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Bedeutung flir die naturnahe Erholung im Einzugsbereich des Grofiraums Berlin,
insbesondere einer der Landschaft und Naturausstattung angepassten Touristi-
schen Erschlieffung, vor allem in Waldgebieten und Gewdsserbereichen (§ 3
Schutzzweck Nr. 1, 2 und 3 LSG-VO).

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum BP soll in erster Linie der denkmalgeschitzte
Schloss- und Parkbereich saniert werden. Auf dem Gelande des ehemaligen Ki-
chengartens sollen Bauten fiir eine Freizeit- und Erholungsanlage mit Wellness-
gebaude, Dreiseitenhof mit Gastronomie, Hofladen, Hotel und Cottages errichtet
werden. Im Text zur Voranfrage wird jedoch das konkrete Planungsziel neben der
Instandsetzung des Schlosses Dammsmiihle fir Restaurantbetrieb, Bibliothek und
Beherbergung hauptsachlich in der Errichtung und im eigenstandigen Betrieb
einer Hotel- und Freizeitanlage in der Kategorie ,4-Sterne plus® mit einer Hotelka-
pazitat von 296 Betten beschrieben sowie die o0.g. Bauten fir Freizeit- und Erho-
lungsanlagen.

Das Sondergebiet 1 umfasst das denkmalgeschiitzte Schloss und sein unmittelba-
res Umfeld im Nordwesten des Plangebietes. Die weiteren Sondergebiete 2-8
konzentrieren sich auf bereits friiher baulich oder anthropogen iberformte, teils
auch ungenutzte Flachen, die nicht Teil des urspringlichen Landschaftsparks
sind, jedoch vollstandig in der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage liegen. Das
Sondergebiet 9 weiter sidlich soll in erster Linie als Logistikzentrum der Hotel-
und Freizeitanlage dienen, an das sich der Parkplatz anschlief3t.

Mit dem vorgelegten Planentwurf sollen historische Nutzungsvarianten von
Dammsmiihle als gestaltete Parkanlage, Ausflugsziel mit gastronomischem Ange-
bot fir verschiedene Gesellschaftskreise und als Gastehaus aufgegriffen und
unter minimalem Flachenverbrauch zusammengefiihrt werden.

Die durch die Planung vorbereitete Nutzung- lasst eine Beeintrachtigung der
Schutzzwecke des LSG erwarten. Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer
erheblichen baulichen Flacheninanspruchnahme, auf denen die Bodenfunktionen
vollstandig verloren gehen und nicht wiederhergestellt werden kdnnen. Versiegel-
ter Boden steht dem Naturhaushalt dauerhaft nicht mehr zur Verfigung. Weiterhin
wird durch die Errichtung grofierer oberirdischer zwei und dreigeschossiger Ge-
baude das Landschaftsbild verandert. Dem o.g.. Anspruch des minimalen Fla-
chenverbrauchs entspricht die vorliegende, wenig konkrete Planung nicht, da hier
eine massive zusatzliche Bebauung auf bisher unbebauter Offenflache und be-
waldeter Flache zu einer Verdreifachung der bisherigen Versiegelung fiihren wir-
de.

- Einer Zustimmung des Verordnungsgebers zu den beabsichtigten, dem Schutz-
zweck widersprechenden Festsetzungen und Nutzungen stehen nach vorldufiger
Priifung offensichtliche Griinde entgegen.
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Eine Zustimmung ist bereits deshalb ausgeschlossen, weil nicht glaubhaft darge-
legt wurde, woraus sich der Bedarf an der hohen Bettenkapazitat in Verbindung -
mit einer erheblichen Flachenerweiterung durch Neubau im Zusammenhang mit
der Schloss- und Parksanierung ergibt.

Zur Bedarfsprognose liegt nur die Stellungnahme der TMB Tourismus-Marketing
Brandenburg GmbH vor, die sich auf das Projekiziel des hochwertigen Tourismus
und vergleichbare Projekte im Land Brandenburg stitzt. In wie fern fir die Sanie--
rung des Schloss- und Parkbereichs ein solches Projekt in dieser GroRenordnung
flir Wandlitz tatsachlich -erforderlich ist, wurde nicht begrindet und auch nicht
glaubhaft gemac’ht.

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wandlitz aus 1999 sind
im Bereich Dammsmihle das Schloss, einige Nebengebaude und ein Bereich des
ehemaligen Sportplatzes als Sondergebiete dargestellt. Unbebaute Bereiche zwi-
schen den SO-Gebieten und dem Bereich siidéstlich des Mihlenteichs (Bunker
und Aufschittung) sind als Wald dargestellt. Teile des Technikstlitzpunktes im
Siden sind im geltenden FNP nicht als Sondergebietsflache dargestellt. Das be-
stehende Sondergebiet umfasst weniger als 6 ha. Es ist somit davon auszugehen,
dass sich der BP nicht aus dem FNP entwickelt.

Mit dem Verweis auf die Erholungsortentwicklungskonzeption Wandlitz aus 2012
erfolgt ein Bezug zu einem touristischen Konzept. Es ist nicht ausgeschlossen,
dass sich der Bauleitplan teilweise aus diesem Konzept ableiten l&sst, jedoch
nicht in der geplanten Groflenordnung. Das damalige Ziel, in den kommenden 10
bis 15 Jahren Ubernachtungen auf 150 000 zu steigern und dabei auf die touristi-
sche Inwertsetzung kulturhistorisch wertvoller Bauwerke, wie das Schloss
Dammsmiihle, zu orientieren, wurde fiir die vorliegende Planung nicht weiter un-
terlegt. '

In der Entwurfsfassung zum Landschaftsplan der Gemeinde Wandiitz (TRIAS
PLANUNGSGRUPPE 2020), Punkt 4.1.3; S. 10 der Textunterlage zur Voranfrage
- wird Abriss und Entsieglung ungenutzter, das Landschaftsbild beeintrachtigender
Gebaude benannt. | '

Da die angestrebte Hotel- und Freizeitangebotsentwicklung in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit der nachhaltigen Wiederherstellung des denkmalgeschiitzten
Bereichs mit Schloss und Parkanlage stehen soll, ist eine Alternativenpriifung
(Ausfihrungsalternativen) erforderlich. Von den drei erstellten Entwurfsplanungen
wurde die Planung zum Entwurfsstand aus 2020 als die mit dem wenigsten Fla-
chenverbrauch benannt. Eine diesbezlgliche Begriindung fehlt. Die Einschatzung
ist nicht glaubhaft, da diese Planzeichnung im Vergleich den grofiten Anteil Gber-
baubarer Grundstiicksflache besitzt. Der hier eingereichte Planungsstand von
2021 enthalt eine andere Festsetzung der Sondergebietsflache als in 2020. Die
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Notwendigkeit der Errichtung mehrerer Neubaukomplexe, wie beispielsweise die
Errichtung eines Dreiseitenhofes oder mehrerer Hotelanlagen neben der zusatzli-
chen Erweiterung des Schlosses fiir dessen Sanierung und wirtschaftliche Nut-
zung ist nicht begrlindet worden. Es ist nicht nachvoliziehbar, ob Planungsalterna-
tiven mit geringerer Flacheninanspruchnahme gepriift wurden.

Ein konzeptioneller Zusammenhang und funktionaler Bezug der baulichen Aus-
dehnung in dstliche Richtung von dem westlich gelegenen Schloss als urspringli-
che Hauptanlage des Standortes mit zentraler touristischer Funktion ist nicht er-
kennbar. Das Baugebiet mit den Bereichen SO 2 bis SO 8 stellt sich als eigen-
standig funktionierender Hotel- und Erholungskomplex dar, der auch an jedem
anderen Ort planbar wére.

Ein Interesse der Gemeinde-an der Schaffung qualitativ hochwertiger touristischer
Einrichtungen unter Einbeziehung des denkmalgeschiitzten Schlossbereichs in
einer bereits seit Jahrzehnten touristisch genutzten Region in der Nahe zu Berlin,
verbunden mit der Schaffung von Arbeitsplatzen, kann grundséatzlich berticksich-
tigt werden. Es bestehen jedoch Zweifel an der sehr hohen baulichen Inanspruch- '
nahme an diesem Standort von Offen- und waldreichen Flachen mit naturnahen
Laubwéldern und Laub-Nadel-Mischwaldern mit wertvollen Lebensraumen beson-
ders bzw. streng geschiitzter Arten. Ob das 6ffentliche Interesse an der vorgeleg-
ten Planung dem Erhalt des Schutzzweckes (berwiegt, bedarf einer umfassenden
Priifung. '

Hinweise:

Die Realisierung des Vorhabens, ware auf Grundlage eines Uberarbeiteten Plan-
entwurfs moglich, welcher dann als erneute Voranfrage beim MLUK vorzulegen
ware. Hierzu bieten wir vor der erneuten Voranfrage eine Erérterung im personli-
chen Gesprach an.

Mit der Voranfrage auf Zustimmung reichen Sie bitte die volistandigen Unterlagen
zur Voranfrage elektronisch beim Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Kii-
maschutz, Referat 44 an folgende E-Mail-Adresse ein:

Referat44@MLUK.Brandenbu_rq.de

Folgende Unterlagen sind zu ergénzen:

- iberarbeiteter und konkretisierter Bebauungsplanentwurf mit Planbegrin-
dung und konkreten Festsetzungen (der BP muss erkennen lassen, wo,
-welche und wieviel bauliche Anlagen und deren bauliches Maf und Nut-
zung als Gastronomie, Unterkunft Hotel, Cottages mit Bettenzahl etc. in
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den einzelnen SO-Gebieten geplant sind, Verortuhg der Nutzungen. Auf
eine lesbare Darstellung der Flursticksgrenzen im Gebiet ist zu achten)

- Anlage zum Aufstellungsbeschluss von BV-GV/2019-0065

- Alternativenpriifung zur Planung durch Reduzierung der Uberbaubaren

' Flache in Beachtung wertvoller Offen- und Waldlebensraume, insbeson-

dere zu SO 4, 7 und 8. Standortalternativpriifung innerhalb der Planung

zum Dreiseitenhof, zu den Cottages und Entsieglungsmdglichkeiten ohne
Nachversieglung

- Bestandsanalyse und Bedarfsbegriindung der Errichtung einer Hotel- und
Freizeitanlage in Kategorie 4 Sterne Plus bezogen auf den Standort
Wandlitz und der Planzahl von 296 Betten in Dammsmiihle - Bezug zum
angestrebten Ziel von 150 000 Ubernachtungen fiir Wandlitz, Erforderlich-
keit des Neubaus eines Dreiseitenhofes

- Begrijnduhg der Erforderlichkeit der Errichtung einer Hotevl— und Freizeit-
anlage in dieser GroRenordnung fiir die Sanierung des Schlosses und des
Parks

- Zur Verbesserung der Abschatzung der Betroffenheit werden' Kartenskiz-
zen zur .geplanten Bebauung mit Unterlegung der Biotopkartierung, der
Darstellung der Quartiere zu Schlingnatter, Zauneidechse und Winter-
quartiere und Wochenstuben von Fledermausen bendtigt

- Darstellung des ehemaligen Krautergartens zur Orientierung in der Plan-
zeichnung

- Benennung der erforderlichen Baumfallungen, insbesondere von pragen-
den Bestandsbaumen bzw. Verlust von Waldgebieten, Beschreibung der
Veranderung des Landschaftsbildes sidlich und stidostlich des Miihlen-
teiches, ggf. sind in der Planzeichnung Baugrenzen zum Erhalt wertvoller
Lebensraume festzusetzen

- Vereinbarung Uber die 6ffentliche Zuganglichkeit der Parkanlage

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Kerstin Siegert

Dieses Dokument wurde am 1. November 2022 durch Kerstin Siegert schlussgezeichnet und ist

ohne Unterschrift glltig.
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Rechtsgrundlagen:

BNatSchG Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch das Vierte Gesetz zur Anderung des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I Nr. 28 S. 1362 ff)

BbgNatSchAG Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-

- gesetz (Brandenburgisches Naturschutzausflihnrungsgesetz) vom
21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3), geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 25. September 2020 (GVBI. [ Nr. 28)

LSG-VO Verordnung (iber das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim® vom
10. Juli 1998 (GVBL. I S. 482), geandert durch Art. 19 der Verord-
nung vom 29. Januar 2014 (GVBI. Il Nr. 5)

Kopie an:

- Landkreis Barnim, Der Landrat als untere Naturschutzbehorde, Am Markt
1, 16225 Eberswalde '

- Naturpark Barnim, Breitscheidstr. 8-9, 16348 Wandlitz
- Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame Landes-
planungsabteilung, Referat GL5, Henning-von-Tresckow-Str. 2-8, 14467

Potsdam

- Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbande, ,Haus der Natur®,
Lindenstralle 34, 14467 Potsdam







Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz des Landes Brandenburg
Postfach 601150 | 14411 Potsdam

Gemeinde Wandlitz
16348 Wandlitz
Prenzlauer Chaussee 157

Potsdam, 27.10.2023

Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Westbarnim"; Bebauungsplan (BP)
"Schloss u. Park Dammsmiihle™; Gemeinde Wandlitz; Zwischenmitteilung
vor 2. Voranfrage

Bezug: Unterlagen fir 2. Voranfrage im Ergebnis Vor-Ort-Treffen am 12.10.2023
Anlage: Kartenskizze mit Darstellung des ostlichen Geltungsbereiches des BP

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Ergebnis der Prifung aller bisher eingereichten Unterlagen, durchgeftihrten Kon-
ferenzen und eines am 12.10.2023 durchgefiihrten Vor-Ort-Termins unter Teil-
nahme der Projektvertreter, eines Vertreters des Landkreises Barnim als untere Na-
turschutzbehdrde (UNB) und einer Vertreterin des Ministeriums fir Landwirtschatt,
Umwelt und Klimaschutz (MLUK) teile ich Ihnen mit, dass der Geltungsbereich des
kiinftigen Bebauungsplanes den 0stlich der geplanten Bebauung befindlichen
Waldbereich nicht iberlagern soll. Jedoch kann zur Umsetzung artenschutzrechtli-
cher Mafinahmen die gemaf Protokoll vom 24.01.2023 eingetragene ostliche BP-
Grenze entlang der urspriinglich geplanten Sondergebiete (SO) 5 und SO 6 etwas
weiter nach Osten verschoben werden, siehe Anlage zu diesem Schreiben. Die
Festsetzung Grinflache sowie Mal3nahmenflache kann in diesem Erweiterungsbe-
reich beibehalten werden. Die Errichtung von Nebenanlagen in den als Griinflache
festgesetzten Bereichen ist auszuschlieBen. Die Festlegung des ostlichen Gel-
tungsbereich des BP erfolgte zur besseren Nachvollziehbarkeit in der linearen Ver-
bindung zweier, zum Erhalt festgesetzten Baume, in etwa paralleler Ausfihrung

Dienstgebdude Telefon Zentrale  Fax Poststelle MLUK  Haltestellen

Henning-von-Tresckow-Str. 2-13 14467 Potsdam
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zum SO 5 (Entwurfsstand 2023-03-23_Arbeitsexemplar) vor der topografischen Er-
hebung mit Fledermausquartier. Dieser Bereich entspricht dem Charakter des bau-
lich tiberplanten Gebietes und ermdglicht die erforderlichen ,Sonnenplatze* fir die
hier vorkommenden besonders geschutzten Arten, da hier eine, den Boden mit Be-
tonplatten versiegelnde, Lichtung existiert. Dieser Bereich bietet auch ein Auswei-
chen dieser Arten, da er zu dem jetzigen Vorkommen und dem Offenbereich
(Wiese) eine Gelandeverbindung besitzt und sofort fur CEF-Malinahmen verfiigbar

ISt.

Da zur Sicherung der artenschutzrechtlichen Belange, wie vor Ort herausgearbeitet
wurde, eine konkrete MaBnahmenbeschreibung und deren Verortung als Festset-
zungen nicht im BP mdglich ist, soll dies in einem separaten Stédtebaulichen Ver-
trag erarbeitet werden. Damit ist die Erforderlichkeit der Einbeziehung dieser Flache
fir Malsnahmenumsetzungen in den Geltungsbereich des BP nicht gegeben. Die
Zustandigkeit fur die artenschutzrechtlichen Belange des Bauleitplanes und die Pri-
fung des Stadtebaulichen Vertrages hinsichtlich dieser Belange liegt bei der UNB
des Landkreises. Da der Artenschutz zum einen gem. § 3 Nr. 1 f und der Erhalt des
Naturhaushaltes gem. § 3 Nr. 3 a der Verordnung tber das Landschaftsschutzge-
biet ,Westbarnim* auch Bestandteil des Schutzzwecks des Gebietes ist, ist der im
Einvernehmen mit der UNB abgestimmte und mitgezeichnete sowie von der Ge-
meinde und dem Investor unterschriebene Stédtebauliche Vertrag im Zuge des spa-
teren Antragsverfahrens einzureichen. Fiir das Zustimmungsverfahren im LSG
,Westbarnim“ist bereits auf Planebene i.V.m. dem Stadtebaulichen Vertrag der be-
sondere Artenschutz abschlieBend zu behandeln. Vorrangig kénnen hierflir geeig-
nete Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des BP genutzt werden. Einige
MalRnahmen konnen auch unter Wahrung bestehender gesetzlicher Belange und
des Schutzzwecks des Gebietes auf3erhalb des Geltungsbereichs umgesetzt wer-
den.

Fir die 2. Voranfrage sind alle Unterlagen vollstandig und mit aktuellem Stand ge-
mal der Veroffentlichung des damaligen MLUL (jetzt MLUK) zu ,Bauleitplanung im
Landschaftsschutzgebiet” - ,Hinweise zum Zustimmungsverfahren Nr. 5 - Voraus-
setzungen fur eine Zustimmung* einzureichen.

https://mluk.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/Bauleitplanung LSG Zustim-
mungsverfahren.pdf

Hinweis:

Die Glaubhaftmachung des offentlichen Interesses muss sich neben der Schlosssa-
nierung, die ja bereits als Einzelvorhaben realisiert wird, insbesondere auf die Er-
richtung und Nutzungsziele der weiteren Bebauung als Hotelkomplex in gehobener
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Kategorie richten. In die Betrachtung einbezogen werden sollte auch die kiinftige
offentliche Zugénglichkeit der Flachen des Landschaftsschutzgebietes, insheson-
dere der bestehenden Wanderwege um den See. Die Betrachtung der Wiederher-
stellung einer denkmalgeschutzten ehemaligen Parkanlage und deren kulturhistori-
sche Bedeutung im 6ffentlichen Interesse ist bezuglich des kinftigen Bauleitplanes
fiir ein Hotelkomplex mit SPA nicht Hauptanliegen des Zustimmungsverfahrens des
kuinftigen BP.

Neben den aktuellen Unterlagen zur Glaubhaftmachung des Vorliegens der Voraus-
setzungen fur eine Zustimmung sind auch der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan, der Ausschnitt aus dem rechtkréftigen FNP (ohne Entwurfsplanungen),
der auf die einzureichende iiberarbeitete Planfassung zum Bauleitplan aktualisierte
Umweltbericht und das Artenschutzrechtliches Gutachten sowie die Stellungnahme
der UNB zum aktuellen Planentwurf als 2. Voranfrage elektronisch einzureichen an:

Referat44@MLUK.Brandenburg.de

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Kerstin Siegert

Dieses Dokument wurde am 27.10.2023 elektronisch schlussgezeichnet und ist ohne Unterschrift
glltig.

Kopie:

Landkreis Barnim, Der Landrat als untere Naturschutzbehorde, Am Markt
1, 16225 Eberswalde, Herr Schuster

Landkreis Barnim, Der Landrat als untere Bauaufsichtsbehérde, Am Markt
1, 16225 Eberswalde, Herr Dieke

Naturpark Barnim, Breitscheidstr. 8-9, 16348 Wandlitz

Architekt Herr Keilholz per Mail: wk@wolfgangkeilholzarchitect.com
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Bearbeitung Geltungsbereich
BP "Schloss und Park Dammsmuhle”

ostliche Grenze Geltungsbereich BP

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus BP-Entwurf

Arbeitsexemplar eingereichter Unterlagen
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