Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans Gemeinde Muhlenbecker Land

Gemeinde Muhlenbecker Land Stand: 08.05.2026

Fachbereich Bau, Planung, Wirtschaftsférderung (FB 1)

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Flichennutzungsplans sowie deren
Beriicksichtigung oder Nicht-Beriicksichtigung bei der weiteren Planung

Fur den Entwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Mduhlenbecker Land mit Begrindung einschliellich Umweltbericht (Stand
26.07.2024) sowie den Entwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Muhlenbecker Land (Stand: 22.05.2024) wurde vom 18.11.2024 bis zum
20.12.2024 die Beteiligung der Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Verdffentlichung der Planunterlagen im Internet (iber die Website der Gemeinde Miihlenbe-
cker Land sowie im Planungsportal Brandenburg) mit erganzender offentlicher Auslegung.

Die Stellungnahmen wurden gepruft und sollen wie folgt bei der weiteren Planung berucksichtigt werden:
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Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans Gemeinde Muhlenbecker Land

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Nr.

Anregung von

Stellungnahmen

Abwaéagungsvorschlag

01

Person 1
Schreiben vom 30.09.2024

erneut eingereicht durch Nachtrag:
Schreiben vom 13.11.2024

Schreiben vom 30.09.2024:

hiermit stellen wir den Antrag im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (Entwurf vom
26.07.2024) um Priifung der Umwidmung des Teilgrundstiicks Liebenwalder Str. 8, Gemarkung Muih-
lenbeck, Flur 4, Flurstiick 1255, vom ,AuRenbereich" zum ,Innenbereich".

Es ist fir uns nicht nachvollziehbar, dass mittig durch unser Grundsttick ein AuRenbereich mit der Be-
zeichnung ,Flache fiir die Landwirtschaft und sonstige Freiflache" beginnt, zumal die weitere Strallen-
bebauung durch ein Mehrfamilienhaus und einer Tankstelle gegeben ist. Diesen Tatbestand des Au-
Renbereichs erfuhren wir durch Zufall, da wir im Jahr 2012 eine Bauvoranfrage gestellt hatten, welche
dadurch negativ beschieden wurde.

Auch eine ,bebauungsakzessorische Nutzung" Iasst es zu, den Innenbereich auf eine unbebaute Flache
auszudehnen. Wenn die unbebaute Flache als zugehdrig zum bebauten Teil anzusehen ist und mit
diesem ein organisches Ganzes bildet (z.B. bei Hausgérten), kann die unbebaute Flache noch Teil des
Innenbereichs werden.

Wir bitten um Priifung unseres Antrages und erwarten dazu eine schriftliche Stellungnahme.

Schreiben vom 13.11.2024:

Erganzend zu unserem Schreiben vom 30.09.2024 bitten wir um Aufnahme der Umwidmung von ,Land-
wirtschaftsflache* zur ,Wohnbauflache* im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit zum Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan.

Teilweise Berlcksichtigung

Die Grenze der dargestellten Mischbauflache ist im Entwurf zum
Flachennutzungsplan so gezeichnet, dass sie mit dem Ende des
Bebauungszusammenhangs abschlieft. Die Gemeinde Muhlen-
becker Land schliet sich dem geduRerten Wunsch an und
méchte mittelfristig eine Bebauung bis zur Grenze bis zur
Grenze des Landschaftsschutzgebiets erweitern; die Flache
wird daher als Bauflache dargestellt.

Da die benannte Flache Teil der insgesamt gemischt genutzten
Ortslage von Miihlenbeck ist, wird davon abgesehen, hier eine
eigenstandige Wohnbauflache darzustellen, sondern die Misch-
bauflache entsprechend ausgedehnt.

Bevor allerdings gebaut werden darf, muss auf nachfolgender
Ebene - auf Grundlage der Darstellung im Flachennutzungsplan
- Planungsrecht geschaffen werden; durch Bebauungsplan oder
Ergénzungssatzung im Sinne des Baugesetzbuchs.

02

Person 2
Schreiben vom 04.12.2024

zur Zeit wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhlenbecker Land Uberarbeitet. Vor geraumer
Zeit (27.11.2008, Schreiben liegt bei) stellte ich einen Antrag auf Nutzungsanderung fir die Flurstiicke
797/21 und 796/21 der Flur 4 in Miihlenbeck. Leider wurde bei der Uberarbeitung des Flachennutzungs-
plans meine Bitte nicht berticksichtigt.

Daher nutze ich nun die "friihzeitige Beteiligung" in der Auslegungsfrist um meine Bitte erneut vorzu-
bringen.

Im Vorentwurf wird in den Leitlinien unter Punkt 5.2 "Wohnen" der Nutzungsplan wie folgt erklart:

,Das Wohnen ist die wichtigste Funktion innerhalb der Gemeinde. Das Miihlenbecker Land ist Wohnort
im Ubergang zwischen GroRstadt und landlich gepragter Region. Die landschaftliche Pragung und die
Néhe der meisten Siedlungsgebiete zur Landschaft stellen eine besondere Qualitat der Gemeinde als
Wohnort dar. Die bestehenden Wohngebiete werden erhalten und im Sinne der Innenentwicklung suk-
zessive ergénzt. Auch kiinftig wird die Gemeinde attraktiv fiir Zuziehende sein; sie stellt sich auf eine
weiterhin schrittweise wachsende Bevilkerung ein und weist im Fldchennutzungsplan entsprechende
Siedlungsflachen nach. Auch in Zukunft werden Wohnformen in Einzelhdusern dominieren; fir ein ... "

Berlicksichtigung

Die Grenze der dargestellten Wohnbauflache wurde im Entwurf
zum Flachennutzungsplan so gezogen, dass sie mit der Grenze
des im Zusammenhang bebauten Bereichs entspricht. Die Ge-
meinde Miihlenbecker Land schlieRt sich dem in der Stellung-
nahme geduBerten Wunsch an und méchte mittelfristig eine
bauliche Entwicklung auf der Flache ermdglichen. Hierzu wird
die dargestellte Wohnbauflache bis zur Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets ausgeweitet.

Bevor allerdings gebaut werden darf, muss auf nachfolgender
Ebene —auf Grundlage der Darstellung im Flachennutzungsplan
- Planungsrecht geschaffen werden; durch Bebauungsplan oder
Ergénzungssatzung im Sinne des Baugesetzbuchs
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Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans Gemeinde Muhlenbecker Land

Nr.

Anregung von

Stellungnahmen

Abwiagungsvorschlag

Das wirde im Widerspruch zur ,Nicht*-Beriicksichtigung meiner Bitte angesehen werden konnen.

Die Flurstiicke liegen in der Flur 4, wie zu erkenne ist (siehe Anlage), sind alle anderen Flursticke als
Bauland ausgewiesen.

Die objektiven Gegebenheiten (kein Landschaftsschutzgebiet, Grundstiick erschlossen) wiirden fir die
Umnutzung sprechen.

Ich bitte Sie Ihre Entscheidung zu tberdenken, und wiirde mich Uber einen positiven Bescheid bzw.
positive Berlicksichtigung der Umnutzung sehr freuen.

03

Person 3
Schreiben vom 05.12.2024
Nachtrage am 10.12.2024

Schreiben vom 05.12.2024

Gestern hat mich daraufhin eine sehr freundliche Frau Hofer angerufen und mir mitgeteilt, dass die
Zonierung bei den Bodenrichtwerten nicht von den geologischen Verhéltnissen abhangig ist, sondern
dem Flachennutzungsplan der Gemeinde folgt.

Ich wende mich daher in der Angelegenheit an Sie und stelle Ihnen die Frage, wieso in der Behrens-
strafe stidlich des Triftweges in einem Teilbereich, der mich betrifft, der Auenbereich bis an die Beh-
rensstralie vorspringt, obwohl der Bereich (seit Jahrzehnten) bebaut ist und fiir die Bebauung geeignete/
geplante Grundstiicke anliegen.

Ich kann hier fiir die Ausweisung als AuRenbereich, der dem gesamten Charakter der Behrensstrafie
widerspricht, keinen Grund erkennen. Sehr wohl sehe ich hierin eine Ungleichbehandlung, um deren
Bereinigung ich bitte, d.h., den betroffenen Bereich wie den Rest der Behrensstralte als allgemeines
Wohngebiet auszuweisen.

Nachtrag vom 10.12.2024

Der Gutachterausschuss hat sich offenbar an dem bisherigen Flachennutzungsplan orientiert (den ich
nicht kenne) und einen Teil der BehrensstraRe, sudlich des Triftweges, der dann auch die Behrens-
strafle 26 betrifft, als W ASB, Wohnflache - Bebaute Flache im AulRenbereich ausgewiesen, was sich
deutlich im Bodenrichtwert niederschlagt. Mit dem Flachennutzungsplan, so wie er jetzt im Entwurf vor-
liegt, bin ich einverstanden.

Damit wird die BehrensstraRe gleich behandelt und er entspricht den értlichen Gegebenheiten. Die An-
derung des alten FNP ist an dieser Stelle m.E. aber auch unabdingbar.

Nachtrag vom 10.12.2024

Wenn Sie meine Hinweise festhalten, geniigt mir das. Mir ist wichtig, dass die Anderung des FNP in der
Behrensstralte kommt, denn gegen den alten Plan musste ich vorgehen.

Kenntnisnahme

Der aktuelle Entwurf zum Flachennutzungsplan stellt den be-
nannten Bereich als Wohnbauflache dar und entspricht der tat-
séchlichen Situation vor Ort.

04

Person 4
Schreiben vom 19.12.2024

bezliglich des verdffentlichten Bauvorhabens [im Betreff der E-Mail wird die Ortslage GroB Stiickenfeld
genannt — es geht daher wohl um die Fléche W27] haben wir einige Bedenken. Der derzeitige Straflen-
ausbau und die Lage des Spielplatzes lasst ein erhdhtes Verkehrsaufkommen nicht zu. Auch das Ge-
lénde an sich ist alles andere als geeignet. Hier befand sich frilher ein grolRer Krater, welcher zu DDR-
Zeiten als illegale Miilldeponie genutzt wurde.

Berticksichtigung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass in einem hierauf gerich-
teten Bebauungsplanverfahren der Ermittlung, Bewertung und
Beseitigung der Altlasten erhebliche Bedeutung zukdme. Das
kann in dem Verfahren bewaltigt werden.
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Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans Gemeinde Muhlenbecker Land

Nr.

Anregung von

Stellungnahmen

Abwiagungsvorschlag

Boden- und Wasserproben der Vergangenheit haben ergeben, dass mit dem Grundwasser nicht einmal
Obstbaume gegossen werden sollten. Zudem ist an diesem Standort mit Altlasten aus dem 2. Weltkrieg
zu rechnen. Laut alteren Anwohnern befand sich auf diesem Gelénde eine Flakstation.

Es gibt sicherlich besser geeignete Standorte fiir eine Bebauung mit Hausern als dieses Feld. Auch die
Néhe zur Bahntrasse ist nicht gerade forderlich.

Mit Blick auf absehbare Schwierigkeiten bei der Entwicklung der
beabsichtigten Wohnbauflache W27 wird diese Planung nicht
weiterverfolgt, die Flache nunmehr als Flache fiir die Landwirt-
schaft dargestellt.

05

Person 5
Schreiben vom 17.12.2024

Die Gemeindevertretung Mihlenbecker Land hat auf Ihrer Sitzung am 15. Dezember 2014 im nicht6f-
fentlichen Teil unter Beschluss-Nr. 11/0848/13/04 die Auftragsvergabe zur Zusammenfiihrung und Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land
beschlossen. Die Bearbeitung der Neuaufstellung eines Landschafts- und eines Flachennutzungsplans
fur das gesamte Gemeindegebiet entbehrt damit jeglicher Rechtsgrundlage, somit hat der vorliegende
Entwurf keine Rechtsgrundlage.

Die vorliegenden Entwiirfe der Bauleitplane entsprechen mit der Begriindung nicht der Beauftragung
der Gemeinde entsprechend der Beschlusslage.

Ich erwarte die Umsetzung des gefassten Beschlusses der Gemeindevertretung hierzu, die Zusammen-
fuhrung und Fortschreibung im Sinne der Weiterverfolgung des Plans und der notwendigen Aktualisie-
rungen. Anderungen von Flachen und deren Entwicklungen in den Planunterlagen sind hiermit geméR
der Beschlusslage nicht rechtmaRig und bediirfen neuer Beschliisse der Gemeindevertretung zur An-
derung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes. In der Begriindung zum Auslegungs- und Billi-
gungsbeschluss Entwurf Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land
wurde ebenso fehlerhaft auf Einleitung einer Neuaufstellung eines Landschaftsplans und eines Flachen-
nutzungsplans fiir das gesamte Gemeindegebiet hingewiesen und somit ist dieser Beschluss der Ge-
meindevertretung Mihlenbecker Land auf Grundlage dieser fehlerhaften Ausfiihrung beschlossen wor-
den.

Eine Uberpriifung bei der Kommunalaufsicht des Landkreis Oberhavel auf RechtmaRigkeit des kommu-
nalen Handelns hierzu, wird parallel beantragt.

Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss im Sinne von § 2 Abs. 1 BauGB ist
nicht erforderlich, um ein Bauleitplanverfahren rechtskonform
durchzufiihren.

Er ist nur dann unabdingbar, wenn Mafinahmen zur Sicherung
der Bauleitplanung, etwa eine Veranderungssperre oder eine
Zurlickstellung von Baugesuchen, wirksam werden soll.

Die Zusammenfiihrung, sprich die erstmalige Bekanntmachung
als ein gemeinsamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Miih-
lenbecker Land, erfolgt in diesem Verfahren.

Der Begriff der Fortschreibung eines Flachennutzungsplans um-
fasst regelméRig die Uberpriifung der Darstellungen. Der Begriff
ist nicht auf Aktualisierungen oder ,notwendige Anpassungen’
beschrénkt.

Der Flachennutzungsplan unterliegt der Genehmigungspflicht
im Sinne von § 6 BauGB und wird daher auf seine formelle und
materielle RechtmaRigkeit Gberpriift., unabhangig von einer
Kommunalaufsichtsbeschwerde. Im Ubrigen wird der Landkreis
Oberhavel bei der Aufstellung des Plans beteiligt.

06

Person 6
Schreiben vom 13.12.2024

meine Frau und ich sind Eigentimer des Grundstiicks Friedrichstr. 3¢, 16515 Zihlsdorf und wir bean-
tragen, dass im Entwurf des neuen FNP die als Gartenland dargestellte Flache in Zihisdorf im Bereich
FriedrichstraRe als Sondergebiet ,,Wochenendhausbereich* dargestellt wird.

Nach unserem Kenntnisstand wird unser Grundstck, aber auch die umliegenden Grundstticke teilweise
seit den 70iger Jahren als Wochenendgrundstlicke fiir naturnahe Erholungszwecke mit Wohncharakter
genutzt. Nach unserer Einschatzung gebe es keinen Grund, dass eine Einordnung in Wochenendhaus-
gebiet nachteilig fir den umliegenden Naturschutz inklusive Artenschutzes ist, da sich die Nutzung im
Vergleich zum seit Jahrzehnten bestehenden Bestand auch hinsichtlich der Bebauung nicht verandern
wirde. Eine Stérung der landschaftlichen Gegebenheiten inklusive des &sthetischen Landschaftsbildes
durfte damit nicht bestehen. Hinzukommt, dass die Grundstiicke auch aufgrund der Waldlage und der
Bodenbeschaffenheit nicht primér fiir den Anbau von Nutzpflanzen wie Gemiise und Obst genutzt wer-
den kénnen (kein Gartenland). Eine Einordnung als Wochenendhausgebiet wiirde folglich dem seit
Jahrzehnten bestehenden Nutzungszweck bzw. Landschaftsbild entsprechen.

Teilweise Berlicksichtigung

Die Flache ist im bisherigen Entwurf als Griinflache mit Zweck-
bestimmung Gartenbau dargestellt, da die benannten Bauten
nach Kenntnis der Gemeinde Muhlenbecker Land als Garten-
grundstiicke entstanden waren. Nach Priifung bestatigt die Ge-
meinde, dass die Mehrzahl der Gebaude als Wochenendhauser
errichtet worden ist.

Die Flache ist allerdings im bestehenden Flachennutzungsplan
als Waldflache dargestellt und derart locker bebaut, dass sie
auch kiinftig als Waldflache im Flachennutzungsplan verbleiben
soll. Eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bebauung
musste Uber ein eigenstandiges, hierauf gerichtetes Verfahren
erfolgen.
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Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans Gemeinde Muhlenbecker Land

Nr.
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Stellungnahmen

Abwiagungsvorschlag

Sollte eine Einordnung nicht moglich sein, mochten wir Sie héflichst bitten, dass Sie uns mitteilen, wel-
che Maglichkeiten wir als Eigentiimer hatten, damit eine Einordnung mdglich wére. Voraussichtlich
musste eine Ausgliederung des Gebietes aus dem Landschaftsgebiet erfolgen.

07

Person 7
Schreiben vom 16.12.2024

hiermit mochten wir Einspruch gegen die geplante Umwandlung einer Wohnbauflache in Flachen fiir
die Landwirtschaft im neuen Entwurf des Flachennutzungsplans Stand Juli 2024 erheben. Konkret be-
trifft dies das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 528/9 (vor Teilung 528/5) an der Basdorfer Strale.
Im Marz 1997 wurde der Bebauungsplan Nr. 4 fiir finf Grundstiicke, darunter auch oben genanntes, an
der Basdorfer StraBe (Flurstiick 743, 528/3, 528/4, 528/8 und 528/9 — vor Teilung 528/5) von der Firma
Babest erstellt und zur Baureife gebracht. Leider konnte dieser Plan damals nicht vom Amt bestéatigt
werden, da sich die Planungsgemeinschaft nicht mehr einig war. Zwei der Grundstlicke wurden jedoch
bereits in Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 4 bebaut.

Die nun geplante Umwandlung des oben genannten Grundstiicks von Wohnbauflache in Flachen fir
die Landwirtschaft im neuen Entwurf des Flachennutzungsplans ist firr uns nicht nachvollziehbar.

In Kap. 5.1 Bevdlkerungsvorausschétzung der Begriindung des Flachennutzungsplanes vom 26.07.24
werden Anhaltspunkte fir eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen im Mihlenbecker Land genannt.
So deuten die Zahlen des Melderegisters der Gemeinde auf ein héheres Bevélkerungswachstum als
die der landesweiten Bevolkerungsvorausschatzung hin. Weiterhin wird die Annahme getétigt, dass
vorhandene Wohnbaupotentiale im Mihlenbecker Land aufgrund einer hohen regionalen Wohnnach-
frage genutzt werden. Unsere Familie, die seit mehreren Generationen in Zihlsdorf ansassig ist, hat die
Absicht, auf dem oben genannten Grundstlick (Flurstlick 528/9) zu bauen, da wir in unserer Heimatge-
meinde verwurzelt bleiben mdchten. Die Beibehaltung des Grundstiicks als Wohnbauflache im FNP
wiirde uns dies ermdglichen.

Angesichts der hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen in der gesamten Hauptstadtregion, einschlief-
lich des Muhlenbecker Landes, erscheint es nicht nachvollziehbar, dass das oben genannte Grundstiick
nicht weiterhin als Wohnbauflache ausgewiesen wird.

Berticksichtigung

Die bisher dargestellte Umwidmung zu einer Flache fir die
Landwirtschaft entsprach der aktuellen Situation vor Ort und
dem Kenntnisstand der Gemeinde, wonach kein erneuter Ver-
such geplant war, die Flachen fiir den Wohnungsbau nutzbar zu
machen.

Die Flachen sind allerdings, da unmittelbar an bestehende Be-
bauung angrenzend und nicht innerhalb des Landschaftsschutz-
gebiets, nach aktuellem Kenntnisstand verhaltnismanig konflikt-
arm. Daher werden die Flachen bis zur Grenze des LSG fortan
als Wohnbauflachen dargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein erneutes Planverfahren
(voraussichtlich Bebauungsplanverfahren, womdglich auch eine
Erganzungssatzung) dennoch durchzufiihren sein wird.

08

Person 8
Schreiben vom 18.12.2024

mir ist zu Ohren gekommen, daB der Flachennutzungsplan fiir das Miihlenbecker Land geandert werden
soll. Ich als Besitzer des Grundstiicks Bahnhofstr.16 (Flur 4, Flurstiick 221/5) méchte meinen Einwand
geltend machen. Ich bin gegen die geplante Uménderung in ,Wald". Seit tber 50 Jahren nutzen ich und
meine Eltern dieses als Wochenendgrundstiick. Ich beflirworte den bisherigen Flachennutzungsstand.
Wiirde eine Umwandlung in Bauland erfolgen, ware ich auch einverstanden. Der neue Flachennut-
zungsplan bringt eine erhebliche Abwertung des Grundstticks, worauf sich auch ein massives Haus
befindet, mit sich. Zudem ist mein Grundsttick voll erschlossen.

Ich bin ans Wassernetz sowie ans Gasnetz angeschlossen. Eine Stromversorgung ist auch vorhanden.
Eine Einfahrt duften wir auch kaufen. Die Umwandlung in Wald fiihrt wahrscheinlich zu Verlust von
Nutzungsrechten und wie schon erwahnt zur Wertminderung. Auch wird es blrokratische Hiirden geben
fur eventuelle Instandsetzungsmanahmen und Erhaltung. Des Weiteren kann es zum Verlust des Er-
holungsraumes kommen, durch Einschrankungen durch den Flachennutzungsplan ,Wald“. Aus rechtli-
cher Sicht stellt die geplante Umwidmung einen erheblichen Eingriff in meine Eigentumsrechte dar.
Meine Eltern und ich haben ein bebautes, erschlossenes Grundstlick erworben und keinen "Wald". Ich
muss gestehen mir kommt die Sache ein wenig wie ein kleine Enteignung vor.

Berticksichtigung

Es ist zutreffend, dass in dem Bereich zwischen Sandweg und
Bahnhofstrale in Ziihlsdorf eine im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellte Sonderbauflache ,Wochenendhaus-
gebiet” im veréffentlichten Entwurf zum Flachennutzungsplan
als Waldflache dargestellt wurde. Hintergrund war, dass - ent-
gegen der damaligen Entwicklungsvorstellung — kein geschlos-
senes Wochenendhausgebiet entstanden ist, die Flachen zu er-
heblichen Teilen mit Wald bestanden sind. Die einzelnen Ge-
baude in dem Bereich erreichen nicht die Darstellungsschwelle
des FNP (0,5 ha) und wiirden daher zum jetzigen Zeitpunkt
keine Darstellung einer Bauflache rechtfertigen.
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Langfristig ist allerdings angedacht, diese Nutzung abzusichern
und zu starken. Es wird daher die Darstellung aus dem rechts-
wirksamen  Flachennutzungsplan wiederaufgenommen, die
Sonderbauflache nunmehr dargestellt.

09

Person 9
Schreiben vom 17.12.2024

wir haben 2021 im Brombeerweg 31 und 33 in 16552 Schildow jeweils ein Einfamilienhaus mit einer
Einliegerwohnung gebaut.

Im Entwurf des neuen Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Gemeinde Muhlenbecker Land
2024 lauft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes durch den nérdlichen Teil des Grundstiicks Brom-
beerweg 33, Flurstiick 30. Die Zuwegung iber das Flurstiick 28/1 vor Brombeerweg 29 ist vollstandig
dem Landschaftsschutzgebiet zugeordnet.

Das war zum Zeitpunkt der Baugenehmigung im damals gtiltigem FNP von 2002 nicht der Fall. In den
Baugenehmigungen ist auf S. 3 jeweils vermerkt: ,Das Vorhabengebiet unterliegt keiner gesetzlichen
Schutzkategorie. Geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden.”

Wir mdchten Sie bitten, die Grenzverldufe des Landschaftsschutzgebietes - der nérdlichen Grenze
Brombeerweg 33, Flurstick 30, - sowie dem dstlichen Teil des Grundstiicks Brombeerweg 29, Flurstlick
28/1, im Sinne der violetten Linie anzupassen.

[In der Stellungnahme sind Abbildungen eingebaut: Ein Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fléchen-
nutzungsplan des Ortsteils Schildow, ein Ausschnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan-Entwurf
sowie ein Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster, mit Eintragung der gewdinschten Anpassung der
Grenze des Landschaftsschutzgebiets]

Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.

Es scheint in der Tat so zu sein, dass die heute digital erfassten
Grenzen des Landschaftsschutzgebiets eine restriktivere Ab-
grenzung haben, als die zeichnerische Ubernahme im rechtwirk-
samen Flachennutzungsplan von 2002. Das betrifft beide be-
nannten Stellen.

Hiervon unabhangig kann der Flachennutzungsplan die Gren-
zen des LSG nicht verschieben; es ist ein Schutzgebiet, welches
unter Rechtsgrundlage im Bundes-Naturschutzgesetz und im
Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundes-Natur-
schutzgesetz durch das jeweils zustandige Ministerium und das
Landesamt fiir Umwelt per Verordnung festgelegt wird. Der Fla-
chennutzungsplan muss, kann aber auch nur eine nachrichtliche
Ubernahme vornehmen. Der Gemeinde Miihlenbecker Land
sind die Abweichungen ebenfalls nicht erklarlich; sie kann aber
auch nichts andern.

Hiervon unabhéngig sind die beiden benannten Baugrundstiicke
der Wohnhéauser nach wie vor nicht Teil des Landschaftsschutz-
gebiets und im Entwurf zum Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flachen dargestellt. Die Zuwegung zu den Grundstticken ist Be-
standteil der Genehmigung, sodass auch dauerhaft die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Die Planung wird nicht verandert.

10

Person / Personengruppe 10
(Sammelnachricht der Anwohner
der nérdlichen Ahornstrae in
Ziihlsdorf

Ahornstrale 46-50)

Schreiben vom 18.12.2024

Wir méchten im Rahmen der Biirgerstellungnahme zu einer Wohnbebauung nordlich der Ahornstrale
in Zlihlsdorf (laufende Nummer 23) mit Nachdruck auf eine weiterfiinrende Nutzung als Griinflache mit
landwirtschaftlichem Nutzungskonzept verweisen und wir begriiBen es sehr positiv, dass die Gemein-
devertreter in der aktuellen Bewertung dieser Einschatzung folgen.

Mit dieser Stellungnahme zur laufenden Nummer 23 mochten wir Sie und die Gemeindevertreter darum
bitten, auch zukinftig das betreffende Flurstiick in Zihlsdorf als Griinfliche mit gesonderter landwirt-
schaftlicher Nutzung zu fiihren, und zukiinftig keiner Umwidmung als Bau bzw. Bauerwartungsland zu
zustimmen.

Insbesondere weisen wir daraufhin, dass nach unseren Einschétzungen im dorflichen Charakter gro-
Rere zusammenhangende Freiflachen entscheidend fir die klimatischen Bedingungen sind und unver-
siegelte Flachen fiir zukinftig ortsbedingte Regenversickerungen unverzichtbar sein werden. Daraus
resultierend wiirde eine unnotige Verdichtung des Wohngebiets mit Verminderung des Frischluftzu-
stroms entstehen.

Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.
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Durch den damals giiltigen B-Plan wurde auch eindeutig festgelegt, dass die Bebauung nicht direkt an
der Grundstiicksgrenze Ahornstrale erfolgen durfte, sondern deutlich Richtung Norden. Im Hinblick
darauf, dass sich ausschlieRlich Grinflachen und das Waldgebiet anschlossen, war diese Festlegung
auch sinnvoll. Diese Sinnhaftigkeit wére bei einer baulichen ErschlieBung nicht mehr gegeben. Parallel
kame es zu einer Zunahme von Abwarme, Schadstoffemissionen und zusatzliche Larmemissionen
durch die Grundstiicksnutzung bzw. StraBennutzung, die fiir die Erreichbarkeit der Grundstlicke auch
neu angelegt werden miissten.

Des Weiteren mochten wir auf den bisher bestehenden Natur-/und Erholungswert der Ortslage Ziihls-
dorf hinweisen, der durch weitere BaumaBnahmen jeglicher Art deutlich gemindert wird.

11

Person 11
Schreiben vom 22.12.2024

Sehr geehrter [Mitarbeiter des Gemeinsamen Bauamtes Miihlenbecker Land / Glienicke Nordbahn]
Die von der unteren Forstbehdrde genehmigte Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart als
Erholungsflache — Campingplatz laut Vertrag vom 11.03.2016 ist nunmehr abgeschlossen (siehe An-
lage). Somit kann der Campingplatz Ztihisdorfer Miihle im neuen Flachennutzungsplan auch als solche
ausgewiesen werden.

[Als Anlage findet sich ein Schreiben des Forstamtes Oberhavel, welches den erfolgreichen Abschluss
der forstlichen Ersatzmalinahme bescheinigt und veranlasst, die hinterlegte finanzielle Sicherheitsleis-
tung zuriickzuzahlen.]

Kenntnisnahme. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Waldumwandlung so-
wie die erforderliche Kompensation nunmehr erfolgreich abge-
schlossen sind.

Allerdings ist die Flache nicht nur aufgrund der — ehemaligen -
Waldeigenschaft, sondern wegen der vorliegenden oder angren-
zenden Schutzgebiete nach Naturschutzrecht von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans ausgenommen. Die Klarung
dieser Sachverhalte — insbesondere zu den Themen FFH-Ge-
bietsschutz und Naturschutz - soll in einem gesonderten, hie-
rauf gerichteten Verfahren erfolgen. Daher wird an der Nicht-
Darstellung’ festgehalten.

12

Person 12
Schreiben vom 20.12.2024

Wir, die Eigentimer der Grundstiicke Bahnhofstrale 12 und 13 in Zihlsdorf (Flurstlick 221/4) sowie
(Flurstiick 1420/4), wenden uns an Sie, da wir von der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans
fur das Mihlenbecker Land betroffen sind.

Unser Grundstiick wird seit Jahrzehnten als Wochenendgrundstiick genutzt und entspricht den aktuel-
len Festsetzungen des Flachennutzungsplans als "Sondergebiet Wochenendhaus”. Der Gesamte aus-
gewiesenen Bereich 'Sondergebiet Wochenendnutzung' besitzt eine Wochenendhaus baulicher Pra-
gung. Die Nutzung unseres Grundstticks als Wochenendgrundsttick steht in Einklang mit der bestehen-
den Bebauung und Nutzung in der Umgebung. Die geplante Umwidmung in "Wald" hatte fir uns und
unsere Familie gravierende Folgen:

Verlust von Nutzungsrechten und Wertminderung:

o Einschrankung der Nutzung: Die Mdglichkeit, bestehende Gebaude zu erweitern, zu modernisieren
oder neue Gebaude zu errichten, ist in der Regel stark eingeschréankt oder sogar vollstandig unter-
sagt.

o Wertverlust: Grundstticke in Waldgebieten haben in der Regel einen deutlich niedrigeren Marktwert
als Grundstticke in Wochenendhausgebieten.

Berticksichtigung

Es ist zutreffend, dass in dem Bereich zwischen Sandweg und
Bahnhofstrale in Zlihlsdorf eine im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellte Sonderbauflache ,Wochenendhaus-
gebiet” im veréffentlichten Entwurf zum Flachennutzungsplan
als Waldflache dargestellt wurde. Hintergrund war, dass - ent-
gegen der damaligen Entwicklungsvorstellung — kein geschlos-
senes Wochenendhausgebiet entstanden ist, die Flachen zu er-
heblichen Teilen mit Wald bestanden sind. Die einzelnen Ge-
baude in dem Bereich erreichen nicht die Darstellungsschwelle
des FNP (0,5 ha) und wiirden daher zum jetzigen Zeitpunkt
keine Darstellung einer Bauflache rechtfertigen.

Langfristig ist allerdings angedacht, diese Nutzung abzusichern
und zu starken. Es wird daher die Darstellung aus dem rechts-
wirksamen  Flachennutzungsplan wiederaufgenommen, die
Sonderbaufldche nunmehr dargestellt.
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o Biirokratische Hirden: Selbst fiir einfache MaRnahmen wie die Instandhaltung eines bestehenden
Gebaudes konnen aufwendige Genehmigungsverfahren erforderlich sein und diese kénnten abge-
lehnt werden.

o Nutzungsbeschrénkungen: Es konnen Einschrankungen bei der Nutzung des Grundstiicks, wie
Freizeitaktivitten etc. bestehen.

o PflegemaRnahmen: Es konnen Auflagen zur Pflege des Grundstiicks bestehen, beispielsweise zur
Erhaltung des Waldes.

Beeintrachtigung der Lebensqualitdt und Zukunftsplane:

o Verlust von Erholungsraum: Unser Wochenendhaus ist ein wichtiger Riickzugsort fiir unsere ganze
Familie.

e Zerstdrung von Familientraditionen: Wir hatten geplant, das Grundstuick an unsere Kinder weiter-
zugeben.

o Einschrankung der Zukunftsperspektiven: Die Mdglichkeit, das Grundstlick nach unseren Wiin-
schen zu gestalten, wird uns genommen.

o Verlust von Investitionen: Die in das Grundstiick und das Gebaude getatigten Investitionen kdnnen
entwertet werden.

Rechtliche Aspekte:

Die geplante Umwidmung stellt einen erheblichen Eingriff in unser Eigentumsrecht dar.

Biirokratische Hurden

e Genehmigungsverfahren: Selbst fiir einfache Mallnahmen wie die Instandhaltung eines bestehen-
den Gebaudes konnen aufwendige Genehmigungsverfahren erforderlich sein und diese konnten
abgelehnt werden.

o Meldepflichten: Es kdnnen Meldepflichten bestehen, beispielsweise bei der Entsorgung von Abfal-
len oder bei Baumfallungen

o Erweiterung des Hauses: Selbst kleinere Erweiterungen, wie ein Anbau oder ein Wintergarten,
konnten untersagt sein, da sie nicht mehr dem Charakter eines Waldgebiets entsprechen.

o Nebengebéuden: Garagen, Gartenhduser oder Werkstatten konnten als nicht mehr zuléssig ein-
gestuft werden.

e Umbau des Hauses: Auch ein Umbau, der die Nutzung des Hauses nicht grundlegend verandert,
konnte untersagt werden.

Okologische und soziale Aspekte:

o Die Nutzung als Wochenendhausgebiet hat keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt und
tragt zur Erhaltung der Landschaft bei.

o Die Wochenendh&user haben fir unsere Familie einen hohen sozialen Wert.

Fazit:
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Wir fordern Sie dringend auf, die bestehende Nutzung als "Sondergebiet Wochenendhaus" beizubehal-

ten. Eine solche Entscheidung wiirde Rechtssicherheit schaffen, die bestehende Siedlungsstruktur er-

halten, dkologische Belange berlicksichtigen, wirtschaftliche Interessen wahren und den sozialen Wert
unseres Grundstlicks bewahren.

Zusatzliche Argumente:

o Vorhandene Infrastruktur: Unser Grundstlick ist an das offentliche StraRennetz angeschlossen,
verfiigt Uber Strom, Glasfaser und hat einen eigenen Brunnen, sowie sehr gut erreichbar (ber den
nahen Zuhlsdorfer Bahnhof.

o Nachhaltigkeit: Die Erhaltung bestehender Strukturen ist umweltfreundlicher als die Ausweisung
neuer Wochenendgebiete. So sind Wochenendgebiete wertvoll und sollten nicht verringert werden.

Wir sind der Meinung, dass die geplante Umwidmung unverhéltnismaRig ist und unsere Interessen un-

zumutbar beeintrachtigt.

Die geplante Umwidmung in,,Wald“ steht zudem im Widerspruch zum bestehenden Flachennutzungs-

plan, der die Nutzung als Wochenendhausgebiet ausdriicklich zulasst. Eine Anderung des Flachennut-

zungsplans wiirde nicht nur unsere individuellen Rechte verletzen, sondern auch die Planungssicherheit
fur alle Grundstiickseigentiimer in diesem Bereich untergraben.

Wir bitten Sie dringend, die bestehende Nutzung unseres Grundstticks als 'Sondergebiet Wochenend-

haus' beizubehalten.

13

Person 13
Schreiben vom 20.12.2024

[Im Betreff der E-Mail der Planausschnitt ,,GroB3-Stiickenfeld” erwéhnt. Es wird daher davon ausgegan-
gen, dass sich die Stellungnahme auf die Wohnbauerweiterungsfldche W27 bezieht]

ich bin sehr verwundert dartiber, dass eine Flache in die Wohnbebauungsplanung einbezogen wird, die
fir die Errichtung des dringend erforderlichen kostenglinstigen Wohnraums kaum geeignet scheint.
GrolRe Teile der Flache befinden sich auf einer ehemaligen Miilldeponie. Die Kosten fir eine entspre-
chende Altlastensanierung sind nur schwer abzuschatzen, diirften aber sicherlich deutlich oberhalb Gb-
licher ErschlieBungskosten liegen.

Bei einer Bebauung ohne vorherige Sanierung waren Spezialverfahren anzuwenden, die ebenfalls die
Baukosten in die Hohe treiben wiirden. Die Freiflachen miissten so versiegelt werden, dass kein Mill
mehr an die Oberflache dringen konnen.

Abgesehen davon ist die Wohnbebauung einer Miillkippe doch eher ungewdhnlich. Dazu kommt, dass
die Menschen in der Gemeinde Mihlenbeck, wie Sie durch die Forderungen in Bezug auf die Inbetrieb-
nahme der Heidekrautbahn wissen, sehr sensibel, was Larmschutz und Sicherheit betrifft.

Die Flache liegt nahe bei einer Gleisanlage der Deutschen Bahn. Die Anlage ist Tag und Nacht in Be-
trieb, was bei einer Wohnbebauung unweigerlich zu hohen Kosten fiir Sicherungs- und Schallschutz-
mafRnahmen flhrt.

Aus meiner Sicht ist es dringend angeraten, die Planung zu tberdenken und die Flache nicht fiir die
Wohnbebauung freizugeben.

Berticksichtigung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass in einem hierauf gerich-
teten Bebauungsplanverfahren der Ermittlung, Bewertung und
Beseitigung der Altlasten erhebliche Bedeutung zukommt. Das
kénnte in dem Verfahren bewaltigt werden.

Mit Blick auf verschiedene absehbare Schwierigkeiten bei der
Entwicklung der Flache wird von der Fortfilhrung dieser Planung
abgesehen, der Bereich kiinftig als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

14

Person 14
Schreiben vom 15.12.2024

hiermit widerspreche ich dem Entwurf des Flachennutzungsplanes vom 26.07.2024 fir den vorderen
Bereich des Fuchswinkels in Zihlsdorf.

Teilweise Berticksichtigung
Die Flache ist im bisherigen Entwurf als Griinfliche mit Zweck-
bestimmung Gartenbau dargestellt, da die benannten Bauten
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Der vordere Bereich des Fuchswinkels ist im Entwurf als Gartenland ausgewiesen und dies entspricht
nicht der tatsachlichen Nutzung. Fuchswinkel entspricht nicht der Eigenart eines Gartenlandes. Unter
Gartenland verstehe ich ein Grundstlick mit Gemiise- und Obstanbau und einem kleinen Schuppen fiir
Gartengerate!

Samtliche Grundstiicke sind mit Wochenendhéusern bebaut und werden auch diesbeztiglich genutzt.
In der Vergangenheit wurden bzw. aktuell werden einige Grundstlicke auch wohnrechtlich genutzt. In
diesem Gebiet, im Bereich des geplanten Gartenlandes, bestehen bereits Wohnhauser, die auch mit
Wohnrecht versehen sind.

Unter anderem hat hier auch ein ehemaliger Ortsbeirat, seit vielen Jahren, seinen festen Wohnsitz. Des
Weiteren gibt es im vorderen Fuchswinkel Grundstlcke, die als Wochenendhausgebiet ausgewiesen
sind (Bereich: Neue Bahnhofstralle 7-9/Fuchsgasse 2 und 4). Diese haben grofRtenteils eine minder-
wertigere und flichenmaRig kleinere Bebauung wie andere Grundstiicke im geplanten Gartenlandbe-
reich.

Es ist nicht erklarlich, warum der vordere Bereich des Fuchswinkels als Gartenland ausgewiesen ist und
diese Grundstiicke als Wochenendhausgebiet deklariert sind.

Fur mich ist es unerklarlich, warum es im gesamten vorderen Bereich des Fuchswinkels derart unter-
schiedliche Wohn- und Nutzungsrechte gibt und weiter geben soll.

Fir mich ist das eine Zersplitterung des Fuchswinkels, welcher von Auflenstehenden als eine Einheit
wahrgenommen wird.

nach Kenntnis der Gemeinde Muhlenbecker Land als Garten-
grundstlicke entstanden waren. Nach Prifung bestatigt die Ge-
meinde, dass die Mehrzahl der Gebaude als Wochenendhauser
errichtet worden ist.

Die Flache ist allerdings im bestehenden Flachennutzungsplan
als Waldflache dargestellt und derart locker bebaut, dass sie
auch kiinftig als Waldflache im Flachennutzungsplan verbleiben
soll. Eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bebauung
misste Uber ein eigenstandiges, hierauf gerichtetes Verfahren
erfolgen.

Schreiben vom 18.12.2024

(Stand 07/2024), ausdrticklich nicht auf den Flachennutzungsplan selbst.

Die in den Leitlinien unter 6.9 und in den Sektoralen Konzepten unter 7.10 jeweils zum Thema Mobilitat
und Erreichbarkeit getroffenen Feststellungen nehmen nur unzureichend die weitgehenden Erkennt-
nisse und Schlussfolgerungen des Berichtes zum Interkommunalen Verkehrskonzept auf.

15 |Person 15 Schreiben vom 10.12.2024:
Korrespondenz zwischen Person | [Fragen beziiglich zwei Zeichen in der Planzeichnung des Flachennutzungsplans] Keine Abwagung erforderlich.
15 und der Gemeinde Antwort der Gemeinde vom 11.12.2024:
: bei der ersten Flache handelt es sich um den Bereich rechtskraftiger Bebauungsplan B-Plan Nr. 19
Schreltzen vom 10.12.2024 ,Betriebshof Miihlenbecker Stralte” Bei der zweiten Flache handelt eg sich umein godendenkmal 70063
Nachtrage und Antworten - vom Siedlung Neolithikum, Siedlung Bronzezeit.
11.12.2024 Nachtrag von Person 15 vom 11.12.2024:
Aber warum ist der Bebauungsplan B-Plan Nr. 19 ,Betriebshof Mihlenbecker Stralte” als (KOM) kom-
munale Flache/ Verwaltung eingetragen? Misste es als ,gewerbliche Flache" eingetragen werden?
Antwort der Gemeinde vom 11.12.2024:
konkret ist die Zweckbestimmung im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 19 und der damals dazugehé- | Teilweise Beriicksichtigung.
rigen Anderung des Flachennutzungsplans Sondergebiet Dienstleistungsgartenbau. Die Flache wird fortan als Sonderbauflache mit Zweckbestim-
Die Zweckbindung Kommunale Flache ist hier tatsachlich irrefiihrend, da die Flache nicht angegebenen | mung ,Dienstleistungsgartenbau” dargestellt.
Zweckbestimmung entspricht. Ich spreche nochmal mit dem Planungsbiro und stimme den Sachverhalt
ab.
16 |Person 16 meine Stellungnahme bezieht sich auf die Begriindung zum Entwurf des Flachennutzungsplanes | Beriicksichtigung.

Die Begriindung wird um genauere Ausflihrungen zu den Ergeb-
nissen des interkommunalen Verkehrskonzeptes und des Ach-
senkonzeptes Pankow-Wandlitz erganzt, die aktuelle Situation
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Diese sollten dringend eingearbeitet werden, bezweckt doch der Beschluss der GV vom 29.11.2021 zu | und die angedachten Veranderungen im Hinblick auf den Bus-
v. g. Bericht dessen Beachtung/Umsetzung bei allen weiteren Entwicklungskonzepten und -planen. So | verkehr genauer beschrieben und die Plankonzeption einbezo-
heilt es in der Beschlussbegrindung ,Seine Aussagen dienen als Vorgabe fiir andere Fachplanungen | gen.

im Bereich Stadtentwicklung, Bauleitplanung sowie Infrastrukturplanung.*

Nicht nur, dass dieser Bericht an keiner Stelle erwéahnt wird. Schlimmer noch: es entsteht beim Lesen | Es wird auch gepriift, wie sich die Situation und die Planung in

der oben angefiihrten Punkte 6.9 und 7.10 der Eindruck, dass man die Existenz dieses Beschlusses, | Bezug auf die beiden Konzepte seit den jeweiligen Beschliissen

mindestens aber den Inhalt desselben nicht kennt - oder nicht kennen will. entwickelt hat.

Festzustellen ist insbesondere, dass der OPNV im Verhaltnis zu den sehr detaillierten Aussagen zum

SPNV (mit Schwerpunkt Reaktivierung Heidekrautbahn) unverhaltnismaiig kurz abgehandelt wird. Wa-

rum also dirfen hier so ausfihrlich ZIELE im Hinblick auf Erreichbarkeit der (geplanten) Haltepunkte

der angedachten reaktivierten Heidekrautbahn formuliert werden, nicht aber bei den sonstigen Formen
des OPNV — und inhaltlich losgeldst von dessen Mdglichkeiten zur Erreichung der Mobilitatsziele!?

Zur Begriindung zumindest ein paar Argumente:

¢ Anzahl und Dimensionierung von P&R- sowie B&R-Stellplatzen werden malgeblich von der Qua-
litat des OPNV mitbestimmt.

e Linienfiihrung und Haltestellenplanung der unterschiedlichsten Angebote des OPNV bendtigen
mindestens genauso eine zielflihrende rechtzeitige planerische Einflussnahme bei der

e Gemeindeentwicklung sowie der Bauleit- und Infrastrukturplanung. (man schaue auf den aktuellen
Missstand des Fehlens von Haltestellen, ggf. auch provisorischer Haltestellen, entlang der Linie
903 der BBG im Bereich Basdorfer Strale in Zihlsdorf!)

o Sehr ausfiihrliche (!) Aussagen in der Begriindung zum Thema Erreichbarkeit der vorhandenen
und geplanten Haltepunkte des Schienenverkehrs unter 7.10 zeigen, dass hier unterschiedliche
Prioritdten gesetzt werden und unzuléssige Inkonsistenzen bei der Beschreibung der verschiede-
nen Formen des OPNV/SPNV zugelassen werden. Das Thema Reaktivierung Heidekrautbahn do-
miniert zu Lasten der anderen Angebotsformen des OPNV!

o Die Darstellung der Qualitdt des Busangebotes (unter 7.10) erfolgt ohne die geringste Spur von
Veranderungswillen. Wenn hier schon von "groReren Liicken im Angebot" geschrieben wird, wo
sind dann die Hinweise darauf, wie diese geschlossen werden oder geschlossen werden sollten,
und wie dementsprechend durch MaRnahmen der Gemeindeentwicklung, der Bauleit- und Infra-
strukturplanung (moglicherweise) Einfluss zu nehmen ist?

Einige wenige konkrete Anregungen nur:

o Explizite Benennung des Berichtes zum Interkommunalen Verkehrskonzept und des Achsenent-
wicklungskonzeptes Pankow-Wandlitz

o Ubernahme wesentlicher Aussagen in der Beschreibung des Status Quo aus dem Interkommuna-
len Verkehrskonzept unter 6.9 mit Hinweis auf die unterschiedliche ErschlieRungsqualitat

o Ubernahme wesentlicher Lésungsansétze des Interkommunalen Verkehrskonzeptes (Radwege-
Konzept, starke Achsen im Busverkehr, On-Demand-Angebote fiir schlecht erschlossene Sied-
lungsgebiete wie in Zihlsdorf)

o Verweis auf den jingsten Beschluss zum X26, dessen Einflihrung so unwahrscheinlich nicht
scheint.
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17

Ortsbeirat Ziihlsdorf
Schreiben vom 16.12.2024

Unser Anliegen stiitzt sich auf folgende Punkte:

Einwéande und Begriindungen

Bestandsschutz und Legitimierung bestehender Wohnbebauung

Es ist erforderlich, dass bestehende Wohngebiete im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewie-
sen werden. Dies dient dem Schutz des Bestands und der Legitimierung der derzeitigen Nutzung.

Anpassung des AuBenbereichs an die Realitét
AuRenbereiche, in denen bereits Wohnbebauung besteht, sollen in den Innenbereich Gberfiihrt oder-
entsprechend der tatséchlichen Gegebenheiten ausgewiesen werden.

Einheitliche Ausweisung zusammenhéngender Wohngebiete

Zusammenhéngende Wohngebiete, die aktuell unterschiedlich gekennzeichnet sind, sollen einheitlich
als Wohngebiet ausgewiesen werden. Dies ist notwendig, um eine koharente und verlassliche Planung
zu ermdglichen.

Unklare Umwidmung des Fuchswinkels

Der Bereich Fuchswinkel wurde teilweise in ein Landschaftsschutzgebiet (LSG) umgewandelt. Die Um-
widmung ist fir die betroffenen Blrger und uns nicht nachvollziehbar, da dort bereits Wohnbebauung
existiert. Wir fordern die zustandige Landesbehorde auf, diese Fehlausweisung zu korrigieren und den
FNP entsprechend der vorliegenden Bestandsnutzung als Wohngebiet auszuweisen.

Abweichungen zwischen FNP und tatséchlicher Nutzung

Der vorliegende Flachennutzungsplan stimmt in zahlreichen weiteren Bereichen nicht mit der aktuellen
Nutzung iberein:

- Erholungsgebiete: Flachen, die als Erholungsgebiet ausgewiesen sind, verfiigen bereits (iber Bau-
genehmigungen fir Wohnhauser (insbesondere Havellandsiedlung und Fuchswinkel).

- Unstimmigkeiten zwischen alten und neuen Ausweisungen: Flachen wurden teils im alten FNP
als Wald, im neuen FNP hingegen als Gartenland ausgewiesen. Eine klare und einheitliche Definition
ist notwendig.

Teilweise Beriicksichtigung

Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung sind alle mehrheitlich
zu wohnbaulichen Zwecken genutzten Gebiete auch als solche
dargestellt, soweit nicht andere rechtliche Zwénge dem entge-
genstehen.

Es ist nicht erkennbar, welche Standorte hier gemeint sind.

Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung entsprechen die Dar-
stellungen in den bebauten Gebieten jeweils der vorliegenden
bzw. genehmigten Nutzungsmischung.

Welcher Teilbereich des Fuchswinkels genau gemeint ist, ist
nicht klar. Es ist aber richtig, dass der Flachennutzungsplan das
Landschaftsschutzgebiet nicht eigenstandig verandern kann.
Die aktuellen Darstellungen sind mit dem Landesamt fur Umwelt
als zustandiger Fachbehorde abgestimmt. Soweit fir die Dar-
stellung weiterer Bauflachen eine Zustimmung erforderlich ist,
soll das in einem nachfolgenden FNP-Anderungsverfahren ver-
folgt werden.

Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung entsprechen die Dar-
stellungen in den bebauten Gebieten jeweils der vorliegenden
bzw. genehmigten Nutzungsmischung.

Entscheidend fir die Abgrenzung von Wohnbauflachen und
Sonderbauflachen fir Wochenendhausgebiete war die Gberwie-
gende Nutzung entsprechend ihrer Genehmigung. Eine Veran-
derung ergibt sich im vorderen Fuchswinkel:
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Zielplanung nicht konsequent umgesetzt

Die Zielplanung ist weitestgehend nachvollziehbar (bis auf die Sonderbauflache Havellandstrale). Sie
muss jedoch konsequenter auf weitere Gebiete (ibertragen werden, um eine zukunftsorientierte und
faire Entwicklung in den einzelnen, jeweils zusammenhangenden Siedlungsbereichen des Ortsteils
Ziihlsdorf zu gewahrleisten.

Anmerkung zu Ziffer 7.1.2 der Begriindung zum FNP-Entwurf (,,Erweiterung von Wohnsiedlungs-
flaichen®)

Sollten die vorgenannten Korrekturen im FNP auf die Erweiterungsflachen von Wohnflachen einzahlen,
sehen wir hier durchaus Spielraum, zumal fiir den Ortsteil Zuhlsdorf einerseits noch gar keine Erweite-
rungsflachen fir die Wohnsiedlungsentwicklung eingeplant sind (warum?). Zudem wird ausgefiihrt,
dass Erweiterungsflachen, sofern es sich um Innenentwicklungsflachen handelt, nicht auf die landes-
planerisch zulassige Eigenentwicklungsoption anzurechnen sind.

Einzelhandel (EZH)

Die Ausweisung von Einzelhandelsflachen (EZH) ist nachzutragen. Vorgesehen waren potenzielle Fla-
chen in der Birkenwerderstrale, in der Basdorfer Strale und in der Bahnhofstra8e. Wir bitten um Pri-
fung und entsprechende Anpassung des FNP.

Vorteile der Anpassung fiir die Gemeinde Miihlenbecker Land und deren Biirger
- Steigerung der Einwohnerzahl ohne Neuausweisung neuer Flachen:

Die Flache ist im bisherigen Entwurf als Griinfliche mit Zweck-
bestimmung Gartenbau dargestellt, da die benannten Bauten
nach Kenntnis der Gemeinde Muhlenbecker Land als Garten-
grundstiicke entstanden waren. Nach Priifung bestatigt die Ge-
meinde, dass die Mehrzahl der Gebaude als Wochenendhauser
errichtet worden ist. Die Flache ist allerdings im bestehenden
Flachennutzungsplan als Waldflache dargestellt und derart lo-
cker bebaut, dass fiir die Zwecke des vorliegenden Flachennut-
zungsplans an der Waldflache festgehalten werden soll.

Eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bebauung miisste
uber ein eigenstandiges, hierauf gerichtetes Verfahren erfolgen.

Hier ist nicht erkennbar, welche Zielplanung gemeint ist oder in-
wiefern sie nicht verfolgt worden ware.

Die vorgenannten Korrekturen sind aus der Stellungnahme her-
aus nicht abgrenzbar. Soweit nicht andere fachrechtliche
Griinde dem entgegenstehen, wird gepriift, inwiefern die Vorga-
ben der Landesplanung zur Wohnsiedlungsflachenentwicklung
weiterhin eingehalten werden. Die Hauptgrinde fir einen Ver-
zicht auf zusétzliche Wohnbaufldchen im Ortsteil Ziihisdorf sind
die relative Entfernung zu Einrichtungen der Infrastruktur, etwa
OPNV, Einzelhandel oder Bildung, sowie die erheblichen ver-
bleibenden Bebauungsmdglichkeiten innerhalb der bestehen-
den Wohngebiete.

Der Verzicht war eine strategische Entscheidung im Rahmen
des Flachennutzungsplanverfahrens. Da nicht absehbar ist, fiir
welchen der Standorte ein Vorhabentrager gefunden werden
kann, eine Ausweisung von mehreren Standorten aber schwer
zu argumentieren ist, soll die abschlieRende Festlegung eines
Standorts im Rahmen eines (ohnehin erforderlichen) Bebau-
ungsplanverfahrens mit paralleler Flachennutzungsplanénde-
rung vorgenommen werden.
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Eine Anpassung des Flachennutzungsplans fiihrt zu einem Anstieg der Einwohnerzahl, ohne dass im
Ortsteil Zuhlsdorf neue Flachen im eigentlichen Sinne ausgewiesen werden mussen. Dies bringt der
Kommune hohere finanzielle Zuweisungen sowie Mehreinnahmen, beispielsweise durch die Einkom-
mensteuer und andere Steuern.

- Erhohung der Grundsteuereinnahmen:
Durch die korrekte Ausweisung von Wohngebieten steigen perspektivisch die Einnahmen aus der
Grundsteuer, was einen wichtigen Beitrag zum kommunalen Haushalt leisten kann.

Antrag

Wir beantragen daher:

1. Die bestehende Wohnbebauung in den betroffenen Gebieten, insbesondere in der Havellandsied-
lung und im Fuchswinkel, entsprechend als Wohngebiet auszuweisen.

2. Aulenbereiche, die faktisch als Wohngebiete genutzt werden, in den Innenbereich zu Uberfihren.

3. Eine einheitliche und klare Ausweisung zusammenhéngender Wohngebiete.

4. Eine Uberpriifung und Korrektur der Umwidmung des Fuchswinkels in ein Landschaftsschutzge-
biet.

5. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans, um Abweichungen zwischen der tatsachlichen Nut-
zung und der Zielplanung zu beseitigen.

6. Eine konsequente Umsetzung der Zielplanung, insbesondere durch Berticksichtigung weiterer ge-
eigneter Gebiete.

Zudem ware fiir die kommunalpolitischen Entscheidungstrager eine grafische Gegeniiberstellung des

alten und des neuen FNP hilfreich, um Verdnderungen einfacher nachvollziehen zu kénnen.

Wir bitten um eine schriftliche Stellungnahme zu diesen Punkten und stehen fiir Riickfragen oder wei-

tere Erlauterungen gern zur Verfiigung. Gern wiirden wir den FNP und insbesondere die den Ortsteil

Ziihlsdorf betreffenden Punkte auch mit dem Planer (vor Ort) besprechen.

Die Darstellung von Flachen als Wohnbauflachen fiihrt nicht
schon aus formalen Griinden zu einer unmittelbar erhohten Ein-
wohnerzahl.

Durch die Darstellung als Wohnbauflache kann sich die Grund-
steuer fir die Eigentiimer erhdhen. Das ist allerdings nicht MaR-
stab und Gegenstand des Flachennutzungsplans.

Siehe oben zu den einzelnen Sachpunkten.

18

Person 17
Schreiben vom 19.12.2024

Nachdem der Spielplatz erfolgreich errichtet wurde, sich groRer Beliebtheit erfreut und die angrenzen-
den Regionen vom Bau wieder erholt haben, haben mehrere beliebte und wichtige Tierarten wieder
eine Heimat im GroR-Stiickenfeld gefunden. Unter Anderem gibt es wieder eine Rehfamilie, die immer
wieder mit Rehkitz in der Dammerung und den Abendstunden eine Heimat auf dem oben angegebenen
Gelande gefunden haben. Nach Jahren gibt es auch wieder Fasane und vielen andere wichtige Tierar-
ten.

Ich brauche nicht betonen, dass Tierarten unten vielen Bauvorhaben leider und deshalb ist es selbstre-
dend das man sich gllicklich schatzen kann, solche Entwicklungen zu sehen.

Des Weiteren ist allgemein bekannt, dass dieses Gelande vor Jahrzehnten eine riesengrofie Millgrube
war und ein ,Spatenstichtief auch immer noch eine Millgrube ist. Hier sollte man mit alteingesessenen
Mitbewohnern des Grol3-Stiickenfelds ein Gespréach suchen.

Beide Griinde sind schwerwiegend genug, so dass wir hiermit Einspruch zu dem Flachennutzungsplan
GroB-Stiickenfeld einlegen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Forderung
wird gefolgt. Die Auswirkungen einer wohnbaulichen Entwick-
lung der Flache auf die Natur und spezielle geschiitzte Arten
wirde in einem nachfolgenden Bebauungsplanverfahren unter-
sucht und sachgerecht berlcksichtigt.

In der Begriindung zum Flachennutzungsplan wird vermerkt,
dass an der Stelle - trotz Nicht-Eintragung im Altlastenkataster
des Landkreises —aufgrund ortlichen Wissens ein begriindeter
Altlastenverdacht besteht, der vor einer etwaigen Bebauung un-
tersucht und gegebenenfalls saniert werden muss. Aufgrund der
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Bitte (iberdenken Sie diesen Entwurf.

absehbaren Schwierigkeiten im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung der Flache wird von der Planung abgesehen, der Be-
reich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

19

Person 18
Schreiben vom XX

Wir sind Eigentlimer des Grundstiickes Friedrichstrale 2 in Ziihlsdorf.

In der Friedrichstrale befindet sich seit vielen, vielen Jahrzehnten eine kleine Ansammiung von Grund-
stiicken an der FriedrichstraBe und dem privaten Stichweg Friedrichstrale um die Grundstiicke 2 - 4 B,
die als Wochenendgrundstiicke bebaut sind und genutzt werden.

Eine Nutzung als Garten ist auf Grund der sehr schlechten Bodenverhéltnisse und der vielen Kiefern
nicht moglich.

Fur unser Haus haben wir seinerzeit eine Baugenehmigung erhalten, so dirfte es auch bei den anderen
Hausern sein. Die Grundstlicke werden hinsichtlich der anliegenden Infrastruktur, wie z.B. neue Glas-
faseranschliisse und wie im Fall von unserem Grundstiick mit Gas, versorgt. Da die Nutzung, die Be-
bauung und Versorgung seit Jahrzehnten einer Wochenendnutzung entspricht und keine Gartennut-
zung ist, sollte das im Flachennutzungsplan auch so abgebildet werden.

Eine Ausweisung als "GART " bitten wir in eine Ausweisung als WEH zu andern.

Teilweise Berucksichtigung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde be-
statigt nach Priifung, dass die Mehrzahl der Gebaude im vorde-
ren Fuchswinkel zulassigerweise als Wochenendh&user ent-
standen sind. Die Flache ist im bisherigen Entwurf als Griinfla-
che mit Zweckbestimmung Gartenbau dargestellt, da die be-
nannten Bauten nach Kenntnis der Gemeinde Mihlenbecker
Land als Gartengrundstiicke entstanden waren. Nach Priifung
bestatigt die Gemeinde, dass die Mehrzahl der Gebéude als
Wochenendhauser errichtet worden ist.

Die Flache ist allerdings im bestehenden Fléchennutzungsplan
als Waldflache dargestellt und derart locker bebaut, dass sie
auch kiinftig als Waldflache im Flachennutzungsplan verbleiben
soll. Eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bebauung
musste Uber ein eigenstandiges, hierauf gerichtetes Verfahren
erfolgen.

20

Person 19
Schreiben vom 19.12.2024

Ich bitte um eine Stellungnahme zu dem mehrfachen Wechsel der Flachennutzung im Flur 4, speziell
Flurstiick 934, der Neuen BahnhofstraRe 7. Dieses Grundstiick wurde 1965 als Bauland, bebaut mit
einem Einfamilienhaus, von meinen Eltern erworben und war dauerhaft bewohnt. Ich mochte von lhnen
eine Erklarung, wann die erste Nutzungsanderung von Bauland in Landschaftsschutzgebiet veranlasst
wurde und auf welcher gesetzlichen Grundlage diese Anderung basiert. Betroffen ist das Gebiet Neue
Bahnhofstralle 1 - 9; FriedrichstraBe und Grenzstrale mit Verlangerung zur Neuen Bahnhofstrasse.
Des Weiteren erwarte ich die Aufarbeitung/Darlegung dariber, wer diese Anderung veranlasst hat,
wann dies erfolgte und was der Hintergrund dafiir war. Ich mdchte von lhnen eine Antwort darauf, wie
die Eigentlimer tber die Nutzungsé@nderung und somit den von Ihnen verursachten Wertverlust ihres
Eigentums informiert wurden. Zwischenzeitlich hatte das Objekt Flur 4 Flurstiick 934 den Status ,Au-
Renbereich”. Wer hat das beschlossen und warum. Was ist die Bedeutung eines Aullenbereichs?
Letzte Woche konnte ich Einblick in den Entwurf des Flachennutzungsplans nehmen und musste fest-
stellen, dass wieder iber mein Eigentum Entscheidungen getroffen wurden, die fiir mich nicht akzepta-
bel sind. Nach neuesten Planen soll mein Grundstiick jetzt den Status eines Wochenendgrundstiicks
erhalten.

Ich fasse zusammen: mein Grundstlick wurde umgewandelt von Bauland in Landschaftsschutzgebiet,
dann in AuBenbereich und soll nun zur Nutzung als Wochenendgrundstiick dienen bzw. umgeschrieben

Keine Beriicksichtigung

Zu der Situation des Grundstlicks im Jahr des Erwerbs kann an
dieser Stelle nicht qualifiziert Stellung bezogen werden.

Ein Landschaftsschutzgebiet ist keine Darstellung von Flachen-
nutzungsplanen und damit keine Umnutzung durch die Ge-
meinde, sondern eine hiervon getrennte Regelung aufgrund ei-
ner Verordnung der Landesregierung. In Flachennutzungspla-
nen werden die Abgrenzungen der Landschaftsschutzgebiete
nachrichtlich ibernommen. Sollen dort Bauflachen dargestellt
werden, bedlirfen diese der Zustimmung durch das Landesamt
fur Umwelt beziehungsweise das zustandige Ministerium. Zu
den Griinden, warum die Grenzen des LSG Westbarnim so ge-
zogen wurden, kann nur auf die entsprechende Verordnung und
deren Begriindung sowie die zustandige Fachbehdrde, das Lan-
desamt fir Umwelt, verwiesen werden. Eine bestehende und
rechtmaRige Wohnnutzung wird hierdurch gleichwohl nicht un-
zulassig.
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werden. Sie verringern stetig den Wert meines Eigentums was einer Zwangsenteignung gleich kommt.
Woher nehmen Sie sich das Recht (iber das Eigentum anderer Leute zu bestimmen? Hierzu erwarte
ich eine schriftliche Stellungnahme und informiere Sie hiermit, dass ich mich dem mit allen Kréften ent-
gegenstellen werde.

Erlauben Sie mir noch ein Hinweis zum Abschluss. Vielleicht sollten sich die verantwortlichen Personen
auch mal mit den ortlichen Gegebenheiten auseinandersetzen, dann wiirden Sie vielleicht erkennen,
dass in diesem sogenannten Landschaftsschutzgebiet bzw. Wochenendhausgebiet die meisten Asbest-
bungalows stehen, die teilweise vollig zerstort sind, durch Sturmschaden oder Vandalismus.

Ich glaube das dieses bebaute Gebiet kein Landschaftsschutzgebiet widerspiegelt und damit nicht den
Anforderungen gerecht wird.

Gegen die geplante, ,Darstellung/Feststellung” auch meines Grundstiicks als ,Wochenendhausgebiet’,
lege ich explizit Widerspruch ein.

Der Aulenbereich beschreibt alle Bereiche, die nicht Teil eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne von § 34
BauGB sind und / oder durch einen Bebauungsplan Uberplant
sind. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich im Aulen-
bereich nach § 35 BauGB. Der Aulenbereich wird nicht be-
schlossen oder aktiv bestimmt; es ist ein rechtlicher und tatsach-
licher Zustand, der durch die Baugenehmigungsbehdrde und die
Gemeinde festgestellt wird.

Die dargestellte Sonderbauflache fiir Wochenendhauser ent-
spricht der Uberwiegend genehmigten Nutzung in dem Bereich.
Das schliefit nicht aus, dass in einem nachfolgenden Bebau-
ungsplanverfahren — ggf. mit paralleler Anderung des Flachen-
nutzungsplans - aktiv eine Wohnbauflache bzw. ein Wohnbau-
gebiet entwickelt wird. Das ist fir das vorliegende Verfahren
nicht Ziel der Planung.

21

Person 20
Schreiben vom 19.12.2024

hiermit mdchte ich meine Bedenken gegen den Flachennutzungsplan W27 im Bereich GroR-Stiicken-

feld (Stand 26.07.2024) einreichen.

Meine Bedenken betreffen 6kologische, historische und gesundheitliche Aspekte.

1. Ehemalige Milldeponie
Das betroffene Gebiet wurde zu DDR-Zeiten als Miillkippe und Salzlager genutzt. Es ist bekannt,
dass ehemalige Deponien potenzielle Risiken fiir Boden- und Grundwasserverunreinigungen dar-
stellen. Eine Bebauung oder gar anderweitige Nutzung dieses Gebiets konnte nicht nur Altlasten
mobilisieren, sondern auch langfristige negative Auswirkungen auf die Umwelt und Gesundheit der
Anwohner und die Nutzer des angrenzenden Kinderspielplatzes haben. Vor einer weiteren Planung
sind umfassende Boden- und Schadstoffanalysen unerlésslich.

2. Ehemalige Flakstellung und mdgliche Munitionsfunde
Das Gebiet war wahrend des Zweiten Weltkriegs Standort einer Flakstellung. Solche militarischen
Nutzungen bergen haufig Gefahren von Blindgéngern, Munition oder anderen explosiven Uberres-
ten, die eine erhebliche Bedrohung fiir Mensch und Umwelt darstellen. Vor jeglicher Bau- oder
Planungsmafinahmen ist eine griindliche Kampfmittelrdumung durch spezialisierte Fachfirmen er-
forderlich.

3. Schutz bedrohter Tierarten wie Waldohreule und Nashornkéafer
Die geplante Nutzung gefahrdet zudem den Lebensraum der Waldohreule, einer streng geschiitz-
ten Art. Die Verlust von Brut-, Nistmdglichkeiten und Jagdmaglichkeiten widerspricht den Vorgaben
des Bundesnaturschutzgesetztes §44. Waldohreulen sind auf intakte und stérungsfreie Lebens-
raume angewiesen, die durch die geplante Nutzung gefahrdet wiirde. Dar(iber hinaus ist es auch
Lebensraum des Nashornkéafers, der auf abgestorbenes Holz angewiesen ist und ebenfalls durch
die geplanten Eingriffe bedroht ist. Sein Lebensraum darf nicht zerstort werden. Eine Umweltver-
traglichkeitspriifung, die den Schutz der Artenvielfalt sicherstellt sollte daher zwingend durchgefiihrt
werden.

Berlicksichtigung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge eines nach-
folgenden Bebauungsplanverfahren misste und wiirde die Be-
lastung des Bodens untersucht und gegebenenfalls beseitigt.

Im Zuge eines nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens und
der Bauausfiihrung wiirden etwaige Kampfmittelfunde beseitigt.

In einem nachfolgenden Bebauungsplanverfahren misste und
wiirde im Rahmen der Umweltpriifung untersucht, ob bzw. wie
die Vorgaben des besonderen Artenschutzes nach §§ 44 ff.
BNatSchG eingehalten werden kénnen. Aufgrund der Nahe des
Planungsraums zur Ortslage GroR-Stiickenfeld, zum Eisen-
bahnaufenring, zu intensiv genutzten Ackerflachen und zu einer
Hochspannungsfreileitung und der bestehenden Verdachtsmo-
mente fir Altlasten und Kampfmittelbelastungen erscheint die
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Die Kombination aus Altlasten, potenziellen Munitionsfunden und der Gefahrdung eines wertvollen
Lebensraumes macht das Gebiet ungeeignet fiir die vorgesehene Nutzung. Der Schutz der Ge-
sundheit und Sicherheit der Anwohner sowie der Erhalt von Natur miissen Vorrang vor wirtschaft-
lichen und anderweitigen Interessen haben.

Ich fordere daher eine umfassende Uberpriifung des Flachennutzungsplans und die Durchfiihrung von
Gutachten zu den genannten Problempunkten.

Charakterisierung als ungestorter Lebensraum gleichwohl groR-
zligig.

Der Grund fir die Darstellung der Wohnbauflache war vor allem
der anhaltend hohe Wohnraumbedarf in der Gemeinde Miihlen-
becker Land und die relative Nahe zu Infrastrukturen in der Ge-
meinde. Aufgrund der absehbaren Schwierigkeiten im Zusam-
menhang mit der Flachenentwicklung wird diese Planung aller-
dings nicht weiterverfolgt, der Bereich als Flache fiir die Land-
wirtschaft dargestellt.

22

Siebenzwergeland e.V.
Schreiben vom 19.12.2024

[Es geht, abgleitet aus der Anschrift des Vereins, um die Wohnungsbauerweiterungsfldache W27]
Der Siebenzwergeland e.V nutzt aktuell ca. 3.000 m? der Flache seit 2013 als Gemeinschaftsgarten.
Der Verein verfolgt dabei vier Schwerpunkte in seiner Arbeit;

1)
2)

3)

4)

Das gemeinschaftliche Gartnern, wobei die Flachen zum biologischen Anbau von Obst und Ge-
miise auf Hochbeeten und Permakulturflachen genutzt werden.

Die gemeinschaftliche Tierhaltung, welche in enger Verzahnung mit der Gartenbewirtschaftung
(Kreislaufwirtschaft) betrieben wird. Aktuell werden Schafe, Hiihner, Ganse und Bienen gehalten.
aktive Naturschutzarbeit durch die sensible und auf Biodiversitat bedachte Bewirtschaftung und
Reaktivierung der Flache auf einer ehemaligen Hausmiill- und Schuttdeponie, u.a. durch das 6ko-
logische Bewirtschaftungskonzept, die Anlage von Obstbaumwiesen, Insekten- und Kleinséu-
gerhabitaten.

Umweltbildung und Gemeindearbeit durch Mitmachtische auf Ortsfesten, éffentliche Fiihrungen zu
den Tieren und Uber die Flachen sowie die Zusammenarbeit und Beetpartnerschaften mit Schulen
und Kitas in der Gemeinde.

Im Detail werden folgende Aspekte der Vereinsarbeit als beachtenswert erachtet:
Okologische Aspekte:

Forderung der Biodiversitat: Durch die gemeinsame Anpflanzung einer grolRen Vielfalt an Pflan-
zenarten, von Gemise (ber Blumen bis hin zu Krautern, schaffen Gemeinschaftsgarten einen
reichhaltigen Lebensraum fiir Insekten, Vdgel und andere Tiere

Lebensraum fiir Tiere: Die verschiedenen Pflanzen bieten Nahrung und Unterschlupf fiir eine Viel-
zahl von Insekten, wie Bienen, Schmetterlinge und Kéfer. Diese wiederum dienen als Nahrungs-
grundlage fiir Vogel und andere Tiere.

Kooperation beim Tierschutz durch Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Igelschutz Berlin e.V.,
der den Gemeinschaftsgarten als Auswilderungsstation nutzt.

Lebensraum fiir gefdhrdete Arten nach BNatSchG: Neben der in der Auslage zum Entwurf des
Flachennutzungsplanes erwéhnten Zauneidechse wurden auf der Flache nachweislich seit zwei
Jahren Brutpaare der Waldohreule, sowie nicht naher bestimmte Fledermausarten sowie Gras-
nelke und Sandstrohblume gesichtet.

Verbindung von Lebensraumen: Der Gemeinschaftsgarten dient als Trittsteine zwischen verschie-
denen Wohngebiet und landwirtschaftlichen Fldchen und dient und so zur Vernetzung von Lebens-
raumen

Teilweise Berticksichtigung.
Eine Flache von 3.000 m? erreicht nicht die Darstellungs-
schwelle des Flachennutzungsplans von 0,5 ha.

Ein Standortsymbol setzt voraus, dass die ausgeiibte Nutzung
gemeinsam mit der Sicherung des genauen Standortes den Zie-
len der Planung entspricht und aus den &ffentlichen oder priva-
ten Belangen heraus gerechtfertigt ist.

Die Gemeinde erkennt die Bedeutung der Tatigkeit des Vereins
an. Eine Sicherung des prazisen Standortes erscheint aber nicht
geboten, eine Verlagerung im Falle einer Inanspruchnahme der
Flache fur wohnbauliche Zwecke mdglich.

Mit Blick auf absehbare Schwierigkeiten bei der Entwicklung der
beabsichtigten Wohnbauflache W27 wird diese Planung nicht
weiterverfolgt, die Flache nunmehr als Flache fiir die Landwirt-
schaft dargestellt.
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o Natrliche Schadlingsbekdmpfung: Durch die Forderung von Nitzlingen wie Marienkafern oder
Schlupfwespen wird die natiirliche Schadlingsbekampfung unterstiitzt und der Einsatz von Pestizi-
den reduziert Bewusstsein fiir Natur und Umwelt: Der Gemeinschaftsgarten bietet die Moglichkeit,
die Natur hautnah zu erleben und ein Bewusstsein fiir 6kologische Zusammenhénge zu entwickeln.

o Bildung und Lernen: Im Gemeinschaftsgarten wird das Wissen (ber Pflanzen, Tiere und ékologi-
sche Zusammenhéange weitergegeben und praktische Erfahrungen gesammelt

o Bodenverbesserung: Durch die Anreicherung des Bodens mit organischem Material wird die Bo-
denfruchtbarkeit verbessert und die Bodenstruktur aufgewertet.

e Soziale Aspekte: Der Gemeinschaftsgarten fordert das soziale Miteinander und bietet einen Ort
zum Austausch und zur Begegnung.

o Nahrungsmittelproduktion: Im Gemeinschaftsgarten werden eigene Lebensmittel angebaut und so
zur regionalen Wertschdpfung beigetragen

Soziale Aspekte:
e Gemeinschaft starken: Menschen kommen zusammen, tauschen Wissen aus und bauen Bezie-
hungen auf.

o Nachbarschaft beleben: Garten kénnen Orte der Begegnung sein und das Zusammengehorigkeits-
geflihl starken.

o Gesundheit fordern: Gartenarbeit ist korperlich aktiv und kann Stress reduzieren.

o Umweltbewusstsein starken: Nachhaltige Anbaumethoden und der Umgang mit Naturressourcen
werden gefordert.

e Ernadhrung verbessern: Eigenanbau von frischem Obst und Gemuse fordert eine gesunde Erndh-
rung.

o Integration fordern: Unser Gemeinschaftsgarten ist ein Ort der Begegnung fiir Menschen unter-
schiedlicher Herkunft.

o Bildung fordern: Besonders fiir Kinder bietet der Garten die Moglichkeit, die Natur zu entdecken
und zu lernen.

Der Gemeinschaftsgarten Siebenzwerge e.V. ist ein Ort der Aktivierung von gemeinniitzigen und de-

mokratischen Engagement, Starkung der Nachbarschaft, Umweltbildung und Forderung der dkologi-

schen Vielfalt auf seinen Flachen. Der Verein leistet so einen wertvollen Beitrag und Mehrwert fir die

Gemeinde. Eine Flachenwidmung, die den Fortbestand und die Arbeit des Vereins in der Gemeinde

fordert sollte Bestandteil der Flachenplanung sein. Wir fordern daher eine aktive Einbeziehung und

Kommunikation mit dem Verein. Ziel sollte es sein die Arbeitsgrundlage des Vereins auf den Flachen

dauerhaft zu sichern und die bereits 6kologisch aufgewerteten Lebensraume zu erhalten. Wir fordern

daher den Erhalt des Flachenstatus ERH und die Integration des Gemeinschaftsgartens in ein zukiinf-

tiges Flachenkonzept der Gemeinde.

23

Person 21
Schreiben vom 19.12.2024

Ich nehme Bezug auf die Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Gemeinde Miihlenbecker Land
und der darin enthaltenen Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung / Stand 6.3.2019 der Gemeinde Miihlenbecker Land.

Keine erneute Abwégung erforderlich.
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Unter Nr. 23 ist der Antrag der Eigentiimer auf Umwandlung des Flurstlicks 1302, Flur 4, der Gemarkung | Die Gemeinde Mihlenbecker Land hat sich ausdriicklich dage-
(128681) Zuhlsdorf fiir eine Wohnbebauung aufgelistet, dieser wird flir eine erneute Abwagung in Be- | gen entscheiden, die bestehende Freiflache nérdlich der Ahorn-
tracht gezogen. strafle zu wohnbaulichen Zwecken zu nutzen; die Flache ist im
Das Flurstiick erstreckt sich nordlich parallel laufend zur Ahornstrale in 16515 Ziihlsdorf, dstlich wird | Entwurf als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Insofern er-
es begrenzt durch die Wohnbebauung am Privatweg des SchieRstand und westlich endet es an der | tibrigt sich eine néhere Auseinandersetzung mit den Argumen-
AckerstralBe. Dem Flurstiick ist zu eigen, das es selbst an seiner nérdlichen Grenze am Wald anliegt. | ten gegen eine bauliche Inanspruchnahme.

Wird das beantragte Flurstiick 1302 komplett der Wohnbebauung zugefiihrt kann die Bevélkerung in-
folge der verbauten Landschaft nicht mehr erkennen, dass der Wald weiterhin éffentlich erleb- und be-
gehbar ist. Das Waldstiick ist dann zur einstmals offenen Landschaft abgeschniirt und somit kiinftig
fallend.

Bereits jetzt sind schon die Grundziige eines sich stadtisch entwickelnden Charakters des Ortsteils
Ziihlsdorf, durch planerisch fehl verstandenen Herausbildung von versiegelnden Wohnbauflachen in die
offene Landschaft zu erkennen. Die Freihaltung der landschaftlich geprégten Freirdume von Ziihisdorf
haben auch hier eine groRe Bedeutung fiir die Landschafts- und Wohnqualitat.

Eine Biirgerbeteiligung zur Starkregenvorsorge ist im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Ge-
meinde Miihlenbecker Land nicht vorgesehen worden, da kein Kartenwerk hierzu erstellt wurde. Orts-
kundiges Wissen der Biirger kann nicht schiitzend fiir eine Flachennutzungsplanen eingebracht werden,
da eine Ubersicht mit einer Bodenreliefkarte in den regional gemeindlichen Siedlungsbereichen fiir ein
Starkregenvorsorge fehlt.

Das Ministerium fiir Land- und Erndhrungswirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz (MLEUV) des
Landes Brandenburg richtet sich an die Kommunen, welche eine Schlisselrolle im kommunalen
Starkregenrisikomanagment haben. Es wird herausgestellt, das Kommunen im Bereich der Vorsorge,
wie der Flachennutzungs- und Bebauungsbeplanung, sowie der Stadtplanung (Flachenvorsorge) Aus-
wirkungen von Starkregen in ihrer Verantwortung klimabedingt berticksichtigen miissen. Auch sollen
gezielte Malnahmen zur Schadensminderung geplant und umgesetzt werden. Wie der Gemeinde seit
Jahren bekannt ist, kommt es vermehrt im Bereich der Wohnbebauung der Strafe Am SchieRstand zu
Uberschwemmung infolge von Starkregenereignissen. Das Regenwasser ergieBt sich von der Elisabe-
thstraRle in den Schiestand. Die Wohnbebauung Am SchieRstand liegt hier abschiissig ausgehend von
der ElisabethstraRe, Ahornstrale, sowie der Ackerstralie.

Wird das beantragten Flurstiick 1302, welches mit seiner offenen Bodenstruktur wesentlich zur Stark-
regenvorsorge beitragt, mit einer Wohnbebauung versehen, hat dies einerseits schwerwiegende Folgen
fir die Anwohner Am Schiefstand, der Ahornstralle und andererseits auch Folgen fiir einen Teil der
beantragten Wohnbebauung vom Flurstiick selbst.

Die Halfte der Flurstiicksflache liegt ebenso abschiissig, wie die angrenzende Wohnbauflache des Pri-
vatweges Am Schiefstand, da dieses Areal in einer Senke liegt.

Auch die Neubebauung ist dann fortlaufend mit Starkregenereignissen konfrontiert. Schutzmafinahmen
welche im Zuge der Neubebauung geplant werden kénnten sind nicht ausreichend, da das gravierende
Gelandeprofil dieses nicht her gibt.

Ebenso werden die Anwohner der Ahornstrale 41 - 45 in Ziihlsdorf dadurch in Mitleidenschaft gezogen.
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24

Person 22
Schreiben vom 19.12.2024

Gegen den Plan das Gelande neben dem Spielplatz in GroRstiickenfeld zu bebauen (Bezeichnung
W27) erheben wir folgende Einwénde:

1.) die StrafRenerschlieung des Gebiets flhrt fiir uns zu einer starken Beeintrachtigung. Die Stichstrale
14. bis 14c ist bisher zu schmal als alleinige Erschliefungstrasse fir den zu erwartenden Verkehr. Ein
Ausbau wére mit hohen Kosten verbunden, die auch auf die Anwohner umgelegt werden. Die beste-
henden Stralenbdume wiirden in Mitleidenschaft gezogen werden. Unter anderem ein Walnussbaum
und verschiedene von der Gemeinde bezahlte Anpflanzungen, die Ersatzpflanzungen waren fiir andere
Baumalnahmen innerhalb der Gemeinde. In der Vergangenheit gab es durch Baumafnahmen (GroR-
stiickenfeld am Feldrand) schon Verénderung im Grund und Schichtenwasser, die zu Schaden in der
Nachbarschaft geflihrt haben. Durch die angedachte Wohnbebauung wird dies auch wieder passieren.
Fir die vorhandenen Rigolen zur Entwésserung bleibt bei einem StraBenausbau, also einer Verbreite-
rung der Stralle kein Platz mehr. Diese Rigolen sind aber dringend notwendig. Weiterhin ist schon jetzt
ist die Einsehbarkeit im Kreuzungsbereich zwischen dem Stichweg und der HauptstraRRe GroRstlicken-
feld sehr schlecht durch die vorhandene enge Bebauung. Wir befiirchten einen notwendigen Eingriff in
die Eigentumsrechte als Anwohner um die Verbreitung der StraRe umzusetzen. Eine Erschliefung
durch einen anderen Weg ist aufgrund der S-Bahn Briicke, des Fliesses, der Hochspannungsmasten
nicht méglich. Durch die Enge der StralRe wiirden bei einem Ausbau des Wohngebietes hier im Stichweg
auch die Parkplatze wegfallen, die aber auch fiir den Spielplatzbesuch notwendig sind. Der Spielplatz
wird von Einwohnern der gesamten Gemeinde genutzt, weil er der groRte Spielplatz im Mihlenbecker
Land ist mit FuRballfeld, Basketballfeld und sehr groen Spielbereich. An den Wochenenden sind oft-
mals alle Parkmaoglichkeiten hier ausgeschopft. Die Benutzer nutzen dabei die Parkmaéglichkeiten, die
sich aufgrund der Sackgasse und des fehlenden Durchgangsverkehrs ergeben. Dafir eignen sich zum
Liickenschluss andere Gebiete besser. Urspriinglich sollte ein anderes Gebiet ohne solche Altlasten in
Grolstiickenfeld als Bauerwartungsland geplant werden. Im Flachennutzungsplan Entwurf wird dieses
Gebiet westlich von GroRstlickenfeld bezeichnet. Wieso es hier zu einer Veranderung gekommen?
Wieso dieses Gebiet herausfiel und jetzt die ehemalige Millkippe als Wohnbebauung genutzt werden
soll, konnte uns im Bauamt keiner schllssig erklaren. Wir bitten die Planungen zu dberarbeiten und das
Gebiet wieder herauszunehmen aus der Planung Wohngebiet.

Berticksichtigung.

Die Flache war gewahlt worden, weil sie sich ohne grofien Auf-
wand erschlieffen und entwickeln Iasst und als Manahme der
Innenentwicklung gewertete werden kann. Mit Blick auf die um-
weltfachlichen Schwierigkeiten, die fiir eine weitere Entwicklung
absehbar sind, wird die Flache in diesem Flachennutzungsplan
nicht weiterverfolgt wird und als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt wird.

25

Person 23
Schreiben vom 18.12.2024

1. In der Ortsbeiratssitzung von Ziihlsdorf am 03.09.2024 ist der Entwurf besprochen worden. Es gab
verschiedene Einwendungen gegen den Entwurf. In diesem Termin ist ebenfalls ein Vertreter des Biiros
Spath und Nagel anwesend gewesen. Da wir Nachfragen und Einwendungen insbesondere zum Be-
reich Fuchswinkel in Ziihlsdorf hatten, teilte er mit, dass der jetzt veroffentlichte Entwurf in diesem Be-
reich nicht aktuell sei und auch, dass sich niemand den Fuchswinkel angeschaut bzw. sich mit diesem
Uberhaupt befasst hatte um herauszufinden, wie die tatsachlichen Begebenheiten sind. Das wiirde man
aber nachholen und die Planungen priifen und dberarbeiten. Das ist wohl nicht der Fall und es liegt nun
der bereits, auch vom Ortsbeirat, bemangelte veraltete Entwurf aus.

2. Im Entwurf wird im Bereich des vorderen Fuchswinkels teilweise ein Bereich als Gartenland und ein
anderer Bereich als Wochenendhausflache ausgewiesen.
Im Entwurf ist zu Klein-/Freizeitgarten und Wochenendhausbereichen folgendes ausgefiihrt:

Teilweise Berticksichtigung.
Seit dem Termin wurde die Planung Gberpriift. Es ergibt sich
eine Veranderung im vorderen Fuchswinkel.
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7.7.4 Klein- und Freizeitgarten

Auch Klein- und Freizeitgarten dienen der Naherholung. Unabhéngig von der Rechtsform der Garten-
anlagen werden diese mit Ausnahme weniger kleiner Einzelflachen und Flachen unter Hochspannungs-
leitungen bestandsorientiert als Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten, Kleingarten*
(GART) im Flachennutzungsplan dargestellt. Die groRten Anlagen sind die Kleingartenanlage ,,Hasen-
heide" nérdlich des Berufsbildungswerks sowie die Kleingartenanlage an der Buchholzer Strale, beide
in Mihlenbeck. Hinzu kommen einige mittelgroRe Standorte in Schildow sowie kleinere Anlagen in
summt und Ztihlsdorf.

Sofern fiir die dargestellten Flachen nicht ohnehin die Vorschriften des Bundeskleingartengesetzes gel-
ten, stehen dort die gértnerische Tatigkeit, die Erholung und die Freizeitgestaltung im Vordergrund. Die
GrofRe von Gebauden soll begrenzt werden, Wohnen ist nicht zulassig.

7.7.5 Wochenendhausbereiche

Flachen mit Wochenendhausern werden als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Wochenend-
hausbereich (WEH) dargestellt. Wegen der in der Regel groReren baulichen Verdichtung und des er-
weiterten baulichen Standards von Gebauden werden sie als Bauflachen dargestellt. Hier steht die Wo-
chenend- und Feriennutzung im Vordergrund, das dauerhafte Wohnen ist unzulassig. Entsprechend soll
die Grofke von Gebauden begrenzt werden.

GroRere Anlagen finden sich vor allem in Zihlsdorf, kleinere auch in Mihlenbeck und Schénfliel, dort
allerdings innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. Teile der urspriinglichen Wochenendhausgebiete,
vor allem in Ziihlsdorf, wurden schrittweise zum Dauerwohnen umgenutzt. Wo eine solche Entwicklung
in einem Baublock bereits iberwiegt, die ErschlieBung gesichert und ein unmittelbarer Anschluss an
vorhandene Siedlungsgebiete gegeben ist, werden die betreffenden Flachen als Wohnbauflachen dar-
gestellt.

In den weiterhin dargestellten Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Wochenendhausbereich
soll eine solche Entwicklung dagegen nicht weiterverfolgt werden.

Es ist nicht erklarlich, warum der vordere Fuchswinkel unterschiedliche Gebietsdarstellungen erhalt, vor
allem wenn die im Entwurf ausgewiesenen Nutzungs-/Flachenarten nicht zutreffen bzw. den tatséchli-
chen Begebenheiten entsprechen.

Die gesamte Flache des vorderen Fuchswinkels entspricht in keinster Weise dem Erscheinungsbild und
der Nutzungsart Garten oder Kleingartenbereich. Ebenso gibt es insbesondere in dem nun geplanten
Gartenlandbereich bereits genehmigte Wohnnutzungen und Gebaude, welche gréRer als ein Wochen-
end- oder Gartenhaus sind. Unter anderem mindestens ein 2-stdckiges Privathaus mit Wohnrecht seit
den 70‘ger Jahren sowie weitere Grundstlicke mit bestehendem Wohnrecht.

Auf den direkt an die Bausiedlung anschlieBenden Grundstiicken, welche nun als Wochenendhausge-
biet ausgewiesen werden sollen, stehen teilweise verfallene Lauben im Gegensatz zum Teil des Fuchs-
winkels, welcher seit langem mit Wochenendhausern bebaut ist und auch entsprechend genutzt wird.
Der eigentliche Wochenendhausbereich im Fuchswinkel soll nun aber als Gartenland/Kleingartenanlage
festgesetzt werden. Man fragt sich ob hier eine Verwechslung vorliegt oder Willkiir stattfindet, vor allem
wenn man sich die Definitionen zu diesen Festsetzungen im Entwurf durchliest. Anders kann man sich
nicht erkléren oder nachvollziehen, warum eine solch unterschiedliche Festsetzung im Fuchswinkel
stattfinden soll.

Grundlage der Darstellungen im Flachennutzungsplan ist die ge-
nehmigte Nutzungsart. Eine Uberprifung der Planung hat zu ei-
ner Anderung im vorderen Fuchswinkel gefiihrt:

Die Flache ist im bisherigen Entwurf als Griinfliche mit Zweck-
bestimmung Gartenbau dargestellt, da die benannten Bauten
nach Kenntnis der Gemeinde Muhlenbecker Land als Garten-
grundstlicke entstanden waren. Nach Priifung bestatigt die Ge-
meinde, dass die Mehrzahl der Gebaude als Wochenendhauser
errichtet worden ist.

Die Flache ist allerdings im bestehenden Fléchennutzungsplan
als Waldflache dargestellt und derart bebaut, dass sie auch
kiinftig als Waldflache im Flachennutzungsplan verbleiben soll.
Soweit die genehmigte Wohnnutzung nur ein Haus umfasst, er-
reicht sie nicht die Darstellungsschwelle des Flachennutzungs-
plans von 0,5 ha. Eine eigensténdige Darstellung ist daher nicht
maglich.

Eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bebauung miisste
Uber ein eigenstandiges, hierauf gerichtetes Verfahren erfolgen.
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3. Wie oben ausgefiihrt, ist der Fuchswinkel durchgangig, mit mindestens Wochenendhéusern bebaut.
In der Vergangenheit bestand bereits Wohnrecht. Eine teilweise genehmigte Wohnnutzung findet wei-
terhin statt. Der gesamte vordere Bereich des Fuchswinkels ist durchgehend mit mindestens Wochen-
endhdusern bebaut und hat das Erscheinungsbild eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die
Nachbarbebauung ist jeweils &hnlich und schlieft trotzt weniger Bauliicken, an die hintere Bausiedlung
im Fuchswinkel an.

Es liegen Versorgungsleitungen von Strom und Gas in den StraRen und das Glasfasernetz ist bis in die
unterste Ecke des Fuchswinkels auch gezogen worden. Die ErschlieBung ist gesichert, die Fuchsgasse
ist eine offentliche Strafe.

Selbst im Brandenburg Viewer sind die Grundstiicke zwischen Fuchsgasse und Neuer Bahnhofsstralie
als bebaute Flache ausgewiesen. Und nicht nur dort. Es sollte allgemein gepriift werden, wie der vordere
Bereich des Fuchswinkels iiberhaupt festgesetzt werden sollte, weiter ob er tatsachlich iberhaupt Au-
Renbereich ist oder sich allein schon durch die durchgangige Bebauung bis zum hinteren Teil des
Fuchswinkels (Baugebiet) als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil darstellt. Die Festsetzung des
Gebietes sollte zumindest den tatsachlichen Begebenheiten entsprechen.

Selbst wenn festgestellt wird, dass der vordere Bereich nicht mit dem hinteren Bereich des Fuchswinkels
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil darstellt, ist nicht verstandlich, warum im vorderen Bereich
nun ein Teil Gartenland bzw. Kleingartenanlage werden soll und der andere Teil mit den meist verfallen
Lauben und verwilderten Grundstiicken ein Wochenendhausgebiet.

Ein Bebauungszusammenhang ist nicht durchgangig erkennbar.
Zwischen dem im Entwurf als Griinflache fiir Erholungsgarten
dargestellten Bereich und dem 6stlich gelegenen Ubrigen Fuchs-
winkel ist die Liicke zu groR, um als Bauliicke beschrieben zu
werden.

Soweit die Wohnnutzung nicht genehmigt ist, ist es nicht Ziel des
aktuellen Flachennutzungsplans, sie zu legalisieren. Das wirde
im Rahmen hierauf gerichteter, einzelner Planverfahren passie-
ren.

26

Person 24
Schreiben vom 19.12.2024

Ich als Eigentlimerin des Grundstiicks, Flurstiick 21/7, Flur 007, Grundbuch Mihlenbeck, Blatt 10 er-
hebe Widerspruch gegen den angedachten Flachennutzungsplan.

Das angegebene Grundstlick wiirde sich im hinteren Teil zur Kornblumenstrale / Veilchenweg, auf
Grund der Lage und der sehr schlechten Bodenpunkte hervorragend fiir eine innerdrtliche Verdichtungs-
bebauung (statt weiterer Zerschneidung zwischen den Ortsteilen) eignen.

Ich bitte daher Ihrerseits um ein Uberdenken des beabsichtigten Flachennutzungsplans und stehe Ihnen
jederzeit flir weitere Fragen und Anregungen zur Verflgung.

Keine Beriicksichtigung.
Die Stelle soll fiir mikroklimatische Zwecke freigehalten werden.

27

Person 25
Schreiben vom 20.12.2024

Der zur Einsichtnahme ausgelegte Fldchennutzungsplan in seiner jetzigen Fassung wurde von mir ein-
gesehen. Dabei habe ich festgestellt, dass die gesamte Ansiedlung, die Grundstiicke mit Bebauung
sowohl um die Zihlsdorfer Mihle als auch diese selbst als Wald und Fl&chen fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen sind.

Ich bin der Meinung, dass der Plan in seiner jetzigen Fassung insbesondere dem auf dem Grundstiick
Mihlenstrale 10 16515 Zihlsdorf ansassigen Gewerbebetrieb, der Zimmerei und Tischlerei [Name] in
keiner Hinsicht Rechnung tréagt.

Gewerbebetriebe, die ja auch Gewerbesteuer und entsprechende Grundsteuer und weitere Steuern
abflihren, sollten doch Uberhaupt und auch ausreichend in den Planungen Bericksichtigung finden. Als

Keine Beriicksichtigung.

Erreicht nicht die Darstellungsschwelle des FNP, somit bedeutet
die Darstellung als Flache fir Wald auch nicht, dass der Betrieb
hier verdrangt werden soll.
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Berechnungsgrundlage fiir die Berechnung des Grundsteuermessbetrages wurden fiir die Hofflache
(etwa 4.000 gm) durch das FA Oranienburg ja auch 38 €/ gqm angesetzt.
Und nur fiir die Restflachen der Land- und Fortwirtschaft entsprechend niedrigere Werte.

Eine Unterteilung ist hier mdglich, bei den Nutzungsarten im Flachennutzungsplan aber nicht?
Ich bitte darum, dass oben genannte Einwénde bei weiteren Uberarbeitungen Beriicksichtigung finden.
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Person 26
Schreiben vom 18. Marz 2025

Wir haben im aktuellen Flachennutzungsplan gesehen, dass ein Teil unserer Hofflache dort als SPE
(Flachen flir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) hinterlegt ist. Da wir auf unserem Standort auch die Griinlandflachen aktiv fiir die Beweidung
bendtigen, wiirde wir gerne keine Einschrankungen kiinftig beftrchten.

Sie baten uns um eine geeignete Ersatzflache (Anhang 2) um diese Eintragung zu andern. Mit diesem
Schreiben wiirde wir Sie bitten, die bestehenden SPE-Flachen (Anhang 1) in Ihren Moglichkeiten andern
zu lassen.

[Anhang 1 ist ein Auszug aus der veréffentlichten Planzeichnung; im Mittelpunkt des Ausschnittes ist
die SPE-Flache unmittelbar nordwestlich der Ortslage SchonflieR.

Anhang 2 enthalt ein Luftbild, auf dem ein lichter Bereich innerhalb des Waldes an der Grenze zur Stadt
Hohen Neuendorf (OT Bergfelde) — stidwestlich der zuvor genannten Flache und westlich der Ortslage
Schonfliel — eingezeichnet ist]

Teilweise Berucksichtigung

Es sei darauf hingewiesen, dass die Darstellung einer SPE-Fla-
che weder eine unmittelbare Einschrankung der landwirtschaft-
lichen Nutzung, noch die Eigentimer zu einer Verpachtung oder
VerduRerung der Flache zwingt.

Da die urspriingliche Flache nicht zwingend als Teil der Eingriffs-
Ausgleichs-Konzeption erforderlich ist, wird sie nicht langer dar-
gestellt. Damit ertbrigt sich die ersatzweise Einbeziehung einer
anderen Flache.
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Person 27
Schreiben vom 25. Marz 2025

Wir besprochen mochte ich hiermit offiziell Stellung zur geplanten Umnutzung des Grundstiicks Neue
StraRe 1-3 in 16515 Ziihlsdorf nehmen.

Ich spreche mich gegen die vorgesehene Umwidmung als landwirtschaftliche Flache aus und bitte da-
rum, die bestehende gewerbliche Nutzungsmaoglichkeit beizubehalten.

Aus meiner Sicht ist die langfristige Entwicklung des Standorts unter Beriicksichtigung einer gewerbli-
chen Nutzung sinnvoller und entspricht auch dem Potenzial und entspricht auch dem Potenzial des
Grundstiicks im Kontext der ortlichen Entwicklung.

Berticksichtigung

Die Gemeinde teilt die Auffassung, dass eine Weiter bzw. Um-
nutzung des Grundstiicks im Sinne ihrer stadtebaulichen Ent-
wicklung hin, weist aber gleichsam darauf hin, dass die Belas-
tung des Gebiets durch Altlasten und Kampfmittel in diesem Be-
reich erheblich sein durfte. Entsprechende Untersuchungen und
MaRnahmen waren bei nachfolgenden Planungen mitzudenken.
Die gewerbliche Bauflache wird jeweils bis zum Waldrand aus-
gedehnt.
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Person 28
Schreiben ohne Datumsangabe

meine Frau und ich sind Eigentlimer des Grundstiicks Friedrichstr. 2a, 16515 Zihlsdorf und wir bean-
tragen, dass im Entwurf des neuen FNP die als Gartenland dargestellte Fl&che in Zihisdorf im Bereich
Friedrichstrafle als Sondergebiet ,Wochenendhausbereich” dargestellt wird.

Nach unserem Kenntnisstand wird unser Grundstiick, aber auch die umliegenden Grundstiicke teilweise
seit den 70iger Jahren als Wochenendgrundstlicke fiir naturnahe Erholungszwecke mit Wohncharakter
genutzt. Nach unserer Einschatzung gebe es keinen Grund, dass eine Einordnung in Wochenendhaus-
gebiet nachteilig flir den umliegenden Naturschutz inklusive Artenschutz ist, da sich die Nutzung im
Vergleich zum seit Jahrzehnten bestehenden Bestand auch hinsichtlich der Bebauung nicht verandern
wirde. Eine Stérung der landschaftlichen Gegebenheiten inklusive des asthetischen Landschaftsbild
durfte damit nicht bestehen. Hinzukommt, dass die Grundstiicke auch aufgrund der Waldlage und der

Teilweise Berticksichtigung

Die Flache ist im bisherigen Entwurf als Griinflache mit Zweck-
bestimmung Gartenbau dargestellt, da die benannten Bauten
nach Kenntnis der Gemeinde Muhlenbecker Land als Garten-
grundstiicke entstanden waren. Nach Prifung bestatigt die Ge-
meinde, dass die Mehrzahl der Gebaude als Wochenendhauser
errichtet worden ist.

Die Flache ist allerdings im bestehenden Flachennutzungsplan
als Waldflache dargestellt und derart locker bebaut, dass sie
auch kiinftig als Waldflache im Flachennutzungsplan verbleiben
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Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans Gemeinde Muhlenbecker Land

Nr. | Anregung von Stellungnahmen Abwéagungsvorschlag

Bodenbeschaffenheit nicht primér fiir den Anbau von Nutzpflanzen wie GemUse und Obst genutzt wer- | soll. Eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bebauung
den konnen (kein Gartenland). Eine Einordnung als Wochenendhausgebiet wirde folglich dem seit | miisste Uber ein eigenstandiges, hierauf gerichtetes Verfahren
Jahrzehnten bestehenden Nutzungszweck bzw. Landschaftsbild entsprechen. erfolgen.

Sollte eine Einordnung nicht méglich sein, méchten wir Sie hoflichst bitten, dass Sie uns mitteilen, wel-
che Maglichkeiten wir als Eigentimer hatten, damit eine Einordnung méglich ware. Voraussichtlich
musste eine Ausgliederung des Gebietes aus dem Landschaftsgebiet erfolgen.
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