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1. Gegenwiirtige Bebauung der Ortslage und Aufgabenstellung fiir die bauliche
Entwicklung

Altbarnim als Ortsteil der Gemeinde Neutrebbin besteht aus den Siedlungsteilen GroBbarnim,
Kleinbarnim und Wubrigsberg. Hinsichtlich der historischen Bebauung sind GroBbarnim und
Kleinbarnim als kleine StraBBenddrfer, Wubrigsberg als kleine Gasse ausgewiesen. Eine Be-
sonderheit stellt die westlich der LandesstraBBe L 33 vorhandene Bebauung in GroBbarnim dar,
deren Siedlungsgrundrif3 als Rundling auf die Urspriinge als Fischerdorf in der Zeit vor der
Trockenlegung des Oderbruchs hinweist.

Wihrend nach der Urbarmachung des Bruches die Landwirtschaft als Haupterwerbszweig die
Struktur der Bebauung beeinfluBBte, dominiert seit ca.1990 zunehmend die Wohnfunktion des
Ortes. Die verbliebenen landwirtschaftlichen Anlagen bieten nur noch wenigen Einwohnern
Arbeitsplitze.

Die gelockerte Bebauungsdichte der 3 Siedlungsteile beinhaltet auf Grund der umfangreichen
erhaltenswerten Freiflichen nur im begrenzten Umfang Potential zur vertraglichen Verdich-
tung des Siedlungskorpers durch die Schliefung von Bauliicken. Bei der seit Jahren nach-
weisbar geringen Nachfrage nach Bauland in Altbarnim muss zukiinflig die fachgerechte Sa-
nierung der ehemaligen Bauernhauser mit weitgehendem Erhalt der Vierseithofe, die Instand-
setzung und Nutzung freigezogener Wohngebaude und der Erhalt der historischen Bebauung
des Rundlings in Gro8barnim im Mittelpunkt der Bautitigkeit stehen. Eine iibermiBige Ver-
dichtung der vorhandenen Bebauung wie auch eine groBziigige, an den AuBlenbereich orien-
tierte Abrundung beeintrachtigt die historischen Grundziige der Siedlungen und widerspricht
den landschaftsplanerischen Zielen und den im Entwurf zum Flichenutzungsplan sowie im
Entwurf zum Regionalplan enthaltenen landesplanerischen Zielvorgaben.

Zum Schutz der grofleren begriinten Freiflachen als wesentliche und erhaltenswerte Kompo-
nente des Ortsbildes werden diese mit der Satzung von jeglicher Bebauung freigehalten.

Aus den tibergeordneten Planungsdokumenten wie auch aus der vorliegenden Dorferneue-
rungsplanung lassen sich fiir die Entwicklung von Altbarnim u.a. folgende Planungsziele ab-
leiten:

- Stabilisierung der Bevolkerungszahl- und Struktur durch Erhohung der Wohnqualitit und
Ansiedlung kleiner, umweltvertraglicher Gewerbebetriebe,

- Bereitstellung von Bauland unter Beibehaltung und Ergédnzung der historischen Ortsstruktur
ohne nennenswerte Ausdehnung in den Auf3enbereich,

- Nutzung der vorhandenen Flachen fuir die Funktionen Wohnen, Landwirtschaft, Kleinge-
werbe, Erholung und Freizeit,

- Rekonstruktion ortsbildprigender historischer Gebaude, insbesondere der Dorfkirche in
Kleinbarnim und des Gebaudeensembles (Rundling) am Dorfplatz GroBSbarnim,

- Stabilisierung des Naturhaushaltes bei gleichzeitiger Nutzung der landschaftlichen Potenzia-
le fiir einen umweltgerechten Tourismus,

- Ausbau des Gaststatten- und Beherbergungsgewerbes.

Der Regionalplan Oderland - Spree weist einen Gesamtbedarf ( Ersatz, Erweiterung, Neuban)
von 15 WE mit einer Siedlungserweiterungsfliche von 1 ha fiir Altbarnim aus.



2. Wesentliche Auswirkungen der Satzung

Mit der Satzung wird, verbindlich fiir jeden Eigentiimer und Nutzer der im Geltungsbereich
liegenden Grundstiicke, ortliches Baurecht geschaffen. Die Satzung erméglicht die eindeutige
Zuordnung der Grundstiicke zum Innen- bzw. AuB3enbereich und damit die Kldrung der Zu-
lassigkeit einer vorgesehenen baulichen Nutzung.aus stadtebaulicher Sicht. Dadurch werden
entsprechende Voranfragen fiir stadtebauliche Vorbescheide vermieden und Genehmigungs-
verfahren beschleunigt.

Die bauliche Nutzung von Grundstiicken im AuBenbereich der Gemeinde ist entsprechend §
35 BauGB nur eingeschrankt und unter bestimmten Voraussetzungen moglich. Eine dieser
Voraussetzungen ist die Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan. Fiir vorhandene
Bebauungen im AuBenbereich besteht Bestandsschutz.

3. Ubergeordnete und sonstige regionale Planungen
Als iibergeordnete bzw. ortliche Planungen liegen vor:

1. Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin — Brandenburg — erginzende raum-
ordnerische Festlegungen fiir den dufleren Entwicklungsraum — vom 20. 07. 2004,

2. Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland- Spree, als Satzung be-
schlossen durch die Regionalversammlung am 26. 11. 2001,

3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Neutrebbin (Entwurf)
Stand Januar 2005,

4. Agrarstrukturelle Vorplanung zur Gemeinde Altbarnim, BLG, September 1994.

Im Landesentwicklungsplan ist der Planbereich mit den 3 Siedlungsteilen dem ,, Vorbehalts-
gebiet hochwassergefihrdeter Bereich“ zugeordnet. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit
zum Verzicht baulicher Mafilnahmen mit hohem Gefédhrdungspotenzial.

Durch Altbarnim verlduft die Landesstrae L 33. Gemil3 § 24 Brandenburgisches Strafenge-
setz (BbgStrG) bedarf die Errichtung baulicher Anlagen an der L 33 der Zustimmung des
Baulasttrigers. Fur die Erteilung der Zustimmung im Geltungsbereich dieser Satzung ist der
Landesbetrieb Stralenwesen, NL Frankfurt (Oder), mit Sitz in 15236 Frankfurt (Oder), Miill-
roser Chaussee 51 zustdndig.

4. Darstellung der Planbereiche

Entsprechend den gesetzlichen Grundlagen werden fiir den Geltungsbereich der Satzung 2
zutreffende Planungskategorien unterschieden:

4.1 Baufliichen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Innenbereich)
Diese in der Planzeichnung nicht gesondert ausgewiesenen Flichen innerhalb der im Zu-

sammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich) sind iiberwiegend als Bauliicken vorhanden
und fiir die bauliche Nutzung geeignet. Sie sind im Wesentlichen erschlossen und durch an-
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grenzende Bebauung gekennzeichnet. Diese umgebende Bebauung bestimmt auch weitgehend
Art und Maf} der zukiinftigen Nutzung der Bauliicken.

In Altbarnim konnen die Bauliicken vorrangig durch Wohnbebauung und Ansiedlung nicht
wesentlich stérender Gewerbebetriebe sowie der Versorgung der Bewohner dienender Hand-
werksbetriebe genutzt werden. Diese Einschrinkung ergibt sich aus der Einstufung der betrof-
fenen Flachen gemaB §1 der Baunutzungsverordnung als gemischte Bauflichen (M) hinsicht-
lich der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung im Entwurf des Fliachennutzungsplanes. Fiir
kiinftige Bauleitplanungen ist die Festsetzung fiir die besondere Art der baulichen Nutzung
als Dorfgebiet (MD) gemaB § 5 der Baunutzungsverordnung vorgesehen. Der damit verbun-
dene Vorrang der Landwirtschaft ist fiir die weitere Planung zu beriicksichtigen. So wird auch
aus Grunden des Immissionsschutzes eine Siedlungserweiterung von Kleinbarnim beidseitig
der DorfstraB3e in siidliche Richtung wegen der nicht ausreichenden Abstinde zu den Stallan-
lagen nicht genehmigungsfihig sein.

4.2 Baufliichen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Ergiinzungsfliichen)

Zur Ergénzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich) werden geeignete
Flichen des bisherigen AuBenbereiches in den Geltungsbereich integriert und diirfen somit
gemif § 34 BauGB bebaut werden. Dadurch kann insbesondere Bauland fiir die Wohnbe-
bauung bereitgestellt werden.

Im Unterschied zu den Baufldchen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.1 BauGB ist fiir diese Fli-
chen der Eingriff in Natur und Landschaft zu ermitteln und sind KompensationsmafBnahmen
festzusetzen. Diese Festsetzungen sind Bestandteil des Textteils dieser Satzung (Teil B).
Fur beide Planungskategorien, also auch fiir Bauliicken, gilt der Grundsatz, Eingriffe in Natur
und Landschaft soweit wie moglich zu vermeiden.

Den Siedlungsteilen Kleinbarnim und Wubrigsberg kénnen auf Grund der vorhandenen Be-
bauung keine Erginzungsflidchen zugeordnet werden. Dagegen verfiigt GroBbarnim iiber ein
relativ grofBes Ergdnzungspotenzial.

5. Begriindung zur Festsetzung des Geltungsbereiches

In Altbarnim wird im Zuge der Umsetzung dieser Satzung der Zusammenhang der bebauten
Ortsteile bewahrt. Eine bauliche Zusammenfithrung der Siedlungsteile widerspricht den vor-
genannten Entwicklungszielen und dem eingeschitzten Baubedarf. Vorrangig werden Baulii-
cken in den Orten geschlossen und wird eine Zersiedelung des Aulenbereiches vermieden.
Die historischen Grundstrukturen der Siedlungsteile bleiben somit erhalten.

Die Summe aller fiir die Bebauung geeigneter Erganzungsfldchen ( 4226 m?) bietet im Zu-
sammenhang mit den vorhandenen Bauliicken ausreichende Moglichkeiten zur Deckung des
Bedarfes fiir den Wohnungsbau und fur die Bereitstellung geeigneter Gewerbeflichen. Die
Tiefe der Bauflachen von 30 m zur Strae ermoglicht eine der Umgebung angepasste lockere
dorftypische bauliche Nutzung bei gleichzeitiger Orientierung an der Tiefe der angrenzenden
Bebauung.

Durch die unterschiedliche Lage und GroBe der Bauflichen konnen in offener Bauweise Ein-
zelhduser und Doppelhiuser errichtet werden. Hausgruppen widersprechen dem Ortscharakter
und sollten fur kiinftige Bauleitplanungen daher ausgeschlossen werden.

In Ubereinstimmung mit den Zielen der ortsansissigen Landwirtschafisunternehmen wurden
die Grenzen des Geltungsbereiches der Satzung auch unter dem Gesichtspunkt der Vermei-
dung von Konflikten, die durch die Emissionen der Produktionsanlagen hervorgerufen werden
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konnten, festgelegt. Die hierzu empfohlenen erforderlichen Mindestabstande der Erginzungs-
flichen zu den bewirtschafteten Stallanlagen werden eingehalten. Bereits bestehende Kon-
fliktpotentiale (Schafstall in Kleinbarnim) kénnen mit der Satzung nicht bereinigt werden.

6. Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft
6.1 Beriihrte Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile

Festgesetzte und in der Planung befindliche Schutzgebiete werden durch den Geltungsbereich

nicht beriihrt. In ca. 150 m Entfernung von der Grenze des Geltungsbereiches befindet sich im
AuBenbereich zwischen Grofbarnim und Kleinbarnim ein nach § 32 BbgNatSchG geschiitzter
Biotop (Biotop- Nr. 0710-433/030, Code- Nr. 07101~ Sumpf).

Dieser Biotop wird auf Grund der Entfernung zu den ausgewiesenen Bauflichen nicht beein-

trachtigt.

6.2 Naturriumliche Standortbewertung der Ergiinzungsfliichen

In der nachfolgenden Aufstellung wird flichenbezogen die Standortbewertung vorgenommen.
Die Flachen sind analog zur Planzeichnung nummeriert.

Fliache Nr. 1 2 gesamt
Grobe m’ 3116 1110 4226
Nutzung Acker Freifliche

Biotoptyp 09130 10160

Naturraum| Naturrdiumliche GroBeinheit Oderbruch

Boden Mineralischer Nassboden mit Sand- Auenlehmmosaiken, x AZ 35, mittleres landwirtschaftliches
Ertragspotential bei hohen standortbezogenen Abweichungen vom Mittelwert

Wasser Haupteinzugsbereich der Oder, Grundwasserspiegel bei 7 m ii. NN, ungiinstige Versickerungsbe-
dingungen, kein Trinkwasserschutzgebiet

Klima GroBklimabereich des subkontinentalen siidméirkischen Klimas, haufige Winde aus Siid- Siidwest,
x- Temperatur 8,5 °C, x Jahresniederschlagsmenge 480 mm

Vegetation| kleinflachiger Anbau meist einjéhriger Ackerkulturen auf Grabeland, strukturierte Hausgarten mit
Obst- und Ziergeholzen, Begriinung der éffentlichen Freiflachen mit Zierrasen, Zierstriuchem,
Laub- und Nadelbiumen.

Die Ergénzungsflichen erméglichen unter Beriicksichtigung einer der Umgebung angepassten
dorflichen Bebauungsstruktur die Errichtung von 5 Einzelhéusern mit Nebengebzuden. Dieses
Entwicklungspotenzial bildet die Grundlage fiir nachfolgende Eingriffsermittlung.



6.3 Eingriffsfeststellung- und Bewertung

Nachfolgend werden schutzgutbezogen die wichtigsten Eingriffe beschrieben. Die Bewertung
erfolgt durch die Wichtungsstufen , gering“, , mittel“ und ,,hoch“ anhand der Erheblichkeit
und Nachhaltigkeit des Eingriffs.

Schutzgut Wirkung
) . —
Boden - Dauerhafter Entzug vegetationsfahigen Bodens auf 750 m”
(5 Einzelhauser x 150 m?) durch Uberbauung, einschl. Garagen u. Nebenge-
baude,

- Teilversiegelung und Verdichtung auf ca 30 m? je Grundstiick durch Zufahr-
ten, Wege, Stellplitze und Freisitze, insgesamt 150 m?

Eingriffsbewertung: mittel

Grundwasser, |- Reduzierung der Versickerungsflache um 750 m® und Erhohung des
Oberfl.gew. Oberflachenabflusses durch Uberbauung,

- eingeschrénkte Versickerung auf 150 m® durch Teilversiegelung,

- baubedingter Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser,

- Reduzierung der Verdunstung durch Rodungen und Baumfillungen
- keine Beeintrachtigung von Trinkwasserschutzgebieten.

Eingriffsbewertung: gering bis mittel

Klima - Behinderung der Durchliiftung durch Errichtung von Baukérpern geringer
Hohe,

- Reduzierung der Verdunstung durch Uberbauung und Teilversiegelung,
verbunden mit Vegetationsverlust,

- betriebsbedingte Emissionen von Abwirme, Staub und Gasen.

Eingriffsbewertung: gering

Flora/ Fauna | - anlagebedingter Verlust von 900 m? Boden als Lebensraum,

- anlagebedingter Vegetationsverlust und damit verbundener Entzug von
Lebensraum fur Voégel und Kleintiere,

- betriebsbedingte Emissionen von Larm und Abgasen,

- kein Verlust bzw. keine Beeintrachtigung geschiitzter Biotope oder fiir den
Biotopverbund.
Uberwiegend werden Acker- und Freifldchen betroffen.

Eingriffsbewertung: gering bis mittel

Landschafts-

bild - Verdichtung der Bebauung der Ortsteile mit Verlust an Griinflichen,

- Stérung des historischen Ortsbildes durch ortsuntypische Bauformen
und Gestaltung.

Eingriffsbewertung: gering




6.4 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Durch die Festsetzung der Manahmen soll bereits zu Projektbeginn kiinftiger BaumaBnah-
men gewihrleistet werden, dass die Auswirkungen auf die Natur auf ein Minimum reduziert
werden konnen. Im Mittelpunkt stehen hierbei die effektive Nutzung des Bodens und die Aus-
wahl geeigneter Baustoffe, insbesondere fiir die Befestigung der Hofflichen und Stellplitze.
Die getrennte Erfassung und eine ausreichende Versickerung des Niederschlagwassers redu-
ziert die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Bebauung. Die minimale Flichen-
versiegelung ermoglicht gleichzeitig giinstige Bedingungen fiir die Erhaltung und Stabilisie-
rung einer artenreichen Flora und Fauna.

Negative Auswirkungen auf das Ortsbild werden durch die strikte Durchsetzung des Einfii-
gungsgebotes gemal § 34 Abs.1 BauGB und durch die ergdnzenden Festsetzungen dieser
Satzung zu Art und MaB der baulichen Nutzung vermieden.

Entsprechend der Baumschutzverordnung sind die Grundstiickszufahrten so zu legen, dass
Baumfillungen auf das notwendige Minimum beschréankt werden.

6.5 Mafinahmen zur Kompensation der Eingriffswirkungen

Gemal § 12 Absatz 2 des BbgNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft soweit sie

nicht vermieden werden konnen, auszugleichen. Der Verlust von 900 m? Boden kann im Ein-

griffsraum nicht schutzgutbezogen ausgeglichen werden, daher soll die Kompensation der

Eingriffswirkungen durch die festgesetzten PflanzmaBnahmen auf den betroffenen Grundstii-

cken erfolgen. Durch die eingriffsbezogenen PflanzmaBnahmen auf den Grundstiicken der

Verursacher wird auch der Situation entsprochen, dass auf Grund der in den vergangenen Jah-

ren erfolgten umfangreichen Anpflanzungen zur Kompensation des Deichbaus an der Oder

nicht mehr ausreichend geeignete kommunale Flidchen verfiigbar sind.

Die in den Festsetzungen der Satzung enthaltenen Mafnahmen

- Anpflanzung von 1 Laubbaum, oder von 2 Obstbaumen, oder 30 Strauchern je 30 m? Ver-
siegelungsfliche,

- Anpflanzung einer Mischhecke an der jeweiligen duBeren Grundstiicksgrenze der Ergin-
zungsflichen

fithren allgemein zu einer hoheren Bodendynamik und wirken auch auf die anderen Schutzgii-

ter positiv.

Die Pflanzliste zur Auswahl einheimischer Geholze soll die Auswahl erleichtern und sichern,

daB nur 6kologisch wertvolle und standorttypische Geholze verwendet werden.

Die Pflanzliste sollte auch fiir die Grundstiicke, auf denen keine Ausgleichspflanzungen erfor-

derlich werden, als Auswahlgrundlage genutzt werden.

Die Begrenzung des Anteils zumeist standortuntypischer Koniferen entspricht dem Charakter

der dorflichen Garten- und Freifldchen, die sich von den stédtischen Erholungs- und Zier-

garten unterscheiden.



