ROV ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” - Verfahrensunterlage

Verfahrensunterlage zum ROV mit integriertem ZAV fiir das Vorhaben ,Freizeitpark zur Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” in der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal

I. Allgemeine Angaben
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I Allgemeine Angaben
1. Vorhabenbeschreibung

1.1 Ausgangssituation und Begriindung der Planung

Der Vorhabentrager, Herr Robert Dahl, betreibt mit seinem Unternehmen seit 2014 auf einer rund
9,29 ha groRen und ehemals militdrisch genutzten Flache im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark,
sudlich der B 5 einen von insgesamt finf Freizeitparks nach dem Konzept der ,Karls Erlebnis-Dorfer”.

Die Freizeiteinrichtungen zeichnen sich - neben meist kostenfreien Spiel- und Freizeitangeboten ins-
besondere fiir Kinder - durch Gastronomieflachen, Handelsflaichen und Manufakturen aus, in denen
landwirtschaftliche Produkte zu Konsumgitern verarbeitet werden, bei deren Herstellungsprozess die
Besucher zuschauen kénnen. Das Konzept der ,Karls Erlebnis-Dérfer” ist die Kopplung der vier Saulen
Handel, Freizeit und Unterhaltung, Gastronomie sowie Beherbergung zu einem Gesamterlebnis eige-
ner Art. Diese sich gegenseitig bedingende Verbindung der einzelnen Saulen untereinander und die
sich daraus ergebenden Synergieeffekte stellen die wirtschaftliche Grundlage fiir den Gesamtbetrieb
und seine erfolgreiche Entwicklung dar. Bestandteil des Konzepts ist eine gute Erreichbarkeit sowohl
mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr und dem Fahrrad als auch mit dem motorisierten Individu-
alverkehr mit den daraus resultierenden Verkehrs- und Parkplatzflachen.

Die GroRe der Verkaufsflachen liegt derzeit insgesamt bei rund 1.500 m?, die GroRe der Gastronomie-
flachen bei rund 2.800 m2. Der Freizeitpark am Standort Elstal verzeichnet aktuell rund 1 Million regi-
onale und Uberregionale Besucher pro Jahr. Die Zahl der Mitarbeiter liegt derzeit bei rund 160.

Basierend auf der positiven Entwicklung des Unternehmens , Karls Erlebnis-Dorf“ am Standort Elstal
und der steigenden Nachfrage nach Inlandsreisen und Erlebnistourismus wird von Seiten des Betrei-
bers eine Erweiterung des Erlebnis-Dorfes und die Errichtung eines Ferienresorts angestrebt. Mit den
oOstlich gelegenen und langjahrig brachliegenden Konversionsflachen der ehemaligen Lowen-Adler-Ka-
serne sowie den westlich und 6stlich angrenzenden stadtebaulichen Brachflachen bietet sich ein be-
deutsames Potential zur Erweiterung und Weiterentwicklung des bestehenden Freizeitparks. Die Er-
weiterungsflachen wurden 2016 und 2017 vom Betreiber der Karls Erlebnis-Dorfer erworben. Die Fla-
chengrolRe des Vorhabens einschlielRlich der Bestandsflachen betragt insgesamt rund 79,21 ha.

Das Vorhaben entspricht den Planungszielen der Gemeinde. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Wustermark von 2006 sind die ehemals fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen
stadtebaulichen Potentialflachen als Sondergebiete mit Zweckbestimmung ,Erholung, Freizeit, Sport”,
bzw. ,Bildung, Kultur, Hotel” dargestellt. Gemal Gemeindeentwicklungskonzeption Wustermark 2020
sind die Flachen der ehemaligen Lowen-Adler-Kaserne sowie die angrenzenden Flachen in direkter
Ndhe zum Erlebnisraum der Doberitzer Heide zur Entwicklung des Freizeit- und Tourismusbereiches
flr die Ansiedlung von freizeitorientiertem Gewerbe vorgesehen.

Auf Antrag der Gemeinde Wustermark wurde von Seiten der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
die Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens und eines Zielabweichungsverfahrens geprift. Im
Ergebnis der Prifung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung ist fiir das Vorhaben aufgrund
der Raumbedeutsamkeit und der Gberértlichen Bedeutung gemaR § 15 Abs. 1 ROG die Durchfiihrung
eines Raumordnungsverfahrens (ROV) erforderlich. Aufgrund des festgestellten Konfliktes mit den Zie-
len der Raumordnung durch die geplante Ansiedlung einer groRflachigen Einzelhandelseinrichtung im
Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO aullerhalb der raumordnerisch festgelegten Zentralen Orte ist im
Zuge des ROV ein Zielabweichungsverfahren (ZAV) erforderlich. Im Rahmen des ZAV beantragt die Ge-
meinde gemal Art. 10 des Landesplanungsvertrages eine Abweichung von den Zielen gemaR Ziffer 2.6
LEP HR. Die Antragskonferenz fand am 18.10.2017 statt. Im Protokoll vom 27.11.2017 erfolgten
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Festlegungen zum Gegenstand, Untersuchungsrahmen und Untersuchungsraum sowie zum Inhalt und
Umfang der vorzulegenden Verfahrensunterlagen.

1.2 Vorhaben

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark (Landkreis Havel-
land), rund 8 km westlich der Metropole Berlin (Landesgrenze). Die nachstgelegenen Mittelzentren
sind die Stadte Falkensee in einer Entfernung von rund 7 km und Nauen in einer Entfernung von rund
12 km (Luftlinie). Nachbargemeinden sind die Stadt Nauen, die Gemeinde Brieselang und die Stadt
Falkensee im Norden, die Gemeinde Dallgow-Do6beritz im Osten, die Landeshauptstadt Potsdam im
Stiden sowie die Stadt Ketzin (Havel) im Westen (vgl. Ubersichtskarte). Die Entfernung zum Stadtzent-
rum der Landeshauptstadt betragt rund 16 km (Luftlinie).

Der Vorhabenstandort ist Gber die Anschlussstelle ,Elstal Ost” direkt an die BundesstraRe 5 und damit
an das regionale und liberregionale bzw. groBraumige StraRennetz angebunden. Die Entfernung zum
westlichen Berliner Ring (A 10) betragt rund 2,5 km.
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Das Vorhaben , Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” im
Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark (folgend Vorhaben) umfasst die Erweiterung des bestehen-
den Erlebnis-Dorfes und die Errichtung eines Ferienresorts. Das geplante Ferienresort ist dabei funk-
tional und 6konomisch eng mit der geplanten Erweiterung des Erlebnis-Dorfes verbunden. Die Erwei-
terung und die Errichtung des aus Erlebnis-Dorf und Ferienresorts bestehenden Freizeitparks sollen
schrittweise in vier Realisierungsphasen und nachfrageorientiert erfolgen.

Das Vorhaben ist aufgrund seiner GroRenordnung und des zu erwartenden Besucheraufkommens ein
raumbedeutsames Ferien-, Freizeit- und EinzelhandelsgroBprojekt.
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Abb. 1: Schema zur Erweiterung Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts (Quelle: Karls, Mai 2018)

Erweiterung Erlebnis-Dorf

Die Erweiterung des ,Karls Erlebnis-Dorf“ einschlieRlich der zugehorigen Parkplatzflaichen umfasst
eine Flache von rund 21,38 ha. Damit wird das Erlebnis-Dorf einschlieflich der zugehdrigen Parkplatz-
flachen sukzessive von bislang 9,29 ha auf 30,67 ha vergrofRert. Als Zeithorizont bis zur vollstandigen
Erweiterung des Erlebnis-Dorfes wird das Jahr 2030 benannt.

Die Attraktionsflichen mit vielfaltigen, meist kostenfreien, Indoor- und Outdoorangeboten als we-
sentlicher Bestandteil des Erlebnis-Dorf-Konzeptes sollen mit der geplanten Erweiterung des Freizeit-
parks ,Karls Erlebnis-Dorf” von bislang 4,45 ha um 4,91 ha auf 9,36 ha vergroRert werden. Ein wesent-
licher Anteil der Erweiterungsflachen entfallt auf Wasser-, Griin- und Verkehrsflachen.

Ein weiteres Element der geplanten Erweiterung ist die Schaffung eines auch auBerhalb der Offnungs-
zeiten des Erlebnis-Dorfes gedffneten Besucherbereiches (,,Erdbeerpromenade”) als Ubergangszone
zwischen Erlebnis-Dorf und Ferienresort mit Show-, Unterhaltungs-, Gastronomie- und Verkaufsfla-
chen. Vorgesehen ist dort der Bau eines Erlebnisbades (,Badescheune”) mit einer Gebaudeflache von
rund 4.000 m? und einer erwarteten Besucherzahl von 1.500 pro Tag im Jahresdurchschnitt sowie ei-
nes Veranstaltungsgebdudes fur Kultur (Varieté / Theater) und Unterhaltung mit Gastronomie mit ei-
ner Gebadudeflache von rund 1.200 m? und rund 300 bis 500 Plitzen. Die Nutzung der Angebote der
,Badescheune” und des Veranstaltungsgebaudes soll vorrangig durch die Gaste des Ferienresorts er-
folgen.

Insgesamt soll die Verkaufsfliche im Bereich des Erlebnis-Dorfes von derzeit 1.500 m? um 5.000 m?

auf 6.500 m? erweitert werden. Die Verkaufsflichen der Manufakturen sollen dabei von 400 m? um
2.500 m? auf 2.900 m? erweitert werden, die Verkaufsflichen der Themenshops von 1.100 m? um
2.500 m? auf 3.600 m?2. Eine Verortung der Verkaufsflichen innerhalb der schematisch dargestellten
Teilbereiche ist zum gegenwartigen Planungsstand nicht moglich.

Das Angebotskonzept ist im Schwerpunkt auf erlebnis- und tourismusorientierten Einzelhandel ausge-
richtet und grenzt sich somit vom Einzelhandel mit Versorgungscharakter ab. Das Sortimentskonzept
ist gepragt durch einen hohen Anteil von Eigenmarken und individuelle Warenprasentation. Einen
Schwerpunkt des Einzelhandels stellen die Manufakturen dar, die als Direktabsatz eines
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Handwerksbetriebes bewertet werden. Fiir die Produktionsflichen der Manufakturen ist eine Erwei-
terung von 320 m? um 6.150 m? auf 6.470 m? vorgesehen.

Fur die Gastronomieflichen ist im Bereich des Erlebnis-Dorfes eine Erweiterung von 2.800 m? um
4.025 m? auf 6.825 m? vorgesehen. Auch die gastronomischen Angebote sind dabei auf die Themen-
welten des Erlebnis-Dorfes abgestimmt und auf ein umfassendes Erlebnis der Besucher des Freizeit-
parks ausgerichtet.

Ferienresort

Bei dem geplanten Ferienresort handelt es sich um eine Ferienanlage mit offenem Konzept, d.h. neben
der eigenen Freizeit- und Erlebnisausstattung der Ferienanlage werden auch die 6ffentlich zugangli-
chen Freizeit- und Erlebnisangebote des Erlebnis-Dorfes und der ,Erdbeerpromenade” genutzt und
auch Ausflugsziele im ndaheren und weiteren Umfeld besucht.

Die Flachen fiir das geplante Ferienresort einschlieRlich der zugehorigen Parkplatzflachen haben eine
GroRe von rund 48,54 ha. Aufgrund der militdrischen Vornutzung der Flachen und der sich aus dem
Kaufvertrag mit dem Land Brandenburg ergebenden Verpflichtung ist ein wesentlicher Bestandteil des
Vorhabens ein Riickbau der Giberwiegend schadstoffbelasteten Gebaude sowie die notwendige Kampf-
mittelbeseitigung und Bodensanierung (vgl. UVP-Bericht Kap. 2.2.7).

Fir das Ferienresort ist ein schrittweiser Ausbau auf eine Kapazitdt von 2.000 Betten geplant. Pla-
nungshorizont ist ein Zeitraum von etwa 10 Jahren bis zum Jahr 2030. Eine langfristige Entwicklungsop-
tion sieht eine Erweiterung des Ferienresorts auf 4.000 Betten vor. Die geplanten Unterkiinfte beste-
hen aus einer Kombination aus Hotels, Ferienhdusern und Erlebnisunterkiinften mit verschiedenen
Qualitatsebenen, Ausstattungen und Thementypen.

Die im Ferienresort geplanten Attraktionsflachen umfassen rund 1,0 ha. Ein wesentlicher Anteil der
Flachen im Ferienresort entfallt auf Wasser-, Griin- und Verkehrsflachen. Im Bereich des Ferienresorts
sind weitere 2.000 m? Verkaufsfliche vorgesehen, davon 1.000 m? Manufakturflichen, 700 m? The-
menshops und 300 m? sonstige Verkaufsflachen, insbesondere fir Reisebedarf. Eine Verortung der
Verkaufsflachen innerhalb der schematisch dargestellten Teilbereiche ist zum gegenwartigen Pla-
nungsstand nicht moglich. Fiir Gastronomieflachen sind im Bereich des Ferienresorts 5.000 m? vorge-
sehen, die ebenfalls auf die Themenwelten des Erlebnis-Dorfes abgestimmt sind.

Insgesamt umfasst das Vorhaben somit eine Verkaufsflache von 8.500 m2. Die insgesamt vorgesehene
Gastronomiefldche betragt 11.825 m?2. Die geplanten Attraktionsflichen umfassen insgesamt eine Fla-
che von rund 103.780 m2.

Der Stellplatzbedarf fir die Besucher des erweiterten Erlebnis-Dorfes wird mit insgesamt rund 1.500
Pkw-Stellplatzen angegeben. Im Bestand verfiigt das Erlebnis-Dorf tiber 1.196 Pkw-Stellplatze sowie 9
barrierefreie Pkw-Stellpldtze, 13 Motorradstellplatze und 6 Bus-Stellplatze.

Als Stellplatzbedarf fiir die Gaste des Ferienresorts wird mit rund 835 Stellpldtzen in der Ausbaustufe
mit 2.000 Betten (Szenario 1) und weiteren 835 Stellpldtzen in der Ausbaustufe mit 4.000 Betten (Sze-
nario IlI) gerechnet. Hinzu kommen rund 325 Stellplatze fiir Mitarbeiter.

Insgesamt sind somit im geplanten Endausbauzustand des Freizeitparks rund 3.500 Stellpldtze vorge-
sehen. Zusatzlich sind rund 200 Wohnmobil-Stellpladtze geplant (keine Aufstellplatze).
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Tabelle 1: Flichenaufteilung im Bestand und in der Planung

Freizeitpark - Bestand 2018 Erweiterung Erlebnis- Neubau Ferienresort Gesamt
Erweiterungs- Dorf (Endausbaustufe)
vorhaben

Flache Flachen- |Flache Flichenan- |Flache Flaichenan- |Flache Flachen-

anteil teil teil anteil

Attraktionsfla- 44,499 m? 47,9% 49.134 m? 23,0% 10.146 m? 2,1% 103.779 m? 13,1%
chen
Wasser-/Grin- | 41.697 m? 44,9 % | 145.500 m? 68,1% | 291.302 m? 60,0% 478.499 m? 60,4%
flachen, Funkti-
ons- und Ver-
kehrsflachen
Ferienresort: Be- 150.000 m? 30,9% 150.000 m? 18,9%
herbergung
(2.000 Betten
bzw. 4.000 Bet-
ten Endausbau-
stufe), Unter-
kiinfte, Freizeit-
einrichtungen
Gastronomiefld- | 2.800 m? 3,0% 4.025 m? 1,9% 5.000 m? 1,0% 11.825 m? 1,5%
chen
Nebenanlagen /| 2.100 m? 2,3% 4.000 m? 1,9% | 26.500 m? 5,5% 32.600 m? 4,1%
Lager
Manufakturfla- 320 m? 0,3% 6.150 m? 2,9% 500 m? 0,1% 6.970 m? 0,9%
chen  (Produk-
tion)
Verkaufsflichen 400 m? 0,4% 2.500 m? 1,2% 1.000 m? 0,2% 3.900 m? 0,5%
- Manufakturen
Verkaufsflichen | 1.100 m? 1,2% 2.500 m? 1,2% 700 m? 0,1% 4.300 m? 0,5%
- Themenshops
Verkaufsflachen 300 m? 0,1% 300 m? 0,1%
- sonstiges
Verkaufsflichen | 1.500 m? 5.000 m? 2.000 m? 8.500 m?
gesamt
gesamt 92,916 m* | 100,0% |213.809 m? 100,0% | 485.448 m?| 100,0% 792.173 m? 100,0%

Mit Umsetzung des Vorhabens wird fiir das Erlebnis-Dorf eine Erhohung der Besucherzahlen von der-

zeit ca. 1 Millionen Besucher auf etwa 2 Millionen Besucher pro Jahr erwartet.

Fir das Ferienresort mit 2.000 Betten wird von einer Gastezahl von 124.900 pro Jahr ausgegangen bei
einer Aufenthaltsdauer von 3,4 Tagen. In der Endausbaustufe mit 4.000 Betten wird von insgesamt
220.200 Gasten, d.h. von zusatzlichen 95.300 Gasten ausgegangen.

Insgesamt werden somit zuklnftig rund 2,22 Millionen Besucher und Gaste erwartet. Die Zahl der
Mitarbeiter soll insgesamt auf rund 500 steigen.

Bestandteil der Planung ist eine Kabinenseilbahn, die als neue Attraktion und als Verbindung zwischen
dem Erlebnis-Dorf und dem Ferienresort dienen soll. Die Lange der geplanten Seilbahn betragt rund
2.000 m. Die Hohe der Stltzen betragt zwischen 6 m und 10 m.
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Vorbehaltlich der weiteren Abstimmung mit den gemeindlichen Gremien im Zuge der nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren sind Gebaudehdhen bis maximal 18 m geplant sowie als weitere Attraktio-
nen ein Aussichtsturm mit einer Hohe von maximal 54 m, ein Rutschenturm mit einer Hohe von ma-
ximal 35 m sowie eine Achterbahn mit einer Hohe von maximal 35 m.

Bestandteil der Planung ist zudem die Anlage eines rund 55.000 m? groRen, kiinstlichen Gewéssers
mit einer Breite zwischen 15 und 60 m, einer Lange von rund 1.800 m und einer durchschnittlichen
Tiefe von 1,50 m bis 1,80 m. Das kiinstliche Gewasser soll zum Erdreich hin abgedichtet werden und
damit nicht in Verbindung mit dem natiirlichen Wasserkorper stehen. Die Erstbefiillung des kinstli-
chen Gewassers soll mit anfallendem Niederschlagswasser erfolgen, ggf. mit Zuspeisung von Wasser
aus dem Versorgungsnetz des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland (WAH). Das Volumen des
geplanten kinstlichen Gewassers betrdgt rund 97.000 m3. Im laufenden Betrieb soll das Gewasser
durch im Gebiet anfallendes Niederschlagswasser gespeist werden. Die Reinigung des kiinstlichen Ge-
wassers soll durch spezielle Reinigungsanlagen erfolgen. Bei Bedarf ist eine Nachspeisung aus dem
Versorgungsnetz des WAH vorgesehen. Gegebenenfalls anfallendes (iberschiissiges Wasser soll im
Vorhabengebiet riickgehalten werden.

Das Vorhabengebiet grenzt im Westen und Siidwesten unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet
,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft”. Im Osten und Siidosten des Vorhabenge-
bietes befinden sich randliche Flachen in einem Umfang von insgesamt rund 6,15 ha innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Fir diese Flachen ist keine bauliche Nutzung vorgesehen. Mogliche Land-
schaftsgestaltungmalnahmen sollen im Einklang mit den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebietes
erfolgen.
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2. Kartografische Darstellungen
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2.1 Kartographische Darstellung des Vorhabengebietes im MaRstab
1:10.000 (Karte 01)
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