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Der Biotopflachenfaktor als stadtebauliche Kennzahl
Vergleich der Anwendung in Berlin, Malmo und Seattle sowie Erlauterung einer moglichen Anwendung in Wien

KURZFASSUNG

Der Biotopflachenfaktor (BFF) ist eine Kennzahl, welche die ,6kologische Dichte” einer
Flache (i.d.R. eines Grundstiickes) wiedergeben soll, indem das Verhéltnis der
,naturhaushaltswirksame Flache” zur Grundflache benannt wird.

Die ,naturhaushaltswirksame Flache” bezeichnet die Flache eines Grundstlickes welche sich
positiv auf den Naturhaushalt auswirkt (z.B. durch Regenwasserversickerung). Um diese zu
bestimmen, missen den Ausgestaltungselementen (Bodenbeldge, Bepflanzung, ...) eines
Grundstlickes Flachen zugeordnet und nach ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt gewichtet
werden.

Diese Arbeit beschaftigt sich mit den unterschiedlichen Umsetzungsarten des
Biotopflachenfaktors in der Planungspraxis der Stadte Berlin, Malmé und Seattle sowie mit
der Erlduterung einer moglichen BFF-Anwendung in Wien.

Hierzu wurde — jeweils fir Berlin, Malmo und Seattle — anhand von Literaturrecherchen und
Anfragen bei den zustdndigen Behorden, die bestehenden Bestimmungen bezliglich des BFF
ermittelt, die derzeitigen BFF-Anwendungsgebiete mit Hilfe von Planunterlagen, Luftbildern
und teilweise Begehungen vor Ort analysiert (z.B. beziiglich Bebauungs- und
Nutzungsstruktur) sowie hauptsachlich anhand bestehender Literatur die praktische
Umsetzung des BFF in Einzelprojekten (z.B. verwendete Ausgestaltungselemente;
Umsetzungsgrad des geforderten BFF) beschrieben. AnschlieBend wurde die BFF-
Anwendung der untersuchten Stadte miteinander verglichen und eigene Anmerkungen
hinzugefigt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich die Festsetzung des BFF in Form eines
verpflichtenden Zielwertes bewdhrt hat, um ,naturhaushaltswirksame Flachen” auch
innerhalb von Bebauungsstrukturen mit hohem Uberbauungsgrad — sowohl im Neubau, als
auch im Bestand — zu sichern oder neu zu schaffen, ohne die Gestaltungs- und
Nutzungsmoglichkeiten des betroffenen Grundstlicks wesentlich einzuschranken, wenn
darauf geachtet wird, die geforderten Ziel-BFF der jeweiligen Bebauungs- und
Nutzungsstruktur anzupassen. Verbesserungsmoglichkeiten bestehen vor allem noch in der
Kontrolle ob BFF-Auflagen auch langfristig eingehalten werden und teilweise in der
Einteilung der Gewichtungskategorien zur Berechnung der NHW-Flache.

Die Untersuchung einer moglichen BFF-Anwendung in Wien, anhand bestehender
Planungsunterlagen und Instrumente, kam — unter Berlicksichtigung der vorangegangen
gewonnenen Erkenntnisse — zu dem Ergebnis, dass eine solche in Wien derzeit noch nicht
abzusehen ist, aber eine sinnvolle Erganzung bestehender Moglichkeiten der ortlichen
Raumplanung darstellen wiirde, deren Anwendung durch bestehende Zielsetzungen auch
begriindet werden kdnnte.

Eine Festsetzung von verpflichtend zu erfiillenden BFF-Werten wiirde in Wien nach
Auffassung des Bearbeiters am besten durch Bebauungspldne erfolgen. Geeignete BFF-
Anwendungsgebiete wdren insbesondere die Bezirke 5 bis 8 und das
Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof.
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ABSTRACT

The Biotope Area Factor (BAF) is an index number which tries to represent the “ecological
density” of an area (usually a lot) by dividing the “ecologically effective area” by the lot area.
The “ecologically effective area” is defined as the area that is somehow positively
contributing to the ecosystem function (e.g. through storm water drainage). To determine
this area, it is necessary to assign areas to the different design elements on the lot (e.g.
ground cover, plants, ...) and weight them by their contribution to the ecosystem.

This thesis deals with the different types of implementation of the BAF in the planning
practice of Berlin, Malmo and Seattle; as well as with the evaluation of a possible
implementation of the BAF in Vienna.

Therefore (as respects Berlin, Malm6 and Seattle separately), the existing regulations
concerning the BAF have been ascertained by using existing literature and interviews with
the responsible authorities, the current BAF-application-areas have been analyzed (e.g. in
respect of development structures and land use) with the help of existing planning
documents, aerial photographs and partly field surveys, and the realization of BAF-
requirements in specific projects (e.g. used design elements; degree to which the
requirement has been fulfilled) has been described by using mainly existing literature.
Subsequently the different approaches of the implementation of the BAF have been
compared and some additional comments have been added.

To sum up the results of this comparison: It can be said that the use of the BAF as a
compulsory requirement has been proven feasible to protect or develop “ecologically
effective areas”, even within areas with a high site coverage (for both old and new buildings)
without any major restrictions to the design or usage of the lot, if it's ensured that the
required BAF-values match the type and degree of building and land use.

Possibilities for improvements still exist, especially for the surveillances of the long-term
fulfillment of the BAF-requirements, and partly for the classification of the weight categories
when calculating the “ecologically effective area”.

The conclusion of the evaluation of a possible implementation of the BAF in Vienna (on the
basis of existing planning tools and documents taken in consideration of the previous gained
results) was that an implementation of the BAF in Vienna is currently not foreseeable.
However, it would be a reasonable addition to the current planning tools and could be
justified by existing objectives.

In the opinion of the Editor it would be most suitable if the designation of BAF requirements
in Vienna would be contained within the binding land-use plan. Suitable BAF-application-
areas would be especially the districts 5 to 8 and the urban development area Nordbahnhof
(northern railway station).
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BauO BIn =
BerINatSchG =
BFF =

BFF-LP =

DPD =
FIS-BROKER =
ft =

GFZ=

GRZ=

IHK=

LP =

MFR-HR =
MFR-MR =
MFR-L =
NHW-Flache =
NO =
OBIG =
SDOT =
SenStadt =
sf=

SMC =
TOB =

UBG =
UVP =

Bauordnung Berlin

Berliner Naturschutzgesetz

Biotopflachenfaktor (Green Area Factor, Green Factor)

Landschaftsplan in Berlin der die Umsetzung bestimmter Ziel-BFF
festlegt

Department of Planning and Development (Seattle)
Fachibergreifendes Informationssystem der Stadt Berlin

feet

GeschoRflachenzahl

Grundflachenzahl

Industrie und Handelskammer Berlin

Landschaftsplan

Magistratsabteilung  (Abteilungsorganisation in der  Wiener
Stadtverwaltung)

Multi-Family Residential Highrise; (Widmungskategorie in Seattle)
Multi-Family Residential Midrise; (Widmungskategorie in Seattle)
Multi-Family Residential Lowrise; (Widmungskategorie in Seattle)
naturhaushaltswirksame Flache

Niederdsterreich

Osterreichisches Bundesinstitut fiir Gesundheitswesen

Seattle Department of Transportation

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Berlin)

square feet

Seattle Municipal Code

Trager offentlicher Belange; missen in Berlin im Zuge der Festsetzung
eines Landschaftplanes angehort werden (z.B. Behorden, Schulen,
Dachverbande,...)

Uberbauungsgrad

Umweltvertraglichkeitsprifung
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BFF-MaRnahmen =

Biotopmonitoring =

Certificate of Occupancy =

naturhaushaltswirksame
Flache =

Nettogriinflache =

Overlay District =

“Right-of-Way”=

MaBnahmen die zur Schaffung von naturhaushaltswirksamen
Flachen und somit zur Erhéhung des grundstiicksbezogenen
BFF dienen (z.B. Dachbegriinungen).

Inventarisierung der vorhandenen Griinflichen durch die
Interpretation von Farb-Infrarot-Luftbildern in Wien. Durch den
Vergleich verschiedener Jahrginge kénnen Zu- und Abnahmen
erkannt werden.

Ein Dokument in Seattle das nach Bauabnahme bestatigt, dass
das untersuchte Gebdude den geltenden Bestimmungen
entspricht und zur Nutzung freigegeben wird."

Flache die sich positiv auf den Naturhaushalt auswirkt (z.B.
durch Regenwasserversickerung, Lebensraum fir Tiere,...).

Bezeichnung im Biotopmonitoring Programm Wiens; gibt das
Verhadltnis  zwischen  Vegetationsflachen, welche aus
Luftbildanalysen erkennbar sind und der jeweiligen
Bezugsflache wieder.

Zusatzliche Widmungskennung in Seattle, mit der es moglich
ist, Auflagen nicht nur widmungs- sondern auch
bereichsbezogen festzulegen.

Planerisches Fachvokabular in Seattle; wird folgendermaRen
definert: "Right-of-way" means a strip of land platted,
dedicated, condemned, established by prescription or otherwise
legally established for the use of pedestrians, vehicles or
utilities.” (SMC 23.84A.032 Definitions ,R“)

Entspricht also weitestgehend dem 6ffentlichen StraBenraum.
Im Zusammenhang mit der in der BFF-Anwendung maoglichen
Umsetzung von MaBnahmen im ,Right-of-Way“ ist nur der
Bereich zwischen Baugrundstlick und Fahrbahn gemeint.

! Vgl. Wikipedia, abgerufen am 05.05.2010, url: http://en.wikipedia.org/wiki/Certificate_of _Occupancy
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BEGRIFFSERKLARUNGEN

Uberbauungsgrad =

Versiegelungsgrad =

Ziel-BFF=

Gibt das Verhdltnis zwischen Uberbauter Flache und
Grundstiicksflache wieder.

Im Gegensatz zur GRZ werden — zumindest in Berlin — bauliche
Nebenanlagen und sonstige nach der novellierten
Baunutzungsverordnung (1990) § 19 Abs. 4 auf die GRZ
anzurechnenden Anlagen (z.B.: Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Grundstiicksunterbauungen), nicht in die Berechnung des UBG
mit einbezogen.?

Gibt das Verhdltnis zwischen versiegelter Flache und
Grundstiicksflache wieder.

BFF der in der Zukunft erreicht werden sollte.

2 senStadt Berlin, 2004.
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EINLEITUNG UND AUFBAU DER ARBEIT

EINLEITUNG UND AUFBAU DER ARBEIT

Der Biotopflachenfaktor (BFF) ist eine stadtebauliche Kennzahl welche die ,6kologische
Dichte” einer Flache (i.d.R. eines Grundstiickes) wiedergeben soll, indem das Verhaltnis der
,naturhaushaltswirksame Flache” zur Grundflache berechnet wird.

Die ,naturhaushaltswirksame Flache” bezeichnet die Flache eines Grundstlickes welche sich
positiv auf den Naturhaushalt auswirkt (z.B. durch Regenwasserversickerung). Um diese zu
bestimmen, missen den Ausgestaltungselementen (Bodenbeldge, Bepflanzung, ...) eines
Grundstlickes Flachen zugeordnet und nach ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt gewichtet
werden.

Die Festsetzung von verpflichtenden Ziel-BFF kann somit genutzt werden, um ein gewisses
Ausmal’ an naturhaushaltswirksamen Flachen auch auf Grundstiicken mit dichter Bebauung
sicherzustellen.

Der BFF ist daher eine interessante Ergidnzung der allgemein bekannten und etablierten
stadtebaulichen Kennzahlen, welche bauliche Dichten darstellen, wie etwa
GeschoRflachenzahl (GFZ) oder Grundflachenzahl (GRZ), wodurch sich ein Einsatz in der
ortlichen Raumplanung anbieten wiirde.

Dennoch wird der BFF erst in wenigen Stddten eingesetzt, sein Bekanntheits- und
Anwendungsgrad ist aber am steigen.

Um den Biotopflachenfaktor (BFF) als eine Kennzahl zur Festsetzung von verpflichtenden
»0kologischen Dichten” in der Ortlichen Raumplanung vorzustellen, ist es Ziel dieser Arbeit —
nach einer Erklarung der grundlegenden Wirkungsweise des BFF im ersten Kapitel — einen
Uberblick (iber die derzeitige Umsetzung des BFF in der Planungspraxis der Stidte Berlin,
Malmo und Seattle zu geben sowie die jeweiligen Anwendungsgebiete und die praktische
Umsetzung des BFF vorzustellen. Des Weiteren soll eine mogliche BFF-Anwendung in Wien
erlautert werden.

Die Arbeit wurde hierfir in folgende Kapitel mit unterschiedlichen Problemstellungen und
Methoden unterteilt:

In Kapitel 1 wurde auf Grundlage der aus der Arbeit gewonnenen Erkenntnisse der BFF
allgemein beschrieben.

In Kapitel 2 wurde, anhand von Literaturrecherchen und Anfragen an die zustandigen
Behorden, die Umsetzung des BFF in der jeweiligen Planungspraxis beschrieben (z.B. mit
welchen Planungsinstrumenten der BFF festgesetzt wird, wie hoch die geforderten Ziel-BFF
sind, wie die NHW-Fldche berechnet wird, etc.).

Kapitel 3 hat zum Ziel die Anwendungsgebiete des BFF vorzustellen, um aufzuzeigen in
welchen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen dieser am haufigsten zum Einsatz kommt und
warum dies so ist.

Hierfir war es notig die Bebauungsstrukturen der untersuchten Stadte in Kategorien
einzuteilen. Dies geschah hauptsachlich durch Luftbildanalysen und Unterlagen zu
Entwicklungsgebieten, teilweise aber auch durch eigene Begehungen. Die verwendeten
Kategorien basieren groBtenteils auf in Planunterlagen und Literatur bestehenden
Einteilungen, teilweise wurden vom Bearbeiter aber auch Kategorien leicht abgeandert oder
neu definiert.
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EINLEITUNG UND AUFBAU DER ARBEIT

Bei Auffalligkeiten in der Abgrenzung der Anwendungsgebiete, z.B. wenn die gleichen
Strukturen sowohl ohne als auch mit BFF-Anwendung vorkamen, wurde versucht die Griinde
hierfir durch weitergehende Untersuchungen (z.B. Anfragen bei der entsprechenden
Planungsbehorde) zu erlautern.

Zur praktischen Umsetzung des BFF bei Einzelprojekten (z.B. Umsetzungsgrad der
geforderten Ziel-BFF oder hauptsdchlich verwendete Ausgestaltungselemente) wurde in
Kapitel 3 vornehmlich bereits bestehende Literatur zu dahingehenden Untersuchungen
zitiert.

In Kapitel 4 wurde, anhand der Erkenntnisse aus Kapitel 2 und 3, ein zusammenfassender
Vergleich der BFF-Anwendung in den untersuchten Beispielstadte erstellt. Im Zuge dieses
Vergleiches wurde versucht Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Arten der Umsetzung
des BFF in der Planungspraxis darzulegen sowie eigene Vorschldge zur Ausgestaltung der
BFF-Anwendung eingebracht.

Des Weiteren wurden in diesem Kapitel Meinungsbilder zum BFF von betroffenen
Personenkreisen, wie z.B. zustiandige Behorden, Architekten, Planern und Bauherren,
wiedergegeben. Diese Meinungsbilder stammen sowohl aus Literaturrecherchen als auch
aus eigenen Befragungen.

Kapitel 5 beschéftigt sich mit einer moglichen BFF-Anwendung in der Stadt Wien.

Hierzu wurden bestehende Leitbilder und Planungsbestimmungen der Stadtplanung auf
Zielsetzungen untersucht die fir eine Anwendung des BFF sprechen konnten sowie
bestehende Planungsinstrumente beschrieben, die &hnliche Zielsetzungen wie eine
Anwendung des BFF verfolgen und somit komplementar zu diesem wirken oder eine
Alternative darstellen.

Aufbauend auf der Beschreibung der vorhandenen Planungsinstrumente und den
Erkenntnissen aus Kapitel 4 wurden Vorschlage erstellt, mit welchen Planungsinstrumenten
der BFF in Wien festgesetzt werden konnte.

AbschlieBend wurden — ebenfalls aufbauend auf den Schlussfolgerungen in Kapitel 4 —
anhand des Biotopmonitoring Berichtes 2002 und Leitbildern zu den
Stadtentwicklungsgebieten, Gebiete ausfindig gemacht, welche fiir eine BFF-Anwendung
besonders geeignet waren.
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1 BESCHREIBUNG DES BIOTOPFLACHENFAKTORS (BFF)
1.1 Entstehung und Zielsetzung

1 BESCHREIBUNG DES BIOTOPFLACHENFAKTORS (BFF)

1.1 ENTSTEHUNG UND ZIELSETZUNG

Der Biotopflachenfaktor wurde in seiner Grundform bereits in den 1970er Jahren, aufgrund
zunehmender Verdichtung der Innenstadt durch BlockrandschlieBungen,
Dachgeschossausbauten und der damit verbundenen Verschlechterung der 6kologischen
Situation, in Berlin entwickelt. Im Auftrag der Berliner Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umweltschutz kam es 1990 zu einer Uberarbeitung durch die Biiros
,Landschaft Planen & Bauen“ und ,Becker Giseke Mohren Richard“.®> 1991 wurde in Berlin
mit dem Verfahren fiir den ersten Landschaftsplan mit Verwendung des BFF als Zielwert
begonnen, welcher schlieRlich 1997 festgesetzt wurde. Damit kam der BFF erstmals als
verpflichtendes Ziel innerhalb eines Landschaftsplanes in Berlin zur Anwendung.*

Ausgehend von diesem Standort verbreitete sich die Idee des Biotopflachenfaktors, wenn
auch unter anderen Bezeichnungen, in andere Stadte. 2001 wurde er erstmals in Malmo
(Schweden) im Zuge der Planung eines neuen Stadtentwicklungsgebietes unter der
Bezeichnung ,,Green Area Factor” angewendet und seit 2007 setzt auch die Stadt Seattle
(USA) dieses Planungsinstrument unter der Bezeichnung ,Green Factor” ein.’

Die Anwendung des BFF als Planungskennzahl hat grundlegend zum Ziel ein bestimmtes
Mal} an positiv auf den Naturhaushalt wirksamen Flachen zu sichern bzw. zu schaffen,
gleichzeitig aber den Grundstiickseigentiimern und Projektentwicklern die Freiheit zu lassen,
selbst zu entscheiden mit welchen Elementen (z.B. Dachbegriinungen, Baume,
Vertikalbegriinungen,...) sie dieses MaR erreichen wollen.
Durch diese Sicherstellung von naturhaushaltswirksamen Flachen sollen sowohl 6kologische
als auch asthetische Ziele der Stadtplanung erreicht werden wie z.B.:®

e Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene

e Sicherung der Bodenfunktion und der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes

e Erhohung der Verfligbarkeit von Flachen als Lebensraum von Tieren und Pflanzen

e Verbesserung des Wohnumfeldes und des StralRenraumes

1.2 GRUNDLEGENDE BERECHNUNGS- UND WIRKUNGSWEISE

_ naturhaushaltswirksame Fliche (NHW Flache)
a Grundstiicksflache

Der BFF gibt das Verhaltnis der gesamten Grundsticksflache zur ,naturhaushaltswirksamen
Flache” wieder. Die ,,naturhaushaltswirksamen Flache” berechnet sich z.B. folgendermalen:

NHW Flache = (Flache Typ A = Gewichtung x) + (Flache Typ B * [Gewichtung y + Bonus b))

® EHLERS 2005, 6f.

* FIS BROKER Berlin.

® Siehe Kapitel 2.2.1 und 2.3.1.

® vgl. Kapitel 2.1.1, 2.2.1 und 2.3.1.
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1 BESCHREIBUNG DES BIOTOPFLACHENFAKTORS (BFF)
1.2 Grundlegende Berechnungs- und Wirkungsweise

Zur Berechnung der NHW Flache missen also bestimmte Flachentypen (A, B, etc.) definiert
werden, denen dann, je nach gewiinschter Bedeutung, ein Gewichtungsfaktor (x, y, etc.)
zugewiesen wird. Mit 1,0 gewichtete Flachen kénnen somit z.B. zur Ganze angerechnet
werden und Flachen mit der Gewichtung O bringen gar keine Erhéhung der NHW-
Gesamtflache des Grundstiickes.

Um eine besondere Gestaltung eines Flachentyps zu fordern, (z.B.: Verwendung
einheimischer Pflanzen oder Sammel- und Versickerungsflachen fir Regenwasser), kann die
Grundgewichtung der Flache aufgewertet werden (Bonus a, b, etc.). Wenn also die Flache A
eine Grundgewichtung von 0,5 hat und einen Bonus von 0,2 aufgrund von besonderer
Gestaltung erhalt, wird sie schlussendlich mit 0,7 gewichtet.

Es konnen aber nicht nur bestimmte Flachen, sondern auch einzelne Elemente in die
Berechnung mit einbezogen werden. Zum Beispiel indem einem einzelnen Baum eine
bestimmte Flache zugeordnet wird (z.B. ein groBer Baum = 25m?).

Die Gewichtung und Flachentypisierung ist nicht allgemein festgesetzt und kann daher in
den verschiedenen Stadten, die den BFF in der Stadtplanung anwenden, unterschiedlich
gehandhabt werden. Durch die verschiedenen Praferenzen bei der Forderung bestimmter
Elemente ergeben sich somit auch unterschiedliche Systeme zur Klassifizierung und
Gewichtung der NHW-Flichen.” Des Weiteren kann in bestimmten Fillen der
Berechnungsraum von der Grundstiicksfliche abweichen, dies ist z.B. in Seattle der Fall®.

Abb. 1 zeigt ein einfaches Beispiel zur Flachengewichtung und Berechnung des BFF.
Praxisnahe Beispiele sind in Kapitel 4.5 sowie in Kapitel 2.1.3; 2.2.3 und 2.3.3 ausgefiihrt.

Abbildung 1: Beispiel Fldchengewichtung BFF

Vertikalbegrinung
Gewichtung 0,6

Dachbegriinung
Gewichtung: 0,6

Vegetationsflache mit
Bodenanschluss
Gewichtung: 1,0

Versiegelte Flachen
Gewichtung: 0,0

Quelle: eigene Darstellung

Beispiel Berechnung:

Grundstticksflache 500m?

NHW Fliche = (148 * 1,0) + (60 * 0,6)
Vegetationsfliche mit + (40x0,6) + (32%0,0)
Bodenanschluss 148m? = 208
Dachbegriinung 60m?
Verti_kalbegrc’inung 40m? BFF = @ = 0,42
Versiegelte Fldchen 32m? 500

"vgl. Kapitel 4.5.
8 vgl. Kapitel 2.3.3
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1 BESCHREIBUNG DES BIOTOPFLACHENFAKTORS (BFF)
1.3 Vergleich mit dhnlichen stadtebaulichen Kennzahlen

Nach der Klassifizierung und Gewichtung der Flachentypen kann die Planungsinstanz, um ein
bestimmtes Ausmaf an NHW-Flachen auf einem Grundstick sicherzustellen, einen zu
erreichender Ziel-BFF vorschreiben.

Die Grundstiickseigentimer konnen dann, sobald eine Umsetzungspflicht des
vorgeschriebenen Ziel-BFF entsteht, selbst entscheiden mit welchen
AusgestaltungsmaRnahmen sie diesen Ziel-BFF erreichen wollen.

1.3 VERGLEICH MIT AHNLICHEN STADTEBAULICHEN KENNZAHLEN
Der BFF ist eine Verhaltniszahl mit der Grundstiicksflache als Basis, genau wie folgende
Kennzahlen:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Grundflache des Gebaudes und
der Baugrundstiicksflache wieder: °

Grundflache

GRZ =
Baugrundstiicksflache

Die GescholRflaichenzahl (GFZ) gibt das Verhéltnis zwischen der Summe aller
Vollgeschol¥flachen und der Baugrundstiicksflache wieder:

Summe der Vollgeschof3flachen

FZ =
G Baugrundsticksflache

Abbildung 2: Beispiele GRZ/GFZ

BFF = 0,42 120 + 200
Grundsticksfliche = 500m? GRZ = 500 0,64 GFZ = 200

1204 (200%2)

1,04

Quelle: eigene Darstellung

Abb. 2 zeigt Berechnungsbeispiele von GRZ und GFZ fiir das gleiche Grundstiick, die
Berechnung des BFF wurde bereits in Abb.1 erldutert. GRZ und GFZ sind Kennzahlen fiir die
Bebauungsdichte, der BFF stellt die 6kologische Dichte des Grundstlicks dar.

GRZ und GFZ koénnen als gewinschter Zielwert in entsprechenden Verordnungen
verpflichtend festgelegt werden, in Osterreich wire dies z.B. der Bebauungsplan. Eine
Umsetzungspflicht entsteht durch das Baubewilligungsverfahren.

Der BFF wird in den Stadten, in denen er zur Anwendung kommt, entweder im
Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan, Landschaftsplan oder vertraglich festgesetzt. Die
Umsetzungspflicht entsteht ebenfalls durch das Baubewilligungsverfahren.®

® HANGARTNER 1992, 22.
19 vgl. Kapitel 4.2.1 und 4.2.3.
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1 BESCHREIBUNG DES BIOTOPFLACHENFAKTORS (BFF)
1.3 Vergleich mit dahnlichen stadtebaulichen Kennzahlen

Ein groBer Unterschied zwischen BFF und GRZ bzw. GFZ besteht darin, dass der BFF nicht
unterschritten werden darf, die anderen beiden Kennzahlen aber uUblicherweise nicht
Uberschritten werden dirfen.

Es ist zu beachten, dass der BFF — wie die anderen Kennzahlen auch — lediglich einen
guantitativen Wert darstellt und nichts Gber die qualitative Ausgestaltung aussagt.

Fir die qualitative Ausgestaltung ist entweder auf das Eigeninteresse des Projektentwicklers
zu hoffen oder entsprechende zusatzliche Auflagen (z.B. Festlegungen zur Materialwahl,
Gliederung, Baufluchtlinien, etc.ll) zu erteilen.

Beim BFF kann auBerdem versucht werden qualitativ hochwertige Elemente mit Hilfe der
Gewichtung der einzelnen NHW-Flachentypen zu fordern.

Abbildung 3: Zusammenhang BFF-GRZ

Gewichtung:
Dachbegrinung = 0,6

Vegetationsflaichen mit

4_,— Bodenkontakt = 1,0 —\_>

GRZ: 0,7 GRZ: 0,4
GFZ: 3,0 GFZ: 3,0
BFF: 0,6 BFF: 0,6
Grundstiicksflache: 500m? Grundstiicksflache: 500m?

Quelle: eigene Darstellung

Wie aus Abb. 3 ersichtlich, gibt es zwischen GRZ und BFF nicht nur Ahnlichkeiten, sondern
auch Wechselwirkungen. Wie leicht ein hoher BFF erreicht werden kann hangt maRgeblich
von der GRZ ab.

Bebauungsstrukturen mit einer hohen GRZ (siehe Abb. 3 Beispiel Blockbebauung links)
miussen vermehrt Elemente wie Dachbegriinungen einsetzen um auf den gleichen BFF zu
kommen wie Strukturen mit niedriger GRZ (siehe Abb. 3 Beispiel Solitarbebauung rechts).
Auch eine hohe GFZ gekoppelt mit einer hohen GRZ wirkt sich auf die Moglichkeiten zur
Erreichung eines hohen BFF aus, da sich z.B. Dachbegriinungen auf Hochhausstrukturen in
Berlin und Malmo nicht als NHW-Flachen anrechnen lassen.

Des Weiteren wirkt sich auch die Nutzung — und somit auch die Flachenwidmung — auf die
Hohe von moglichen BFF aus, da z.B. Industriegebiete nutzungsbedingt einen héheren Anteil
an versiegelten Flachen bendtigen als reine Wohngebiete.

1 Vgl. Baudirektion Ortspflege im Amt der NO Landesregierung: Wege zur Gestaltung Bebauungsplanung, 14 ff.

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -11-



2 Umsetzung in der Planungspraxis
1.3 Vergleich mit dahnlichen stadtebaulichen Kennzahlen

2 Umsetzung in der Planungspraxis

In diesem Kapitel soll die Umsetzung des BFF in der jeweiligen Planungspraxis der Stadte
Berlin, Malmo6 und Seattle dargestellt werden. Die Stiddte werden in chronologischer
Reihenfolge nach dem Einfliihrungszeitpunkt des BFF beschrieben.

Die Beschreibung der jeweiligen Stadt ist in folgende Unterkapitel unterteilt:

Als erstes werden die Lage und einige statistische Daten zur jeweiligen Stadt dargelegt.
Danach folgt kurz der allgemeine Verwaltungsaufbau um u.a. darzustellen welche
Verwaltungsebenen (Land, Stadt, Bezirke...) vorhanden sind und welche dieser
Verwaltungsebenen fiir den BFF zustdndig ist. Dann werden die Einfihrung des BFF, die
damit verbundenen Zielsetzungen und die derzeit vorhandenen und geplanten
Einsatzbereiche des BFF im Stadtgebiet dargestellt.

Das darauffolgende Unterkapitel beschaftigt sich mit der Handhabung des BFF als
Planungsinstrument, d.h. welche Behérde ihn womit festsetzt, wann eine Umsetzungspflicht
fir den Grundstlickseigentiimer entsteht und welche Unterlagen von ihm zu erstellen sind
sowie abschlieBend wie kontrolliert wird ob die gewlinschten Auflagen hinsichtlich des BFF
auch eingehalten werden.

Das letzte Unterkapitel beschreibt die Festlegungen zur Ausgestaltung des BFF, d.h. wie hoch
die festgesetzten Ziel-BFF sind, wie die einzelnen Flachentypen definiert und gewichtet sind
und welche weiterfilhrende Regeln es zur Ausgestaltung dieser Flachentypen gibt.
AbschlieBend wird mindestens ein Beispiel zur Berechnung des BFF, fiir ein in der jeweiligen
Stadt fur die BFF-Anwendung typisches Grundstlick, angefihrt.
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

2.1 BERLIN
2.1.1 Grundlagen zur Stadt und Einsatz des BFF

2.1.1.1 Wichtige Daten Abbildung 4: Lage Berlin

Staat: Deutschland
Bundesland: Berlin

Einwohner: 3.416.000
Flache: 892 km?
Bevolkerungsdichte: 3.831 EW/km?

\&L’,:w

»

Quelle: Wikipedia, eigene Bearbeitung

2.1.1.2 Verwaltungsstruktur

Berlin ist die Bundeshauptstadt Deutschlands und ein eigenstindiges Bundesland. Der
regierende Blirgermeister ist somit gleichzeitig der Reprasentant des Landes und der Stadt.
Die Hauptverwaltung ist der Senat von Berlin, bestehend aus den Senatsverwaltungen, die
ihnen nachgeordneten Behorden, nichtrechtsfahigen Anstalten und die unter ihrer Aufsicht
stehenden Eigenbetriebe. Die Hauptverwaltung ist fiir Aufgaben mit gesamtstadtischer
Bedeutung zustandig.

Auf Bezirksebene gibt es die Bezirksverwaltungen. Diese unterliegen der Fachaufsicht der
Hauptverwaltung, weisen aber dennoch eine eigene Volksvertretung auf, die
Bezirksverordnetenversammlung. Diese wahlt das Bezirksamt bestehend aus
Bezirksbirgermeister und 5 Stadtrdten. Alle Bezirksbirgermeister zusammen bilden den Rat
der Bezirksbirgermeister, der den Senat berat.

Die Bezirke sind der Hauptverwaltung zwar untergeordnet, haben aber in gewissen
Bereichen eigene Gestaltungsmoglichkeiten® (u.a. auch bei der Anwendung des BFF).

2.1.1.3 Einfiihrung des BFF und Zielsetzungen
Bereits in den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts wurde der BFF in Berlin als
Planungsinstrument entwickelt, eingeflihrt wurde er aber erst Anfang der 90er, nachdem er
tiberarbeitet und in eine festsetzungsfahige Form gebracht wurde.™
Mit dem BFF soll dem Verdichtungsprozess in der Innenstadt (Aufstockungen,
DachgeschofRausbauten und BlockrandschlieBungen) &kologische Mindeststandards
entgegengesetzt werden, um damit vor allem folgende Ziele, unter Beibehaltung der
aktuellen Flachennutzung, zu erreichen: 14

e Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene

e Sicherung der Bodenfunktion und der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes

e Erhohung der Verfligbarkeit von Flachen als Lebensraum von Tieren und Pflanzen

e Verbesserung des Wohnumfeldes

12 Wikipedia, abgerufen am 05.01.2010 url: http://de.wikipedia.org/wiki/Berlin#Verwaltung
13 vgl. EHLERS 2005, 6.

4 SenStadt Internetauftritt, abgerufen am 05.01.2010 url:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/landschaftsplanung/bff/de/ziele.shtml

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -13-


http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/landschaftsplanung/bff/de/ziele.shtml�

2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

2.1.1.4 Bereiche in denen der BFF eingesetzt wird

Wie aus Abb. 5 ersichtlich, haben derzeit bereits die Bezirke Tempelhof-Schoneberg, Steglitz-
Zehlendorf, Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Pankow und Friedrichshain-Kreuzberg BFF-
Landschaftspline (BFF-LP)® beschlossen und planen teilweise diese auszuweiten. Des
Weiteren ist auch im nordlichen Bereich des Bezirk Neukdlln ein Verfahren zur Aufstellung
eines BFF-LP am Laufen.

Der BFF wird somit in Berlin bereits in weiten Teilen des inneren Stadtgebietes angewendet
oder die Anwendung ist zumindest geplant.

Abbildung 5: Anwendungsgebiete BFF Berlin

BFF-LP geplant
- BFF-LP festgesetzt

Landschaftsplan ohne BFF

(geplant oder festgesetzt)
1) Mitte

2)  Friedrichshain-Kreuzberg

3) Pankow

4) Charlottenburg-Wilmersdorf
5) Spandau

6) Steglitz-Zehlendorf

7) Tempelhof-Schéneberg
8) Neukolln

9) Treptow-Kopenick
Mahrzahn-Hellersdorf
Lichtenberg
Reinickendorf

10 000m

Quelle: FIS Broker Stadt Berlin, (Bearbeitungsstand September 2009); eigene Darstellung

!5 | andschaftsplane welche die Festsetzung von zu erreichenden Ziel-BFF zum Inhalt haben.
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

2.1.2 Verfahren von der Festsetzung bis zur Umsetzung eines Ziel-BFF

2.1.2.1 Festsetzendes Dokument

In Berlin ist der BFF im Rahmen der Festsetzung von Landschaftsplanen nach §10 des
Berliner Naturschutzgesetzes verankert. Die Landschaftsplane werden als selbstandige
Rechtsverordnung von den Bezirksamter aufgestellt, d.h. jeder Bezirk kann somit auch
entscheiden ob er den BFF anwenden will oder nicht.*

Die Festsetzung der geforderten Ziel-BFF erfolgt in der Planzeichnung als Dezimalzahl fir
raumlich abgegrenzte Teilbereiche sowie durch erganzende textliche Festsetzungen.

In der Folge sind als Beispiel furr die Gestaltung eines BFF-Landschaftsplanes (BFF-LP)' eine
Bestandskarte und der dazugehorige Festsetzungsplan eingefligt. Da es sich um Fotos der
Originalplane handelt sind Verzerrungen enthalten. Des Weiteren wurde aus Platzgriinden
nur die Plandarstellung des betroffenen Gebietes herausgenommen. Im Original sind
ebenfalls der gesamte Verordnungstext sowie eine Legende zu den Planzeichen enthalten.
Der gesamte Verordnungstext ist im Anhang Anlage 2 zu finden und die Planzeichen werden
anhand der im Handbuch der Berliner Landschaftsplane Kapitel VI festgelegten Form auf der
ndchsten Seite in Abb. 6 gesondert aufgefiihrt.

Die Bestandskarte (siehe Abb. 7, S. 17) zeigt den Versiegelungsgrad, sowie den Zustand der
Biotopflachenstrukturen. Somit ist erkennbar in welchen Bereichen eine Verbesserung der
Biotopflachenstrukturen nétig ware.

Im Festsetzungsplan (siehe Abb. 8, S. 18) ist erkennbar, dass sich unter den eigentlichen Ziel-
BFF Werten (welche nicht in Klammern gesetzt sind), alternative BFF-Werte in Klammern
befinden. Diese sollen darauf hinweisen, dass von dem in der Planzeichnung als Ziel-BFF
festgesetzten Biotopflachenfaktor, nach MalRgabe der textlichen Festsetzungen abgewichen
werden kann.'® Dies ist z.B. der Fall wenn aus baulichen oder nutzungsspezifischen Griinden
ein hoher BFF nicht ohne unverhiltnismaRig hohen Aufwand erreicht werden kénnte.*

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes kann den Gegebenheiten des jeweiligen Bezirkes
angepasst werden, grundlegend gelten aber folgende Aussagen:

e Ein BFF Landschaftsplan enthélt keine Festsetzungen fir 6ffentliche Griinflachen oder
Sportanlagen, die ganz oder lUberwiegend fiir Nutzungen im Freien ausgelegt sind, da
eine Festsetzung des Biotopflachenfaktors fiir iberwiegend nicht bebaute Flachen als
nicht zweckmaRig erachtet wird.

e Des Weiteren gibt es auch keine Festsetzung fiir Grundstiicke, die durch
Einrichtungen der Sicherheit und Ordnung (Polizei, Gefangnis, Feuerwehr) oder
Kirchen und kirchliche Gemeindeeinrichtungen genutzt werden. Dies wird damit
begriindet, dass eine einzelfallbezogene Festsetzung aufgrund der spezifischen
Nutzungs- und Bebauungsstrukturen nicht zweckmaRig ist. 2

16 GROTH 2003, 511.

" Die Bezeichnung BFF-LP bedeutet, dass es sich um einen Landschaftsplan handelt, der zu erfiillende Ziel-BFF
Werte festlegt.

18 SenStadt Internetauftritt, abgerufen am 05.01.2010, url:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/landschaftsplanung/bff/de/l_plan.shtml

1% Siehe auch Kapitel 2.1.3.1.

% Handbuch der Berliner Landschaftsplane, Kapitlel VIl Biotopflachenfaktor- Nummer 12 Geltungsbereich.
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

Abbildung 6: Planzeichen BFF Berlin
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Quelle: Handbuch der Berliner Landschaftspldne, Kapitel VI Planzeichen, BFF-Landschaftspldne

Anton Jakob 0425688 E630

02. Juni 2010

-16 -



2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

Abbildung 7: BSP BFF-LP Bestandskarte Berlin
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Quelle: Vermessungsamt Friedrichshain-Kreuzberg
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

Abbildung 8: BSP BFF-LP Festsetzungsplan Berlin

0

Quelle: Vermessungsamt Friedrichshain-Kreuzberg
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

2.1.2.2 Zustandige Behorde

Die in den Bezirken fir die Erstellung der Landschaftspldane und somit fiir den BFF zustandige
Behorde ist das Amt fur Umwelt und Natur.?!

Innerhalb  der Bezirke ist auflerdem der Fachbereich  Stadtplanung des
Stadtentwicklungsamtes fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Fachbereich
Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz fiir die Erteilung der Baugenehmigung
zustandig.?

Da im Baubewilligungsverfahren entschieden wird, welcher BFF genehmigt wird (siehe
Kapitel 2.1.2.3), muss das Amt fir Umwelt und Natur eng mit der Bauaufsicht
zusammenarbeiten, um die Wahrung seiner Interessen bei der Umsetzung des BFF zu
gewadhrleisten.

2.1.2.3 Entstehen der Umsetzungspflicht

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss die Bauaufsichtsbehorde die
Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit allen offentlich rechtlichen Vorschriften (und somit
auch die Vereinbarkeit mit den BFF-Landschaftsplanen (BFF-LP)) prifen, wodurch —um eine
Baubewilligung zu erhalten — auch dessen Auflagen beriicksichtigt werden mussen.

Die Koppelung der Umsetzungspflicht des BFF an das Baugenehmigungsverfahren bedingt,
dass dieser in bereits bebauten Gebieten nur schrittweise umgesetzt wird, da demzufolge
nur bei Grundstiicken auf denen Neubauten oder baugenehmigungspflichtige Anderungen
geplant sind, eine Umsetzungspflicht entsteht.

Durch BaumaBnahmen, die aus Grinden des Umweltschutzes durchgefiihrt werden,
entsteht keine Umsetzungspflicht des BFF.??

2.1.2.4 Vom Bauherren zu erbringende Unterlagen

Es ist ein Nachweis Uber den grundstiicksbezogenen Bestands-BFF und wie der festgesetzte
Ziel-BFF erreicht werden will, beim Amt fiir Umwelt und Natur, Fachbereich
Landschaftsplanung, vorzulegen. Dieses priift die Unterlagen und fasst die Ergebnisse in
einer Stellungnahme an die Bauaufsichtsbehérde zusammen.?

2.1.2.5 Kontrolle

Kontrollen ob der genehmigte BFF auch nach dem Bauverfahren eingehalten wird, werden
aufgrund der eingeschrankten personellen Moglichkeiten nicht durchgefihrt. Es gibt auch
keine Sanktionsmoglichkeiten, falls nachtraglich festgestellt wird, dass der geforderte BFF
nicht, bzw. nicht mehr, erreicht wird. %>

2L Stadt Berlin Internettauftritt, abgerufen am 05.01.2010, url: http://www.berlin.de/umwelt/aufgaben/natur-
index.html

22gtadt Berlin Internettauftritt, abgerufen am 10.01.2010, url: http://www.berlin.de/ba-marzahn-
hellersdorf/verwaltung/bauen/stapl_d_bebauungsplan.html

% Handbuch der Berliner Landschaftsplane, Kapitel VIII-BFF Absatz 3 Nummer 2.
" EHLERS 2005, 8.
% KOPETZKI 2009 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Berlin), Auskunft per E-Mail.
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

2.1.3 Festlegungen zur Hohe des Ziel-BFF/ Gewichtung der Flichentypen

2.1.3.1 Hohe des Ziel-BFF

Das Handbuch der Berliner Landschaftspldane beinhaltet u.a. ein Kapitel welches sich speziell
mit dem BFF befasst. Dieses enthalt u.a. folgende Richtlinien und Begriindungen fiir eine
angemessene Hohe des BFF nach gebietsspezifischen Nutzungen und Uberbauungsgrad
(UBG).

Tabelle 1: Ziel-BFF nach Nutzungen und Uberbauungsgraden

Ziel-BFF bei

Anderung / Erweiterung Fﬁauﬁa,umoaﬂi
baulicher Anlagen nahmen
Schaffung zusatzlicher
Sufenthaltsraurme bzw ., Erhidhung
des Uberbauungsgrades (RG]

UBG : BFF
Wohnungen (Eeine: ) smischung
ohine gewerblich

bis 0,37
0,22 bis 0,49
ab 0,50

Gewerblicher Nutzung (Reine:
mit gewerblicher Mutzung der

etstypischen Nutzungen

Offentlichen Einrichtungen
imit kulturellan und sozialen Zw

bis 0,37
0,38 bis 0,49
ab 0,50

Schulen (allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen, Schulzentren
Sportanlagen im Freien)

0,30 0,320
Kindertagesstdatten
bis 0,37 0,60 '
0,38 bis 0,49 0,45 0,60
ab 0,50 0,30

Technischer Infrastruktur

0,30 " 0,30
Quelle: SenStadt Berlin

Wie aus Tab. 1 ersichtlich gelten fir Neubauten hohere Anforderungen als fir
Bestandsanderungen. Dies wird damit begriindet, dass hier das BFF-Konzept von Anfang an
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

in die Planung mit einbezogen werden kann und sich somit eine Zielerreichung einfacher
darstellt.

Niedrige Ziel-BFF werden entweder mit einem bestehenden hohen Uberbauungsgrad oder
mit Nutzungsbedingungen, die die Nutzung eines Grofteils der Grundstlicksflachen fir
naturhaushaltswirksame MalBnahmen nicht ermoglichen, begriindet. Dabei handelt es sich
z.B. um gewerbliche Nutzungen, da hier z.B. versiegelte Flachen fir die Anlieferung und
Lagerung von Waren benétigt werden.

In Ausnahmefalle darf der geforderte Ziel-BFF auch noch weiter unterschritten werden und
zwar wenn die Ausnutzung des Baurechts dies im Einzelfall erfordert oder die Einhaltung
einen unangemessen hohen Aufwand erzeugen wiirde.

Eine solche Festsetzung von Ausnahmetatbestinden ist deshalb erforderlich, weil
Festsetzungen eines Landschaftsplanes bestehendes Baurecht nicht einschranken, bzw.
ausschlieBen kdnnen und somit kein unangemessen hoher Aufwand aufgrund geforderter
BFF entstehen darf.”® In einem solchen Fall ist vom Bauherrn der Nachweis zu erbringen,
dass die Voraussetzungen fiir die Unterschreitung des festgesetzten Biotopflachenfaktors
gegeben sind.

Aullerdem kann der BFF aus Grinden des Denkmalschutzes unterschritten werden. Die
unter Wahrung des Denkmalschutzes moglichen MaRnahmen sind jedoch voll
auszuschopfen.

Bei lediglicher Nutzungsanderung besteht keine Pflicht zur Umsetzung des BFF. Das gleiche
gilt fir BaumaBnahmen die aus Griinden des Umweltschutzes durchgefihrt werden.

Falls keine Baubewilligung fir etwaige Bauausfiihrungen gefordert wird, ist natirlich auch
keine Umsetzungspflicht eines BFF gegeben, da dieser an das Baugenehmigungsverfahren
gekoppelt ist.

2.1.3.2 Gewichtung der Flichentypen

Fiir Flachentypen, die fir die Berliner Innenstadt charakteristisch sind und solche, die
nachhaltig zur Verbesserung der o©kologischen Situation in dicht bebauten Strukturen
beitragen konnen, wurden unterschiedliche Gewichtungen fiir die Berechnung des BFF
festgelegt.

Diese Gewichtungen leiten sich vom Zielerfillungsgrad fiir die einzelnen
Naturhaushaltsbestandteile (Boden, Klima und Lufthygiene, Wasserhaushalt und
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen) ab. Der Zielerflllungsgrad wurde anhand folgender
Bewertungskriterien ermittelt:*’

e Evapotranspirationsleistung
Staubbindungsfihigkeit
Versickerungsfahigkeit und Speicherkapazitat des Niederschlagswassers
Gewahrleistung des Erhaltes beziehungsweise der Entwicklung der Bodenfunktion
Verfligbarkeit einer Flache als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
Daraus ergab sich die folgende Typisierung: (siehe nachste Seite, Tab. 2)

% vgl. GROTH 2003, 514.
" Handbuch der Berliner Landschaftsplane, Kapitel VIII-BFF, Nummer 4-Flachentypen.
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2 Umsetzung in der Planungspraxis

2.1 Berlin

versiegelte
Flachen

0,0

teilversiegelte
Flachen

0,3

halboffene
Flachen

0,5

Yegetations-
flachen ohne
Bodenanschluss

0,5

Yegetations-
flachen ohne
Bodenanschluss

0,7

Yegetations-
flachen mit
Bodenanschluss

1,0

Fegenwasser-
yersickerung je
m* Dachflache

0,2

Yertikalbegrii-
nung, bis masx,
10 m Hihe
0,5

Dach-

begrinung

0,7

Tabelle 2: Gewichtung der Flachentypen (Berlin)

Belag luft- und
wasserundurchlissig, ohne
PflanzenbewLchs

(z.B. Beton, Asphalt, Platten mit
gebundenem Unterbau)

Belag luft- und
wasserdurchlassig, i.d.R. kein
PflanzenbewLchs

(z.B. Klinker, Mosaikpflaster,
Platten mit

Sand-fSchotterunterbau)

Belag luft- und
wasserdurchlassig, Yersickerung,
PflanzenbewLchs

(z.B. Rasenschotter, Holzpflaster,
Rasengittersteineg)

vegetationsflachen auf
kKellerdecken, Tiefgaragen mit
weniger als 80 cm Bodenauftrag

Wegetationsflachen ohne
Anschluss an anstehenden
Boden mit rmehr als 80 cm
Bodenauftrag

Vegetationsanschluss an
anstehenden Boden, verfligbar
fur Entwicklung von Flora und
Fauna

Regenwasserversickerung zur
Grundwasseranreicherung,
wWersickerung dber
vegetationshestandene Flachen

Begrinung fensterloser
Aufenwande und Mavuern, es
wird die reale Hohe bis max. 10
m einbezogen

Extensive oder intensive
Begrinung von Dachflachen

Quelle: SenStadt Berlin
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

Zur Tab. 2 gibt es folgende Anmerkungen:28

Dachbegriinungen auf Hochhiusern®® werden nicht als NHW-Flichen angerechnet, da sie
keine wesentlichen positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt haben. Dies wird damit
begriindet das Kleinklima und Lufthygiene sich durch die Begriinung von Hochhausdachern
nicht wesentlich verbessern, da mit zunehmender H6he die Windgeschwindigkeit grofier
wird und sich damit die Staubbindungskapazitdt und die Nutzbarkeit einer begriinten
Hochhausdachflache als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verringert.

Nach Tab. 2 erhalten unbegriinte Dachflachen einen Anrechnungsfaktor von 0,2 wenn das
abflieBende Regenwasser auf dem Grundstiick versickert. Dies ist jedoch nicht der Fall wenn
die Versickerungsflache nach ihrer GréRe den liberwiegenden Teil der Grundstiicksfreiflache
beansprucht und hierdurch deren Nutzung fiir die Bewohner des Grundstiicks wesentlich
beeintrachtigt wird. AuBerdem miussen die Versickerungsmulden frei von
Bodenverunreinigungen sein.

Diese Regelung ist damit zu erkldaren, dass Flachen nicht der Nutzungsmdglichkeit durch den
Menschen entzogen und das Grundwasser vor Verunreinigungen geschiitzt werden soll.

Vertikalbegriinungen werden nur bis 10m Hohe angerechnet, da dies in etwa der Hohe
entspricht die innerhalb von zehn Jahren von Selbstklimmern berankt wird. Falls die
Vertikalbegriinung ein Stitzgerist bendtigt wird die Flache angerechnet, die das Stiitzgerust
abdeckt, jedoch maximal bis zu zehn Metern Hohe.

Die Anrechnung erfolgt fiir das Grundstick mit der Bebauung, dessen Flachen begriint
werden, d.h. es kdnnen auch Mauern von Nachbargebduden, die an das eigene Grundstiick
angrenzen, zur Erreichung des eigenen BFF verwendet werden. Dies bedarf aber einer
Zustimmung des Nachbarn.

Sonstige Flachentypen: Auch Flachentypen die noch keinen Anrechnungsfaktor zugewiesen
bekommen haben kdnnen fiur den BFF angerechnet werden. In diesen Féllen ist der
Anrechnungsfaktor entsprechend der zugrundeliegenden Bewertungskriterien (siehe S. 19.)
zu ermitteln.

2.1.3.3 Zusitzliche Empfehlungen bzw. Einschriankungen zur Erreichung des Ziel-BFF

Im Handbuch der Berliner Landschaftsplane wird empfohlen, die zum Erreichen des BFF
erforderlichen MaRBnahmen vorrangig auf der Grundflache des jeweiligen Grundstilickes
durchzufiihren und dabei vorhandene Griinflichen zu beriicksichtigen. Nur wenn dies
aufgrund hoher Uberbauung oder Nutzungsanspriiche (z.B.: wenn versiegelte Flichen ohne
Versickerungsfahigkeit aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes erforderlich sind)
nicht moglich ist, sollten andere MalRnahmen wie etwa Dach- oder Vertikalbegriinung
durchgefiihrt werden.

AuBerdem sind Flachen, die hauptsachlich dem Aufenthalt von Personen oder als
Abstellplatz fur Kraftfahrzeuge dienen, mit luft- und wasserdurchldssigen Materialien
anzulegen und durch Vegetationsflachen zu gliedern, soweit dem nicht andere rechtliche
Regelungen entgegenstehen.

2 Vgl. Handbuch Berliner Landschaftspléane, Kapitel VIII-BFF, Nummer 4-Flachentypen.
2 ab 22m Hohe laut §2 Abs. 4 Bauordnung Berlin.
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.1 Berlin

2.1.3.4 Beispielberechnung BFF Berlin

Die folgenden Berechnungsbeispiele (mit demselben Grundstiick als Grundalge) dienen der
Veranschaulichung der Berechnung des BFF in Berlin. Sie sind an ein vorhandenes Beispiel*
angelehnt und sollen verdeutlichen, dass selbst bei einem hohen UBG im Bestand
unterschiedliche Moglichkeiten bestehen um einen Ziel-BFF von 0,3 zu erreichen.

Tabelle 3: Beispielrechnung BFF Berlin: Beispiel 1 (Bestand)

Beispiel 1 (Bestand)

Grundstucksflache: 490 m?
Uberbaute Flache: 303 m?
Nicht Gberbaute Flache: 187 m?
Uberbauungsgrad: 0,62

Wohnbebauung Bestand,
hoher UBG => Ziel-BFF= 0,3

Kurzbeschreibung: Der Hof ist zum groRten Teil asphaltiert; in den Randbereichen
Vegetationsflachen mit Bodenkontakt; ein groRer Baum steht in einer 1m? Baumscheibe.

Berechnung NHW-Flachen:

Asphalt 151 m? x0,0 = 0 m?
Vegetationsflichen mit Bodenanschluss 26 m?2 x1,0= 26 m?

BFF = 26 =0,05
490

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 4: Berechnungsbeispiel BFF Berlin: Beispiel 2

Beispiel 2

Grundsticksflache: 490 m?
Uberbaute Flache: 303 m?
Nicht Gberbaute Flache: 187 m?
Uberbauungsgrad: 0,62
Wohnbebauung Bestand,

hoher UBG => Ziel-BFF= 0,3

Kurzbeschreibung: Die Vegetationsfliche wird ausgeweitet, die Ubriggebliebenen
Asphaltflachen durch teilversiegelte Flachen ersetzt.

Berechnung NHW-Fldchen:

Teilversiegelte Flachen 58 m? x0,3 = 17,4 m?

%0 SensStadt Internetauftritt, abgerufen am 24.01.2010, url:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/lumwelt/landschaftsplanung/bff/de/bff_berechnung.shtml
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Vegetationsflichen mit Bodenanschluss | 129m?| x1,0= 129,0 m?

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 5: Berechnungsbeispiel BFF Berlin: Beispiel 3

Beispiel 3

Grundsticksflache: 490 m?
Uberbaute Flache: 317 m?
Nicht Uberbaute Flache: 187 m?
Uberbauungsgrad: 0,623

Wohnbebauung Bestand,
hoher UBG => Ziel-BFF= 0,3

Kurzbeschreibung: Durch einen (iberdachten Fahrradabstellplatz steigt die Uberbauung
leicht an und es wird eine groflere teilversiegelte Flache fir den Zugang bendtigt. Um
trotzdem auf einen BFF von 0,3 zu kommen wird ein Teil des Daches begriint und zwei
Aullenwadnde des Fahrradabstellplatzes zur Vertikalbegriinung genutzt.

Berechnung NHW-Flachen:

Teilversiegelte Flache 94 m? x0,3= 28,2 m?
Zusatzliche Uberbauung 14 m? x0,0 = 0,0 m?
Vegetationsflichen mit Bodenanschluss 79 m? x1,0= 79,0 m?
Vertikalbegriinung 8 m? x0,5= 4,0 m?
Dachbegriinung 48 m? x0,7 = 33,6 m?
144,8
BFF = 290 ,

Quelle: eigene Darstellung

Weitere Berechnungsbeispiele und Vergleiche mit den Berechnungsmethoden der anderen
Beispielstadte finden sich in Kapitel 5.5.

8 Uberbauungsg_r_ad erhoht sich nicht durch den Fahrradabstellplatz, da solche Anlagen in Berlin nicht in die
Berechnung des UBG mit einflieBen (siehe auch Begriffserklarungen).
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2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.2 Malmo

2.2 MALMO
2.2.1 Grundlagen zur Stadt und Einsatz des BFF

2.2.1.1 Wichtige Daten Abbildung 9: Lage Malmé

Staat: Schweden
Provinz: Skane lan

Einwohner:*? 286.535 (1.Januar 2009)
Fliche:* 69,3 km?
Bevolkerungsdichte: 4.135 EW/km?

¢

Quelle: Wikipedia, eigene Béarbeitung

2.2.1.2 Verwaltungsstruktur

Der gewahlte Gemeinderat ist die hdchste Entscheidungsinstanz innerhalb der Gemeinde. Er
ernennt die Leitung der Stadtverwaltung, welche die Arbeit innerhalb der Gemeinde
koordiniert. Diese ist in unterschiedliche Abteilungen gegliedert, welchen unterschiedliche
Aufgaben wie z.B. die Stadtplanung zugeordnet sind. Sie sollen die Entscheidungen des
Gemeinderates umsetzen, haben aber teilweise auch eingeschriankte eigene
Entscheidungskompetenzen.®*

Da sich die Zustdndigkeit fir den BFF beim Stadsbyggnadskontor (,Stadtplanungsamt”)
befindet, liegt diese somit — im Gegensatz zu Berlin — nicht auf Bezirks- sondern auf
Stadtebene.

Malmo ist auBerdem in 10 Bezirke unterteilt, welchen jeweils ein Bezirksrat, bestehend aus
11 Mitgliedern, deren politische Zugehorigkeit dem Verhdltnis der Gemeinderatswahl
entspricht, vorsteht. Die Bezirke besitzen Zustdandigkeiten in den Themenbereichen Schule,
Freizeit und Kultur. Im Bereich der Stadtplanung wird mit dem Stadtplanungsamt
zusammengearbeitet.*”

2.2.1.3 Einfiihrung des BFF und Zielsetzungen

Die Stadt Malmo6 begann 2001 im Zuge der Wohnbauaustellung ,,Bo01 Housing Exhibition®,
in einem Teil ihres Stadtentwicklungsgebietes Western Harbour (Vastra Hamnen), ein
Mischgebiet mit urbanen Dichten, moderner Architektur und hohen
Nachhaltigkeitsstandards zu verwirklichen, welches als nationales Beispiel flir nachhaltige
urbane Entwicklung dienen soll.*

Um diese Ziele zu erreichen, beschloss man in den vorangegangenen Planungen u.a. auch
die EinfUhrung des ,,Green Area Factors” (Gronytefaktor), der auf dem Biotopflachenfaktor

%2 Stadt Malmo Internetauftritt, abgerufen am 05.01.2010, url: http://www.malmo.se/Kommun--politik/Statistik.html
s Wikipedia, abgerufen am 05.01.2010, url: http://de.wikipedia.org/wiki/Malm%C3%B6

3 Stadt Malmo Internetauftritt, abgerufen am 18.01.2010, url: http://www.malmo.se/Kommun--politik/Sa-styrs-
Malmo.html

% Stadt Malmo Internetauftritt, abgerufen am 14.01.2010, url: http://www.malmo.se/Kommun--politik/Sa-styrs-
Malmo/Namnder/Stadsdelsfullmaktige.html

% vgl. Malmé Stadsbyggnadskontor 2008, Plans&strategies for Western Harbour, 7-13.
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in Berlin basiert. In weiterer Folge wird der Green Area Factor in dieser Arbeit als BFF
bezeichnet.

2.2.1.4 Einsatzbereiche

Die ersten Projekte mit BFF-Anwendung im Stadtentwicklungsgebiet Western Harbour
wurden bereits abgeschlossen. Neben dem bereits erwdahnten Bereich BoO1 ist dies bei der
erst kiirzlich fertiggestellten Wohnanlage Flagghusen der Fall. Fiir folgende Entwicklungen in
Western Harbour soll der BFF ebenfalls zum Einsatz kommen.

Auch in den anderen Ausbau- und Umwandlungsgebieten Malmds kommt der BFF bereits
zum Einsatz bzw. ist dessen Einsatz geplant. So ,wird der BFF derzeit sowohl in Ausbaugebiet
Hyllie und im Umwandlungsgebiet Norra Sorgenfri durch Vertrdge bzw. Bebauungspldne
geregelt und angewandt. Es gibt aber auch noch vereinzelt weitere Bebauungsplane
innerhalb des Stadtgebietes in denen der BFF geregelt wird.” (BOHME 2010)

Da diese Projekte noch nicht fertiggestellt sind, kann aber noch keine Aussage zur
praktischen Umsetzung in diesen Bereichen getroffen werden.

AuRerdem gibt es auch Uberlegungen den BFF im Stadtteil Rosengard anzuwenden:

»Im Stadtteil Rosengard findet der BFF zurzeit keine Anwendung. Da aber unter Umstanden
in diesem oder nadchsten Jahr groRere Flachen beplant werden sollen, kénnte der BFF
durchaus ein interessantes Planungsinstrument sein.” (BOHME 2010)

Abbildung 10: BFF-Bereiche Malmo

1 Vastra Innerstaden
2 Sodra Innerstaden
3 Rosengard

Western Harbour

Flagghusen | : ’
Bo01 i % )ed

Norra Sorgenfri

¥
',)
. . N
Ausbaugeblet Hyllie _,-.4"’
. -.:2—‘%__

: e
e T

4 \ 5000 m
"
Quelle: Stadt Malmé, eigene Bearbeitung

Abb. 10 zeigt die wichtigsten Gebiete Malmds, in welchen der BFF bereits angewendet bzw.
eine Anwendung angedacht wird. Das Ausbaugebiet Hyllie liegt nicht zur Ganze im
gleichnamigen Stadtteil aber zumindest die erste Ausbaustufe.

Eine genauere Beschreibung dieser Gebiete findet sich in Kapitel 3.3.1.

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -27 -



2 Umsetzung in der Planungspraxis
2.2 Malmo

2.2.2 Verfahren von der Festsetzung bis zur Umsetzung eines Ziel-BFF

In Malmo sind die Verfahren und Richtlinien zur Anwendung des BFF noch nicht so gefestigt
wie in Berlin und wurden seit der ersten EinfUihrung immer wieder Uberarbeitet um die
gewlinschte Wirkung des BFF zu verbessern. Es kamen bereits zwei unterschiedliche
Verfahren zur Anwendung und eine weitere Uberarbeitung wird bereits angewendet. Fiir die
aktuelle Stadtplanung ist das jeweils neueste Verfahren relevant.

Alle drei Verfahren werden nachfolgend in lhrer chronologischen Reihenfolge unter den
jeweiligen Abschnitten vorgestellt, um neben dem aktuellen Planungsstand auch die
Entwicklung der Handhabung des BFF in Malmo darzustellen.

2.2.2.1 Festsetzendes Dokument

e Im Bereich BoO1 wurde der BFF — wie auch viele andere MaRnahmen — als Teil eines
Qualitatsprogrammes, welches die Stadt Malmoé in Zusammenarbeit mit den
Bauherren entwickelte, als Planungsziel vereinbart und spater vertraglich festgesetzt.
Zugestandnisse seitens der Bauherren in diesem Qualitdtsprogramm und der
spateren vertraglichen Vereinbarungen lassen sich u.a. dadurch erklaren, dass dieses
Programm bereits vor Verkauf der Grundstlicke (die sich im Besitz der Stadt
befanden) verhandelt wurde.

e Im darauffolgenden Projektgebiet mit BFF-Anwendung (Flagghusen) war der BFF
bereits Teil des Bebauungsplanes.®’

e In der derzeitigen Planung wird der BFF teilweise vertraglich und teilweise durch
Bebauungsplane festgesetzt.38

Die Abb. 11 auf der folgenden Seite zeigt den Gestaltungsplan des Projektgebietes
Flagghusen. Dieser ist Teil des Bebauungsplans und enthalt Bestimmungen zur Anwendung
des BFF und zu anderen AusgestaltungsmaRnahmen.

In der Plandarstellung gibt es keine Aussage zur Hohe des Ziel-BFF, da in dem in Flagghusen
verwendeten Anwendungsverfahren die Hohe des Ziel-BFF durch die Hohe der erreichten
UBG bestimmt wird.* Somit kann der vorgesehene Ziel-BFF erst errechnet werden, wenn
die schlussendliche UBG der geplanten Bebauung feststeht.

Im aktuellen Anwendungsverfahren hat sich die Bestimmung der Hohe der Ziel-BFF aber
wieder geandert. (Siehe Kapitel 2.2.3).

2.2.2.2 Zustindige Behorde

Die fur die Festsetzung von Bebauungsplanen und damit auch die Festsetzung von zu
erfullenden Ziel-BFF, zustandige Behorde ist das  Stadsbyggnadskontoret
(,Stadtplanungsamt*).*

3" BOHME 2010 (Stadsbyggnadskontoret Malma), Auskunft per Email.
% Malmo Stadsbyggnadskontoret 2009, Gronytefaktor (unverdffentlicht).
% Siehe Kapitel 2.2.3.1.

“0 Stadt Malmo, Internetauftritt, abgerufen am 18.01.2010, url: http://www.malmo.se/Kommun--
politik/Forvaltningar--bolag/Stadsbyggnadskontoret.html
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Abbildung 11: BSP Bebauungsplan - Gestaltungsplan Malmé
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2.2.2.3 Entstehen der Umsetzungspflicht

Sowohl! bei der Festsetzung eines Ziel-BFF durch einen Bebauungsplan, als auch bei der
vertraglichen Festsetzung, entsteht die Umsetzungspflicht durch das
Baubewilligungsverfahren.

2.2.2.4 Vom Bauherren zu erbringende Unterlagen

Es muss wahrend dem Baubewilligungsverfahren der Nachweis erbracht werden, wie der
festgesetzte Ziel-BFF erreicht werden will (z.B. durch Kennzeichnung der Lage und
flichenmaRige Aufschliisselung der einzelnen NHW-Flachen).

2.2.2.5 Kontrolle

Es gab zwar teilweise bereits Untersuchungen ob Vereinbarungen auch eingehalten
wurden,*! eine stindige Kontrolle seitens der Stadt gibt es aber nicht. D.h. bei Anderungen
des BFF nach der Bauabnahme sind die Handlungsmoglichkeiten der zustandigen Behoérde
stark eingeschrankt.

Teilweise kommt es sogar schon wahrend des Baubewilligungsverfahren dazu, dass zu
niedrige BFF genehmigt werden, obwohl die Erfiillung eines héheren BFF gefordert und auch
ohne unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu erreichen ware. Dies kann am Zeit- und
Personalmangel der Behorde liegen, was dazu fihrt, dass nicht in jedem Fall eine detaillierte
Untersuchung zur vollstandigen Ausschopfung der BFF-Potenziale moglich ist, speziell wenn
ein Mangel an Landschaftsexperten besteht, welche die Art der Ausgestaltung der BFF
Elemente ausreichend beurteilen kénnten.*?

“! Siehe Kapitel 3.3.1.1 Abschnitt BoO1.
2 BOHME 2009 (Stadsbyggnadskontoret Malmo): telefonische Auskunft .
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2.2.3 Festlegungen zur Hohe des Ziel-BFF / Gewichtung der
Fliachentypen

2.2.3.1 Hohe des Ziel-BFF
Die Festlegung der Hohe des Ziel-BFF erfolgte in Malmo bisher auf folgende unterschiedliche
Arten:

e Wie bereits erwdhnt, erfolgte die Festsetzung des BFF, bei seiner ersten Anwendung
in Malmo im Bereich Bo01, infolge von vertraglichen Vereinbarungen zwischen Stadt
und Investoren. Die Richtlinien zur Anwendung waren noch nicht sehr differenziert.
Fiir das gesamte Gebiet wurde ein BFF von 0,5 als Ziel festgesetzt.43 Es gab somit
keinerlei Unterscheidung nach Nutzung der Flachen oder Bebauungsdichten. Des
Weiteren handelte es sich bei dem ganzen Bereich um ein Neubaugebiet.

e Da der BFF im Bereich Flagghusen bereits im Bebauungsplan enthalten war, wurden
hier die Richtlinien zur Anwendung sowohl in der Plandarstellung, als auch in der
textlichen Ergdnzung naher ausgefiihrt.*® Des Weiteren wurde diesmal der
Uberbauungsgrad zur Festlegung unterschiedlich hoher Ziel-BFF herangezogen.

Der Ziel-BFF ergibt sich aus der nicht tiberbauten Flache. D.h. bei einem UBG von 0,55
wird somit ein BFF von 0,45; bei einem UBG von 0,56 ein BFF von 0,44 gefordert.
Zusatzlich gibt es noch, wie in Berlin, eine Obergrenze fiir den zu fordernden BFF, die
bei einem Ziel-BFF von 0,6 liegt. Das bedeutet, wenn ein Grundstiick tiber einen UBG
von unter 0,4 verfligt, muss trotzdem nur ein BFF von max. 0,6 erreicht werden.

Die Hohe der unterschiedlichen Ziel-BFF wird somit auch nicht in einer eigenen
Plandarstellung grundstiicksbezogen dargestellt, da sie erst direkt aus dem geplanten
UBG des jeweiligen Projektes ableitbar ist.

Aus dieser Berechnungsmethode folgt also, dass je héher der UBG ist, desto niedriger
ist der geforderte Ziel-BFF.

Diese Unterscheidung nach UBG erfolgte obwohl es sich auch bei diesem Bereich um
ein Neubaugebiet handelte.

e In der aktuell UGberarbeiteten Fassung des BFF ist u.a. geplant, basierend auf der
derzeitigen Praxis in Berlin, Neubauten nicht nach ihrem UBG zu bewerten sondern
nach ihrer Nutzung.* Folgende Festlegungen sind vorgesehen:*

0 Wohnbebauung: Ziel BFF = 0,6
O Gemischte Bebauung (Wohnen/Biros/Gewerbe; der Anteil von
Buros/Gewerbe muss mindestens 30% betragen): Ziel-BFF = 0,45
O Biro und Gewerbegebiete: Ziel-BFF = 0,3
Bei den vertraglichen Festsetzungen sind die Ziel-BFF Verhandlungssache.
Unterschiedliche Ziel-BFF in Bebauungspldanen und der vertraglichen Festsetzung
sollten aber moglichst vermieden werden.*’

3 BOHME 2009 (Stadsbyggnadskontoret Malmd): telefonische Auskunft.
“4vgl. Abb. 11.

5 BOHME 2009 (Stadsbyggnadskontoret Malmo): telefonische Auskunft.
“% Stadsbyggnadskontoret Malmé 2009: Grénytefaktor (unveroffentlicht).
4" BOHME 2010 (Stadsbyggnadskontoret Malma): Auskunft per Email.
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2.2.3.2 Gewichtung der Flachentypen

Um die Entwicklung der Gewichtung in Malmo aufzuzeigen werden die zuletzt in Flagghusen
angewendete Gewichtung (griner Balken) und die derzeit aktuelle Gewichtung (gelber
Balken) dargestellt. Falls die Gewichtung in Flagghusen Abweichungen zur aktuellen Fassung
aufweist, wird dies mit ,Flagghusen:” angemerkt.

Tabelle 6: Gewichtung der Flichentypen (Malmad)

0,0 versiegelte Flachen
Belag wasserundurchldssig und ohne Pflanzenbewuchs (z.B.: Beton,
Asphalt)

0,2 teilversiegelte Flachen
Belag luft-und wasserdurchlassig (z.B. Klinker, Mosaikpflaster,...)

0,4 halboffene Flachen
Belag stark Iluft- und wasserdurchlassig (z.B.: Schotter, Sand,
Natursteine,...)

0,6 Vegetationsflaichen ohne Bodenanschluss mit bis zu 20cm
Bodenauftrag

Neuer Flachentyp der die Vegetationsflachen unter 80cm noch einmal
unterteilt. Dachbegriinungen erhalten keine eigene Gewichtung mehr
sondern werden nach dem Bodenauftrag gewichtet.

0,7 Vegetationsflaichen ohne Bodenanschluss mit unter 80cm
Bodenauftrag
Flagghusen: in Flagghusen wurde diese Fléichen nur mit 0,5 gewichtet.

(ITTTEA 11 (MM T O TTTTT] OaTTIITTT OIITITTT

0,9 Vegetationsflaichen ohne Bodenanschluss liber 80cm
Bodenauftrag

10

1,0 Vegetationsflichen mit Bodenanschluss

1,0 Wasserflachen
(Teich, Bach, ...) die mindestens 6 Monate im Jahr gefullt sind

- Dachbegriinung

Flagghusen: in Flagghusen gab es noch eine eigene Gewichtung fiir
Dachbegriinungen in der Héhe von 0,8. Diese Gewichtungskategorie
wurde mittlerweile durch eine Gewichtung nach Bodenauftrag ersetzt.

]
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0,7 Vertikalbegriinungen
Ao Gewertet wird der Teil der Wand, welcher héchstwahrscheinlich in den
i sg“ h

nachsten 5 Jahren bewachsen sein wird. Es gilt eine Obergrenze von
maximal 10m Hdohe.

Bei Kletterpflanzen die ein Stitzgerist brauchen, kann nur die Flache
angerechnet werden, an der auch ein solches vorhanden ist.

Dem Bauantrag muss eine Darstellung der Fassade und der
voraussichtlichen Erscheinung in 5 Jahren beigelegt werden.
Flagghusen: In Flagghusen lag diese Gewichtung noch bei 0,8.

Baume geben Bonuspunkte zu den Vegetationsflaichen (mit oder ohne Bodenanschluss) auf
denen sie stehen. Diese missen aber zumindest gute Voraussetzungen als langfristiger
Wachstumsstandort flir Biume aufweisen. Pro Baum erhilt eine Flache von maximal 25m?
Bonuspunkte. Die Hohe der Bonuspunkte hdangt vom Stammumfang des Baumes ab:

*

Auch flir das Sammeln und Versickern von Regenwasser werden Bonuspunkte verteilt:

. 0,2 Regenwasserversickerung

TR 0,2 Bonuspunkte fir versiegelte (0,0) und teilversiegelten (0,2) Flachen,
wenn das Wasser auf Flachen mit Bodenanschluss (1,0) abgeleitet wird.
Dies gilt jedoch nur bis zu max. der FlachengrolRe die auch die Flachen
mit Bodenanschluss aufweisen.

0,2 Sammeln von Regenwasser

Versiegelte (0,0) und teilversiegelte Flachen (0,2) bekommen zusatzlich
0,2 Bonuspunkte fir Flachen, von denen das abflieBende Wasser zur
Verwendung im Haus oder am Grundstiick aufgefangen und gesammelt
wird. Der Auffangbehélter muss mindestens 20l Wasser pro m? der

aufzuwertenden Flache fassen kénnen.
Flagghusen: In Flagghusen lag diese Gewichtung noch bei 0,4.

0,3 16-20cm Stammumfang
Flagghusen: In Flagghusen lag diese Gewichtung bei 0,2.

ENENEENENNE]

T 111171 ATTTITm

0,4 20-30cm Stammumfang
Flagghusen: In Flagghusen lag diese Gewichtung bei 0, 3.

[ ]

0,7 uber 30cm Stammumfang
Flagghusen: In Flagghusen lag diese Gewichtung bei 0,6.

ERTTTTTIT

RN 11T

Allgemein sei noch angemerkt, dass Beldge, die schlecht begeh-/befahrbar sind (z.B.
Schotter), mit 0 gewichtet werden, wenn sie eine Zugangangsbeschrankung fir Behinderte
wie z.B. Rollstuhlfahrer darstellen. Dies wird vom stadtischen ,,Zugangsprifer” wahrend des
Baugenehmigungsverfahrens liberprift.

Quelle: Stadsbyggnadskontoret Malmé 2005: Verordnungstext zum Bebauungsplan Flagghusen;
Stadsbyggnadskontoret Malmé 200): Grénytefaktor; eigene Darstellung
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2.2.3.3 Beispielberechnung BFF Malmé
Das folgende Beispiel dient der Veranschaulichung der Berechnung des BFF in Malmd nach
dem derzeit aktuellen Gewichtungssystem.

Tabelle 7: Berechnungsbeispiel BFF Malmo

Grundsticksflache: 1340 m? Uberbauungsgrad: 0,63
Uberbaute Flache: 845 m?
Nicht tiberbaute Fliche: 495 m? Neubau Wohnbebauung =>  Ziel-BFF 0,6*

Kurzbeschreibung: Da sich einer Tiefgarage unter dem Grundstiick befindet, haben die
Vegetationsflachen einen Bodenauftrag tGber 80cm und keinen Bodenanschluss. Sonstige
Gestaltung: 8 Baume mit einem Stammumfang von 16-20cm; Vertikalbegriinung an einer der
AuBenwidnde, sowie beidseitig auf freistehenden Stutzgerlsten; eine 9m? groRe
Wasserflache; ein Sandkasten (=halboffene Flache); das abflieRende Regenwasser von
154m? der Dachflache wird zur Verwendung in Haus und Garten gesammelt; ein Teil des
Daches weist Vegetationsflachen mit bis zur 20cm Bodenauftrag auf; die Wegflachen sind
teilversiegelt.

Berechnung der NHW-Flichen:*

Vegetationsflachen mit unter 20cm Bodenauftrag 434 m? x0,6 = 260,4 m?
Vegetationsflachen mit Glber 80cm Bodenauftrag 328 m? x0,9 = 295,2 m?
8 Badume Stammumfang 16-20cm (8 x 25m?) 200 m? x0,3= 60,0 m?
Teilversiegelte Flachen 150 m? x0,2 = 30,0 m?
Halboffene Flachen 9 m? x0,4= 3,6 m?
Wasserflachen 9 m? x1,0= 9,0 m?
Sammeln von Regenwasser 154 m? x0,2 = 30,8 m?
Vertikalbegriinung mit Stitzgerust 84 m? x0,7 = 58,8 m?
Vertikalbegriinung ohne Stiitzgeriist 90 m? x0,7 = 63,0 m?
BFF 8108 0,6
1350 '

Quelle: eigene Darstellung

8 Nach dem Ziel-BFF Berechnungssystem, welches in Flagghusen angewendet wurde, ware der Ziel-BFF die
Differenz des UBG zu 100% der Flache, also nur 0,37.

9 Da es fiir das Ergebnis egal ist, ob die Bonusgewichtungen der jeweiligen Gewichtung der Flachenkategorie,
fur die sie gelten, zugerechnet oder mit der gleichen Flache gesondert aufgefuhrt wird, werden sie zur besseren
Ubersicht gesondert aufgefuhrt.
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2.3 Seattle
2.3.1 Grundlagen zur Stadt und Einsatz des BFF

Abbildung 12: Lage Seattle

L~

Quelle: Wikipedia, eigene Bearbeitung

2.3.1.1 Wichtige Daten5°

Staat: USA Einwohner: 602.000
Bundesstaat: Washington Flache: 369,2 km?
County: King County Bevolkerungsdichte: 2.755 EW/km?

2.3.1.2 Verwaltungsstruktur

Der Leiter der Exekutive ist der gewahlte Blirgermeister. Er leitet und beaufsichtigt den
Grolteil der stadtischen Behorden. Der Stadtrat erlasst Gesetze und Verordnungen,
verabschiedet Resolutionen und genehmigt das Budget. Die neun Mitglieder des Stadtrates
und ihre Assistenten sind Teil des Legislative Departments. Aullerdem gibt es noch einen City
Attorney (Generalstaatsanwalt), der der Rechtsbehdrde vorsteht.”

Der Verwaltungsapparat ist in thematische Teilbereiche unterteilt, u.a. das Department of
Planning and Development (DPD) bei dem auch die Zustdndigkeit fiir den BFF liegt, liber
dessen Anwendung wird somit auf Stadtebene entschieden.

Es besteht auch eine Unterteilung des Stadtgebietes in Neighborhoods, fiir die das
Department of Neighborhoods zustindig ist. Seine Aufgabenbereiche sind z.B.
Denkmalschutz, Gemeinschaftsbildung (Community Building), Bildung und Forschung.*

2.3.1.3 Einfithrung des BFF und Zielsetzungen

Der BFF wurde erstmals als Teil der Neighborhood Business District Strategy 2006 unter der
Bezeichnung Green Area Factor eingefiihrt und Anfang 2007 implementiert. 2009 kam es zu
einer Uberarbeitung des Green Area Factors in welcher in Folge u.a. die Bezeichnung auf
Green Factor gekirzt wurde.

(In weiterer Folge wird in dieser Arbeit auch fir den Seattle Green Factor die Bezeichnung
BFF verwendet).

%0 Wikipedia, abgerufen am 20.01.2010, url: http://de.wikipedia.org/wiki/Seattle

°! Stadt Seattle, internetauftritt, abgerufen am 20.01.2010, url:
http://www.seattle.gov/html/CITIZEN/city_officials.htm

%2 Stadt Seattle, internetauftritt, abgerufen am 20.01.2010, url:
http://www.seattle.gov/html/citizen/departments.htm#boards
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Der BFF soll helfen die Quantitat und Qualitat der bepflanzten Bereiche in Seattle zu
erhohen, wahrend gleichzeitig genug Flexibilitat fir Bauherren und Architekten besteht um
die Entwicklungsstandards zu erfillen.
Die Lebensqualitat in wachsenden Gebieten soll erhalten und verbessert werden, indem die
durch den BFF geférderten Elemente (z.B. Dachbegriinungen) folgende Eigenschaften
erfullen: >

e Steigerung der Attraktivitdt des Umfeldes

e Verbesserung der Luftqualitat

e Lebensraum fir Vogel und nutzbringende Insekten

e Kompensierung stddtischer Hitzeinsel-Effekte

e Reduzierung von Regenwasserabfluss

e Schutz von Vorflutern

e Reduzierung von o6ffentlichen Infrastrukturkosten

2.3.1.4 Einsatzbereiche

Als erstes wurde der BFF fiir neue Entwicklungen in ,,Commercial“ und , Neighborhood
Commercial” Zonen eingef[jhrt.54

Es sind dadurch jedoch nicht alle Bauprojekte mit geplanter Commercial Nutzung betroffen,
da z.B. auch die Widmungskategorien ,Seattle Mixed” und , Residential-Commercial” die
Errichtung von bestimmten Commercial Gebduden erlauben, in diesen Widmungskategorien
aber noch kein BFF angewendet wird.> Dies gilt insbesondere fur die Stadtteil Downtown,
da hier groBtenteils eigene Downtown-Widmungskategorien wie z.B. ,Downtown Mixed
Commercial” gelten, die nicht vom BFF betroffen sind.

Gleichzeitig sind aber auch u.a. Wohnnutzungen in ,,Commercial“ und ,Neighborhood
Commercial”“ Zonen moglich, die somit auch unter die Anwendung des BFF fallen kdnnen.>®

IH

Mittlerweile kommt der BFF auch in , Multi-Family Residential Midrise“ und ,, Multi-Family
Residential Highrise“ Zonen zur Anwendung.”’

Des Weiteren ist eine Anwendung des BFF im Entwicklungsgebiet South Downtown
geplant,®® in welchem der BFF nicht an Widmungskategorien, sondern an einen ,Overlay
District” gekoppelt werden soll. (Siehe auch Kapitel 2.3.2.1).

Ein , Overlay District” ist ein Bereich, innerhalb dessen bestimmte Festsetzungen fir alle
Widmungskategorien gelten sollen. Daher wird allen Widmungskategorien in diesem Bereich
eine Kennung des jeweiligen ,,Overlay Districts“ — an dem die entsprechenden Festsetzungen
gekoppelt sind — zugeordnet.

Wie aus Abb. 13 auf der folgenden Seite ersichtlich, sind somit bereits weite Teile der Stadt
fir die Anwendung des BFF vorgesehen. Im Gegensatz zu Berlin und Malmd bedeutet ein
Anwendungsbereich des BFF aber nicht, dass dieser auch umgesetzt werden muss, da er erst
ab gewissen EntwicklungsgrofRen geltend wird (siehe auch Kapitel 2.3.2.3).

%3 DPD Internetauftritt, abgerufen am 05.01.2010, url:
http://www.seattle.gov/dpd/Permits/GreenFactor/Overview/default.asp

** SMC 23.47A.002.

%5 Vgl. SMC 23.46; 23.47A und 23.48.
*% vgl. SMC 23.47A.005.

" SMC 23.45.524 A2.

%8 DPD Internetauftritt, abgerufen am 05.01.2010, url:
http://www.seattle.gov/dpd/Permits/GreenFactor/Overview/default.asp
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Aullerdem ist aus Abb. 13 ersichtlich, dass fiur den geplante , Overlay District“ South
Downtown die Neighborhood Grenzen keine Barriere darstellen, da die Planung, wie bereits

erwahnt, auf Stadtebene erfolgt.

Abbildung 13: BFF-Bereiche Seattle
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2.3.2 Verfahren von der Festsetzung bis zur Umsetzung eines Ziel-BFF

2.3.2.1 Festsetzendes Dokument

Durch den City’s Land Use Code, Seattle Municipal Code (SMC) Title 23 oder durch den City’s
State Environmental Policy Act, SMC 25.05, kénnen Auflagen zur Landschaftsgestaltung
erteilt werden. Diese miussen bei der Einreichung des Bauantrages erfillt und durch
entsprechende Planunterlagen dokumentiert sein. Eine solche Auflage, festgelegt im Land
Use Code, stellt auch der BFF dar. >°

Ist fUr eine bestimmte Widmung die Erfiillung eines BFF vorgesehen, so wird dies im Land
Use Code unter der jeweiligen Widmungskategorie vermerkt. Die grundstiicksbezogene
Festsetzung erfolgt durch die Zoning Map (vergleichbar mit Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan). Der BFF ist zwar nicht speziell ausgewiesen, kann aber durch die Widmung
abgeleitet werden.

Bei der geplanten Anwendung im Entwicklungsgebiet South Downtown wiirde die
Verpflichtung zur Erfillung eines Ziel-BFF nicht nur an bestimmte Widmungen, sondern
generell an den ganzen Bereich gekoppelt.®® Dies ist dadurch méglich, dass durch
sogenannte , Overlay Districts“ Auflagen auch fir bestimmte Bereiche festgesetzt werden
kénnen.

Ein Beispiel fiir eine Zoning Map zeigt Abb. 14 auf der folgenden Seite. Es ist nur die
Widmungskategorie, eventuell der ,,Overlay District” (wenn vorhanden) und Bestimmungen
zur Gebaudeh6he aus dem Plan ablesbar. Um auch die weiteren Auflagen zu erfahren, muss
im SMC unter der jeweiligen Widmungskategorie und dem jeweiligen ,Overlay District”
nachgeschlagen werden.®
Die Bezeichnungen im Plan sind wie folgt zu lesen: Die ersten Buchstaben (eventuell mit
Zahl) geben die Widmungskategorie an. Darauf kann eine weitere Zahl zur Beschrankung der
Hohe (Angabe in FuRR) folgen, sowie abschlieend ein weiterer Buchstabe zur Kennzeichnung
des ,Overlay Districts” (wenn vorhanden). Nachstehend zwei Beispiele:
e BSP1: NC3 160 = Widmung: Neighborhood Commercial 3; Max. Gebdudehdéhe: 160 ft;
Overlay District: nicht vorhanden
e BSP2: DOC2 500/300-500 DF = Widmung: Downtown Office Core 2; Max.
Gebdudehéhe®: 500 ft falls keine Wohnbebauung; 300 ft bei Wohnbebauung, 500 ft
wenn Bonus Wohnbebauung fiir niedrige und mittlere Einkommen besteht; Overlay
District: Downtown Fire District

2.3.2.2 Zustandige Behérde

Die fiir den Land Use Code — und somit den BFF — zustandige Behoérde ist das Department of
Planning and Development (DPD).

Innerhalb dieser Behorde ist fir den Vollzug vor Ausstellung des , Certificate of Occupancy”
die Construction Inspection Division of DPD zustandig, danach liegt die Zustandigkeit bei der
Code Compliance Division of DPD. Fiir Kontrollen und Genehmigungen von Malinahmen im
,Right-of-Way“ Bereich ist das Seattle Department of Transportation (SDOT) zustindig. ®

*9 DPD 2009, Directors Rule 6-2009, 1.

® ppD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 95.
®1 LA CLERGUE 2010 (DPD Seattle), Auskunft per Email.

%2 SMC 23.49.008 Abschnitt A 1 und 3.

% DPD 2009, Directors Rule 6-2009, 11f.
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Abbildung 14: Zoning Map Seattle
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2.3.2.3 Entstehen der Umsetzungspflicht

Damit im Baubewilligungsverfahren die Umsetzungspflicht eines Ziel-BFF entsteht, muss das
Bauprojekt, je nach dem in welcher Widmungskategorie es errichtet wird, eine bestimmte
GroRRenordnung Ubersteigen.

Ill

In ,,Commercial“ Zonen ist dies bei einer der folgenden Voraussetzungen der Fall:®

e Projekte die aus mehr als 4 neuen Baueinheiten bestehen oder
e Projekte die mehr als 4.000sf / ca. 372m? neue Flachen ohne Wohnnutzung
beinhalten oder

e Parkplatze die mehr als 20 neue Abstellflachen enthalten.
Fir die ,Commercial” Zonen gibt es diese GroBenbeschrankungen um sicherzustellen, dass
kleine Entwicklungen oder Ausbauten keine verpflichtende Anwendung des BFF fiir das
gesamte Grundstiick auslésen.®
Dies lasst sich dadurch erklaren, dass so der finanzielle Aufwand zur Erfiillung des BFF in
einem vertretbarer Relation zu den Gesamtaufwendungen fir die Entwicklung bleibt. Somit
ist die Wahrscheinlichkeit geringer, dass der BFF Investitionen in die Wirtschaft verhindert.

Kirzlich wurde der BFF auch den Multi-Family Residential Midrise und Multi-Family
Residential Highrise Zonen hinzugefiigt, bei diesen beiden Zonen sogar ohne
Beschrankungen.®®

In South Downtown ist geplant, dass der vorgeschlagene Ziel-BFF bei folgender
Voraussetzung erfiillt werden muss:®’
e Das Projekt Ubersteigt 20.000sf / ca. 1.858m? GescholRflache an Neukonstruktionen

2.3.2.4 Vom Bauherren zu erbringende Unterlagen

Ist ein Ziel-BFF zu erfiillen, miissen dem Bauantrag ein Landschaftsgestaltungsplan sowie
weitergehende Erlauterungen zur Veranschaulichung der Erreichung des geforderten Ziel
BFF beigelegt werden.

Diese miissen von einem zertifizierten Landschaftsexperten aufgestellt worden sein. Als ein
solcher gilt ein im Bundesstaat registrierter Landschaftsarchitekt oder von der ,,Washington
State Nursery and Landscape Association” zertifizierter Gartenbauer (Horticulturist). Des
Weiteren muss dieser Experte bestatigen, dass er einen Landscape-Management-Plan
erstellt und dem Grundstiickseigentiimer oder dessen Vertretung Gibergeben hat.

Der Landscape-Management-Plan soll Anweisungen zur Pflege und Erhalt der Pflanzen
enthalten, einschliefllich Bodenbearbeitung, Verwendung von Kompost, Austausch von
Pflanzen, Bewdsserung, Unkraut und Schadlingskontrolle, Kontrolle von schadlichen oder
invasiven Arten sowie Pflege und Erhalt von Wasser und , hardscape” Elementen. 68

Zur Angabe der verwendeten Gestaltungselemente und automatischen Berechnung der
NHW-Flachen und des BFF, werden vom DPD eigene Excel-Formulare zur Verfiigung
gestellt.69

® SMC 23.47A.016 A2.

% LA CLERGUE 2009 (DPD Seattle), Auskunft per Email.

% LA CLERGUE 2009 (DPD Seattle), Auskunft per Email.

” DPD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 95.
% DPD 2009, Directors Rule 6-2009, 9ff.

%9 Stadt Seattle, Internetauftritt, abgerufen am 12.04.2010, url:
http://www.seattle.gov/dpd/Permits/GreenFactor/Overview/default.asp
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2.3.2.5 Kontrolle:

Um das ,Certificate of Occupancy” zu erhalten, welches dem Bauherrn erlaubt das Bauwerk
zu nutzen, mussen die im bewilligten Bauantrag enthaltenen BFF-MalRnahmen erfillt sein.
D.h. die Kontrolle erfolgt im Zuge des Baubewilligungsverfahrens.

Der Grundstiickseigentiimer ist des Weiteren verantwortlich dafiir, dass die zur Erreichung
der Baubewilligung erforderlichen Auflagen auch in Zukunft fiir die Bestandsdauer des
Projektes erfillt bleiben. Das bedeutet z.B. dass abgestorbene Pflanzen ersetzt werden
miussen, falls dies notwendig ist um nicht unter den genehmigten BFF zu fallen.”

Es gibt aber noch keine praktikablen Mechanismen um dies auch sicherzustellen.”

2.3.3 Richtlinien zur Hohe des Ziel-BFF / Gewichtung der Flichentypen

2.3.3.1 Richtlinien zur Hohe des Ziel-BFF
Die Hohe des Ziel-BFF ist an die Widmung gekoppelt und wird innerhalb dieser nicht weiter
differenziert. Eine Staffelung des Ziel-BFF nach Bebauungsdichte ist aber teilweise durch
diese Koppelung gegeben.
Folgende Ziel-BFF sind in Anwendung bzw. geplant:
e Commercial Zonen: 0,3
e Multi-family Residential Midrise und Highrise Zonen: 0,5
e geplant: Alle Zonen in South Downtown: 0,3
(Wenn die Erfiillung nur im Konflikt mit Denkmalschutz maoglich ist, kann dieser Wert
modifiziert werden.)”?

2.3.3.2 Richtlinien zur Berechnung73

Wie bereits in Kapitel 1 erwdhnt, kann die Berechnung des BFF in Seattle — im Gegensatz zu

Berlin und Malmé — von der in Kapitel 1 erlduterten Grundform abweichen. Dies ist bei

folgenden Punkten der Fall:

e Alle teilversiegelten Flachen und ,Structural Soil“ (Erlduterung siehe S. 45) zadhlen
maximal 1/3 der gesamten NHW-Fliche. Dies bedeutet z.B. wenn 600m? NHW-Flache
aufgrund von Vegetationsflachen, Vertikalbegriinungen, etc. geplant sind, kénnen
maximal 300m? NHW-Flachen auf Grundlage von teilversiegelten Flachen und ,,Structural
Soil“ fur die Berechnung des BFF angerechnet werden, selbst wenn durch diese
Ausgestaltungselemente an sich z.B. eine NHW-Fldche von 500m? geschaffen wirde.

e Flachen und Elemente auBerhalb der Grundstlcksflaiche kdnnen fiir die NHW-Flache
angerechnet werden, wenn sie sich im ,Right-of-Way“’*- Bereich zwischen Baugrundstiick
und Fahrbahn befinden. Sie miissen aber vom Direktor des Department of Transportation
genehmigt und vom Grundstiickeigentlimer sowohl geschaffen, als auch erhalten werden.

e Auch von der Grundstiicksfliche als Divisor kann abgegangen werden. Dies ist der Fall
wenn eine teilweise Neuentwicklung von zusammengeschlossenen Parzellen oder groRRer
Grundstiicke eine Anwendung des BFF erforderlich macht, aber Unsicherheiten dariber
bestehen, wie das betroffene Gebiet abgegrenzt werden soll. °

° DPD 2009, Directors Rule 6-2009, 11.

" LA CLERGUE 2010 (DPD Seattle), Auskunft per Email.

2 DPD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 95.
3 SMC 23.86.019 A.

“ "Right-of-way" means a strip of land platted, dedicated, condemned, established by prescription or otherwise
legally established for the use of pedestrians, vehicles or utilities. (SMC 23.84A.032 Definitions ,R")

S DPD 2009, Directors Rule 6-2009, 9.
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Folgende Beispiele werden genannt:

0 Die Errichtung eines neuen Gebadudes auf einem Campusgeldnde, welches mehrere
Parzellen Uberschreitet und weitere Anlagen beinhalten die nicht von der
Neuentwicklung betroffen sind.

0 Die Neuentwicklung eines Gebaudes auf einer groBen Parzelle, welche bereits andere
Gebdude beinhaltet, die aber von der Neuentwicklung nicht betroffen sind.

Wenn die Grundstiicksgrenzen die Neuentwicklung nicht genau abgrenzen (in einem der

obengenannten Zusammenhange), kann anstatt der Grundstiicksfliche die

Wirkungsflache der Neuentwicklung zur Berechnung des BFF herangezogen werden.

Diese soll alle neuen und ersetzten Strukturen, sowie alle Flachen die wahrend der

Bauphase gestort werden (normalerweise 10ft/ca. 3m Pufferzone rund um den

geplanten Konstruktionsbereich), enthalten. Dies beinhaltet auch Sammelpunkte fir

Baumaterialien, wenn diese nicht schon vorher gepflastert waren und intakt bleiben.

Die Grenzen des Wirkungsbereiches werden vom Direktor des DPD festgelegt. Als

Beispiel hierfir siehe Abb. 15.

Abbildung 15: Wirkungsbereich Neuentwicklung
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2.3.3.3 Gewichtung der Flachentypen
Nachstehend werden die derzeitigen Gewichtungen der Flachentypen in Seattle dargestellt.

Tabelle 8: Gewichtung der Flachentypen (Seattle)

ERTTITITT) OOITTITITT11]

0,0 \Versiegelte Flichen

0,2-0,5 Durchlassige Pflasterung (teilversiegelte Flachen)

Die Hohe der Gewichtung hangt davon ab wie tief der Bodenauftrag
unter der teilversiegelten Flache ausfallt:

0,2 Bei einer 6-24 inches / ca. 15-61cm tiefen Schicht aus Erdreich
und/oder Schotter

0,5 Bei einer mindestens 24 inches / ca. 61cm tiefen Schicht aus
Erdreich und/oder Schotter

0,2 Structural Soil

Ist ein Unterboden der die Pflasterung stiitzt und besseres
Pflanzenwachstum ermaglicht (siehe auch S. 45). Gilt als Bonus wenn er
unter durchlassiger Pflasterung vorhanden ist.

0,1 Fldchen mit unter 24 inches / ca. 61cm Bodenauftrag

0,6 Flachen mit iiber 24 inches / ca. 61cm Bodenauftrag
Hier sind auch die Flachen mit Bodenanschluss enthalten.

1,0 Bioretentions-Anlagen
Versickerungsflachen, es gibt Varianten mit und ohne Bodenanschluss.
Eine genauere Beschreibung befindet sich auf Seite 45.

0,7 Wasserflachen
Diese missen gesammeltes Regenwasser nutzen und mindestens 6
Monate im Jahr unter Wasser stehen. Beinhaltet auch Wasserspiele wie
z.B. Springbrunnen.

0,4 — 0,7 Dachbegriinung

Die Hohe der Gewichtung hangt von der Bepflanzung ab:

0,4 Bei Bepflanzung mit 2-4 inches / ca. 2,5-10cm Hohe.

0,7 Bei Bepflanzung mit mindestens 4 inches / ca. 10cm Hohe.

0,7 Vertikalbegriinung
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EENTTTTTT] EENTTTTTT] ETTITTTTT]

0,1 Mulch oder Pflanzen bis zu einer Hohe von 2ft /ca. 61cm
Als Bonuspunkt fiir Flachen die ohne Grundbepflanzung angegeben sind,
z.B. Flachen mit Bodenauftrag aber nicht z.B. Dachbegriinung.

0,3 groRe Biische/Straucher oder andere mehrjihrige Pflanzen
mindestens 2ft /ca. 61cm
Jeder Busch zahlt als eine Flache von 16sf / ca. 1,5m?2.

0,3 kleine/mittlere Biume

Je nach GroRe werden unterschiedliche Flachen berechnet:

Baumkrone 15ft / ca. 4,6m Durchmesser wenn ausgewachsen:76 50sf/ca.
4,6m?2.

Baumkrone 15-20ft / ca. 4,6-6,1m Durchmesser wenn ausgewachsen:
100sf/ca. 9,3m?2.

0,4 mittlere / groBe Biume

Je nach GroRe werden unterschiedliche Flachen berechnet:

Baumkrone 20-25ft / ca. 6,1-7,6m Durchmesser wenn ausgewachsen:
150sf/ca. 13,9m?.

Baumkrone Uber 25ft / ca. 7,6m Durchmesser wenn ausgewachsen:
200sf/ca. 18,6m?>.

0,8 Erhaltung bestehender grof3er Biume

Dies gilt ab einer GroRe von einem Stammumfang von 6 inches / ca.
15,2cm in 4,5ft / ca. 1,4m Hohe. Die Flache die der jeweilige Baum zahlt
berechnet sich folgendermalien:

15sf/ca. 1,4m? per inch / 2,54cm Stammumfang in 4,5ft / ca. 1,4m Hohe.

Des Weiteren konnen folgende Bonuspunkte erworben werden:

R

Ly

e
B

[TTTTT] BETTTITTI

BT

0,1 Landschaftsgestaltung die von Passanten gesehen werden kann

0,2 Landschaftsgestaltung die mindestens 50% ihrer Bewdsserung aus
gesammeltem Regenwasser erhilt

0,1 Besondere Landschaftsgestaltung

Jeweils fir Landschaftsgestaltung die nur aus dirreresistenten oder
einheimischen Pflanzen besteht, sowie Landschaftsgestaltung mit
Nahrungsmittelanbau. Insgesamt konnen durch diese Kategorie also 0,3
Bonuspunkte fiir die Gewichtung einer Flache gewonnen werden.

Quelle: SMC 23.86.019 Table A und B; eigene Darstellung

8 SMC 23.84A.038.
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2.3.3.4 Zusitzliche Regeln zur Ausgestaltung der Flichentypen:

Der Direktor des DPD hat die Aufgabe Regelungen zu verotffentlichen, die die langfristige
Gesundheit, Entwicklungsfahigkeit und Absicherung von Bepflanzungen fordern. Diese
Regelungen sollen mindestens Typ und GroRe der Pflanze, Abstand der Pflanzen,
Verwendung von dirre-resistenten Pflanzen und Zugang zu Licht und Luft fir Pflanzen
beinhalten.

Wenn es zu Konflikten zwischen den Anforderungen des Seattle Municipal Code und diesen
Regeln kommt, Giberwiegen die Anforderungen des Seattle Municipal Code. ”’

AnschlieBend werden aus der Directors Rule 6-2009 die Elemente ,Structural Soil“ und
,Bioretentions-Anlagen” beschrieben, da sie als eigens gewichtete Flachentypen besonders
wichtig sind.

Structural Soil Abbildung 16: Structural Soil
Der Aufbau des ,Structural Soil” . _ L_/U_

ermoglicht es Fahrbahn oder Gehsteig zu
stitzen und gleichzeitig durchlassig
genug zu sein, um Wasser und Luft
Infiltration zu ermdglichen und somit ein

besseres Pflanzenwachstum Zu
ermoglichen. SQUARE OPENING
. . . . OPTIONAL .
Ein Beispiel fir den Aufbau von PAVERS T concmere
. . CURB
,Structural Soil” bzw. ,,CU-Soil- ' >

6" BASE COURSE

OPTIONAL
GEOGRID

Systemen” zeigt Abb. 16.

1 ™
CU-S0IL
24"_36"

DEPTH

RECOMMENDED

Um fir den BFF angerechnet werden zu
kénnen, muss das ,Structural Soil-

System“ mindesten 24 inches / ca. 61cm
tief sein, unter einer Fahrbahn oder
Gehsteig liegen, sowie an bepflanzte
Bereiche angrenzen.

Bioretentions-Anlagen
Bioretentions-Anlagen, auch als ,Rain
Gardens” bezeichnet, nutzen speziell
aufgebaute Bdden und Bepflanzungen
um  den Regenwasserabfluss  zu
regulieren und zu filtern.

Oft sickert das Regenwasser in den
natirlich vorhandenen Boden. Es kommt
aber auch vor, dass ein in einer gewissen
Tiefe ein unterirdischer Wasserabzug
vorhanden ist, um durchgesickertes
Wasser zu sammeln und weiterzuleiten
(siehe Abb. rechts).

" SMC 23.47A.016 Al.

F=—| DRAINAGE TO STORM
SEWER VIA PERFORATED
PIPE

80" MINIMUM
PLANTING: CONTINUCUS ALONG CURE LINE

Quelle: Country View Inc.

Abbildung 17: Rain Garden

o g

Quelle: City of de Moines
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Daneben gibt es noch die
Ausgestaltungsmoglichkeit als
Bioretention Planter. Dies sind
Bioretentions-Anlagen mit  einer
undurchlassigen Hille, die verhindert
das Wasser in die umgebenden
Boden abflieRt, (siehe Abb. rechts).

Die Bioretentions-Anlagen missen
den Standards des City of Seattle
Stormwater Manual, bzw. wenn sie
sich im “Right-of-Way” befinden dem
,Right-of-Way Improvement Manual”
entsprechen.

Abbildung 18: Bioretention Planter

GRAVEL OR
SPLASH BLOCK

IMPERVIOUS RESERVOIR -

SUBGRADE OR EXISTING SOIL

PIPETO APPROVED
DISCHARGE POINT

DOWNSPOUT OR OTHER INLET

BUILDING (WATERPROOFED
AS NEEDED)

— REVERSE BEND TRAP

OVERFLOW PIPE

— 18"BIORETENTION SOIL

|| 12"MINERAL AGGREGATE,
TYPE 26

I~ SLOTTED UNDERDRAIN

Quelle: DPD 2009
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2.3.3.5 Beispielberechnung BFF Seattle

Nachfolgend einige Berechnungsbeispiele. Das erste Beispiel ist der Bebauung in Highrise
Gebieten nachempfunden. Die darauf folgenden Beispiele sind an Commercial Gebaude in
Midrise Gebieten angelehnt (siehe Kapitel 3.4.1 fir die Beschreibung von
Bebauungsstrukturen in Seattle).

Bei der Berechnung der NHW-Flachen sind die Bonusflichen gesondert unter der jeweilig
zugehorigen Grundflache aufgefiihrt.

Tabelle 9: Beispielberechnung BFF Seattle: Beispiel Highrise

Beispiel
Highrise
Right-of-Way
5 :l_l_ Bereich
Grundsticksflache: 1369 m? Uberbauungsgrad: 0,81
Uberbaute Fliche: 1104 m? Multifamily-Residential Highrise
Nicht tGberbaute Fliche: 265 m? Widmung => Ziel-BFF 0,5

Kurzbeschreibung: teilweise Vertikalbegriinung an der AuRenwand zur Abstandsflache zum
nachsten Grundstiick, ein groRer Baum, Vegetationsflaichen mit mehrjahrigen Pflanzen (iber
61cm bepflanzt, extensive Dachbegriinung, zwei Stormwater-Planter, Wege teilversiegelt
Ausgestaltungen im ,Right-of-Way“: 6 Baume, Wege teilversiegelt

Berechnung der NHW-Flachen:

Teilversiegelte Flachen mit Gber 61cm Bodenauftrag 91,0 m? x0,5= 45,50 m?
Structural Soil 34,0 m? x0,2 = 6,80 m?
Vegetationsflache mit Bodenauftrag Giber 61cm 158,0 m? x0,6 = 94,80 m?
Mulch/Pflanzen bis 61cm 158,0 m? x0,1= 15,80 m?
Einheimische Pflanzen 80,0 m? x0,1= 8,00 m?
Sichtbar fiir Passanten 78,0 m? x0,1= 7,80 m?
Bewdsserung mit gesammelten Regenwasser 158,0 m? x0,2 = 31,60 m?
Bioretentions-Anlagen 16,0 m? x1,0= 16,0 m?
Sichtbar fiir Passanten 16,0 m? x0,1= 1,60 m?
1 Baum Baumkrone iiber 7,6m @ 18,6 m? x0,4 = 7,44 m?
Einheimische Pflanzen 18,6 m? x0,1= 1,86 m?
Sichtbar fiir Passanten 18,6 m? x0,1= 1,86 m?
30 mehrjshrige Pflanzen Gber 61cm 45,0 m? x0,3 = 13,50 m?
Einheimische Pflanzen 22,5m? x0,1= 2,25 m?
Diirreresistente Pflanzen 22,5 m? x0,1= 2,25 m?
Sichtbar fiir Passanten 22,5 m? x0,1= 2,25 m?
Bewdisserung mit gesammelten Regenwasser 45,0 m? x0,2= 9,00 m?
Vertikalbegriinung 45,0 m? x0,7 = 31,50 m?
Sichtbar fiir Passanten 45,0 m? x0,1= 4,50 m?
Dachbegriinung mit Bepflanzung 2,5-10cm 656,0 m? x0,4= 262,40 m?
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Right-of-Way

6 Baume Baumkrone 4,6-6,1m @ 55,8 m? x0,3 = 16,74 m?
Einheimische Pflanzen 55,8 m? x0,1= 5,58 m?
Sichtbar fiir Passanten 55,8 m? x0,1= 5,58 m?

Fliche mit Bodenauftrag liber 61cm 35,0 m? x0,6 = 21,00 m?
Mulch/Pflanzen bis 61cm 35,0 m? x0,1= 3,50 m?
Sichtbar fiir Passanten 35,0 m? x0,1= 3,50 m?
Diirreresistente Pflanzen 35,0 m? x0,1= 3,50 m2

Teilversiegelte Flachen 76,0 m? x0,5= 38,00 m?
Structural Soil 76,0 m? x0,2 = 15,20 m?

679,31
BFF = =0,5

1369

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 10: Beispielberechnung BFF Seattle: Beispiel Commercial 1

Beispiel Commercial 1
- Grundsticksflache:
Uberbaute Flache:
Nicht Gberbaute Flache:

Uberbauungsgrad:
Commercial Widmung =>

Right-of-Way
Bereich

600 m?
600 m?
0 m?

1,0

Ziel-BFF 0,3

Kurzbeschreibung: Es wird angenommen, dass an die Langsseite des Grundstiickes Gebdude
angrenzen. Somit werden die NHW-Flachen auf der
Dachbegrinung mit Bepflanzung Giber 10cm (kleine Flache) und 2,5 bis 10cm (grofRe Flache)
geschaffen. Die restliche NHW-Flachen erfolgen lGber Ausgestaltungen im ,Right-of-Way”.

Grundstucksflache nur

Berechnung der NHW-Flachen

Dachbegriinung mit Bepflanzung 2,5-10cm 150 m? x0,4 = 60,00 m?
Dachbegriinung mit Bepflanzung Gber 10cm 60 m? x0,7 = 42,00 m?
Sichtbar fiir Passanten 30 m? x0,1= 3,00 m?
Right-of-Way
Teilversiegelte Flachen mit Gber 61cm Bodenauftrag 44,0 m? x0,5= 22,00 m?
Structural Soil 44,0 m? x0,2 = 8,80 m?
Flache mit Bodenauftrag Gber 61cm 16,0 m? x0,6 = 9,60 m2
Mulch/Pflanzen bis 61cm 16,0 m? x0,1= 1,60 m?
Einheimische Pflanzen 16,0 m? x0,1= 1,60 m2
Sichtbar fiir Passanten 16,0 m? x0,1= 1,60 m?
Diirreresistente Pflanzen 16,0 m? x0,1= 1,60 m?
Bewdsserung mit gesammelten Regenwasser 16,0 m? x0,2 = 3,20 m?
6 mehrjahrige Pflanzen Gber 61cm 9,0 m? x0,3= 2,70 m?
Einheimische Pflanzen 9,0 m? x0,1= 0,90 m?
Diirreresistente Pflanzen 9,0 m? x0,1= 0,90 m?
Sichtbar fiir Passanten 9,0 m? x0,1= 0,90 m?
2 Badume Baumkrone bis 4,6m @ 9,2 m2 x0,3 = 2,76 m?
Einheimische Pflanzen 9,2 m? x0,1= 0,92 m?
Diirreresistente Pflanzen 9,2 m? x0,1= 0,92 m?
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Sichtbar fiir Passanten 9,2 m? x0,1= 0,92 m?
2 Bdume Baumkrone 4,6-6,1m @ 18,6 m2 x0,3= 5,58 m?
Einheimische Pflanzen 18,6 m? x0,1= 1,86 m?
Diirreresistente Pflanzen 18,6 m? x0,1= 1,86 m?
Sichtbar fiir Passanten 18,6 m? x0,1= 1,86 m?
BFF 1778 0,3
600 ’

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 11: Beispielberechnung BFF Seattle: Beispiel Commercial 2

Beispiel Commercial 2

Grundsticksflache: 660 m?
Uberbaute Fliche: 600 m?
Nicht Gberbaute Flache: 60 m?
Uberbauungsgrad: 0,91
Commercial Widmung =>  Ziel-BFF 0,3

Kurzbeschreibung: Ein dhnliches Beispiel wie das vorangegangene, nur diesmal beinhaltet
das Grundstlick eine 2m breite Abstandsflaiche zum Nachbargrundstiick, wodurch eine
AuBenwand fir Vertikalbegriinungen genutzt werden kann. Dadurch wird es maoglich, dass
weit weniger Dachflachenbepflanzungen als im Beispiel Commercial 1 benétigt werden und

auch keine Schaffung von NHW-Flachen im ,Right-of-Way“ nétig ist.

Berechnung der NHW-Flachen

Flache mit Bodenauftrag iber 61cm 60 m? x0,6 = 36,00 m?
Mulch/Pflanzen bis 61cm 60 m? x0,1= 6,00 m?
Einheimische Pflanzen 60 m? x0,1= 6,00 m?
Sichtbar fiir Passanten 60 m? x0,1= 6,00 m?
Diirreresistente Pflanzen 60 m? x0,1= 6,00 m?
Bewdsserung mit gesammelten 60 m? x0,2 = 12,00 m?
Regenwasser 90 m? x0,7 = 63,00 m?

Vertikalbegriinung 90 m? x0,1= 9,00 m?
Sichtbar fiir Passanten 150 m? x0,4 = 60,00 m?2

Dachbegrinung mit Bepflanzung 2,5-10cm

BFF = 204—031
660

Quelle: eigene Darstellung
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3 ANALYSE DER PRAKTISCHEN ANWENDUNG

In diesem Kapitel werden die Aspekte der praktischen Anwendung des BFF dargestellt und
analysiert. Nachstehend folgt die Erlauterung der Vorgehensweise, gefolgt von den
Untersuchungen zu den jeweiligen Beispielstadten.

3.1 ERLAUTERUNG DER VORGEHENSWEISE
Folgend werden die betreffenden Fragestellungen, Vorgehensweisen und eventuelle
Einschrankungen dieser Analyse beschrieben.

3.1.1 Fragestellungen

Um die moglichen zukiinftigen Anwendungsbereiche des BFF besser abschatzen zu kdnnen,
gilt es zu klaren, welche Bebauungsstrukturen/Nutzungen derzeit vom BFF betroffen sind
und zu erlautern aus welchen Griinden dies so ist.

Wenn die entsprechenden Strukturen bekannt sind, konnen aulRerdem ggf. dhnliche
Bereiche in der gleichen Stadt gesucht werden, die noch nicht einer Anwendung des BFF
unterliegen. Sollte dies der Fall sein, stellt sich die Frage warum es in diesen Bereichen, trotz
vermeintlich gleicher Voraussetzungen, zu keiner BFF-Anwendung kommt.

Neben der Untersuchung fir welche Strukturen sich der BFF am besten eignet, ist auRerdem
von Relevanz, ob die derzeit vorgeschriebenen Ziel-BFF auch von den Bauherren erflllt
werden oder ob hier Defizite bestehen.

Des Weiteren stellt sich die Frage welche Elemente (z.B. Dachbegriinung, Vertikalbegriinung,
etc.) am haufigsten zur Erreichung des BFF eingesetzt werden, um abschatzen zu kénnen
welche Elemente durch die derzeitige Ausgestaltung des BFF wirklich am meisten geférdert
werden.

Diese Fragestellung konnten aber nur behandelt werden, wenn bereits Untersuchungen zu
dem Thema vorlagen (siehe ,,Einschrankungen in der Analyse” nachste Seite).

3.1.2 Vorgehensweise

Um die genannten Fragestellen zu beantworten wurde sich folgender Vorgehensweisen
bedient:

e Aufgrund von Luftbildaufnahmen und teilweise Begehungen vor Ort wurden die
Bebauungs- bzw. Nutzungsstrukturen der BFF-Anwendungsgebiete analysiert und
ggf. in Strukturkategorien eingeteilt.

o st die BFF-Anwendung Bestandteil eines klar abgrenzbaren
Stadtentwicklungsgebietes, wurden dessen Grundzlige ebenfalls kurz erldutert.

e AnschlieRend wurden ahnliche Strukturen ohne BFF-Anwendung gesucht. Falls diese
vorhanden sind, wurde — ggf. durch Riicksprache mit den zustdandigen Behdrden —
versucht Erkldarungen zu finden, warum es in diesen Bereichen noch zu keiner BFF
Anwendung kommt.

e Wenn verfliigbar wurden bereits durchgefiihrte Untersuchungen zitiert. Insbesondere
bei der Frage in welchem Ausmal} und mit welchen Elementen die geforderten BFF
von den Bauherren umgesetzt werden.
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3.1.3 Einschrankungen der Analyse

Die Analysen, die nicht auf Literaturrecherchen oder Anfragen beruhen, unterliegen einigen
Einschrankungen:

e Da der BFF in Wien — dem Entstehungsort dieser Arbeit — nicht angewendet wird,
konnten keine ausfiihrlichen Untersuchungen vor Ort vorgenommen werden. Es
wurden aber in Berlin und Malmo kurze Begehungen durchgefiihrt, um zumindest
einen groben Eindruck von der Situation vor Ort zu bekommen.

e Auch die Analyse der Luftbilder ist Einschrankungen unterworfen. Da bei der
Anwendung im Bestand die geforderten Ziel-BFF nicht sofort, sondern erst bei Neu-
bzw. Umbauten zur Umsetzung kommt und diese meistens auch noch nicht sehr
lange Zeit festgesetzt sind (siehe z.B. Abb. 19), sind gravierende Veranderungen noch
nicht zu erwarten.

Hinzu kommt, dass die verwendeten Luftbilder z.B. im Fall von Berlin bereits im Mai
2006 aufgenommen wurden und somit Entwicklungen nach diesem Zeitpunkt
natiirlich nicht zu erkennen sind.

e Um die bereits erfolgten Umsetzungen von Ziel-BFF, in Bereichen in denen der BFF im
Bestand eingesetzt wird, kontrollieren bzw. um betroffene Grundstiicke in einer
Karte darstellen zu kénnen, missten alle Bauantrage nach den Festsetzungstermin
der BFF-Auflagen in diesem Bereich untersucht und verortet werden. Dies wiirde den
Rahmen der Diplomarbeit sprengen und wurde deshalb unterlassen.

3.1.4 Aufbau der folgenden Unterkapitel

Es wurde versucht in den jeweiligen Unterkapiteln der Beispielstddte einen dhnlichen Aufbau
einzuhalten, was aufgrund des zur Verfigung stehenden Materials und/oder der
Ausformung der BFF-Anwendung in der jeweiligen Beispielstadt nicht immer moéglich war.

So wurden fir Berlin und Seattle Analysen der Bebauungsstrukturen durchgefiihrt, da in
diesen Stadten der BFF bereits grof3flachig im Bestand eingesetzt wird. Fiir Malmé wurde
eine umfassende Analyse der Bebauungsstrukturen unterlassen, da der BFF dort bisher nur
in Stadtentwicklungsgebieten zum Einsatz kommt (welche einzeln vorgestellt werden) und
die Bebauungsstrukturen Malmoés denen in Berlin stark dhneln, wodurch es keiner neuen
Beschreibung der einzelnen Bebauungsstrukturen fiir Malmo bedarf.

In einigen Fallen gab es bereits bestehende Untersuchungen zur praktischen Umsetzung des
BFF bzw. Beobachtungen der zustandigen Behodrden. Diese werden entweder bei der
Beschreibung des betreffenden BFF-Anwendungsbereiches genannt oder — wenn sie
Allgemein die BFF-Anwendung in der jeweiligen Stadt betreffen — als ,sonstige
Anmerkungen zur praktischen Umsetzung” angefiihrt.

Da die ,detaillierte Analyse des BFF-LP Bereichs Moabiter Insel” sowie die ,Kosten fiir BFF-
Elemente in Seattle” und , Fallstudie Seattle” einen groBeren Umfang in Anspruch nehmen,
wurden diesen Punkten eigene Unterkapitel gewidmet.

Allgemeine Meinungsbilder zur Anwendung des BFF sind in Kapitel 4.4.2 zu finden.
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3.2 Berlin
3.2.1 Untersuchung der Umsetzungsphasen der BFF-LP in Berlin

Da in Berlin der BFF nicht mit anderen Festlegungen zusammen beschlossen wird (wie es
etwa bei der Festsetzung des BFF in Bebauungsplanen der Fall sein kann), sondern als
eigenstandiger BFF-Landschaftsplan (BFF-LP), konnen folgende Fragestellungen fir den BFF
in Berlin ohne Verzerrungen durch den Einfluss eventuell mitzubeschlieRender MaBnahmen
untersucht werden.

e Welchen zeitlichen Rahmen nimmt die Festsetzung eines BFF-LP ca. in Anspruch?
(Was ist der bisher kirzeste Zeitraum? Was war der durchschnittliche Zeitraum der
flr die Festsetzung der derzeit festgesetzten BFF-LP in Anspruch genommen wurde?)

e Wie ist das Verhaltnis zwischen festgesetzten/geplanten BFF-LP und
festgesetzten/geplanten ,normalen” LP? (mdgliche Riickschliisse auf Akzeptanz)

Des Weitern ist es wichtig das Festsetzungsdatum der BFF-LP zu wissen, um Riickschliisse
aus der Erweiterung der BFF-Anwendungsgebiete auf unterschiedliche Bebauungsstrukturen
im Laufe der Zeit ziehen zu kénnen sowie um abzuschdtzen ob schon eine sichtbare
Umsetzung der geforderten Ziel-BFF zu erwarten ist oder nicht.

Die folgende Abbildung zeigt die derzeit in Berlin festgesetzten und geplanten BFF-LP und
Landschaftsplane (LP) ohne BFF mit ihrem letzten Bearbeitungsstand.

Abbildung 19: Bearbeitungsstand der Landschaftspldne in Berlin
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Abschlussschreiben zur Anhorung
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Quelle: FIS Broker Berlin 2009, eigene Darstellung
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Betrachtet man die in Abb. 19 angefiihrten Zeitpunkte der Bearbeitungsstande fallt auf, dass
bei vielen Landschaftsplanen der letzte Bearbeitungsstand schon langer zurlckliegt, was auf
Probleme im Umsetzungsverfahren zuriickzufiihren sein konnte.

Dies ist auch bei einigen BFF-LP der Fall, was aber nicht unbedingt eine schwierige
Umsetzbarkeit von BFF-LP bedeutet. So liegt z.B. der Grund fiir das lange Zurlickliegen der
letzten Bearbeitungsschritte der geplanten BFF-LP in Berlin Mitte daran, dass urspriinglich
,hormale” Landschaftsplane in BFF-LP umgewandelt wurden und somit einige
Verfahrensschritte wiederholt werden missen. Hierzu zwei Beispiele:

e Der letzte Verfahrensschritt (Abschlussschreiben Anhérung TOB 2001) des LP III-L-2
,Panke Nord” im Norden des Bezirkes Mitte liegt deswegen langer zurlick, da dieser
LP urspringlich ein Mischlandschaftsplan78 war, der in einen reinen BFF-LP
umgewandelt worden ist. Dadurch muss nun die Anhérung der TOB wiederholt
werden bevor weitere Verfahrensschritte vorangetrieben werden kénnen.

e Ein weiteres Beispiel ware der Landschaftsplan IlI-L-1, (westlich des LP Panke Nord
gelegen), dessen letzter Bearbeitungsstand mit einem Abschlussschreiben zur
Anhorung der TOB im Jahre 1991 noch langer zuriickliegt. Er sollte auch keinen BFF
festsetzen, sondern grundstlicksbezogene und auch 6ffentliche Flachen betreffende
EinzelmaRnahmen. Das stieR jedoch auf fachliche und insbesondere juristische
Bedenken, die nicht ausgeraumt werden konnten. Nun ist es immer noch ein fernes
Ziel diesen LP auch als BFF-LP fortzufiihren.

Das die Wiederholung von Verfahrensschritten noch nicht aus dem FIS-Broker
(Informationssystem der Stadt Berlin) ablesbar ist, liegt daran, dass einige Planungsziele
Mitte 2009 gedndert wurden und der Planungsstand im FIS-Broker in dieser Hinsicht noch
nicht aktualisiert worden ist.”

Abbildung 20: Jahrgdnge in denen ein BFF-LP bzw. ein Landschaftsplan ohne BFF in Berlin festgesetzt wurde

BFF-LP
LPohne BFF | X | X X x | x| x X X X

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Quelle: FIS Broker, eigene Darstellung

Abb. 20 zeigt, dass ab der Festsetzung des ersten BFF-LP 1997 nur noch ein geringer Anteil
der neu festgesetzten LP keine BFF-LP sind. Hinzu kommt, dass BFF-LP meist auch
flachenmaRig groRer ausfallen als ,normale” LP. Daraus lasst sich schlieBen, dass BFF-LP
leichter umzusetzen sind als ,normale” LP. Dies liegt vermutlich u.a. daran dass die
Forderungen eines BFF-LP weit weniger konkret ausfallen als die eines ,normalen” LP.

Zur Dauer eines Landschaftplanverfahrens kann zumindest fiir den Bezirk Mitte gesagt
werden, dass es ,lange” dauert, da es kein Geld mehr fir die Vergabe an
Landschaftsplanungsbiiros gibt und das Verfahren somit von der zustandigen Behdorde selbst
durchgefiihrt werden muss. Hier sind die Kapazitaten aber begrenzt, so gibt es z.B. keinen
Mitarbeiter der ausschlieRlich fir Landschaftsplidne zustandig ware.®

Vergleicht man die Verfahrensdauer aller bisher festgesetzten BFF-LP, ergibt sich ein
arithmetischer Mittelwert von ca. 6 Jahren bei einer Spannbreite von ca. 3 bis 9,5 Jahren.

8 Ein Mischlandschaftsplan ist ein Landschaftsplan, der neben dem BFF auch andere Festlegungen, wie z.B.
Griinkorridore, beinhaltet.

" SCHWANDT 2009 (Amt fur Umwelt und Natur Berlin Mitte), Auskunft per Email.
8 SCHWANDT 2009 (Amt fur Umwelt und Natur Berlin Mitte), Auskunft per Email.
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3.2.2 Analyse Bebauungsstruktur / Beschreibung der BFF Bereiche

Auf der folgenden Seite ist in Abb. 22 die Lage der Strukturkategorien in Berlin mit
dazugehorigen Versiegelungsgraden dargestellt. Die Karte baut auf der Karte ,Stadtstruktur—
differenziert” aus dem Umweltatlas Berlin, Ausgabe 2008, herausgegeben von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, auf.

Zur besseren Veranschaulichung wurden die Bebauungsstrukturen in anderen Kategorien
zusammengefasst, eine andere Farbgestaltung gewahlt und die Umgrenzungen der BFF-LP
sowie geplanten BFF-LP eingefligt.

Eine Erlduterung der Kategorien der Bebauungsstrukturen, sowie eine kurze
Veranschaulichung ebendieser, kann im Anschluss an die Abb. 22 in Abb. 23 gefunden
werden.

Da es sich bei der Abb. 23 verwendeten Luftbildern nicht um Orthofotos handelt, sind
Abweichungen im MaBstab und Verzerrungen vorhanden, diese befinden sich aber in einem
tolerierbaren Bereich. Die Lage der in Abb. 23 verwendeten Luftbilder ist in der folgenden
Abbildung dargestellt.

Abbildung 21: Lage der in Abb.23 verwendeten Luftbilder

/ / BFF-Landschaftspldne (eingeleitet)

BFF-Landschaftspléne (festgesetzt)

|;] Landschaftspldane ohne BFF (festgesetzt)

Landschaftspldane ohne BFF (eingeleitet)

erertc. scremin

10 000m

Quelle: FIS Broker Berlin; eigene Bearbeitung
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Abbildung 22: Berliner Stadtstruktur - vereinfacht

durchschnittlicher
Versiegelungsgrad

77%
83-73%

59-51%

51-47%
45-40%
34-22%
39-0%
80%

54-51%

Quelle: SenStadt, Umweltatlas Berlin 2008, Karte 6.08 Stadtstruktur differenziert; eigene Bearbeitung
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(genauere Erlduterung siehe ndchste Seite)
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Blockrandbebauung mit geringem Anteil an
Seitenfligeln und Hinterhdusern

Bebauung mit groRem und/oder zur StralRe
teilweise offenem Blockinnenraum

Bebauung ohne Einfassung des
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Aufgelockerte Wohnbebauung

Grin-, Frei-und Freizeitflachen
Gewerbegebiet mir dichter Bebauung

Gewerbegebiet mit geringer Bebauung
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Verkehrsflachen
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Abbildung 23: Charakteristische Bebauungsstrukturen in Berlin (Teil 1)

Luftbild eines Stadtbereiches mit

charakteristischer Struktur
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Quelle Luftbilder: Google Earth, eigene Bearbeitung
Quelle Beispielstruktur: eigene Darstellung
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geringen Aufkommens auch in diese
Kategorie eingeteilt.

Siedlung der 90er kann zwar neben
Reihenhdusern auch aus Einzelhdusern
bestehen, weist aber insgesamt hohe
Versiegelungsgrad auf und ist deswegen
auch in dieser Kategorie.
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Kerngebiet Blockrandbebauung mit hohem Anteil an Seitenfliigeln und Blockrandbebauung mit geringem Bebauung mit groBem und/oder zur Bebauung ohne Einfassung des
Hinterhdusern Anteil an Seitenfliigeln und Stralle hin teilweise offenen Blockinnenraumes
Hoher Anteil Hinterhiusern Blockinnenraum
(75-100%) an Fasst die Bebauungsstrukturen geschlossener Hinterhof,
Handels-und Hinterhof, behutsame Sanierung und Mischgebiet Il mit dichter Fasst die Bebauungsstrukturen Schmuck Fasst die Bebauungsstrukturen GrofSshof, Fasst die Bebauungsstrukturen
S Dienstleistungs- Bebauung zusammen. und  Gartenhof, Sanierung  durch Zeile der 20er und 30er Jahre, Hochhaus, Grofsiedlung; Zeile der 50er
® betrieben. Unterschiede zwischen den oben genannten Strukturen Entkernung, ungeordneter Plattenbausiedlung der 80er und 90er und spdter sowie Mischgebiet |
F Unterschiedliche bestehen vor allem darin, dass Hinterhof und behutsame Wiederaufbau, Nachkriegsblockrand und Siedlung der 90er aufgelockert zusammen.
v Bebauungs- Sanierung mehr Liicken im Blockinneren aufweisen. und Siedlung der 90er Jahre kompakt zusammen.
S strukturen  von Beim Mischgebiet Il besteht der Unterschied in der Nutzung, und zusammen. Da GroRRhof und Zeile der 20er und 30er Charakteristisch sind grofRe, rdaumlich
g grinder- hier liegt der Wohnbauanteil bei max. 50%. Charakteristisch ist eine berwiegend nicht getrennt ausgewiesen wurden sind oft nicht eingefasste Freiflachen
o zeitlicher Block- . o o ' geschlossene Blockbebauung; der sie auch hier in einer Kategorie. zwischen den Gebduden. Die Gebaude
2 bebauung  bis Allen vier Typen gemein sind eine (iberwiegend geschlossene Blockinnenraum ist weniger dicht weisen teilweise keine Orientierung am
Hochhaus- Blockbebauung und Hofe die mehrseitig von hohen Gebauden bebaut, die Héfe sind zumindest zu Fiir Grofshof und Plattenbauten gilt: StraRenraum auf.
bebauung. umschlossen sind. einer Seite hin offen. Block geschlossen  bis  halboffen;
Gebdude am Straflenraum orientiert;
Schuppenhof und ungeordneter groRer Blockinnenraum.
Wiederaufbau  haben  einen  nur
teilweise geschlossenen Blockrand und Fiir Zeile der 20-30er gilt:
einen  kleinteilig gegliederten  bzw. Reihenhduser; dazwischen schmaler,
ungeordneten Blockinnenraum, wurden langgestreckter, zur kurzen Seite hin
aber aufgrund des hohen offener Freiraum
Versiegelungsgrades und des relativ
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Abbildung 23: Charakteristische Bebauungsstrukturen in Berlin (Teil 2)
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Gewerbegebiet
mit geringer
Bebauung

Neben der
Bebauung  sind
auch groRe
versiegelte Flache
fir ~ An-  und
Ablieferung und
Lagerung
vorhanden.

Beinhaltet auch
Mischgebiet Il mit

geringer
Bebauung und
Ver- und
Entsorgung  die
eine dhnliche
Bebauungs-
struktur und
Versiegelung
aufweisen.

Gewerbegebiet
mit dichter
Bebauung

Wie der Name
schon sagt wie
Gewerbegebiet
mit geringer
Bebauung  nur
dichter.

Verkehrsflachen

Fasst die Kategorien Bahngeldnde
ohne Gleiskorper; Gleiskorper;
Flughafen; Parkplatz und sonstige
Verkehrsflachen zusammen.

Grin-,Frei- und Freizeitflichen
Fasst die Kategorien
Stadtplatz/Promenade;
Baumschule/Gartenbau,
Kleingartenanlage ohne Angabe
der ErschlieBungsflache,
Kleingartenanlage mit niedrigem
ErschlieBungsflichenanteil;
Kleingartenanlage mit hohem
ErschlieBungsflichenanteil; Park,
Grinflache; Campingplatz;
Friedhof; Brachflache;
Landwirtschaft; Wald; Sportanlage
und Wassersport zusammen.

Aufgelockerte Wohnbebauung

Fasst die Strukturen Dorf, Garten
und  halbprivate  Umgriinung,
parkartiger Garten (Villengebiet),
Reihengarten, Garten, offene
Siedlungsbebauung und
Wochenendh&duser zusammen.

Diese weisen alle einen geringen
Versiegelungs- und
Bebauungsgrad auf.

Gemeinbedarf und
Sondernutzung

Beinhaltet  Post;  Verwaltung;
Kultur; Sicherheit und Ordnung;
Altbau Schule; Hochschule und
Forschung; Neubau Schule; Schule
(ohne Angabe des Baualters);
Seniorenheim; Kindertagesstatte;
Jugendfreizeitheim; Gemeinbedarf
allgemein; Kirche und
Krankenhaus

Eine spezielle Bebauungsstruktur
gibt es nicht. Die jeweiligen
Gebdude weisen in der Regel den
zur  Entstehungszeit in  der
Umgebung tblichen Baustil auf.
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Nachstehend wird die BFF-Anwendung in den in Abb. 22 und 23 dargestellten
Strukturkategorien naher erlautert.

Um neben den bereits in Abb. 23 verwendeten Luftbildern weitere Eindriicke zu den
entsprechenden Bebauungsstrukturen zu geben, wurden jeweils charakteristische
Vogelperspektiven und teilweise auch Fotos beigefiigt.

3.2.2.1 Strukturkategorie Kerngebiete

Wie bereits in Abb. 23 erwdhnt, konnen als Kerngebiet definierte Bereiche aus
unterschiedlichen Bebauungsstrukturen bestehen, weisen aber generell einen hohen
Versiegelungsgrad auf. Trotz des hohen Versiegelungsgrades sind jedoch einige groRere, als
Kerngebiet definierte Bereiche, derzeit noch nicht fiir einen BFF-LP vorgesehen.

Besonders auffallend ist dies beim Kerngebiet rund um den Gendarmenmarkt im Bezirk
Mitte, da dieser Bereich zuséatzlich auch noch aus Blockrandbebauung besteht, also der
Bebauungsstruktur die in Berlin am haufigsten mit BFF-LP versehen wird. (Siehe auch
Abschnitt 3.2.2.2).

Das Gebiet ist einer der am dichtesten bebauten Bereiche von Berlin. Es gibt so gut wie keine
Baullicken mehr, die Baukdrper sind sehr tief und viele Innenhéfe schopfen das dkologische
Potential nicht aus (siehe Abb. 25) und sind teilweise sogar ganz liberdacht. Hinzu kommt,
dass der StraRenraum im Vergleich zu andern Gebieten nur sehr sparlich begriint ist. (siehe
Abb. 24)

Abbildung 24: Vogelperspektive Kerngebiet Berlin Abbildung 25: Innenhof Kerngebiet
T — g Berlin

éugllé: Bing Maps . ' Quelle: eigene Aufnahme

Aus 6kologischer Sicht ware der Bereich somit pradestiniert fur die Einfihrung eines BFF-LP.
Dass derzeit die Einflihrung nicht geplant ist, wird damit begriindet, dass dieser Bereich nur
zu einem geringen Anteil aus Wohnbebauung besteht. Da aufgrund der zu geringen freien
Kapazitdten zur Aufstellung von BFF-LP zuerst vorrangig Gebiete mit Uberwiegender
Wohnbebauung, in denen bauliche Veranderungen zu erwarten sind, fiir neue BFF-LP-
Verfahren herangezogen werden,®” fillt der Bereich rund um den Gendarmenmarkt also
nicht in die oberste Prioritatskategorie fiir die Umsetzung eines BFF-LP Verfahrens.

Die gleiche Begriindung ist auch fir die anderen Kerngebiete, die derzeit noch nicht vom BFF
betroffen sind, anwendbar, da alle einen hohen Nutzungsanteil an Handel und
Dienstleistungen aufweisen und somit die Wohnnutzung vergleichsweise gering ausfallt.

8 SCHWANDT 2009 (Amt fur Umwelt und Natur Berlin Mitte), Auskunft per Email.
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3.2.2.2 Strukturkategorie Blockrandbebauung mit hohem Anteil Seitenfliigeln und
Hinterhofen

In den meisten Fallen befinden sich sowohl bestehende, als auch die noch in der
Umsetzungsphase befindliche BFF-LP in Bereichen die durch dichte Blockbebauung
gekennzeichnet sind. Folglich ist auch ein GroRteil dieser Bereiche schon von einem BFF-LP
betroffen oder fiir einen solchen vorgesehen.

Dies ist auch nachvollziehbar, da gerade eine solche Struktur hohe Uberbauungsgrade
aufweist und sich z.B. durch das SchlieBen von Bauliicken sowie Dachausbauten gute
Nachverdichtungsmaoglichkeiten bieten.

Die Blockrandbebauung mit hohem Anteil an Seitenfligeln und Hinterhdusern lassen sich
noch einmal hinsichtlich sehr dichte und weniger dichte Bereiche unterteilen.

Die Abbildungen 26 und 27 zeigen einen Bereich mit sehr dichter Blockrandbebauung. Es
gibt kaum noch Baullicken und die Innenhéfe sind sehr klein. Daraus folgt, dass wenig Platz
zur Begriinung innerhalb der Bebauung zur Verfligung steht und die Durchgriinung somit
relativ gering ist. So gut wie alle Gebiete die in Berlin eine solche Charakteristik aufweisen
sind schon Teil eines BFF-LP oder dieser ist zumindest bereits in der Umsetzungsphase.

Abbildung 26: Vogelperspektive dichte Blockrandbebauung  Abbildung 27: Foto dichte Blockrandbebauung
Berlin Berlin

oy | £ P
Quelle: Bing Maps Quelle: eigene Aufnahme

Die weniger dichten Bereiche der Strukturkategorie Blockrandbebauung mit hohem Anteil
an Seitenfliigeln und Hinterhdusern sind zwar fast alle von BFF-LP betroffen, es gibt aber
auch Ausnahmen, wie z.B. groRe Bereiche im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und einige
Bereiche im Norden bzw. Nordwesten des Bezirkes Mitte.

Die Ausnahmen sind — wie schon bei den Kerngebieten erwahnt — darauf zuriickzufiihren,
dass es, Aufgrund der nicht ausreichend vorhandenen personellen Kapazititen, nicht
moglich ist in beliebig vielen Gebieten gleichzeitig BFF-LP-Verfahren durchzufiihren.

So sind z.B. BFF-LP im Norden bzw. Nordwesten des Bezirkes Mitte noch nicht geplant, da in
den betroffenen Ortsteilen Wedding und Gesundbrunnen bauliche Veranderungen an
Gebduden, die die Umsetzung des grundstlicksbezogenen BFF erfordern wirden bzw.
Neubauten, kaum stattfinden.®® Es werden erst die Gebiete bearbeitet bei denen, durch
einen héheren Anteil an baulichen Veranderungen, auch eine héhere Wirkung der BFF-LP zu
erwarten ist.

8 SCHWANDT 2009 (Amt fur Umwelt und Natur Berlin Mitte), Auskunft per Email.
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Abbildung 28: BSP Blockrandbebauung Berlin
mit BFF Abbildung 29: BSP Blockrandbebauung Berlin ohne BFF
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Die weniger dichten Bereiche der Strukturkategorie Blockrandbebauung mit hohem Anteil
an Seitenfliigeln und Hinterhdausern weisen — zumindest im Vergleich mit den Luftbildern der
sehr dichten Variante dieser Strukturkategorie (siehe Abb. 27) — bereits eine relativ hohe
Grindichte auf und zwar sowohl in Gebieten mit als auch ohne BFF-LP.

Die Abbildungen 28 und 29 zeigen z.B. zwei Gebiete mit dhnlicher Bebauungsstruktur und
Durchgriinung. Obwohl der Bereich in Abb. 28 bereits seit 1997 von einem BFF-LP betroffen
ist und der Bereich in Abb. 29 sich noch in keinem BFF-Anwendungsgebiet befindet, fallen —
zumindest alleine durch Luftbildanalysen — keine groBen Unterschiede in der Durchgriinung
auf.

Es scheint so, dass in vielen dieser Bereiche die gewiinschten Zielwerte, zumindest aber der
Mindest-BFF von 0,3, bereits ohne Einflihrung eines BFF-LP nahezu erreicht sind. Diese
Beobachtung allein ist aber nicht unbedingt aussagekraftig, da nicht die wirklichen BFF-
Werte der einzelnen Grundstlicke ermittelt wurden (siehe auch S. 51, Einschrankung in der
Analyse). Zusammen mit den Ergebnissen bereits vorhandener Untersuchungen kdnnen sie
aber als Interpretationshilfe dienen.
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3.2.2.3 Blockrandbebauung mit geringen Anteil an Seitenfliigeln und Hinterhiusern

Von den groBen homogenen Bereichen, die nahezu ausschlieBlich Blockrandbebauung mit
einem geringen Anteil an Seitenfliigeln und Hinterhdusern aufweisen, sind derzeit viele noch
nicht von BFF-LP betroffen.

Die grolen zusammenhangenden Innenhofe im Blockinneren und die, im Vergleich zur
Bebauungsstruktur mit hohem Anteil an Seitenfliigeln und Hinterhdusern, geringere
Versiegelung, bewirken eine dichte Durchgriinung auch ohne Anwendung des BFF (siehe
Abb. 30 und 31).

Bereiche, die aus einer Mischung von Bebauungsstrukturen mit geringem als auch hohem
Anteil an Seitenfliigeln und Hinterhausern bestehen, sind aber grofStenteils schon von BFF-LP
betroffen oder ein solcher ist in der Umsetzungsphase.

Abbildung 30: Blockrandbebauung Berlin mit geringen Anteil an Seitenfliigeln und Hinterhdusern BSP 1

Quelle: Bing Maps

Abbildung 31: Blockrandbebauung Berlin mit geringen Anteil an Seitenfliigeln und Hinterhdusern BSP 2
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3.2.2.4 Industrie-und Gewerbegebiete

Neben der dichten Blockbebauung weisen auch Industrie und Gewerbegebiete hohe
Versiegelungsgrade auf. Es wurden bisher jedoch — mit Ausnahme vereinzelter Bereiche
innerhalb des ersten BFF-LP in Moabit — nur im Bezirk Tempelhof-Schéneberg Industrie- und
Gewerbegebiete mit BFF-LP versehen. Hier wurde aber konsequent vorgegangen und alle
Industrie- und Gewerbegebiete sind auch mit einem BFF-LP bedacht oder ein solcher ist
zumindest geplant.

Aufgrund der Nutzungsanforderungen wird in Industrie und Gewerbegebieten generell nur
ein Ziel-BFF von max. 0,3 verlangt.

Abbildung 32: Vogelperspektiven Industrie- und Gewerbegebiete Berlin

Bei Begehungen einiger Bereiche in Industrie- und Gewerbegebieten konnte beobachtet
werden, dass das Potenzial flir naturhaushaltswirksame Flachen durchaus genutzt wird.
Innerhalb der Grundstlicke geschieht dies vornehmlich durch die Verwendung von
teilversiegelten Flachen, da aufgrund der Nutzung durch Lieferflichen, Parkplatze, etc.
unversiegelte Flachen meist nicht moglich sind. Besonders in Randbereichen der
Grundstiicke oder entlang von AuRenwanden kommt es zu Bepflanzungen.

Gewerbegebiete mit einer kleinteiligen Bebauung und einem hohen Anteil an
Randbereichen weisen demzufolge ein hoheres Potential zur Schaffung an NHW-Flachen
abseits von Dachbegriinungen auf, als Gewerbegebiete mit groRflichigen Uberbauungen
(Siehe auch Abb. 32).

Sowohl die generelle Ausnutzung der vorhandenen NHW-Flachenpotentiale, als auch die
Gestaltungsqualitat, variieren aber sehr stark. Es gibt sowohl sehr hochwertig ausgestaltete
Grundstlicke, als auch Félle in denen ein héheres Potenzial vorhanden wéare und/oder die
langfristige Erhaltung bestehender Flachen vernachlassigt wird.

Auf den folgenden Seiten werden dazu einige Beispiele angefiihrt:

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -62-



3 ANALYSE DER PRAKTISCHEN ANWENDUNG
3.2 Berlin

Abbildung 33: Ausgestaltungsbeispiele Industrie- und Gewerbegebiet Berlin 1

Quelle: eigene Aufnahmen

Das linke Bild in Abb. 33 zeigt ein Beispiel flir einen nicht sehr anspruchsvoll gestalteten
Bereich. Das Potential fir zur Schaffung von NHW-Flachen wird nicht vollstandig ausgenutzt.
So wadre z.B. eine Erweiterung der teilversiegelten Flachen auf den gesamten
Verkehrsbereich sowie Schaffung von Bepflanzungen in den Randbereichen méglich.

Das rechte Bild in Abb. 33 zeigt einen Bereich der das Potential an NHW-Flachen ausnutzt
(teilversiegelte Stellplatzflachen, Vertikalbegriinungen), was aufgrund der relativ neuen
Bebauung — der betreffende BFF-LP wurde 2001 festgesetzt — wahrscheinlich auf die
verpflichtende Erflllung eines Ziel-BFF zurlickzufiihren ist. Die Gestaltungsqualitat der
Vertikalbegriinung ist aber nicht besonders hoch.

Abbildung 34: Ausgestaltungsbeispiele Industrie- und Gewerbegebiet Berlin 2

Quelle: eigene Aufnahmen

Abb. 34 zeigt zwei Grundstlicke die mit sehr grolRer Wahrscheinlichkeit noch keinen Ziel-BFF
erfillen mussten — der betreffende BFF-LP wurde 2006 festgesetzt — aber dennoch
grof¥flachige NHW-Flachen aufweisen. So wurden auf der Stellplatzanlage im linken Bild
Rasengittersteine verwendet und auf dem Grundstiick im rechten Bild groRe Teile der
Grundstlicksrandbereiche als Griinflache belassen.

Die Ausgestaltung ist zwar nur optisches Mittelmall und es bestiinde noch Potential die
NHW-Flachen weiter zu erhohen, dennoch zeigen diese Beispiele, dass zumindest
kostengiinstige MalBnahmen zur Erhohung der NHW-Flachen auch ohne BFF verwirklicht
wurden.
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Abbildung 35: hochwertiges Ausgestaltungsbeispiel Industrie- und Gewerbegebiet Berlin

Quelle: eigene Aufnahmen

Die obige Abbildung zeigt ein Grundstiick innerhalb eines Gewerbegebietes mit sehr dichter
Bebauung, welches lber eine sehr hochwertig gestaltete Grundstlickseinfassung verfigt.
Des Weiteren sind die Verkehrsflachen mit teilversiegelten Bodenbeldgen ausgefiihrt.

Dach- oder Vertikalbegriinungen konnten zwar nicht ausfindig gemacht werden, das
Potenzial der NHW-Flachen mit Bodenkontakt wurde aber augenscheinlich zu einem hohen
Mal} genutzt.

Das Gebaudealter wurde mit einem Errichtungszeitraum von 1980-82% angegeben, eine
BFF-Anwendung ware somit nicht gegeben gewesen. Durch baugenehmigungspflichtige
Umanderungen ware eine solche aber auch zu einem spateren Zeitpunkt moéglich gewesen,
dies konnte aber nicht genau geklart werden.

Ob der BFF in diesem Fall angewendet wurde oder nicht ist aber eigentlich zweitrangig, da
dieses Beispiel vor allem dazu dienen soll aufzuzeigen welche Nutzung der NHW-
Flachenpotenziale selbst in Industriegebieten vorhanden sind und auch genutzt werden.

8 Anfrage per Email bei Dr. Kade Pharmazeutische Fabrik GmbH.
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3.2.2.5 Bebauungsstrukturen mit sehr geringer Anwendung des BFF
AbschlieBend wird nun auch noch kurz auf Bebauungsstrukturen eingegangen die im
Allgemeinen nicht von BFF-LP betroffen sind. Unter diese Kategorie fallen alle
Bebauungsstrukturen die einen geringen Versiegelungsgrad aufweisen, also:

e Bebauung mit groBem und/oder zur StraBe hin teilweise offenem Blockinnenraum

(siehe Abb. 36 und 37)
e Bebauung ohne erkenntlichen Blockinnenraum (siehe Abb. 38)
e aufgelockerte Wohnbebauung

Abbildung 36: Vogelperspektive Plattenbauten Berlin

Ausnahmen bestehen nur wenn
sich diese Strukturen vereinzelt
innerhalb  von Bereichen mit
vorwiegend dichterer Bebauung
befinden.

Dies liegt daran, dass aufgrund der
strukturbedingt hohen Freiflachen
die  Versiegelung gering st
wodurch selbst ein BFF von 0,6
meist erfillt wird und ein BFF-LP IR - T
somit nicht notwendig ist. Quelle: Bing Maps

Der hohe Griinanteil, besonders im Vergleich zu dichteren Bebauungsstrukturen (siehe
vorangegangene Abschnitte), ist deutlich erkennbar.

Abbildung 37: Vogelperspektive Reihenhaussiedlung der 20er und 30er Berlin

LS . A
Quelle: Bing Maps
Abbildung 38: Vogelperspektive Hochhaus und Zeilenbebauung

Quelle: Bing Maps

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 - 65 -



3 ANALYSE DER PRAKTISCHEN ANWENDUNG
3.2 Berlin

3.2.3 Detaillierte Analyse Moabiter Insel

Dieses Kapitel soll aufzeigen, in welchen AusmaB Abweichungen von der in BFF-LP
festgesetzten Ziel-BFF im Baugenehmigungsverfahren akzeptiert werden, in welchen
Ausmal’ der geforderte BFF in der Praxis umgesetzt wird und welche Elemente hierflir am
haufigsten verwendet werden.

Eine detaillierte Untersuchung der Umsetzung von BFF-LP ist bereits im Rahmen der
Diplomarbeit von Nils Ehlers fir den BFF-LP ,Moabiter Insel” und die Bauantrdage der
Jahrgange 1998, 2001 und 2002 vorhanden.

Aus dieser Arbeit werden im Folgenden Erhebungsdaten und Ergebnisse zitiert.

3.2.3.1 Umsetzung im Baugenehmigungsverfahren

Wie aus Abb. 39 ersichtlich kam es bei der Umsetzung des im Landschaftsplan geforderten
BFF im Baugenehmigungsverfahren zu Differenzen. 1998 wurde bei einem Drittel der
Vorhaben Unterschreitungen zugelassen, bei einem Fiinftel sogar deutliche. 2001 konnte
fast die Halfte der Bauvorhaben den geforderten Ziel-BFF unterschreiten, 2002 war es nur
noch ein Fiinftel.®®

Abbildung 39: Differenz zwischen im Landschaftsplan geforderten und dem genehmigten BFF

e Bearfragte Vorhaben Antragsjahrgang 1998

* & Beartragte Vorhaben Antragsjahrgang 2001
* A + A ' : :
© s Beantragte Vorhaben Antragsjahrgang 2002
L 4 A e i | SN »
: DL SRS S : : :
. ram e moenes e : .
: A ] ; : L B :
o aee mm s

* A L]

0% B0% 40% 20% 0% 20%  40%  60%  80%  100%  120%
BFF-Differenz in %
Quelle: EHLERS 2005

Zu beachten ist hierbei das im BFF-LP hauptsachlich nur der Mindest-BFF von 0,3 gefordert
wurde und zwar 1998 bei 83%, 2001 bei 85% und 2002 bei 90% der Vorhaben.®

Dies ist dadurch zu erkldren, dass bei baulichen Anderungen auf bereits dicht bebauten
Grundstilicken (was im innerstadtischen Bereich meist der Fall ist) und auch bei Neubauten
mit einer kernspezifischen oder gewerblichen Nutzung, nur der Mindest-BFF gefordert wird.
Somit kommen hauptsachlich nur noch Neubauten mit reiner Wohnnutzung fir einen hohen
Ziel-BFF in Frage.®’

Es fallt auf, dass der im BFF-LP geforderte Ziel-BFF in den Bauantrdgen nicht nur
unterschritten, sondern bei ca. der Hélfte der Vorhaben auch liberschritten wird (siehe Abb.
39 und Tab. 12). Dies konnte dahingehend interpretiert werden, dass bei diesen Vorhaben
die Festsetzung eines Ziel-BFF eigentlich nicht von Noten gewesen widre, da von den
Bauherren bereits eine freiwillige Absicht bestand, 6kologische MalRnahmen auf lhrem
Grundstick umzusetzen.

% EHLERS 2005, 49.
% vgl. EHLERS 2005, 49.
87 Siehe Tabelle 1: Ziel-BFF nach Nutzungen und Uberbauungsgraden, Kapitel 2.1.3.1.
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Bei den Vorhaben, die die Ziele des BFF-LP nicht oder nur knapp erreichen, ist im Gegenzug
anzunehmen, dass durch die Einflihrung des BFF mehr 6kologische Mallnahmen in der
Planung beriicksichtigt wurden als es sonst der Fall gewesen ware.

So wurden unter anderem im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens — falls das Amt fir
Umwelt und Natur der Auffassung war, dass noch Potenziale fiir eine Erhéhung des BFF
bestanden — auch explizite Nachforderungen gestellt, welche dann auch meist erfillt
wurden. Diese Nachforderungen betrafen nicht nur die Schaffung von mehr NHW-Flachen,
sondern teilweise auch die Forderung nach einer qualitativ hochwertigeren Ausgestaltung.
Dies diente als Ausgleich, falls es nicht ohne unverhaltnismaRig hohen Aufwand méglich war
das urspriinglich geforderte AusmaR an NHW-Flachen zu schaffen.®

3.2.3.2 Umsetzung in der Praxis

Im Folgenden wird nur noch auf die genehmigten Bauantrage, die auch in ihrer praktischen
Umsetzung durch Ortsbegehungen von Ehlers bewertet wurden, jahrgangsiibergreifend
ndher eingegangen. Dies sind insgesamt 31 Bauvorhaben.

Tabelle 12 zeigt, dass — wie bereits erwdhnt — ein hoher Anteil der Vorhaben den im
Landschaftsplan geforderten BFF in der Baugenehmigung liberschreiten.

In der praktischen Umsetzung zeigt sich ein weniger positives Bild: Gber 2 Drittel der
Bauvorhaben konnten ihre Ziele nicht erreichen. 4 Vorhaben realisierten jedoch sogar mehr
MaBnahmen als geplant.

Tabelle 12: Uber-und Unterschreitung des Ziel-BFF in der Baugenehmigung und Mingel in der praktischen
Umsetzung

BFF in Baugenehmigung héher als "nétig" 15
BFF in Baugenehmigung enstpricht dem im LP geforderten 6
BFF in Baugenehmigung niedriger als im LP gefordert 10
Mangel in praktische Umsetzung 22
ordnungsgemalle Umsetzung der BFF Malinahmen 5
"plus" an BFF-MalRnahmen 4

Quelle: EHLERS 2005, gedinderte Darstellung

Dieser hohe Mangelgrad in der praktischen Umsetzung ist unter anderem darauf
zurickzufiihren, dass bei der Flachengestaltung teilweise der Nutzungsdruck unterschatzt
wurde, wodurch z.B. als unversiegelt oder halboffen ausgefiihrte Flachen nachtraglich
schnell verdichtet wurden, deshalb ihre naturhaushaltswirksame Leistungsfahigkeit
einbliften und somit in ihrer Gewichtung abgestuft wurden. Eine weitere Erklarung sind
Mangel in der baulichen Ausfiihrung. Zum Beispiel wurden einige Flachen als halboffen
beantragt, dann aber als teilversiegelte Flichen ausgefiihrt.®

Tabelle 13: Durchschnittlich geforderter/erreichter BFF und Umsetzungsgrad

Durchschnittlicher BFF nach LP 0,34
Durchschnittlicher im Bauantrag genehmigter BFF 0,36
Durchschnittlich praktisch erreichter BFF 0,29
Umsetzungsgrad der in Bauantrag geforderten BFF-Mal3nahmen 83%
Gesamtumsetzungsgrad des im LP geforderten Ziel-BFF 87%

Quelle: EHLERS 2005, gednderte Darstellung

8 vgl. EHLERS 2005, 91f.
8 EHLERS 2005, 94ff.
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Tabelle 13 soll die Ziele und Umsetzungsgrade von Landschaftsplan und Baugenehmigungen
zusammenfassend darstellen.

Es zeigt sich, dass der durchschnittlich im BFF-LP geforderte Ziel-BFF mit rund 0,34 nur knapp
Uber dem Mindest-BFF liegt. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass aufgrund der o6rtlichen
Gegebenheiten (hohe Dichten, gewerbliche Nutzungen,...), hauptsachlich nur der Mindest-
BFF von 0,3 gefordert wird.

Der durchschnittlich im Bauantrag genehmigte BFF liegt mit rund 0,36 sogar leicht hoher als
der im BFF-LP geforderte, da einige Bauherren die Anforderungen tbererfiillen. Aufgrund
von Mangeln in der Umsetzung fallt dieser Wert aber schlussendlich auf den durchschnittlich
praktisch erreichten BFF von ca. 0,29.

Somit ergibt sich ein durchschnittlicher Gesamtumsetzungsgrad des im Landschaftsplan
geforderten Ziel-BFF von ca. 87%. Waren die in den Bauantragen angefiihrten MaRBnahmen
ohne Mangel ausgefiihrt worden, hatte sich sogar ein Gesamtumsetzungsgrad der BFF-LP
Ziele von ca. 105% ergeben.

Bei den in den Bauantrdgen genehmigten BFF ergibt sich ein durchschnittlicher
Umsetzungsgrad von ca. 83%.%

Werden die Projekte mit einer Erflllung des BFF (iber Soll, also Gber 100% Umsetzungsgrad
nach den Vorgaben des Landschaftsplanes, aus der Berechnung herausgenommen, ergibt
sich ein Gesamtumsetzungsgrad von immerhin noch ca. 80%.*

3.2.3.3 Verwendete Flichentypen
In diesem Abschnitt wird der Frage nachgegangen, welche Flachentypen die Bauherren
aufgrund von finanziellen oder baulichen Gegebenheiten eher bevorzugen.

Abbildung 40: Vergleich der im Bauantrag geforderten NHW-Flachen und ihrer praktischen Umsetzung
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Quelle: EHLERS 2005, gednderte Darstellung

Aus Abb. 40 lasst sich folgendes ableiten:
Den groRten Anteil weisen Vegetationsflichen mit Bodenkontakt auf. Dies entspricht auch
der Intention der Planungsbehorde, da diese Flachen als am o6kologisch wertvollsten

% EHLERS 2005, 87.
91 EHLERS 2005, 104.
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eingestuft wurden und auBerdem empfohlen wird BFF-MaRRnahmen vorrangig auf der
Grundflache durchzufithren.’® Der Anteil an allen durchgefiihrten BFF-MaRnahmen ist in der
praktischen Umsetzung trotz leichter Umsetzungsdefizite héher als in den Bauantragen, da
die meisten anderen Flachentypen groBere Defizite in ihrer Umsetzung aufweisen.

Ebenfalls hoch ist der Anteil der halboffenen und teilversiegelten Flachen, wobei der Anteil
der teilversiegelten Flachen bereits in der Bauantragsphase deutlich hoher ist als der der
halboffenen. In der Umsetzung verstarkt sich dies noch einmal und es werden sogar mehr
teilversiegelte Flachen realisiert als geplant.

Dies lasst sich dadurch erklaren, dass urspriinglich anderen Kategorien zugeordnete
Teilflaichen durch unsachgemdlRe Bauweise oder Uberhéhten Nutzungsdruck als
teilversiegelte Flachen angerechnet werden mussten (deshalb nehmen zum Beispiel die
halboffenen Flachen in der praktischen Ausfliihrung ab) und dass zum Teil mehr
ErschlieBungsflachen gebaut wurden als geplant.

Die hohe Umsetzungsrate liegt daran, dass halboffene oder teilversiegelte Flachen in vielen
Fallen finanziell glinstiger, schneller, leichter umzusetzen und haufig auch langlebiger als
eine gebundene Bauweise sind und deshalb deren Umsetzung generell einen Vorteil fir den
Bauherren darstellt.”

Vertikal und Dachbegriinungen weisen in der Bauantragsphase ebenfalls mit 17% bzw. 18%
jeweils hohe Anteile an den BFF-MaBnahmen auf, fallen aber in der praktischen Umsetzung
zurlick, was auf die hoheren Kosten fiir den Bauherrn bei der Durchfiihrung zurtickzufiihren
sein konnte.

Vegetationsflaichen mit einem Bodenauftrag sind nur geringfiigig vertreten. Eine Erklarung
hierfir kdnnte sein, dass es fur den Bauherrn glinstiger ist, stattdessen eine gleich bzw.
sogar hoher gewichtete Dachbegriinung durchzufihren.

3.2.3.4 Beispiele zur Ausgestaltung
AbschlieBend noch jeweils ein Beispiel fur eine schlechte und eine gute Nutzung der NHW-
Flachenpotenziale aus der Arbeit von Nils Ehlers:

Tabelle 14: Ausgestaltungsbeispiele nach BFF-Anwendung

»Im Hinblick auf die geringe Nutzung besteht | ,Bei  enger  Hofsituation  und  hohem
ein zu hoher Versiegelungsgrad. Nutzungsdruck wurden alle NHW-
Fléchenpotenziale weitest méglich ausgenutzt.”

Quelle: EHLERS 2005

92 vgl. Handbuch der Berliner Landschaftsplane.
% vgl. EHLERS 2005, 88.
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3.3 MALMO
3.3.1 Beschreibung der BFF-Bereiche

In diesem Kapitel werden die wichtigsten Stadtentwicklungsgebiete Malmas, in welchen der
BFF hauptsachlich angewendet oder zumindest als Planungsinstrument angedacht wird,
vorgestellt.

Eine detaillierte Beschreibung der Bebauungsstrukturen wird fir Malmo nicht durchgefiihrt,
da diese den im vorangegangenen Kapitel fiir Berlin beschriebenen sehr dhnlich sind.

3.3.1.1 Western Harbour

Dieser Bereich entstand durch Landgewinnung im 20. Jahrhundert und wurde hauptsachlich
industriell genutzt (z.B. Saab, Kockums-Werft). Durch den Strukturwandel Malm®os, von einer
Stadt der Schwerindustrie hin zum tertidren Sektor, mussten fiir die in Western Harbour
freigewordenen Flachen neue Nutzungen gefunden werden. Die Grundstiicke wurden
teilweise von der Stadt Malmo aufgekauft (z.B. das der Saab Fabrik 1996).

Diese Entwicklung wird besonders dadurch deutlich, dass eines der alten industriellen
Wahrzeichen Malmds, der Kran der Kockums-Werft, bereits abgerissen wurde und durch die
Errichtung des Hochhauses Turning Torso bereits ein neues Wahrzeichen des
postindustriellen Malmés entstand.”

Der heutige Hafen mit Industriegebiet befindet sich 6stlich von Western Harbour, ebenfalls
auf durch Landgewinnung entstandenen Flachen.

Die Entwicklung Western Harbours hat hohe Prioritat fir die Malmder Stadtplanung. Ziel ist
es ein 6kologisch, 6konomisch und sozial nachhaltiges urbanes Mischgebiet zu schaffen,
welches als nationales Beispiel fiir nachhaltige Stadtentwicklung dienen soll.*

Abbildung 41: Western Harbour Bestand Abbildung 42: Western Harbour Vision

Malma stad

Quelle: Stadsb;ggnadskon?c.;et Malmé
Der BFF wurde in den in Western Harbour befindlichen Bereichen Bo0O1 und Flagghusen
bereits angewendet und die Anwendung flir weitere Entwicklungen in Western Harbour ist

ebenfalls geplant.

Folgend werden nun die beiden Bereiche BoO1 und Flagghusen naher dargestellt.

% vgl. Malmé Stadsbyggnadskontor 2008, Plans&strategies for Western Harbour, 5 und 19-23.

% Stadt Malmo Internetauftritt, abgerufen am 15.01.2010 url: http://www.malmo.se/English/Western-Harbour.html
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Bo01: Wie bereits in Kapitel 2.2.1 angemerkt, ist dies der erste Bereich mit BFF Anwendung
in Malmé. Er wurde infolge der europdischen Baumesse Bo01, welche im Sommer 2001
stattfand, entwickelt.

Wahrend der Planungsphase wurde von der Stadt Malmé und den Bauunternehmern ein
Qualitatsprogramm entwickelt, um Standards fiir verschiedene Bereiche (z.B. dkologische
Nachhaltigkeit, Architektur, Begriinung, technische Infrastruktur, Soziales,...) auszuarbeiten,
welche spater vertraglich festgesetzt wurden. Unter anderem wurde auch die Anwendung
des BFF beschlossen. Eine Besonderheit dieses Qualitatsprogrammes war, dass es durch
Kooperation entstand und vor dem Verkauf der Grundstiicke festgelegt wurde.?® Das Projekt
wurde mit 250mio. SEK gefc‘jrdert.97

Abbildung 43: Bo01 Schwarzplan
Betrachtet man die in BoOl o

vorherrschende  Bebauungsstruktur o e
(siehe Abb. rechts) und vergleicht sie s
mit den Bebauungsstrukturen die in
Kapitel 3.2.2 fir Berlin beschrieben
wurden, so dhnelt sie am ehesten der
Struktur ,Blockrandbebauung mit
geringem Anteil an Seitenfligeln und
Hinterhdusern®, in der schlieRlich
auch die kompakten Siedlungen der EE%?J‘W
jingeren Vergangenheit enthalten
sind.

160 lgh
14 000 m2 vy
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7R, % /i.%’
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Blockinnen- und AuRenraum maéglich. e /.

Quelle: Stadsbyggnadskontoret Malmé

Abb. 44 zeigt ein Beispiel der
Ausgestaltung innerhalb des
Bereiches BoOl. Zu erkennen ist die
Verwendung von teilversiegelten

Abbildung 44: BoO1 Innenstruktur

Flachen flr Wege,
Regenwasserableitung zu
Sammelstellen in den Randbereichen
sowie Vorrichtungen far

Vertikalbegriinungen und ein kleiner
Baum. Die Dichte und Variation von
Elementen, die einen hohen BFF
gewahrleisten, ist also recht hoch.

6uel/e: eigene Aufnahme

% vgl. Malmé Stadsbyggnadskontor 2008, Plans&strategies for Western Harbour, 15.
" HANCOCK, 1.
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Eine Ansicht der stdlichen Abblldung45 Vogelperspektlve Bo01
Halfte von BoOl aus der .

Vogelperspektive ist in der
Abb. rechts dargestellt.

Es ist ein groRzlugiger
Einsatz von Grindachern zu
erkennen.

Teilweise fielen aber auch
bereits Nachbesserungen
wenige Jahre nach
Fertigstellung an (siehe
Abb. 46). Dies konnte
dadurch erklart werden,
dass — aufgrund des Status
als Bauausstellung — auch

weniger ausgereifte
Konstruktionen erprobt
wurden.

Quelle: Eniro
Die Durchgriinung des  Gebietes st Abbildung  46: BoO1
uberwiegend aber als sehr hochwertig, mit Ausbesserung
einem hohen Grad an Ausnutzung der
vorhandenen Potentiale, anzusehen.

Dachbegriinung

Dies liegt unter anderem auch daran, dass
neben dem BFF noch einige andere Auflagen
zur Erhéhung der NHW-Flachen bestanden.

Des  Weiteren musste, aufgrund der
Sonderstellung BoO1 als Bauausstellung, auch
weniger auf 6konomische Belange Ricksicht
genommen werden. So wurde das Projekt wie ,
bereits erwahnt u.a. finanziell geférdert. Quelle: eigene Aufnahme

Dass die meisten fir BoO1 festgelegten Vereinbarungen auch eingehalten wurden — u.a.
somit auch der vereinbarte Ziel BFF von 0,5 — konnte von Forschungsgruppen, die die
Einhaltung dieser Ziele untersuchten, bestatigt werden.?®

Ein Kritikpunkt an BoO1 ist, dass sich, aufgrund der hohen Baukosten, die Mietpreise
ebenfalls auf einem hohen Niveau befinden (im Schnitt sind die Mieten im Vergleich mit
anderen Wohneinheiten vergleichbarer Grofle um 33% hoher, dafiir sind aber auch die
Energiekosten um 25% niedriger).*

Dies zu verhindern und trotzdem hohe Nachhaltigkeitsstandards zu erreichen, war ein Ziel
des nachfolgenden Projektes Flagghusen (ebenfalls mit Anwendung des BFF), welches im
Folgenden beschrieben wird:

% vgl. Malmé Stadsbyggnadskontor, Plans and strategies for Western Harbour, 2005/2008, 15.
9 canada Mortage and Housing Corporation 2005, 2.
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Flagghusen: Flagghusen ist das zweite Projekt mit BFF-Anwendung in Malmd. 2004 startete
die Stadt Malmo6 zusammen mit 13 Bauunternehmern, Architekten und Birgern einen als
»,The Creative Dialogue” bezeichneten Prozess um die Entwicklung neuer Wohnungen in
Flagghusen zu planen. Dabei war neben Nachhaltigkeit auch die Schaffung von leistbaren
Wohnraum ein wichtiges Ziel. Auf die in BoO1 erreichten Ziele sollte aufgebaut und diese
nun auch dem Mainstream zugdnglich gemacht werden.

Der ,,Creative Dialogue” gestaltete sich folgendermalien: Die Vertreter der Stadt trafen sich
Uber einen Zeitraum von zwei Jahren alle zwei Wochen auf Seminaren und Workshops.
Kleinere Arbeitsgruppen erdrterten spezielle Details und wichtige Belange, auRerdem war
eine Prifgruppe aus freiwilligen Birgern mit dem Projekt verbunden, um dessen
Entwicklung zu verfolgen.

AbschlieBend wurde eine Vereinbarung festgelegt und von allen Seiten unterzeichnet. Diese
hatte unter anderem die Anwendung des BFF zum Inhalt.

Die Kooperation unter den Bauunternehmern beinhaltete die gemeinsame Vermarktung des
Bereichs unter den Namen Flagghusen, eine gemeinsame Koordination der
FundierungsmalRnahmen und den gemeinsamen Einkauf von Baumaterialien.

Durch die Zusammenarbeit konnten neue Losungen zur héheren Nachhaltigkeit gefunden
und die Produktionskosten gesenkt werden. 2007 zogen die ersten Mieter im Bereich
Flagghusen ein.'®

Im Gegensatz zu BoOl1 wurde der BFF nicht vertraglich festgesetzt, sondern direkt im
Bebauungsplan vorgeschrieben.

Abbildung 47: Vogelperspektive Flagghusen

Quelle: Malmé stad

Abb. 47 zeigt eine Vogelperspektive des Bereiches Flagghusen kurz nach der Fertigstellung.
Die Bebauungsstruktur fallt wieder am ehesten in die Kategorie Blockrandbebauung mit
geringem Anteil an Seitenflliigeln und Hinterhdusern. Da es sich im Gegensatz zu BoO1 nicht
um eine Bauausstellung handelt sind die Formen weit weniger verspielt und der Ansatz zum
Mainstream ist deutlich.

190 Malmé stad, The Creative Dialoge concerning Flagghusen.
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Dies wirkt sich auch auf die Verwendung der Griinraumelemente aus. Griindacher sind kaum
mehr anzutreffen. Elemente die glinstiger in der Erstellung sind, wie etwa Vorrichtungen fir
Selbstklimmer oder teilversiegelte Flachen, werden aber haufig verwendet (siehe Abb. 48).
Da die Bilder von einem Zeitpunkt kurz nach, bzw. teilweise sogar vor Fertigstellung
stammen, sind diese aber leider noch nicht bewachsen.

Abbildung 48: Ansichten Flagghusen

3.3.1.2 Hyllie

Hyllie ist ein derzeit noch kaum bebauter Bereich im Siden Malmds, der flichenmaRig mit
ca. 200 ha mit dem Entwicklungsgebiet Western Harbour vergleichbar ist. Des Weiteren ist
er ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt. Durch den Bau des City Tunnels'®* wird der Bereich
einen Anschluss an das Schienennetz erhalten, gute Anbindungen an das Straflennetz
bestehen bereits. Die neue City Tunnel Station ist als Zentrum des Gebietes geplant.

Das Gebiet wurde in kleinere Bereiche (siehe Abb. 49 nachste Seite) mit unterschiedlichen
Zielen unterteilt:

In ,Hyllie north” sollen unterschiedliche Wohnungen entstehen, teilweise gemischt mit
Gewerbe und Dienstleistungen; ,Hyllie center” ist flr Dienstleistungen und Handel sowie
einen groRen Anteil an Bliros und Wohnungen vorgesehen; der Bereich rund um ,,Kroks mill“
wird rund um einen groReren Park geplant; bei den Dorfern Vintrie und Bunkeflo wird die
Landschaft teilweise durch neue Baumgruppen und Griinanlagen ersetzt und im Bereich
Vintriegarden ist geplant eine Mischung von kleinen Hausern, Appartements und Gewerbe
rund um einen urbaneren Bereich zu erstellen.'®

101 Geplante neue unterirdische Bahntrasse.

192 Malmo Stadsbyggnadskontor 2009, Plans and strategies for Hyllie, 5-7.
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Abbildung 49: Hyllie - geplante Teilbereiche
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In Hyllie sind also bei einer zuklinftigen BFF-Anwendung eine Vielzahl von Nutzungen und
Bebauungsstrukturen betroffen. Zur BFF-Anwendung gilt folgendes: ,,Was Hyllie angeht so ist
es angedacht, dass der BFF im gesamten Stadtteil angewandt werden soll. Ob dies auch
vollstandig durchfiihrbar ist wird die Zukunft zeigen.” (BOHME 2010)

Abb. 50 zeigt Plane zur Ausgestaltung des Bereichs Hyllie Center. Es kann entnommen
werden, dass zumindest die Bebauungsstrukturen im Silidosten eine gute BFF-Eignung
aufweisen.

3.3.1.3 Norra Sorgenfri
Norra Sorgenfri103 ist ein Industriegebiet (siehe Abb. 51) das in den nachsten Jahren in ein
urbanes Mischgebiet verwandelt werden soll, welches dann Ost-Malmé und das

Stadtzentrum miteinander verbindet.

Um dies zu erreichen sollen die Blocke in Abbildung 51: Vogelperspektive Norra Sorgenfri
Norra Sorgenfri in kleinere Einheiten 5 SRS o ¥
unterteilt werden, um eine kleinteilige und & i
abwechslungsreiche Bebauung zu
ermoglichen. Dichte Bebauung soll durch
kleinere Grinflaichen aufgelockert werden
und ein grolRerer Park ist ebenfalls geplant.

Obgleich in der offiziellen Broschiire zur
Entwicklung Norra Sorgenfris ebenfalls
angemerkt wird, dass einige Dacher und
Hinterhofe begrint werden sollen, um die
lokale Umwelt zu verbessern und
Oberflaichenwasser zu regulieren, wurde in
dieser Broschiire eine Anwendung des BFF

noch nicht erwahnt. = & Wl A
Quelle: Malmé Stad

103 y/gl. Malmé Stadsbyggnadskontor 2008, Plans and strategies for Norra Sorgenfri.
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Mittlerweile wurde aber auch schon fir Norra Sorgenfri eine Anwendung des BFF
beschlossen.’®*

Das Gebiet befindet sich fast zur Ganze in privater Hand. Das Stadtplanungsamt und
Immobilienamt arbeiten zusammen, um die Entwicklung durch einen breit angelegten Dialog
zu lenken. Sparvagen, der einzige groBere Bereich dieses Gebietes, welcher sich im Besitz
der Gemeinde befindet, ist Teil des ByggaBoDialogen.

Der ByggaBoDialogen ist eine Kooperationsplattform zwischen Firmen, Gemeinden,
Behorden und der Regierung. Projekte die daran teilnehmen sollen die nationalen Gesetze
und Auflagen Ubertreffen. Ab 2025 ist vorgesehen, dass sich alle Teilnehmer sowohl einen
nachhaltigen Konstruktionsprozess als auch Nachhaltigkeit im Immobiliensektor zu Eigen
machen. Dies betrifft vor allem die Bereiche Umwelt, Energieverbrauch und die Nutzung
natiirlicher Ressourcen.'®

3.3.1.4 Rosengard

Rosengard ist ein in den 1960 und 70er
Jahren errichteter Stadtteil mit einem
hohen Anteil an Migranten und armen
Bevolkerungsschichten. Durch soziale
Spannungen kommt es immer wieder zu
Ausschreitungen, letztens Dezember
2008 und August 2009.%

Die Bausstrukturen entsprechen dem
Entstehungszeitraum: Zeilenbebauung
oder Plattenbauten die einen grofien
Innenraum umschlieRen (siehe Abb. 52).

Quelle: Eniro

Eine BFF-Anwendung im Bestand ware aufgrund dieser vorherrschenden
Bebauungsstrukturen nur in Teilbereichen sinnvoll. Eine solche wird aber auch nur fir
anstehende Neuplanungen angedacht (siehe Kapitel 2.2.1).

3.3.2 Sonstige Anmerkungen zur praktischen Umsetzung des BFF

Widhrend die ersten BFF Anwendungsgebiete ,vornehmlich den Charakter einer
Extraleistung fur Bauherren mit hohem Ambitionsniveau in einem Ausbaugebiet mit hohem
Ambitionsniveau (Vastra Hamnen) hatten, scheint sich dies aber derzeit zu dndern, da das
Interesse bei Fachleuten und Nutzern sowohl in Malmo, als auch in anderen Teilen
Skandinaviens wachst und der Nutzen einer solchen Regelung fir mehr Menschen sichtbar
wird.” (BOHME 2010)

Nicht nur das Interesse am BFF steigt. Auch das Ambitionsniveau der eingereichten
Bauantrage hat sich im Schnitt durchaus verbessert.*”’

104 BOHME 2010 (Stadsbyggnadskontoret Malma), Auskunft per Email.

195 Malmé stad, The Creative Dialogue concerning Flagghusen, 2.

196 \wikipedia, abgerufen am 15.02.2010, url: http:/de.wikipedia.org/wiki/Roseng%C3%A5rd
107 BOHME 2010 (Stadsbyggnadskontoret Malma), Auskunft per Email.
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3.4 SEATTLE
3.4.1 Analyse der Bebauungsstruktur / Beschreibung der BFF Bereiche

Da sich die Bebauungsstrukturen in Seattle stark von denen in Berlin und Malméo
unterscheiden, werden sie in diesem Kapitel dargestellt und angemerkt in welchen
Bebauungsstrukturen es zur BFF-Anwendung kommt. Auflerdem wird der geplante
Entwicklungsbereich South Downtown, fiir den eine BFF-Anwendung geplant ist,
beschrieben.

3.4.1.1 Einteilung von Bebauungsstrukturen

Anhand von Luftbildanalysen wurde versucht die wichtigsten Bebauungsstrukturen Seattles
zu identifizieren und zu beschreiben.

Da in Seattle auch die Auflagen zur Bebauungsplanung an die Widmung gekoppelt sind, lasst
sich meist bereits aus den Widmungskategorien die vorherrschende Bebauungsstruktur in
einem Bereich ableiten (vergleiche Abb. 54 mit Abb. 55 auf Seite 74). Der Ausschnitt in
diesen Abbildungen wurde so gewahlt, dass er sowohl einen Teil der Innenstadt, als auch
den Ubergang zu den StadtauRengebieten enthilt und somit die meisten der in Seattle
vorkommenden Bebauungsstrukturen umfasst.

Aus den Abb. 54 und 55 (auf der Uibernachsten Seite), ist erkennbar, dass die ,Downtown”
Widmungskategorien alle eine dhnliche Bebauungsstruktur (Hochhausgebiete mit hohem
UBG) aufweisen, es gibt aber auch Downtown Gebiete mit einem ebenfalls hohem UBG aber
niedrigeren Bebauung. Die Downtown Bereiche wurden vom Bearbeiter in der Kategorie
Kerngebiet Seattle zusammengefasst.

Zum Stadtrand hin finden sich hauptsachlich niedrige, kleinteilige, aufgelockerte
Wohnbebauung. Diese Bebauungsstruktur lasst sich gut durch die Widmungskategorie
,Multi-Family Residential Lowrise” (MFR-L) abgrenzen (siehe Abb. 54 und 55), weshalb auch
die Bebauungskategorie vom Bearbeiter als ,Lowrise” bezeichnet wurde.

Der Ubergangsbereich zwischen der dichten Hochhausbebauung im Kerngebiet und der
niedrigeren Bebauung hin zum Stadtrand ist ebenfalls gut durch die Widmungskategorien
erkennbar. Hier finden sich die Widmungen mit BFF Anwendung, also ,Multi-Family
Residential Highrise” (MFR-HR), ,Multi-Family Residential Midrise“ (MFR-MR) und
»Commercial“ Widmungen.

Die Widmungskategorien MFR-HR und MFR-MR unterscheiden sich in der
Bebauungsstruktur deutlich. Wie die Bezeichnungen schon andeuten, weisen die MFR-HR
Gebiete eine héhere und weniger kleinteilige Bebauung als die MFR-MR Gebiete auf. Die
Bezeichnungen Highrise und Midrise werden in Folge auch zur Kategorisierung dieser
Bebauungsstrukturen verwendet.

Die Bereiche mit ,,Commercial“ Widmung kénnen zur Vereinfachung ebenfalls diesen
Kategorien zugeordnet werden, da sie entweder den MFR-HR oder MFR-MR Bereichen
ahneln. So ist z.B. die max. Gebdaudehohe fiir ,Commercial” Widmungen hdéher wenn sich
diese innerhalb von MFR-HR Gebieten befinden, was dazu fihrt, dass die Bebauungsstruktur
dieser ,,Commercial” Bereiche jener der umliegenden MFR-HR Bebauung dhnelt.

Allen Kategorien ist gemein, dass es sich bei der Grundstruktur zwar um eine Blockbebauung
handelt, es aber zu keiner deutlichen Bildung eines geschlossenen Blockinnenraumes
kommt.
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Der Abstand zwischen den einzelnen Baukorpern kann zwar sehr gering ausfallen, dennoch
ist er meist vorhanden und es entsteht somit kein geschlossener Blockrand.

Ist ein geschlossener Blockrand vorhanden, sind die Grundstlicke meist zur Ganze Uberbaut,
wodurch kein Blockinnenraum zustande kommen kann. Vom Kerngebiet zum Stadtrand hin
wird diese Struktur im Prinzip beibehalten, aber die Bebauung wird kleinteiliger und
niedriger (siehe Abb. 53).

Aullerdem fallt — mit Ausnahme der Lowrise Gebiete — die groRziigige Verwendung von
oberirdischen Stellplatzanlagen auf.

Abbildung 53: Vergleich wichtiger Bebauungsstrukturen Seattles
N [ ([
\‘ W N H
| [ gm=g=
29, !l - E
A (el —

Kerngebiet Highrise Midrise Lowrise
Quelle: eigene Darstellung

Industriegebiete scheinen zwar nicht in den oben genannten Abbildungen auf, kommen aber
auch im Stadtgebiet vor. Da sie aber weitgehend den fir Berlin beschriebenen
Industriegebieten dhneln, werden sie nicht so detailliert beschrieben wie die anderen
Bebauungsstrukturen Seattles.

Aus der Analyse der Bebauungsstrukturen ergaben sich somit folgende grobe Einteilung an
Kategorien von Bebauungsstrukturen:
e Kerngebiet Seattle

e Highrise
e Midrise
e Lowrise

e Industriegebiet

Eine genauere Beschreibung der einzelnen Kategorien folgt ab der (iberndchsten Seite.
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Quelle: Google Earth, eigene Bearbeitung
Abbildung 55: Zonierung Seattle (Grenzbereich der Neighborhoods Downtown, Capitol Hill und Central Area)
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Quelle: DPD Seattle, eigene Bearbeitung
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3.4.1.2 Bebauungsstruktur Kerngebiet Seattle
[b)as :jerhngeblet hlsef]ttles Abbildung 56: Vogelperspektive Kerngebiet Seattle
esteht hauptsachlich aus . R

Hochhédusern. Ein Grolteil
der Grundstiicke ist zur
Ganze Uberbaut, da die
Rdume zwischen den
Hochhdusern nicht als
Freiflachen dienen,
sondern mit einer weit-
gehend geschlossenen
niedrigeren Bebauung
gefiillt werden (siehe Abb.
rechts).
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Quelle: Bing Maps
Vegetationsflaichen mit Bodenanschluss finden sich hauptsachlich in kleinen, zum
StraBenraum hin offenen Randbereichen. Die niedrigere Bebauung zwischen den
Hochhdusern weist teilweise ebenfalls BepflanzungsmaRnahmen auf.

Diese Bebauungsstruktur weist durch kerngebietsspezifische Nutzungen, hohem UBG und
Hochhausstrukturen nur relativ wenige NHW-Flachenpotenziale auf. Dies kdnnte eine
Erklarung dafiir sein, dass es hier noch zu keiner Anwendung des BFF kommt.

3.4.1.3 Bebauungsstruktur Highrise
Diese Bebauungsstruktur Abbildung 57: Vogelperspektive Highrise
verandert sich im _

Vergleich zu den
Kerngebieten Seattles
(vgl. Abb. 56 mit Abb.
rechts) dahingehend, dass
die max. Gebdudehohe
und Anzahl der
Hochhduser abnimmt.
Stattdessen nimmt der
Anteil an dreifligeligen
Baukdrpern, mit einer
GeschofRanzahl zwischen L
5-6, zu. . EZUe)Ie:Bingi\/lapé

a5

Generell ist der UBG geringer als in den Kerngebieten Seattles, da durch die dreifliigeligen
Baukdrper nach einer Seite hin offene Innenhéfe mit Bodenanschluss geschaffen werden
und grolitenteils eine offene Blockbebauungsweise besteht.

D.h. es gibt rund um die einzelnen Gebdaude meist zumindest kleine- und teilweise auch
groRere Abstandsflachen, die zur Begriinung genutzt werden kénnen. Demzufolge ist die
Durchgriinung hoher als in den Kerngebieten und aufgrund der im grofReren Ausmald
vorhandenen nicht Gberbauten Flachen, auch wesentlich besser fiir eine Anwendung des BFF
geeignet, welcher mittlerweile in diesen Gebieten auch angewendet wird.
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Nennenswerte Unterschiede zwischen MFR-HR und Commercial Widmungen sind nicht zu
erkennen, da die Commercial Widmungen in diesem Bereich ebenfalls eine hohe
Gebaudehohe aufweisen.

3.4.1.4 Bebauungsstruktur Midrise

In dieser  Bebauungs- Abbildung 58: Vogelperspektive Midrise
struktur sind L ool R
einzelnen Gebiude- vl
grundfldachen kleiner als in
den vorangegangenen
Kategorien.

Dadurch, dass die
Abstande zwischen den
Gebduden sehr gering
ausfallen, entsteht aber
trotzdem ein hoher

Uberbauungsgrad. ,
Hochhduser sind in dieser W oo W e TN A \
Kategorie nicht MFR-MR MFR-HR Commercial (NC3)
anzutreffen. Quelle: Bing Maps, eigene Bearbeitung

Wie in Abb. 58 erkennbar, kann zwischen den MFR-MR und Commercial Bereichen zusatzlich
differenziert werden. Die Bebauung in MFR-MR Bereichen tendiert dazu etwas hoéher
auszufallen und mehrfligelige Baukorper sind keine Seltenheit, was dazu fiihrt das groRere
Zwischenrdaume als Freiflachen entstehen. Die Commercial Gebdude weisen hingegen meist
einen rechteckigen Grundriss auf, der auf die maximale Ausnutzung der Grundflache
ausgelegt zu sein scheint.

Somit besteht in den MFR-MR Zonen ein eindeutig hdheres Begriinungspotenzial, was auch
durch die unterschiedlichen Ziel BFF-Werte fir MFR-MR (0,5) und ,Commercial“ (0,3)
Widmungskategorien berlicksichtigt wird.

Durch die kleinteiligere Bebauung entstehen zwar mehr Abstandsflichen rund um die
einzelnen Gebaude, diese sind aber auch (speziell in als Commercial gewidmeten Bereichen)
flaichenmaRig kleiner als z.B. die in der Highrise Bebauungsstruktur vorhandenen
Abstandsflachen.

Aufgrund des Fehlens von Hochhausstrukturen besteht aber ein hohes Potenzial fiir
Grindacher.
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3.4.1.5 Bebauungsstruktur Lowrise

Diese Bebauungsstruktur Abbildung 59: Vogelperspektive Lowrise
besteht hauptsachlich aus e - _ —
offener Wohnbebauung. 3 ' x e
Die Gebaudegrundflachen
sind kleiner als in den
vorangegangenen  Kate-
gorien, im Gegensatz zur
Midrise Bebauungs-
struktur  werden  die
Gebdudeabstinde  aber
nicht geringer.

Zusatzlich besteht kein
Bedarf an groRflachigen
Stellplatzanlagen.

uele: Bin‘ Mabs
Daher ist ein relativ hoher Freiflaichenanteil vorhanden. Es besteht somit eine niedrige
Versiegelung und eine hohe Durchgrinung (siehe Abb. 59). Die Anwendung des BFF ist
folglich nicht vorgesehen.

3.4.1.6 Bebauungsstruktur Industriegebiete Seattle

Die Industriegebiete dhneln den groRflachigen Industriegebieten in Berlin, es scheint aber
dass in Seattle auf BegrinungsmaBnahmen ganzlich verzichtet wurde, da eine fast
lickenlose Versiegelung besteht.

Eine Anwendung des BFF ist zumindest im Bereich South Downtown angedacht, aber auch
aullerhalb dieses Bereiches ware eine Erhohung des Griinbestandes wiinschenswert
(Abbildungen Industriegebiet siehe Abschnitt South Downtown, Kapitel 3.4.1.9).

3.4.1.7 Vergleich der Bebauungsstrukturen Seattles mit denen in Berlin

In Abb. 60 (nachste Seite) wurde versucht fiir Bebauungsstrukturen in Seattle, die in Berlin
keine exakte Entsprechung finden (Kerngebiete sowie Midrise und Highrise), zumindest
vergleichbare Strukturen gegeniiberzustellen. Lowrise und Industriegebiete dhneln sehr
stark den bereits fur Berlin beschriebenen Kategorien aufgelockerte Wohnbebauung und
Industrie und Gewerbegebieten und sind deshalb in der Abbildung nicht enthalten.

Wie aus Abb. 60 ersichtlich ahneln auch die Kerngebiete Seattles teilweise denen in Berlin.
Generell weisen die Kerngebiete aber im Gegensatz zu Berlin grofStenteils
Hochhausstrukturen auf und auch der Uberbauungsgrad ist in Seattle hdher einzuschitzen.

Fir die Midrise und Highrise Bebauungsstrukturen ist es schon schwerer einen adaquaten
Vergleich zu finden. Die groBRten Gemeinsamkeiten bestehen noch mit dicht bebauten
Industrie- und Gewerbegebieten.

Zum besseren Vergleich der BlockgroRen wurde der Abb. 60 auch ein Beispiel fir
Blockrandbebauung mit Innenhéfen und Seitenfliigeln hinzugefiigt. Es fallt hierbei auf, dass
die Blockgrofien in Seattle, aufgrund des dichteren StralRennetzes, deutlich kleiner ausfallen.
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Abbildung 60: Vergleich Bebauungsstrukturen Berlin/Seattle

Kerngebiet Highrise/Midrise
“

%

o

Seattle

Berlin

o)
b
o]

Bebauungsstrukturen Bebauungsstrukturen

Kerngebiet Gewerbegebiet Blockrandbebauung
dicht mit Seitenfliigeln und
Hinterhdfen

Quelle: eigene Darstellung

3.4.1.8 Auswirkungen der Bebauungsstruktur Seattles auf die Anwendung des BFF

Die im Vergleich zu Malmé und Berlin unterschiedlichen Bebauungsstrukturen Seattles
andern auch die Einsatzmoglichkeiten fir BFF-Malinahmen:

Die fehlenden klar abgegrenzten Innenhéfe und der hohe Uberbauungsgrad schmilern das
Potential zur Verwirklichung von BFF-MaRRnahmen mit Bodenkontakt auf bebauten
Grundstucken.

Da die in Seattle verwendete Gewichtung der BFF-Elemente aber auf solche Strukturen
angepasst ist, kann auch hier ein hoher BFF erreicht werden. So kann z.B. aufgrund dessen,
dass es kaum geschlossene Blockrander gibt, die in Seattle vorhandene Bonusgewichtung fir
BFF-Elemente, die von Passanten wahrgenommen werden kénnen, leichter erreicht werden
als dies z.B. bei geschlossener Blockrandbebauung der Fall wéare. Dies konnte auch erklaren,
warum diese Bonusgewichtung in Berlin und Malmo nicht angewendet wird.

Des Weiteren kann in Seattle auch ein Teil des StraRenraumes (,,Right-of-Way“) zur Erfillung
eines bestimmten BFF herangezogen werden.

AuBerdem kann der vorhandene BFF auf den groRziigig vorhandenen Stellplatzflachen,
durch Verwendung von teilversiegelten Flachen sowie Pflanzung von Baumen und
Strauchern, ohne grofRere Probleme erhoht werden.

Schlussendlich bleibt auch immer noch die Moglichkeit einen hohen BFF durch
Dachbegriinungen zu erreichen.
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3.4.1.9 Beschreibung South Downtown
Der Bereich beinhaltet sowohl siidliche Teile der Downtown, als auch Teile des sidlich
angrenzenden Industriegebietes und ist einer der Verkehrsknotenpunkte Seattles. Da der
Bereich nicht im gewilinschten Ausmall vom wirtschaftlichen Aufschwung Seattles in den
letzten Jahren profitieren konnte,'® wurde beschlossen ein Entwicklungskonzept fiir diese
Gebiet zu erstellen. Dieses hat folgende Punkte zum Ziel: **
e Wohnungen und Arbeitsplatze durch Flachenwidmung und Bebauungsplanung zu
fordern.
e Auf bestehende Nachbarschaftsplane und den Charakter der Nachbarschaft achten,
historische Elemente eingeschlossen.
e Mischgebiete fordern.
e \Verbindungen schaffen.
e Okonomische und 6kologische Nachhaltigkeit férdern.
e Regionale Dienste in Einklang bringen und sicherstellen, dass sie mit den
Zielsetzungen der lokalen Gemeinschaft Gbereinstimmen.

Der Punkt der Okologischen Nachhaltigkeit wird im Entwicklungskonzept folgendermafien
naher ausgeﬂ]hrt:110 Neuentwicklungen sollen durch die Verwendung von Griindachern,
Landschaftsgestaltung und  Freirdumen, Strallenbegriinungen und nachhaltigen
Energiesystemen Okologischen Zielsetzungen dienen. Folgende Vorgehensweisen sind u.a.
geplant um dies zu erreichen:
e Der Transfer von Development-Rechten und zusatzliche Anreize sollen neue
Freiflachen fordern.
e LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) Silver wird fir alle Gebdude
Voraussetzung sein die Bonus Entwicklungs-Optionen in Anspruch nehmen wollen.
e Landschaftsgestaltung wird verlangt werden um die Wasserqualitat zu verbessern,
Regenwasserabfluss zu reduzieren und Lebensraum zu verbessern.
Der letzte Punkt soll unter anderem durch die Anwendung des BFF erfolgen.

Abb. 61 auf der nachsten Seite zeigt ein Luftbild des Bereiches South Downtown und die
vorgeschlagene neue Zonierung. Die geplanten Umwidmungen wirden in den meisten
Fallen hohere max. Gebdaudehdhen und Dichten, sowie einen grofReren Anteil an Bereichen
mit Mischnutzungen erlauben.

Die Bebauungsstrukturen in der norddstlichen Halfte entsprechen weitgehend den
,Commercial” Bereichen in der Bebauungskategorie Midrise. Die nordwestliche Halfte ist ein
Ubergangsvariante der Bebauungsstruktur Kerngebiet, mit hohen UBG und gréRtenteils
geschlossenen Blockrdander, jedoch ohne Hochhéauser.

Die stidliche Halfte South Downtowns besteht hauptsachlich aus Industriegebiet.

108 DpPD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 5.
199 ppD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 2.

119 bpp 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 5f.
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Abbildung 61: Luftbild und geplante Zonierung South Downtown

Zu Erreichung der okologischen Zielsetzungen ist u.a. die Festsetzung eines Ziel-BFF von 0,3
fiir das gesamte Gebiet vorgesehen, unterschiedliche Ziel-BFF innerhalb South Downtowns
sind nicht geplant. Somit wiirde — im Gegensatz zum restlichen Seattle — ein Ziel-BFF auch fir
Industriegebiete verpflichtend sein.

Derzeit wird der BFF in South Downtown nur in wenigen Bereichen mit bestehender
»Commercial“ Widmung angewendet.

Eine Pflicht zur Umsetzung des Ziel-BFF soll ab einer Neuentwicklung von 20.000sf
entstehen. Dieser Grenzwert ist somit hoher angesetzt als bei den bisherigen BFF-
Anwendungszonen.*!

Dieser hohere Grenzwert wird damit begriindet, dass in South Downtown vermehrt Dach-
und Vertikalbegriinungen zur Erreichung der Ziel-BFF verwendet werden miissten und somit
hohere Kosten fiir die Bauherren zu erwarten seien.'?> Wenn der Ziel-BFF nur fur groRere
Vorhaben gelten wiirde, hatte dies den Vorteil, dass die Kosten fiir die BFF-MalRnahmen in
Relation zu den Gesamtausgaben nicht so drastisch ausfallen wirden.

11 sjehe Kapitel 2.3.2.3.

112 ppp 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 132f.
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3.4.2 Fallstudie Seattle

Um eine praktikable Hohe fiir den zukinftigen Ziel-BFF in South Downtown zu ermitteln,
wurden in Seattle Gewerbe und Wohnbauprojekte der letzten Zeit, die der erwarteten
Entwicklung in South Downtown dhneln, daraufhin untersucht, welchen BFF sie unter den
bestehenden Bestimmungen erreicht haben und welche =zusatzlichen Malkinahmen
notwendig waren um einen BFF von 0,3 zu erreichen.

Dies ergab, dass alle untersuchten Beispiele innerhalb von Mutli-Family Residential Zonen
einen BFF von 0,3 Ubertrafen und somit keine zusatzliche Belastung fiir gleichartige
Entwicklungen bei einer Festsetzung eines solchen Ziel-BFF in South Downtown entstehen
wirde.

Die untersuchten Gewerbebauten konnten einen BFF von 0,3 erreichen, wenn sie
teilversiegelte Flachen, Vertikalbegriinungen und/oder Dachbegriinungen auf weniger als
ein Viertel der Dachflache ausfiihren wiirden.

Die Kosten zur Verwirklichung dieser zusatzlichen MaRnahmen lagen zwischen 0,1% und
0,79% der Projektgesamtkosten. Der hohe Wert von 0,79% ist darauf zurlickzuflihren, dass
bei diesem Beispiel der BFF-Ausgangswert mit 0,06 sehr niedrig ist und als MalRnahme zur
Erhohung nur Dachbegriinung infrage kame.'*?

Auffallend ist auch, dass das untersuchte Bauprojekt mit BFF-Auflage diesen sogar
Ubererfillt hat (siehe Abb. 62).

Abbildung 62: Fallstudien zum BFF in Seattle

Sumrmary of South Downfown Green Factor case studies

Example comparable

to likely South Additional landscape Estimated cost
Downtown building Score of project features needed o of additional % of fotal
typology as built meet .30 features building cost

160" Office Buildings
2,000 s.f. vegetated wall,

Life Sciences Building 0.22 2,000 s.f. permeable paving $40,000 0.10%
6,360 s.f. permeable paving,
Opus Center at Union Station | 0.09 15,400 s.f. green roof $339,800 0.52%
Amazon Block 35, SLU 0.34" none n/a nfa
240" Residential Buildings
Meridian 0.44 none | n/a n'a
85" Residential Buildings

Oregon 42 Condominiums 0.42 none n'a n/a
Midrise condos (11" & Jef-

ferson) 0.54 none n/a n‘a

Pioneer Square Redevelopment

Diamond surface parking
lot™ 0.06 1,700 s.f. green roof $34,000 0.79%

* Amazon Block 35 was required to meet a .30 Green Factor score for permit approval. Itis included here because it is similar
to the types of office development expected in South Downtown.

™ The Pioneer Sguare case study is based on hypothetical redevelopment of a surface parking lot in the Pioneer Square his-
toric overlay. It was assumed that this lot would be redeveloped as a four-story building with retail at street level.

Quelle: DPD Seattle

13 DPD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 132f.
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3.4.3 Kosten fiir BFF-Elemente in Seattle

In diesem Kapitel wird eine Studie'* des Seattler Landschaftsarchitekturbiiros , The Berger
Partnership” vorgestellt, welche die Kosten der einzelnen BFF MaBnahmen untereinander
verglichen hat (siehe Abb. 63).

Dies soll jedoch nur einen Uberblick dariiber geben welche Errichtungskosten je nach
verwendetem Ausgestaltungselement ungefdhr zu erwarten sind (kann auch als grobe
Orientierung fiir die Kosten von BFF-Elementen in anderen Stadten herangezogen werden).
Genaue Kosten kénnen nur fir die jeweiligen Einzelprojekte ermittelt werden, da diese stark
von unterschiedlichen Faktoren wie z.B. Abnahmemenge, Region, Qualitat oder Zugang zur
Baustelle abhingen.'™

Abbildung 63: Vergleich Kosten und Gewichtung der BFF-Ausgestaltungselemente in Seattle

1 - Each orange bar represents relative unit cost factor (2008 approximation)
§ﬁ - Each green bar represents 0.1 Green Factor score
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Quelle: HIRST 2008

Bei den Kosten handelt es sich um die Errichtungskosten, Erhaltungskosten sind nicht
enthalten. So fallen z.B. flr grofRe existierende Baume keine Kosten an.

Interessanterweise wurden aber flr die Verwendung von dlrreresistenten / einheimischen
Pflanzen, 6ffentliche Sichtbarkeit und Nahrungsmittelanbau zusatzliche Kosten veranschlagt.
Welche zusatzlichen Kosten z.B. alleine durch bloRe o6ffentliche Sichtbarkeit oder die
Verwendung von einheimischen statt auslandischen Pflanzenarten entstehen, sind fiir den
Bearbeiter dieser Arbeit nicht nachvollziehbar.

Berechnet man die Kosten, die nétig waren um mit den jeweiligen BFF-Elementen eine
NHW-Fliche von einem square feet zu erzeugen,''® ergibt sich aus Abb. 63 (ohne die

4 HIRST 2008: Functional Landscapes: Assessing of Seattle Green Factor.

1s Aussage auf Anfrage bei Bundesverband Garten-, Landschafts- und Sportplatzbau e. V.

116 7 B. ein sf Structural Soil System kostet 5% und ergibt eine NHW-Flache von 0,1sf => es werden 10sf
Structural Soil System benétigt um einen square feet NHW-Flache zu erzeugen => es fallen fiir einen square feet
NHW- Flache Kosten in Hohe von 50$ an.
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Verwendung von Elementen ohne Kostenangabe sowie die im oberen Absatz angemerkten
Bonuselemente) folgende Liste:

Tabelle 15: Vergleich Kosten und Gewichtung der BFF-Ausgestaltungselemente in Seattle

Gewichtung S/sf S/sf NHW-Fliche

Plants on Facade 0,7 5 7

landscaped Areas > 24 0,6 5 8

Rain Gardens and Swales 1,0 15 15
Permeable Asphalt on thicker soils 0,5 10 20
Medium and Large Trees 0,4 10 25
Large Tree 0,4 10 25
Permeable Asphalt on shallow soils 0,2 5 25
Permeable Concrete on thicker soils 0,5 15 30
Permeable Pavers on thicker soils 0,5 15 30
Plants 2 or Taller 0,3 10 33
Small and Medium Trees 0,3 10 33
landscaped Areas < 24 0,1 5 50
Structural Soil System 0,1 5 50
Groundcovers < 2 tall at maturity 0,1 5 50
Green Roof 2-4 0,4 20 50
Permeable Concrete on shallow soils 0,2 10 50
Permeable Pavers on shallow soils 0,2 10 50
Modular Trellis System 0,7 40 57
Green Roof >4 0,7 45 64
Plants on Cable System 0,7 45 64
Stormwater planters 1,0 75 75
Modular Green Wall 0,7 100 143

Quelle: HIRST 2008; eigene Bearbeitung

Es ist aus Tab. 15 erkennbar, dass bei Vertikalbegriinungen an der Fassade das Verhaltnis
von Errichtungskosten zur gewonnenen NHW-Flache am glinstigsten ausfallt. Des Weiteren
ist es kostensparender auf tiefen Boden mittlere/groRe Baume und Vegetation tber 2ft zu
pflanzen, als auf weniger tiefen Boden keine Baume und niedrige Vegetation, um einen
hohen BFF zu erhalten.

Bei Dachbegriinungen ist die extensive Begriinung glinstiger. Diese nimmt aber — fir die
Schaffung der gleichen NHW-Flache — auch mehr Dachflache in Anspruch als eine intensive
Dachbegriinung, es missen also ausreichend Dachflachen vorhanden sein.
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3.4.4 Sonstige Anmerkungen zur praktischen Umsetzung des BFF

2007 wurden 65 Bauprojekte genehmigt welche BFF-Auflagen zu erfiillen hatten. Das DPD
analysierte 42 Landschafts- bzw. Freiraumpldane dieser Bauprojekte um herauszufinden wie
die Auflagen umgesetzt wurden.

Jedes Bauprojekt beinhaltete GestaltungsmaRBnahmen innerhalb oder angrenzend des
“Right-of-Way”. In der Halfte der Projekte kamen Griinddacher und/oder teilversiegelte
Flachen zur Anwendung. Wahrend jedes Bauprojektes in ein gewisses Ausmall an
teilversiegelte Flachen, Grindachern oder Vertikalbegriinungen beinhaltete, bedurfte die
Einhaltung der BFF-Auflagen keine signifikanten Anderungen in Entscheidungen betreffend
der Nutzungsmaglichkeiten oder des Designs."’

17 bpPD 2009, Livable South Downtown—Executive Recommendations, 92.
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4 VERGLEICH DER UNTERSCHIEDLICHEN ANWENDUNGSARTEN DES
BFF IN DEN BEISPIELSTADTEN

In diesem Kapitel wird die in den Kapiteln 2 und 3 beschriebene Anwendung des BFF in den
Stadten Berlin, Malmo und Seattle zusammengefasst, verglichen und kommentiert.

4.1 GRUNDLAGEN ZU DEN STADTEN UND ZIELSETZUNGEN
In diesem Kapitel werden die StadtgrofRen, die Verteilung der Zustdndigkeiten fiir den BFF
sowie die an den BFF gerichtete Zielsetzungen der Beispielstadte verglichen.

4.1.1 StadtgrofRen und BFF-Zustandigkeiten

4.1.1.1 Zusammenfassung Stadtgrofden/ BFF Zustiandigkeit
Tabelle 16: Vergleich StadtgroBen

Berlin Malmo Seattle
Einwohner 3.416.000 286.535 602.000
Fliche 892 km? 69,3 km? 369,2 km?
Bevolkerungsdichte 3.831 EW/km? 4.135 EW/km? 2.755 EW/km?

Quelle: siehe Kapitel 2.1.1,2.2.1 und 2.3.1

Tabelle 16 zeigt, dass Berlin sowohl flaichenmaRig, als auch nach Bevolkerungszahl, die
grolite der drei Beispielstadte ist. Malmo ist die Stadt mit der hochsten Bevolkerungsdichte.

Tabelle 17: Zustandigkeiten fiir den BFF

Berlin Malmoé Seattle
Verwaltungsebene auf
der dber BFF- Bezirk Stadt Stadt
Anwendung

entschieden wird:

Fiir die Festsetzung
des BFF zustadndige

Department of

Amt fiir Natur und Stadsbyggnadskontoret Planning and

Behorde: Umwelt (,Stadtplanungsamt”) Development (DPD)
Fachbereich fur Department of

Fiir Kontrollen Bauaufsicht, Stadsbyggnadskontoret Planning and

zustindige Behorde: Wohnungsaufsicht (,,Stadtplanungsamt”) 118

und Denkmalschutz Development (DPD)

Quelle: siehe Kapitel 2

4.1.1.2 Anmerkungen zu StadtgrofRen/ BFF Zustindigkeit

Aus Tab. 17 ist ersichtlich, dass fir die Festsetzung und Kontrolle des BFF in der Regel das
jeweilige Stadtplanungsamt flir das gesamte Stadtgebiet zustandig ist. Es sei aber
angemerkt, dass auch untergeordnete Verwaltungsebenen (z.B. Bezirke) beratende
Funktionen ausfihren kénnen.

In Berlin werden Festsetzung und Kontrolle von unterschiedlichen Amtern auf Bezirksebene
behandelt. Die Zustdndigkeit auf Bezirksebene kénnte dadurch erklart werden, dass Berlin
aufgrund seiner Grof3e seinen Bezirken mehr Eigenverantwortung Gbertragt als es in Malmo

118 Bej BFF-MalRnahmen im ,Right-of-Way* ist das Seattle Department of Transportation zustandig.
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und Seattle der Fall ist. Es stehen aber durch das Handbuch der Berliner Landschaftsplane
Ubergeordnete Richtlinien und Informationen zum BFF zur Verfliigung.

Die Trennung von festsetzender und kontrollierender Behorde in Berlin ergibt sich aufgrund
der vorhandenen Zustandigkeiten fir Landschaftsplane (Festsetzung des BFF) und
Baubewilligungsverfahren (Entstehung der Umsetzungspflicht und Kontrolle) (siehe dazu
auch Kapitel 4.2).

Aufgrund dessen, dass in Seattle auch BFF-MaRnahmen im o6ffentlichen Straenraum
durchgefiihrt werden kénnen, ist in diesen Fallen das Seattle Department of Transportation
far die Kontrolle der regelkonformen Ausfihrung der BFF MaBnahmen zustandig.

Wichtig ist, dass in jeder Beispielstadt die Anwendung des BFF einheitlich gestaltet ist, um
die Anwendung fir Planer und Betroffene nicht unnétig zu komplizieren. Ob dies nun
deshalb geschieht, weil die Zustandigkeit sowieso auf Stadtebene liegt oder weil — wie in
Berlin — Behorden auf Stadtebene Richtlinien zur Anwendung fiir die untergeordneten
Verwaltungsebnen erlassen, ist eigentlich zweitrangig.

4.1.2 Zielsetzungen

4.1.2.1 Zusammenfassung Zielsetzungen11°

Die mit dem BFF verbundenen Zielsetzungen sind in den untersuchten Stadten weitgehend
identisch: Primar sollen NHW-Flachen in dicht bebauten Bereichen des Stadtgebietes
geschaffen und gesichert werden, ohne die Nutzungsmoglichkeiten wesentlich
einzuschranken. Dies soll u.a. zu einer Verbesserung des Kleinklimas, des Lebensraumes von
Tier und Pflanzen, der Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes sowie der allgemeinen
Attraktivitat fihren.

In Seattle besteht des Weiteren das Ziel 6ffentliche Infrastrukturkosten zu senken (z.B. Erhalt
und Errichtung von StraRenraumbegriinung).

4.1.2.2 Anmerkungen zu den Zielsetzungen

Die Moglichkeit der Senkung von Infrastrukturkosten durch den BFF ergibt sich in Seattle
dadurch, dass auch AusgestaltungsmalRnahmen im ,Right-of-Way“ vorgenommen werden
kénnen.'?

119 Siehe Kapitel 2.1.1; 2.2.1 und 2.3.1.
120 sjehe Kapitel 2.3.3.2.
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4.2 FESTSETZUNG, HOHE, UMSETZUNGSPFLICHT UND KONTROLLE
DER ZIEL-BFF

Dieses Unterkapitel beschaftigt sich mit dem Vergleich der unterschiedlichen Arten der
Festsetzung eines Ziel-BFF, mit der unterschiedlichen Hohe der Ziel-BFF, sowie mit den
unterschiedlichen Regelungen zur Umsetzung (ab wann besteht Umsetzungspflicht, wie wird
diese kontrolliert).

4.2.1 Festsetzung

4.2.1.1 Zusammenfassung Festsetzung121

Bei der Festsetzung des BFF sind folgende Varianten vorhanden:
Vertragliche Festsetzung (Malmo)

e Festsetzung im Landschaftsplan (Berlin)

Festsetzung im Bebauungsplan (Malmo)

Festsetzung im Bebauungs- und Flachenwidmungsplan (Seattle)

4.2.1.2 Anmerkungen zur Festsetzung

Die Art der Festsetzung ergibt sich teilweise durch die in den Stadten vorhandenen
Planungsinstrumente. So ist z.B. in Malmé das Planungsinstrument Landschaftplan, in der
Form wie es in Berlin angewendet wird, nach Wissensstand des Bearbeiters nicht
vorhanden.'?

Die vertragliche Festsetzung hat den Vorteil, dass kein Verfahren zur Umsetzung eines
offiziellen Planungsdokuments durchgefiihrt werden muss. Dennoch ist dieses Verfahren
sehr aufwendig, da mit jedem betreffenden Grundstiickseigentimer/Bauherren
Verhandlungen durchgefiihrt werden missen. Aullerdem kénnen Auflagen, wie z.B. der BFF,
in solchen Verhandlungen nur dann relativ einfach durchgesetzt werden, wenn sich die
Behorden in einer guten Verhandlungsposition befinden, z.B. wenn sich die zu
entwickelnden Grundstiicke in Gemeindebesitz befinden.

Die Festsetzung in Form von Landschaftsplanen in Berlin hat den Vorteil, dass der BFF in
einem eigenstandigen Verfahren beschlossen werden kann. Bei der Festsetzung im
Bebauungsplan kann sich unter Umstanden aufgrund von anderen Festsetzungen, die bei
einer Anderung eines Bebauungsplanes mitbeschlossen werden kénnten, das ganze
Verfahren in die Linge ziehen. Falls bei der Abdnderung eines Bebauungsplans jedoch
ausschlieBlich iber die Festlegung von Ziel-BFF entschieden wird, gilt dieser Vorteil nicht
mehr.

Ein Nachteil der Festsetzung in Landschaftsplanen liegt darin, dass die Behorde, die fiir
Landschaftsplane zustandig ist, eng mit der Behorde die die Baubewilligungen erteilt
zusammenarbeiten muss und ggf. Konflikte zwischen Baurecht und Festsetzungen im
Landschaftsplan entstehen kénnen.*?

Die Festsetzung im Bebauungsplan bzw. Bebauungs- und Flachenwidmungsplan hat den
Vorteil, dass fiir den BFF kein eigenstandiges Planungsdokument geschaffen werden muss,

21 siehe Kapitel 2.1.2; 2.2.2 und 2.3.2.
122 \/gl. CEP-CDPATEP 2009, 70ff.
123 yjgl. GROTH 2003, 511ff (siehe auch Anhang Anlage 1).
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welches von den Bauherren zusatzlich beachtet werden miusste und die Kontrolle der
Einhaltung des BFF von der gleichen Behorde erfolgt, die ihn auch festgesetzt hat.

Ein Vorteil der Festsetzung mithilfe von Widmungskategorien im Bebauungs- und
Flachenwidmungsplan besteht darin, dass stadtweit fiir die gleichen Widmungen auch die
gleichen Festsetzungen hinsichtlich der Handhabe des BFF gelten, auch wenn diese im Laufe
der Zeit gedandert werden, z.B. durch eine Anpassung der Gewichtung oder
Berechnungsweise des BFF.

Dies macht aber nur Sinn wenn — wie in Seattle — an die Widmungen auch Bestimmungen
der Bebauungsplanung (wie etwa Bestimmungen zur Bebauungsdichte) gekoppelt sind und
somit alleine durch die Widmung schon bestimmt werden kann ob eine BFF-Anwendung
sinnvoll ist oder nicht.

Bei der Festsetzung mit Landschafts- oder Bebauungspldanen, sowie der vertraglichen
Festsetzung, ist die Handhabe des BFF jeweils nur fiir das konkrete Gebiet festgelegt. D.h.
wenn eine Neuerung der BFF-Anwendung durchgefiihrt wird, gilt fir die alten Plane und
Vereinbarungen weiterhin die alte, zum jeweiligen Festsetzungszeitpunkt festgelegte, BFF-
Handhabung.

Die Festsetzung mit Landschafts-, Bebauungspldnen oder Vertrdgen hat in diesem
Zusammenhang aber auch positive Seiten: Fiir die Grundstiickseigentlimer besteht eine
hohere Planungssicherheit und in den grundstilicksbezogenen Festsetzungen kann besser auf
die individuellen  Gegebenheiten eingegangen werden, ohne gleich neue
Widmungskategorien definieren zu mussen.

4.2.2 Hohe des Ziel-BFF

4.2.2.1 Zusammenfassung Hohe der Ziel-BFF 124
In Berlin ist der erste Schritt zur Bestimmung des zu fordernden Ziel-BFF die Unterscheidung
nach der Nutzung, gefolgt von Neubau/Bestandsinderung und UBG:
e gewerbliche und kerngebietsspezifische Nutzungen, sowie bei Schulen und
technischer Infrastruktur => Ziel-BFF =0,30
e Wohnnutzung (ohne gewerbliche Nutzung der Freiflachen), kulturelle oder soziale
offentliche Einrichtungen und Kindertagesstatten

0 NeubaumaBnahmen => Ziel-BFF = 0,60

0 Anderungen bzw. Erweiterungen baulicher Anlagen
= UBG<0,37 => Ziel-BFF = 0,60
= (BG0,38-0,49 => Ziel-BFF = 0,45
= UBG>0,5 =>  Ziel-BFF=0,30

Auch in Malmé erfolgt die Bestimmung des zu fordernden Ziel-BFF mittlerweile'® durch die
Nutzung.

e Biiro und Gewerbegebiete: => Ziel-BFF =0,30
e Gemischte Bebauung (Wohnen/Biros/Gewerbe; der Anteil von Biiros/Gewerbe muss
mindestens 30% betragen): => Ziel-BFF = 0,45

124 Siehe Kapitel 2.1.3; 2.2.3 und 2.3.3

1__25 Bei der Anwendung im Bereich Flagghusen ermittelte sich der BFF noch ausschlieBlich aus der Differenz zum
UBG (z.B. wurde also bei einem UBG von 0,45 ein BFF von 0,55 gefordert).
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e Wohnbebauung: => Ziel-BFF = 0,60
In Seattle richtet sich die Hohe des Ziel-BFF nach der Widmung:
e Commercial Zonen => Ziel-BFF =0,30
e geplant: Alle Zonen in South Downtown (z.B. kerngebietsspezifische Nutzungen,
Commercial) => Ziel-BFF =0,30

e Midrise und Highrise Multi-Family Residential Zonen
=> Ziel-BFF = 0,50

Fir alle Ziel-BFF gilt, dass sie nicht unumstoBlich sind sondern, falls sie im jeweiligen Fall
einen unverhaltnismalig hohen Aufwand darstellen, (z.B. wenn Denkmalschutz-Auflagen
bestehen, der Boden aufgrund von Grundwasserschutzbestimmungen (z.B. bei
Industrieanlagen) versiegelt bleiben muss oder bei der Anwendung im Bestand aufgrund von
bestimmten Nutzungen/hohem UBG nicht geniigend Flachen zur Verwirklichung von NHW-
Flachen vorhanden sind), im Baubewilligungsverfahren auch unterschritten werden kénnen,
wenn dies die zustandige Behorde genehmigt.

4.2.2.2 Anmerkungen

Eine Unterteilung nach NeubaumalRnahmen und Bestandsanderungen ist in Malmd noch
nicht vorhanden, da der BFF bisher noch nicht in Bestandsgebieten eingesetzt wird.*?°

Dies erkldrt warum von der Unterscheidung des Ziel-BFF nach UBG abgegangen wurde und
stattdessen nur mehr nach Nutzungsart unterschieden wird.

Da die Hohe des Ziel-BFF in Seattle durch die Widmung bestimmt ist und diese in Seattle
neben Bestimmungen zur Nutzung u.a. Festlegungen zur Bebauungsdichte enthalten, erfolgt
somit auch in Seattle die Bestimmung des BFF eigentlich (iber Nutzung und UBG.

Es kann aber nicht so detailliert auf Nutzungen eingegangen werden wie in Berlin und
Malmo, wo z.B. bei Gebieten mit Mischnutzungen fir jeden Einzelfall individuell entschieden
werden kann welche Nutzung gerade auf dem jeweiligen Grundstiick vorherrscht.

Da in bestimmten Widmungskategorien in Seattle, die auch von der Anwendung des BFF
betroffen sind, unter anderem auch Mischnutzungen moglich sind (es ist z.B. moglich
Wohnungen in der Widmungskategorie ,Neighborhood-Commercial“ zu errichten), kann es
dazu kommen, dass z.B. ein Wohngebadude nur den Ziel-BFF fiir ,,Commercial“ Widmungen
erfullen muss.

Die klare Zuordnung des Ziel-BFF an die Widmung hat aber auch den Vorteil, dass der
Verwaltungsaufwand fiir die Behorde sinkt, da nicht fir jedes neue BFF-Anwendungsgebiet
neue Bebauungs- oder Landschaftsplane erstellt werden miissen sowie keine Erhebung der
tatsachlichen Nutzung nétig ist.

Interessanterweise gibt es auch in Seattle — wie in Malmé — keine Differenzierung der Hohe
der Ziel-BFF nach NeubaumaRnahmen und Anderungen im Bestand, obwohl der BFF hier
bereits groRflachig in bestehenden Bebauungsstrukturen eingesetzt wird.

In allen Beispielstadten wurde ein Ziel-BFF Wert von 0,3 als Minimum definiert, welcher von
allen Anwendungsbereichen zu erfiillen sein sollte. Die Anwendung dieses Mindest-Ziel-BFF
von 0,3 wird entweder mit nutzungsspezifischen Flachenanspriichen (z.B. Gewerbegebiet:
Lieferflaichen) oder mit einer BFF-Anwendung im Bestand begriindet.

Der derzeitige Hochstwert der Ziel-BFF von 0,6 ist als ausreichend anzusehen, da der BFF
schlieBlich hauptsachlich fur den Einsatz in dicht bebauten Bereichen gedacht ist.

126 BOHME 2010 (Stadsbyggnadskontoret Malma), Auskunft per Email.
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Hohere Ziel-BFF kénnten zwar bei ambitionierten Pilotprojekten getestet werden um
interessante Bauansatze zu provozieren, dies sollte aber im Einvernehmen mit den
Bauherren ausgehandelt und in der allgemeinen Anwendung des BFF unterlassen werden.

4.2.3 Umsetzungspflicht

4.2.3.1 Zusammenfassung Umsetzungspflicht12?
Die Umsetzungspflicht  entsteht bei allen Festsetzungsarten  durch  ein
Baubewilligungsverfahren, in dem gepriift wird ob die entsprechenden Auflagen auch erfiillt
werden. D.h. bei nicht baugenehmigungspflichtigen Bauvorhaben entsteht keine
Umsetzungspflicht eines festgesetzten Ziel-BFF.
Im Baugenehmigungsverfahren wird auch entschieden, ob der Ziel-BFF zur Ganze zu erfiillen
ist oder aufgrund besonderer Umstinde (unverhédltnismalRig hoher Aufwand,
Denkmalschutz, ...) auch ein geringerer BFF genehmigt wird.
In Berlin entsteht durch Baumalnahmen, die aus Griinden des Umweltschutzes
durchgefiihrt werden, keine Umsetzungspflicht des BFF.
In Seattle gibt es fiir ,,Commercial“ Widmungen zusatzlich Grenzwerte, die ein bestimmtes
Ausmald an Neuentwicklungen festlegen, welche neu errichtet werden dirfen, ohne dass
eine BFF-Auflage erfillt werden muss. Eine Umsetzungspflicht des geforderten Ziel-BFF
entsteht erst bei folgenden EntwicklungsgroRRen:

e Projekte die aus mehr als 4 neuen Baueinheiten bestehen oder

e Projekte die mehr als 4.000sf/ca.372m? neue Flachen ohne Wohnnutzung beinhalten

oder

e Parkplatze die mehr als 20 neue Abstellflachen enthalten.
Fir den geplanten BFF-Anwendungsbereich South Downtown ist ebenfalls ein solcher
Grenzwert in der H6he von 20.000sf/ca.1.858m? GeschoRflache an Neukonstruktion geplant.
Fiir Multi-Family Residential Zonen gibt es einen solchen Grenzwert nicht.

Des Weiteren ist es in Seattle moglich, dass bei groReren Grundstilicken nur der Teilbereich,
der unmittelbar von Neuentwicklungen betroffen ist, den entsprechenden Ziel-BFF umsetzen
muss. Wann dies der Fall ist, wird projektspezifisch vom Direktor des DPD entschieden.

4.2.3.2 Anmerkungen zur Umsetzungspflicht

Die Koppelung an das Baubewilligungsverfahren hat den Vorteil, dass die jeweiligen
Bauvorhaben fir ein Grundstlick sowieso Uberprift werden missen und die zusatzliche
Uberpriifung des BFF somit keine allzu hohe zusitzliche Belastung fiir Behérde und
Antragsteller darstellt. Des Weiteren fihrt diese Vorgehensweise automatisch dazu, dass
kleinere, nicht baugenehmigungspflichtige Bauvorhaben, keine BFF-Umsetzungspflicht
auslosen. Dies ist durchaus zu begriiBen, da die Umsetzung von MalBnahmen zu Erreichung
eines Ziel-BFF fur das gesamte Grundstliick, z.B. nur aufgrund von kleineren
Sanierungsmalinahmen, einen unverhadltnismdBig hohen Aufwand fir die Bauherren
darstellen kénnte.

Um die VerhaltnismaRigkeit der BFF-Anwendung im Bestand noch sicherer gewahrleisten zu
konnen ist die Verwendung von zusatzlichen Beschrankungen der Umsetzungsplicht des BFF
wie in Seattle moglich, sodass dieser nur bei groBeren Bauvorhaben umgesetzt werden
muss. Diese gelten in Seattle aber auch bei Neubauten und fallen auBerdem relativ hoch aus,
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was den Nachteil hat, dass kleine Bauvorhaben keinen Ziel-BFF erfullen miissen, auch wenn
dies zumutbar ware.

Auch die Differenzierung der HoOhe des Ziel-BFF nach Nutzungsarten sowie
NeubaumaRBnahmen und Anderungen im Bestand, dient dazu die VerhaltnismaRigkeit des
Ziel-BFF in den meisten Fallen zu gewahrleisten.

Auffallend ist, dass es in Seattle flir die Widmungskategorie MFR-MR bzw. HR weder eine
zusatzliche Beschrankung noch eine Differenzierung des Ziel-BFF nach NeubaumaRBnahmen
und Anderungen im Bestand gibt, obwohl dies die einzige Widmungskategorie in Seattle ist,
in der mit einem Ziel-BFF von 0,5 nicht der Mindest-BFF gefordert wird.

Der Meinung des Bearbeiters nach reicht die Baubewilligungspflicht als festgelegte
BeschrankungsmaBnahme aus, wenn der Ziel-BFF bereits durch eine Differenzierung nach
NeubaumaRnahmen und Anderungen im Bestand und Nutzung in seiner Hhe der jeweiligen
Situation angepasst ist, da im Baubewilligungsverfahren im Einzelfall — falls der Ziel-BFF auch
nach diesen Einschrankungen noch unverhaltnismaRig sein sollte — eingegangen werden
kann. Dies hat aullerdem den Vorteil, dass die Behorde ggf. fiir die Genehmigung eines
niedrigeren BFF als urspriinglich gefordert, besondere AusgestaltungsmaBnahmen (z.B. die
Verwendung von qualitativ hochwertigen Materialien) fordern kann.

Des Weiteren ist die Moglichkeit in Seattle, bei groBen Grundstiicken nur fir den
Teilbereich, der unmittelbar von Neuentwicklungen betroffen ist eine Umsetzung des Ziel-
BFF zu verlangen, als sinnvolle Ergdanzung fir die BFF-Anwendung auf sehr grofRen
Grundstilicken anzusehen.

Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass falls das gesamte Grundstiick sehr dicht bebaut
ist, der Grundstiickseigentiimer nicht unverhaltnismaRig hoch belastet wird, wenn er z.B. nur
eines von mehreren am Grundstick befindlichen Gebauden neu errichten oder im gréReren
Umfang ausbauen will.

Im umgekehrten Fall, also bei wenig dicht bebauten Grundstiicken, ist diese Regelung
ebenfalls sinnvoll, da der Grundstiickseigentiimer somit Uberhaupt BFF-Mallnahmen
durchfiihren muss und sich nicht die in anderen Bereichen des Grundstiickes reichlich
vorhandenen Grinflachen zur Erflllung des Ziel-BFF anrechnen lassen kann (dies gilt z.B. bei
Grundsticken, die einen groRBen Griinbereich beinhalten, aber in bestimmten Bereichen
dichte Bebauung aufweisen).

4.2.4 Nachweis des geforderte BFF im Baubewilligungsverfahren

4.2.4.1 Zusammenfassender Vergleich der Nachweise128

Falls eine Umsetzungspflicht eines Ziel-BFF besteht, ist der Nachweis, dass die BFF-Auflagen
erfillt werden, immer vom Antragsteller des Bauantrages zu erbringen (z.B. durch
Plandarstellungen und textlicher Erlauterungen).

Es gibt hier aber Unterschiede im Umfang dieses Nachweises. In Berlin und Malmé gendigt
es, wenn nachgewiesen wird, dass die fiir den erforderlichen Ziel-BFF notwendigen NHW-
Flachen eingeplant sind. In Seattle muss ein Landschaftsgestaltungsplan sowie
weitergehende Erlauterungen zur Erreichung des geforderten Ziel-BFF von einem
zertifizierten Landschaftsexperten aufgestellt werden, welcher auch bestatigen muss, dass
ein Plan zur Pflege und Erhalt dieser Strukturen vorhanden ist.

128 Siehe Kapitel 2.1.2.4; 2.2.2.4 und 2.3.2.4.

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -96 -



4 VERGLEICH DER UNTERSCHIEDLICHEN ANWENDUNGSARTEN DES BFF IN DEN BEISPIELSTADTEN
4.2 Festsetzung, Hohe, Umsetzungspflicht und Kontrolle der Ziel-BFF

Des Weiteren sind in Seattle fir die Auflistung der verwendeten Ausgestaltungselemente
(z.B. Baume, Vegetationsflachen,...) und die daraus resultierende Berechnung der NHW-
Flachen und des BFF, eigene Excel-Formulare vorhanden.

4.2.4.2 Anmerkungen zu den Nachweisen

Die zusatzliche Forderung in Seattle, dass die Landschaftsgestaltungsmafinahmen von einem
Experten aufgestellt werden miissen und auch ein Konzept fiir die langfristige Erhaltung
ebendieser vorhanden sein muss, ist nach Auffassung des Bearbeiters eine gute Idee.
Dadurch wird es wahrscheinlicher, dass die GestaltungsmaRBnahmen sachgerecht geplant
sind und auch nach der Bauabnahme noch langfristig erhalten werden.

Die Verwendung von standardisierten Excel-Formularen ist ebenfalls anzuraten, da
anzunehmen ist dass diese es den Bauherren erleichtert den BFF zu berechnen und die
Bearbeitung fiir die Behorde vereinfacht.

4.2.5 Kontrolle der Einhaltung von BFF-Auflagen

4.2.5.1 Zusammenfassender Vergleich der Kontrolle129

Die KontrollmaRnahmen ob der im Baubewilligungsverfahren genehmigte BFF wirklich
umgesetzt und auch in Zukunft erhalten wird, gestalten sich in allen drei Beispielsstadten
ahnlich.

Diese werden hauptsdchlich im Zuge Baubewilligungsverfahrens durchgefiihrt, wobei die
Qualitat der Kontrollen vom verfligbaren Fachpersonal abhdngt. Sind z.B. keine
Landschaftsexperten verfligbar, kann es sein, dass auch an sich unzureichend ausgestaltete
Bauvorhaben die Uberpriifung positiv abschlieRen.

An sich besteht auch eine Verpflichtung die geforderten BFF langfristig einzuhalten,
angesichts des eingeschrankt verfligbaren Personals besteht aber in allen Beispielstadten
praktisch keine Moglichkeit dies auch zu kontrollieren.

4.2.5.2 Anmerkungen zur Kontrolle

Fir effektive Kontrollen ist es wichtig, dass den Behdrden qualifiziertes Personal zur
Verfiigung steht, welches Mangel in der Ausgestaltung der fiir die Erreichung des
geforderten BFF nétigen NHW-Flachen erkennen kann.

Die Einfihrung von standigen Kontrollen nach der Bauabnahme wird aber, aufgrund des
dafiur notigen Personalbedarfs, aus finanziellen Griinden in den meisten Fallen nicht moéglich
sein.

Da Bepflanzungen vor allem in der Anfangsphase sehr anfdllig sind, ware aber zumindest
eine einmalige Kontrolle der Flachen von Seiten der Behérde nach ca. ein 1-2 Jahren
empfehlenswert. Diese Kontrollen kdnnten mit anderen Bestandsaufnahmen verbunden
werden und z.B. als Forschungsprojekte oder Praktika durchgefiihrt werden.*

Sanktionen sollten nach Meinung des Bearbeiters aber nicht bereits bei geringfligigen
Abweichungen verhdangt werden, da unvorhergesehene Nutzungsanspriiche und leichte
Mangel in der Ausfiihrung durchaus vorkommen kénnen und die Akzeptanz des BFF bei den
Bauherren nicht unnétig gesenkt werden sollte.

129 Siehe Kapitel 2.1.2.5; 2.2.2.5 und 2.3.2.5.
130 vgl. EHLERS 2005, 105f.
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Eine Moglichkeit den langfristigen Erhalt der geforderten BFF MaRnahmen abseits von
Kontrollen zu gewahrleisten, ist die Erhohung des Eigeninteresses der Bauherren an deren
Erhalt.

Dieses Eigeninteresse sollte vor allem dann bestehen, wenn die getatigten
AusgestaltungsmalRnahmen qualitativ _hochwertig ausgefiihrt wurden und somit das
Grundstilick aufwerten. Zu beachten ist auBerdem, dass der langfristige Erhalt der NHW-
Flachen bereits bei der Planung bedacht wird und die Erhaltungskosten maoglichst niedrig
ausfallen.

Probleme im langfristigen Erhalt sind also insbesondere dann zu erwarten, wenn z.B.
aufgrund ungenigender Planung/Ausfiihrung hohe Erhaltungskosten entstehen oder der
Erhalt generell nicht moglich ist.

Die Verantwortung, die NHW-Flachen sachgerecht zu planen und den Bauherren liber den
zukunftigen Pflegeaufwand der Flachen aufzuklaren, liegt hier vor allem bei den
ausfilhrenden Architekten/Planern. Dies sollte zwar selbstverstandlich sein, die
Vorgehensweise in Seattle, dass ein entsprechender Experte in die Planung involviert sein
muss, welcher auch ein Konzept fir den langerfristigen Erhalt erstellt, ist aber trotzdem
anzuraten.
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4.3 EINSATZBEREICHE

In diesem Unterkapitel wird dargestellt, in welchen Bereichen der jeweiligen Stadtgebiete
der BFF bereits eingesetzt wird oder geplant ist.

Des Weiteren wird angefuhrt, fir welche Bebauungs- und Nutzungskategorien der BFF
derzeit am haufigsten eingesetzt wird.

4.3.1 Einsatzbereiche im Stadtgebiet

4.3.1.1 Zusammenfassender Vergleich131
Die nachfolgende Abbildung zeigt grob die Ausdehnung der Bereiche mit festgesetzter und
geplanter BFF-Anwendung in den Beispielstadten im Februar 2010.

Abbildung 64: Anwendungsgebiete des BFF in Berlin, Malmo und Seattle

@ BFF geplant ; BFF Anwendungsbereich

MALMO €

|

BERLIN

o

10 000m

Quelle: SenStadt Berlin, Stadsbyggnadskontoret Malmé, DPD Seattle, eigene Darstellung

In Berlin befinden sich die BFF-Anwendungsgebiete vorwiegend im dichten innerstadtischen
Bestandsbereichen.

Da in Malmo derzeit ausschlieRRlich Stadtentwicklungsgebiete vom BFF betroffen sind und
dieser daher noch nicht in Bestandsgebieten eingesetzt wird, sind hier, im Vergleich zu
Seattle und Berlin, welche den BFF grof3flachig im Bestand einsetzten, weit weniger Flachen
vom BFF betroffen.

Wie aus der Abb. 64 ersichtlich, ist der BFF in Seattle bereits (iber das gesamte Stadtgebiet
hinweg im Einsatz. Dies erklart sich durch die direkte Bindung des BFF an bestimmte
Widmungskategorien.

In Abb. 64 ist ebenfalls erkennbar, dass in allen Beispielstdidten neue BFF-
Anwendungsgebiete geplant sind.

Ein Vergleich zwischen den Landschaftsplanen mit und ohne BFF in Berlin zeigt aulRerdem,
dass seit Einfliihrung der BFF-LP diese eindeutig haufiger zum festgesetzt werden als LP ohne
BFF.
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4.3.1.2 Anmerkungen

Die kontinuierliche Ausweitung der BFF-Anwendungsgebiete in den Beispielstadten, sowohl
in Stadtentwicklungsbieten als auch im Bestand, weist darauf hin, dass sich die Anwendung
des BFF in der Praxis bewahrt hat (siehe auch Meinungsbilder).

Dass die neu geplanten BFF-Anwendungsgebiete in Seattle verhaltnismaRig gering ausfallen,
ist moglicherweise dadurch zu erklaren, dass in Seattle erst kirzlich die Anwendung des BFF
in MFR-MR und MFR-HR Gebieten festgesetzt wurde und somit bereits ein GrofSteil der
moglichen BFF-Anwendungsgebiete schon vom BFF betroffen ist.

4.3.2 Einsatzbereiche nach Nutzungen

4.3.2.1 Zusammenfassung132

Wie schon in Kapitel 4.2.2 zur HOhe der Ziel-BFF angemerkt, haben unterschiedliche
Nutzungen einen unterschiedlichen Bedarf an versiegelten Flachen, was auch in allen
Beispielstadten durch unterschiedlich hohe Ziel-BFF beriicksichtigt wird.

Der BFF kommt in Bereichen mit Wohn-, Biiro-, Gewerbe- und Industrienutzungen sowie der
sich aus diesen Nutzungen ergebenden Mischnutzungen zum Einsatz.

Der Schwerpunkt liegt in Berlin und Malmoé groRtenteils bei den Wohnnutzungen. Diese
haben in Berlin Prioritdat bei der Festsetzung von neuen BFF-LP und auch in Malmo sind
hauptsachlich Wohngebiete vom BFF betroffen. In Seattle wurde der BFF mittlerweile
ebenfalls fir Wohngebiete eingefiihrt, aber erst nach der Einfihrung in ,Commercial”
Widmungskategorien.

In allen drei Beispielstadten werden fiir Bereiche mit Wohnnutzung die hdchsten Ziel-BFF
verlangt.

Mit einem geringeren Ziel-BFF als in Wohngebieten kommt der BFF teilweise auch im
grofReren Umfang in Industrie und Gewerbegebieten zur Anwendung. Dies ist z.B. in Seattle
der Fall, wo die BFF-Anwendung in Commercial Zonen sogar vor der Anwendung in Multi-
Family Residential Zonen erfolgte. Des Weiteren beinhaltet der geplante BFF-
Anwendungsbereich South Downtown zu einem grofRen Anteil Flachen mit Industrienutzung.
Im Berliner Bezirk Tempelhof-Schéneberg sind bereits alle Industrie und Gewerbegebiete
entweder von einem BFF-LP betroffen, oder ein solcher ist zumindest geplant.

Abseits von South Downtown in Seattle und dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg in Berlin,
kommt der BFF in Industriegebieten aber eher nicht zum Einsatz.

Fir Freiraumnutzungen ist die Anwendung des BFF nicht vorgesehen, da hier sowieso
nutzungsbedingt auf einen hohen Anteil an NHW-Flachen geachtet wird.

4.3.2.2 Anmerkungen

Dadurch dass die Ausgestaltung der MaRnahmen zur Erreichung eines bestimmten BFF frei
gewadhlt und somit den jeweiligen Nutzungsanforderungen angepasst werden kann, scheinen
fast alle Nutzungen fiir zumindest einen Ziel-BFF von 0,3 geeignet zu sein.

Dass vor allem Wohnnutzungen fiir die Anwendung des BFF vorgesehen sind, konnte
dadurch erklart werden, dass hier aufgrund der Nutzungsbedingungen die hochsten Ziel-BFF

132 Siehe Kapitel 3.2.2; 3.3.1 sowie 3.4.1.
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gefordert und demzufolge auch die meisten neuen NHW-Flachen geschaffen werden
konnen. AuBerdem werden Verbesserungen des Lebensraumes in Wohn- und Mischgebieten
wahrscheinlich von einem gréReren Teil der Bevolkerung wahrgenommen, als wenn diese
MaBnahmen z.B. in Industriegebieten verwirklicht werden.

Da den stadtischen Behorden nur begrenzte Ressourcen zu Verfligung stehen, werden
dementsprechend bevorzugt Ziel-BFF in Gebieten mit Wohnnutzung festgesetzt.

4.3.3 Einsatzbereiche nach Bebauungsstrukturen

4.3.3.1 Zusammenfassung Einsatzbereiche nach Bebauungsstrukturen33

Die in Kapitel 3 durchgefiihrten Analysen der Bebauungsstrukturen der Einsatzbereiche des
BFF kamen zu folgendem Ergebnis:

Die Bebauungsstrukturen, in denen der BFF in den drei Beispielstadten am haufigsten
eingesetzt wird, lassen sich grob in 3 Kategorien zusammenfassen: Blockrandbebauung mit
hohen und niedrigen Anteil an Seitenfligeln und Hinterhdusern (siehe Tab. 18 oben und
mitte), sowie Blockbebauung mit einem hohem UBG und kleinen Abstandsflichen zwischen
den Gebauden (siehe Tab. 18 unterstes Bild).

Tabelle 18: BSP Bebauungsstrukturen mit hohem Versiegelungsgrad und haufiger BFF-Anwendung

[ Blockrandbebauung dicht; geschlossener Blockrand und
getrennte Innenhofe.
% Versiegelungsgrad sehr hoch (liber 70%)
(Beide BSP aus Berlin)

Blockrandbebauung weniger dicht; weitgehend

m r‘f‘?:‘\ geschlossener Blockrand, verbundene Innenhofe.
-

mﬂ. | ‘_" Versiegelungsgrad hoch (ca. 50-70%)
L (BSP links: Berlin; rechts: Flagghusen, Malmd)

‘i\ !iil: Blockbebauung dicht, Abstdnde zwischen den Baukorpern,
w ,l;:rl Innenhof oft nicht vorhanden, Freiflachen zum Stralenraum

-- = Versiegelungsgrad: sehr hoch (liber 70%)
i \) (BSP links: Industriegebiet Berlin; rechts Highrise und Midrise Seattle)

Quelle: eigene Darstellung

Zu den obigen Bebauungskategorien ist anzumerken, dass hier in den Beispielstadten
Unterschiede in der BFF-Anwendung bestehen. So kommt der BFF in Berlin vor allem in der
dichten Blockrandbebauung zum Einsatz, weniger dichte Blockrandbebauung ist bis jetzt nur
betroffen wenn sie sich innerhalb von Gebieten mit vorwiegend dichter Blockrandbebauung
befinden. In Malmoé kommt der BFF aber hauptsachlich in diesen Gebieten zur Anwendung,
da fiir die Neubauprojekte mit BFF-Anwendung eben diese Dichten vorgesehen waren und
es noch keine BFF-Anwendung in Bestands-Gebieten gibt.

Blockbebauung mit einem hohem UBG und kleinen Abstandsflichen zwischen den
Gebduden ist im groRerem AusmaB aullerhalb von Seattle nur in Berlin Tempelhof-

133 Siehe Kapitel 3.2.2; 3.3.1 sowie 3.4.1.
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Schoneberg (Industrie- und Gewerbegebiete) vom BFF-betroffen. Dies lasst sich dadurch
erklaren, dass sich in Seattle diese Bebauungsstruktur —im Gegensatz zu Berlin und Malmo —
nicht nur in Industrie und Gewerbegebieten wiederfindet, sondern auch bei fast allen
anderen Nutzungsarten und somit im gesamten Stadtgebiet vorherrschend ist.

Tabelle 19: BSP Bebauungsstrukturen mit geringem Versiegelungsgrad und seltener BFF-Anwendung
l‘,'/- GroRer und/oder zur StraBe hin offener Blockinnenraum
& /.[/7 Versiegelungsgrad Mittel (ca. 50-45%)

““ ////) (Alle drei Beispiele Berlin)

7 f b Bebauung ohne klare Einfassung des Blockinnenraumes

]
’ ] v Versiegelungsgrad niedrig (unter 45%)
\ I \' l I (Beide Beispiele Berlin)
-~ Q' l -

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 20: BSP Bebauungsstrukturen mit hohem Versiegelungsgrad und seltener BFF-Anwendung
(Kerngebiete)

T\
9:‘

In den in Tab. 19 und 20 dargestellten Bebauungsstrukturen kommt der BFF selten bis gar
nicht zum Einsatz. Dies sind einerseits Bebauungsstrukturen mit einem niedrigen
Versiegelungsgrad, wie etwa aufgelockerte Wohnbebauung, GroRhof, Zeilenbebauung,
GroRsiedlungen usw. (siehe einige Beispiele in Tab. 19) und andererseits Gebiete mit
kerngebietsspezifischer Nutzung und sehr hohen Versiegelungsgraden (siehe Tab. 20).
Ausnahmen bestehen nur wenn diese Bebauungsstrukturen inmitten eines Gebietes liegen,
in denen die in Tab. 18 genannten Bebauungsstrukturen vorherrschen und deswegen dieses
gesamte Gebiet zum BFF-Anwendungsbereich erklart wurde.

Block/Blockrandbebauung, Blockrand geschlossen,
Blockinnenraum zu einem Grof3teil Giberbaut

Versiegelungsgrad sehr hoch (liber 70%)
(BSP links: Seattle Downtown; rechts: Berlin Mitte)

Quelle: eigene Darstellung

4.3.3.2 Anmerkungen zu den Einsatzbereichen nach Bebauungsstrukturen

Der BFF kommt vor allem in dichten Bebauungsstrukturen mit hohen Versiegelungsgraden
zum Einsatz. Dies war auch zu erwarten, da die Ziel-BFF Werte von 0,3 bis max. 0,6 in
weniger dicht Gberbauten Strukturen bzw. geringen Versiegelungsgraden strukturbedingt im
Allgemeinen ohnehin bereits ohne Auflagen erreicht werden. Folglich ist eine Anwendung
des BFF in diesen Strukturen, bei einem derzeitigen max. Ziel-BFF von 0,6 nicht sinnvoll.

Die seltene Festsetzung von Ziel-BFF in Kerngebieten mit hohen Versiegelungsgraden
konnten damit erklart werden, dass in diesen Bebauungsstrukturen nicht geniigend
Flachenpotentiale zur Verfigung stehen, um zumindest einen BFF von 0,3 ohne
unverhaltnismaBig hohem Aufwand zu erreichen.
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Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn es sich auch noch um Hochhausbebauungen mit
Glasfassaden handelt, da dadurch sowohl die Verwendung von Vertikalbegriinungen (durch
die Glasfassade) als auch die Verwendung von Griindachern erschwert wird.

Diesem Erklarungsansatz alleine spricht aber entgegen, dass in Seattle die Moglichkeit
besteht BFF-Malinahmen nicht nur auf dem Grundstlick, sondern auch im ,Right-of-Way“
umzusetzen und die dichten Kerngebiete in Berlin teilweise keine Hochhausbebauung
enthalten. Hier kommt zu tragen, dass Kerngebiete einen hohen Anteil an Handel und
Dienstleistungsbetrieben aufweisen und somit — zusatzlich zu den eher gering vorhandenen
Flachenpotentialen fiir BFF-Mallnahmen — diese Gebiete eine niedrigere Prioritdt in der
Festsetzung von Ziel-BFF haben als z.B. reine Wohngebiete (siehe auch Kapitel 4.3.2
Einsatzbereiche Nutzungen).

4.4 PRAKTISCHE UMSETZUNG UND MEINUNGSBILDER ZUM BFF

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der zitierten Studien und der eigenen
Beobachtungen zur praktischen Umsetzung des BFF interpretiert und die Akzeptanz des BFF
in den drei Beispielstadten beschrieben.

4.4.1 Praktische Umsetzung

4.4.1.1 Zusammenfassung praktische Umsetzung135

Die Studie von Nils Ehlers zur Umsetzung des BFF-LP Moabiter Insel in Berlin hat u.a. zum
Ergebnis, dass der Umsetzungsgrad der im BFF-LP geforderten Ziel-BFF insgesamt bei ca.
87% liegt.

Auch Studien zu Bo01 in Malmé besagen, dass die meisten festgelegten Vereinbarungen in
diesem Gebiet (u.a. somit auch die vereinbarten Ziel-BFF) eingehalten wurden.

Eine Analyse des DPD Seattle von 42 Anwendungsfillen des BFF kam ebenfalls zu dem
Schluss, dass durch die Anwendung des BFF bei jedem dieser Projekte unkonventionelle
Landschaftsgestaltung wie z.B. Vertikalbegriinungen eingesetzt wurden.

Teilweise werden in den Bauantrdgen sogar hohere BFF angegeben als vorgeschrieben ware.
So lag der durchschnittliche BFF bei den von Ehlers untersuchten Bauantrage im BFF-LP
Moabiter Insel bei 0,36, der durchschnittlich geforderte Ziel-BFF des BFF-LP belief sich
jedoch nur auf 0,34.

Auch in der Fallstudie Seattle erfiillen einige Bauprojekte einen hoheren BFF als gefordert
bzw. einen héheren BFF als spater fir die jeweilige Widmung festgesetzt wurde.

Der Eindruck, dass viele Bauherren auch ohne Zwang BegriinungsmaRnahmen in der Hohe
des fir die jeweilige Bebauungs- und Nutzungsstruktur entsprechenden Ziel-BFF
durchfiihren, hat sich dem Bearbeiter auch durch die Untersuchungen von ahnlichen
Bebauungsstrukturen mit und ohne BFF in Berlin ergeben.

In der praktischen Umsetzung fiel der durchschnittliche BFF bei den von Ehlers untersuchten
Grundstiicken aber auf 0,29 zuriick, was z.B. auf Baumangel und zu hohen Nutzungsdruck
zurlickgefihrt wird.

134 Griindacher lassen sich in Berlin und Malmé z.B. nicht fiir den BFF anrechnen, wenn sie auf dem Dach eines

Hochhauses errichtet werden.
135 Siehe Kapitel 3.2.3; 3.3.1.1; 3.3.2; 3.4.3 und 3.4.4.
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Probleme mit der Ausfiihrung waren auch bei der Begehung des Bearbeiters des Gebietes
Bo01 in Malmo erkennbar. Teilweise mussten z.B. Griindacher bereits ausgebessert werden.

Des Weiteren kann die Qualitat der Ausgestaltung, aufgrund der Tatsache dass der BFF keine
Aussage zur qualitativen Ausgestaltung macht, stark variieren.

4.4.1.2 Anmerkungen zur praktische Umsetzung

Die relativ hohen Umsetzungsgrade kénnen dadurch erklart werden, dass die geforderten
Ziel-BFF nicht unverhaltnismaRig hoch ausfallen und den jeweiligen Situationen angepasst
sind.

So wird z.B. in Berlin meist nur der Mindest-Ziel-BFF von 0,3 gefordert, da die
Einsatzbereiche des BFF im Bestand hohe UBG und teilweise eine Nutzungsmischung
zwischen Gewerbe und Wohnen aufweisen.™*®

Dass einige Bauprojekte die geforderten Ziel-BFF sogar (iberschreiten, ist ein weiterer
Hinweis darauf, dass die geforderten Ziel-BFF nicht unverhaltnism&Rig hoch sind. AulRerdem
zeigt dies, dass bei einigen Bauherren auch ohne Zwang ein Bediirfnis besteht, eine
Ausgestaltung mit einem hohen Anteil an NHW-Flachen zu verwirklichen.

Mangel in der praktischen Umsetzung kénnen wahrscheinlich nie zur Ganze beseitigt
werden, da immer unvorhergesehene Ereignisse im Bau- bzw. Nutzungsprozess auftreten
konnen. Durch genaue Planung seitens der Bauherrn und entsprechender Kontrolle und
Hilfestellung von Seiten der Behorde, sollten sich diese aber zumindest minimieren lassen.
(Siehe auch Kapitel 4.2.5 Kontrolle).

Eine hohere Ausgestaltungsqualitdit kann teilweise durch die Gewichtung beeinflusst
werden, z.B. indem einzelne Elemente wie z.B. Bdaume eigene Gewichtungskategorien
darstellen oder Bonuspunkte fiir bestimmte Ausgestaltungen vergeben werden.

Die Forderung nach einer besonders qualitdtsvollen Ausgestaltung kann des Weiteren als
Ausgleich im Baugenehmigungsverfahren dienen, falls aufgrund von baulichen oder
nutzungsspezifischen Gegebenheiten der geforderte Ziel-BFF nicht ohne unverhaltnismaRig
hohen Aufwand erreicht werden kann und deshalb ein geringerer BFF als urspriinglich
gefordert genehmigt wird.*®’

4.4.2 Meinungsbilder zum BFF

Folgend werden einige Meinungen beziiglich des BFF von besonders durch seine Anwendung
betroffene Gruppen dargestellt.

Hierzu wurden entweder eigene Befragungen durchgefiihrt oder aus bereits bestehenden
Untersuchungen Stellungnahmen entnommen. Da nicht bei allen Anfragen Riickmeldungen
erfolgten, konnten nicht fiir alle Beispielstddte Meinungen zum BFF eingeholt werden.

4.4.2.1 Behorden

Es scheint dass der BFF ist in allen Beispielstdidten von den zustandigen Behdérden als
praktikable Planungskennzahl zur Sicherung und Schaffung von NHW-Flachen angenommen
worden ist. Dies zeigt sich u.a. auch durch die stetige Erweiterung der BFF-Einsatzbereiche
(siehe Kapitel 4.3.1 Einsatzbereiche im Stadtgebiet).

136 vgl. Kapitel 3.2.3.
137 vgl. EHLERS 2005, 91f.
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Dass das Interesse und Erkennen des Nutzens des BFF nicht nur in den Beispielstadten
immer mehr ansteigt zeigt folgende Aussage:

Wadhrend die ersten BFF Anwendungsgebiete ,vornehmlich den Charakter einer
Extraleistung flir Bauherren mit hohem Ambitionsniveau in einem Ausbaugebiet mit hohem
Ambitionsniveau (Vastra Hamnen) hatten, scheint sich dies aber derzeit zu dndern, da das
Interesse bei Fachleuten und Nutzern sowohl in Malmé als auch in anderen Teilen
Skandinaviens wachst und der Nutzen einer solchen Regelung fir mehr Menschen sichtbar
wird.” (BOHME 2010)

4.4.2.2 Architekten

Die von Ehlers im Zuge seiner Diplomarbeit befragten Architekten sprachen sich prinzipiell
fiir den Biotopflachenfaktor aus, sofern sich diese an dessen Anwendung erinnern konnten.
Die Handhabung des Instruments wurde als leicht verstdndlich, praktikabel und flexibel
genug fiir die meisten Bausituationen bezeichnet.**®

Ein auf Anfrage bei der Architektenkammer Berlin empfohlener Landschaftsarchitekt gab zur
Kenntnis, dass der BFF von den Landschaftsarchitekten in Berlin als probates Instrument
gesehen wird, um der Grundflachenzahl (GRZ) im Rahmen der Bauleit- und sonstigen
Genehmigungsplanung etwas entgegenzuhalten.**

4.4.2.3 Bauherren

Aus Sicht der Bauherren in Berlin wird der BFF gerne als Last empfunden.™ Sie sind zwar fir
eine Stadtbegriinung, sehen diese aber lieber im Rahmen von offentlichen
Naherholungsflichen.**

Dass bei einigen Bauherren die Bereitschaft NHW-Flachen auf dem eigenen Grundstiick zu
schaffen aber durchaus vorhanden ist, wird dadurch ersichtlich, dass teilweise der
geforderte BFF im Bauantrag sogar tbererfillt wurde.**

140

Die Akzeptanz des BFF bei den Bauherrn wird dadurch erhoht, dass von Seiten der Behorden
im Baugenehmigungsverfahren im Zweifelsfall Kompromisse mit dem Bauherren geschlossen
werden, wenn die Umsetzung des Ziel-BFF unverhaltnismaRig ware. 143

Diese Vorgehensweise wird von den Bauherren positiv wahrgenommen. Widerstande von
Seiten der Bauherren treten oOfters bei der Forderung nach Dachbegriinungen auf. Die
Bedenken, dass Dachbegriinungen eine unvertragliche Mehrbelastung darstellen, kénnen
aber in vielen Fadllen durch Aufklarung tber deren Vorteile, wie z.B. Warmeisolierung und
Langlebigkeit, beseitigt werden.***

In einem Artikel in der Zeitschrift das Grundeigentum aus dem Jahre 2003 bemerkt der
Rechtsanwalt Dr. Groth an, dass der BFF in Berlin durchaus anfechtbar ist und zwar wenn er

%8 EHLERS 2005, 100.

139 GOLDMANN 2010 (Landschaftsarchitekt), Auskunft per Email.
149 GOLDMANN 2010 (Landschaftsarchitekt), Auskunft per Email.
1“1 EHLERS 2005, 99f.

142 Siehe Kapitel 3.2.3 und 3.4.4.

13 vgl. EHLERS 2005, 100.

1% EHLERS 2005, 100.
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eine unverhaltnismaBig hohe Belastung darstellt und somit bestehendes Baurecht zu stark
einschranken wiirde.'*

Dass dies von den Behdrden auch, wie im obigen Absatz angemerkt, beherzigt wurde, ist z.B.
dadurch erkennbar, dass in Berlin — nach Kenntnis des Bearbeiters — noch kein Fall
vorhanden ist, in welchem gegen den BFF protestiert bzw. geklagt oder eine Freistellung
beantragt wurde.

Auch in Malmo ist zu erkennen, dass sich den Bauherrn der Nutzen des BFF immer mehr
erschlie8t. Dies zeigt sich im Ambitionsniveau der eingereichten Bauantrage, welches sich
(natuirlich manchmal schwankend) im Schnitt durchaus verbessert hat.'*®

4.4.2.4 Handelskammer Berlin

Insbesondere zur Festlegung von BFF-LP fiir ganze Industrie und Gewerbegebiete gibt es
Stellungnahmen der Industrie und Handelskammer Berlin'*’, z.B. fiir den LP 7-L-1 Motzener
StralRe (Bezirk Tempelhof-Schéneberg). In diesen Stellungnahmen wird kritisiert, dass durch
zusatzliche Nutzungsbeschrankungen die Entwicklungsmoglichkeiten der Unternehmen
eingeschrankt und somit Investoren abgeschreckt werden, wodurch Arbeitsplatze gefahrdet
sind.

Des Weiteren wird angefiihrt, dass bereits der Bebauungsplan 6kologische Festlegungen
trifft und der BFF somit eine ,Uberfllssige Doppelregelung” darstellt. Zu diesem Punkt wird
auBerdem angemerkt, dass Bebauungspldne, welche wesentliche Auswirkungen auf die
Umwelt erwarten lassen, sowieso ein UVP-Verfahren durchlaufen missen und ein Eingriff in
Natur und Landschaft durch AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden kann.

Speziell betreffend den LP 7-L-1 Motzener StraRe™® wird u.a. angemerkt, dass sowohl das

Gewerbegebiet als auch die Umgebung bereits ohne BFF-LP verhaltnismaRig griin sind. Des
Weiteren bedarf es keiner zusatzlichen Planung zur Verbesserung des Ortsbildes, ,da dieser
Aspekt bei einem Gewerbegebiet ohne Bewohner und Touristen ohne Belang ist und das
derzeitige Erscheinungsbild keinen Verbesserungsbedarf aufweist”.

Zum Ziel einer verstarkten Grundwasseranreicherung durch Versickerung wird argumentiert,
dass dies keiner planerischen Vorgabe bedarf, da aufgrund der hohen Abwasserpreise ein
Eigeninteresse besteht abflieBendes Wasser niedrig zu halten und Berlin bereits heute schon
mit steigenden Grundwasserstanden, die Gebdude- und Vegetationschaden verursachen, zu
kampfen hatte.

4.4.2.5 Anmerkungen zu den Meinungsbildern

Die zustandigen Behorden scheinen mit den Ergebnissen der BFF Anwendung zufrieden zu
sein und auch bei den jeweiligen Planern der durch BFF-Auflagen betroffenen Bauprojekte
ist eher eine positive als negative Grundstimmung gegeniiber dem BFF anzutreffen.

Im Verfahren zur Festsetzung der BFF-LP in Industrie- und Gewerbegebieten des Berliner
Bezirkes Tempelhof-Schéneberg kam es zwar zu Wiederstanden der Handelskammer Berlin,
die BFF-LP konnten aber dennoch festgesetzt werden.

145 Siehe auch Anhang Anlage 1.
146 BOHME 2010 (Stadsbyggnadskontoret Malma), Auskunft per Email.
17 vgl. IHK BERLIN 2004 und 2006.

148 \wurde 2006 festgesetzt.
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Die anfangliche Skepsis der Bauherren kann durch bestimmte Vorgehensweisen gemildert
werden. Besonders wichtig ist hierbei die Information welche Ziele mit einem hohem BFF
erreicht werden kénnen, welche Moglichkeiten es gibt um einen solchen zu erreichen, wie
sich dies finanziell auf den Bauherren auswirkt und welche Vorteile fur ihn entstehen.
Besonders wenn die MalRnahmen verwirklicht sind, werden sie im Nachhinein als positiv
wahrgenommen.

Ein weiterer wichtiger Punkt fur die Akzeptanz der BFF ist, dass die Erfillung eines Ziel-BFF
fur die Bauherren kein unverhdltnismaRig hoher Aufwand darstellt. Dies kann durch die
addquate Hohe von Ziel-BFF und — wenn noétig — durch nachtragliche Kompromisse im
Baugenehmigungsverfahren erreicht werden.
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4.5 BERECHNUNG DES BFF

In diesem Unterkapitel wird ein Vergleich der unterschiedlichen, zur Berechnung des BFF
verwendeten Flachentypen und Elemente sowie den dazugehorigen Gewichtungen in den
beschriebenen Beispielstadten vorgenommen.

AnschlieBend werden auf der folgenden Seite Berechnungsbeispiele angefiihrt, welche
denen entsprechen, die bereits in Kapitel 2 verwendet wurden. Diesmal wurde jedes Beispiel
jedoch mit jeder der Gewichtungs- bzw. Berechnungsmethoden der Beispielstadte
durchgerechnet, um zu zeigen wie sich dies auf die Héhe des BFF auswirkt.

AbschlieBend folgen eigene Anmerkungen und Vorschlage.

4.5.1 Gewichtung - zusammenfassender Vergleich

Auf der folgenden Seite befindet sich eine zusammenfassende Darstellung der in den drei
Beispielstadten verwendeten Kategorien zur Berechnung des BFF und den dazugehorigen
Gewichtungen. Zur besseren Vergleichbarkeit und Ubersicht wurden &hnliche Kategorien
zusammengefasst. Fiir eine detailliertere Beschreibung der jeweiligen Gewichtungssysteme
der Beispielstadte siehe Kapitel 2.1.3; 2.2.3 und 2.3.3.

Sollten Kategoriebezeichnungen nicht selbsterklarend sein bzw. aufgrund der
Zusammenfassung von Kategorien unterschiedliche Definitionen dieser Kategorie bestehen,
sind zusatzliche Anmerkungen unterhalb der jeweiligen Flachenkategorie vorhanden.
Erstreckt sich eine Anmerkung lber mehrere Kategorien, bedeutet dies, dass sie alle diese
Kategorien in gleicher Weise betrifft. Gelten unterschiedliche Anmerkungen fir
unterschiedliche Stadte innerhalb einer Kategorie, so sind diese durch der Anmerkung
vorgesetzte Stadtnamen unterscheidbar.

Die Gewichtung der Kategorien wird in Form von in 10 Kastchen unterteilten Saulen
dargestellt. Jedes ausgefiillte Kastchen reprasentiert eine Gewichtung von 0,1, d.h. eine volle
Saule entspricht einer Gewichtung von 1,0.

Die Saulen zeigen immer die hochstmogliche Gewichtung innerhalb der Kategorie an,
mogliche Abweichungen sind in den Anmerkungen enthalten. Ist die Sadule fiir eine Stadt
nicht vorhanden, so bedeutet dies, dass die jeweilige Kategorie derzeit — zumindest fiir die
Festsetzung von neuen BFF-Gebieten — in dieser Stadt nicht verwendet wird.

4.5.2 Berechnungsarten und Beispiele

Neben den unterschiedlichen Gewichtungen gibt es zwischen den Beispielstadten auch
Abweichungen in der Berechnungsart des BFF.™ So gibt es in Seattle folgende
Bestimmungen:
e teilversiegelte Flachen und Structural Soil zdhlen max. 1/3 der gesamten NHW-Flache
e Flachen und Elemente im ,Right-of-Way“ Bereich auBerhalb der Grundstiicksflache
konnen der NHW-Flache angerechnet werden
e in bestimmten Fallen ist die von Neuentwicklungen betroffene Flache anstatt der
Grundsticksflache zur Berechnung verwendbar.
In Malmo gibt es den Hinweis, dass Flachen, die eine Zugangsbeschrankung fir Behinderte
darstellen, mit 0 gewichtet werden.
In Berlin gibt es die Empfehlungen vorrangig BFF-MalRnahmen auf der Grundflache zu
verwirklichen und insbesondere fiir Stellplatze teilversiegelte Flachen zu verwenden.

149 Siehe Kapitel 2.1.3; 2.2.3 und 2.3.3.
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Tabelle 21: NHW-Kategorien Gewichtungsvergleich

GEWICHTUNG KATEGORIE

ANMERKUNG

GEWICHTUNG KATEGORIE

ANMERKUNG

versiegelte teilversiegelte halboffene Vegetations- Vegetations- Vegetations- Vegetations- Wasserflachen Bioretentions- Dachbegriinung Vertikal-
Flichen Flichen Flachen flichen geringer flichen mittlerer flichen hoher flichen mit Anlagen begriinung
Bodenauftrag Bodenauftrag Bodenauftrag Bodenanschluss
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In Seattle wird nicht nach dem Bodenbelag, Gilt fiir bis zu 20cm  Berlin: < 80cm Berlin: > 80cm In Seattle in der Die Gewichtung Berlin und Malmé
sondern nach dem Bodenauftrag darunter  Bodenauftrag. Malmé: 20-80cm Malmé: > 80cm Kategorie: variiert teilweise: bis max. 10m Héhe.
unterschieden. Seattle: < 61cm Seattle: > 61 cm Negetationsflachen Seattle: Bepflanzung
Bei einem Bodenauftrag zwischen 15 und Bodenauftrag. Bodenauftrag. hoher Bodenauftrag” 2,5-10cm=0,4
61cm gilt die Gewichtung von 0,2; dartiber enthalten. >10cm=0,7
die von Gewichtung von 0,5. In Seattle gilt: Malmé: Gewichtung
einschliellich der nach Bodenauftrag.
Flachen mit
Bodenanschluss.
Mulch / mehrjahrige kleiner Baum mittlerer/ groRer Baum/ Bewadsserung Sammeln von Regenwasser- Structural Soil von Passanten besondere
Pflanzen bis zu Pflanzen iiber goBer Baum Baum Bestand  mit gesammelten Regenwasser versickerung Systems sichtbare Land- Landschafts-
2 feet (ca.61cm) 2 feet (ca.61cm) Regenwasser schaftsgestaltung gestaltung
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Wird als Bonus der
Gewichtung der
Vegetationsfliche
mit Bodenauftrag
angerechent, auf
welcher Mulch bzw.
Pflanzen bis zu 2ft
vorhanden sind.

Jede Pflanze zéhlt
1,5m?. Die Summe
der Flachen die
sich aus dieser
Bepflanzung ergibt

der Flache auf der der Baum steht.

Malmé: 16-20cm Malmdé: 20-30cm
Stammumfang Stammumfang

Malmé: gilt als Bonuspunkte fiir die Gewichtung von max.25m

]

Malmé: >30cm
Stammumfang

wird mit 0,3 Seattle: jede BaumgrdRe zdhlt als unterschiedlich hohe Fliche, die

gewichtet. dann auch noch je nach Kategorie unterschiedlich gewichtet wird.
Seattle: Seattle: Seattle: Erhalt
Baumkrone @ 4,6m  Baumkrone @ 6,1- bestehender Biume
=4,6m? Flache 7,6m =13,9m? Fliche mit min. 15,2 cm
Baumkrone @ 4,6- Baumkrone @ >7,6m Stammumfang, Fliche
6,1m =9,3m? Fliche =18,6m?Flache =1,4m? per 2,54cm

Stammumfang

Quelle: eigene Darstellung; Kapitel 2.1.3; 2.2.3 und 2.3.3.

Bonus gilt fir die
Gewichtung von
Flachen die zu
50% mit
gesammelten
Regenwasser
bewdssert werden.
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Bonus gilt fiir ver-
siegelte und teilver-
siegelte Fldchen
deren abflieRendes
Regenwasser ge-
sammelt und auf
dem Grundstiick
oder im Haus
verwendet wird. Der
Sammeltank muss
min. 20l pro m?
aufzuwertender
Flache fassen kénnen.

Bonus gilt fur Dach-
flichen (Berlin) oder
versiegelte und teil-
versiegelte Fldchen
(Malmé), deren
abflieBendes
Regenwasser auf
Vegetationsflachen
auf dem Grundstiick
versickern kann.

Unterboden der
Pflasterung stiitzt und
besseres Pflanzen-

wachstum ermoglicht.

Gilt als Bonus fiir teil-
versiegelte Flachen
wenn min. 61cm tief
und an bepflanzte
Bereiche angrenzend.

Je ein Bonus von 0,1
auf die Gewichtung
von Fléchen die:

+ dem Nahrungs-
mittelanbau dienen

+ aus diirreresistenten
Pflanzen bestehen

+ aus einheimischen
Pflanzen bestehen
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Tabelle 22: Berechnungsbeispiele Vergleich

Gewichtung und | Gewichtung und | Gewichtung und Ereebnis
Grundriss Ansicht Flachentypen NHW-Flache NHW-Fldche NHW-Flache gBFF
Berlin Malmo Seattle
Teilversiegelte Flache (Bodenauftrag liber 61cm) 94,0m2| 0,3 28,20m2| 0,2 18,80m2] 0,5 47,00 m?
Vegetationsflachen mit Bodenanschluss 790m?| 1,0 79,00m?| 1,0 79,0m2] 0,6 47,40 m?
Dachbegriinung (extensiv) 48,0m?| 0,7 33,60m?| 0,6 288m2] 0,4 19,20 m? Berlin:
Vertikalbegriinung 8,0m2] 0,5 4,00m?| 0,7 56m2| 0,7 5,60 m? '
BFF=0,3
- Baum GroR Bestand: 1 (Malm®:25m?; Seattle: 24m?) 25 bzw. 24,0 m? 0,7 175m?| 0,8 19,20m?
_g- Mehrjahrige Pflanzen Gber 61cm: 21 31,5 m? 0,3 9,45 m? Malmo:
X% BFF=0,31
2 Mulch/Pflanzen bis 61cm 79,0 m? 0,1 7,90 m?
Einheimische Pflanzen 103,0 m? 0,1 10,30 m?
Dirreresistente Pflanzen 31,5 m? 0,1 3,15 m? Seattle:
BFF = 0,35
Grundstiicksfliche 490 m? NHW-Flachen im , Right-of-Way“: keine
Bebaute Flache 317 m?
Uberbauungsgrad 0,62
Teilversiegelte Flache (Bodenauftrag liber 61cm) 150,0m2| 0,3 45,00m2| 0,2 30,00m?] 0,5 75,00 m?
Halboffene Flachen (Bodenauftrag Giber 61cm) 9,0m2] 0,5 450m?] 04 3,60m?|] 0,5 4,50 m?
Vegetationsflachen mit unter 20cm Bodenauftrag (Dach) 434,0m2| 0,7 303,80m2] 0,6 260,40m2 | 0,7 303,80 m?
Vegetationsflachen mit Glber 80cm Bodenauftrag 323,0m2]| 0,7 226,10m?] 0,9 295,20m?| 0,6 193,80 m? i
Wasserflichen 9,0 m? 1,0 9,00m2| 1,0 9,00 m? Berlin:
Vertikalbegriinung 174,0m*>| 05 87,00m?| 0,7 121,80 m2 | 0,7 121,80m2| BFF=0,5
~N
o Baum Klein: 8 (Malmo: 200m?; Seattle: 74,4m?) 200 bzw. 74,4 m? 0,3 60,00m2 ] 0,3 22,32m? Malmo:
Q .oe . . . 2 2
.3 Mehrjahrige Pflanzen tiber 61cm: 21 31,5m 0,3 9,45 m BFF=0,6
[a4]
Mulch/Pflanzen bis 61cm 323,0 m? 0,1 32,20 m?
Einheimische Pflanzen 250,0 m? 0,1 25,00 m? Seattle
Bewisserung mit gesammelten Regenwasser 200,0 m? 0,2 40,00 m> | BFF=0,62
Sammeln von Regenwasser 154,0 m? 0,2 30,80 m?
Grundstlcksflache 1340 m?
N )
I%ebaute Flache 845m NHW-Flachen im , Right-of-Way“: keine
Uberbauungsgrad 0,63
Teilversiegelte Flachen mit Gber 61cm Bodenauftrag 91,0m2| 0,3 27,30m?] 0,2 18,20m2[| 0,5 45,50 m?
Vegetationsflache mit Bodenanschluss 158,0m2| 1,0 158,00m2 | 1,0 158,00m? | 0,6 94,80 m?
Dachbegriinung, Bepflanzung 2,5-10cm 656,0m2 | 0,7 459,20m?*| 0,6 393,60m2| 0,4 262,40 m?
Bioretentions-Anlagen (mit Gber 80cm Bodenauftrag 16,0m2 ] 0,7 11,20m2] 0,9 14,40 m2] 1,0 16,00 m? Berlin:
Vertikalbegrinung 450m2| 0,5 22,50m2] 0,7 31,50m?| 0,7 31,50 m? BFE=0.5
Baum GroR/Mittel: 1 (Malmd: 25m?; Seattle: 18,6m?) 25 bzw. 18,6 m? 0,4 7,44 m? -
2 Mehrjahrige Pflanzen tiber 61cm: 30 45,0 m? 0,7 17,50 m? 0,3 13,50 m?
-g_ Structural Soil 34,0 m? 0,2 6,80 m? Malméo:
K7 Mulch/Pflanzen bis 61cm 158,0 m? 0,1 15,80 m? BFF=0,5
g Einheimische Pflanzen 121,1 m? 0,1 12,11 m?
Right-of-Way: Dirreresistente Pflanzen 22,5 m? 0,1 2,25 m? Seattle:
: :II Bereich Sichtbar fiir Passanten 139,6 m? 0,1 13,96 m? ’
- - " Bewadsserung mit gesammelten Regenwasser 203,0 m? 0,2 40,60 m? BFF =0,5
Grundstuclfsﬂache 1369 mz Sammeln von Regenwasser 224,0 m? 0,2 44,80 m?
I.Bfebaute Flache 1104 m Regenwasserversickerung 16,0m2] 0,2 3,20m2] 0,2 3,20 m?
Uberbauungsgrad 0,81 NHW-Fliche im ,Right-of-Way“: " 112,6 m? 112,60 m?

150

Quelle: eigene Darstellung
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Eine detaillierte Darstellung ist in diesem Rechenbeispiel nicht notwendig, da diese NHW-Flachen sowieso nur in Seattle zur Berechnung des BFF herangezogen werden kdnnen. (Detaillierte Berechnung siehe Kapitel 3.3.3).
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4.5.3 Anmerkungen zu den unterschiedlichen Gewichtungskategorien

4.5.3.1 Anmerkungen zu den Ergebnissen in Tabelle 22

Wie in den Ergebnissen der Tab. 22 erkennbar, fihren die unterschiedlichen
Gewichtungssysteme zu unterschiedlich hohen BFF.

Allgemein kann gesagt werden, dass Berlin die wenigsten Gewichtungskategorien aufweist
und somit einige Elemente nicht fir die Anrechnung von NHW-Flachen genutzt werden
konnen (z.B. Bdume). Daraus folgt, dass die BFF fiir die Beispielgrundstiicke nach dem
Berliner Gewichtungssystem am niedrigsten ausfallen. Besonders deutlich wird dies in
Beispiel 2.

Nach dem Seattler Gewichtungssystem fallen die BFF am héchsten aus. Dies lasst sich durch
die Vielzahl von Bonusgewichtungen erklaren, welche im Seattler Gewichtungssystem
vorhanden sind. In Beispiel 3 wurde eine Ausgestaltung mit wenig Bonusgewichtungen nach
dem Seattler Gewichtungsmodel ausgewahlt, deswegen liegt der BFF Wert auch im selben
Bereich wie bei den anderen Beispielstadten.

Die Hohe der BFF nach dem Malmoer Gewichtungssystem befinden sich im Mittelfeld, hier
sind nicht so viele Bonusgewichtungen vorhanden sind wie in Seattle, aber die einzelnen
Grundgewichtungen sind héher.

Folgend wird naher auf die einzelnen Gewichtungskategorien eingegangen:

4.5.3.2 Gewichtung einzelner Bepflanzungen

Ein grofRer Unterschied zwischen den Gewichtungssystemen liegt in der Gewichtung von
einzelnen Bepflanzungen wie etwa Badume und Biische. Diesen sind — im Gegensatz zu den
anderen Beispielstadten — in Berlin keine eigenen NHW-Fldche zugeordnet.

In Malmo6 werden nach drei unterschiedlichen BaumgrofRen differenziert NHW-Flachen
angerechnet, in Seattle gibt es sogar die Unterscheidung von 4 verschiedenen BaumgroRen,
plus einer zusatzlichen Gewichtungsmethode von Baumen im Bestand sowie zusatzliche
NHW-Flachen fir gréRere mehrjahrige Pflanzen und einen Bonus zu den Vegetationsflachen
far Mulch / niedrigen Pflanzenbewuchs.

Eine Zuordnung von NHW-Flachen zu einzelnen grolReren Bepflanzungsmalinahmen ist auch
aus Sicht des Bearbeiters sinnvoll, da auf diese Weise die Qualitat der Ausgestaltung erhoht
werden kann. Nach der Berliner Berechnungsweise ist es z.B. moglich, dass einer reinen
Rasenflache die gleiche NHW-Flache zugeordnet wird, wie der gleichen Flache mit einer
dichten Bepflanzung mit Baumen und Blischen.

Zur Vereinfachung der Handhabe wird folgende Vorgehensweise vorgeschlagen:

e Die den jeweiligen grofReren Bepflanzungen zugeordnete Fldche sollte — wie in Seattle
— als eigenstandige Flache zahlen und nicht als Bonus fiir die Flache auf der der Baum
steht. Damit kann z.B. die geschaffene NHW-Flache eines Baumes gréRRer sein als die
Flache auf der er steht. Dies vereinfacht einerseits die Berechnung und bildet
anderseits auch die positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt besser ab.

e Anstatt bestimmten PflanzengréRen eine Flache zuzuordnen und diese anschlieRend
noch einmal zu gewichten, ware es nach Ansicht des Bearbeiters sinnvoller
bestimmten PflanzengréBen gleich die jeweilige NHW-Flache zuzuordnen (z.B. statt
einem kleinen Baum eine Flache von 25m? zuzuordnen und diese dann noch mit 0,3
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zu gewichten, gleich festzulegen dass ein keiner Baum einer NHW-Flache von 7,5m?
entspricht).

Die Malméer Vorgehensweise, jeder Bepflanzung die gleiche Flache zuzuordnen und
dann unterschiedlich zu gewichten, ist eine Alternative zu der oben genannten
Vorgehensweise. Um eine gerechtfertigte Wertigkeit z.B. zwischen einem Busch und
einem groRen Baum zu erreichen, missten aber u.U. Gewichtungen von (ber 1,0
angewendet werden (z.B. Busch = 15m? x 0,1 = 1,5m?; groBer Baum = 15m? x 1,2 =
18m?2).

e Die Anzahl an Kategorien fiir Bepflanzungen mit eigener NHW-Fldche sollte zur
besseren Ubersichtlichkeit nicht zu groR ausfallen. Ein Vorschlag wire den drei
BaumgrofRen der Malmoer Berechnungsweise noch die mehrjahrigen Pflanzen der
Seattler Berechnungsweise hinzuzufiigen.

Die in Seattle verwendeten Kategorien ,Baum Bestand” und ,Mulch/niedrige
Pflanzen”, kdnnen nach Ansicht des Bearbeiters in den Kategorien , GroRer Baum®
und , Vegetationsflache” enthalten sein.

4.5.3.3 Wasserflachen

Bei den Wasserflachen fallt auf, dass es in Berlin hierfir keine Gewichtungskategorie gibt.
Diese werden in Berlin aufgrund des geringen Vorkommens im Einzelfall bewertet und
gewichtet.™!

4.5.3.4 Durchlassige Bodenbelidge

In Berlin und Malmé werden die durchldassigen Bodenbeldge nach teilversiegelten und
halboffenen Flachen, also nach der Durchlassigkeit und Bepflanzbarkeit, unterschieden. In
Seattle erfolgt eine Unterscheidung nach der Hoéhe des Bodenauftrages unter dem
durchldssigen Bodenbelag.

Die Unterteilung in Berlin und Malmo scheint in diesem Fall dem Bearbeiter praktikabler, ein
Mindest-Bodenauftrag unter den teilversiegelten und halboffenen Flachen sollte aber
ebenfalls gegeben sein.

4.5.3.5 Vegetationsflichen

In Malmo gibt es keine eigene Dachflachen-Gewichtung mehr, sondern diese erfolgt — genau
wie bei allen anderen Vegetationsflichen — (ber den Bodenauftrag. Dachbegriinung
trotzdem attraktiv zu gewichten mag ein Grund dafiir sein, dass die Vegetationsflachen mit
Bodenauftrag in Malmo am hochsten gewichtet werden. Diese Vorgehensweise wirkt zwar
gerecht, (im Sinne dass gleiche Flachen gleich gewertet werden, egal ob sie auf einem Dach
angelegt worden sind oder nicht), es besteht aber nicht mehr die Moglichkeit
Dachbegriinungen gezielt durch eine vorteilhafte Gewichtung zu fordern. Dies ware aber ggf.
durch eine zusatzliche Bonusgewichtung von z.B. 0,1 fiir Vegetationsflachen auf Dachern
moglich.

In Seattle sind die Vegetationsflichen am niedrigsten gewichtet, daflr gibt es aber
zahlreiche Bonuskategorien um die Gewichtung zu erhéhen.

4.5.3.6 Bonusgewichtungen

Ein oder mehrere Boni fir den Umgang mit Regenwasserabfluss sind in jeder der
Beispielstadte vorhanden. Entweder es wird die Flache von der das Regenwasser abfliefl3t
oder gesammelt wird gewichtet oder Flachen die damit bewdssert werden bzw. besondere
Filtereigenschaften fir die Versickerung aufweisen (z.B. Bioretentionsanlagen).

151 KOPETZKI 2010 (SenStadt Berlin), Auskunft per Email.

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -112 -



4 VERGLEICH DER UNTERSCHIEDLICHEN ANWENDUNGSARTEN DES BFF IN DEN BEISPIELSTADTEN
4.5 Berechnung des BFF

Bei der Gewichtung kann entweder die Flache von der das Regenwasser abflielt oder die
Flache auf der es eingesetzt wird besonders gewichtet werden. Moéglich ware auch die
Gewichtung von Aufkommen und Verwendung von Regenwasser zu teilen z.B. statt 0,2 fir
das Sammeln von Regenwasser oder 0,2 fiir die Verwendung auf bestimmten Flachen; 0,1
fiir die Flache von der der Abfluss entsteht und 0,1 fiir die Verwendungsflache.

Die Vorgehensweise die Vegetationsflachen niedriger zu gewichten und dafiir Bonuspunkte
flr bestimmte Ausgestaltungen zu verteilen, ist ein interessanter Ansatz um mit dem Einsatz
des BFF auch Einfluss auf die qualitative Ausgestaltung zu erhalten und ist nach Ansicht des
Bearbeiters zu beflirworten.

Damit es nicht zu einer zu hohen Gewichtung von Flachen, aufgrund einer geschickten
Kombination von Boni kommt, konnten gewisse Bonuskategorien in Gruppen
zusammengefasst werden (z.B. die Bonusgruppe X beinhaltet die Boni a, b, ¢, d, und e; jeder
dieser Boni bringt einen Gewichtungsbonus von 0,1, es wird aber maximal ein Bonus von 0,3
aus der Bonusgruppe X pro Flache angerechnet).

4.5.3.7 Hohe der Gewichtung

Zur Hohe der einzelnen Gewichtungen werden vom Bearbeiter keine konkreten Vorschlage
getroffen, da sich diese nach der jeweiligen Anwendungsstadt (basierend auf bestehendem
Umfeld und Foérderpraferenzen der Gemeinde) richten sollten. Es gilt aber zu beachten das
die verwendeten Ziel-BFF-Werte weder zu leicht noch zu schwer erreicht werden kénnen.
Die in den Beispielstadten verwendeten Werte kdnnen aber als Orientierungspunkt dienen.

4.5.4 Anmerkungen zu den unterschiedlichen
Berechnungsmoglichkeiten des BFF

Die Berechnungsmaoglichkeit in Seattle, die von Neuentwicklungen betroffene Flache anstatt
der Grundstiicksflache zu verwenden, fallt weniger unter Berechnungsweise, als eher unter
Beschrankung der Umsetzungspflicht und wird daher auch in Kapitel 5.2.3 behandelt.

4.5.4.1 Beschrinkungen von bestimmten Flachentypen

Beschriankungen von bestimmten Flachentypen (wie z.B. in Seattle wo teilversiegelte
Flachen und ,,Structural Soil“ nur zu max. 1/3 der NHW-Flache z&hlen), lassen sich dadurch
erklaren, dass verhindert werden soll, dass z.B. auf groBen Stellplatzbereichen nur
teilversiegelte Flachen und keine sonstige Begriinung verwirklicht wird.

4.5.4.2 ,Right-of-Way*“

Die in Seattle vorhandene Mdglichkeit, BFF-MaRnahmen auch im ,Right-of-Way“
verwirklichen zu koénnen, ist eine Mdglichkeit auch dicht lGberbauten Grundstiicken zu
ermoglichen, zumindest einen niedrigen BFF zu erreichen und generell die
Gestaltungsmaoglichkeiten der Bauherren zu erhdhen. Des Weiteren kdnnen dadurch die
Infrastrukturerrichtungs- und Erhaltungskosten fir die Gemeinde gesenkt werden.

Da sich der ,Right-of-Way“ Bereich in unmittelbarer Nahe zum Grundstiick befindet, treten
die positiven Effekte der BFF-MaRBnahmen auch wie gewiinscht vor Ort ein.

Ein Nachteil an dieser Vorgehensweise ist, dass fur die flir den StraRenraum verantwortliche
Behorde ein hoherer Verwaltungsaufwand entsteht.
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4.5.4.3 Gewahrleistung der Nutzungsmoglichkeiten

Dass — wie in Malmé — Flachen, die eine Zugangsbeschrankung fiir Behinderte darstellen,
mit 0 gewichtet werden, sollte eigentlich immer der Fall sein, da die Anwendung des BFF
schliefRlich zu keinen schwerwiegenden Nutzungsbeschrankung fiihren soll.
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5 ERLAUTERUNG EINER MOGLICHEN ANWENDUNG DES BFF IN WIEN

Dieses Kapitel beschaftigt sich mit den Fragen wo und wie der BFF in Wien angewendet
werden konnte.

Als erstes werden bestehende Planungsvorgaben, wie z.B. der Stadtentwicklungsplan, auf
Ziele untersucht, welche die Anwendung eines BFF rechtfertigen konnten. Des Weiteren
werden bereits in Wien bestehende MalRnahmen und Instrumente vorgestellt, welche u.a.
wie der BFF zum Ziel haben NHW-Flachen in dicht bebauten Bereichen zu schaffen und zu
sichern.

AnschlieBend werden die Moglichkeiten zur Festsetzung des BFF in Wien analysiert sowie
mogliche Einsatzgebiete vorgeschlagen.

5.1 BESTEHENDE PLANUNGSVORGABEN UND INSTRUMENTE

In diesem Unterkapitel werden bestehende Zielsetzungen aus unterschiedlichen
Planungsvorgaben angefiihrt, die eine Anwendung des BFF in Wien begriinden kdnnten
sowie bestehende Instrumente beschrieben, die dhnlichen Zielsetzungen dienen wie eine
Anwendung des BFF.

5.1.1 Begriindung der Anwendung durch bestehende Planungsvorgaben

Folgend werden aus bestehenden Planungsvorgaben ausgewahlte Zielsetzungen genannt,
die eine Anwendung des BFF begriinden kénnten.

Es gilt zu beachten, dass diese ausgewdhlten Zielsetzungen in den meisten Fallen —
insbesonders im STEP — nur einige von vielen darstellen und nicht als Hauptanliegen
interpretiert werden sollten.

5.1.1.1 Wiener Stadtentwicklungsplan 05 (STEP 05)
Im Wiener Stadtentwicklungsplan sind folgende Aussagen enthalten, die fir eine
Anwendung des BFF sprechen kénnten:

Unter den Grundsatzen und Prinzipien, die dem STEP 05 zugrunde liegen, befinden sich u.a.
Lebensqualitdat und Nachhaltigkeit. In den weitergehenden Erlauterungen zur Lebensqualitat
finden sich z.B. 6kologische Vertraglichkeit und Zugang zu Natur- und Erholungsflachen, zur
Nachhaltigkeit z.B. die Verbesserung der Umweltqualitat, den Schutz der biologischen
Vielfalt, 6kologisches Bauen und Klimaschutz. >

Zum Grin und Freiraum wird allgemein angemerkt, dass Wien eine griine Stadt ist, diese
Grunraume allerdings ungleichmalig Gber das Stadtgebiet verteilt sind. ,In vergleichsweise
dicht bebauten Stadtgebieten mit geringen WohnungsgrofRen, geringem Grinanteil am
Bauplatz und einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen fehlen meist groRe Parks.“*>

In den weitergehenden Ausfihrungen zu den Griin- und Freirdumen im bebauten
Stadtgebiet finden sich teilweise Zielsetzungen und MalRRnahmen, die fiir eine BFF-
Anwendung sprechen wiirden.
Es wird angemerkt, dass es erforderlich ist,
,die Erreichbarkeit (ibergeordneter Freirdume zu verbessern und zu attraktivieren
bzw. die Mangelsituation bei der Ausstattung mit Griinfldchen, vor allen in den

132 /gl. MA 18 2005, STEP 05, 22-25.
13 MA 18 2005, STEP 05, 149f.
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Gebieten mit hohem Versiegelungsgrad, zu beheben. Der Schwerpunkt der
Mafinahmen liegt hier bei einer Ausnutzung aller Méglichkeiten zur Neuschaffung von
ausreichenden Griinfldchen, wobei auch das Spektrum von innovativen, intelligenten
Lésungen fiir alternative Angebote erweitert werden sollte (Mehrfachnutzung,
qualitéitsvolle Indoornutzung, private Griinrdume im unmittelbaren
Wohnungsverband, Dachgdrten etc.).“™*

Zu einem Beispiel fir Mallnahmen zur qualitativen und quantitativen Verbesserung des
Grin- und Freiraumangebotes, wird neben anderen MaRnahmen (6ffentliche Griinanlagen,
»grine Wege“...) folgendes erwahnt:

,Dieses System bestehender und potenzieller Angebote zur Griin- und
Freifldchennutzung wird in entscheidendem Mafie von dem privaten Griin- und
Freifldchenangebot der Innenhéfe ergdnzt. Diese sind im 6. und 7. Bezirk noch in
einem hohen Mafle vorhanden und qualitativ mit historischen Ensembles bzw.
historischen Elementen ausgestattet. Die Verantwortung fiir die Erhaltung und
Verbesserung der Versorgung mit éffentlichen und privaten Griin- und Freifldchen
muss von allen verantwortlichen Akteuren gleichermafen wahrgenommen
werden. >

AuBerdem finden sich in den anschlieRend angefiihrten Handlungsfeldern®*® u.a. folgende
Punkte welche fiir eine Anwendung des BFF sprechen wiirden:

JAnteil an privaten oder im Hausverband nutzbaren Griin- und Freirdumen
vergrofSern: Hofzusammenlegung (Partizipation bei der Umgestaltung), Dachgdrten,
Loggien und Balkone, auch nachtrdégliche Realisierung”

,Niederschlagswdsser der befestigten Wegeflichen zur Versickerung in den
angrenzenden Griinfléichen bringen”

5.1.1.2 Stadtékologischen Funktionstypen

Im Auftrag der MA 22-Umweltschutz wurden von der ARGE Projekte, dem Institut fiir
Freiraumpflege und Landschaftsgestaltung der Universitat fiir Bodenkultur Wien und dem
Institut fur Ortliche Raumplanung TU-Wien eine Unterteilung der Stadt Wien in

stadtokologische Funktionstypen vorgenommen. Dies sind folgende:

157

Dichtbebaute Wohn- und Mischgebiete mit geringem Reproduktionspotential
Dichtbebaute Wohn- und Mischgebiete mit vorhandenem / ausbaufahigem
Reproduktionspotential

Einzelhausbebauung und verdichtete Einfamilienhausbebauung

Industrie-, Verkehrs- und Sonstige Standorte

Parkanlagen und GrolSerholungsgebiete

Brachen

Agrarrdaume

Walddominierte Gebiete

1% MA 18 2005, STEP 05, 167.
155 MA 18 2005, STEP 05, 169.
16 MA 18 2005, STEP 05, 169f.
'3 vgl. BRANDENBURG et.al. 1994.
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Den Funktionstypen sind spezielle Handlungsstrategien und MalRnahmenbiindel zugeordnet,
welche u.a. als Grundlagen fiir die Stadtplanung dienen.™®

Besonders die Funktionstypen , Dichtbebaute Wohn- und Mischgebiete mit geringem bzw.
vorhandenem / ausbaufdhigem Reproduktionspotential) beinhalten wu.a. einige
Zielsetzungen, welche eine BFF-Anwendung begriinden kénnten:*°
e Entwickeln des Potenzials fir Verdunstung und Luftfilterung, sowie des lokalen
Wasserrickhaltes
e Offnen versiegelter Oberflichen in Innenhéfen, Begriinen von Fassaden mit
Kletterpflanzen, insbesondere bei stadtischen Wohnhdusern und Feuermauern
e Fordern von Dachbegriinungen, insbesondere extensive Formen
e Erhalten und Entwickeln des Altbaumbestandes
e Aufbau eines Netzwerkes naturnaher Flachen

5.1.1.3 Wiener Naturschutzgesetz

Auch durch die Zielsetzungen des Wiener Naturschutzgesetzes konnte u.U. eine Anwendung

des BFF begriindet werden:
,Dieses Gesetz dient dem Schutz und der Pflege der Natur in all ihren
Erscheinungsformen im gesamten Gebiet der Bundeshauptstadt Wien sowie der
nachhaltigen Gewdhrleistung der stadtokologischen Funktionen durch Setzung der
erforderlichen Erhaltungs-, Ergénzungs- und Erneuerungsmafnahmen **°

In den darauffolgenden Abschnitten wird aber deutlich, dass sich diese Erhaltungs-,
Ergdanzungs- und Erneuerungsmalinahmen eher an bestehende 6kologische Flachen richten.
Die Auflage von EntwicklungsmaBnahmen in Zuge dieser Schutzbestimmungen ist zwar
teilweise moglich, aber stets ,zur Erreichung des Schutzzweckes” bestehender Strukturen
gedacht.

Verpflichtende EntwicklungsmaBnahmen ohne schiitzenswerten Bestand, z.B. die Begriinung
eines dicht versiegelten Innenhofes, wie es bei einer BFF-Anwendung der Fall sein kann,
lassen sich somit — nach Auffassung des Bearbeiters — aus diesem Gesetz nicht ableiten.

5.1.1.4 Netzwerk Natur161

»Netzwerk Natur” steht fiir das Wiener Arten- und Lebensraumschutzprogramm, welches im
Wiener Naturschutzgesetz verankert ist.

Die ausgewahlten ("prioritar bedeutenden") Tier- und Pflanzenarten sowie
Lebensraumtypen, fir welche die gesetzliche Verpflichtung besteht erhaltende MalRnahmen
zu setzen, sind in der Wiener Naturschutzverordnung aufgelistet.

Generell hat das ,Netzwerk Natur” die Erhaltung der Lebensvielfalt in Wien zum Ziel. Dies
soll durch eine enge Kooperation zwischen Bezirken, Planern, stadtischen Dienststellen die
Grinflachen verwalten, Vereinen und der Bevolkerung erfolgen.

158 Vgl. Biiro fiir Okologie und Landschaftsplanung Kutzenberger: Netzwerk Natur Hernals und SCHNETZ 2010.

159 Biiro fur Okologie und Landschaftsplanung Kutzenberger: Netzwerk Natur Hernals, 10.
180 \Wiener Naturschutzgesetz, § 1.

181 v/gl. Stadt Wien Internettauftritt, abgerufen am 27.04.2010, url:
http://www.wien.gv.at/umweltschutz/naturschutz/wege/netzwerk.html
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Das ,Netzwerk Natur”  erstellt das Rahmenkonzept  zum Arten- und
Lebensraumschutzprogramm (Begriindung und Zweck des Programms, Vorstellungen zur
Umsetzung und Umsetzungsbeispiele).

Auf Basis dieses Rahmenkonzeptes wurden in den Bezirken Ziele und MaBnahmen fir den
offentlichen und privaten Bereich entwickelt.
Fir den Bezirk Margareten wurden z.B. folgende flachendeckende Naturschutzrichtlinien
erarbeitet, die eine Anwendung des BFF begriinden kdnnten:*®
e ,Dicht bebaute Wohn- und Mischgebiete: Erhaltung und Schaffung von naturnahen
Elementen auf Griinflachen und in Innenhdéfen, Fassaden- und Dachbegriinung,
Férderung von Gebdudebriitern, zulassen von Spontanvegetation in Mauer- und
Pflasterritzen.”
e Industrie-, Verkehrs- und Sonstige Standorte: méglichst geringe Bodenversiegelung,
Erhaltung von ,,Gstettn”, zulassen von wildem Aufwuchs, Flachdachbegriinung”.

Begleitende Aktivitditen des ,Netzwerk Natur” sind die fortlaufende Aufnahme und
Uberwachung seltener Arten und Lebensrdume als Grundlage fiir weitere MaRnahmen und
die programmbegleitende Offentlichkeitsarbeit.

5.1.2 Derzeitige Instrumente zur Sicherung und Schaffung von privaten
Grinflachen in Wien

Die Stadt Wien arbeitet derzeit nicht mit dem BFF. Es werden aber in den unterschiedlichen
Magistratsabteilungen aufeinander aufbauende bzw. einander erganzende Instrumente mit
dhnlichen Zielsetzungen verwendet.®®

Folgend werden einige dieser Instrumente vorgestellt:

5.1.2.1 Naturschutzgebiete

Im Wiener Naturschutzgesetz sind zahlreiche Instrumente angefiihrt die zum Schutz von
bestehenden Strukturen eingesetzt werden kénnen.

Neben dem Biotop und Artenschutz, der unter dem Punkt ,Netzwerk Natur” genauer
beschrieben wurde, gibt es u.a. den Schutz von Mineralien und Fossilien, den allgemeinen
Landschaftsschutz und Gebiets- und Objektschutz (z.B. Nationalpark, Europaschutzgebiete,
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, Okologische
Entwicklungsflachen...).

5.1.2.2 Bauordnung (Flichenwidmungs- und Bebauungsplan)
Durch Festlegungen im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan kann u.a. auch Einfluss auf
die Freiraumgestaltung genommen werden.

So konnen im Flachenwidmungsplan z.B. Grundsticke als Grinland oder Bauland
Gartensiedlung  gewidmet  werden, womit durch die jeweils erlaubten
Nutzungsmoglichkeiten ein weit hoherer Griinanteil garantiert wird als z.B. bei der Widmung
Bauland Industriegebiet.

182 MA 22 2007, Margareten | Naturschutz Ziele Kurzfassung Leitlinien 2007, 2.
183 SCHNETZ 2010 (MA 22), Auskunft per Email.
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Im Bebauungsplan kann durch Baufluchtlinien, Abstandsflachen, niedrige GRZ und
Festlegung von bestimmten Bauweisen das Ausmal’ an vorhandenen Freiflachen beeinflusst
werden.
Des Weiteren besteht die Moglichkeit der Anordnung der gartnerischen Ausgestaltung
unbebauter Grundflichen.'® Die gartnerische Ausgestaltung von Vorgarten und
Abstandsflachen ist nach der Bauordnung ebenfalls verpflichtend, ebenso die sparsame
Verwendung von befestigten Wegen und Zufahrten.
»Vorgdrten, Abstandsflichen und sonstige gdrtnerisch auszugestaltende Flédchen
sind, soweit auf diesen Fldchen zuldssige Bauwerke oder Bauwerksteile nicht errichtet
werden, gdrtnerisch auszugestalten und in gutem Zustand zu erhalten. Befestigte
Wege und Zufahrten, Stiitzmauern, Stufenanlagen, Rampen u.d. sind nur im
unbedingt erforderlichen Ausmap zuldssig. ...“ *®
Die Art der gartnerischen Ausgestaltung wird aber nicht detailliert ausgefiihrt, zu diesem
Punkt ist nur folgender Abschnitt vorhanden:
,~Kommt entsprechend den Bestimmungen des Bebauungsplanes die gdrtnerische
Ausgestaltung zur Ausfiihrung, ist je angefangene 250m? Gartenfléche ein Baum in

verschulter Qualitdt zu pflanzen; ausgenommen davon sind Gebiete der Bauklasse
| w166

5.1.2.3 Wiener Baumschutzgesetz167

Das Wiener Baumschutzgesetz hat zum Ziel den Baumbestand in Wien zu schiitzen. Es gilt
fir alle Baume mit einem Stammumfang von 40cm in 1m H6he und zwar sowohl im
offentlichen als auch im privaten Raum. Es bestehen aber auch Ausnahmeregelungen, z.B.
far Baumschulen.

Geschiitzt ist nicht nur der Baum an sich, sondern auch sowohl der oberirdische als auch der
unterirdische pflanzliche Lebensraum. Dem Grundstickseigentimer bzw. dem
Nutzungsberechtigten des Grundstlickes obliegt eine Erhaltungspflicht. Eingriffe die sich
negativ auf den Baumbestand auswirken kénnten sind verboten.

Die Entfernung eines Baumes bedarf einer Bewilligung, welche z.B. dann zu erteilen ist,
wenn sich Baume in einem Zustand befinden indem ein Weiterbestand nicht mehr gesichert
oder eine Entfernung zum Erhalt des Ubrigen Bestandes notwendig ist, wenn
Sicherheitsbedenken bestehen sowie wenn eine Entfernung zur Ausnutzung bestehenden
Baurechts erforderlich ist.

Mit Ausnahme des Falles, dass die Entfernung zum Erhalt des lbrigen Bestandes erfolgt,
muissen fir jeden entfernten Baum Ersatzpflanzungen durchgefiihrt werden. Pro
angefangenen 15cm Stammumfang des zu entfernenden Baumes, gemessen in 1m Hohe
vom Beginn der Wurzelverzweigung, ist dies ein Ersatzbaum mittlerer Baumschulenqualitat
(8 bis 15cm Stammumfang).

Diese Ersatzpflanzungen sind vom Bewilligungstrager bestenfalls am Grundstlick oder in
einem Umkreis von 300m durchzufihren. Ist ihm dies nicht moglich, muss er eine
Ausgleichsabgabe an das Magistrat leisten, welches dann die Ersatzpflanzungen durchfiihrt.

184 Bauordnung Wien, 85 Abs.4 p.
185 Bauordnung Wien, §79 Abs.6.
186 Bauordnung Wien, §79 Abs.7.

187 vgl. Wiener Baumschutzgesetz.
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Die Pflicht zur Ersatzpflanzung gilt erst dann als erfillt, wenn diese durch flnf Jahre hindurch
keine Anzeichen von Schadigungen aufweist.

Die Strafbestimmungen bei Nichteinhaltung des Gesetzes reichen von 700 bis 42.000 €,
wenn mehr als 20 Baume ohne Genehmigung gefillt werden ist sogar eine Freiheitsstrafe
von bis zu sechs Monaten oder eine Geldstrafe von 360 Tagessatzen moglich.

5.1.2.4 Naturnahe Griinoase168

Die Plakette ,Naturnahe Griinoase” ist eine Auszeichnung der Stadt Wien fiir Personen,
welche naturnahe und oOkologisch gepflegte Flachen in ihren Garten, Kleingarten,
Innenhofen, auf Terrassen, Dachgarten oder durch Fassaden- oder Dachbegriinung
geschaffen haben.

Die Aktion findet — nach einem Pilotversuch im Bezirk Margareten und einer Erweiterung auf
die Bezirke 1 bis 9'%— mittlerweile in den Bezirken 1 bis 9 sowie 20 bis 22 statt.*”

Folgende Kriterien gelten fiir die Erlangung der Plakette ,Naturnahe Griinoase”:
Verpflichtende Kriterien:

e AusschlieBliche Verwendung von biologischem Diinger statt Kunstdiinger
(Mineraldlinger)

e Verwendung von biologischem Pflanzenschutz statt Einsatz von Herbiziden und
anderen giftigen Schadlingsbekampfungsmitteln

¢ AusschlieBliche Verwendung von torffreier Erde

Optionale Kriterien:

e Nachhaltigkeit (z.B. Regenwassernutzung, wasserdurchldssige Bodenbelage,
Energiesparende und schadstoffarme Gartengerate, Betreiben eines Gemise- oder
Krduterbeets, etc.)

e Tierarten (z.B. MaRRnahmen gegen Vogelschlag, Nachweis einer streng geschiitzten
Art, Nachtfalterschutz durch richtige Beleuchtung, etc.)

e Lebensraum (z.B. Baume, Strdaucher, Feuchtbiotop, etc.)

Die Bewertung und Ubergabe der Plakette erfolgt durch die Wiener Umweltschutzabteilung
MA 22.

In den Jahren 2008 und 2009 hat sich die Aktion ,Naturnahe Griinoase” auf die
innerstadtischen Bezirke 1 bis 9 erstreckt. Von den 33 in diesem Zeitraum ausgezeichneten
Objekte konnten 58 Prozent der Objektart Innenhofe zugeordnet werden.

11 der 33 Plaketten wurden im 5. Bezirk, jeweils fiinf im 4. und 8. Bezirk und der Rest in den
Ubrigen Bezirken ausgegeben.

5.1.2.5 Forderungen durch Gratisverteil-Aktionen

Teilweise werden in Wien sogenannte , Gratisverteil-Aktionen” durchgefiihrt. Dies bedeutet,
dass an interessierte Blirger kostenfrei Pflanzen verteilt werden, mit dem Ziel, dass diese zur
Begriinung eingesetzt werden.

188 \/gl. Stadt Wien Internettauftritt, abgerufen am 27.04.2010, url:
http://www.wien.gv.at/umweltschutz/naturschutz/gruenoase/index.htmil

169 Vgl. Stadt Wien Internettauftritt, abgerufen am 27.04.2010, url: http://www.wien.gv.at/vtx/vtx-rk-
xlink?SEITE=020091028007

179 MA 22 2010, Presseaussendung vom 27.04.2010.

Anton Jakob 0425688 E630 02. Juni 2010 -120-



5 ERLAUTERUNG EINER MOGLICHEN ANWENDUNG DES BFF IN WIEN
5.1 Bestehende Planungsvorgaben und Instrumente

Z.B. werden, neben einem Beratungsangebot der Stadt Wien, am 31. Mai und 1. Juni im
Stadtpark insgesamt 10.000 Kletterpflanzen gratis verteilt, um moglichst viele Wienerinnen
und Wiener von den Vorziigen der Fassadenbegriinung zu t'jberzeugen.171

5.1.2.6 Forderung von Dach-, Innenhof- und Vertikalbegriinung

Fir die Forderungen fiir Dach-, Innenhof- und Vertikalbegriinung ist die MA 42-Wiener
Stadtgéarten zustandig. Die Insgesamt fir diese Forderungen zu Verfiigung stehenden Mittel
sollen 2010 von 100.000€ auf 200.000€ verdoppelt werden.'”?

Forderung Dachbegriinungen'”

Die Hohe der Forderung richtet sich nach der Hohe der durchwurzelbaren Aufbaudicke der
neu begriinten Dachflache und liegt zwischen 8€ und 25€ pro Quadratmeter. Die maximale
Fordersumme betragt 2.200€.

Voraussetzungen:

e Die vorgesehene Dachbegriinung widerspricht nicht dem Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan, der Bauphysik, dem Stadtbild oder technisch bzw. statischen
Grinden; grundséatzlich muss eine Baubewilligung vorgelegt werden.

e Die Férdermalinahme ist nicht bereits zur Ganze oder zum Teil von einer Forderung
der Europadischen Union, des Bundes oder Landes aus einem anderen Titel erfasst

e Das Gebadude steht nicht im Eigentum von offentlichen Rechtstragern (z. B. Wiener
Wohnen).

Forderung Innenhof- und Vertikalbegriinungen'’*
Bei Arbeitsdurchfiihrung in Eigenregie werden 100 Prozent (der Materialkosten) gefordert;
bei Arbeitsdurchfihrungen durch private Gartenbauunternehmen sind es 75 Prozent, bei
Begriinung mit Trogen 50 Prozent. Die Maximale Férdersumme betragt — wie bei den
Dachbegrinungen — 2.200€.
Voraussetzungen:

e Die Abteilung Wiener Stadtgarten hat den Innenhof besichtigt.

e Esliegt die Einverstandniserklarung der Hausinhabung vor.

o Die Liegenschaft liegt im verbauten Gebiet und tragt die Widmung geschlossene

Bauweise.
e Das Gebdude steht nicht im Eigentum von 6ffentlichen Rechtstragern.

"1 MA 22 2010, Presseaussendung vom 27.04.2010.
172 MA 22 2010, Presseaussendung vom 27.04.2010.

173 Stadt Wien Internetauftritt, abgerufen am 27.04.2010, url:
http://www.wien.gv.at/amtshelfer/umwelt/stadtgaerten/begruenung/dachbegruenung.html

174 Stadt Wien Internetauftritt, abgerufen am 27.04.2010, url:

http://www.wien.gv.at/amtshelfer/lumwelt/stadtgaerten/begruenung/innenhofbegruenung.htmi
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5.2 MOGLICHE ANWENDUNG DES BFF IN WIEN
In diesem Kapitel werden mogliche Festsetzungsarten und Einsatzbereiche des BFF in Wien
beschrieben.

5.2.1 Festsetzungsmoglichkeiten

5.2.1.1 Flichenwidmungs- und Bebauungsplan

Der BFF konnte mithilfe der Flachenwidmungs- und Bebauungsplane festgesetzt werden. So

haben diese u.a. folgende Zielsetzung:
,Erhaltung, beziehungsweise Herbeifiihrung von Umweltbedingungen, die gesunde
Lebensgrundlagen, insbesondere fiir Wohnen, Arbeit und Freizeit, sichern, und
Schaffung von Voraussetzungen fiir einen mdglichst sparsamen und Gkologisch
vertréglichen Umgang mit den natiirlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und
Boden“*”

Eine Festsetzung von Ziel-BFF wirde ,gesunde Lebensgrundlagen” sowie einen , moéglichst
sparsamen und okologisch vertraglichen Umgang mit den natlrlichen Lebensgrundlagen
sowie dem Grund und Boden” férdern und somit den Zielsetzungen der Bauordnung
entsprechen.

Um bestehende Flachenwidmungs- und Bebauungspldne abzuidndern, missen folgende

Voraussetzungen gegeben sein:
Die Gemeinde hat die Auswirkungen der Fldichenwidmungspléne und Bebauungspléne
zu lberwachen, soweit im Rahmen der Umweltpriifung erhebliche Auswirkungen auf
die Umwelt festgestellt wurden. Abénderungen diirfen nur aus wichtigen Riicksichten
vorgenommen werden. Diese liegen insbesondere vor, wenn bedeutende Griinde, vor
allem auf Grund der Bevélkerungsentwicklung oder von Anderungen der natiirlichen,
Okologischen,  wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen
Gegebenheiten, fiir eine Abédnderung sprechen, gegebenenfalls auch im Hinblick auf
eine nunmehr andere Bewertung einzelner Ziele, auf die bei der Festsetzung und
Abdinderung der Fldchenwidmungspldne und der Bebauungspldne Bedacht zu nehmen
ist.’

Auch eine Abanderung zur Festsetzung von Ziel-BFF ware somit theoretisch moglich, z.B. mit
dem Abanderungsgrund, dass das Ziel der Schaffung von NHW-Flachen in dicht bebauten
Gebieten nun hoher bewertet wird oder dass aufgrund zu hoher Feinstaubbelastungen mehr
innerstadtisches Griin zur Staubbindung geschaffen werden soll.

Damit in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen aber lberhaupt die Moglichkeit
besteht Ziel-BFF festzusetzen, misste diese Kennzahl in der Bauordnung festgeschrieben
werden und zwar in §5 Abs. 4 welcher die Inhalte auflistet, die Bebauungspldne zusatzlich
enthalten dirfen, aber nicht missen.

Von einer Festsetzung des BFF Uber die Flachenwidmung — wie es in Seattle der Fall ist — wird
abgeraten, da im Gegensatz zu Seattle die erlaubten Bebauungsdichten nicht direkt an die
Widmung gekoppelt sind.

175 Bauordnung Wien, §1 Abs.2 Nummer 4.

176 Bauordnung Wien, §1 Abs.4.
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5.2.1.2 Vertragliche Festsetzung

Die Festsetzung aufgrund von Vertragen ist natirlich immer moglich. Damit der Bautrager
aber einer zusatzlichen Auflage wie etwa bestimmten Ziel-BFF zustimmt, muss sich die Stadt
in einer guten Verhandlungsposition befinden (z.B. im Besitz des Baugrundes sein) oder
ausgleichende Zugestandnisse machen (z.B. Im Bebauungsplan eine hdhere Bauklasse
festlegen).

5.2.1.3 Festsetzung durch naturschutzrechtliche Planungsbestimmungen

Der BFF konnte in Wien u.U. auch — wie es etwa in Berlin der Fall ist — durch
naturschutzrechtliche Planungsbestimmungen festgesetzt werden.

Wie bereits im Kapitel 5.1.1.3 angemerkt, bieten die im derzeitigen Wiener
Naturschutzgesetz beschriebenen unterschiedlichen Arten von Instrumenten — nach
Meinung des Bearbeiters — aber eher wenig Spielraum fiir eine Festsetzung einer solchen Art
von Landschaftsplanen, wie sie in Berlin zur Festsetzung des BFF verwendet werden.

5.2.2 Mogliche BFF-Anwendungsbereiche in Wien

Nachdem in den vorangegangenen Kapitel geklart wurde mit welchen Zielsetzungen eine
BFF-Anwendung in Wien begrindet werden konnte und mit welchen bestehenden
Planungsinstrument dies am besten umzusetzen ware, wird in diesem Kapitel erldutert
welche Bereiche in Wien sich am besten fir einen Pilotversuch der BFF-Anwendung eignen
wirden.

Der erste Teil dieses Unterkapitels beschaftigt sich mit moglichen BFF-
Anwendungsbereichen im Bestand, der zweite Teil mir Anwendungsbereichen in
Neubaugebieten.

Beispiele fir die moglichen Auswirkungen einer BFF-Anwendung auf derzeitige
Ausgestaltungsbeispiele Wiener Grundstiicke findet sich im Anhang Anlage 3.

Eine Beschreibung der Bebauungsstrukturen in Wien'”” wurde nicht vorgenommen, da diese
mit denen in Kapitel 3.2.2 fir Berlin beschriebenen vergleichbar sind. Unterschiede gibt es
vor allem im Aufkommen dieser Bebauungsstrukturen im Stadtgebiet, so befinden sich z.B.
Zeilen und Grolsiedlungsbau in Wien auBerhalb des Stadtzentrums, in Berlin kommen diese
aber auch im grofReren Umfang im Zentrum vor.

5.2.2.1 Madogliche Anwendungsbereiche im Bestand

Wie bereits im Kapitel 4.3.3 angemerkt, eigenen sich vor allem Bebauungsstrukturen mit
hohem Versiegelungsgrad fir die BFF-Anwendung. Prinzipiell wiirden sich also weite Teile
Wiens fiir eine BFF-Anwendung eignen (siehe Abb. 68 auf Seite 126).

Fiir eine mogliche Pilotanwendung des BFF besonders geeignet waren Bereiche, die neben
einer Bebauungsstruktur mit hohem Versiegelungsgrad auch noch ein generelles Defizit an
offentlichen und privaten Griinflachen aufweisen.

Diese lassen sich aufgrund des bestehenden Biotopmonitoring-Programmes'’® der Stadt
Wien relativ leicht abgrenzen. Aus dem Biotopmonitoring Bericht der Stadt Wien des Jahres
2002 ergab sich folgende Reihung der Bezirke nach Nettogriinflichenanteil:

7 vgl. MA 18 2005, STEP 05, 55-60.

178 Inventarisierung der vorhandenen Grunflachen durch die Interpretation von Farb-Infrarot-Luftbildern. Durch
den Vergleich verschiedener Jahrgange kénnen Zu-und Abnahmen erkannt werden.

179 5BIG 2002.
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Abbildung 65: Reihung der Wiener Gemeindebezirke nach dem Nettogriinflaichenanteil

Abbildung 66: Nettogriinflichen pro Einwohner
in den Wiener Bezirken 1 sowie 3 bis 9

1 Bezirk
3 Bezirk
4 Bezirk
5 Bezirk
6 Bezirk
T Bezirk
8 Bezirk
9 Bezirk

Platz Bezirk Nettogriin| || Platz Bezirk Nettogriin
Nr. % Nr. %
1 Hietzing (13) 85,2 13 Favoriten (10) 35,6
2 Penzing (14) 76,7 14 Landstrale (3) 255
3 Hernals (17) 73,6 15 Brigittenau (20) 220
4 Débling (19) 66,4 18 Wieden (4) 20,3
5 Wahring (18) 58,4 17 Rudolfsheim-Funfh. (15) 19,8
6 Liesing (23) 58,2 18 Alsergrund (9) 18,5
7 Ottakring (16) 53,9 19 Innere Stadt (1) 15,1
8 Donaustadt (22) 44 4 20 Margareten (5) 14,7
9 Floridsdorf (21) 42,9 21 Josefstadt (8) 14,0
10 Leopoldstadt (2) 41,6 22 Neubau (7) 11,43
1" Meidling (12) 40,9 23 Mariahilf (8) 11,41
12 Simmering (11) 39,3 Gesamtdurchschnitt 91,4

Quelle: Biotopmonitoring Bericht 2002

Die Bezirke 5 bis 8 weisen die niedrigsten

Nettogriinflachen pro Einwohner auf.

Die dortigen Werte von knapp Uber 5m? liegen

10 15

Quelle: OBIG 2002

] auch unter den Zielsetzungen des STEP 05, siehe
Abb. 67.

Abbildung 67: Bedarfsflachen zur Griinflichenversorgung

Wohnungsbezogene Crinflachen 15
Wohngebietshezogene Freiflachen, urbane Park-, 10-50
Spiel- und Freifldchen o
Stadtreilbezogene Crinflachen 8.0
Sportflachen 35

Quelle: MA 18, STEP 05

Aus Abb. 65 und 66 ist erkennbar, dass vor allem die Bezirke 5 bis 8, welche alle
hauptsachlich durch die Bebauungsstruktur dichte Blockrandbebauung gekennzeichnet sind,
Defizite in der vorhandenen Nettogrinflache aufweisen. Falls es zu einer BFF-Anwendung im
Bestand kommt, sollte also mit diesen Bezirken begonnen werden.

Luftbilder und Ergebnisse aus dem Biotopmonitoring Bericht 2002, zu diesen Bezirken sowie
zum ersten Bezirk, finden sich in Abb. 69 und 70 auf Seite 127.
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Abbildung 68: Flaichenversiegelung in Wien

Bezirke:
1. Innere Stadt
2. Leopoldstadt
3. Landstrasse
Ausmahl der 4. Wieden
- - . ’ 5. Margareten
Flachenversiegelung in Wien 6 Mariahilf
Versiegelungsgrad in Prozent, bezogen auf die 7. Neubau
Mutzungseinheiten der digitalen Stadtkarte 8. Josefstadt
9. Alsergrund
10. Favoriten
11. Simmering
12. Meidling
13. Hietzing
14. Penzing
15. Rudolfsheim-Fiinfhaus
16. Ottakring
17. Hernals
18. Wahring
19. Dobling
20. Brigittenau
21. Floridsdorf
22. Donaustadt
23. Liesing
... Versiegelung in Prozent
der Nutzungseinheit
Moi-100%
Wai- 20
Bl 71- 80
[Je1- 70
Bs5- 60
Ma4s- 50
Wat- 45
B/ 35- 40
31- 35
[J28- 30
Cl21- 25
E11- 20
B 1 -10
B Unversiegeit

Osterreichisches Bundesinstitut

fir Gesundheitswesen (OBIG)

5000m

Quelle: Osterreichisches Bundesinstitut fiir Gesundheitswesen (Biotopmonitoring Bericht 2002), eigene Bearbeitung
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Abbildung 69: Nettogriinfliche der Wiener Bezirke 1 und 5-8

Margareten
(5. Bezirk)

Neubau (7.Bezirk)
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Mariahilf (6.Bezirk)

Abbildung 70: Luftbilder von Ausschnitten der Wieder Bezirke 1 und 5-8

Margareten (5.Bezirk)

Mariahilf (6.Bezirk)
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Befundeinheit
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B2500 2
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Nettogrunflache in Prozent
der Blockflache

W20 bis 100 %
[l 80 bis <90
W70 bis <80
W60 bis <70
B 50 bis <60
[J]40 bis <50
030 bis <40
[J20 bis <30
[J10 bis <20
O 5 bis <10
B 1 bis <5
B >0bis <1%
(]

keine Vegetation

Quelle: Biotopmonitoring Bericht 2002

Die gezeigten Bezirke weisen alle eine
dichte Blockrandbebauung auf.

Die hohere Versiegelung im 1. Bezirk ist klar
erkennbar.

100m
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Der Bezirk Innere Stadt weist zwar insgesamt eine hohere Nettogriinflache als die Bezirke 5
bis 8 auf, dies liegt aber vor allem an den dort vorhandenen 6éffentlichen Griinflichen. Uber
90% der Nettogrunflache befinden sich hier im 6ffentlichen Raum. Die Vegetationsflachen
innerhalb der Bebauung sind im Bezirk Innere Stadt hingegen nur in einem sehr geringen
Ausmall vorhanden (siehe Abb. 69). Insofern wirde sich auch dieser Bezirk als BFF-
Anwendungsgebiet anbieten.

Davon wird aber vorerst dennoch abgeraten, da der gesamte Bezirk sowohl im
Bebauungsplan mit einer Schutzzone'® bedacht wurde, als auch UNESCO Weltkulturerbe
ist,'® wodurch z.B. Einschriankungen bei den Umsetzungsméglichkeiten von BFF-
MaBnahmen aufgrund des Denkmalschutzes oder sonstiger zusatzlicher Auflagen zu
erwarten sind. AuRerdem ist der Anteil der Wohnbevolkerung aufgrund der
kerngebietsspezifischen Nutzungen relativ gering, wodurch die Nettogriinfliche pro
Einwohner deutlich iber den STEP-Richtwerten liegt und somit kein akuter Handlungsbedarf
besteht (vgl. Abb. 66 und 67).

Daher sollten vor einer BFF-Anwendung im 1.Bezirk erst Erfahrungen mit der BFF-
Anwendung in anderen Bezirken, in welchen weniger Einschrankungen zur Umsetzung von
BFF-MalRnahmen bestehen, gesammelt werden.

Am Beispiel des 7.Bezirkes (Neubau) wird nun grob abgeschatzt, welches Potential an
zusatzlichen NHW-Flachen durch eine BFF-Anwendung aktiviert werden konnte.
Die Gesamtflache des Bezirkes von 161,2 ha unterteilt sich in folgende Nutzungsarten:

Tabelle 23: Nutzungsarten Bezirk Neubau 2005

Bauflachen
Wohnbau- Betriebsbau- Kultur, S.[')ort, .
) ) rel. u. off. Parkanlagen Verkehrsflachen
gebiete gebiete L
Einrichtungen
95,6ha 4,1ha 16,2ha 4,7ha 40,6ha

Quelle: MA 41 2009; eigene Darstellung

Unter der Annahme, dass in den meisten Fallen aufgrund der Anwendung im Bestand nur ein
Ziel-BFF von 0,3 gefordert wird, plus einer Verringerung dieses Wertes auf 0,25 aufgrund zu
erwartender Reduzierungen des geforderten BFF im Baubewilligungsverfahren und/oder
Mangel in der Ausfiihrung, ergibt sich mit den Wohnbaugebieten als Grundlage, ein NHW-
Flachenpotenzial von 23,9ha.

Die bestehende Nettogriinfliche nach dem Biotopmonitoring Bericht 2002 betragt
18,4ha,*®? ohne Parkanlagen ergibt sich somit ein Wert von 13,7ha. Dieser Wert bildet zwar
noch immer nicht die bestehende NHW-Flache in Wohngebieten ab, da er sowohl
StraRenbegriinung enthalt, als auch die in der Nettogriinfliche enthaltenen Flachen nicht
nach ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt gewichtet sind, dennoch sollte er eine gute
Anndherung an die NHW-Fldche darstellen.

180 Fine Schutzzone hat zum Ziel das charakteristische Stadtbild eines Bereiches zu erhalten. Zu diesem Zweck

kénnen innerhalb einer Schutzzone — Uber die moglichen Bestimmungen fir auferhalb von Schutzzonen
liegende Bereiche hinaus — erforderliche Bestimmungen, z.B. zur Anordnung einzelner Baukdrper oder
Anordnung und Ausgestaltung von Hoéfen, festgesetzt werden. (Vgl. Bauordnung Wien 8§7).

181 MA 18 2005, STEP 05, 179.
182 HBIG 2002, Abschnitt 7.Bezirk, Seite 1.
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Somit ergibt sich fiir den 7. Bezirk ein Potential von ca. 10,2ha an zusatzlicher NHW-Flache
welche durch eine BFF-Anwendung aktiviert werden kénnte.

Es gilt aber zu beachten, dass diese Verwirklichung des vorhandenen Potentials durch die
BFF-Anwendung im Bestand auf jeden Fall einen langfristigen Zeitraum in Anspruch nehmen
wirde, da durch die Koppelung der Umsetzungspflicht an das Baubewilligungsverfahren die
BFF-Auflagen im Bestand nur schrittweise zur Umsetzung kommen.

5.2.2.2 Madogliche Anwendungsbereiche in Neubaugebieten

Eine BFF-Anwendung in Neubaugebieten hat den Vorteil, dass die Ergebnisse der BFF-
Auflagen schnell sichtbar werden, die Belastung der Bauherren durch die Erfiillung der BFF-
Auflagen in Relation zu den Gesamterrichtungskosten tendenziell geringer ausfillt und die
MaBnahmen zur Erreichung eines hohen BFF von Anfang an in die Planung mit einbezogen
werden koénnen, da die BFF-Umsetzungspflicht nicht auch durch kleinere Um- sondern
ausschlieBlich durch Neubauten ausgelost wird.

AuBerdem besteht die Moglichkeit, die BFF-Anwendung in Neubaugebieten in die
Vermarktung ebendieser einflieRen zu lassen (z.B. ,Griiner Wohnen im neuen Quartier XY*“).

Die Einfliihrung der BFF-Anwendung in bestehende Stadtentwicklungskonzepte der Stadt
Wien bietet sich vor allem fiir Neubaugebiete an, welche Bebauungsstrukturen mit relativ
hohen Dichten beinhalten sollen. Eine generelle , 6kologisch/nachhaltige” Ausrichtung der
betreffenden Gebiete ware ebenfalls sinnvoll, um eine Anwendung des BFF besser
begriinden zu kénnen.

Des Weiteren sollte darauf geachtet werden, dass die Planungen der jeweiligen
Neubaugebiete noch nicht allzu weit fortgeschritten sind, da sich sonst eine nachtragliche
EinfUhrung des BFF als schwierig gestalten kdnnte.

Eine Ubersicht der derzeitigen Wiener Stadtentwicklungsgebiete findet sich in Abb. 74 auf
Seite 131. Fiir eine Vielzahl dieser Stadtentwicklungsgebiete sind hohe Dichten geplant.’® In
den meisten Fallen sind auch nachhaltige und 6kologische Zielsetzungen vorhanden, diese
stellen aber nie ein spezielles Hauptanliegen dar, wie es etwa in Malmo im Bereich BoO1 der
Fall ist."®*

In Folge werden einige ausgewahlte Stadtentwicklungsgebiete mit geplanten hohen Dichten,
welche NeubaumalRnahmen verwirklichen wollen und sich in innerer Stadtlage befinden,
kurz beschrieben.

Das Stadtentwicklungsprojekt Aspanggriinde-Eurogate ist ein Teilbereich des
Stadtentwicklungsgebietes Erdberger Mais, St.Marx, Aspanggriinde und Arsenal.

Unter den generellen Zielen dieses Stadtentwicklungsgebietes findet sich bezliglich Grin-
und Freiraumqualitat ,die Steigerung der Griin- und Freiraumqualitat (Vernetzung durch
Wege- und Platzsystem, Wasser im (halb)éffentlichen Raum)“.*

2004/2005 konnte fir den Bereich Aspanggrinde-Eurogate ein stadtebaulicher

Ideenwettbewerb fir den nordlichen Bereich des Areals (Phase 1) umgesetzt werden (siehe

183 vgl. MA 18 2005, STEP 05, 181.
184 vgl. MA 18 2005, STEP 05, 208-240.

185 |IEMAR Internetauftritt, abgerufen am 08.05.2010, url: http://www.iemar.tuwien.ac.at/mais/projekte-
overview/projekte_f.html
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Abb. 71). Nach einer Uberarbeitung konnte der Flichenwidmungs- und Bebauungsplan fiir
das Teilgebiet "Aspanggriinde-Eurogate" ausgearbeitet und durch den Gemeinderat
beschlossen werden. Alle geplanten Projekte der Phase 1 erfiillen den Passivhausstandard.
2019 soll das Gebiet vollstandig entwickelt sein. ¢

Abbildung 71: Stadtentwicklungsgebiet Aspanggriinde - Sieger stadtebaulicher Wettbewerb

N ™ et W, ST i

Quelle: Arch. Dipl.-Ing. Aert Wimmer
Die Zielsetzungen zu den Grin- und Freiraumflichen scheinen hauptsachlich den
offentlichen Raum zu betreffen, eine Anwendung des BFF lasst sich damit also nicht
zwingend begriinden.

Das Stadtentwicklungsgebiet Abbildung 72: Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof
Nordbahnhof ist ca. 75 Hektar grok,

befindet sich fast ganzlich im
Eigentum der OBB und soll bis 2025
vollstandig entwickelt sein.*®’

Das Leitbild fir diesen Bereich ist
bereits seit 1994 vorhanden und hat
u.a. die Bericksichtigung okologischer
Aspekte im Stadtebau zum Zjel.'®®
Teilbereiche sind bereits bebaut (siehe
dunkelgraue Bereiche in der rechten
Abb.) und fir Teile des restlichen
Gebietes besteht ein Rahmenplan.189
Es gibt also auch Bereiche deren
Ausgestaltung noch naher
ausdifferenziert werden muss.

Quelle: MA 18

Das Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof wiirde sich aus folgenden Griinden sehr gut fir
die Anwendung des BFF eignen:

18 stadt Wien Internetauftritt, abgerufen am 04.05.2010, url:

https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/zielgebiete/erdbergermais/teilgebiete/aspanggruende-
eurogate/index.html

187 Stadt Wien Internetauftritt, abgerufen am 04.05.2010, url:
http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/nordbahnhof/index.html

188 Stadt Wien Internetauftritt, abgerufen am 04.05.2010, url:

http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/nordbahnhof/leitbild.html

189 Stadt Wien Internetauftritt, abgerufen am 04.05.2010, url:

http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/nordbahnhof/aktuelle-entwicklung.html
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e Eine BFF Anwendung liel3e sich gut durch bestehende Zielsetzungen begriinden

e es handelt sich um ein Neubaugebiet

o fir Teile des Gebietes kdnnen noch Planungen ausdifferenziert werden, der
Entwicklungshorizont liegt bei 2025

e essind dichte Bebauungsstrukturen vorgesehen (siehe Abb. 72)

e ein GroRteil des Gebietes befindet sich im Eigentum der OBB

Das Stadtentwicklungsgebiet Abbildung 73: Stadtentwicklungsgebiet Nordwestbahnhof
Nordwestbahnhof ist 44 Hektar groR (10 . s o v v i N——
Hektar davon sind als 6ffentliche ' s2§\ SN0 AN SR :
Grlnanlagen geplant),™ & 50k

Grundeigentiimer  ist  wie beim
Stadtentwicklungsgebiet  Nordbahnhof
die OBB und auch der
Entwicklungshorizont ist mit einer
geplanten  Fertigstellung 2025 der
selbe.*

Das 2008 beschlossene stadtebauliche

Leitbild beinhaltet u.a. folgende Ziele: 192

e Qualitativ hochwertiger

Wohnraum auch bei groeren
Hohen und Dichten.

e Hoher Stellenwert 0Okologischer

Aspekte (Okologisches Bauen,

umweltbewusste Verkehrs- VA
erschlieBung, nachhaltige .
logistische Entsorgung, etc.) fur A T k -‘%ﬁ; 4 i
Wohn- wie auch fir Quelle: enf ernst niklaus fausch architekten

Nichtwohnnutzung.

Der Bereich Nordwestbahnhof weist im GroRen und Ganzen die gleiche Eignung zur
Anwendung des BFF auf wie auch der Bereich Nordbahnhof.

Ein Unterschied besteht jedoch in der Bebauungsstruktur. Durch die geplanten groRen
Innenhofe und den zentral gelegenen 6ffentlichen Park (siehe Abb. 73), ist auch schon ohne
BFF-Anwendung ein hoher Griinflachenanteil garantiert. Eine Anwendung des BFF ware also
im Bereich Nordbahnhof sinnvoller.

190 stadt Wien Internettauftritt, abgerufen am 04.05.2010, url:
http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/nordwestbahnhof/leitbild-ueberblick.html

191 MA 21A 2008, 8.

192 Stadt Wien Internettauftritt, abgerufen am 04.05.2010, url:

http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/nordwestbahnhof/ziele.html
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Abbildung 74: Zielgebiete der Stadtentwicklung Wiens
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5.3 FAZIT WIEN

In Wien sind derzeit durchaus Zielsetzungen vorhanden, die eine BFF-Anwendung
rechtfertigen konnten.

Es bestehen zwar bereits zahlreiche Instrumente zum Schutz von NHW-Flachen und auch
Instrumente zur Erweiterung von NHW-Flachen sind vorhanden, die Instrumente zur
Erweiterung von NHW-Flachen setzen aber vor allem auf Forderung und nicht auf
verpflichtende Auflagen.

Somit kénnte der BFF eine Licke bei den verpflichtenden Auflagen zur Erweiterung von
NHW-Flachen schlieRen.

Eine Variante den BFF mit bestehenden Planungsinstrumenten festzusetzen ware der
Bebauungsplan. Dazu misste aber die Wiener Bauordnung geandert werden und der BFF als
mogliche Planungskennzahl der Bebauungsplanung hinzugefligt werden.

Um den BFF in Pilotprojekten z.B. in Neubaugebieten zu testen, ware u.U. auch einfach eine
vertragliche Festsetzung moglich, wie es z.B. in Malmo im Bereich BoO1 der Fall war.

Die Ausgestaltung der BFF-Anwendung (z.B.: Gewichtung der Flachentypen, Hohe der Ziel-
BFF, ...) kann sich weitgehend an der in Kapitel 4 getatigten Vorschlage orientieren.

Speziell fir die Kontrolle der Einhaltung der BFF-Auflagen in Wien kann das bestehende
Biotopmonitoring Programm angemerkt werden. Mit diesem waére es moglich, langfristig
auftretende grobere Abweichungen der BFF-Auflagen, zumindest was
BepflanzungsmaBnahmen betrifft, ohne wesentlichen Mehraufwand zu registrieren.

Bei der BFF-Anwendung im Bestand kommen vor allem die Bezirke 5 bis 8 in Frage.
Als Einsatzbereich in Neubaugebieten wiirden sich insbesondere die noch nicht im Detail
beplanten Bereiche des Stadtentwicklungsgebietes Nordbahnhof anbieten.

Allgemein sind die Aussichten auf eine BFF-Anwendung in Wien in nachster Zeit als niedrig
einzuschatzen. Sie ist derzeit nicht angedacht und es besteht bereits ein breites Spektrum an
MaBnahmen zu Férderung und Schutz von NHW-Flachen. Der BFF wirde zwar die
verpflichtende Entwicklung von NHW-Flachen ermdglichen, die Einfihrung eines solchen
Instrumentes ist aber schwerer politisch umzusetzen als z.B. FordermalBnahmen.
Durchsetzbar ware in Wien — nach Ansicht des Bearbeiters — vorerst am ehesten noch eine
Anwendung des BFF auf vertraglicher Basis in ausgesuchten Pilotprojekten.
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Um den Biotopflachenfaktor (BFF) als eine Kennzahl zur Festsetzung von verpflichtenden
,Okologischen Dichten” in der ortlichen Raumplanung vorzustellen, wurden in dieser
Diplomarbeit folgende Aufgabenstellungen behandelt:

Nach der Erklarung der grundlegenden Wirkungsweise des BFF wurde, anhand von
Literaturrecherchen und Anfragen bei den zustidndigen Behérden, ein Uberblick iiber die
derzeitige Umsetzung des BFF in der Planungspraxis der Stadte Berlin Malmo und Seattle
gegeben.

Darauf folgte eine Analyse der Anwendungsgebiete des BFF mit Hilfe von Luftbildanalysen,
Unterlagen zu Entwicklungsgebieten und teilweise Begehungen vor Ort, um zu kldren in
welchen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen der BFF am haufigsten eingesetzt wird und
was die Griinde dafir sind. Die praktische Umsetzung des BFF bei Einzelprojekten wurde
hauptsachlich anhand bereits bestehender Literatur dargestellt.

AnschlieBend wurden die aus den oben genannten Punkten hervorgegangenen Ergebnisse
zu den einzelnen Stadten zusammengefasst, miteinander verglichen und durch eigene
Anmerkungen erganzt. AuBerdem wurden aus Literaturrecherchen und eigenen Anfragen
gewonnene Meinungsbilder zum BFF prasentiert.

Aufbauend auf den vorangegangenen Grundlagen sowie anhand bestehender
Planungsbestimmungen und Unterlagen wurde schlielich eine mégliche BFF-Anwendung in
Wien erlautert.

Die gewonnenen Erkenntnisse aus diesen Untersuchungen werden im Folgenden noch
einmal rekapituliert:

Die Zielsetzung der BFF-Anwendung ist primdr die Schaffung und Sicherung von
naturhaushaltswirksamen Flachen (NHW-Flachen) in dicht bebauten Bereichen des
Stadtgebietes, ohne die Nutzungsmoglichkeiten wesentlich einzuschranken. Dies soll u.a. zu
einer Verbesserung des Kleinklimas, des Lebensraumes von Tier und Pflanzen, der
Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes sowie der Verbesserung des Wohnumfeldes
fihren.

Die Untersuchungen der Anwendungsgebiete des BFF in den Beispielstddten haben gezeigt,
dass sich diese immer mehr ausweiten und zwar sowohl flichenmaRBig als auch hinsichtlich
der betroffenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen.

Der BFF kommt dabei sowohl im Bestand als auch in Neubaugebieten zum Einsatz. Bei der
Anwendung im Bestand ist zu beachten, dass aufgrund der Koppelung der Umsetzungspflicht
des BFF an das Baubewilligungsverfahren, nur in sich entwickelnden Bestandsgebieten
baldige Ergebnisse durch die Festsetzung von Ziel-BFF zu erwarten sind.

Ein GroBteil der Nutzungsstrukturen, von Wohnbebauung tGber Misch- und Birogebiete bis
hin zu Gewerbegebieten, ist flur eine BFF-Anwendung geeignet. Der Schwerpunkt bei der
BFF-Anwendung liegt hierbei in den untersuchten Beispielstddten bei den Wohnnutzungen,
hier werden auch die hochsten Ziel-BFF verlangt. Keine Anwendung besteht derzeit bei
Spezialnutzungen (z.B. Elektrizitdtswerke, Kirchen) und Nutzungen mit ohnehin hohem
Grinanteil (z.B. Parks).

Der BFF wird aufgrund seiner Zielsetzungen vor allem in Bebauungsstrukturen mit relativ
hohen Dichten eingesetzt, da hier durch hohe Versiegelungsgrade meist die hochsten
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Defizite an NHW-Flachen bestehen. Ausnahmen stellen Kerngebiete dar, welche aufgrund
der Bebauungsstruktur (z.B. Hochh&user, sehr hohe Uberbauung) nur sehr geringe
Potentiale zur Schaffung von NHW-Flachen aufweisen und/oder aufgrund der
Nutzungsstruktur (z.B. wenig Wohnbevolkerung) nicht prioritdr fir die Festsetzung neuer
BFF-Anwendungsgebiete behandelt werden.

Die Hohe der geforderten Ziel-BFF sollte an den jeweiligen Nutzungsbereich angepasst
werden (z.B. im Industriegebiet niedriger als im Wohngebiet). Bei der Anwendung im
Bestand wird des Weiteren empfohlen nach dem UBG zu differenzieren.

Bei den derzeitigen Gewichtungssystemen der unterschiedlichen Flachentypen zur
Berechnung des BFF (siehe folgenden Abschnitt) haben sich Ziel-BFF in einem Bereich
zwischen minimal 0,3 und maximal 0,6 (differenziert nach Bebauungsstruktur und/oder
Nutzung) bewadhrt. Da der BFF fiir den Einsatz in dicht bebauten Gebieten gedacht ist, ist es
meistens notig neben teilversiegelten Flachen auch Vertikal- und oder Dachbegriinungen zu
verwirklichen um diese Werte zu erreichen.

Hohere Werte konnen ggf. flir sehr ambitionierte Projekte festgelegt werden, sind aber fir
den allgemeinen Gebrauch nicht zu empfehlen.

Im Baubewilligungsverfahren sollte es auerdem die Moglichkeit geben geforderte Ziel-BFF
zu unterschreiten, wenn dessen vollstindige Erflllung, aufgrund baulicher oder
nutzungsspezifischer Griinde, einen unverhaltnismaRig hohen Aufwand darstellen sollte.

In den untersuchten Stadten werden unterschiedliche Gewichtungssysteme von
Flachentypen und Elementen zur Berechnung der NHW-Flache verwendet. Aufbauend auf
diesen unterschiedlichen Systemen wiirde der Bearbeiter folgende Kategorisierung
vorschlagen:

e Fldchentypen: versiegelt, teilversiegelt, halboffen, Vegetationsflichen nach
Bodenauftrag in 3 Stufen gestaffelt, Vertikalbegriinungen, Wasserflachen.

e [Elemente: keine Zuordnung unterschiedlicher Gewichtungen, sondern nur
unterschiedlicher Flichen, welche mit 1,0 gewichtet werden (z.B. kleiner Baum 20m?,
mittlerer Baum 40m?). Mogliche Unterteilung der Elemente: mehrjdhrige Pflanzen
Uber 50cm, kleiner / mittlerer / groRer Baum.

e Bonuspunkte: Vergabe von zusatzlichen Bonuspunkten zur Gewichtung von
Flachentypen bzw. Flachen von Elementen, um bestimmte Ausgestaltungen gezielter
Fordern zu koénnen (z.B. fur Versickerung von Regenwasser, Dachbegriinungen,
Verwendung einheimischer Pflanzen). Der fiir ein Element oder eine
Flachenkategorie maximal erreichbare Bonus sollte aber nach oben beschrankt
werden, speziell wenn viele Bonuskategorien vorhanden sind, damit es nicht zu
einfach wird einen hohen BFF zu erreichen.

Zur Hohe der einzelnen Gewichtungen werden vom Bearbeiter keine konkreten Vorschlage
getroffen, da sich diese nach der jeweiligen Anwendungsstadt (basierend auf bestehendem
Umfeld und Forderpraferenzen der Gemeinde) richten sollten. Die in Kapitel 4.5 angefiihrten
Werte konnen aber als Orientierung dienen.

Teilweise gibt es auch Unterschiede der Berechnungsart des BFF in den Beispielstddten. So
konnen in Seattle auch im ,Right-of-Way” (also dem unmittelbar an das Grundstiick
angrenzenden Straenraum) NHW-Flachen zur Anrechnung fiir den BFF geschaffen werden.
Dies ist eine gute Methode, um den Bauherren mehr Gestaltungsmoglichkeiten zu geben
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und die Infrastrukturkosten der Gemeinde zu senken. Zu beachten ist hierbei aber die
notwendige Zusammenarbeit mit den fir den StraBenraum zustandigen Behorden.
AuBerdem wird in Seattle auch eine Beschrankung des Anteils einzelner Elemente und
Flachentypen an der Summe der NHW-Flachen vorgenommen (z.B. teilversiegelte Flachen
zahlen max. 1/3 der gesamten NHW-Flache).

In Malmo werden alle Flachen, die eine Zugangsbeschrankung fiir Behinderte darstellen, mit
0 gewichtet. Dies ist zu begriRRen, da die Anwendung des BFF schlieBlich keine
Einschrankungen der Grundstiicksnutzung verursachen sollte.

Zur Festsetzung von Ziel-BFF konnen unterschiedliche bestehende Planungsinstrumente wie
etwa Landschafts-, Bebauungs- und Flachenwidmungspldane sowie eine vertragliche
Festsetzung verwendet werden. Dem Bearbeiter erscheint bei den ersten Anwendungen des
BFF in einer Stadt die vertragliche Festsetzung in Pilotprojekten und langfristig die
Festsetzung im Bebauungsplan am sinnvollsten.

Die anfangliche vertragliche Festsetzung hat den Vorteil, dass sie auch ohne Abdnderung
bestehender Planungsvorschriften moglich ist und im Zuge der Verhandlungen mit den
Bauherren mogliche Problempunkte bei der Ausgestaltung der BFF-Anwendung ausdiskutiert
werden kdnnen.

Aufbauend auf den Erfahrungen mit den ersten BFF-Anwendungen auf vertraglicher Basis,
kann schlielRlich versucht werden die Festsetzungsmoglichkeit des BFF durch bestehende
Planungsinstrumente zu ermoglichen. Dieser Prozess bedarf zwar hochstwahrscheinlich
einer Abdnderung bestehender Planungsvorschriften, erlaubt es den Behorden anschlieBend
aber den BFF auch in Bereichen anzuwenden in denen u.U. keine vertraglichen
Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern getroffen werden konnten.

Vom Bearbeiter favorisiert wird hierbei die Festsetzung in Bebauungspldanen, da in diesem
Fall kein neues Planungsdokument erstellt werden muss welches eine Koordinierung mit den
Bebauungsplanen bedarf (wie es bei der Festsetzung durch Landschaftsplane der Fall ware)
und die Moglichkeit besteht leicht auf die individuellen Grundstiicksituationen einzugehen
(was bei der Festsetzung durch Widmungen nicht der Fall ware).

Die Umsetzungspflicht entsteht in allen untersuchten Beispielstddten durch das
Baubewilligungsverfahren. Dies hat den positiven Nebeneffekt, dass kleinere Bauvorhaben
keine Umsetzungspflicht des BFF auslésen und es somit unwahrscheinlicher wird, dass die
Bauherren unverhaltnismaRig hoch durch BFF-Auflagen belastet werden.

Auf  zusatzliche  Einschrankungen der Umsetzungspflicht bereits vor dem
Baubewilligungsverfahren, — wie es etwa in Seattle der Fall ist — sollte nach Meinung des
Bearbeiters verzichtet werden. Ansonsten bestiinden im Baubewilligungsverfahren weniger
Moglichkeiten ggf. AusgleichsmaBnahmen (z.B. eine qualitativ hochwertige Ausgestaltung)
fur eventuell notwendige Reduzierungen der Hohe des zu erfiillenden BFF aufgrund der
gegebenen Bestandsituation, zu fordern.

Als Nachweis der geplanten BFF-MaRnahmen im Baubewilligungsverfahren wird in den
untersuchten Beispielstadten zumindest eine textliche Aufschlisselung und eine Darstellung
im Plan gefordert.

Nach Meinung des Bearbeiters sollte — wie in Seattle — zusatzlich zu diesen Unterlagen auch
die Erstellung eines langfristigen Pflege- und Erhaltungsprogrammes der geplanten
Malnahmen gefordert und all diese Unterlagen von einem Experten in diesem Bereich (z.B.
Landschaftsplaner) bestenfalls erstellt, zumindest aber Gberprift werden.
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Dadurch sollte die Wahrscheinlichkeit steigen, dass die geschaffenen NHW-Flachen auch in
Zukunft erhalten bleiben und nicht aufgrund falscher Planung oder Pflege nach kurzer Zeit
verschwinden.

Auch die Vorgehensweise in Seattle, zur textlichen Aufschliisselung der geplanten NHW-
Flachen ein eigenes Excel-Formular zur Verfligung zu stellen, ist empfehlenswert. Dies
vereinfacht die Berechnung fir die Bauherren und die Bearbeitung durch die Behorde.

Die Kontrolle der Einhaltung des BFF erfolgt im Baubewilligungsverfahren und bei der
Bauabnahme. Falls nicht ausreichend Personal vorhanden ist kann es dazu kommen, dass
auch Ausgestaltungen genehmigt werden, die einen an sich zu niedrigen BFF aufweisen.
Nach der Bauabnahme bestehen in den Beispielstadten generell wenige Moglichkeiten der
Kontrolle und Sanktionierung.

Um dies zu verbessern misste mehr Personal zur Verfligung gestellt werden, was aber aus
finanziellen Grinden in den meisten Fallen eher nicht moéglich sein wird.

Zumindest 1-2 Jahren nach Fertigstellung der entsprechenden Bauprojekte ware es aber
sinnvoll (ggf. in Form von Praktika o0.3.) eine Kontrolle durchzufiihren ob sich die
betreffenden AusgestaltungsmalRnahmen auch entwickeln konnten und noch vorhanden
sind.*®

Gibt es bereits bestehende Biotopmonitoring Programme — wie in Wien — so kénnen diese
teilweise fiur die langfristige Kontrolle genutzt werden.

Im Allgemeinen sollte auch ein Eigeninteresse des Grundstickseigentliimers bestehen,
bereits geschaffene NHW-Flachen zu erhalten, da diese schlieBlich in einer ansprechenden
Ausfihrung den Wert des Grundstiicks erhohen kénnen. Dies wird zwar nicht immer der Fall
sein, die Wahrscheinlichkeit sollte sich aber durch von Forder- bzw. Forderung von
hochwertiger Planung erhohen lassen, z.B. indem im Baubewilligungsverfahren ein
Programm mit PflegemaRnahmen zum langfristigen Erhalt der AusgestaltungsmalRnahmen
gefordert wird.

Die praktischen Umsetzung von BFF-Mallnahmen ist im Allgemeinen zufriedenstellend.

Es entstehen zwar teilweise Mangel durch fehlerhafte Ausfiihrungen oder falsch
eingeschatzte Nutzungsanspriche, wodurch der erreichte BFF teilweise unter dem
geforderten liegt, bei einigen Grundstiicken kommt es aber auch vor, dass ein hoherer BFF
geschaffen wird als gefordert.

Generell scheinen die zustandigen Behdérden mit den Ergebnissen der BFF-Anwendung
zufrieden zu sein, da — wie bereits erwdhnt — die Anwendungsbereiche in allen untersuchten
Beispielstadten stetig ausgeweitet werden.

Aus den untersuchten Meinungsbildern zum BFF geht hervor, dass sowohl die zustdandigen
Behorden die BFF-Anwendung beflirworten und weiter forcieren, als auch Landschaftsplaner
und Architekten der Anwendung dieser Kennzahl generell positiv gegeniber stehen.
Betroffene Bauherren stehen einer zusatzlichen Auflage zur Bebauung eher kritisch
gegenlber, in den meisten Fallen erkennen sie aber den Nutzen und die Durchflihrbarkeit
von BFF-Auflagen nach  weitergehender Informationen zu den  moglichen
AusgestaltungsmalRnahmen an.

Eine gute Informationspolitik und Aufklarung tGber den BFF ist also fiir dessen Akzeptanz sehr
wichtig. Zu beachten ist aullerdem, bei der Festsetzung der Ziel-BFF und im

198 vgl. EHLERS 2005, 106.
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Baubewilligungsverfahren keinen unverhaltnismaRig hohen Aufwand durch die BFF-Auflagen
entstehen zu lassen, um deren Akzeptanz zu gewahrleisten.

Eine Anwendung des BFF in Wien konnte sich zwar durch vorhandene Zielsetzungen
begriinden lassen, sie ist momentan aber noch nicht angedacht.

Eine Einfiihrung des BFF in Wien wiirde die bestehenden Planungsinstrumente vor allem
dahingehend ergdnzen, dass es die Moglichkeit gdabe eine verpflichtende Entwicklung von
NHW-Flachen auch in Gebieten festsetzen zu kdnnen welche zuvor keinen schiitzenswerten
Bestand aufweisen.

Falls es einmal zu einer Anwendung des BFF in Wien kommen sollte, wiirde sich nach
Auffassung des Bearbeiters zum derzeitigen Zeitpunkt z.B. eine Pilotanwendung des BFF im
Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof fiir eine Anwendung in Neubaugebieten bzw. die
Bezirke 5 bis 8 fiir eine Anwendung in Bestandsgebieten anbieten.

AbschlieBend kann gesagt werden, dass sich die Festsetzung von Ziel-BFF-Werten bewahrt
hat, um auch innerhalb von dichten Bebauungsstrukturen — sowohl im Neubau als auch im
Bestand — ein gewisses AusmaR an NHW-Flachen verpflichtend zu sichern und/oder neu
schaffen zu lassen, ohne die bestehenden Nutzungsmoglichkeiten wesentlich
einzuschranken, wenn darauf geachtet wird die geforderten Ziel-BFF der jeweiligen
Bebauungs- und Nutzungsstruktur anzupassen.

Damit stellt der BFF, insbesondere im Hinblick auf die allseits beschworene Nachhaltigkeit,
eine wichtige und praktikable Erganzung zu den klassischen stddtebaulichen Kennzahlen wie
etwa GRZ oder GFZ dar.
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ANHANG
Anlage 1: RECHTLICHE GRUNDLAGE DES BFF IN BERLIN (DETAILLIERTER ) ***

Zur Umsetzung des im Landschaftsplan vorgeschriebenen BFF gibt es in Berlin folgende
Moglichkeiten:

1) Die zustindige Naturschutzbehdrde kann nach §43a Abs.1 BerINatSchG die
Grundstickseigentiimer zur Duldung der Durchfiihrung von EntwicklungsmaBnahmen, die in einem
Landschaftsplan festgelegt sind, verpflichten.

Die Mallnahme muss in diesem Fall aber von der Naturschutzbehorde selbst geplant und beauftragt
werden da nur im Fall von ,Schutz- und PflegemalRnahmen” der Eigentlimer zur eigenen
Durchfithrung der MaRnahmen veranlasst werden kann. Dies ist beim BFF aber nicht der Fall, da es
sich bei diesem um eine EntwicklungsmalRnahme handelt.

Die Kosten konnen aber im Rahmen des Zumutbaren dem Eigentiimer auferlegt werden. (§43a Abs.3
BerINatSchG)

2) Um trotzdem zu gewahrleisten dass die Grundstiickseigentiimer die Erreichung des fir sie
erforderlichen BFF selbst planen gibt es noch eine zweite Moglichkeit: Die Festsetzungen eines BFF-
Landschaftsplanes werden nicht generell nach §43a BerINatSchG umgesetzt, sondern durch eine den
Baugenehmigungen beigefligten Auflage. Diese Vorgehensweise wird auch im Handbuch der Berliner
Landschaftsplane im Kapitel 8, welches dem Biotopflachenfaktor gewidmet ist, empfohlen.

Sie stlitzt sich darauf, ,dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Bauaufsichtsbehérde
gemdfs § 62 Abs.1 Satzl BauOBIn die Vereinbarkeit des Vorhabens mit allen 6ffentlich rechtlichen
Vorschriften zu priifen hat und der Landschaftsplan mit Festsetzung eines BFF in Zusammenhang mit
der Durchfiihrung von Vorhaben i.5.d. §29 BauGB eine solche rechtliche Vorschrift darstellt.”

Diese zweite Vorgehensweise bedeutet, dass das fir die Umsetzung der Landschaftspldane zustéandige
Amt fir Umwelt und Natur eng mit der Baubehdorde zusammenarbeiten muss, um eine fachgerechte
Umsetzung des BFF zu gewadhrleisten.

Die Koppelung der Umsetzungspflicht des BFF an das Baugenehmigungsverfahren bedingt des
Weiteren, dass dieser in bereits bebauten Gebieten nur schrittweise umgesetzt wird, da er nur auf
Grundstiicken, bei denen Neubauten oder baugenehmigungspflichtigen Anderungen geplant sind,
durchgefiihrt werden muss.

AulBerdem gibt es noch weitere Einschrankungen bei der Durchsetzung des BFF und zwar wenn ein
Bauherr aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden die MaBnahmen zur Erreichung des Ziel-BFF
nicht durchfiihren kann oder will und der Bauantrag somit ohne Erfiillung des Ziel-BFF gestellt wird.
Die Behorde muss nun entscheiden, welche Auflagen sie der Baugenehmigung hinzufiigt. Diese
miussen aber, im Gegensatz zur abstrakten Forderung der Einhaltung eines BFF, konkret und deren
Ersetzung durch gleichwertige MaRnahmen zuldssig sein.

Handelt es sich bei dem zu genehmigten Bauvorhaben um eines, welches nach Baurecht nur durch
Ausnahmen oder Befreiungen zuldssig ware, liegen diese Auflagen im Ermessensspielraum der
Behorde.

Handelt es sich jedoch um ein Vorhaben auf dessen Genehmigung nach Baurecht ein Rechtsanspruch
besteht, kommt hierbei §43 Abs.5 des BerINatSchG zum Zug, der eine Zumutbarkeitsgrenze fiir die
Inanspruchnahme des Eigentlimers folgendermaRen festlegt: ,Zumutbar... ist die Inanspruchnahme
des Eigentiimers...dann, wenn der auf die Mafinahme zuriickfiihrende finanzielle Aufwand nicht h6her
ist als des zuvor auf die in Anspruch genommene Flédche entfallende Anteil an den
grundstiicksbezogenen Bewirtschaftungskosten der letzten zehn Jahre und der jeweiligen
Verpflichteten aus der MafSnahme wirtschaftliche Vorteile erwachsen.

194 ygl. GROTH 2003, 511 ff.
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Dass dem Antragsteller wirtschaftliche Vorteile aus seiner MaBnahme erwachsen ist anzunehmen, da
er sie sonst nicht durchfiihren wiirde. Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten einer harten
Bedachung denen einer Dachbegriinung (Investitionskosten und zuséatzliche Unterhaltskosten) auf
dieser Flache gegeniiberzustellen, kann sich aber schwierig gestalten. Damit muss die
Bauaufsichtsbehérde meist wiederum eine eigene Zumutbarkeitsentscheidung féallen, die moglichst
praxisnah sein sollte.

Anlage 2: VERORDNUNGSTEXT BFF-LP BERLIN

Verordnung
iiber die Festsetzung des Landschaftsplans V-L-2
Frankfurter Allee-Sid
im Bezirk Friedrichshain von Berlin
Vom 9. Mérz 1999* patum: Verk. am 23. 3. 1999, GVBI. S. 92

Auf Grund der §§ 8, 10 des Berliner Naturschutzgesetzes vom 30. Januar 1979 (GVBI. S. 183), zuletzt
gedndert durch das Achte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 4. Juli1997 (GVBI. S.
376 ), wird verordnet:

§1

Der Landschaftsplan V-L-2 Frankfurter Allee-Siid wird fiir den folgenden Geltungsbereich festgesetzt:
Die nordliche Begrenzung des Geltungsbereichs bildet die Mitte zwischen den Fahrbahnen der
Frankfurter Allee zwischen Warschauer Stralle im Westen und dem Grundstiick Frankfurter Allee Nr.
110 im Osten.

Von dort verlauft die Ostliche Grenze des Geltungsbereichs entlang der Béschungsunterkante der S-
Bahn in stdliche Richtung und schlie8t die Grundstiicke 6stlich der GirtelstraBe und Ostlich der
Neuen Bahnhofstralle in den Geltungsbereich ein.

Die slidliche Grenze verlauft im Anschlul® an das Grundstiick BahnhofstraRe 1 weiter in StraBenmitte
bis sie in die SimplonstralRe einknickt und straBenmittig bis zur SimplonstraRe 16 verlauft. An der
Ostlichen Grundstiicksgrenze der SimplonstraBe 16 und an der 0stlichen Flurstlicksgrenze des
dahinterliegenden Flurstiicks 53 verlauft die Grenze in siudliche Richtung, knickt am Flurstiick 53 in
westliche Richtung ab.

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze der Dirschauer StralRe 15 knickt die Grenze weiter in Richtung
Siden ab und verlauft entlang der ostlichen Grundstlicksgrenzen Dirschauer StralRe 15 bis 10 und
Revaler StraRBe 17. Hier knickt die Geltungsbereichsgrenze in StraBenmitte in die Revaler StralRe ab,
verlauft straBenmittig in westliche Richtung bis zur Warschauer Strale und biegt dort in siidlicher
Richtung ein.

Die westliche Grenze knickt jeweils straRenmittig von der Warschauer StraBe in die
MarchlewskistraBe ein und folgt der MarchlewskistraBe in nordwestliche Richtung bis zur
Torellstralle, entlang der TorellstraBe in 6stliche Richtung, knickt an der Kreuzung Gubener Stralie
nach Nordwesten, an der Kreuzung Griinberger StraRe nach Osten, an der Kreuzung Kadiner Stralle
nach Norden, an der Kreuzung Hildegard-Jadamowitz-StraBe nach Slidosten bis zu deren Ende. Dann
knickt sie an der westlichen Grundstlcksgrenze des Grundstiicks Frankfurter Tor 8A/Warschauer
Stralle 5-8 nach Norden, folgt der nérdlichen Grenze desselben Grundstiicks bis zur Stralenmitte der
Warschauer StrafSe. Hier folgt die Grenze straBenmittig der Warschauer Stral3e in Richtung

Norden bis zur Frankfurter Allee.

§2

(1) Der Landschaftsplan besteht aus einer Bestands- und Bewertungskarte, einer Festsetzungskarte
und einem Text mit Begriindung.
(2) Der Landschaftsplan ist Bestandteil dieser Rechtsverordnung.
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(3) Die textlich festgesetzten MaRnahmen des Landschaftsplans ergeben sich aus der Anlage zu
dieser Verordnung.

§3

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

§4
Auf die Vorschriften tiber

1. die Geltendmachung und Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger Entschadigungsanspriiche
nach § 47 Abs.1 und 2 des Berliner Naturschutzgesetzes in Verbindung mit § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 des Baugesetzbuchs und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgerechter Geltendmachung
nach § 47 Abs. 2 des Berliner Naturschutzgesetzes in Verbindung mit § 44 Abs. 4 des
Baugesetzbuchs wird hingewiesen.

§5

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberpriifen lassen will, muf
1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 10 Abs. 6 Satz 1 des
Berliner Naturschutzgesetzes bezeichnet sind sowie
2. Méangel der Abwagung innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
schriftlich gegeniber dem Bezirksamt Friedrichshain von Berlin geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach § 10
Abs. 6 des Berliner Naturschutzgesetzes ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Abwagungsgebots nach Ablauf der in Abs. 1 genannten Frist
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung

dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt sind.

§6

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin in
Kraft.

Anlage
gemall § 2 Abs. 3 der Verordnung liber 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 Sinne der Nummern 3 und 4 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt in der
Planzeichnung durch Angabe des Biotopflachenfaktors fir einen jeweils rdumlich abgegrenzten
Teilbereich als Dezimalzahl sowie durch erganzende 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 3 und 4 ergebende Biotopflachenfaktor
den festgesetzten Biotopflachenfaktor nicht unterschreiten, soweit nicht die Voraussetzungen der
Festsetzungen Nummer 6 oder Nummer 7 vorliegen. Im Falle der Anderung baulicher Anlagen gilt
dies nur, wenn mit der Anderung zuséitzliche Aufenthaltsrdume geschaffen werden oder sich der im
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Sinne von Nummer 5 zu bestimmende Uberbauungsgrad des Grundstiicks erhéht. Die zum Erreichen
des Biotopflachenfaktors erforderlichen MaBnahmen sind vorrangig auf der Grundflache
durchzufiihren. Dabei sollen vorhandene Vegetationsflachen bericksichtigt werden.

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

Nummer 3 Berechnungsmethode
Der Biotopflachenfaktor eines Grundstlicks ist die Verhaltniszahl, die sich aus dem Verhiltnis der
nach den folgenden Satzen rechnerisch zu ermittelnden naturhaushaltswirksamen Flache zur
Grundsticksflache ergibt. Dabei wird einzelnen Flachentypen gemaB Nummer 4 ein spezifischer
Anrechnungsfaktor entsprechend ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt zugewiesen. Die auf dem
Grundstick vorzufindenden Flachentypen gemaR Nummer 4 sind nach ihrer Grof3e in Quadratmetern
gesondert zu erfassen und mit dem zugehorigen Anrechnungsfaktor zu multiplizieren. Die sich
danach fiir jeden Flachentyp gesondert ergebendenWerte sind zu addieren. Die Summe ist ins
Verhaltnis zu der GroRRe des Grundstiicks zu setzen. Der Biotopflachenfaktor ergibt sich somit nach
der Formel
(...m2 Flachentyp a - Anrechnungsfaktor x) +
(... m2 Flachentyp b - Anrechnungsfaktory) + ...
BFF =

... m2 Grundstiicksflache

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 fiir die einzelnen Flachentypen
folgende Anrechnungsfaktoren zu verwenden:
(1) Vegetationsflaichen mit Anschluf an anstehenden Boden (Verfligbarkeit als Standort fir
Vegetationsentwicklung und als Lebensraum fiir Tiere ohne Beurteilung der Qualitat der Vegetation)
haben den Anrechnungsfaktor 1,0.
(2) Halboffene Flachen, das heiBt Flachen mit luft- und wasserdurchlassigen Beldgen, die neben
Versickerung auch Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel Rasenschotter, Holzpflaster mit
hohem Fugenanteil, Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine und Rasenklinker auf Flachen mit
geringer Nutzungsintensitat (zum Beispiel Feuerwehrzufahrt) haben den Anrechnungsfaktor 0,5.
(3) Teilversiegelte Flachen, das heillt Flaichen mit luft- und wasserdurchlassigen Beldgen, 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), Sandflichen, Schotter,
wassergebundene Decke, offener stark verdichteter Boden, durchldssige Kunststoffbeldge,
Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Flachen (zum Beispiel Stellplatze,
Zufahrten) sowie halboffene Flachen im Sinne von Absatz 2 auf Tiefgaragen, Kellergeschossen und
Dachflachen haben den Anrechnungsfaktor 0,3.
(4) Begriinte Dachflachen und sonstige Vegetationsflaichen ohne AnschluR an anstehenden Boden
sind wie folgt zu unterscheiden:
a) Dachflachen von oberirdischen Gebauden oder Gebdudeteilen mit extensiver Begriinung,
nicht aber von Hochhdusern im Sinne der Bauordnung Berlin, haben den Anrechnungsfaktor
0,7. Intensiv genutzte Dachbegriinung wird nach Maligabe der Buchstaben b) und c)
angerechnet.
b) Sonstige Vegetationsflichen ohne Anschluf an anstehenden Boden, insbesondere auf
Kellerdecken/Tiefgaragen mit einem Bodenauftrag von weniger als 80 cm sowie Hochbeete,
haben den Anrechnungsfaktor 0,5.
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c) 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 Projektionsflaiche mit einem Faktor von 0,2 angerechnet,
soweit das auf diesen Flachen anfallende Regenwasser auf den Grundstiicksfreiflachen flachenhaft
Uber Vegetation versickert wird. Die Anrechnung ist ausgeschlossen, wenn die Versickerungsflache
nach ihrer GréRe den Gberwiegenden Teil der Grundsticksfreiflaiche beansprucht und hierdurch die
Nutzung der Grundstlicksfreiflache fir die Bewohner des Grundstiicks wesentlich beeintrichtigt
wird. Die Versickerungsmulden miissen frei von Bodenverunreinigungen sein.
(6) Flachen begriinter fensterloser Aullenwande, insbesondere Brandwéande, 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 Rankgerist abdeckt,
jedoch maximal bis zu zehn Metern Hohe. Die Anrechnung erfolgt fiir das Grundstiick mit der
Bebauung, dessen Flachen begriint werden.
(7) Versiegelte Flichen, das heilt Flachen ohne Pflanzenbewuchs mit luft- und/ oder
wasserundurchlassigen Beldgen, zum Beispiel Beton, Asphalt, Terrazzo, Keramik, Platten/Pflasterung
(mit gebundenem Unterbau oder mit Fugenverguf3), wasserundurchldssige Kunststoffbeldge sowie
teilversiegelte Flachen im Sinne von Absatz 3 auf Tiefgaragen, Kellergeschossen und Dachflachen sind
nicht anzurechnen.
(8) Flachentypen, die hier nicht genannt sind, konnen auf den Biotopflaichenfaktor angerechnet
werden, soweit sie sich auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes positiv auswirken. Der
Anrechnungsfaktor ist in diesen Fallen entsprechend den den Absédtzen 1 bis 7 zugrundeliegenden
Bewertungskriterien zu ermitteln.

Nummer 5 Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad — UBG — eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Verhiltnis der tiberbauten
Grundsticksflache zur Grundstilicksflaiche insgesamt. Die Anlagen nach § 19 Absatz 4 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990, das heiRt Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, sind bei der Ermittlung 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
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 ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken oder
c) das Grundstick vorwiegend zu Zwecken der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und anderer kerngebietstypischer
Nutzungen oder
d) das Grundstiick fir Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Standorte fiir 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 Grundstiick fiir allgemeinbildende Schulen,
Berufsschulen, Schulzentren oder Sportanlagen, die ganz oder Uberwiegend fiir Nutzungen im Freien
ausgelegt sind, genutzt werden soll.
(3) Weitergehende Regelungen nach Festsetzung Nummer 7 bleiben unberihrt.
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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 zuldssig. Bestimmungsfaktor hierfiir 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 ausschlieRlich fir Wohnungen (auch in Wohnheimen) oder
b) die Grundstiicksfreifliche 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 liberwiegend fiir 6ffentliche Einrichtungen, die
kulturellen oder sozialen Zwecken dienen (zum Beispiel Bibliotheken, Freizeitheime,
nichtkirchliche 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 Biotopflachenfaktor in
diesem Fall unabhingig vom Uberbauungsgrad auf 0,30, soweit
das Grundsttick fur allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen, Schulzentren oder
Sportanlagen, die ganz oder lberwiegend flir Nutzungen im Freien ausgelegt sind,
genutzt wird.
(4) Bei Vorhaben im Sinne von Absatz 1 vermindert sich der einzuhaltende Biotopflachenfaktor,
soweit das Grundstick flir 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 Grundstiick zugleich auch anderen Nutzungen dient,
soweit die Freiflachen des Grundstiicks Giberwiegend 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.

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

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

Nummer 11 Sonstige Rechtsvorschriften
Diese Verordnung la8t nach anderen Rechtsvorschriften bestehende Pflichtenunberihrt.

Nummer 12 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Landschaftsplans umfalt alle Grundstiicke innerhalb der in der Plankarte
abgegrenzten Flache. Der Landschaftsplan enthdlt keine Festsetzungen fiir Grundstiicke 6ffentlicher
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Grunflachen sowie fiur Grundstiicke, die ausschlieflich oder iberwiegend durch Einrichtungen der
Sicherheit und Ordnung (Polizei, Feuerwehr) oder Kirchen und kirchliche Gemeindeeinrichtungen
genutzt werden.

Hinweis:

Flr gewerblich genutzte Grundstlicke mit gewerblicher Nutzung der Freiflachen kann die Anlage der
ErschlieBungs- und Lagerflachen als versiegelte Flaichen ohne Versickerungsfahigkeit aus Griinden
des Boden- und Grundwasserschutzes erforderlich sein.

Anlage 3: MOGLICHE AUSWIRKUNGEN EINER BFF-ANWENDUNG AUF AUSGEWAHLTE
AUSGESTALTUNGSBEISPIELE WIENER GRUNDSTUCKE

Folgend werden einige derzeit bestehende Ausgestaltungsbeispiele von Grundstiicken mit
Blockrandbebauung in Wien dargestellt. Sie sollen zeigen wie sich eine BFF Anwendung auf die
derzeitige Ausgestaltung auswirken konnte.

Dafiir wurde fir die Beispiele der bestehende BFF anhand von Luftbildern und Begehungen grob
abgeschatzt'®® und anschlieBend aufgezeigt mit welchen MaRnahmen eine Erhéhung dieses Wertes
auf einen moglichen Ziel-BFF Wert z.B. erreicht werden kénnte.

Fiir die ersten zwei Beispiele wurde eine BFF-Anwendung im Bestand angenommen, also z.B. wenn
eine Umsetzungspflicht des BFF aufgrund von Dachausbauten entsteht. Deswegen wurde fiir diese
Beispiele ein Ziel-BFF von 0,3 zugrunde gelegt.

Bei den folgenden zwei Beispielen wurde eine BFF-Anwendung bei Neubauten mit Wohnnutzung-
und somit ein Ziel-BFF von 0,6 angenommen. Als Beispiele wurden zwei erst kirzlich fertiggestellte
Wohnbauten verwendet.

Wie auch schon in den Berechnungsbeispielen der vorangegangenen Kapitel zeigt sich, dass zur
Erreichung der angenommenen Ziel-BFF die NHW-Flachen teilweise erheblich erweitert und u.a.

Vertikal- und/oder Dachbegriinungen umgesetzt werden missten.

Die Beispiele folgen auf den nachsten zwei Seiten.

1% Nach Malméer Gewichtungssystem, mit Ausnahme von Baumen und Biischen, diese nach Seattler
Gewichtungssystem.
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Abbildung 75: BSP 1 — Ansicht Innenhof Abbildung 76: BSP 1 — Schwarzplan
| H -

Mauer

f

Garage

: -
Quelle: eigene Aufnahme Quelle: eigene Darstellung

BSP 1: Das in Abb. 75 gezeigte Grundstiick weist ohne Einberechnung der Garage einen UBG von ca.
0,53 auf, mit Garage einen UBG von ca. 0,7. Der BFF liegt derzeit durch die extensive Begriinung des
Garagendaches bei ca. 0,1. Da der Innenhof als Stellplatz genutzt wird, ist eine vollstandige
Entsiegelung nutzungsbedingt nicht moglich.

Um einen BFF von 0,3 zu erreichen muissten z.B. der derzeitige Bodenbelag durch teilversiegelte
Flachen ersetzt, Vertikalbegriinungen an den Mauern des Innenhofes und der Garagenwand erstellt
sowie ca. 15% des Gebadudedaches extensiv begriint werden.

Abbildung 77: BSP 2 — Ansicht Innenhof Abbildung 78: BSP 2 — Schwarzplan

Mauer

e

Quelle: eigene Aufnahme o Quelle: eigene Darstellung

BSP 2: Das oben gezeigte Grundstiick weist ca. einen UBG von 0,74 auf. Der Innenhof wird auch hier
als Stellplatz genutzt, eine vollstindige Entsiegelung ist somit ebenfalls nutzungsbedingt nicht
moglich. Da auRer einigen Topfpflanzen keine Begriinung vorhanden ist liegt der BFF derzeit bei nur
ca. 0,01.

Fir eine Erhéhung auf 0,3 widren z.B. die Verwendung von teilversiegelten Flachen, die
Vertikalbegriinung der Mauer zum Nachbargrundstiick sowie die extensive Begriinung ca. der Halfte
der vorhandenen Dachflachen nétig.
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Abbildung 80: BSP 3 — Schwarzplan

Grundstiicksgrenze

'

Quelle: eigene Aufnahme Quelle: eigene Darstellung

BSP 3: Das untersuchte Grundstiick weist einen UBG von ca. 0,35 auf. Durch die vorhandenen
Vegetationsflichen und die relativ hohe Anzahl an Baumen liegt der BFF derzeit bei ca. 0,42 bzw.
0,49 wenn das von den Dachflachen abflieRende Wasser am Grundstiick verwendet wird.

Ein BFF von 0,6 hatte z.B. erreicht werden kdnnen wenn die grofflachig vorhandenen Asphaltflachen
als teilversiegelte Flachen ausgefiihrt worden waren und das davon abflieBende Regenwasser
ebenfalls am Grundstiick verwendet wirde.

Ohne die Verwendung des Regenwasserabflusses auf dem Grundstiick, ware — bei sonst gleicher
Ausgestaltung — z.B. eine extensive Dachbegriinung von ca. der Halfte der Dachflache notwendig um
einen BFF von 0,6 zu erreichen.

Abbildung 81: BSP 4 — Ansicht Innenhof _ Abbildung 82: BSP 4 — Schwarzplan

4 r4 ’

Quelle: eigene Aufnahme Quelle: eigene Darstellung

BSP 4: Der UBG liegt bei ca. 0,45. Obwohl die Ausgestaltung einen ansprechenden Eindruck
hinterlasst und u.a. teilversiegelte Flachen anstatt z.B. Asphalt oder Beton eingesetzt werden, ist der
BFF (iberraschenderweise niedrig.

Falls keine Boni fiir die Verwendung des Regenwasserabflusses auf dem Grundstiick angenommen
werden, liegt dieser nur bei ca. 0,2 da die Vegetationsflaichen im Vergleich zu den teilversiegelten
und (berbauten Flachen relativ gering ausfallen. Wird der gesamte Regenwasserabfluss von
versiegelten und teilversiegelten Flachen am Grundstiick verwendet bzw. kann dort versickern, ergibt
sich aber bereits ein BFF von ca. 0,37.

Fiir die Erreichung eines BFF von 0,6 musste z.B. zusatzlich noch ca. 80% der Dachflachen extensiv
begriint werden.
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