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

Raumordnungsverfahren (ROV) mit integriertem Zielabweichungsverfahren fiir das Vorhaben
,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” in der Ge-
meinde Wustermark, OT Elstal

V. Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung
1. Aligemeinverstandliche Zusammenfassung der Raumvertraglichkeitsuntersuchung (Kap. Il)

Im Rahmen der vorliegenden Raumvertraglichkeitsuntersuchung (RVU) werden die raumbedeutsa-
men Auswirkungen des Vorhabens ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung
eines Ferienresorts" in den Szenarien | (Ferienresort mit 2.000 Betten) und Il (Ferienresort mit 4.000
Betten) unter (iberdrtlichen Gesichtspunkten betrachtet. Hierbei werden die Ubereinstimmung des
Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung sowie mogliche Beeinflussungen durch andere
raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen geprift.

In der RVU werden die in Bezug auf das Vorhaben relevanten Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung und Landesplanung dargestellt. Darauf aufbauend erfolgt die Beschrei-
bung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Sachgebiete der Raumordnung und
andere raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen.

Die planungsrelevanten Sachgebiete der Raumordnung umfassen die Sachgebiete , Gesamt-
raum/Zentralortliche Gliederung”, ,Wirtschaft”, ,Verkehr”, , Ver- und Entsorgung/technische Infra-
struktur, Siedlungs- und Freiraum®, ,Konversion/Altlasten”, , Land- und Forstwirtschaft” sowie ,Er-
holung und Tourismus”.

Die Untersuchungsraume umfassen je nach Sachgebiet der Raumordnung, das Vorhabengebiet oder
die festgelegten Zonen 1 bis 3. Die Abgrenzung der Untersuchungsraume ist der beigefiigten Uber-
sichtskarte zu entnehmen. Die Zone 1 umfasst das Vorhabengebiet zuziiglich eines Streifens von

500 m umlaufend. Die Zone 2 hat eine Ausdehnung von rund 10 km. Die Zone 3 hat eine Ausdehnung
von rund 30 km. Fur die Sachgebiete ,Gesamtraum / Zentral6rtliche Gliederung” und ,Wirtschaft”
wird die Zone 3 um die Altstadt Spandau erweitert. Zudem werden Auswirkungen auf das Oberzent-
rum Brandenburg an der Havel untersucht. Fiir das Sachgebiet ,Verkehr” wird die Zone 3 um die Alt-
stadt und den Bahnhof Spandau erweitert. Fiir das Sachgebiet ,,Erholung und Tourismus” wird die
Zone 3 um den MAFZ Erlebnis-Park Paaren erweitert. Zudem werden Auswirkungen auf das Ober-
zentrum Brandenburg an der Havel untersucht.

Aufgrund des Inkrafttretens des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) am 1. Juli 2019 und der damit verbundenen Abldsung des Landesentwicklungsplans Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B) werden fir die vorliegende Raumordnungsuntersuchung die Ziele und Grundséatze
des LEP HR vom 29. April 2019 als Bewertungsgrundlage herangezogen. Der Regionalplan ,,Havelland-
Flaming 2020“ wird fir die vorliegende Raumordnungsuntersuchung nicht als Bewertungsgrundlage
herangezogen da er mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Brandenburg vom 5. Juli
2018 fiir unwirksam erklart wurde.

Sachgebiet Gesamtraum / Zentral6rtliche Gliederung

Das Vorhaben ist aufgrund seiner GroRenordnung und des zu erwartenden Besucheraufkommens ein
raumbedeutsames Ferien-, Freizeit- und EinzelhandelsgrofRprojekt. Die vorgesehene Gesamtver-
kaufsflache hat die GréBenordnung eines grolRflachigen Einzelhandelsbetriebes.

Das Vorhaben hat in beiden Szenarien keine Auswirkungen auf Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-
und soziale Funktionen der Zentralen Orte des Untersuchungsraums. Hinsichtlich der Wirtschafts-
und Siedlungsfunktion kann das Vorhaben zu einer Starkung der zentralen Orte beitragen, da mit der
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Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze auch weitere Ansiedlungen von Arbeitskraften und damit eine
gesteigerte Wohnungsnachfrage zu erwarten ist. Eine allgemeine Wohnsiedlungs- und Gewerbefla-
chenentwicklung ist nicht Gegenstand des Vorhabens.

Aus gutachterlicher Sicht sind keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsfunktionen der un-
tersuchten zentralen Orte zu erwarten. Durch die Gaste des Ferienresorts wird aufgrund ihres lange-
ren Aufenthaltes in der Region ein zusatzliches Umsatzpotential fiir den Einzelhandel der Zentralen
Orte erwartet mit den damit verbundenen positiven Wirkungen auf die Einzelhandelsfunktion.

Negative Auswirkungen auf die Kultur- und Freizeitfunktionen der zentralen Orte sind aufgrund der
vorwiegend auf das Ferienresort bezogenen Konzepte nicht zu erwarten. Durch die Gaste des Ferien-
resorts ist aufgrund ihres langeren Aufenthaltes ein zusatzliches Potential an Tages- oder Halbtages-
ausfliglern zu erwarten mit den damit verbundenen positiven Wirkungen auf die Kultur- und Frei-
zeitfunktionen der zentralen Orte.

Die Planungsabsicht steht jedoch im Widerspruch zu Ziel 2.6 LEP HR wonach groRflachige Einzelhan-
delseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO0 vorbehaltlich einer Ausnahme im Rahmen
der Nahversorgung nur in Zentralen Orten zulassig sind (Konzentrationsgebot). Aufgrund der beson-
deren betrieblichen Atypik des Vorhabens, das sich vom generellen Einzelhandel abhebt und folglich
auch nur begrenzte Wettbewerbswirkungen generiert, sind keine negativen Auswirkungen zu be-
flrchten. Daher hat die Gemeinde Wustermark bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung ei-
nen Antrag auf Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens gestellt.

Wirtschaft

Das Vorhaben hat aus gutachterlicher Sicht keine Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der im Untersu-
chungsraum bestehenden und geplanten Gewerbestandorte. Im Hinblick auf die Wirtschaftsstruktur
und das Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen bietet das Vorhaben Chancen zur Weiterent-
wicklung der regionalen Wirtschaft und zur Schaffung von neuen direkten und indirekten Arbeitsplat-
zen. Die Grundsatze der Raumordnung zum Sachgebiet Wirtschaft werden damit in vollem Umfang
bericksichtigt.

Verkehr

Das Vorhaben hat aus gutachterlicher Sicht in beiden Szenarien keine relevanten Auswirkungen auf
die raumordnerisch festgelegten groraumigen und liberregionalen Verkehrsverbindungen ein-
schlieBlich der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes an der Anschlussstelle ,Elstal Ost” der B 5. Auf-
grund der zusatzlich zu beriicksichtigenden wesentlichen Erhohung der Verkehrsmengen durch die
im Ortsteil Elstal geplante stadtebauliche Entwicklung der nordlich der B 5 gelegenen Siedlungsfla-
chen einschlielRlich des ehemaligen Olympischen Dorfes und des Gelandes des ehemaligen Rangier-
bahnhofs Wustermark erfolgt ein nachfragegerechter Ausbau des Knotenpunktes an der Anschluss-
stelle ,Elstal Ost”. Damit ist eine funktionsgerechte Anbindung des Vorhabenstandortes an das Ver-
kehrsnetz gewdhrleistet.

Die Einbindung des Vorhabenstandortes in das kommunale Busnetz mit Anbindung an den Regional-
bahnhaltepunkt Elstal soll durch eine Verstetigung der Mitfinanzierung durch den Betreiber des Frei-
zeitparks dauerhaft gesichert und nachfragegerecht entwickelt werden. Die hoheren Besucherzahlen
tragen zu einer Starkung und Sicherung des schienengebundenen Personennahverkehrs bei. Das vor-
handene Rad- und Wanderwegenetz kann am Vorhabenstandort in die konkreten Planungen einge-
bunden werden.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung zum Sachgebiet Verkehr werden damit in vollem Umfang
beriicksichtigt.
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Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die Umsetzung des Vorhabens bedingt einen Ausbau der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze.
Die, in Verbindung mit der Umsetzung der sonstigen raumbedeutsamen Planungen im Ortsteil Elstal,
grundsatzlich erforderlichen AusbaumaBnahmen sind bereits in die Planungen der zustandigen Ver-
und Entsorgungsunternehmen eingestellt. Fiir die Gberortlichen Trinkwasserversorgungsleitungen
sowie die Abwasserleitungen ist eine Biindelung mit der Trasse der B 5 vorgesehen. Damit wird den
diesbezliglichen Grundsatzen der Raumordnung entsprochen.

Beeintrachtigungen des Grundwasservorkommens sind unter Beriicksichtigung der, mit der Lage im
Trinkwasserschutzgebiet erforderlichen Schutz- und VermeidungsmalRnahmen, nicht zu erwarten.
Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser wird der flaichenhaften Versickerung zuge-
flihrt bzw. durch Ableitung in das geschlossene Gewassersystem verdunstet. Mit der, mit Umsetzung
des Vorhabens verbundenen, Altlastenbeseitigung im Vorhabengebiet ist eine Verbesserung des
Grundwasserschutzes in der Trinkwasserschutzzone zu erwarten. Damit wird dem diesbeziiglichen
Grundsatz der Raumordnung entsprochen.

Die vom Vorhabentrager angestrebte Nutzung regenerativer Energien entspricht dem Grundsatz der
Raumordnung. Mégliche Nutzungskonflikte sind dabei zu minimieren.

Es ist davon auszugehen, dass die Erweiterung der Uiberortlichen Versorgungsnetze sowie des
Uberortlichen Schmutzwasserableitungs- und -behandlungssystems auf die Kapazitaten der Endaus-
baustufe des Vorhabens ausgerichtet werden und die mit der Kapazitatserweiterung erforderlichen
AusbaumalRnahmen im Wesentlichen auf das Vorhabengebiet beschrankt bleiben.

Die Grundsatze der Raumordnung zum Sachgebiet Ver- und Entsorgung konnen mit Umsetzung des
Vorhabens in vollem Umfang beriicksichtigt werden.

Siedlungs- und Freiraum

Die mit dem Vorhaben angestrebte Siedlungsentwicklung steht in beiden Szenarien im Einklang mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zum Siedlungsraum. Dem raumordnerischen Vorrang
der Innenentwicklung wird durch Wiedernutzbarmachung von Siedlungsbrachflachen und der stadte-
baulichen Nachnutzung von baulich gepragten, militarischen Konversionsflachen vollumfanglich
Rechnung getragen. Das Vorhaben ist als FreizeitgroRvorhaben mit hohem Besucheraufkommen und
Uberregionalem Einzugsbereich zudem den stadtebaulich nicht integrierbaren Vorhaben zuzuordnen.
Durch die unmittelbare Anbindung des Vorhabenstandortes an die B 5 ist eine raumvertragliche Ver-
kehrsanbindung gesichert.

Beeintrachtigungen der Funktionen des Freiraumverbundes sind in beiden Szenarien weder direkt
noch indirekt erkennbar. Durch das Vorhaben kommt es weder zu einer Inanspruchnahme von Fla-
chen des Freiraumverbundes noch zu einer Neuzerschneidung. Auch bei einem Erfordernis zur Verle-
gung neuer Versorgungsleitungen kann eine Neuzerschneidung durch Biindelung der Infrastruktur-
trassen mit der Verkehrstrasse der B 5 vermieden werden. Die 6ffentliche Zugénglichkeit der Doberit-
zer Heide als siedlungsbezogener Erholungsraum wird durch das Vorhaben nicht eingeschrankt. Nut-
zungs- und Uberlastungsfolgen auf bestimmten Wegen bzw. an besonderen Punkten im angrenzen-
den Landschaftsraum sind nach derzeitigem Stand nicht zu erwarten. Das Vorhaben steht damit im
Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zur Freiraumentwicklung.

Beeintrachtigungen des im Aufbau befindlichen Regionalparks sind nicht erkennbar.
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Konversion / Altlasten

Mit Umsetzung des Vorhabens wird eine groRflachig versiegelte und baulich gepragte militarische
Konversionsliegenschaft zur Ansiedlung eines raumbedeutsamen Freizeitgroflvorhabens mit hohem
Besucheraufkommen genutzt, mit der damit verbundenen Beseitigung von stadtebaulichen Missstan-
den und Gefahrdungspotentialen. Den raumordnerischen Erfordernissen zur Nachnutzung von Kon-
versionsflachen sowie zur Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts tragt das Vor-
haben in vollem Umfang Rechnung. Bei der angestrebten Folgenutzung als Freizeitpark und Ferienre-
sort sind eine umfassende Kampfmittelerkundung und -beseitigung sowie eine nutzungsunabhangige
Altlastensanierung zwingend. Mit Umsetzung des Vorhabens werden die Giberwiegend schadstoffbe-
lasteten Gebadude zuriickgebaut und die potentiellen Gefahren damit schrittweise gemindert. Die
randlich im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Flachen ohne wesentliche bauliche Vorpragung wer-
den einer Freiraumnutzung zugefiihrt.

Auf der Ebene des Raumordnungsverfahrens kann davon ausgegangen werden, dass die vorhande-
nen Belastungen der geplanten Nutzung der Flachen nicht entgegenstehen und dass den Belangen
der Kampfmittelberdumung und Altlastensanierung im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanver-
fahren und der Baugenehmigungsverfahren einschlieBlich der bauvorbereitenden MaRnahmen Rech-
nung getragen werden kann. Das anfallende Abriss- und Aushubmaterial ist sach- und fachgerecht zu
behandeln und zu entsorgen, so das nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sowie den Menschen
und seine Gesundheit vermieden werden (vgl. UVP-B).

Land- und Forstwirtschaft

Das Vorhaben fiihrt aus gutachterlicher Sicht nicht dazu, dass die raumlichen Voraussetzungen fiir
die Landwirtschaft im Vorhabengebiet und dariiber hinaus gemindert werden. Um die Festlegungen
bezliglich der Ersatzaufforstungsflachen im Naturraum auszugleichen, ist der Rickgriff auf landwirt-
schaftlich genutzte Flachen unvermeidbar. Auf raumordnerischer Ebene kann davon ausgegangen
werden, dass im Rahmen der fiir die Erstaufforstungen erforderlichen Umweltvertraglichkeitspriifung
die Belange der Landwirtschaft angemessen Beriicksichtigung finden und die Kompensationsmaf3-
nahmen mit den bewirtschaftenden Landwirten friihzeitig abgestimmt werden.

Das Vorhaben steht nur bedingt im Einklang mit den raumordnerischen Erfordernissen zum Erhalt
der rdaumlichen Voraussetzungen fiir die Forstwirtschaft. Zu berlicksichtigen ist, dass es sich bei den
im Vorhabengebiet festgestellten Waldflachen zum Teil um jungen Waldaufwuchs auf berdumten
und ehemals baulich genutzten Konversionsflachen handelt. Insbesondere in den Randbereichen des
Vorhabengebietes mit geschlossenem Waldbaumbestand und im Bereich des Landschaftsschutzge-
bietes sind daher alle Méglichkeiten zur Minimierung von Waldverlusten und insbesondere von
Waldflachen mit besonderer Funktion zu nutzen.

Unvermeidbare Eingriffe in Waldbestande sind vorrangig im Vorhabengebiet sowie auf geeigneten
Aufforstungsflachen in angrenzenden Landschaftsraumen zu kompensieren. Dabei sollten als Kom-
pensationsmoglichkeit im Sinne einer aktiven Entwicklung der Kulturlandschaft auch Waldrandgestal-
tungsmalnahmen sowie Waldumbaumalinahmen genutzt werden.

Erholung und Tourismus

Das Vorhaben leistet einen nennenswerten Beitrag zur Starkung der Tourismusregion durch die Erho-
hung der Angebotsvielfalt und die Schaffung von Beherbergungskapazitaten insbesondere fiir Fami-
lienreisen. Das Vorhaben steht damit in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen der Landestouris-
muskonzeption insbesondere zur Starkung des touristischen Themas Familienreisen in den betroffe-
nen Reisegebieten.
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Durch die Gaste des Ferienresorts ist aufgrund ihres langeren Aufenthaltes ein zusatzliches Potential
an Tages- oder Halbtagesausfliiglern zu erwarten mit den damit verbundenen positiven Wirkungen
auf die bestehenden und geplanten Erholungs- und Tourismuseinrichtungen in der Region. Diese
kénnen von einer erhdhten Auslastung profitieren. Dabei ist nicht zu verkennen, dass der beste-
hende Standort durch die Erweiterung und Erganzung durch das Ferienresort auch im Wettbewerb
mit anderen Ausflugsdestinationen gestarkt wird, weil es an Attraktivitat gewinnt und eine gréRere
Kapazitat fiir Besucher erlangt. Dem steht aber die Aktivierung von Potenzialen fiir das Osthavelland
insgesamt gegenliber. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Region ihr Potenzial an Ausflugsdes-
tinationen noch nicht ausschopft.

Das geplante ,Naturerlebniszentrum® der Heinz Sielmann Stiftung kann durch die zusatzlichen Besu-
cher aus dem Ferienresort in seiner Funktion als zentrale Informationseinrichtung fiir die Sielmanns
Naturlandschaft Doberitzer Heide gestarkt werden.

Das Vorhaben steht damit in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung zum Sach-
gebiet Erholung und Tourismus. Zur Bewertung moglicher Beeintrachtigungen von besonders sensib-
len Naturrdumen aufgrund der zunehmenden Frequentierung im Nahbereich des Standortes vgl.
UVP-B.

Andere raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen

Das Vorhaben steht nicht in Konkurrenz zu den sonstigen im Gemeindegebiet verfolgten raumbe-
deutsamen stadtebaulichen Entwicklungen wie Olympisches Dorf, Heidesiedlung und Bahntechnolo-
gie-Campus. Besondere Synergien oder gegenseitige Beeinflussungen zwischen Vorhaben und den
geplanten stadtebaulichen MaBnahmen sind nicht erkennbar. Auszugehen ist jedoch von einer allge-
meinen Verbesserung der OPNV-Anbindung und -Versorgung im Ortsteil Elstal.

Alle drei stadtebaulichen Entwicklungsflachen werden straRenseitig — wie auch das Vorhabengebiet -
Uber die BundesstraBe 5 (B 5) und die Anschlussstelle ,,Elstal Ost” erschlossen. Die Leistungsfahigkeit
des Knotenpunktes im Hinblick auf die mit Umsetzung der oben genannten stadtebaulichen Entwick-
lungen einschlielRlich des Vorhabens zusatzlich zu erwartenden Verkehrsmengen wurde gutachterlich
Uberprift. Entsprechend den Ergebnissen des Gutachtens sind Ausbaumafinahmen vorgesehen. Dies
wird im Rahmen kinftiger Bauleitplanungen abgesichert. Einschrankungen hinsichtlich einer gleich-
zeitigen Umsetzung sind damit nicht zu erwarten.

Auch zu den im Untersuchungsraum vorhandenen und geplanten grofflachigen Gewerbegebieten
oder Wohnsiedlungsflachen steht das Vorhaben nicht in Konkurrenz. Gegenseitige Beeinflussungen
zwischen Vorhaben und den grol¥flachigen Gewerbegebieten bzw. Wohnsiedlungsflachen oder Ein-
schrankungen hinsichtlich einer gleichzeitigen Umsetzung sind nicht erkennbar.

Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen der Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonen-
nahverkehr, Binnenschifffahrt und ziviler Luftfahrt im Untersuchungsraum, die das Vorhaben betref-
fen kénnten, sind gemal Stellungnahme des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr zur Antragskonfe-
renz nicht bekannt. Der Havelkanal ist Bestandteil des Verkehrsprojektes 17 Deutsche Einheit zum
Ausbau der HavelwasserstralSe im Zuge der WasserstraBenverbindung Hannover - Magdeburg - Ber-
lin. Gegenseitige Beeinflussungen zwischen Vorhaben und den Gewasserausbauplanungen oder Ein-
schrankungen hinsichtlich einer gleichzeitigen Umsetzung sind nicht erkennbar. Die im Landesver-
kehrsplan vorgesehene Verbesserung der Anbindung an den schienengebundenen Personennahver-
kehr kommt nach derzeitigem Stand ohne Ausbaumalnahmen fiir das Schienennetz aus.
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