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Informationsblatt zur friihzeitigen Beteiligung

Gemeinde Rehfelde

Bebauungsplan Nr. 14 ,,MiuhlenflieR“ und
3. Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 2

1. Ausgangslage & Vorhabenbeschreibung

Bereits seit 2013 ist die Gemeinde Rehfelde
bestrebt, die Flachen zwischen der Bahnstrecke und
der Friedrich-Engels-Stralle (Landesstralle L 232)
zu entwickeln. Trotz seiner zentralen Lage liegen die
Flachen mehrheitlich brach; bislang bebaut ist nur
ein Gewerbegrundstiick an der L 232. Die daran
angrenzenden unbebauten, derzeit nicht genutzten
und von Wiesen und Gehdlzaufwuchs gepragten
Flachen sollen als neues Quartier ,Muhlenflie®
baulich entwickelt werden.

Die Umsetzung dieser Planungen ist in greifbare
Nahe gerickt, da die Gemeinde mit einem
ortsansassigen Grundstlicksentwickler  einen
stadtebaulichen Vertrag uber die Entwicklung des
Quartiers geschlossen hat, der einen gréReren Teil
der zu bebauenden Flachen erworben hat.

Die Umgebung ist wie folgt gepragt: Nordlich grenzt
die Bahnlinie (Berlin — Kustrin) an sowie die ndrdlich
davon liegenden Flachen; ndrdlich der Bebauung
liegen seit langem bebaute Gebiete des Rehfelder
Ortskerns (Mischgebiet und Gewerbegebiet). Im
Osten wird das Plangebiet vom Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) ,Niederungssystem des Zinndorfer
MuhlenflieBes und seiner Vorfluter* begrenzt, darin
gelegen das MuhlenflieR, ein naturfern ausgebauter
Bach. Im Sidwesten wird das Plangebiet von der
Friedrich-Engels-Stralle begrenzt; die Flachen jen-
seits davon sind in Bahnhofsnahe durch kleinteilige
Bebauung (hauptsachlich Wohnen) gepragt, orts-
ausgangs dann durch ein Waldstlick und Gewerbe.

Aus dem Plangebiet ausgeschlossen — zugleich
aber von ihm an drei Seiten umschlossen — ist eine
bereits bebaute Gewerbeflache an der L 232.

a3 % :; )

._.,’IC\ A N
A

Die Entwicklung dieser Flachen in der Nahe des
Ortskerns und des Bahnhofs ist ein vorrangiges,
langfristiges Ziel der Gemeinde. Angesichts des
stabilen Einwohnerwachstums seit 1990 zahlt ins-
besondere die malvolle Entwicklung weiterer
Wohnflachen, ergdnzt mit wohnvertraglichem
Kleingewerbe/ Dienstleistungsbetrieben zu den
Prioritaten der Gemeinde. Weitere wichtige Ziele
sind der Ausbau der kommunalen, sozialen und
medizinischen Versorgung vor Ort.

Aufgrund der FlachengréRe und der Bedeutung des
Entwicklungsvorhabens hat der Entwickler in Ab-
stimmung mit der Gemeindeverwaltung ein Architek-
turbiro und ein Stadtplanungsbiro mit der Erar-
beitung eines stadtebaulichen Entwurfs beauftragt,
der Grundlage fir die weitere Planung und Bebau-
ung sein soll.

Im Ortsentwicklungsausschuss wurden bereits seit
2019 verschiedene Planungsvarianten vorgestellt
und diskutiert. Wesentlich bei allen Varianten war:

- Wohnungsbau fiir alle Bedirfnisse: alters-
gerecht, fur Azubis und als familienorientiertes
Wohnen, sowie

- Erganzende Nutzungen wie soziale, kulturelle,
gesundheitliche und kommunale Einrichtungen
sowie Kleingewerbe: u.a. Kita, Bibliothek, Pflege-
dienste usw.

Der von der Gemeindevertretung bestatigte
stédtebauliche Entwurf (Vorlage 11/2023, Sitzung
am 28.11.2023) ist diesem Informationsblatt als
Anlage 1 beigefugt. Im weiteren Verfahren ist die
Umsetzung dieser Nutzungen ins Planungsrecht zu
klaren.

Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet
Quelle: Quelle: © GeoBasis-DE/LGB (2023)
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2. Planungserfordernis fiir den B-Plan

Da die Entwicklungsflachen zum planerischen Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB gehdren, sind die
Aufstellung eines Bebauungsplans und die Anpas-
sung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die raumliche
Verteilung der Nutzungen, die bauliche Dichte, Bau-
weise u.v.m. zu regeln. Mittels Festsetzungen wird
fir wohnungsnahes Griin gesorgt; die Erschlielung
und der naturschutzfachliche Ausgleich werden
ebenso geregelt.

Damit wird eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebietes gewahrleistet. Der Vorent-
wurf der Planzeichnung und der textlichen Festset-
zungen ist den Anlagen 2 und 3 zum Informations-
blatt zu entnehmen.

3. Anderung des Flichennutzungsplans

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan (F-Plan) zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Da der rechtswirksame FNP
Nr. 2 der Gemeinde Rehfelde die Bauflachen im
Plangebiet bislang als Mischgebiet und Gewerbege-
biet darstellt, ist eine parallele Anderung des FIla-
chennutzungsplans beabsichtigt: Dessen Darstel-
lungen sollen so angepasst werden, dass die Fest-
setzungen des B-Plans daraus entwickelbar sind.

Auf der Ebene des F-Plans kann eine Gemeinde
durch die Darstellung von Baugebieten statt Bau-
flachen eine nahere Festlegung zu den zulassigen
Nutzungen vornehmen (§ 1 Abs. 2 BauNVO) und so
die Bandbreite daraus entwickelbarer B-Plane ein-
schranken: Aus einem im F-Plan dargestellten
Flache ,MI“ kann im B-Plan auch nur ein Misch-
gebiet gemal § 6 BauNVO (MI) entwickelt werden.

Rehfelde hat von dieser Moglichkeit Gebrauch ge-
macht, jedoch nur deshalb, da die Gemeinde zwi-
schen der Kategorie Dorfgebiet (MD) in den dorfli-
chen Siedlungsgebieten Zinndorf und Werder und
den Ubrigen gemischten Bauflachen als Mischgebiet
(MI) differenzieren wollte, und da es die neue Bau-
gebietskategorie urbanes Gebiet (MU) zum Zeit-
punkt der letzten F-Plan-Aufstellung noch nicht gab.
Der Ausschluss dieser neuen und in die Ortsstruktur
gut zu integrierenden Baugebietskategorie MU an
dieser Stelle war kein Ziel der Gemeinde. Daraus
ergibt sich aus heutiger Sicht eine nicht beabsichtig-
te Einschrankung.

Das Erfordernis zur Anderung des Flachennut-
zungsplans ergibt sich aus folgenden Griinden

- Bei der Aufstellung des geltenden F-Plans im
Jahr 2012 wurde der zukiinftige Bedarf an Bau-
flachen fir Wohnnutzungen, gemischte Nutzun-
gen und fur gewerbliche Nutzungen noch anders
eingeschatzt. Aktuell zeigt sich jedoch ein
dringender Bedarf an Bauflachen fir Wohnange-
bote aller Altersstufen, insbesondere fir Senio-
ren und Familien. Fir Gewerbeflachen in Nahe
zum Ortskern besteht dagegen kaum Nachfrage.
Bislang konnten die Flachen im Geltungsbereich
des B-Plans daher nicht entwickelt werden.
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- Aus der aktuellen Darstellung im F-Plan — nam-
lich Mischgebiet und Gewerbegebiet — kdnnen
im B-Plan nur ein Mischgebiet (MI) und ein Ge-
werbegebiet entwickelt werden, nicht jedoch ein
urbanes Gebiet (MU) und ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA). Auch die Festsetzung von Flachen
fur den Gemeinbedarf ist bislang nicht entwickel-
bar.

Daher soll — parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 14 — die Darstellung im F-Plan mit der 3.
Anderung in Flachen fir den Gemeinbedarf,
Gemischte Bauflachen (M) und Wohnbauflachen
(W) gedndert werden (siehe beiliegenden
Vorentwurf zum FNP, Anlage 4).

Ostlich des im F-Plan dargestellten Gewerbegebiets
sind eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dargestellt, die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes sowie Flachen fir die Landwirt-
schaft. Diese Darstellungen sollen nicht geandert
werden.

4. Abgrenzung des Plangebietes

Fur die Abgrenzung der raumlichen Geltungs-
bereiche von B-Plan und FNP-Anderung wurden
verschiedene Varianten entwickelt.

Der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan aus dem
Jahr 2019 sah nur die Uberplanung der Flachen vor,
die die Gemeinde an den ortsansassigen Entwickler
veraullert hat.

Nach den Vorgaben des stadtebaulichen Vertrags
hat sich der Vorhabentrager um den Erwerb angren-
zender privater Flachen bemiht, um das Quartier in
Ganze und mit besserer Verkehrsfihrung entwik-
keln zu kdnnen. Auf der Grundlage der ihm nunmehr
zur Verfligung stehenden Flachen wurden Varianten
des stadtebaulichen Entwurfs erarbeitet; der stadte-
bauliche Entwurf sowie der Vorentwurf des B-Plans
gehen damit tber die Abgrenzung des B-Plan-Auf-
stellungsbeschlusses aus 2019 hinaus. Vor diesem
Hintergrund  billigte die  Gemeindevertretung
Rehfelde am 28.11.2023 die Erweiterung des
rdumlichen Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 14
und das aktuelle stddtebauliche Konzept (gemaf
Anlagen 1 und 2). Der raumliche Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 14  umfasst gemal
Beschlussfassung vom 28.11.2023 eine Flache von
insgesamt 9,1 ha. Darin eingschlossen sind Flachen
im Landschaftsschutzgebiet und Grinflachen, die
nicht fiir eine Bebauung vorgesehen sind.

Die Anderung des Flachennutzungsplans umfasst
aufgrund der MaRstablichkeit und des langeren Zeit-
horizonts der vorbereitenden Bauleitplanung sinn-
vollerweise das gesamte Entwicklungsgebiet des
Quartiers ,Muhlenflie*. Der Vorentwurf der FNP-
Anderung (Stand 02/2024) ist ebenfalls als Anlage
4 beigefigt.

Der Umfang der Bauleitplanung hangt jedoch nicht
nur von Flachenverfugbarkeit und gemeindlichen
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Planungszielen ab, sondern wird auch von den Vor-
gaben der Raumordnung und Landesplanung ab-
hangig sein.

5. Ziele der Raumordnung

Bauleitplane missen an die Ziele der Raumordnung
angepasst werden. Im Zuge der weiteren Planung
ist daher erneut das aktuelle raumordnerische
Entwicklungspotenzial zu klaren: Die Aussagen der
Landesplanung und der Regionalplanung
entscheiden daruber, ob samtliche im
Geltungsbereich gelegenen Flachen in einem Zug
entwickelt werden kdnnen oder ob die Entwicklung
der sidlichen Bereichs des beabsichtigten
Plangebietes zurtickgestellt werden muss.

Die Gemeinde Rehfelde erflllt weder zentralértliche
Funktionen noch liegt sie im ,Gestaltungsraum
Siedlung®, der im Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) festgelegt
ist. Da das Plangebiet nicht im Innenbereich gelegen
ist, kann es nur Uber die der Gemeinde Rehfelde zur
Verfugung stehende zusatzliche Entwicklungsoption
nach Ziel 5.5 LEP HR entwickelt werden.

In der landesplanerischen Auskunft vom Dezember
2020 teilte die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung mit, dass der Gemeinde fiir das
Quartier Muhlenflie} ein zusatzliches Entwicklungs-
potenzial von 4,3 ha zur Verfiigung stehe, welches
fur die im B-Plan Nr. 14 vorgesehenen gemischten
Baugebietsflachen und die Wohngebietsflachen
genutzt werden kénnen. Laut Flachenbilanz zum B-
Plan-Vorentwurf, Stand Oktober 2023 belaufen sich
die anzurechnenden Baugebietsflachen (MI/MU und
WA) zusammen auf 3,95 ha. Dies stinde in
Ubereinstimmung mit der Eigenentwicklungsoption
gemal LEP HR.

Zudem weist der sachliche Teilregionalplan
.Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte“ Oderland-Spree die Ortslage
Rehfelde als grundfunktionalen Schwerpunkt aus.
Dem Gemeindeteil Rehfelde steht damit gemaf Ziel
5.7 LEP HR eine Wachstumsreserve fiir zusatzliche
Wohnsiedlungsflachen von bis zu 2 ha/1.000
Einwohner flr einen Zeitraum von 10 Jahren zur
Verfugung.

Parallel zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
wird die Amtsverwaltung eine aktualisierte
Zielanfrage bei der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung und der Regionalen
Planungsgemeinschaft Oderland-Spree stellen, um
die aktuelle Flachenkulisse far die
Wachstumsreserve abzuklaren. Das Ergebnis wird
in den Entwurf der Bauleitplane einflieen.

6. Inhalte des Bebauungsplans

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans besteht
darin, die Zulassigkeit der beabsichtigten baulichen
Nutzungen — Wohnen und wohnvertragliche ergan-
zende soziale, kommunale, gewerbliche und sonsti-
ge Nutzungen und Einrichtungen — zu schaffen.
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Gemal den stadtebaulichen Entwirfen und den pla-
nerischen Vorstellungen der Gemeinde sollen im
Ostlichen Teil des Plangebiets allgemeine Wohn-
gebiete (WA) festgesetzt werden. Fir die westli-
chen Teile des Plangebiets, in dem ein hdéherer
Anteil von Nicht-Wohnen realisiert werden soll,
wurden verschiedene Varianten erértert, ndmlich die
Festsetzung als

- Mischgebiet (MI): Darin waren die angestrebten
Nutzungen (auch raumlich gegliedert) zulassig,
bei der spateren konkreten Umsetzung von Bau-
vorhaben musste aber zwingend eine etwa half-
tige Nutzungsmischung von Wohnen und Nicht-
wohnen sichergestellt werden.

Gemeinbedarfsflache (fir Teilbereiche): Hierfir
ware die Zweckbestimmung eindeutig festzu-
setzen, andere Nutzungen als fir den Gemein-
bedarf (etwa das Wohnen oder gewerbliche
Nutzungen) waren weitgehend unzulassig.

Urbanes Gebiet (MU): Darin waren die ange-
strebten Nutzungen zuldssig, die Gliederung
gehdrt zum Charakter des urbanen Gebietes. Die
Nutzungsmischung von Wohnen und Nicht-
wohnen muss nicht gleichgewichtig sein.

Nach einer ersten Alternativenprifung hat sich die
Gemeindevertretungdafir entschieden die
nordwestlichen Teilflachen als
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung
SVerwaltung® und  Kita® festzusetzen. Die
gemeindlichen Entwicklungsziele sollen eindeutig
zum Ausdruck gebracht werden. Nur das sudliche
Teilgebiet, welches unmittelbar an der Friedrichs-
Engels-Strale (L 232) liegt, soll als gemischte
Baugebietskategorie vorgesehen werden.
Insgesamt ist nach derzeitigem Planungsstand hier
das urbane Gebiet zu empfehlen, da konkrete Fest-
legungen zu den Nicht-Wohn-Nutzungen, Machbar-
keitsstudien oder ,baureife Projekte“ noch fehlen.

Weiterhin lassen sich bereits fur den Vorentwurf
erste Festsetzungen ableiten (Anlage 3): Entlang
der Bahn und entlang der L232 sollte das Wohnen
im Erdgeschoss (EG) ausgeschlossen werden. Eine
Erhdéhung der Gebaude durch ein im EG zulassiges
Parkgeschoss sollte entlang der Bahnlinie
zugunsten der schallabschirmenden Wirkung zuge-
lassen werden.

Im Zuge der weiteren Planung werden auf3erdem
Strallen und Grinflachen sowie Ausgleichsmal3-
nahmen festgelegt.

Durch Baulinien und Baugrenzen sollen zum
einen Grundzlge der stadtebaulichen Struktur fest-
gelegt werden, zum anderen soll mittels baulichem
Schallschutz Larmeinwirkungen von der Bahnlinie
und der Landesstralle begegnet werden. Das Mal
der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung
von Grundflachenzahl und Geschosszahl definiert
werden. Diese orientieren sich an den im Ortsent-
wicklungsausschuss mehrfach vorgestellten stadte-
baulichen Entwirfen, der Lage von Bahn und L 232
sowie den angestrebten Nutzungen.
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7. ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet grenzt an die Friedrich-Engels-
Stralle (L 232), zugleich innerdrtliche Hauptstralle.
An diese soll eine annahernd U-férmige
ErschlieBungsstralle mit erganzenden StralRen-
flachen anbinden. Damit ist die ErschlieBung fiir Kfz
gesichert.

Im weiteren Verfahren ist zu klaren, ob die im
Vorentwurf hellgelb dargestellten Verkehrsflachen
(Gehwege, Stellplatze/Parkplatze) als private oder
offentliche Verkehrsflachen hergestellt werden.

Durch die Festsetzung von Flachen fir Gehrechte
fur die Allgemeinheit wird gebietsintern eine fultigan-
gerfreundliche und kindgerechte Erschliefung ge-
wahrleistet.

OPNV: Vom Plangebiet ca. 300 m entfernt befindet
sich der Bahnhof Rehfelde, Haltepunkt der Regio-
nalbahnlinie Berlin-Kstrin, mit Park&Ride-Platz.

8. Beriucksichtigung der Umweltbelange

Sowohl der Bebauungsplan Nr. 14 als auch die 3.
Anderung des F-Plans werden im Normalverfahren
nach den §§ 2 bis 10a BauGB aufgestellt. Daher
wird im Rahmen der Bauleitplanverfahren eine Um-
weltprifung durchgefihrt (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Mit der Umweltprifung werden die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter geklart und daraus
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich abgeleitet. Hierzu werden Gutachten
zum Artenschutz und zu weiteren Schutzgltern er-
arbeitet.

Erste Begehungen des Plangebietes zur Bestands-
aufnahme haben bereits stattgefunden; siehe
Anlage 5, 7 und 8. Die Tabelle in Anlage 5 gibt einen
ersten Uberblick (iber die moglicherweise betroffe-
nen Schutzguter. Weitere detaillierte Unter-
suchungen werden folgen, z.B. zu Tieren, Bdumen
und Biotoptypen. Angaben zum geplanten Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind in
Anlage 6 zusammengefasst.

Nach derzeitigem Stand sind nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu erwarten. Daher sind geeig-
nete MaBnahmen zur Minderung und/oder zum
Ausgleich im Laufe der weiteren Planung zu er-
arbeiten, die als Festsetzung in den B-Plan aufge-
nommen werden oder vertraglich vereinbart werden.
Hierbei sind auch externe Ausgleichsmallnahmen
denkbar, z.B. am Muhlenflie3. Zusatzlich zum Aus-
gleich sind weitere umweltbezogene Festsetzungen
zur Begrinung und zur Behandlung der Nieder-
schlage geplant.

9. Verfahren und Beteiligung

Die Gemeindevertretung von Rehfelde hat in ihrer
Sitzung am 28. November 2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 14 ,Muihlenflie* mit dem
erweiterten Geltungsbereich (siehe Vorneturf in
Anlage 2) beschlossen und die Unterlagen zur
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
1 BauGB gebilligt. Der Bebauungsplan soll im
Normalverfahren nach den §§ 2 bis 10a BauGB mit
Umweltprifung aufgestellt werden.

GemanR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit friih-
zeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sun-
gen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung ei-
nes Gebiets in Betracht kommen, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung 6&ffentlich zu
unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und
Erdrterung zu geben.

Dies geschieht durch die Verdffentlichung dieses
Informationsblattes einschliellich der
Vorentwurfsunterlagen zum B-Plan Nr. 14 und der 3.
FNP-Anderung sowie der weiteren Anlagen 5 bis 8.

Die Vorentwurfsunterlagen der Bauleitplanung fiir
das Quartier am MuhlenflieR liegen in der Zeit vom
29.02.2024 bis einschlieBlich zum 29.03.2024 in
Raum 07 des Rathauses Buckow (Markische
Schweiz) des Amtes Markische Schweiz, Haupt-
stralle 1, 15377 Buckow (Markische Schweiz) wah-
rend der hierfur anberaumten Dienstzeiten:
montags-freitags 09.00 bis 12.00 Uhr
dienstags 13.00 bis 18.00 Uhr
donnerstags 13.00 bis 14.30 Uhr

sowie nach telefonischer Vereinbarung fur jeder-
mann zur Einsicht und Erdrterung 6ffentlich aus.
Tel.: +49 (0) 33433 150-215

Der Inhalt der Bekanntmachung sowie die auszule-
genden Unterlagen werden zusatzlich auf der Inter-
netseite des Amtes Markische Schweiz Uber den
Link https://www.amt-maerkische-schweiz.de,
sowie auf dem Portal der Bauleitplanung des Lan-
des Brandenburg Gber den Link https://planungspor-
tal.brandenburg.de verdffentlicht.

Wahrend der Auslegungszeit kdnnen Stellungnah-
men schriftlich abgegeben werden. Wahrend der
Dienststunden sowie im Rahmen eines vereinbarten
Termins kénnen Stellungnahmen bei oben genann-
ter Stelle auch zur Niederschrift abgegeben werden.

Postanschrift: Gemeinde Rehfelde Gber Amt Mar-
kische Schweiz, HauptstralBe 1, 15377 Buckow
(Markische Schweiz)

E-Mailadresse:
bauplanung@amt-maerkische-schweiz.de

Telefonnummer: +49 (0) 33433 150-215

Fax: +49 (0) 33433 150-190
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Anlagen zum Informationsblatt:

1. Stadtebaulicher Entwurf (16.10.2023, Architekten Weil3 & Faust)

2. Planzeichnung zum B-Plan Nr. 14 ,,MihlenflieR“ (Vorentwurf 10/2023)

3. Textliche Festsetzungen zum B-Plan Nr. 14 , MiihlenflieR“ (Vorentwurf 10/2023)
4. Planzeichnung zur 3. Anderung des F-Plans (Vorentwurf 02/2024)

5. Bestandsaufnahme und vorlaufige Bewertung der Umweltbelange

6. Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
7. Geschiitzte Biotope im Umfeld des Plangebiets

8. Biotopkarte
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