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Beratungsfolge Sitzung Abstimmungsergebnis
Ja Nein  Enthaltg.

Ortsbeirat Elstal 14.10.2024

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Umwelt 17.10.2024

Ausschuss fuir Bauen und Wirtschaft 22.10.2024

Gemeindevertretung 05.11.2024

Betreff

Bebauungsplan Nr. E 46 ,Karls®
hier: Beratung und Beschlussfassung tber den Durchfihrungsvertrag sowie Bericht Uber den aktuellen
Bearbeitungsstand in der Abwagung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Planentwurf

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlief3t, den Durchfiihrungsvertrag gemafl § 12 Baugesetzbuch (BauGB) fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 46 ,Karls“in der Fassung vom 02. Oktober 2024 abzu-
schliel3en (siehe Anlage 1 — Durchfuhrungsvertrag Karls Stand 02.10.2024).

Der Burgermeister sowie dessen allgemeiner Stellvertreter werden zur Unterzeichnung des Vertrages er-
méachtigt.
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Beschlussbegriundung:

Seit Mai 2015 betreibt das aus Rdvershagen stammende Unternehmen ,Karls“ am Standort Elstal ein Themen-
Erlebnisdorf, dass sich rund um die Erdbeere dreht. Bereits kurz nach Betriebsaufnahme des neuen Standortes
in Elstal wurde ersichtlich, dass das Interesse am Erlebnisdorf sehr grof3 ist und eine Erweiterung des Projektes
sinnvoll sein kénnte.

Unter diesen Rahmenbedingungen kam schnell der Gedanke auf, die seit 2015 durch die Brandenburgische
Boden GmbH (landeseigenes Unternehmen) zur VerduRerung gestellte Alder- und Loéwenkaserne zu erwerben
und somit weitreichende Entwicklungsmdoglichkeiten am Standort zu schaffen. Der Erwerb des Areals und die
Entwicklung im Sinne eines Ausbaus von ,Karls“ wurde durch die Gemeinde klar befurwortet und unterstutzt.
2016 erfolgte der Erwerb der Flachen. Im zeitlichen Zusammenhang wurden durch ,Karls* weitere Flachen von
der Gemeinde Wustermark erworben, die das bestehende Erlebnisdorf westlich- und 6stlich arrondierten. Somit
Entstand ein Entwicklungsgebiet, welches sich auf ca. 80 Hektar Flache sudlich der B5 von West nach Ost tber
fast 2 Kilometer Lange erstreckt.

Um das groR3e Areal sinnvoll fullen zu kénnen, entschied sich ,Karls“ neben der Erweiterung des Erlebnis-Dorfs
auch ein grof3formatiges Ferienressort umzusetzen. Nach ersten Abstimmungen mit der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg beim Ministerium fur Infrastruktur und Landes-
planung Brandenburg (GL; MIL) war klar, dass vor der Durchfiihrung eines gemeindlichen Bauleitplan-
verfahrens zunéachst ein landesplanerisches Raumordnungsverfahren durchgefiihrt werden musste, in dem die
Raumvertraglichkeit auf grof3mafistéblicher Ebene abgeprift wird. Im gleichen Zuge sollte auch ein
Zielabweichungsverfahren durchgefuhrt werden, da die im Gesamtvorhaben verorteten Verkaufsflachen, die
zwingend zum ,Karls-Konzept* gehoren, nach den allgemeinen Zielvorgaben des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in dieser GréRenordnung fir einen ,nichtzentralen Ort “ wie
Wustermark nicht zuléssig wéaren.

Im Dezember 2016 wurde durch die Gemeinde Wustermark ein Antrag auf Einleitung eines Raumordnungs-
wie auch Zielabweichungsverfahrens mit Unterstiitzung durch ,Karls“ gestellit.

Im Zuge dieser Verfahren wurden noch vor dem kommunalen bauleitplanerischen Verfahren, wesentliche
Rahmenbedingungen, Erfordernisse und Vorgaben erarbeitet, unter deren Einhaltung das Gesamtvorhaben
auch aus landesplanerischer Sicht umgesetzt werden kann. Mit Schreiben vom 3. Marz 2020 wurde die
Gemeinde Uber das finale Ergebnis des Verfahrens informiert. Unter der Postulierung von 20 konkreten
MalRgaben aus dem Raumordnungsverfahren und weiterer verbindlicher Vorgaben aus dem
Zielabweichungsbescheid wurde dem Vorhaben von Landesseite zugestimmt; die kommunale Bauleitplanung
konnte starten.

Nicht zuletzt aufgrund der enormen Komplexitdt des Vorhabens, sondern auch aufgrund der akribischen
Abarbeitung der mit auf den Weg gegebenen Vorgaben und Mafl3gaben, dauert die Durchflhrung des
Bauleitplanverfahrens bis heute an. Mit vorliegender Beschlussvorlage néhert sich das Verfahren jedoch dem
Abschluss deutlich. Die Beschlussfassung zum Durchflihrungsvertrag ist Ublicherweise der letzte formale
Verfahrensschritt, bevor ein finaler Abwagungsbeschluss sowie Satzungsbeschluss gefasst werden kann. Somit
erscheint das Ziel, die bauliche Umsetzung starten zu koénnen, nach einem 8 Jahre wahrenden
Planungsprozess in greifbarer Nahe.

Der vorliegende und zu beratende Durchfihrungsvertrag ist ein essenzieller Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 Baugesetzbuch (BauGB). Der Durchfiihrungsvertrag soll in
diesem Falle zur Absicherung verschiedener MaRgaben aus den landesplanerischen Verfahren, aber auch zur
Absicherung weitreichender stadtebaulicher und 0kologischer Ziele, Kostenbeteiligung fur Infrastruktur-
mafnahmen sowie weiterer Themen dienen, die nicht durch Festsetzung im Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt werden kénnen. Auch verpflichtet sich ,Karls“ zur Umsetzung des Gesamtvor habens in einer
angemessenen Frist.

Durch den vorliegenden Durchfihrungsvertrag wird die komplette ErschlieBungslast innerhalb des Gebietes auf
die Vorhabentragerin Ubertragen, diese betrifft die Herstellung der neuen 6ffentlichen und privaten

ErschlieBungsanlagen, die Anlagen fir den Busverkehr, sowie den Riickbau bestehender nicht mehr fir die
Nutzung vorgesehener Verkehrsanlagen. Weiterhin erfolgt eine Regelung zur Beteiligung an den Ausbaukosten
fur die Schul- und KITA-Infrastruktur, da auch im vorliegenden Verfahren fur Mitarbeiter von ,Karls* Wohnraum
geschaffen werden soll, der die Nachfrage nach entsprechenden Kapazitaten erhdhen wird. Auch eine
weitreichende Beteiligung an den Kosten fur den erforderlichen Ausbau der B 5-Anschlussstelle Elstal Ost ist
Uber den vorliegenden Vertrag abgesichert. Regelungen zu einem stetigen Monitoring der Knotenpunkt-
auslastung sind ebenso vorgesehen, wie ein ,Stufenmodell”, welches definierte Entwicklungsschritte erst ab
einem konkreten Ausbauzustand der Anschlussstelle zulasst. Dies ist eine wichtige Malinahme, um die
dauerhafte Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes an der B 5 zu sichern, da dieser auch weite Teile der
Ortslage Elstal erschlie3t und auch der reibungslose Verkehrsfluss auf der autobahnéhnlich ausgebauten
BundesstralRe 5 eine hohe Schutzwirdigkeit hat. In diesem Zusammenhang sind auch weitreichende Vorgaben
zur Schaffung von Parkraum in das Vertragswerk aufgenommen worden. Es soll sichergestellt werden, dass
jederzeit eine ausreichende Anzahl an Parkplatzen vorhanden ist, damit es nicht zu Rickstauereignissen durch
Parkraumsuchverkehre kommt. Groen Raum nehmen auch die Regelungen zur Verkaufsflachensteuerung
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ein. Hiertber soll die ,Atypik* des Einzelhandels abgesichert werden, die essenziell fir die Genehmigung durch
die gemeinsame Landesplanungsabteilung war. Ziel muss es sein, dass durch die begrindeten Verkaufs-
flachen keine Konkurrenz zu Nahversorgungsangeboten und im Speziellen zu Versorgungszentren entsteht.
Wichtig ist hierbei, dass das Vorhaben mehr Kaufkraft in die Region zieht, als durch das Vorhaben selbst aus
der Region aufgenommen wird. Entsprechend ist die Schaffung von Verkaufsflichen auch immer an die
Schaffung von Beherbergungsbetten geknupft.

Aufgrund der besonderen Lage, angrenzend geschitzte Biotope, an ein Naturschutzgebiet und die

Naturerlebnis- und Kernzone der Sielmanns Naturlandschaft ,Doberitzer Heide“ ist es auch geboten, besonders
weitreichende naturschutzfachliche und 6kologische Regelungen zu treffen. Neben Regelungen zum Umgang
mit Habitaten im Plangebiet selbst sowie der Absicherung von MaRnahmen aulRerhalb des Plangebietes wurden
auch Regelung zum Austausch und zur Abstimmung mit der Sielmann Stiftung und dem Naturschutzférder-
verein Doberitzer Heide aufgenommen.

Entstanden ist ein Gber Monate aufwandig ausgehandeltes Vertragswerk mit 38 Seiten Umfang und zahlreichen
Anlagen, welches die Belange und Interessen der Gemeinde und des Landes, nach Einschatzung der
Verwaltung, sehr weitreichend bericksichtigt. Der Vorhabentragerin werden in einem Maf3e Verpflichtungen
aufgegeben, wie es bislang in noch keinem Verfahren der Gemeinde erfolgt ist, was wie zuvor ausgefuhrt, nicht
alleine durch die reine GréRe des Entwicklungsvorhabens begriindet ist.

Die Verwaltung empfiehlt die vorliegende Beschlussvorlage zu beschlieRen und hiermit die Grundlage fir den
Abschluss des Bauleitplanverfahrens in der Beratungsfolge im Nov/Dez zu legen.

Da die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB bereits in weiten Teilen
abgeschlossen ist, kann davon ausgegangen werden, dass in der Nov/Dez-Beratungsfolge der Abwagungs-
vorschlag sowie der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingebracht werden kann.
Gern stellt die Verwaltung den aktuellen Abwagungsstand im Rahmen der vorberatenden Gremien tiefergehend
vor.

Finanzielle Auswirkungen X ja I Nein

Welche HH-Jahre: 2024, 2025
O wiederkehrender Aufwand

O Ergebnishaushalt O Finanzhaushalt
(automatisch mit Finanz-HH verknipft)

Finanznotiz:
Durch die vorliegende Beschlussvorlage entstehender der Gemeinde Wustermark keine direkten Kosten.

Alle Kosten fiir die innere ErschlieBung des Areals, bestehend aus dem Ausbau der bestehenden Stral3e ,Zum
Erlebnisdorf‘, dem Ruckbau der alten Stral’e ,Zur Doberitzer Heide “ sowie der Herstellung der neuen
Verkehrsanlagen im Norden und Osten des Plangebietes, liegen vollstandig bei der Vorhabentragerin. Hieriiber
hinaus erklart sich die Vorhabentrager auch dazu bereit, die Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht fur
diese Anlagen auf die Dauer von 30 Jahren zu Ubernehmen, was die laufenden Aufwendungen der Gemeinde
in den nachsten Haushaltsjahren entlasten wird.

Weiterhin sind im Durchfihrungsvertrag Regelungen enthalten, durch die die Gemeinde konkrete Einnahmen
erzielen wird. So verpflichtet sich die Vorhabentréagerin zur Zahlung von gut 717.000,00 € an die Gemeinde fir
die Schaffung sozialer Wohnfolgeeinrichtungen. Weiterhin wird die Vorhabentrdgerin aufbauend auf die
Regelungen dieses Vertrages einen grof3en Beitrag zum Gesamtausbau der Anschlussstelle Elstal Ost leisten.
Demnach Ubernimmt die Vorhabentragerin fast die kompletten Planungskosten fiir den stral3enseitigen Ausbau
des bestehenden Knotens sowie dessen komplette bauliche Realisierung.

Auswirkung auf Klima-, Natur- und Umweltschutz? Ja

Bestehen alternative Handlungsoptionen?

Als Bestandteil des Planungsprozesses sind mit dem Durchfiihrungsvertrag auch Auswirkungen auf Klima-,
Natur- und Umweltschutz verbunden. Diese Auswirkungen werden jedoch sehr ausfihrlich im zum

Bebauungs-plan gehérenden Umweltbericht aufgefiihrt und abgearbeitet. Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaflnahmen werden fir die identifizierten Eingriffe ausfuhrlich dargestellit.



Anlagen:

Anlage 1 — Durchfuihrungsvertrag Karls Stand 02.10.2024 (nur digital)

Anlage 1.1 DV_VBP46_Plangebiet.pdf (nur digital)

Anlage 1.2.1 DV_VBP46_Arbeitsstand_VBP_46_Karls_Blatt 1.pdf (nur digital)

Anlage 1.2.2 DV_VBP46_Arbeitsstand_VBP_46_Karls_Blatt 2.pdf (nur digital)

Anlage 1.2.3 DV_VBP46_Arbeitsstand VBP_46_Karls_Blatt 3.pdf (nur digital)

Anlage 1.3 DV_VBP46_ Verkehrsflachen.pdf (nur digital)

Anlage 1.5 DV_VBP46_ Voruntersuchung PST.pdf (nur digital)

Anlage 1.6 DV_VBP46_ Bedarfsermittlung soziale Folgelasten.pdf (nur digital)

Anlage 1.7 DV_VBP46_ Lageplan Abschnitte Strae Zur Doberitzer Heide.pdf (nur digital)
Anlage 1.8 DV_VBP46_ Beschluss 117-2023 Innere ErschlieRung.pdf (nur digital)
Anlage 1.9 DV_VBP46_technisches Datenblatt StraBenbau RSt02024.pdf (nur digital)
Anlage 1.10 DV_VBP46_Entwurf ErschlieBungsplanung.pdf (nur digital)

Anlage 1.11 DV_VBP46_Muster Reallast.pdf (nur digital)

gez. Herr H. Schreiber
Blrgermeister
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