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I. Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
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1 |Biirger 1
Stellungnahme vom 23.07.2025
ich gehoére auch zu den Bewohnern von Schénfliel und habe mich mit der Einsichtnahme des 0.g.
Bebauungsplan vom Neubauvorhaben "Wohngebiet zwischen Glienicker Chaussee und Feldweg"
befasst. Da stellen sich auch flr mich viele ungeklarte Fragen, ehe dieses Projekt zum Tragen
kommt. Ist das alles gut durchdacht?
Besteht in Schonflie® Wohnraumbedarf? Die Wohnhauser an der S-Bahn in Bergfelde stehen teil-
weise leer, da sie einfach zu teuer sind! Wie soll das hier in SchonflieR werden? Man muss sich das
auch leisten kdnnen. Auch soll ein mehrstéckiger Wohnkomplexe entstehen.
Am 30.04.2025 wurde bei einer Infoveranstaltung durch Herrn M. Miiller von Ansiedlungen (Arzte, Die maximale Hohe der geplanten Wohngebaude ist im Vor- |T
Backer usw.) angesprochen. Wie sieht es mit der Hohe des mehrstéckigen Wohngebaudes aus? entwurf des Bebauungsplans textlich festgesetzt. Die zulas-
Bitte die Hohe in Meter angeben. In der Bieselheide ist auch so etwas entstanden. Bis heute besteht [sige Gebaudehdhe betragt maximal 57 m . NHN (DHHN
dort sehr viel Leerstand. Viele Bewohner von SchonflieR (siehe Unterschriftensammlung) sind hier  {2016), entsprechend etwa 11,5 m bei maximal drei Vollge-
nicht begeistert und einverstanden. Es passt nicht ins Leitbild von Schonflief3. schossen. Zusatzlich ist im Allgemeines Wohngebiet A, B
und C das dritte Geschoss jeweils als zurlickgesetztes Staf-
felgeschoss auszubilden. Durch diese gestaffelte Hohenent-
wicklung wird eine maRvolle Nachverdichtung erreicht, die
sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur einfligt, ohne
das Ortsbild wesentlich zu beeintrachtigen.
Was ist mit einer Umweltvertraglichkeitsprifung? Da es sich um ein Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch N
Bei der Bebauung entsteht eine komplette Versiegelung. (BauGB), also um ein sogenanntes beschleunigtes Verfah-
Was wird aus den angrenzenden Baumen, die sich dort befinden? ren, handelt, ist keine formliche Umweltvertraglichkeitspri-
Wie wichtig sind Baume und freie Flachen! fung (UVP) erforderlich. Die Voraussetzungen fir dieses Ver-
fahren sind im Vorentwurf ausfiihrlich begriindet. Zudem
wurde ein Artenschutzgutachten durchgefuhrt. Die Ergeb-
nisse dieses Gutachtens wurden bereits in den Vorentwurf
aufgenommen.
Die Aussage das bei der Bebauung eine komplette Versieg- |Z

lung entsteht ist falsch. Das B-Plan regelt eine Bebauung von
eine maximale GRZ von 0,4 in Rahmen der Orientierungs-
werte fiir Allgemeines Wohngebiet nach §17 BauNVO.

Ziel ist es, die Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein Mini-
mum zu reduzieren. Ein Grof3teil der vorhandenen Bdume im
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Auf dieser freien Grundflache stehen seit vielen Jahren Fahrzeuge, was ist mit den Altlasten der Ver-
gangenheit.

Es werden sich in der Zukunft mehr Autos ansammeln, daraus folgt ein hohes Verkehrsaufkommen.
Eher sollte man die Sicherheit an erster Stelle stellen. GroRe Gefahr besteht auch beim Uberqueren
der Glienicker Chaussee nicht nur fur Erwachsene, sondern auch fiir Kinder. Ein Zebrastreifen wird
schon Uber langere Zeit gewunscht.

Hier stellt sich die Frage: Was wird mit der Millentsorgung? Wir werden alle alter, wo sollen in Zu-
kunft die Milltonnen stehen? Werden es Sammelplatze geben, die wir anlaufen missen.

Das Ansteigen der Autobesitze und damit Erhéhung des Bedarfes der Parkmdglichkeiten.

Plangebiet bleibt erhalten.

Das Plangebiet ist im Altlasten- und Bodenschutzkataster des
Landkreises Oberhavel weder als Altlast noch als Altlastver-
dachtsflache registriert. Es bestehen keine fachbehdrdlichen
Hinweise auf eine boden- oder grundwasserrelevante Vorbe-
lastung. Vor diesem Hintergrund ergibt sich kein planerischer
Handlungsbedarf. Sofern im weiteren Verfahren bauord-
nungsrechtliche Prifungen erforderlich werden, kann eine
ggf. notwendige orientierende Bodenuntersuchung im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens veranlasst werden.
Eine Anpassung des Planentwurfs ist daher nicht veranlasst.

Die Anregung zur Einrichtung eines Zebrastreifens tber die
Glienicker Chaussee ist grundsatzlich nachvollziehbar. Da es
sich dabei jedoch um eine Ubergeordnete Verkehrsflache
handelt, fallt diese Malinahme nicht in den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans. Die zusténdige Stral3en-
verkehrsbehdorde ist hierflir Ansprechpartner.

Das Thema Mullentsorgung wurde im Rahmen des Vorent-
wurfs des Bebauungsplanverfahrens bereits berticksichtigt.
Die Entsorgung erfolgt weiterhin im Rahmen des bestehen-
den kommunalen Abfuhrsystems. Eine Anderung des értli-
chen Entsorgungsplans ist nicht erforderlich. Lediglich im Be-
reich der geplanten Zufahrt kommt es zu einer geringfligigen
Verschiebung der Sammelstelle um einige Meter, um die Zu-
ganglichkeit fir die Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen.
Im Plangebiet werden die Miillbehélter durch die jeweiligen
Anwohner zum Abfuhrtermin auf dem geradlinigen Abschnitt
der geplanten inneren ErschlieBungsstralle bereitgestellt.
Nach erfolgter Entleerung sind diese durch die Anwohner
wieder zuriickzustellen.

Die Miillfahrzeuge befahren das Plangebiet direkt und holen
den Abfall an den vorgesehenen Sammelstellen vor den je-
weiligen Grundstiicken ab. Damit ist sichergestellt, dass die
Entsorgung fiir alle Haushalte auch kiinftig wohnortnah, barri-
erearm und zuverlassig gewahrleistet ist.

Fir das Plangebiet wurde im stadtebaulichen Konzept eine
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Stellplatzberechnung auf Grundlage der geltenden Richt-
werte der Stellplatzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker
Land durchgefiihrt. Die Berechnung erfolgt fur die maximale
Belegung.
Demnach wird im Plangebiet ausreichend Stellplatzraum be-
reitgestellt und, samtliche erforderlichen Stellplatze werden
innerhalb des Plangebiets realisiert.
Ein zusatzlicher Stellplatzbedarf auBerhalb des Plangebiets
ergibt sich daraus nicht.
Die nachste Frage stellt sich fiir uns, was wird mit dem Graben, der fir die Entwasserung des Re- Im Rahmen der Planung wird die Versickerung und Entwas- [V
genwassers der Hauser zustandig ist. Wir sehen doch schon jetzt wie stark und lange Regenfalle serung nach den geltenden technischen Vorgaben berlick-
sein kdnnen. Die Zukunft zeigt nichts Gutes durch den Klimawandel. Viel Einwohner von Schonfliel [sichtigt. Der bestehende Graben entlang des Feldwegs bleibt
denken bereits schon vorausschauend. Das ist fur die heutige Zeit sehr wichtig erhalten und gewabhrleistet weiterhin die Ableitung von Ober-
flachenwasser. An den erforderlichen Querungsstellen wird
der Graben verrohrt, ohne seine Funktion zu beeintrachtigen.
Die Entwasserung der neu geplanten Gebaude erfolgt fla-
chenbezogen innerhalb des Plangebiets. Dabei wird eine na-
turnahe und nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung ange-
strebt.
2 |Biirger 2
Stellungnahme vom 23.07.2025
nach Einsicht der Planungsunterlagen zum GML Nr. 64 ,Wohngebiet zwischen Glienicker Chaussee
und Feldweg®, OT-Schonfliel® ergeben sich Kritikpunkte zu denen ich im Folgenden fristgemaf
Stellung beziehe: Obwohl man auf Grund der Anzahl der geplanten Wohneinheiten auf eine Erho-
hung der Einwohnerzahl im Dorf SchonflieR (ohne das Gebiet der Bieselheide) von 20% bis 25 %
ausgehen kann, sind bei der Planung die Umgebungsbedingungen weitestgehend unbericksichtigt
geblieben.
1) Verkehr im Dorf allgemein 1. Verkehr im Dorf allgemein H

In den vergangenen Jahren hat sich im Dorf das Verkehrsaufkommen insbesondere durch den aus
Richtung Barnim nach Berlin (und umgekehrt) flieBenden Verkehr erheblich erhéht. Dem wurde vor
einiger Zeit unter anderem durch die Einrichtung einer 30er-Zone in der Dorfstrale zur LArmminde-
rung Rechnung getragen.

In den Hauptverkehrszeiten bilden sich bereits lange Rickstaus durch die Ampel an der Kreuzung
B96a / Dorfstralle. Kleinste Stérungen, wie parkende Autos in der Dorfstralle oder z.B. die Baustelle
vor einigen Monaten wegen des Wasserrohrbruchs, fihren schnell zu chaotischen Zustanden. Was
sich nicht nur auf die DorfstralRe auswirkt, sondern auch auf den Feldweg, der dann als Aus-
weichstrecke herhalten muss. Bereits jetzt ist die Parkplatzsituation stidlich der B96a angespannt.

Die dargestellte Verkehrssituation im Ortsteil ist nachvollzieh-
bar und betrifft iberwiegend den Uberdrtlichen Durchgangs-
verkehr sowie bestehende infrastrukturelle Gegebenheiten.
Diese liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und fallen in die Zustandigkeit der Gemeinde bzw.
der Uibergeordneten Verkehrsplanung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sicherge-
stellt, dass das Verkehrsaufkommen, das aus der geplanten
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Mit den geplanten Gebieten im Feldweg GML 60 und 61, sowie dem im Baugebiet hinter der alten
Brennerei wird sich die Situation verscharfen und verstarkt zu wildem Parken mit den oben geschil-
derten Auswirkungen fiihren.

2) Zufahrt zum Wohngebiet

Die geplante Zu- und Abfahrt des Wohngebiets Gber den verkehrsberuhigten Feldweg zu fiihren ist
unverstandlich, da auf Grund der geringen Breite die Stral3e nur an wenigen Stellen 2-spurig befah-
ren werden kann und Ausweichstellen nur in geringem MaR vorhanden sind. Bereits jetzt fuhrt
dass bei erhdhtem Aufkommen zu unubersichtlichen Verkehrssituationen. Zudem sind sowohl die
Hauser des Gebiets GML 60 und ebenfalls GML 61 ausschlieRlich Gber den Feldweg erreichbar.

3) Situation Miillabholung

Ob die geplante Millabholung im Wohngebiet direkt im Gebiet des GML 64 so durchfiihrbar ist, kann
bezweifelt werden. Wie bekannt ist dirfen die Mullfahrer der AWU aus arbeitsschutzrechtlichen
Griuinden ihre Fahrzeuge nicht riickwartsfahren, insbesondere dann, wenn nicht durch einen Kolle-
gen das Ricksetzen abgesichert wird. Aufgrund der geringen geplanten StralBenbreite von 5,5m, bei
einer von der AWU geforderten Mindestbreite von 3,55 Metern - ohne parkende Autos, blockieren
auBerhalb der vorgesehenen Flachen stehende Fahrzeuge, z.B. Handwerker, die Abholung. Bei wie-
derholt auftretenden Stérungen reagiert die AWU bekanntermal3en schnell mit einer Weigerung, das
Gebiet weiter zu befahren. Bleibt die Frage, wo die Tonnen dann zur Leerung abgestellt werden sol-
len. Eine ahnliche Situation kann man derzeit in Zuhlsdorf erleben.

4) Abfiihrung Oberflaichenwasser

Die Abfuhrung des Oberflachenwassers aus den bisherigen Grundstiicken des Feldwegs, sowie das
Schichtenwasser des Felds werden uber den parallel zum Feldweg fihrenden Kanal abgeleitet. In
den vergangenen Jahren fihrten Starkregenfalle bereits dazu, dass Keller der Anwohner am

Wohnnutzung resultiert, durch eine geeignete innere Er-
schlieung aufgenommen werden kann. Dies umfasst:
- klare verkehrliche Zufiihrung und ErschlieRung in-
nerhalb des Plangebiets,
- gesicherte Aufnahme des ruhenden Verkehrs
durch private Stellplatze gemaf Stellplatzsatzung,
- erganzende Besucherstellplatze zur Minimierung
von Belastungen im 6ffentlichen Stralenraum.
Ziel ist es, zusatzliche Belastungen auf bestehende Engstel-
len soweit wie moglich zu vermeiden.
Fragen zur Uibergreifenden Verkehrsbelastung im Ort und zur
kiinftigen Verkehrssteuerung sind an die zustandigen Stellen
der Gemeinde bzw. StraRenverkehrsbehdrde zu richten.

2. Zufahrt zum Wohngebiet

4
Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Uiber den Feldweg

als Hauptzufahrt, da dieser die verkehrliche Aufnahme des
geplanten Wohngebiets sicherstellt. Eine zusatzliche Zufahrt
von der Glienicker Chaussee gewabhrleistet die Erreichbarkeit
des Gebiets. Die innere ErschlieBungsstrale ist als Einbahn-
stralRe konzipiert. Die konkrete Einteilung der StralRenver-
kehrsflache liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans.

3. Situation Miillabholung

Im vorliegenden Entwurf betrégt die StralRenbreite 5,5 m, ein-
schlief3lich Kurvenradien und Wendeanlagen, wodurch die
Befahrbarkeit durch dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge si-
chergestellt ist. Damit ist die ordnungsgemafe Durchfiihrung
der Millabfuhr gewahrleistet, auch bei zeitweiligen Ein-
schrankungen durch auflerhalb der vorgesehenen Flachen
parkende Fahrzeuge.

4. Abfiihrung Oberflachenwasser

Die Bedenken zur Oberflachenwasserableitung werden zur
Kenntnis genommen. Fir das Plangebiet ist eine dezentrale
Niederschlagswasserbewirtschaftung vorgesehen. Das anfal-
lende Oberflachenwasser wird auf den jeweiligen

VIP
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sudlichen Teil des Feldwegs uberflutet wurden, weil das Fassungsvermogen des Kanals nicht aus-  |Baugrundstiicken versickert. Durch die festgesetzte Grundfla-
reichte. Da in den kommenden Jahren Starkregenereignisse zunehmen werden, steht zu beflrchten, [chenzahl (GRZ) wird sichergestellt, dass ausreichend unver-
dass durch die Versiegelung eines bisher kaum bebauten Gebiets das Fassungsvermégen des Ka- |siegelte Flachen zur Erfillung der gesetzlichen Anforderun-
nals nicht mehr ausreicht. Dieser Problematik wird in der vorliegenden Planung tUberhaupt nicht gen an die Versickerung vorhanden sind.
Rechnung getragen. Bestehende Kanalprobleme liegen in der Zustandigkeit der  |H

unteren Wasserbehdérde und kénnen nicht durch das Plange-

biet allein behoben werden.
5) Ortsbild 5. Ortsbild
Der Erhaltung des dorflichen Charakters hat sich die Gemeinde Muhlenbecker Land in ihrem Leitbild [Die Stellungnahme wird in Kenntnis genommen. \Y
verschrieben, in dem ausdriicklich erwahnt wird, dass Wohnblocks nicht ins Ortsbild passen. Dem Das urspriinglich geplante 4-geschossige Gebaude wurde im
widerspricht die vorgestellte Planung massiv, insbesondere das Gebaude in Baufeld D mit den ge- |Rahmen des Vorentwurfs auf drei Vollgeschosse reduziert,
planten 4 Vollgeschossen. sodass die Bebauung in Maf3stab und Charakter in das Orts-
Bei einer festgelegten lichten Mindesthéhe fir Mietwohnungen von 2,4m (It. BbgBO) und 2,75m fur  |bild von Schoénfliel passt.
Gewerberaume (50 bis 100 m? / It. ArbStattV) ergibt sich die Mindesthéhe des geplanten Gebaudes |In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine
zu ca. 11m. Kellergeschosse bis 1,4m Uber Boden und unter bestimmten Voraussetzungen auch maximale Gebaudehdhe von 57 m ii. NHN festgesetzt. Damit
Staffelgeschosse sind bei dieser Angabe It. BbgBO durchaus noch zusatzlich méglich. Eine Angabe |[ist die zulassige Gebaudehohe transparent festgelegt und die
der maximal zulassigen Bauhoéhe in Metern ware im Sinne der Transparenz daher Integration der Bebauung in das Ortsbild gesichert.
wunschenswert.
6) Wohnbedarf/ Gewerbeflachen 6. Wohnbedarf/Gewerbeflachen 4

Es konnte von Seiten der verantwortlichen Politiker bisher nicht nachgewiesen werden, dass ein Be-
darf an Mietwohnung im geplanten hochpreisigen Segment besteht. Bei einer Sitzung des Sozialaus-
schusses im Mai 2025 aufRlerte der sich Dezernent fiir Arbeit und Soziales Herr Berger Uibrigens da-
hingehend, dass er im Bereich freifinanzierte Wohnungen fiir den Kreis Oberhavel keinen Mangel
erkennen kann. Im Nachbarort Bergfelde entstanden bzw. entstehen ebenfalls frei finanzierte Miet-
wohnungen im Bereich S-Bhf Bergfelde. Schon die Vermietung des ersten Komplexes erwies sich
als schwierig und auch nach einem Jahr waren nicht alle Wohnungen vermietet. In Hohen-Neuendorf
entsteht zurzeit das Wohngebiet Wildbergplatz mit 72 Wohnungen, die in 2027 bezugsfertig sein
werden.

Der Bedarf an Gewerbeflachen ist ebenso zweifelhaft, da im Bereich der Bieselheide es auch in 20
Jahren nicht gelungen ist, Gewerbe zu etablieren und das trotz vorhandener Parkmdglichkeiten. Der-
zeit steht die Passage in der Traubeneichenstralle bis auf einen Laden wieder komplett leer.

7) weitere Infrastruktur

Die Erhéhung der Einwohnerzahl durch die Gebiete GML 60, 61, 64 sowie das im Bau befindliche
Wohngebiet hinter der alten Brennerei wird dazu fiihren, dass die Situation im Bereich der Kitaplatze
(verstarkt durch den Brand der Schildower Kita) und besonders der Grundschulplatze sich weiterver-
scharft. Zumal der Gemeinde auf absehbarer Zeit die finanziellen Mittel fehlen hier, Abhilfe zu schaf-
fen.

Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor-
gesehen. Geplant sind Reihenhduser im Eigentum, die ein
breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
ten zur Deckung des kinftigen Wohnbedarfs beitragen.

7. Weitere Infrastruktur

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach Aus-
kunft des Ortsvorstehers ist die Auslastung der 6rtlichen Kin-
dertagesstatten derzeit nicht vollstdndig ausgeschopft; es
stehen weiterhin ausreichend freie Platze zur Verfiigung. Da
das Baugebiet erst in mehreren Jahren vollstandig belegt
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sein wird, entwickelt sich der zusétzliche Bedarf an Betreu-
ungs- und Schulplatzen zeitlich gestreckt.
Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten sozialen Infra-
struktur wird zwischen dem Vorhabenstrager und der Ge-
meinde vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. Dieser regelt die erforderlichen Investitions-
kostenbeitrage fir zusatzliche Kita- und Schulplatze, die aus
dem Bauvorhaben resultieren. Eine weitergehende Anpas-
sung des Bebauungsplans ist daher nicht erforderlich.
3 |Birger 3
Stellungnahme vom 25.07.2025
hiermit lege ich Einspruch gegen den oben angegebenen B Plan ein. Bereits in der Petition vom 4.
Mai 2025 wurde Gegen die BaumaRnahme Widerspruch eingelegt. Die BaumalRnahme ist nur ober-
flachlich behandelt beziehungsweise angedacht worden. Hierzu gebe ich folgende Angaben zu mei-
nem jetzigen Widerspruch ein.
1. Verkehr 1.Verkehr
Laut Infoveranstaltung vom 30.4.2025 beruht das Verkehrskonzept auf einer 30 Jahre alten Planung! |Die dargestellte Verkehrssituation im Ortsteil ist nachvollzieh- |V/H

Da durch die aktuelle Verkehrsentwicklung eine stetige Zunahme der Durchfahrten durch den Feld-
weg zu verzeichnen ist, die Anzahl der privaten Fahrzeuge und Fahrten durch Lieferdienste gestie-
gen sind, die zusatzliche Bebauung weiterer Hauser im Bereich Schulweg geplant sind, stellt sich
eher die Frage nach einer Entlastung des Feldwegs.

Hierzu muss ich anmerken, dass der Feldweg eine Spielstral3e ist. Daher wurde in der Vergangen-
heit bereits wegen der Raserei Verkehrsschweiler in die Fahrbahn zur Entschleunigung eingebaut.
Auch wurden Hinweise auf einer Spielstral’e angebracht. Eine Planungsgrundlage, welche 30 Jahre
alt ist, ist nicht nur nicht zeitgemaR, sondern auch unrealistisch! Die sich abzeichnende Verkehrssitu-
ation mit der Neubebauung fand fiir die bestehende Siedlung SchoénflieR in der Bebauungsplanung
keine Berucksichtigung.

bar und betrifft Giberwiegend den Uberdrtlichen Durchgangs-
verkehr sowie bestehende infrastrukturelle Gegebenheiten.
Diese liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und fallen in die Zustandigkeit der Gemeinde bzw.
der Uibergeordneten Verkehrsplanung.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sicherge-
stellt, dass das Verkehrsaufkommen, das aus der geplanten
Wohnnutzung resultiert, durch eine geeignete innere Er-
schlieBung aufgenommen werden kann. Dies umfasst:
- klare verkehrliche Zufiihrung und Erschlieung in-
nerhalb des Plangebiets,
- gesicherte Aufnahme des ruhenden Verkehrs
durch private Stellplatze gemaR Stellplatzsatzung,
- erganzende Besucherstellplatze zur Minimierung
von Belastungen im 6ffentlichen Stralenraum.
Ziel ist es, zusatzliche Belastungen auf bestehende Engstel-
len soweit wie moglich zu vermeiden. Fragen zur Ubergreifen-
den Verkehrsbelastung im Ort und zur kiinftigen
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2. Miillentsorgung

Nicht nur, dass die Verkehrssituation im Feldweg durch das geplante Bauvorhaben sich scharf ver-
starkt, sondern das nachste Problem liegt hier bei der bestehenden Mullentsorgung. Hieruber wurde
bisher nicht nachgedacht!

Derzeitig stellen die Eigentimer des Feldwegs ihre Miilltonnen /Recyclingbehéalter am Rand des
Feldwegs zum Entwasserungsgraben ab, um die Entsorgung zu gewahrleisten. Hier stellt sich die
Frage, wo die Milltonnen / Recyclingbehalter zukiinftig aufgestellt werden sollen, um die Mullentsor-
gung durchfiihren lassen zu kdnnen. Ich bin nicht bereit, wegen dieser BaumaRnahme, zusatzliche
Betriebskosten zu bezahlen! In Zihlsdorf besteht bereits ein Problem mit der Zuwegung zur Abho-
lung der Miilltonnen, das zu einem erhéhten Entgelt fur die Bewohner/ Miillabfuhr fihrt!

3. Entwasserung

Im Feldweg wurde einen Regenwasserentwasserungsgraben bei der Erstellung des Bauprojektes
Feldweg gebaut. Die dortigen Reihen- und Doppelhaus-halften sind unterkellert. Aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels bzw. Schichtwasser wurden Abwéasserungstrenaschen um die Hauser gebaut,
so dass bei Starkregen, welcher in den letzten Jahren durch den Klimawandel mehrfach vorkam,
keine Durchflutung der Kelleranlagen erfolgen. Dieser Entwasserungsgraben kann und darf nicht ge-
schlossen werden! Auch eine Verlegung ist nicht moglich, da die Trenaschen direkt an den Regen-
wasserentwasserungsgraben angeschlossen sind.

4. Bauhohe

Die BloRRe Angabe einer GeschoRzahl ist aus meiner Sicht nicht eindeutig! Wahrend der Info-veran-
staltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass mit Einfiihrung eines mdglichen Staffelge-
schosses die Vollgeschossanzahl um dieses Staffelgeschoss erhoht werden kann. Wahrend der In-
foveranstaltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass weiterhin besteht auch die Méglich-
keit, dass die Ausfiihrung eines moglichen Kellergeschosses (Souterrain) oder Ladenpassage mit
Parkstellflachen die Bauhdhe beeinflusst und somit die bloRe Angabe der Geschosszahl keine maxi-
male Bauhdhe in Metern darstellt.

Wird nach jetzigem Stand, wie geplant, tatsachlich gebaut werden, wiirde das Bauvorhaben gegen
die BauNVO verstoRen. Dort heif3t es im zweiten Abschnitt unter $ 17 Obergrenzen die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung; Absatz 1, bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
nach § 16 der BauNVO diirfen, auch wenn eine Geschossflachenzahl oder die Baumassenzahl nicht
dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Obergrenze nicht tberschritten werden:

- In reinen Wohngebieten /WR), allg. Wohngebieten (WA) - Und Ferienhausgebieten Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4

Verkehrssteuerung sind an die zustandigen Stellen der Ge-
meinde bzw. StralRenverkehrsbehorde zu richten.

2. Miillentsorgung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Mullentsor-
gung im Feldweg bleibt grundséatzlich unverandert. Lediglich
im Bereich der geplanten Zufahrt kommt es zu einer geringfu-
gigen Verschiebung der Sammelstelle um einige Meter, um
die Zuganglichkeit fur die Entsorgungsfahrzeuge sicherzu-
stellen. Die Aufstellung der Tonnen erfolgt so, dass die Ab-
fuhr ordnungsgemaf durchgefiihrt werden kann, ohne zu-
satzliche Belastungen fiir die Anwohner.

3.Entwasserung

Die Hinweise zur Entwasserung werden zur Kenntnis genom-
men. Im Plangebiet sind keine Anderungen an den bestehen-
den Entwasserungsgraben (Drainagen) vorgesehen. Der be-
stehende Regenwassergraben entlang des Feldwegs bleibt
erhalten und sorgt weiterhin fir die sichere Ableitung von
Oberflachenwasser. An den erforderlichen Querungsstellen
wird der Graben verrohrt, ohne dass seine Funktion beein-
trachtigt wird. Damit bleibt die Schutzfunktion der Drainagen
gegeniiber Uberflutungen der Keller erhalten

4.Bauhéhe

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudehohe betragt 57 m tiber NHN (nach DHHN 2016). Zu-
satzlich ist die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf drei
begrenzt, wobei im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C das
dritte Geschoss ausschliellich als zurlickgesetztes Staffelge-
schoss ausgefiihrt werden darf. Ein zusatzliches Vollge-
schoss Uber das Staffelgeschoss hinaus ist nicht zulassig.
Ein Kellergeschoss (Souterrain) kann bauordnungsrechtlich
zulassig sein, wirkt sich jedoch nicht auf die Anzahl der Voll-
geschosse aus, sofern es gemafl Landesbauordnung nicht
als Vollgeschoss gilt. Dies wird bei der spateren Baugeneh-
migung im Einzelfall gepruft.

Zur BauNVO / MafR der baulichen Nutzung:
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Geschossflachenzahl (GRZ) von 1,2.

Bei dem geplanten Bauvorhaben liegt die Grund-flachenzahl und auch die Geschossflachenzahl
sehr deutlich Uber dem durch die BauNVO vorgeschriebenen Hochstwert. Somit versté3t das Bau-
vorhaben grundsatzlich gegen die BauNVO, da nach dieser hier maximal 2 Vollgeschosse errichtet
werden durften. In diesem Zusammenhang mdchte ich auf die Satzung der Gemeinde Muhlenbecker
Land Uber die Nutzung der Freiflachen von Grundstiicken und baulichen Anlagen eingehen. Hierin
heil3t es: Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Muhlenbecker Land dient der Schaffung und Siche-
rung eines harmonischen Ortsbildes unter Berlcksichtigung der vorhandenen Baustrukturen und gibt
den gestalterischen Rahmen vor, in denen sich Neubauten

einzufligen haben. Die Gestaltungssatzung Soll zum Artenschutz und zur Klimawandelanpassung
beitragen und dafur sorgen, das klimafreundliche und nachhaltige Materialien und Herstellungsart
das Ortsbild pragen.

Im Angesicht des Klimawandels ist es dringend zwingend erforderlich, dass fur Schattenplatze ge-
sorgt werden missen. Nicht nur fir die Tiere ist dies ein wichtiger Punkt; sondern auch fiir den Men-
schen. Hier muss das Okologische und artenschutz-rechtliche System aufrecht erhalten bleiben.

5. Wohnraum

Ferner stellt sich mir folgende Frage. Im Nachbarort Bergfelde wurde bereits umfangreich an der S-
Bahntrasse gebaut. Hier sind jedoch nicht alle Wohnungen und Gewerbeflachen vermietet, da nicht
nur der Mietpreis, sondern auch die Nachfrage nicht gegeben ist. Leerstand in diesem Umfang ist
nicht nur argerlich, sondern auch kostenintensiv fir den Eigentiimer. Auch der Leerstand der Gewer-
beraume in der Passage in der Bieselheide lassen einen zusatzlichen Wohnraumbedarf zweifelhaft
erscheinen. Es wird auch immer wieder von Wohnraumbedarf gesprochen. Dies wurde bis zum heu-
tigen Tag durch die Gemeindevertreter nicht beantwortet. Laut Aussage des Sozialdezernenten in
einer o6ffentlichen Sitzung besteht Kein Wohnraumbedarf fir den Landkreis!

6. Infrastruktur

Im Zuge des anwachsenden Bedarfs durch die zunehmende Zahl von Familien im Neubaugebiet
entsteht sowohl kurzfristig als auch mittelfristig ein zusatzlicher Bedarf an Kindertagesstatten Plat-
zen. Um eine bedarfsgerechte Betreuung sicherzustellen und die Vereinbarkeit von Familie und Be-
ruf zu gewahrleisten, sind entsprechende Ausbau- und InvestitionsmaRnahmen erforderlich.
Hinzukommen:

Uberlastung bestehender StraRen: Neue Wohngebiete fiihren zu mehr Verkehr.

Fehlende Anbindung an den OPNV: Buslinien und S-Bahn sind nicht ausreichend ausgebaut oder
kommen erst Jahre spater

Parkplatzprobleme: Zu wenig Stellplatze

Die in der Stellungnahme zitierte Fassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ist nicht aktuell. In der derzeit gelten-
den Fassung der BauNVO ist im § 17 Absatz 1 ausdriicklich
festgehalten, dass die dort genannten Werte (GRZ, GFZ) Ori-
entierungswerte darstellen, keine starren Obergrenzen.
Dennoch wird auch bei der vorliegenden Planung sicherge-
stellt, dass die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 pro Bau-
grundstick nicht Gberschritten wird. Ebenso liegt die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bei maximaler Ausnutzung nicht
Uber 1,2 — dies gilt fur sdmtliche Baugrundstticke innerhalb
des Plangebiets. Damit bewegt sich die Planung vollstandig
im rechtlichen Rahmen der BauNVO.

Die kommunale Gestaltungssatzung wurde nie rechtskraftig
und ist daher nicht verbindlich. Aspekte des Artenschutzes,
der Klimaanpassung und die Schaffung von Schattenplatzen
wurden im Rahmen der Planung ber(cksichtigt. Damit ist si-
chergestellt, dass das Bauvorhaben sowohl stadtebaulich
vertraglich als auch rechtlich zulassig ist.

5.Wohnraum

Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor-
gesehen. Geplant sind Reihenhduser im Eigentum, die ein
breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
ten zur Deckung des kinftigen Wohnbedarfs beitragen.

6. Infrastruktur

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach Aus-
kunft des Ortsvorstehers ist die Auslastung der 6rtlichen Kin-
dertagesstatten derzeit nicht vollstandig ausgeschopft; es
stehen weiterhin ausreichend freie Platze zur Verfugung. Da
das Baugebiet erst in mehreren Jahren vollstandig belegt
sein wird, entwickelt sich der zusétzliche Bedarf an Betreu-
ungs- und Schulplatzen zeitlich gestreckt.

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten sozialen Infra-
struktur wird zwischen dem Vorhabenstrager und der
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Widerspruchliche Prognosen: Verkehrsprognosen der Stadt weichen oft von der Realitat ab etwa bei | Gemeinde vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Ver-
der Zahl zuséatzlicher Fahrzeuge. trag abgeschlossen. Dieser regelt die erforderlichen Investiti-
onskostenbeitrage fiir zusétzliche Kita- und Schulplatze, die
aus dem Bauvorhaben resultieren.
Fehlende Biirgerbeteiligung: 7.Fehlende Biirgerbeteiligung
Viele Anwohner fiihlen sich ibergangen oder nicht ernst genommen. Bei derartigen Neubauprojekte | Die formellen Beteiligungs- und Informationspflichten wurden [V
ist eine Nachbesserung des Konzepts unabdingbar. Ferner ist eine transparente Kommunikation im Verfahren ordnungsgemag erfillt; es fanden mehrere In-
eine wichtige und grundliegende Planungsgrundlage. Ferner sollten auch die Birger gefragt werden | formationsveranstaltungen sowie die gesetzlich vorgesehe-
und in der Planung mit einbezogen werden. Aus den vorgenannten Griinden bestehen erhebliche nen Beteiligungsverfahren statt. Deshalb ist die pauschale
Zweifel an der Bereitstellung ausreichender Parkflachen im Neubaugebiet. Die Diskrepanz zwischen | Aussage zur fehlenden Burgerbeteiligung nichtzutreffend.
der Anzahl der Wohneinheiten und den verfligbaren Stellplatzen, die fehlende Einbindung in das Be-
wohnerparkkonzept sowie die hohen Kosten alternativer Parkmoglichkeiten lassen eine nachhaltige |Fur das Plangebiet wurde im stadtebaulichen Konzept eine
und sozialvertragliche Lésung vermissen. Stellplatzberechnung auf Grundlage der geltenden Richt-
werte der Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker
Land durchgefihrt. Die Berechnung erfolgt fur die maximale
Ich danke lhnen fiir die Beriicksichtigung meine Anliegen und hoffe auf eine sachgerechte und bir- |Belegung. Demnach wird im Plangebiet ausreichend Stell-
gernahe Loésung. platzraum bereitgestellt und, sémtliche erforderlichen Stell-
platze werden innerhalb des Plangebiets realisiert.
Ein zusatzlicher Stellplatzbedarf auRerhalb des Plangebiets
ergibt sich daraus nicht.
4 |Biirger 4
Stellungnahme vom 25.07.2025
ich bin mit meiner Ehefrau Eigentiimer im 16567 Schonflie. Wir haben durch Veréffentlichungen im [Das urspriinglich geplante 4-geschossige Gebaude wurde im |V
Amtsblatt von der geplanten Bebauung des Grundstiickes zwischen Glienicker Chaussee und Feld- |Rahmen des Vorentwurfs auf drei Vollgeschosse reduziert.
weg erfahren. GemaR B-Plan sollen auf dem fraglichen Grundstiick Reihenhduser mit 40 Einheiten |Im Wohngebiete A, B und C ist das dritte Geschoss jeweils
und 4-geschossiges Wohnhaus mit Gewerbeparteien entstehen. Ich habe bezliglich der Errichtung  |als zurlickgesetztes Staffelgeschoss vorgesehen. Dadurch
von Reihenhausern zur Schaffung von Wohnraum absolut keine Einwande, sofern die Gesamthéhe |wird eine stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung er-
der Gebaude nicht die bisher im Feldweg errichteten Gebaude Uberschreitet. reicht, die sich in MaRstab und Charakter in das Ortsbild von
Ich bin jedoch nicht damit einverstanden, dass ein 3- oder 4-geschossiges Wohnhaus errichtet wird, [SchonflieR einfiigt.
das vollig dem bisherigen Charakter der bestehenden Gebaude widerspricht. Es stehen keine weite- |Die zulassige Gebaudehohe betragt maximal 57 m tber
ren 4-geschossigen Gebaude im Dorfkern mit Ausnahme des alten Bestandshauses, der sog. "Alten [NHN. Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
Brennerei". Das Neubaugebiet in der Bieselheide am Ortseingang von Schonfliel an der Grenze zu |(GFZ) liegen innerhalb der zulassigen Werte der aktuellen
Glienicke Nordbahn ist nicht an den Dorfkern von Schénfliel? angeschlossen. BauNVO. Damit ist sichergestellt, dass die Neubebauung so-
wohl rechtlich als auch stadtebaulich vertraglich ist.
Was ich ebenfalls nicht nachvollziehen kann ist, warum ein neuer Ubergang vom Feldweg zum Neu- |Die Hinweise zur ErschlieBung und Verkehrsfiihrung werden |N
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werden soll, besteht doch bereits ein Ubergang tiber den Regenwasserkanal einige Meter weiter erfolgt Uber den Feldweg als Haupterschlielung, da dieser
rechts im Bereich des Kfz-Handlers. Sollte dieser neue Ubergang errichtet werden, miissten die Ein- |die verkehrliche Aufnahme des geplanten Wohngebiets si-
leitungsrohre aus unserer Privatstrale meines Wissens neu angeschlossen werden, was zur Folge |cherstellt. Eine zusatzliche Zufahrt Gber die Glienicker
hatte, dass wir wahrend des Zeitraumes der Bauarbeiten des neuen Uberganges unsere Grundstii- |Chaussee gewahrleistet die Erreichbarkeit des Gebiets. Die
cke nicht mit unseren Autos erreichen kdnnen, Wie lange wirde dies dauern? Wo kénnen wir wah-  |ErschlieBung tUber den Feldweg ist so konzipiert, dass die
rend dieser Zeit unsere Kraftfahrzeuge im ohnehin knappen Parkraum abstellen? Zufahrt fir Anwohnerinnen und Anwohner sowie fiir Ret-
Ferner stellt sich mir die Frage, warum die Kraftfahrzeuge des Neubau Gebiets Uber eine verkehrs- |tungs- und Versorgungsfahrzeuge uneingeschrankt méglich
beruhigte Spielstrale geleitet werden und nicht tiber die Glienicker Chaussee und Dorfstral’e? Der |ist.
Feldweg ist ohnehin zu StoRzeiten wahrend des Berufsverkehrs tberlastet, weil der Feldweg als Die Bauarbeiten zur Errichtung der neuen Ubergénge werden
schnelle Umfahrung genutzt wird. Es ist anscheinend eine "schnelle Umfahrung" im wahrsten Sinne |in Abstimmung mit den betroffenen Anliegern durchgefihrt,
des Wortes, denn es wird Uiberwiegend mit erheblich Uberhdhter Geschwindigkeit durch den Feldweg [um Beeintrachtigungen mdglichst gering zu halten. Voriber-
gefahren. Hier muss dringend ein entsprechendes neues Verkehrskonzept erarbeitet und vorgelegt |gehende Einschrankungen der Zufahrt kénnen nicht vollstéan-
werden. Ich hoffe, dass meine Bedenken bei der weiteren Planung berlicksichtigt werden. dig ausgeschlossen werden, werden jedoch zeitlich begrenzt
und in enger Abstimmung mit den Anwohnerinnen und An-
wohnern organisiert.
5 |Biirger 5
Stellungnahme vom 25.07.2025
hiermit lege ich Einspruch gegen den oben angegebenen B Plan ein. Bereits in der Petition vom 4.
Mai 2025 wurde Gegen die BaumaRnahme Widerspruch eingelegt. Die BaumalRnahme ist nur ober-
flachlich behandelt beziehungsweise angedacht worden. Hierzu gebe ich folgende Angaben zu mei-
nem jetzigen Widerspruch ein.
1. Bauvorhaben wurde schon einmal abgelehnt 1.Bauvorhaben wurde schon einmal abgelehnt
Unter GML Nr. 57 ,Dérfliches Wohnen - Glienicker Chaussee‘ OT-Schénflie wurde der Bebauungs- | Das frihere Bebauungsplanverfahren GML Nr. 57 ,Dorfli- 4
plan schon gefiihrt. GML Nr.64 ,Wohngebiet zwischen Glienicker Chaussee und Feldweg®, OT- ches Wohnen — Glienicker Chaussee” wurde eingestellt. In-
SchonflieR ist eine Fortfiihrung von dem was schon einmal abgelehnt wurde. (Einstellung des Ver- haltlich und stadtebaulich ist es nicht mit dem aktuellen Ver-
fahrens GML Nr. 57 ,Dérfliches Wohnen — Glienicker Chaussee® OT-Schonfliel? Beschlusstext: Die | fahren GML Nr. 64 ,Wohngebiet zwischen Glienicker Chaus-
Gemeindevertretung beschlief3t die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens GML Nr. 57 "Dorfli- see und Feldweg"“ vergleichbar.
ches Wohnen — Glienicker Chaussee" OT-Schonflield und hebt den gefassten Aufstellungsbe- Das neue Bebauungsplanverfahren verfolgt ein eigenstandi-
schluss vom 03.07.2023 schl. Nr. IV0675/23/26) auf) ges Planungskonzept mit geanderten stadtebaulichen Ziel-
setzungen, angepassten Gebaudetypen und einer neuen Er-
schlieBungsstruktur. Eine inhaltliche Kontinuitat oder Wieder-
aufnahme des friheren Planverfahrens besteht daher nicht.
2. Beschliisse 2.Beschliisse
Gepriift werden muss auch ob es rechtens war die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen- |Eine Anderung der Grundflachenzahl (GRZ) oder Geschoss- |Z

zahl (GRZ) so abzuandern das man den Bebauungsplan andern konnte.

flachenzahl (GFZ) gegenlber den geltenden Festsetzungen
oder den Vorgaben der BauNVO wurde nicht vorgenommen.
Die im Bebauungsplan vorgesehenen Werte orientieren sich
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an den zulassigen Orientierungswerten der BauNVO und
sind stadtebaulich begriindet. Sonderregelungen oder Abwei-
chungen bestehen nicht, sodass die Planung rechtlich zulas-
sig und transparent ist.
3. Bebauung 3.Bebauung
Planungsziel des Bebauungsplans ist eine aufgelockerte Nachverdichtung des teilweise ungenutzten |Der Bebauungsplan sieht eine aufgelockerte Bebauung des |Z

Flurstiicks 137, der Flur 3, in der Gemarkung Schonflie3. Stadtebaulich soll die dorfliche Bebauung
nordlich des Flurstiicks, entsprechend der Glienicker Chaussee aufgenommen werden und ein Ab-
schluss zur Einfamilienhausbebauung im Feldweg geschaffen werden. Der dorfliche Charakter des
Ortsteils SchonflieR soll im Geltungsbereich erhalten bleiben und fortgefiihrt werden. Im Aufstel-
lungsbeschluss sind eine angemessene strallenbegleitende Bebauung umzusetzen. Dieses waren
die Voraussetzungen, welche aber mit dem Bebauungsplan nicht umgesetzt werden.

4. Verkehr

Laut Infoveranstaltung vom 30.4.2025 beruht das Verkehrskonzept auf einer 30 Jahre alten Planung!
Da durch die aktuelle Verkehrsentwicklung eine stetige Zunahme der Durchfahrten durch den Feld-
weg zu verzeichnen ist, die Anzahl der privaten Fahrzeuge und Fahrten durch Lieferdienste gestie-
gen sind, die zusatzliche Bebauung weiterer Hauser im Bereich Schulweg geplant sind, stellt sich
eher die Frage nach einer Entlastung des Feldwegs. Hierzu muss ich anmerken, dass der Feldweg
eine Spielstralle ist. Daher wurde in der Vergangenheit bereits wegen der Raserei Verkehrsschwel-
ler in die Fahrbahn zur Entschleunigung eingebaut. Auch wurden Hinweise auf einer Spielstral3e an-
gebracht.

Eine Planungsgrundlage, welche 30 Jahre alt ist, ist nicht nur nicht zeitgemaR, sondern auch unrea-
listisch! Die sich abzeichnende Verkehrssituation mit der Neubebauung fand fiir die bestehende
Siedlung SchonflieR in der Bebauungsplanung keine Berlicksichtigung.

5. Millentsorgung
Nicht nur, dass die Verkehrssituation im Feldweg durch das geplante Bauvorhaben sich scharf

Flurstlicks 137, Flur 3, in Schoénfliel vor. Der dorfliche Cha-
rakter des Ortsteils bleibt erhalten. Geplant sind Gebaude mit
maximal drei Vollgeschossen, deren Héhe und MaR sich an
den bestehenden Gebauden in der Umgebung orientieren.
Damit ist eine stadtebaulich vertragliche Integration in das
Ortsbild gewahrleistet, und die im Aufstellungsbeschluss for-
mulierten Ziele werden umgesetzt.

4.Verkehr
Die dargestellte Verkehrssituation im Ortsteil ist nachvollzieh-
bar und betrifft Giberwiegend den Uberdrtlichen Durchgangs-
verkehr sowie bestehende infrastrukturelle Gegebenheiten.
Diese liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und fallen in die Zustandigkeit der Gemeinde bzw.
der Uibergeordneten Verkehrsplanung.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sicherge-
stellt, dass das Verkehrsaufkommen, das aus der geplanten
Wohnnutzung resultiert, durch eine geeignete innere Er-
schliefung aufgenommen werden kann. Dies umfasst:

- klare verkehrliche Zufiihrung und ErschlieRung in-

nerhalb des Plangebiets,

- gesicherte Aufnahme des ruhenden Verkehrs
durch private Stellplatze gemaf Stellplatzsatzung,

- erganzende Besucherstellplatze zur Minimierung
von Belastungen im o6ffentlichen Stralenraum.
Ziel ist es, zusatzliche Belastungen auf bestehende Engstel-
len soweit wie moglich zu vermeiden.
Fragen zur Uibergreifenden Verkehrsbelastung im Ort und zur
kinftigen Verkehrssteuerung sind an die zustandigen Stellen
der Gemeinde bzw. Stralenverkehrsbehdrde zu richten.

5.Miillentsorgung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
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verstarkt, sondern das nachste Problem liegt hier bei der bestehenden Miillentsorgung. Hiertiber Miullentsorgung im Feldweg bleibt grundséatzlich unverandert. |V/P

wurde bisher nicht nachgedacht! Derzeitig stellen die Eigentumer des Feldwegs ihre Milltonnen /Re-
cyclingbehélter am Rand des Feldwegs zum Entwasserungsgraben ab, um die Entsorgung zu ge-
wahrleisten. Hier stellt sich die Frage, wo die Mulltonnen / Recyclingbehalter zukiinftig aufgestellt
werden sollen, um die Millentsorgung durchfiihren lassen zu kénnen. Ich bin nicht bereit, wegen die-
ser BaumaRnahme, zusatzliche Betriebskosten zu bezahlen! In Zihlsdorf besteht bereits ein Prob-
lem mit der Zuwegung zur Abholung der Milltonnen, das zu einem erhéhten Entgelt fur die Bewoh-
ner / Millabfuhr fihrt!

6. Entwasserung

Im Feldweg wurde einen Regenwasserentwasserungsgraben bei der Erstellung des Bau-projektes
Feldweg gebaut. Die dortigen Reihen- und Doppelhaushélften sind unterkellert. Aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels bzw. Schichtwasser wurden Abwasserungstrenaschen um die Hauser gebaut,
so dass bei Starkregen, welcher in den letzten Jahren durch den Klimawandel mehrfach vorkam,
keine Durchflutung der Kelleranlagen erfolgen. Dieser Entwasserungsgraben kann und darf nicht ge-
schlossen werden! Auch eine Verlegung ist nicht méglich, da die Trenaschen direkt an den Regen-
wasserentwasserungsgraben angeschlossen sind.

7.Bauhéhe

Die ortsuibliche Bauhoéhe ist nur 1,5-geschossig. Dariiber geht der dorfliche Charakter verloren. Die
BloRe Angabe einer GeschofRzahl ist aus meiner Sicht nicht eindeutig! Wahrend der Info-veranstal-
tung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass mit Einfiihrung eines mdglichen Staffelgeschos-
ses die Vollgeschossanzahl um dieses Staffelgeschoss erhéht werden kann. Wahrend der Infoveran-
staltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass weiterhin besteht auch die Mdglichkeit, dass
die Ausfiihrung eines mdglichen Kellergeschosses (Souterrain) oder Ladenpassage mit Parkstellfla-
chen die Bauhdhe beeinflusst und somit die bloRe Angabe der Geschosszahl keine maximale Bau-
héhe in Metern darstellt. Wird nach jetzigem Stand, wie geplant, tatsachlich gebaut werden, wirde
das Bauvorhaben gegen die BauNVO verstoRRen. Dort heillt es im zweiten Abschnitt unter 8.17
Obergrenzen die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung; Absatz 1, bei der Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung nach $ 16 der BauNVO diirfen, auch wenn eine Geschossflachenzahl
oder die Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Obergrenze nicht iber-
schritten werden:

- In reinen Wohngebieten /WR), allg. Wohngebieten (WA) Und Ferienhausgebieten Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2

Bei dem geplanten Bauvorhaben liegt die Grundflachenzahl und auch die Geschoss-flachenzahl
sehr deutlich Gber dem durch die BauNVO vorgeschriebenen Hochstwert.

Somit verstoRt das Bauvorhaben grundsatzlich gegen die BauNVO, da nach dieser hier maximal 2
Vollgeschosse errichtet werden durften. In diesem Zusammenhang mdchte ich auf die Satzung der

Die Aufstellorte der Miill- und Recyclingbehalter bleiben be-
stehen. Lediglich im Bereich der geplanten Zufahrt kommt es
zu einer geringfugigen Verschiebung der Sammelstelle um
einige Meter erfolgen, um die Zuganglichkeit fiir die Entsor-
gungsfahrzeuge sicherzustellen. Eine Anderung der Entsor-
gungspraxis oder eine Erhéhung der Betriebskosten fur die
Anlieger ist damit nicht verbunden.

6.Entwasserung

Die Hinweise zur Entwasserung werden zur Kenntnis genom-
men. Im Plangebiet sind keine Anderungen an den bestehen-
den Entwasserungsgraben (Drainagen) vorgesehen. Der be-
stehende Regenwassergraben entlang des Feldwegs bleibt
erhalten und sorgt weiterhin fiir die sichere Ableitung von
Oberflachenwasser. An den erforderlichen Querungsstellen
wird der Graben verrohrt, ohne dass seine Funktion beein-
trachtigt wird. Damit bleibt die Schutzfunktion der Drainagen
gegeniiber Uberflutungen der Keller erhalten.

7.Bauhdhe

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudehohe betragt 57 m tiber NHN (nach DHHN 2016). Zu-
satzlich ist die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf drei
begrenzt, wobei im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C das
dritte Geschoss ausschliellich als zurlickgesetztes Staffelge-
schoss ausgefiihrt werden darf. Ein zusatzliches Vollge-
schoss uber das Staffelgeschoss hinaus ist nicht zulassig.
Ein Kellergeschoss (Souterrain) kann bauordnungsrechtlich
zulassig sein, wirkt sich jedoch nicht auf die Anzahl der Voll-
geschosse aus, sofern es gemafl Landesbauordnung nicht
als Vollgeschoss gilt. Dies wird bei der spateren Baugeneh-
migung im Einzelfall geprift.

Zur BauNVO / Maf der baulichen Nutzung:

Die in der Stellungnahme zitierte Fassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ist nicht aktuell. In der derzeit gelten-
den Fassung der BauNVO ist im § 17 Absatz 1 ausdriicklich
festgehalten, dass die dort genannten Werte (GRZ, GFZ) Ori-
entierungswerte darstellen, keine starren Obergrenzen.
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Gemeinde Muhlenbecker Land Uber die Nutzung der Freiflachen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen eingehen. Hierin heift es: Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land dient
der Schaffung und Sicherung eines harmonischen Ortsbildes unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Baustrukturen und gibt den gestalterischen Rahmen vor, in denen sich Neubauten einzufligen
haben. Die Gestaltungs-satzung soll zum Artenschutz und zur

Klimawandelanpassung beitragen und dafiir sorgen, das klimafreundliche und nachhaltige Materia-
lien und Herstellungsart das Ortsbild pragen. Im Angesicht des Klimawandels ist es dringend zwin-
gend erforderlich, dass fur Schattenplatze gesorgt werden mussen. Nicht nur fir die Tiere ist dies ein
wichtiger Punkt; sondern auch fiir den Menschen. Hier muss das 6kologische und
artenschutzrechtliche System aufrecht erhalten bleiben.

8. Wohnraum

Ferner stellt sich mir folgende Frage. Im Nachbarort Bergfelde wurde bereits umfangreich an der S-
Bahntrasse gebaut. Hier sind jedoch nicht alle Wohnungen und Gewerbeflachen vermietet, da nicht
nur der Mietpreis, sondern auch die Nachfrage nicht gegeben ist. Leerstand in diesem Umfang ist
nicht nur argerlich, sondern auch kostenintensiv fir den Eigentiimer. Auch der Leerstand der Gewer-
berdume in der Passage in der Bieselheide lassen einen zusatzlichen Wohnraumbedarf zweifelhaft
erscheinen. Es wird auch immer wieder von Wohnraumbedarf gesprochen. Dies wurde bis zum heu-
tigen Tag durch die Gemeindevertreter nicht beantwortet. Laut Aussage des Sozialdezernenten in
einer offentlichen Sitzung besteht Kein Wohnraumbedarf fiir den Landkreis!

9. Infrastruktur

Im Zuge des anwachsenden Bedarfs durch die zunehmende Zahl von Familien im Neubaugebiet
entsteht sowohl kurzfristig als auch mittelfristig ein zusatzlicher Bedarf an Kindertagesstatten Plat-
zen. Um eine bedarfsgerechte Betreuung sicherzustellen und die Vereinbarkeit von Familie und Be-
ruf zu gewabhrleisten, sind entsprechende Ausbau- und Investitionsma3nahmen erforderlich.
Hinzukommen:

Uberlastung bestehender Straken:

Neue Wohngebiete fiihren zu mehr Verkehr. Fehlende Anbindung an den OPNV:

Buslinien und S-Bahn sind nicht ausreichend ausgebaut oder kommen erst Jahre spater
Parkplatzprobleme:

Zu wenig Stellplatze Widersprichliche Prognosen: Verkehrsprognosen der Stadt weichen oft von
der Realitat ab- etwa bei der Zahl zusétzlicher Fahrzeuge

Dennoch wird auch bei der vorliegenden Planung sicherge-
stellt, dass die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 pro Bau-
grundstuick nicht Uberschritten wird. Ebenso liegt die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bei maximaler Ausnutzung nicht
Uber 1,2 — dies gilt fur sdmtliche Baugrundstticke innerhalb
des Plangebiets. Damit bewegt sich die Planung vollstandig
im rechtlichen Rahmen der BauNVO.

Die kommunale Gestaltungssatzung wurde nie rechtskraftig
und ist daher nicht verbindlich. Aspekte des Artenschutzes,
der Klimaanpassung und die Schaffung von Schattenplatzen
wurden im Rahmen der Planung bertcksichtigt. Damit ist si-
chergestellt, dass das Bauvorhaben sowohl stadtebaulich
vertraglich als auch rechtlich zulassig ist.

8.Wohnraum

Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor-
gesehen. Geplant sind Reihenhauser im Eigentum, die ein
breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
ten zur Deckung des kiinftigen Wohnbedarfs beitragen.

9. Infrastruktur

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach Aus-
kunft des Ortsvorstehers ist die Auslastung der értlichen Kin-
dertagesstatten derzeit nicht vollstdndig ausgeschopft; es
stehen weiterhin ausreichend freie Platze zur Verfiigung. Da
das Baugebiet erst in mehreren Jahren vollstéandig belegt
sein wird, entwickelt sich der zusatzliche Bedarf an Betreu-
ungs- und Schulplatzen zeitlich gestreckt.

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten sozialen Infra-
struktur wird zwischen dem Vorhabenstrager und der Ge-
meinde vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. Dieser regelt die erforderlichen Investitions-
kostenbeitrage fir zusatzliche Kita- und Schulplatze, die aus
dem Bauvorhaben resultieren.
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Fehlende Biirgerbeteiligung: 10. Fehlende Biirgerbeteiligung
Viele Anwohner fiihlen sich Gibergangen oder nicht ernst genommen Bei derartigen Neubauprojekte | Die formellen Beteiligungs- und Informationspflichten wurden
ist eine Nachbesserung des Konzepts unabdingbar. Ferner ist eine transparente Kommunikation im Verfahren ordnungsgemal erfiillt; es fanden mehrere In-
eine wichtige und grundliegende Planungsgrundlage. Ferner sollten auch die Burger gefragt werden | formationsveranstaltungen sowie die gesetzlich vorgesehe-
und in der Planung mit einbezogen werden. Aus den vorgenannten Griinden bestehen erhebliche nen Beteiligungsverfahren statt. Deshalb ist die pauschale
Zweifel an der Bereitstellung ausreichender Parkflachen im Neubaugebiet. Die Diskrepanz zwischen | Aussage zur fehlenden Burgerbeteiligung nichtzutreffend.
der Anzahl der Wohneinheiten und den verflgbaren Stellplatzen, die fehlende Einbindung in das Fur das Plangebiet wurde im stadtebaulichen Konzept eine
Bewohnerparkkonzept sowie die hohen Kosten alternativer Parkmdglichkeiten lassen eine nachhal- | Stellplatzberechnung auf Grundlage der geltenden Richt-
tige und sozialvertragliche Lésung vermissen. werte der Stellplatzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker

Land durchgeflhrt. Die Berechnung erfolgt fur die maximale
Ich danke Ihnen fir die Bericksichtigung meine Anliegen und hoffe auf eine sachgerechte und bir- | Belegung. Demnach wird im Plangebiet ausreichend Stell-
gernahe Loésung. platzraum bereitgestellt und, sémtliche erforderlichen Stell-

platze werden innerhalb des Plangebiets realisiert.

Ein zusatzlicher Stellplatzbedarf auRerhalb des Plangebiets

ergibt sich daraus nicht.

6 |Birger 6

Stellungnahme vom 25.07.2025

hiermit lege ich Einspruch gegen den oben angegebenen B Plan ein. Bereits in der Petition vom 4.
Mai 2025 wurde Gegen die BaumaRnahme Widerspruch eingelegt. Die BaumalRnahme ist nur ober-
flachlich behandelt beziehungsweise angedacht worden. Hierzu gebe ich folgende Angaben zu mei-
nem jetzigen Widerspruch ein.

1. Verkehr

Laut Infoveranstaltung vom 30.4.2025 beruht das Verkehrskonzept auf einer 30 Jahre alten Planung!
Da durch die aktuelle Verkehrsentwicklung eine stetige Zunahme der Durchfahrten durch den Feld-
weg zu verzeichnen ist, die Anzahl der privaten Fahrzeuge und Fahrten durch Lieferdienste gestie-
gen sind, die zusatzliche

Bebauung weiterer Hauser im Bereich Schulweg geplant sind, stellt sich eher die Frage nach einer
Entlastung des Feldwegs. Hierzu muss ich anmerken, dass der Feldweg eine SpielstralRe ist. Daher
wurde in der Vergangenheit bereits wegen der Raserei Verkehrsschweller in die

Fahrbahn zur Entschleunigung eingebaut. Auch wurden Hinweise auf einer Spielstrale angebracht.
Eine Planungs-grundlage, weiche 30 Jahre alt ist, ist nicht nur nicht zeitgemaR, sondern auch unrea-
listisch! Die sich abzeichnende Verkehrssituation mit der Neubebauung fand fiir die bestehende
Siedlung Schonflie in der Bebauungsplanung keine Berlicksichtigung.

1. Verkehr

Die dargestellte Verkehrssituation im Ortsteil ist nachvollzieh-
bar und betrifft iberwiegend den Uberdrtlichen Durchgangs-
verkehr sowie bestehende infrastrukturelle Gegebenheiten.
Diese liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und fallen in die Zustandigkeit der Gemeinde bzw.
der Uibergeordneten Verkehrsplanung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sicherge-
stellt, dass das Verkehrsaufkommen, das aus der geplanten
Wohnnutzung resultiert, durch eine geeignete innere Er-
schlieBung aufgenommen werden kann. Dies umfasst:

- klare verkehrliche Zufiihrung und Erschlieung in-
nerhalb des Plangebiets,

- gesicherte Aufnahme des ruhenden Verkehrs
durch private Stellplatze gemaR Stellplatzsatzung,
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2. Miillentsorgung

Nicht nur, dass die Verkehrssituation im Feldweg durch das geplante Bauvorhaben sich scharf ver-
starkt, sondern das nachste Problem liegt hier bei der bestehenden Mullentsorgung. Hiertiber wurde
bisher nicht nachgedacht!

Derzeitig stellen die Eigentimer des Feldwegs ihre Miilltonnen /Recyclingbehéalter am Rand des
Feldwegs zum Entwasserungsgraben ab, um die Entsorgung zu gewahrleisten. Hier stellt sich die
Frage, wo die Miilltonnen / Recyclingbehalter zukiinftig aufgestellt werden sollen, da laut Bebau-
ungsplan die jetzigen Stellplatze von den Strallen eingenommen werden wirden. Die Durchfahrt fur
die AWU und andere Dienstleister muss gewabhrleistet sein. Ich bin nicht bereit, wegen dieser Bau-
mafnahme, zusatzliche Betriebskosten zu bezahlen! In Ziihlsdorf besteht bereits ein Problem mit
der Zuwegung zur Abholung der Miilltonnen, das zu einem erhdhten Entgelt fir die Bewohner/ Mull-
abfuhr fuhrt!

3. Entwasserung

Im Feldweg wurde einen Regenwasserentwasserungs-graben bei der Erstellung des Bauprojektes
Feldweg gebaut. Die dortigen Reihen- und Doppelhaushélften sind unterkellert. Aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels bzw. Schichtwasser wurden Abwasserungstrenaschen um die Hauser gebaut,
so dass bei Starkregen, welcher in den letzten Jahren durch den Klimawandel mehrfach vorkam,
keine Durchflutung der Kelleranlagen erfolgen. Dieser Entwasserungsgraben kann und darf nicht ge-
schlossen werden! Auch eine Verlegung ist nicht méglich, da die Trenaschen direkt an den Regen-
wasserentwasserungsgraben angeschlossen sind.

4. Bauhohe

Die BloRRe Angabe einer Gescholzahl ist aus meiner Sicht nicht eindeutig! Wahrend der Infoveran-
staltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass mit Einfihrung eines moglichen Staffelge-
schosses die Vollgeschossanzahl um dieses Staffelgeschoss erhoht werden kann. Wahrend der In-
foveranstaltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass weiterhin auch die Mdglichkeit be-
steht, dass die Ausfiihrung eines mdglichen Kellergeschosses (Souterrain) oder Ladenpassage mit
Parkstellflachen die Bauhdhe beeinflusst und somit die bloRe Angabe der Geschosszahl keine maxi-
male Bauhdhe in Metern darstellt. Wird nach jetzigem Stand, wie geplant, tatsachlich gebaut werden,

- erganzende Besucherstellplatze zur Minimierung
von Belastungen im 6ffentlichen Strallenraum.
Ziel ist es, zusatzliche Belastungen auf bestehende Engstel-
len soweit wie moglich zu vermeiden.
Fragen zur Ubergreifenden Verkehrsbelastung im Ort und zur
kiinftigen Verkehrssteuerung sind an die zustandigen Stellen
der Gemeinde bzw. StraRenverkehrsbehérde zu richten.

2. Miillentsorgung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Mullentsor-
gung im Feldweg bleibt grundsatzlich unverandert. Lediglich
im Bereich der geplanten Zufahrt kommt es zu einer geringfu-
gigen Verschiebung der Sammelstelle um einige Meter, um
die Zuganglichkeit fur die Entsorgungsfahrzeuge sicherzu-
stellen. Die Aufstellung der Tonnen erfolgt so, dass die Ab-
fuhr ordnungsgeman durchgefiihrt werden kann, ohne zu-
satzliche Belastungen fir die Anwohner.

3.Entwasserung

Die Hinweise zur Entwasserung werden zur Kenntnis genom-
men. Im Plangebiet sind keine Anderungen an den bestehen-
den Entwasserungsgraben (Drainagen) vorgesehen. Der be-
stehende Regenwassergraben entlang des Feldwegs bleibt
erhalten und sorgt weiterhin fiir die sichere Ableitung von
Oberflachenwasser. An den erforderlichen Querungsstellen
wird der Graben verrohrt, ohne dass seine Funktion beein-
trachtigt wird. Damit bleibt die Schutzfunktion der Drainagen
gegeniiber Uberflutungen der Keller erhalten.

4.Bauhodhe

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudehdhe betragt 57 m tiber NHN (nach DHHN 2016). Zu-
satzlich ist die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf drei
begrenzt, wobei im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C das
dritte Geschoss ausschliellich als zurlickgesetztes Staffelge-
schoss ausgefliihrt werden darf. Ein zusatzliches

Seite 15 von 40



Empfeh-

Beschlussfassung

Abwagungsvorschlag und s, LS
Lfd. Nr. |Inhalt der Stellungnahme gungsv 9 weiteren
Begriindung . .. | dage- |Enthal-
Bearbei- | daflr
gen tung
tung

wirde das Bauvorhaben gegen die BauNVO verstoRen. Dort heilt es im zweiten Abschnitt unter 8
17 Obergrenzen die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung;

Absatz 1, bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach 8& 16 der BauNVO diirfen,
auch wenn eine Geschossflachenzahl oder die Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt
wird, folgende Obergrenze nicht Gberschritten werden:

- In reinen Wohngebieten /WR), allg. Wohngebieten (WA)

- Und Ferienhausgebieten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4

Geschossflachenzahl (GRZ) von 1,2

Bei dem geplanten Bauvorhaben liegt die Grundflachenzahl und auch die Geschossflachenzahl sehr
deutlich uber dem durch die BauNVO vorgeschriebenen Hochstwert.

Somit verstoRt das Bauvorhaben grundsatzlich gegen die BauNVO, da nach dieser hier maximal 2
Vollgeschosse errichtet werden duirften. In diesem Zusammenhang mochte ich auf die Satzung der
Gemeinde Mihlenbecker Land uber die Nutzung der Freiflachen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen eingehen.

Hierin heilt es: Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Miihlenbecker Land dient der Schaffung und
Sicherung eines harmonischen Ortsbildes unter Berlicksichtigung der vorhandenen Baustrukturen
und gibt den gestalterischen Rahmen vor, in denen sich Neubauten einzufiigen haben. Die Gestal-
tungssatzung soll zum Artenschutz und zur Anpassung an den Klimawandel beitragen und dafiir sor-
gen, das klimafreundliche und nachhaltige Materialien und Herstellungsart das Ortsbild pragen. Im
Angesicht des Klimawandels ist es zwingend erforderlich, dass fiir Schattenplatze gesorgt werden
mussen. Nicht nur fiir die Tiere ist dies ein wichtiger Punkt; sondern auch fir den Menschen. Hier
muss das 6kologische und artenschutzrechtliche System aufrecht erhalten bleiben.

5. Wohnraum

AufRerdem stellt sich mir folgende Frage. Im Nachbarort Bergfelde wurde bereits umfangreich an der
S-Bahnstation gebaut. Hier sind jedoch nicht alle Wohnungen und Gewerbeflachen vermietet, da
nicht nur der Mietpreis, sondern auch die Nachfrage nicht gegeben ist. Leerstand in diesem Umfang
ist nicht nur argerlich, sondern auch kostenintensiv fiir den Eigentiimer. Auch der Leerstand der Ge-
werberdume in der Passage in der Bieselheide lassen einen zusatzlichen Wohnraumbedarf und eine
eventuelle Ladenpassage im Mehrgeschoss zweifelhaft erscheinen. Es wird auch immer wieder von
Wohnraumbedarf gesprochen. Dies wurde bis zum heutigen Tag durch die Gemeindevertreter nicht
beantwortet. Laut Aussage des Sozialdezernenten in einer 6ffentlichen Sitzung besteht Kein Wohn-
raumbedarf fir den Landkreis!

6. Infrastruktur
Im Zuge des anwachsenden Bedarfs durch die zunehmende Zahl von Familien im Neubaugebiet

Vollgeschoss Uber das Staffelgeschoss hinaus ist nicht zuléas-
sig. Ein Kellergeschoss (Souterrain) kann bauordnungsrecht-
lich zulassig sein, wirkt sich jedoch nicht auf die Anzahl der
Vollgeschosse aus, sofern es gemal Landesbauordnung
nicht als Vollgeschoss gilt. Dies wird bei der spateren Bauge-
nehmigung im Einzelfall gepruft.

Zur BauNVO / Maf} der baulichen Nutzung:

Die in der Stellungnahme zitierte Fassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ist nicht aktuell. In der derzeit gelten-
den Fassung der BauNVO ist im § 17 Absatz 1 ausdricklich
festgehalten, dass die dort genannten Werte (GRZ, GFZ) Ori-
entierungswerte darstellen, keine starren Obergrenzen.
Dennoch wird auch bei der vorliegenden Planung sicherge-
stellt, dass die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 pro Bau-
grundstiick nicht Gberschritten wird. Ebenso liegt die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bei maximaler Ausnutzung nicht
Uber 1,2 — dies gilt fir samtliche Baugrundstticke innerhalb
des Plangebiets. Damit bewegt sich die Planung vollstandig
im rechtlichen Rahmen der BauNVO.

Die kommunale Gestaltungssatzung wurde nie rechtskraftig
und ist daher nicht verbindlich. Aspekte des Artenschutzes,
der Klimaanpassung und die Schaffung von Schattenplatzen
wurden im Rahmen der Planung berUcksichtigt. Damit ist si-
chergestellt, dass das Bauvorhaben sowohl stadtebaulich
vertraglich als auch rechtlich zulassig ist.

5. Wohnraum

Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor-
gesehen. Geplant sind Reihenhauser im Eigentum, die ein
breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
ten zur Deckung des kinftigen Wohnbedarfs beitragen.

6. Infrastruktur
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach
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entsteht sowohl kurzfristig als auch mittelfristig ein zusatzlicher Bedarf an Kindertagesstatten Plat- Auskunft des Ortsvorstehers ist die Auslastung der 6rtlichen
zen. Um eine bedarfsgerechte Betreuung sicherzustellen und die Vereinbarkeit von Familie und Be- | Kindertagesstatten derzeit nicht vollstadndig ausgeschopft; es
ruf zu gewabhrleisten, sind entsprechende Ausbau- und InvestitionsmaRnahmen erforderlich. Hinzu- | stehen weiterhin ausreichend freie Platze zur Verfigung. Da
kommen: das Baugebiet erst in mehreren Jahren vollstandig belegt
Uberlastung bestehender Straken: Neue Wohngebiete fiihren zu mehr Verkehr. sein wird, entwickelt sich der zusatzliche Bedarf an Betreu-
Befahren des Feldwegs durch Baustellenfahrzeuge: ungs- und Schulplatzen zeitlich gestreckt.
Laut eigener Aussage des Ortsburgermeisters von Schonflie sollen die Baustellenfahrzeuge Giber | Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten sozialen Infra-
den Feldweg die Baustelle befahren. Dafiir sind die Stral’e und der Entwasserungsgraben jedoch struktur wird zwischen dem Vorhabenstrager und der Ge-
nicht ausgelegt und gerade der Graben kdnnte Schaden davontragen. meinde vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
Fehlende Anbindung an den OPNV: Buslinien und S-Bahn sind nicht ausreichend ausgebaut oder abgeschlossen. Dieser regelt die erforderlichen Investitions-
kommen erst Jahre spater. kostenbeitrage fir zusatzliche Kita- und Schulplatze, die aus
Parkplatzprobleme: Es sind jetzt schon kaum genligend Parkplatze fiir die Anwohner, geschweige dem Bauvorhaben resultieren.
denn fir Besucher vorhanden.
Widerspruchliche Prognosen: Verkehrsprognosen der Stadt weichen oft von der Realitat ab — etwa
bei der Zahl zuséatzlicher Fahrzeuge.
Fehlende Biirgerbeteiligung: 7.Fehlende Biirgerbeteiligung
Viele Anwohner fiihlen sich Gibergangen und/oder nicht ernst genommen. Eine offenere Kommunika- | Die formellen Beteiligungs- und Informationspflichten wurden
tion seitens der Ortsvorsteher ist notwendig. Bei derartigen Neubauprojekten ist eine Nachbesserung | im Verfahren ordnungsgeman erfiillt; es fanden mehrere In-
des Konzepts unabdingbar. Ferner ist eine transparente Kommunikation eine wichtige und grundle- | formationsveranstaltungen sowie die gesetzlich vorgesehe-
gende Planungsgrundlage. AuRerdem sollten auch die Biirger gefragt werden und in der Planung mit| nen Beteiligungsverfahren statt. Deshalb ist die pauschale
einbezogen werden. Aus den vorgenannten Griinden bestehen erhebliche Zweifel an der Bereitstel- | Aussage zur fehlenden Birgerbeteiligung nichtzutreffend.
lung ausreichender Parkflachen im Neubaugebiet. Die Diskrepanz zwischen der Anzahl der
Wohneinheiten und den verfigbaren Stellplatzen, die fehlende Einbindung in das Bewohnerparkkon- |Fir das Plangebiet wurde im stadtebaulichen Konzept eine
zept sowie die hohen Kosten alternativer Parkmdglichkeiten lassen eine nachhaltige und sozialver-  |Stellplatzberechnung auf Grundlage der geltenden Richt-
tragliche Losung vermissen. werte der Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker
Land durchgefihrt. Die Berechnung erfolgt fur die maximale
Ich danke Ihnen fiir die Beriicksichtigung meine Anliegen und hoffe auf eine sachgerechte und bir- |Belegung. Demnach wird im Plangebiet ausreichend Stell-
gernahe Lésung. platzraum bereitgestellt und, sémtliche erforderlichen Stell-
platze werden innerhalb des Plangebiets realisiert.
Ein zusatzlicher Stellplatzbedarf auRerhalb des Plangebiets
ergibt sich daraus nicht.
7 |Birger 7

Stellungnahme vom 25.07.2025

hiermit lege ich Einspruch gegen den oben angegebenen B Plan ein. Bereits in der Petition vom 4.
Mai 2025 wurde Gegen die BaumaRnahme Widerspruch eingelegt. Die BaumafRnahme ist nur ober-

flachlich behandelt beziehungsweise angedacht worden. Hierzu gebe ich folgende Angaben zu
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Beschlussfassung

meinem jetzigen Widerspruch ein.

1. Verkehr

Laut Infoveranstaltung vom 30.4.2025 beruht das Verkehrskonzept auf einer 30 Jahre alten Planung!
Da durch die aktuelle Verkehrsentwicklung eine stetige Zunahme der Durchfahrten durch den Feld-
weg zu verzeichnen ist, die Anzahl der privaten Fahrzeuge und Fahrten durch Lieferdienste gestie-
gen sind, die zusatzliche Bebauung weiterer Hauser im Bereich Schulweg geplant sind, stellt sich
eher die Frage nach einer Entlastung des Feldwegs.

Hierzu muss ich anmerken, dass der Feldweg eine Spielstrale ist. Daher wurde in der Vergangen-
heit bereits wegen der Raserei Verkehrsschweller in die Fahrbahn zur Entschleunigung eingebaut.
Auch wurden Hinweise auf einer Spielstral’e angebracht. Eine Planungsgrundlage, welche 30 Jahre
alt ist, ist nicht nur nicht zeitgeman, sondern auch unrealistisch! Die sich abzeichnende Verkehrssitu-
ation mit der Neubebauung fand fiir die bestehende Siedlung SchonflieR in der Bebauungsplanung
keine Berticksichtigung.

2. Miillentsorgung

Nicht nur, dass die Verkehrssituation im Feldweg durch das geplante Bauvorhaben sich scharf ver-
starkt, sondern das nachste Problem liegt hier bei der bestehenden Mullentsorgung. Hiertiiber wurde
bisher nicht nachgedacht!

Derzeitig stellen die Eigentlimer des Feldwegs ihre Miilltonnen /Recyclingbehélter am Rand des
Feldwegs zum Entwasserungsgraben ab, um die Entsorgung zu gewahrleisten. Hier stellt sich die
Frage, wo die Miilltonnen / Recyclingbehalter zukiinftig aufgestellt werden sollen, um die Millentsor-
gung durchfiihren lassen zu kénnen. Ich bin nicht bereit, wegen dieser BaumaRnahme, zuséatzliche
Betriebskosten zu bezahlen! In Ziihlsdorf besteht bereits ein Problem mit der Zuwegung zur Abho-
lung der Miilltonnen, das zu einem erhdhten Entgelt fiir die Bewohner/ Miillabfuhr fiihrt!

3. Entwasserung
Im Feldweg wurde einen Regenwasserentwasserungsgraben bei der Erstellung des Bauprojektes
Feldweg gebaut. Die dortigen Reihen- und Doppelhaushélften sind unterkellert. Aufgrund des hohen

1. Verkehr

Die dargestellte Verkehrssituation im Ortsteil ist nachvoll-
ziehbar und betrifft Gberwiegend den Gberértlichen Durch-
gangsverkehr sowie bestehende infrastrukturelle Gegeben-
heiten. Diese liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans und fallen in die Zustandigkeit der Ge-
meinde bzw. der Ubergeordneten Verkehrsplanung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sicherge-
stellt, dass das Verkehrsaufkommen, das aus der geplanten
Wohnnutzung resultiert, durch eine geeignete innere Er-
schlieBung aufgenommen werden kann. Dies umfasst:

- klare verkehrliche Zufiihrung und ErschlieRung in-
nerhalb des Plangebiets,
- gesicherte Aufnahme des ruhenden Verkehrs
durch private Stellplatze gemaf Stellplatzsatzung,
- erganzende Besucherstellplatze zur Minimierung
von Belastungen im 6ffentlichen Strallenraum.
Ziel ist es, zusatzliche Belastungen auf bestehende Engstel-
len soweit wie moglich zu vermeiden.
Fragen zur Ubergreifenden Verkehrsbelastung im Ort und zur
kiinftigen Verkehrssteuerung sind an die zustandigen Stellen
der Gemeinde bzw. Stralenverkehrsbehoérde zu richten.

2. Miillentsorgung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Millentsor-
gung im Feldweg bleibt grundsatzlich unverandert. Lediglich
im Bereich der geplanten Zufahrt kommt es zu einer geringfu-
gigen Verschiebung der Sammelstelle um einige Meter, um
die Zuganglichkeit fiir die Entsorgungsfahrzeuge sicherzu-
stellen. Die Aufstellung der Tonnen erfolgt so, dass die Ab-
fuhr ordnungsgemaf durchgefiihrt werden kann, ohne zu-
satzliche Belastungen fir die Anwohner.

3.Entwasserung

Die Hinweise zur Entwasserung werden zur Kenntnis
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Grundwasserspiegels bzw. Schichtwasser wurden Abwéasserungstrenaschen um die Hauser gebaut,
so dass bei Starkregen, welcher in den letzten Jahren durch den Klimawandel mehrfach vorkam,
keine Durchflutung der Kelleranlagen erfolgen. Dieser Entwasserungsgraben kann und darf nicht ge-
schlossen werden! Auch eine Verlegung ist nicht méglich, da die Trenaschen direkt an den Regen-
wasserentwasserungsgraben angeschlossen sind.

4. Bauhohe

Die BloR3e Angabe einer GescholRzahl ist aus meiner Sicht nicht eindeutig! Wahrend der Infoveran-
staltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass mit Einfiihrung eines moéglichen Staffelge-
schosses die Vollgeschossanzahl um dieses Staffelgeschoss erhoht werden kann. Wahrend der In-
foveranstaltung am 30.4.2025 wurde darauf hingewiesen, dass weiterhin besteht auch die
Méglichkeit, dass die Ausfiihrung eines moglichen Kellergeschosses (Souterrain) oder Ladenpas-
sage mit Parkstellflachen die Bauhdhe beeinflusst und somit die bloRe Angabe der Geschosszahl
keine maximale Bauhdhe in

Metern darstellt.

Wird nach jetzigem Stand, wie geplant, tatsachlich gebaut werden, wiirde das Bauvorhaben gegen
die BauNVO verstoRRen. Dort heift es im zweiten Abschnitt

unter 8 17 Obergrenzen die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung;

Absatz 1, bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach &8 16 der BauNVO diirfen,
auch wenn eine Geschossflachenzahl oder die Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt
wird, folgende Obergrenze

nicht Gberschritten werden:

In reinen Wohngebieten /WR), allg. Wohngebieten (WA)

Und Ferienhausgebieten

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4

Geschossflachenzahl (GRZ) von 1,2

Bei dem geplanten Bauvorhaben liegt die Grundflachenzahl und auch die Geschossflachenzahl sehr
deutlich Giber dem durch die BauNVO vorgeschriebenen Hochstwert.

Somit verstofit das Bauvorhaben grundsatzlich gegen die BauNVO, da nach dieser hier maximal 2
Vollgeschosse errichtet werden durften. In diesem Zusammenhang mdéchte ich auf die Satzung der
Gemeinde Mihlenbecker

Land Uber die Nutzung der Freiflachen von Grundstlicken und baulichen Anlagen eingehen.

Hierin heilt es:

Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Miihlenbecker Land dient der Schaffung und Sicherung eines
harmonischen Ortsbildes unter Berlicksichtigung der vorhandenen Baustrukturen und gibt den ge-
stalterischen Rahmen vor, in denen sich Neubauten einzufligen haben. Die Gestaltungssatzung soll
zum Artenschutz und zur Klimawandelanpassung beitragen und dafir sorgen, das klimafreundliche
und nachhaltige Materialien und Herstellungsart das Ortsbild pragen.

genommen. Im Plangebiet sind keine Anderungen an den be-
stehenden Entwasserungsgraben (Drainagen) vorgesehen.
Der bestehende Regenwassergraben entlang des Feldwegs
bleibt erhalten und sorgt weiterhin fiir die sichere Ableitung
von Oberflachenwasser. An den erforderlichen Querungsstel-
len wird der Graben verrohrt, ohne dass seine Funktion be-
eintrachtigt wird. Damit bleibt die Schutzfunktion der Draina-
gen gegeniiber Uberflutungen der Keller erhalten.

4.Bauhéhe

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudehohe betragt 57 m tiber NHN (nach DHHN 2016). Zu-
satzlich ist die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf drei
begrenzt, wobei im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C das
dritte Geschoss ausschlieBlich als zurlickgesetztes Staffelge-
schoss ausgefiihrt werden darf. Ein zusatzliches Vollge-
schoss uber das Staffelgeschoss hinaus ist nicht zulassig.
Ein Kellergeschoss (Souterrain) kann bauordnungsrechtlich
zulassig sein, wirkt sich jedoch nicht auf die Anzahl der Voll-
geschosse aus, sofern es gemal Landesbauordnung nicht
als Vollgeschoss gilt. Dies wird bei der spateren Baugeneh-
migung im Einzelfall gepruft.

Zur BauNVO / MaR der baulichen Nutzung:

Die in der Stellungnahme zitierte Fassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ist nicht aktuell. In der derzeit gelten-
den Fassung der BauNVO ist im § 17 Absatz 1 ausdriicklich
festgehalten, dass die dort genannten Werte (GRZ, GFZ) Ori-
entierungswerte darstellen, keine starren Obergrenzen.
Dennoch wird auch bei der vorliegenden Planung sicherge-
stellt, dass die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 pro Bau-
grundstiick nicht Gberschritten wird. Ebenso liegt die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bei maximaler Ausnutzung nicht
Uber 1,2 — dies gilt fiir samtliche Baugrundstiicke innerhalb
des Plangebiets. Damit bewegt sich die Planung vollstandig
im rechtlichen Rahmen der BauNVO.

Die kommunale Gestaltungssatzung wurde nie rechtskraftig
und ist daher nicht verbindlich. Aspekte des Artenschutzes,
der Klimaanpassung und die Schaffung von Schattenplatzen
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Im Angesicht des Klimawandels ist es dringend zwingend erforderlich, dass fiir Schattenplatze ge-
sorgt werden missen. Nicht nur fir die Tiere ist dies ein wichtiger Punkt; sondern auch fir den Men-
schen. Hier muss das 6kologische und artenschutzrechtliche System aufrecht erhalten bleiben.

5. Wohnraum

Ferner stellt sich mir folgende Frage. Im Nachbarort Bergfelde wurde bereits umfangreich an der S-
Bahntrasse gebaut. Hier sind jedoch nicht alle Wohnungen und Gewerbeflachen vermietet, da nicht
nur der Mietpreis, sondern auch die Nachfrage nicht gegeben ist. Leerstand in diesem Umfang ist
nicht nur argerlich, sondern auch kostenintensiv fir den Eigentiimer.

Auch der Leerstand der Gewerberaume in der Passage in der Bieselheide lassen einen zusatzlichen
Wohnraumbedarf zweifelhaft erscheinen. Es wird auch immer wieder von Wohnraumbedarf gespro-
chen. Dies wurde bis zum heutigen Tag durch die Gemeindevertreter nicht beantwortet.

Laut Aussage des Sozialdezernenten in einer 6ffentlichen Sitzung besteht Kein Wohnraumbedarf fiir
den Landkreis!

6. Infrastruktur

Im Zuge des anwachsenden Bedarfs durch die zunehmende Zahl von Familien im Neubaugebiet
entsteht sowohl kurzfristig als auch mittelfristig ein zusatzlicher Bedarf an Kindertagesstatten Plat-
zen. Um eine bedarfsgerechte Betreuung sicherzustellen und die Vereinbarkeit von Familie und Be-
ruf zu gewahrleisten, sind entsprechende Ausbau- und InvestitionsmaRnahmen erforderlich.
Hinzukommen:

Uberlastung bestehender Straken:

Neue Wohngebiete fiihren zu mehr Verkehr.

Fehlende Anbindung an den OPNV:

Buslinien und S-Bahn sind nicht ausreichend ausgebaut oder kommen erst Jahre spater
Parkplatzprobleme:

Zu wenig Stellplatze. Widerspriichliche Prognosen: Verkehrsprognosen der Stadt weichen oft von
der Realitat ab — etwa bei der Zahl zusatzlicher Fahrzeuge

Fehlende Biirgerbeteiligung:

Viele Anwohner fiihlen sich Gibergangen oder nicht ernst genommen. Bei derartigen Neubauprojekte
ist eine Nachbesserung des Konzepts unabdingbar. Ferner ist eine transparente Kommunikation
eine wichtige und grundliegende Planungsgrundlage. Ferner sollten auch die Birger gefragt werden
und in der Planung mit einbezogen werden.

Aus den vorgenannten Griinden bestehen erhebliche Zweifel an der Bereitstellung ausreichender
Parkflachen im Neubaugebiet. Die Diskrepanz zwischen der Anzahl der Wohneinheiten und den ver-
fugbaren Stellplatzen, die fehlende Einbindung in das Bewohnerparkkonzept sowie die hohen Kos-
ten alternativer Parkmdglichkeiten lassen eine nachhaltige und sozialvertragliche L6sung vermissen.

wurden im Rahmen der Planung berUcksichtigt. Damit ist si-
chergestellt, dass das Bauvorhaben sowohl stadtebaulich
vertraglich als auch rechtlich zulassig ist.

5.Wohnraum

Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor-
gesehen. Geplant sind Reihenhduser im Eigentum, die ein
breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
ten zur Deckung des kinftigen Wohnbedarfs beitragen.

6. Infrastruktur

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach Aus-
kunft des Ortsvorstehers ist die Auslastung der 6rtlichen Kin-
dertagesstatten derzeit nicht vollstdndig ausgeschopft; es
stehen weiterhin ausreichend freie Platze zur Verfligung. Da
das Baugebiet erst in mehreren Jahren vollstandig belegt
sein wird, entwickelt sich der zusétzliche Bedarf an Betreu-
ungs- und Schulplatzen zeitlich gestreckt.

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten sozialen Infra-
struktur wird zwischen dem Vorhabenstrager und der Ge-
meinde vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. Dieser regelt die erforderlichen Investitions-
kostenbeitrage fir zusatzliche Kita- und Schulplatze, die aus
dem Bauvorhaben resultieren.

7.Fehlende Biirgerbeteiligung

Die formellen Beteiligungs- und Informationspflichten wurden
im Verfahren ordnungsgemaf erfiillt; es fanden mehrere In-
formationsveranstaltungen sowie die gesetzlich vorgesehe-
nen Beteiligungsverfahren statt. Deshalb ist die pauschale
Aussage zur fehlenden Birgerbeteiligung nichtzutreffend.

Fir das Plangebiet wurde im stadtebaulichen Konzept eine
Stellplatzberechnung auf Grundlage der geltenden Richt-
werte der Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker
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Ich danke Ihnen fur die Berticksichtigung meine Anliegen und hoffe auf eine sachgerechte und bir- (Land durchgefiuhrt. Die Berechnung erfolgt fir die maximale
gernahe Ldsung. Belegung. Demnach wird im Plangebiet ausreichend Stell-
platzraum bereitgestellt und, samtliche erforderlichen Stell-
platze werden innerhalb des Plangebiets realisiert.
Ein zusatzlicher Stellplatzbedarf auRBerhalb des Plangebiets
ergibt sich daraus nicht.
8 |Biirger 8
Stellungnahme vom 24.07.2025
Zum ausgelegten Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan GML Nr. 64 ,Wohngebiet zwischen |Nach Auskunft der unteren Bodenschutz- und Abfallwirt- z
Glienicker Chaussee und Feldweg ,OT-Schonfliel haben wir folgende Einwande. Bei der Auflistung |schaftsbehorde des Landkreises ist das Plangebiet weder als
des Gewerbes im Plangebiet fehlt der Autohandel Schonflie3, der auch im Internet zu finden ist. Das [Altlast noch als Altlastenverdachtsflache im Bodenschutzka-
scheint aber in der Gemeinde Muhlenbecker Land nicht bekannt zu sein. Die derzeitige Bebauung ist|taster ausgewiesen.
aus den 1970-1980 Jahren und es ist mit belasteten Baustoffen zu rechnen, auch hier fehlt die ge- |Da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB (beschleu- [V
naue Recherche, um zu begriinden, warum eine Umweltpriifung nicht durchgefiihrt wird, denn auf  |nigtes Verfahren) handelt, ist keine férmliche Umweltvertrag-
einer anderen Planungsflache ca. 200 m nordlich (GML Nr. 60) wurde eine Umweltpriifung durchge- |lichkeitspriifung erforderlich. Die Voraussetzungen fiir dieses
fuhrt und dort gibt es kein Gewerbe oder Bebauung und es standen auch keine Fahrzeuge. Verfahren sind im Vorentwurf ausfiihrlich begriindet. Dartiber
hinaus wurde ein Artenschutzgutachten erstellt, dessen Er-
gebnisse bereits in den Vorentwurf eingeflossen sind.
Der hohe Bedarf an Wohnraum fiir den OT-Schénfliel3 ist nicht nachvollziehbar und entspricht nicht |Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor- [N
der Realitat. Auf dem freien Immobilienmarkt finden sich geniigend Angebote an Hausern Baugrund- |gesehen. Geplant sind Reihenhauser im Eigentum, die ein
stiicken aus der gesamten Gemeinde Muhlenbecker Land, die nicht alle sofort vergeben sind und breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
auch schon mal langer als 1 Jahr angeboten werden. Im OT-Schonflie® wird zurzeit ein weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
Wohngebiet gebaut hinter der KITA am Schlosspark, auch hier sind nicht alle Hauser verkauft. Somit |bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
kann kein Wohnraumbedarf an Wohnungen, die auf dem freien Wohnungsmarkt fir hohe Preise an- |ten zur Deckung des kiinftigen Wohnbedarfs beitragen.
geboten werden, bestehen.
Sozialwohnungen will und kann die Gemeinde ja nicht anbieten. Fiir Gewerbe besteht auch kein
wirklicher Bedarf, da im Wohngebiet Bieselheide genitigend Flachen frei sind, die nicht genutzt wer-
den und eine langere Nutzung wenig Bestand hat.
Die Planung der Zuwegung vom Feldweg auf Hohe der Hauser Nr. 71 bis 83a ist nicht nachvollzieh- |Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tiber den Feldweg
bar, da der Feldweg in seinem Bauvorhaben als verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen ist und auch |als Hauptzufahrt, da dieser die verkehrliche Aufnahme des
die Bauweise der max. Breite von 4,35 m entspricht der Forderung nach verkehrsberuhigten Zonen |geplanten Wohngebiets sicherstellt. Eine zusatzliche Zufahrt
gem. der Planung der Gemeinde Schonflie von 1997. von der Glienicker Chaussee gewabhrleistet die Erreichbarkeit
des Gebiets. Die innere ErschlieBungsstrale ist als Einbahn-
stralRe konzipiert. Die konkrete Einteilung der StralRenver-
kehrsflache liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans. \
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Mit der geplanten Uberbauung des Entwésserungsgrabens fiir die neue Zuwegung, ist der Abfluss  |Im Rahmen der Planung wird die Versickerung und Ableitung
des Niederschlagswassers aus dem Abschnitt der Hauser Nr. 71 bis 83a unterbrochen. Im Wasser- |des Niederschlagswassers umfassend berucksichtigt. Der
haushaltgesetz insbesondere im §55 Abs. 2 heillt es, dass das Niederschlagswasser vor Ort aufzu- |bestehende Graben entlang des Feldwegs bleibt erhalten
fangen ist. und sichert weiterhin die Ableitung von Oberflachenwasser.
Durch die geplante Uberbauung in einer entsprechend notwendigen Breite, kann es bei Starkregen  |An den erforderlichen Querungsstellen wird der Graben ver- |V
zum Ruckstau des Wassers und ein Austreten aus den Gullis im Straflenbereich kommen und zum  [rohrt, ohne seine Funktion zu beeintrachtigen.
Uberschwemmen der Grundstiicke bzw. der Hauser. Um dies zu verhindern, miisste das Rohr fiir Die Entwasserung der neu geplanten Gebaude erfolgt fla-
Niederschlagswasser erheblich verlegt werden, was nicht nur zu erhéhten Kosten fiir die Gemeinde [chenbezogen innerhalb des Plangebiets nach den aktuellen
fuhrt, sondern auch zu erhéhten Einschrankungen bei der Nutzung der Zufahrt der Anwohner/Eigen- |technischen Vorgaben, um eine naturnahe und nachhaltige [H
timer zu ihren Grundsticken durch BaumaRnahmen. Das gleiche gilt auch fur den geplanten Bau Regenwasserbewirtschaftung zu gewahrleisten.
der Aufweitung fiir die Zuwegung zum Planungsgebiet Nr. GML 64. Etwaige bestehende Kanalprobleme liegen in der Zustandig-
keit der unteren Wasserbehérde und kdnnen nicht allein vom
Plangebiet geldst werden. P
Die geplante Aufweitung des StralRenraums schafft aus unserer Sicht nicht den ausreichenden Platz |Die Anmerkung zur Durchfiihrbarkeit der Mullabfuhr im Plan-
fur das Abbiegen von dreiachsigen LKWs oder auch gréReren, ohne evtl. EinbuRen von Parkflachen |gebiet wird zur Kenntnis genommen. Im vorliegenden Entwurf
fur unsere Zweitfahrzeuge, da hier der Feldweg nur 4,36 m breit ist. wird die Straflenbreite mit 5,5 m geplant, einschlieflich Kur-
venradien und Wendeanlagen, sodass die Befahrbarkeit
durch dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge gewahrleistet ist.
9 |Biirger 9
Stellungnahme 25.07.2025
Ich méchte mich gerne AuRern und Bedenken und Fragen zum Bebauungsplan GML Nr. 64 "Wohn-
gebiet zwischen Glienicker Chaussee und Feldweg", OT-Schonflie der Gemeinde Mihlenbecker
Land als Planungsmafnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal §13a BauGB mit Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplanes gemaR § 13a (2) 2.
BauGB.
Ich bin zusammen mit meinem Lebensgeféhrten Eigentiimer ...in Schonfliel.
Zunachst kommt mir die Frage aus, warum diese PlanungsmaRnahme im beschleunigten Verfahren |Das Verfahren wurde bewusst als sogenanntes beschleunig- |V

durchgefiihrt werden soll und somit wichtige Punkte wie die Umweltpriifung ausgelassen werden?

tes Verfahren durchgefiihrt, um die planerischen Ziele ziigig
umzusetzen. Nach den gesetzlichen Vorgaben ist in einem
solchen Verfahren keine formliche Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) erforderlich.

Die Voraussetzungen fiir das Verfahren wurden im Vorent-
wurf ausflhrlich begriindet. Zudem wurde ein Artenschutz-
Gutachten erstellt und dessen Ergebnisse im Vorentwurf be-
rucksichtigt. Damit sind die relevanten Umweltbelange ge-
prift und in der Planung angemessen bericksichtigt.
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Warum wird der Hauptverkehr tber den Feldweg geleitet? Der Feldweg ist jetzt schon sehr ausge-
lastet und zu manchen Uhrzeiten Uberlastet. Den Verkehr fiir dieses neue Wohngebiet sollte tber die
Glienicker Chaussee geplant werden da das Wohngebiet direkt daran liegt. Warum soll der Verkehr
Uber die verkehrsberuhigte StralRe geleitet werden und nicht tber die Hauptstrale?

Des Weiteren kann ich bisher keine geplanten Parkplatze fir Besucher erkennen. Die wenigen Be-
sucherparkplatze die schon vorhanden sind mehr als gut ausgelastet und auch schon von den bishe-
rigen Anwohnern gut genutzt. Wo sollen weitere Besucher dann parken? Werden die Grundstiicke
mit gentgend Stellplatzen fur ihre Fahrzeuge und Besucherfahrzeuge ausgestattet? Ich kann jetzt
schon haufig sehen, dass Autos "wild" parken und somit die Stral3en blockieren.

Gibt es ein Konzept zur Millentsorgung? Wenn die Millentsorgung von weiteren 40 Haushalte

auch Uber den Feldweg geleitet werden soll dann ist der Feldweg nicht mehr befahrbar. In Zihlsdorf
besteht bereits ein Problem mit der Zuwegung fiir die Milltonnenabholung und fihrt dort zu einem
erhdhten Entgelt fir die Millabfuhr. Solche Kosten méchte ich nicht tragen, wenn sie

durch unzureichende Planung der Gemeinde verursacht werden. Wer kommt firr solche Kosten
auf? Es ist fir mich unverstandlich warum nicht die Verkehrsleitung und die Millentsorgung tber die
HauptstraRe (Glienicker Chaussee) erfolgen.

Warum soll ein neuer Ubergang gegeniiber der Einmiindung in die Privatstrae vom Feldweg 71 -
83a gebaut werden? Ein paar Meter weiter ist ein bestehender Ubergang auf das zu bebauendes
Grundstuck? Dies fiihrt zu erheblichen Beeintrachtigungen bei den bestehenden Anwohnern.

Der Zugang zum Neubaugebiet wird so geplant, dass die Zu-
fahrt sowohl fir Anwohner als auch fir Rettungs- und Versor-
gungsfahrzeuge gesichert ist. Die geplante Erschlielung
Uber die verkehrsberuhigte Stralle innerhalb des Plangebiets
entspricht den stadtebaulichen Vorgaben und den Anforde-
rungen der offentlichen Sicherheit.

Im Plangebiet wird ausreichend privater Stellplatzraum ent-
sprechend den gliltigen Richtwerten geschaffen. Eine weitere
Nachverdichtung ohne Rucksicht auf Stellplatzbedarf ist nicht
vorgesehen.

Das Thema Mullentsorgung wurde im Rahmen des Vorent-
wurfs des Bebauungsplanverfahrens bereits beriicksichtigt.
Die Entsorgung erfolgt weiterhin im bestehenden kommuna-
len Abfuhrsystem; eine Anderung des értlichen Entsorgungs-
plans ist nicht erforderlich. Lediglich im Bereich der geplanten
Zufahrt kommt es zu einer geringfligigen Verschiebung der
Sammelstelle um einige Meter, um die Zuganglichkeit fir die
Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen.

Fir das Plangebiet werden die Millbehalter durch die jeweili-
gen Anwohner zum Abfuhrtermin auf dem geradlinigen Ab-
schnitt der geplanten inneren ErschlieBungsstraflie bereitge-
stellt. Nach der Entleerung sind die Behalter durch die An-
wohner wieder auf den Grundstticken zurlickzustellen. Die
Millfahrzeuge befahren das Plangebiet direkt und holen die
Abfélle an den vorgesehenen Sammelstellen ab. Dadurch
bleibt die Entsorgung fiir alle Haushalte auch kiinftig wohnort-
nah und zuverlassig gewahrleistet.

Die ErschlieBung und damit die Anfahrbarkeit fur Mallfahr-
zeuge Uber die Glienicker Chaussee ist aufgrund der Lage
und der Grundstiickszuschnitte nicht vollumfanglich mdglich;
eine erganzende Erreichbarkeit besteht jedoch weiterhin. Der
Feldweg bleibt die regulare Anfahrtsroute der kommunalen
Mullentsorgung.

Die Einrichtung eines zusétzlichen Ubergangs wird aus-
schlieRlich aus verkehrsplanerischen Griinden und zur Anbin-
dung des Neubaugebiets vorgesehen. Der bestehende

\
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Wird der Feldweg durchgehend befahrbar sein? Ich habe Bedenken, dass ich nicht zu meinem Ubergang einige Meter weiter kann aufgrund der geplanten
Grundstick komme wahrend der Bauarbeiten und auch missen die Grundstlicke jederzeit fur Feuer-|ErschlieRungsstruktur nicht genutzt werden.
wehr und Rettungsfahrzeuge zuganglich sein. Sollte der Feldweg nicht befahrbar sein bis zu Wahrend der Bauphase wird sichergestellt, dass der Feldweg
den Grundsticken, wer kommt fiir mogliche Schaden auf und wo wird es mdéglich sein zu parken? fur Anwohnerinnen und Anwohner sowie fur Feuerwehr- und |V
Hier miissen Ersatzparkplatze zur Verfiigung gestellt werden? Wird dies passieren? Kann die Rettungsfahrzeuge jederzeit befahrbar bleibt. Etwaige Beein-
Millentsorgung durchgehend stattfinden? Wie weit im Voraus wird dartiber aufgeklart und in welcher |trachtigungen werden durch entsprechende Baustellenlogistik
Form? minimiert. Notwendige Ersatzparkplatze werden im Rahmen
der Baukoordination zur Verfligung gestellt.
Die Millentsorgung durch die AWU ist weiterhin gewahrleis-
tet. Anlieger werden rechtzeitig Uber eventuelle temporare
Einschrankungen informiert, sodass eine kontinuierliche Nut-
zung und Zufahrt sichergestellt ist.
Zur Verkehrsplanung ist noch hinzuzufiigen, dass es in Schonflie} haufig zu langen Staus kommt.  |Die Verkehrsbelastung im Bereich SchonflieR, insbesondere |V
Oft steht man aus Bergfelde kommend schon am Beerengarten und wartet einige Zeit bis man nach |wahrend der StoRzeiten, ist bekannt. Im Rahmen der Bauleit-
Hause kommen kann. Auf Google Maps ist oft gut zu sehen, dass es in SchonflieR aus allen planung fiir das Neubaugebiet GML 64 wird sichergestellt,
Richtungen kommend nur noch Stau ist. In wie weit werden die weiteren Anwohner in der Verkehrs- |dass die Erschliefung des Plangebiets so gestaltet wird,
planung beriicksichtigt? Auf den Offentlichen Nahverkehr kann man sich hier ja nicht verlassen, dass die Verkehrsbelastung auf den bestehenden StralRen
denn am Wochenende kommt 4-mal am Tag der Bus und abends gar nicht mehr. Man nicht zusatzlich erhéht wird.
ist zwangslaufig auf ein Auto angewiesen. Wird an dem 6ffentlichen Nahverkehr etwas geandert, da- |Fir den motorisierten Individualverkehr sind ausreichende \Y
mit dieser nutzbar wird? Stellplatze auf den Grundstlicken vorgesehen, sodass keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen fur die Anwohnerinnen und
Anwohner entstehen. Die Erreichbarkeit Gber den Feldweg
fur Anwohnerinnen und Anwohner, Rettungsfahrzeuge sowie
die Mullentsorgung ist jederzeit gewahrleistet.
Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) liegt auRerhalb |H

Gibt es eine Einbeziehung des FlieRtal verbands in Bezug auf die Regenentwasserung in den Ent-
wasserungsgraben? Wird hier auf die vorhandenen Eigentumsverhaltnisse eingegangen? Viele Teile
des Feldweges sind PrivatstraRen und missen ihr Einverstandnis geben um Stralenbelag
aufnehmen und Einleitungsrohre an einen neuen Regenwasserkanal anzuschlieRBen. Ich werde jetzt
schon ankiindigen, dass wir keine Genehmigung erteilen werden.

des Einflussbereichs des Bebauungsplans. Verbesserungen
des Busangebots oder andere Anderungen des OPNV-Ange-
bots kénnen daher nicht direkt Uber den B-Plan umgesetzt
werden. Die Planungen des Bebauungsplans berticksichtigen
jedoch die fuBlaufige Anbindung an die bestehenden OPNV-
Haltestellen, um die Erreichbarkeit so gut wie méglich zu ge-
wahrleisten.

Der Zweckverband FlieRtal ist bereits im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (TOB) und
als zustandige Behorde in die Planungen zur Regenentwas-
serung einbezogen worden. Die Anschlussmoglichkeiten an
die Entwasserungsgraben sowie die Eigentumsverhaltnisse
entlang des Feldwegs werden im Rahmen eines
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Welche Bauhéhe soll das Bauvorhaben GML Nr. 64 haben in Metern? Ich finde die Anzahl der Ge-
schosse nicht eindeutig. Des Weiteren passt meines Erachtens ein hohes mehrgeschossigeres Haus
nicht in das Bild einer Siedlung mit Einfamilienhdusern und Reihenhdusern mit dérflichem Charakter.
Wir haben uns bewusst dafiir entschieden in eine solche Siedlung zu ziehen.

Wie wurde der Wohnbedarf von der Gemeindevertretung nachgewiesen? Es besteht kein Wohnbe-
darf laut Aussage der Sozialdezernenten in einer 6ffentlichen Sitzung. Weiterhin wurde eine Petition
eingereicht in der 155 Haushalte die Ablehnung dieses Bauprojekts ausgedrickt haben. In Bergfelde
stehen Wohnraum und Gewerberaume leer, diese sind nur unweit von dem hier geplanten Wohnge-
biet mit Gewerbeflache.

Wie werden die Bestandbdume auf dem Bebauungsgebiet geschiitzt? Die Hohen Baume sind ge-
rade in Zeiten vom Klimawandel sehr schitzenswert. Nach einer Aussage von Herrn Mario Mdller
sind diese Baume zwar schitzenswert, aber wenn ein Baufahrzeug diese beschadigt kénne man
nichts machen. Dies darf auf keinen Fall geschehen, denn mit dieser Ankiindigung ist es abzusehen,
dass die Baume so beschadigt werden sollen und im Anschluss geféllt werden.

Wie wird mit dieser Aussage umgegangen? Werden auch die Wurzeln geschiitzt damit die Baume
weiterhin bestehen kénnen?

Des Weiteren wurde die Geholzverordnung geédndert um die grof3en Fichten, Blautannen und Ahorn-
baume auf dem zu bebauende Gelande fallen zu kénnen. Ich finde es sehr traurig, dass bestehende
Verordnungen angepasst werden damit dieses Bauvorhaben durchgefiihrt werden kann. Wie geht
die Gemeinde damit um? Ich finde auch diese Baume sind schiitzenswert, denn jeder Baum wird ge-
braucht. Wird es eine Pflanzung von Baumen an anderen Platzen in der Umgebung geben um den
Verlust auszugleichen?

ErschlieBungsvertrags mit dem Zweckverband geregelt. Da-
mit wird sichergestellt, dass alle erforderlichen Zustimmun-
gen und Genehmigungen fir den Anschluss an die Regen-
wasserkanale vor Baubeginn vorliegen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudehodhe betragt 57 m tiber NHN (nach DHHN 2016). Zu-
satzlich ist die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf drei
begrenzt, wobei im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C das
dritte Geschoss ausschlieBlich als zurlickgesetztes Staffelge-
schoss ausgefiihrt werden darf. Ein zusatzliches Vollge-
schoss lber das Staffelgeschoss hinaus ist nicht zulassig.

Der wohnbauliche Entwicklungsbedarf ergibt sich aus den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde sowie den zu-
grunde liegenden demografischen und strukturellen Pla-
nungsdaten. Einzelne Leerstande oder Immobilienangebote
in anderen Ortsteilen widerlegen diesen nicht. Im Plangebiet
sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vorgesehen. Ge-
plant sind Reihenhauser im Eigentum, die ein breites Ein-
kommensspektrum ansprechen. Angesichts des weiterhin
steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umgebung ist da-
von auszugehen, dass die geplanten Wohneinheiten zur De-
ckung des kiinftigen Wohnbedarfs beitragen.

Der Uiberwiegende Teil des bestehenden Baumbestands im
Geltungsbereich des Bebauungsplans bleibt erhalten. Im
Rahmen der bauvorbereitenden MaRnahmen kénnen ein-
zelne Baume, die den geplanten baulichen Anlagen unmittel-
bar im Wege stehen, entfernt werden. Fir die zu erhaltende
Laubbaume werden wahrend der Bauphase geeignete
Schutzmalnahmen getroffen, um Beschadigungen zu ver-
meiden.

Auf den Baugrundstucken sind Ausgleichs- und Ersatzpflan-
zungen vorgesehen, um die Durchgriinung und die stadte-
bauliche Qualitét des Plangebiets zu sichern. Die Planung
berlcksichtigt zudem die Belange des Artenschutzes; ein
entsprechendes Gutachten wurde erstellt und in den Vorent-
wurf integriert. Durch diese MaRhahmen wird sowohl der Be-
standsschutz wesentlicher Gehdlze als auch eine
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In den Informationsveranstaltungen wurde darauf hingewiesen, dass der Wohnraum fir Mitarbei-
tende von Unternehmen des Ortes benotigt werden? Welche Unternehmen benétigen diesen Wohn-
raum? ich kenne keine Unternehmen, die diese Masse an Wohnraum benétigen. Hier méchte ich
nochmal auf den Lehrstand in Bergfelde hinweisen und zuséatzlich erwahnen, dass das Bauvorhaben
auf dem Gelande hinter dem Kindergarten in SchonflieR sich schon sehr verzégert hat und mehrere
Firmen in die Insolvenz getrieben hat. Auch hier entsteht jetzt Wohnraum den sich meiner Meinung
nach kaum einer leisten kann da er viel zu teuer ist. Wird der neu geschaffene Wohnraum bezahlbar
sein? Dies ist in meinen Augen sehr wichtig, damit wenn schon gebaut wird diese Gebaude nicht im
Anschluss lehrstehen. Ich bin dafiir bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, aber nicht auf Kosten der
bisherigen Anwohner.

Ich bitte Sie instédndig auf meine Bedenken und die Bedenken weiterer Anwohner zu reagieren und
die gestellten Fragen zu beantworten und die Planungen anzupassen.

angemessene Okologische Ausgleichsstrategie gewahrleistet.

10

Biirger 10
Stellungnahme vom 24.07,2025

mein Mann und ich sind Eigentlimer eines Hauses in der Gemeinde 16567 Schonfliel.

Durch Veroéffentlichungen im Amtsblatt haben wir von der geplanten Bebauung des in Frage stehen-
den Grundstlickes zwischen Feldweg und Glienicker Chaussee in 16567 SchonflieR, das derzeit als
Abstellplatz fir Wohnmobile und Wohnanhanger sowie die gewerbliche Nutzung einer Kfz-Werkstatt
sowie einer Tischlerei genutzt wird. Leider wurden die Anwohner des geplanten Neubaugebietes im
Vorfeld Giberhaupt nicht liber die Ausmalie und Beeintrachtigungen durch das Neubaugebiet infor-
miert.

In der 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung am 21.05.2025 in SchonflieR, an der mein Ehemann und ich
sowie diverse Anwohner des Feldweges, der Dorfstralle sowie anderer Gemeinden des Mihlenbe-
cker Landes teilnahmen, wurden wir zu den Tagesordnungspunkten 4 und 7 vom Ortsvorstand Mario
Miiller zu Fragen aus dem Teilnehmerkreis zum im Betreff genannten B-Plan GML 64 informiert. An
der Sitzung der Gemeindevertretung Miihlenbecker Land am 14.07.2025 im Birgersaal konnte ich
aus gesundheitlichen Griinden leider nicht teilnehmen. Hier wurde Uber die Petition "Neubauvorha-
ben im Bereich des Feldweges und der Glienicker Chaussee in SchonflieR unter der Vorlagen-Nr.
V/0166/25 berichtet.

Nachfolgend mdchte ich einige Fragen und Anmerkungen aufwerfen, die aus meiner Sicht zu beant-
worten und beachten waren bei der Genehmigung und Durchfiihrung des Bauvorhabens gem. B-
Plan GML 64:

Im Rahmen der Bebauung soll ein Gebaude mit 4 Voll-geschossen mit Gewerbeeinheiten errichtet

Das urspriinglich geplante 4-geschossige Gebaude wurde im
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werden, das in keiner Weise in das Gefiige der bisherigen Gebaude passt. Dieses Gebaude wiirde
den Dorfcharakter stéren. Es gibt lediglich ein einziges Gebaude im "alten Dorf", das tber 3 Vollge-
schosse und eine vierte Etage mit Dachschragen verfligt, und zwar die "alte Brennerei", die ein tradi-
tionelles und &lteres Bestandsgebaude ist. Das hier geplante Gebaude wiirde das jetzige Bild des
Dorfes nachhaltig verandern. Lediglich in dem ebenfalls zu Schonflie gehdérenden Wohngebiet in
der Bieselheide direkt am Ortsiibergang von Glienicke zu Schonflield bestehen hohere Gebaude.

Das zu bebauende Gelande verflgt tUber einen sehr alten Baumbestand, u. a. diverse grof3e Fichten,
Blautannen und 5 Ahornbaume im Bereich des Feldweges bei der Kfz-Werkstatt, 2 Birken bei der
Tischlerei und an der Ecke des Grundstlickes an der Glienicker Chaussee sowie 2 Eichen und 1
groRRe Kastanie, wenn ich richtig gezahlt habe. In der Beschlussfassung am 27.12.2024 wurde die
Geholzverordnung dahingehend veréandert, dass die Nadelgeholze nicht mehr schutzbediirftig sind.
Bekanntgabe darlber erfolgte im Amtsblatt Nr. 1 in 2025. Im Rahmen der Bebauung sollen diese
groRRen und jetzt nicht mehr schiitzenswerten Nadelgeholze gerodet werden, die Laubbdume jedoch
nicht. Auf meine Frage hin, ob denn die Laubbdume zumindest bestehen bleiben und entsprechend
geschitzt werden wahrend der Bauphase wurde vom Ortsvorsteher Mario Miller gesagt, dass diese
naturlich geschiitzt wiirden. Man kdnne jedoch nichts tun, wenn ein Baufahrzeug die Laubbdume be-
schadigt. Dies kann ich so nicht hinnehmen und wehre mich vehement dagegen. Bestandsschutz-
baume kénnen und missen durchaus durch entsprechende SchutzmafRnahmen von derartigen Be-
schadigungen und Fallungen von "im Wege stehender Laubbaume" geschitzt werden!! Diese Aus-
sage vom Ortsvorsteher Mario Miiller wurde im Ubrigen ebenfalls am 30.04.2025 bei der angebote-
nen Informationsveranstaltung geadulert.

Gerade im Hinblick auf den Klimawandel sind diese groen Laubbaume unbedingt schiitzenswert.
Unnitze Bodenversiegelung im Bereich der Laubbdume sollte bei der Bebauung unbedingt vermie-
den werden. Deutlich zu geringen Regenfallen der letzten Jahre fiihren ohnehin bereits in ganz Bran-
denburg zu mangelnder Zufiihrung von Regenwasser ins Grundwasser und hoher Trockenheit.

Werden genligend Kfz-Stellplatze fir die Bewohner und deren Besucher im Neubaugebiet angelegt?
Bereits jetzt stehen auf dem Feldweg keinerlei freie PKW-Stellplatze zur Verfligung und "wildes Par-
ken" stort bei der Durchfahrt grofRerer Fahrzeuge, wie Rettungs- oder Millfahrzeuge.

Es ist ein neuer Ubergang vom Neubaugebiet zum Feldweg direkt im Bereich der PrivatstraRe fiir die
Anwohner des Feldweges mit den Haus-Nrn. 71 - 83 a geplant, obwohl einige Meter weiter rechts
direkt an der Kfz-Werkstatt bereits ein Ubergang besteht. Dieser befindet sich genau zwischen 2 ein-
miindenden ZufahrtsstralRen am Feldweg und ist bereits an dieser Stelle verkehrstechnisch wesent-
lich besser beim damaligen Bau der Wohnanlage im Feldweg errichtet worden. Warum soll dieser
Ubergang nicht weiter genutzt und ein véllig neuer nur einige Meter verlagert errichtet werden?? Nur
um moglichst viele Parzellen bebauen zu kénnen und méglichst viel Profit aus der Anlage zu bezie-
hen, dafir jedoch in Kauf nehmen, dass es zu erheblichen Beeintrachtigungen gerade der Anwohner
der Hausnummern 71 - 83a fihrt?

Rahmen des Vorentwurfs auf drei Vollgeschosse reduziert,
sodass die Bebauung in Malstab und Charakter in das Orts-
bild von Schonfliel® passt.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine
maximale Gebaudehdhe von 57 m ii. NHN festgesetzt. Damit
ist die zulassige Gebaudehohe transparent festgelegt und die
Integration der Bebauung in das Ortsbild gesichert.

Der Uberwiegende Teil des bestehenden Baumbestands im
Geltungsbereich des Bebauungsplans bleibt erhalten. Im
Rahmen der bauvorbereitenden MaRnahmen kénnen ein-
zelne Baume, die den geplanten baulichen Anlagen unmittel-
bar im Wege stehen, entfernt werden. Fir die zu erhaltende
Laubbaume werden wahrend der Bauphase geeignete
Schutzmaflnahmen getroffen, um Beschadigungen zu ver-
meiden.

Auf den Baugrundstiicken sind Ausgleichs- und Ersatzpflan-
zungen vorgesehen, um die Durchgriinung und die stadte-
bauliche Qualitat des Plangebiets zu sichern. Die Planung
berlcksichtigt zudem die Belange des Artenschutzes; ein
entsprechendes Gutachten wurde erstellt und in den Vorent-
wurf integriert. Durch diese MalRnahmen wird sowohl der Be-
standsschutz wesentlicher Geholze als auch eine angemes-
sene 6kologische Ausgleichsstrategie gewahrleistet.

Im Plangebiet wird ausreichend privater Stellplatzraum ent-

sprechend den gliltigen Richtwerten geschaffen.

Die Einrichtung eines zusétzlichen Ubergangs zum Feldweg
wird ausschlieBlich aus verkehrsplanerischen Griinden und

zur Anbindung des Neubaugebiets vorgesehen. Der beste-

hende Ubergang einige Meter weiter kann aufgrund der ge-
planten ErschlieBungsstruktur nicht genutzt werden.
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Ich méchte in diesem Zusammenhang schon jetzt darauf hinweisen, dass der Feldweg 71 - 83 a, wie
die meisten Einmindungen des Feldweges, Privatstralen sind und die unter dem Strallenbelag ver-
legten Einleitungsrohre an einen neuen Regenwasserkanal angeschlossen werden missten. Hierzu
musste der Stralenbelag aufgenommen und spater wieder korrekt verlegt werden. Dazu mussen die
Besitzer der Privatstrale 71- 83 a ihr Einverstandnis geben. Zu diesem Eingriff werde ich keine Ge-
nehmigung erteilen. Der Zweckverband FlieRtal ist im Ubrigen (iber die geplante Bebauung noch
nicht informiert und in die Planung einbezogen.

Auch ist zu befiirchten, dass samtliche Anwohner in diesem Bereich fur die Dauer der Anschluss-
und Bauarbeiten fiir einen "neuen Ubergang ins Baugebiet" héchstwahrscheinlich ihre Hiuser nicht
mehr mit dem PKW erreichen kénnen. Wie lange wird dies dauern? Wo sollen wahrend dieser Zeit
die Anwohner des Feldweges 71 - 83 a ihre Fahrzeuge parken und wie weit missen Einkaufe u. a.
getragen werden? Was geschieht im Schadensfalle eines nicht gemaR Versicherungsvertrag gepark-
ten und eventuell beschadigten Fahrzeuges (Garage, Carport)? Wer Ubernimmt

die Kosten der Haftungsausschliisse?

Auch ist wahrend dieser Zeit eine Abholung der Milltonnen meines Erachtens nicht gewahrleistet.
Dies wird m. E. auch in der Zukunft durch zusatzlich auf dem Feldweg geparkte Kraftfahrzeuge des
neuen Wohngebietes auRerhalb der ohnehin gering angelegten "Besucherparkplatze" zu Problemen
bei der Mllabfuhr fUhren, da die Abholfahrzeuge an der Zufahrt gehindert werden. Es gibt viele Ge-
meinden, deren Miill bereits jetzt nicht mehr an gewohnter Stelle abgeholt werden kénnen, weil sie
an der Durchfahrt gehindert werden. Da die Abfuhrfahrzeuge lediglich mit dem Fahrer besetzt sind,
kénnen diese auch nicht rlickwarts aus der Stralle fahren, was dazu fiihren wird, dass aus dem Feld-
weg kein Mill mehr abgeholt werden kann. Dies ist fiir die gesamten Anwohner des

Feldweges inakzeptabel!! Das Gleiche gilt natirlich fir Rettungsfahrzeuge!!!

Es stellt sich fiir alle Anwohner ohnehin die dringende Frage, aus welchem Grund die Kraftfahrzeuge
des Neubaugebietes Uber eine verkehrsberuhigte Stralle (Spielstral’e), wie den Feldweg geleitet
werden. Bereits jetzt fahren bei Uberlastung der Dorfstrae und Glienicker Chaussee wahrend der
Hauptbelastungszeiten des Berufsverkehrs tiber die Belastung der Anwohner hinausgehende Auto-
massen durch den verkehrsberuhigten Feldweg mit deutlich Giberhéhter Geschwindigkeit als schnelle
Umfahrung!!!

Es fehlt hier dringend ein entsprechendes Verkehrskonzept fir SchonflieR. Das vorliegende Konzept
beruht auf einem vor 30 Jahren erstellten Verkehrskonzept fir Schonfliel, das damals aufgrund er-
hobener Zahlen einer Verkehrszahlung im Rahmen des Larmverhinderungs-konzeptes durch Ein-
wohnerinnen und Einwohner aus Schonflie} privat finanziert und initiiert wurde. Diese Verkehrszah-
len sind in der heutigen Zeit l&ngst liberholt und bediirfen einer dringenden neuen Uberarbeitung.

Der bestehende Regenwasseranschluss der umliegenden
Bebauung wird durch das Plangebiet nicht geandert. Ledig-
lich im Bereich der Zufahrt wird der Graben verrohrt, ohne
seine Funktion einzuschranken. Der Zweckverband FlieRtal
wurde bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange einbezogen.

Wahrend der Bauphase wird sichergestellt, dass der Feldweg
fur Anwohnerinnen und Anwohner sowie fur Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge jederzeit befahrbar bleibt. Kurzzeitige,
bauablaufbedingte Einschrankungen kdnnen nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, werden jedoch zeitlich begrenzt ge-
halten und im Vorfeld angekiindigt. Etwaige Beeintrachtigun-
gen werden durch entsprechende Baustellenlogistik mini-
miert. Notwendige Ersatzparkplatze werden im Rahmen der
Baukoordination zur Verfigung gestellt.

Die Miillentsorgung ist auch bei Errichtung des neuen Uber-
gangs weiterhin gesichert, da die kommunale Abfallwirtschaft
organisatorische Manahmen zur uneingeschrankten Abho-
lung sicherstellt.

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tiber den Feldweg
als Hauptzufahrt, da dieser die verkehrliche Aufnahme des
geplanten Wohngebiets sicherstellt. Eine zusatzliche Zufahrt
Uiber die Glienicker Chaussee gewahrleistet die Erreichbar-
keit des Gebiets. Die innere ErschlieBungsstralie ist als Ein-
bahnstralRe vorgesehen; die konkrete straflenverkehrsrechtli-
che Ausgestaltung liegt auRerhalb des Regelungsbereichs
des Bebauungsplans.

Die Einhaltung der Geschwindigkeitsbegrenzungen im Feld-
weg sowie die Durchsetzung verkehrsrechtlicher Anordnun-
gen sind ordnungsrechtliche Aufgaben und nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens.

Ein eigenstandiges Verkehrskonzept ist ebenfalls nicht Teil
des Bauleitverfahrens. Etwaige Anpassungen oder

\
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In den Informationsveranstaltungen wurde auch stets darauf hingewiesen, dass der Wohnraum drin-
gend fur Mitarbeitende von Unternehmern des Ortes bendtigt werden. Mir sind keine gréReren Unter-
nehmen in Schonflie® bekannt. In dem 4-geschossigen geplanten Neubau sollen Raumlichkeiten fiir
Gewerbetreibende entstehen. Es besteht bereits jetzt Leerstand in einigen Gewerberdumen in der
Bieselheide. Wir brauchen keine weiteren Leerstande und schlimmstenfalls Bauruinen, die nicht ver-
mietet werden kdnnen in unserem Dorf.

Ich bin ausdrticklich daflr, dass bezahlbarer Wohnraum errichtet wird. Dies wird jedoch nicht durch
ggf. Uberhohte Mieten oder Eigentum realisierbar sein. Die neue Bebauung sollte in Anlehnung an
den bereits bebauten Feldweg erfolgen, der auch Uber eine einheitliche Bauhohe verfligt. Wer garan-
tiert, dass nicht weitere 3- oder 4-geschossige Gebaude errichtet werden, wenn die anderen Parzel-
len nicht wie gewollt verauRert werden kdnnen?

Trotz der Nahe zu Berlin, méchten die Anwohner gerne, dass die Beschaulichkeit und Ruhe des Dor-
fes und sein Charakter erhalten bleiben. Neue Anwohner benétigen ausreichend Parkplatze auf ih-
ren eigenen Grundstiicken, da der Feldweg schon jetzt Uiberlastet ist. Da die Anbindung an den 6f-
fentlichen Nahverkehr teilweise nur 1-2 x je Stunde mit dem Bus mdglich ist, werden auch die neuen
Anwohner ihre eigenen Fahrzeuge nutzen. Der S-Bahnhof in Schonfliel ist ebenfalls nur mit dem ei-
genen PKW zu erreichen, da dieser fuBBlaufig nur in 15-20 Minuten zu erreichen ist, was besonders
fur altere und gebrechliche Menschen nicht realisierbar ist.

Fortschreibungen gemeindlicher Verkehrskonzepte erfolgen
auRerhalb des Bebauungsplans.

Die Planung dient der allgemeinen Wohnraumentwicklung
und ist nicht auf eine spezifische Zielgruppe oder bestimmte
ortliche Unternehmen ausgerichtet.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen gewerblichen Nutzun-
gen entsprechen den in allgemeinen Wohngebieten zulassi-
gen, nicht stérenden Gewerbeformen und sind in ihrer Gro-
Renordnung begrenzt. Ein weitergehendes Angebot wird da-
mit nicht geschaffen. Die Frage der tatsachlichen Vermietbar-
keit oder Nutzung einzelner Gewerbeflachen ist nicht Gegen-
stand des Bauleitverfahrens und hat keine Auswirkungen auf
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der vorgesehenen
Nutzungen.

Die im B Plan festgesetzten Gebaudehdhen sind verbindliche
planungsrechtliche Vorgaben. Die maximal zulassige Gebau-
dehohe betragt 57 m Gber NHN (nach DHHN 2016). Zusatz-
lich ist die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf drei be-
grenzt, wobei im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C das
dritte Geschoss ausschlieBlich als zuriickgesetztes Staffelge-
schoss ausgefiihrt werden darf. Ein zusatzliches Vollge-
schoss liber das Staffelgeschoss hinaus ist nicht zulassig.
Die Festsetzungen gewahrleisten eine mafvolle bauliche
Dichte, die sich in die bestehende Umgebungsbebauung ein-
fiigt. Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Hohen ist bauordnungsrechtlich nicht zuldssig und kann
auch im Falle spaterer GrundstlicksverauRerungen nicht ein-
seitig erhdht oder verandert werden.

Die Nutzung des motorisierten Individualverkehrs liegt — wie
im gesamten Gemeindegebiet — im Ermessen der kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner. Die fuBBlaufige Anbindung an
den OPNV kann im Bebauungsplanverfahren nicht geregelt
werden; die GrunderschlieBung durch den Busverkehr und
den S-Bahnhof ist jedoch gegeben. Eine weitergehende Ver-
besserung des OPNV-Angebots fallt nicht in den Regelungs-
bereich des Bebauungsplans und ware aulRerhalb des Ver-
fahrens von den zustandigen Verkehrsbehdrden zu prifen.
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Es besteht bereits eine Petition gegen die derzeit geplante Durchfiihrung der Bebauung aus Uber

150 Haushalten von SchonflieR im Bereich Feldweg, Glienicker Chaussee und Dorfstralle, die direkt

von der geplanten Bebauung betroffen sind. In der Wohnanlage in der Bieselheide wurden keine Un-

terschriften gesammelt, da die Birger dort nicht unmittelbar betroffen sind.

Ich hoffe, dass meine Ausfiihrungen Gehor beim Bauamt Mihlenbecker Land findet und wiirde mich

Uber Klarung meiner Anliegen und Fragen freuen

11 |Biirger 11

Stellungnahme vom 21.07.2025

nach Einsichtnahme des o.a. Bebauungsplans am 17.7.2025 im Bauamt beziehe ich im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit nach $ 3 BauGB fristgemaR Stellung zum Neubauvorhaben ,Wohnge-
biet zwischen Glienicker Chaussee und Feldweg".

Zunachst méchte ich auf die Ausfilhrungen in der am 5.5. in der Gemeindevertreterversammlung
eingereichten Petition hinweisen und schlieRe mich nach wie vor den in dem Schreiben aufgefihrten
Einwanden zur Bebauungsplanung an (siehe auch Anhang zur Gemeindevertreterversammlung am
13.7.2025 im Internet der Gemeinde Mihlenbecker Land).

Personlich sehe ich im Einzelnen folgende Punkte, die ich nach Einsichtnahme der Bebauungspla-
nung im Bauamt noch einmal anfiihren und bekraftigen will:

1. Planungsziele (Punkt 4)

Wohnraumbedarf

Der angefiihrte Wohnraumbedarf, insbesondere der miindlich in den Gemeindevertretersitzungen
erwahnte Wohnbedarf von Mietwohnungen, konnte seitens der Gemeindevertretung bis heute nicht
nachgewiesen werden. Es liegen weder Planzahlen noch Miet- und Kaufpreis-kalkulationen vor. Im
Gegensatz dazu, wurde mit der eingereichten Petition die Ablehnung der geplanten
Bebauungsplanung durch 155 Haushalte durch ihre Unterschrift zum Ausdruck gebracht.

Hier sei angefiihrt, dass in unmittelbarer Umgebung der Nachbargemeinde Bergfelde ein groRRes
Neubaugebiet entstanden bzw. am Entstehen ist. Da der Wohnungsbau durch freie Trager erfolgt
bzw. erfolgte, sind die Mietkosten bisweilen mit ca. 19€ (warm) / m2 hoch. Die Folge daraus war ein
Leerstand bis Uber 1 Jahr seit Beginn der Erst-vermietung hinaus. Somit ist auch fur die weiteren
Bauabschnitte am Bahndamm mit einem Leerstand Uber einen langeren Zeitraum zu rechnen.
Weiterhin ist die in der Infoveranstaltung vom 30.4.2025, durchgefiihrt durch Herrn Miller im Ge-
meindesaal SchénflieR, angesprochene Ansiedlung von z.B. Arzten, Physiotherapie, Backer usw. in
dem geplanten mehrstdckigen Gebaudekomplex nicht stimmig, da in der Siedlung ,Bieselheide” die-
ser Gewerberaum bereits vorliegt und seit Jahren auch dort ein Leerstand zu verzeichnen ist. Diese
Gewerbeflachen sollten zuerst vermietet werden, bevor ein erneuter Bedarf an Gewerbeflachen an-
gefihrt wird.

1.Wohnraumbedarf

Im Plangebiet sind keine hochpreisigen Mietwohnungen vor-
gesehen. Geplant sind Reihenhduser im Eigentum, die ein
breites Einkommensspektrum ansprechen. Angesichts des
weiterhin steigenden Wohnraumbedarfs in Ort und Umge-
bung ist davon auszugehen, dass die geplanten Wohneinhei-
ten zur Deckung des kinftigen Wohnbedarfs beitragen.
Leerstéande in Nachbargemeinden oder privaten Bauprojek-
ten entfalten keine unmittelbare Bindungswirkung fiir das ge-
meindliche Planungsrecht, da sie weder die bauleitplaneri-
sche Entwicklungsabsicht noch die stadtebauliche Zielset-
zung der Gemeinde ersetzen. Gleiches gilt fir bestehende
Gewerbeleerstande, die nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens sind.
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Der weiterhin in der Infoveranstaltung angefiihrte Wohnraumbedarf fir Angestellte von Gewerbetrei-
benden beruhrt u.U. andere Ortsteile bzw. Nachbargemeinden und sollte meiner Meinung nach auch
dort entstehen, wo diese Gewerbe angesiedelt sind.

Auch besteht laut Aussage des Sozialdezernenten Herr Berger in der 4ten offentlichen Sitzung des
Ausschusses flr Soziales und Migration, Gesundheit- und Verbraucherschutz vom 8.5.2025 kein
Wohnraumbedarf fiir den Landkreis!

Fazit: Ein Wohnbedarf konnte bisher durch die Gemeindevertretung nicht plausibel begriindet wer-
den. Uber weiteren Wohnraum sollte also erst dann diskutiert werden, wenn hierfiir der Nachweis
Uber dessen Bedarf erbracht wurde.

Planungsziele (Punkt 4), Planungskonzept (Punkt 5), Darstellung des Flachennutzungsplans
(Punkt 6)

Erscheinungsbild, dorflicher Charakter:

Das Dorf SchonflieR ist gepragt durch eine Einfamilien- und Reihenhausbebauung im landlichen Stil.
Dieses Bild sollte auch entsprechend dem ,Leitbild der Gemeinde Muhlenbecker Land® und dem
Wunsch vieler Anwohner (siehe Petition) erhalten bleiben. Die Anhebung der Geschossflachenzahl
von 1,5 im Bereich der bestehenden Siedlung auf bis zu 4 Vollgeschosse ist nicht transparent
dargestellt und nachvollziehbar. Auf Nachfrage, wahrend der Infoveranstaltung am 30.4.2025, wurde
auch auf die Planungsmdglichkeit von Staffelgeschossen hingewiesen, die zu einer weiteren Erhé-
hung der Bebauung fiihren kénnte. Um hier weitere Planungsunsicherheiten aus Sicht der betroffe-
nen Anwohner zu vermeiden, ware die Angabe der maximalen Bauhohe in Metern zu treffen.

Die Bebauungshéhe pragt somit das Erscheinungsbild des Orts gleich bei der Ortseinfahrt aus Ber-
lin. Die Entscheidung zur Bebauungsplanung wurde in der Gemeindevertreter-sitzung am 5.5.2025
durch ein Gemeinderatsmitglied als ,Zwei-Personen” Entscheidung bezeichnet. Sollte dies zutreffen,
ware hier Uber die Kopfe vieler beteiligter Anwohner entschieden worden. Diese Geschosszahl ist
aus meiner Sicht unzumutbar, da mit dieser stadtischen Bauweise der Charakter des Wohngebiets
zerstort wird. Im Bereich der ,Bieselheide” ist dieses Bild bereits teilweise zerstort. Solch eine Be-
bauung ware nicht Zielbild eines landlichen Charakters.

3. Anwendung des Planverfahrens nach § 13a BauGB (Punkt 7)

Der Bebauungsplan soll als Planungsmafnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dies schlief3t eine Umweltvertraglichkeitspriifung aus. Hier stellt sich die Frage;
Warum? Die Aussage unter Punkt 7.2, dass es sich bei der bisherigen Nutzung um Betriebs- und
Abstellflachen handelt, die groRtenteils befestigt sind, ist falsch(!). Die betroffenen Flachen sind
meist unversiegelte Wiesenflachen mit altem Baumbestand (siehe beigefiigtes Foto). Bei der aufge-
zeigten Bebauungsplanung ist mit einer nahezu Kompleten Versiegelung der Flachen zu rechnen,
der Erhalt des alten Baumbestands ist nicht wahrscheinlich. Insbesondere durch die Aussage des
Architekten, der der Infoveranstaltung am 30.4.2025 beiwohnte und sagte ,....na da kann ja nicht
ausgeschlossen werden, dass ‘'mal ein Bagger dagegen fahrt...“. Insbesondere sollte aber tber eine
Umweltprifung nachgedacht werden, wenn Fahrzeuge dort abgestellt waren bzw. eventuelle

2.Erscheinungsbild

Die maximale Hohe der geplanten Wohngebaude ist im Vor-
entwurf des Bebauungsplans klar festgelegt. Die zulassige
Gebaudehdhe betragt maximal 57 m . NHN (DHHN 2016),
entsprechend etwa 11,5 m bei hdchstens drei Vollgeschos-
sen. Im Allgemeinen Wohngebiet A, B und C ist das dritte
Geschoss jeweils als zuriickgesetztes Staffelgeschoss aus-
zufiihren. Durch diese Staffelung wird eine maRvolle Nach-
verdichtung erreicht, die sich harmonisch in die bestehende
stadtebauliche Struktur einfligt, ohne das Ortsbild wesentlich
zu beeintrachtigen.

Die in der Stellungnahme angesprochene angebliche Anhe-
bung der Geschossflachenzahl trifft nicht zu. Im gesamten
Plangebiet wird die GFZ konsequent unter 1,2 gehalten, so-
dass die zulassigen Orientierungswerte gemaf § 17 BauNVO
eingehalten werden.

3.Anwendung des Planverfahrens nach § 13a BauGB
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Malnahme
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB. In diesem Verfahren ist gemaR gesetzlichen
Vorgaben keine formliche Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) erforderlich. Die Voraussetzungen fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind im Vorentwurf des Be-
bauungsplans ausfiihrlich begriindet.

Im Rahmen der Planung wird der tGiberwiegende Teil des vor-
handenen Baumbestands erhalten; lediglich einzelne Baume
mussen im Zuge der Bauarbeiten entfernt werden. Zusatzlich
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Altlasten der Vergangenheit den Verdacht einer Bodenbelastung begriinden.

4. Planungskonzept (Punkt 5)

Verkehrsbelastung:

Die Bebauungsplanung sieht einen Neubau von 40 Wohneinheiten sowie einen viergeschossigen
Geschosswohnungsbau mit Gewerbe vor. Weiterhin ist zu erwahnen, das mit dem Neubau auch wei-
tere Neubauvorhaben (GML Nr. 60 und GML Nr. 61) geplant sind und somit sich das
Verkehrsaufkommen stark erhéhen wird. Da bereits jetzt durch die aktuelle Verkehrsentwicklung
eine stetige Zunahme der Durchfahrten durch den an sich verkehrsberuhigten Feldweg zu verzeich-
nen ist (insbesondere bei Verkehrsstérungen in der Umgebung), die Anzahl der privat PKW’s und
Fahrten durch Lieferdienste zugenommen hat, stellt sich eher die Frage einer Entlastung des Ver-
kehrs. Hierzu wurden in der Vergangenheit bereits Schwellen in die Fahrbahn zur Entschleunigung
eingebaut, die aber bisher eher wenig zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beigetragen ha-
ben. Somit ist die in der Planung dargestellte Zuwegung zum Neubaugebiet tiber den verkehrsberu-
higten Feldweg nicht mehr nachvollziehbar. Weswegen die geplante Zuwegung nicht Uber die zu-
gangliche Dorfstralle erfolgt, bleibt unklar. Insbesondere was die Zuwegung fiir LKW's der Miillent-
sorger betrifft. Hier kommt es zu StoRRzeiten bereits jetzt zu Wartezeiten bei der Durchfahrt durch den
Feldweg.

Millsammelplatze:

Die bestehenden Millsammelplatze zur Abholung der Miilltonnen kénnen nicht mehr aufrechterhal-
ten werden, da hier die Durchfahrten zum Neubaugebiet geplant sind. In der Planung ist die Verlage-
rung der Millsammelplatze des bestehenden Siedlungsgebiets nicht aufgefiihrt. Weiter

entfernte Sammelplatze sind, insbesondere fir altere Mitbewohner, nicht mehr zumutbar. Sonder-
dienstleistungen der Mlllentsorger, wie das Abholen von Mdlltonnen, sind mit Extrakosten von 6-8 €
je Tonne von der AWU veranschlagt. Somit ergibt sich flir die Anwohner des bestehenden Sied-
lungsgebiets eine nicht mehr haltbare Situation.

Parkraum
Die mit dem Anstieg der PKW's, der Anzahl potenzieller Kundenparkplatze fiir den Gewerbebereich
als auch der starken Zunahme von Lieferdienstverkehr benétigten Parkflachen, wurde unzureichend

Rechnung getragen. Hier ist auch mit einer Zunahme von parkenden Autos in der Dorfstraf3e und

sind auf den Baugrundstiicken Neupflanzungen vorgesehen,
um den Grunbestand auszugleichen und eine angemessene
Durchgriinung sicherzustellen.

Etwaige Bodenbelastungen werden durch die bestehenden
Regelungen des Bodenschutz- und Abfallrechts berticksich-
tigt. Die unteren Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehdrden
wurden friihzeitig beteiligt, und es liegen derzeit keine Hin-
weise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor. Eine
weitergehende UVP ist vor diesem Hintergrund nicht erfor-
derlich.

Verkehrsbelastung

Die geplante Anbindung des Neubaugebiets Uber den Feld-
weg berlcksichtigt die bestehenden verkehrstechnischen
Maoglichkeiten und die Lage der Grundstiicke. Der Einsatz
von Miillfahrzeugen, Lieferdiensten sowie sonstiger Fahr-
zeuge ist Uber die ErschlieBung gewahrleistet. Kurzzeitige
Verkehrsbelastungen werden durch organisatorische MaR3-
nahmen, zeitliche Steuerung und die innerértliche StralRen-
fuhrung abgefedert.

4. Miillsammelpléatze

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Mullentsor-
gung im Feldweg bleibt grundsatzlich unverandert. Lediglich
im Bereich der geplanten Zufahrt kommt es zu einer geringfu-
gigen Verschiebung der Sammelstelle um einige Meter, um
die Zuganglichkeit fur die Entsorgungsfahrzeuge sicherzu-
stellen. Die Aufstellung der Tonnen erfolgt so, dass die Ab-
fuhr ordnungsgeman durchgefiihrt werden kann, ohne zu-
satzliche Belastungen fiur die Anwohner.

Parkraum

Die dargestellte Verkehrssituation im Ortsteil ist nachvollzieh-
bar und betrifft iberwiegend den tberértlichen Durchgangs-
verkehr sowie bestehende infrastrukturelle Gegebenheiten.

Seite 32 von 40




Empfeh-

Beschlussfassung

Abwagungsvorschlag und s, LS
Lfd. Nr. |Inhalt der Stellungnahme gungsv 9 weiteren
Begriindung . .. | dage- |Enthal-
Bearbei- | daflr
gen tung
tung

somit Riickstau im Berufsverkehr zu rechnen. Da dieser jetzt bereits eingetreten ist, ware eine wei-
tere Belastung fiir alle Anwohner unzumutbar. In der Infoveranstaltung am 30.4.2025 wurde durch
Herrn Mdller und Herrn Britzke angefiihrt, dass die Verkehrssituation durch eine zukiinftige Bebau-
ung bereits vor Gber 30 Jahren (!) berticksichtigt wurde. Dies klingt fiir mich als nicht zeitgemaf und
unrealistisch! Ein Verkehrskonzept, dass die o0.a. Probleme beriicksichtigt, ist in den derzeitigen Aus-
fihrungen nicht zu erkennen.

Fazit: Die sich abzeichnende Verkehrssituation mit der Neubebauung fand fiir die bestehende Sied-
lung Schoénfliel in der Bebauungsplanung keine Beriicksichtigung. Ein Verkehrskonzept ist nicht er-
kennbar!

5. Entwadsserung der bestehenden Siedlung westlich des Neubaugebiets (Punkt 5)
Entsprechend der Zeichnung im Kapitel 5 verlauft ein fiir die Entwasserung des Siedlungsgebiets
wichtiger Graben. Hier endet auch die Verrohrung der Regenwasserdrainage des bestehenden Sied-
lungsgebiets westlich des Neubaugebiets (hier nicht eingezeichnet! Siehe aber ,koordinierter
Leitungsplan® der Wohnanlage ,Am Feldweg“ BA 4. Und 5. BA vom 22.5.2000). Die aufgezeigte Pla-
nung sieht in diesem Bereich die Fiihrung der Zuwegung zum Neubaugebiet vor und somit die Zu-
schuttung in diesem Bereich. Dies ist nicht hinnehmbar, da es bereits in der Vergangenheit durch
starke Regenfélle zu kritischen Situationen durch Druck von Schichtenwasser auf die Hauskeller
kam. Daruber hinaus unterliegen die Leitungsrechte dem Gemeinschaftseigentum der Hauseigentu-
mer, der Graben dem Zweckverband FlieRtal.

6.Beteiligung der Offentlichkeit

Zum Thema ,Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB erlauben sie mir einige Anmerkung in
Richtung der politischen Entscheidungstrager: Der Begriff ,Beteiligung der Offentlichkeit” ist sicher-
lich dehnbar, wurde aber aus meiner Sicht unzureichend berlcksichtigt. Erst mit Bekanntmachung
im Amtsblatt im Januar 2025 wurde die bereits nahezu ausgearbeitete bzw. fertiggestellte Planung
vorgestellt. In den vergangenen Gemeindevertretersitzungsprotokollen wurde hierzu nur unzu-
reichend darauf hingewiesen, eventuelle Aushange (z.B. Bekanntmachungskasten ,Am Anger” in
SchonflieR) oder Infoveranstaltungen durch den Ortsbeirat fur die Betroffenen Anwohner sind nicht
erfolgt. Da die Bebauungsplanung eine einschneidende Veranderung des Lebensumfelds vieler

Diese liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und fallen in die Zustandigkeit der Gemeinde bzw.
der Ubergeordneten Verkehrsplanung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sicherge-
stellt, dass das Verkehrsaufkommen, das aus der geplanten
Wohnnutzung resultiert, durch eine geeignete innere Er-
schlieBung aufgenommen werden kann. Dies umfasst:

- klare verkehrliche Zufiihrung und Erschliefung in-
nerhalb des Plangebiets,

- gesicherte Aufnahme des ruhenden Verkehrs
durch private Stellplatze gemaR Stellplatzsatzung,

- ergadnzende Besucherstellplatze zur Minimierung
von Belastungen im 6ffentlichen Strallenraum.
Ziel ist es, zusatzliche Belastungen auf bestehende Engstel-
len soweit wie moglich zu vermeiden.
Fragen zur Ubergreifenden Verkehrsbelastung im Ort und zur
kiinftigen Verkehrssteuerung sind an die zustandigen Stellen
der Gemeinde bzw. StralBenverkehrsbehdrde zu richten.

5. Entwasserung der bestehenden Siedlung westlich
des Neubaugebiets
Im Plangebiet sind keine Anderungen an den bestehenden
Entwésserungsgraben vorgesehen. Der bestehende Regen-
wassergraben entlang des Feldwegs bleibt erhalten und sorgt
weiterhin fur die sichere Ableitung von Oberflachenwasser.
An den erforderlichen Querungsstellen wird der Graben ver-
rohrt, ohne dass seine Funktion beeintrachtigt wird. Damit
bleibt die Schutzfunktion der Drainagen gegentiber Uberflu-
tungen der Keller erhalten.

6. Beteiligung der Offentlichkeit

Die formellen Beteiligungs- und Informationspflichten wurden
im Verfahren ordnungsgema erfiillt; es fanden mehrere In-
formationsveranstaltungen sowie die gesetzlich vorgesehe-
nen Beteiligungsverfahren statt.
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darstellt, ware hier die Erwartungshaltung gewesen, betroffene Anwohner Uber die bevorstehende
Bebauung explizit zu informieren und auch die Interessen der Offentlichkeit in die Planung rechtzeitig
einflieBen zu lassen. Erst eigene ,Recherchen” und eine umfassende Infoveranstaltung am
26.4.2025, initiiert durch die sich daraufhin gegriindete Biirgerinitiative, konnte eine Ubersicht iiber
die Bebauungsplanung fir viele Betroffene geben. Die darauffolgende Infoveranstaltung am
30.4.2025, angesetzt durch den Ortsvorsteher Mario Miiller, die eher den Charakter einer Rechtferti-
gungsveranstaltung als Antwort auf die vorangegangene Infoveranstaltung der Burgerinitiative hatte,
brachte keine Klarheit in das anstehende Bauvorhaben. Auch die Verteilung des Amtsblatts 2/2025,
in dem auf die Auslegung der Bebauungsplanung hingewiesen wurde, erfolgte nicht. Vielmehr
konnte eher zuféllig im Internet die Auslegungsfrist im digital hinterlegten Amtsblatt ,entdeckt® wer-
den. Fur viele Betroffene, sicherlich zu spat.

Fazit: Es ist nicht Aufgabe der Anwohner, Informationen (iber geplante einschneidende Anderungen
in der Gemeinde zu sammeln und zu verteilen. Dies obliegt den gewahlten politischen Vertretern in
einer angemessenen Form und einem angemessenem Zeitrahmen! Sicherlich kann jeder an einer
offentlichen Sitzung teilnehmen und sich informieren. Dies entspricht allerdings nicht der gelebten
Wirklichkeit. Bei entscheidenden Veranderungen ist die Erwartungshaltung, dass eine gesonderte
Information auf diese geplanten Veranderungen hinweisen. Nach Bekanntwerden der
Bebauungsplanung hatte dies ja auch zu einer starken Beteiligung der Offentlichkeit an den Sitzun-
gen gefihrt!

Petitionsschreiben

Petitionsschreiben
Vom 04.05.2025

die Birgerinitiative ,gegen das Neubauvorhaben in Schonflie”, Planungsgebiet zwischen dem Feld-
weg und Glienicker Chaussee, hat sich gebildet, um die Interessen der Anwohnerinnen und Anwoh-
ner von SchonflieB zu vertreten und deutlich zu machen, dass sich eine groe Anzahl der Anwohne-
rinnen und Anwohner gegen das geplante Neubauvorhaben aussprechen, auch wenn dies durch
einzelne Gemeindevertreter vollig anders und falsch dargestellt wird.

Durch eine Unterschriftenliste der Bl, bei der sich bereits liber 150 Haushalte von Schonfliel beteiligt
haben, wird sehr deutlich sichtbar, dass solche Bauvorhaben ohne jegliche Informationen der An-
wohnerinnen und Anwohner im Vorfeld nicht gewollt und von einer sehr groen Vielzahl der vor Ort
ansassigen Bevolkerung abgelehnt.

Insbesondere lehnen die Burgerinnen und Birger die Errichtung eines viergeschossigen Mehrfamili-
enwohnhauses strikt ab, da man den wunderschénen und dorflichen Charakter von Schonflield unbe-
dingt erhalten mdchte und diesen in Gefahr sieht. Auch hier wurde durch einzelne Gemeindevertre-
ter behauptet, Schonfliel? wiirde bereits im Dorfkern oder auch im Bereich des Feldwegs Gber

Die Anregung ist bereits in dem Vorentwurf des B Plans be-
riicksichtigt. Im Vorentwurf des Bebauungsplans wurde die
ursprunglich vorgesehene viergeschossige Bebauung Uberar-
beitet. Das geplante Mehrfamilienhaus ist nunmehr mit
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viergeschossige Hauser verfligen. Dieser Falschaussage widersprechen wir vehement. Schontliel
hat im Dorfkern ein einziges Gebaude, welches Uber drei Vollgeschosse und einer vierten Etage mit
Dachschragen verflgt. Bei diesem Gebaude handelt es sich um die ,Alte Brennerei“, ein traditionel-
les und alteres Bestandsgebaude. Tatsachlich verfiigt also SchonflieR nicht Uber weitere vierge-
schossige (Vollgeschosse) Wohnhauser, lasst man das nicht angebundene Neubaugebiet der ,Bie-
selheide” aul3en vor. Das jetzt geplante Gebaude ware also schon von Weitem her sichtbar und
wiirde das Bild des Dorfes nachhaltig verandern. Bei der damaligen Planung der Siedlung am Feld-
weg wurden u.a. genau deshalb der Bau von ,volldreigeschossigen® Bauten abgelehnt.

Weiterhin bemangeln die Anwohnerinnen und Anwohner den bereits jetzt schon sehr knappen Park-
raum und eine viel zu hohe Verkehrsdichte. Auf dem noch zu erschlielenden Gelénde, sollen ge-
maf des Aufstellungsbeschlusses u.a. 40 Doppelhaushélften mit jeweils zwei Parkplatzen pro Haus-
halt entstehen. Dies bedeutet fir den verkehrsberuhigten Bereich eine deutliche Zunahme des Stra-
Renverkehrs. Der Feldweg wird jetzt schon gerade zu den Hauptbelastungszeiten des Berufsver-
kehrs als schnellere Umfahrung des Dorfkerns genutzt.

Die Vergangenheit hat bereits gezeigt, dass zwei Parkplatze pro Wohneinheit nicht immer ausrei-
chen, denn extra errichtete Besucherparkplatze im Bereich des Feldweges werden tatsachlich jetzt
schon von vielen Anwohnerinnen und Anwohner des Feldwegs als regulére, zusatzlich Parkplatze
genutzt, da viele Haushalte Gber mehr als nur zwei Kfz verfigen. Der Feldweg erstickt jetzt schon
teilweise durch die Belastungen des Stralenverkehrs. Da sich viele Besucher und Durchfahrende
nicht an die Geschwindigkeitsbegrenzungen hielten, mussten Mafinahmen zur zwangshaften Ver-
kehrs Entschleunigung in Form von Fahrzeugschwellen getroffen werden. Erst kurzlich kam der Stra-
Renverkehr in Schonfliel auf Grund eines Wasserrohrbruchs im Dorfkern fast vollstandig zum Erlie-
gen.

In der am 30.04.2025 angebotenen Informationsveranstaltung des Ortsvorstehers, Mario Miiller, be-
tonte dieser, keine Verkehrsprobleme u.a. auch zukunftig erkennen zu kénnen. Er bezog sich dabei
auf ein vor 30 Jahren erstelltes Verkehrskonzept fiir SchonflieB. Dieses wurde damals auf Grund er-
hobener Zahlen einer Stralenverkehrszahlung im Rahmen des Larmverhinderungskonzeptes durch
Einwohnerinnen und Einwohner aus Schonflie3 privat finanziert und auch initiiert.

Zusatzlich wird die Mullentsorgung als problematisch betrachtet. Geplant ist, im Neubaugebiet die
Entsorgung und damit die Abholung der Miilltonnen, an den dafiir vorgesehenen Milltonnensammel-
platzen durch die AWU durchflihren zu lassen, da man mit einer deutlichen anderen Stralenbreite
bzw. mit einem Durchfahren der Abholfahrzeuge rechnet. Die Realitat im Landkreis Oberhavel hat
aber bereits Gegensatzliches gezeigt. Gerade bei der ErschlieBung von Neubaugebieten wurde dies
anfanglich viel zu oft versprochen und spater dann durch die AWU abgelehnt, schon alleine deshalb,

maximal drei Vollgeschossen vorgesehen und orientiert sich
damit an der H6henentwicklung der umliegenden geplanten
Gebaude. In der textlichen Festsetzung des Bebauungsplans
wird fiir das betreffende Baufeld eine maximale Gebaude-
héhe von bis zu 57,0 m . NHN (entspricht ca. 11,5 m Ge-
baudehohe) verbindlich festgesetzt.

Damit wird sichergestellt, dass sich das geplante Gebaude in
Mafstab und Erscheinungsbild in die Umgebungsbebauung
einfugt und der dorfliche Charakter von Schonflie gewahrt
bleibt. Eine stadtebauliche Dominanz oder Beeintrachtigung
des Ortsbildes ist durch die reduzierte Geschossigkeit und
die festgesetzte maximale Hohe nicht zu erwarten.

Die Anregungen der Anwohnerinnen und Anwohner ist be-
reits in der Stadtebauliches Konzept sowie der Vorentwurf
des B Planes gepriift. Die Anzahl der Stellplatze im Plange-
biet ist nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbe-
cker Land bemessen. Unter Berlcksichtigung der maximalen
Bebauung kénnen somit ca. 100 Stellplatze im Plangebiet be-
reitgestellt werden. Diese Kapazitat entspricht den geltenden
Richtwerten und deckt den Bedarf der zukiinftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher
weitgehend ab.

Die Verkehrsbelastung im Plangebiet wird durch die vorgese-
henen Stellplatze und die private Stralenverkehrsflache be-
rucksichtigt. Damit ist eine ausreichende Versorgung mit
Parkmadglichkeiten sichergestellt, ohne dass die angrenzen-
den 6ffentlichen Verkehrsflachen Gibermafig belastet werden.
Weitergehende

MafRnahmen zur Verkehrsberuhigung im Umfeld des Feld-
wegs bleiben Angelegenheit der Gemeinde und werden nicht
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans geregelt.

Die Bedenken zur Mullentsorgung werden gepriift. Die AWU
Oberhavel wurde bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung eingebunden und wird weiterhin bei der Umsetzung des
Bebauungsplans konsultiert. Die geplante private Stralenver-
kehrsflache im Plangebiet ist nach den Vorgaben so dimensi-
oniert, dass dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge problemlos

VIP
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weil der Verkehrsraum fiir die abholenden Fahrzeuge dann plétzlich doch oft viel zu klein war und
die abholenden Fahrzeuge lediglich vorwarts, aber nicht rickwarts ohne Einweiser fahren durfen.

Weiterhin wird das Ausbleiben des zwingend erforderlichen Mitwachsens der Infrastruktur beman-
gelt.

Mit groRer Sorge werden bereits jetzt schon die nicht ausreichende Schulstandorte, zukinftig feh-
lende KiTa- und Hortplatze, der OPNV etc., durch die Anwohnerinnen und Anwohner betrachtet. Ein
gleichzeitiges Mitwachsen der Infrastruktur ist bis heute nicht geplant und auch nicht so schnell reali-
sierbar.

Ebenfalls wird durch den Ortsvorsteher behauptet, man schaffe nur dringend benétigten Wohnraum.
Er sei durch Unternehmer aufgefordert worden, schnell und unbirokratisch Wohnraum fiir mégliche,
zukiinftige Angestellte der Unternehmer zu schaffen.

Auch dieses Argument ist eher als unglaubhaft einzustufen. In den Nachbargemeinden ist in den
letzten Jahren, gerade in Bergfelde erheblich neuer Wohnraum entstanden. Dort werden jedoch sehr
hohe Mieten, welche im Ubrigen ortsiiblich sind, abverlangt. Daraus resultiert ein erheblicher Leer-
stand und auch Insolvenzen bei der Baurealisierung, die auch fiir Schonfliel? zu befiirchten waren,
bzw. auch schon bei uns in der Gemeinde eingetreten sind (Neubauvorhaben in Schonflie, ,Woh-
nen am Gutspark®), werden uberhaupt nicht als problematisch betrachtet. Es ist vollig abwegig davon
auszugehen, man wirde hier Wohnraum fir deutlich geringere Mieten anbieten. Bei den jetzigen
sehr hohen Bau- und Erschlieungskosten ist dies rein finanziell ohne staatliche Unterstiitzung, wel-
che nicht geplant ist, absolut nicht finanzierbar. Auch die Nachbargemeinden wurden von plétzlichen
Insolvenzen von Baufirmen bei der Realisierung von Bauvorhaben Uberrascht. Beispielhaft sei hier

einfahren, wenden und die Miilltonnen an den vorgesehenen
Sammelplatzen abholen kénnen, ohne dass Hindernisse Be-
stehen. Damit ist sichergestellt, dass die Millentsorgung fiir
das Neubaugebiet ordnungsgemaf durchgefiihrt werden
kann. Die geplante StralRenfiihrung und -breite entspricht den
aktuellen Anforderungen der AWU fir eine sichere Zufahrt
und Abholung durch die Entsorgungsfahrzeuge.
Weitergehende infrastrukturelle Anpassungen auf3erhalb des
Plangebietes fallen nicht in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans.

Die geaullerte Sorge hinsichtlich bereits heute bestehender
Engpasse bei Schulstandorten, kiinftig bendtigten Kita- und
Hortplatzen sowie beim &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) wird nachvollzogen. Mit Blick auf die erst in den
kommenden Jahren zu erwartende vollstandige Belegung
des Baugebiets wachst der zusatzliche Bedarf an Betreu-
ungs- und Schulplatzen jedoch schrittweise an. Zur Sicher-
stellung einer bedarfsgerechten sozialen Infrastruktur, ein-
schlieRlich einer angemessenen Anbindung an den OPNV,
wird zwischen dem Vorhabenstrager und der Gemeinde vor
dem Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag ge-
schlossen. Darin werden die erforderlichen Investitionskos-
tenbeitrage fur zusatzliche Kita- und Schulplatze festgelegt,
die aus dem Bauvorhaben resultieren.

Die Bedenken, wonach das geplante Bauvorhaben in Schon-
flie® unndtigen oder zu teuren Wohnraum schaffen wiirde,
werden zur Kenntnis genommen. Im Plangebiet sind keine
hochpreisigen Mietwohnungen vorgesehen. Geplant sind
Reihenhauser im Eigentum, die ein breites Einkommens-
spektrum ansprechen. Angesichts des weiterhin steigenden
Wohnraumbedarfs in Ort und Umgebung ist davon auszuge-
hen, dass die geplanten Wohneinheiten zur Deckung des
kiinftigen Wohnbedarfs beitragen.

Leerstéande in Nachbargemeinden oder privaten Bauprojek-
ten entfalten keine unmittelbare Bindungswirkung fiir das ge-
meindliche Planungsrecht, da sie weder die bauleitplaneri-
sche Entwicklungsabsicht noch die stadtebauliche Zielset-

Glienicke Nordbahn (sog. Moscheegrundstiick) oder auch Bergfelde (Areal rund um den S-Bahnhof

zung der Gemeinde ersetzen.
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Bergfelde) erwahnt. Trotz erheblichen Zeitverzugs bei der Realisierung der Vorhaben, brachten
diese bis heute keine 100%tige Vermietung. Auch heute stehen noch viele Mietwohnungen leer. Die
Griuinde hierfur sind vielfaltig, liegen aber u.a. sicherlich an den sehr hohen abverlangten Mieten. Ein
sozialer Wohnungsbau soll hier in SchénflieR im Ubrigen nicht entstehen. Auch stellt sich die Frage,
warum gerade in Schonflie Wohnraum fiir Angestellte von Firmen geschaffen werden soll, die nicht
in Schonflie® ansassig sind.

Weiterhin sorgen sich viele Anwohnerinnen und Anwohner zu Recht um die Problematik des
Schichtwassers, welches in der Vergangenheit dazu flhrte, dass es bereits jetzt schon bei starken
Regenfallen zu Wassereinbriichen in den vorhandenen, unterkellerten Gebauden im Bereich des
Feldwegs aber auch der Dorfstr. bzw. der Glienicker Chaussee kam. Wird die jetzige Freiflache von
ihrer Beschaffenheit maRgeblich weiter, wie geplant, erheblich verdichtet und wird der Entwasse-
rungsgraben in seiner baulichen Beschaffenheit nicht deutlich angepasst, miissen die Anwohnerin-
nen und Anwohner schon bei mittleren Regenfallen mit Wassereinbriichen in ihren unterkellerten
Gebauden rechnen.

Wird nach jetzigem Stand wie geplant, tatséchlich gebaut werden, wiirde das Vorhaben Zudem ge-
gen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) verstofRen. Dort heillt es im zweiten Abschnitt unter § 17
Obergrenzen die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung —Absatz 1, Bei der Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung nach 8 & 16 der BauNVO diirfen, auch wenn eine Geschol}fla-
chenzahl oder die Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Obergrenze nicht
Uberschritten werden:

- In reinen Wohngebieten (WR), allg. Wohngebieten (WA)

- und Ferienhausgebieten

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4

Geschofflachenzahl (GFZ) von 1,2

Bei dem geplanten Bauvorhaben liegt die Grundflachenzahl und auch die Geschof¥flachenzahl sehr
deutlich Gber dem durch die BauNVO vorgeschriebenen Héchstwert. Im Ubrigen lag der Wert der
GRZ in der urspriinglichen Planung (3Viergeschosse) weit darunter. Hier also von einem verbesser-
ten und vertraglicheren Bauvorhaben zu sprechen, ist schlichtweg falsch und entspricht Giberhaupt
nicht den Tatsachen.

Damit verstoR3t das Bauvorhaben eindeutig gegen die BauNVO, da nach dieser hier maximal 2 Voll-
geschosse errichtet werden durften.

Die Hinweise der Anwohnerinnen und Anwohner zur Proble-
matik des Schichtwassers und méglicher Uberflutungen
durch Starkregen werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung des Bebauungsplans sieht vor, dass Nieder-
schlagswasser weitgehend auf den Grundstiicken versickert.
Die hydraulische Leistungsfahigkeit des bestehenden Ent-
wasserungsgrabens wird durch das Plangebiet nicht wesent-
lich verandert.

Es ist nicht vorgesehen, dass das Plangebiet die bereits be-
stehenden Probleme mit Schichtwasser oder Uberflutungen
in angrenzenden Bestandsgebauden beseitigt. Die Behand-
lung des Schichtwassers und die Entwasserung der Be-
standsflachen fallen in den Zustandigkeitsbereich der unteren
Wasserbehorde und kénnen nicht allein durch das Plangebiet
geregelt werden.

Die in der Stellungnahme zitierte Fassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ist nicht aktuell. In der derzeit gelten-
den Fassung der BauNVO ist im § 17 Absatz 1 ausdriicklich
festgehalten, dass die dort genannten Werte (GRZ, GFZ) Ori-
entierungswerte darstellen, keine starren Obergrenzen.
Dennoch wird auch bei der vorliegenden Planung sicherge-
stellt, dass die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 pro Bau-
grundstick nicht tiberschritten wird. Ebenso liegt die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bei maximaler Ausnutzung nicht
Uber 1,2 — dies gilt fiir samtliche Baugrundstiicke innerhalb
des Plangebiets. Damit bewegt sich die Planung vollstandig
im rechtlichen Rahmen der BauNVO.
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Zusatzlich méchten wir auf die Satzung der Gemeinde MBL Uber die Nutzung der Freiflachen von
Grundstlcken und baulichen Anlagen eingehen. Darin heil’t es in der Préambel:

Die Gestaltungssatzung der Gemeinde MBL dient der Schaffung und Sicherung eines harmonischen
Ortsbildes unter Berlicksichtigung der vorhandenen Baustrukturen und gibt den gestalterischen Rah-
men vor, in den sich Neubauten einzufiigen haben. Die Gestaltungssatzung soll zum Artenschutz
und zur Klimawandelanpassung beitragen und dafiir sorgen, dass klimafreundliche und nachhaltige
Materialien und Gestaltungsweisen das Ortsbild pragen.

Weiterhin beschreibt der § 2 das Ziel der Satzung. Darin heilt es: Die Satzung bezweckt die Sicher-
stellung und Forderung einer angemessenen Durchgriinung und Gestaltung von Baugrundstuicken
und deren Einfriedungen insbes. im Hinblick auf Okologische, artenschutzrechtliche, klimatische und
stadtplanerische Gesichtspunkte, Des Weiteren soll der Hitzeentwicklung in bebauten Gebieten ent-
gegengewirkt werden. Zusatzlich beschreibt das von lhnen mitgetragene und in Teilen mitentworfene
Leitbild der Gemeinde folgenden Passus: Das Leitbild stellt eine Orientierungshilfe fir alle Burgerin-
nen und Birger der Gemeinde, fiir Gemeindevertreterinnen und Gemeindevertreter und fiir die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung, fir die Vereine, sonstigen Einrichtungen und Initiativen
dar. Zu den einzelnen Aktionsbereichen sind Zielsetzungen formuliert, die in ihren wesentlichen Be-
standteilen nicht verandert werden sollen. Konkret heilt es im Aktionsbereich der Flachen und
Raumnutzung:

- Beibehalten der Flachenaufteilung in Besiedlungen, landwirtschaftlichen und Naturschutzflachen
Erhéhung des Wohnstandortwertes durch 6kologisch orientierten Ausbau der Infrastruktur (Stralen,
Ver- u. Entsorgung, OPNV)

- Burgernahe zeugen und Ausbauen

Einbeziehung der Einwohnerinnen und Einwohner in Planungs- u. Entscheidungsprozessen
Férderung von Eigeninitiativen

Unter dem Punkt 4 wird die Zielsetzung des Leitbildes u.a. in der Frage der Raum- und Flachennut-
zung beschrieben und unzweifelhaft formuliert.

Historische und ortspragende Gebaude und Strukturen werden zur Erhaltung des jeweiligen Orts-
teilcharakters bewahrt. Das Tier und Artenschutz werden konsequent vollzogen. Bau- und Entwick-
lungsprojekte werden unter den Aspekten der Nachhaltigkeitskriterien (Okonomie, Okologie, Sozia-
les und Kultur) von der Gemeindeverwaltung gepriift.

Im Ubrigen entfallt eine Umweltpriifung des jetzigen Bauvorhabens auf Grund des von Ihnen bereits
getroffenen Dringlichkeitsbeschlusses. In dem Punkt 5 des Leitbildes werden die Zielsetzung und
insbesondere deren Umsetzungsvorschlage dargestellt. Zu den Flachenverhaltnissen und deren
Nutzbarkeit heilt es in den Umsetzungsvorschlagen u.a.: Vorzusehen ist eine bauliche Innenver-
dichtung und Luckenbebauung unter der MaRgabe, dass keine Wohnblocks oder Hochhauser ent-
stehen. Die dorflichen Charaktere der einzelnen Ortsteile sollen erhalten bleiben. Sollten Sie diesem
Bauvorhaben weiterhin zustimmen, widersprechen Sie ganz eindeutig dem Leitbild der Gemeinde
Muhlenbecker Land.

Die kommunale Gestaltungssatzung wurde nie rechtskraftig
und ist daher nicht verbindlich. Aspekte des Artenschutzes,
der Klimaanpassung und die Schaffung von Schattenplatzen
wurden im Rahmen der Planung bertcksichtigt. Damit ist si-
chergestellt, dass das Bauvorhaben sowohl stadtebaulich
vertraglich als auch rechtlich zulassig ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als MaRnahme
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB. In diesem Verfahren ist gemaR gesetzlichen
Vorgaben keine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) erforderlich. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind im Vorentwurf des Be-
bauungsplans ausfihrlich begriindet.
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Die Burgerinitiative lehnt nicht grundsatzlich eine Innenverdichtung von Schonflief? ab, sie spricht
sich aber sehr deutlich aus den vorgenannten Griinden gegen das Neubauvorhaben in der jetzigen
und hier vorliegenden Fassung aus. Wir bitten Sie daher eindringlich darum das Bauvorhaben in der

bisherigen Fassung abzulehnen.

Zusammenfassung der Abwagung

Insgesamt wurden 11 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie ein Petitionsschreiben der Biirgerinitiative eingereicht. Alle Hinweise, Einwande und Anregungen
wurden geprift und in den Abwagungsprozess einbezogen. Die Planungsinhalte des Vorentwurfs wurden dabei hinsichtlich rechtlicher Rahmenbedingungen, stadte-
baulicher Vorgaben, Artenschutz, Infrastruktur und Wohnbedarfszielsetzungen bewertet.
Die wesentlichen Belange — insbesondere zu Bauhdhe, Stellplatzen, Entwasserung, Verkehrsfiihrung sowie Artenschutz — wurden im Bebauungsplan berlicksichtigt
oder, soweit sie nicht unmittelbar durch das Plangebiet beeinflusst werden kénnen, den zustandigen Stellen bzw. unteren Behérden zur weiteren Priifung zugewie-

sen.

Damit gewahrleistet der Bebauungsplan eine ausgewogene Abwagung zwischen den offentlichen Interessen, den Anliegen der Burgerinnen und Blrger und den
planungsrechtlichen Vorgaben.

Weitere Hinweise aus eigener Kenntnis:

Der planaufstellenden Gemeinde sind keine weiteren Belange bekannt, die von den Behdrden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange oder von Nachbarge-
meinden nicht vorgetragen wurden und dennoch fiir die Rechtmafigkeit der Abwagung von Bedeutung sind.

Vorsitzender der Gemeindevertretung
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