Verbindung mit § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgerechter Gel-
tendmachung nacB 47 Abs. 2 des Berliner Naturschutzgesetine¥er-
bindung mit § 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs

wird hingewiesen.

85

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprifen lassen will,
mufd

1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, diglifl Abs. 6

Satz 1 des Berliner Naturschutzgesetzzeichnet sind sowie

2. Mangel der Abwagung
innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung schriftlich
gegeniiber dem Bezirksamt Friedrichshain von Berlin geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzule-
gen. Nacts 10 Abs. 6 des Berliner Naturschutzgeseigedie Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften sowie des Abwagungsgebots nach Ablauf
der in Abs. 1 genannten Frist unbeachtlich.

(2) Die Beschrénkung desbsatzes ilt nicht, wenn die fur die Verkiindung
dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt sind.

§6

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fur Berlin in Kraft.
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Anlage

gemaf § 2 Abs. 3 der Verordnung lber die Festsetzung des Landschaftsplans
V-L-2

Nummer 1 Verordnungszweck

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden Mindestanforderungen hinsichtlich der naturhaushaltswirksamen
Gestaltung der Baugrundstiicke als ,Biotopflachenfaktor* im Sinné\den-
mern 3und4 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt in der Planzeichnung durch
Angabe des Biotopflachenfaktors fur einen jeweils raumlich abgegrenzten Teil-
bereich als Dezimalzahl sowie durch ergénzende textliche Festsetzungen.

Nummer 2 Biotopflachenfaktor

(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 3und4 ergebende Biotopflachenfaktor den festgesetzten Biotopfla-
chenfaktor nicht unterschreiten, soweit nicht die Voraussetzungen der Festset-
zungerNummer 6oderNummer 7vorliegen. Im Falle der Anderung baulicher
Anlagen gilt dies nur, wenn mit der Anderung zuséatzliche Aufenthaltsrdume
geschaffen werden oder sich der im Sinne Wainmmer 5zu bestimmende
Uberbauungsgrad des Grundstiicks erhéht. Die zum Erreichen des Biotopfla-
chenfaktors erforderlichen MaRnahmen sind vorrangig auf der Grundflache
durchzufuhren. Dabei sollen vorhandene Vegetationsflachen berlcksichtigt
werden.

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

Nummer 3 Berechnungsmethode

Der Biotopflachenfaktor eines Grundstlicks ist die Verhaltniszahl, die sich
aus dem Verhéltnis der nach den folgenden Satzen rechnerisch zu ermittelnden
naturhaushaltswirksamen Flache zur Grundstlicksflache ergibt. Dabei wird ein-
zelnen Flachentypen gem&Rimmer 4ein spezifischer Anrechnungsfaktor
entsprechend ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt zugewiesen. Die auf dem
Grundstuck vorzufindenden Flachentypen gem@®mer 4sind nach ihrer
GrofRe 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 ins Verhaltnis zu
der GroRRe des Grundsticks zu setzen. Der Biotopflachenfaktor ergibt sich
somit nach der Formel

(...m? Flachentyp a - Anrechnungsfaktor x) +
(... m? Flachentyp b - Anrechnungsfaktor y) + ...

BFF =
... m? Grundstucksflache

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

Bei der Ermittlung des Biotopflachenfaktors nagbhmmer 3sind fur die
einzelnen Flachentypen folgende Anrechnungsfaktoren zu verwenden:

(1) Vegetationsflachen mit Anschluf3 an anstehenden Boden (Verfugbarkeit
als Standort fiir Vegetationsentwicklung und als Lebensraum flr 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 und Rasenklinker auf Flachen mit geringer Nut-
zungsintensitat (zum Beispiel Feuerwehrzufahrt) haben den Anrechnungsfak-
tor 0,5.

(3) Teilversiegelte Flachen, das heif3t Flachen mit luft- und wasserdurchlas-
sigen Belagen, die in gewissem Umfang Versickerung, aber in der Regel keinen
Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel Klinker, Gro3steinpflaster, Klein-
steinpflaster, Mosaikpflaster, Holzpflaster, Betonverbundsteine oder Platten
(mit Fuge auf Sand-/Schotterunterbau), Sandflachen, Schotter, wassergebun-
dene Decke, offener stark verdichteter Boden, durchléassige Kunststoffbelage,
Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Flachen (zum Bei-
spiel Stellplatze, Zufahrten) sowie halboffene Flachen im SinneAwatz 2
auf Tiefgaragen, Kellergeschossen und Dachflachen haben den Anrechnungs-
faktor 0,3.

(4) Begrunte Dachflachen und sonstige Vegetationsflachen ohne Anschluf3
an anstehenden Boden sind wie folgt zu unterscheiden:

a) Dachflachen von oberirdischen Gebauden oder Gebaudeteilen mit
extensiver Begriinung, nicht aber von Hochhausern im SinnBaler
ordnung Berlin haben den Anrechnungsfaktor 0,7. Intensiv genutzte
Da%hbegrUnung wird nach MaRRgabe der Buchstaben b) und c) ange-
rechnet.

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

¢) Flachen im Sinne von b) mit einem Bodenauftrag von 80 cm und mehr
haben den Anrechnungsfaktor 0,7.

(5) Bei nicht begriinten Dachern wird die Projektionsflache mit einem Faktor
von 0,2 angerechnet, soweit das auf diesen Flachen anfallende Regenwasser
auf den Grundstucksfreiflachen flachenhaft Uber Vegetation versickert wird.
Die Anrechnung ist ausgeschlossen, wenn die Versickerungsflache nach ihrer
GroRRe den uberwiegenden Teil der Grundsticksfreiflache beansprucht und
hierdurch die Nutzung der Grundsticksfreiflache fur die Bewohner des Grund-
stiicks wesentlich beeintréachtigt wird. Die Versickerungsmulden missen frei
von Bodenverunreinigungen sein.

(6) Flachen begrlnter fensterloser AuRenwande, insbesondere Brandwéande,
und begrinter Mauern (Vertikalbegriinung) sind bis zu einer H6he von zehn
Metern mit einem Faktor von 0,5 anzurechnen. Dies entspricht in etwa der Fla-
che, die innerhalb von zehn Jahren von Selbstklimmern berankt wird. Bei der
Begriinung mit einem Rankgeriist wird die Flache angerechnet, die das Rank-
gerust abdeckt, jedoch maximal bis zu zehn Metern Héhe. Die Anrechnung
erfolgt fir das Grundstick mit der Bebauung, dessen Flachen begriint werden.

4
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(7) Versiegelte Flachen, das hei3t Flachen ohne Pflanzenbewuchs mit luft-
und/oder wasserundurchlassigen Belagen, zum Beispiel Beton, Asphalt, Ter-
razzo, Keramik, Platten/Pflasterung (mit gebundenem Unterbau oder mit
Fugenvergul®), wasserundurchlassige Kunststoffbelage sowie teilversiegelte
Flachen im Sinne voAbsatz 3auf Tiefgaragen, Kellergeschossen und Dach-
flachen sind nicht anzurechnen.

(8) Flachentypen, die hier nicht genannt sind, kénnen auf den Biotopflachen-
faktor angerechnet werden, soweit sie sich auf die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes positiv auswirken. Der Anrechnungsfaktor ist in diesen Fallen
entsprechend den déinsatzen 1 bis Zugrundeliegenden Bewertungskriterien
zu ermitteln.

Nummer 5 Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad — UBG — eines Grundstuicks ergibt sich aus dem Ver-
haltnis der Uberbauten Grundstiicksflache zur Grundstiicksflache insgesamt.
Die Anlagen nach 8§ 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990, das heif3t Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird, sind bei der Ermittlung des Uberbauungs-
grades 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

a) die Grundstiicksfreiflache eines Grundstiicks, das dem Wohnen und
gewerblichen Zwecken dient, im Zusammenhang mit der gewerblichen
Nutzung als Arbeits- oder Lagerflache oder

b) das Grundstiick ausschlie3lich zu gewerblichen Zwecken oder

c¢) das Grundsttick vorwiegend zu Zwecken der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-
waltung und anderer kerngebietstypischer Nutzungen oder

d) das Grundstick fur Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Stand-
orte fir Anlagen der Ver- und Entsorgung, Bau- und Betriebshofe,
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
Grundstuck fur allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen, Schulzentren oder
Sportanlagen, die ganz oder Gberwiegend fur Nutzungen im Freien ausgelegt
sind, genutzt werden soll.

k(13) Weitergehende Regelungen nach Festsetiaimgmer 7bleiben unbe-
ruhrt.
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Nummer 7 Minderung bei Anderung bestehender Anlagen

(1) Im Falle der Anderung bestehender baulicher Anlagen ist eine Unter-
schreitung der in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen bis zu dem sich
aus denAbsatzen 2 bis 4«rgebenden Biotopflachenfaktor zulassig. Bestim-
mungsfaktor hierfur ist neben der Art der Nutzung des Grundstiicks der zum
Zeitpunkt der Genehmigung vorhandene Uberbauungsgrad im Sinne von Fest-
setzungNummer 5

(2) Bei Vorhaben im Sinne voAbsatz 1vermindert sich der einzuhaltende
Biotopflachenfaktor, soweit

a) dé:\s Grundstuck ausschlief3lich fir Wohnungen (auch in Wohnheimen)
oder

b) die Grundstiicksfreiflache eines Grundstiicks, das dem Wohnen und
gewerblichen Zwecken dient, nichtim Zusammenhang mit der gewerb-
lichen Nutzung als Arbeits- oder Lagerflache oder

¢) das Grundstlick ausschlie3lich oder Gberwiegend fur 6ffentliche Ein-
richtungen, die kulturellen oder sozialen Zwecken dienen (zum Bei-
spiel Bibliotheken, Freizeitheime, nichtkirchliche Versammlungsstat-
ten, 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 voAbsatz 1vermindert sich der einzuhaltende
Biotopflachenfaktor in diesem Fall unabhangig vom Uberbauungsgrad auf
0,30, soweit

das Grundstuick fur allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen, Schul-
zentren oder

Sportanlagen, die ganz oder tiberwiegend fir Nutzungen im Freien aus-
gelegt sind, genutzt wird.

(4) Bei Vorhaben im Sinne voAbsatz lvermindert sich der einzuhaltende
Biotopflachenfaktor, soweit das Grundstick fir Kindertagesstatten genutzt
wird, bei einem

Uberbauungsgrad von 0,30 bis 0,49 auf 0,45 (BFF),
Uberbauungsgrad ab 0,50 auf 0,30 (BFF).
Dies gilt auch, wenn das Grundsttick zugleich auch anderen Nutzungen dient,
soweit die Freiflachen des Grundstiicks tberwiegend durch die Kindertages-
statte genutzt werden.

Nummer 8 Minderung bei Baudenkmélern

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

Nummer 9 Sonstige Ausnahmen

Eine Unterschreitung des festgesetzten Biotopflachenfaktors ist zuldssig,
soweit die Ausnutzung des bestehenden Baurechts dies im Einzelfall aus-
nahmsweise erfordert oder seine Einhaltung nur mit unangemessen hohem
Aufwand zu erreichen ist.
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Nummer 10 Befestigung von Wegen und Platzen

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

Nummer 11 Sonstige Rechtsvorschriften
Diese Verordnung lait nach anderen Rechtsvorschriften bestehende Pflich-
ten unberthrt.

Nummer 12 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Landschaftsplans umfaf3t alle Grundstticke inner-
halb der in der Plankarte abgegrenzten Flache. Der Landschaftsplan enthalt
keine Festsetzungen fir Grundstiicke offentlicher Griinflachen sowie fir
Grundsticke, die ausschlie3lich oder Uberwiegend durch Einrichtungen der
Sicherheit und Ordnung (Polizei, Feuerwehr) oder Kirchen und kirchliche
Gemeindeeinrichtungen genutzt werden.

Hinweis:

Fir gewerblich genutzte Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung der Freifla-
chen kann die Anlage der ErschlieBungs- und Lagerflachen als versiegelte Fla-
chen ohne Versickerungsfahigkeit aus Griinden des Boden- und Grundwasser-
schutzes erforderlich sein.
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— Leerseite —
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