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l. ZIELABWEICHUNGSVERFAHREN

Mit Schreiben vom 29.12.2016 beantragte die Gemeinde Wustermark (Gemeinde oder Antragstellerin)
bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) flr die Aufstellung von Bebauungsplanen flr den
JFreizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts* (Vorhaben oder
Freizeitpark) die Abweichung von Ziel 4.7 Abs. 1 des zu diesem Zeitpunkt geltenden Landesentwicklungs-
plans Berlin-Brandenburg (LEP B-B)'. Nach Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) wurde der Antrag mit Schreiben vom 24.10.2019 entsprechend aktualisiert,
indem der Antrag auf die Abweichung von dem gleichlautenden Ziel Z 2.6 LEP HR (Konzentrationsgebot)
gerichtet wurde. Daraufhin fuhrte die GL ein Zielabweichungsverfahren (ZAV) durch.

Auf der Grundlage von § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) i. V. m. Art. 10 Landesplanungsvertrag
wurde mit Bescheid vom 16.02.2021 fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur
das genannte Vorhaben mit zusatzlichen Verkaufsflachen im Umfang von 7.000 m? eine Abweichung vom
Ziel Z 2.6 LEP HR unter folgenden Nebenbestimmungen zugelassen:

Der Verkaufsflachenzuwachs von 7.000 m2 ist nur als Bestandteil des o. g. Gesamtvorhabens von der
Zielabweichung umfasst. Eine von der Umsetzung der weiteren Vorhabenbestandteile unabhangige Re-
alisierung von Verkaufsflachen ist auszuschliel3en.

Voraussetzung ist daher die Aufstellung eines darauf abgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit geeigneten Festsetzungen und Durchflihrungsvertrag fur die Flache des gesamten Freizeitparks. Die
Entwiirfe des Bebauungsplans und des Vertrags sind der GL mit der Anfrage nach den Zielen der Raum-
ordnung gemaR Art. 12 Landesplanungsvertrag vorzulegen.

1 Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. 11/15)

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 9



Landesplanerische Beurteilung ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts”

ll. RAUMORDNUNGSVERFAHREN

1. Ergebnis

11  Tenor

Das Raumordnungsverfahren (ROV) fur den ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errich-
tung eines Ferienresorts“ kommt zu dem Ergebnis, dass

e eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung durch Umset-
zung von Malkgaben (s. Kap. 1.2) erreicht werden kann,

e kein Konflikt mit / zu anderen raumbedeutsamen Planungen und Mainahmen besteht.

1.2  MaRgaben

Die Malkgaben sind, sofern nicht anders ausgeflihrt, im fiir das Vorhaben aufzustellenden Bebauungsplan
bzw. im Zuge des Bebauungsplanverfahrens umzusetzen.

Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung (Vorhabenrealisierung, konzeptionelle Ausrichtung, Ein-
zelhandel)

MaRgabe 1

Es ist sicherzustellen, dass nur eine Realisierung des gesamten Vorhabens erfolgt, d. h. aller verknupfter
Vorhabenbestandteile.

Inhaltlicher Bezug: Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung

Kapitel 4.1.1

MaRgabe 2

Es ist sicherzustellen, dass die mit den Angeboten Zentraler Orte konkurrierenden Bausteine des Einzel-
handels und der Gastronomie, das Erlebnisbad und das Veranstaltungsgebaude in Gestaltung, Art der
Nutzung und Betriebskonzepten andere konzeptionelle Auspragungen aufweisen als die Einrichtungen
der Daseinsvorsorge. Dies ist Uber Festsetzungen und erganzende langfristig bindende Vertrage zu ge-
wabhrleisten.

Inhaltlicher Bezug: Gesamtraum / Zentraldrtliche Gliederung

Kapitel 4.1.1

MaRgabe 3

Bezogen auf die Manufaktureinheiten ist sicherzustellen, dass die Herstellungsflachen nicht die Charak-
teristika von Verkaufsflachen aufweisen. Da der Vorhabentrager einen engen raumlichen Bezug von Her-
stellungsort und Verkaufsflache der jeweils hergestellten Erzeugnisse vorsieht, sind diese Einheiten, be-
stehend aus Herstellungs- und Verkaufsflache, im aufzustellenden Bebauungsplan jeweils raumlich zu
fixieren.

Inhaltlicher Bezug: Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung

Kapitel 4.1.1

MaRgabe 4

Bezogen auf die Themenshops sind Produkte bzw. Sortimente zu begrenzen und zur Wort-Bild-Marke
zuzuordnen. Das Markenbild von ,Karls* ist eng zu fassen und Produkte / Sortimente sind diesen Themen
zuzuordnen.

Inhaltlicher Bezug: Gesamtraum / Zentraldrtliche Gliederung

Kapitel 4.1.1
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MaRgabe 5

Es sind verbindliche Festsetzungen zu allen Einzelhandelsverkaufsflachen erforderlich, um sicherzustel-
len, dass perspektivisch nicht andere als die vertraglichen Angebotsstrukturen realisiert werden. Dieses
setzt auch voraus, dass die festgeschriebene Struktur / Gréenordnung, auch hinsichtlich schrittweiser
Umsetzung des Vorhabens und ausgewahlter Angebotsbestandteile, ggf. jeweils durch eine vertiefende
Wirkungsanalyse geprift und als vertraglich bestatigt worden ist. Das heilit, im Fall einer schrittweisen
Umsetzung ist darzulegen, dass die Vertraglichkeit jedes Realisierungsabschnitts keinesfalls (auch nicht
zeitlich befristet) weniger gegeben ist als flr das Gesamtvorhaben.

Inhaltlicher Bezug: Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung

Kapitel 4.1.1

Infrastruktur (Verkehr, Trinkwasserversorgung)

MaRgabe 6

Es ist darzulegen, wie der avisierte Anteil des &ffentlichen Personennahverkehrs von 20 % am gesamten
Besucheraufkommen konkret realisiert werden kann und welche Manahmen hierfur erforderlich sind.
Dies kann in einem erganzenden Gutachten zum Bebauungsplan oder in einer anderen geeigneten Weise
(z. B. als Bestandteil des Verkehrsentwicklungsplans Wustermark) erfolgen.

Inhaltlicher Bezug: Verkehr

Kapitel 4.1.3

MaRgabe 7

Die vorhandenen Wegeverbindungen fur Fu- und Radverkehr im Umfeld des Vorhabenstandortes sind
zu erhalten und ihre uneingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit ist zu gewahrleisten.

Inhaltlicher Bezug: Verkehr

Kapitel 4.1.3

MaRgabe 8

Es ist nachweislich dauerhaft auszuschlieRen, dass eine fiir das geplante kiinstliche Gewasser vorgese-
hene Trinkwasseraufflllung die Trinkwasserversorgung der Bevolkerung gefahrdet.

Inhaltlicher Bezug: Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Kapitel 4.1.7

Natur und Landschaft

MaRgabe 9

Es ist zu prifen, ob im Vorhabengebiet Lebensraumtypen (LRT) gemalt Anhang | der FFH-Richtlinie
vorhanden sind. Sollte sich dies bestatigen, sind die Auswirkungen darzustellen und zu bewerten. In die-
sem Zusammenhang ist ebenfalls zu erfassen, ob es sich bei den ggf. festgestellten LRT um stickstoff-
empfindliche Biotope handelt. Dariiber hinaus sind auch stickstoffempfindliche geschiitzte Biotope im
Vorhabengebiet zu erfassen, die keinen LRT-Status besitzen.

Es ist weiterhin zu prifen, ob im Untersuchungsraum des Vorhabens (Umkreis von 500 m ab Aulen-
grenze) aulRerhalb und innerhalb von FFH-Gebieten LRT vorhanden sind, die bislang im Umweltbericht
nicht dargestellt sind. Sollte sich dies bestatigen, sind die Auswirkungen ansteigender Stickstoffdepositi-
onen auf die diesbeziglich empfindlichen LRT zu betrachten. Hierbei sind auch die auf Karte 2 der er-
ganzenden naturschutzfachlichen Unterlagen nicht betrachteten Bereiche im Westteil des Vorhabenge-
bietes und die daran angrenzenden Flachen der Doberitzer Heide in die Betrachtung einzubeziehen.
Als Grundlage fur die Erfassung stickstoffempfindlicher LRT und geschitzter Biotope ist der Erlass des
MLUK vom 18.09.2020 zur ,Priifung von Stickstoffeintragen in gesetzlich geschlitzte Biotope im Rahmen
immissionsschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren® zu verwenden. Die zu erwartenden Auswirkungen
sind darzustellen und zu bewerten.
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Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Raumordnerische Prifung nach
der FFH-RL
Kapitel 4.2.2, 4.3

MaRgabe 10

Der Eichenwald ist als kaum regenerierbares geschutztes Biotop im vollen Umfang wie auf Karte A-3 des
Umweltberichts ausgewiesen zu erhalten. Dies ist zudem aus artenschutzrechtlichen Erfordernissen né-
tig, um durch Anbringung von Nistkasten in den Baumen den geholzbewohnenden Fledermausen aus-
reichend Ausweichquartiere anbieten zu konnen. Seine kunftige Nutzung darf die beabsichtigte Lebens-
raumfunktion fur Fledermausarten (Quartier- und Jagdgebiet) in Hinblick auf Larm, Licht und allgemeine
Unruhe nicht beeintrachtigen, weshalb er auch als Dunkelkorridor zu erhalten ist.

Die weiteren geschitzten Biotope, die sich zwischen Eichenmischwald und Grenze des Vorhabengebie-
tes erstrecken (Trockenrasen und Besenginsterheiden), sind ebenfalls zu erhalten, da es sich zum einen
um schwer regenerierbare Biotope handelt. Zum anderen sind diese Biotope groRtenteils auch als Be-
standteil des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarland-
schaft® geschitzt, das sich in diesem Bereich mit dem Vorhabengebiet tberschneidet. Um die Auswir-
kungen auf diesen Bereich einschatzen zu konnen und abzuschéatzen, ob die Erteilung einer Genehmi-
gung geman § 4 Abs. 3 der Verordnung zum LSG gegeben ist, sind ausreichend detaillierte Karten sowie
eine Beschreibung der geplanten Nutzungen und deren voraussichtliche Auswirkungen zu erstellen. Die
Art der Nutzung muss auch den Erhalt der geschutzten Biotope gewahrleisten. Die zum LSG gehdérenden
Flachen sudlich und ostlich des Fahrradweges sind von einer Nutzung weitestgehend auszuschlieen.
Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Schutzgut Landschaft, Beson-
derer Artenschutz

Kapitel 4.2.2,4.2.7,4.4

MaRgabe 11

Es ist darzulegen, wie und auf welchen Flachen Niederschlagswasser fiir die Befiillung des kiinstlichen
Gewassers zuriickgehalten werden soll. Weiterhin ist auszufiihren, wie negative Auswirkungen der Nie-
derschlagsrickhaltung auf die lokale Vegetation im Vorhabenhabenbereich vermieden werden sollen.
Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Kapitel 4.2.2

MaRgabe 12

Die vorliegenden Erfassungen der Tierarten im Vorhabengebiet sind zu priifen und zu aktualisieren. Zu-
dem sind die bisher nicht betrachten geschutzten Arten in die Untersuchungen einzubeziehen.

Die kartografischen und textlichen Darstellungen zur Brutvogelerfassung im Verflechtungsbereich mit der
Daoberitzer Heide stidlich und westlich von Flache 1 sind zu vervollstandigen. Die zu erwartenden Auswir-
kungen auf Brutvogel in diesem Bereich sind zu erganzen.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Kapitel 4.2.2

MaRgabe 13

Die Auswirkungen der betriebsbedingten Licht- und Larmemissionen auf die Fauna im Vorhabengebiet
sowie in den angrenzenden Schutzgebieten ist artbezogen darzustellen und zu bewerten. Es sind geeig-
nete Schutzkonzepte zu entwickeln. Es ist darzulegen, wie eine Beeintrachtigung der licht- und larmemp-
findlichen Fauna in den angrenzenden Schutzgebieten vermieden werden kann. Hierbei sind insbeson-
dere Beeintrachtigung der Tiere aufgrund moglicher Lasershows und Feuerwerk zu priifen und wirksam
zu vermeiden.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Raumordnerische Priifung nach
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der FFH-Richtlinie
Kapitel 4.2.2, 4.3

MaRgabe 14

Es ist darzulegen, dass das vorhandene Wegenetz in der Doberitzer Heide geeignet ist, die durch die
Umsetzung des Vorhabens bedingten steigenden Besucherzahlen konfliktfrei aufzunehmen. Andernfalls
ist ein angepasstes Besucherlenkungskonzept zu erarbeiten, das im Einklang mit den Zielen der betroffe-
nen Schutzgebiete steht.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Kapitel 4.2.2

MaRgabe 15

Mittels geeigneter MalRnahmen ist darauf hinzuwirken, das Vorhaben maoglichst vertraglich in die umlie-
gende Landschaft zu integrieren (naturnahes, umgebungsgerechtes Erscheinungsbild). Die folgenden
MaRnahmen sind hierbei zu berticksichtigen: Zur Déberitzer Heide muss eine Abschirmung und Einpas-
sung in die Umgebung durch einen breiten Griin- bzw. Gehdlzgtrtel erfolgen. Vom Eichenmischwald
abgesehen (s. MalRgabe 10), sind auch die Ubrigen bestehenden Waldflachen auf dem Gelénde soweit
als maéglich zu erhalten. Dies gilt insbesondere fiir den als Sichtschutzwald dargestellten Waldstreifen
entlang der B 5.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Landschaft

Kapitel 4.2.7

MaRgabe 16

Um in ausreichender Menge Ersatzquartiere fur Fledermause im Rahmen von CEF-Ma3nahmen anbieten
zu konnen, ist zu prifen, ob neben Haus 40 auch die Keller der Hauser 47 und 55 erhalten werden kén-
nen. Die Alternativlosigkeit des Verlustes dieser Quartiere ist gegebenenfalls zu begrinden.

Inhaltlicher Bezug: Besonderer Artenschutz

Kapitel 4.4

Ressourcenschutz (Versiegelung, Wasser)

MaRgabe 17

In Hinblick auf die Ziele des Schutzgutes Flache sind im Rahmen der weiteren Planungsschritte gezielt
Einsparpotenziale (z. B. beziglich einer Bevorzugung von wassergebundenen Decken oder Pflasterun-
gen anstelle einer vollstandigen Versiegelung durch Asphaltdecken bei Parkplatzen, Wegen etc.) zu pru-
fen.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Flache

Kapitel 4.2.3

MaRgabe 18

Es sind mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf den nach WRRL berichtspflichtigen Wasserkorper
Quergraben (DE_RW_DEBB58372_899) zu prifen. Beeintrachtigungen und Verschlechterungen seines
okologischen Potenzials und chemischen Zustands sind auszuschliefen.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Wasser

Kapitel 4.2.5

MaRgabe 19

Zum Schutz des/der Grundwasserleiter sowie zum Ausschluss einer Gefahrdung der Trinkwassergewin-
nung durch signifikante Belastungen des chemischen Zustandes bzw. schédliche Veranderungen des
Grundwassers soll eine hydrogeologische (gutachterliche) Begleitung der weiteren Vorhabenentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung vorhandener Altlastenverdachtsflachen im ganzen Vorhabengebiet
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erfolgen. In diesem Zusammenhang ist in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehérde flr die Ausfiih-
rungsphase des Vorhabens die Errichtung weiterer Grundwasser-Messstellen fur das Monitoring zur Pru-
fung einer Gefahrdung der Trinkwassergewinnung im direkten An- und Abstrom der Altlastenverdachts-
bereiche vorzusehen.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Wasser

Kapitel 4.2.5

MaRgabe 20

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben (ggf. durch Anderung des Vorhabenkonzepts) zu
keiner wesentlichen Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung fuhrt.

Inhaltlicher Bezug: Schutzgut Wasser

Kapitel 4.2.5

1.3  Geltungsdauer der landesplanerischen Beurteilung

Die landesplanerische Beurteilung kann gemal} § 9 der Gemeinsamen Raumordnungsverfahrensverord-
nung (GROVerfV) ihre Gilltigkeit verlieren, wenn sich die zugrundeliegende raumbedeutsame Planung
oder MaRnahme oder ihre Bewertungsgrundlagen, wie durch das Inkrafttreten neuer oder geanderter
Ziele der Raumordnung, wesentlich geandert haben. Die Entscheidung hiertber trifft die GL.

2. Vorhaben

21  Kurzbeschreibung des Vorhabens'

Am Vorhabenstandort im Ortsteil (OT) Elstal der zum Landkreis Havelland gehérenden Gemeinde Wus-
termark (s. Abbildung 1) betreibt der Vorhabentrager seit 2014 einen Freizeitpark (Erlebnis-Dorf) nach
dem erlebnis- und themenorientierten Konzept der ,Karls Erlebnis-Dorfer*. Das Grundprinzip der Multi-
funktionalitat und der Freizeit- und Erlebnischarakter der Angebote sind wesentliche Merkmale dieses
Konzepts, die sich auspragen in einer im thematischen und raumlichen Kontext stehenden Kombination
vielfaltiger Angebotsbausteine fiir Freizeit, Unterhaltung, Einzelhandel, Gastronomie und Beherbergung.
Darin eingebunden ist die Herstellung von Erzeugnissen in Manufakturen.

Darliber hinaus ist eine gute Erreichbarkeit der Erlebnis-Dorfer mit dem offentlichen Personennahverkehr
(OPNV), dem Fahrrad sowie mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) mafigebliches Standortkrite-
rium.

Der Standort des geplanten Vorhabens liegt ca. 8 km westlich der Metropole Berlin, ca. 15 km nordwest-
lich des Zentrums der Landeshauptstadt Potsdam, ca. 7 km stidwestlich des Zentrums der Stadt Falken-
see und ca. 12 km 6stlich des Zentrums der Stadt Nauen. In naherer Umgebung befinden sich zudem die
Gemeinden Dallgow-Doberitz und Brieselang.

Durch die Lage an der Anschlussstelle Elstal Ost der Bundesstrale 5 (B 5) besitzt der Standort eine
direkte Anbindung an berregionale und groiraumige Strallenverkehrsverbindungen, u. a. auch an die
westlich verlaufende Bundesautobahn 10 (BAB 10 westlicher Berliner Ring). Die Entfernung zur BAB 10
bzw. deren Anschlussstelle Berlin-Spandau betragt ca. 2,5 km.

T umfassende Vorhabenbeschreibung s. Verfahrensunterlage Abschnitt | Allgemeine Angaben
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Abbildung 1: Raumliche Einordnung des Vorhabenstandortes (Kartenquelle Verfahrensunterlage)

Der Vorhabentrager beabsichtigt mit der Errichtung mehrerer funktional und 6konomisch eng miteinander
verflochtener Bestandteile die VergroRerung des bestehenden Freizeitparks auf daran sowohl westlich
als auch dstlich angrenzenden ehemals militarisch genutzten Flachen (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Masterplan (Quelle Verfahrensunterlage)

Das der geplanten Vergroferung des Erlebnis-Dorfs dienende Vorhaben ist ein raumbedeutsames Fe-
rien-, Freizeit- und Einzelhandelsgrofprojekt und umfasst gemaRl Verfahrensunterlage im

e Bereich Erweiterung ,Karls Erlebnis-Dorf* (westlich und teilweise dstlich des Erlebnis-Dorfs):

o die Vergroferung der Attraktionsflachen mit vielfaltigen Indoor- und Outdoorangeboten
um ca. 5 ha.

o die Erhohung der Verkaufsflachen von 1.500 m? auf 6.500 m? (davon Erhdhung der An-
teile der Manufakturverkaufsflachen auf 2.900 m? und der Themenshop-Verkaufsflachen
auf 3.600 m?). (Eine endgliltige detaillierte Verortung der Verkaufsflachen innerhalb der
im Masterplan [s. Abbildung 2] schematisch dargestellten Bereiche ist zum gegenwarti-
gen Planungsstand nicht maglich.)
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o die VergroRerung der Gastronomieflachen von 2.800 m? auf 6.825 m2.

o einen Bereich zwischen Erlebnis-Dorf und Ferienresort — die sogenannte Erdbeerprome-
nade — mit Gastronomie- und Verkaufsflachen sowie Mdglichkeiten fur Show und Unter-
haltung wie u. a. einem Erlebnisbad und einem Veranstaltungsgebaude flir Unterhaltung
(einschlieflich Gastronomie) mit rund 300 bis 500 Platzen.

e Bereich Ferienresort (dstlich des Erlebnis-Dorfs auf ca. 49 ha der ehemaligen Léwen-Adler-Ka-
serne):

o Ubernachtungsméglichkeiten verschiedener Qualititsebenen, Ausstattungen und The-
mentypen in Hotels, Ferienhdusern und Erlebnisunterkiinften. Dabei werden hinsichtlich
zu schaffender Bettenkapazitaten in Verbindung mit moglichen Zeitraumen der Umset-
zung zwei Szenarien in Betracht gezogen:

= Szenario | mit 2.000 Betten (Realisierung bis 2030)
= Szenario Il bis zu 4.000 Betten (langfristige Ausbauoption).

o 2.000 m?Verkaufsflache (davon 1.000 m* Manufakturverkaufsflachen, 700 m? Verkaufs-
flachen in Themenshops und 300 m? sonstige Verkaufsflache fir Reisebedarf).

o ca. 5.000 m? auf die Themenwelten des Erlebnis-Dorfs abgestimmte Gastronomiefla-
chen.

o Atftraktionen auf ca. 1 ha.

o ein ca. 5,5 ha grol3es kinstliches Gewasser (Breite zwischen 15 und 60 m, Lange ca.
1.800 m, durchschnittliche Tiefe ca. 1,50 m bis 1,80 m, Fassungsvermdgen ca.
97.000 m?)

Das Betriebskonzept des Ferienresorts soll so ausgerichtet sein, dass die Ubernachtungsgéste neben
der Ausstattung im Resort die 6ffentlich zuganglichen Angebote des Erlebnis-Dorfs und der ,Erdbeerpro-
menade” nutzen sowie Ausflugsziele in der Region besuchen.

Die Realisierung des Vorhabens ist schrittweise (jeweils gemal Umsetzung der o. g. Bestandteile) in vier
Phasen und nachfrageorientiert vorgesehen.

Bei den Tagesbesuchern wird mit einer Erhéhung der Anzahl von derzeit ca. 1 Million auf ca. 2 Millionen
jahrlich gerechnet. Hinzu kommen die flir das Ferienresort erwarteten

e ca. 124.900 Gaste und ca. 424.800 Ubernachtungen pro Jahr im Szenario |
e ca. 220.200 Géste und ca. 748.000 Ubernachtungen pro Jahr im Szenario .

Im geplanten Endausbauzustand sollen fiir den motorisierten Verkehr (Besucher und Beschaftigte) ca.
3.500 Stellplatze (inklusive Stellplatze des bestehenden Erlebnis-Dorfs) sowie ca. 200 Stellplatze flr
Wohnmobile zur Verfiilgung stehen. Zwischen Ferienresort und Erlebnis-Dorf soll eine Kabinenseilbahn
auf einer Lange von ca. 2.000 m als Verbindung fungieren.

Abweichend von den flr die Gebaude im Freizeitpark konzipierten Bauh6hen bis max. 18 m werden flr
einen Aussichtsturm max. 54 m, einen Rutschenturm max. 35 m sowie eine Achterbahn max. 35 m als
Hohe in Betracht gezogen.

Zur Minimierung des Trinkwasserverbrauchs ist fir den Bereich des Ferienresorts die Verlegung einer
Brauchwasserleitung geplant.
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Dariber hinaus wird das Ziel verfolgt, regenerativer Energien (insbesondere Geothermie und Solarener-
gie) und die Sektorenkopplung zu verwenden bzw. einzusetzen.

(auf Anforderung der GL vorgenommene Angaben, s. Kap. 3.4.3)
Betriebskonzept Erdbeerpromenade

Die ,Erdbeerpromenade” ist offen zuganglich und jeweils zwei Stunden langer ge6ffnet als das Erlebnis-
Dorf, d. h. im Winter bis maximal 21.00 Uhr und im Sommer bis maximal 22.00 Uhr.

Fur das Erlebnisbad und das Veranstaltungsgebaude wird ein ,halboffenes Konzept* verfolgt. Das heift,
diese Angebote sollen vorrangig den Gasten des Ferienresorts zustattenkommen. Daflr soll eine ent-
sprechende Steuerung liber zugewiesene Kontingente und Zeitfensterbuchungen vorgenommen werden.

Sektorenkopplung

Geplant ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit innovativen Speicherkonzepten. Im Weiteren soll
das Potenzial anderer erneuerbarer Energiequellen (wie Bioenergie, Geo- und Solarthermie) gepriift wer-
den, um diese zur Produktion von Warme einzusetzen.

Zudem ist vorgesehen, eine Infrastruktur fur E-Mobilitat in die Planung und Entwicklung zu integrieren
und nach dem neuesten technischen Standard zu errichten. Ziel ist es, die vorhabenbezogenen Emissi-
onen aller Energiesektoren baldmdglichst auf null zu reduzieren.

Wohnmobilstellplatze

Diese durch zusatzliche Beschilderung gekennzeichneten Stellplatze sollen dem zeitlich begrenzten Ab-
stellen von Wohnmobilen flir Tagesgaste dienen. Es handelt sich nicht um Standpléatze auf einem Cam-
pingplatz nach den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bzw. der Brandenburgischen
Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung (BbgCWPV)!.

Arbeitsplatze

Die Zahl der Arbeitsplatze soll mit Umsetzung des Vorhabens um ca. 340 auf insgesamt ca. 500 fiir
ganzjahrig Beschaftigte steigen.

Realisierungsphasen

Die Errichtung des Freizeitparks soll schrittweise in vier Realisierungsphasen und nachfrageorientiert er-
folgen.

Planungshorizont bis zur vollstandigen Erweiterung des Erlebnis-Dorfs ist ein Zeitraum von etwa zehn
Jahren bis zum Jahr 2030. Im selben Zeitraum sollen im Ferienresort Ubernachtungskapazitaten von
2.000 Betten entstehen. Eine langfristige Entwicklungsoption sieht eine Erweiterung des Ferienresorts
auf 4.000 Betten vor.

Der Zuwachs an Verkaufsflachen und Attraktionen soll in Relation zum schrittweisen Ausbau des Frei-
zeitparks erfolgen.

Verkaufsflachen

Die Aufteilung / Zuordnung des geplanten Zuwachses von 7.000 m? Verkaufsflachen wurde wie folgt ge-
andert:

1 Verordnung (ber bauaufsichtliche Anforderungen an Camping- und Wochenendhausplatze im Land Brandenburg (Brandenburgische
Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung) vom 18. Mai 2005 (GVBI. 11/05, S. 254).
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Bereich Erweiterung Erlebnis-Dorf:

e Erhéhung der Verkaufsflachen 1.500 m? auf 6.700 m? (davon Erhohung der Anteile der Manufak-
turverkaufsflachen auf 4.000 m? und der Themenshop-Verkaufsfldchen auf 2.700 m?). Im Bereich
der Erdbeerpromenade sollen davon Verkaufsflachen im Umfang von 500 m? (250 m? Manufak-
tur-verkaufsflachen und 250 m? Themenshop-Verkaufsflachen) realisiert werden.

Bereich Ferienresort:

e Geplant sind Verkaufsflachen im Umfang von 1.800 m? (davon 1.000 m? Manufakturverkaufsfla-
chen, 500 m? Themenshop-Verkaufsflachen sowie 300 m? sonstige Verkaufsflache).

Der grundlegende Strukturentwurf (s. Masterplan Abb. 2) des Vorhabens wird zur ausdifferenzierteren
Planung fortentwickelt. Gegenstand des ROV ist die Darstellung des Vorhabens in der Verfahrensunter-
lage vom 18.09.2019 unter Einbeziehung der o. g. Klarstellungen und Ergéanzungen.

Flachenbezeichnung in der landesplanerischen Beurteilung

Zur besseren Lesbarkeit finden im Weiteren Giberwiegend folgende Bezeichnungen der Flachen des Vor-
habens Verwendung (s. Abbildung 3):

Flache 1 Erweiterung Erlebnis-Dorf

Flache 2 Erweiterung Erlebnis-Dorf / Erdbeerpromenade und Ferienresort
Vorhabenflache Flachen 1 und 2

Bestand vorhandenes Erlebnis-Dorf
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Abblldung 3 Bezelchnung der Vorhabenflachen in der landesplanerischen Beurteilung
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2.2  Vorhabenbegriindung

Aufgrund der am Standort Elstal bislang positiven Entwicklung fir das Unternehmen ,Karls Erlebnis-Dorf*,
der steigenden Nachfrage nach Inlandsreisen und Erlebnistourismus sowie des Entwicklungspotenzials
der unmittelbar am Erlebnis-Dorf gelegenen Konversionsflachen strebt der Vorhabentréger die im Kapitel
2.1 beschriebene Entwicklung an und hat dafur die Vorhabenflachen erworben.

Das Vorhaben entspricht den Planungszielen der Gemeinde, deren wirksamer Flachennutzungsplan
(FNP) firr die betreffenden Flachen weitestgehend die Darstellungen Sondergebiete mit der Zweckbe-
stimmung ,Erholung, Freizeit, Sport“ bzw. ,Bildung, Kultur, Hotel“ enthalt. Die Gemeindeentwicklungs-
konzeption Wustermark 2020 sieht fur die Flachen der ehemaligen Lowen-Adler-Kaserne sowie die an-
grenzenden Flachen am Erlebnisraum der Déberitzer Heide eine auf Freizeit und Tourismus ausgerich-
tete Entwicklung und die Ansiedlung von freizeitorientiertem Gewerbe vor.

3.  Verfahren

3.1 Rechtsgrundlagen, Art des Verfahrens und PriufmaBstab

Das Erfordernis zur Durchfilhrung eines ROV fiir das Vorhaben leitet sich aus § 15 ROGi. V. m. § 1 Nr.
15 und Nr. 19 der Raumordnungsverordnung (RoV) ab.

Die Durchfilhrung des ROV erfolgt auf der Grundlage:
e des§15R0OG
e des§1RoV
e des Artikels 16 Landesplanungsvertrag
e des§1 GROVerfV
e des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
e des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
e des Brandenburgischen Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (BbgUVPG)! und

e der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirt-
schaft zur Anwendung der §§ 32 bis 36 des Bundesnaturschutzgesetzes in Brandenburg?.

Als ein der nachfolgenden Planungs- und Verfahrensebene vorgelagertes Verfahren dient das ROV dazu,
in einem frilhen Planungsstadium unter tberdrtlichen Gesichtspunkten zu prifen und festzustellen,

e 0ob das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung ubereinstimmt und

e wie das Vorhaben mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen abgestimmt oder
durchgefihrt werden kann.

Das ROV schlief3t eine raumordnerische Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP), eine raumordnerische
Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie eine artenschutzrechtliche Ersteinschat-
zung (besonderer Artenschutz) ein.

Die raumordnerische Prifung beschrénkt sich auf den eingeflihrten Standort und die dort geplante Kon-
zeption. Kleinraumige und fachtechnische Details sind grundsatzlich nicht Betrachtungsgegenstand des

1 Gesetz Uiber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Programmen im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung — BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI. 1/02, S.62), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. 1/18).

2 Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft zur Anwendung der §§ 32 bis 36 des Bun-
desnaturschutzgesetzes in Brandenburg vom 17. September 2019 (ABI./19, [Nr. 43], S.1149).
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ROV. Prifmafstab sind die Erfordernisse der Raumordnung wie sie insbesondere in § 2 Abs. 2 ROG, im
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), dem LEP HR sowie in geltenden Regionalplanen ent-
halten sind. Dariiber hinaus zur Bewertung herangezogene Fachgesetze, untergesetzlichen Normen und
Fachplanungen werden in der Raumvertraglichkeitsprifung (RVP), der UVP, der raumordnerischen Pri-
fung nach der FFH-RL und im Kapitel zum besonderen Artenschutz aufgefiinrt.

3.2  Rechtliche Wirkung der landesplanerischen Beurteilung
Das Ergebnis des ROV
e st als sonstiges Erfordernis der Raumordnung' bei raumbedeutsamen Planungen, die den im
ROV uberpriiften Gegenstand betreffen, von den in § 4 Abs. 2 ROG genannten Stellen nach
MafRgabe der dafir geltenden Vorschriften zu bericksichtigen. Die Pflicht, Ziele der Raumord-
nung zu beachten, bleibt unberihrt.
e entfaltet keine unmittelbare Rechtswirkung gegentiber dem Trager des Vorhabens noch gegen-
uber Einzelnen.
e ersetzt nicht Genehmigungen, Planfeststellungen oder sonstige behdrdliche Entscheidungen
Uber die Zulassigkeit des Vorhabens.
e kann aufgrund der fehlenden unmittelbaren Rechtswirkung nach aufen nicht mit einem Rechts-
mittel angegriffen werden.
3.3 Grundlagen der landesplanerischen Beurteilung

Die landesplanerische Beurteilung fult auf

den in der von der Antragstellerin vorgelegten Verfahrensunterlage vom 18.09.2019 enthalte-
nen Darstellungen und Bewertungen der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen ent-
scheidungsrelevanten Sachgebiete der Raumordnung

o Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung,

o Siedlungsraum, Konversion und Freiraum,

o Verkehr,

o Wirtschaft (inkl. touristische Wirtschaft),

o Land- und Forstwirtschaft,

o Erholung und Tourismus,

o Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

und auf andere raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen sowie auf die Schutzglter der
Umwelt, auf Natura 2000-Gebiete? und auf zu schiitzende Arten (besonderer Artenschutz).

den im Rahmen der Beteiligung eingegangenen relevanten AuBerungen der ffentlichen Stellen
und der Offentlichkeit (s. Kap. 3.4.2) sowie

eigenen Ermittlungen und in diesem Zusammenhang

1§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG

2 Natura 2000 ist ein EU-weites Netz von Schutzgebieten zur Erhaltung gefahrdeter oder typischer Lebensraume und Arten. Es setzt sich
zusammen aus den Schutzgebieten der Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) und den Schutzgebieten der FFH-RL (Richtlinie
92/43/EWG).
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e im Zuge des Verfahrens von der Antragstellerin angeforderten und vorgelegten erganzenden
Informationen (s. Kap. 2.1 und 3.4.3).

3.4 Verfahrensablauf

3.41 Antragskonferenz

Die Gemeinde beantragte mit Schreiben vom 29.12.2016 flir das Vorhaben sowohl die Durchflihrung
eines ROV als auch die Zulassung einer Zielabweichung.

Mit Schreiben vom 25.01.2017 stellte die GL fir das Vorhaben die Erforderlichkeit der Durchfiihrung eines
ROV fest. Im Zuge des ROV sollte aufgrund des unmittelbaren Zusammenhangs das ZAV erfolgen, da
eine Umsetzung des Vorhabens ohne die Zulassung einer Zielabweichung nicht maglich ist (s. Kap. I).

Die Antragskonferenz nach § 2 Abs. 3 GROVerfV zur Erdrterung und Festlegung des Gegenstands, des
Untersuchungsrahmens und der Untersuchungsraume fiir das ROV sowie der voraussichtlich vorzule-
genden Verfahrensunterlage fand am 18.10.2017 mit den wesentlichen, in ihren fachlichen oder raumli-
chen Aufgaben beriihrten offentlichen Stellen in Potsdam statt. Die im Ergebnis getroffenen Festlegungen
gingen der Antragstellerin und den beteiligten 6ffentlichen Stellen mit Schreiben vom 27.11.2017 zu und
wurden darlber hinaus auf der Website der GL verdffentlicht.

3.4.2 Einleitung des Verfahrens und Beteiligung

Nach mehreren Vorpriifungen und Gespréchen zu notwendigen Anderungen bzw. Erganzungen der Ver-
fahrensunterlage ibersandte das Planungsbiiro Dr. Szamatolski + Partner GbR im Auftrag der Gemeinde
im Oktober 2019 einen Entwurf der Unterlage mit Bearbeitungsstand 18.09.2019 mit der Bitte um Prifung
auf Vollstandigkeit. Ein noch fertigzustellendes Gutachten ging der GL am 22.10.2019 zu.

Am 04.11.2019 bestatigte die GL der Gemeinde die Vollstandigkeit der Verfahrensunterlage und teilte
mit, dass das ROV somit eroffnet ist.

Im Anschluss versandte die Gemeinde die Verfahrensunterlage an die in ihrem fachlichen und raumlichen
Aufgabenbereich beriihrten und am Verfahren zu beteiligenden éffentlichen Stellen. Diese wurden in ei-
nem beigefugten Schreiben der GL vom 04.11.2019 gebeten, bis zum 20.12.2019 im Rahmen des Ver-
fahrens Stellung zu nehmen. Aufgrund der erforderlichen Nachreichung von zwei zum Umweltbericht ge-
hérenden Gutachten wurde diese Frist bis zum 10.01.2020 verlangert. Uberdies gewahrte die GL weitere
beantragte Fristverlangerungen.

Am Verfahren beteiligt wurden:
Offentliche Stellen Land Brandenburg

e Landeshauptstadt Potsdam

e Stadt Brandenburg an der Havel
o Stadt Falkensee

e Stadt Nauen

e Stadt Ketzin/Havel

e Stadt Werder (Havel)

e Gemeinde Brieselang

e Gemeinde Dallgow-Ddberitz

e Gemeinde Schonwalde-Glien

e Gemeinde GroR Kreutz (Havel)
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Amt Beetzsee

Landkreis Havelland

Landkreis Potsdam-Mittelmark

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming

Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz

Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit und Energie

Ministerium flr Infrastruktur und Landesplanung

Landesamt fur Umwelt

Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum
Landesamt fir Bauen und Verkehr

Landesamt fur Bauen und Verkehr, Gemeinsame Obere Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg
Landesbetrieb StraBenwesen

Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg

Landesbetrieb Forst

Zentraldienst der Polizei Land Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung

Industrie- & Handelskammer (IHK) Potsdam

Wasser- und Abwasserverband "Havelland"

Landesbro anerkannter Naturschutzverbande GbR

Landesjagdverband e. V.

Wasser- und Bodenverband "GroRer Havellandischer Hauptkanal — Havelland — Havelseen"
Sielmanns Naturlandschaft Déberitzer Heide

Offentliche Stellen Land Berlin

Bezirksamt Spandau von Berlin
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

Sonstige offentliche Stellen

Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V., Hauptgeschaftsstelle und Regionalbereich Berlin /
Umgebung

Deutsche Telekom AG T-Com TI, Niederlassung Nordost

E.DIS Netz GmbH

50Hertz Transmission GmbH

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) mbH & Co. KG

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
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Zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 5 Abs. 3 GROVerfV erfolgte die Auslegung der Verfahrensun-
terlage in der Zeit vom 20.11.2019 bis zum 20.12.2019 in

e den Verwaltungen der Landkreise Havelland und Potsdam-Mittelmark,

e den Verwaltungen der Stadte Potsdam, Brandenburg an der Havel, Falkensee, Nauen, Ket-
zin/Havel und Werder (Havel),

e den Verwaltungen der Gemeinden Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Schonwalde-Glien, Wuster-
mark und Grol’ Kreutz (Havel) sowie des Amtes Beetzsee,

e in der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und
e im Bezirksamt Spandau von Berlin.

Die entsprechende Bekanntmachung fand zuvor im Amtsblatt fiir Brandenburg (Nr. 45 vom 13.11.2019),
im Amtsblatt fur Berlin (Nr. 46 vom 08.11.2019) und in den regional verbreiteten Tageszeitungen ,Marki-
sche Allgemeine Zeitung* (Ausgaben: Brandenburger Kurier, Der Havellander, Potsdamer Tageszeitung),
,Berliner Morgenpost® und ,Tagesspiegel“ vom 09.11.2019 statt.

Dariber hinaus war die Verfahrensunterlage uber eine Verknipfung (Link) auf der Website der GL im
zentralen Internetportal zu Umweltvertraglichkeitsprifungen und der Bauleitplanung im Land Branden-
burg einsehbar.

Die Offentlichkeit hatte bis zwei Wochen nach Ablauf der Auslegungsfrist Gelegenheit, ihre Anregungen,
Hinweise und Bedenken zum Vorhaben bei den Auslegungsstellen bzw. der GL vorzubringen. Aus der
Offentlichkeit ging eine Stellungnahme ein.

Fir dieses Verfahren wesentliche Anregungen, Hinweise und Bedenken aus den Stellungnahmen der
offentlichen Stellen und der Offentlichkeit flossen in die raumordnerische Abwagung und in das Ergebnis
des ROV bzw. in die MaRgaben ein. Aspekte ohne entsprechende Relevanz blieben unberiicksichtigt.
Soweit sich offentliche Stellen nicht duRerten, wurde davon ausgegangen, dass das Vorhaben mit den
von ihnen wahrzunehmenden Belangen in Ubereinstimmung steht.

3.4.3 Aussetzung

Im Laufe des Verfahrens ergab sich ein zuséatzlicher Informationsbedarf (erganzende und klarstellende
Informationen) zum Umweltbericht (Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt), zu den Themen ,Na-
tura 2000“ und ,besonderer Artenschutz‘ sowie zu den Auswirkungen des geplanten grof¥flachigen Ein-
zelhandels, der die Mdglichkeiten eigener Ermittlungen durch die GL Uberstieg.

Das Verfahren wurde gemal § 4 Abs. 3 GROVerfV mit Wirkung vom 17.02.2020 ausgesetzt und die
Antragstellerin aufgefordert, die notwendigen Informationen vorzulegen.

Dabei kam es zu Verzdgerungen, die sowohl auf einschrankende Mafinahmen im Rahmen der Corona-
Pandemie als auch auf einen insbesondere seitens des Vorhabentragers bestehenden umfangreichen
Abstimmungs- und Erlauterungsbedarf zurlickzufiihren waren. Am 31.08.2020 und 26.09.2020 fanden
Gesprache mit der Antragstellerin und dem Vorhabentrager bzw. seinen Vertretern statt, die vor allem die
fir die Bewertung der mdglichen Auswirkungen des geplanten grof¥flachigen Einzelhandels notwendigen
erganzenden Ausfilihrungen und Konkretisierungen zum Gegenstand hatten. Im Sinne des weiteren Ver-
fahrensablaufs bzw. der Fortflihrung des Verfahrens legte die GL fest, dass die angeforderten Informati-
onen bis Ende Oktober 2020 einzureichen seien. Mit Schreiben vom 08.10.2020, 29.10.2020 und
18.11.2020 Ubergab die Antragstellerin

o Kklarstellende Ausfuhrungen / Erganzungen zum Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
und zu den Themen ,Natura 2000“ sowie zum ,besonderer Artenschutz®,

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 23



Landesplanerische Beurteilung ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts”

e klarstellende bzw. konkretisierende Ausflihrungen und Erganzungen zur Vorhabenbeschreibung
sowie eine Aktualisierung der Einzelhandelsauswirkungsanalyse?.

Nach deren Prifung wurde das Verfahren ab dem 07.12.2020 fortgefihrt.

Die klarstellenden Ausfilhrungen und Ergénzungen zu den o. g. Belangen der Umwelt erhielten das Lan-
desamt fir Umwelt und die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Havelland mit der Bitte um fach-
liche Bewertung.

3.44 Erorterung

Mehrere 6ffentliche Stellen gaben in ihren Stellungnahmen zum Sachgebiet der Raumordnung ,Verkehr*
divergierende Einschatzungen Uber die raumbedeutsamen verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens
ab.

Eine Klarung wurde zunachst in schriftlicher Form und am 02.06.2020 gemal § 5 Abs. 4 GROVerfV in
einer Erdrterung mit Vertreterinnen und Vertretern

o der Antragstellerin und der Ingenieurgruppe IVV,
o der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz,
e des Landesbetriebes Strakenwesen Brandenburg,
e des Landkreises Havelland,
e der Landeshauptstadt Potsdam und
e der Stadt Nauen
vorgenommen.2 Die vorgesehene Teilnahme einer Vertreterin der Stadt Falkensee war nicht mdglich.

In Auswertung der Erorterung stellte die GL kein Erfordernis flr erganzende Untersuchungen im Rahmen
des ROV fest.3

4.  Begriindung der landesplanerischen Beurteilung

41  Darstellung und Bewertung der Auswirkungen auf den Raum+

411 Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und Il) auf die Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg, die Nachhaltigkeit der Raumentwicklung und die Leistungsfahigkeit der Zentralen
Orte bewertet.

Bewertungsgrundlagen

Grundsétze aus § 1 LEPro 2007: Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (Hauptstadtregion) ist eine
europaische Metropolregion und umfasst das Gesamtgebiet der Lander Berlin und Brandenburg. Die
Hauptstadtregion soll im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und
okologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Stérken sollen vorrangig genutzt
und ausgebaut werden.

1 BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Einzelhandelswirkungen des Planvor-
habens "Freizeitpark-Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts" in der Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Leipzig,
17. September 2019 - aktualisiert am 28. Oktober 2020.

2 Aufgrund geltender Verhaltensregeln im Rahmen der Corona-Pandemie war der Teilnehmerkreis eingeschrankt.

3 Mail vom 11.06.2020 an die Teilnehmer der Erdrterung.

4 Hinweis: Darstellung und Bewertung beziehen sich gemaR § 15 ROG ausschlieBlich auf raumbedeutsame Auswirkungen.
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Grundsatz aus § 3 LEPro 2007: Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fiir
ihren Versorgungsbereich raumlich gebundelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-,
Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen erflllen.

Ziel Z 3.1 LEP HR: Im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung sind die tibergemeindlich wirkenden An-
gebote der Daseinsvorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren, um ein vielseitiges und
erreichbares Angebot flr alle Bevolkerungsgruppen im jeweiligen Verflechtungsbereich zu erhalten. In
der zentralortlichen Gliederung der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg werden Zentrale Orte der Stu-
fen Metropole, Oberzentrum und Mittelzentrum festgelegt.

Grundsatz G 3.2 LEP HR: Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert
werden.

Ziel Z 3.3 LEP HR: Grundfunktionale Schwerpunkte werden im Land Brandenburg auferhalb Zentraler
Orte in den Regionalplanen festgelegt. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte sind im Regionalplan als
Ziel der Raumordnung festzulegen. Als Grundfunktionale Schwerpunkte sind die funktionsstarken Ort-
steile von geeigneten Gemeinden festzulegen.

Z Grundfunktionale Schwerpunkte Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Fldming “Grundfunktionale
Schwerpunkte®! Als Grundfunktionale Schwerpunkte gemaR Z 3.3 LEP HR werden in der Planungsregion
Havelland-Flaming u. a. folgende Ortsteile festgelegt: [...] Brieselang/Gemeinde Brieselang, Dallgow-
Doberitz (ohne Seeburg)/Gemeinde Dallgow-Doberitz, Ketzin/Stadt Ketzin/Havel, Schonwalde-Sied-
lung/Gemeinde Schonwalde-Glien, Wustermark/Gemeinde Wustermark, Grofl Kreutz/Gemeinde Grofy
Kreutz (Havel). 2

Ziel Z 3.4 LEP HR: Metropole ist die Bundeshauptstadt Berlin. In der Metropole sind die hdchstwertigen
metropolitanen Funktionen zu sichern und zu qualifizieren. Die Metropole Berlin hat zentral6rtliche Be-
deutung. Im europaischen Malstab ist sie als Wirtschafts-, Wissenschafts-, Kultur-, Bildungs-, Sport-,
Handels-, Messe- und politisches Zentrum zu starken.

Ziel Z 3.5 LEP HR: Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam (und) Brandenburg an der Havel
[...].3 In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Be-
deutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten
hoheren Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Ziel Z 3.6 LEP HR:* Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum (WMR) (ist) [...] Nauen. Mittelzentren im
Berliner Umland (BU) sind [...] Falkensee und Werder (Havel) — Beelitz (im WMR)5. Die als Mittelzentren
in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden tGibernehmen gemeinsam Versorgungsfunktionen fiir den ge-
meinsamen Verflechtungsbereich. In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvor-
sorge mit regionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsange-
bote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Ziel Z 2.6 LEP HR: GrofRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot).

Ziel Z 2.7 LEP HR: Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbar-
ter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintréchtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

1 Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte® vom 29. Oktober 2020 (Amtsblatt fiir Brandenburg
Nummer 51/20).

2im betrachteten Raum

3im betrachteten Raum

4im betrachteten Raum

5 Mittelzentrum in Funktionsteilung Werder (Havel) — Beelitz in Zuordnung zu den Strukturrdumen der Hauptstadtregion: Werder (Havel)
gehort zum Berliner Umland (BU) und Beelitz gehdrt zum Weiteren Metropolenraum (WMR).
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Ziel Z 2.12 LEP HR: Die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Z 2.6 LEP HR auch auRerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn das Vorhaben Uber-
wiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet.
Ein Vorhaben dient iberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufs-
flache 1.500 m? nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde
eine Nachfrage fir groRere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Be-
achtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung ent-
wickelbar.

In den gemaR Z 3.3 LEP HR festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder die
Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen uber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hin-
aus zulassig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.000 m? nicht Uberschreitet, wo-
bei fir diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist.

Auswirkungen

Woustermark ist eine Gemeinde ohne zentralértliche Funktion in der Hauptstadtregion. Der OT Wuster-
mark ist gemal Regionalplan Grundfunktionaler Schwerpunkt in der Region Havelland-Flaming'. Der
Vorhabenstandort in Elstal findet somit keine Einbindung in die Hierarchie der Zentralen Orte. Auch wenn
mit der Erweiterung des bestehenden Erlebnis-Dorfs und der Angliederung eines Ferienresorts primar
touristische Angebote erganzt werden, zeigen einige der geplanten Angebotselemente des Vorhabens
Uberschneidungen mit der zentralértlich relevanten Infrastruktur. Dies gilt in besonderem MaRe fiir die
Einzelhandelsangebote und nachgeordnet auch fiir Gastronomie, das Erlebnisbad und das Veranstal-
tungsgebaude.

Die Unterschiede zu den Angeboten der Daseinsvorsorge, deren Zuordnung im Raum nach Z 3.1 LEP HR
in Z 3.4 bis Z 3.6 LEP HR entsprechend bestimmt ist, ergeben sich dabei zum einen aus der konzipierten
Kombination sowie dem engen funktionalen und ékonomischen Zusammenwirken der Angebotselemente
aus Einzelhandel, Gastronomie und Freizeiteinrichtungen an einem Standort. Zum anderen heben sie
sich durch ihre spezifische thematische Ausgestaltung und Ausrichtung von den Angeboten der Daseins-
vorsorge ab. Das Erlebnis-Dorf hat sich seit seiner Eréffnung im Jahr 2014 zunehmend als beliebtes
Freizeit- und Naherholungsziel in der Region etabliert. Einflisse der dort vorhandenen Angebote auf die
zentralértlich bedeutsamen Einrichtungen in der Region wurden bislang nicht festgestellt.

Die geplante VergrofRerung setzt hinsichtlich der flachenmafigen Ausdehnung und der Erganzungen des
Unterhaltungs-, Freizeit- und Gastgewerbeangebots neue Malistabe; besondere Aufmerksamkeit ist da-
bei der Erweiterung der Verkaufsflache von heute 1.500 m? um 7.000 m? auf 8.500 m? beizumessen. In
der Betrachtung ist daher, wie in der Vorhabenbeschreibung dargelegt, auch von einem Einzelhandels-
groBprojekt auszugehen. Die vorgelegte auf den Einzelhandel ausgerichtete Auswirkungsanalyse der
BBE konkretisiert dabei die in der Vorhabenbeschreibung benannten Sortimente des Vorhabens in qua-
litativer und quantitativer Hinsicht2. Sie sind nahezu ausschlieRlich als zentrenrelevant einzustufen, mit
einem hohen Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente.

Eine Minderung der von solchen groRflachigen Einzelhandelsbetrieben regelmalig vermuteten Wirkun-
gen auf den Einzelhandel in der Region stellt sich in dem Mal ein, in dem sich durch die eindeutig tou-
ristische Ausrichtung und eine enge thematische Verknlpfung der Angebotselemente Abgrenzungs-

1 Z Grundfunktionale Schwerpunkte Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Fl&ming ,Grundfunktionale Schwerpunkte®.

2 Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Einzelhandelswirkungen des Planvorhabens ,Freizeitpark-Erweite-
rung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” in der Gemeinde Wustermark, OT Elstal, BBE Handelsberatung, Leipzig 17.
September 2019 — aktualisiert am 28. Oktober 2020 (folgend BBE-Auswirkungsanalyse).
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merkmale zu den Angeboten der Daseinsvorsorge ergeben'. Nur unter Bertlicksichtigung dieser spezifi-
schen Ausgestaltung des Einzelhandelsangebotes kommt BBE zu dem Ergebnis, dass vom Vorhaben
keine Beeintrachtigungen schiitzenswerter Versorgungsstrukturen und zentralortlicher Funktionen aus-
geldst werden. Von den umliegenden Zentralen Orten werden daher auch verbindliche Regelungen zur
Festlegung der Sortimentsstruktur gefordert.

Zudem ist von besonderer Bedeutung, die Realisierung der geplanten zuséatzlichen Verkaufsflachen mit
der Umsetzung des Gesamtvorhabens zu verknlpfen?2, insbesondere mit der Errichtung des Ferienresorts
zumindest in der ersten Ausbauphase3. Wie von BBE dargelegt, verandert sich so die Besucherstruktur
des Freizeitparks und mindert das Risiko beeintrachtigender Einflisse insbesondere auf die Einzelhan-
delsangebote in den Zentralen Orten.

Die touristische Pragung des Einzelhandelsangebotes im Vorhaben wird auch durch die Durchmischung
mit Freizeit- und Unterhaltungsangeboten erreicht. So geht BBE implizit davon aus, dass die sortiments-
bezogenen Einzelhandelsflachen regelmafig in einem raumlichen — und bei den Manufakturangeboten
auch in einem funktionalen — Zusammenhang mit anderen Freizeitparknutzungen stehen, sodass sich
eine Streuung der Einzelhandelsflachen tber den gesamten Freizeitpark ergibt. Die Durchmischung und
raumliche Verteilung dieser Nutzungskombinationen unter besonderer Berticksichtigung des Einzelhan-
dels sichert die einzelhandelsbezogenen Alleinstellungsmerkmale und verhindert eine ,schleichende” An-
passung an die zentraldrtlichen Angebotsstrukturen.4 Aufzugreifen ist dabei zunachst die vom Vorhaben-
trager getroffene Unterscheidung zwischen Verkaufsflachen, die produktspezifisch sogenannten Manu-
fakturen und damit einem Herstellungsort innerhalb des Vorhabens zugeordnet werden, und den sonsti-
gen Verkaufsflachen. Die Manufakturen dienen zu groen Teilen der Erzeugung von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, sodass mit Blick auf mégliche Beeintrachtigungen enge Reglementierungen zur Abgrenzung
von den konventionellen Produkten der Nahversorgung sinnvoll sind. Der Vorhabentrager sieht einzelne
sachliche Einheiten vor, die durch die Fertigungsmaschinen gepragt werden, deren Flache nicht als Ver-
kaufsflache gemaR den Urteilen des BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und OVGNRW AZ 7 B 1767/08
vom 06.02. 2009 einzuordnen ist, und einer Prasentationsflache der Produkte, die Verkaufsflache dar-
stellt. Daher konnen das jeweils in den Einheiten hergestellte Erzeugnis und die Streuung der Einheiten
auf dem Areal so gefasst werden, dass eine regelmaRige Unterbrechung durch andere als Einzelhan-
delsnutzungen erfolgt und dem primaren Charakter als Freizeitpark bzw. touristisches Ziel Rechnung ge-
tragen wird. Gleiches gilt fur die Angebotsstrukturierung und Verortung des zweiten wichtigen konzeptio-
nellen Einzelhandelsbausteins, den sog. Themenshops. Deren Produkte bilden, wie die Angebote der
Manufakturen, Bestandteile der thematischen Ausrichtung des Freizeitparks. Erdbeere, Landwirtschaft
und die Herstellung von Nahrungs- und Genussmitteln stehen dabei im Zentrum der (Eigen-) Markenbil-
dung von ,Karls*.> Andere vom Vorhabentrager vorgesehene Angebotsbereiche, wie z. B. ,maritime Welt*
und ,Bunzlauer Keramik®, die starker durch innenstadtrelevante Sortimente des mittel- und langfristigen
Bedarfs gepragt werden, fligen sich hingegen nicht in eine homogene Themenwelt fur den Standort Elstal
ein und konnten den Wettbewerbsdruck auf die Einzelhandelslagen in den Innenstadten und den Orts-
kernen der Region erhdhend.

1 Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme Stadt Falkensee vom 08.01.2020;
Stellungnahme Stadt Nauen vom 19.12.2019; Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.

2g, a. Zielabweichungsverfahren Kap. I.

3 Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme MWAE vom 19.12.2019.

4 Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020.

5 BBE-Auswirkungsanalyse, S.12: ,In den Manufakturen werden die selbsthergestellten Produkte und Souvenirs sowie in weiteren The-
menshops konzeptionell abgestimmte Eigenmarken und ausgewahlte themenbezogene Angebote zum Kauf angeboten. Karls Erlebnis-
Dorf verkauft mehrheitlich Produkte, die einen Bezug zu den Themen Landleben, Erdbeere sowie der maritimen Welt aufweisen. Es er-
folgt stets eine thematische Zuordnung verschiedener Produkte zu den einzelnen Themenbereichen, d. h. dass die Attraktion und das
Freizeiterlebnis durch den Kauf des Produkts als Erinnerung bzw. als Souvenir ergénzt werden.*

6 Stellungnahme Handelsverband Berlin-Brandenburg HBB vom 09.01.2020; Stellungnahme Stadt Falkensee vom 08.01.2020; Stellung-
nahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.
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Erganzende Angebote finden sich im Vorhaben auf einer Verkaufsflache im Ferienresort, die in der Ver-
fahrensunterlage als Reisebedarfsshop flir den Bedarf der Resort-Gaste beschrieben wird. Neben der
Dimensionierung ergeben sich auch flir diese Einzelhandelsflache Anforderungen an eine verbindliche
Sortimentsstruktur (Konkretisierung und Festschreibung der unter Reisebedarf vorgesehenen Sorti-
mente) und Verortung, um ausschlieflich diese Kundengruppe zu erreichen.

Die Verkaufsflachen im Zusammenhang mit den Manufakturen werden im Hinblick auf Konkurrenzwir-
kungen und Wirkungen auf die zentraldrtlichen Funktionen weniger kritisch gesehen als die Themen-
shops und die Verkaufseinheit fir Reisebedarf.! Gefordert wird aber auch ein engerer Bezug zu den
landwirtschaftlichen Erzeugnissen und typischen Produkten der Region und zum Havelland?, speziell fur
die Themenshops.

Im Fazit lassen die Einzelhandelsangebote des Vorhabens dann keine Beeintrachtigungen der Zentralen
Orte erwarten, wenn mit der Konkretisierung des Vorhabens eine auf den vorliegenden Ergebnissen ba-
sierende, jedoch vertiefende Prifung erfolgt und die so ermittelte vertragliche Struktur und Qualitat der
Angebote verbindlich umgesetzt wird.3

Von stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen aus einem Wechselspiel zwischen dem
Vorhaben und den unweit gelegenen grof¥flachigen Einzelhandelsstandorten Designer Outlet Berlin
(DOC) (Gemeinde Wustermark) und Einkaufszentrum ,Havelpark® (Gemeinde Dallgow-Déberitz) ist nach
BBE aufgrund fehlender Synergien im Angebotskonzept, unterschiedlicher Zielgruppenausrichtungen
und der Verweildauer an den genannten Standorten nicht auszugehen.

Dem groRflachigen Einzelhandel vergleichbare Vorgaben der Landesplanung liegen flr die dbrigen An-
gebotsbereiche des Vorhabens nicht vor. Gastronomie und Beherbergung werden in der Regel in ihrer
touristischen Wertschopfung gewdrdigts, gleichwohl bilden sie Bestandteile der zentral6rtlich bedeutsa-
men Infrastruktur. Auch in diesen Segmenten kann nur eine enge Orientierung an den Themen, welche
die Marke ,Karls“ pragen, Beeintrachtigungen der zentralértlichen Struktur vorbeugen. Dies gilt fur die
gastronomischen Angebote, die mit ihren Synergien auch die Einzelhandelsfunktionen der Innenstadte in
Zentralen Orten und das dort stattfindende offentliche Leben stiitzen, wie fiir die Ubemachtungsange-
botes.

Erlebnisbad und Veranstaltungsgebaude stehen ebenso in Konkurrenz mit den Angeboten Zentraler
Orte’. Zwar wird in der Raumvertraglichkeitsuntersuchung (RVU)8 eingeschatzt, dass nicht mit erhebli-
chen Auswirkungen auf die Funktionen der zu betrachtenden Zentralen Orte zu rechnen sei. Hierbei wird
davon ausgegangen, dass das Erlebnisbad als auch das Veranstaltungsgebaude sich beispielsweise
durch Angebotskonzepte, thematische Ausrichtung, Zielgruppenorientierung und vor allem die Quell-
maérkte von den Einrichtungen der Daseinsvorsorge Zentraler Orte abheben. Im Unterschied zu Einzel-
handel, Gastronomie und den Ubernachtungsangeboten kann die Abgrenzung des Erlebnisbades und
des Veranstaltungsgebaudes von den Einrichtungen der Daseinsvorsorge bzw. den Angeboten Zentraler
Orte durch die thematische Ausrichtung jedoch nur eine Facette der Reglementierung darstellen. Dimen-
sionierung bzw. Kapazitaten sind zu begriinden und im Ergebnis mit der konsequenten Ausrichtung auf

1 Stellungnahme Stadt Nauen vom 19.12.2019, Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020, Stellungnahme Stadt Falkensee vom
08.01.2020.

2 Stellungnahme Handelsverband Berlin-Brandenburg HBB vom 09.01.2020.

3 dazu s. auch Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020, Stellungnahme Handelsverband Ber-
lin-Brandenburg HBB vom 09.01.2020, Stellungnahme Gemeinde Dallgow-Ddberitz vom 06.01.2020, Stellungnahme IHK Potsdam vom
20.12.2019, Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.

4 BBE-Auswirkungsanalyse, S. 45 bzw. S. 53 in der aktualisierten Fassung.

5 hierzu s. Kapitel 4.1.4 Wirtschaft.

6 Stellungnahme Gemeinde Dallgow-Déberitz vom 06.01.2020; Stellungnahme Stadt Nauen vom 19.12.2019; Stellungnahme Stadt Wer-
der (Havel) vom 08.01.2020.

7s5.23.4,Z235und Z 3.6 LEP HR.

8 s. Verfahrensunterlage.
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die touristischen Zielgruppen verbindlich in der Konzeptionierung zu beriicksichtigen! (s. auch MaR-
gabe 2).

Bewertung

Mit den Einzelhandels-, Freizeit- und Unterhaltungsangeboten werden am Vorhabenstandort kiinftig Ein-
richtungen vorgehalten, die in Konkurrenz zu zentralortlichen Angeboten benachbarter Stadte treten,
ohne dass dem Standort die hierzu erforderliche landesplanerische Funktion zugewiesen wurde.

Die vorhandene Ausstattung der zentralortlichen Angebote im Untersuchungsraum hingegen grindet sich
auf die Vorgaben der Landesplanung; fiir die grolflachigen Einzelhandelsangebote prazisieren spezielle
Reglementierungen die geeigneten Standorte, Dimensionierungen und Sortimentsstrukturen. Das Kon-
zentrationsgebot gemal Z 2.6 LEP HR soll eine gleichmaRige raumliche Verteilung der Versorgungsan-
gebote des Einzelhandels gewahrleisten und ist damit Ausdruck einer angestrebten Chancengleichheit.
Insbesondere unterstiitzt durch das Integrationsgebot? fordert es die Notwendigkeit einer Priorisierung
Zentraler Orte und zentraler Versorgungsbereiche bei der Ansiedlung und Erweiterung groRflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe. Zudem werden mit der Einhaltung dieses Ziels umfassende Synergien und damit die
optimale Auslastung der Infrastrukturen gesichert. Die Voraussetzungen fir Ausnahmen vom Konzentra-
tionsgebot werden in Z 2.12 LEP HR benannt. Sie betreffen grolflachige Einzelhandelsvorhaben auler-
halb Zentraler Orte, setzen Vorgaben an deren Sortimentsstruktur, fordern einen Standort im zentralen
Versorgungsbereich und bilden einen Rahmen fur die Errichtung oder die Erweiterung grofflachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen in den Grundfunktionalen Schwerpunkten. Keine der genannten Voraussetzun-
gen ist fur das Vorhaben gegeben, sodass in der regelhaften Betrachtung weder der geplante Einzelhan-
del noch der Standort Charakteristika aufweisen, die eine im LEP HR definierte Ausnahme vom Konzent-
rationsgebot erlauben. Wegen der besonderen Spezifik des Vorhabens wurde allerdings fiir diesen Ein-
zelfall mit Bescheid vom 16.02.2021 im Ergebnis eines Zielabweichungsverfahrens die Abweichung von
Z 2.6 LEP HR zugelassen (s. Kap. |).

In den Fokus rickt daher das Beeintrachtigungsverbot nach Z 2.7 LEP HR. Die Einhaltung des Beein-
trachtigungsverbots setzt voraus, dass die kinftige Struktur der Einzelhandelsangebote des Vorhabens
vertraglich ist und dass perspektivisch nicht andere als die vertraglichen Angebotsstrukturen realisiert
werden. Bereits der Vergleich der Verkaufsflachendimension und der geplanten Sortimentsstruktur mit
der Ausstattung einiger Zentraler Orte im Untersuchungsraum wirft die Frage auf, ob das Vorhaben im
Einklang steht mit Ziel 2.7 des LEP HR3. Auch die verlangerten Offnungszeiten der Einzelhandelsange-
bote* sind im Zusammenhang mit dem zu erwartenden wachsenden Wettbewerbsdruck zu thematisieren,
da sich hieraus Vorteile gegentber dem stationaren Einzelhandel in den Innenstadten und Ortskernen
der Region ergeben. Nur die Zuordnung zum einzigartigen Konzept der Karls Erlebniswelt und ihren The-
men sichert insbesondere im Zusammenhang mit der Wort-Bild-Marke die Abgrenzung von innerstadti-
schen Einzelhandelsangeboten.

Die BBE-Auswirkungsanalyse konnte aufzeigen, dass unter bestimmten Voraussetzungen keine Beein-
trachtigungen Zentraler Orte und Grundfunktionaler Schwerpunkte zu erwarten sind. Diese Vorausset-
zungen betreffen konkrete Sortimentsstrukturen, -dimensionierungen und -platzierungen innerhalb des

1 Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme Gemeinde Dallgow-Déberitz vom
06.01.2020; Stellungnahme Stadt Falkensee vom 11.12.2019.

27213 LEP HR

3 Stellungnahme Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme Stadt Falkensee vom 08.01.2020;
Stellungnahme Stadt Nauen vom 19.12.2019; Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.

4 Stellungnahme Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme Gemeinde Dallgow-Ddberitz vom
06.01.2020; Stellungnahme Stadt Falkensee vom 08.01.2020; Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.
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Freizeitparks. Daraus folgt, dass die verbindliche Festlegung der vertraglichen Angebotselemente des
Einzelhandels Voraussetzung fir die Einhaltung von Z 2.7 LEP HR ist ' 2.

Erforderlich ist auRerdem die eindeutige tourismusorientierte Charakterisierung aller geplanten Angebot-
selemente, die in Konkurrenz stehen mit den Einrichtungen des Einzelhandels und der weiteren Daseins-
vorsorge. Die touristische Bedeutung des Vorhabens resultiert somit nicht nur aus den geplanten ange-
gliederten Beherbergungskapazitaten, sondern auch aus den spezifischen Abgrenzungen zu den Infra-
strukturangeboten Zentraler Orte und Grundfunktionaler Schwerpunkte. Diese Abgrenzungen ergeben
sich zum einen durch die Biindelung der Angebote an einem Standort und ihre funktionelle Verknlpfung,
zum anderen durch die jeweilige enge thematische Ausrichtung (s. 0.). Die Realisierung des Ferienresorts
stellt zudem eine Grundauslastung des Freizeitparks durch Besucher mit weit entferntem Wohnsitz sicher
und mindert das Risiko von Auswirkungen auf die Infrastruktur Zentraler Orte in der Region.

Auch wenn flr Gastronomie, Erlebnisbad und Veranstaltungsgebaude keine dem grofflachigen Einzel-
handel vergleichbaren, vertiefenden landesplanerischen Festlegungen gelten, kénnen diese weiteren An-
gebotselemente des Vorhabens in Konkurrenz zur Infrastruktur der Zentralen Orte in der Region stehen.
Um die Ziele Z 3.1, Z 3.4, Z 3.5 und Z 3.6 des LEP HR einzuhalten, die flr das Erlebnisbad und das
Veranstaltungsgebaude ebenso Standorte in Zentralen Orten vorsehen, wenn sie Angebote der Daseins-
vorsorge bereitstellen, ist daher auch die spezifische Gestaltung dieser Angebotselemente so vorzuneh-
men, dass eine eindeutig touristische Ausrichtung und die Abgrenzung von den Angeboten der Daseins-
vorsorge erkennbar sind.

Die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung zum Sachgebiet
Gesamtraum / Zentralortliche Gliederung setzt die Umsetzung nachstehender MaBgaben voraus:

e Es ist sicherzustellen, dass nur eine Realisierung des gesamten Vorhabens erfolgt, d. h. aller
verknupfter Vorhabenbestandteile (Mallgabe 1).

e Esistsicherzustellen, dass die mit den Angeboten Zentraler Orte konkurrierenden Bausteine des
Einzelhandels und der Gastronomie, das Erlebnisbad und das Veranstaltungsgebaude in Gestal-
tung, Art der Nutzung und Betriebskonzepten andere konzeptionelle Auspragungen aufweisen
als die Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Dies ist im Rahmen der Bebauungsplanung Uber
Festsetzungen und erganzende langfristig bindende Vertrage zu gewahrleisten (Mafigabe 2).

e Bezogen auf die Manufaktureinheiten ist sicherzustellen, dass die Herstellungsflachen nicht die
Charakteristika von Verkaufsflachen aufweisen. Da der Vorhabentréger einen engen raumlichen
Bezug von Herstellungsort und Verkaufsflache der jeweils hergestellten Erzeugnisse vorsieht,
sind diese Einheiten, bestehend aus Herstellungs- und Verkaufsflache, im aufzustellenden Be-
bauungsplan jeweils raumlich zu fixieren (MaRgabe 3).

e Bezogen auf die Themenshops sind Produkte bzw. Sortimente zu begrenzen und zur Wort-Bild-
Marke zuzuordnen. Das Markenbild von ,Karls* ist eng zu fassen, und Produkte / Sortimente sind
diesen Themen zuzuordnen (MaRgabe 4).

e Es sind verbindliche Festsetzungen im aufzustellenden Bebauungsplan zu allen Einzelhandels-
verkaufsflachen erforderlich, um sicherzustellen, dass perspektivisch nicht andere als die ver-
traglichen Angebotsstrukturen realisiert werden. Dieses setzt auch voraus, dass die festgeschrie-
bene Struktur und GroRenordnung, auch hinsichtlich einer schrittweisen Umsetzung des Vorha-
bens und ausgewahlter Angebotsbestandteile, ggf. jeweils durch eine vertiefende Wirkungsana-

1 Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme Stadt Falkensee vom 08.01.2020;
Stellungnahme Stadt Nauen vom 19.12.2019; Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.
2 Stellungnahme Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.01.2020; Stellungnahme Stadt Nauen vom 19.12.2019.
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lyse geprift und als vertraglich bestétigt worden ist. Das heift, im Fall einer schrittweisen Umset-
zung ist darzulegen, dass die Vertraglichkeit jedes Realisierungsabschnitts keinesfalls (auch
nicht zeitlich befristet) weniger gegeben ist als fir das Gesamtvorhaben (MaRgabe 5).

4.1.2 Siedlungsraum, Konversion und Freiraum

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und Il) auf die Siedlungsentwick-
lung, die militarische und zivile Konversion sowie die Freiraumentwicklung, insbesondere in Hinblick auf
den landesplanerisch festgelegten Freiraumverbund, bewertet.

Im direkten Zusammenhang mit der Nutzung von Konversionsflachen steht das Thema ,Altlasten®. Zu
maglichen Auswirkungen der Reaktivierung entsprechend belasteter Flachen auf zu bertcksichtigende
Umweltbelange sei auf Kapitel 4.2 ff. verwiesen.

Bewertungsgrundlagen

Siedlungsraum

Grundsétze aus § 2 Abs. 2 ROG: Die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungszwecke
ist zu verringern, insbesondere durch die vorrangige Ausschopfung der Potenziale fr die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, fir die Nachverdichtung und fur andere MalRnahmen zur Innenentwicklung der
Stédte und Gemeinden.

Grundsétze aus § 5 LEPro 2007: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auen-
entwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhande-
nen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Pri-
oritat haben.

Grundsatz G 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Er-
holung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Ziel Z 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

Ziel Z 5.6 LEP HR: In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt
fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4 gelten innerhalb
des Gestaltungsraumes Siedlung nicht.

Konversion

Grundsatz G 5.10 LEP HR: Militarische und zivile Konversionsflachen sollen neuen Nutzungen zugefiihrt
werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten sollen
bedarfsgerecht flr Siedlungszwecke entwickelt werden.

Auf versiegelten oder baulich gepragten Teilen von Konversionsflachen aullerhalb innerértlicher Sied-
lungsgebiete sollen stadtebaulich nicht integrierbare Vorhaben zugelassen werden, wenn eine tragfahige
Entwicklungskonzeption vorliegt und eine raumvertragliche Verkehrsanbindung gesichert ist. Konversi-
onsflachen aulerhalb innerértlicher Siedlungsgebiete mit hochwertigen Freiraumpotenzialen oder ohne
wesentliche bauliche Vorpragung sollen einer Freiraumnutzung zugefiihrt werden.

Freiraum

Grundsétze aus § 6 LEPro 2007: Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbe-
sondere von grofiraumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Siedlungsbezogene
Freiraume sollen flr die Erholung gesichert und entwickelt werden.
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Grundsatz G 6.1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwi-
ckelt werden. Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden,
ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Ziel Z 6.2 LEP HR: Der festgelegte Freiraumverbund ist rdumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu
sichern. Raumbedeutsame Planungen und Malinahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen
oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbunds oder
seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

Auswirkungen

Funktional und siedlungsstrukturell ist die Gemeinde Wustermark dem Berliner Umland' zu zurechnen,
einem Raum dynamischer Entwicklung, den u. a. zunehmende Verdichtung und Nutzungskonflikte kenn-
zeichnen.

Die Vorhabenflache wird vom Siedlungsgebiet Elstals nur durch die dazwischen verlaufende vierstreifige
B 5 getrennt und bildet mit dem Erlebnis-Dorf sowie der davon 6stlich befindlichen kompakten Bebauung
der Lowen-Adler-Kaserne den Abschluss des Siedlungskorpers zum angrenzenden Freiraum. Eine di-
rekte Anbindung an die Elstaler Siedlungen besteht tiber die Strale ,Zur Doberitzer Heide“ und den ,Fer-
bitzer Weg“ (Fu- und Radweg).

Elstal und der Vorhabenstandort liegen nach Festlegungskarte des LEP HR im Gestaltungsraum Sied-
lung, einem auf der Ebene der Landesplanung abgegrenzten Raum, der in Berlin und im Berliner Umland
den geeigneten Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung bildet.2

Wie an anderen Stellen in Elstal zeichnet sich die frihere militarische Nutzung nicht nur auf der Vorha-
benflache erkennbar ab (z. B. im umfangreichen Gebaudebestand der Lowen-Adler-Kaserne), aus ihr
folgt auch, dass die Vorhabenflache weitgehend als Kampfmittel- und Altlastenverdachtsflache zu bewer-
ten ist.3 Eine vollstandige Berdumung und Sanierung fand bislang nur im Geltungsbereich des wirksamen
Bebauungsplanes (BP) E 29 Teil A ,An der Doberitzer Heide* im Zuge der Bauvorbereitung flr das Er-
lebnis-Dorf statt. Auf den davon westlich und dstlich konzipierten Vorhabenflachen wurden zwar in der
Vergangenheit teilweise Rlckbau- und Entsiegelungsmafinahmen vorgenommen, dennoch setzt die Um-
setzung des Vorhabens, d. h. Nutzung und Neugestaltung des Areals, eine umfassende Kampfmittelbe-
raumung und Altlastensanierung voraus (u. a. durch den Abriss eines GroRteils des Gebaudebestandes),
aus Sicht des Landkreises Havelland ein nicht nur erforderlicher, sondern auch positiver Aspekt der
Standortnachnutzung®. Fur die im FNP der Gemeinde im Umgriff des Vorhabenstandortes dargestellten
Bauflachen (s. Kap. 2.1) wurden z. T. Bebauungsplane rechtswirksam, die neben dem bereits erwahnten
BP E 29 Teil A folgende Flachen tberplanen:

o die westliche Erweiterungsflache des Erlebnis-Dorfs (Geltungsbereich des BP E 2 ,Gewerbege-
biet Siid*) und

e die kommunale StraRe ,Zur Doberitzer Heide" ostlich des Erlebnis-Dorfs und den dort an der
Daberitzer Heide befindlichen 6ffentlichen Parkplatz (Geltungsbereich des BP E 14 ,Stralle zur
Doberitzer Heide®).

's. Ziel Z 1.1 LEP HR.

2g, Festlegungskarte LEP HR i. V. m. Ziel 5.6 LEP HR.

3s. Verfahrensunterlage und gemaR Stellungnahmen Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 19.11.2019 und Landkreis Havelland vom
24.01.2020.

45, Verfahrensunterlage.

5 Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020.
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e Fir das Vorhaben werden sowohl Flachen in Anspruch genommen, die durch die Flachennut-
zungszuweisung in der kommunalen Bauleitplanung fur eine entsprechende Entwicklung in Be-
tracht gezogen werden konnen, als auch solche, die nach Darstellung im FNP z. B. als Wald
gesichert werden sollen.!

Konflikte oder gegenseitige Beeintrachtigungen zwischen dem Vorhaben und den nachstgelegenen Sied-
lungsgebieten / Siedlungsflachen bzw. geplanten Siedlungsentwicklungen der Stadte und Gemeinden
Nauen, Falkensee, Potsdam, Ketzin/Havel, Brieselang und Dallgow-Déberitz sind aufgrund der vorhan-
denen Raumstruktur und der jeweiligen Abstande zum Vorhabenstandort nicht zu erwarten.

Der unmittelbar an der Vorhabenflache beginnende ehemalige Truppentbungsplatz Doberitz, ein ge-
schitzter und wertvoller Natur- und Erholungsraum (Ddberitzer Heide), liegt nach Festlegungskarte des
LEP HR innerhalb der Flachenkulisse des Freiraumverbundes. Das Vorhaben nimmt jedoch keine Fla-
chen des Freiraumverbundes in Anspruch.

Bewertung

Der mit der Festlegung des Gestaltungsraumes Siedlung verknipfte landesplanerische Steuerungsan-
satz bezieht sich, wie oben gesagt, vordergriindig auf die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Das
heift, zur Binnendifferenzierung und flir weitere Entwicklungen in diesem Raum verbleiben den Gemein-
den umfassende Spielrdume. Diese Mdglichkeit ergreift die Gemeinde Wustermark mit der Vorhabenpla-
nung. Sie folgt mit der beabsichtigten Sanierung bzw. Wiedernutzbarmachung und Neugestaltung einer
sowohl hinsichtlich raumlicher Einordnung als auch Vorpragung pradestinierten Konversionsflache den
raumordnerischen Intentionen zur Verringerung der Erstinanspruchnahme von Flachen flr Siedlungs-
zwecke (im Sinne des Freiraumerhalts), fir die Siedlungsentwicklung und Nachnutzung von Konversi-
onsflachen. Den Anforderungen zum fachrechtlich gebotenen Freiraumerhalt ist auf der Ebene der Bau-
leitplanung zu entsprechen.

Das Vorhaben steht in beiden Szenarien in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung zur Siedlungsentwicklung, Konversion und Freiraumentwicklung.
41.3 Verkehr

Im Sachgebiet Verkehr werden die raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und Il)
auf die Funktion der vorhandenen und geplanten groRraumigen Verkehrsinfrastruktur sowie auf die Ver-
kehrserschliefung des Vorhabenstandortes bewertet.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf den touristischen Radverkehr wird auch auf Kapitel 4.1.6 verwiesen.
Die Auswirkungen der durch die vorhabenbedingten Verkehre entstehenden Larm- und Schadstoffbelas-
tungen auf den Menschen und seine Gesundheit werden im Kapitel 4.2.1 und 4.2.6 bewertet.

Bewertungsgrundlagen

Grundsétze aus § 2 Abs. 2 ROG: Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir nachhaltige Mobilitat und
ein integriertes Verkehrssystem zu schaffen. Auf eine gute Erreichbarkeit der Teilrdume untereinander
durch schnellen und reibungslosen Personen- und Guterverkehr ist hinzuwirken. Vor allem in verkehrlich
hoch belasteten Rdumen und Korridoren sind die Voraussetzungen zur Verlagerung von Verkehr auf
umweltvertraglichere Verkehrstrager wie Schiene und Wasserstrale zu verbessern.

Grundsétze aus § 7 LEPro 2007: In R&umen mit verdichteter Siedlungsstruktur soll der éffentliche Perso-
nennahverkehr gegeniber dem motorisierten Individualverkehr vorrangig entwickelt werden.

' Das bezieht sich geméaR Stellungnahme des Landesbetriebes Forst vom 16.12.2019 insbesondere auf den waldbestockten Bereich des
Flurstlicks 18, der Flur 18, Gemarkung Elstal. Weiteres dazu s. Kapitel 4.1.6.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 33



Landesplanerische Beurteilung ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts”

Eine umwelt-, sozial- und gesundheitsvertragliche Verkehrsentwicklung soll durch integrierte Verkehrs-
planung unter Einbeziehung aller Verkehrstrager und -arten sowie deren Vernetzung, durch verkehrsspa-
rende Siedlungsstrukturen, ressourcenschonende Bundelung von Infrastrukturen, Verkehrsverlagerung
auf umweltfreundliche Verkehrstrager sowie durch Steigerung der Attraktivitat umweltfreundlicher Ver-
kehrsangebote erreicht werden. Fur die Mobilitat im Nahbereich sollen gute Voraussetzungen geschaffen
werden.

Ziel Z7.2 LEP HR: Groliraumige und iiberregionale Verkehrsverbindungen zwischen den Zentralen Orten
der Hauptstadtregion sind vorrangig zu sichern und nachfragegerecht zu entwickeln.

Auswirkungen

Den Prognosen und Berechnungen zur Auswirkung des Vorhabens auf den Verkehr im Untersuchungs-
raum liegt die Annahme eines Anstiegs der Besucherzahlen auf 2 Millionen pro Jahr (dies entspricht
einem Anstieg um 500.000 Besucher im Vergleich zu den Besucherzahlen, die durch die rechtswirksame
Bauleitplanung ermoglicht werden) fiir das Erlebnis-Dorf zuztiglich 124.900 Gasten pro Jahr fir das Fe-
rienresort in Szenario | (2.000 Betten) bzw. plus 220.000 Ressortgaste in Szenario 1l (4.000 Betten) zu-
grunde. Die erwartete verfahrensrelevante maximale Besucheranzahl in der Endausbaustufe des Vorha-
bens belauft sich somit auf 2.220.000.

Demnach wird sich das Aufkommen an Besucher-, Liefer- und Beschaftigtenverkehren im Vergleich zur
Bestandssituation auf jeden Fall erhohen. Dies betrifft sowohl den MIV wie auch die Nachfrage nach
entsprechenden Angeboten des OPNV. Gemeinde und Vorhabentrager verfolgen das Ziel, den Anteil an
Besuchern, die nicht mit dem Kfz anreisen, von 11 auf 20 % zu erh6hen.

Strallenverkehr

Der Untersuchungsraum weist insbesondere in der néheren Umgebung des Vorhabenstandortes meh-
rere Gewerbestandorte auf, die hohe bzw. steigende Verkehrsaufkommen verursachen (DOC, Einkaufs-
zentrum Havelpark, GVZ Wustermark®). Zugleich wird der Bestand an Siedlungsflachen und damit an
Einwohnern weiter zunehmen, sodass insgesamt in den nachsten Jahren auch weiterhin mit einem An-
stieg des MIV sowie der Lieferverkehre im dstlichen Havelland zu rechnen ist. Auch die Stralkenverkehrs-
prognose 2030 geht von einer Zunahme des Verkehrs im Berliner Umland aus. Der Untersuchungsraum
des Vorhabens weist insgesamt aufgrund der dynamischen Entwicklung im Osthavelland im Besonderen
und im Umfeld der Metropole Berlin und der Landeshauptstadt Potsdam im Allgemeinen bereits heute
eine hohe Verkehrsbelastung auf. Zudem fungiert er als wichtiger Verkehrskorridor zwischen der Metro-
pole Berlin und den sich westlich anschlieBenden Regionen.

Der Vorhabenstandort liegt unmittelbar sudlich der B 5, die zwischen ihrem Anschluss an die BAB 10
(westlicher Berliner Ring) und der Landesgrenze zu Berlin als anbindungsfreie Kraftfahrstralie ausgebaut
ist. Das Erlebnis-Dorf ist tiber die Anschlussstelle Elstal, die die wesentliche Zufahrt zum Vorhabenstand-
ort darstellt, an die B 5 angebunden.

Die BAB 10 und die B 5 gehéren gemal LEP HR zu den grofiraumigen und Uberregionalen Strakenver-
kehrsverbindungen und sind Bestandteil des transeuropaischen Verkehrskorridors. Im hier relevanten
Abschnitt der BAB 10 betragt das Verkehrsaufkommen momentan 30.000 bis 40.000 Kfz/24 h und Rich-
tung. Da der derzeitige Ausbaustand ca. 68.000 Kfz/24 h und Richtung ermdglicht, sind folglich noch
hinreichend Reserven vorhanden.

Bei der B 5 handelt es sich um eine der bedeutendsten StraRenverkehrsachsen im Westen Berlins; sie
dient als Zubringer flir die BAB 10 (westlicher Berliner Ring) und verbindet die Metropole mit den weiter

1 Glterverkehrszentrum Berlin West Wustermark.

34 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg



Landesplanerische Beurteilung ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts”

westlich gelegenen Orten im Havelland. Die derzeitige Belastung der B 5 auf Hohe des Vorhabenstan-
dortes, also zwischen der BAB 10 und der Landergrenze, liegt bei ca. 30.000 Kfz/24 h und Richtung,
womit dieser Streckenabschnitt als hoch belastet einzuschatzen ist. Die Kapazitatsgrenze der Stralie liegt
jedoch bei 73.000 Kfz/24 h und Richtung. Damit bestehen zwar theoretisch erhebliche Reserven, den
entscheidenden Engpass stellt jedoch im weiteren Verlauf der B 5 die Heerstrafle jenseits der Landes-
grenze zu Berlin dar. Hier wird die Belastungsgrenze haufig erreicht oder tberschritten, sodass im Falle
eines weiteren Anstiegs der Verkehrsmengen auf der B 5 diese nicht ohne Weiteres in Richtung Berlin
abflielen konnen.

Derzeit verursacht das Erlebnis-Dorf selbst ein Verkehrsaufkommen von durchschnittlich 1.223 Kfz/24 h
und Richtung!, wobei die Belastungsspitzen an Wochenenden, an Feiertagen sowie in den Ferien zu
verzeichnen sind und somit antizyklisch zum werktaglichen Pendlerverkehr auftreten. Es besteht eine
grofe Schwankungsbreite beim taglichen Kfz-Aufkommen: So bleibt das Aufkommen an Werktagen re-
gelmaBig unter dem genannten Durchschnitt, wohingegen es an den aufkommensstarksten 10 % aller
Tage bei tber 2000 Kfz-Fahrten/24 h und Richtung liegt.

Als Bezugsfall fur das ROV wurde auf Grundlage der rechtswirksamen Bauleitplanung ein mogliches Kfz-
Aufkommen von ca. 4.700 Kfz/24 h und Richtung bei einer Besucherzahl von 1,5 Mio. pro Jahr errechnet.
Gemal Fachbeitrag Verkehr ist bei Umsetzung des Vorhabens unter den Voraussetzungen von Szena-
rio | von 5.600 Kfz-Fahrten/24 h/Richtung auszugehen. Daraus ergibt sich eine Differenz von 900 Kfz-
Fahrten/24 h und Richtung, die flir das ROV relevant ist. In Szenario Il erhéht sich dieser Wert auf 1.200
zusatzliche Kfz-Fahrten/24 h und Richtung aufgrund der hdheren Besucherzahlen im Resort. Bei diesen
Werten handelt es sich um den fir die Verkehrsanlagen dimensionierungsrelevanten Spitzentag. Den
Berechnungen liegt die Annahme zugrunde, dass der MIV-Anteil am Gesamtverkehrsaufkommen von
derzeit 89 % auf 80 % sinken soll. Einkalkuliert ist weiterhin, dass jahrlich 140.000 Besucher mit Reise-
bussen anreisen, wobei an Spitzentagen bis zu 30 Busse erwartet werden.

Fir die Endausbaustufe des Vorhabens wird also ein Verkehrsaufkommen von 5.900 Kfz-Fahrten/24 h/
Richtung flr den dimensionierungsrelevanten Spitzentag errechnet. Aufgrund der bislang beobachteten
Besucherverteilung kommt der Fachbeitrag Verkehr zu dem Schluss, dass das fir die Umweltbetrachtung
relevante durchschnittliche Verkehrsaufkommen bei ca. 40 % des Aufkommens des dimensionierungsre-
levanten Spitzentages (2.360 Kfz/24 h und Richtung) liegt.

In Anbetracht der Anzahl der zu erwartenden Kfz-Fahrten sowie deren azyklischen Auftretens im Ver-
gleich zum Berufsverkehr, insbesondere in Hinblick auf die Spitzenzeiten und —tage, kommt der Fachbei-
trag Verkehr zu dem Schluss, dass der von Karls induzierte Verkehr weder auf der B 5 noch in den wei-
teren Bundes- und Landesstrallen des Untersuchungsraumes nennenswert ins Gewicht fallt. Auch flr die
Ortsdurchfahrten in den umliegenden Gemeinden sowie fiir die Gewerbestandorte und ihre Verkehre sind
keine Einschrankungen zu erwarten.

Es ist jedoch absehbar, dass am Knoten Elstal an der B 5 zukinftig eine Belastung erreicht wird, die
dessen aktuelle Kapazitat libersteigt. Diese Anschlussstelle bindet neben dem Erlebnis-Dorf selbst auch
die nordlich der StralRe gelegenen Siedlungsgebiete von Elstal an. Routenalternativen sind nicht vorhan-
den. In einer Verkehrserhebung wurde das Gesamtverkehrsaufkommen am Knoten B 5 / Elstal ermittelt
und dessen weitere Entwicklung im Prifhorizont der Strallenverkehrsprognose 2030 berechnet.

Es ist demnach von einem Anstieg von derzeit 14.100 Kfz-Fahrten/24 h und Richtung auf 18.700 Kfz-
Fahrten/24 h und Richtung auszugehen, wobei die Berechnungen gemal Fachbeitrag Verkehr zeigen,
dass der weitaus grofte Anteil am Anstieg in den Wohn- und Gewerbeflachen von Elstal generiert wird.
Da die derzeitige Kapazitat des Knotens voraussichtlich nicht ausreichen wird, um die zuknftigen Ver-
kehrsmengen aufzunehmen, ohne dass es zu regelmaRigem Riickstau auf die B 5 kommt, ist ein Um-
bzw. Ausbau des Knotens erforderlich und bereits in Planung. Laut Stellungnahme des Landesbetriebs

Ts. Ingenieurgruppe IVV GmbH: Fachbeitrag Verkehr, Berlin 2019.
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Strallenwesen ist bei fehlender oder nicht nachgewiesener Funktionsfahigkeit des Knotens von einer
nicht vorhandenen oder nicht ausreichenden ErschlieBung des Vorhabens auszugehen.!

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Verkehre und in Hinblick auf die Gesamtheit der Entwick-
lungen im Untersuchungsraum bewirken die vom Vorhaben induzierten Kfz-Verkehre insgesamt keine
signifikanten Auswirkungen. Hierflr sprechen neben den absoluten Zahlen auch die antizyklischen Spit-
zen an Wochenenden und in den Ferien. Uber den Ausbau des Knotens Elstal hinaus besteht somit kein
vorhabenbezogener Anpassungsbedarf im Stralkennetz. Nichtsdestoweniger bestehtim Osthavelland ein
akuter Handlungsbedarf flr eine gesamtheitliche strategische Losung der bestehenden und zu erwarten-
den Verkehrsprobleme, da die Kapazitatsengpasse nicht auf Einzelvorhaben zurlickzufihren sind, son-
dern der Gesamtentwicklung der Region geschuldet sind. Die Lésung dieser Fragen wird Gegenstand
des Regionalmanagements Osthavelland sein (s. u.).

Offentlicher Verkehr — Schiene und Bus

Die im Untersuchungsraum gelegenen Bahnstrecken Berlin — Lehrte (6107) sowie der Berliner Auflenring
gehdren gemal LEP HR zu den raumordnerisch festgelegten groRraumigen und berregionalen Schie-
nenverbindungen.

Eine Anbindung an die auf der Strecke 6107 verkehrenden Regionalbahnlinien besteht am Bahnhof Elstal
in ca. 2 km Entfernung vom Erlebnis-Dorf. Der Bahnhof wird derzeit von den Linien RE 4 (Rathenow —
Berlin — Ludwigsfelde) und RB 13 (Wustermark — Berlin Jungfernheide) bedient. Der RE 4 verkehrt taglich
im Stundentakt; perspektivisch ist bis 2034 ein Ausbau der Strecke geplant, der einen 30-Minuten-Takt
erlauben wirde. Die RB 13 verkehrt nur Montag bis Freitag zwischen 6 und 19 Uhr und steht damit an
den besucherintensiven Wochenenden und Feiertagen nicht flr die Anbindung des Standortes zur Ver-
figung. Die Nutzung weiterer Regionalbahnlinien an den Bahnhdfen von Brieselang und Falkensee stellt
aufgrund fehlender oder wenig attraktiver Verbindungen zum Erlebnis-Dorf keine sinnvolle Alternative
dar. Aus Richtung Potsdam ist der Vorhabenstandort Gber den Bahnhof Priort (RB 21) in Verbindung mit
einer Buslinie zu erreichen.

Gemaf Landesnahverkehrsplan 2018 sieht das Linienkonzept fir den Regionalverkehr ab dem Winter-
fahrplan 2022 eine neue Regionalbahnlinie RB 21 vor, die mit Halt in Elstal und Priort Potsdam und Berlin
Gesundbrunnen verbindet. Fir diese Linie sind ein 60-Minuten-Takt sowie als Verkehrstage Montag bis
Sonntag vorgesehen.

Ab 2022 werden die Regionalbahnen somit voraussichtlich im 30-Minuten-Takt auf der Strecke Elstal -
Berlin verkehren und auf der Strecke Potsdam — Elstal im 60-Minuten-Takt. Perspektivisch ist ab 2034
eine Erhdhung der Taktfrequenz fir den RE 4 mdglich.

Am Bahnhaltepunkt Elstal besteht Anschluss an das regionale Busnetz, das den Vorhabenstandort Gber
die Haltestelle ,Zum Erlebnis-Dorf* anbindet. Anschluss an zwei weitere Buslinien besteht an der Halte-
stelle ,Olympisches Dorf*, die etwa 500 m vom Vorhabenstandort entfernt liegt.

Um die Anreise mit der Bahn attraktiver zu gestalten und um den beabsichtigten Modal-Split-Anteil fir
den OPNV von 20 % zu erreichen, ziehen Vorhabentrager und Gemeinde die Einrichtung eines Shuttle-
Verkehrs zwischen Bahnhof Elstal und dem Freizeitpark in Erwagung. Daneben sollen fur Tagesbesucher
auch Leihrader und/oder Pedelecs angeboten werden.

Erganzend zum OPNV wird durch ein Berliner Busunternehmen ein bislang kostenfreier Express-Shut-
tlebus angeboten, der freitags und samstags flinfmal zwischen dem Berliner Stadtzentrum und dem Er-
lebnis-Dorf bzw. dem Designer-Outlet in Elstal verkehrt.

1 Stellungnahme des Landesbetriebs StraBenwesen vom 19.12.2019.
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Fur das vom Vorhaben induzierte Besucheraufkommen fiir das Erlebnis-Dorf wird ein zusétzliches Ver-
kehrsaufkommen im schienengebundenen OPNV in Héhe von 100 bis 200 Personen-Fahrten pro 24 h
und Richtung errechnet!. Signifikante Anderungen in der Auslastung des Regionalverkehrs in der Region
ergeben sich somit nicht. Zu beachten ist allerdings, dass aufgrund der angestrebten Erhéhung des Mo-
dal-Split von 11 auf 20 % mit einer weiteren Zunahme der OPNV-Fahrten zu rechnen ist, da sich der
Anteil der OPNV-Nutzer unter den 1,5 Mio. Besuchern, die bereits im Rahmen der rechtswirksamen Bau-
leitplanung erfasst sind, entsprechend steigern wird.

In Abstimmung mit den Planungen der Gemeinde sollen zur Steigerung des OPNV-Anteils auf 20 % zu-
sétzliche Angebote entwickelt werden:2
e bessere OPNV-Vemetzung zu den Regionalbahnhofen.
e Angebot der Anreise mit Bussen aus Gebieten mit schlechter OPNV-Erreichbarkeit (z. B. landli-
che Regionen Brandenburgs).
e Entwicklung eines E-Bike- und Fahrradverleihs am Standort Karls in Verbindung mit dem Aus-
bau des Radwegenetzes in der Gemeinde, um eine unkomplizierte Anbindung des Standortes
v. a. an den Bahnhaltepunkt Elstal zu ermaglichen.
Die bestehenden und bereits geplanten Kapazitaten in Verbindung mit den genannten MalRnahmen wer-
den voraussichtlich ausreichen, um einen OPNV-Anteil von 20 % zu erreichen (ohne Reisebusse). Der
konkrete Nachweis hierflir ist auf Ebene der Bauleitplanung zu erbringen (s. MaRgabe 6).

Wege fiir Radfahrer und FuRganger

Aus Richtung Elstal ist das Erlebnis-Dorf fir FuRganger und Radfahrer nicht nur Gber die Bricke der
Anschlussstelle der B 5 zu erreichen, sondern auch mittels zweier weiterer Querungsmaglichkeiten:
375 m westlich des Knotenpunktes unterquert der fir den motorisierten Verkehr gesperrte Ferbitzer Weg
die B 5 und fiihrt direkt in die Elstaler Kiefernsiedlung. Am 6stlichen Ende der Flache 2 iberquert eine
Briicke flr FuRganger und Radfahrer die B 5 in Richtung Olympisches Dorf und Dallgow-Déberitz. Diese
Querungsmaglichkeiten werden von einer ausgeschilderten Fahrradroute, die Wustermark und Dallgow-
Déberitz verbindet und dabei im Wesentlichen parallel zur B 5 verlauft, genutzt.

Am Ende der StraBe ,Zur Doberitzer Heide* befindet sich ein offentlicher Parkplatz, der als Ausgangs-
punkt fur Besucher der Déoberitzer Heide fungiert. Sofern das Vorhaben die Nutzung der vorhandenen
Wege nicht einschrankt, sind keine negativen Auswirkungen auf das Wegenetz zu erwarten. Aufgrund
der gemeinsamen Bemihungen von Gemeinde und Vorhabentrager, den Standort in das bestehende
und weiterzuentwickelnde Radwegenetz einzubinden, ist von einer positiven Entwicklung auszugehen.

Anmerkung zur Losung der bestehenden Verkehrsproblematiken im Untersuchungsraum

Zur Losung der bestehenden verkehrlichen Probleme erarbeitet die Gemeinde Wustermark derzeit einen
Verkehrsentwicklungsplan (VEP). Bei dessen erstem Modul handelt es sich um eine Bestandsaufnahme,
in der auch alle derzeit bekannten Entwicklungs- und Verkehrsplanungen berticksichtigt, Gberpriift und
evaluiert werden. Die weiteren Module des VEP umfassen Planungen zur Anpassung der Infrastruktur fiir
OPNV, Rad- und FuRverkehr. Auf Ebene dieser gemeindlichen Planungen ist die verkehrliche Ein- und
Anbindung des Erlebnis-Dorfs als einer der wichtigsten Besucherattraktionen der Gemeinde vorgesehen.

Gleichzeitig wird im Rahmen eines bereits vereinbarten ,Regionalmanagements Osthavelland” daran ge-
arbeitet, auf tiberortlicher, regionaler Ebene tragfahige Entwicklungs- und Verkehrskonzepte zu entwer-
fen, die die bestehenden Engpasse beheben. Da die weitere, erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung der

1 Ingenieurgruppe IVV GmbH: Fachbeitrag Verkehr, Berlin 2019. S. 41.
2Ebd., S. 40.
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Region nicht zuletzt von ihrer verkehrstechnischen Leistungsfahigkeit abhéngt, ist dieses Thema von gro-
Rer Bedeutung fir die beteiligten Akteure aus der Wirtschaft sowie aus der Kommunal- und Landesver-
waltung.

Bewertung

Der Standort des Vorhabens befindet sich in einem verkehrlich hochbelasteten Raum mit verdichteter
Siedlungsstruktur. Bedingt durch die hier stattfindende dynamische Entwicklung ist eine weitere Zunahme
des Verkehrs zu prognostizieren, der vor allem auf weiter steigende Einwohnerzahlen sowie auf eine
positive Entwicklung der Gewerbestandorte im Untersuchungsraum zurlckzufihren ist. In dieser Gemen-
gelage stellt das Vorhaben eines von vielen Elementen dar, die in Hinblick auf die Verkehrsproblematik
nur im Zusammenhang betrachtet werden konnen. Im Sinne der 0. g. Grundsatze der Raumordnung sind
in solchen Gebieten nachhaltige Mobilitat und OPNV vorrangig zu férdern. Dies ist zunachst relevant fiir
den in Bearbeitung befindlichen VEP der Gemeinde Wustermark sowie fur das Regionalmanagement
Osthavelland. Hier gibt es intensive Bemiihungen, den Ausbau von OPNV und Fahrradverkehr voranzu-
treiben, was letztlich auch der Erreichbarkeit des Vorhabens zugutekommt. Im Rahmen des gemeindli-
chen Verkehrskonzeptes soll dafiir Sorge getragen werden, dass eine attraktive Anbindung des Standor-
tes durch umweltfreundliche Verkehrsmittel gewahrleistet wird und zugleich eine unkomplizierte Einbin-
dung in das gemeindliche Rad- und Gehwegenetz sowie in das touristische Radwegenetz erreicht wird.
Seitens des Vorhabentragers sind verschiedene Malnahmen (Leihrader, Shuttle-Service zwischen Bahn-
hof Elstal und Erlebnis-Dorf) vorgesehen, um den Anteil der mit dem Kfz anreisenden Besucher zu sen-
ken.

Um den diesbeziiglichen Grundsatzen der Raumordnung zu entsprechen, istim weiteren Planungsverlauf
darzulegen, wie der avisierte OPNV-Anteil von 20 % am gesamten Besucheraufkommen konkret realisiert
werden kann und welche MalRnahmen hierfiir erforderlich sind (MaRgabe 6). Dies kann in einem ergan-
zenden Gutachten zur Bebauungsplanung oder in einer anderen geeigneten Weise (z. B. als Bestandteil
des VEP Wustermark) erfolgen. Zur Reduzierung des MIV ist es zudem wesentlich, die vorhandenen
Wegeverbindungen fiir Fuk- und Radverkehr im Umfeld des Vorhabenstandortes zu erhalten und ihre
uneingeschrankte Nutzungsmaglichkeit zu gewahrleisten (MaRgabe 7).

Je hoher der Anteil der Besucher ist, die nicht mit dem Kfz anreisen, umso hoher stellt sich auch die
Entlastungswirkung fiir die B 5 als groRraumiger und tberregionaler Verkehrsverbindung dar. Dies ist
relevant mit Blick auf Z 7.2 LEP HR, wonach derartige Verbindungen zwischen den Zentralen Orten der
Hauptstadtregion vorrangig zu sichern sind. Im Sinne dieses Ziels tragt ein hoher OPNV- bzw. Radver-
kehrsanteil unter den Besuchern des Vorhabens zum Erhalt der Funktionsfahigkeit der B 5 bei, wobei hier
insbesondere an ihren weiteren Verlauf im Stadtgebiet von Berlin zu denken ist.

Als eine Schwachstelle stellt sich der Knotenpunkt Elstal an der B 5 dar, der als wesentliche Zufahrt zum
Vorhabenstandort wie auch zu den Wohngebieten von Elstal fungiert. Vor allem aufgrund der Wohnsied-
lungsentwicklung in Elstal, aber auch aufgrund der ansteigenden Besucherzahlen im Freizeitpark ist mit
einer signifikanten Zunahme der Verkehrsbelastung an dieser Stelle in den nachsten Jahren zu rechnen.
Der Landesbetrieb Stralenwesen weist daher darauf hin (s. 0.), dass dieser Knotenpunkt zur Sicherung
der ErschlieRung des Vorhabens anforderungsgerecht ausgebaut werden muss.

Vor dem Hintergrund des gesamten Verkehrsaufkommens im Untersuchungsraum sind die allein vom
Vorhaben ausgeldste Verkehrszunahmen nicht entscheidend. Sie haben keine negativen Auswirkungen
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auf Giiterverkehre, auf die bestehenden Kapazitaten des OPNV und sonstige Verkehre im Untersu-
chungsraum. Dies geht sowohl aus dem Fachbeitrag Verkehr wie auch aus den Stellungnahmen des LBV
und des Landesbetriebs StraBenwesen hervor.

Bei Umsetzung der o. g. MaBgaben steht das Vorhaben in beiden Szenarien im Einklang mit den
Erfordernissen der Raumordnung zum Sachgebiet Verkehr.

4.1.4 Wirtschaft

Im Sachgebiet Wirtschaft werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und Il) auf die wirtschaft-
liche Entwicklung (insbesondere die touristische Wirtschaft?) und den Arbeitsmarkt sowie auf die Nutz-
barkeit bestehender und geplanter Gewerbestandorte bewertet.

Zur Bewertung der relevanten Auswirkungen auf die Zentralen Orte sei auf die Kapitel 4.1.1 verwiesen.
Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 ROG: Der Raum ist im Hinblick auf eine langfristig wettbewerbsfahige und raumlich
ausgewogene Wirtschaftsstruktur [...] sowie auf ein ausreichendes und vielfaltiges Angebot an Arbeits-
und Ausbildungsplatzen zu entwickeln. Regionale Wachstums- und Innovationspotenziale sind in den
Teilrdumen zu stérken.

Grundsétze aus §§ 1 und 2 LEPro 2007: Die Hauptstadtregion soll als Wirtschaftsstandort gestarkt wer-
den. Die Potenziale der unterschiedlich gepragten Teilrdume der Hauptstadtregion sollen entwickelt und
genutzt werden. In den landlichen Rdumen sollen in Erganzung zu den traditionellen Erwerbsgrundlagen
neue Wirtschaftsfelder erschlossen und weiterentwickelt werden.

Grundsatz G 2.4 LEP HR: Logistikfunktionen sollen an geeigneten Standorten geblndelt und bestehende
Standorte bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Dabei sollen die Potenziale, die sich durch die trans-
europaischen Entwicklungsachsen ergeben, berucksichtigt werden.

Auswirkungen

Es ist nicht anzunehmen, dass das Vorhaben mit seinen spezifischen Nutzungen im Untersuchungsraum
vorhandene und geplante Gewerbestandorte (bzw. deren Nutzbarkeit), wie u. a.

o die Gewerbeschwerpunkte des Bezirks Spandau von Berlin,

o die Gewerbestandorte Nordwest und Babelsberg sowie den Friedrichspark an der BAB 10 in der
Landeshauptstadt Potsdam,

e die Industrie- und Gewerbestandorte in der Stadt Brandenburg/Havel,

e den Gewerbestandort Nauen-Ost,

e den Gewerbestandort Falkensee-Sid,

o die Gewerbestandorte Werder (Havel)-Nord und Pl6tzin/BAB 10 in der Stadt Werder,
o den Gewerbestandort Brieselang-Zeestow oder

o das GVZ Wustermark und den Gewerbestandort Wustermark Nord sowie

e den entstehenden Bahntechnologie-Campus (BTC) auf Flachen des ehemaligen Rangierbahn-
hofs Wustermark im OT Elstal

beeintrachtigt.® Flachennutzungskonkurrenzen bestehen nicht.

1 Stellungnahme des LBV vom 05.12.2019 und Stellungnahme des Landesbetriebs StralRenwesen vom 19.12.2019.

2 Tourismus- und Freizeitwirtschaft sowie die wirtschaftliche Wertschdpfung (wie Umsatze durch Ubemachtungs- und Tagesgaste, Arbeits-
platze, Einkommen, Steuereinnahmen usw.).

3s. Verfahrensunterlage.
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Nach derzeitigem Planungsstand kénnen durch das Vorhaben voraussichtlich ca. 340 Arbeitspléatze ent-
stehen, die sowohl das Arbeitsplatzangebot als auch dessen Vielfalt auf dem Ortlichen und regionalen
Arbeitsmarkt erhohen und aufwerten wirden. Nach Einschatzung des Landkreises Havelland waren ins-
besondere mit dem Arbeitsplatzangebot bzw. dem Arbeitskraftebedarf im zukiinftigen Ferienresort neue
Berufsbilder und Ausbildungsmaglichkeiten verknipft.! Auch fir andere Wirtschaftsbereiche sind wah-
rend der Realisierung des Vorhabens und in der spateren Betriebsphase indirekte Arbeitsplatz- und Ein-
kommenseffekte, z. B. aufgrund von Auftragsvergaben an regionale Unternehmen (u. a. Bau- oder Hand-
werksbetriebe, Dienstleistungsunternehmen...), wahrscheinlich.2 3 4

Zweifellos wird das Vorhaben zu Veranderungen in der Tourismus- und Freizeitbranche fiihren. Im Detail
sind seine Auswirkungen auf bestehende touristische Strukturen jedoch kaum umfassend zu prognosti-
Zieren.

Infolge der mit dem Vorhaben einhergehenden qualitativen und quantitativen Erganzung und Erweiterung
der touristischen Angebote sowie vorstellbarer Synergien und Impulse werden ihm aber durchaus positive
Effekte auf die Tourismusinfrastruktur und Standorte des Tourismus im Havelland und dartiber hinaus
zugemessen.5 8 So sind im Land Brandenburg z. B. touristische Angebote fir Familien (auch fir Fami-
lienreisen) unterreprasentiert. Vor allem auf die Angebotsentwicklung fir diese Zielgruppe ist nach Auf-
fassung des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Energie (MWAE) mit positiven Wirkungen des Vorha-
bens (u. a. durch das geplante Ferienresort) zu rechnen. Das MWAE geht auch davon aus, dass durch
sich einstellende Wechselwirkungen touristische Standorte u. a. im landlichen Raum (z. B. Umfeld des
Sternenparks Havelland, das Storchendorf Linum, Ribbeck...) von dem Vorhaben profitieren konnen.’

Einschatzungen der Antragstellerin, von Beteiligten und aus Studien zu bestehenden Freizeit- und Feri-
enparks in verschiedenen Regionen Deutschlands geben Anlass zu der Annahme, dass das Vorhaben
einen Anstieg der Besucherzahlen anderer touristischer Ziele in der Umgebung (u. a. durch Tagesaus-
flige der Resortgaste) sowie — entgegen befirchteter Beeintrachtigungen existierender Angebote® © —
eine Zunahme der Auslastung der touristischen Infrastruktur nach sich ziehen kénnte, da

e das spezielle erlebnis- und themenorientierte Vorhabenkonzept, die enthaltene Angebotsvielfalt
im Vergleich zu eher traditionell aufgestellten und meist kleinteiligen touristischen Angeboten und
Strukturen im Untersuchungsraum?? auf andere und neue Zielgruppen'! 12 ausgerichtet ist,

o die Chance besteht, das Havelland / die Region mehr fiir neue Kernzielgruppen (junge Menschen
/ Familien) als Urlaubsziel zu erschlielen,

1 Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020.

2s. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (Hrsg.): Tourismusperspektiven in Iandlichen Raumen, Sonderstudie Freizeitparks, Markte
und Volksfeste, Berlin 2013.

3 5. BTE Tourismusmanagement, Regionalentwicklung Hannover & Berlin: Chancen und Risiken der Tourismuswirtschaft unter Einbezie-
hung von FeriengroRanlagen im Hochsauerlandkreis, Hannover 2008.

4 Stellungnahme IHK vom 20.12.2019.

5s. Verfahrensunterlage

6 Stellungnahme MWAE vom 19.12.2019, Stellungnahme Bezirksamt Spandau von Berlin vom 17.01.2020, Stellungnahme Landkreis Ha-
velland vom 24.01.2020, Stellungnahme der Stadt Werder 0. Datum, Stellungnahme Stadt Potsdam vom 07.01.2020.

7 Stellungnahme MWAE vom 19.12.2019.

8 Stellungnahme der Stadt Werder (Havel) 0. Datum.

9 Stellungnahme der Stadt Nauen vom19.12.2019.

105, Verfahrensunterlage

115, WONSCH, Ulrich: Auswertung der Umfrage ,Erlebnis Freizeitpark* SRH Hochschule der populéren Kiinste (hdpk), Berlin 2016.

125, Stellungnahme IHK vom 20.12.2019.
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¢ sich die Bekanntheit des Havellandes bzw. der Region durch die Bewerbung des Vorhabens
potenziell steigern wiirde. 1 23

Wahrend des langjahrigen Umsetzungszeitraums des Vorhabens kdnnten sukzessive zwischen dem
Freizeitpark, den regionalen Tourismusorganisationen und den unterschiedlichen touristischen Anbietern
sowie Dienstleistern Kooperationsstrukturen und Wertschopfungsbeziehungen geschaffen oder ausge-
baut werden, die es ermdglichen wirden, die Potenziale einer gemeinsamen touristischen Entwicklung
Zu nutzen.

Bewertung

Vom Vorhaben ausgehende oder mitihm in Verbindung stehende einschrankende raumbedeutsame Aus-
wirkungen auf die Nutzung und Entwicklung von Gewerbestandorten wurden nicht festgestellt.

Anzunehmen ist, dass das auf eine ganzjahrige Nutzung abzielende Vorhaben und die zu erwartenden
positiven Synergieeffekte fir andere touristische Angebotsformen und -themen zu einer Stabilisierung
und gunstigen Entwicklung des Arbeitsmarktes und zur Steigerung der regionalen Wertschdpfung auch
im landlichen Raum beitragen kénnen.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung zum Sachgebiet
Wirtschaft vereinbar.
4.1.5 Land- und Forstwirtschaft

In diesem Sachgebiet werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und Il) auf die Land- und
Forstwirtschaft durch Inanspruchnahme und Zerschneidung land- und forstwirtschaftlicher Flachen be-
wertet.

Die Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sowie die dkologischen Aspekte des Waldes werden in den
Kapiteln 4.1.6 bzw. 4.2 ff. bewertet.

Bewertungsgrundlagen

Grundsétze aus § 2 Abs. 2 ROG: Die weitere Zerschneidung der freien Landschaft und von Waldflachen
ist [...] so weit wie mdglich zu vermeiden. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Land- und
Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fur die Nahrungs- und Rohstoffproduktion zu erhalten oder zu schaffen.
Es sind die raumlichen Voraussetzungen daflir zu schaffen, dass die Land- und Forstwirtschaft ihren
Beitrag dazu leisten kann, die naturlichen Lebensgrundlagen in landlichen Raumen zu schitzen sowie
Natur und Landschaft zu pflegen und zu gestalten.

Grundsatz G 6.1 Abs. 2 LEP HR: Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit kon-
kurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht beizumessen.

Auswirkungen

Innerhalb des untersuchten Raums befinden sich weder landwirtschaftliche Betriebe noch landwirtschaft-
liche Nutzflachen, sodass sich das Vorhaben nicht direkt auf die Landwirtschaft auswirkt.

Wald ist sowohl am westlichen und 6stlichen Randbereich des Vorhabenstandortes als auch auf der Vor-
habenflache (Gehdlzaufwuchs auf berdumten Flachen 6stlich der Stralle ,Zur Déberitzer Heide* und auf
Teilen der ehemaligen Léwen-Adler-Kaserne) im Umfang von ca. 15 ha vorhanden. Diese Waldflachen
haben je nach Lage verschiedene Funktionen flir die Erholung (Intensitatsstufe 1), den lokalen Klima-
schutz sowie als Sichtschutz (westlicher Waldstreifen entlang der B 5). Eine dstlich des Erlebnis-Dorfs

1s. Verfahrensunterlage

25, KREFT, Michael: Europa-Park — von der Unternehmervision zum Marktfiihrer. In: STEINICKE, Albrecht (Hrsg.) Erlebnis- und Konsum-
welten, Oldenburg 2000.

3s. LEDUNE, Pascal: Wirtschaftliche Auswirkungen eines Ferienparks: ,Grand Dorado Hochsauerland' — Segen oder Fluch fiir den Stand-
ort In: STEINICKE, Albrecht (Hrsg.) Erlebnis- und Konsumwelten, Oldenburg 2000.
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befindliche Waldflache ist im wirksamen FNP der Gemeinde als Sonderbauflache und ein waldbestockter
Bereich am Gstlichen Rand der Kaserne als Wald dargestellt. ' 2

Nach derzeitigem Vorhabenkonzept ist flr die Waldflachen am westlichen Rand ein Erhalt einschlieRlich
der Entwicklung von Waldrandstrukturen und am ostlichen Rand ein weitgehender Erhalt des Waldbaum-
bestandes vorgesehen. Ostlich der StraRe ,Zur Ddberitzer Heide* und auf zentralen Flachen der ehema-
ligen Lowen-Adler-Kaserne ist von einer vollstandigen Inanspruchnahme des Waldes auszugehen. Da
innerhalb des Vorhabengebietes notwendige forstwirtschaftliche Kompensationen3 nur zu einem geringen
Teil moglich sind, sollen daftr nach momentanen Vorstellungen eventuell auch Landwirtschaftsflachen in
der weiteren Umgebung in Betracht gezogen werden4. Konkrete Flachenzuordnungen oder -optionen
liegen allerdings noch nicht vor.

Bewertung

Einwande gegen das geplante Vorhaben bestehen aus der Sicht des Landesamtes fur landliche Entwick-
lung, Landwirtschaft und Flurneuordnung nicht.> Eine Abschatzung oder Beurteilung etwaiger Auswirkun-
gen forstwirtschaftlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf landwirtschaftliche Nutzflachen im Kon-
text des Vorhabens ist in diesem Verfahren nicht méglich.

Beeintrachtigungen der Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die Rohstoffproduktion zeichnet sich nicht
ab.

Die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundene Inanspruchnahme von Waldflachen wurde weder
eine Zerschneidung von Landschaftsraumen noch groierer zusammenhangender Waldflachen nach sich
Ziehen.

Wie bereits dargelegt sind waldbestockte Teile des Vorhabenstandortes in Abstimmung mit den Fachbe-
hérden im Flachennutzungsplan der Gemeinde fiir eine Anderung der Nutzungsart, d. h. fiir eine Baufla-
chenentwicklung vorgesehen.b Eine weitere Inanspruchnahme von Waldflachen steht ausschlieflich im
ortlichen Zusammenhang und ist daher im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen und abzuwéagen.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung zum Sachgebiet
Land- und Forstwirtschaft vereinbar.

4.1.6  Erholung und Tourismus

In diesem Sachgebiet werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und ) auf die fiir die Erho-
lung” und den Tourismus relevanten Landschaftsraume und den touristischen Radverkehr bewertet.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf die touristische Wirtschaft sei auf Kap 4.1.4, die Landschaft sowie
die Belange des Natur- und Umweltschutzes auf Kap. 4.2 ff. verwiesen.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 ROG: Landliche Raume sind unter Bertcksichtigung ihrer unterschiedlichen
wirtschaftlichen und nattirlichen Entwicklungspotenziale als Lebens- und Wirtschaftsraume mit eigenstan-
diger Bedeutung zu erhalten und zu entwickeln; dazu gehért auch die Umwelt- und Erholungsfunktion
landlicher Raume.

's. Verfahrensunterlage

2 Stellungnahme Landesbetrieb Forst vom 16.12.2019.

3 GemaR Stellungnahme Landesbetrieb Forst vom16.12.2019 sind aufgrund des Vorliegens mehrerer Waldfunktionen voraussichtlich Er-
satzaufforstungen im Ersatzverhéltnis 1:3,75 bis 1:4 vorzunehmen.

4s. Verfahrensunterlage

5 Stellungnahme Landesamt fir 1&ndliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung vom 15.01.2020.

6 Stellungnahme des Landesbetriebes Forst vom16.12.2019.

7 Erholung (Rekreation der Bevolkerung) als Daseinsgrundfunktion.
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Grundsatz aus § 6 LEPro 2007: Die éffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von [...] Gebieten, die fiir
die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezo-
gene Freiraume sollen flr die Erholung gesichert und entwickelt werden.

Auswirkungen

Das Vorhaben ist auf Flachen geplant, die bislang Uberwiegend nicht betreten werden durften und dem-
nach, wie z. B. die dort befindlichen Waldflachen, keine unmittelbare Bedeutung flr die Erholung im Sinne
einer direkten Nutzung der Flachen haben. Das heift, die vorgesehene Sanierung, Erschliefung und
Neugestaltung dieser Flachen (s. Kap. 4.1.2) konnte den Erholungsraum flir die Bevolkerung Wuster-
marks wie auch benachbarter Gemeinden erweitern und die Aufenthaltsqualitaten, u. a. im Randbereich
der ehemaligen Kaserne, verbessern. Es ist jedoch auch davon auszugehen, dass die Besucher des
Freizeitparks ggf. dessen unmittelbare Umgebung, wie die Doberitzer Heide, aufsuchen. Wie bereits er-
wahnt, ist diese ein wertvoller, vielfaltig geschltzter Erholungs- und Naturerlebnisraum, der aufgrund sei-
ner Ungestortheit, vielfaltigen Naturerlebnismdglichkeiten, des vorzufindenden Wander- und Reitwege-
netzes sowie seiner Erreichbarkeit besondere Voraussetzungen furr eine ruhige naturbezogene Erholung
bietet und in dieser Beziehung zugleich einen hohen touristischen Wert besitzt.

Erfahrungen der letzten Jahre seit Bestehen des Erlebnis-Dorfs zeigen, dass die Tagesgéaste ihren Auf-
enthalt nur gelegentlich mit einem Besuch der Doberitzer Heide verbinden’. Ob sich aus dem erwarteten
Zuwachs an Tagesgasten? und der Tatsache, dass die Gaste des kunftigen Resorts langer am Standort
verweilen, eine Uberfrequentierung des Wegenetzes der Déberitzer Heide an sich ergibt, ist nicht ab-
schlieBend zu klaren. Gegenwartig wird eingeschatzt, dass je nach Ausbaustufe des Resorts maximal ca.
400 bis 700 Gaste des Freizeitparks bei durchschnittlicher Auslastung und ca. 700 bis 1.300 Gaste bei
Vollauslastung des Ferienresorts an einem Tag ihres Aufenthaltes die Déberitzer Heide besuchen.3 Vor
dem Hintergrund dieser Groflenordnung wird von der Gemeinde bzw. dem Vorhabentrager ein Besucher-
lenkungskonzept z. Z. nicht in Erwagung gezogen. Nahe liegt zudem, dass ausschlaggebend fur eine
Entscheidung zum Aufenthalt im Freizeitpark (flir eine intensive Freizeitnutzung) dessen Vorhabenkon-
zept sowie die mit dem Park verknipften Erlebnisse und nicht die Moglichkeiten einer ruhigen naturnahen
Erholung sind. Es ist demzufolge auch nicht zu erwarten, dass sich aus dem Vorhaben heraus erhebliche
Besucherzuwachse flr weiter entfernt gelegene Landschaftsraume entwickeln.

Auf die vorhandenen bzw. konzipierten Radwegenetze der Gemeinde Wustermark und des Tourismus-
verbandes Havelland e. V., in die der Vorhabenstandort eingebunden ist bzw. eingebunden sein wird,
wirkt sich vermutlich eine erhéhte Nachfrage vor allem durch die Gaste des Resorts aus. Angenommen
wird, dass sich diese Nachfrage insbesondere auf die Verbindungen zu den nachstgelegenen Bahnhal-
tepunkten konzentrieren wird.# Daher sieht der Trager des Vorhabens vor, den Gasten des Ferienresorts
ein umfangreiches Angebot an E-Bikes zur Verfligung zu stellen.

Bewertung

Die Inanspruchnahme der betreffenden ehemaligen militarisch genutzten Flache fir das Vorhaben fihrt
nicht zu raumbedeutsamen Einschrankungen der Zuganglichkeit oder Nutzung von Bereichen flir die Er-
holung (inklusive FuB- und Radwege). Wahrscheinliche Effekte des Freizeitparkbetriebes (Gerausche,
Larm) auf FuB- und Radwege sowie auf die Erholungsqualitdt angrenzender Flachen der Ddberitzer
Heide sind im Rahmen der Bebauungsplanung im értlichen Verhéltnis zu betrachten und falls erforderlich
zu minimieren und zu regulieren.

Auf das Vorhaben zuriickzufilhrende raumbedeutsame Auswirkungen auf die Déberitzer Heide im Ubri-
gen oder andere im Untersuchungsraum gelegene Landschaftsraume sind nach derzeitigem Kenntnis-

1s. Verfahrensunterlage
2 5. Kapitel 2.1

3s. Verfahrensunterlage
4s. Verfahrensunterlage
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und Planungsstand nicht festzustellen. Zu empfehlen ist dennoch, dass Besucherlenkungs- und Informa-
tionskonzepte erwogen werden, um

e einen ggf. zunehmenden Nutzungsdruck insbesondere auf sensible Bereiche der Doberitzer
Heide friihzeitig zu regulieren bzw. diesem entgegenzuwirken’ (s. a. Malgabe 14).

o die Chance zu ergreifen, den Gasten des Freizeitparks Umweltinformationen im Sinne der Nach-
haltigkeit zu vermitteln2.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung zum Sachgebiet
Erholung und Tourismus vereinbar.

4.1.7 _Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Im Sachgebiet Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur werden die Auswirkungen des Vorhabens
(Szenario | und Il) auf im betreffenden Untersuchungsraum vorhandene und geplante Anlagen der Ver-
und Entsorgung, die technische Infrastruktur und die in diesem Zusammenhang stehende Sicherung der
Daseinsvorsorge bewertet.

Die Auswirkungen auf raumbedeutsame Planungen und Malnahmen werden im Kap. 4.1.8 bewertet.
Zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter der Umwelt, insbesondere das Wasser, sei auf
Kap. 4.2 ff. verwiesen.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 ROG: Im Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und in seinen Teilraumen sind
ausgeglichene [...] infrastrukturelle [...] Verhaltnisse anzustreben. Dabei ist die nachhaltige Daseinsvor-
sorge zu sichern [...] und Ressourcen [sind] nachhaltig zu schitzen.

Grundsatz aus § 2 ROG: Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren, sie ist vorrangig auf vor-
handene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur [...] auszurichten.

Grundsatz aus § 2 ROG: Den raumlichen Erfordernissen fur eine kostenglnstige, sichere und umwelt-
vertragliche Energieversorgung einschlieBlich des Ausbaus von Energienetzen ist Rechnung zu tragen.

Grundsatz aus § 6 LEPro2007: [...] Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen wer-
den.

Grundsatz G 8.3 LEP HR: Bei Planungen und MaRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderun-
gen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen berucksichtigt werden.

Auswirkungen

Innerhalb des Untersuchungsraums befinden sich verschiedene Anlagen der technischen Ver- und Ent-
sorgung. Dazu gehdren neben den Rohwasserfassungen der Wasserwerke Radelandberg und Elstal3,
Leitungen und Anlagen des Trinkwasserversorgungs- und Schmutzwasserableitungsnetzes des Wasser-
und Abwasserverbandes ,Havelland“ (WAH), des Stromverteilnetzes der E.DIS Netz GmbH sowie Gas-
leitungen der NBB. Zudem plant die NBB, im betrachteten Raum weitere Leitungsbaumalnahmen aus-
zuftihren.4

Die Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) der Rohwasserfassungen Radelandberg (neue Rohwasserfassung
im Bereich ehemaliges Olympisches Dorf/Hindenburghaus nérdlich der B 5) und Elstal werden derzeit

1 Stellungnahme Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande GbR vom 10.01.2020
2 Stellungnahme Bezirksamt Spandau von Berlin vom 17.01.2020

3 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019

4 Stellungnahme NBB vom 18.11.2019
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aktualisiert bzw. neu abgegrenzt. Die Vorhabenflachen liegen danach in der TWSZ Il der Rohwasserfas-
sung Radelandberg (Flache 2) sowie in den TWSZ Il und Il der Rohwasserfassung Elstal (Flache 1 und
Bestand in Uberschneidung der TWSZ Radelandberg). 2

Das Vorhaben generiert im Untersuchungsraum einen Mehrbedarf an Gas, Elektroenergie und Trinkwas-
ser sowie ein Mehraufkommen an Schmutzwasser und Abfallen. Fir das Szenario | wird bei vollem Aus-
bau von einem

e Trinkwasserbedarf in Hohe von ca. 77.700 m? pro Jahr,
e Schmutzwasseranfall von ca. 62.200 m3,
e Stromverbrauch von ca. 6,2 Mio. kWh pro Jahr und
e Gasverbrauch von ca. 3,3 Mio. kWh pro Jahr ausgegangen.
Mit Endausbau des Szenarios Il wiirden sich diese Zahlen wie folgt darstellen:
e Trinkwasserbedarf in Hohe von ca. 114.400 m? pro Jahr.
e Schmutzwasseranfall von ca. 91.600 m? pro Jahr.
e Strombedarf von ca. 8,0 Mio. kWh pro Jahr.
e (Gasbedarf in Hohe von ca. 5,3 Mio. kWh pro Jahr.

Zur Deckung des Energie- und Warmebedarfs werden die Verwendung regenerativer Energien und die
Anwendung der Sektorenkopplung angestrebt.

Ein Gber die 0. g. Angaben hinausgehender Trinkwasserbedarf kdnnte sich durch das geplante kinstliche
Gewasser ergeben. Dieses soll mit anfallendem Niederschlagswasser befilllt und dauerhaft gespeist,
aber auch ggf. erganzend mit Trinkwasser aus dem Versorgungsnetz des WAH aufgefiillt werden. Da
dieser Trinkwasseranteil dann nicht mehr fir die Versorgung der Bevolkerung zur Verfligung stehen
wirde, ware es nach Auffassung des Landkreises Havelland mdglich, dass sich gegebenenfalls vor allem
in den Sommermonaten auftretende Versorgungsengpasse in der Trinkwasserbereitstellung verschéar-
fen.3

Der Anstieg des Trinkwasserverbrauchs und des Schmutzwasseraufkommens im Standortbereich zieht
voraussichtlich Kapazitatserweiterung von Anlagen des WAH, auch tbergeordneter Anlagen, nach sich.
Allerdings ist das nicht nur oder ausschlieBlich auf das Vorhaben, sondern auf die sich insgesamt in
diesem Raum vollziehende Siedlungsentwicklung zuriickzufiihren.*

Die Abfallentsorgung wird durch den entsprechenden Fachbetrieb des Landkreises Havelland (6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager) sichergestellt.

Bewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens an sich
auf die Anlagen und Leitungen der Versorgungstrager bzw. die Anlagen des Entsorgungstragers auszu-
gehen. Eine ausreichende infrastrukturelle An- und Einbindung des Freizeitparks ohne die Errichtung
neuer raumbedeutsamer Anlagen ist demnach méglich. Genaue Kapazitatsprifungen und -ermittiungen
sowie Abstimmungen mit den jeweiligen Leitungs-/ Ver- und Entsorgungstragern bzw. zustandigen Be-
hdrden zu ggf. notwendigen MalRnahmen kdénnen erst mit der Konkretisierung des Vorhabens vorgenom-
men werden. So sind z. B. die seitens des WAH geforderten hydraulische Nachweisfuhrungen fur die
vorhandenen Ubergeordneten Trink- und Schmutzwasseranlagen, vertragliche Vereinbarungen fir die

1 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019 und Auskunft vom 11.06.2020/ Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020.
2 Entwurf der Abgrenzungen der TWSZ gemé&R Datenlage 30.07.2013 (Elstal) und 22.02.2018 (Radelandberg).

3 Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020.

+s. Verfahrensunterlage und Stellungnahme WAH vom 20.12.2019.
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direkte Anbindung des Vorhabens sowie die Planung und Umsetzung notwendiger Kapazitatserweiterun-
gen des Anlagenbestands' Bestandteil und Gegenstand von Detailplanungen, die parallel zur Bebau-
ungsplanung erfolgen mussen.

In welchem MaRe eine Auffiillung des kiinstlichen Gewéssers mit Trinkwasser die Sicherung der Daseins-
vorsorge — hier Versorgung der Bevolkerung mit Trinkwasser — beeintrachtigen oder gefahrden konnte,
ist z. Z. nicht beurteilbar. Nach § 54 Abs. 4 Brandenburgischem Wassergesetz (BbgWG) ist im Vorha-
bengebiet, sofern ,....eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange
nicht entgegenstehen...”, das Niederschlagswasser zu versickern. In diesem Sinne ware das Auffangen
im zum Erdreich hin abgedichteten kinstlichen Gewasser unzulassig?. Flr eine Befiillung des geplanten
Gewassers kame demzufolge dann nur Trinkwasser in Betracht. Die dffentliche Wasserversorgung (vor-
rangig aus ortsnahen Wasservorkommen) ist nach § 50 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Aufgabe
der Daseinsvorsorge. Diese ist u. a. durch den Vorrang der offentlichen Versorgung vor anderen Benut-
zungen zu sichern.? Unter der Voraussetzung vorhandener Kapazitaten beschranken daher sowohl der
Landkreis Havelland als auch der WAH eine Trinkwasserauffillung grundsatzlich auf den Zeitraum vom
1. Oktober bis 31. Marz im Folgejahr.*

Mit der angestrebten Verwendung regenerativer Energien und der Anwendung der Sektorenkopplung
kann an sich raumordnerischen Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Im Wei-
teren sollte der Einsatz adaquater technischer Moglichkeiten unter Beachtung der besonderen Anforde-
rungen des Schutzes der Ressource Trinkwasser gepriift und konkretisiert werden.

Das Vorhaben entspricht in beiden Szenarien bei Umsetzung folgender MaBgabe den Erfordernis-
sen der Raumordnung zum Sachgebiet Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur:

e Esist nachweislich dauerhaft auszuschlieRen, dass eine flr das geplante kinstliche Gewasser
vorgesehene Trinkwasserauffillung die Trinkwasserversorgung der Bevolkerung gefahrdet
(MaRgabe 8).

4.1.8 Andere raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen

Gemal § 15 Abs. 1 ROG soll im ROV auch die Abstimmung mit anderen raumbedeutsamen Planungen
und Mafnahmen gepriift werden.

Bei den in einem Zusammenhang mit dem Vorhaben zu betrachtenden bekannten raumbedeutsame Pla-
nungen und MaBnahmen handelt es sich insbesondere um Planungen in der Standortgemeinde selbst,
wie die Wohnsiedlungsflachenentwicklung im Bereich des ehemaligen Olympischen Dorfes und der ent-
stehende BTC sowie um die Umsetzung der Gewerbe- und Wohnstandorte Friedrichspark und Krampnitz
der Landeshauptstadt Potsdam.

Auswirkungen / Bewertung

Zu den Vorhabenauswirkungen auf diese Planungen und deren Bewertung sei auf die Kapitel 4.1.2,4.1.3
und 4.1.4 verwiesen. Daraus resultiert insgesamt, dass das Vorhaben und die o. g. Planungen realisiert
werden konnen. Wesentliche Konflikte sind derzeit nicht erkennbar.

1 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019

2 Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020

¢s. § 54 BbgWG

4 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019 und Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020
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4.2 Zusammenfassende Darstellung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mdgliche raumbedeutsame bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens werden
bezogen auf die Schutzglter der Umwelt nach UVPG dargestellt und bewertet. Dabei wird nicht von einer
schutzgutlibergreifenden einheitlichen Definition der ,raumbedeutsamen Auswirkung® ausgegangen, da
es sich um im Einzelfall festgestellte Auswirkungen handelt, die abhangig von den Spezifika des jeweili-
gen Schutzgutes zu betrachten sind. Das heil’t, im Allgemeinen konnen darunter solche Effekte verstan-
den werden, die auf der Grundlage des Planungsstandes im ermittelten Zusammenhang relevant sind.

Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern bzw. auf das vielschichtige Wir-
kungs- und Prozessgefuge der Umwelt sind angesichts der Komplexitat sowie des Prifmalstabes dieses
Verfahrens bzw. des Standes der Vorhabenplanung nur sehr begrenzt darstellbar. Daher werden bei dem
Schutzgut, bei dem angenommen wird, dass das Vorhaben Veranderungen des o. g. Wirkungsgefiges
auslosen konnte, mogliche Kausalketten aufgeftinrt.

4.21 Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Im Kapitel zum Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit steht die Funktion der
Umwelt fur den Menschen im Vordergrund, insofern sie relevant ist fur Leben, Gesundheit und Wohlbe-
finden des Menschen. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Unversehrtheit des Raumes, in dem sich
der Mensch vornehmlich bewegt. Dieser Iasst sich hinsichtlich der Qualitat des Wohnens bzw. des Wohn-
umfelds sowie der Freizeit- und Erholungsnutzung bewerten. Die Auswirkungen auf den Erholungswert
des Vorhabengebietes und seiner Umgebung werden vor allem im Sachgebiet ,Erholung und Tourismus*
der RVU (Kap. 4.1.6) sowie teilweise auch im Schutzgut Landschaft (Kap. 4.2.7) betrachtet, sodass an
dieser Stelle auf die Darstellung der Auswirkungen hinsichtlich dieses Aspektes weitgehend verzichtet
wird. Auswirkungen aufgrund von vorhabenbedingten bzw. -induzierten stofflichen Emissionen sind Ge-
genstand des Kapitels 4.2.6 zum Schutzgut Luft.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 6 ROG: Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm und die Reinhaltung der
Luft sind sicherzustellen.

LaPro?, Kap. 3.4.1 - Klima/Luft, Leitlinien: Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und die Atmo-
sphare sind vor schadlichen Luftverunreinigungen zu schiitzen, sodass sowohl die Gesundheit des Men-
schen als auch der Schutz besonders empfindlicher Bestandteile des Naturhaushaltes gewahrleistet ist.

GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft u. a. als Grundlage flir Leben und Gesundheit des
Menschen so zu schiitzen, dass u. a. der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
ist.

LaPro, Kap. 3.6.2 - Landesweite Ziele zur naturvertréglichen Erholung: Den Bedirfnissen des Menschen
nach personlichem Erleben und Wissen Uber die Natur soll entsprochen werden, der Aufenthalt in einer
naturnahen, stérungsarmen Landschaft sowie naturvertragliche Erholungsaktivitaten sind zu ermogli-
chen. Dabei soll das Erleben der naturraum- und regionstypischen Landschaftselemente im Vordergrund
stehen.

Auswirkungen

Auswirkungen fur das Wohlbefinden des Menschen, im Sinne seiner physischen und psychischen Ge-
sundheit, kdnnen sich ergeben, wenn sein Wohn-, Arbeits- und Erholungsumfeld beeintrachtigt wird durch
Emissionen von Larm, Licht und Luftschadstoffen, die unmittelbar vom Vorhaben ausgehen und/oder
einer mit diesem in Zusammenhang stehenden Zunahme der Verkehrsbelastung. Weiterhin ergeben sich

1 Landschaftsprogramm Brandenburg
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Beeintrachtigungen fir den Menschen aufgrund von baulichen und sonstigen Veranderungen des Rau-
mes, die dessen Erholungs- und Erlebniseigenschaften verschlechtern.

In der naheren Umgebung des Vorhabengebietes befinden sich bestehende und noch in Entwicklung
befindliche Wohnsiedlungsflachen von Elstal, die samtlich nérdlich der B 5 gelegen sind: Zu nennen sind
hier die Heidesiedlung, das Olympische Dorf und die Kiefernsiedlung. Stdlich des Vorhabens schliefit
sich mit der Doberitzer Heide ein wichtiges Erholungsgebiet fur die Bevolkerung der Gemeinde an, das
auch uberdrtliche Besucher anzieht.

Der Vorhabenstandort und seine unmittelbare Umgebung weisen keine nennenswerten Vorschadigungen
in Hinblick auf Emissionen von Schall, Licht oder geruchlichen und stofflichen Belastungen der Luft auf,
die Uber die mit dem Betrieb des bestehenden Erlebnis-Dorfs verbundenen Emissionen hinausgehen. Die
stdlichen Bereiche der Wohnsiedlungsflachen von Elstal liegen allerdings im dem von Hintergrundbelas-
tung durch Larm und Luftschadstoffe beeintrachtigten Korridor entlang der B 5. Das Gleiche trifft auch auf
einen schmalen Streifen am Nordrand des Vorhabengebietes zu (siehe Karte B-1 der Verfahrensunter-
lage).

Bauphase

Wahrend der Bauzeit kommt es aufgrund des Baustellenbetriebes und -verkehres zu erhéhten Emissio-
nen von Larm, (Grob-)Staub und Luftschadstoffen sowie zu Erschitterungen und optischen Storungen.
Hierdurch kann der Erholungswert der Doberitzer Heide kleinflachig und temporar beeintrachtigt werden.
Aufgrund der Entfernung vom Vorhabenstandort und der Barrierewirkung der B 5 sind keine baubeding-
ten Auswirkungen auf die Wohnqualitét in den Siedlungsgebieten von Elstal zu erwarten, die auf Emissi-
onen des Baustellenbetriebs zuriickzufiihren waren.

Da das Vorhabengebiet schrittweise und Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren erschlossen werden
soll, entsteht keine weithin wahrnehmbare GroRbaustelle, die aufgrund der Kumulation der genannten
Auswirkungen ein groReres Umfeld beeintrachtigen konnte.

Gegebenenfalls sind baubedingt temporar Unterbrechungen von Wegeverbindungen in Richtung Déberit-
zer Heide notwendig, die jedoch durch Umleitungen vermieden werden kdnnen.

Anlage

Anlagebedingt kommt es zu einer baulich-technischen Uberpragung des Vorhabenstandortes, die sich
negativ auf die Erholungsqualitat in den angrenzenden Arealen auswirken kann. Dies ist insbesondere in
Flache 1 von Bedeutung, da es sich hierbei um eine naturnahe Sukzessionsflache handelt, die forstrecht-
lich als Erholungswald ausgewiesen ist. Fur Besucher der Doberitzer Heide ist von Flache 2 im heutigen
Zustand vor allem der hohe Baumbestand wahrnehmbar, sodass sich auch diese Flache trotz der ruino-
sen Bebauung fir einen aulerhalb des Vorhabengebietes stehenden Betrachter landschaftlich in ihre
Umgebung einfligt. Neben einer potenziell als stérend empfundenen Bebauung, zu verweisen ist hier
insbesondere auf die geplanten Bauten mit einer Hohe von mehr als 10 m, tritt hinzu, dass mit der zu-
nehmenden Versiegelung und den Gehélz- und Baumverlusten auch lokale Auswirkungen auf die Filter-
und Frischluftentstehungsfunktion einhergehen (s. Kap. 4.2.6), die fiir den Menschen abermals die Erho-
lungsqualitat des unmittelbaren Umfelds des Vorhabenstandortes einschranken. Durch die beabsichtigte
Eingriinung der Flachen zur offenen Landschaft konnen die genannten Auswirkungen minimiert werden
(s. auch Kap. 4.2.7). In jedem Fall sind sie nur kleinraumig wahrnehmbar, sodass sie in der raumordneri-
schen Betrachtungstiefe nicht erheblich sind.

Die Wohngebiete von Elstal sind aufgrund der groReren Entfernung vom Standort von den anlagebeding-
ten Auswirkungen nicht betroffen. Zusatzlich bieten hier Baumreihen einen Sichtschutz, sodass nur we-
nige Elemente des Freizeitparks von einigen erhdhten Standorten Uberhaupt wahrnehmbar sein dirften.
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In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass derzeit gemal Waldfunktionskartierung ein gro-
Rer Teil der Flache 1 als Larm- und Sichtschutzwald eingestuft ist, wobei als Sichtschutzwald ein etwa
60 m breiter Streifen entlang der B 5 fungiert. Im Interesse des Erhalts der genannten Funktionen emp-
fiehlt es sich, in den weiteren Planungen darauf zu achten, dass ein ausreichend breiter, bewaldeter
Streifen entlang der B 5 erhalten bleibt.

Positiv ist zu bewerten, dass durch das Vorhaben Gebiete erschlossen werden, die bislang fur Besucher
unzugéanglich waren und die nun ebenfalls zur Erholung genutzt werden kénnen, wenngleich es sich hier-
bei nicht um die naturerlebnisbasierte Erholung handelt, die an dieser Stelle im Sinne des Schutzgutes
Menschen und deren Gesundheit relevant ist (s. hierzu auch Kap. 4.1.6).

Betrieb

Die betriebsbedingten Auswirkungen sind zu unterscheiden in jene, die durch den eigentlichen Betrieb
des Freizeitparks hervorgerufen werden und diejenigen, die auf eine Zunahme des motorisierten Verkehrs
aufgrund steigender Besucherzahlen zurlickzuflihren sind.

In die erste Kategorie fallen Larm- und Lichtemissionen und weitere optische Reize (Beunruhigung der
Raumwahrnehmung durch Bewegung) sowie u. U. geruchliche Beeintrachtigungen, die aus dem Betrieb
der Attraktionen sowie dem Besucherverhalten resultieren oder auf Veranstaltungen zuriickzufiihren sind.
Je nach Intensitat konnen daraus negative Auswirkungen auf den Erholungswert der nérdlichen Randbe-
reiche der Doberitzer Heide sowie auf die Wohnqualitat in den benachbarten Siedlungsgebieten von Els-
tal resultieren. Einzelne Ereignisse wie Lasershows und Feuerwerke konnen unter Umstanden auch
uberortlich als Beeintrachtigung des Wohnumfeldes wahrgenommen werden. Um Stdrungen der Bevol-
kerung durch Larm- und Lichtemissionen zu vermeiden, empfiehlt es sich daher, auf Ebene der Bebau-
ungsplanung die voraussichtlichen Auswirkungen durch Larm- und Lichtemissionen zu erfassen und ggf.
MaRnahmen in Betracht zu ziehen, diese auf ein vertragliches Mal} zu beschranken.

Als Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen, die auf eine Erhéhung der Verkehrsmenge zurtickzuftih-
renden sind, sind neben einer Zunahme der Gesundheitsbelastung durch Larm- und Luftschadstoffe auch
eine Erhohung der Gefahrdungssituation durch die groRere Fahrzeugmenge zu berlcksichtigen. Auf-
grund der unmittelbaren Lage des Vorhabens an der Anschlussstelle Elstal der B 5 ergeben sich aller-
dings keine verkehrlichen Mehrbelastungen in den Wohngebietsstralien von Elstal oder in den Zuwegun-
gen zu den Naherholungsbereichen, sodass nicht mit der Entstehung neuer Gefahrenschwerpunkte zu
rechnen ist.

Zur Ermittlung von Mehrbelastungen durch Verkehrslarm wurden auf Grundlage der im 1VV-Gutachten
ermittelten Verkehrsmengen an acht Emissionspunkten entlang des B 5-Korridors fiir den Bestand und
die beiden Planfalle schalltechnische Berechnungen gemaR der ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stra-
Ren — RLS-90 - Anlage 1 der 16. BImSchV'* durchgefiihrt.2 Im Ergebnis wurden keine wahrnehmbaren
und immissionsrechtlich relevanten Steigerungen der Larmpegel festgestellt, die auf das Vorhaben zu-
rickzufihren waren. Die gemaR 16. BlImSchV zulassigen Grenzwerte flr eine Gesundheitsgefahrdung
von 70 bzw. 60 dB(A) Tag/Nacht werden nicht Gberschritten.

Allerdings sind bereits die Bestandswerte so hoch, dass auf etwa 70 % der Vorhabenflache die hier in
Anwendung zu bringenden Orientierungswerte der DIN 18005° (55 bzw. 45 dB(A) Tag/Nacht) um mehr
als 20 dB(A) Uberschritten werden. Die Anlage schutzbediirftiger Nutzungen (Ubernachtungsangebote)

1 Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November
2020 (BGBI. I S. 2334) geéndert.

2|SU Plan: Schalltechnische Untersuchung. Auswirkungen der Verkehrsentwicklung, Berlin 2019.

3 Norm zur Beriicksichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Planung.
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innerhalb des Vorhabengebiets ist daher nur mit aktiven LarmschutzmalRnahmen, v. a. Larmschutzwallen
bzw. -wénden oder in groftmdglichem Abstand von der B 5 mdglich’.

Zusammenfassend ist aufgrund des auch zukinftig geringen Anteils des prognostizierten vorhabenindu-
zierten Verkehrs an der Gesamtmenge des Verkehrs auf der B 5 nicht mit einer wahrnehmbaren Ande-
rung der Larmbelastungen entlang der B 5 zu rechnen.

Lufthygienische Belastungen und deren mogliche Bedeutung fir den Menschen und seine Gesundheit
werden im Kapitel zum Schutzgut Luft (Kap. 4.2.6) betrachtet.

Wechselwirkungen

Es besteht ein Wirkungsgeflecht zwischen der Erholungsfunktion der Landschaft in Hinblick auf das
Schutzgut Menschen und den Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft, da Beeintrachtigungen des
Erholungswertes regelhaft als Folge negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft auftreten.
Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen beeintrachtigen nicht nur die Umwelt des Menschen, sondern
sind auch firr das Schutzgut Pflanzen und Tiere von Relevanz, sodass diese Punkte auch im entspre-
chenden Kapitel thematisiert werden.

Potenziell besteht die Gefahr der Verunreinigung von Boden und Grundwasser aufgrund einer moglichen
Mobilisierung von Altlasten im Zuge der Beraumung der militarischen Flachen, woraus sich wiederum
negative Auswirkungen flir den Menschen ergeben konnen. Wie im Kapitel zum Schutzgut Boden aus-
gefiihrt sind jedoch bei ordnungsgemalem Vorgehen keine derartigen Probleme zu erwarten.

Bewertung

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesund-
heit sind unter Uberdrtlichen Gesichtspunkten mit den o. g. raumordnerischen und sonstigen Vorgaben
zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Wohnumfeld- und Erholungsfunktion des Untersu-
chungsraumes zu vereinbaren. Auch das Landesamt fir Umwelt (LfU) kommt in seiner Stellungnahme
zu der Einschatzung, dass keine signifikanten Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen zu erwarten
seien2, Konkrete Festlegungen zum Schutz vor Larm- und Lichtemissionen sind Gegenstand des nach-
folgenden Verfahrens.

Das geplante Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung beziig-
lich des Schutzgutes Menschen, insbesondere der menschlichen Gesundheit, vereinbar.

4.2.2 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

In diesem Kapitel werden die raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens auf die biologische Vielfalt
sowie auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume betrachtet. Verursacht werden die Auswirkungen auf
dieses Schutzgut u. a. durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidungs- und Barrierewirkungen, Schall-
und Schadstoffemissionen sowie nachtliche Lichtemissionen. Zu beriicksichtigen sind auch indirekte Wir-
kungen auf Lebensraume, die beispielsweise durch Veranderungen des Grundwasserhaushalts oder
durch Stoffeintrage hervorgerufen werden.

Auf Ebene des ROV liegt der Schwerpunkt der Betrachtung auf Schutzgebieten und geschiitzten Bioto-
pen sowie den seltenen oder in ihrem Bestand bedrohten Tier- und Pflanzenarten (Rote-Liste-Arten, eu-
ropaisch geschitzte Tier- und Pflanzenarten).

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete sowie auf den besonderen Artenschutz werden in den Kapiteln
4.3 bzw. 4.4 gesondert betrachtet.

T Kohlen & Wendlandt: Schalltechnisches Gutachten. GP 1205/17. Machbarkeitsstudie Karls Familienresort am Standort Elstal Ost, De-
zember 2017.
2 Stellungnahme des LfU, Abt. Technischer Umweltschutz 1 und 2 vom 07.02.2020.
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Bewertungsgrundlagen

Grundsétze aus § 2 Abs. 2 Ziff. 6 ROG: Der Raum ist in seiner Bedeutung flr die Funktionsfahigkeit [....]
der Tier- und Pflanzenwelt [...] zu entwickeln, zu sichern oder, soweit erforderlich, moglich und angemes-
sen, wiederherzustellen. Bei der Gestaltung raumlicher Nutzungen sind Naturgtter sparsam und scho-
nend in Anspruch zu nehmen; Grundwasservorkommen und die biologische Vielfalt sind zu schitzen. [...]
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts sind auszugleichen, den Erfordernissen des Biotopverbundes ist
Rechnung zu tragen.

Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen
in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie in ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden.

BNatSchG § 1 Abs. 2 fuhrt erganzend aus, dass die biologische Vielfalt auf Dauer zu sichern sei. Hierzu
sind entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad lebensfahige Populationen wildlebender Tiere und
Pflanzen einschliellich ihrer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen
sowie Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu ermdglichen.

Zur Bewertung werden zudem die Schutzgebietsverordnungen, das LaPro sowie weitere naturschutz-
fachliche Regelungen herangezogen.

Auswirkungen

Die Daten zum Bestand an Pflanzen- und Tierarten sowie an Biotopen wurden groRtenteils in den Jahren
2017 und 2018 im Vorfeld der Munitionsberdumung vor Ort erhoben, wobei insbesondere zur Erfassung
der Fauna diverse Untersuchungen durchgeflhrt worden sind. Die Ergebnisse der Untersuchungen lie-
gen in mehreren Gutachten der Verfahrensunterlage bei.

Im Westteil der Flache 2! fanden in den vergangenen Jahren bereits AltlastensanierungsmaRnahmen
sowie Abriss- und Berdumungsarbeiten zur Vorbereitung der geplanten Baumalnahmen statt. Der Um-
weltbericht der Verfahrensunterlage stellt daher nicht die tatséchliche Floren- und Faunenausstattung des
Gebiets dar. Fir die MaBnahmen ergingen naturschutzrechtliche Entscheidungen durch die untere Na-
turschutzbehorde des Landkreises Havelland. Erteilt wurden artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gungen, Ausnahmegenehmigungen nach § 30 Abs. 3 BNatSchG und Genehmigungen nach § 17 Abs. 3
BNatSchG. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die betreffenden Flachen kénnen daher nicht mehr
Gegenstand der Betrachtung und der raumordnerischen Bewertung sein.

Biotoptypen, geschiitzte Biotope und geschiitzte Pflanzen im Vorhabengebiet
Flache 1

Nach der Aufgabe der militdrischen Nutzung und dem Riickbau der vorhandenen Baustrukturen befindet
sich die Vegetation auf dieser Flache in einem fortgeschrittenen Sukzessionsstadium. Es hat sich ein
flachendeckender Gehdlzjungwuchs der Pionierbaumarten Robinie, Sandbirke, Wald-Kiefer und Eschen-
ahorn angesiedelt, der besonders im Westen des Areals waldartig ausgepragt ist. Dabei handelt es sich
insbesondere um den Biotoptyp ,Robinienforst* (08340)2 im Westen und am Nordrand der Flache sowie
Biotope des Typs ,Vorwald“ (082810), die vor allem in zentralen Bereichen der Flache zu finden sind.
Den grolten Anteil an Flache 1 nehmen Ruderalfluren sowie Gras- und Staudenfluren ein. Zu den ge-
schitzten Biotopen (gemalk § 30 BNatSchG teilweise i. V. m. § 18 BbgNatSchAG3) zahlen der ,silber-
grasreiche Trockenrasen® (051211), der einen grofien Teil der Osthalfte der Flache einnimmt, sowie klei-
nere Areale mit Besenginsterheide (0611001).

1 GemaR den Begrifflichkeiten der Verfahrensunterlage handelt es sich um Teilflache 2 und den westlichen Bereich von Teilflache 3.

2 Biotoptypen nach Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Biotopkartierung Brandenburg. Liste der Biotoptypen;
Stand 2011.

3 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz —
BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20).
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In der Stellungnahme der Heinz Sielmann Stiftung? wird darauf verwiesen, dass sich innerhalb der Flache
zudem ein Areal mit dem Lebensraumtyp (LRT) 6120 ,Kalkreiche Sandrasen® gemaR des Anhangs | der
FFH-RL befande. Der Schutz dieser Lebensraumtypen ist auch dann zu gewahrleisten, wenn sie sich
nicht in einem Schutzgebiet befinden. Im Rahmen der Bebauungsplanung ist daher zu priifen, ob sich
innerhalb des Vorhabengebiets Bereiche mit LRT befinden. Sollte sich dies bestatigen, sind die zu erwar-
tenden Auswirkungen darzustellen und zu bewerten (s. MaRgabe 9).

Auf Flache 1 wurden mehrere geschiitzte Pflanzenarten nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
festgestellt: die auf den ruderalen Graserfluren wachsende Sand-Grasnelke, Silbergras, Mausohr sowie
verschiedene Laucharten, die teilweise auf der Vorwarnliste der Roten Liste stehen. Zu den besonders
geschitzten Pflanzen nach BArtSchV gehdrt die Sand-Strohblume, die ihren Verbreitungsschwerpunkt
im silbergrasreichen Trockenrasen hat.

Fléche 2
Westteil (im Umweltbericht als Teilflache 2 bezeichnet)

Dieses Areal wurde ebenfalls in den 1990er-Jahren komplett beraumt und entsiegelt, sodass hier Uber
viele Jahre eine Sukzession stattfand. Es wurde und wird teilweise als Weide und als Parkplatziberlauf
fir das vorhandene Erlebnis-Dorf genutzt. Aufgrund zwischenzeitlich vorgenommener Berdumungsarbei-
ten (s. 0.) sind die in der Verfahrensunterlage dargestellten und beschriebenen Biotope und Pflanzen nur
noch in geringem Umfang erhalten. Eine Bewertung findet daher nicht statt.

Kasernengelande (im Umweltbericht als Teilflache 3 bezeichnet)

Das Gelande liegt seit 1998 vollstandig brach. Der westliche Bereich kann hier nicht mehr bewertet wer-
den, da die in der Verfahrensunterlage dargestellten Baustrukturen bereits abgerissen und die Vegetation
entfernt worden ist, bzw. weil die notwendigen Genehmigungen hierflr bereits vorliegen.

Aufgrund der noch vorhandenen Baustrukturen im Bereich der Kasernen verteilen sich die Biotope in
diesem Gebiet sehr kleinteilig. In der Vegetation haben sich Spuren der einstigen gartnerischen Gestal-
tung des Gelandes erhalten, z. B. in Form von Philadelphus und Schneebeeren. Auf dem ganzen Gelande
verbreitet sind Biotope der Vorwaldstadien, in denen vor allem Birke, Robinien und Espen wachsen, sowie
Ruderalfluren. Das grofite zusammenhangende und gesetzlich geschutzte Biotop bildet der Eichenmisch-
wald (08190), der den dstlichen Teil des Kasernengelandes einnimmt. Die Heinz Sielmann Stiftung merkt
dazu an?, dass es sich hierbei um einen LRT nach Anhang | der FFH-Richtlinie handelt, namlich um den
LRT 9190 ,Alte bodensaure Eichenwalder®. Hierzu sei auf Mallgabe 9 verwiesen.

An den Eichenwald schlieRen sich in stdlicher Richtung mehrere kleinere Standorte der ebenfalls als
Biotop geschltzten Besenginsterheide (0611001) und Heidenelken-Grasnelkenfluren (0512122) an.

Als weitere geschutzte Biotope kommen auf dem Gelande einzelne Standorte von Grasnelke-Rauhblatt-
schwingelrasen (0512121) vor sowie kennartenarme RotstrauBgrasfluren (051215), wobei deren Veror-
tung auf Karte B-3 der Verfahrensunterlage aufgrund der Ahnlichkeit der Signaturen erschwert wird.

Nach BArtSchV geschutzte Trockenrasenarten wie Silbergras, Mausohr, Hasenklee, Sandstrohblume
und weitere geschiitzte Pflanzen kommen auch im Kasernengelande vor, wobei sie allerdings zwischen
den Fugen des Kleinpflasters wachsen und somit nicht unter das Schutzregime fallen. Im Ubergangsbe-
reich zur Doberitzer Heide wachsen Sand-Grasnelke und Heide-Nelke. Sie wurden Giberwiegend in den
ausgewiesenen geschitzten Biotopen angetroffen.

Eine Einzelerfassung von Baumen erfolgte bislang nicht.

1 Stellungnahme der Heinz Sielman Stiftung vom 10.01.2020.
2Ebd.
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Fur alle Eingriffsflachen ist von einem Totalverlust von Pflanzen, Biotopen und geschitzten Biotopen
auszugehen. Da es voraussichtlich nur wenige Flachen gibt, die ausschlieflich bauzeitlich in Anspruch
genommen werden, handelt es sich hierbei tatsachlich um anlagebedingte Auswirkungen. Als baubedingt
kénnen dagegen Beschadigungen an Baumen und anderen Gewachsen gelten, die grundsatzlich erhal-
ten werden sollen.

Indirekte Wirkungen auf Pflanzen und Lebensraume aufgrund von Grundwasserabsenkungen sind nicht
zu erwarten, da es im Vorhabengebiet keine grundwasserabhangigen Biotope gibt. Zudem sind nach
derzeitigem Planungsstand aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes keine bauzeitlichen Wasser-
haltungen erforderlich.

Anlagebedingt kommt es zu einem permanenten Verlust von Flachen als Lebensraum fiir Pflanzen durch
Versiegelung und andere intensive Nutzungen. Das Vorhaben flihrt zudem zu einer dauerhaften Unter-
brechung (oder zumindest einer starken Einschrankung) von Vernetzungsstrukturen zwischen der
Doberitzer Heide und dem Vorhabengebiet, zumindest in den Bereichen, die dauerhaft in die Nutzung
integriert werden.

Eine Zerstérung geschutzter Biotope ist nur erlaubnisfahig, sofern ein Ausgleich moglich ist. Dieser ist
umso unwahrscheinlicher, je schwerer ein Biotop zu regenerieren ist. Gemaly Stellungnahme des LfU?
sind die meisten geschtzten Biotope im Vorhabengebiet nur schwer zu regenerieren. Insbesondere beim
Eichenmischwald im Osten von Flache 2 ist fir die Regeneration ein Zeitraum von mindestens 150 Jahren
anzusetzen.

Auf Flache 1 sind 5.400 m? geschlitzter Trockenrasen und etwa 600 m? Besenginsterheide von einem
voraussichtlich vollstandigen Verlust betroffen; ersterer ist bedingt, letztere ist schwer bzw. nur tiber einen
Zeitraum von 15 bis 150 Jahren regenerierbar.2 Aufgrund der meist zentralen Lage der geschitzten Bio-
tope im Vorhabengebiet diirfte der Erhalt dieser Flachen kaum in Betracht kommen.

Aus dem Umweltbericht (S. 82) geht hervor, dass alle im Vorhabenbereich vorhandenen Waldflachen,
wie die jungen Waldbiotope auf Flache 1, der o. g. Eichenmischwald und weitere naturnahe Bereiche mit
geschitzten Biotopen (Besenginsterheide und Trockenrasen) im Stidosten von Flache 2 erhalten werden
sollen. Im Widerspruch dazu ist auf Karte A-4 sowohl fir den Stidostteil der Flache 2 als auch fiir groRRe
Teile des angrenzenden Eichenmischwalds der ,Verlust geschitzter Biotope® als Auswirkung dargestellt.
Auch Karte A-3 weist fir den Stidostteil einen flachigen Biotopverlust aus, der auch groRe Teile des Ei-
chenmischwaldes umfasst.

Da, wie oben ausgefiihrt, die Regeneration des Eichenmischwaldes und damit eine Kompensation des
Verlusts erst nach einem sehr langen Zeitraum mdglich ware, ist dieses Biotop in seiner Gesamtheit zu
bewahren und nicht wie dargestellt anteilig fur die Bebauung mit Ferienhdusern sowie fur die Anlage der
geplanten HaupterschlieRungsstralRe in Anspruch zu nehmen. Ob eine extensive Freizeitnutzung ohne
Beeintrachtigung des Biotops mdglich ware, ist zu prufen. In den nach Stiden anschlieBenden Flachen,
die laut Umweltbericht als Flachen fir eine extensive Freizeitnutzung ins Ferienresort integriert werden
sollen, sind die geschiitzten Biotope ebenfalls zu erhalten.® Auch hier ist auf Ebene der Bebauungspla-
nung zu prifen, ob die vorgesehene extensive Freizeitnutzung so gestaltet werden kann, dass sie mit
dem Erhalt der geschitzten Biotope zu vereinbaren ist (s. Malgabe 10).

1 Stellungnahme des LfU vom 14.01.2020, Anlage 1.

2Ebd.

3 Basierend auf der Stellungnahme des LfU vom 14.02.2020. Zudem ist es gemaR § 4 Abs. 1 der Verordnung Uber das LSG ,Konigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* vom 30. November 1998 (GVBI. 11/99, S.2), zuletzt ge&ndert durch Artikel 22 der Verord-
nung vom 29. Januar 2014 (GVBI. 11/14) verboten, ,Trockenrasen nachteilig zu verandern, zu beschadigen oder zu zerstéren*.
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Nach Abschluss der Bautatigkeiten soll das Gelande teilweise naturnah gestaltet werden, wobei der Anteil
an Grunflachen beim derzeitigen Planungsstand nicht quantifizierbar ist. Gemal Umweltbericht sollen
zukunftig 14 ha von Wald eingenommen werden, wobei die Angaben hierzu teilweise widerspriichlich
sind.

Weiterhin ist ein naturnahes kunstliches Gewasser mit einer Flache von etwa 5,5 ha geplant. Die Befl-
lung des Gewassers soll nach Vorhabenkonzept tiberwiegend mit Niederschlagswasser erfolgen. Ob und
inwiefern sich die beabsichtigte Niederschlagsriickhaltung bzw. —sammlung auf die lokale Vegetation
auswirken konnte, ist derzeit nicht abschatzbar und im weiteren Verfahren darzustellen (s. Magabe 11).

Betrieb

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen und Biotope konnen sich aus Stoffeintragen sowie aus der
geplanten Nutzung der verbleibenden Biotope ergeben.

Stickstoffeintrage und andere stoffliche Emissionen, die Pflanzen und Biotope negativ beeinflussen kén-
nen, resultieren nicht aus dem Vorhaben selbst, sondern aus der betriebsbedingten Zunahme des Kfz-
Verkehrs. In einem Gutachten! wurde ermittelt, dass in diesem Zusammenhang perspektivisch nicht mit
der Uberschreitung des zugrunde gelegten Abschneidekriteriums (0,3 kg N/ha*a) zu rechnen sei. Da nicht
in allen Fallen die aktuellen und maRgeblichen Grundlagen flr die Bewertung der Auswirkungen durch
Stickstoffeintrage verwendet worden sind, ist auf Ebene der Bebauungsplanung eine erneute Kennzeich-
nung stickstoffempfindlicher LRT und Biotope auf Grundlage des Erlasses des MLUK vom 18.09.2020
zur Prifung von Stickstoffeintragen in gesetzlich geschitzte Biotope im Rahmen von immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren* erforderlich.2 Anzumerken ist in diesem Zusammenhang auch,
dass auf Karte 2 der erganzenden naturschutzfachlichen Unterlagen bzw. im zugehdérigen Gutachtens fiir
den Westteil des Vorhabengebietes keine Angaben zu den zu erwartenden Stickstoffeintragen gemacht
werden. Im Bebauungsplanverfahren sind die fehlenden Daten zu erganzen (s. Maligabe 9).

Tiere

Sofern die hier betrachteten Arten unter das Schutzregime des besonderen Artenschutzes fallen, werden
sie in Kap. 4.3 erneut betrachtet.

Fledermause

Es sind mehrere Gutachten und Artenschutzkonzepte fir Fledermause erarbeitet worden, die der Verfah-
rensunterlage beiliegen.

Fléache 1
Hier wurden keine Quartiere festgestellt; die Flache wird jedoch als Jagdgebiet genutzt.
Fléche 2

Insgesamt wurden Vorkommen von elf Fledermausarten mit diversen Methoden festgestellt; bei allen
handelt es sich um Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die somit streng geschitzt sind (s. Umweltbericht,
Tab. 4). Wie auf Karte B-2 des Umweltberichts dargestellt existieren in vielen Kasernengebauden Som-
mer- und Winterquartiere. Baumquartiere wurden nicht systematisch erfasst, der Eichenwald bietet je-
doch Quartierpotenzial fur verschiedene Arten. Vom Fachgutachtert wird Flache 2 als ganzjahrig gut ge-
eigneter Lebensraum fir verschiedene Fledermausarten eingeschatzt. Dies liegt sowohl am Angebot viel-
faltiger Quartiere, als auch an der abwechslungsreichen Vegetation, die ein reiches Nahrungsspektrum

1 Lohmeyer GmbH: Stickstoffdepositionen, Dresden 2020.

2 GemaR Stellungnahme des LfU zu den ergénzenden naturschutzfachlichen Anpassungen und Ergénzungen vom 28.12.2020.

3 Lohmeyer GmbH: Stickstoffdepositionen, Dresden 2020. Abb. 5.1.

4 Biiro fiir faunistisch-6kologische Fachgutachten Dipl.-Biol. Tobias Teige: Faunistische Standortuntersuchung zur Fledermausfauna auf
dem Gelande der ehemaligen ,Ldwenkaserne®, Gemeinde Wustermark, OT Elstal 2017-2018, Berlin 2018.
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bietet. Auch die Nahe grofier Waldgebiete und von Gewassern ist von Bedeutung fir die groRe Attrakti-
vitat des Standortes.

Flache 1

Eine Begehung im Juli 2018 umfasste sowohl das bestehende Erlebnis-Dorf wie auch Flache 1. Es ist
daher auf Grundlage des Umweltberichts nicht darstellbar, in welchem Umfang Brutvogel auf Flache 1
tatsachlich betroffen sind. Im Rahmen der Begehung wurden 31 Arten erfasst, davon 25 als Brutvigel.
Es wurden 16 Reviere von Bodenbritern festgestellt sowie 38 Reviere von Hohlen- und Nischenbrutern,
wobei letztere wohl groRtenteils im bestehenden Erlebnis-Dorf und damit aulRerhalb der hier zu behan-
delnden Areale angetroffen worden sind. SchlieBlich wurden elf Reviere von Baum- und Buschbriitern
erfasst. Der hohe Anteil an Bodenbritern spricht fur die Wertigkeit des Gelandes, das den Tieren eine
deckungsreiche ungestorte Bodenschicht bietet.

29 der 31 festgestellten Arten sind als besonders geschutzt eingestuft; mit Heidelerche und Grauammer
treten zudem zwei streng geschitzte Arten auf; vier Arten sind auf der Roten Liste Brandenburgs bzw.
Deutschlands als ,gefahrdet’ gekennzeichnet.

Der Schutz erstreckt sich auch auf die Brutplatze und erlischt in der Regel nach der Nistperiode, in man-
chen Fallen jedoch erst mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstatte oder des Reviers.

Fléache 2

Eine Erfassung im Jahre 2017 erbrachte 46 Arten, wobei von 41 Brutstatten auf dem Gelande festgestellt
wurden. Aufgrund der Gehdlzausstattung dominieren hier Baum- und Buschbrter, gefolgt von Hohlen-
und Nischenbritern sowie Bodenbritern.

Die folgenden streng geschutzten Arten wurden beobachtet: Sperber, Mausebussard, Waldkauz, Wen-
dehals, Wiedehopf, Grlinspecht, Heidelerche, Neuntéter. Fiinf der genannten Arten sind auf der Roten
Liste Deutschland als ,stark gefahrdet” oder ,gefahrdet eingestuft.

Die Niststatten von 14 Arten sind ganzjahrig geschitzt, weil sie Uber mehrere Jahre hinweg genutzt wer-
den.

Neben den erfassten 46 Brutvogelarten wurden aulerdem Hinweise auf das Vorkommen der Schleier-
eule beobachtet.

Verflechtungsbereich Déberitzer Heide

Fur die unmittelbar sudlich an das Vorhabengebiet anschlie®enden Bereiche wurde auf Daten des Moni-
torings des LfU zum benachbarten SPA-Gebiet (Special Protection Area) ,Déberitzer Heide* zurlickge-
griffen.

Aus den Monitoringdaten ergeben sich Vorkommen typischer Offenland- und Halboffenlandarten wie
Feld- und Heidelerche sowie Neuntdter. Anzutreffen sind zahlreiche Arten der Roten Liste Brandenburgs
sowie Arten, die im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) erfasst sind. Viele der fur Offenlandschaf-
ten charakteristischen Arten haben grofie Fluchtdistanzen. Diese betragen z. B. zwischen 20 und 30 m
bei Lerche und Neuntoter und reichen bis zu 500 m beim Kranich; in den meisten Fallen liegen sie unter
100 m.

Zum Brutvogelbestand in den Bereichen, die sidlich und westlich an Flache 1 angrenzen (s. Karte B-2
des Umweltberichts) liegen keine Daten vor. Es ist zu vermuten, dass der dortige Bestand grundsatzlich
demjenigen des SPA-Gebietes siidlich von Flache 2 entspricht. Im Rahmen der Bebauungsplanung sind
die kartografischen und textlichen Darstellungen hierzu entsprechend anzupassen und die Auswirkungen
zu ermitteln (s. Maflgabe 12).
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Flache 1

Festgestellt wurden die streng geschltzten Zauneidechsen mit einem geschatzten Bestand von 150 bis
300 Exemplaren.

Flache 2

Zauneidechsen wurden uberall auf dem Gelande angetroffen, wobei sich der Lebensraumschwerpunkt
auf den unbebauten, gehélzarmen Flachen befindet. Dariiber hinaus liegen Einzelnachweise von Blind-
schleiche und Waldeidechse vor.

Im Vorhabengebiet gibt es keine fir Amphibien geeignete Lebensrdume. Teichfrésche und Teich-
froschlarven wurden an drei Loschwasserbecken in Flache 2 entdeckt. Der Teichfrosch ist nach allgemei-
nem Artenschutzrecht geschutzt.

Es konnten trotz gezielten Suchens keine konkreten Hinweise auf Eremit und Heldbock festgestellt wer-
den.

Aufgrund von Abbrucharbeiten und Baufeldberaumungen kann es zur Verletzung und Tétung von Indivi-
duen aller Arten kommen. Zugleich ist ein akuter Verlust von Quartieren und Habitaten zu verzeichnen.
Weiterhin werden Wochenstuben- und Uberwinterungsgesellschaften in ihren Quartieren beeintrachtigt,
und es kommt zu Stérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, die auf den Baubetrieb zurlickzufiih-
ren sind (Licht, Larm, Erschitterungen, Abgasemissionen). Die durch den Baubetrieb verursachten Emis-
sionen und Erschitterungen konnen ggf. auch Habitate und Tiere aullerhalb des Vorhabengebietes be-
eintrachtigen.

Die T6tung von Individuen kann durch gezieltes Absammeln und Umsiedeln in geeignete Ersatzhabitate
vor Baubeginn vermieden werden (Reptilien, Amphibien). Bei Einhaltung der Bauzeitenregelung, wonach
zwischen 1. Méarz und 30. September keine Eingriffe erfolgen dirfen, kann die Beschadigung von Nist-
und Brutstatten sowie Wochenstubenquartieren vermieden werden.

Die vorhabenbedingte Flacheninanspruchnahme und der damit einhergehende Vegetationsverlust filhren
zu einem dauerhaften Verlust von Habitaten und Quartieren fir alle im Vorhabengebiet vorhandenen
Arten. Zugleich kommt es in den verbleibenden Habitaten zu einer Stérung der Tiere, zur Beeintrachti-
gung der Qualitat der Habitate (Nahrungsangebot) aufgrund des hohen Anteils versiegelter Flachen und
der wenig naturnahen Gestaltung des Gelandes.

Die Anlage eines kiinstlichen Gewassers kann zur Entstehung von Habitaten fiir Amphibien fiihren.

Fur verlorengegangene Quartiermdglichkeiten von Brutvigeln ist Ersatz in Form von Nistmdglichkeiten
fir Hohlen- und Nischenbriter zu schaffen, die den Bedurfnissen der jeweiligen Arten entsprechen. Alt-
baume sind als geeignete Niststatten soweit als méglich zu erhalten. Fiir stérungsempfindliche Arten sind
Kompensationsmafinahmen erforderlich, wie z. B. Heckenpflanzungen flir strempfindliche Freibriter.
Die genauen Festlegungen sind Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Zu den Auswirkungen auf Fledermause siehe Kap. 4.4.
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Betrieb

Fur die verbleibenden und evtl. neu geschaffenen Habitate ergeben sich Einschrankungen ihrer Lebens-
raumqualitat durch eine allgemeine Beunruhigung des gesamten Gelandes aufgrund der Anwesenheit
von Menschen sowie den Betrieb von Erlebnis-Dorf und Ferienresort an sich. Die damit einhergehenden
Schall- und Lichtemissionen sowie die visuellen Effekte werden sich je nach Intensitat bis in die benach-
barten Flachen der Doberitzer Heide auswirken. Es ist anzunehmen, dass die deutlich steigenden Besu-
cherzahlen im Freizeitpark in Verbindung mit den Ubernachtungsgasten zu einer Zunahme von Besu-
chern in der Doberitzer Heide fihren wird. Hieraus wurde eine zunehmende Beunruhigung in diesen Be-
reichen resultieren, die mit Beeintrachtigungen des Lebensraums der dortigen Arten einherginge (s. u.).
Treten in den Fluchtradien der Vogel dauerhaft Storungen auf, konnen diese Gebiete als Lebensraum flr
die jeweiligen Arten ganzlich entfallen.

Licht- und Larmemissionen beeintrachtigen auch die Jagdgebiete der Fledermause, wie z. B. den Eichen-
wald im Osten von Flache 2. Auch Vogel und Insekten reagieren empfindlich auf Licht und Larm. Es
besteht die Gefahr, dass aufgrund der Schall- und Lichtbelastungen das Vorhabengebiet fir die Fleder-
mauspopulationen und andere Arten als Lebensraum verloren geht. In diversen Stellungnahmen wurde
daher eine strenge Regulierung der vorhabenbedingten Licht- und Larmemissionen gefordert, um deren
negativen Auswirkungen zu verringern. Da in der Verfahrensunterlage keine Angaben zu diesbezliglichen
Belastungen gemacht werden, sind im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren geplante bzw. zu erwar-
tende Licht- und Larmemissionen darzustellen und artbezogene Schutzkonzepte zu erarbeiten (s. MaR-
gabe 13).

Abschliefend ist darauf hinzuweisen, dass im nachsten Planungsschritt erneut Bestandserfassungen in
Bezug auf die genannten Arten durchzufiihren und die Ergebnisse zu kartieren sind, um die derzeit vor-
liegenden Daten zu Uberprifen und zu prazisieren. Zudem sind die bisher nicht betrachten geschitzten
Arten in die Untersuchungen einzubeziehen (s. Mallgabe 12). In den eingegangenen Stellungnahmen
wurde die sehr reduzierte Arterfassung als Defizit thematisiert. So fehlen bislang Darstellungen zu Insek-
ten und Mollusken ganzlich. Auch ist gemaf Stellungnahme der Heinz Sielmann Stiftung® mit dem Vor-
kommen zahlreicher weiterer Saugetier- und Brutvogelarten zu rechnen.

Schutzgebiete

Die Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete werden in Kap. 4.3 betrachtet und die auf Landschaftsschutz-
gebiete (LSG) im Zusammenhang mit dem Schutzgut Landschaft (s. Kap. 4.2.7). Die verschiedenen
Schutzgebietskategorien Uberlagern sich teilweise. Das Vorhabengebiet selbst liegt anteilig im Bereich
eines LSG; alle weiteren Schutzgebiete befinden sich auBerhalb der Grenzen des Vorhabengebietes.

Das NSG ,Déberitzer Heide* liegt teilweise im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens und ist in seiner
Ausdehnung deckungsgleich mit dem gleichnamigen FFH- und SPA-Gebiet. Im Osten von Flache 2
grenzt das NSG unmittelbar an das Vorhabengebiet; im Siiden néhert es sich ihm bis auf 100 m. Schutz-
zweck des Gebietes sind gemal Verordnung? vor allem Erhaltung und Entwicklung des Gebietes als
Lebensstatte bestandsbedrohter wildlebender Pflanzen- und Tierarten.

Bau- und betriebsbedingt kann es zur Beeintrachtigung des Gebietes vor allem durch Emissionen von
Luftschadstoffen (Staub), Larm und Licht kommen, die auf den Baustellenbetrieb oder die Aktivitaten und
Attraktionen im Freizeitpark zuriickzufihren sind. Als betriebsbedingte und damit dauerhafte Faktoren
sind Larm und optische Reize, vor allem durch Licht, hervorzuheben. Sofern diese in das NSG hineinwir-
ken, waren sie nicht mit dessen Schutzzweck zu vereinbaren. Daher sind auf Ebene der Bebauungspla-
nung konkrete Festlegungen zu treffen, um diese Emissionen so zu gestalten, dass eine Storung der

1 Stellungnahme vom 10.01.2020.
2\erordnung iiber das Naturschutzgebiet ,Ddberitzer Heide* vom 24. November 1997 (GVBI. 11/97, S.882).
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Tierwelt des NSG vermieden wird (s. 0. Schutzgut Tiere [s. MaRgabe 13]). Hierbei sind insbesondere die
Auswirkungen moglicher Lasershows und von Feuerwerk zu prifen.

Wie im Zusammenhang mit dem Schutzgut Tiere bereits angesprochen, kdnnen weitere Storungen der
Tierwelt wie auch Beeintrachtigungen von Pflanzen und Biotopen des NSG aus einem Anstieg der Besu-
cherzahlen im Freizeitpark resultieren, in deren Folge auch die Anzahl der Gaste anstiege, die ihren Be-
such mit einem Ausflug in die Déberitzer Heide verbinden. Davon betroffen ware nicht nur die Fauna in
Hinblick auf eine zunehmende Beunruhigung entlang der Wege, sondern je nach Besucherverhalten
maglicherweise auch geschitzte Pflanzen. Die Heinz Sielmann Stiftung schreibt in ihrer Stellungnahme,
dass eine Kanalisierung des fuRlaufigen Besucherstromes unabdingbar sei, um den Nutzungsdruck auf
das angrenzende Naturschutzgebiet zu minimieren.! Auch das Landesburo der Naturschutzverbande au-
Rert sich dahin gehend, dass bei der anzunehmenden hohen Besucheranzahl Mainahmen zur Lenkung
der Besucherstrome notwendig seien, da besonders sensible, storanfallige Arten wie Wiedehopf und
Wendehals, aber auch andere Arten ansonsten erheblich beeintrachtigt werden konnten. Es ist daher
darzulegen, dass das vorhandene Wegenetz geeignet ist, die zusatzlichen Besucher konfliktfrei aufzu-
nehmen. Andernfalls ist ein angepasstes Besucherlenkungskonzept zu erarbeiten, das im Einklang mit
den Zielen des NSG wie auch des LSG und des FFH-/SPA-Gebietes steht (s. hierzu auch Kap. 4.1.6, s.
MaRgabe 14)

Biotopverbund / LaPro

Der Biotopverbund im Land Brandenburg dient dem Erhalt bzw. der Wiederherstellung einer dkologisch
funktionsfahigen Kulturlandschaft mit naturlichen Austauschprozessen zwischen den Populationen. Auf
Karte 3.7 des LaPro ,Landesweiter Biotopverbund* ist im Bereich des Vorhabengebietes die Ausweisung
schutzgutbezogener Ziele dargestellt. Flache 2 gehort hierbei zu den Raumen enger Koharenz fir die
benachbarten FFH-Gebiete. Der Koharenzraum fungiert als Verbindung zwischen Feuchtgebieten des
Rhinluchs und des Kiefbruchs und wird durch das Vorhaben in seiner Qualitét als Lebensraum und Wan-
derungskorridor deutlich eingeschrankt. Flache 1 ist als Teil der Doberitzer Heide als Trockenstand-
ort/Truppentibungsplatz gekennzeichnet und hierbei als aulerhalb von Schutzgebieten gelegene Kern-
zone eingestuft. Fir diese Gebiete wird der Erhalt ausreichend groRer Flachen fiir die standortrelevanten
Arten als Ziel angegeben?.

Das Vorhaben entspricht nicht diesen Zielen, da es mit dem Verlust von etwa 5.400 m? geschitzten Sand-
trockenrasen in einem als Kernzone ausgewiesenen Gebiet einhergeht und die Lebensraumfunktion des
Gebietes in jedem Fall erheblich einschrankt und in groBen Teilen zerstort wird.

In Hinblick auf die schutzgutbezogenen Ziele des LaPro zu Arten und Lebensgemeinschaften (Karte 3.1)
ist fur das Vorhabengebiet der ,Erhalt bzw. die Wiedereinbringung charakteristischer Landschaftsele-
mente* angegeben. Flache 2 grenzt unmittelbar an die vorrangig fur den Naturschutz zu sichernden Ge-
biete.

FFH-Lebensraumtypen auRerhalb von FFH-Gebieten

In der Verfahrensunterlage (Karte B-4) ist ein FFH-LRT dargestellt, der sich aulerhalb der ausgewiese-
nen Schutzgebiete sowie auflerhalb des Vorhabengebietes befindet. Es handelt sich um den LRT 4030
,1rockene Européische Heiden®. Als mdgliche Auswirkungen des Vorhabens auf diesen LRT kommen
Mehreintrage von Stickstoff in Betracht, da es sich hierbei um einen nahrstoffarmen und somit stickstoff-
empfindlichen LRT handelt. Das LfU3 weist auf den Umstand hin, dass den Unterlagen zufolge nur ein
kleiner Teil des auf Karte B-3 dargestellten Biotoptyps ,Ruderale Wiese* (05111) auch in Karte B-4 als
LRT ausgewiesen ist. Es sei daher zu ermitteln, inwiefern weitere Bereiche der Trockenrasen bzw. —

1 Stellungnahme der Sielmann-Stiftung vom 10.01.2020.
25, Landschaftsprogramm Brandenburg, Kap. 3.7 Biotopverbund (Entwurf, Stand Marz 2016) S.8.
3 Stellungnahme zu den erg@nzenden naturschutzfachlichen Anpassungen und Erganzungen vom 28.12.2020.
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heiden als LRT einzustufen sind. Dies ist vor allem relevant fir die Beurteilung der Erheblichkeit der
Stickstoffeintrage durch den vorhabeninduzierten Kfz-Verkehr auf stickstoffempfindliche Biotope. GemaR
der Methodik des aktuellen Fachgutachtens' liegt der dargestellte LRT 4030 in einem Bereich, in dem die
prognostizierten Stickstoffeintrage unterhalb des kritischen Wertes liegen, sodass hier voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten waren. Wie im Vorhabenbereich selbst (s. 0.) ist gemaf
Forderung des LfU aber auch in dessen Wirkbereich auf Grundlage des Erlasses des MLUK vom
18.09.2020 zur ,Prifung von Stickstoffeintragen in gesetzlich geschutzte Biotope im Rahmen von immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren®im Bebauungsplanverfahren eine Kennzeichnung stick-
stoffempfindlicher Biotope und LRT erneut vorzunehmen und die Auswirkungen sind zu bewerten (s.
MaRgabe 9).

Bewertung

Das Vorhaben geht mit einem groRflachigen Verlust an geschiitzten und sonstigen Biotopen und Habita-
ten einher. Es hat erhebliche Auswirkungen auf bedeutende Fledermaus- und Brutvogelvorkommen und
wird Biotope und Habitate im Vorhabengebiet, die nicht flachig in Anspruch genommen werden, in ihrer
Lebensraumqualitat erheblich beeintrachtigen. Voraussichtlich werden sich die Auswirkungen auf Pflan-
zen und Tiere bis in die Ddberitzer Heide hinein auswirken und somit Schutzgebiete unterschiedlicher
Kategorien negativ beeinflussen.

Eine Ubereinstimmung des Vorhabens in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumord-
nung beziiglich des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kann erreicht werden,
sofern im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens folgende MaRgaben umgesetzt
werden:

MaRgabe 9: Es ist zu priifen, ob im Vorhabengebiet LRT gemaf Anhang | der FFH-RL vorhanden sind.
Sollte sich dies bestéatigen, sind die Auswirkungen darzustellen und zu bewerten. In diesem Zusammen-
hang ist ebenfalls zu erfassen, ob es sich bei den ggf. festgestellten LRT um stickstoffempfindliche Bio-
tope handelt. Dariiber hinaus sind auch stickstoffempfindliche geschiitzte Biotope im Vorhabengebiet zu
erfassen, die keinen LRT-Status besitzen.

Es ist weiterhin zu prifen, ob im Untersuchungsraum des Vorhabens (Umkreis von 500 m ab Aulen-
grenze) aulerhalb und innerhalb von FFH-Gebieten LRT vorhanden sind, die bislang im Umweltbericht
nicht dargestellt sind. Sollte sich dies bestatigen, sind die Auswirkungen ansteigender Stickstoffdepositi-
onen auf die diesbezuglich empfindlichen LRT zu betrachten. Hierbei sind auch die auf Karte 2 der er-
ganzenden naturschutzfachlichen Unterlagen nicht betrachteten Bereiche im Westteil des Vorhabenge-
bietes und die daran angrenzenden Flachen der Doberitzer Heide in die Betrachtung einzubeziehen.

Als Grundlage fur die Erfassung stickstoffempfindlicher LRT und geschutzter Biotope ist der Erlass des
MLUK vom 18.09.2020 zur ,Priifung von Stickstoffeintragen in gesetzlich geschiitzte Biotope im Rahmen
immissionsschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren® zu verwenden. Die zu erwartenden Auswirkungen
sind darzustellen und zu bewerten.

MaRgabe 10: Der Eichenwald ist als kaum regenerierbares geschitztes Biotop im vollen Umfang wie auf
Karte A-3 des Umweltberichts ausgewiesen zu erhalten. Die weiteren geschitzten Biotope, die sich zwi-
schen Eichenmischwald und Grenze des Vorhabengebietes erstrecken (Trockenrasen und Besengins-
terheiden), sind ebenfalls zu erhalten, da es sich um schwer regenerierbare Biotope handelt. Die Art der
zukiinftigen Nutzung muss den Erhalt der geschitzten Biotope gewahrleisten.

MafRgabe 11: Es ist darzulegen, wie und auf welchen Flachen Niederschlagswasser flr die Beflillung des
kinstlichen Gewassers zurlickgehalten werden soll. Weiterhin ist auszufiihren, wie negative Auswirkun-
gen der Niederschlagsriickhaltung auf die lokale Vegetation im Vorhabenhabenbereich vermieden wer-
den sollen.

1 Lohmeyer GmbH, Stickstoffdepositionen (Dresden 2020).
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MaRgabe 12: Die vorliegenden Erfassungen der Tierarten im Vorhabengebiet sind zu priifen und zu ak-
tualisieren. Zudem sind die bisher nicht betrachten geschutzten Arten in die Untersuchungen einzubezie-
hen. Die kartografischen und textlichen Darstellungen zur Brutvogelerfassung im Verflechtungsbereich
mit der Doberitzer Heide im Stiden und Westen von Flache 1 sind zu vervollstandigen. Die zu erwartenden
Auswirkungen auf Brutvigel in diesem Bereich sind zu erganzen.

MaRgabe 13: Die Auswirkungen der betriebsbedingten Licht- und Larmemissionen auf die Fauna im Vor-
habengebiet sowie in den angrenzenden Schutzgebieten ist artbezogen darzustellen und geeignete
Schutzkonzepte sind zu entwickeln. Eine Beeintrachtigung der benachbarten Schutzgebiete durch Licht-
und Schallemissionen (insbesondere durch Lasershows und Feuerwerk) hat soweit als mdglich zu unter-
bleiben.

MaRgabe 14: Es ist darzulegen, dass das vorhandene Wegenetz in der Doberitzer Heide geeignet ist, die
durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten steigenden Besucherzahlen konfliktfrei aufzunehmen.
Andernfalls ist ein angepasstes Besucherlenkungskonzept zu erarbeiten, das im Einklang mit den Zielen
des NSG wie auch des LSG und des FFH-/SPA-Gebietes steht.

4.2.3 Flache

In diesem Kapitel werden Umfang und Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme durch das Vorhaben
(Szenario | und Il) betrachtet. In Hinblick auf die Wirkpfade zwischen dem Schutzgut Flache und den
weiteren Schutzgiitern wie Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Klima und Luft gehen besonders erhebliche
Auswirkungen von einer dauerhaften Versiegelung von Flachen aus, sodass dieser Aspekt im Zentrum
der Betrachtung steht.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 2 ROG: Die weitere Zerschneidung der freien Landschaft und von Wald-
flachen ist [...] so weit wie mdglich zu vermeiden; die Flacheninanspruchnahme im Freiraum ist zu be-
grenzen.

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 6 ROG: Die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs-
und Verkehrsflachen ist zu verringern, insbesondere durch quantifizierte Vorgaben zur Verringerung der
Flacheninanspruchnahme sowie durch vorrangige Ausschopfung der Potenziale fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen...].

Grundsatz aus § 6 Abs. 2 LEPro 2007: Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums |[...]
sollen vermieden werden.

LaPro, Kap. 3.2.1 Leitlinien zum Schutzgut Boden: Bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnah-
men ist die Flacheninanspruchnahme und die zusatzliche Versiegelung von Béden zu minimieren.

Auswirkungen

Vorab ist anzumerken, dass alle Angaben zur zukunftigen Flachennutzung und —inanspruchnahme auf-
grund des noch frihen Planungsstadiums lediglich Naherungs- oder Zielwerte darstellen, die auf den
Verhéaltnissen im bereits bestehenden Erlebnis-Dorf basieren (z. B. Versiegelungsanteile der Parkplatze
und Attraktionsfldchen) oder auf den derzeitigen Uberlegungen zur Gestaltung der Flachen (z. B. Gestal-
tung des Ferienresorts, Wasserflachen).

Bauphase

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache ergeben sich aus der dauerhaften Inanspruchnahme sowie aus
der Versiegelung des Bodens und sind somit anlagebedingt. Flachen, die lediglich bauzeitlich, z. B. als
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Baustelleneinrichtungsflachen, in Anspruch genommen werden, werden sich voraussichtlich nicht auRer-
halb des Vorhabengebietes befinden. Ggf. werden sie nach Umsetzung der BaumaBnahme rekultiviert
und ihrer ursprunglichen Nutzung zugefuhrt.

Anlage

Von der mit knapp 80 ha angegebenen Gesamtflache fur den Freizeitpark entfallen etwas tber 9 ha auf
das bereits bestehende Erlebnis-Dorf, das nicht Gegenstand des Verfahrens ist. Der Umfang der Flache,
die von dem Vorhaben dauerhaft in Anspruch genommen wird, betragt somit 70 ha. Davon entfallen etwa
11 ha auf die westliche Erweiterung des Erlebnis-Dorfs (Flache 1) und etwas mehr als 58 ha auf die
ostliche Erweiterung des Erlebnis-Dorfs sowie auf die fur das Ferienresort vorgesehenen Flachen der
ehemaligen Lowen-Adler-Kaserne (Flache 2).

Im FNP der Gemeinde Wustermark sind grole Teile der Flachen 1 und 2 als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Erholung/Freizeit/Sport* dargestellt und somit als Siedlungsflachen ausgewiesen. Auf dem
Gebiet von Flache 1 existiert zudem ein rechtswirksamer BP fur ein Gewerbegebiet (s. Kap. 4.1.2) Der
westliche Teil der Flache 2 wird von einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bildung/Kultur/Hotel*
eingenommen, wahrend der Ostliche als Wald dargestellt ist.

Im Bereich der Lowen-Adler-Kaserne (Flache 2) ist der derzeitige Versiegelungsanteil aufgrund zahlrei-
cher Gebaude und StraBen sowie aufgrund eines Exerzierplatzes mit etwa 22 ha vergleichsweise hoch.
Dieser Wert entspricht 38 % der Flache 2 bzw. 31 % der Gesamtflache des Vorhabens. Flache 1 ist
vollstandig unversiegelt.

Die derzeit auf dem Gelande vorhandenen Nutzungen werden bei Vorhabenumsetzung groRtenteils auf-
gegeben; lediglich in Waldflachen, die als solche erhalten werden, findet keine Nutzungsanderung statt.

Im Folgenden wird die geplante Flachennutzung basierend auf der Tabelle auf Seite 9 des UVP-Berichts
dargestellt. Die hier genannten Werte weichen teilweise erheblich von der Flachenaufteilung ab, die in
Tabelle 1 des Abschnitts I, Allgemeine Angaben der Verfahrensunterlage angefiihrt sind, ohne dass
sich diese Unterschiede schllssig erklaren lieRen.

1. Erweiterung Erlebnis-Dorf (21,4 ha)

Dieses Areal umfasst Flache 1 vollstandig (11,4 ha) sowie einen Teil von Flache 2. Flache 1 war einst
Bestandteil des Militarflugplatzes Ddberitz und wurde bereits in den 1990er-Jahren entsiegelt und saniert.
Sie stellt heute eine weitgehend naturnahe Griin- und Waldfléache dar. Der in Flache 2 befindliche Teil der
Erweiterung gehorte zum Grundstiick der Lowen-Adler-Kaserne. Eine genaue Verortung der Erweiterung
des Erlebnis-Dorfs in Flache 2 ist aufgrund der hierzu noch nicht feststehenden Planungen nicht méglich.

Vorgesehene Nutzung:
e 3,8 ha Wald (Erhalt des Bestandes).

e 16,9 ha Attraktions- und sonstige Flachen mit einem voraussichtlich zu versiegelndem Anteil von
60 %.

e 0,7 ha Stellplatze mit einem Versiegelungsgrad von 80 %.

In der Summe ergibt sich eine neu zu versiegelnde Flache von rund 10,7 ha, was einem Anteil von 50 %
entspricht.
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2. Neu-Errichtung Ferienresort (48,5 ha)

Dieses Areal macht etwa 80 % der Flache 2 aus. Es handelt es sich um ein weitgehend unsaniertes, mit
diversen Altlasten kontaminiertes ehemaliges Militargelande, mit relativ dichter Bebauung (Kasernen,
Funktionsbauten, Verkehrsflachen). Der westliche Teil des Gebietes, der nicht zum eigentlichen Kaser-
nengelande gehorte, wurde bereits berdumt und entwickelte sich als unversiegelte Sukzessionsflache,
bevor in den letzten Jahren der Bewuchs zur Vorbereitung des Vorhabens bereits teilweise entfernt
wurde.

Vorgesehene Nutzung:
e 10 ha Wald (Erhalt des Bestandes).
o 12 ha Attraktionsflachen mit einem geplanten Versiegelungsanteil von 60 %.

e 16,2 ha kleinteilige Ferienhausbebauung mit hohem Grinanteil und einem voraussichtlichen Ver-
siegelungsanteil von 50 % in der Endausbaustufe des Vorhabens.

e 55 ha Wasserflachen, vollstandig versiegelt.
o 4,8 ha Verkehrsflachen/Stellplatze, Versiegelungsanteil 80 %.

Daraus ergibt sich eine Flache von rund 24,7 ha, die im Zusammenhang mit den Planungen des Ferien-
resorts in der Endausbaustufe des Vorhabens voraussichtlich versiegelt sein wird.

In Bezug auf das gesamte Vorhaben ist somit beabsichtigt, 35 ha und damit die Halfte des Vorhabenge-
bietes dauerhaft zu versiegeln. Dies stellt einen deutlichen Anstieg gegenliber dem derzeitigen Anteil von
21,6 ha bzw. 31 % dar.

Betrieb
Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

Die dauerhafte Versiegelung von Flachen verursacht zahlreiche Wechselwirkungen mit anderen Schutz-
gutern: Diese Flachen gehen als Lebensraum flir Pflanzen und Tiere (einschlieRlich der Bodenfauna)
verloren. Auf ihnen werden samtliche Bodenfunktionen eingeschrankt bis hin zu deren vollstandigen Er-
l6schen. Versiegelte Flachen stehen nicht mehr als Kaltluftentstehungsgebiet zur Verfligung und beein-
flussen das Mikroklima negativ, woraus sich wiederum Belastungen fiir den Menschen und die mensch-
liche Gesundheit ergeben. Sofern das Uber versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser nicht
in unmittelbarer Nahe der jeweiligen Flache versickert wird, kann es in Abhangigkeit von ihrer Grofe zu
negativen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt kommen.

Bewertung

Die Grundsatze der Raumordnung zum Schutzgut Flache zielen darauf ab, eine (Erst)Inanspruchnahme
bisher freier* Flachen fir Siedlungs- und Verkehrsflachen so gering wie mdglich zu halten. Von beson-
derer Bedeutung flir das Schutzgut Flache sind Versiegelungen, da sie eine dauerhafte Bodenschadigung
darstellen, von der nachteilige Auswirkungen auf weitere Schutzgiter ausgehen. In Flache 2 entspricht
das Vorhaben durch die beabsichtigte Konversion eines ehemaligen Kasernenareals mit hohem Versie-
gelungsanteil dem Grundsatz gemaR § 2 Abs. 2 Ziff. 6 ROG, wonach die Wiedernutzbarmachung von
Flachen Vorrang vor der erstmaligen Inanspruchnahme freier Flachen haben soll. Darlber hinaus ist ein
groRer Teil der ehemaligen Lowen-Adler-Kaserne im FNP der Gemeinde Wustermark als Siedlungsflache
dargestellt. Der 6stliche Abschnitt von Flache 2 ist dort fiir Wald vorgesehen. Diese Nutzung soll erhalten
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bleiben. Flache 1 befindet sich nach erfolgter Sanierung in einem naturnahen Zustand und kénnte als
Freiflache verstanden werden, die durch das Vorhaben in Anspruch genommen wird. Allerdings existiert
flr diesen Bereich ein rechtswirksamer BP flr ein Gewerbegebiet und im FNP der Gemeinde ist er bereits
seit den 1990er-Jahren wie auch Flache 2 als Siedlungsflache dargestellt. In diesem Sinne stehen die
0. g. Grundsétze der Raumordnung zur Inanspruchnahme von Flachen dem Vorhaben nicht entgegen.

Die Grofe des Vorhabens und damit der Umfang seiner Flacheninanspruchnahme stehen fest und sind
bereits zum Zeitpunkt des ROV einer Anpassung und Umplanung nicht mehr zuganglich. In Hinblick auf
die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache besteht jedoch Spielraum flr einen mdglichst nachhaltigen
Umgang mit diesem Schutzgut im Rahmen der Detailplanung. Dieser ist vor allem dann gegeben, wenn
eine bestehende naturnahe Nutzung beibehalten und der Anteil versiegelter Bereiche so gering wie mog-
lich gehalten werden kann. Auf diese Weise kann auch der o. g. Leitlinie des LaPro zu Flacheninan-
spruchnahme und Versiegelung entsprochen werden. Es ist beabsichtigt, die vorhandenen Waldflachen
auch Uber die als solche im FNP dargestellten Bereiche hinaus zu erhalten und aus der intensiven Nut-
zung auszusparen. Dies trifft auf etwa 14 ha und damit auf 20 % der Vorhabenflache zu. Vor allem die
geplanten grofflachigen und dauerhaften Versiegelungen im Umfang von 35 ha verursachen aufgrund
der durch sie bewirkten Wechselwirkungen zu vielen anderen Schutzgutern (s. 0.) jedoch erhebliche Aus-
wirkungen auf die Schutzguter der Umwelt. Die Heinz Sielmann Stiftung sieht in diesem Zusammenhang
den hohen Versiegelungsanteil kritisch und fordert, den gewachsenen Boden nach Maglichkeit zu erhal-
ten und die Versiegelung auf ein Minimum zu beschrénken. In Anbetracht des veranschlagten hohen
Bedarfs an fir Stellplatze zu versiegelnden Flachen regt u. a. das Landesblro anerkannter Naturschutz-
verbande in seiner Stellungnahme? an, die Errichtung eines mehrstdckigen Parkhauses mit Dachbegri-
nung in Betracht zu ziehen. Vor dem Hintergrund des derzeitigen Planungsstandes, der einen Versiege-
lungsanteil von 50 % in der Endausbaustufe vorsieht, sind in Hinblick auf die Ziele des Schutzgutes Fla-
che im Rahmen der weiteren Planungsschritte gezielt Einsparpotenziale (z. B. bezuglich einer Bevorzu-
gung von wassergebundenen Decken oder Pflasterungen anstelle einer vollstandigen Versiegelung durch
Asphaltdecken bei Parkplatzen, Wegen etc.) zu prufen (MaRgabe 17). Hierbei sei auch auf § 1a Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) verwiesen, in dem gefordert wird, Bodenversiegelungen auf das notwendige
Maf zu begrenzen.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien in Hinblick auf das Schutzgut Flache unter Beriicksichti-
gung von MaRgabe 17 mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

4.24 Boden

Im Kapitel zum Schutzgut Boden werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und Il) auf den
Boden und die Bodenfunktionen betrachtet. Diese werden ausgeldst durch Funktionsverlust oder -beein-
trachtigung der Béden aufgrund von Uberformung, Verdichtung, Versiegelung, Erosion oder Schadstof-
feintrag. Zu betrachten sind an dieser Stelle auch Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 6 ROG: Der Raum ist in seiner Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit der
Bdden [...] zu entwickeln, zu sichern oder, soweit erforderlich, mdglich und angemessen, wiederherzu-
stellen.

Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen
in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden.

1 Stellungnahme der Heinz Sielmann Stiftung vom 10.01.2020.
2 Stellungnahme des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbande GbR vom 10.01.2020.
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§ 1 BBodSchG': Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natirlichen Funktio-
nen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden.

§ 1 Abs. 3 Ziff. 2 BNatSchG: Boden [sind] so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen
kénnen.

LaPro, Kap. 3.2.1 Leitlinien zum Schutzgut Boden: Die nattirlichen Funktionen des Bodens [...] und seine
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind zu erhalten oder wiederherzustellen. Beeintrach-
tigungen seiner naturlichen Funktionen und seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
sind zu vermeiden.

Auswirkungen

Das Vorhabengebiet liegt auf der flachen Moranenhochflache der Nauener Platte. Den Untergrund bilden
groRtenteils Geschiebemergel und -lehme, auf denen sich Fahl- und Braunerdebdden herausgebildet
haben. Seltene oder geowissenschaftlich bedeutsame Boden oder Boden mit besonderer natur- und kul-
turhistorischer Archivfunktion sind von der Planung nicht betroffen.2

Seit den Sanierungsmafinahmen der 1990er-Jahre kdnnen auf den einstmals versiegelten Flachen des
Flugplatzes auf Flache 1 wieder Bodenbildungsprozesse ablaufen. Flache 2 ist aufgrund der Bebauung
und der langjahrigen militarischen Nutzung sehr stark anthropogen tberpragt, d. h. nur an wenigen Stellen
sind hier unbeeintrachtigte, naturnahe Boden Uberhaupt erhalten.

Bauphase

Im Zuge der Vorhabenumsetzung werden fur die Errichtung baulicher Anlagen zahlreiche Erdeingriffe in
den Boden erfolgen, deren Umfang sich gegenwartig nicht quantifizieren lasst. Diese Eingriffe verandern
die Gefiigestruktur sowie die bestehenden hydrogeologischen Verhaltnisse und schranken die Boden-
funktionen temporar oder langfristig ein. Durch geeignete, auf Ebene der Bebauungsplanung festzule-
gende Mafinahmen kénnen die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden minimiert werden.

Gemal einer Gefahrdungsabschatzung durch das Ingenieurblro Doring GmbH aus dem Jahr 20173 ist
vor allem in den ehemaligen Technikbereichen der Flache 2 eine Kontamination mit Mineraldlkohlenwas-
serstoffen (MKW) und Benzinen (BTEX) zu erwarten, die auf die Betankung von Kettenfahrzeugen zu-
rickzufihren ist. Daher ist eine besonders hohe Belastung in der Umgebung der Tankstellen und Wasch-
rampen wahrscheinlich.# Gutachten aus den Jahren 1992 und 1993 belegten allerdings auch fur Freifla-
chenbereiche Mineralélbelastungen. Des Weiteren besteht aufgrund von MKW-Verunreinigungen auch
fur die Betonfundamente von Fahrzeughallen und Garagen Altlastenverdacht. Weiterhin wurden im Um-
feld ehemaliger Heizungsanlagen (Asche) und Schweinestalle Kontaminationen festgestellt. Dariiber hin-
aus ist mit dem Vorhandensein von Schwermetallen in Bauschutt und Ascheablagerungen zu rechnen.

Im Zuge der Bauausflihrung fir Abriss und Neubau kann es zu einer Mobilisierung der genannten Altlas-
ten und damit zu einer Verschmutzung der umliegenden Boden und des Grundwassers kommen. Bau-
vorbereitend bzw. im Zuge der Abrissarbeiten und der Baufeldberaumung ist es daher notwendig, den
Boden gemal § 4 Abs. 3 BBodSchG so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erheblichen Nach-
teile, Beeintrachtigungen oder Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Konta-
miniertes Erdreich ist hierbei zu separieren, zu beproben und fachgerecht zu entsorgen.

1 Bundes-Bodenschutzgesetz.

2 Stellungnahme des LfU vom 14.02.2020.

3 Ingenieurblro Doring GmbH: Ehem. Adler- und Léwenkaserne Elstal. Gefahrdungsabschétzung bzgl. Kampfmittel inkl. Defizitanalyse,
Berlin 2017.

45, Anlage B-8 des Umweltberichts.
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Da die Gefahr besteht, dass sich auf dem Gelande unentdeckte Ablagerungen von kontaminiertem Abfall
befinden, empfiehlt das o. g. Gutachten des Ingenieurblros Ddring, den Ruckbau des Standortes durch
eine abfalltechnische Fachbauleitung zu begleiten, die fir die ordnungsgemalie Abfallbeseitigung und
einen fachgerechten Umgang mit kontaminiertem Erdreich Sorge tragt.

Anlage

Anlagebedingt kommt es aufgrund von Versiegelungen flr die diversen Vorhabenbestandteile (u. a. Ge-
baude, Attraktionen, kiinstliches Gewasser, Verkehrsflachen) zu einem dauerhaften Verlust des Bodens
und folglich zu einer substanziellen Einschrankung seiner Funktionen. Dies betrifft ca. 35 ha Flache und
damit etwa die Halfte des Vorhabengebietes. In Flache 1 handelt es sich dabei teilweise um Neuversie-
gelungen von Boden, die naturnah erhalten oder seit etwa 25 Jahren in einem Regenerationsprozess
befindlich sind. In Flache 2 werden zunachst die derzeit versiegelten Bereiche (22 ha) entsiegelt. Im An-
schluss ist geplant, in diesem Bereich fur das Ferienresort ca. 25 ha neu zu versiegeln. Hinzu kédmen
gemal der Tabelle auf Seite 9 des Umweltberichtes weitere 10 ha versiegelter Flache fiir die Erweiterung
des Erlebnis-Dorfs, zu deren tatsachliche Verteilung auf die Flachen 1 und 2 keine Angaben vorliegen. In
weiten Bereichen wirden hierbei jedoch schon allein deshalb keine Freiflachen mit naturnahen Boden in
Anspruch genommen werden, weil diese in Flache 2 bestenfalls kleinrdumig bzw. in den Randbereichen
erhalten sind. Nichtsdestoweniger haben die Versiegelungen aufgrund ihres geplanten Umfangs erhebli-
che Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, da sie die nattrlichen Bodenfunktionen groRflachig und
substanziell einschréanken (Lebensraumfunktion, Regelungsfunktion) bzw. weil diese teilweise ganzlich
verloren gehen (Nutzungsfunktion).

Betrieb

Bei einem ordnungsgemalien Betrieb des Freizeitparks sind keine Auswirkungen auf den Boden zu er-
warten.

Wechselwirkungen

Die mdgliche Mobilisierung von Altlasten im Zuge der Sanierung kann nicht nur den Boden selbst konta-
minieren, sondern auch das Grundwasser. Verunreinigtes Grundwasser und verunreinigte Boden haben
negative Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und Menschen. Die Einschrankungen der Bodenfunktionen
durch Bau und Anlage des Vorhabens wirken sich vor allem auf die Schutzgiiter Wasser, Tiere und Pflan-
zen negativ aus,

Bewertung

Die mit dem Vorhaben einhergehende Altlastensanierung ist positiv zu bewerten, sofern hierbei die ge-
setzlichen Bestimmungen zum Umgang mit und zur Entsorgung von Altlasten und kontaminierten Abfal-
len beachtet werden. Raumbedeutsame Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten.

In Hinblick auf die Vorgabe, Beeintrachtigungen des Bodens mdglichst zu vermeiden, sei auf Kap. 4.2.3
und die dort genannte MalRgabe zur Minimierung des Anteils versiegelter Flachen verwiesen. Weitere
MaRnahmen zum Bodenschutz sind Gegenstand des nachgelagerten Bauleitplanverfahrens, da sie erst
festgelegt werden kdnnen, wenn die Planungen konkretisiert worden sind.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung zum Schutzgut
Boden vereinbar.
4.2.5 Wasser

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und I1) auf die Funktionsfahigkeit
(u. a. Gewasserokologie, Gewassergite) und Unterhaltung von Oberflachengewéssern (insbesondere
auch von nach Wasserrahmenrichtlinie [WRRL] berichtspflichtigen Oberflachenwasserkdrpern) und
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Grundwasserkorpern sowie die festgesetzten und geplanten Wasserschutzgebiete, die u. a. durch Ver-
siegelung bzw. Uberbauung, Wasserentnahmen und -einleitungen sowie in Folge von Stoffeintragen her-
vorgerufen werden konnen, betrachtet.

Zu moglichen Auswirkungen auf grundwasserabhangige Landdkosysteme und deren Pflanzen und Tiere
(s.a.Kap.4.3)

Bewertungsgrundlagen

Grundsétze aus § 2 Abs. 2 ROG: Im Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und in seinen Teil-
raumen sind ausgeglichene [...] 6kologische [...] Verhaltnisse anzustreben. Dabei ist die nachhaltige Da-
seinsvorsorge zu sichern [...] und [...] Ressourcen nachhaltig zu schitzen.

Der Raum ist in seiner Bedeutung flir die Funktionsfahigkeit [...] des Wasserhaushalts [...] einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen zu entwickeln, zu sichern oder, soweit erforderlich, moglich und ange-
messen, wiederherzustellen. Bei der Gestaltung raumlicher Nutzungen sind Naturgiter sparsam und
schonend in Anspruch zu nehmen; Grundwasservorkommen [...] sind zu schiitzen. Gewéasser sind als
wichtige Bestandteile der Landschaft sowie als Lebensgrundlage und Lebensraum zu schiitzen.

Grundsatz aus § 6 LEPro 2007: Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer
Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihnrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden.

In diesem Sinne flieRen im Weiteren in die Bewertung ein, dass
e gemal LaPro

o die nachhaltige Sicherung eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes als Teil des Natur-
haushaltes

= den Schutz des Grundwassers vor Schadstoffbelastungen (qualitativer Aspekt),

= den Erhalt des Grundwasserneubildungsvermdgens und der Retentionsleistun-
gen sowie

= die Vermeidung bzw. Verminderung von stofflichen Belastungen der Oberfla-
chengewasser erfordert.

o der Sicherung der Grundwasserneubildung zum langfristigen Erhalt eines ausgegliche-
nen Wasserhaushalts besondere Prioritat beizumessen ist.!

e gemal WHG?

o durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als Bestandteil des Na-
turhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut zu schitzen sind (§ 1 WHG).

o oberirdische Gewasser so zu bewirtschaften sind, dass eine Verschlechterung ihres 6ko-
logischen und ihres chemischen Zustands vermieden wird und ein guter dkologischer
und ein guter chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden (§§ 27 und 28 WHG).

o Grundwasser so zu bewirtschaften ist, dass eine Verschlechterung seines mengenma-
Rigen und seines chemischen Zustands vermieden wird; alle signifikanten und anhalten-
den Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen auf Grund der Auswirkungen
menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden und ein guter mengenméagiger und ein guter
chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden (§ 47 WHG).(Insbesondere ein

1s. LaPro Brandenburg 3.3.1 Leitlinien zum Schutzgut Wasser und 3.3.2 Landesweite Ziele zum Grundwasserschutz.
2 Anmerkung: Im WHG wurden die sich aus der WRRL ableitenden Umweltqualitatsziele fiir Oberflichengewasser und das Grundwasser in
nationales Recht umgesetzt.
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Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung gehéren
zu einem guten mengenmaligen Zustand.)

e gemal § 54 BbgWG

o die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen dlrfen, wie dies unvermeidbar ist.

o Niederschlagswasser zu versickern ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers
nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Auswirkungen

Oberflachengewasser

Unmittelbar auf den Vorhabenflachen befinden sich keine natiirlichen Oberflachengewasser. Im Zusam-
menhang mit der dort geplanten Entwicklung sind jedoch

e die im hydrologischen Einflussbereich der Flachen in einer Gelanderinne dstlich der ehemaligen
Léwen-Adler-Kasemne von Siiden nach Norden verlaufende Rhinslake (Gewasser 2. Ordnung
sowie ein nach WRRL berichtspflichtiger Wasserkorper (DEBB5878244_1361) und

e der Uber die Schmutzwasserableitung des Vorhabens betroffene und nach WRRL berichtspflich-
tige Wasserkorper Quergraben (DE_RW_DEBB58372_899)

Zu betrachten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von Auswirkungen des Vorhabens auf die Rhinslake auszuge-
hen.!

Wie bereits im Kapitel 4.1.7 ausgefihrt generiert das Vorhaben im Untersuchungsraum neben einem
Mehrbedarf an Trinkwasser ein Mehraufkommen an Schmutzwasser, das uber einen Anschluss an das
Schmutzwasserableitungsnetz der Abwasserbehandlungsanlage Roskow des WAH in der Gemeinde Ro-
skow zugefiihrt werden soll2 3. Von der aus der Anlage erfolgenden Ableitung des gereinigten Abwassers
kénnte der genannte Quergraben betroffen sein. Esist z. Z. nicht absehbar, ob mit ggf. raumbedeutsamen
Auswirkungen des Vorhabens auf dieses Gewasser zu rechnen ist.

Grundwasser

*Die Vorhabenflachen liegen nach beabsichtigter Neufestsetzung der Wasserschutzgebiete (s. a. Kapitel
4.1.7) in der TWSZ Il der Rohwasserfassung Radelandberg (Flache 2) sowie in den TWSZ I und IIl der
Rohwasserfassung Elstal (Fliche 1 und Bestand in Uberschneidung der TWSZ Radelandberg).4 5 Dem-
nach ist ihre Empfindlichkeit, wie auch bei Flachen mit geringem Grundwasserflurabstanden, hoch ge-
genuber quantitativen und qualitativen Grundwasserveranderungen.

Der Grundwasserflurabstand im Bereich der Vorhabenflachen, die iberwiegend durchlassige Boden mit
hoher Grundwasserneubildungsrate und mittlerer Grundwassergefahrdung aufweisen, liegt bei ca. 5m
bis ca. 10 m bzw. je nach Gelandelage auch tber 10 m. Den oberen unbedeckten Grundwasserleiter
(GWL), der eine saisonabhangige Grund- bzw. Schichtenwasserflhrung zeigt, stellen die dort vorwiegend

1 Stellungnahme Wasser- und Bodenverband vom 20.12.2019.

25, Kapitel 4.1.7

3s. Verfahrensunterlage

4 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019 und Auskunft vom 11.06.2020/ Stellungnahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020.
5 Entwurf der Abgrenzungen der TWSZ gemé&R Datenlage 30.07.2013 (Elstal) und 22.02.2018 (Radelandberg).
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anstehenden Sande mit einer M&chtigkeit von bis zu 30 m dar. Die Grundwasserspiegelh6hen des unbe-
deckten GWL werden bei ca. 10 m unter Gelandeoberkante und die des bedeckten GWL bei ca. 29 m bis
31 m NN erwartet.2

Insgesamt wird eingeschétzt, dass die Grundwasserleiterschichten hinsichtlich ihrer Machtigkeit, Tiefen-
lage, faziellen Ausbildung und Durchlassigkeit sehr heterogen ausgepragt sein kénnen.?

Nach Planungsstand zum Zeitpunkt des Verfahrens wird aufgrund der beschriebenen Lage der GWL nicht
das Erfordernis einer sich moglicherweise auswirkenden Wasserhaltung flr die Dauer der Bauzeit gese-
hen.

Die wahrend der BaumalRnahmen (Sanierung und Bautatigkeiten) stattfindenden temporaren Abriss- und
Erdarbeiten und die damit zusammenhangenden Transporte sowie Lagerungsmanahmen konnten ins-
besondere bei dem in groRen Teilen sandigen Boden mit geringen Schadstoffriickhaltevermogen Veran-
derungen des chemischen Zustands des Grundwassers durch die Mobilisierung und Entsorgung von Alt-
lasten sowie durch Schadstoffeintrage (Antriebs- und Schmierstoffe) verursachen.

Anlagebedingte Auswirkungen sind im Bereich aller Versiegelungsflachen zu erwarten. Hier kdnnen der
hohere Versiegelungsgrad und der schnellere Abfluss des Niederschlags zu einer Verschlechterung der
Gesamtbilanz filhren. Anhand des Masterplans / Vorhabenkonzepts wird am Vorhabenstandort ein Ver-
siegelungsgrad von max. ca. 50 % nach Realisierung aller Vorhabenbestandteile sowie unter Einbezie-
hung des bestehenden Erlebnis-Dorfs angesetzt. Auf den versiegelten Flachen werden fir die Grund-
wasserneubildung wichtige Bodenfunktionen, wie die Filter-, Puffer- und Transformationsfunktion, aber
auch die Retentionsfunktion fehlen. Angenommen wird eine Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate. Diese wirde z. B. im Areal der ehemaligen Kaserne / Bereich des geplanten Ferienresorts von ca.
74 mm/a (bisheriger Versiegelungsgrad) auf ca. 53 mm/a (neuer Versiegelungsgrad) sinken.* Hinsichtlich
der genannten Rohwasserfassungen ware dieser angenommene Wert vergleichbar einem anteiligen
Grundwasserneubildungsdefizit von ca. 9.900 m*/a.5

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll, an und fir sich, Gber ein System aus Mul-
den, Rigolen und Zisternen zurickgehalten werden. Allerdings gehort zu den bodenversiegelnden Be-
standteilen des Vorhabens u. a. das geplante kinstliche Gewasser mit einer Oberflache von ca. 5,5 ha
und einem Fassungsvermogen von ca. 97.000 m*. Dieses soll im Sandboden mit einer durchschnittlichen
Tiefe von 1,50 m bis 1,80 m profiliert und zum Boden hin mit einer schweren Konstruktion abgedichtet
werden. Angesichts der Lage der GWL und der Tatsache, dass es sich um ein Gewasser ohne Grund-
wasseranschluss handelt, sind neben der so entstehenden Bodenversieglung keine direkten signifikanten
Auswirkungen auf den chemischen Zustand des Grundwassers durch diese bauliche Anlage an sich an-
zunehmen.8 Aber es besteht die Absicht, das Gewasser nicht nur erstmalig mit Niederschlagswasser zu
befillen, sondern es ggf. auch permanent auf diese Weise zu speisen. Demnach wirde das dafiir bend-
tigte Niederschlagswasser zwar wie o. g. im Vorhabengebiet verbleiben, aber nicht — wie auch vorgese-
hen — versickern.

* Aufgrund der morphologischen Hohe entspricht das einem Abstand zur erwarteten Druckwasserspiegelhéhe des bedeckten GWL von ca.
10 m- s. HSW Ingenieurbiiro Gesellschaft fir Energie und Umwelt mbH (HSW): Geologisch/ Hydrogeologische Stellungnahme, Rostock
04.12.2018 und 18.08.2020.

2 s, Verfahrensunterlage

8s. HSW

4s. HSW

5s. HSW

6 s. Verfahrensunterlage
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Wechselwirkungen

Eine im Zuge der BaumaRnahmen madgliche Veranderung des chemischen Zustandes des Grundwassers
durch den Eintrag von Schadstoffen konnte z. B. iber den Weg der Trinkwassergewinnung zu negativen
Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen fiihren. Gleichfalls ware eine Gefahrdung des Baumbe-
standes vorstellbar, die wiederum Auswirkungen auf weitere Schutzguter auslosen konnte.

Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung konnen in Folge die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Menschen und menschliche Gesundheit, Pflanzen, Tiere sowie Klima und dadurch diese
Schutzguter selbst (bzw. vorhandene Okosysteme) beeinflussen.

*Anmerkung: An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass die Darstellung bzw. Bewertung der Auswirkun-
gen des Vorhabens auf das Grundwasser nur begrenzt maglich ist, da sich der Umweltbericht hierzu im
Wesentlichen auf hydrologische Kurzgutachten / Stellungnahmen (SIWOPLAN und HSW) bezieht, die
sich hauptsachlich mit den Auswirkungen der auf der Flache 2 (ehem. Kaserne) geplanten Vorhabenbe-
standteile befassen.! Zudem wurden die Auswirkungen der Errichtung und Nutzung der vorgesehenen
Brauchwasserleitung sowie der Geothermie- und Solaranlagen nicht abgeschatzt.

Bewertung
Oberflachengewasser

Inwieweit sich das Vorhaben auf Oberflachengewasser auswirkt, kann derzeit aufgrund der ausstehenden
Angaben zum Quergraben nicht abschliefend beurteilt werden.

Daher sind, um den o. g. Anforderungen zur nachhaltigen Sicherung eines ausgeglichenen Wasserhaus-
haltes? sowie zur Bewirtschaftung von Oberflachengewassern3 und somit den raumordnerischen Erfor-
dernissen zu entsprechen, im Zuge der Bebauungsplanung mdgliche Auswirkungen des Vorhabens auf
den Quergraben (DE_RW_DEBB58372_899) zu prifen. Beeintrachtigungen und Verschlechterungen
seines 0kologischen Potenzials und chemischen Zustands sind auszuschlie®en (MaBgabe 18).4

Grundwasser

Voranzustellen ist, dass anhand des zugrundeliegenden Masterplans / Vorhabenkonzepts wesentliche
Aspekte von Auswirkungen auf das Grundwasser in diesem Verfahren weder hinsichtlich einer moglichen
Bedeutsamkeit differenziert noch zusammenfassend bewertet werden kdnnen. Dieses setzt eine weitere
Konkretisierung der Planung und entsprechende Daten voraus. Dariber hinaus sind in den Wasser-
schutzgebieten bzw. in als Wasserschutzgebiet vorgesehenen Gebieten geltende Nutzungs-/ Handlungs-
einschrankungen sowie -verbotstatbestande/ vorlaufige Anordnungens unabhéngig von diesem Verfah-
ren einzuhalten. Es bedarf daher dazu keiner naheren Betrachtung oder entsprechenden Festlegungen.
Dieses betrifft auch die konzipierte Errichtung einer Brauchwasserleitung sowie von Geothermie- und
Solaranlagen.t 7 Die im Zusammenhang mit der Prifung ihrer Zul@ssigkeit durchzufihrende Betrachtung
maglicher Auswirkungen obliegt dem nachgelagerten Verfahren.

Grundsatzlich kann eine Vermeidung oder Verminderung schadigender Auswirkungen auf das Grund-
wasser wahrend der Bauphase bei Anwendung und Einsatz von nach Stand der Technik gesicherten
Verfahren, Einrichtungen, Anlagen oder Betriebsweisen unterstellt werden.

's. SIWOPLAN: Gutachtliche Stellungnahme zum Schutzgut Wasser fiir das Raumordnungsverfahren Karls Resort Elstal, Bad Zwischenahn
2 \?ggnféidung bzw. Verminderung stofflicher Belastungen der Oberflachengewasser s. LaPro Brandenburg Leitlinien zum Schutzgut Wasser.
j g%eﬁﬂr:grg:n?e Landesamt fir Umwelt — Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2 vom 07.01.2020.

Z ;t(\ell\llltlr%nahme Landkreis Havelland vom 24.01.2020

7 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019
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Jedoch sollte zum Schutz der GWL sowie zum Ausschluss einer Gefahrdung der Trinkwassergewinnung
durch signifikante Belastungen des chemischen Zustandes bzw. schadliche Veranderungen des Grund-
wassers eine hydrogeologische (gutachterliche) Begleitung der weiteren Vorhabenentwicklung unter be-
sonderer Ber(cksichtigung vorhandener Altlastenverdachtsflachen im ganzen Vorhabengebiet erfolgen.
In diesem Zusammenhang ist in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde die Errichtung weiterer
Grundwasser-Messstellen fir das Monitoring zur Priifung einer Gefahrdung der Trinkwassergewinnung
vorzusehen, da sich vorhandene Messstellen nicht im direkten An- und Abstrom der Altlastenverdachts-
bereiche befinden' (Mallgabe 19).

Derzeit ist nicht erwiesen, dass die permanente Nutzung eines wesentlichen Anteils des anfallenden Nie-
derschlagswassers flr das kinstliche Gewéasser

e keine zusatzliche Storung des zu erhaltenden Gleichgewichts zwischen Grundwasserentnahme
und Grundwasserneubildung verursacht,

e nicht zu einer kritischen Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate bzw. Stérung der Grund-
wasserneubildung und sowohl zu damit verbundenen weitergehenden Auswirkungen als auch zu
negativen Auswirkungen auf die Rohwassergewinnung Radelandberg oder/und Elstal fiihren
konnte bzw.

e (berhaupt zuldssig ware.

Die 0. g. Aspekte kdnnen von Uberortlicher Bedeutung sein. Dennoch ist insbesondere der Umgang mit
anfallendem Niederschlagswasser im lokalen Kontext zu klaren und erforderliche detaillierte Regelungen
bzw. Festsetzungen sind auch dort zu treffen (s. § 54 BogWG). Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist nachzuweisen, dass das Vorhaben (ggf. durch Anderungen des Vorhabenkonzeptes) zu keiner
wesentlichen Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung flihrt (MaRgabe 20).

Das Vorhaben entspricht bei Umsetzung der o. g. MaRgaben in beiden Szenarien den Erfordernis-
sen der Raumordnung zum Schutzgut Wasser.

4.2.6 Luft und Klima

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Luft durch den vorhabenbe-
dingten Eintrag von Staub oder anderen Stoffen betrachtet, die in kritischen Konzentrationen als Schad-
stoffe einzustufen sind. In Hinblick auf das Schutzgut Klima ist zu ermitteln, ob durch das Vorhaben die
klimatischen Verhaltnisse beeinflusst werden. Hierzu zahlen Veranderungen von Temperatur, Luftfeuch-
tigkeit, Windverhaltnissen, Sonneneinstrahlung, Luftzirkulation sowie die Beeinflussung der Frisch- und
Kaltluftentstehung. Auswirkungen auf diese klimatischen Faktoren konnen beispielsweise als Folge der
Errichtung von Hochbauten und anderen Baukdrpern auftreten sowie aufgrund von Versiegelungen und
sonstigen Veranderungen des Bewuchses oder des Reliefs.

Das Vorhaben ist grundsatzlich nicht geeignet, Auswirkungen auf das Makro- und Mesoklima zu verursa-
chen, weshalb auf die Darstellung der klimatischen Verhaltnisse in der groRraumigen Umgebung verzich-
tet wird.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 6 ROG: Der Raum ist in seiner Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit [...]
des Klimas [...] zu entwickeln, zu sichern oder, soweit erforderlich, mdglich und angemessen, wiederher-
zustellen. [...] Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm und die Reinhaltung der Luft sind sicherzustellen.
Den raumlichen Erfordernissen des Klimaschutzes ist Rechnung zu tragen.

1 Stellungnahme WAH vom 20.12.2019
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Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Die NaturgUter Boden, Wasser Luft [...] sollen in ihrer Funktions-
und Regenerationsfahigkeit sowie in ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den An-
forderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

§ 1 Abs. 3 Ziff. 4 BNatSchG: Luft und Klima [sind] auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen.

LaPro, Kap. 3.4.1 Leitlinien: Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und die Atmosphére sind vor
schadlichen Luftverunreinigungen zu schutzen, sodass sowohl die Gesundheit des Menschen als auch
der Schutz besonders empfindlicher Bestandteile des Naturhaushaltes gewahrleistet ist. Ausgleichswir-
kungen des Klimas sind — insbesondere im engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin — durch den
Erhalt und die Entwicklung von Gebieten mit gunstigen klimatischen Austauschverhéltnissen von Kaltluf-
tentstehungsgebieten und anderen Luftregenerationsraumen zu sichern.

Auswirkungen

Zur Vorbereitung des ROV wurde eine Bestandserhebung fiir NO2 und Feinstaubpartikel mit den Korn-
groRen 10 und 2.5 (PM 10 und 2.5) durchgeflihrt.! Dieses Gutachten ermittelte fiir das Gebiet eine relativ
hohe Hintergrundbelastung mit den genannten Stoffen, die zu den verkehrsbedingten Emissionen auf-
grund der Lage an der B 5 hinzu tritt.

In mikroklimatischer Hinsicht handelt es sich beim Vorhabengebiet um einen stark durchgriinten Bereich,
der besonders in Flache 2 einen dichten Altbaumbestand aufweist. Das eigentliche Kasernengelande
zahlt nach Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland aufgrund der vorhandenen Versiegelung
zwar zu den bioklimatisch belasteten Raumen, die unmittelbar stdlich anschlieRenden Bereiche, Flache 1
sowie der Ostteil von Flache 2 werden demnach allerdings als Kaltluftentstehungsgebiete hoher bis sehr
hoher Produktivitat eingeschatzt. Grolle Teile des Vorhabengebietes sind in der Waldfunktionskartierung
als Klimaschutzwald ausgewiesen.

Bauphase

In der Bauphase kommt es zu kurzzeitigen Emissionen vor allem von Grobstaub sowie ggf. zu erhdhten
Abgasemissionen durch Baufahrzeuge. Diese sind temporar und lokal begrenzt, sodass sie keine dauer-
haften Verschlechterungen der Luftqualitat und keine relevanten Folgewirkungen fiir andere Schutzglter
wie Menschen oder Tiere hervorrufen.

Anlage

Aus der anlagebedingten Reduzierung des Wald- und Gehdlzbestandes resultieren lokale Einschrankun-
gen fur die Reinheit der Luft, da die Filterfunktion der Vegetation verloren geht.

Der Umfang des Verlusts von Vegetationsbestanden kann erst in der Detailplanung bewertet werden.
Den derzeitigen Planungen nach wird sich der Anteil versiegelter Flachen im Vergleich zur gegenwartigen
Situation vergrofern, woraus sich neben den Auswirkungen auf die Filterfunktion der Luft auch lokale
Auswirkungen flir das Mikroklima des Standorts und seiner unmittelbaren Umgebung ergeben (z. B. auf-
grund veranderter Sonneneinstrahlung, Windverhaltnisse, Luftfeuchtigkeit/Verdunstung). Wie in der Ver-
fahrensunterlage dargestellt (Karte A-8), wird die Ausdehnung bioklimatisch belasteter Rdume zuneh-
men, da die Teile des Vorhabengebietes, die heute Kaltluftentstehungsgebiete darstellen, diese Funktion
oder zumindest ihre gegenwértige Bedeutung verlieren werden. Durch Kompensations- und Minimie-
rungsmalnahmen kdnnen diese Beeintrachtigungen reduziert werden.

Wegen des nach Fertigstellung groReren Anteils bebauter und versiegelter Fldchen wird sich das Vorha-
bengebiet voraussichtlich zukiinftig starker aufheizen als zuvor und, wie oben bereits beschrieben, nicht
mehr oder zumindest in deutlich reduzierter Weise als Kaltluftentstehungsgebiet zur Verfligung stehen.

1 Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG: Luftschadstoffgutachten, Radebeul 2019.
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Dieser Effekt wird allerdings voraussichtlich durch die Anlage eines groRflachigen kiinstlichen Gewassers
abgemildert werden, wobei sich die zu erwartenden Wirkungen erst betrachten lassen, wenn die genaue
Gestaltung des Gelandes feststeht. Es ist jedoch zu erwarten, dass die entsprechenden Auswirkungen
nur kleinrdumig von Bedeutung sein werden. Der Vorhabenstandort tragt aufgrund der Barrierewirkung
der B 5 zur Kaltluftzufuhr in die Siedlungsgebiete von Elstal nicht wesentlich bei. Auch als Kaltluftentste-
hungsgebiet fir Berlin und weiter entfernt gelegene Siedlungsbereiche hat das Vorhabengebiet in Anbe-
tracht der benachbarten Déberitzer Heide insgesamt nur geringe Bedeutung. Das LfU (Immissionsschutz)
stellt in seiner Stellungnahme fest, dass hinsichtlich des Schutzgutes Luft keine signifikanten Auswirkun-
gen zu erwarten seien.!

Zu den starksten mikroklimatischen Veranderungen wird es auf Flache 1 kommen, da diese derzeit ganz-
lich unbebaut und unversiegelt ist. Von groRer Bedeutung in Hinblick auf das Mikroklima sind auch die
umfangreichen Parkplatzflachen, die besonders bei hoher Auslastung zur Aufheizung der Umgebung bei-
tragen. Aufgrund des hoheren Versiegelungsanteils in der Endausbaustufe des Resorts (4.000 Betten)
verstarken sich die genannten Auswirkungen in Szenario Il, bleiben jedoch stets auf das Vorhabengebiet
beschrank.

Betrieb

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Sauberkeit der Luft kénnen aus einer Zunahme der verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffemissionen resultieren. Vom Betrieb des Freizeitparks selbst sind keine nennens-
werten lufthygienischen Beeintrachtigungen zu erwarten. Wie oben bereits erwahnt, wurden die zu er-
wartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Luft im Rahmen eines Gutachtens des Ingenieurbiiros
Lohmeyer untersucht. Basierend auf den Daten des Verkehrsgutachtens wurden hierbei die vom Kfz-
Verkehr induzierte Zunahme an NO2 sowie Feinstaub der Grolen PM10 und PM25 betrachtet. Im Ergeb-
nis wurde festgestellt, dass die zu erwartenden Anderungen in aller Regel sehr gering sind und in jedem
Fall die Grenzwerte der 39. BImSchV2 nicht Uberschreiten. Der Gutachter weist allerdings darauf hin,
dass im weiteren Planungsverlauf zur Verifizierung der Ergebnisse Detailbetrachtungen erfolgen sollten,
die Lage und Grofe der Parkplatz- und aktiven Larmschutzanlagen wie auch die Lage von verkehrlichen
Belastungsschwerpunkten berlcksichtigten. In diesem Zusammenhang ist auch auf sekundare Luft-
schadstoffe einzugehen, die die Entstehung von Photosmog beglinstigen.

Auf das Mikroklima sind keine relevanten betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.
LaPro

Auf Karte 3.4 des LaPro, die die schutzgutbezogenen Ziele zu Klima und Luft ausweist, werden fiir das
Vorhabengebiet keine diesbezlglichen Aussagen getroffen. Es gehort jedoch zum engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg/Berlin im Sinne der unter Punkt 3.4.1 genannten Leitlinien. Hier heifit es, dass
Kaltluftentstehungsgebiete und andere Luftregenerationsraume zu sichern seien. Das Vorhaben steht
somit grundsatzlich im Widerspruch zu dieser Leitlinie, da es Kaltluftentstehungsgebiete in Anspruch
nimmt.

Wechselwirkungen

Beeintrachtigungen der Schutzguter Luft und Klima wirken auch auf das Schutzgut Menschen, da Luft-
verunreinigungen oder Anderungen des Mikroklimas deren Gesundheit negativ beeinflussen kénnen. Die
vorhabenbedingten Wirkungen auf das Schutzgut sind allerdings so kleinraumig, dass sie weder die
Wohnfunktion noch die Erholungsfunktion der Landschaft erheblich beeintrachtigen. Weiterhin sind Aus-
wirkungen auf die lokale Tier- und Pflanzenwelt méglich, da mikroklimatische Veranderungen je nach

1s. Stellungnahme des LfU, Abt. Technischer Umweltschutz 1 und 2 vom 07.02.2020.
2\erordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt geandert durch Artikel
112 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).
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Auspragung auch Auswirkungen auf die Lebensgemeinschaften einzelner Biotope oder Habitate bedin-
gen konnen.

Bewertung

Das Vorhaben wird auf jeden Fall negative Auswirkungen auf die lufthygienischen und mikroklimatischen
Gegebenheiten im Vorhabengebiet haben, da seine Umsetzung mit Vegetationsverlusten, Flachenver-
siegelungen, der Errichtung vielfaltiger baulicher Anlagen sowie einer Zunahme des motorisierten Ver-
kehrs einhergeht. Diese Auswirkungen sind jedoch nicht Giberértlich und raumbedeutsam und somit fiir
die Betrachtungstiefe des ROV nicht relevant.

Um die Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet sowie die Luftfilterfunktion so wenig wie mdglich einzu-
schranken, ist zu empfehlen, den Bestand an Altbaumen soweit wie méglich zu erhalten. Der Verlust an
klimaaktiver VVegetation ist den gesetzlichen Regelungen entsprechend mdglichst standortnah auszuglei-
chen.

Die im Zusammenhang mit dem Schutzgut Flache formulierte MaRgabe 17 zur Prifung des Umfangs zu
versiegelnder Flachen (s. Kap. 4.2.3) ist auch fir das Mikroklima von Bedeutung. Dies gilt insbesondere
fr den Fall, dass die beabsichtigten Parkplatzflachen zugunsten eines evtl. begriinten Parkhauses mini-
miert werden konnten. Wie oben bereits festgestellt werden aulerdem detaillierte Untersuchungen be-
zliglich der zukinftigen Belastungen durch NO2 und Feinstaub empfohlen, die aus der Zunahme des mo-
torisierten Verkehrs resultieren.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung bezogen auf die
Schutzgiiter Klima und Luft vereinbar.

4.2.7 Landschaft

Im Kapitel zum Schutzgut Landschaft werden die Auswirkungen des Vorhabens (Szenario | und II) auf
das Erscheinungsbild und die Wahrnehmbarkeit der Umwelt in seinem Einwirkungsbereich betrachtet.
Wesentlich fur die Bewertung der Landschaft sind die Kriterien Eigenart, Vielfalt und Schonheit sowie ihr
groBraumiger Funktionszusammenhang (Unzerschnittenheit). Einzelne Aspekte des Schutzgutes Land-
schaft werden teilweise im Zusammenhang mit anderen Schutzgutern (z. B. als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen) oder Sachgebieten der Raumordnung (Erholung und Tourismus) behandelt, sofern sie dort
sachlich relevant sind.

An dieser Stelle erfolgt zudem die Betrachtung der LSG im Untersuchungsraum des Vorhabens.
Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 2 ROG: Die weitere Zerschneidung der freien Landschaft und von Wald-
flachen ist [...] so weit wie mdglich zu vermeiden; die Flacheninanspruchnahme im Freiraum ist zu be-
grenzen.

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 5 ROG: Kulturlandschaften sind zu erhalten und zu entwickeln. [...] Die
unterschiedlichen Landschaftstypen und Nutzungen der Teilraume sind mit den Zielen eines harmoni-
schen Nebeneinanders, der Uberwindung von Strukturproblemen und zur Schaffung neuer wirtschaftli-
cher und kultureller Konzeptionen zu gestalten und weiterzuentwickeln.

Grundsatz aus § 4 Abs. 1 LEPro 2007: Die Kulturlandschaft soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung
der regionalen Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden.

§ 1 Abs. 5 BNatSchG: Grofflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor weiterer
Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebau-
ung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich [...] hat Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Freiflachen im AuBenbereich.
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LaPro, Kap. 3.5 Landschaftsbild: Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft ist zu
erhalten und behutsam zu entwickeln. Die aufgrund ihrer naturrdumlichen wie kulturrdumlichen Entste-
hung fur die jeweiligen Landschaftsraume Brandenburgs typischen Landschaftsbilder sind nachhaltig zu
sichern. Weiter heilit es dort, dass das flir die Region charakteristische Landschaftsbild in allen Planun-
gen, die sich auf Natur und Landschaft auswirken, zu bertcksichtigen und — soweit erforderlich — durch
regionstypische Entwicklungsmafinahmen zu verbessern ist.

Dariiber hinaus werden die Schutzgebietsverordnungen fiir die im Untersuchungsraum gelegenen LSG
als Bewertungsgrundlage hinzugezogen.

Auswirkungen

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Landschaft umfasst das Vorhabengebiet einschlieRlich eines
Umkreises von 500 m.

Das Erscheinungsbild des bestehenden Erlebnis-Dorfes wird bestimmt von diversen Gebauden, groffla-
chigen Stellplatzen und Attraktionen im AulRenbereich, unter denen vor allem eine 20 m hohe Achterbahn
die Gesamtkulisse pragt. Durch die weitgehend fehlende Begriinung hebt es sich von seiner unmittelba-
ren Umgebung ab und ist besonders von der an das Vorhabengebiet anschlieRenden halboffenen, un-
zerschnittenen Landschaft der Doberitzer Heide aus gut wahrnehmbar. Deren Bedeutung fiir den Natur-
schutz sowie als Erholungsgebiet wurde bereits mehrfach hervorgehoben.

Flache 1 stellt sich gegenwartig als offene Graslandschaft mit Gehdlzinseln und kleineren bewaldeten
Arealen dar. Ein ca. 60 m breiter Streifen unmittelbar stdlich der B 5 ist in der Waldfunktionskartierung
als Sichtschutzwald dargestellt. Flache 2 ist gepragt durch die Ruinen der Kasernen und der zugehdrigen
Funktionsbauten. Diese Bebauung ist umgeben, von hohem und dichten Baumbestand, sodass sie deut-
lich weniger wahrnehmbar ist als die des bestehenden Erlebnis-Dorfes.

Das nérdlich des Vorhabengebietes gelegene Olympische Dorf und die sich westlich daran anschlie-
Rende Siedlungsbebauung von Elstal sind (iberwiegend stark durchgriint und weisen zwischen den Ge-
bauden sowie vor allem entlang der B 5 teilweise einen relativ dichten Bestand an hohen Baumen auf,
der weitrdumige Sichtbeziehungen verhindert oder zumindest deutlich einschrank.

Grundlegend fir die Bewertung der Auswirkungen auf die Landschaft bzw. das Landschaftsbild sind die
sinnlich wahrnehmbaren Veranderungen, die von der Umsetzung des Vorhabens ausgehen. Das Vorha-
bengebiet mit seinen beiden Teilflachen und dem derzeitigen Erlebnis-Dorf erstreckt sich auf etwa 2 km
Lange sudlich entlang der B 5 am Nordrand der Ddberitzer Heide und wird bereits aufgrund seiner Di-
mensionen von landschaftsbildpragender Bedeutung sein.

Bauphase

Baubedingt kommt es zu einer temporaren Beunruhigung des Landschaftsbildes aufgrund der Bauarbei-
ten und des damit verbundenen Einsatzes von Baumaschinen sowie durch die dadurch verursachten
Verkehre und Staubentwicklungen. Diese Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und somit nicht raumord-
nerisch relevant, auch wenn sie aufgrund der vorgesehenen Planungsumsetzung in mehreren Ausbau-
stufen Uber etliche Jahre hinweg immer wieder auftreten werden.

Anlage

Abweichend vom o. g. Untersuchungsraum wurde fur den mit einer Hohe von 54 m geplanten Aussichts-
turm ein Umkreis von 1000 m als Untersuchungsraum zugrunde gelegt. Diese Abmessung basiert auf
der fur Windkraftanlagen geltenden Regelung, die einen Wirkbereich annimmt, der das 15-fache der An-
lagenhdhe betragt.
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Das Vorhabengebiet wird aufgrund seiner starken Pragung durch Geb&ude und Attraktionen das Land-
schaftsbild erheblich verandern, wobei seine bauliche Gestaltung als Freizeitpark (ggf. mit einem grof-
flachigen Gewasser) grundsatzlich nicht dem Charakter der umliegenden Landschaft und ihrer Ortschaf-
ten entspricht. Neben den Gebauden, flr die eine maximale Hohe von 18 m vorgesehen ist, werden vor
allem die folgenden Elemente eine landschaftsbildverandernde Wirkung haben: Achterbahn, Rutschen-
turm (jeweils max. 35 m hoch), Seilbahn (8-10 m hoch) und Aussichtsturm (54 m hoch). Entgegen der
Darstellung auf Karte A-9 des Umweltberichtes, auf der ein Standort flir den Aussichtsturm verzeichnet
ist, sind gegenwartig weder die Umsetzung noch die Standorte der genannten Bauwerke abschlieRend
festgelegt. Die angegebenen Hohen stellen jedoch Maximalwerte dar, die auch im Rahmen der Detailpla-
nung nicht Uberschritten werden sollen.

Die kunstlich gestaltete Landschaft mit inren Bauten wird auf jeden Fall wenig Bezug zu ihrer Umgebung
und deren landschaftlichem Geprage aufweisen. Der Erhalt von Wald- und Grinflachen im Osten und
Suiden der Flache 2 sowie am Nordrand der Flache 1 kann dazu beitragen, das Areal nach auRen abzu-
schirmen und damit auch dessen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren. Ob und in wel-
chem Malie der Freizeitpark aus der Nahe (z. B. von Erholungssuchenden in der Doberitzer Heide) jedoch
als storend fiir die Landschaftswahrnehmung empfunden wird, ist dartiber hinaus von weiteren Faktoren
abhéangig: von Dichte und Hohe der Bebauung, von der gartnerischen Gestaltung der Anlage, von ihrem
Grin- bzw. Baumanteil sowie vom Vorhandensein bzw. der Gestaltung eines GringUrtels, der die Anlage
als Ganzes einfasst und abschirmt.

Zu den Siedlungsgebieten von Elstal ist eine visuelle Abschirmung durch den Baumbestand nérdlich ent-
lang der B 5 gegeben. Inwiefern diese durch den moglichen Verlust des Sichtschutzwaldes in Flache 1
beeintrachtigt werden wirde, lasst sich nicht abschatzen. In den an das Vorhabengebiet angrenzenden
Bereichen der Ddberitzer Heide ist abschnittsweise kein abschirmender Baumbestand vorhanden, so-
dass gerade in diesem, vergleichsweise naturnahen Landschaftsteil mit deutlichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu rechnen ist. Eine Eingriinung des Vorhabens an dessen Siidseite in Richtung Doberit-
zer Heide wie im FNP dargestellt und wie gemaf Umweltbericht (S. 111) beabsichtigt kann diese Auswir-
kungen minimieren. Zu empfehlen ist ein 10 bis 15 m breiter Vegetationsgurtel (Hecke) mit stufigem Auf-
bau aus standortheimischen Arten.!

Abhéngig von Hohenlage und Baumbestand werden dariber hinaus die geplanten Anlagen mit einer
Hohe von dber 20 m an einzelnen Orten im Untersuchungsraum wahrnehmbar sein. Dies gilt in einem
Umkreis von 1 km insbesondere auch flir den Aussichtsturm. Es wurden Befiirchtungen geaufert?, dass
der Turm zu einer weithin sichtbaren technischen und unnatiirlichen Uberpragung der ansonsten unbe-
lasteten Naturlandschaft mit erheblichen Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild fuhren konne. Im
Gegensatz zu einem Mobilfunkmast kann ein Aussichtsturm jedoch architektonisch so gestaltet werden,
dass er weniger als technischer Fremdkorper, sondern eher als landschaftsgestaltendes Element er-
scheint. Abgesehen von moglichen Storeffekten des Turms auf 6stlich und stidlich des Vorhabengebietes
gelegene offene Flachen der Déberitzer Heide dirfte seine Wahrnehmbarkeit und damit sein Stdrpoten-
zial innerhalb des Wirkkreises von 1 km aufgrund des Baumbestandes in der Umgebung eingeschrankt
sein.

Betrieb

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft kénnen sich durch Bewegungen, Licht-
und Gerdauschemissionen ergeben, die deren Wahrnehmbarkeit flr Erholungssuchende einschranken
konnen. Insbesondere bei Dammerung oder Dunkelheit konnen Lichtquellen aus dem Vorhabengebiet
die Erlebbarkeit der Landschaft verandern und eine Fremdkorperwirkung des Freizeitparks verstarken.

1 Stellungnahme der Heinz Sielmann Stiftung vom 10.01.2020.
2 Stellungnahme des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbande vom 10.01.2020.
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Eine Lichtsteuerung, die die Abstrahlung in Bereiche jenseits des Freizeitparks vermeidet, kann derartige
Effekte minimieren. Die zuldssigen Gerauschemissionen sind Gegenstand der Bebauungsplanung.

Schlieflich kann die Achterbahn aufgrund von betriebsbedingter Bewegung fiir den Betrachter ein unru-
higes Element in der Landschaft darstellen.

LSG

Eine Flache von etwa 7 ha des LSG ,K6nigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft" wird
vom Vorhabengebiet in Anspruch genommen. Zieht man die Flachen ab, die nordlich des neu angelegten
Radweges liegen, verbleibt eine Flache von 6 ha. Auch nach Einschétzung des LfU? stellt der Radweg
die faktische Grenze des LSG in diesem Abschnitt dar. Alle 0. g. bau-, anlage- und betriebsbedingten
Auswirkungen sind auch flr die innerhalb des Schutzgebietes gelegenen Flachen relevant. Fur die stdlich
und 6stlich des Radweges gelegenen Teile des LSG ist keine Nutzung durch das Vorhaben beabsichtigt.2
Es sind ggf. Ausnahmegenehmigungen von den naturschutzfachlichen Ge- und Verboten gemaR § 67
BNatSchG zu beantragen, da vorhabenbedingte Eingriffe voraussichtlich nicht mit den in der
Schutzgebietsverordnung? genannten Schutzzwecken des LSG vereinbar sind.

Auswirkungen auf das LSG ,Nauen - Brieselang — Kramer®, das nordlich der B 5 einen kleinen
Uberschneidungsbereich zum Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Landschaft aufweist, sind nicht zu
erwarten.

LaPro Brandenburg

Die Vorhabenflache liegt gemall LaPro Karte 2 ,Entwicklungsziele® innerhalb der Handlungsschwer-
punkte zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Als Entwicklungsziel ist
die ,Entwicklung der Freiraume im Berliner Umland" ausgewiesen. In Hinblick auf das Schutzgut Land-
schaft ist als Zielstellung die Verbesserung des vorhandenen Potenzials angegeben. Ein Widerspruch
zwischen den Zielen des LaPro und dem Vorhaben besteht insofern, als dass die geplante Gestaltung
nur wenig Bezug zu den naturraumlichen und regionaltypischen Gegebenheiten aufweist und zudem nicht
zur Entwicklung des Freiraums beitragt. Um negative Raumwirkungen durch das Vorhaben zu minimie-
ren, ist daher auch in Hinblick auf die Ziele des LaPro eine naturnahe, landschaftsgerechte Gestaltung
von Erlebnis-Dorf und Ferienresort wesentlich.

Wechselwirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft verursachen Wechselwirkungen zu weiteren Umweltschutz-
gutern: Eingriffe in das Landschaftsbild gehen regelmalig einher mit Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes, sodass die Landschaft als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, aber auch der Boden negativ be-
einflusst werden. Beeintrachtigungen fir den Menschen ergeben sich daraus, dass Erholungsflachen im
nérdlichen Bereich der Ddberitzer Heide durch die geplante bauliche Uberpragung des Vorhabengebietes
in ihrer Funktion und Qualitét eingeschrankt werden. In Hinblick auf das Schutzgut Kulturelles Erbe ist
festzustellen, dass die Landschaft durch den Abriss der historischen Kasernen Zeugnisse ihrer Ge-
schichte und somit einen Teil ihrer militarhistorischen Pragung dauerhaft verlieren wird.

1 Stellungnahme des LfU vom 14.02.2020.

2s, Seite 89 des UVP-Berichts. Diese Aussage steht allerdings im Widerspruch zu den Karten A-3 und A-4, die auch fiir dieses Gebiet einen
flachigen Biotopverlust sowie einen vollstdndigen Verlust der dort befindlichen geschiitzten Biotope in Aussicht stellen (s. hierzu auch Kap.
422).

3 Verordnung Uber das LSG ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft‘ vom 30. November 1998 (GVBI. 11/99, S.2), zuletzt
geandert durch Artikel 22 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBI. 11/14).
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Bewertung

Ziel des Schutzgutes Landschaft ist die Vermeidung unangemessener Uberbauungen und Verénderun-
gen ihres Erscheinungsbildes sowie Erhalt und Schutz mdglichst groRraumiger, unzerschnittener, sto-
rungsarmer Landschaftsrdume und die Vermeidung unnétiger Emissionen. Es ist zunachst festzustellen,
dass das Vorhaben den Zielen zum Landschaftsschutz gemaR § 1 Abs. 5 BNatSchG insofern entspricht,
als dass hier ein Gelande in Anspruch genommen wird, das bereits bebaut ist bzw. war. In Hinblick auf
die Grundsatze der Raumordnung ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass es sich beim Vorhaben gemaf
LEP HR um Flachen im Gestaltungsraum Siedlung handelt, die zudem im FNP groBtenteils als Sied-
lungsflachen dargestellt sind. Flache 1 wird zudem teilweise von einem rechtswirksamen BP Uberplant,
der hier ein Gewerbegebiet vorsieht (s. hierzu auch Kap. 4.1.2). Es liegt somit weder eine Erstinanspruch-
nahme noch eine Zerschneidung von Freiraum vor.

Aufgrund seiner GroRe und der geplanten baulichen Einrichtungen wird das Vorhaben jedoch das Land-
schaftsbild der Umgebung dauerhaft durch nicht ortstypische Strukturen (Gewasser) und technische Ele-
mente (Seilbahn, Achterbahn, Rutschenturm) veréandern und pragen. Es liegt somit ein Eingriff in das
Landschaftsbild gemaR § 14 BNatSchG und ein Widerspruch zu den Zielen des LaPro in Hinblick auf
dieses Schutzgut vor, der auch vom LfU in seiner Stellungnahme hervorgehoben wird. Mittels geeigneter
MaRnahmen ist daher in der Detailplanung darauf hinzuwirken, das Vorhaben méglichst vertraglich in die
umliegende Landschaft zu integrieren, sodass erhebliche Konflikte mit dem Schutzgut Landschaft ver-
mieden werden (MaBgabe 15). Die folgenden Manahmen sind hierbei zu bertcksichtigen:

Zur Doberitzer Heide hin soll wie im FNP sowie im Umweltbericht (S. 111) vorgesehen und wie auch in
mehreren Stellungnahmen gefordert (s. 0.) eine Abschirmung und Einpassung in die Umgebung durch
einen breiten Griinglrtel erfolgen. Die bestehenden Waldflachen auf dem Gelénde sind soweit als még-
lich zu erhalten; dies gilt nicht nur fir den Wald im Osten und Siidosten der Flache 2 (s. MalRgabe 10),
sondern auch fur den als Sichtschutzwald dargestellten Waldstreifen entlang der B 5 und weitere wald-
bestockte Areale auf Flache 1.

Der geplante Aussichtsturm wird zwar das Landschaftsbild verandern und ihm ein weiteres kiinstlich-
technisches® Element hinzufiigen, gleichzeitig bietet er aber dem Nutzer auch die Mdglichkeit einer grof-
raumigen Landschaftswahrnehmung, wie sie in der ansonsten schwach reliefierten Umgebung kaum
maglich ist.

Um gemafR der Schutzverordnung die Auswirkungen auf das LSG ,Konigswald mit Havelseen und See-
burger Agrarlandschaft im Uberlappungsbereich mit dem Vorhaben einschatzen zu kénnen und abzu-
schatzen, ob die Erteilung einer Genehmigung gemal § 4 Abs. 3 der Verordnung ber das LSG gegeben
ist, sind im weiteren Planungsverlauf ausreichend detaillierte Karten sowie eine Beschreibung der ge-
planten Nutzungen und deren voraussichtliche Auswirkungen zu erstellen. Die zum LSG gehdrenden
Flachen stdlich und 6stlich des Fahrradweges in Flache 2 sind von einer Nutzung weitestgehend auszu-
schlieBen! (Maligabe 10).

Das geplante Vorhaben ist in beiden Szenarien bei Umsetzung der o. g. MaBgaben mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung bezogen auf das Schutzgut Landschaft vereinbar.

4.2.8 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgqiiter

Im Kapitel zum Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter werden die Auswirkungen des Vorha-
bens auf rdumlich konkretisier- bzw. lokalisierbare Kulturgter betrachtet, wie z. B. Bau-, Technik- und
Bodendenkmale sowie Kulturlandschaftselemente von besonderer Eigenart und Bedeutung fiir das Er-
scheinungsbild der historisch gepragten und gewachsenen Kulturlandschaft. Als ,sonstige Sachgiter
sind nicht normativ geschiitzte bedeutsame Objekte und Nutzungen zu betrachten, die fir Einzelne, be-

1 GemaR Forderung des LfU (Stellungnahme vom 14.02.2020).
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sondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung oder von sonstigem allge-
meinen Wert fur die Bevolkerung sind. Sonstige Sachgiter in diesem Sinne sind im Untersuchungsraum
nicht bekannt.

Bewertungsgrundlagen

Grundsatz aus § 2 Abs. 2 Ziff. 5 ROG: Historisch gepragte und gewachsene Kulturlandschaften sind in
ihren pragenden Merkmalen und mit ihren Kultur- und Naturdenkmalern [...] zu erhalten.

Grundsatz aus § 4 Abs. 1 LEPro 2007: Die Kulturlandschaft soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung
der regionalen Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden.

Grundsatz G 4.3 LEP HR: Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass
sie einen attraktiven und eigenstandigen Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Siedlungsstruktur und das
in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren und ihre land-
schaftliche Vielfalt sichern.

§ 1 Abs. 4 Ziff. 1 BNatSchG: Historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und
Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen [sind] zu bewah-
ren.

§ 1 BbgDSchG': Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und prégende Bestand-
teile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg sind zu schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu
erforschen.

Auswirkungen

Als Untersuchungsraum fr das Schutzgut wurden das Vorhabengebiet sowie die daran nérdlich anschlie-
Renden denkmalgeschltzten Bereiche festgelegt.

Bauphase

Im Zuge der Vorhabenumsetzung kommt es zum nahezu vollstandigen Abriss des historischen Ensem-
bles der Lowen-Adler-Kaserne. Die Umgebung des Vorhabenstandortes, die neben dem Olympischen
Dorf weitgehend durch teilweise unter Denkmalschutz stehende militarische Anlagen und Gebaude der
1930er-Jahre gepragt ist, verliert damit einen wesentlichen Bestandteil ihres historischen Erscheinungs-
bildes. Als Zeugnisse flr die Geschichte des Areals sowie fiir dessen einstige Bebauung und Nutzung
sollen zwei Gebaude (Pfortnerhaus und Lowenturm) erhalten und in die Gestaltung des Freizeitparks
integriert werden. Diese verlieren durch den Abriss der sie umgebenden Bebauung und die vollstandige
Neugestaltung ihrer Umgebung allerdings ihren historischen raumlichen Kontext.

Baubedingte Auswirkungen (z. B. durch Erschiitterungen) auf die denkmalgeschlitzten Bereiche nordlich
der B 5 sind nicht zu erwarten. Eventuelle visuelle Beeintrachtigungen durch die Baustelle, die vom Olym-
pischen Dorf aus wahrgenommen werden konnten, sind als unerheblich einzuschatzen.

Auswirkungen auf bislang unbekannte Bodendenkmale kdnnen sich im Zuge der notwendigen Erdarbei-
ten ergeben. Werden bei der Bauausflihrung Hinweise auf das Vorhandensein eines bislang unbekannten
Bodendenkmals angetroffen, ist den Bestimmungen des BbgDSchG gemal zu verfahren.

Anlage

Aufgrund der geplanten Errichtung von Bauten mit einer Gesamthdhe von tber 20 m im Erlebnis-Dorf
sowie insbesondere durch den Aussichtsturm (54 m Hohe) ist eine dauerhafte visuelle Veranderung im
Umfeld des denkmalgeschiitzten Olympischen Dorfes sowie weiterer Einzeldenkmale (Flakhallen) in EI-
stal maglich. Aufgrund des dichten Baumbestandes in diesem Bereich sind die sich daraus ergebenden

1 Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG).
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visuellen Veranderungen als eher gering einzuschétzen, da die Bauten nur von wenigen Stellen aus sicht-
bar sein werden. Es ist aufgrund von Topografie, Bewuchs und Entfernung anzunehmen, dass darGber
hinaus vom Vorhaben keine visuellen Beeintrachtigungen weiterer Denkmale ausgehen (z. B. Schldsser
und Gérten der Potsdamer Kulturlandschaft).

Betrieb

Von der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Havelland! wird darauf hingewiesen, dass
Lichteffekte (Lasershows, Lichtstrahlen), die in die denkmalgeschiitzten Bereiche nordlich der B 5 hinein-
wirken, durch entsprechende Festlegungen im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu vermeiden
seien.

Weitere betriebsbedingte Auswirkungen auf denkmalgeschitzte Bereiche oder Gebaude sind nicht zu
erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgitern kulturelles Erbe und Landschaft, da raumlich
konkretisierbare und lokalisierbare Kulturgiter in vielen Fallen zugleich wichtige und préagende Land-
schaftselemente darstellen. Somit wirken sich vorhabeninduzierte Verluste und Veranderungen an histo-
rischen Hinterlassenschaften, wie der Abriss der Kasernen, zwangslaufig auch auf das Schutzgut Land-
schaft aus.

Bewertung

Durch das Vorhaben verliert die militarisch gepragte und in Hinblick auf ihre Baustrukturen vornehmlich
in den 1920er und 30er-Jahren entstandene Siedlungs- und Kulturlandschaft der Déberitzer Heide mit
der Lowen-Adler-Kaserne einen ihrer wesentlichen Bestandteile. Das Vorhaben entspricht somit zunachst
nicht den o. g. Grundsatzen zum Schutz des kulturellen Erbes und der (historischen) Kulturlandschatft.
Als wichtige Elemente der Kulturlandschaft sind in Hinblick auf das Vorhaben und seine Umgebung die
folgenden prégenden Bestandteile zu nennen: die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude in Elstal,
Uberreste anderer baulicher Strukturen (z. B. Friedhdfe von Zwangsarbeitern) sowie das Erscheinungs-
bild der Landschaft der Doberitzer Heide, das im Wesentlichen ein Ergebnis ihrer intensiven militarischen
Nutzung ist.

Es besteht gemal G 5.10 LEP HR (siehe Kap. 4.1.2) ein grundsétzliches Interesse an einer Konversion
ehemaliger militarischer Liegenschaften. Im vorliegenden Fall ist es wegen der hohen Kontamination mit
Altlasten und wegen der beabsichtigten zukinftigen Nutzungen nicht méglich, die historische Bausub-
stanz umfanglich zu erhalten. Vor dem Hintergrund, dass sich die militarhistorisch gepragte Kulturland-
schaft, in die der Vorhabenstandort eingebettet ist, ohnehin bereits in einem Transformationsprozess be-
findet (Neubau von Wohngebieten in den angrenzenden Siedlungsbereichen von Elstal), iberwiegen die
Vorzuge der Neugestaltung und Nutzung des Areals gegenuber dem Erhalt des historischen Ensembles.
Minimiert werden die Auswirkungen durch den geplanten Erhalt zweier besonders charakteristischer Ge-
baude. Die Eintragung des ,Pfortnerhauses” sowie des Turms der Lowenkaserne in die Denkmalliste wird
gemal Stellungnahme des BLDAM? (Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologi-
sches Landesmuseum) gegenwartig vorbereitet. Das Pfortnerhaus soll zudem kiinftig dazu genutzt wer-
den, um Uber die Geschichte des Ortes zu informieren.

Das Vorhaben ist in beiden Szenarien mit den Erfordernissen der Raumordnung bezogen auf das
Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter vereinbar.

1 Stellungnahme des Landkreises Havelland vom 24.01.2020.
2 Stellungnahme des BLDAM, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege vom 10.01.2020.
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4.3. Raumordnerische Prifung nach der FFH-Richtlinie - Darstellung und Bewertung
raumbedeutsamer Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Grundlagen

In der Umgebung des Vorhabengebietes befinden sich Flachen, die von der Europaischen Kommission
als Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung bestatigt wurden (FFH-Gebiete). Diese bilden zusammen
mit den SPA-Gebieten gemal VS-RL das koharente europaische Netz besonderer Schutzgebiete — Na-
tura 2000. Ziel der Gebietsausweisungen und -sicherungen ist der landertbergreifende Schutz gefahrde-
ter wildlebender heimischer Pflanzen- und Tierarten und ihrer naturlichen Lebensraume und somit der
biologischen Vielfalt durch Erhaltung und Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes.

Die Richtlinien wurden mit der Anderung des BNatSchG vom 30. April 1998 in Bundesrecht umgesetzt.
In der aktuellen Fassung des BNatSchG erfolgen die Bestimmungen zum europaischen Netz "Na-
tura 2000“ in den §§ 7 und 31 bis 36. Innerhalb von Natura 2000-Gebieten sind alle Vorhaben, Malnah-
men, Veranderungen oder Stérungen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebietes in seinen fiir
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maligeblichen Bestandteilen flihren konnen, unzulassig (§ 33
Abs. 1 BNatSchG). Projekte sind deshalb vor ihrer Zulassung oder Durchfiinrung auf ihre Vertraglichkeit
mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines SPA-Gebietes zu
uberprifen (§ 34 BNatSchG).

Ein negatives Ergebnis der Vertraglichkeitspriifung bedeutet zunachst eine Unzulassigkeit des Vorha-
bens (§ 34 Abs. 2 BNatSchG). Das Vorhaben wére in diesem Fall nur zulassig, wenn zwingende Griinde
des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art be-
stehen und zumutbare Alternatividsungen an anderer Stelle ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
nicht gegeben sind (§ 34 Abs. 3 BNatSchG).

Im ROV als vorgelagertem Verfahren ist dem frihen Planungsstand des Vorhabens entsprechend eine
vorlaufige prognostische Abschatzung vorzunehmen, ob erhebliche Beeintrachtigungen von Natura 2000-
Gebieten zu erwarten sind oder ggf. ausgeschlossen werden kdnnen. Letzteres ist der Fall, wenn Natura
2000-Gebiete nicht tangiert werden oder das Vorhaben keine Auswirkungen auf deren malgebliche Be-
standteile haben wird. MaRgebliche Gebietsbestandteile sind im Falle von FFH-Gebieten LRT des An-
hangs | sowie (Tier- und Pflanzen-) Arten des Anhangs Il der FFH-RL (einschlieBlich ihrer Habitate bzw.
Standorte), bei den SPA-Gebieten die Arten gemaR Anhang | und signifikante Vorkommen von Zugvo-
gelarten nach Art. 4 Abs. 2 der VS-RL einschlielich der jeweiligen Habitate.

Die raumordnerische Priifung kann zu dem Ergebnis kommen, dass erhebliche Beeintrachtigungen nicht
auszuschlieBen sind oder dass diese durch geeignete MalRnahmen voraussichtlich vermieden werden
konnen. Die formelle FFH-Vertraglichkeitsprufung im naturschutzfachlichen Sinn mit einer abschliefen-
den Stellungnahme zur Zulassigkeit des Vorhabens bleibt dem nachfolgenden Zulassungsverfahren, im
vorliegenden Fall dem Bebauungsplanverfahren, Uberlassen.

Auswirkungen

Im Ergebnis der Antragskonferenz wurde festgelegt, dass fir die folgenden Natura 2000-Gebiete eine
raumordnerische Prifung der Auswirkungen zu erfolgen hat: FFH-Gebiet ,Doberitzer Heide* (DE 3444-
303), FFH-Gebiet ,Rhinslake bei Rohrbeck® (DE 3444-305) und SPA-Gebiet ,Doberitzer Heide* (DE 3444-
401).

Alle drei Gebiete weisen keine raumliche Uberschneidung mit dem Standort des Vorhabens auf, grenzen
aber teilweise unmittelbar an diesen an. Die folgenden im Fachinformationssystem des Bundesamtes fur
Naturschutz (BfN) zur FFH-Vertraglichkeitsprifung fiir Projekttyp 14 ,Ferien- und Fremdenbeherbergung*
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genannten Wirkfaktoren kénnen daher ausgeschlossen werden: direkter Flachenentzug sowie Verande-
rung von Habitatstrukturen und abiotischer Standortfaktoren. Prifrelevant sind daher stoffliche und nicht-
stoffliche Einwirkungen des Vorhabens auf die drei genannten Gebiete.

Grundlage fiir die Bewertung von Auswirkungen

o auf die FFH-Gebiete sind die Erhaltungsziele, die in der Zwolften Erhaltungszielverordnung (12.
ErhZV) genannt werden, da die Standarddatenbdgen fur beide FFH-Gebiete derzeit Gberarbeitet
werden. Soweit vorhanden wurden auch Managementplane beriicksichtigt.

o auf das SPA-Gebiet sind die sich aus dem Schutzzweck der Verordnungen uber das NSG ,Fer-
bitzer Bruch® und das NSG “Ddberitzer Heide“ ergebenden Erhaltungsziele sowie der Standard-
datenbogen DE 3444-401.

Bauphase

Eine Flacheninanspruchnahme, auch auf die Bauzeit beschrankt, findet nicht statt. Auswirkungen auf-
grund von Erschitterungen, optischen und akustischen Stérungen oder verstarkter Staubentwicklung
durch den nahen Baustellenbetrieb sind moglich, aber aufgrund ihrer Kurzzeitigkeit nicht erheblich. Der
Eintrag von kalkreichem Staub, der unter Umstanden das saure Bodenmilieu verandern konnte, ist nach
§ 22 Abs. 1 BImSchG' ohnehin zu verhindern.

Anlage

Fur die Fauna der Natura 2000-Gebiete wird durch das Vorhaben die Qualitdt des Raumes als Nah-
rungs- , Jagd- bzw. (Teil-)Habitatflache deutlich eingeschrankt ebenso wie die Verbundfunktion des Vor-
habengebietes. Zudem wirkt das Vorhaben als Barriere zwischen benachbarten Lebensraumen, z. B. bei
Fledermauspopulationen.

Als mdgliche anlagebedingte Auswirkung ist die Mdglichkeit von Veranderungen der Grundwasserdyna-
mik durch die geplante Rickhaltung von Niederschlagswasser in Betracht zu ziehen. Dies ist fur beide
FFH-Gebiete relevant, da es hier aufgrund geringer Grundwasserflurabstdnde grundwasserabhéngige
Biotope gibt, die empfindlich auf Veranderungen des Grundwasserstandes reagieren.

Betrieb

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind Emissionen von Schall, Larm, Licht und Schadstoffen (Stickstof-
feintrage) zu betrachten. Weiterhin kdnnen Vorhabenbestandteile aufgrund ihrer Bewegungen und bei
Hohen von mehr als 10 m visuelle Effekte hervorrufen, die eine Beunruhigung der Schutzgebiete bewir-
ken.

Hierbei sind Auswirkungen von Schall und Larm nur fiir das FFH- und SPA-Gebiet ,Doberitzer Heide* zu
betrachten, da im FFH-Gebiet ,Rhinslake bei Rohrbeck® keine prifungsrelevanten Arten auftreten (s. u.).

FFH-Gebiet ,,Doberitzer Heide* (DE 3444-303)

Das Gebiet zeichnet sich durch einen hohen Anteil an FFH-LRT aus und ist zudem bedeutend aufgrund
seiner hohen Gkologischen Komplexitat und Funktionalitat sowie seiner insgesamt sehr guten Ausstat-
tung. Das Gebiet ist raumlich deckungsgleich mit dem gleichnamigen NSG (s. Kap. 4.2.2) und steht im
engen funktionalen Zusammenhang mit dem nérdlich der B 5 anschlieBenden FFH-Gebiet ,Rhinslake bei
Rohrbeck®. Flr Tiere mit groBerem Aktionsradius stellen beide Gebiete einen zusammenhangenden Le-
bensraum dar.

Ein Managementplan liegt nicht vor.

1 Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873).
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Im potenziellen Wirkbereich des Vorhabens befinden sich gemaR Karte 2 der tiberarbeiteten Unterlagen
zur FFH-Vorprifung die folgenden LRT:

e 4030 Trockene européische Heiden (stickstoffempfindlich).
e 6430 Feuchte Hochstaudenfluren (grundwasserabhangig).

Mit dem LRT 4030 liegen im Wirkbereich des Vorhabens Bereiche, in denen eine zunehmende Anreiche-
rung von Stickstoff negative Auswirkungen fur das Artenspektrum und den Zustand der Fauna verursa-
chen kann. Stickstoffeintragungen sind vor allem auf den Kfz-Verkehr zurlickzuftihren. Die B 5 verursacht
eine relativ hohe Hintergrundbelastung, die mit zunehmender Entfernung von der StraBe sehr schnell
abnimmt." An dieser Stelle ist relevant, ob die vorhabenbedingte Zunahme des Kfz-Verkehrs geeignet ist,
die dkosystemspezifischen Belastungsgrenzen (,Critical Load“) des LRT 4030 zu (iberschreiten. Dieser
Wert liegt bei 10-20 kg N/ha und Jahr. Die heute bereits vorhandene Hintergrundbelastung im Bereich
von Elstal liegt bei 11 kg N/ha und Jahr und damit noch nicht im kritischen Bereich. Das Gutachten der
Lohmeyer GmbH (s. FuRnote 1) kommt zu dem Schluss, dass die insgesamt geringfiigige Zunahme des
Verkehrs im Prognosehorizont bis 2025 sich nicht so stark auswirkt, dass die Critical Loads fiir die nahr-
stoffarmen Boden Uberschritten werden. Keiner der bislang festgestellten stickstoffempfindlichen LRT
liegt in dem Bereich entlang der B 5, in dem die Eintragsraten tber dem relevanten Abschneidekriterium
vom 0,3 kg N/ha und Jahr liegen.

Wie fiir das Vorhabengebiet selbst ist auch flr die im Untersuchungsraum des Vorhabens gelegenen
Teile der FFH-Gebiete gemal der Forderung des LfU (s. Kap. 4.2.2) im nachgeordneten Verfahren eine
erneute Erfassung stickstoffempfindlicher Biotope und LRT sowie die Bewertung mdglicher Auswirkungen
vorzunehmen. Dies ist erforderlich, weil die vorliegende Erfassung teilweise nicht auf den aktuell maf3-
geblichen Grundlagen beruht. Diese sind im Erlass des MLUK vom 18.09.2020 zur ,Prifung von Stick-
stoffeintragen in gesetzlich geschitzte Biotope im Rahmen von immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren* aufgefuhrt und entsprechend anzuwenden (s. MaRgabe 9).

Sofern hierbei fir die stickstoffempfindlichen LRT innerhalb der FFH-Gebiete der Nachweis erbracht wer-
den kann, dass die Critical Loads auf Grundlage des im Erlass genannten Vorgehens nicht Gberschritten
werden, kann fir die beiden FFH-Gebiete in dieser Hinsicht auf eine vollstandige Vertraglichkeitsprifung
verzichtet werden.

Mit dem LRT 6430 befindet sich ein grundwasserabhangiger LRT im potenziellen Wirkbereich des Vor-
habens, und zwar sudostlich des Gebietes in der Niederung der Rhinslake (Kiefbruch). Im Rahmen von
zwei hydrogeologischen Stellungnahmen? wurde u. a. betrachtet, ob durch die Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser in Flache 2 mit Grundwasserveranderungen in den angrenzenden Niederungsbereichen
zu rechnen ist. Die Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass u. a. aufgrund der vorherrschenden
Grundwasserflierichtung von Siidosten nach Nordwesten keine Beeintrachtigungen im Bereich der
Rhinslake zu erwarten seien. Das Kiefbruch besitzt zudem einen grolRen Einzugsbereich, sodass vorha-
benbedingt geringfiigig veranderte Grundwassermengen keinen Einfluss auf die Standortbedingungen in
der Niederung haben.

GemaR der 12. ErhZV leben die folgenden prifungsrelevanten Arten im FFH-Gebiet. Angegeben sind
jeweils die relevanten Wirkfaktoren:

1 Karte 2 der textlichen und kartografischen Anpassungen und Erganzungen zum UVP-Bericht bzw. Gutachten der Lohmeyer GmbH: Stick-
stoffdepositionen, Dresden 2020.

2HSW Ingenieurbiiro Gesellschaft fiir Energie und Umwelt mbH (HSW): Geologisch/ Hydrogeologische Stellungnahme, Rostock 04.12.2018
und 18.08.2020.
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e Bechsteinfledermaus und GroRes Mausohr: Barrierewirkung / Lebensraumzerschneidung (anla-
gebedingt); hohe Empfindlichkeit flr akustische Reize und Licht (betriebsbedingt); die Beleuch-
tung von Wohn- und Nahrungsrevieren flihrt zur Verdrangung der Populationen.

e Biber und Fischotter: Empfindlichkeit gegen Licht und Larm (betriebsbedingt); reagieren mit
Flucht auf akustische Reize.

Beziiglich der beiden Fledermausarten stellt das LfU' fest, dass sich keine bekannten Quartiere im Wirk-
bereich des Vorhabens befinden. Nach Aussage des Fachgutachters? konnten auch keine ausgepragten
Flugrouten im Wirkraum des Vorhabens festgestellt werden. Beeintrachtigungen der Fledermausarten
durch Larm und Licht sind somit weitgehend auszuschlieRen. Da sich in der unmittelbaren Umgebung
des Vorhabens keine Gewasser befinden, kdnnen auch negative Auswirkungen auf Biber und Fischotter
ausgeschlossen werden.

FFH-Gebiet ,,Rhinslake bei Rohrbeck® (DE 3444-305)

Dieses Gebiet befindet sich norddstlich des Vorhabenstandortes und ist von diesem durch die B 5 ge-
trennt. Es handelt sich bei der Niederung der Rhinslake um einen Niedermoorkomplex am Stdrand des
Havellandischen Luchs, der sich durch geringe Grundwasserflurabstéande und entsprechend empfindliche
Biotope auszeichnet. Der Wasserhaushalt des Gebietes wird mafigeblich von der Rhinslake bestimmt,
die das Gebiet von Sud nach Nord durchflieft und ihren Ursprung im stdlich angrenzenden FFH-Gebiet
,Doberitzer Heide“ hat. Der Managementplan befindet sich derzeit in Uberarbeitung.

Im potenziellen Wirkbereich des Vorhabens befindet sich gemaf Karte 2 der liberarbeiteten Unterlagen
zur FFH-Vorprifung der folgende LRT:

e LRT 9190 - Alte bodensaure Eichenwalder (stickstoffempfindlich).

Es handelt sich um einen stickstoffempfindlichen LRT, der sich anteilig in einem Bereich befindet, in dem
die Eintragsraten prognostisch Uber dem Abschneidekriterium vom 0,3 kg N/ha pro Jahr liegen. Die o. g.
Forderung des LfU ist auch fir dieses FFH-Gebiet und dessen stickstoffempfindlichen LRT anzuwenden.

Im Untersuchungsraum des Vorhabens befinden sich weiterhin grundwasserabhangige geschiitzte Bio-
tope, die derzeit nicht zu den LRT des Anhangs | der FFH-RL gehdren. Hier stellte sich die Frage, ob eine
Beeinflussung des Feuchtigkeitshaushaltes fur grundwasserabhéangige Biotope durch Riickhaltung des
Niederschlagswassers im Vorhabengebiet zu erwarten sei. Laut den o. g. Stellungnahmen des Ingeni-
eurbiros H.S.W. stellt die B 5 eine Strdmungsbarriere dar, sodass das Grundwassereinzugsgebiet des
FFH-Gebietes ausschlieRlich nordlich dieser Barriere liegt. Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes sind
somit auszuschlielen.

Zu den prifungsrelevanten Arten im FFH-Gebiet zahlt nur der Sumpf-Engelwurz; Tierarten gemal An-
hang IV der FFH-RL sind nicht bekannt. Eindeutige Nachweise der Fledermausarten, die auch in der
Doberitzer Heide verbreitet sind, liegen bislang nicht vor, sodass Beeinflussungen durch Licht- und
Larmemissionen flr dieses Gebiet nicht relevant sind.

SPA-Gebiet ,,Doberitzer Heide“ (DE 3444-401)

Das SPA-Gebiet zeichnet sich durch iberwiegend offene und halboffene Trockenstandorte aus und ist
vor allem aufgrund bedeutender Brutvogelvorkommen von Arten der Offenlandschaften wertgebend.

Gemal der Verfahrensunterlage kommen im SPA-Gebiet 58 Vogelarten vor, von denen 25 prifungsre-
levant sind.

1 Stellungnahme des LfU vom 14.02.2020.
2 Biiro fiir faunistisch-6kologische Fachgutachten Dipl.-Biol. Tobias Teige: Faunistische Standortuntersuchung zur Fledermausfauna auf
dem Gelande der ehemaligen ,Léwenkaserne®, Gemeinde Wustermark, OT Elstal 2017-2018, Berlin 2018.
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Von besonderer Bedeutung fiir die Bewertung sind die Arten des Anhangs | der VS-RL die im engeren
Verflechtungsbereich mit dem Vorhabengebiet (700 m ab AuBengrenze der Flache 2) anzutreffen sind.
Es handelt sich um acht Arten: Ziegenmelker, Mittelspecht, Schwarzspecht, Kranich, Neuntoter, Heide-
lerche, Rotmilan, Sperbergrasmiicke; laut LfU auch Wiedehopf, Bekassine und Kiebitz.

Vogel sind grundsatzlich empfindlich gegenlber akustischen Reizen und reagieren mit Flucht und/oder
Stress auf diese. Stress kann bei wiederholtem Auftreten zu verminderter Kondition und Leistungsfahig-
keit fihren. Dauerhafter oder wiederkehrender Larm veréndert die Habitatnutzung durch die betreffenden
Vogelarten bzw. fuhrt zu einer Meidung der berlhrten Areale.

Das LfU beméngelt, dass keine Daten zu den zu erwartenden betriebsbedingten Larmbelastungen vor-
gelegt worden sind, sodass es auf Grundlage der Verfahrensunterlage nicht méglich ist, die potenziellen
Auswirkungen auf das SPA-Gebiet abzuschatzen. Diese Angaben sind im Rahmen der Bebauungspla-
nung zu erganzen, wobei auch Haufigkeit und Dauer der Larmbelastungen darzustellen und artbezogen
hinsichtlich ihrer Erheblichkeit zu bewerten sind (s. MalRgabe 13).

Auch optische Storreize (Licht, Bewegung) Idsen Stress- und Fluchtreaktionen aus, und kénnen bis hin
zur ganzlichen Meidung eines Gebietes durch betroffene Arten flhren. Der grofte Teil dieser Arten rea-
giert empfindlich auf optische Stérungen. Weiterhin kdnnen diese bei Zugvogeln Schreckreaktionen her-
vorrufen und deren Orientierungssysteme storen. Aus diesem Grund ist darzustellen, welche Beleuchtung
fir das Vorhaben geplant ist, wie weit diese wirkt und welche artbezogenen Auswirkungen auf die Vogel
des SPA-Gebietes zu erwarten sind (s. MalRgabe 13).

Der in der FFH-Vorprifung der Verfahrensunterlage (S. 26) beschriebene Gehdlzgurtel entlang der
Grenze des Ferienresorts in Richtung zur Déoberitzer Heide ist in jedem Fall umzusetzen.

Aufgrund der insgesamt niedrigen Erh6hungen der Stickstoffeintrage sind Beeintrachtigungen der Brut-
und Nahrungshabitate durch Stoffeintrage nicht zu erwarten.

Bewertung

Im Ergebnis der raumordnerischen Abschatzung ist festzustellen, dass das Vorhaben voraussichtlich
nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der betreffenden Natura 2000-Gebiete fiihrt
und daher eine formelle FFH-Vertraglichkeitspriifung im Rahmen eines nachfolgenden Bebauungsplan-
verfahrens voraussichtlich zu keinem negativen Ergebnis kommt. Es wird aber ausdrtcklich darauf hin-
gewiesen, dass im ROV wegen seines lediglich vorklarenden Charakters sowie der eingeschrankten
Rechtswirkung flir nachfolgende Verfahren eine abschlieRende Prifung im Sinne des § 34 BNatSchG in
der Regel nicht moglich ist. Daher ist die hier erfolgte Abschatzung zur FFH-Vertraglichkeit im Rahmen
der Bebauungsplanung mittels weitergehender Untersuchungen zu Uberpriifen, ggf. zu korrigieren und
zu erweitern. Insbesondere sind hierbei bisherige Pauschalaussagen zu konkretisieren sowie getroffene
Aussagen zu belegen und Vorbelastungen im Sinne kumulierender Wirkungen zu bertcksichtigen (z. B.
bezlglich Schall, Licht- und Schadstoffeintragen, s. Maligaben). Die abschlieiende FFH-Vertraglichkeits-
prifung und Entscheidung Uiber Zulassigkeit des Vorhabens muss sich auf aktuelle Erhebungen und Da-
ten stltzen, die auf der Grundlage einer konkretisierten Vorhabenbeschreibung vorgenommen wurden.
Entscheidend flr die Bewertung der Auswirkungen sind die Beeintrachtigungen, die sich aus Stickstoff-
eintragen flr diesbezlglich empfindliche LRT ergeben sowie Beeintrachtigungen der larm- und lichtemp-
findlichen Arten durch die Emissionen des Freizeitparks. Im Rahmen der vertiefenden FFH-Vertraglich-
keitsprifung sind daher die folgenden MaRgaben zu berticksichtigen:

MaRgabe 9: Auf Grundlage des Erlasses des MLUK vom 18.09.2020 zur ,Priifung von Stickstoffeintragen
in gesetzlich geschutzte Biotope im Rahmen von immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren®

1 Stellungnahme des LfU vom 14.02.2020.
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ist im nachgeordneten Verfahren eine erneute Erfassung stickstoffempfindlicher Biotope und LRT inner-
halb der FFH-Gebiete vorzunehmen und die zu erwartenden Auswirkungen zu ermittein und zu bewerten.
Die Untersuchung kann dabei auf die Teile beschrankt bleiben, die im Untersuchungsraum des Vorha-
bens liegen.

Sofern hierbei flr die stickstoffempfindlichen LRT innerhalb der FFH-Gebiete der Nachweis erbracht wer-
den kann, dass die Critical Loads auf Grundlage des im Erlass genannten Vorgehens nicht Gberschritten
werden, konnte fir die beiden FFH-Gebiete in dieser Hinsicht auf eine weitere Vertraglichkeitspriifung
verzichtet werden.

MaRgabe 13: Die zu erwartenden betriebsbedingten Belastungen durch Schall- und Lichtemissionen sind
darzustellen, auch in Hinblick auf inre Haufigkeit und Dauer. Die ermittelten Daten sind artbezogen fiir die
prufungsrelevanten Arten des SPA-Gebietes ,Doberitzer Heide® zu bewerten und es ist darzulegen, wie
eine Beeintrachtigung der lichtempfindlichen Fauna vermieden werden kann.

4.4. Besonderer Artenschutz / Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung

Grundlagen

Die Behandlung des besonderen Artenschutzes gemal den §§ 44 und 45 BNatSchG ist im ROV erfor-
derlich, um besondere Hindernisse bzw. -risiken fir die spatere Vorhabenumsetzung frihzeitig identifi-
zieren zu kdnnen. Mégliche Konflikte zwischen dem Vorhaben und artenschutzrechtlich relevanten Tier-
und Pflanzenarten sollen aufgezeigt und abgeschatzt werden, wobei der Fokus auf dem Eintreten von
Verbotstatbestanden gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt. Im ROV wird jedoch nur eine generalisierende
Abschéatzung vorgenommen, da eine detaillierte Priifung aufgrund des Planungsmalfistabes, des Konkre-
tisierungsgrades sowie der Erfassungstiefe nicht moglich ist. Zudem sind vorhabenbezogenen Datener-
hebungen hier nicht zwingend vorzunehmen.

Die bereits vorliegenden Artenschutzkonzepte sowie die Erfassungen von Tier- und Pflanzenarten u (s.
Kap. 4.2.2) wurden in die Betrachtung einbezogen.

Im Protokoll der Antragskonferenz wurde festgelegt, dass auf Basis der Ergebnisse der Wirkprognose fiir
die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen Beeintrachtigungen von Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie
nach Anhang 1 der VS-RL abzuschatzen sind.

Auf Ebene des ROV sind artbezogen die Mdglichkeiten von vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (sog.
CEF-Malnahmen) darzustellen und ggf. in Betracht kommende Planungsalternativen zu prifen. Wenn
CEF-Malnahmen nicht méglich sind, kommen zur Sicherung des Bestandes sogenannte ,funktionser-
haltende” oder ,-stlitzende* Malnahmen (FCS) in Frage. Fur diese ist allerdings eine Ausnahmegeneh-
migung nach den Kriterien des § 45 Abs. 7 BNatSchG notwendig. Unter bestimmten Bedingungen kénnen
§ 45 Abs. 7 BNatSchG zufolge im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zugelassen werden.

Auswirkungen und potenzielle SchutzmafRnahmen

Im Vorhabengebiet wurden keine Pflanzen festgestellt, die unter das Schutzregime des besonderen Ar-
tenschutzes (§ 44 BNatSchG) fallen.

Als relevante Tierarten sind an dieser Stelle Fledermause, Brutvgel und Zauneidechsen zu betrachten.
Es sei allerdings darauf hingewiesen, dass gemaR den Monitorings der Heinz Sielmann Stiftung' sowie
aufgrund der nicht vollumféanglich durchgefihrten Detailkartierung mit dem Vorhandensein weiterer Tier-
arten des Anhangs IV der FFH-RL zu rechnen ist, auf die im Umweltbericht der Verfahrensunterlage nicht
eingegangen worden ist. Siehe hierzu auch MaBgabe 12. Es ist daher zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht

1 Stellungnahme vom 10.01.2020.
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auszuschlieBen, dass im Vorhabengebiet noch weitere Arten verbreitet sind, die unter das artenschutz-
rechtliche Regime des § 44 BNatSchG fallen.

Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

1. Es st verboten, Tiere der betreffenden Arten zu fangen, zu verletzen oder zu téten. Dies gilt analog
auch fur ihre Entwicklungsformen (T6tungsverbot, § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

2. Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen (Storungsverbot, § 44 Abs. 1 Ziff. Nr. 2 BNatSchG).

Die Baufeldfreimachung fiihrt nicht nur zur Tétung, sondern ggf. auch zur Stérung nicht unmittelbar
betroffener Lebensstatten, besonders von Brutvdgeln und Fledermausen. Das Verbot tritt ein, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert. Das Eintreten
kann durch Manahmen der Stiitzung der lokalen Population vermieden werden. Bei vielen Arten
kann auch das Einhalten von Bauzeitenregelung Stérungen durch den Baustellenbetrieb verhindern.

3. Es st verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der geschitzten Arten zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstéren (Beschadigungsverbot, § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).!

Durch das Vorhaben werden im Zuge der Bauausflihrung Fortpflanzungsstatten von Fledermausen
und Brutvogelarten zerstort. Der Habitatverlust ist in den meisten Fallen permanent. Ein Verbot kann
vermieden werden, wenn die 6kologische Funktion der Statten flir die betroffenen Individuen durch
CEF-MaRnahmen im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Fledermause

Alle heimischen Fledermause sind streng geschiitzt im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG und ge-
horen zugleich zu den Arten des Anhangs IV der FFH-RL. Im Vorhabengebiet wurden elf Arten ermittelt,
die teilweise in ihrem Bestand gefahrdet sind. Dies gilt besonders flr die GrolRe Bartfledermaus und das
Graue Langohr.

Mit Schwerpunkt auf dem Kasernengeléande wurde zur Vorbereitung von AbrissmaBnahmen bereits ein
Artenschutzkonzept fur Fledermause erarbeitet und teilweise umgesetzt. Eine Abrissanzeige fur einen
weiteren Bauabschnitt erfolgte bereits (Stand Februar 2021). Es ist in jedem Fall davon auszugehen, dass
Teile der nachstehenden Darstellungen aufgrund der voranschreitenden Arbeiten bzw. von zwischenzeit-
lich ergangenen naturschutzfachrechtlichen Entscheidungen der unteren Naturschutzbehorde des Land-
kreises Havelland bereits obsolet sind.

Vermeidungsmafinahmen (Totungs- und Storungsverbot)

Vor allem in der Phase der Bauausfilhrung besteht die Gefahr des Eintretens der Verbotstatbestande
Nr. 1 und 2. Zu deren Vermeidung werden in der Verfahrensunterlage? verschiedene Malnahmen vorge-
schlagen:

¢ Die Bestandsvegetation ist soweit als méglich zu erhalten. Dies gilt vor allem in Hinblick auf Alt-
baume sowie den vollstandigen Erhalt des Eichenwaldes im Osten von Flache 2.

e Unmittelbar vor Baubeginn sind Bauwerke und Baume auf einen Besatz mit Fledermdusen fach-
gerecht zu kontrollieren.

1 Nahrungsstatten und Wanderkorridore zahlen dann nicht dazu, wenn sie fiir den Erhalt der lokalen Population nicht zwingend notwendig
sind. Regelm&Rig genutzte Raststatten fallen unter den allgemeinen gesetzlichen Schutz.
25, Kap. 7.11 des Umweltberichts.
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e Bauzeitenregelung: Die Baufeldfreimachung (Abriss der Gebaude, Entfernung von Vegetation,
Berdumung von Altlasten etc.) darf nur zwischen Oktober und Februar erfolgen. Als Winterquar-
tier genutzte Platze dirfen nur von Mai bis Ende September beraumt bzw. entfernt werden. Bei
ganzjahrig genutzten Gebauden ist vorab der Zeitpunkt zu ermitteln, fir den die vergleichsweise
geringsten Auswirkungen zu erwarten sind.

CEF-MaRnahmen (Beschadigungsverbot)

Da die Gebaude, die derzeit den Fledermausarten als Sommer- und Winterquartiere dienen, groRtenteils
abgerissen werden, wirde das Beschadigungsverbot ausgelst werden. Das Eintreten des Verbotstatbe-
standes kann vermieden werden, wenn ausreichend Mdglichkeiten fur CEF-Mafinahmen geschaffen
und/oder gefunden werden. Da es sich um sehr umfangreiche, iberregional bedeutende Fledermausvor-
kommen handelt, sind vielfaltige und zahlreiche Malnahmen vorgesehen', um den Fortbestand der Po-
pulationen zu gewahrleisten bzw., um einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Fledermaus-
populationen entgegenzuwirken:

e Quartierschaffende Malnahmen flr gehdlzbewohnende Fledermause (Kasten an Baumen). Die
Wirksamkeit derartiger Ersatzquartiere kann nur sichergestellt werden, wenn sie im Zusammen-
hang mit Erhaltung und Entwicklung lebensraumtypischer Laub- und Mischwalder mit hohem Alt-
und Totholzanteil bzw. strukturreicher Waldrander umgesetzt werden. Dies kann u. a. mit dem
Erhalt des vorhandenen Eichenmischwaldes erfiillt werden (s. Malkgabe 10).

e Quartierschaffende Malnahmen fiir gebaude- und spaltenbewohnende Fledermause im Som-
merzeitraum durch Anbringung von Rohren oder Flachkasten an Gebauden.

e Erhalt eines komplex ausgestatteten Quartiergebaudes fur gebdudebewohnende Flederméuse
(Sommer- und Winterquartiere); Erhalt von Haus 40, einem mehrgeschossigen Gebaude im
Nordosten des Kasernenareals.

e Da abzusehen ist, dass der Erhalt eines Gebaudes nicht ausreicht, sollen freistehende Ersatz-
quartiere (,Minigebaude®) errichtet werden, die Bereiche mit unterschiedlichen Klimaeigenschaf-
ten und Raumgrélien aufweisen.

e Der 6stliche Bereich von Flache 2 soll als Dunkelkorridor (siehe Karte A-2 des Umweltberichts)
insbesondere fiir lichtscheue Arten erhalten werden.

Fur das Gelingen der CEF-Malnahmen ist gemal Einschatzung des LfU2 die Umsetzung aller genannten
MaRnahmen zwingend erforderlich, wobei insbesondere fir die Akzeptanz der Ersatzquartiere in Haus
Nr. 40 sowie der vorgesehenen Baumquartiere der Erhalt des Eichenmischwaldes als Dunkelkorridor von
Bedeutung ist. Der o. g. Erhalt von Haus 40 stellt zwar laut LfU eine geeignete CEF-Mafinahme dar, er
ist jedoch in Hinblick auf die GroRe der vorhandenen Populationen nicht ausreichend, da er nicht den
notwendigen Quartierersatz im Verhaltnis 1:1 oder besser 1:2 bietet. Aufgrund der Bedeutung der Fle-
dermausvorkommen ist daher auch der dauerhafte Erhalt der Winterquartiere in den Kellern der Gebaude
Nr. 47 (Nachweis der sehr seltenen GroRen Bartfledermaus) und Nr. 55 (Nachweis des Grauen Langohrs)
erforderlich, da andernfalls nicht ausreichend Ersatzquartiere zur Umsetzung wirksamer CEF-Malinah-
men zur Verfigung stehen. Der Erhalt der genannten Keller ist im Kontext der Vorhabenkonkretisierung
zu prifen bzw. die Alternativiosigkeit des Verlustes zu begriinden (s. MaRgabe 16).3

Eine Einzelerfassung von Habitatbdumen erfolgte bislang nicht. Da jedoch alle Altbdume grundsatzlich
Quartierpotenzial besitzen, ist davon auszugehen, dass auch von den erforderlichen Baumfallungen er-
hebliche Auswirkungen fur gehdlzbewohnende Fledermausarten zu erwarten sind.

1 Faunistica: Fachkonzept zum Fledermausschutz, Bad Segeberg 2018.
2 Stellungnahme des LfU zu den ergdnzenden naturschutzfachlichen Anpassungen und Erganzungen vom 28.12.2020.
3 Stellungnahme des LfU vom 14.02.2020.
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Es gilt als grundsatzlich schwierig, den Fortbestand von Fledermauspopulationen durch CEF-Mafnah-
men erfolgreich zu sichern, da die Tiere in Hinblick auf inre Quartiernutzung sehr konservativ sind. Das
heift, erst wenn ihre angestammten Quartiere nicht mehr den Anspriichen der Art entsprechen oder ver-
nichtet worden sind, werden sie tatsachlich aufgegeben.! Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen des
Vorhabens artenschutzrechtlichen Ausnahmen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG in Bezug auf elf Fleder-
mausarten erforderlich sein werden.

Brutvogel

Hier zu betrachten sind die Arten, die in Anhang | der VS-RL (,europarechtlich geschitzte Arten®) aufge-
fihrt sind. Neben den Tieren sind im Falle der Freibriter auch ihre Fortpflanzungsstatten in der Zeit vom
Nestbau bis zum Ausflug der Jungvogel geschitzt. Bei Hohlen- und Nischenbritern werden die Brutplatze
uber mehrere Jahre genutzt, sodass sie ganzjahrig geschutzt sind.

Im Vorhabengebiet leben zwei Arten des Anhangs 1 der VS-RL, und zwar Heidelerche und Neuntoter.
Beide Arten wurden jeweils auf Flache 1 und Flache 2 festgestellt. Bei der Heidelerche handelt es sich
um einen Bodenbriter; beim Neuntdter um einen Buschbriter. Die Lebensraume beider Arten sind vor
allem Vorwald-Biotope sowie im Falle des Neuntoters auch Hecken und Gebusche.

Die Nistplatze beider Arten sind vom Beginn des Nestbaus bis zum Ausflug der Jungvdgel geschiitzt.
VermeidungsmalRnahmen (Tétungs- und Stérungsverbot)

Ein Eintreten der Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG kann vor allem durch
Bauzeitenregelungen verhindert werden. So dirfen Fall- und Rodungsarbeiten sowie sonstige Berau-
mungen nur auBerhalb der Brutzeit stattfinden.

CEF-MaRnahmen (Beschadigungsverbot)

Im Zuge der Brutvogelerfassung im Jahre 2018 wurden insgesamt drei Reviere der Heidelerche sowie
zwei Randsiedler erfasst, deren konkrete Betroffenheit zu priifen ware. Der Verlust der vorhandenen Re-
viere kann kompensiert werden, wobei fiir drei Reviere von einem Bedarf von 6 bis 9 ha Flache auszu-
gehen ist.

Auf jeder der beiden Flachen wurden zwei Reviere des Neuntoters festgestellt. Fur den vorhabenbeding-
ten Lebensraumverlust ist ein Raumbedarf von 1,5 bis 2 ha pro Revier bei optimaler Ausstattung der
Habitate anzunehmen.

Die Umsetzung der Vogel kann im Rahmen von CEF-MalRnahmen erfolgen.
Reptilien

Von den drei im Vorhabengebiet beobachteten Reptilienarten ist hier die Zauneidechse als Art des An-
hangs IV der FFH-RL zu betrachten. Die Tiere wurden im gesamten Vorhabengebiet festgestellt.

Im westlichen Teil von Flache 2 (sog. 1. Bauabschnitt) wurden im Zuge der BeraumungsmafRnahmen
2018 die vorhandenen Zauneidechsen gefangen (mehr als 800 Exemplare) und in Ersatzhabitate in der
Doberitzer Heide umgesiedelt.2 Dieser Teil des Vorhabengebietes ist daher hier nicht Gegenstand der
Bewertung.

VermeidungsmaRnahmen (Totungs- und Storungsverbot)

Zur Vermeidung des Totungsverbotes sind die Tiere vor Baubeginn abzusammeln und umzusiedeln. Rep-
tilienschutzzaune sind zu installieren, um zu verhindern, dass die Tiere erneut einwandern. Fir die in

1 Ebd.
2 Klaus-Detlef Kiihnel: Abriss von Gebauden der Léwen-Adler-Kaserne in Elstal, Gemeinde Wustermark, 1. Bauabschnitt. Dokumentation
der Umsetzung von Zauneidechsen (Bestensee 2018).
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Habitaten auf dem Vorhabengebiet verbleibenden Individuen kann mit Hilfe diverser Malinahmen der
Austausch mit den Populationen in der Ddberitzer Heide erleichtert werden (z. B. Entwicklung eines
Saumbereiches, Vermeidung von Barrieren im Vorhabengebiet).

CEF-/FCS-MaRnahmen (Beschadigungsverbot)

Aufgrund des nahezu vollstandigen Habitatverlusts (vor allem auf Flache 1) ist die Schaffung neuer Ha-
bitate fur die vor Baubeginn abgesammelten Individuen erforderlich. Der hierfir notwendige externe Fla-
chenbedarf kann evt. durch die Anlage neuer geeigneter Biotope im Ferienresort minimiert werden. Da
sich Ersatzhabitate fur CEF-MalRnahmen innerhalb eines Aktionsradius von 100 m vom Eingriffsort befin-
den mussen, in diesem Umkreis aber nicht ausreichend Flachen zur Verfugung stehen, konnen dieselben
MaRnahmen auch als populationserhaltende Malinahmen (FCS) im Rahmen einer artenschutzrechtli-
chen Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG vorgenommen werden.

Bewertung

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Ersteinschéatzung auf Ebene des ROV ist Folgendes festzustel-
len:

Durch Schutz- und Vermeidungsmafnahmen sowie die Durchfiihrung von CEF-MaBnahmen kann das
Eintreten der o. g. Verbotstatbestande verhindert werden. Es hat sich gezeigt, dass zur erfolgreichen und
wirksamen Umsetzung der CEF-Malinahmen, der Eichenwald vollstandig, wie auf Karte B-3 des Umwelt-
berichts dargestellt, zu erhalten ist, um den gehdlzbewohnenden Fledermausarten ausreichend Ersatz-
quartiere anbieten zu konnen. Um die Funktion des Eichenwaldes als Wohnstatte und Jagdgebiet nicht
zu beeintrachtigen, muss die kinftige Nutzung Larm, Licht und sonstige Unruhe soweit als moglich ver-
meiden. Der Dunkelkorridor ist wie geplant umzusetzen (MaRgabe 10). Um in ausreichender Menge Er-
satzquartiere flr Fledermause im Rahmen von CEF-Mafinahmen anbieten zu kénnen, ist zu priifen, ob
neben Haus 40 auch die Keller der Hauser 47 und 55 erhalten werden konnen. Die Alternativlosigkeit des
Verlustes ist gegebenenfalls zu begriinden (MaRgabe 16).

Trotz Umsetzung der dargestellten Vermeidungsmalnahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen
ist mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG in Hinblick
auf die Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie des Anhangs 1 der VS-RL zu rechnen. Das heift, dass
in den Fallen, in denen CEF-MalRnahmen nicht méglich sind oder nicht ausreichen (Fledermause, Zau-
neidechsen), zusatzlich auf Grundlage artenschutzrechtlicher Ausnahmen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG
FCS-Malnahmen zu entwickeln und umzusetzen sind. Die Ausnahmegriinde sind plausibel darzulegen,
und es ist in diesem Zusammenhang nachzuweisen, dass zumutbare Alternativen nicht gegeben sind,
uberwiegende offentliche Interessen vorliegen und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art
nicht verschlechtert bzw. in einem glnstigen Erhaltungszustand verbleibt.

5.  Raumordnerische Gesamtbetrachtung

Im Ergebnis des ROV ist festzustellen, dass eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung durch Umsetzung von Maligaben erreicht werden kann. Es erfolgte eine Abstim-
mung mit anderen bekannten raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen. Wesentliche Konflikte zwi-
schen dem Vorhaben und diesen Planungen und MaBnahmen zeichnen sich derzeit nicht ab.

Ergebnis der Raumvertraglichkeitspriifung

Das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich der Sach-
gebiete Siedlungsraum, Konversion und Freiraum, Wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft sowie Erholung
und Tourismus.

Die Umsetzung des Vorhabens ist mit der Sanierung und Nachnutzung eines vorbelasteten, teilweise
baulich gepragten sowie siedlungsstrukturell geeigneten Konversionsstandortes verbunden, der somit
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wieder zuganglich wird und die Méglichkeiten fir die Erholung erweitert. Die Wiedernutzbarmachung die-
ser Flachen verringert die Erstinanspruchnahme von Freiraum und fuhrt nicht zur Zerschneidung grof-
raumig unzerschnittener Freiraume. Durch das Vorhaben ausgeldste raumbedeutsame Beeintrachtigun-
gen von Siedlungsgebieten oder auch Siedlungsentwicklungen anderer Gemeinden, von relevanten
Landschaftsraumen und Bereichen fir die Erholung sind nicht anzunehmen.

Mit der geplanten Erweiterung und Aufwertung des Freizeitparkstandortes, seinem spezifischen Konzept
und in Verbindung mit dem bestehenden Erlebnis-Dorf besitzt das Vorhaben ein Alleinstellungsmerkmal
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das Vorhaben kann zu einer strukturellen und qualitativen
Stabilisierung und Starkung touristischer sowie freizeitorientierter Angebote und zudem zu positiven wirt-
schaftlichen Entwicklungsimpulsen und Beschaftigungseffekten im Havelland bzw. in der Region beitra-
gen. Raumbedeutsame Auswirkungen auf die Land- und Forstwirtschaft sind nicht zu erwarten.

Die Herstellung der Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsicht-
lich der Sachgebiete Gesamtraum / Zentral6rtliche Gliederung, Verkehr sowie Ver- und Entsorgung /
Technische Infrastruktur bedingt die Umsetzung von MaRgaben.

Das geplante Vorhaben ist zwar aufgrund des dazugeharigen grolflachigen Einzelhandels und der Lage
des Standortes auBerhalb eines Zentralen Ortes unvereinbar mit dem Z 2.6 LEP HR (Konzentrationsge-
bot), jedoch wurde im vorliegenden besonderen spezifischen Einzelfall eine Abweichung von diesem Ziel
der Raumordnung zugelassen.

Es wird eingeschatzt, dass das Vorhaben keine wesentlichen negativen raumbedeutsamen Auswirkun-
gen im Sinne einer Beeintrachtigung der raumstrukturellen und funktionalen Bedeutung Zentraler Orte
hervorruft. Diese Bewertung basiert auf dem gepriften Planungs- und Untersuchungstand und setzt —
auch mit Blick auf die positiv bewerteten 6konomischen Effekte — die Festlegung eines verbindlichen
Rahmens fir die Realisierung, Ausrichtung und Ausgestaltung der jeweiligen Bestandteile und des Vor-
habens insgesamt voraus.

Der Vorhabenstandort ist verkehrstechnisch erschlossen und sowohl Gber die B 5 gut erreichbar als auch
in die Angebote des OPNV an- bzw. eingebunden. Gleichwohl sollen Gemeinde und Vorhabentrager mit
unterstiitzenden bzw. begleitenden MaRnahmen fiir eine Erhdhung des Anteils der Nutzung des OPNV
durch die Géaste des Freizeitparks und somit fir eine Verringerung des MIV Sorge tragen. Dazu gehort
auch, vorhandene Rad- und Fuwege zu sichern.

Gewahrleistet ist der Anschluss des Vorhabens an die Netze und Anlagen der weiteren technischen Inf-
rastruktur (Ver- und Entsorgung). Jedoch ist, auch aufgrund der Lage des Vorhabenstandortes in den
TWSZ zweier Rohwasserfassungen, hinsichtlich der vorgesehenen Wasserzufiihrung fir das geplante
klnstliche Gewasser den Belangen des Trinkwasserschutzes und der -versorgung durch vertiefende Pru-
fungen zu entsprechen.

Ergebnis der Umweltvertraglichkeitspriifung

Bezlglich der Schutzglter Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Boden, Luft und Klima
sowie kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter stimmt das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung Uberein.

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich der Schutzguter
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Flache, Wasser und Landschaft bedingt die Umsetzung von
MaRgaben.

Das Vorhaben ist mit erheblichen negativen Auswirkungen insbesondere auf geschitzte Tierarten und
Biotope verbunden. Allerdings ergingen bereits im Vorfeld und wéahrend des Verfahrens naturschutzrecht-

90 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg



Landesplanerische Beurteilung ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts”

liche Entscheidungen durch die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Havelland, mit denen arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen, Ausnahmegenehmigungen nach § 30 Abs. 3 BNatSchG und
Genehmigungen nach § 17 Abs. 3 BNatSchG erteilt wurden.

Der Umfang verbleibender Konflikte ist im Kontext der Konkretisierung des Vorhabens im nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren zu bestimmen, zu untersuchen und u. a. durch bzw. mit geeigneten Malnah-
men zu l6sen. Gleiches trifft auf die weitere Klarung anstehender Fragen zum Schutzgut Wasser (vor
allem zum Grundwasser), zur Minimierung der Flachenversiegelung und zur Integration des Vorhabens
in die Landschaft zu.

Ergebnis der Priifung nach der FFH-Richtlinie

Das Vorhaben flhrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der be-
rihrten Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiet ,Doberitzer Heide*, FFH-Gebiet ,Rhinslake bei Rohrbeck® und
SPA-Gebiet ,Doberitzer Heide®). Angesichts der Aufgabe eines ROV als vorgelagertem Verfahren ist
diese Bewertung jedoch im Rahmen der Bebauungsplanung mittels weiterfuhrender konkreter Untersu-
chungen zu Uberprifen, ggf. zu korrigieren und zu erweitern. In diesem Zusammenhang stehen die um-
zusetzenden MaRgaben.

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung

Auf Ebene des ROV wird eingeschatzt, dass zwar durch Schutz- und VermeidungsmalRnahmen sowie
die Durchfuhrung von CEF-MalRnahmen verhindert werden kann, dass Verbotstatbestande gemaR § 44
Abs. 1i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG eintreten, aber dennoch damit in Hinblick auf die Arten des Anhangs
IV der FFH-RL sowie des Anhangs 1 der VS-RL auch zu rechnen ist. Daher sind in den Fallen, in denen
CEF-Malnahmen nicht ausreichen oder nicht moglich sind, zusatzlich auf Grundlage artenschutzrechtli-
cher Ausnahmen gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG FCS-MalRnahmen zu entwickeln und umzusetzen.

6. AbschlieBende Hinweise

Die Landesplanungsbehorde leitet die landesplanerische Beurteilung der Antragstellerin und den am Ver-
fahren beteiligten offentlichen Stellen zu. Die Offentlichkeit wird Giber den Abschluss und das Ergebnis
des ROV im Amtsblatt fir Brandenburg und in den 6rtlichen Tageszeitungen, die in dem Bereich verbreitet
sind, in dem sich das Vorhaben voraussichtlich auswirken wird, sowie im Internet-Auftritt der GL
(www.gl.berlin-brandenburg.de) unterrichtet. Dariiber hinaus wird die landesplanerische Beurteilung tiber
das zentrale Internetportal zu Umweltvertraglichkeitsprifungen und der Bauleitplanung im Land Branden-
burg zuganglich gemacht.

Im Auftrag

Timo Fichtner
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