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.Im Ruckblick nach mehr als einem Vierteljahrhundert ist
festzustellen, dass die Konversion vormals militarisch genutz-
ter Flachen aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung
in Berlin fast ganz abgeschlossen und in Brandenburg und
Mecklenburg-Vorpommern strukturell gut aufgestellt und
gut vorangekommen ist.

Unter strategischen Aspekten sind die Weichen gestellt, aber
zumindest aus operativer Sicht und der Sichtweise beson-
ders belasteter Konversionskommunen hat der Begriff der
Jahrhundertaufgabe nichts von seiner Bedeutung verloren.
Denn bei den restlichen Konversionsflachen handelt es sich
um sogenannte ,dicke Brocken” der Konversion: Flachen,
die betroffene Kommunen immer noch vor schier unldsbare
Probleme stellen. Das Ausmal3 dieser Aufgaben ist gewaltig,
der Begriff ,Jahrhundertaufgaben” immer noch zutreffend
und bei der Kampfmittelberdumung misste er zeitlich so-
gar noch wesentlich langer gefasst werden! Es gilt auch nach
fast 34 Jahren Konversion, die verbliebenen verlassenen und
geschundenen Areale wieder in den Natur- und Wirtschafts-
kreislauf zurtickzufiihren.”

- Hennen, Markus

Konversion in Berlin,

Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern:
Ausgangslage — aktueller Stand — Ausblick



1 EINLEITUNG

Die Heeresversuchsstelle Kummersdorf gehoért ganz
sicher zu diesen ,Jahrhundertaufgaben” und ,dicken
Brocken®, die Markus Hennen in seinem Fazit 2024

beschreibt.

Welche ,dicken Brocken“ konnten (noch) nicht

bewaltigt werden?

Viele der im Entwicklungskonzept 2014/2015 vor-
geschlagenen MaBnahmen konnten aufgrund von
nach wie vor widerstreitenden Interessenslagen zwi-
schen dem Flacheneigentimer Land Brandenburg,
Denkmalschutz, Naturschutz und der angrenzen-
den Kommunen vor dem Hintergrund finanzieller
Sachzwaénge nicht realisiert werden.

Ein zentraler Entwicklungsansatz war die Etablierung
von Flachen fiur die Nutzung Erneuerbare Energien,
um nennenswerte Pachtertrdge aus der — und flr
die — Liegenschaft- zu generieren. Letztgenanntes
Entwicklungsziel hat immerhin zu einem engagierten
und breitangelegten BlUndnis gefuihrt, das mit dem
sMultienergiekraftwerk Sperenberg”, kurz MEKS, durch
Windenergie, Photovoltaik, Wasserstoffgewinnung
und -speicherung sowie Gewerbeansiedlungen reali-
siert werden sollte (www.meks-sperenberg.de). 2018
erwies sich das Konzept als so nicht finanzierbar und
liegt vorerst ,,auf Eis“ (maz-online.de, 20.4.2018). Das
Amt Peitz in der Lausitz war hier erfolgreicher und
realisiert das in Teilen vergleichbare Projekt ,,GRAL":
~Auf dem ehemaligen Flugplatz Cottbus-Drewitz

ist mit umfassender Foérderung die Entwicklung

eines Industrieparks ... geplant, wobei ca. 35 % der
Flachen fur die Erzeugung Erneuerbarer Energien
(Windenergie, Photovoltaik, Wasserstoff) vorgesehen
sind. Dadurch soll das Gewerbegebiet CO2-neutral
mit Energie versorgt werden.” (www.ikem.de/projekt/

gral-green-areal-lausititz).

Ebenfalls nicht weiterentwickelt werden konnte
die nicht detailliert betrachtete Idee eines zivilen
Drohnentbungsgelédndes fur damals noch ausschlieB-
lich zivile Zwecke im Bereich Kummersdorf-Gut.
Dieser damals noch innovative Entwicklungsansatz
wird nun mit dem im September 2025 erdffne-
ten Start-up-Zentrum ,Hangar Strausberg® mit
umfangreicher Foérderung des Brandenburgischen
Wirtschaftsministeriums auf dem Flugplatz Strausberg
realisiert (s. www.esf.brandenburg.de/esf). Auch
in anderen Regionen Brandenburgs wurde das
wirtschaftliche Potenzial der Drohnenentwicklung
erkannt: seit 2022 wird in Neuhausen das Reallabor
»Drohnenlbungsplatz — Flugplatz Neuhausen/Spree”
mit umfassender Landesférderung (www.mobilitaet-
bb.de) realisiert.
KurzvorRedaktionsschlussam11.6.2026 erreichtendie
Verfasserinnen und Verfasser auch noch Informationen
aus der Landesregierung, dass im Land Brandenburg
kunftig auch militdrische Drohnenversuchsgelénde auf
ehemaligen Militarliegenschaften eingerichtet werden
sollen. https://www.rbb-online.de/brandenburgaktu-
ell/archiv/20260611_1930/drohnen.html

Inwiefern das Untersuchungsgebiet hierfir in Betracht

gezogen wird oder geeignet sein kdnnte, kann von uns

nicht beurteilt und hier nicht weiter betrachtet werden.

Auch eine Verstetigung der touristischen Nutzung
und eine Weiterentwicklung des historisch-tech-
nischen Museums in Kummersdorf-Gut konnte bis-
lang nicht realisiert werden. Das Museum fristet ein
Nischendasein und wird ausschlielich ehrenamtlich
betreut.

Durch neue sicherheitstechnische Auflagen ist der

Umfang der Gelandefihrungen sogar zuriickgegangen.

Welche Jahrhundertaufgaben sind angegangen
worden?

Das vorgeschlagene Entwicklungsziel
s~Windenergieanlagen zwischen den Schiebahnen®,
damals von Denkmalschutz- und Naturschutzbehérden
noch grundsatzlich kritisiert, hat 2024 doch noch zur
Verankerung des Vorranggebiets Windenergienutzung
VRW 08 im Sachlichen Teilregionalplan
»Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-
Flaming gefihrt. Diese kulturlandschaftsgerechte
Einbettung eines Windparks kann nun als ein
Entwicklungsmotor fir eine zeitnahe Entwicklung der
Liegenschaft gewertet werden. Zudem ist, wie ein
Blick auf die Festlegungskarte des Teilregionalplans
zeigt, dieser Windpark der einzige landschaftskon-
zeptionelle Windpark der Teilregion, wenn nicht ganz
Brandenburgs. VRW 08 lasst sich in seiner linearen
rdumlichen Ausdehnung zwischen SchieBbahn West
und Ost als Windpark beschreiben, der aus einem
kulturlandschaftlichen Konzept abgeleitet und in der

Kulturlandschaft als solcher ablesbar sein wird.

Mit der ersten Stufe des Forsteinrichtungsplans wurde
ein erster wesentlicher Baustein flir eine nachhaltige
forstwirtschaftliche Nutzung geschaffen.

Eine wesentliche Grundlage hierfir ist das

Waldbrandschutzkonzept dessen 1. Bauabschnitt

2023-2025 umgesetzt wurde. Im September 2025
wurde mit dem 2. Bauabschnitt begonnen, der vor-
aussichtlich Ende 2027 abgeschlossen wird. Zur
Umsetzung des Waldbrandschutzkonzeptes wurden
und werden Brandschutzschneisen in Abstimmung mit
der Naturschutzbehérde in Einklang mit dem Natur-
und Artenschutz weiterhin angelegt, die wesent-
lich zur Gefahrenabwehr dienen und gleichzeitig
ErschlieBungsoptionen ermdglichen. Munitionssuchen
und -bergungen werden in Verbindung mit den

Brandschutzschneisen durchgefiihrt.

AuBerdem ist die Altlastenerkundung der BImA auf
den BImA-eigenen Fl&chen erheblich vorangeschritten
und Grundwasserbelastungen auf den landeseigenen
Flachen werden durch ein jéhrliches Monitoring im
Auftrag der BBG Uberwacht und kontrolliert.

Das weitestgehend ehrenamtlich geflihrte Historisch-
Technische Museum in Kummersdorf-Gut hat durch
personliches Engagement trotz begrenzter auch finan-
zieller Rahmenbedingungen zumindest Uberdauert
und kann Ausgangspunkt fur eine behutsame und

sukzessive museal-touristische Entwicklung sein.

Durch das Land Brandenburg konnten ein paar
SicherungsmaBnahmen an  denkmalgeschitzten
Gebduden umgesetzt werden. So wurden an der
Hauptkaserne im Rahmen einer Ausstellung im
Rahmen des Européischen Kulturerbe Jahres 2018
auf dem Kasernengelande Kummersdorf Teile der
Hauptkaserne fir Publikumsverkehr hergerichtet
sowie die Dachentwasserung instandgesetzt. Das
Offizierskasino wurde zum Schutz vor unbefugtem
Betreten eingezdunt. An einigen Denkmalen wurden
im Erdgeschoss weitere Offnungen provisorisch
verschlossen.

2021 wurde von verschiedenen regionalen Akteuren
und Fachbehérden ein Antrag auf Eintragung in die
Welterbeliste der UNESCO gestellt, der aber bislang

nicht erfolgreich war.



2 AUFGABENBESCHREIBUNG
UND VORGEHENSWEISE

Rickblick 1. Entwicklungskonzept 2014/2015

Mit diesem von der BImA beauftragten ersten
Entwicklungskonzept fur die Heeresversuchsstelle
Kummersdorf-Gut /Gemeinde Am Mellensee /
Gemeinde Nuthe-Urstromtal wurden im Austausch
mit den regionalen Akteuren bereits in den Jahren
2014/2015 umfassende Entwicklungsanséatze fir die

Liegenschaft formuliert.

Fir die damalige fast einjahrige Bearbeitung war eine
fundamentale  Grundlagenermittlung  erforderlich,
die auch fur diese Aktualisierung ein wesentliches
Fundament bildet.

Die groBen und kleinen Diskussionsrunden waren sei-
nerzeit oft gepragt von unterschiedlichen Interessen
der regionalen Akteure: Die mit dem Konzept
-Museum der Natur® verbundenen regionalen und
ortlichen Akteure haben vor allem die Belange
von Denkmal- und Naturschutz ins Zentrum lhrer
Betrachtungen gestellt. So wurden noch 2015 z.B.
die zwischen den SchieBbahnen vorgeschlagenen
und nach kulturlandschaftskonzeptionellen Kriterien
ausgerichteten Windenergieanlagen insbesondere
vom Denkmalschutz auf der gesamten Liegenschaft
vehement abgelehnt. Kommunale Vertreter, sons-
tige Fachbehdérden des Landkreises sowie die
Flacheneigentimer Land Brandenburg und BImA
haben sich hingegen dafir eingesetzt, weiterge-
hende wirtschaftliche Entwicklungen zu adressieren.
Und dies trotz der ausgepragten Restriktionen von

Natur- und Denkmalschutz sowie der umfassenden
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Herausforderungen durch SicherungsmaBnahmen an
Baulichkeiten sowie bei der Beseitigung von Munitions-
und Altlasten und den Brandschutzerfordernissen auf
der Liegenschaft.

Mittel- und langfristig sollten  von  den
Flacheneigentimern  auch  potenzielle  Ertrage
und unmitteloare  Wertschépfungseffekte  durch
die Liegenschaft ermoglicht werden, um die
Unterhaltungskosten zu reduzieren.

Damals wurde bereits deutlich, dass eine an
Interessensausgleich und einem gemeinsamen
nachhaltigen Entwicklungsziel ausgerichtete
Kommunikation zwischen den verschiedenen Akteuren
nur unzureichend vorhanden war.

Mit dem Entwicklungskonzept wurde durch die
Ausweisung von Flachen fir eine behutsame
wirtschaftliche Entwicklung insbesondere durch
Erneuerbare Energien und der an touristischen und
wissenschaftlichen Kriterien orientierten Priorisierung
von DenkmalschutzmaBnahmen eine Basis fur die

weitere Liegenschaftsentwicklung geschaffen.

Das damalige Verfasserteam um hochC
Landschaftsarchitektur wurde im Frihjahr 2025 von
der BBG im Auftrag des Landes Brandenburg als
Eigentimer der Liegenschaft mit der Aktualisierung
und Fortschreibung beauftragt. Die Kontinuitéat in der
Bearbeitung konnte mit den zentralen Teampartnern
vom Biro Stadt Land Fluss (Stadtplanung,
Regionalplanung) und Biro Kern (Architektur,

Denkmalschutz) abgesichert und durch Experten

fur Naturschutz und Erneuerbare Energien erganzt
werden.

Die Fortschreibung bzw. Aktualisierung des
Entwicklungskonzepts umfasst gemaB beauftragter

Leistungsbeschreibung folgende Inhalte:

Leistungsposition 1:

Fortschreibung des Denkmalbestands - aktu-
elle Bestandsanalyse, Erfassung der Gebaude
und  Baulichkeiten  einschlieBlich  historischer

Versuchsstellen.

Leistungsposition 2:
Erfassung, Integration und Darstellung der
Bauleitplanung und der Potenziale fur Erneuerbare

Energien.

Leistungsposition 3:
Prifung und Herausarbeitung wirtschaftlich nutzbarer
Teilflachen inkl. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

Leistungsposition 4:
Festlegung einer Vorzugsvariante nach immobi-
lienwirtschaftlichen Kriterien (Ergebnisse aus der

Variantenbetrachtung).

Weitergehende Aktualisierungen und Fortschreibungen
erfolgen weitgehend nur nachrichtlich, sofern entspre-
chende Grundlagen und Erkenntnisse bereitgestellt

wurden.

Methodik
Die vorliegende Studie ist eine Fortschreibung des
Entwicklungskonzepts fir die Gesamtflache der
Heeresversuchsstelle  Kummersdorf-Gut /Gemeinde
Am Mellensee /Gemeinde Nuthe-Urstromtal aus dem
Jahr 2014.

Eine  Kurzfassung des  Entwicklungskonzepts
2014/2015 wird in die nun vorgelegte Fortschreibung
des Entwicklungskonzepts integriert, um
Querbeziehungen zu ermdglichen und eine bessere

Lesbarkeit zu erreichen.

Die grundlegende Gliederung der damaligen
Studie wurde bewusst beibehalten, um eine direkte
Vergleichbarkeit zu erméglichen und den Bezug zu

den einzelnen Fachthemen herzustellen.

Der Bericht beginnt mit einer Erlduterung der
Aufgabenstellung und Vorgehensweise, gefolgt von

der Darlegung des derzeitigen Verfahrensstands.

Die darauffolgenden Kapitel 4.1.- 4.9. bilden einen von
zwei Schwerpunkten.

In diesem Teil der Arbeit werden die Fachbeitrdge aus
der Studie 2014 in gekirzter und pragnanter Form auf-
bereitet. Sie bilden die Grundlage der darauffolgenden
Ergdnzungen und Erkenntnisse. Diese werden nach
jedem Fachbeitrag erldutert, in dem ein Vergleich zu
dem Jahr 2025 gestellt wird und herausgearbeitet
wird, welche Entwicklungen, Veradnderungen oder

neuen Erkenntnisse seit 2014 eingetreten sind.

Den Abschluss jedes Fachbeitrags bildet ein
,Konzeptansatz“. Dieser Abschnitt dient als Briicke
zwischen der Analyse und der konzeptionellen
Weiterarbeit. Er bietet eine erste Einfihrung in
die geplante Konzeptentwicklung, die im weite-
ren Verlauf des Entwicklungskonzepts unter dem
Gliederungspunkt ,Konversionskonzept® vertieft und

detailliert ausgearbeitet wird.
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BETEILIGTE PERSONEN. INSTITUTIONEN UND

REGIONALE AKTEURE

Brandenburgische Boden Gesellschaft fiir
Grundstiicksverwaltung und -verwertung mbH
(BBG):

Frau Magdeburg

Frau Podwitz

Frau Schwarz

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA):

Frau Ostermann
Herr Fischbeck
Frau Falb

Frau Hendricks
Frau Busch
Herr Stoewer
Frau Goetze

Herr Mohaupt

IHK Potsdam:

Frau Fichtner

Gemeinde Am Mellensee:
Bdrgermeister:

Herr T. Krliger

Bauamt:

Herr Jokiel

Herr T. R6nz

Herr Staubitz

Gemeinde Nuthe-Urstromtal:
Bdrgermeister:

Herr Scheddin

Bauleitplanung:

Frau Schmidt

Frau Nestler
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Landesbetrieb Forst Brandenburg:
Leiter Forstamt Teltow-Fldming:

Herr Fritzsche

Funktionsférster:

Herr Kiwitt

Revierleiter:

Herr Burig

Forstbetrieb:

Herr Rothe

Herr Stoewer

Frau Ulmer

Brandenburgisches Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum (BLDAM):
Stellvertretender Direktor:

Herr Prof. Dr. Drachenberg

Technik- und Industriedenkmalpflege:
Frau Dr. Taubert

Landkreis Teltow-Flaming:
Landrétin:

Frau Wehlan

Dezernat IlI:

Beigeordnete, Leiterin des Dezernats Il
Frau Biesterfeld

Untere Bauaufsichts- und
Denkmalschutzbehdrde
Amtsleiter:

Herr Forster-Schitz

- Untere Denkmalschutzbehérde:
Sachgebietsleitung:

Herr Dr.-Ing. Wachter

Sachbearbeiterin Denkmalschutz:

Frau PreuB

Umweltamt:

Amtsleiter:

Herr Reinhardt

Herr Dr. Fechner

- Naturschutz:

Sachbearbeiterin Eingriffsregelung und
Landschaftsplanung:

Frau Sommerer

Frau Rasche

- Wasser, Boden, Abfall:
Sachbearbeiter Wasser- und Bodenschutz:

Herr Isenberg

Ordnungsamt - Brand- und Katastrophenschutz:

Kreisbrandmeister Herr Kahle
Dezernat IV:

Leiter des Dezernates IV:

Herr Trebschuh

Amt fir Wirtschaftsférderung und
Kreisentwicklung:

Amtsleiter:

Herr Grunert

- Kreisentwicklung:
Sachbearbeiterin Bauleitplanung:

Frau Reiter

- Wirtschaftsférderung, Tourismus und Mobilitat:

Sachgebietsleitung:
Frau Seifert

Sonstige Akteure:

Férderverein Museum Kummersdorf e.V.:
Herr Kaim

Frau Herrmann

Herr Prof. Dr.-Ing. Rutschmann

hochC Landschaftsarchitektur GmbH
Herr Herrmann

Frau Bruckmann

Herr Baum

Herr Riebesell

Buro fiir Architektur und Bauforschung
Angelika + Andreas Kern
Frau Kern

Herr Kern

biro hemeier

Rodorff & Partner — Landschaftsplanung
Frau Rodorff

Herr Rodorff

Ingenieurbiiro Kuntzsch GmbH:
Herr Kuntzsch

Herr Muller

Stadt Land Fluss
Stadtebau und Stadtplanung PartG mbB

Herr Stevens

Sachversténdigenbiiro Hanicke-Hurlin:

Frau Hanicke-Hurlin
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3 DERZEITIGER
VERFAHRENSSTAND

Die Konversion und kunftige Entwicklung der ehe-
maligen Heeresversuchsstelle Kummersdorf und des
angrenzenden Flugplatzes Sperenberg ist aktuell
Gegenstand vielschichtiger Abstimmungsprozesse
zwischen Landesbehdrden, kommunaler Planung,
Fachstellen fur Denkmalpflege und Naturschutz sowie
Interessen der Wirtschaftsférderung. Die Komplexitat
der Flachen und ihrer Nutzungsanspriche erfordert
dabei eine differenzierte und ressortlbergreifende

Herangehensweise.

Ein wesentlicher Impuls fir die gegenwartige
Diskussion ergibt sich aus dem 2018 erstellten
Konzept fur ein Multi-Energie-Kraftwerk Sperenberg
(MEKS), das auf breite politische Unterstltzung traf
— insbesondere durch das Wirtschaftsministerium
des Landes Brandenburg. Ziel war der Aufbau
eines Energiestandorts mit Modellcharakter, der
verschiedene erneuerbare Erzeugungsformen und
Speichertechnologien verknlUpft. Die umliegenden
Gemeinden (v. a. Nuthe-Urstromtal und Am Mellensee)
sahen in diesem Vorhaben eine zentrale Chance fur die
wirtschaftliche Belebung der Region und haben sich
klar flr eine Nutzungsperspektive ausgesprochen, die

Uber reine Flachensicherung hinausgeht.
Gleichzeitig bestehen differenzierte  Positionen

auf Landesebene. Wahrend das Ministerium der

Finanzen einer langfristigen Nutzung im Sinne des
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Klimaschutzes und der wirtschaftlichen Tragfahigkeit
zustimmt, lehnt das Land Brandenburg die von Seiten
einzelner Fachakteure angedachte Bewerbung fir
den UNESCO-Welterbestatus ab. Hier steht die Sorge
im Raum, dass ein solcher Schutzstatus erhebliche
Einschrankungen fur die kunftige Entwicklung mit sich

bringen und zusétzliche Kosten verursachen wirde.

Auf fachlicher Ebene begleiten sowohl das
Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege
(BLDAM) als auch die Untere Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Teltow-Flaming den Prozess intensiv.
Beide betonen weiterhin die auBergewéhnliche histo-
rische und wissenschaftliche Bedeutung des Areals
und winschen sich eine Entwicklung auf Grundlage
denkmalpflegerischer Konzepte — insbesondere for-
dert die Untere Denkmalschutzbehdrde einen umfas-
senden Conservation Management Plan (CMP), der
sowohl Bestandsaufnahme, Schutzkonzept als auch

MaBnahmen zur Inwertsetzung umfasst.

Aus naturschutzfachlicher Sicht unterstitzt die Untere
Naturschutzbehérde die museale und touristisch
zurlckhaltende ErschlieBung des Gebiets. Dabei
stehen insbesondere die bereits ausgewiesenen FFH-
Gebiete im Fokus, fur die seit 2015 ein verbindlicher
Managementplan vorliegt. Der Erhalt der unzerschnit-
tenen Freirdume, die Sicherung schutzbedurftiger Arten

undLebensrdumesowie gezielte MaBnahmen—-etwazur

Erfassung und Férderung von Fledermauspopulationen
— liegen im Zusténdigkeitsbereich des Landesamts
fir Umwelt Brandenburg (LfU). Die Herausforderung
besteht darin, den zunehmenden Verwertungs- und
ErschlieBungsdruck mit den naturschutzrechtlichen

Zielsetzungen in Einklang zu bringen.

Im Gegensatz zu 2015 ist im Jahr 2025 erkennbar,
dass die Naturschutz- und Denkmalschutzbehdrden
inzwischen die auch wirtschaftliche Entwicklung der
Liegenschaft akzeptieren, wenn die wesentlichen
Schutzaspekte gewahrt bleiben.

So wird die Bedeutung der Errichtung eines
Windparks zwischen SchieBbahn Ost und West res-
pektiert und nicht mehr grundsétzlich widersprochen.
AuBerdem wird auch die Entwicklung von Wohn- und
Gewerbegebieten sowie von PV-Freiflichenanlagen
in ausgewdhlten Arealen als grundsétzliche

Entwicklungsoption anerkannt.

Touristisch weist die Liegenschaft groBes Potenzial
auf — sowohl durch die einzigartige militdr- und
technikgeschichtliche Bedeutung als auch durch
die landschaftlich reizvolle Lage. Erste Konzepte fir
sanften Tourismus und Umweltbildung liegen vor.
Allerdings fehlen bislang planungsrechtlich gesicherte
Grundlagen fir eine konkrete Umsetzung. So besteht
aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan, die kom-
munalen Flachennutzungspldne missen an die sich
abzeichnenden Entwicklungsziele angepasst und auf-

einander abgestimmt werden.

Zusatzlich sind mit der Fortschreibung des
Regionalplans Havelland-Fldming und der Festlegung
des Windvorranggebietes VRW 08 erstmals die
Voraussetzungen fir einen groBen Windpark auf

der Liegenschaft geschaffen worden, wie schon im

Entwicklungskonzept von 2014 vorgeschlagen.

Insgesamt befindet sich die Liegenschaft in
einer sensiblen Phase der Positionierung. Die
Entwicklungschancen werden grundséatzlich von allen
Seiten anerkannt, allerdings besteht bislang kein tber-
geordnet koordiniertes Verfahren, das die verschiede-
nen Nutzungsinteressen systematisch zusammenfihrt.
Ein durch das Land Brandenburg moderierter Prozess
— etwa in Form eines Entwicklungskonzepts oder
einer interministeriellen Steuerungsgruppe - wurde
bislang nicht eingerichtet, wird jedoch von mehreren

Beteiligten als notwendig erachtet.

Der weitere Fortschritt hé&ngt wesentlich von
einer politischen Verstédndigung Uber die lang-
fristige  Zielstellung ab. Ohne eine abge-
stimmte  Planungs- und  Nutzungsperspektive
bleiben sowohl Investitionsentscheidungen als
auch ErhaltungsmaBnahmen fragmentarisch. Der
Handlungsbedarf ist entsprechend hoch — zum einen,
um irreversible Substanzverluste an denkmalge-
schitzten Gebduden und Anlagen zu vermeiden, zum
anderen, um die Flache als Modellstandort fir nach-

haltige Entwicklung sichtbar zu machen.
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FACHBEITRAGE

Fachbeitrag Raumplanung, Erneuerbare Energien
Fachbeitrag Munitionsbelastung, Brandschutz, Altlasten
Fachbeitrag Gebdudebestand

Fachbeitrag Tourismus und Museum

Fachbeitrag Immobilienwirtschaftliche Ausgangssituation
Fachbeitrag Denkmalschutz

Fachbeitrag Naturschutz

Fachbeitrag Forst

Fachbeitrag Wegebeziehungen

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Raumplanung, Erneuerbare Energien

4.1. FACHBEITRAG RAUMPLANUNG.

ERNEUERBARE ENERGIEN

Im folgenden Fachbeitrag werden die planungs-
rechtlichen Grundlagen auf Landesebene, regio-
naler Planungsebene und Ebene der Gemeinde
erlautert, welche die Basis einer zuklnftigen
Liegenschaftsentwicklung darstellen. Die Liegenschaft
Kummersdorf-Gut / Sperenberg liegt im Land
Brandenburg stdlich von Berlin. Das Areal der
Heeresversuchsstelle Kummersdorf erstreckt sich
auf den Gemeindeflachen der Gemeinden Nuthe-
Urstromtal und Am Mellensee und fallt damit in die
Zustandigkeit des Landkreises Teltow-Flaming, der
wiederum Teil der Planungsregion Havelland-Flaming

ist.

Raumordnung / Landesplanung
Im Land Brandenburg bilden das
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) von 2007 und
der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) von 2009 die zentralen Planungsgrundlagen
der Raumordnung. Sie dienen als MaBstab fur die
Bewertung von Planungsabsichten und konkreten
Vorhaben. Wé&hrend der LEP B-B zwar 2014 vom
Oberverwaltungsgericht ~ Berlin-Brandenburg ~ fir
unwirksam erklart wurde, bleibt er bis zur Rechtskraft
des Urteils weiterhin anwendbar. Der LEP B-B formu-
liert verbindliche Ziele, die bei der Abwagung nicht
Uberwunden werden durfen, sowie berlicksichtigungs-
pflichtige Grundsétze, die in Planungsentscheidungen

einbezogen, aber abgewogen werden kénnen. Eine

zentrale Funktion des LEP B-B ist die Festlegung des
Zentrale-Orte-Systems, das Berlin, Oberzentren und
Mittelzentren unterscheidet. Das Untersuchungsgebiet
liegt in den Gemeinden Am Mellensee und Nuthe-
Urstromtal, die den Mittelbereichen Zossen bzw.
Luckenwalde zugeordnet sind und selbst keine zent-

rale Funktion austben.

Wichtige raumordnerische Zielsetzungen betreffen
insbesondere die nachhaltige Entwicklung |and-
licher Raume (LEPro § 4 Abs. 2), wobei Tourismus,
Landwirtschaft und erneuerbare Energien gestarkt
werden sollen. Vorrang hat die Innenentwicklung
vor der AuBenentwicklung, insbesondere durch
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen und Erhalt
bestehender Bausubstanz (§ 5 Abs. 2 LEPro 2007).

Ein bedeutender Aspekt fir das Untersuchungsgebiet
ist die Lage innerhalb des Freiraumverbundes
gemaB Ziel 5.2 LEP B-B, dessen Funktionsfahigkeit
erhalten und weiterentwickelt werden soll. Neue
Infrastrukturtrassen, die den Freiraum zerschneiden
oder beeintrdchtigen, sind dort grundsétzlich ausge-
schlossen. In Ausnahmeféllen — etwa bei Uberregional
bedeutsamen Vorhaben - ist eine Inanspruchnahme
mdglich, wenn Alternativen nicht bestehen und die
Auswirkungen minimiert werden. Der Grundsatz 5.1
betont zusatzlich die Multifunktionalitat des Freiraums
und fordert eine Minimierung der Inanspruchnahme

bei Siedlungsentwicklungen.
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Ein weiterer zentraler Aspekt ist die Nachnutzung von
militarischen Konversionsflachen, wie sie auch im
Untersuchungsgebiet vorkommen. Gem&B Grundsatz
4.4 sollen solche Flachen - insbesondere versie-
gelte oder baulich gepragte Bereiche — einer neuen
Nutzung zugeflihrt werden. Mdglich sind insbeson-
dere gewerbliche oder infrastrukturelle GroBvorhaben,
aber auch Photovoltaikanlagen, sofern eine tragfahige
Entwicklungskonzeption und eine gesicherte ver-
kehrliche Anbindung bestehen. Flachen mit hohem
Freiraumpotenzial sollen hingegen naturnah weiter-

entwickelt werden.

Die Entwicklung neuer Wohnsiedlungsflachen richtet
sichin nicht-zentralen Orten wie Am Mellensee nach Ziel
4.5 LEP B-B. Hierbei wird zwischen Innenentwicklung
und einer zusétzlichen Entwicklungsoption unterschie-
den. Letztere erlaubt unter bestimmten Bedingungen
einen Flachenzuwachs von 0,5 ha pro 1.000 Einwohner
fur zehn Jahre. Fir das Gebiet der ehemaligen
Heeresversuchsstelle bedeutet dies, dass geplante
Wohnbaugebiete, die nicht als Innenentwicklung gel-
ten, dieser zusétzlichen Entwicklungsoption angerech-

net werden muissen.

Der Grundsatz 3.2 hebt auBerdem die Bedeutung his-
torischer Kulturlandschaften hervor, insbesondere sol-
cher mithohem Sanierungs- und Gestaltungsbedarf wie
ehemalige Militarflachen. Solche Kulturlandschaften
sollen durch regionale Leitbilder gezielt weiterentwi-
ckelt werden. Auch die Nutzung erneuerbarer Energien,
insbesondere auf belasteten Konversionsflachen, wird

als Beitrag zum Klimaschutz besonders geférdert.

Insgesamt  verdeutlichen die raumordnerischen

Ziele und Grundsatze eine klare Prioritdt fir eine
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nachhaltige, innenorientierte und freiraumschonende
Entwicklung, die bestehende Potenziale nutzt, milita-
rische Altflachen reaktiviert und die Kulturlandschaft

aktiv gestaltet.

Regionalplanung

Die Gemeinden Nuthe-Urstromtal und Am Mellensee
gehdren zur Planungsregion Havelland-Flaming, in
der neben mehreren Landkreisen auch die Stadte
Potsdam und Brandenburg an der Havel vertre-
ten sind. Zusténdig fur die Regionalplanung ist die
Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming.
Der urspringliche Regionalplan aus dem Jahr 1997
wurde 2002 fir nichtig erklart, ebenso wie der sach-
liche Teilplan zur Windenergienutzung im Jahr 2010.
Seit Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) im Jahr 2009 gelten
die zentral6rtlichen Festlegungen der Regionalplane
nicht mehr, wodurch aktuell keine verbindlichen
regionalplanerischen Vorgaben bestehen. Der neue
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 befindet sich
seit mehreren Jahren im Aufstellungsverfahren. Erste
Beteiligungsverfahren fanden 2012 und 2013 statt,
eine Verabschiedung war fir 2014 vorgesehen. Bis
zum Inkrafttreten dieses neuen Plans gelten seine
Inhalte lediglich als sonstige Erfordernisse oder 6ffent-
liche Belange, die bei Planungen und Genehmigungen

zu berlcksichtigen sind.

Fur das Gebiet der ehemaligen Heeresversuchsstelle
sind im Entwurf des Regionalplans 2020 mehrere
raumbedeutsame Festlegungen vorgesehen. GroBe
Teile des Untersuchungsgebiets liegen in sogenann-
ten Vorranggebieten Freiraum. Diese Bereiche sind
vor neuen Zerschneidungen oder raumbedeutsamen

Inanspruchnahmen — etwa durch Infrastrukturtrassen

— zu schutzen, es sei denn, Ubergeordnete &ffentli-
che Interessen rechtfertigen Ausnahmen. DarUber
hinaus wird das Gebiet als empfindlicher Teilraum
innerhalb  der  regionalen Landschaftseinheit
,Luckenwalder-Kummersdorfer-Winsdorfer = Heide*
eingestuft. Teile dieser Einheit sind zuséatzlich als
Landschaftsschutzgebiet oder als  historische
Kulturlandschaft ausgewiesen. In diesen Bereichen
sollen typische Landschaftsmerkmale gesichert und
Eingriffe, die das Landschaftsbild erheblich verandern

konnten, unterlassen werden.

Bezlglich der Windenergienutzung zeigt der aktu-
elle Planentwurf, dass innerhalb der ehemaligen
Heeresversuchsstelle keine Eignungsflachen ausge-
wiesen sind. Allerdings befinden sich in unmittelbarer
Nahe zwei ausgewiesene Eignungsgebiete: das WEG
31 (Trebbin-Lidersdorf) etwa vier Kilometer nérdlich
sowie das WEG 32 (Nuthe-Birkhorst) direkt westlich
des Untersuchungsgebiets. Zusétzlich sind sowohl die
ndrdlichen als auch die mittleren Flachenanteile des
Gebiets als besonders naturschutzrelevant eingestuft,
da sie mit FFH-Gebieten, Landschaftsschutzgebieten
oder Freiraumverbundflachen Gberlagert sind. All diese
Festlegungen stellen wichtige Rahmenbedingungen
fur die zukUnftige Nutzung und Entwicklung des Areals

dar.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Raumplanung, Erneuerbare Energien

19

“
-
N



o

[\
o [V

Oberzentrum

Mittelzentrum

Mittelzentrum in Funktionsteilung
Gestaltungsraum Siedlung
Freiraumverbund

Versorgestandort fur groBflachige gewerblich-industrielle Vorhaben

Transnationaler Verkehrskorridor

GroBraumige und Uberregionale StraBenverbindung
GroBraumige und Uberregionale Schienenverbindung
Flughafenflache Berlin Brandenburg International
Planungszone Siedlungsbeschrankung
BundeswasserstraBe

Offentlicher Binnenhafen

L

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet der ehemaligen Heeresversuchsstelle
erstreckt  sich Uber die Gemeinden Am
Mellensee und Nuthe-Urstromtal, weshalb beide
Flachennutzungspléne (FNP) relevant sind. Der FNP der
Gemeinde Am Mellensee (Stand: Februar 2010) weist
im Untersuchungsgebiet verschiedene Nutzungsarten
aus: Wasserflachen, Waldflachen, Aufforstungsflachen
sowie Flachen fur MaBnahmen zum Offenhalten von
Trockenrasen und Halden. Zudem sind geschiitzte
Biotope gemaB § 32 BbgNatSchG nachrichtlich Gber-
nommen, ebenso wie Altlastenverdachtsflachen mit
hohem Risiko im sudlichen Bereich. Im Suden - bei
Kummersdorf-Gut - sind auBerdem gewerbliche
Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf sowie
Flachen im FFH- und Naturschutzgebiet dargestellt.
MaBnahmen zur Landschaftspflege und -gestaltung
sowie denkmalgeschitzte militérhistorische Bereiche
sind im Umfeld ebenfalls verzeichnet. Der sachliche
Teilflachennutzungsplan ,Windenergieanlagen®“ vom
Februar 2014 wurde von der Gemeindevertretung
beschlossen, steht jedoch im Widerspruch zum
Regionalplan und wurde durch die Landesplanung
untersagt. Die Gemeinde behélt diesen Plan dennoch
strategisch bei, falls der Regionalplan nicht rechtskraf-

tig werden sollte.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Raumplanung, Erneuerbare Energien

Der FNP der Gemeinde Nuthe-Urstromtal weist fur
das Untersuchungsgebiet ebenfalls Uberwiegend
Waldflachen aus, ergénzt durch Sonderbauflachen
und militdrische Ablagerungsflachen, insbeson-
dere im ndrdlichen Bereich. Darlber hinaus sind
Naturschutzgebiete sowie geschiizte Biotope
gemaB §§30 und 32 BbgNatSchG enthalten.
Auch Naturdenkmale sind verzeichnet. Besonders
hervorzuheben ist eine Konzentrationsflache fir
Windenergieanlagen auf landwirtschaftlicher Flache.
Diese Uberlappt mit dem regionalen Eignungsgebiet
WEG 32 (Nuthe-Birkhorst), geht jedoch dariiber hinaus
und umfasst zusatzliche Flachen, darunter auch einen
Bereich im Nordwesten der ehemaligen SchieBbahn
West.
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Festlegungen
2. Siedlung

2.1 Allgemeine Siedlungsflachen

21.1 (G) Vorzugsrdume Siedlung

2.2 Daseinsvorsorge

@] 2.2.1 (G) Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren

@ 2.2.2 (G) Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung

2.3 Standorte fiir die gewerbliche Entwicklung

@ L 4.6 (G) Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte (LEP B-B)

(&) 2.3.2 (G) Regional bedeutsame gewerbliche Schwerpunkte
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Abb. 3:  Regionalplan Havelland-Flaming 2020 (Plankarte, Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, 2013)

3. Freiraum

3.1 Freiraumsicherung

3.1.1 (2) Vorranggebiete Freiraum

3.1.2 (G) Empfindliche Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten

3.2 Windenergienutzung

b'7271  3.2.1(Z) Satz 1 bis 6 Eignungsgebiete fiir die Windenergienutzung (WEG)
5] 3.2.1(2) Satz 7 bis 9 Potenzialfiichen fiir die Windenergienutzung (PF)

E  3.2.2(G) Vorbehaltsgebiete fiir die Windenergienutzung

3.3 Sicherung oberflachennaher Rohstoffe
B  3.3.1(2) Voranggebiete fiir die Gewinnung oberflichennaher Rohstoffe

3.3.2 (G) Vorbehaltsgebiete fiir die Sicherung oberflichennaher Rohstoffe

Sonstige Darstellungen

=mmm  Regionsgrenze

Bebauungsplanung der Gemeinden Am Mellensee
und Nuthe-Urstromtal

In der Gemeinde Am Mellensee wurden meh-
rere Bebauungsplane  zur Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf Flachen der ehemaligen
Heeresversuchsstelle beschlossen. So wurde am
4. April 2012 der Bebauungsplan Nr. 12-02 ,WGT-
Liegenschaft, Sondergebiet Photovoltaik® aufge-
stellt. Das Plangebiet umfasst etwa 58,5 Hektar und
befindet sich anteilig im Eigentum der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BImA) sowie des Landes
Brandenburg, vertreten durch die Brandenburgische
Boden Gesellschaft (BBG). Am 6. September 2012
folgten zwei weitere Aufstellungsbeschlisse: Der
B-Plan Nr. 12-03 ,,Photovoltaikfreianlagen — Start- und
Landebahn® mit einer Flache von rund 68 Hektar sowie
der B-Plan Nr. 12-04 ,,Photovoltaikanlagen stidlich der
alten Deponie” im Ortsteil Kummersdorf-Gut mit etwa
72 Hektar. Beide Plane wurden ebenfalls von der BBG
beantragt.

Auch die Gemeinde Nuthe-Urstromtal betreibt eine
aktive Bauleitplanung zur Sicherung von Flachen
fir erneuerbare Energien im Umfeld der ehema-
ligen Heeresversuchsstelle. Am 13. Dezember
2011 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans
Schonefeld Nr. 01 ,Gewerbegebiet Solarkraftwerk
Schonefeld” beschlossen. In der Sitzung vom 16.
Oktober 2012 folgte der Beschluss des Entwurfs ein-
schlieBlich Begriindung und Umweltbericht sowie die
Durchfihrung der formellen Beteiligungsverfahren
gemaB BauGB. In derselben Sitzung wurde auch die
Aufstellung des Bebauungsplans Schéneweide Nr. 01
sPhotovoltaikanlage auf den ehemaligen Start- und

Landebahnen“ beschlossen. Dieser grenzt westlich

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Raumplanung, Erneuerbare Energien

an das Plangebiet des B-Plans 12-03 der Gemeinde
Am Mellensee an. Ebenfalls am 16. Oktober 2012
beschloss die Gemeinde die Aufstellung des
Bebauungsplans Schéneweide Nr. 02 ,Windpark
Birkhorst”. Das Plangebiet dieses B-Plans schlieBt
unmittelbar westlich an das Untersuchungsgebiet der
ehemaligen Heeresversuchsstelle an und umfasst das
im Regionalplan ausgewiesene Eignungsgebiet flr
Windenergie (WEG 32, Nuthe-Birkhorst). Zuséatzlich
werden weitere Flachen westlich der BundesstraBe
101 bis zur Bahntrasse einbezogen. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf des Plans
fand im Zeitraum Mai bis Juni 2013 statt.
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WAS HAT SICH BIS 2025 VERANDERT?

Seit 2014 haben sich die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir den Raum Sperenberg
/ Kummersdorf-Gut grundlegend verédndert. Mit
dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR), der am 1. Juli 2019
in Kraft trat, wurde der alte LEP B-B abgeldst.
Der LEP HR konkretisiert die Grundsatze des
Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007) und
weist die Gemeinden Am Mellensee und Nuthe-
Urstromtal dem ,Weiteren Metropolenraum® zu.
Damitist ihre Entwicklung auf die Eigenentwicklung
beschrénkt, neue Siedlungsflaichen sind nur in
begrenztem Umfang zuldssig. Darlber hinaus
legt der LEP HR besonderen Wert auf den Schutz
des Freiraumverbunds, die Multifunktionalitat
des  Freiraums, die  Nachnutzung von
Konversionsflachen sowie die Férderung erneuer-

barer Energien.

Auf regionaler Ebene wurde 2019 das Verfahren
zur Neuaufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 eingeleitet, dessen zweiter Entwurf
vom 26.06.2025 vorliegt. Bereits rechtskraftig
sind zwei sachliche Teilregionalplane: Seit dem
23. Dezember 2020 ist Klausdorf als grundfunk-
tionaler Schwerpunkt festgelegt, und seit dem
23. Oktober 2024 besteht mit dem Vorranggebiet
VRW 08 Kummersdorf-Gut (397 ha) eine verbind-
liche Ausweisung flr die Windenergienutzung. Das
Gebiet gilt als siedlungsfern und raumvertraglich
gegeniber dem benachbarten Natura-2000-
Gebiet. Insgesamt ist damit aus einem zuvor offe-
nen Planungsrahmen ein konsolidiertes System
entstanden, das klare Vorgaben flir die kinftige

Entwicklung der Liegenschaft definiert.

Parallel dazu hat sich auch die bun-

desgesetzliche Ausgangslage

grundlegend verdndert. Mit dem Inkrafttreten des
(WindBG,
2023) und den Anderungen im Baugesetzbuch

Windenergieflachenbedarfsgesetzes

sind die Bundeslander verpflichtet, verbindliche
Flachenziele fir die Windenergienutzung aus-
zuweisen. Gleichzeitig gilt die Nutzung erneuer-
barer Energien nach § 2 EEG als ,Uberragendes
offentliches Interesse”. Diese Neuregelungen
beschleunigen die Regionalplanung und erleich-
tern die Genehmigungsverfahren erheblich. Fur
Anwohnerinnen und Anwohner im Umfeld von
Windkraftanlagenwurdendie Rahmenbedingungen
attraktiver, unter anderem durch mdgliche finan-
zielle Beteiligungen und perspektivisch sinkende
Stromkosten. Auch die Bilrgerbeteiligung wurde in
den vergangenen Jahren vereinfacht und gestérkt,
wodurch die gesellschaftliche Akzeptanz deutlich
zugenommen hat.

Die technologische Entwicklung hat diese
Dynamik unterstitzt: Moderne Windkraftanlagen
erzielen heute hohere Leistungen bei geringerer
Anlagendichte, wahrend Photovoltaikanlagen deut-
lich effizienter und kostenginstiger geworden sind.
Damit er6ffnen sich neue Nutzungsperspektiven
insbesondere auf Konversionsflachen. Gleichzeitig
wurden auch die naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Rahmenbedingungen weiterentwickelt.
Mit den Novellen des Bundesnaturschutzgesetzes
(8§ 45b/c BNatSchG) und dem AGW-Erlass liegen
heute standardisierte Prifkriterien sowie einheitli-
che MaBstabe fiir Signifikanzbewertungen vor. Die
frihere Rechtsunsicherheit konnte dadurch ver-
ringert werden, sodass Okologische Belange dif-
ferenzierter abgewogen und durch Vermeidungs-,
CEF- und KompensationsmaBnahmen berlick-
sichtigt werden koénnen, anstelle pauschaler

Ausschlusskriterien.
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KONZEPTANSATZE

Die Entwicklung des Untersuchungsraums
Sperenberg / Kummersdorf-Gut ist stark durch
die Ubergeordneten Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung gepréagt, die den Handlungsrahmen
fir mogliche Nachnutzungen und Zukunftskonzepte
abstecken. Grundlage bilden dabei das
Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) sowie
der seit 2019 glltige Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).
Wahrend das LEPro die allgemeinen Grundséatze
der Raumordnung formuliert, stellt der LEP HR eine
deutliche Konkretisierung dar, indem er zwischen ver-
bindlichen Zielen und bericksichtigungspflichtigen
Grundsatzen unterscheidet. Der Standort gehért dem
Weiteren Metropolenraum an und erfullt keine zentral-
ortlichen Funktionen, sodass er nicht als Schwerpunkt
fir groBmaBstabliche Siedlungsentwicklung vor-
gesehen ist. Stattdessen sind lediglich begrenzte
Eigenentwicklungsoptionen (EEO geméaB Z 5.5 LEP
HR) fur den O&rtlichen Bedarf zuldssig, die stets an
bestehende Siedlungsbereiche anzuschlieBen sind (Z
5.2 LEP HR). Es gilt, den maximalen Abstand von 100
m zu vorhandenen Siedlungsgebieten einzuhalten, um
Splittersiedlungen zu vermeiden und wenig Freiraum
in Anspruch zu nehmen (Regionalplan Havelland-
Flaming 3.0, 2. Entwurf vom 26.06.2025, Seite 22).
Lediglich die Ortsteile Sperenberg und Kummersdorf
werden nach dem Grundsatz 1.1 des Regionalplans
als Vorbehaltsgebiete Siedlung ausgewiesen, in
denen ,der Entwicklung von Wohnbaufldchen in der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen ist

(RP, 2. Entwurf vom 26.06.2025, Seite 11).

Auf regionaler Ebene werden diese Vorgaben durch
den Regionalplan Havelland-Flaming weiter differen-
ziert, dessen Fortschreibung seit 2019 lauft und des-

sen zweiter Entwurf vom 26.06.2025 vorliegt. Hierbei

kommt insbesondere dem Sachlichen Teilregionalplan
SWindenergienutzung 2027“ der Region Havelland-
Flaming eine besondere Bedeutung zu, da dieser
im Jahr 2024 das Vorranggebiet VRW 08 innerhalb
des Untersuchungsraums ausgewiesen hat. Mit
einer Gesamtflache von 397 Hektar, verteilt auf zwei
Teilgebiete, ist dieses Vorranggebiet als siedlungs-
fern bewertet worden und markiert den Standort klar
als Schwerpunktgebiet fur die Energiegewinnung
durch Windkraft. Gleichzeitig sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen angrenzender Schutzgebiete
festgestellt worden, was den energetischen

Nutzungsschwerpunkt weiter untermauert.

Aus diesen Rahmenbedingungen lassen sich ver-
schiedene inhaltliche Konzeptansétze fir die kiinftige
Entwicklung ableiten. Ein zentraler Aspekt ist der
Schutz und die Weiterentwicklung des Freiraums.
Der Freiraumverbund, wie er im LEP HR definiert ist,
darf nicht beeintrachtigt oder zerschnitten werden,
sodass kinftige Planungen stets mit den Zielen der
Freiraumsicherung in Einklang stehen missen (Z
6.2 LEP HR). Nutzungen wie landschaftsbezogene
Erholung, ordnungsgeméBe Forstwirtschaft oder
sanfte Freizeitangebote gelten dabei als kompatibel
und kénnen als Bausteine einer multifunktionalen
Freiraumentwicklung verstanden werden. Dieser
Ansatz verbindet 6kologische, klimatische und frei-
zeitbezogene Aspekte und macht den Standort als

Landschaftsraum mit vielfaltigen Qualitaten erlebbar.

Ein weiterer maBgeblicher Ansatzpunkt liegt im
Bereich Klimaschutz und Energie. Der Ausbau erneu-
erbarer Energien - insbesondere Windkraft — ist
ein prioritdres Ziel der Raumordnung. Gleichzeitig
sollen natirliche Kohlenstoffsenken wie Walder,
Moore und Feuchtgebiete erhalten und entwi-

ckelt werden, um zur Minderung klimaschadlicher
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Emissionen beizutragen. Damit ergibt sich die
Chance, Sperenberg / Kummersdorf-Gut zu einem
Modellstandort flir die Energiewende zu entwickeln, in
dem Windenergienutzung, Landschaftspflege, CO,-
Speicherung und innovative Energiespeicherlésungen
kombiniert werden. Durch die VerknUpfung die-
ser Elemente kénnte ein Uberregional bedeutsa-
mer Energiestandort entstehen, der zugleich als
Schaufenster fur nachhaltige Technologien und inte-

grierte Landschaftsentwicklung dient.

Daruber hinaus spielt die Nachnutzung der ehemaligen
militdrischen Konversionsflachen eine Schlisselrolle.
Waéhrend in unmitteloarer N&he zu bestehenden
Ortslagen stadtebaulich integrierbare Vorhaben ent-
stehen kénnen, sind in siedlungsferneren Bereichen
vor allem freiraumorientierte oder groBmaBstib-
liche Nutzungen denkbar. Dadurch er6ffnen sich
Potenziale fir innovative Gewerbeformen, die in enger
Verbindung mit Energieproduktion, Forschung oder
Kreislaufwirtschaft stehen kdnnen. Hier kdnnte eine
Art Testfeld flr neue Technologien oder ressourcen-
schonende Produktionsweisen entstehen, dass die
Besonderheiten des Standorts — Abgeschiedenheit,
Flache und landschaftliche Einbindung — aufgreift und

in Wert setzt.

Die klassische Siedlungsentwicklung spielt dagegen
eine untergeordnete Rolle. Aufgrund der Einordnung in
den Weiteren Metropolenraum und der damit verbun-
denen Vorgaben ist der Wohnungsbau stark einge-
schrénkt und beschrénkt sich auf Eigenentwicklungen
fir den lokalen Bedarf und Nachnutzung von
Bestandgebauden. Neue Wohnbauflachen durfen
ausschlielich im kleinen MaBstab entstehen und
muissen an bestehende Siedlungsgebiete anschlie-
Ben. Dies bedeutet, dass die Schaffung neuer, groB-
flachiger Wohnquartiere im Untersuchungsraum nicht

mit den landes- und regionalplanerischen Zielen
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vereinbar ist. Bauliche Verdichtungen im bestehenden
Siedlungszusammenhang und die Nachnutzung und
Sanierung bestehender Gebaude, insbesondere in
Kummersdorf-Gut oder mit guter Anbindung an die
bestehende Infrastruktur und Verkehrswege ist aber

grundsatzlich méglich.

Die perspektivische Reaktivierung der historischen
Koniglich-PreuBischen-Militdreisenbahn  kann  flr
die langfristige Nachnutzung der Gesamtflache eine
bedeutende Rolle spielen. Die schienengebundene
ErschlieBung hatte erhebliche Vorteile:

fir personengebundene Verkehre als auch ins-
besondere logistische und gewerbliche Nutzungen
im Zusammenhang mit potentiellen Produktions-,
Forschungs- oder Gewerbestandorten auf der Flache.
Die Gemeinden Am Mellensee und Nuthe-Urstromtal
sowie der Landkreis Teltow-

Flaming begleiten den Prozess der mdglichen
Reaktivierung bereits aktivim Rahmen

einer gemeinsamen Arbeitsstruktur. Vor die-
sem Hintergrund wiinschen sich die Gemeinden
eine langfristige ~ Sicherung entsprechender
Entwicklungskorridore und Trassenoptionen im weite-
ren Planungsprozess.

Derzeit ist die Schienenstrecke jedoch in privater
Hand, Finanzierungsmdoglichkeiten zeichnen sich der-
zeit nicht ab und sind auch abhangig von den zukinf-

tigen EntwicklungsmaBnahmen auf der Liegenschaft.

Insgesamt ergibt sich aus diesen Rahmenbedingungen
ein klares Bild: Der Untersuchungsraum Sperenberg
/ Kummersdorf-Gut eignet sich weniger fur eine
klassische stadtebauliche Entwicklung, sondern
vielmehr fir eine Kombination aus Freiraum, Energie
und Innovation. Die langfristige Perspektive liegt
in der Starkung des Standorts als Modellregion,
in der erneuerbare  Energien, nachhaltige

Landschaftsentwicklung, Klimaschutz und innovative

Gewerbeformen in einem integrierten Gesamtkonzept
verbunden werden. Dabei entsteht die Md&glichkeit,
die vorhandenen landschaftlichen und infrastrukturel-
len Potenziale nicht nur fUr die Region, sondern auch
Uberregional sichtbar zu machen und den Standort
zu einem Beispiel flr zukunftsorientierte Raum- und

Landschaftsentwicklung zu entwickeln.
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4.2. FACHBEITRAG MUNITIONSBELASTUNG.
BRANDSCHUTZ. ALTLASTEN

1. Historischer Hintergrund und
Nutzungsgeschichte

Die WGT-Liegenschaft Sperenberg / Kummersdorf-Gut
verflgt Uber eine mehr als 100-jédhrige Geschichte mili-
térischer Nutzung. Ab 1871 diente das Areal zunachst
der Artillerieprifung und wurde bis 1945 stufenweise
auf rund 3.500 Hektar erweitert. Es entwickelte sich
zu einer bedeutenden militdrischen Versuchsstelle
fur Artillerie, Panzer, Festungsbau, Feldeisenbahnen
und Kommunikationstechnik. Ab 1932 begann unter
maBgeblicher Beteiligung von Wernher von Braun die
Erforschung von Raketenwaffen, bevor diese ab 1936
nach Peenemiinde verlagert wurde. Ab 1942 fanden im
studwestlichen Teil, in der Versuchsstelle Gottow, erste
Forschungsarbeiten zum deutschen Atomprogramm
statt.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das Geldnde durch
die Sowjetischen Streitkrafte als Militérflugplatz und
Ausbildungszentrum genutzt. Bis zum Abzug nach der
Wiedervereinigung wurden von hier aus Personen- und
Versorgungsfliige abgewickelt. 1992 ging das Gelénde
im Rahmen der WGT-Konversion in den Besitz des
Landes Brandenburg Uber. Seither setzt der nattrliche
Ruckeroberungsprozess ein, wéahrend viele militéri-
sche Bauten zunehmend verfallen oder zerstért sind.

Aufgrund der intensiven Nutzung ist das Geldnde heute
teilweise mit Kampfmitteln und Altlasten belastet. Die

groBten Gefahren liegen dabei auf den ehemaligen
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SchieBbahnen und in den friheren Versuchsanlagen.
Nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) (§ 2) zaéhlen zu den Altlasten insbe-
sondere stillgelegte Abfallanlagen und Flachen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen, sofern sie zu schad-
lichen Bodenverédnderungen oder Gefahren fir die
Allgemeinheit fihren. Kampfmittelbelastungen fallen
laut § 3 Abs. 2 BBodSchG jedoch nicht direkt unter
den Altlastenbegriff. Erst wenn durch die Zersetzung
der Munition Schadstoffe freigesetzt werden und der
Boden dadurch kontaminiert wird, ist die gesetzliche

Definition einer Altlast erfillt (vgl. BBodSchG 2012).

Abfallablagerungen (z. B. Hausmdll, Bauschutt) kom-
men auf dem Gelédnde nur punktuell vor und stellen
im Verhéltnis zur Gesamtflache ein untergeordnetes
Problem dar. Auch Grundwasserbelastungen spielen
im Hinblick auf eine mdgliche Nachnutzung — etwa als
+sMuseum in der Natur® — eine nachrangige Rolle. In
diesem Nutzungskontext beeintrachtigen die Altlasten
oder Abfalle die Betretungsfahigkeit des Gelandes nicht
wesentlich. Erst bei Planung des Nutzungswechsels
musste fUr den konkreten Standort eine Neubewertung

(z. B. vertiefende Gefahrdungsabschétzung) erfolgen.

2. Munitionsbelastung
Die gesamte Liegenschaft steht unter
Kampfmittelverdacht. Basierend auf einer historischen

Luftbild- und Aktenauswertung wurden Flachen mit

unterschiedlichem Geféhrdungspotenzial identifiziert.
Besonders die ehemaligen SchieBbahnen weisen eine
hohe bis sehr hohe Stérkdrperdichte auf (Kategorie
C-E).

Artilleriemunition ist auch auBerhalb der definierten
SchieBbahnen zu erwarten. Die Stérkérperhaufigkeit
wirkt sich direkt auf die Kampfmittelrdumkosten aus
— mit Preisen zwischen 0,29 €/m2 (Kategorie A) und
bis zu 3,94 €/m? (Kategorie E), abhéngig von Gelande
und Bodenbeschaffenheit. Eine sichere Freizeichnung
ist insbesondere fir zuklnftige Nutzungen (z. B.
Bauprojekte, Freiflachen-Photovoltaik oder
MaBnahmen zum Brandschutz) zwingend erforderlich.
In der Vergangenheit lagen Rdumkosten fir bestimmte

Teilflachen bei rund 1,85 €/m2, ohne StraBenaufbruch.

3. Altlastenproblematik

Das Geléande ist durch seine langjéhrige militarische
Nutzung erheblich vorbelastet. Eine Altlastenbewertung
aus dem Jahr 2008 (GICON) identifiziert insbesondere
Belastungen aus der sowjetischen Nutzungsphase

zwischen 1945 und 1994. Dazu zahlen vor allem:

Altablagerungen von Hausmull und Bauschutt
Boden- und Grundwasserkontaminationen durch
Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), aroma-
tische  Kohlenwasserstoffe  (BTEX), chlorierte
Kohlenwasserstoffe (LCKW), Schwermetalle und
Ammonium. Tanklager und Waschplatze als
Hauptquellen der Grundwasserschaden.

Besondere Herausforderungen ergeben sich bei
baulichen MaBnahmen, etwa durch unterirdische
Kerosintanks oder mangelnde Tragfahigkeit des
Bodens. FlUr ein Vorhaben wie das ,Museum in

der Natur® stellen Altlasten keine unmittelbare

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Munitionsbelastung, Brandschutz, Altlasten

Einschrankung der Betretbarkeit dar — wohl aber bei
kunftiger Bautétigkeit, wo Gefahrdungsabschatzungen

erforderlich sind.

Die Karten Abb. 6 Ubersichtsdarstellung Kontamination
Boden (Seite 34) und Abb. 7 Ubersichtsdarstellung
Kontamination Grundwasser (Seite 35) sind aus

GICON 2008, Anl. 7 und Anl. 8 im Auftrag der

Brandenburgischen Boden GmbH entnommen.
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Abb. 5:  Ubersichtskarte der Liegenschaft (Plankarte, hochC, 2025)
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Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Munitionsbelastung, Brandschutz, Altlasten
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Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Munitionsbelastung, Brandschutz, Altlasten
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4. Brandschutzsituation

Das Gelande der ehemaligen Heeresversuchsstelle ist
durchKampfmittelbelastungundhoheBrandlastbeson-
ders gefahrdet. Es fehlen Waldbrandschutzschneisen
und ein durchgehendes Wegenetz, sodass die ortli-
chen Feuerwehren im Brandfall nur eingeschrankt ein-
greifen kénnten. Aufgrund der Kampfmittel sind viele
Waldflachen zudem nicht zugénglich fir forstliche
MaBnahmen oder Léscharbeiten.

Empfohlen  wird

daher der Ausbau von

Brandschutzwegen und Schneisen, insbesondere
einer Nord-Sid-Achse (ca. 6 km) und einer Ost-West-
Achse (ca. 5 km) zur Unterteilung des Geléndes in
Brandabschnitte. Zusatzlich kann ein Offenlandkonzept
mit Beweidung die Brandlast senken und die histori-
sche SchieBplatzstruktur sichtbar machen — im Sinne
des Projekts ,,Museum in der Natur®.

Die Herstellung von Brandschutzschneisen

fallt unter den Begriff ,Nichtholzbdden® gemaB

- - 2

Abb. 8:

Standorte Freiwillige Feuerwehr (Ubersicht, hochC, 2014)
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Landeswaldgesetz (LWaldG §§ 1, 2, 8) und gilt als
dem Wald dienende MaBnahme. Daher ist sie in der
Regel nicht ausgleichspflichtig. MaBnahmen wie
Sichtachsen oder BaustraBen gelten hingegen als
Waldumwandlung und erfordern Ausgleich. Zusténdig
sind die Oberforstereien Baruth und Wunsdorf,
mit denen bereits MaBnahmen im Rahmen eines

Brandschutzkonzepts abgestimmt wurden.

Laut LWaldG § 20 Abs. 1 liegt die Verantwortung furden
vorbeugenden Brandschutz bei den Waldbesitzern,
die Forstbehérde kann nur in Ausnahmen eingreifen
(§ 20 Abs. 2). Ziel aller MaBnahmen ist es, sowohl den
Brandschutz als auch den Erhalt der Waldfunktion

sicherzustellen.
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WAS HAT SICH BIS

Seit der Ubernahme durch das Land Brandenburg
wurden in Teilbereichen der Liegenschaft MaBnahmen
zur Beseitigung von Kampfmitteln und Altlasten
durchgefiihrt. Besonders im Zusammenhang mit
geplanten ErschlieBungen und im Rahmen der
Umsetzung des Waldbrandschutzkonzeptes fanden
punktuelle Rdumungen in HBhe von knapp 2 Mio.
Euro (BBG, 2025) statt. Somit wurde ein wichtiger
Schritt in Richtung Munitionsfreiheit getan, jedoch
bleibt der groBte Teil des Areals weiterhin kampfmit-
telverdéachtig — insbesondere entlang der ehemaligen
SchieBbahnen, auf Testflachen und in wenig erschlos-
senen Waldbereichen.

Auch wenn in einigen Zonen Fortschritte in der
Gefahrdungsbewertung erzielt wurden, kann von einer
flachendeckenden Freigabe noch keine Rede sein. Fir
viele geplante Nutzungen - sei es BaumaBnahmen,
der Ausbau Erneuerbare Energien, Tourismus oder
Naturschutzpflege - ist eine detaillierte RAumkosten-
und Risikoabschatzung weiterhin erforderlich. Die
Kampfmittelthematik bleibt damit ein dominantes
Thema, damals wie heute, und beeinflusst maBgeb-
lich die Méglichkeiten einer kiinftigen Entwicklung des

Areals.

Zum Thema Altlasten wird hier nachrichtlich eine
Stellungnahme der Kreisverwaltung zitiert, die sehr
treffend die aktuellen Informationen zusammen-
fasst und die Grundlagenzusammenstellung des
Entwicklungskonzepts ideal erganzt. (Quelle: Mail
27.6.2025, Andreas Isenberg Kreisverwaltung Teltow-

Flaming Wasser, Boden, Abfall).

VERANDERT?
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Abb. 11: Datenauszug: Sperenberg/Kummersdorf-Gut, Kreisverwaltung Teltow-Flaming

Abb. 12: Daten Auszug: Liegenschaftskomplex, Kreisverwaltung Teltow-Flaming
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Karte mit Nummerierung der Liegenschaftsteile mit neuen Informationen hinsichtlich der Altlastenbearbeitung auf

Teilflachen des Liegenschaftskomplexes im Zeitraum zwischen 2014 und 2025:

Karte 1 Sperenberg (Nordteil)

1 AuBentanklager 100 B: Errichtung
neuer Grundwassermessstellen zur
Eingrenzung der Schadstofffahne im
Grundwasser 2014/2015 und 2020

2 Innentanklager 100K, KF 13: Sanie-
rungsplanung 2018, Monitoring
2020, 2021, 2023 und ggf. weitere

Monitoringzyklen

3 NSG Teufelssee: 2 Bauabschnitt
Revitalisierung und Abfallberdumung
2014/2015

4 Grundwassermonitoring zur Uberwa-
chung von Grundwasserkontamina-
tionen im Liegenschaftskomplex
Sperenberg/Kummersdorf-Gut (teil-
flachenubergreifend) in den Jahren
2013, 2014, 2015, 2016, 2018, 2019,
2020, 2021, 2022, 2023, 2024, 2025

Anmerkungen:

Karte 2 Kummersdorf-Gut (Stidteil)

4

Grundwassermonitoring zur Uberwa-
chung von Grundwasserkontaminatio-
nen im Liegenschaftskomplex Speren-
berg/Kummersdorf-Gut (teilflachenuiber-
greifend) in den Jahren 2013, 2014,
2015, 2016, 2018, 2019, 2020, 2021,
2022, 2023, 2024. 2025

Mullkippe Kummersdorf-Gut (Deponie-
Sid) 100G: Deponiesicherung, abfall-
rechtliche Voruntersuchung und Testfel-
der KampfmittelrAumung 2024/2025

Reifenlagerplatz 100H, KF 22: Orientie-
rende Erkundung 2022/2023

Tierhaltungsflache 100H, KF 34w: MIP-
Sondierungen zur Erkundung der LCKW-
Fahne im Grundwasser 2023/2024

Wascherei 100H, KF 35: Detailuntersu-
chung 2020/2021

Tanklager Sud 100F: Detailuntersuchung
und Rickbau von tanktechnischen An-
lagen (KF3, KF 13, KF18, KF 20 und KF
21) 2024/2025

Positionierung der Zahl ,4“ zentral, gilt flir den gesamten Liegenschaftskomplex

Positionierung der Zahlen 1-3, 5-9 ungefahr am Standort der jeweiligen Altlastenbearbeitung

bearb. A. Isenberg, 27.06.2025
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Teilflachen - Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Zu den schon 2014/2015 konzeptionell fir Photovoltaik
im Bereich der Wirtschaftseinheit (WE) 100342 aus-
gewiesenen orange umrandeten Teilflachen teilt
die BImA Folgendes mit (Mail Frau Falb, 8.8.2025
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben — Anstalt des
offentlichen Rechts - Hauptstelle Berlin — Sparte

Portfoliomanagement):
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WE 100342 Ostliche Teilfliche (Deponie)

(GroBe ca. 61.164 m2):

Hierbei handelt es sich um die Flache einer teilbe-
rdumten Abfallablagerung der WGT (Westgruppe der
sowjetischen Truppen). Diese wird bei der Unteren
Bodenschutzbehérde als Altablagerung mit der
Bezeichnung ,,ehem. groBe &stliche Deponie” geflihrt.
Inden 1990er Jahren wurden Zweidrittel der Ablagerung

berdumt. Hierbeiwurdeeinehohe Kampfmittelbelastung

Abb. 13: Teilansicht EE/ Altlasten Flachen (BImA, 2025)

festgestellt. Auch auf dem nicht berdumten Bereich ist
mit einer entsprechend hohen Kampfmittelbelastung
zu rechnen. Die Tochtergesellschaft der BImMA,
die Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierung
von Altstandorten mbH (GESA), erarbeitet fir den
Standort eine Vorzugsvariante nach Auswertung
der Kampfmittelsituation, des bodenschutzrecht-
lichen Handlungsbedarfs und naturschutzfachlicher

Belange. Im Falle einer kompletten Berdumung

(Ruckbau) der Flache oder einer Abdeckung wére eine
Nachnutzung als PV-Flache mdglich und interessant
(da dann kampfmittelberaumt). Die Oberflache wére
dann auch nach Rickbau oder Abdeckung fiir eine
PV-Aufstellung geeignet herzustellen. Die Kosten fir
einen Ruckbau oder eine Abdeckung liegen im ein-

stelligen Millionenbereich.
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WE 100342 Sidliche Teilflache (Deponie) (GroBe
ca. 62.197 m2):

Diese Flache ist eine befestigte Flache, auf der sich
Teile von ehemaligen Lagerhallen der WGT befinden.
Im Suden sind die Lagerhallen zum Teil ohne Dach
(lediglich Betonsaulen und einzelne Betonwande),
im Nordwesten eine Uberdachte Lagerhalle. Auf
der Flache lagern Haufwerke eines ehemaliger
Kompost- bzw. Recyclingbetriebs. Es handelt sich um
Holzspéne und ein Boden/Holzgemisch mit Anteilen
von Klarschlamm. Des Weiteren gibt es ein verfalle-
nes Pfdértnerhduschen und eine ehemalige Tankstelle.
Nach Auskunft der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde besteht Handlungsbedarf zur
Beprobung, Deklarationsanalytik und fachgerechten
Entsorgung ggf. Gefahrenbewertung erforderlich.

Far die Herrichtung fur eine PV-Nachnutzung kénn-
ten die (Leichtbau)hallen und die Haufwerke entsorgt
und die Tanks der Tankstelle rickgebaut werden. Der
Aufwand ist geringer einzuschéatzen als fur die dstliche
Teilflache. Die Betonplatten der Bodenbefestigung
konnten verbleiben.” (Anpassung des Zitats: Der

Begriff NVA wurde nachtraglich zu WGT korrigiert)

Im Bereich der Teilflichen bestehen sowohl alt-
lastenbezogene als auch kampfmitteltechnische
Belastungen, die in den vergangenen Jahren unter-
sucht und teilweise bereits bearbeitet wurden und die
auch kunftig weitere MaBnahmen erforderlich machen.
In den letzten zehn Jahren wurden umfangreiche
Erkundungen zu Altlasten und Kampfmitteln durch-
gefuhrt. Ziel war es, die Belastungssituation insbeson-
dere im Hinblick auf Boden- und Grundwasserschutz
sowie auf sicherheitsrelevante Aspekte naher zu
bestimmen. Parallel dazu wurde im Rahmen der
Detailerkundung das Tanklager Std mit insgesamt 362
Tanks im Zeitraum von 2018 bis 2025 zurtickgebaut.

Diese MaBnahme stellt einen bedeutenden Schritt zur
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Reduzierung stofflicher Risiken auf der Liegenschaft
dar. Die hierfur angefallenen Kosten belaufen sich auf
rund 1,398 Mio. Euro. (BImA, 2025)

Unabhéngig von einer zuktnftigen Nutzung bestehen
weiterhin  bodenschutzrechtliche  Verpflichtungen.
Vorgesehen ist insbesondere der Ruckbau des
Innentanklagers. Auf Grundlage der Erfahrungen aus
dem Rickbau des Tanklagers Siud werden hierfir
Kosten in einer GréBenordnung von etwa 1,1 Mio.
Euro angenommen. (BImA, 2025) Dartiber hinaus sind
weitere Erkundungen im Bereich Kummersdorf-Gut
erforderlich, um die Belastungssituation differenzierter
bewerten zu kdnnen.

Ein zentrales Element der Altlastenthematik stellt
die Altablagerung ,ehemalige groBe &stliche
Deponie” dar. Fir diesen Bereich ist entweder eine
Berdumung (Ruckbau) oder eine Sicherung durch
Abdeckung vorgesehen. Aufgrund der bestehenden
Kampfmittelbelastung ist die Durchfihrung ent-
sprechender MaBnahmen jedoch mit erheblichen
Unsicherheiten verbunden. Insbesondere die Kosten
fur eine mdgliche Kampfmittelrfdumung im Zuge
eines Ruckbaus der Altablagerung lassen sich der-
zeit nur grob abschatzen und werden mit etwa 5
Mio. Euro veranschlagt, wobei von einem groBen
Schwankungsbereich auszugehen ist. (BImA, 2025)
Alle zukunftigen KampfmittelrAummaBnahmen im
Bereich der Ablagerung erfolgen als 6ffentlich-
rechtlich veranlasste MaBnahmen des Boden- und
Grundwasserschutzes oder zur Gefahrenabwehr.
Sie stehen damit zun&chst nicht in unmittelbarem
ZusammenhangmiteinerspaterenFlachenentwicklung.
Im Zuge solcher MaBnahmen werden neben dem
eigentlichen Deponiekérper auch zusatzliche Flachen
fur Zufahrten, Logistik-, Bewegungs-, Lager- und

Aufstellflachen bendtigt und entsprechend gerdumt.
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Abb. 14: Hergerichteter Brandschutzweg (Foto, hochC, 2025)

Die bundeseigene Teilflache im unmittelbaren
Bereich des Deponiekérpers umfasst etwa 12,4
ha. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der
KampfmittelrdummaBnahmen etwa 50 bis 70 % dieser
Flache - also rund 6,2 bis 8,7 ha — vollstandig oder
zumindest eingeschrankt von Kampfmitteln geraumt

werden. (BImA, 2025) Damit wirde ein erheblicher Teil

Abb. 15: Brandschutzschneise (Foto, hochC, 2025)
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des Areals bereits im Zuge der 6ffentlich-rechtlichen

MaBnahmen sicherheitstechnisch bearbeitet.

Munitionsbelastung/Brandschutz
Die Umsetzung des 1. Bauabschnitts des durch die, im
Auftrag des Landes Brandenburg, BBG beauftragten

Waldbrandschutzkonzeptes ist bereits abgeschlossen.

Abb. 16: Brandschutzschneise (Foto, hochC, 2025)

Mit dem 2. Bauabschnitt wurde ab September 2025
begonnen.

Im Rahmen dieser UmsetzungsmaBnahmen
fir die Brandschutzschneisen erfolgte neben
Rodungsarbeiten vor allem auch eine umfangreiche
Munitionssuche, -berdumung und

-freigabe fUr die Wege und wegebegleitende Flachen.

Abb. 17: Brandschutzweg (Fot, hochC, 2025)

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
wurden durch die neugeschaffenen wegebeglei-
tenden und gut belichteten Offenlandflachen auch

Synergieeffekte mit dem Naturschutz realisiert.
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KONZEPTANSATZE

Die Rdumung der Munitionsbelastung stellt eine zen-
trale Voraussetzung fUr die zukinftige Entwicklung
des Gebiets dar. Insbesondere fir das Museum
Kummersdorf-Gut sind munitionsfreie Bereiche
fur eine museumstouristische Nutzung wichtig.
Trotz bereits erfolgter R&ummaBnahmen sind die
Mehrheit der Wege und Bereiche derzeit noch
nicht offiziell begehbar, was die ErschlieBung und
Nutzung des Gelédndes weiterhin einschrankt. Auch
im Hinblick auf wissenschaftliche Forschung sowie
potenzielle Nachnutzung bietet eine groBflachige
Raumung erhebliche Vorteile, da sie die Flache erst
in ihrer Gesamtheit nutzbar macht. Kurz- bis mittel-
fristig ist es jedoch zielfuhrender, die Munitionssuche
und -berdumung auf Teilflichen fir wirtschaftliche
Nachnutzungen sowie fur Nutzungen durch den vor
Ort aktiven Verein durchzufthren, die Gegenstand

des vorliegenden Entwicklungskonzeptes sind.
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4.3. FACHBEITRAG GEBAUDEBESTAND

Die Gebaudeaufnahme auf dem Gelénde erfolgte vor
Ort anhand von Planskizzen und — soweit zugénglich —
durch Fotodokumentation. Unterstttzt wurde die denk-
malbezogene Zuordnung teils durch den Fdérderverein
Historisch-Technisches ~ Museum  Versuchsstelle
Kummersdorf. Auf dieser Basis konnten die meisten
Gebaude topografisch verortet und in Datenblattern
dokumentiert werden. Diese enthalten u. a. Angaben
zur Nummerierung nach Karte und Denkmalliste
des BLDAM, zur Nutzung, zu Fotos, Abmessungen,
Bauweise, Dachform, Bauzustand, Baualter sowie
zu denkmalgerechten Nutzungsvorschlagen. Die
Informationen dienen nicht nur der Schéatzung
von Grobkosten, sondern auch als Grundlage fir
Nachnutzungs- oder Rickbaulberlegungen sowie
zur Bildung sinnvoller Teilgebiete fir eine spatere

Entwicklung.

Im Gesamtareal konzentrieren sich die Gebé&ude
auf zwei Hauptbereiche: die Heeresversuchsstelle
Kummersdorf-Gut mit Kasernen, Offizierskasino,
Wasserturm, SchieBbahnen, Raketen- und
Fahrzeugversuchsanlagen sowie die chemisch-
physikalische Versuchsstelle in Gottow - und auf
die Garnison bzw. den Flugplatz Sperenberg mit
Pionieranlagen, Flugplatzinfrastruktur und weiteren
baulichen Relikten. Die Gebaudearten sind vielfaltigund
reichen von Verwaltungs- und Gemeinschaftsbauten
Uber Werkstatten, Labore, Hallen, Wohn- und

Wirtschaftsgebdude bis hin zu Versuchsanlagen
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wie Raketenprifstdnde, Beobachtungsbunker oder
Messtechnik entlang der SchieBbahnen. Die Bauweise
variiert je nach Entstehungszeit — von traditionellem
Mauerwerk und Holz Giber Beton- und Stahlbetonbauten
bis hin zu industriellen Montagebauten, letztere vor
allem ab den 1960er Jahren. Leichtbauten aus spéte-

rer Zeit sind nur noch vereinzelt erhalten.

Die Geb&dude auf dem Gelande lassen sich anhand
charakteristischer Gestaltungsmerkmale, unter
Einbezug spaterer baulicher Verdanderungen, in drei
Baualtersgruppen gliedern: in Bauten aus der Zeit von
1875 bis 1918, aus den 1920er Jahren bis 1945 sowie
aus der Phase von 1945 (bzw. ab 1953) bis 1994,
der sogenannten WGT-Zeit. Diese Zuordnung stimmt
weitgehend mit den Ergebnissen der historisch-gene-
tischen Rekonstruktion tberein und I&sst sich durch
die Nummerierung in der topografischen Karte nach-
vollziehen (vgl. Mull und Partner/BIMA 2000).

1875 - 1918

Die erste Bauphase zwischen 1875 und 1918 fallt mit
dem Bau der Kaiserlichen Militdreisenbahn (K.M.E.)
zusammen, die als Voraussetzung fir die ErschlieBung
der Standorte Kummersdorf-Gut und Sperenberg
diente. In dieser Zeit entstanden die ersten Geb&aude
in beiden Bereichen. Trotz ihrer Vielfalt zeichnen sich
diese Bauten meist durch Klinkermauerwerk, geneigte
Dacher, verzierte Gesimse oder Traufbereiche sowie

gegliederte Fassadenaus, wasaufeinengestalterischen

Anspruch und eine Ubergeordnete rdumliche Planung
hinweist. Das historische StraBenpflaster ist in vielen
Bereichen noch erhalten. Zu den typischen Bauten
aus dieser Zeit in Kummersdorf-Gut zahlen unter
anderem der Bahnhof ,Kummersdorf SchieBplatz®,
die Kommandantenvilla, das Hauptkasernengebaude,
der Pferdestall, das Offizierskasino, das Zeughaus,
die Lehrwerkstatt, der Wasserturm sowie der
Wetterbeobachtungsturm an der StraBe nach
Schonefeld. Im Bereich der Eisenbahnpioniere am
Schumke- und Heegesee entstanden Bauten wie die
alte Kommandantur, ein weiterer Wasserturm, ein
Eiskeller, Mannschaftsgebdude entlang der Zufahrt
zum Schumkesee, ein Lokschuppen sowie eine
Modellbauhalle fir den Briickenbau (vgl. Fleischer
1995, S. 11/12).

1920 - 1945

Nach dem Versailler Vertrag ist nicht genau bekannt,
wann die Bautatigkeit an der Heeresversuchsstelle
wieder aufgenommen wurde, doch deuten die
Bauformen darauf hin, dass die ersten Gebdude
bereits Anfang der 1920er Jahre entstanden sind.
Auch in dieser Phase lag der Bautéatigkeit eine rdum-
liche Gesamtplanung zugrunde, was sich noch heute
an der erhaltenen StraBenfiihrung erkennen lasst. Im
Bereich der Eisenbahnpioniere am Schumke- und
Heegesee wurden gréBere Gebdude wie Kasinos und
Unterklinfte an der Zufahrt zum Schumkesee erganzt.
AuBerdem entstanden entlang der StraBe vom
Wachgebdude zum Flugplatz kleinere Wohngebaude
und eine Feuerwache. In Kummersdorf-Gut erfolgten
in dieser Zeit wesentliche Erweiterungen: unter ande-
rem die alte Kraftfahrzeugversuchsstelle, Messhauser
und Laborgebdude an der SchieBbahn Ost, ein

Kameradschaftsheim mit Kiche und Speisesaal,

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Gebéaudebestand

Kommandantur, Hauptwache, Poststelle sowie zahl-
reiche Wohngebaude fir Beamte und Heeresarbeiter.
AuBerhalb des urspriinglichen Areals entstanden
zusétzlich die neue Kraftfahrzeugversuchsstelle std-
lich der StraBe nach Schonefeld mit Maushalle und
Teststrecke (Gottsdorf ist nicht Teil der Bearbeitung),
die chemisch-physikalische Versuchsstelle
inklusive Atomversuchsstelle Gottow sowie die
Raketenversuchsstellen West und Ost (vgl. Fleischer

1995, S. 37-59).

1945-1994

Nach der Ubernahme des Areals durch die
Westgruppe der Truppen (Sowjetarmee) befanden
sich vor allem Transporteinheiten vor Ort, wahrend
militdrische Forschung im Untersuchungsgebiet in
dieser Zeit nicht bekannt ist. Die meisten bestehenden
Gebaude wurden weiterhin genutzt und erhielten einen
ockerfarbenen, spater einen grauen Kalkanstrich,
auch Uber Klinkermauerwerk. Es entstanden ver-
schiedene neue Bauten, darunter Wohnblocks aus
unterschiedlichen Zeiten, eine Schule und L&den
(in  Kummersdorf-Gut inzwischen abgebrochen),
ein Kasino mit Saal im Wohnbereich Schumkesee,
eine GroBbéckerei, Fahrzeughallen, drei Heizwerke
mit hohen Schornsteinen sowie kleinere Wach- und
Technikgebdude. Eine bedeutende Erweiterung
war 1956 der Neubau des Flugplatzes in West-
Ost-Richtung, inklusive Start- und Landebahn,
Rollbahn und Bereitstellungsflachen, sowie einem
Abfertigungsgebdude, Tower und Hangar. Die
Gebaude dieser Bauphase entstanden bis Mitte der
1980er Jahre und entsprechen Uberwiegend den
typischen DDR-Typenbauten, die oft auBerhalb der
Kasernenmauern errichtet wurden. Auffallig ist, dass

in dieser Zeit viele StraBen und groBere Flachen
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Abb. 22: Eines der Messhauser an der SchieBbahn Ost, erbaut um 1930 (Foto, hc
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Lager Sperenberg -Raserne.
Abb. 21: Klimasimulationshalle in der Kraftfahrzeugsversuchsstelle um 1930 (Foto, hochC, 2014)

Abb. 19: Kaserne Sperenberg Pionieriibungsplatz (Historische Postkarte, um 1930)
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betoniert wurden. Die Instandhaltung alterer Gebaude
war oft mangelhaft oder erfolgte mit minderwertigen
Materialien, so wurden viele Dacher durch Wellplatten
ersetzt, die weniger langlebig sind, was zu groéBeren

Schéden fuhrte.

Einschatzung des Baubestands

Die Gebaude im Bereich der Heeresversuchsstelle
Kummersdorf-Gut und Sperenberg befinden sich
Uberwiegend in einem sehr schlechten Bauzustand.
Besonders haufig sind Schaden an der Dachdeckung
und Dachkonstruktion festzustellen, was zu erheb-
lichen Folgeschdden in den darunterliegenden
Geschossen gefiihrt hat. In den meisten Fallen
sind die Bauten daher den Bauzustandsklassen 4
und 5 zuzuordnen. Nur wenige Ausnahmen, wie die
Modellbauhalle fir Brickenbau am Schumkesee,
der Wasserturm im Kasernengeldnde oder der
Hangar auf dem Flugplatz, zeigen einen etwas bes-
seren Zustand (Bauzustandsklasse 3). Besonders
betroffen sind Gebdude mit Holzbalkendecken und
Holzdachwerken, da diese durch die fortschreitende
Durchfeuchtung starker geschadigt wurden als Bauten
mit Stahlbetonkonstruktionen. Zudem sind Ausbauteile
wie Turen und Fenster groBtenteils nicht mehr vor-
handen oder stark beschadigt. Auch die technische
Gebaudeausstattung ist vollstdndig unbrauchbar -
entweder beschadigt, gestohlen oder veraltet. Viele
Gebaude sind heute nicht mehr gefahrlos begehbar,
da insbesondere Deckenbereiche einsturzgefahrdet
sind. Hinzu kommen offene Abwassergruben oder
-einldufe, die durch Bewuchs verdeckt und damit ein

zusétzliches Sicherheitsrisiko darstellen.
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Die Ursachen fur den schlechten Zustand liegen teil-
weise bereits in der Zeit vor 1994, als insbesondere
die Dachbereiche durch Materialmangel unzurei-
chend instand gehalten wurden. Seitdem steht der
GroBteil der Gebaude leer, und trotz Bewachung
kam es zu Vandalismus, Brandstiftung und Diebstahl.
Witterungseinflisse,  eindringende  Feuchtigkeit,
Frost und Bewuchs haben die Bausubstanz weiter

geschadigt.

Die bauliche Entwicklung der Heeresversuchsstelle
gliedert sich in drei Hauptphasen: 1875-1918, 1918-
1945 und 1945-1994. Nach 1994 wurden die Geb&ude
weitgehend aufgegeben. Vor allem Bauten aus den
beiden ersten Phasen wurden in die Prioritatenliste
des BLDAM aufgenommen, da sie die Entwicklung
des Standorts in ihrer Gesamtheit dokumentieren.
Ausnahmen bilden nur wenige Gebdude aus der
letzten Bauetappe, wie etwa am Flugplatz, deren
Bauweise sich von den typischen DDR-Typenbauten
unterscheidet. Insgesamt zeigt sich, dass fast alle
erhaltenen Gebaude umfassend sanierungsbediirftig
sind, wahrend einzelne Relikte wie Versuchsstande
oder Bunker aus Stahlbeton trotz Teilzerstérung
noch vorhanden sind. Die erfassten Daten wurden in
Datenblattern dokumentiert und bilden die Grundlage
fur Grobkostenschatzungen und konzeptionelle
Uberlegungen zur zukinftigen Nutzung oder zum

Ruckbau.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung

Gebaudebestand
Bauzustandsklasse Schaden
5 umfassend geschadigt
4 starke Schaden
3 mittlere Schaden
2 leichte Schaden
1 ohne sichtbare Schaden
AuBerhalb der Klassifizierung Einsturz oder Totalverlust
Abb. 23: Einordnung in Bauzustandklassen
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Abb. 25: Nicht fertig gestellter Bau der Montagehalle fir den Mauspanzer, erbaut bis 1945 (Foto, hochC, 2014)

Abb. 24: Ehemalige GroBbackerei im Gebiet Schumkasee, erbaut um 1980 (Foto, hochC, 2014)
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Abb. 26: Tower im Flugplatzgelande (Foto, hochC, 2014)
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WAS HAT SICH BIS

Was hat sich bis 2025 verandert?

- Der Zustand von Geb&uden und baulichen
Zeugnissen hat sich weiter verschlechtert.

- Erhaltungs- und SicherungsmaBnahmen sind kaum
zu verzeichnen.

- Der Aufwuchs ist im gesamten Areal, auch in teilzer-
stérten Geb&uden und baulichen Zeugnissen so weit
fortgeschritten, dass die Erreichbarkeit z.T. nicht mehr
gegeben ist und bei der Erfassung nur eingeschrankt
Fotoaufnahmen mdglich waren.

- Die Baukosten sind seit 2014 erheblich angestiegen,
zusatzlich kostensteigernd fiir Sanierungs- und
NotsicherungsmaBnahmen wirkt der weiter fortge-
schrittene Verfall.

- Die Erfassung des Gebdudebestands wurde um die
Gebéaude aus WGT-Zeit erganzt.

Erfassung und Analyse

Die Gebaudeerfassung und -einschatzung folgt im
Wesentlichen der Methodik und Herangehensweise
aus der Studie 2013/14.

An Lage, Zuordnung und Bedeutung der Baulichkeiten
hat sich seither nichts veréndert. Als Kartengrundlage
dienen nach wie vor die topografischen Karten von
2007.

Auswertung und Dokumentation

Fuir die wichtigsten Bauten, insbesondere fiir Denkmale
der Prioritatenliste, werden die Datenbléatter hinsicht-
lich Bauzustand, eventuell neuer Erkenntnisse und mit

neuem Fotomaterial fortgeschrieben (s. Anhang).

Im Ergebnis der Bestandserfassung sind Baualter,

Nutzung und Denkmale in 7 Teilkarten dargestellt.

Die ehemaligen Wohnungsstandorte sind auf 2 geson-

derten Teilkarten dargestellt (s. unter 5.2.)

VERANDERT?

Fortschreibung der Grobkostenschatzung (Sanierung,
Notsicherung, Abbruch) mit neuem Konzeptansatz
fir die Geb&ude der Liegenschaft, getrennt nach
Bereichen. Geb&ude der Prioritatenliste des BLDAM
sind gekennzeichnet (P). (s. Anhang)

Aussagen zum Bauzustand

Seit 2013 hat sich der Zustand aller Gebaude weiter
verschlechtert. Bereits damals war die Mehrzahl der
Gebaude dem Bauzustand 4 und 5 zugeordnet worden.
Die meisten Gebaude sind heute umfassend gescha-
digt (Bauzustandsstufe 5) oder nur noch Ruinen.
Bauzustandsstufen = Schaden
umfassend geschadigt
starke Schaden

mittlere Schaden

leichte Schaden

- N 0 » O

ohne sichtbare Schaden

Tabelle zur Einordnung in Bauzustandsstufen
Fachliteratur
in 5 Stufen

(Bauzustandsstufen werden in der
unterschiedlich definiert. Hier wird

unterschieden.)
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Die ehemaligen Wohnungsstandorte sind auf 2 gesonderten Teilkarten dargestellt (s. unter 5.2.)

TEILKARTE
UMMERSDORF-GUT

FORTSCHREIBUNG ENTWICKLUNGSKONZEPT FUR DI

BEARBEITER: ANGELIKA + ANDREAS KERN (FUR HO
DATUM : 19.02.2026

E GESAMTFLACHE DER HEERESVERSUCHSSTELLE

KUMMERSDORF-GUT/GEMEINDE AM MELLENSEE/GEMEINDE NUTHE-URSTROMTAL
ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKT NACHNUTZUNG WOHNGEBAUDE
GESAMT-UBERSICHTSKARTE - BEREICHE MIT EHEMALIGER WOHNNUTZUNG - MASZSTAB: OHNE M.

CH C LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BERLIN)
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Primar geschadigt ist jeweils die gesamte
Gebdaudehdlle. Gravierend ist dabei die fortgeschrit-
tene Zerstérung der Dachbereiche. Aus kleinen
Licken in der Dachdeckung entwickelten sich groBe
Einregenschaden. Die Dachdeckungen sind an
fast allen Geb&auden sehr schadhaft. Das fuhrte zu
Schaden oder zu weiterem Einsturz von Dach- und
Deckenkonstruktionen. Bei Bauten aus Beton sind
Abplatzungen entstanden, die Bewehrungseisen lie-
gen dort frei und korrodieren.

Die Dachentwésserung ist an fast allen Geb&uden,
die noch ein Dach haben, defekt und nicht mehr funk-
tionstuchtig. Das heiBt, sowohl Dachrinnen als auch
Einlaufe/Rinnenk&sten und Regenfallrohre sind durch-
I6chert, abgerissen, die Elemente nicht mehr miteinan-
der verbunden oder fehlen ganz.

Durch die aus den o.g. Grinden eindringende
Feuchtigkeit sind auch die AuBenwénde und die inneren
Konstruktionen durchfeuchtet. Bei Mauerwerksbauten

sind die Ziegel teilweise ,zerfroren”, d.h. infolge der

64

Abb. 28: Ruinen brneschédigter Gebaude im Bereich Sperenberg (Foto, Andreas Kern, 2025)

anhaltenden Durchfeuchtung der Hauser und des ein-
wirkenden Frost-Tauwechsels sind Abplatzungen ent-
standen und das Mauerwerk ist dadurch geschwécht.
An urspringlich verputzten Gebauden hat sich
die schitzende Putzschicht in groBen Teilen vom
Mauerwerk gel6st oder fehlt ganz.

Ausbauteile wie Fenster und Tiren sind zwar oft
noch vorhanden, aber zerschlagen, Dachfenster ste-
hen offen usw. Bei wenigen Gebduden wurden die
Offnungen im Erdgeschoss 2014 und danach proviso-
risch geschlossen, dennoch haben die Zerstérungen
durch Vandalismus weiter zugenommen.

Gebdude, die z.B. im Bereich Schumkasee bereits
2013 brandgeschadigt waren, sind nun nur noch
Ruinen. Seit 2013 wurden auBerdem einige D&cher

von umgestlrzten Bdumen eingeschlagen.

Der Verfall der baulichen Zeugnisse in den
Versuchsstellen Gottow, Raketen-Versuchsstelle Ost

und West und entlang der SchieBbahnen hat sich

durch weitere Bewitterung ebenfalls fortgesetzt.

Zudem wurde der bereits vorhandene Aufwuchs
seit 2013 auBer auf einigen Fahrwegen des
Sicherheitsdienstes kaum entfernt und hat sich somit
weiter ausgebreitet, so dass ohne Freischneiden viele
Bereiche nicht mehr oder nur noch zu FuB durch das
entstandene Dickicht erreichbar sind. Das gilt u.a.
auch fur zahlreiche bedeutende Gebdude (z.B. die
Maushalle und die Klimasimulationshalle in der neuen
Kraftfahrzeug-Versuchsstelle oder die Lehrwerkstatt

in  Kummersdorf-Gut) und fir die ehemaligen

£
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Abb. 29: Offizierskasino in Kummersdorf-Gut

(Foto, Andreas Kern, 2025)

Versuchsstellen und SchieBbahnen mit den 2013 auf-
genommenen baulichen Zeugnissen.

In Gebduden ohne Dach findet man ebenfalls
Aufwuchs. Auch defekte Décher und Wénde sind

bewachsen.

Aussagen zur technischen Infrastruktur und
ErschlieBung

Zur technischen Infrastruktur ist (wie auch 2014) nichts
bekannt, die Haustechnik ist veraltet und verschlissen
bzw. zerstért oder demontiert (Diebstahl). Sie misste
vollstédndig erneuert werden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Gebaude war
einst vorhanden und ist, insbesondere im Bereich der
PflasterstraBen aus der ersten und zweiten Bauphase,
erhaltenswert und wiederherzustellen. In den Teilkarten

sind 2007 noch vorhandene StraBen farblich nach

Pflaster, Beton oder Asphalt unterschieden dargestellt.

L
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Gebaudebestand aus WGT-Zeit

Der Gebaudebestand aus der WGT-Zeit (1945-1994) wurde exemplarisch aufgenommen und dokumentiert.
Hilfreich waren auch hier die Einzelaufnahmen von 2013, die jedoch in der ersten Studie nur begrenzt ausgewertet
worden waren. Insgesamt sind die Bereiche heute nur noch eingeschrankt begehbar.

Bei den in dieser Zeit errichteten Gebauden handelt es sich um

a) Wohnbereiche mit den dazugehdrigen Funktionsgebauden (Schule, Laden, GroBbackerei, ,,Klubhaus“= Tagungs-
und Veranstaltungsgebaude, Heizwerk usw.),

Im Gegensatz zu den traditionell errichteten Wohnbauten aus den dreiBiger Jahren mit Deckenkonstruktionen
aus Holz und Steildachern mit Ziegeldeckung wurden hier DDR-typische Wohnblocks in GroBblockbauweise in

Plattenbauweise errichtet. Derlei Gebaude findet man auB3erhalb des Untersuchungsgebiets tberall in den neuen

Bundeslandern zahlreich und in besserem Zustand vor.

#er e wniiE &

Faﬁr‘zeuéhalle)r?in Sperenberg (Foto, 'Ad.re_as Kern, 2025) )

B
Abb. 31:

c) Gebaude, deren Funktion im Zusammenhang mit der Errichtung des Flugplatzes in Sperenberg steht.
Das sind z.B. Abfertigungsgebaude, Tower 1 und 2, GroBe Flugzeughalle (Hangar), ,,Café Moskau“, Hauptwache

des Flugplatzes, Gastehaus des Flugplatzes.

Abb. 30: Wohngebaude aus der WGT-Zeit in Sperenberg (Foto, Andreas Kern, 2025)

b) zahlreiche Fahrzeughallen in Sperenberg und Kummersdorf-Gut,

Die eingeschossigen Hallen bestehen aus Betonstiitzen und -riegeln oder Stahlkonstruktionen, Wanden aus
Betonfertigteilen, oder Mauerwerk oder Wellasbest-Platten, Deckung mit Betonplatten, Flachdachern mit Bitumen-
oder Wellasbestplattendeckung. Die zweiflligligen Einfahrtstore fehlen oft. Einige der Hallen sind eingestlrzt oder

abgerissen, anderen fehlt das Dach. Im Bereich der neuen Kraftfahrzeugversuchsstelle werden noch einige als

Lager genutzt.

"]

-

Fbto, Andreané _Ké-r'n', 2-'025)

= ; o = e
Abb. 32: Flugzeughalle (Hangar), Flugplatz Sperenberg (
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KONZEPTANSATZE

Ausgehend von der fortgeschrittenen Verwitterung
und der damit einhergehenden landschaftlichen
Ruckeroberung des Gebdudebestands und Gelédndes
wird ein Handlungsrahmen formuliert, der Sicherheit,
Denkmalwert und Nutzbarkeit in eine belastbare
Reihenfolge bringt.

Die Erlebbarkeit der Orte erfolgt aktuell ausschlieBlich
geflhrt und aus der Distanz; eine freie Begehung wird
zu dem Zeitpunkt aufgrund der Kampfmittelbelastung
ausgeschlossen. Pragende Bauten - darunter
Zeughaus und Wagenhalle in Kummersdorf-Gut
sowie bauliche Zeugnisse entlang der SchieBbahnen,
in der Versuchsstelle Gottow und den Raketen-
Versuchsstellen - sollten, wo vertretbar, durch
Notsicherungen stabilisiert werden, um Authentizitét
und Lesbarkeit des Ortes zu erhalten.

Angesichts der Uberwiegend der Bauzustandsstufe 5
zuzuordnenden Substanz ergibt sich eine dreistufige

Eingriffslogik (s. auch unter 5.3.1 Denkmalschutz):

1) Sichern/Erhalten bei hoher Bedeutung und ver-
tretbarem Aufwand,

2) Riickbau mit ggf. Wiederherstellung bei irrepara-
bler Substanz, und

3) Neubau dort, wo Zielerreichung nur mit neuer

Struktur moglich ist.

MaBnahmen sind an tragfahige Nutzungen, gesi-
cherte Finanzierung, an verkehrliche und mediale
ErschlieBung sowie die Freihaltung von Bewuchs
gebunden. Fir die Reaktivierung historischer
Wohnbereiche in Sperenberg und Kummersdorf-Gut
wird die Instandsetzung traditioneller Wohnh&user der
1930er Jahre priorisiert, wahrend stark geschédigte
Plattenbauten eher durch Neubauten ersetzt werden.
Zusétzlich sind in geeigneten Hallen Infrastrukturen
wie  Speichertechnologien oder  hallenartige

Rechenzentren sowie Photovoltaik auf nicht

denkmalgeschitzten Hallenddchern zu prifen.
Vermittlung und Forschung der Hallen erfolgen
Uber sicherheitsgeprifte Routen, exemplarische
Sicherungen und eine vorausgehende Kartierung mit
Erhaltungsgutachten.

Entwicklungschancen flr andere Gebaude auBerhalb
der Prioritatenliste des BLDAM sind abhangig von einer
zligigen Entwicklung in den vom Konversionskonzept

gesetzten Schwerpunkten (s. 5.3.1 und 5.3.2).
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4.4. FACHBEITRAG

TOURISMUS UND MUSEUM

Im Rahmen des ,Forschungszentrums Kummersdorf
(DFK)*“ wurde das Konzept ,Museum in der Natur
- Dokumentations- und Forschungszentrum
Kummersdorf-Gut“ entwickelt. Ziel des Konzepts
ist es, die friihere Militarliegenschaft zu erschlieBen,
offentlich zuganglich zu machen und als ,Museum in
der Natur” touristisch wie auch wissenschaftlich nutz-
bar zu machen. Es stellt einen Bestandteil des umfas-
senden Entwicklungskonzepts fir das Gelande dar.
Die Firma BTE wurde beauftragt, das Konzept kritisch
zu prifen, insbesondere hinsichtlich seiner wirtschaft-

lichen Perspektiven.

Ausgangspunkt ist die Fassung des Konzepts
vom 28. Marz 2011, das in einem mehrjdhrigen
Abstimmungsprozess innerhalb einer Projektgruppe
erarbeitet wurde. In dieser Gruppe waren unter ande-
rem vertreten: der Museumsverband des Landes
Brandenburg, der Foérderverein des Historisch-
Technischen Museums ,,Versuchsstelle Kummersdorf®,
verschiedene Fachbehdrden des Landkreises Teltow-
Flaming (Denkmalschutz, Naturschutz, Abfall- und
Bodenschutz), die Gemeinden Am Mellensee und
Nuthe-Urstromtal, das Brandenburgische Landesamt
fir  Denkmalpflege, das  Militargeschichtliche
Forschungsamt der Bundeswehr, der BUND sowie die

Brandenburgische Technische Universitat Cottbus.

Zur weitergehenden Klarung offener Punkte

wurde ein Arbeitsgesprdch mit Frau Dr. Kdstering,
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Geschéftsfuhrerin des Museumsverbands
Brandenburg, gefiihrt. Sie hatte die Zielvorstellungen
der Projektgruppe in der finalen Konzeptfassung for-
muliert. Im Gesprach wurden insbesondere Fragen
zu den zentralen Angeboten und zur gestaffelten

Entwicklung des Projekts (Mehrstufigkeit) besprochen.

Im weiteren Verlauf wurde das Projekt aus Sicht eines
Gutachters analysiert, gegliedert in vier Dimensionen:
die inhaltliche (Themen und Angebote), die zeitliche
(Startphase sowie erste und zweite Ausbaustufe), die
raumliche (betroffene Flachen, Gebaude und Bereiche)
sowie die 6konomische Dimension (wirtschaftliche

Zielvorstellungen).

Inhaltliches Konzept

Das Konzept ,,Museum in der Natur® verfolgt das Ziel,
die ehemalige militérische Liegenschaft Kummersdorf-
Gut unter Bericksichtigung von Denkmal- und
Naturschutz einer &ffentlichen Nutzung zuzufihren.
Kernanliegen ist die Vermittlung der Geschichte der
Heeresversuchsstelle mit einem Schwerpunkt auf
Krieg, dessen Vorbereitung und Folgen. Das Gelande
soll durch Ausstellungen und Fihrungen erfahrbar
gemacht werden. Zielgruppen sind insbesondere
Jugendliche sowie interessierte Besucher aus dem

In- und Ausland.

Konzipiert wurde das Vorhaben vom F&rderverein

Historisch-Technisches  Museum  ,Versuchsstelle

Kummersdorf“e. V.,derseit 1995 eine Dauerausstellung
betreibt und Fihrungen anbietet. Das Museumskonzept
umfasst neben Vermittlung und Prasentation auch
Sammlung, Bewahrung, wissenschaftliche Forschung
und Publikation. Geplant ist die Entwicklung des
Gesamtgelandes zum Freilichtmuseum mit begleiten-

der musealer Infrastruktur.

Inhaltlich stehen die Geschichte der Waffenentwicklung
(z.B. A1/NV2) sowie deren Auswirkungen im
Mittelpunkt. Ergénzt werden sollen Themen wie
Naturschutz, Biotopentwicklung und erneuerbare
Energien. Das Museum versteht sich als Einrichtung
der politischen Bildung. Aus diesem Selbstversténdnis
heraus sind militdrisch gepréagte Erlebnisangebote
(z. B. Waffenschauen, Militdrfahrten) oder reine

Unterhaltungsangebote ausdriicklich ausgeschlossen.

Zeitliches Konzept
Die Realisierung des Museums ist in drei aufeinan-
der aufbauende Phasen gegliedert, die sich je nach

Rahmenbedingungen zeitlich tberschneiden kénnen:

1. Startphase

In der ersten Phase geht es um den Aufbau eines
marktfdhigen Angebots mit einer grundlegenden
Infrastruktur und einem MindestmaB an inhalt-
lichem und erlebnisorientiertem Programm. Dieses
Angebot muss sowohl touristisch attraktiv als auch
padagogisch sinnvoll sein. Die Startphase dient als
Bewahrungs- und Lernphase: Sie soll die Machbarkeit
des Projekts unter Beweis stellen und praktische
Erfahrungen fir die spéatere Entwicklung liefern. Die
Dauer dieser Phase ist offen und kann sich Gber mehr

als zehn Jahre erstrecken.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Tourismus und museale ErschlieBung

2. Vollbetrieb

Nach erfolgreichen Erfahrungen in der Startphase
erfolgt eine umfassendere ErschlieBung des Geldndes.
Sanierte Geb&ude und ein weitgehend begehbares
Areal sollen eine intensivere Nutzung als Bildungsort
und Ausflugsziel ermdglichen. Ziel ist eine deutlich
héhere Besucherzahl und damit eine verbesserte

Wirtschaftlichkeit.

3. Vollbetrieb Plus

In der letzten Ausbaustufe soll durch privatwirt-
schaftliche Kooperationen die Attraktivitdt und
Rentabilitdt des Museums weiter gesteigert werden.
Die Wirtschaftlichkeitsprifung konzentriert sich dabei
vorrangig auf die Startphase, da sie als Grundlage fir

alle weiteren Schritte dient.

R&umliche Dimension

Das Museumskonzept sieht den Schwerpunkt der
ErschlieBung im sldlichen Bereich der Liegenschaft
Kummersdorf-Gut vor. Zentrale Anlaufstelle soll
das ehemalige Konsum-Geb&ude sein, das als
Basisinfrastruktur mit Serviceeinrichtungen, Kasse,
Museumsshop, Verwaltung, Forschung sowie einer
Haupt- und Wechselausstellung samt Filmraum
dienen soll. Das angrenzende Kasernengelande der
Heeresversuchsanstalt soll mindestens von auBen
erlebbar sein - idealerweise durch individuellen
Zugang, um Personal- und Betreuungskosten zu redu-
zieren. Die Begehbarkeit einzelner Geb&ude wird als
wichtig erachtet, um den Erlebniswert zu steigern und
wetterunabhéngige Aufenthaltsrdume zu schaffen.

Ein weiterer Fokus liegt auf den
Raketenversuchsstanden, deren Erlebbarkeit zumin-

dest Uber Fihrungen ermdglicht werden soll. Um die
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Wirtschaftlichkeit zu verbessern, ware ein individueller
Zugang Uber FuB- oder Radwege vorteilhaft. Aufgrund
ihres historischen Stellenwerts kommt diesem Bereich
besondere Bedeutung zu. Auch die Dimension der his-
torischen SchieBbahn soll erlebbar gemacht werden
— mindestens Uber einen Aussichtsturm, idealerweise
Uber eine begeh- oder befahrbare Trasse entlang der
SchieBbahn, was zugleich den Naturraum zugéanglich

macht.

Im ndérdlichen Bereich sollen in der Startphase der
Zugang Uber Sperenberg sowie die ErschlieBung des
Geléndes der Eisenbahnpioniere und des ehemaligen
sowjetischen Militarflugplatzes ermdglicht werden.
Diese Erweiterungen tragen zur Ansprache zusatzlicher
Zielgruppen wie Eisenbahn- und Luftfahrtinteressierter
bei und steigern die Wirtschaftlichkeit des
Gesamtprojekts.

Ergénzend fordert die Projektgruppe eine weitgehende
Befahrbarkeit des Wegenetzes auf dem Gelande, um
vielfaltige thematische Fihrungen anbieten zu kénnen.
Daflr sind spezielle Fahrzeuge vorgesehen, die bis zu
25 Personen transportieren kdnnen. Eine Karte mit dem
geplanten Wegenetz visualisiert die Anforderungen

aus Sicht der Projektgruppe.

Finanzielle Dimension

Das Konzept des Museums geht von einer hohen
Besucherzahl aus, die sich in der Startphase auf
etwa 16.000 Personen jahrlich belaufen soll und im
Vollbetrieb auf rund 60.000, mit spaterem Potenzial
zur weiteren Steigerung. Als Referenz dient zwar das
Museum Peenemilinde, dessen Werte jedoch laut
Gutachter BTE nicht Ubertragbar sind. Stattdessen wird

eine Orientierung an Besucherzentren in Brandenburg
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mit 5.000 bis 50.000 Gésten jahrlich empfohlen.
Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit strebt das Museum
keine vollstdndige Kostendeckung an, sondern
einen Uberdurchschnittlichen Kostendeckungsgrad
durch Eintrittsgelder, Shop-Einnahmen und
Fihrungen. Ergdnzende Einnahmen, etwa durch
Energiegewinnung oder naturschutzfachliche Nutzung
Ubertragener Flachen, sollen den wissenschaftlichen
Uberbau mitfinanzieren, werden jedoch von BTE nicht
in die Wirtschaftlichkeitsberechnung einbezogen, da
sie nicht belastbar planbar seien. Im Vordergrund steht
somit die Frage, ob der laufende Besucherbetrieb kos-
tendeckend arbeiten kann - Investitionen und wissen-
schaftliches Personal bleiben hierbei auBen vor.

Das Personalkonzept setzt auf einen professio-
nellen Betrieb mit festangestelltem Fachpersonal.
Ehrenamtliche Krafte oder Hilfskrafte gelten als nicht
ausreichend. Der BTE-Gutachter kritisiert jedoch, dass
die Personalplanung zu wenig Betreuungspersonal
vorsieht, was dazu flihren kdnnte, dass teures
Fachpersonal dauerhaft Aufgaben tibernehmen muss,
fir die es Uberqualifiziert ist. Auch die kalkulierten
Personalkosten basieren auf veralteten Werten und
erscheinen zu niedrig angesetzt.

Beziglich der Tragerschaft ist vorgesehen, dass
zundchst der Forderverein die Verantwortung tragt.
Aus Sicht von BTE sollte jedoch friihzeitig eine ins-
titutionell tragfahigere Form gefunden werden — mit
verlasslichen Partnern, um Férdermittel zu sichern und

eine dauerhafte Finanzierung zu ermdglichen.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Tourismus und museale ErschlieBung
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Abb. 33: Ubersichtskarte Museum in der Natur (Plankarte, hochC, 2014)
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Abb. 34: Ubersicht tiber die Bereiche und Standorte des Museums (Plankarte, hochC, 2014) Abb. 35: Ubersicht tber die relevanten Standorte im Bereich Sud (Plankarte, hochC, 2014)
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WAS HAT SICH BIS

Die Projektidee “Museum in der Natur” hat seit
2014/2015 keine wesentlichen Entwicklungsimpulse
mehr erfahren. Seinerzeit hatte diese Projektidee das
Ziel, die gesamte Liegenschaft unter dem Leitbild
von Denkmalschutz- und Naturschutzbelangen
als international bedeutendes Industriedenkmal zu
schitzen, weiterzuentwickeln und dartberhinausge-
hende Entwicklungen nur nachrangig zu beriicksich-
tigen. Inzwischen ist hier Ernlchterung eingekehrt.
Investitionen, Fdrdermittel oder eine nachhaltige lan-
despolitische Unterstitzung dieser vor allem museal
touristischen Projektidee hat nicht stattgefunden.

Im Gegenteil: Bauliche Zeugnisse und Denkmalobjekte
sind weiter verfallen, die SchutzmaBnahmen auch fur
vom Denkmalschutz priorisierte Schutzobjekte sind
nur sehr selektiv und im Rahmen der finanziellen
Mdglichkeiten erfolgt. Das vom Foérderverein Museum
Kummersdorf e.V. getragene historisch-technische
Militdrmuseum hat dennoch und trotz unginstiger
Rahmenbedingungen auch in den letzten Jahren seine

Arbeit mit groBem Engagement fortgesetzt.

So hat im Jahr 2019 die Technische Universitat
Braunschweig das Kummersdorfer Museum gemein-
sam mit dem historisch-technischen Museum
Peenemiinde im Rahmen eines Projektes ,Berlin-
Kummersdorf* als eins von 14 Themenbereichen
behandelt und verdffentlicht. Studierende des
Bachelor-Studiengangs ~ Geschichte  und  des
Masterstudiengangs Kultur der technisch-wissen-
schaftlichen Welt stellten ihre Ergebnisse in einer
Online-Ausstellung aus. (https://museum-peenemu-
ende.de/zeitreise/versuchsstelle-kummersdorf/)

Auch auf der Liegenschaft wurde 2018 eine
Ausstellung in der Hauptkaserne organisiert. Daflr
kam eine Wanderausstellung aus Frankreich in die
Raumlichkeiten der Hauptkaserne. Die Ausstellung

wurde im Wesentlichen durch ehrenamtliches

VERANDERT?

Engagement sowie mit Mitteln des Fordervereins rea-
lisiert. Die notwendigen baulichen Vorbereitungen am
Gebadude der Hauptkaserne wurden durch das Land

Brandenburg finanziert.

Innerhalb dieser sechs Monate besuchten die
Ausstellung nach Auskunft des Foérdervereins ca.
14.000 Besuchende.

Ein Jahr spater gab es erneut eine Ausstellung, zum
Thema ,,25 Jahre Russischer Abzug®“. Auch diese war

laut dem Museum sehr erfolgreich.

Das wichtigste und unerldssliche Kernelement der
Museumsnutzung sind jedoch die Geléndeflihrungen
zu wichtigen historischen FUhrungszielen auf der
Liegenschaft. Zwei bis drei museal geschichtliche
Gelandefuhrungen wurden in den vergangenen Jahren
pro Monat angeboten. Das Besucherinteresse war und
ist anhaltend groB und die Fiihrungen innerhalb kirzes-
ter Zeit ausgebucht. Eine wichtige Einnahmequelle fir
das Museum. Derzeit sind die Fihrungen ausgesetzt.
Denn da einige der weiter verstreuten Flhrungsziele
aufgrund von Munitionsbelastung nicht sicher erreich-
bar sind, ist die inhaltlich und wirtschaftlich tragfa-
hige Durchfihrung dieser Fihrungen erschwert und
kaum mdglich. Fuhrungen in Kombination mit dem
Museumsbesuch stellen aktuell jedoch die wichtigs-
ten Einnahmequellen des Uberwiegend ehrenamtlich

arbeitenden Vereins dar.

Das mit viel Eigeninitiative aufgebaute Museum wurde
in den vergangenen zehn Jahren nicht grundlegend
Uberarbeitet und sollte museumspédagogisch aktu-
alisiert und aufgewertet werden. Dennoch bildet es
schon jetzt gemeinsam mit dem engagierten Personal
eine wichtige Grundlage, um Fachleuten wie auch
interessierten Laien die Geschichte und Bedeutung

der Heeresversuchsstelle Kummersdorf anschaulich
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Abb. 37: Streckenplan Koniglich PreuBische Militéreisenbahn (K.M.E.), Quel-
le: Kurt Pierson, 1978
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Abb. 38: Das Schoneberger Stationsgebaude der PreuBischen Militéireisen-
bahn an der KolonnenstraBe 31, straBenseitig, Blickrichtung Norden, Post-
karte um 1910 www.inseltour-berlin.de
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zu vermitteln.
Aktuell sind die Fihrungen auch deshalb ausge-
setzt, da sich der Forderverein auf den teilweisen

Umbau der Museumsrdume konzentriert.

Ein grundlegendes Hindernis fur die touristische
ErschlieBung der Liegenschaft ist die nach wie
vor unzureichende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Die Trasse der ehemaligen Kaiserlichen
Militdreisenbahn (KME), die direkt an Kummersdorf-
Gut heranfuihrt, ist bislang zwar nicht formell
stillgelegt, aber Gemeinde und Kreisverwaltung
sind um eine umfassende Reaktivierung
bemuht. Fur die wirtschaftliche und touristische
Entwicklungsperspektive von Liegenschaft und
Region ware diese Reaktivierung der KME auch
winschenswert. Bisherige Bemihungen und
Antrdge waren jedoch nicht erfolgreich, eine zeit-
nahe Umsetzung ist nicht zu erwarten. Langfristig
sollte die Reaktivierung der KME aber weiterver-
folgt werden.

Teilabschnitte der Strecke sind privatisiert und
werden aktuell als Draisinenstrecke genutzt. Nach
einem Eigentiimerwechsel wird der Draisinenbetrieb
— soweit bekannt — derzeit vom Betreiber der
Gaststétte ,Zum Schwan“ in Zossen betrieben.

(siehe Anhang Kurzfassung Reaktivierung der KME)

Eine Anbindung und Reaktivierung der Bahnstrecke
an das bestehende Regionalverkehrsnetz waére
aus touristischer wie auch wirtschaftlicher Sicht
winschenswert. Die Gemeinden Am Mellensee
und Nuthe-Urstromtal haben in dieser Richtung
bereits Aktivitdten entfaltet, ebenso wie die
Wirtschaftsférderung der Stadt Luckenwalde bzw.
des Landkreises Teltow-Flaming. Aufgrund der
hohen Kosten ist eine Reaktivierung der Strecke

jedoch derzeit nicht absehbar.

KONZEPTANSATZE

Es wird empfohlen, das Museum mit seinen zahl-
reichen Ausstellungsexponaten besser auszustatten
und stufenweise zeitgemaB weiterzuentwickeln.
Wir empfehlen der Landesregierung hierzu ein
konkretes Museumspadagogisches Konzept zur
Ausstellungsanpassung und Besucherlenkung
ausarbeiten zu lassen und ein entsprechendes
Gesamtkonzept (Machbarkeitsstudie) mit  ver-
schiedenen Entwicklungsszenarien erarbeiten
zu lassen, das auch bauliche MaBnahmen und
Ausstellungsausstattung mit einschlieBt. Ergebnis
sollte eine ganzheitliche und finanziell machbare
Museumskonzeption mit Vorzugsvariante sein, die ein
zeitgemaBes museumspdadagogisches Konzept mit
konkretem Ausstellungskonzept im Innenbereich und
mit einem Ausstellungsbereich im Freigelande ver-
schrankt. Eine stufenweise Entwicklungsperspektive
waére sinnvoll, Kosten missen konkret dargestellt und
mit Férdermdoglichkeiten untersetzt werden.
Kurzfristig sollte es dem Verein erleichtert werden,
die Flhrungen zu den historisch bedeutsamsten
Exponaten im Gelande moglichst effektiv durchzufiih-
ren. Es liegt eine Wunschliste des Vereins vor, in der
die entsprechenden bedeutenden Fihrungsziele ver-
merkt und priorisiert sind. Da sich einige dieser Ziele in
der Néhe bereits jetzt oder zeitnah munitionsberaum-
ter Brandschutzschneisen und Zuwegungen befinden,
sollte kurzfristig untersucht werden, wie mit moglichst
wenig Aufwand auch eine Munitionsberaumung der
Anbindung an diese Flhrungsziele gewahrleistet wer-
den kann.

Die BBG hat grundsétzlich ihre Bereitschaft signali-
siert, eine munitionsberdumte und verkehrssichere
Anbindung von einigen Flhrungszielen zu ermdég-
lichen, sofern hier von Seiten des Eigentimers Land
Brandenburg die finanziellen Grundlagen gegeben
sind, was mit einer wirtschaftliche Nachnutzung der
Liegenschaft als Voraussetzung einhergeht.
Insbesondere die Kaiserzeitlichen Bauten in
Kummersdorf sind gut an die StraBeninfrastruktur

angeschlossen, das Museum liegt in unmittelbarer

Nahe. In diesem Areal sehen wir eine wesent-
liche Keimzelle flr touristische Entwicklungen.
Hauptkaserne, Offizierscasino, Zeughaus, Wasserturm
und die Wohnbauten der 1920er und "30er Jahre stel-
len einen herausragenden Potenzialbereich flr eine
touristische Nachnutzung dar.

In einer weiteren Machbarkeitsstudie sollte untersucht
werden, wie die touristische Weiterentwicklung dieses
Bereichs verkehrssicher und angemessen organisiert
werden kann.

Das im obigen Kapitel dargestellte Thema Erneuerbare
Energien sollte von Anfang an bei der touristischen
Nutzung der Liegenschaft einbezogen werden. So
schwebt den Verfassern weiterhin vor, dass erneu-
erbare Energien sowie Denkmal und Naturschutz
mit der Kulturlandschaft der Heeresversuchsstelle
museumspadagogisch verzahnt werden. Teile der
weitgehend durch Sukzession zugewachsenen
SchieBbahn Ost sollen mit Photovoltaik ausgestattet
werden, wodurch die SchieBbahn in ihrer enormen
Dimension (1000 m in Ost-Westrichtung) wieder erleb-
bar wirde. Die Windenergieanlagen werden nach
dem Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung
2027 der Region Havelland-Flaming zwischen den
SchieBbahnen Ost und West platziert, um die rdum-
liche Beziehung zu den SchieBbahnen herzustellen.
Im April 2026 waren nach unserem Kenntnisstand die
Sukzessionsflachen im Geoportal noch nicht als Wald
gewidmet. Um eine Nachnutzung fir PV oder auch
eine fir den Naturschutz bedeutende Offenhaltung
von Trockenrasenflachen abzusichern, waren Pflege-,
Rodungs- oder BeweidungsmaBnahmen dringend
notwendig. Die MaBnahmen sollten ergriffen werden,
so lange die Flachen noch als Sukzessionsflachen/
Brachland/Grinland gewidmet sind.

Wenn eine Méglichkeit gefunden wird, den Wasserturm
wiederherzustellen und fir Besucher zu erschlie-
Ben, kdnnte dieser die ideale Aussichtsplattform flr
Besucherlnnen bieten, um die Liegenschaft zu tber-
blicken und deren Dimension und Weiterentwicklung

nachzuvollziehen.
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4.5. FACHBEITRAG

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE'AUSGANGSSITUATION

Konversionsflachen in den Kreisen und
kreisfreien Stadten Brandenburgs

Anteil Konversions-
flachen in %

[ ] unter2

2 bis unter 4

|

] 4 bis unter 8
B s bis unter 11
[ —

11 bis unter 18

—_ Landesgrenze
Kreisgrenze

Stand: 2006 0
Kartographie: LUA, S7

10 20 30 40 SO
W — )

Abb. 39: Ubersichtskarte der Konversionsflachen in Brandenburg (Foto, Bericht der Landesregierung Land Brandenburg, 2007)
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Seit 1990 wurden im Land Brandenburg rund
230.000 Hektar ehemals militérisch genutzter

Flachen aufgegeben. Davon befinden sich

allein im Landkreis Teltow-Flaming 37.000 Hektar,
diese Flache entspricht 18 % der

Kreisflache insgesamt (Ministerium fir Wirt-

schaft Land Brandenburg 2007).

Standort

Es handelt sich um einen ehemaligen Militarstandort,
der seit dem Abzug der sowjetischen Truppen 1994
weitgehend brachliegt. Ostlich angrenzend liegt
Sperenberg, das u.a. durch die ,Sperenberger
Gipsbriiche” bekannt ist. Das Areal ist landlich
gepragt, mit viel Naturraum und kleineren Ortschaften.
Eine direkte Anbindung an das BundesstraBennetz
bestent nur Uber LandesstraBen; nachstgelegene
aktive Bahnhofe befinden sich in Winsdorf, Zossen
und Luckenwalde, jeweils rund 10 km entfernt.
Die Entfernung zu Berlin betrdgt etwa 60 km, zu
Potsdam ca. 50 km. Das Gebiet liegt im erweiter-
ten Metropolenraum Brandenburgs. Das Gelande
der ehemaligen Heeresversuchsstelle gliedert sich
in verschiedene Bereiche: das Kasernengelande,
die Raketen-Versuchsstellen, die SchieBbahn, den
Flugplatz, das Gebiet am Schumkesee, mehrere
Wohngebaude (u.a. am Kaiserbahnhof und in der
Beamtensiedlung Kummersdorf-Gut), diverse Zweck-
und Funktionsbauten sowie offene Heide- und
Waldflachen. Die gesamte Anlage ist als groBtes fla-
chenhaftes technisches Denkmal Brandenburgs in die
Denkmalliste eingetragen.

Alle baulichen Anlagen sind seit Jahren unge-
nutzt und befinden sich in einem Zustand fortge-
schrittenen Verfalls, gepragt von Bewuchs durch
Spontanvegetation und Vandalismus. Zudem gibt es

auf dem Gelande mehrere Einzeldenkmale.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Immobilienwirtschaftliche Ausgangssituation

Planung und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist ein-
geschrénkt: Es liegt abseits der Ortslage Sperenberg
und ist nur Uber alte, vorhandene StraBen erreich-
bar, die keine direkte Anbindung an BundesstraBen
bieten. Die inneren Wege stammen aus der fri-
heren militdrischen Nutzung und missten fir eine
Wiederverwendung reaktiviert werden. Es besteht
keine direkte Bahnanbindung; Busverbindungen
existieren nur zu Hauptverkehrszeiten in Richtung
Zossen und Luckenwalde. Auch die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ist veraltet und misste kom-
plett erneuert und an moderne Anforderungen ange-

passt werden.

Planungsrechtlich liegt das Gebiet im AuBenbereich
gemaB § 35 BauGB und kann daher nicht als Bauland
entwickelt werden. Rechtskraftige Bebauungspléane
existieren nicht. Die Flachennutzungsplane der
Gemeinden Nuthe-Urstromtal und Am Mellensee zei-
gen Uberwiegend Schutz- und Sondernutzungsflachen
(z. B. Wald, Naturschutzgebiete, geschlitzte Biotope,
Energieflachen, Verdachtsflachen fir Altlasten, FFH-
Gebiete). Eine bauliche Entwicklung ist aktuell nicht
zulassig; lediglich Sondernutzungen, insbesondere fur

erneuerbare Energien, sind vorgesehen.

Demographie

Der Demographie-Bericht der Kommune Am
Mellensee von der Bertelsmann Stiftung beschreibt
die Bevdlkerungsentwicklung wie folgt:

Seit der Zeit der deutschen Wiedervereinigung ist
die Bevoélkerungsentwicklung in Deutschland durch
Geburtenriickgang, steigende Lebenserwartung,
demographische  Alterung, groBe Anzahl an
Wanderungen Uber die Grenzen Deutschlands hinweg,
wachsende Zahl der Haushalte und die Abwanderung

aus den neuen in die alten Bundeslander
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gekennzeichnet.

Kampfmittel

Die Flachen sind potentiell kampfmittelbelastet. Hinzu
kommen Belastungen aus der Vornutzung als milita-
rischer Standort. Innerhalb des immobilienwirtschaft-
lichen Teils werden derartige Belastungen als nicht

vorhanden unterstellt.

Einnahmen und Ausgaben

Nach  Angaben zur  Einnahmeibersicht  der
Brandenburgische Boden Gesellschaft far
Grundsticksverwaltung und  -verwertung mbH
(BBG) vom 20.05.2014 sind nur wenige Flachen
der Liegenschaft verpachtet. Teilweise werden
Sondereinnahmen erzielt.

Pacht und sonstige Einnahmen der Jahre 2013-2014:
- Pacht 14.613,46 €/a

- Sonstige Einnahmen 11.600,00 €/a

- Insgesamt 26.213,46 €/a

Die touristischen Fihrungen auf der Heeres-
versuchsanstalt, die zurzeit unter persénlichem
Engagement durch einen Museumsverein auf dem
Untersuchungsgebiet angeboten

werden, generieren keine Einnahmen fir die
Liegenschaft, sondern kommen direkt dem Verein zu.
Der Eigentimer des Areals der Heeresversuchsstelle
ist aufgrund der vermuteten hohen Munitionsbelastung
zur Verkehrssicherung verpflichtet. Um dieser Pflicht
nachzukommen, werden das Geldnde bewacht,
Warnschilder aufgestellt und MaBnahmen zur
Bestandssicherung durchgefthrt. Die damit ver-
bundenen jahrlichen Bewirtschaftungskosten belie-
fen sich im Jahr 2014 auf etwa 950.000 €. Fur eine
Notsicherung  ausgewahlter  denkmalgeschutzter
Gebéude — darunter Bunker und Versuchsanlagen -
sind laut Grobkostenschétzung rund 5,4 Mio. € erfor-
derlich. Diese MaBnahmen beinhalten insbesondere

das Freischneiden von Bewuchs sowie den Erhalt
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der Zuganglichkeit einzelner Relikte. Insgesamt sind
33 bis 34 Gebdude in der Prioritatenliste aufgefihrt,
wobei nicht alle Relikte vollstandig erfasst sind, da sie
nur teilweise in Karten verzeichnet wurden und eine
vollstandige Erhebung im vorliegenden Zeitrahmen
nicht moéglich war. Eine umfassende Sanierung aller
Gebaude dieser Prioritatenliste wirde nach aktueller
Schatzung etwa 109,8 Mio. € kosten. Ob ein wirt-
schaftlich orientierter Investor bereit ist, diese Summen
zu tragen, wurde im Rahmen der Untersuchung nicht
betrachtet.

In der Gesamtschau verdeutlicht die Standortanalyse
von Kummersdorf-Gut / Sperenberg die &uBerst
schwierigen Rahmenbedingungen flr eine wirtschaft-
liche Entwicklung. Die Lage im AuBenbereich des
Berliner Umlands, das Fehlen direkter Anbindungen
an BundesstraBen und Bahnstrecken, die fehlende
Baulandqualitét, die potenzielle Kampfmittelbelastung
sowie ein erheblich hoher Investitionsbedarf stehen nur
sehr begrenzten potenziellen Einnahmen gegenlber.
Aus diesen Griinden weist das Areal aus wirtschaftli-
cher Sicht nur ein sehr geringes Entwicklungspotenzial

auf.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Immobilienwirtschaftliche Ausgangssituation
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Abb. 40: Hauptkaserne im Kumm_ersdorf-Gut {Foto, hoché, 2025) .

WAS HAT SICH BIS

Die Aussagen im ursprunglichen Entwicklungskonzept
(2014) zur immobilienwirtschaftlichen
Ausgangssituation gelten im Wesentlichen auch heute

noch.

Wohnungsbau

Der Bedarf an Wohnungsneubau und an der
Entwicklung von Gewerbeflachen ist laut Angaben der
Gemeinden Nuthe-Urstromtal und Am Mellensee in
den letzten zehn Jahren deutlich gestiegen.

Nach Angabe der Gemeinde Am Mellensee besteht ein
akuter Bedarf von mindestens 600 Neubauwohnungen.
Hierfir werden Flachen in der N&dhe von Sperenberg
auf der Liegenschaft als glnstig betrachtet. Auch
im Bereich Kummersdorf-Gut gibt es nach wie vor
Entwicklungsmdéglichkeiten fur Wohnungsbau. Diese
wéren denkmalgerecht umsetzbar und gut an die

bestehende Infrastruktur angebunden.

Gewerbliche Nutzung, Forschung, Sonstige
Nutzungsoptionen

Land Brandenburg und BImA als wesentliche
Flacheneigentimer streben nach wie vor eine uber
Naturschutz, Denkmalschutz und Tourismus hin-
ausgehende wirtschaftliche und auch gewerbliche

Nachnutzung von Teilflachen an.

In den letzten zehn Jahren wurden von verschiedenen
Wirtschaftsunternehmen Konzepte flir eine wirtschaft-
liche Teilnutzung der Liegenschaft vorgeschlagen.
Bisher hat sich jedoch keines dieser Konzepte als
grundlegend tragfahig bzw. kurzfristig realistisch erwie-
sen. Teilweise sind noch Machbarkeitsuntersuchungen
und bauleitplanerische Voraussetzungen zu schaffen.

Die im Entwicklungskonzept (2014) vorgeschlage-
nen Forschungseinrichtungen, z. B. fir die zivile

Drohnennutzung und Versuche mit unbemannten

VERANDERT?

Fluggeraten, wurden nicht weiterverfolgt und inzwi-
schen an anderen Standorten im Land Brandenburg
umgesetzt oder von der vorherrschenden militarischen

Drohnennutzung Uberholt.

Aktuelle Méglichkeiten der touristischen Nachnutzung
wurden im vorhergehenden Kapitel bereits ausfihrlich

im Zusammenhang mit dem Museum beschrieben.

Die weltpolitischen Ereignisse wie der Krieg in der
Ukraine und im Iran haben zu einer Neuausrichtung
der Sicherheitsstrategien Europas und zu einer
deutlichen Erhdhung der Verteidigungsausgaben
in  Deutschland gefuhrt. Diese Entwicklungen
gehen auch an der in dieser Studie untersuchten
Liegenschaft nicht spurlos vorliber. So wurden von
angrenzenden Gemeinden auch Maobglichkeiten
einer  militarwirtschaftlichen =~ Nachnutzung  der
Liegenschaft erwogen und entsprechende Anfragen
an das Bundesverteidigungsministerium gestellt.
Grundsatzlich kann eine standortangemessene mili-
térische Nachnutzung auch fir die denkmalgerechte
Nachnutzung der auch historisch durch Militar genutz-
ten Liegenschaft sinnvoll sein.

Insofern stellt sich heute die Frage, ob in Analogie
zur historischen Nutzung der Liegenschaft als
Heeresversuchsstelle grundsétzlich auch eine militéri-
sche Nachnutzung fir Forschungszwecke in Betracht

kommt.

Mit dem im Oktober 2025, inmitten der
Studienbearbeitung erlassenen Konversions-
Moratorium des Bundesministeriums der Verteidigung
(Quelle: Rundschreiben 124/2025. Moratorium flr
die Konversion von Liegenschaften 29.10.2025)
wurde festgelegt, dass bis auf weiteres keine zivi-

len Nutzungen auf den Flachen in Bundeseigentum
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erfolgen durfen, um Potentialflachen fir die Nutzung
durch die Bundeswehr abzusichern.

Das Moratorium betrifft auf der Liegenschaft ledig-
lich Flachen im Eigentum der BImA, die fir das
Entwicklungskonzept auch aufgrund ihrer weit im
Gelande verteilten Lage eine eher untergeordnete
Bedeutung haben. Die unmittelbaren Auswirkungen
des Moratoriums sind fur das Entwicklungskonzept
daher gering. Bis auf die auch flir PV vorgesehene
Teilflache (WE 100342 a) im Studosten haben die liegen-
schaftsbetreffenden BImA-Flachen, sofern schon alt-
lasten- und munitionsbereinigt, vor allem ein gewisses
Potential fur die Errichtung von Photovoltaikanlagen.
Solange jedoch das Moratorium gilt, bleibt auch diese
Nutzungsoption nur eine theoretische Méglichkeit und
kann erst weiterverfolgt werden, wenn das Moratorium

fur diese Liegenschaftsbereiche aufgehoben wird.

Erneuerbare Energien

Zwischenzeitliche Bemuhungen zur Entwicklung
erneuerbarer Energien auf der Liegenschaft konnten
unter anderem wegen entgegenstehender Belange
des Denkmal- und Naturschutzes sowie wirtschaft-
licher Rahmenbedingungen bislang nicht umgesetzt

werden.

Die im Entwicklungskonzept (2014) vorgeschlagene
teilweise Nutzung der SchieBbahn Ost und der Start-
und Landebahn fir Photovoltaik wurde aus verschie-
denen Griinden nicht realisiert. Der vorgeschlagene
Windpark zwischen SchieBbahn Ost und SchieBbahn
West hat jedoch letztlich Eingang in den Regionalplan
Havelland-Flaming gefunden.

Im Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung
2027 der Region Havelland-Flaming wurde die bereits
im  Entwicklungskonzept (2014) vorgeschlagene
Windenergienutzung zwischen den SchieBbahnen
aufgegriffen und rechtssicher verankert.

Es wurde hier ein Vorranggebiet fir die

Windenergienutzung (VRW 08) festgelegt. Genauer
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gesagt handelt es sich um zwei voneinander getrennte
Flachen, die jedoch beide an den Langsseiten linear
von den Grenzen beider SchieBbahnen begrenzt wer-
den. Sie markieren damit—wie im Entwicklungskonzept
(2014) gewlinscht — rdumlich den Bereich zwischen
den SchieBbahnen. Die SchieBbahnen selbst liegen
auBerhalb des Vorranggebiets.

Das Vorranggebiet bildet mit seiner klaren Kontur
eine Ausnahme in der Region Havelland-Flaming
und moglicherweise auch weit darlber hinaus. Das
Vorranggebiet folgt einem Raumkonzept und wurde
nicht wie sonst tblich vor allem nach Berucksichtigung
aller Restriktionen auf einer sogenannten Restflache
positioniert. Es wird konzeptionell mit einer bestehen-
den Kulturlandschaft verzahnt und in diese eingeflgt.
Eine von der BImA angestrebte Nachnutzung
der SchieBbahn West bzw. Teilflachen davon fir
Windenergie erscheint derzeit wenig aussichts-
reich, weil mit langem Vorlauf und zahlreichen
Abstimmungen eine denkmalkonforme Anordnung
der Windenergieanlagen zwischen den SchieBbahnen
sowohl konzeptionell als auch raumordnerisch
befurwortet wird. Windkraftanlagen auBerhalb der
Vorranggebiete gelten aufgrund des Teilregionalplans
nichtmehrals privilegierte Nutzungenim AuBenbereich
und bedlrfen der planungsrechtlichen Sicherung

durch die verbindliche Bauleitplanung.

Eine sinnvolle idealerweise konzeptionell sich mit der
historischen Liegenschaft verzeichnende Nutzung
durch Photovoltaik ist auf Teilflachen im Eigentum von
BBG und BImA durchaus denkbar. Ebenfalls sollte eine
die erneuerbaren Energien flankierende Etablierung
von Speichertechnologien auf der Liegenschaft unter-

sucht werden.

Nach Rucksprache mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde ist grundsatzlich auch eine
neue Nutzung der neuzeitlichen Hallenbauten nérd-

lich von Kummersdorf-Gut flir andere wirtschaftliche

Nutzungen vorstellbar. Denkbar sind hier beispiels-
weise neben Baulichkeiten fur Speichertechnologien
Forschungseinrichtungen. Die rasterfdrmig
angeordneten  hallenartigen  Bestandsstrukturen
kéonnten ggf. auch die Gebdudegrundflache
fur hallenartige Rechenzentren oder Hallen fur
Batteriespeichertechnologien bieten, sofern diese
nicht den raumlich adaquaten MaBstab Uber-
schreiten. Beide Nutzungsoptionen kdnnten im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Erneuerbaren
Energien auf der Liegenschaft wirtschaftliche
Synergien fur potenzielle Investoren bieten. Hierflr
waren weitere Machbarkeitsstudien und konkrete
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen zu erstellen, die
im Rahmen dieser Studie nicht abgebildet werden
kénnen.

Auch eine Reaktivierung der seinerzeitam MEKS betei-
ligten regionalen Akteure und deren Konzeptansatze
sollte erwogen werden. Denn die im MEKS geplanten
Synergien zwischen der Erzeugung Erneuerbaren

Energien, deren ortsnahen Zwischenspeicherung (im

MEKS-Wasserstoff, heute eher Batteriespeicher) und

Abb. 41: Windeignungskarte (Abbildung, Regionalplan, 2024)

die standortnahe Kombination mit energieintensiven

Nutzungen erscheint nach wie vor naheliegend.
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KONZEPTANSATZE

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht erscheinen der-
zeit insbesondere folgende Aspekte bedeutsam:

Von zentraler Relevanz ist der im Teilregionalplan
als Vorranggebiet ausgewiesene Windpark zwi-
schen den SchieBbahnen, fir den im Rahmen des
Entwicklungskonzepts ein Wirtschaftlichkeits- und
Aufstellungskonzept, durch das auf erneuerbare
Energien spezialisierte Ingenieurbiro Kuntzsch
erarbeitet wird. Parallel prift dasselbe Biro die
Realisierung von PV-Freiflachenanlagen auf den
munitionsberdumten BImA-Flachen sowie weiteren
landeseigenen Flachen, darunter der SchieBbahn Ost,
der Start- und Landebahn in Sperenberg und weiteren
geeigneten Teilflachen.

Von erheblicher Bedeutung ist zudem der von der
Gemeinde Am Mellensee angemeldete Bedarf
an rund 600 Neubauwohnungen, vorzugsweise
im Nordosten der Liegenschaft bei Sperenberg,
wobei auch im Bereich der bestehenden
Wohngebdude in Kummersdorf-Gut entsprechende
Entwicklungsmdglichkeiten bestehen.

Dariber hinaus ist die Umsetzung des
Forsteinrichtungsplans der BBG ein wichtiger
Schritt, um eine geordnete, nachhaltige und zugleich
wirtschaftlich  ertragreiche  Forstbewirtschaftung
sicherzustellen.

Im Zusammenhang mit der perspektivisch vor-
handenen  Erzeugung  erneuerbarer  Energien
auf der Liegenschaft wird die Etablierung von
Energiespeichern und die Ansiedlung energieintensi-
ver Gewerbenutzungen (z.B. Rechenzentren) als sinn-
voll erachtet — vorzugsweise auf bereits oder ehemals
bebauten Flachen ndérdlich von Kummersdorf-Gut
oder auf BImA-Flachen sudlich der LandstraBe, sofern
diese vom Moratorium der Bundesregierung aus-
genommen werden. Die von der BBG ins Gesprach

gebrachte Nutzung der Start- und Landebahn flr

Speichertechnologien dirfte aus denkmalrechtlicher
Sicht wegen ihrer raumlichen Auswirkungen hingegen
kaum realisierbar sein.

Darlber hinaus bestehen — derzeit allerdings noch
recht unkonkrete — Méglichkeiten fir die Ansiedlung
von Gewerbe- oder Forschungseinrichtungen im
Umfeld von Kummersdorf-Gut. Ebenso werden
Uberlegungen zu einer militdrischen Nachnutzung
angestellt, etwa im Sinne einer Forschungseinrichtung
fur Pioniertechnik, Munitions- und Minenrdumung
oder Antriebstechnik.

Aus Sicht von Kreisverwaltung und Gemeinden kommt
fur die langfristige Tragfahigkeit der gewerblichen
Entwicklung der Liegenschaft Uber die Erneuerbaren
Energien hinaus eine zentrale Bedeutung zu.

Eine dauerhaft nachhaltige Entwicklung des
Gesamtareals erfordert jedenfalls neben denkmalpfle-
gerischen, naturschutzfachlichen und touristischen
Zielsetzungen zugleich ausreichende wirtschaftliche
Wertschdpfung.

Gewerbliche Nutzungen kénnen hierbei
einen wichtigen Beitrag =zur Finanzierung von
ErschlieBungsmaBnahmen, Infrastruktur, Unterhaltung
sowie weiteren EntwicklungsmaBnahmen leisten.
Derzeit ist dies vor allem im Bereich der Erneuerbaren
Energien immobilienwirtschaftlich darstellbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass sonstige gewerb-
liche Nutzungen vor allem in Randbereichen nahe
vorhandener StraBen angesiedelt werden kdnnen.
Bei der Inanspruchnahme von Waldflachen ist eine

Waldumwandlung erforderlich.
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4.6. FACHBEITRAG
DENKMALSCHUTZ

Das Denkmal ,Heeresversuchsanstalt Kummersdorf-
Gut” ist das groBte flachenhafte technische Denkmal
Brandenburgs mit einer Gesamtfliche von rund 23
Quadratkilometern. Es besteht aus zwei Teilbereichen:
dem groBeren Areal mit den SchieBbahnen Ost und
West, den sldlich gelegenen Versuchsstellen sowie
dem Kasernengeldnde, und einem zweiten Bereich
westlich von Sperenberg mit den Anlagen der
Eisenbahnpioniere zwischen Schumke- und Heegesee.
Besonders pragnant ist die SchieBbahn Ost, die sich
Uber eine L&nge von etwa zehn Kilometern und eine
Breite von einem Kilometer erstreckt. Seit 2007 ist die
Heeresversuchsanstalt als Denkmal in die Denkmalliste
des Landes Brandenburg eingetragen. Sie stellt ein
historisch bedeutendes militértechnisches und tech-
nologisches Zentrum mit nationaler und internationaler

Relevanz dar.

Erscheinungsbild

Das Denkmal umfasst neun Funktionsbereiche,
darunter das Kasernengeldnde mit verschiedenen
Gebduden wie Kommandantenvilla, Offizierskasino
und Wasserturm, die Versuchsstelle fur Kraftfahrzeuge
mit der sogenannten ,Maushalle® und einer
Klimahalle, die SchieBbahnen Ost und West, die
Raketenversuchsstellen Ostund West, die Nachrichten-
und Hundeschule, die chemisch-physikalisch-atomare
Versuchsstelle Gottow, die Eisenbahnpionieranlagen
sowie die auBerhalb der Liegenschaft gelegene

Kraftfahrzeugversuchsstelle  Horstwalde. Dartber
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hinaus sind zahlreiche Einzelobjekte bekannt, darunter
etwa 55 Beobachtungsbunker entlang der SchieBbahn
Ost, ehemalige GeschUtzstellungen sowie Zielanlagen

fUr Panzer und Artillerie.

Die historische Aussagekraft des Denkmals kon-
zentriert sich auf den Zeitraum von 1875 bis 1945,
in dem die Heeresversuchsanstalt als zentrales
Forschungsinstitut des Heeres fungierte. Besonders
hohe Dichten an bodendenkmalpflegerisch relevan-
ten Funden sind in den Bereichen zu erwarten, die
wéhrend der militdrischen Nutzung mit zahlreichen
Gebauden und technischen Anlagen versehen waren
— insbesondere in der Ndhe des Kasernengelandes,
der Maushalle, der Raketenversuchsstelle West,
der Versuchsstelle Gottow sowie im Bereich der
Eisenbahnpioniere. Zuséatzlich sind auf Teilflachen
auch Bodenfunde aus der Ur- und Friihgeschichte zu
erwarten.

Eine systematische archdologische oder denkmalpfle-
gerische Untersuchung der gesamten Liegenschaft
hat bislang nicht stattgefunden. Da zudem viele ober-
irdische Anlagen Uberbaut oder entfernt wurden und
historische Unterlagen aus der Zeit des Deutschen
Reiches weitgehend fehlen, ist eine detaillierte
Kartierung aller Einzelobjekte zurzeit nicht mdglich.
Fir zuklnftige Planungen innerhalb des Areals ist es
daher notwendig, den Bestand genauer zu erforschen
oder gegebenenfalls baubegleitende Untersuchungen

durchzufihren.

Mit dem Ende des Zweiten Weltkriegs, der nach-
folgenden Nutzung des Geléndes durch sowjetische
und spater GUS-Truppen sowie dem anschlieBenden
Nutzungsstopp ab 1994 wurden viele der urspring-
lichen Bauten der Heeresversuchsanstalt zerstort
oder stark beschéadigt. Dennoch sind auf einzelnen
Teilflachen bauliche Reste erhalten geblieben. Dazu
zdhlen unter anderem das Kasernengeldnde, zahl-
reiche Beobachtungsstédnde und Bunker entlang der
SchieBbahnen, Teile der Raketenversuchsanlagen
Ost und West sowie die Eisenbahnpionierbauten
in der N&he des Schumkesees. Einige dieser
Strukturen - insbesondere das Kasernengelande,
die  Eisenbahnpionieranlagen und die Neue
Kraftfahrzeugversuchsstelle — wurden durch sowjeti-
sche Truppen weitergenutzt und dadurch zumindest
teilweise erhalten. Andere Objekte wie Bunker konn-
ten aufgrund ihrer massiven Stahlbetonbauweise
auch ohne regelmaBige Instandhaltung in ihrer

Grundsubstanz bis heute Uberdauern.

Im Boden sind nach wie vor groBe Teile der
Fundamente sowie Reste der abgetragenen Gebaude,
Bunkeranlagen, Wegefihrungen und technischer
Einrichtungen vorhanden. Im Rahmen der militarhis-
torischen Untersuchungen, die sowohl der Vorstudie
als auch dem hier vorliegenden Entwicklungskonzept
zugrunde liegen, wurden erhaltene Gebaude, tech-
nische Anlagen und Relikte als erhaltenswerte
Denkmalsubstanz eingestuft und kartographisch
erfasst. Eine wichtige Grundlage hierflr bildeten
das Gutachten des Landesdenkmalamts aus dem
Jahr 2007 sowie die Karte ,Das historische Erbe
Kummersdorf® des  Fdrdervereins  Technisches
Denkmal Kummersdorf. Da es bislang keine sys-

tematische und vollstindige Bestandsaufnahme
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der vorhandenen Denkmalsubstanz gibt, wurden
ergdnzend auch Kartenmaterialien der sogenann-
ten ,Historisch-Genetischen Rekonstruktion“ der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben  (BImA,
Hannover 2000), aktuelle topografische Karten,
Luftbilder und eigene Gelandebegehungen in die

Auswertung einbezogen.

Wie bereits im Fachbeitrag zum Geb&udebestand
(Kapitel 4.3) dargelegt, befinden sich samtliche erhal-
tenen Gebaude - auch jene aus der sowjetischen und
GUS-Zeit - in einem zunehmend schlechten bau-
lichen Zustand. Vandalismus und mangelnde Pflege
haben zu einer fortschreitenden Zerstérung gefihrt.
Das Erscheinungsbild des Geldndes hat sich stark
veréndert: Durch starken Bewuchs ist der rdumliche
Zusammenhang der historischen Bebauung heute
kaum noch erfahrbar, die urspriingliche Struktur
der militdrischen Landschaft ist weitgehend vom
Vorwald Uberdeckt. Zwar werden die Flachen rund
um die SchieBbahnen noch forstwirtschaftlich
gepflegt, jedoch ist das ehemalige Wegenetz, das
die Heeresversuchsstelle einst in die Uberortliche
Infrastruktur einband, heute nicht mehr nachvoll-
ziehbar. Viele der historischen Wege, die bis ins 20.
Jahrhundert durch das Gelande flhrten, enden heute
an den Grenzen der Liegenschaft oder sind im Gelande

nicht mehr sichtbar.

Denkmalpflegerische Kriterien

Das zentrale Ziel der Denkmalbehdrden im Umgang
mit der Heeresversuchsanstalt Kummersdorf-Gut ist
die Erstellung eines Denkmalpflege-Management-
Plans. Dieser umfasst drei wesentliche Phasen:
die Erforschung und Bestandsaufnahme des

Denkmals, die Bewertung seiner Bedeutung sowie
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Abb. 42: Funktionsbereiche der Heeresversuchsanstalt der (Plankarte, hochC, 2014)
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Abb. 43: Ubersichtskarte der Denkmalschutz Einzelobjekte (Plankarte, hochC, 2014)
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die darauf aufbauende Entwicklung. Nach dem
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz sind alle
Verédnderungen am Denkmal - einschlieBlich einer
neuen Nutzung, etwa durch Wind- oder Solaranlagen
— genehmigungspflichtig. Solche Vorhaben k&nnen
genehmigt werden, wenn sie denkmalvertraglich sind
oder wenn andere Interessen von Ubergeordnetem
offentlichen oder privatem Belang vorliegen, denen
mit verhaltnismaBigem Aufwand nicht anders entspro-
chen werden kann. Die derzeitige Brache-Nutzung ist
genehmigungsfrei, wird von den Denkmalbeh&rden
jedoch kritisch gesehen, da sie weder den Erhalt der
Bausubstanz noch eine o6ffentliche Zugénglichkeit

oder denkmalgerechte Nutzung sicherstellt.

Fir den langfristigen Erhalt der Baudenkmale ist eine
konkrete Nutzung erforderlich — verbunden mit einer
Tragerschaft und einer detaillierten Kenntnis der bau-
lichen Substanz. Seit 2007 wurden abgesehen von
Notsicherungskonzepten und der Planung ,Museum in
der Natur” keine weiteren MaBnahmen zur Erforschung
des Areals ergriffen. Die vorhandene Prioritatenliste
und die Begriindung fir den Denkmalstatus stammen
weitgehend ebenfalls aus dem Jahr 2007 und bediirfen
einer Aktualisierung. Einen ersten Schritt hierzu leistet
das vorliegende Entwicklungskonzept durch die syste-

matische Erfassung und Bewertung der Gebaude.

Im Hinblick auf die mdgliche Integration Erneuerbarer
Energien — insbesondere Photovoltaik und Windkraft —
missen klare denkmalpflegerische Kriterien eingehal-
ten werden, wie sie unter anderem von der Vereinigung
der Landesdenkmalpfleger  definiert  wurden.
Besonders wichtig ist dabei der Umgebungsschutz:
Die Umgebung eines Denkmals darf nicht durch neue
bauliche Anlagen in einer Weise verandert werden,
die dessen Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigt.
Neue Baukdrper missen sich daher am MaBstab und

Charakter des Denkmals orientieren, ohne dieses zu
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verdrangen, zu Ubertdnen oder zu entwerten. In diesem
Zusammenhang hat das Brandenburgische Landesamt
fur Denkmalpflege (BLDAM) Windkraftanlagen selbst
auBerhalb des eigentlichen Denkmalbereichs — etwa

zwischen den SchieBbahnen — fiir unzuléssig erklart.

Photovoltaikanlagen hingegen kdnnen unter bestimm-
ten Voraussetzungen mit dem Denkmalschutz verein-
bart werden, insbesondere in ausgewahlten Bereichen
wie im sudlichen Abschnitt der SchieBbahn Ost
(Teilflachen 4 und 5). Voraussetzung ist jedoch, dass
denkmalrelevante Strukturen beriicksichtigt und die
Anlagen in die Landschaftsstruktur eingebunden wer-
den. Von einer Bebauung freizuhalten sind insbeson-
dere Bereiche mit hoher arch&ologischer Bedeutung
(wie etwa die sudlichen Teile der Heeresversuchsstelle,
der Bereich der Eisenbahnpionierbauten zwischen
Heege- und Schumkesee sowie die SchieBplatzbahn),
markante Einzelobjekte wie Bunker, historische
Wegeverbindungen sowie die rdumliche Struktur der
SchieBbahn selbst, insbesondere ihre charakteristi-

sche Breite.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Denkmalschutz
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Abb. 44: Gebiude in GotthA/_(Foto,-hoc_hC, 2025) % i

WAS HAT SICH BIS

Neben dem fortschreitenden Verfall der baulichen
Substanz ist auch der denkmalpflegerische Zustand
des Gesamtareals in den vergangenen Jahren erheb-
lich beeintrachtigt worden. Die sukzessive Verwaldung
und der unkontrollierte Gehdlzaufwuchs flihren zu
einer fortschreitenden Uberpragung der historischen
Strukturen, Wegebeziehungen und Sichtachsen.
Damit geht nicht nur Substanzverlust durch Bewuchs-
und Wurzeleinwirkungen einher, sondern auch
ein Verlust an Ablesbarkeit und Erlebbarkeit des
Flachendenkmals in seiner Gesamtheit. Infolgedessen
ist der Erhaltungszustand der Gesamtdenkmalflache
zunehmend beeintréchtigt und in weiten Teilen nicht
mehr gesichert.

Die Baukosten haben sich in den vergangenen 11
Jahren nahezu verdoppelt.

Erhaltungs- und SicherungsmaBnahmen wurden nur
im minimalen Umfang durchgefihrt.

Hinsichtlich des Denkmalschutzes gab es keine
wesentlichen Anderungen an gesetzlichen Grundlagen
und an der Bewertung.

Der Geb&udebestand aus der WGT-Zeit von 1945 bis
1994 ist ein wichtiger Baustein in der Entwicklung der
Heeresversuchsstelle. Er wurde deswegen ebenfalls

erfasst und bewertet.

Zustandsentwicklung und SicherungsmaBBnahmen
seit 2013

Wie bereits unter “Gebdudebestand” beschrieben,
hat sich der Zustand der baulichen Substanz in den
vergangenen elf Jahren deutlich verschlechtert. Zwar
wurden vereinzelt minimale SicherungsmaBnahmen
an einzelnen Gebauden durchgefiihrt — beispielsweise
2019im Rahmen einer Ausstellung in der Hauptkaserne
—, diese konnten den allgemeinen, groB3flachigen Verfall
jedoch nicht aufhalten.

Bereits seit 2010 gibt es Gutachten zur

VERANDERT?

Sicherung einzelner Gebaude, welche die Untere
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Teltow-

Flaming beauftragte.

Anmerkungen: Es handelt sich um ,Kurzgutachten
und Erstellung einer Kostenberechnung flr erste
SicherungsmaBnahmen an Einzeldenkmalen® - Autor
Architekt Jo Sollich, Berlin.

Des Weiteren beauftragte die BBG 2013 den
Architekten Uwe Stolt mit einem Bericht zu
SicherungsmaBnahmen im Denkmalschutz fiir die ehe-
malige Kommandantenvilla und das Offiziers-Kasino in
Kummersdorf-Gut. Hier sind Planungsunterlagen und
Fotodokumentation fur beide Geb&ude sowie eine sta-
tisch-konstruktive Stellungnahme zum Offizierskasino
enthalten, jedoch keine Kostenangaben. Fur das
Offizierskasino wurde 2023 durch Herrn Stolt ein
Sicherungskonzept aufgrund einer Anhdrung und
eines Bescheides (vom 12.08.2021) durch die
Denkmalbehérde erarbeitet. (Quellen: pdf-Dateien

wurden von BBG bereitgestellt)

Bewertung des Denkmals

An der Bewertung der Denkmale durch das BLDAM hat
sich seit 2013 nichts geandert. Auch die Prioritatenliste
hat weiterhin ihre Gultigkeit. Das Brandenburgische
Denkmalschutzgesetz liegt seit 2004 bis auf eine
Ausnahme unverdndert vor. Die Anderung bezieht
sich auf die Entdeckung, Anzeige und den Schutz von
Funden.

(Quellen: BLDAM, Beurteilung des Denkmals
Heeresversuchsstelle Kummersdorf vom 08. Januar
2007 (Anlage 5 zur Leistungsbeschreibung der
BBG) und BLDAM, Prioritatenliste Technisches
Flachendenkmal Kummersdorf Gut v. 11.10.2010)
(Quelle: Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der

Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
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Ab. 45: Rickseite er uptkaserne (Foto, Andreas Kern, 2025)

Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai
2004, zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 5. Marz 2024)

Hier wird eine Bewertung der Projektgruppe DFK

“Museum in der Natur” verkirzt wieder gegeben:

,Bei der Liegenschaft handelt es sich um weit mehr
als einen ehemaligen Truppenibungsplatz. Die eins-
tige  Heeresversuchsstelle Kummersdorf war ein
Technologiezentrum und wahrscheinlich die vielfal-
tigste Militédrtechnik-Erprobungsstelle der Welt. Das
Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege hat
deshalb einen GroBteil des Areals als gréBtes technisches
Denkmal Brandenburgs festgesetzt. Herauszuheben sind
vor allem die umfangreichen Raketenversuchsstdnde.
Hier wurden erstmalig in der Welt professionell
Flissigkeitsraketen entwickelt. In extra eingerichteten
Laboren, Werkstatten und Prifstdnden experimentier-
ten bedeutende deutsche Raketenpioniere — u. a. auch

Wernher von Braun - erfolgreich mit Feststoff- und
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Fliissigkeitsraketen. Die Heeresversuchsstelle
Kummersdorf kann mithin, als Geburtsstétte der moder-

nen Raumfahrt bezeichnet werden.“

Kurzgutachten zur Denkmalbedeutung des
Geléndes:

- die  historische Aussagekraft, die die
Militargeschichte Uber vier Zeitschichten représen-
tiert (Kaiserzeit, Weimarer Republik, NS-Zeit, Zeit des
Kalten Kriegs);

- die architektonische Bedeutung, die bautypolo-
gisch differenzierte architektonische und stilistische
Gestaltung ebenso widerspiegelt wie bautechnische
Innovation;

- die asthetische Bedeutung, die vor allem in der
von den verfallenen Bauten ausgehenden Wirkung
besteht, die auf die Besucher groBe Faszination aus-
Ubt, deren Bestandteil aber auch die Landschaft und
der Naturraum ist;

- die wissenschaftliche Bedeutung als historisches

Zeugnis, das an die Stelle, der nicht Uberlieferten
schriftlichen Quellen tritt und als Naturraum, der Uber
Jahrzehnte unangetastet geblieben ist;

- die gesellschaftliche Bedeutung, zum einen
im Hinblick auf Bevdlkerungsgruppen, die in der
Vergangenheit hier in diesem geschlossenen System
lebten und arbeiteten, aber auch fir die Gegenwart,
wie das groBe Interesse an der Erkundung des
Gelandes zeigt;

- die ideelle Bedeutung, die vor allem Kummersdorf
zum Ort der Erinnerung an die verheerenden
Kriegsfolgen und jene Menschen macht, die fir den
Fortschritt der Kriegstechnologie ihr Leben lassen
mussten;

- Einzigartigkeit, da Kummersdorf wie kein zweiter
Ort die Entwicklung von Militértechnologie in dieser
Vielfalt und Komplexitat veranschaulicht.

(Quelle: Projektgruppe DFK, ,Museum in der
Natur, Dokumentations- und Forschungszentrum
Kummersdorf-Gut®, Seite 11, Stand: 28.03.2011)

Diese Denkmalbedeutung sollte ausschlaggebend
fur den weiteren Umgang mit dem Uberkommenen
Bestand sein und als gemeinsame Aufgabe aller
Beteiligten gesehen werden.

Zwischenzeitlich haben verschiedene regionale
Akteure und Fachbehérden versucht, die Liegenschaft
in die UNESCO-Welterbeliste aufnehmen zu lassen.
Ein entsprechender Antrag wurde gestellt, blieb
jedoch ohne Erfolg. Ob eine solche Eintragung tat-
séchlich finanzielle Mittel bereitgestellt hatte, um den
flachenhaften Erhalt der Denkmale sicherzustellen, ist
allerdings unklar. Nach den Regeln der UNESCO hat
das beantragende Land die Verpflichtung, die Kosten
fur die Sicherung, den Erhalt und das Management
des jeweiligen Denkmals zu tragen.

(Quelle: ,Antrag auf Aufnahme in die Vorschlagsliste
des Landes Brandenburg flir die Tentativliste der
Kulturministerkonferenz der Bundesrepublik flr die
Eintragung in die Welterbeliste der UNESCO“ vom
Augst 2021)

103



104

KONZEPTANSATZE

In den vergangenen elf Jahren hat sich der bauliche
Zustand trotz einzelner, punktueller Sicherungen wei-
ter verschlechtert. Bereits vorliegende Bewertungen
und Unterlagen - einschlieBlich friherer Kurz- und
Sicherungsgutachten — bilden zwar eine belastbare
Grundlage, konnten den flachenhaften Verfall jedoch
nicht aufhalten. An der fachlichen Einordnung des
Ensembles und den zugehd&rigen Prioritdten hat sich
seit 2013 nichts Grundsétzliches geéndert; die heraus-
ragende geschichtliche, architektonische, &sthetische,
wissenschaftliche, gesellschaftliche und erinnerungs-

kulturelle Bedeutung gilt fort.

Furdenkinftigen Umgang mitdem Bestandistdamitein
Rahmen gesetzt, der sich an Denkmalwert, Sicherheit
und Zumutbarkeit orientiert. Denkmalpflegerische
MaBnahmen sind 2025 noch schwieriger zu begrin-
den, weil sich gleichzeitig die wirtschaftlichen
Bedingungen deutlich verandert haben: Der Aufwand
fur Erhaltung und Instandsetzung ist gegeniiber 2013
spurbar gestiegen. Initiativen zur Einordnung in tber-
geordnete Schutzsysteme (z. B. UNESCO) wurden
zwar angestoBen, eine tragfahige Finanzierung des
flachenhaften Erhalts lasst sich daraus derzeit jedoch

nicht ableiten.

Fir Baudenkmale und bauliche Zeugnisse wird der
Ansatz verfolgt, einen Entwicklungsschwerpunkt
in  Kummersdorf-Gut zu setzen, der mdglichst
im Zusammenhang mit der Revitalisierung von
Wohngebauden als Ausgangspunkt fir eine weiter-
fihrende Entwicklung dienen kann. Fir bedeutende
Bauwerke und bauliche Zeugnisse der Prioritatenliste
werden Erhaltungs- bzw. NotsicherungsmaBnahmen

in Realisierungsstufen vorgeschlagen.

Die nachfolgenden Kapitel fiihren diese Ausgangslage

zusammen und leiten daraus die weiteren Schritte ab.
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4.7. FACHBEITRAG NATURSCHUTZ

Auf raumordnerischer Ebene bilden das
Landschaftsprogramm  Brandenburg und  der
Landesentwicklungsplan den Ubergeordneten
Rahmen flr die naturschutzfachliche Entwicklung der
Kummersdorfer Heide. Der Landesentwicklungsplan
weist das Gebiet als Flache fir den Freiraumverbund
aus, wahrend das Landschaftsprogramm konkre-
tere Ziele formuliert. Im Fokus stehen dabei der
Schutz wertvoller Biotope wie Torfmoosmoore und
Sand-Trockenrasen. Vorrangig sollen auBerdem
Traubeneichen-Walder und Kiefern-Mischwalder gefor-
dert und weiterentwickelt werden. Die Kummersdorfer
Heide wird als naturschutzfachliche Kernflache ausge-
wiesen, in der vor allem die Erhaltung groBer, zusam-
menhdngender Waldflaichen sowie die Sicherung
von Trockenrasen, Heiden, gehdlzarmen Dinen und
Sukzessionsflachen im Vordergrund stehen. Darlber
hinaus soll der besondere landschaftliche Charakter
des Gebiets erhalten und im Sinne einer erlebnisorien-

tierten Naturentwicklung weiter gestarkt werden.

Naturschutzfachliche Aussagen im

Regionalplan

Auf regionaler Planungsebene wird die Kummersdorfer
Heide im Entwurf des Regionalplans Havelland-
Flaming als Vorranggebiet Freiraum innerhalb eines
empfindlichen Landschaftsraums  ausgewiesen.
Auf kommunaler Ebene hat der Landkreis Teltow-
Flaming einen Landschaftsrahmenplan erstellt, der

die naturrdumlichen Gegebenheiten der Liegenschaft
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beschreibt. Das Gelande ist eben bis flachwellig und
besteht aus durchlédssigen, humusarmen Sanden eis-
zeitlichen Ursprungs. Es gehoért zum Einzugsgebiet der
Dahme. Die potenzielle natlrliche Vegetation (PNV)
variiert je nach Boden und Wasserverfiigbarkeit: Auf
trockenen Standorten wéren Drahtschmielen- oder
Schafschwingel-Eichenwalder zu erwarten, auf feuch-
teren Bodden Stieleichen- oder Hainbuchenwaélder,
in Moorlagen Schwarzerlenwélder. Heute sind diese
urspriinglichen Vegetationsformen durch die intensive
militarische Nutzung stark verandert. Trockene Flachen
sind Uberwiegend mit Kiefernforsten und Vorwéldern
bedeckt, in ehemaligen SchieBbahnbereichen haben
sich Trockenheiden entwickelt. In feuchteren Senken
finden sich bodensaure Eichen- und Birkenwé&lder
sowie Erlen-Bruchwalder. Landwirtschaftlich genutzte
Flachen werden als Feuchtweiden, Intensivgrasland
oder Acker genutzt. In vielen Bereichen hat sich
die Vegetation bereits in Richtung dichterer
Pflanzengesellschaften wie Landreitgrasflachen
oder von Kiefern Uberwachsene Sandtrockenrasen

weiterentwickelt.

Forstliche Bewirtschaftung von
Naturschutzflachen

Im Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung
der Kummersdorfer Heide sind neben den
Naturschutzgesetzen des Bundes (BNatSchG 2013)
und des Landes Brandenburg (BbgNatSchAG 2013)

auch die Regelungen des Landeswaldgesetzes

Brandenburg (LWaldG 2009) zu beachten. Das
LWaldG verfolgt das Ziel, den Wald in seiner dkolo-
gischen, klimatischen, wasserregulierenden, luftreini-
genden, bodenschitzenden, landschaftsprdgenden
und erholungsbezogenen Funktion zu erhalten, zu
mehren und nachhaltig zu bewirtschaften. Der GroBteil
des Waldes auf dem Gelédnde der ehemaligen
Heeresversuchsanstalt gilt gemaB § 3 Abs. 1 LWaldG
als Landeswald und befindet sich im Eigentum des
Landes Brandenburg. Entsprechend missen bei der
Entwicklung der Liegenschaft sowie bei der forstli-
chen Nutzung die Zielsetzungen fur den Landeswald
aus § 26 LWaldG beachtet werden. Diese sehen ins-
besondere die Fdérderung standortgerechter, natur-
naher, stabiler und produktiver Waldékosysteme vor
und stellen das Allgemeinwohl sowie den Schutz und
die Erhaltung natirlicher Waldgesellschaften in den
Mittelpunkt. Die forstliche Entwicklung der Flachen
ist in enger Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst
Brandenburg als zustandiger unterer Forstbehdérde und
Trager der forstlichen Rahmenplanung durchzufthren.
Im Landschaftsrahmenplan sind innerhalb
der  Liegenschaft = Kummersdorf-Gut  mehrere
Schutzgebiete nach dem  Brandenburgischen
Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)
darunter das FFH-Gebiet Nr. 508 ,Kummersdorfer

verzeichnet,

Heide - Breiter Steinbusch“, das gleichnamige
Naturschutzgebiet sowie das Naturschutzgebiet
Teufelssee. Erganzt wird das FFH-Gebiet 508 durch
das FFH-Gebiet 642, wodurch sich eine Gesamtflache
von etwa 1.043 Hektar ergibt. Diese Gebiete umfassen
unter anderem Flachen der SchieBbahn Ost, Teile der
ArtillerieschieBbahn sowie angrenzende Bereiche im
Norden und Suden der Liegenschaft. Wéhrend die

Grenzen des Naturschutzgebiets und des FFH-Gebiets

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Naturschutz

weitgehend Ubereinstimmen, gibt es kleinere
Abweichungen in Randbereichen. DarUber hinaus sind
auf dem Landschaftsrahmenplan auch geschitzte
Biotope auBerhalb der formalen Schutzgebiete dar-
gestellt, insbesondere sudlich des sudlichen Teils des
FFH-Gebiets und rund um die sldliche Start- und

Landebahn des ehemaligen Flugplatzes Sperenberg.

Fir die gesamte Liegenschaft formuliert der
Landschaftsrahmenplan konkrete Entwicklungsziele
hinsichtlich der Artenvielfalt und Lebensrdume.
Dazu gehéren der Erhalt und die Aufwertung von
Laubwaldern, insbesondere im Bereich der SchieBbahn
Ost sowie nordlich des Flugplatzes Sperenberg. Rund
um das Flugplatzgeldnde sollen vorrangig natur-
nahe Laubwaldgesellschaften mit strukturreichen
Waldrandern entwickelt werden, wéahrend auf der
SchieBbahn West und zwischen den SchieBbahnen
eine nachrangige bzw. langfristige Entwicklung dieser
Vegetation vorgesehen ist. AuBerdem sollen Moor- und
Bruchwalder, insbesondere westlich von Heege- und
Schumkesee sowieim nordlichen Teil des FFH-Gebiets,
erhalten bleiben. Im 6stlichen Bereich des sudlichen
FFH-Teilgebiets und in kleineren Schutzgebietsflachen
wird die Entwicklung seltener Laubwaldgesellschaften

angestrebt.

Wichtige offene Lebensrdume wie Sandheiden und
Trockenrasen, insbesondere im stdlichen Bereich der
SchieBbahn Ost und auf dem Gelénde des Flugplatzes,
sollen durch dauerhafte PflegemaBnahmen gesi-
chert werden. Gleiches gilt fir Feuchtwiesen und
Feuchtweiden sowie Zwischenmoore, die kleinflachig
in beiden FFH-Teilgebieten vorkommen. Zusétzlich
sollen wertvolle Grlnlandbereiche im &stlichen und

westlichen Bereich des FFH-Gebiets 06kologisch
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aufgewertet werden. Der Schutz seltener und gefahr-
deter Pflanzenarten wird vor allem innerhalb der
Schutzgebiete betont. Naturnahe Gewéasser und
Rohrichte — insbesondere im Bereich von Heege- und
Schumkesee - sind als wichtige Brutlebensrdume
fur seltene Vogelarten zu erhalten. SchlieBlich hebt
der Plan auch die Bedeutung besonders wert-
voller Tierartenvorkommen hervor, sowohl auf den
Trockenrasen- und Heideflachen des Flugfelds als
auch in den Alt- und Totholzbestdnden im westlichen

Teil des nérdlichen FFH-Teilgebiets.

Die Gemeinden Nuthe-Urstromtal und Am Mellensee
beachten in ihren Flachennutzungspldnen den

Schutzstatus der Naturschutz- und FFH-Gebiete.

Die Gemeinde Nuthe Urstromtal stellt dartber hin-
aus in den Plénen geschutzte Biotope dar und den
Nordteil der Kummersdorfer Heide entsprechend dem
Bestand als Waldflache und Flache fur Landwirtschaft.
Die Gemeinde Am Mellensee weist in ihrem
Flachennutzungsplan den Siidteil der Kummersdorfer
Heide entsprechend dem Bestand als Waldflache und
Flache fur Landwirtschaft aus. Die sudlichen Teile der
SchieBbahn werden als Flachen fir MaBnahmen zum
Offenhalten von Trockenrasen und Heiden und auf
den Teilflachen 4 und 5 bis zum Kasernengelande als

Aufforstungsflachen dargestellt.

Schutzgebiete

Ein groBer Teil der Flachen der Liegenschaft

IGlometer

[ Pangeviet MaP

l:l FFH-Gebietefiache aullerhalb des MaP

Abb. 46: Ubersichtskarte der MaP Plangebiete (Plankarte, Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Branden-

burg, 2013)
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Kummersdorf-Gut steht seit dem 08.07.2009 unter
besonderem Schutz durch die Ausweisung als
Naturschutzgebiet (NSG) ,Kummersdorfer Heide -
Breiter Steinbusch*®. Ziel der Schutzgebietsverordnung
istder Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung
von Lebensrdumen und Arten sowie die Sicherung
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung. Im
Norden des Gebiets ist zusatzlich eine Teilflaiche als
Naturdenkmal in Form einer ,Eichengruppe® aus-
gewiesen. Die Kummersdorfer Heide liegt auBerhalb
von Landschafts- oder anderen GroBschutzgebieten,
umfasst jedoch zahlreiche als geschutzte Biotope kar-

tierte Flachen.

GemaB § 23 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) dienen Naturschutzgebiete dem beson-
deren Schutz von Natur und Landschaft — etwa zur
Sicherung von Lebensrdumen gefahrdeter Arten,
aus wissenschaftlichen oder landschaftsastheti-
schen Griinden. Nach §23 Abs.2 BNatSchG sind
alle Handlungen untersagt, die das NSG oder seine
Bestandteile erheblich beeintrdchtigen kénnten.
Dennoch darf das Gebiet der Offentlichkeit zugénglich
gemacht werden, sofern der Schutzzweck gewahrt
bleibt.

Das FFH-Gebiet ,Kummersdorfer Heide - Breiter
Steinbusch“ geht Uber das NSG hinaus und wurde
vom Land Brandenburg als Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung in die Liste nach Artikel
4 Absatz 2 der FFH-Richtlinie (92/43/EWG) auf-
genommen. Es ist Bestandteil des europdischen
Schutzgebietsnetzes Natura 2000, das sich auf die
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und 2009/147/
EG (Vogelschutzrichtlinie) stlitzt. Nach § 33 Abs. 1

BNatSchG sind in diesen Gebieten alle Veranderungen

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Naturschutz

oder Stoérungen untersagt, die die Erhaltungsziele oder

den Schutzzweck erheblich beeintréchtigen kénnten.

Sowohl Naturschutz- als auch FFH-Gebiete sind
gemaB § 20 Abs. 2 BNatSchG Bestandteil des Uber-
geordneten  Biotopverbunds, dessen Schaffung
nach §21 BNatSchG vorgesehen ist. Ziel dieses
bundesweiten Biotopverbunds, der mindestens
zehn Prozent der Landesflache abdecken soll, ist
die langfristige Sicherung wild lebender Tier- und
Pflanzenpopulationen sowie ihrer Lebensraume
und  Okologischen  Wechselbeziehungen.  Der
Biotopverbund besteht aus Kernflachen,
Verbindungsflachen und Verbindungselementen und
soll zugleich den Zusammenhang des Natura-2000-

Netzes verbessern.

Im Rahmen der Natura-2000-Managementplanung fur
das Land Brandenburg wurde durch das Ministerium fur
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV)
und die Stiftung Naturschutzfonds Brandenburg ein
Managementplan fir das FFH-Gebiet ,,Kummersdorfer
Heide — Breiter Steinbusch” (Melde-Nr. 508, EU-Nr.
3845-303) sowie dessen Ergdnzung (Melde-Nr. 642,
EU-Nr. 3846-308) erstellt. Der Entwurf dieses Plans
vom 30.10.2013 wurde mit Mitteln der EU und des
Landes Brandenburg im Rahmen der ILE-Richtlinie
geférdert. Laut telefonischer Auskunft sollte der Plan

im Herbst 2014 abgeschlossen werden.

Biotop- und Artenschutz

Das FFH-Gebiet ,Kummersdorfer Heide / Breiter
Steinbusch®“ umfasst eine groBe Vielfalt schutzwiirdi-
ger Lebensrdume nach Anhang | der FFH-Richtlinie,
darunter Auen- und Moorwalder, Pfeifengras- und

Mahwiesen, Heiden, Trockenrasen und eutrophe Seen.
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Diese Biotope bieten Lebensraum flir streng geschitzte
Arten nach Anhang ll, u. a. Fischotter, Zauneidechse,
Bechsteinfledermaus, Mopsfledermaus, GroBes
Mausohr, GroBer Feuerfalter, Eremit und Heldbock.
Auch zahlreiche geféhrdete Pflanzenarten wurden

nachgewiesen.

Viele Flachen stehen unter gesetzlichem Biotopschutz
gemaB §30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG,
letzteres erganzt die Schutzliste um Moorwalder,
Feuchtwiesen, Streuobstbesténde u. a. Eingriffe, die
diese Biotope beeintrdchtigen oder zerstdren, sind
verboten. Der Artenschutz nach §§ 37-39 und § 44
BNatSchG verbietet u.a. das Toten, Stéren oder
Umsiedeln streng geschutzter Arten und regelt auch
Besitz- und Vermarktungsverbote. Bei geplanten
Eingriffen — etwa auf der SchieBbahn Ost —ist ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag nétig; CEF-MaBnahmen
(z. B. Umsiedlung der Zauneidechse) miissen vorher

umgesetzt werden.

Der FFH-Managementplan (2013) definiert
Entwicklungsziele wie die Férderung von Eichen-
und Hainbuchenwaéldern, Heiden, Feuchtwiesen und
Mooren. MaBnahmen sind u. a. die Entfernung invasi-
ver Arten, Beweidung, Mahd, kontrolliertes Abbrennen

sowie die Wiederherstellung von Offenlandbiotopen.

Auf der SchieBbahn Ost ist die Ruckentwicklung
von Vorwald zu Offenland vorgesehen, was im
Konflikt mit dem Landeswaldgesetz Brandenburg
(8§ 1, 8) steht. Eine Waldumwandlung muss durch
flaichengleiche Erstaufforstung oder Zahlung einer
Walderhaltungsabgabe ausgeglichen werden, inklu-
sive Sicherheitsleistung (z. B. Verwahrkonto).

Die Umsetzung der MaBnahmen héngt stark von der
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forstlichen Planung ab. Eine neue EU-Férderkulisse
fur Heiden und Trockenrasen ist in Vorbereitung.

Munitionsfreimachung bleibt jedoch nicht férderfahig.

Fir die Flachen des ehemaligen Flugplatzes
Sperenberg sowie der Teilflachen 4 und 5 liegen
aus den Jahren 2012/2013 naturschutzfachliche
Erhebungen (Biotoptypen-, Fledermaus-, Brutvogel-
und Reptilienkartierungen) vor. Diese wurden im
Hinblick auf mdgliche Photovoltaiknutzung beauftragt
und belegen das Vorkommen geschitzter Biotope laut

Landschaftsrahmen- und Regionalplanen.

Die Errichtung von Photovoltaik- oder
Windkraftanlagen gilt gemaB §§ 13-17 BNatSchG
als Eingriff in Natur und Landschaft und erfordert
entsprechende Kompensation. Beeintrachtigungen
sind vorrangig zu vermeiden, andernfalls durch
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen oder — wenn
nicht moéglich — durch Ersatzzahlungen zu kompen-
sieren (§ 15 BNatSchG). Das Brandenburgische
Naturschutzgesetz (§ 6 BbgNatSchAG) erlaubt sol-
che Zahlungen auch dann, wenn sie wirksamer zur
Aufwertung von Natur und Landschaft beitragen als

direkte AusgleichsmaBnahmen.

Fir die Liegenschaftsentwicklung bedeutet dies: Bei
Eingriffen — etwa durch erneuerbare Energieprojekte
— sind Naturschutzbelange zwingend zu berilck-
sichtigen. Insbesondere kommt der Umsetzung des
FFH-Managementplans groBe Bedeutung zu. Dieser
sollte zeithah genehmigt und durch ein konkretes
Umsetzungs- und MaBnahmenkonzept begleitet
werden. Die MaBnahmen selbst sind Teil der weiteren

Entwicklungsplanung.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Naturschutz
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WAS HAT SICH BIS 2025 VERANDERT?

Seit der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes im
Jahr 2014 haben sich fir die Liegenschaft Sperenberg/
Kummersdorf-Gut mehrere Entwicklungen erge-
ben. Die naturschutzfachlichen Grundlagen wurden
fortgeschrieben: Der Teilplan Biotopverbund (2016)
konkretisierte die Bedeutung der Flache im landes-
weiten Verbundsystem, insbesondere zur Verbindung
von Waldlebensradumen und zum Erhalt der &6ko-
logischen Kohédrenz des Netzes Natura 2000. Mit
dem Entwurf des Teilplans Landschaftsbild (2022)
kamen weitere Ziele hinzu, etwa die Sicherung
unzerschnittener,  verkehrsarmer  R&ume, die
Entwicklung klimawandelresilienter ~Mischwalder,
die Erhaltung groBflachiger Waldgebiete sowie der
Schutz néahrstoffarmer Offenlandbereiche. Parallel
dazu wurde 2024 im Sachlichen Teilregionalplan
“Windenergienutzung 2027” der Region Havelland-
Flaming ein Vorranggebiet fir Windenergie ausge-
wiesen. Diese Festlegung wurde von Umweltbericht
und FFH-Vorprifung begleitet und unterliegt inzwi-
schen auch den prazisierten artenschutzrechtlichen
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (§§ 45b/c
BNatSchG, AGW-Erlass).

Fur die betroffenen FFH-Gebiete (europdische
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung)
wurden inzwischen die Managementplane
abgeschlossen, sodass konkrete Pflege- und
Entwicklungsziele fur Trockenrasen, Feuchtwiesen,
Moore und Waélder vorliegen. Der im urspriinglichen
Konzept vorgesehene Flachenpool wurde bislang
nicht umgesetzt, bleibt jedoch als Instrument zur

Blndelung von AusgleichsmaBnahmen bedeutsam.

Seit 2014 haben keine baulichen Neuentwicklungen
im  Sinne von Neubauten oder groBeren
InfrastrukturmaBnahmen auf der Liegenschaft

stattgefunden. Durch  die Umsetzung des

Waldbrandschutzkonzeptes kam es durch die Anlage
von Waldbrandschutzstreifen entlang bestehen-
der Wege und die Berdumung von Kampfmitteln,
zu Eingriffen. Parallel dazu schreitet die natirliche
Sukzession weiter voran, Geb&ude und technische
Anlagen verfallen und werden zunehmend von
Vegetation Uberpragt, sodass neue Biotope ent-
stehen. Vor allem an Freiflachen, Waldrandern und
Ruinen entwickeln sich Habitate, die fir Brutvogel,
Fledermause, Zauneidechsen und Saugetiere wie

Wolf und Wildkatze von Bedeutung sind.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung bzw. Sanierung
von bestehenden Gebé&uden ist aufgrund des zuneh-
menden Verfalls von zuséatzlichen Fledermaus- und
Brutvogel-Habitaten in den Ruinen und angrenzen-
den oder eingewachsenen Baumen auszugehen.
Zauneidechsen sind in den offenen Bereichen der
Liegenschaft zu erwarten. Ggf. haben sich hier wei-

tere geschutzte Biotope entwickelt.

Insgesamt bleibt die Liegenschaft ein Gebiet mit
herausragender naturschutzfachlicher Bedeutung, in
dem Nutzungskonzepte und Energievorhaben stets
eng mit den Zielen von Natura 2000, den gesetzlichen
Vorgaben des Bundes- und Landesnaturschutzrechts
sowie den Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen der

Managementpléane abgestimmt werden missen.
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Friher wurde das Areal militdrisch genutzt und war
weitgehend unzugénglich, heute steht eine vielfaltige,
abgestimmte Nutzung im Mittelpunkt. Der Fokus
liegt nun neben den erneuerbaren Energien und ins-
besondere Windenergieanlagen auf Naturschutz,
musealer ErschlieBung und sanftem Tourismus. Mit
dem FFH-Managementplan und der Unterstitzung
durch Fachbehérden hat sich der Umgang mit dem
Gebiet deutlich gewandelt — von der abgeschotteten
Flache hin zu einem offenen, ékologisch und kulturell

wertvollen Raum.

Fir die zuklnftige Entwicklung ist es wesentlich, den
naturschutzfachlichen Flachenpool zu reaktivieren
und durch aktuelle Bestandserfassungen zu unter-
mauern. Vorrangige MaBnahmen sind die Pflege und
Entwicklung von Trocken- und Feuchtlebensrdumen,
Erhalt und Entwicklung von geschitzten Biotopen,
der 6kologische Waldumbau, die Entsiegelung von
Flachen sowie die Herrichtung von Quartieren fir
Fledermause (z.B. Bunker). Auch bei der Umsetzung
von Wind- und PV-Vorhaben ist eine standortange-
passte Planung erforderlich, die landschaftsbildliche,
artenschutzrechtliche  und  naturschutzfachliche

Belange bericksichtigt.

Eine vertiefte Betrachtung der naturschutzrelevanten
Belange ist nicht im Bearbeitungsumfang enthalten
und kann hier daher nicht erfolgen. Bei der weiteren
Planung sind die hier sehr bedeutsamen Belange
des Naturschutzes unbedingt und in Abhangigkeit
zu den konkreten UmsetzungsmaBnahmen zu

berlcksichtigen.
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4.8. FACHBEITRAG FORST

Die Liegenschaft

umfasst etwa 2662 ha Waldflache, was rund 38 %

Kummersdorf-Gut/Sperenberg

des Gesamtgebiets entspricht. Historisch wurde die
Kummersdorfer Heide seit dem 18. Jahrhundert als
Forstgebiet genutzt; intensivere forstwirtschaftliche

Nutzung begann im 19. Jahrhundert.

Der heutige Waldbestand besteht Uberwiegend aus
Kiefern (ca. 2111 ha), ergénzt durch Birken (364 ha),
Eichen (40 ha), sowie kleinere Anteile an Fichten,
Larchen und Buchen. Die forstliche Nutzung kon-
zentriert sich auf Bereiche auBerhalb der militérisch
gepragten SchieBbahnen. Dort finden sich vorrangig
Kiefern-Altersklassenforste, wahrend innerhalb der

SchieBbahnflachen natirliche Sukzession vorherrscht.

Die Forstflachen sind groBtenteils Landeswald.
Zustédndig sind die Oberforstereien Baruth (Revier
Norden) und Wiinsdorf
Siden).
Brandenburg; die BBG Ubernimmt die Verwaltung.
BImA (z. B.

Martensmiihle, (Revier

Sperenberg, Eigentimer ist das Land
Weitere Waldflachen gehéren der

Teilflachen 4 und 5) oder privaten Eigentimern.

LWaldG

Die Bewirtschaftung und der Schutz des Waldes in
Brandenburg basieren auf dem Landeswaldgesetz
(LWaldG). Es verfolgt das Ziel, den Wald aufgrund
seiner Okologischen, klimatischen, landschaftlichen,

wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bedeutung
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zu erhalten, nachhaltig zu bewirtschaften und zu
férdern. Dabei soll ein Ausgleich zwischen o6ffentli-
chen Interessen und den Belangen der Waldbesitzer

geschaffen werden.

Auch Sukzessionsflachen, wie sie z.B. auf der
SchieBbahn Ost vorkommen, gelten gemaB §2
LWaldG als Wald. Die Bewirtschaftung muss nach
den Grundsdtzen ordnungsgemaBer, nachhaltiger
Forstwirtschaft erfolgen, wobei Schutz-, Nutz- und
Erholungsfunktionen

gleichwertig  berlcksichtigt

werden.

Besonders flir den Landeswald (§ 26) gilt, dass er vor-
bildlich und nachhaltig unter vorrangiger Beachtung
der Schutz- und Erholungsfunktionen zu bewirt-
schaften ist. Der Fokus hierbei liegt auf den Schutz
natlrlicher Waldgesellschaften, standortgerechte
Baumarten, Bodenfunktionen, stabile Okosysteme
und Umweltbildung. Die Forstliche Rahmenplanung
(§7 LWaldG) dient

Waldstrukturen zu ordnen, Waldfunktionen langfristig

dazu, Uberbetriebliche
zu sichern und Wechselwirkungen mit dem Umland zu
berlicksichtigen.

Die Entwicklungsziele der Liegenschaft missen mit
dem Landesbetrieb Forst Brandenburg abgestimmt

werden.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
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Abb. 48: Ubersichtskarte des Gebiets (Plankarte, Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, 2014)
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Forstliche Rahmenbedingungen

Die Forstverwaltungen von Brandenburg und Berlin
haben auf Grundlage ihrer jeweiligen Waldgesetze
eine  gemeinsame  forstliche = Rahmenplanung
(FRP) fir den engeren Verflechtungsraum initiiert.
Diese Planung dient als forstfachlicher Beitrag
zur Landesentwicklungsplanung und wurde im
sLandesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin® verankert. Hintergrund fur die
gemeinsame FRP ist die dynamische planerische
und bauliche Entwicklung im Berliner Umland, die
zunehmend auch Waldflachen beansprucht. Die
FRP liefert daher raumbezogene forstwirtschaftliche
Aussagen fur sdmtliche Fachplanungen, die sich mit
der Entwicklung von Freirdumen befassen. Dadurch
wird sichergestellt, dass forstliche Belange in die
Landes- und Regionalplanung Brandenburgs sowie in

den Flachennutzungsplan Berlins einflieBen.

Neben den raumordnerischen Vorgaben nach § 7
Absatz 2 LWaldG wurden bei der Erstellung der
gemeinsamen FRP auch zahlreiche auBerforstliche
Programme und Planungen berilcksichtigt, darunter
Landesentwicklungsprogramme und -pléne, Regional-
und Landschaftsrahmenpléane, Flachennutzungs-
und Bebauungspléne, Rohstoffsicherungs- und
Infrastrukturplanungen sowie MaBnahmen des Natur-,

Gewasser- und Agrarschutzes.

Die forstliche Rahmenplanung gliedert sich in
drei Phasen: Zunachst erfolgt eine umfassende
Zustandserfassung, auf deren Basis Planungs- und

Entscheidungsgrundlagen erarbeitet werden.

Daran schlieBt sich eine Befundanalyse mit Bewertung
des Waldzustands und der Identifikation von

Konfliktpotenzialen an.
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In der dritten Phase werden schlieBlich konkrete
Ziele und MaBnahmen formuliert, um die nachhal-
tige Erhaltung, Entwicklung und Pflege des Waldes

sicherzustellen.

Instrumente der Forstlichen

Rahmenplanung

Die Instrumente der forstlichen Rahmenplanung umfas-
sen unter anderem die Waldfunktionenkartierung,
die Waldbiotopkartierung, die Standortkartierung
sowie die periodische Forsteinrichtung. Diese bil-
den die Grundlage fir den Handlungsbedarf der
Forstverwaltungen und minden in den jahrlich zu
erstellenden Betriebs- bzw. Wirtschaftsplanen. Die
Forsteinrichtung selbst ist ein zentrales Fuhrungs-
und Planungsinstrument im Forstbetrieb. Fir den
Landeswald Brandenburg regelt die ,Betriebliche
Anweisung zur Forsteinrichtung® des Landesbetriebs
Forst Brandenburgvom 15. April2013 die Durchfiihrung
solcher Forsteinrichtungsprojekte. Sie dient der mit-
telfristigen, natirlichen und 6konomischen Planung,
Steuerung und Kontrolle der Waldressourcen im

Landeswald.

Fur die Liegenschaft Kummersdorf-Gut/Sperenberg
ist derzeit eine neue Forsteinrichtung in Arbeit, liegt
aber noch nicht in abgestimmter Fassung vor. Im
Rahmen der Forsteinrichtung werden unter anderem
Daten zu Grenzen, Bestockung, Standortverhéltnissen
und Waldfunktionen durch eine Waldinventur erhoben.
Das daraus entstehende Forsteinrichtungswerk gilt
fur einen Zeitraum von zehn Jahren und liefert insbe-
sondere die Hiebsé&tze fur diesen Zeitraum. Es bildet
die Grundlage fur die zuklnftige Bewirtschaftung
und die jahrliche Betriebsplanung in den jeweiligen

Forstrevieren.

Fur das vorliegende Entwicklungskonzept kdnnen die
Ergebnisse der neuen Forsteinrichtung noch nicht
berticksichtigt werden. Dennoch sollte das historische
Forstwegenetz — sofern keine Kampfmittelbelastung
bestent - in die Planung eines Ubergeordneten
Wegenetzes integriert werden. Ebenso missen
forstliche Belange in ein nutzungslUbergreifendes
Brandschutzkonzept eingebunden werden. Das
Landeswaldgesetz schreibt den Erhalt bestehender
Waldflachen verbindlich vor; eine Umwandlung ist nur
unter bestimmten Bedingungen und mit der Schaffung

gleichwertiger Ersatzflachen erlaubt.

Ein Zielkonflikt ergibt sich insbesondere im Hinblick auf
denNaturschutz: Dieserstrebtauf Teilender SchieBbahn
Ost und des Flugfeldes Sperenberg eine Umwandlung
von Sukzessionswald in Offenlandbiotope an. Hier ist
eine enge Abstimmung zwischen Naturschutz und
Forstplanung erforderlich. Auch der Denkmal- und
Brandschutz machen auf bestimmten Flachen eine
Umwandlung von Wald nétig. Fur den Brandschutz
sind Schneisen und Streifen freizuhalten, um sowohl
Gebdude als auch forstlich genutzte Flachen zu
sichern. Denkmalpflegerisch wird zudem angestrebt,
die rdumliche Erlebbarkeit der SchieBbahn Ost und
des Flugplatzes wiederherzustellen, da die Flachen
durch fortschreitende Bewaldung in ihrer urspriing-
lichen Ausdehnung nicht mehr wahrnehmbar sind.
Geplante NaturschutzmaBnahmen zur Entwicklung
von Offenlandschaften im Suden der SchieBbahn -
eventuell erganzt durch einen Aussichtsturm — kdnnten
hierzu einen ersten Beitrag leisten. Langfristig wird die
vollstandige Freihaltung der SchieBbahn angestrebt,
erscheint jedoch zum gegenwaértigen Zeitpunkt ange-
sichts der Vielzahl beteiligter Fachplanungen nicht

realisierbar.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Forst
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WAS HAT SICH BIS

GroBe, zusammenhangende und weitgehend unge-
storte Waldflachen haben im letzten Jahrzehnt
erheblich an Bedeutung gewonnen. Sie sind nicht
nur zentraler Lebensraum fir eine hohe Artenvielfalt,
sondern wirken auch als stabile Kohlenstoffspeicher
und naturliche Klimaregulatoren. In Zeiten zuneh-
mender Flacheninanspruchnahme, klimatischer
Extremereignisse und steigender Nutzungsanspriche
sind sie Rilckzugsrdume, in denen sich natirliche
Prozesse weitgehend ungestdrt entfalten kdnnen.
Ihre 6kologische Integritdt macht sie besonders
widerstandsfahig gegeniber Stérungen wie Stlirmen,
Trockenperioden oder Schadlingsbefall. Gleichzeitig
bieten sie wertvolle Erholungs- und Bildungsraume,
die fur das Wohlbefinden der Bevdlkerung sowie fir
das Bewusstsein in Natur- und Klimaschutz von zent-
raler Bedeutung sind.

Das betrachtete Waldgebiet der Liegenschaft zahlt
weiterhin zu den groBeren, zusammenhangenden
Waldflachen im Berliner Raum. Mit einem jahrlichen
Zuwachs von durchschnittlich fiinf Festmetern pro
Hektar zeigt sich die hohe Wuchsleistung der Besténde.
In den letzten Jahren wurden die gesetzlichen und
planerischen Rahmenbedingungen - unter ande-
rem gemaB § 4 LWaldG - konkretisiert. Waldumbau
wird verstérkt als Instrument zur Anpassung an den
Klimawandel, zur Erhéhung der Biodiversitat und
als vorbeugender Waldbrandschutz eingesetzt.
Naturverjingung und Sukzession haben sich dabei
als besonders stabile Entwicklungswege etabliert.
Gleichzeitig hat sich die Offenheit gegentber punktu-
ellen Eingriffen in vorgeschadigten Waldflachen, etwa
fur Photovoltaik oder Windenergie, erhoht.

Das Thema Brandschutz hat durch verdnderte Kli-
matische Bedingungen und die damit verbundene,
deutlich gestiegene Waldbrandgefahr an Bedeutung

gewonnen. In den vergangenen Jahren wurde ein

VERANDERT?

umfassendes, jedoch noch nicht abgeschlossenes
Brandschutzkonzept erarbeitet; infolgedessen wur-
den Brandschutzwege angelegt und L&schbrunnen

installiert.
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Die Sicherung bestehender, zusammenhangender
Waldflachen besitzt hohe Prioritdt und ist in weiten
Teilen durch ausgewiesene Naturschutz- und FFH-
Gebiete gewahrleistet. Gleichzeitig er6ffnen sich
in bereits entwickelten Bereichen durch gezielten
Waldumbau Méglichkeiten zur weiteren Stabilisierung
und Aufwertung der Bestande. Ziel ist die schrittweise
Umwandlung dominanter Kiefern-Altersklassenforste
in standortgerechte Mischbestdnde mit hohe-
rer Resilienz gegeniber Trockenheit, Sturm und
Schadinsekten. Vorrang haben bereits genannte
Naturverjingung und Sukzession, um dauerhaft
stabile Strukturen zu schaffen. Die Fortsetzung und
Fertigstellung des Forsteinrichtungsplans - nach
Umsetzung des Waldbrandschutzkonzeptes - ist fir
eine wirtschaftlich nachhaltige Forstbewirtschaftung

unerlasslich.
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4.9. FACHBEITRAG WEGEBEZIEHUNGEN

Historische topografische Karten aus dem 18., 19.
und frihen 20. Jahrhundert belegen eindricklich,
dass das Gebiet rund um die heutige ehemalige
Heeresversuchsstelle Kummersdorf-Gut einst durch
ein dichtes Netz von Wegen durchzogen war. Diese
Wegeverbindungen verknlpften die umliegenden
Ortschaften eng miteinander und ermdéglichten den
alltdglichen Austausch von Menschen, Waren und
Informationen. Es handelte sich Gberwiegend um unbe-
festigte Sandwege oder Wege mit Feldsteinpflaster,
die nicht selten von Baumreihen gesdumt waren. Diese
Wege erflllten dabei nicht nur eine funktionale Rolle
im landlichen Verkehrs- und Wirtschaftsraum, sondern
pragten auch das landschaftliche Erscheinungsbild
und waren Ausdruck einer historisch gewachsenen

Kulturlandschaft.

Mit dem Beginn des militdrischen Ausbaus der
Heeresversuchsstelle ab 1875 wurde dieses fein austa-
rierte Wegenetz zunehmend Uberformt. Die schrittweise
Umwidmung groBer Teile des Gebiets fir militarische
Zwecke hatte zunachst zeitweise Sperrungen zur
Folge, die schlieBlich in einer dauerhaften Abschottung
muindeten. Der Zutritt fir die Zivilbevolkerung wurde
vollstandig unterbunden, das Wegenetz in seinem
urspringlichen Zusammenhang unterbrochen.
Dennoch blieben viele dieser alten Wegeverbindungen
physisch erhalten, da sie von den militarischen
Nutzern weiterhin als interne ErschlieBungsachsen

verwendet wurden. Die militdrische Nutzung sicherte
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somit zumindest teilweise ihre strukturelle Kontinuitat,

auch wenn ihre 6ffentliche Bedeutung verloren ging.

In der Gegenwart ist der Zustand dieses histori-
schen Wegenetzes sehr uneinheitlich. Besonders
auffallig ist der Verlust der Wegeidentitat im Bereich
der SchieBbahn Ost. Dort sind die ehemaligen
Wegeverlaufe kaum noch sichtbar, da sie durch
Gelandemodellierungen, Absperrungen und jahr-
zehntelange natlrliche Sukzession Uberwuchert und
in der Landschaft nahezu ausgeldéscht wurden. Die
einst lesbare Raumstruktur ist hier verloren gegangen,
was nicht nur eine funktionale Liicke in der heutigen
Orientierung darstellt, sondern auch einen Verlust an
historischem Zusammenhang und landschaftlicher

Kontinuitat bedeutet.

Die Wiederherstellung des historischen Wegenetzes
ist besonders erstrebenswert fir die Verbindung ver-
schiedener Orte, welche so ohne groBe Umwege wie-

der zueinander angeschlossen werden kdnnen.

Aus diesem Grund sollte ein zentrales Anliegen kinfti-
ger Planungen die behutsame Wiederherstellung aus-
gewahlter historischer Wegeverbindungen sein. Diese
MaBnahme wirde nicht nur zur besseren Zuganglichkeit
und Vernetzung des Geldndes beitragen, sondern
auch den kulturhistorischen Wert der Landschaft
betonen. Dabei geht es nicht um eine vollstandige

Rekonstruktion des friheren Wegenetzes, sondern

um die gezielte Reaktivierung jener Verbindungen, die
eine besondere Bedeutung flr die regionale Struktur
hatten und die zugleich ein hohes Potenzial fir heu-
tige Besucherfihrung und landschaftliches Erleben
besitzen. Die Wiederherstellung dieser Wege wére ein
Beitrag zur Lesbarkeit des Raumes, zur Anknlpfung
an historische Nutzungsmuster und zur Entwicklung
eines ErschlieBungskonzepts, das Vergangenheit und
Gegenwart miteinander verbindet. Indem die alten
Verbindungen wieder begehbar gemacht und in das
Museumskonzept integriert wirden, entstiinde nicht
nur eine historische, sondern auch eine emotionale
Rickbindung an die Region, die die Doérfer und

Landschaftsraume wieder ndher zusammenfihrt.

Grundlagen und Bestand inklusive Bewertung
Historische Wegebeziehungen
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Abb. 50: Ubersichtskarte Denkmalschutz mit historischen Wegeverbindungen (Plankarte, hochC, 2025)
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WAS HAT SICH BIS

Nach wie vor stellt die Liegenschaft aufgrund ihrer
schweren Zugénglichkeit seit Jahrzehnten eine deut-
liche rédumliche Barriere im Landschaftsraum dar.
Diese abgeschlossene Lage hat zwar den positiven
Nebeneffekt, dass sich forstwirtschaftliche Nutzungen,
wertvolle Biotope sowie natur- und denkmalschutzre-
levante Strukturen ungestoért erhalten oder entwickeln
konnten. Gleichzeitig wirkt diese Barriere jedoch als
erhebliches Hemmnis fur die wirtschaftliche und raum-
liche Vernetzung der umliegenden Siedlungsstrukturen
sowie flr die ErschlieBungspotenziale der gesamten
Region.

In den letzten Jahren wurden im Zuge des
Waldbrandschutzkonzeptes die Wege in einem 1.
Bauabschnitt berdumt und freigelegt. Die Wege des 2.
Bauabschnitts folgen.

Bereits im damaligen Entwicklungskonzept wurde
daher empfohlen, behutsame Querverbindungen von
Ost nach West sowie von Nord nach Siud zu schaf-
fen. Diese kodnnten sich teilweise an historischen
Wegebeziehungen orientieren, die in der Vergangenheit
bereits funktionale Verbindungen zwischen einzelnen
Bereichen der Liegenschaft und den Nachbarorten

hergestellt haben.

VERANDERT?
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Das im urspringlichen Entwicklungskonzept formu-
lierte Wegekonzept sollte vor dem Hintergrund der
inzwischen veradnderten Rahmenbedingungen sowie
unter Einbeziehung der aktuellen konzeptionellen
Vorschlage zur Weiterentwicklung der Liegenschaft
fortgeschrieben und in seiner Ausgestaltung prazi-
siert werden.

Ziel ist es, ein integriertes und zukunftsfahiges
Wegenetz zu schaffen, das sowohl den Anforderungen
der wirtschaftlichen Nutzung als auch den Belangen
von Forstwirtschaft, Natur- und Denkmalschutz
gerecht wird.

Als tragende Grundlage hierfir dient die Verkniipfung
und Abstimmung von ErschlieBungswegen, die
unterschiedlichen Funktionen erflllen: wirtschaft-
liche ErschlieBung fir die geplante Energie- und
Gewerbenutzung, forstwirtschaftliche Wege fiir eine
geordnete und nachhaltige Bewirtschaftung der
Waldflachen sowie brandschutztechnische Wege und
Schneisen, diezugleich wichtige Sicherheitsfunktionen
Ubernehmen.

Durch eine strategische Planung und raumliche
BlUndelung dieser unterschiedlichen Wegestrukturen
kénnen nicht nur betriebliche und sicherheitsrelevante
Ziele erreicht, sondern auch Synergien mit weiteren
Nutzungsbereichen geschaffen werden.
Insbesondere eréffnet ein gut abgestimmtes und
zugangliches Wegenetz auch neue Mdglichkeiten im
touristischen Bereich, etwa flir gefiihrte Rundgange,
Rad- und Wanderwege oder thematische Routen zur
Erkundung der historischen Liegenschaft. Dartber
hinaus kann es fiir die lokale Nahmobilitat einen erheb-
lichen Mehrwert darstellen, indem es Anwohnern der
umliegenden Gemeinden neue, direkte Verbindungen
fur FuB- und Radverkehr erméglicht und damit die
raumliche Integration der Liegenschaft in das umge-

bende Siedlungs- und Landschaftsgeflige starkt.

Neben den bestehenden Wege- und
ErschlieBungsbeziehungen sollte perspektivisch
auch die mogliche Reaktivierung historischer
Schieneninfrastruktur berlcksichtigt werden. Die
Trasse der ehemaligen Kdniglich-
PreuBischen-Militdreisenbahn  kdnnten langfristig
sowohl fur touristische als auch fir

infrastrukturelle und gewerbliche Nutzungen von

Bedeutung sein.

Weiterhin scheint die Reaktivierung einzelner histori-
scher Wege sowohl aus den genannten funktionalen
Uberlegungen als auch im Sinne des Denkmalschutzes
sinnvoll. Die Wegeverbindungen koénnten zumin-
dest in Teilabschnitten z.B. im Abgleich bzw. in
Abstimmung mit dem Waldbrandschutzkonzept, mit
der ErschlieBungsplanung flir erneuerbare Energien
sowie mit den angestrebten FUhrungen durch das
Museum wieder nutzbar gemacht werden. Einzelne
historische Wege, wie z.B. der zwischen Kummersdorf
und Scharfenbriick sowie der zwischen Sperenberg
und Gottow, kénnten zur Vernetzung der Ortsteile und
zur Linderung der Barrierewirkung der Liegenschaft

beitragen.
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Konversionskonzept
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EINLEITUNG

In den in Kapitel 4 fortgeschriebenen Fachbeitragen
sind bereits erste thematische Konzeptansatze
formuliert.

Diese Anséatze sind der Ausgangspunkt fur das fol-
gende Konversionskonzept, das sich beschrankt
auf die in der dem Auftrag zugrunde liegenden

Leistungsbeschreibung gemaB der LV- Position 3:

Pos. 3: Priifung wirtschaftlich nutzbarer Teilflachen

inkl. nutzbarer Teilflachen

Unter Beachtung der planungsrechtlichen sowie denk-
mal- und naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen
und aufgrund der wahrend der Projektbearbeitung
erfassten Hinweise und Nutzungsideen k&nnen fol-
gende wirtschaftliche Nutzungsoptionen dargestellt

werden.
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Alswirtschaftlich nutzbare Teilflachen haben sich hierbei
thematisch gegliedert folgende Liegenschaftsbereiche

herauskristallisiert:

5.1. Erneuerbare Energien inkl. energieaffine
Nutzungsoptionen

5.1.1. WEA zwischen den SchieBbahnen Ost und
West (VRW 08 gem. Festlegungskarte) Varianten
Kuntzsch

5.1.2. PV auf Start- und Landebahnen (sowie ggfs.
SchieBbahn Ost und BImA-Flachen/ Moratorium!)
5.1.3. Energieaffine Nutzungen (Speicher, Rech-

enzentren etc.)

5.2. Bauliche Nachnutzungen und Wohnungsneubau

5.2.1. Wohnungsbauliche Nutzungen im Nordosten
(bei Sperenberg) und Siden der Liegenschaft
(Kummersdorf-Gut) sowie

5.2.2. potenzielle Konversion des Gebaudebestands

5.3. Denkmalschutz und denkmalaffiner Tourismus

(Anschub- und Kofinanzierung aus 6ffentlichen Mitteln

bzw. Einnahmen aus 5.1.), Museumsgebdude auBen

und innen, Fihrungspunkte aktivieren, museumsna-

hes Umfeld erschlieBen (weitere Studien erforderlich)
5.3.1 Denkmalschutz

5.3.2 Denkmalaffiner Tourismus

5.4. Forstwirtschaftliche Nutzungen

(Forsteinrichtungsplan)

5.5. Sonderthemen der wirtschaftlichen Nachnutzung
5.5.1. militdrische Nachnutzungsoptionen
5.5.2. sonstige gewerbliche Nutzungsoptionen

5.5.8. Reaktivierung der KME

5.6. Bewertung Vorzugsvariante nach immobilienwirt-

schaftlichen Kriterien

Liegenschaftsflachen im Eigentum der BImA

Die BImA kann sich auf den von ihr berdumten und
von Kampfmitteln und Altlasten befreiten Flachen
vorrangig die Nutzung durch Erneuerbare Energien
und ggf. Energie-Speichertechnologien vorstellen.
Weitergehende Entwicklungsplanungen flir ander-
weitige wirtschaftliche Nachnutzungen sind derzeit
seitens der BImA nicht in Vorbereitung und auch nicht
angedacht. Auch das Moratorium der Bundesregierung
far die Re-Konversion bundeseigener Liegenschaften
vom Oktober 2025 (Quelle: Rundschreiben 124/2025.
Moratorium fir die Konversion von Liegenschaften
29.10.2025) steht einer wirtschaftlichen Nachnutzung

derzeit entgegen.

Konversionskonzept
Gesamtkonzept



Konversionskonzept
Gesamtkonzept

2025

5.1.'Erneuerbare |
Windkraftpark —

5.4.'Forstwirtschaftliche |

Waldumba

8.
Abb. 53: Gesamtkonzept (hochC, 2025)
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5.1. ERNEUERBARE ENERGIEN
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Konversionskonzept
Erneuerbare Energien

5.1.1. WINDENERGIEANLAGEN ZWISCHEN DEN SCHIEBBAHNEN

OST UND WEST (VRW 08 gem. Festlegungskarte Sachlicher Teil-Regionalplan)

Die Ausfihrungen in Kap. 4.1 des Fachbeitrages
stellen die landes- und regionalplanerischen
Rahmenbedingungen fir eine mdégliche Entwicklung
der Liegenschaft der ehemaligen Heeresversuchsstelle
dar.

Wahrend der Landesentwicklungsplan der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
Ubergeordnete Vorgaben und einzelne sektorale
Themen nennt - wie z.B. die Freiraumentwicklung
und den Freiraumverbund, die Nachnutzung
von militdrischen  Konversionsflachen, erneuer-
bare Energien, Gewerbefldchenentwicklung sowie
Siedlungsentwicklung - , ist das wohl gréBte
Potenzial fir eine wirtschaftliche Nachnutzung auf der
Liegenschaft durch den Sachlichen Teilregionalplan
»Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-
Flaming und seine Festlegung des Windvorranggebiets
VRW 08 dort identifiziert und planerisch vorbereitet. Auf
den zwei Teilgebieten zwischen der SchieBbahn Ost
und der SchieBbahn West kénnen nun WEA in einem
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Zu durchlaufenden Genehmigungsverfahren
geplant und realisiert werden. In der spezifischen
Standortplanung sind insbesondere die relevan-
ten Belange des Natur- und Artenschutzes (z.B.
Abstande, Rotorenhdhe usw.) zu berlcksichtigen.
Grundlegende Voraussetzungen fir die Errichtung
und Betrieb der WEA sind die Munitionssuche und
-berdumung sowie die wege- und leitungstechnische
ErschlieBung der einzelnen Standorte. Die verkehrliche
und mediale ErschlieBungsplanung soll eng mit dem
Waldbrandschutzkonzept abgestimmt werden, um

maogliche Synergien zu nutzen.

Mit der Festlegung der Vorrangflache Windenergie
VRW 08 wurde im Jahr 2024 der planungsrechtliche
Rahmen flir den umfassenden Ausbau der Windenergie
auf der Liegenschaft geschaffen.

Dieser  Vorschlag war  zwar  bereits im
Entwicklungskonzept 2014 enthalten, konnte aber
leider erst 10 Jahre spater in der Regionalplanung ver-
ankert werden. Als wirtschaftlich kurzfristig nutzbare
Teilflache kommt der Windenenergienutzung beson-
dere Bedeutung bei der Liegenschaftsentwicklung zu.
Das vom Buro Kuntzsch in zwei Varianten betrachtete
Entwicklungsmodell zur Windenergienutzung kommt
zum Ergebnis, dass der Ausbau der Windenergie in
der VRW 08 wirtschaftlich tragféhig sein kann. Um
eine mdglichst glnstige ErschlieBung zu gewahr-
leisten und bestehende Synergien mit vorhandenen
Wegenetzen zu generieren, kénnen z.B. die seit
Kurzem errichteten  Brandschutzschneisen teil-
weise mitgenutzt werden. Dartber hinaus sind
weitere ErschlieBungswege, Rodungsarbeiten und
Munitionsberdumungen erforderlich, die die wirt-
schaftliche Ertragsseite belasten. Die Kosten flr
die sonstigen ErschlieBungsarbeiten werden in den
Entwicklungsmodellen Uberschlégig berticksichtigt.
Detaillierte Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen muissen
im Rahmen der jeweiligen Ausschreibungsverfahren
prazisiert werden.

Fir beide Varianten wird der geringste Abstand von
den WEA zu den jeweils nachsten Siedlungsbereichen
in den Ortsteilen ermittelt:

zu Kummersdorf-Gut: ca. 1.000 m

zu Sperenberg: ca. 3.000 m.

(Die Distanzangaben sind dem Luftbild entnommen

und daher lediglich Naherungswerte.)
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Windenergie Windvorranggebiet

Wind VRW 08
(Ingenieurbiiro Kuntzsch/Boreas)

Planungsvariante 1: 28 WEA

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Im folgenden Kapitel ist eine Uiberschlagige finanzielle
Bewertung des geplanten Projektes dargestellt. Im
Vordergrund steht dabei der Nachweis, dass auf Basis
der dargestellten Planung ein wirtschaftliches Projekt
umgesetzt werden kann. Es folgt keine Optimierung

der Erl6se aus Sicht eines Investors.

Stromerlése

Die Ermittlung der Stromerldse erfolgt auf Basis kon-
servativer, marktiblicher Annahmen. Gegenstand der
Betrachtung ist die Errichtung und der Betrieb von
insgesamt 28 Windenergieanlagen des Typs Vestas
V172 mit einer installierten Leistung von jeweils 7,2
Megawatt (MW) und einer Nabenhéhe von 175m. Die
Ertragsannahmen basieren auf standortspezifischen
Winddaten sowie hersteller- und branchenlblichen
technischen Verfligbarkeits- und Verlustparametern.
Der  durchschnittliche  Jahresenergieertrag je
Windenergieanlage betragt unter Berlicksichtigung der
technischen Effizienzen fur Verfigbarkeit (98 %), elekt-
rische Verluste (98 %) sowie wartungs- und betriebsbe-
dingte Verluste (99,32 %) rund 19.961 MWh. Darlber
hinaus werden projektbezogene, genehmigungsrele-
vante Ertragsminderungen in Héhe von 5 % bertiick-
sichtigt. Diese umfassen insbesondere schallbedingte
Abschaltungen, Einschrdnkungen durch Schattenwurf,
turbulenzbedingte Ertragsverluste sowie naturschutz-

fachlich begriindete Betriebsauflagen.
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Unter Einbeziehung dieser Abschlage ergibt sich fir
das Gesamtprojekt ein jahrlicher Nettoenergieertrag
von rund 531 GWh. Die resultierende Standortgiite
von ca. 71,5 % liegt im Bereich eines typi-
schen Binnenlandstandortes und wird fur die
Wirtschaftlichkeitsrechnung als realistisch und nach-
haltig eingeschatzt.

Fir die Bewertung der Stromerldése wird ein vor-
sichtiger und finanzierungsfahiger Vergltungsansatz
gewahlt. Als Grundlage dient ein angenommener
EEG-Zuschlagswert von 5,5 ct/kWh, der unterhalb
des zuletzt verdffentlichten durchschnittlichen, men-
gengewichteten Zuschlagswertes der Ausschreibung
vom November 2025 (6,06 ct/kWh, Veréffentlichung
am 08.01.2026) liegt. Unter Bericksichtigung des
standortabhéngigen Korrekturfaktors ergibt sich dar-
aus eine effektive EEG-Vergutung von 6,985 ct/kWh.
Parallel hierzu wird berlcksichtigt, dass flr ver-
gleichbare Onshore-Windprojekte aktuell langfristige
Stromabnahmevertrage (PPA) mit Vergltungsniveaus
vonrund 7,0 ct/kWh realisierbar sind. Aufgrund der sich
aktuell sehr dynamisch verdndernden Marktsituation
wird flr die Wirtschaftlichkeitsberechnung ein gemit-
telter Vergiitungswert von 6,99 ct/kWh ange-
setzt. Dieser Ansatz reflektiert eine ausgewogene
Kombination aus EEG-Vergitung und marktbasier-
ter Vermarktung und wird als langfristig tragféahig
eingeschatzt.

Auf  dieser Basis ergeben sich jahrliche
Stromerlése in H6he von rund 37,1 Mio. €. Die

Erlésannahmen bilden den Ausgangspunkt flr die

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung und werden in der wei-

teren Finanzplanung unter Berlicksichtigung projektiib-
licher Sicherheitszuschlage und Sensitivitatsanalysen
verwendet.

Die eingesetzten Windenergieanlagen verfiigen Uber
eine Typenprifung flr eine technische Betriebsdauer
von 20 bis 25 Jahren. Im Rahmen der vorliegenden
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird jedoch bewusst
eine konservative Projektlaufzeit von 20 Jahren
zugrunde gelegt. Damit wird u.a. sichergestellt, dass
die Erlésannahmen auch unter vorsichtigen bank-
Ublichen Rahmenbedingungen tragfahig sind und
eine stabile Grundlage fiir die Fremdfinanzierung des

Projektes darstellen.

Investitionskosten

Die Investitionskosten des Projektes werden auf
Basis aktueller Marktannahmen sowie vergleichbarer
Onshore-Windenergieprojekte ermittelt und setzen
sich aus den Kosten fir die Windenergieanlagen, den
projektbezogenen Investitionsnebenkosten sowie pro-

jektspezifischen Sonderkosten zusammen. Insgesamt
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belaufen sich die Investitionskosten auf rund 322 Mio.
€.

Den wesentlichen Bestandteil der Investitionskosten
stellen die Kosten flr die Windenergieanlagen dar. Flr
die vorliegende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird
ein Ansatz von 8 Mio. € je Windenergieanlage zzgl.
eines Sicherheitszuschlags von 2,5 % zugrunde gelegt.
Dieser Wert reflektiert ein marktibliches Preisniveau
fir Anlagen der 7 MW-Leistungsklasse unter
Berlcksichtigung aktueller Kostenentwicklungen. Die
tatsachliche Héhe der Anlagenkosten ist grundséatz-
lich abhdngig von mehreren Einflussfaktoren, insbe-
sondere der Nachfragesituation zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses, der Verhandlungsposition des
Projektierers gegenliber dem Anlagenhersteller, politi-
schen und regulatorischen Rahmenbedingungen sowie
der Entwicklung von Rohstoffpreisen und Inflation.
Aufgrund der vorliegenden ProjektgréBe mit insgesamt
28 Windenergieanlagen wird von einer grundsatz-
lich verbesserten Verhandlungsposition gegenlber
dem Hersteller ausgegangen, die eine Realisierung

von Skaleneffekten und projektspezifischen
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Preisnachlassen erméglicht.

Die Investitionsnebenkosten werden pauschal mit
37,5 % der Kosten fiir die Windenergieanlagen
angesetzt und betragen damit rund 3,1 Mio. € je
Windenergieanlage. Dieser vergleichsweise hohe
Ansatz tragt insbesondere den standortspezifischen
Rahmenbedingungen Rechnung, da es sich um einen
Waldstandort handelt. In den Investitionsnebenkosten
sind unter anderem Planungskosten, Kosten fir die
Projektentwicklung, Infrastruktur- und Wegebaukosten,
Netzanschlusskosten, Genehmigungskosten, Kosten
fur 6kologische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
sowie sonstige projektbezogene Nebenkosten enthal-
ten. Der Netzanschlusspunkt wird entsprechend der
vorliegenden Planung in einer Entfernung von etwa
8 bis 10 km angenommen (siehe hierzu Lageplan
Stromtrassen). Darliber hinaus wird beriicksichtigt,
dass mindestens ein neues Umspannwerk errichtet
werden muss. Die hierfiir erforderlichen Kosten sind in
dem pauschalen Ansatz der Investitionsnebenkosten
enthalten.

Als  projektspezifische  Sonderkosten  werden
Aufwendungen fir die Munitionsberdumung der
belasteten Flachen berlicksichtigt. Diese werden mit
225.000 € je Windenergieanlage inklusive eines ange-
messenen finanziellen Puffers angesetzt. Die Annahme
basiert auf durchschnittlichen Berdumungskosten
von etwa 125.000 bis 150.000 € je Hektar. Pro
Windenergieanlage wird von einer zu berdumenden
Flache von rund 1,25 bis 1,5 Hektar ausgegangen.
Diese setzt sich aus der eigentlichen Bauflache und
der Blattablageflache (zusammen circa 50 % der
Flache) sowie der erforderlichen Zuwegung inklusive
Kurvenradien und Sicherheitszuschlagen zusammen.
Die zu berdumenden Zuwegungen sind in der projekt-

bezogenen Planung beispielhaft dargestellt (siehe
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hierzu Lageplan Wege).
Die Gesamtinvestitionskosten dienen als
Grundlage fir die weitere Finanzierungs- und

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

Finanzierungskosten

Die Finanzierung des Projektes wird in einer fur
Onshore-Windenergieprojekte  typischen  Struktur
abgebildet. Die Gesamtinvestitionskosten in H6he von
322 Mio. € werden zu einem Anteil von 22,5 % durch
Eigenkapital und zu 77,5 % durch Fremdkapital finan-
ziert. Der Eigenkapitalanteil liegt damit innerhalb des
markttiblichen Rahmens von 20 bis 25 % und wird als
bankféhig angesehen.

Die sich daraus ergebende Kredithéhe
betragt rund 250 Mio. €. FUr die vereinfachte
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird von einem einheit-
lichen Darlehen mit einer Laufzeit von 18 Jahren und
einem festen Zinssatz von 4 % ausgegangen. Auf
die Abbildung komplexerer Finanzierungsstrukturen
mit mehreren Darlehen, unterschiedlichen Laufzeiten
oder variablen Zinssatzen wird bewusst verzichtet,
um die Transparenz und Nachvollziehbarkeit der
Modellrechnung zu gewahrleisten.

Aus den vorgenannten Annahmen ergibt sich eine
durchschnittliche jahrliche Tilgungsleistung von rund
19,7 Mio. € Uber die Kreditlaufzeit. Die gesamten
Finanzierungskosten (Zinsaufwand Uber die Laufzeit)
belaufen sich auf rund 105 Mio. €. Sondertilgungen
oder alternative Tilgungsprofile werden im Rahmen

dieser vereinfachten Betrachtung nicht berlicksichtigt.

Betriebskosten

Die laufenden Betriebskosten des Projektes wer-
den konservativ angesetzt und orientieren sich an
vergleichbarer

marktiblichen Erfahrungswerten
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Abb. 55:

Ubersichtskarte der Windenergieanlagen (Biiro Kuntzsch, 2025)
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Windenergieprojekte.

Die Grundstiickspacht wird in den ersten zehn
Betriebsjahren mit 10 % der jahrlichen Stromerlése
angesetzt. Fir die zweite Betriebsdekade wird ein
erhdhter Ansatz von 12 % der Stromerlése unterstellt.
Dieser Ansatz berilicksichtigt mégliche Anpassungen
der Pachtzahlungen im Zeitverlauf, wobei aktuell
festzustellen ist, dass die prozentualen Pachtanteile
bzw. die Pachtbetrdge aufgrund des starker werden-
den Preisdruckes in Verbindung mit den sinkenden
Vergltungssatzen aktuell eher ricklaufig sind.
Alternativ zu rein umsatzabhé&ngigen Pachtmodellen
waren auch Modelle mit geringerer Grundvergitung und
zusatzlicher Beteiligung der Grundstickseigentimer
an Gewinnausschittungen denkbar, um Projektrisiken
zu reduzieren und Eigentimer in besonders
ertragsstarken Jahren angemessen zu beteili-
gen. Diese Varianten werden in der vorliegenden
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung jedoch nicht weiter

vertieft.

Die Grundstiickspachtzahlungen belaufen sich bei
28 WEA mit:

e rund 3,7 Mio. € pro Jahr in den ersten zehn
Betriebsjahren und

e rund 4,4 Mio. € pro Jahr ab dem elften Betriebsjahr.

Die Kosten fur Wartung und Instandhaltung werden
im ersten Betriebsjahr mit 10 % der Stromerlése
angesetzt. Fur die Folgejahre wird eine jahrliche
Kostensteigerung von 2 % berlcksichtigt. Dieser
Ansatz deckt sowohl planmaBige Wartungsarbeiten als
auch auBerplanmaBige InstandhaltungsmaBnahmen
ab.

Die technische und kaufmannische Betriebsfiihrung
wird im ersten Betriebsjahr mit 2,5 % der Stromerlose
angesetzt, ebenfalls unter Annahme einer jahrlichen
Kostensteigerung von 2 %. In diesen Kosten sind
unter anderem Leistungen fir Anlagentuberwachung,

Berichtswesen, Vertragsmanagement, Abrechnung

Finanzierungs- und Betriebskosten

® Zinsaufwand

B Wartung und Instandhaltung
® Grundstiickspacht

M Betriebsfiirung / Verwaltung
M Sonstige Kosten

® Steuern

Abb. 56: Tortendiagramm - Finanzierungs- und Betriebskosten (Buro Kuntzsch, 2025)
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und kaufméannische Administration enthalten.

Die sonstigen Betriebskosten — darunter insbeson-
dere Versicherungen, Strombezug fiir den Eigenbedarf,
Netzentgelte, Registerkosten sowie Kosten fir wieder-
kehrende Gutachten — werden im ersten Betriebsjahr
mit 5 % der Stromerlése angesetzt. Auch hier wird
eine jahrliche Steigerungsrate von 2 % unterstellt.

Die steuerlichen Belastungen ergeben sich im
Wesentlichen aus der Gewerbesteuer. Fir die
Berechnung wird eine Steuermesszahl von 3,5
% sowie ein kommunaler Hebesatz von 400 %
zugrunde gelegt. Zusatzlich wird der abzufihrende
Solidaritatszuschlag berticksichtigt. Bei der Ermittlung
des Ergebnisses vor Steuern (EBT) wird vereinfachend
von einer linearen Abschreibung ausgegangen.
Auf einen steueroptimierten Ansatz mit progressiven
Abschreibungsmodellen wird bewusst verzichtet. Die
in den einzelnen Betriebsjahren erzielten Gewinne
werden vereinfachend mit einem Zinssatz von 2 % ver-
zinst. Marktlbliche Sondertilgungen von Krediten oder
Sonderausschittungen an die Gesellschafter werden
im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
nicht bertcksichtigt, stellen wirtschaftliche Reserven
dar und kdénnen die Rendite des Projektes weiter posi-

tiv beeinflussen.

Planungsvariante 2: 18 WEA

Die durchgefluhrte  Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
belegt, dass das Projekt auf Basis konservativer,
marktiiblicher Annahmen stabile und langfristig
tragfahige Erlése generiert und Uber eine robuste
Kosten- und Finanzierungsstruktur verfigt. Die
Modellrechnung bertcksichtigt angemessene
Sicherheitszuschlage, konservative Erlésannahmen

sowie den bewussten Verzicht auf aggressive
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steuerliche oder finanzielle Optimierungsinstrumente.

Unter diesen Rahmenbedingungen wird ein Return on
Investment (ROI) im Bereich von ca. 6 % bis 11 %
erzielt. Die Bandbreite ergibt sich aus der Wahl unter-
schiedlicher Abzinsungsfaktoren bei den Rickfllissen
des eingesetzten Eigenkapitals und spiegelt ein
konservatives bis moderat optimistisches Szenario
wider. Damit erflllt das Projekt sowohl banklbliche
Anforderungen als auch die Renditeerwartungen lang-

fristig orientierter Investoren.

Exkurs: Wirtschaftlichkeitsbetrachtung -
Planungsvariante mit 18 Windenergieanlagen
Im Rahmen dieses Exkurses wird dargestellt, wie sich
die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
verdandern, wenn die Anzahl der geplanten
Windenergieanlagen gegeniiber dem Referenzszenario
reduziert wird. In der Planungsvariante 2 wird
die Errichtung und der Betrieb von 18 statt 28
Windenergieanlagen zugrunde gelegt.

Ziel dieses Vergleichs ist es, die Auswirkungen der
geanderten Anlagenanzahl auf die Erlés-, Kosten-
und Wirtschaftlichkeitskennzahlen aufzuzeigen. Die
Betrachtung erfolgt weiterhin auf Basis konservativer,
banktblicher Annahmen und ohne gezielte Erlés- oder

Renditeoptimierung.

Methodischer Ansatz

InersterN&herung sind wesentliche Eingangsparameter
der Uberschldgigen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
grundsatzlich linear skalierbar. Gleichzeitig ist zu
berticksichtigen, dass bestimmte Effekte — insbeson-
dere parkinterne Wechselwirkungen, Skaleneffekte
bei Investitionskosten sowie Fixkostenanteile -
nicht vollstidndig proportional mit der Anzahl der

Windenergieanlagen variieren.
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Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden die
wesentlichen Abweichungen auf der Einnahmen-
und Kostenseite gegenliber dem Referenzszenario

qualitativ und quantitativ eingeordnet.

Einnahmen

Durch die Reduzierung der Anlagenanzahl bei gleich-
bleibender FlachengréBe des Windeignungsgebietes
ergibt sich eine ,luftigere“ Parkkonfiguration
mit groBeren Abstdnden zwischen den einzel-
nen Windenergieanlagen. Dies flhrt zu einer sig-
nifikanten Reduzierung der parkbedingten
Abschattungseffekte.

In der Modellrechnung wird hierdurch ein Anstieg des
Parkwirkungsgrades um rund 10 % gegeniber dem
Referenzszenario angenommen. Infolgedessen erhéht
sich die Standortgiite je Windenergieanlage um
nahezu 9 %.

Diese Verbesserung der standortspezifischen Ertrédge
wirkt sich allerdings auch auf den standortabhéngi-
gen Korrekturfaktor im EEG-Vergiitungssystem
aus, der bei hoherer Standortgiite geringer ausfallt.
In der Konsequenz reduziert sich die Vergiitung je
eingespeister Kilowattstunde, wobei weiterhin eine
Mittelung mit einem unveranderten, langfristig ange-
nommenen PPA-Vergitungsniveau erfolgt.

In der Gesamtbetrachtung tUberwiegt jedoch der posi-
tive Ertragseffekt:

Trotz der geringeren spezifischen VerglUtung
ergeben sich Mehreinnahmen von rund 7
% je Windenergieanlage gegenuber dem
Referenzszenario.

Auf Projektebene resultieren daraus jahrliche
Stromerlése von rund 25,6 Mio. € fiir die gesamte

Anlage.
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Investitionskosten

Mit einer geringeren Anzahl an Windenergieanlagen
verringern sich grundsatzlich die Skaleneffekte bei der
Beschaffung der Anlagen. Zwar verfiigt der Projektierer
auch bei einer Planung mit 18 Anlagen weiterhin Uber
eine grundsatzlich gute Verhandlungsposition gegen-
Uber dem Hersteller, dennoch wird dieser Effekt in
der Modellrechnung vorsichtig abgeschwécht
bertcksichtigt.

Vor diesem Hintergrund wird flr die Anlagenkosten
ein zuséatzlicher Sicherheitsaufschlag von 2,5 %
gegeniber dem Referenzszenario angesetzt, um
mogliche Nachteile aus einer geringeren ProjektgroBe
konservativ abzubilden.

Entsprechendes qilt fur die Investitionsnebenkosten.
Aufgrund der geringeren Anlagenanzahl werden
bestimmte Kostenbestandteile (z. B. Planungskosten,
Genehmigung, Netzanschluss, Umspannwerk)
auf  weniger Windenergieanlagen verteilt. In
der Modellrechnung wird daher ein zuséatzli-
cher Sicherheitsaufschlag von 5 % auf die
Investitionsnebenkosten beriicksichtigt.

Unter Berilcksichtigung dieser Annahmen belau-
fen sich die Gesamtinvestitionskosten der
Planungsvariante mit 18 Windenergieanlagen auf
rund 215 Mio. €.

Betriebskosten

Mit sinkender Anzahl an Windenergieanlagen steigen
die Betriebskosten je Anlage geringfiigig an, da fixe
Kostenbestandteile auf eine geringere Anlagenzahl
umgelegt werden.

Der Uberwiegende Teil der Betriebskosten ist jedoch
variabel ausgestaltet und an die Stromerlose
gekoppelt. Da sich in der Planungsvariante mit 18

Windenergieanlagen die Erlése je Anlage erhdhen,

=% Sl
S <~ =2
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Abb. 57: Axonometrie der Liegenschaft mit 18 WEA (hochC, 2025)

wird dieser Effekt in der Modellrechnung durch die

prozentualen Kostenanséatze sachgerecht abgebildet.

Die Grundstiickspachtzahlungen belaufen sich bei
18 WEA mit:

e rund 2,6 Mio. € pro Jahr in den ersten zehn
Betriebsjahren und

e rund 3,1 Mio. € pro Jahr ab dem elften Betriebsjahr.

Zusammenfassung und Bewertung

Die vorliegende Exkursbetrachtung zeigt, dass
das Projekt auch bei einer Reduzierung auf 18
Windenergieanlagen wirtschaftlich darstellbar
ist. Die absoluten Projektkennzahlen — insbesondere
Stromerldse, Investitionskosten, Betriebskosten,
Steuerzahlungen und Projektgewinne - reduzieren
sich erwartungsgemaB mit sinkender Anlagenanzahl
und verandern sich dabei weitgehend annahernd
proportional, wobei die Abweichungen im vorliegen-
den Modell unterhalb von 10 % liegen.

Relativ betrachtet ergibt sich im vorliegenden Szenario

jedoch ein positiver Effekt auf die Wirtschaftlichkeit:
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Aufgrund der héheren Standortglite und der verbes-

serten Parkeffizienz steigt der Return on Investment
(ROI) um etwa 1 bis 2 Prozentpunkte gegenlber
dem Referenzszenario mit 28 Windenergieanlagen.

Insgesamt bestatigt die Betrachtung, dass sowohl das
Referenzszenario als auch die Planungsvariante mit 18
Windenergieanlagen bankfahige und wirtschaftlich
tragfahige Projektkonfigurationen darstellen, wobei
die Variante mit 18 Windenergieanlagen eine leicht
verbesserte relative Rendite bei geringerer absoluter

ProjektgréBe aufweist.

Fiir beide Varianten gilt:

Darlber hinaus bestehen signifikante zusatzliche
wirtschaftliche Potenziale, die in der vorliegenden
Betrachtung bewusst nicht vollstandig ausgeschopft
werden. Hierzu zahlen insbesondere eine optimierte
Finanzierungsstruktur, maogliche  Sondertilgungen
sowie eine Verlangerung der Betriebsdauer lber
die angesetzten 20 Jahre hinaus. Insbesondere eine
Verlangerung der Projektlaufzeit auf 25 Jahre, die
mit den aktuell verfliigbaren und weiterentwickelten

Windenergieanlagenplattformen technisch problemlos
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realisierbar ist, kann den Projektgewinn erheblich
steigern. In den zuséatzlichen Betriebsjahren nach voll-
standiger Ruckzahlung der Fremdfinanzierung filhren
die deutlich reduzierten Kostenstrukturen zu substan-
ziell erhéhten Cashflows und einer entsprechenden
Steigerung des ROl um mehrere Prozentpunkte.

Zuséatzliche wirtschaftliche Chancen ergeben sich
ferner aus der Integration von Batteriespeichern
sowie perspektivisch aus der Implementierung eines
Elektrolyseurs. Diese Technologien bieten Potenziale
zur Erlésoptimierung, zur Reduzierung beziehungs-
weise zum Wegfall von Abregelungs- und Redispatch-
Risiken und erhdhen zugleich die Flexibilitdt und
Zukunftsfihigkeit des Projektes. Uber den reinen
Projektkontext hinaus stellen sie einen strategischen
Mehrwert fiir Investoren dar und leisten einen
positiven Beitrag zur regionalen Wertschépfung und

Energieinfrastruktur.

Windenergieanlagen (BImA-Eigentum)

Die BImA bat auch darum zu Uberprifen, ob auf
Ihren Liegenschaftsflichen auch Potentiale fur
Windenergieanlagen gesehen werden, insbesondere
auf der Wirtschaftseinheit WE 100183 (SchieBbahn
West).

Aus Sicht der Verfasser ist die Errichtung eines
Windparks auf der SchieBbahn West zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht realistisch. Erst neun Jahre
nach der Fertigstellung des 1. Entwicklungskonzeptes
wurde der darin vorgeschlagene Standortbereich
zwischen den SchieBbahnen als sog. ,Vorranggebiet
Windenergienutzung VRW 08" im Sachlichen
Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 der Region
Havelland-Flaming verankert. Grundlage hier-
fur waren die kulturlandschaftlichen Uberlegungen

des ersten Entwicklungskonzepts sowie
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denkmalrechtliche Erw&gungen. Nach Auffassung der
Gutachter wirde eine Bebauung der SchieBbahnen
mit Windenergieanlagen der kulturlandschaftlichen
Pragung der Liegenschaft widersprechen. Wahrend
die SchieBbahnen, wenngleich inzwischen weitgehend
im Rahmen von Sukzession bewaldet, historisch frei
von hohen Baulichkeiten waren, so waren die Flachen

dazwischen bereits als Waldgebiete ausgewiesen.

Die Berucksichtigung einer Windeignungsflache
auf der SchieBbahn West (und Ost) kann aus Sicht
der Verfasser daher nicht beflrwortet werden. Die
planungsrechtliche Ausweisung einer Vorrangflache
Windenergienutzung ist mittel- und langfristig auch
nicht zu erwarten.

Die Errichtung von Windenergieanlagen auf den
sonstigen Teilflachen der BImA ist nach gegenwaérti-
gem Erkenntnisstand ebenfalls nicht realistisch und
wird von den Verfassern auch nicht befurwortet.
Auch das Moratorium der Bundesregierung fur die
Re-Konversion bundeseigener Liegenschaften vom
Oktober 2025 (Quelle: Rundschreiben 124/2025.
Moratorium fir die Konversion von Liegenschaften
29.10.2025) steht einer wirtschaftlichen Nachnutzung

derzeit entgegen.

Abb. 58: Teilansicht EE/ Altlasten Flachen

(BImA, 2025)
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5.1.2. PV AUF START- UND LANDEBAHNEN SOWIE SCHIEBBAHN-0ST

Als zweite Komponente der erneuerbaren Energien
und als relativ kurzfristig umzusetzende wirtschaftli-
che Nutzung kénnen Photovoltaik-Freiflachenanlagen
(PV-FFA)an geeigneten Standorten auf der Liegenschaft
entwickelt werden. Analog zum Entwicklungskonzept
von 2014 wird erneut ein Standort im stidlichen Bereich
der SchieBbahn Ost vorgeschlagen. Konzeptionell
lieBen sich so die rdumlichen Dimensionen (Breite)
der SchieBbahn im Sinne des Denkmalschutzes fir
Besucher erlebbar machen. Es wird empfohlen, nach
20 bis 25-jahriger Solarnutzung den Rickbau vertrag-
lich abzusichern und die Flache dann als Heideflache
durch Beweidung offenzuhalten. Dies wére nicht nur
eine sinnvolle Synergie mit Naturschutzinteressen, son-
dern dann der einzige Bereich, bei dem Besucherlnnen
die Dimension der inzwischen bewaldeten SchieBbahn

Ost auch rdumlich dargestellt werden kann.

Die Etablierung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen
auf der Liegenschaft ist jedoch unter den aktuellen
Marktbedingungen derzeit wirtschaftlich schwie-
riger darzustellen als vor etwa 10 Jahren und im
Verhaltnis zur Windenergie sind die potentiellen wirt-
schaftlichen Ertrdge deutlich geringer. Die ohnehin
knappen Renditeaussichten werden durch erheb-
liche Sonderaufwendungen wie ErschlieBungskosten,
naturschutz- und denkmalrechtliche Auflagen sowie
Munitionsbelastungen des Geldndes erheblich
geschmalert.

Mdgliche Aufstellflichen werden vor allem auf den
versiegelten Flachen der Start- und Landebahnen
im Norden der Liegenschaft vorgeschlagen und
wurden im Verhandlungsprozess mit der Unteren

Denkmalschutzbehérde nach anfanglicher Skepsis
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letztlich auch als genehmigungsféhig eingeschatzt.
Auch hier wére eine rdumliche Anordnung mit Bezug

zur SchieBbahn Ost zu prifen.

Ggf. lassen sich Synergieeffekte bei der Netzanbindung
durch die NetzerschlieBung fir die Windenergieanlagen
erreichen. Zudem schwanken die energiewirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen und die Kosten fur die
Energieerzeugung derzeit stark. Bei steigenden
Energiepreisen muss auch die Wirtschaftlichkeit neu
betrachtet werden.

Wesentliches Hemmnis sind fur nicht oder
nur teilweise munitionsberdumte Flachen
auch die Munitionsbergungskosten. Hier
ware eine Kofinanzierung aus den Erlésen der
Windenergienutzung denkbar. z.B. um im Sinne des
Entwicklungskonzeptes die dauerhafte Freihaltung
und Kenntlichmachung der stdlichen SchieBbahn Ost

durch PV-Freiflachenanlagen zu erreichen.

PV-Freiflachenanlagen (BImA)

Die geeigneten, bereits munitionsberdumten Flachen
der BImA sind mit 2,5 bis 7,3 ha (Karte, Seite 42)
vergleichsweise klein und Uber die Liegenschaft
verteilt. Entsprechend hoch wéren die erforder-
lichen  ErschlieBungskosten, wahrend zugleich
nur geringe Synergien flr die Entwicklung von
PV-Freiflachenanlagen erkennbar sind. Eine wirt-
schaftliche Nachnutzung dieser kleinteiligen Flachen
durch PV erscheint weniger lukrativ als fur die ehem.
Start- und Landebahnen, ist aber nicht ausge-
schlossen. Fiur PV-Freianlagen liegt eine wirtschaft-
liche MindestgroBe bei guten Standortbedingungen

erfahrungsgemaB bei etwa 2 Hektar, um die hohen
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)




Fixkosten fUr Planung und Anschluss zu decken.
Da in Kummersdorf die Rahmenbedingungen
auf der SchieBbahn (Bodenbeschaffenheit,
Altlasten, Kampfmittelbelastungen, Zuwegungen,
Netzanschluss) verhéltnismaBig aufwandig sind,
scheint die Wirtschaftlichkeit bei diesen FlachengroBen
unter 7 ha zumindest fraglich.

Zu beachten ist, dass Freiflachenanlagen ab 1 MW
derzeit nur dann férderberechtigt sind, wenn sie in
zugelassenen  Ausschreibungsverfahren vergeben

werden. (Bundesnetzagentur, 2025)

BezUlglich der zur potenziellen Genehmigungsfahigkeit
von PV auf den benannten Teilflachen geflihrten
Vorgesprache der Verfasser mit der Kreisverwaltung
und dem Landesdenkmalamt (BLDAM) bestehen
aus Sicht von Denkmalschutz und Naturschutz keine
grundsétzlichen Bedenken. Verbindliche Aussagen
sind jedoch erst im Genehmigungsverfahren zu

erwarten.

Vertiefende Aussagen zu PV-Teilflachen kdnnen im
Rahmen der auf eine tUbergeordnete Entwicklung der
Liegenschaft ausgerichteten Studie nicht geleistet
werden. Die Wirtschaftlichkeit wird bei diesen kleinen
Flachen maBgeblich durch die ErschlieBung sowie
begleitende KampfmittelrAumungskosten gepragt. Hier
sind weitergehende individuelle Machbarkeitsstudien
oder eine fundierte Ausschreibung aufgrund von
detaillierten Grundlagen erforderlich. Insbesondere im
Bereich der Wirtschaftseinheit (WE) 100342 kénnte in
Kombination mit angrenzenden landeseigenen Flachen
eine groBraumige PV-Freiflachenanlage entstehen, die
sich mit den Zielen des Entwicklungskonzepts deckt.
Hierbei kdnnen Synergien mit den infrastrukturellen
ErschlieBungsaufwendungen (Zufahrt, Wartungswege,

Leitungsbau) generiert werden, die mit dem Bau der
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Windenergieanlagen zwischen den SchieBbahnen ein-
hergehen. Auch das Moratorium der Bundesregierung
fur die Re-Konversion bundeseigener Liegenschaften
vom Oktober 2025 (Quelle: Rundschreiben 124/2025.
Moratorium fiur die Konversion von Liegenschaften
29.10.2025) steht einer wirtschaftlichen Nachnutzung

derzeit entgegen.

Die Mdglichkeit einer Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf Dachern wird von der UDB
ausdricklich eingeraumt. Nach Ansicht der Verfasser
sollten davon aber Steilddcher denkmalgeschitzter
Bauten ausgenommen werden. Es stehen viele daftr
besser geeignete Dachflachen auf Hallenbauten im
Gelande zur Verfigung.

Nach erster Einschatzung durch das Ingenieurbtro
Kuntzsch waren die Investitionskosten fir die sta-
tische und konstruktive Ertlchtigung aber derzeit
unverhéltnismaBig hoch, sodass Photovoltaikanlagen

keine Mdéglichkeit darstellen.

Konversionskonzept
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung - Photovoltaikprojekt

(Ingenieurbiiro Kuntzsch/BOREAS)

Im folgenden Kapitel wird eine Uberschlagige finan-
zielle Bewertung des geplanten Photovoltaikprojektes
dargestellt. Ziel der Betrachtung ist der Nachweis,
dass auf Basis der zugrunde gelegten technischen
und wirtschaftlichen Annahmen ein dauerhaft wirt-
schaftlich tragfahiges Projekt umgesetzt werden kann.
Eine Optimierung der Erlése oder Kosten aus Sicht
einzelner Investoren erfolgt ausdricklich nicht. Die
Annahmen orientieren sich an aktuellen Marktwerten,
berlcksichtigen jedoch  bewusst konservative

Sicherheitsabschlage.

Stromerlése

Die Ermittlung der Stromerldse erfolgt auf Grundlage
marktiblicher Annahmen. Dabei wird berlcksichtigt,
dass die Vergutungssétze fur Photovoltaikprojekte in
den vergangenen Jahren signifikant gesunken sind
und sich zunehmend auf einem wettbewerbsgetriebe-

nen Marktniveau bewegen.

Far  das Projekt  wird ein langfristiger
Stromabnahmevertrag (PPA) mit einem
Verglitungsansatz von 4,75 ct/kWh unterstellt, bei einer
angenommenen Projektlaufzeit von 25 Jahren. Dieser
Wert liegt im Bereich aktuell realisierbarer Marktpreise
fur groBe Freiflachenanlagen und wird beim vorlie-
genden Projekt als finanzierungsféhig eingeschatzt,
sofern die Rahmenbedingungen insbesondere bei
Reduktion der Investitionsnebenkosten (insbesondere

Kampfmittelberdumung) geschaffen werden.

Die zur Verfugung stehenden Projektflachen umfas-

sen rund 78 ha auf der Landebahn, 85 ha auf der

SchieBbahn sowie vereinzelte Flachen der BImA.
Unter Berucksichtigung von Abstanden, ErschlieBung,
Infrastruktur und sonstigen Restriktionen  wird
davon ausgegangen, dass etwa 70 - 75 % der
Gesamtflache fir die Aufstellung von PV-Modulen
genutzt werden kdnnen. Bei der durchgeflihrten
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird somit eine effektiv
nutzbare Fl&dche von rund 120 ha angenommen, wobei
hier eine Ausnutzung der Flachen der Lande - und
SchieBbahn wirtschaftlich zu bevorzugen ware. Ob
die gesamte Leistung zentral auf der SchieBbahn und
der Landebahn oder dezentral auf weiteren Flachen
der BImA realisiert wird, ist nicht Gegenstand dieser
Uberschlagigen Betrachtung und kann im Rahmen
einer spateren Detailplanung festgelegt werden. Die
Berucksichtigung weiterer, vereinzelter, eher dezentra-
ler Flachen wiirde die Wirtschaftlichkeit des Projektes

minimieren.

Auf Basis branchentblicher Orientierungswerte
wird angenommen, dass auf 1 ha Flache etwa 1
Megawatt-Peak (MWp) installierte PV-Leistung
realisiert werden kann. Daraus ergibt sich eine ins-
tallierte Gesamtleistung von rund 120 MWp, die flur
das Projektgebiet als realistische und konservative

Annahme angesehen wird.

Bei einem prognostizierten spezifischen Jahresertrag
von 1.000 kWh/kWp ergibt sich ein jéhrlicher
Stromertrag von rund 120.600 MWh. In Verbindung
mit der angesetzten PPA-Vergltung resultieren dar-
aus Stromerlése von rund 5,7 Mio. € im ersten

Betriebsjahr. Fir die Folgejahre wird eine geringe,
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marktubliche Degradation der Ertrage berlcksichtigt.
Diese wird pauschal mit einem Faktor von 99,75 % pro
Jahr angesetzt und stellt einen konservativen Ansatz

fur die langfristige Ertragsentwicklung dar.

Investitionskosten
Die Investitionskosten des Projektes setzen sich aus
den Kosten flir den eigentlichen PV-Park sowie aus pro-

jektbezogenen Investitionsnebenkosten zusammen.

Auf der vorgesehenen PV-Flache von rund 120 ha kén-
nen etwa 180.000 PV-Module mit einer Einzelleistung
von 670 Watt Peak (Wp) installiert werden. Unter
Berlicksichtigung der in den letzten Jahren zu beob-
achtenden Preisreduktionen bei PV-Modulen wird ein
Modulpreis von 0,12 €/Wp angesetzt. Daraus ergeben
sich Investitionskosten fiir die PV-Module von rund

14,5 Mio. €.

Weitere wesentliche Kostenbestandteile des PV-Parks
sind:
® Unterkonstruktion: ca. 9,0 Mio. €
® Wechselrichter, Trafos, Schaltanlagen
sowie weitere BOS-Komponenten (parkintern):
ca. 9,0 Mio. €

® Bau- und Montageleistungen: ca. 12,0 Mio. €

Damit belaufen sich die reinen Kosten des PV-Parks

auf insgesamt rund 44,5 Mio. €.

Zusétzlich werden Investitionsnebenkosten in
Héhe von rund 10,0 Mio. € bericksichtigt. Diese
entsprechen einem branchenlblichen Ansatz von
22,5 % der Kosten des PV-Parks. In diesen Kosten
sind unter anderem Netzanschluss, Bauleitplanung,

Zuwegung, Zertifizierungen sowie Planungsleistungen
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enthalten. Es wird zudem davon ausgegangen, dass
durch eine mégliche Kombination der Zuwegung und
des externen Netzanschlusses mit dem benachbar-
ten Windenergieprojekt Synergieeffekte erzielt und
Kosten begrenzt werden kdnnen. Insgesamt belaufen
sich die Gesamtinvestitionskosten des Projektes
auf rund 54,5 Mio. €. Es ist allerdings anzumerken,
dass die angesetzten Investitionsnebenkosten jedoch
nicht den projektspezifischen Rahmenbedingungen
Rechnung tragen. Insbesondere die teilweise bewal-
deten Flachen, die unebene Topografie sowie die zu
erwartenden Kosten fur die Munitionsberdumung
werden erhdhte Aufwendungen bendétigen. Inwieweit
die Kosten von den einzelnen Stakeholdern zu tragen
sind, sollte im Vorfeld der Projektrealisierung geklart

werden.

Finanzierungskosten

Die Finanzierung des Projektes wird in einer fir
groBe Freiflachen-Photovoltaikanlagen  typischen
Struktur abgebildet. Die Gesamtinvestitionskosten
von 54,5 Mio. € werden zu 30 % durch Eigenkapital
und zu 70 % durch Fremdkapital finanziert. Der
Eigenkapitalanteil liegt damit im marktiblichen Bereich
und wird als bankfahig eingeschétzt.

Die daraus resultierende Kredithbhe betragt
rund 38,15 Mio. €. Fir die vereinfachte
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird von einem einheit-
lichen Darlehen mit einer Laufzeit von 18 Jahren und
einem festen Zinssatz von 4,5 % ausgegangen. Auf
die Abbildung komplexerer Finanzierungsstrukturen
mit mehreren Darlehen, unterschiedlichen Laufzeiten
oder variablen Zinssatzen wird bewusst verzichtet, um
die Transparenz der Berechnung zu gewahrleisten.
Aus diesen Annahmen ergibt sich eine durchschnitt-

liche jahrliche Tilgungsleistung von rund 3,1 Mio. €.

Die gesamten Finanzierungskosten Uber die Laufzeit
des Darlehens belaufen sich auf rund 18,3 Mio. €.
Sondertilgungen oder alternative Tilgungsmodelle
werden im Rahmen dieser Uberschlagigen Betrachtung

nicht beriicksichtigt.

Betriebskosten

Die laufenden Betriebskosten des Projektes wer-
den Kkonservativ angesetzt und orientieren sich
an marktiblichen Erfahrungswerten vergleichba-
rer  Photovoltaik-Freiflachenanlagen.  Gleichzeitig
wird  berlcksichtigt, dass der zunehmende
Wettbewerbsdruck im PV-Markt aktuell zu einer
Reduktion der Pachtzahlungen fuhrt.

Fir die Grundstiickspacht wird ein Ansatz von 3.600
€/ha und Jahr zugrunde gelegt. In diesem Betrag sind
bereits die Kosten flr Sichtkontrolle und Griinpflege
enthalten. Bei einer genutzten Flache von rund 160
ha ergeben sich jahrliche Pachtzahlungen von rund
576.000 €, wobei etwa 400.000 € auf die reine Pacht
entfallen und der verbleibende Betrag auf Leistungen

fur Pflege und Kontrolle.
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Die weiteren Betriebskosten werden auf Basis pau-
schaler, branchendblicher Werte je kWp ermittelt.
Wesentliche Kostenpositionen sind:
Wartung und Instandhaltung: ca. 300.000 €
® pro Jahr
Kosten fiir Direktvermarktung: erlésabhéngig,
® bis zu 0,5 ct/kWh, abhéngig von der
vertraglichen Ausgestaltung
Kosten fiir kaufmannische Geschiftsfiihrung
® Versicherungen: ca. 150.000€ pro Jahr
® Gemeindebeteiligung: erlésabhéngig, 0,2 ct/kWh
® Weitere Kosten fiir Netzvertrage, Strombezug,
® Rickbauverpflichtungen sowie laufende
administrative Aufwendungen
Steuern, insbesondere Gewerbesteuer,

® abhangig vom projektspezifischen Ergebnis

Die angesetzten Betriebskosten stellen eine vor-
sichtige und bankubliche Grundlage fur die Cashflow
Modellierung dar und ermdéglichen eine realistische
Einschétzung der langfristigen Wirtschaftlichkeit des

Projektes.

Einnahmen / Ausgaben uber die Laufzeit

m Investkosten

m Betriebskosten
m Pacht

mZinsen

m Einnahmen

Abb. 60: Donutdiagramm - Einnahmen und Ausgaben PV-FFA (Biro Kuntzsch, 2025)
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In Summe ergeben sich Betriebskosten in Héhe von

39,9 Mio. € flrr die 25 Jahre Betriebsdauer.

Zusammenfassung

Fur das geplante Photovoltaikprojekt werden uUber
die betrachtete Laufzeit Vergitungseinnahmen von
insgesamt 143,2 Mio. € angesetzt. Dem stehen

Gesamtkosten in Héhe von 127,1 Mio. € gegentiber.

Die Investitionskosten  belaufen  sich  auf
54,5 Mio. € und umfassen den PV-Park ein-
schlieBlich  Investitionsnebenkosten.  Die  lau-
fenden Betriebskosten summieren sich Uber
die Laufzeit auf 39,9 Mio. €. Zusatzlich fallen
Grundstiickspachtzahlungen in Héhe von 14,4 Mio.
€ an. Die Finanzierungskosten (Zinsaufwand) betra-

gen 18,3 Mio. €.

In der Gesamtbetrachtung verbleibt ein positiver wirt-
schaftlicher Saldo von rund 16,2 Mio. €. Die ange-
setzten Erl6s-, Kosten- und Finanzierungsparameter
sind konservativ gewéhlt und bilden eine belastbare
Grundlage fur die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit
des Projektes, sofern eine Reduktion der

Investitionsnebenkosten erzielt werden kann.

Insbesondere fir die kleineren BImA-Teilflachen und die
auch konzeptionell fir eine raumliche Erlebbarkeit der
SchieBbahndimensionen relevante PV-Flache auf der
Schiessbahn Ost sind detaillierte Machbarkeitsstudien
zu erstellen, um zu prifen, ob und ggf. wie eine bauab-

schnittsweise Umsetzung wirtschaftlich darstellbar ist.

Grundsatzlich kann unter den gegenwértigen
Marktbedingungen durch eine Kombination mit
Energiespeichern  die  Wirtschaftlichkeit  deut-

lich gesteigert werden. Wenn diese in einem
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intelligenten Energiemanagementsystem mit den
Windenergieanlagen technisch verknipft werden,
kénnen weitere technische und wirtschaftliche

Synergieeffekte erzielt werden.
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5.1.3. ENERGIEAFFINE NUTZUNGEN (Speicher, Wasserstoff, Rechenzentren etc.)

In Ergédnzung zu den wirtschaftlich aussichtsreichen
Nutzungen der erneuerbaren Energien besitzt die
Liegenschaft Potenzial flr weitere ergdnzende und

energieaffine Nutzungen.

Batteriespeicher

Um eine wirtschaftlich optimierte Vermarktung
der Stromertrdge zu erreichen, ist es sinnvoll,
Stromertrdge dann einzuspeisen und zu vermarkten,
wenn entsprechend wirtschaftliche Erlése erzielt
werden koénnen. Es stellt sich daher die Frage
nach Batteriespeicherungsoptionen des durch
die WEA und PV-FFA erzeugten Stroms auf der
Liegenschaft sowie die Einbindung einer Strategie

zur Wasserstoffproduktion und -netzeinbindung. Hier

kénnen Grundlagen und Uberlegungen aus dem

ehemaligen MEKS-Konzept einflieBen.

Flachen bzw. bauliche Anlagen im Bereich der
Fahrzeughallen im Sudosten der Liegenschaft kom-
men als Standorte fir Batteriespeicheranlagen in
Frage. Da die bestehenden Fragmente der histori-
schen Fahrzeughallen kaum wirtschaftlich umgenutzt
werden kdnnen, wird deren Rickbau empfohlen.
ZweckmaBige Neubauten in &hnlicher raumlicher
Anordnung, auf dem ,FuBabdruck® sind auch fir die
untere Denkmalschutzbehdrde vorstellbar.

Parallel zur Entwicklung erneuerbarer Energien gewinnt
auch das Themenfeld Wasserstoffwirtschaft zuneh-
mend an Bedeutung. Die Gemeinden Am Mellensee
und Nuthe-Urstromtal sowie weitere Kommunen
des Umlandes haben uns mitgeteilt, dass sie der-

zeit die Entwicklung einer gemeinsamen regionalen

Abb. 61: Energiespeicher in Heuchelheim www.bayern-innovativ.de [26.02.26]




Wasserstoffstrategie verfolgen.

Aufgrund ihrer FlachengréBe, ihrer siedlungsfernen
Lage sowie der bestehenden energiebezogenen
Entwicklungspotenziale kdnnte die Konversionsflache
der ehemaligen  Heeresversuchsstelle  kinftig
eine relevante Funktion innerhalb entsprechender
Wertschépfungsketten ibernehmen. Denkbar sind hier-
bei insbesondere Standorte zur Wasserstoffproduktion
mittels Elektrolyse, ergdnzende Speicher- und
Infrastrukturlésungen sowie die Ansiedlung wasser-
stoffaffiner gewerblicher Nutzungen.

Grundsétzlich denkbar ist also die Umwandlung von
Windstrom in Wasserstoff und dessen Speicherung
oder Einspeisung in noch zu erstellende Leitungsnetze.
Hier konnten und sollten die Erkenntnisse und
Erfahrungen aus dem seinerzeit auf Eis gelegten
Projekt Multienergiekraftwerk MEKS aufgegriffen

werden.

Erzeugungsnahe Stromnutzung

Wirtschaftliche Potentiale bietet auch eine mdégliche
Nutzung des durch Erneuerbare Energien erzeug-
ten Stroms vor Ort, z.B. durch energieintensive
Rechenzentren und Server-Farmen. Flr entspre-
chende Hallen und Baulichkeiten bieten sich eben-
falls die Standorte der Fahrzeughallen vor allem im

Sldosten der Liegenschaft an.

Im optimalen Fall kdénnte eine Kombination aus
Rechenzentren und Batteriespeichern im Bereich
der ehemaligen Fahrzeughallen entstehen. Diese
bauliche Entwicklung wére auch fir die untere

Denkmalschutzbehdrde akzeptabel.
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5.1.4 FINANZIELLE BETEILIGUNG DER KOMMUNEN AM AUSBAU

ERNEUERBARER ENERGIEN

Im EEG 2023 § 6 sind Mdglichkeiten zur finanziellen
Beteiligung der Kommunen am Ausbau von Windparks

geregelt:

(1) Anlagenbetreiber sollen Gemeinden, die von
der Errichtung ihrer Anlage betroffen sind, finan-
ziell beteiligen. Zu diesem Zweck durfen folgende
Anlagenbetreiber den Gemeinden, die von der
Errichtung ihrer Anlage betroffen sind, Betrdge durch
einseitige Zuwendungen ohne Gegenleistung anbie-
ten: 1. Betreiber von Windenergieanlagen an Land
nach MaBgabe von Absatz 2 [...]

(2) Bei Windenergieanlagen an Land dirfen den
betroffenen Gemeinden Betrdge von insgesamt 0,2
Cent pro Kilowattstunde fur die tats&chlich einge-
speiste Strommenge und fir die fiktive Strommenge
nach Nummer 7.2 der Anlage 2 angeboten werden,
wenn die Anlage eine installierte Leistung von mehr als
1.000 Kilowatt hat.

Diese Rahmenbedingungen sind hier gegeben, die
angrenzenden Gemeinden sollten alles unternehmen,
um von dieser Option profitieren zu kdnnen.

Neben der pauschalen Zahlung an die Gemeinde
sollten im Rahmen der Windparkausschreibungen
~Burgerstromtarife® zur  Zuschlagsvoraussetzung
gemacht werden. Anwohner in der N&dhe des Windparks
erhalten dadurch gunstigere Konditionen auf ihre
personliche Stromrechnung. Dartiber hinaus sollten
in Kooperation mit den Anlagenbetreibern regionale
Stromtarife ausgehandelt werden. In Zusammenarbeit
mit lokalen Stadtwerken, kdénnte es Anwohnern so
ermoglicht werden, direkt von dem in ihrer N&he pro-
duzierten Windstrom zu profitieren. Der Strompreis

kénnte so um 5 bis 8 Cent glnstiger sein als im

regionalen Durchschnitt. Regionale Wertschépfung
kann so fir die Anwohnerlnnen unmittelbar spurbar
sein, die Akzeptanz der Windenergie in der Region
kénnte verbessert werden.

Darliber hinaus sind im Gesetz zur Zahlung einer
Sonderabgabe fir Windenergie- und Photovoltaik-
FreiflachenanlagenanGemeindenimLandBrandenburg
(Erneuerbare-Energien-Sonderabgabengesetz -
BbgEESG seit Ende 2025 Sonderzahlungen fur die
Gemeinden fur nach 2025 errichtete PV-Freianlagen

und Windenergieanlagen geregelt:

,Die Sonderabgabe ist jéhrlich flr die Dauer des
Betriebs der jeweiligen Anlage an anspruchsberech-
tigte Gemeinden zu zahlen.

(2) Die Hohe der Sonderabgabe betrug und betréagt

1. 10 000 Euro je Windenergieanlage und Jahr fur
Windenergieanlagen, die nach dem 31. Dezember
2019 bis einschlieBlich 31. Dezember 2025 in Betrieb
genommen wurden oder werden,

2. 5 000 Euro je Megawatt installierter Leistung
und Jahr fur Windenergieanlagen, die nach dem 31.
Dezember 2025 in Betrieb genommen werden, und

3. 2 000 Euro je Megawatt installierter Leistung und
Jahr fur Photovoltaikanlagen.

(https://bravors.brandenburg.de/gesetze/bbgeesg)

Ob eine Erneuerung, Anpassung oder Verlangerung
dieses erst am 27.11.2025 veréffentlichten und nach
unserem Kenntnisstand noch guiltigen Landesgesetzes
geplant ist, ist uns nicht bekannt.

Je nach Stand der gesetzlichen Rahmenbedingungen
und Umfang des Ausbaus von Windenergieanlagen
und PV kdnnen anspruchsberechtigte Gemeinden also

mit erheblichen Sonderzahlungen rechnen.
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5.2. BAULICHE NACHNUTZUNGEN UND WOHNUNGSNEUBAU

Gewerbe
Nord

Gewerbe
Siid
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Wohngebiet
Sperenberg

Wohngebiet
Kummersdorf- Gut

Konversionskonzept

Bauliche Nachnutzungen und Wohnungsbau

5.2.1. WOHNUNGSBAULICHE NUTZUNGEN

Fudr die Entwicklung von Siedlungsflachen, z.B. fur den
Wohnungsneubau, in den Gemeinden Am Mellensee
und Nuthe-Urstromtal gelten die Bestimmungen des
LEP HR bezlglich des Siedlungsanschlusses und der
Eigenentwicklung. Bei nachweisbarem Bedarf und
unter Einhaltung der Eigenentwicklungsoption (EEO)
ist eine Siedlungsflachenentwicklung im Anschluss
an bestehende Siedlungsflachen vorstellbar. Wohn-

und ggf. gemischte Nutzungen kdnnen ebenfalls

zur baulichen Sicherung von denkmalgeschutzten
Gebdauden auf der Liegenschaft beitragen.

Seit 2014 ist der Wohnraumbedarf in der Region
deutlich gestiegen (ca. 600 WE nach Aussagen der
Gemeinde Mellensee), weshalb die Aktivierung beste-
hender Wohnflachen in Sperenberg und Kummersdorf-
Gut vorgeschlagen wird, die sehr zur Belebung des
Geléndes beitragen kénnen. Die Zuordnung entspre-

chender Versorgungs- und Bildungseinrichtungen ist

%RWACHE

LOKHALLE

1V-36 WE

LAGERHALLE

== STRASSE NACH

\—/Q . SPERENBERG
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dabei ebenso wiinschenswert, wie die Herstellung einer
angemessenen Wohnumgebung (z.B. Naherholung
am Schumka- und Heegesee nach Sanierung; in den

1930er Jahren gab es dort eine Badeanstalt).

Die Instandsetzung der Wohngebaude ist im Sinne der
Nachhaltigkeit und des Denkmalschutzes Neubauten
vorzuziehen, hat aber erhebliche Nachteile beziiglich
der Kosten und Wirtschaftlichkeit. Eine Instandsetzung
wirde mit sehr hohem und unvertretbarem finanziel-
lem Aufwand verbunden sein.

Durch die gravierenden Schaden (Stahlverbindungen
der Betonplatten sind unberechenbar) und aufgrund
ihnres Wohnwertes erscheinen insbesondere die

Plattenbauten flir eine Instandsetzung ungeeignet.

W

7

Hier wéren aber Neubauten Uber &hnlichem Grundriss
(Geb&udegrundflache) denkbar.

Bei den traditionell errichteten Wohngebauden sind
die Schaden besser zu erkennen und zu beheben, bei
ihnen sind zudem die Wohnungsgrundrisse und -anzahl
im jeweiligen Gebaude zeitgemaBer. Das betrifft vor

allem die Wohnhé&user aus den 1930er Jahren.

Im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (EEO)
des LEP HR koénnen die Gemeinden Am Mellensee
und Nuthe-Urstromtal lediglich 7,2 ha bzw. 6,7 ha
an neuen Wohnbauflaichen durch die gemeindliche
Bauleitplanung (FNP, Bebauungsplane) ausweisen.
Von den genannten Flachenpotenzialen sind jedoch

bereits Anteile in Anspruch genommen worden. Nach

“ &,

USSENT)
SACRENS

Hessyarin @
!

/

@ .

L
a 0 2
;\, . ;PE:‘EENTBE @

R
|

VERSBINSS]

W

GLEISANLAGEN

1 Abb. 63: Ubersicht Teilkarten (Kern, 2025)

\ HEM.-PHYS][o00

4
V. TEILKARTE
Senl SPERENBERG
p . Neg) RENBERG
o e + N{OfF4CHER TEL
nErTANM AGER SEE 1, AN UMKASSEE)
e i U ©
Frizeuery IET SPERENBES
SN SUDNGHER TEIL
eeeeee g
=y
7
TEILKARTE
. KUMMERSDORF-GUT
HIZSQE
RZE
UNERS!
KUMMYEEHORF-GUT
= b/
Q
ZAA F L 7
o\ = TFAHRZ)
SUCHS:

Konversionskonzept

Bauliche Nachnutzungen und Wohnungsbau

aktuellem Stand (2025) besteht ein Potenzial in der
Gemeinde Am Mellensee von ca. 6,7 ha und in der
Gemeinde Nuthe-Urstromtal von ca. 1,0 ha.

R&umlich bieten sich Flachen z.B. im westlichen
Bereich des Ortsteils Sperenberg und im Ortsteil
Kummersdorf-Gut im rdumlichen Zusammenhang mit
den bestehenden Wohnbauten an der StraBe nach
Luckenwalde an. Im Rahmen der Fortschreibung
des Entwicklungskonzeptes wurden drei poten-
zielle Wohnstandorte identifiziert: die so genannte
Beamtensiedlung sowie das Kasernengebiet um
die Kommandantur in Kummersdorf-Gut und ein
Teilbereich stidlich der verlangerten PuschkinstraBe in

Sperenberg.

Immobilienwirtschaftliche Betrachtung

Die immobilienwirtschaftliche Betrachtung flir eine
kinftige Wohnnutzung auf der Liegenschaft der
ehemaligen Heeresversuchsstelle basiert auf den
Untersuchungen der Sachverstandigen Frau E.
Hanicke-Hurlin. Zwecks der Ubersichtlichkeit werden
zunéachst fur die drei potenziellen Wohnstandorte allge-
meingultige Aussagen getroffen, anschlieBend folgen
eine detaillierte immobilienwirtschaftliche Einordnung
sowie eine Investitionsberechnung fir den jeweiligen

Teilbereich.

Allgemeines

Die immobilienwirtschaftliche Beurteilung erfolgt fur
Wohnen unter dem Vorbehalt, dass im Zuge konkreter
Genehmigungs- und Planungsverfahren keine zusatz-
lichen Anforderungen oder Einschrédnkungen aus dem
Bauplanungsrecht, dem Bauordnungsrecht, dem
Denkmalrecht, dem Naturschutzrecht oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Vorschriften entstehen.

Ziel der Untersuchung ist eine entwicklungs- und

nutzungsbezogene Bewertung des Standorts unter

Bericksichtigung regionaler Marktbedingungen, bau-
licher Rahmenbedingungen sowie wirtschaftlicher
Grundannahmen.

Eine Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB

ist ausdrtcklich nicht Gegenstand der Untersuchung.

Lage und rdumliche Einordnung

Der Standort befindet sich im Landkreis Teltow-Flaming
im sidlichen Berliner Umland. Die Region profitiert
grundsatzlich von der N&he zur Metropolregion
Berlin, weist jedoch auBerhalb ausgepragter
Entwicklungsachsen nur eine begrenzte Marktdynamik
auf. Bevdlkerungs- und Wirtschaftswachstum sind
insgesamt aus heutiger Sicht moderat.

Das Gelande wurde urspringlich als militarische
Versuchs- und Forschungsanlage genutzt. Diese
Vornutzung pragt sowohl die bauliche Struktur als
auch die wirtschaftliche Bewertung maBgeblich.
Konversionsflachen dieser Art weisen regelmaBig
besondere Rahmenbedingungen auf, insbeson-
dere im Hinblick auf Altlasten, Denkmalschutz und

Nutzungsrestriktionen.

Erreichbarkeit und Infrastruktur

Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
erfolgt Uber die BundesstraBe B 96 sowie Uber regio-
nale StraBen. Die Entfernung zur stdlichen Berliner
Stadtgrenze betragt rund 30-35 km. Der 6ffentliche
Personennahverkehr ist vorhanden, weist jedoch ein-
geschrankte Taktungen und ladngere Reisezeiten auf,
wodurch die Pendlerattraktivitat im Vergleich zu naher
gelegenen Berliner Umlandgemeinden reduziert ist.
Die infrastrukturelle Grundversorgung (Einzelhandel
des taglichen Bedarfs, arztliche Versorgung, Schulen
und Kitas) ist grundsétzlich vorhanden, jedoch teil-

weise auf umliegende Ortsteile verteilt. Die Gemeinde

163



Am Mellensee ist insgesamt landlich gepragt und
verfugt Uber eine eingeschrankte infrastrukturelle

Ausstattung.

Historische Nutzung, Bebauung und
Kampfmittelbelastung

Die militdrische Herkunft des Standorts pragt bis
heute die stadtebauliche Struktur, die Lagegunst
sowie die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
ist bei der Bewertung der Entwicklungsperspektiven
zwingend zu bertcksichtigen. Der Bauzustand der
Bestandsgebdude ist Uberwiegend als stark sanie-
rungsbeddrftig einzustufen (Bauzustandsstufe 4-5 von
5); einzelne Gebaude sind als Totalverlust zu bewerten
(siehe oben).

Die Flachen sind potenziell kampfmittelbelastet. Hinzu
kommen Belastungen aus der Vornutzung als milita-
rischer Standort. Innerhalb des immobilienwirtschaft-
lichen Teils wird eine derartige Belastung als nicht
vorhanden unterstellt; im Realisierungsfall ist eine

gesonderte fachliche Priifung zwingend.

Stadtebauliche Struktur und Wohnqualitat,
allgemein

Die Dbetrachteten Standorte bzw. Teilbereiche
weisen eine konversionsgepragte, aufgelockerte
Bebauungsstruktur mit groBen Gebaudeabstidnden
sowie hohem Anteil an Freiflachen und Griinstrukturen
auf. Die Anordnung folgt keiner klassischen
StraBenstruktur, sondern einer funktionalen Ordnung
aus der militdrischen Nutzung.

Positiv zu bewerten sind Ruhe, Freiraumqualitaten,
geringe  Verkehrsbelastung und landschaftliche
Einbindung. Einschrénkend wirken die periphere Lage,
die begrenzte fuBlaufige Infrastruktur sowie die einge-
schrankte OPNV-Anbindung.
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Demographische Situation

Die Gemeinde Am Mellensee wies im Jahr 2023 eine
Bevolkerungszahl von rund 7.310 Einwohnern auf.
Seit 2011 ist ein Bevolkerungszuwachs von insgesamt
etwa 12,6 % zu verzeichnen, in den letzten finf Jahren
von rund 7,5 %.

Diese Entwicklung begriindet grundsétzlich eine vor-
handene Nachfragebasis. Gleichwohl handelt es sich
weiterhin um einen landlich strukturierten Standort,
sodass aus dem Bevdlkerungswachstum keine unein-
geschrankte Ubertragbarkeit auf héhere Miet- oder
Kaufpreisniveaus abzuleiten ist. Die Nachfrage nach
Wohnraum ist stabil, jedoch begrenzt und Uberwie-

gend auf bezahlbare Wohnangebote ausgerichtet.

Markt- und Nachfragesituation fiir Wohnnutzung
Die Nachfrage nach Wohnraum im Bereich der
Gemeinde Am Mellensee ist Uberwiegend lokal und
regional gepragt. Der Wohnungsmarkt weist ins-
gesamt eine begrenzte Dynamik auf und unterschei-
det sich deutlich von verdichteten oder stadtnahen
Wohnungsmarkten.

Gleichzeitig ist im regionalen Umfeld eine stabile bis
leicht positive demografische Entwicklung festzu-
stellen. Diese Entwicklung wirkt sich grundsatzlich
stitzend auf die Wohnraumnachfrage aus, ohne
jedoch automatisch zu einer erhéhten Marktgangigkeit
einzelner Standorte zu flhren. Insbesondere peripher
gelegene und konversionsgepragte Flachen profitieren
hiervon nur eingeschrankt.

Das erzielbare Mietniveau wird maBgeblich durch
die Lage, die infrastrukturelle Ausstattung sowie
die Verkehrsanbindung beeinflusst. Eine belastbare
Aussage zur langfristigen Nachfrage oder zur Markttiefe
flr zusatzliche Wohneinheiten kann auf Grundlage der

vorliegenden Untersuchung nicht getroffen werden.

Konversionskonzept
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Die im regionalen Umfeld zu beobachtende stabile bis
leicht positive demografische Entwicklung wirkt grund-
séatzlich nachfragestiitzend. Gleichzeitig begrenzen die
periphere Lage, die eingeschrankte Infrastruktur sowie
der konversionsgepragte Charakter des Standorts das
erzielbare Mietniveau.

Vor diesem Hintergrund erscheint ein Ansatz
von rund 10,00 €/m2 als vorsichtige, realistische
Arbeitsannahme, die weder von einer Marktdynamik

noch von steigenden Mieten ausgeht.

Bodenwertniveau und Preisentwicklung

Das Bodenwertniveau im Umfeld der ehemaligen
Heeresversuchsstelle Kummersdorf ist durch die land-
liche Lage und den konversionsbedingten Charakter
gepragt. Im regionalen Vergleich ist es dem unteren
bis mittleren Niveau zuzuordnen. Gegeniber zentra-
len Ortslagen innerhalb der Gemeinde Am Mellensee

sowie gegenlber kleinstadtischen Standorten ist von

einem reduzierten Bodenwertniveau auszugehen.

Eine ausgepragte Aufwartsentwicklung ist in den ver-
gangenen Jahren nicht festzustellen. Die Entwicklung
ist Uberwiegend seitwarts bis leicht ricklaufig.
Aussagen zu parzellenscharfen Bodenwerten sind auf
Grundlage der vorliegenden Untersuchung nicht még-
lich. Zur Einordnung des Niveaus wird nachfolgend auf

regionale Bodenrichtwerte zuriickgegriffen.

Tabelle: Bodenrichtwerte im regionalen Umfeld
Wohnbauland, Spannenangaben (Stand 01.01.2026)
Quelle: Gutachterausschisse / BORIS-BB, eigene

Zusammenstellung

In  Anbetracht der Bodenrichtwerte und unter
Bericksichtigung der ortlichen Lagefaktoren wird
ein Bodenwert von 185,00 €/m2 fir die fir eine
mogliche Wohnnutzung angedachten Teilbereiche

vorgeschlagen.

Gemeinde / Ortsteil Bodenrichtwert (€/m?2)

Mellensee 150-190
Wunsdorf 130-160
Woinsdorf 300
Zossen 150-250
Trebbin 150-290
Rehagen 200
Luckenwalde 120-150
Baruth/Mark 70
Juterbog 80-150

Einordnung

innergemeindlich ohne Wasser
ehemaliger militarischer Standort
Wohnpark

bessere Infrastruktur
kleinstadtische Pragung
vergleichbare landliche Lage
Mittelzentrum

stark landlich

kleinstadtische Pragung
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Im Folgenden werden flr die einzelnen drei Teilbereiche - = . 218 \ :\ 213 L) -

Beamtensiedlung und Kasernengelande in Kummersdorf-Gut 147 op EEVSATJ'\E‘;E /

und den Teilbereich Sperenberg - die orts- @21 & QEWORNT / %;NGEBAUDE AV
spezifischen Rahmenbedingungen zusammen- S

gefasst und eine immobilienwirtschaftliche BEW

Einordnung durchgeftihrt.

Teilbereich Beamtensiedlung, Kummersdorf-Gut

Abgrenzung des Teilbereichs
Der Teilbereich der ehemaligen, so genannten Beamtensiedlung
befindet sich im Sidosten der Gesamtliegenschaft nahe des

Ortsteils Kummersdorf-Gut der Gemeinde Am Mellensee. Er

wird begrenzt durch die LandesstraBe L 70 im Sudosten und
der Trasse der ehemaligen kaiserlich-militdrischen Eisenbahn OHNGEBAUDE
BEAMTENSIEDLUN
(K.M.E.) im Nordwesten. Norddstlich schlieBen Wohngebaude e 210 8$,;(EEII‘EFBAUDE
und das Gebdude mit dem historisch-technischen Museum an. 0 008
Der Teilbereich Beamtensiedlung umfasst Wohngeb&dude aus 7 o 1
den 1930er Jahren, die wohl fir Verwaltungsangestellte der \ y B%os
Heeresversuchsanstalt errichtet wurden. In der WGT-Zeit wurden 6\& 2 EHEMALIGER WORNUNGSBESTAND IM GEBIET KUMMERSDORF-GUT: D
2wei Wohnblocks (Nr. 246, 247) hinzugefligt. Y\v\?«@% d E'I\E/IISQI‘ESZEIEEEll\\llgE/BLIJﬂNCL:JA'I\:ZQU?NVéE\’/ON LAZARETT, KOMMANDANTUR, /_t
HAUPTWACHE UND POSTGEBAUDE), ERSATZ FEHLENDER GEBAUDE
Stadtebauliche Struktur und Wohnqualitat IN DER BEAMTENSIEDLUNG CA. 130 WE
Der betrachtete Wohnstandort weist eine konversionsgeprégte, / 288 SUMME CA. 227 WE
aufgelockerte Bebauungsstruktur mit groBen Gebaudeabsténden g oS KONZEPT: SANIERUNG / UMNUTZUNG, TEILS ERSATZNEUBAU T -
sowie hohem Anteil an Freiflachen und Griinstrukturen auf. Die %}“\i\\ﬁ/ / u\§</
Anordnung folgt keiner klassischen StraBenstruktur, sondern einer Y\(0\/ ) N ON
funktionalen Ordnung aus der militarischen Nutzung. :
Plese Struktur fthrt zu efner ruhigen Wohnumgebung mit geringer — ST e T S oo, KCMMERSDORF GUT/GEMENDE A MELENSEE GEMENDE NUTHE GRSTROMTAL 1y
Verkehrsbelastung und hofer landschatticher Einbindung. Positiv | | === St cesouoomonmo I e o e e e
2U bewerten sind insbesondere d|e Ruhe, d|e Freiraumqualitéiten E il;!(s&u ( ) - GESCHOSSZAHL - EHEN, ANZAHL WOHNUNGSEINHEITEN (GA) Ei/?ﬁi/l‘E:IT]E;:O,;SOG;LIKA+ANDREAS KERN (FUR HOCH C LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BERLIN)
und die geringe bauliche Dichte. Einschrédnkend wirken die peri-

phere Lage, die begrenzte fuBldufige Infrastruktur sowie die ein- Abb. 65: 2-2 Teilkarte Wohnungsstandorte Kummersdorf-Gut M 1:200 (Kern)

geschrankte OPNV-Anbindung.
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Baulicher Bestand und Gebaudetypologie

Der bauliche Bestand der ehemaligen Beamtensiedlung
in Kummersdorf-Gut ist Gberwiegend durch Gebaude
gepragt, die urspringlich der Unterbringung von
Personal dienten. Hierzu zahlen insbesondere die ehe-
maligen Wohngeb&ude in massiver Bauweise, teilweise

erganzt durch kleinere Neben- und Funktionsbauten.

Die Geb&ude weisen in der Regel eine regelméaBige
Grundrissstruktur, eine klare Geschossigkeit sowie
tragfahige konstruktive Systeme auf. Von den 16
Wohngebduden innerhalb der Beamtensiedlung
stammen 14 aus der Zeit zwischen den Weltkriegen,
zwei wurden in der so genannten WGT-Zeit nach 1945

errichtet.

Diese Eigenschaften sprechen grundsatzlich fir eine
bauliche Eignung zur Umnutzung zu Wohnzwecken. Der
bauliche Erhaltungszustand zeigt aber auch umfassen-
den Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ist der Bestand
insgesamt als grundsétzlich nutzbar, jedoch investi-

tionsintensiv zu bewerten.

Entwicklungsrahmen fiir eine kiinftige
Wohnnutzung

Die vorhandenen Geb&ude im betrachteten Bereich
der ehemaligen Heeresversuchsstelle Kummersdorf-
Gut geben den Rahmen fir eine zukinftige Nutzung
weitgehend vor. Aufgrund ihrer Anordnung, GroBe
und Einbindung in das Gelande ist der Standort nicht
fur grundlegende stadtebauliche Veranderungen

geeignet.

Das bedeutet konkret: Die Gebaude sollten im

Wesentlichen so weiterentwickelt werden, wie sie
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heute stehen. Die Entwicklung kann innerhalb der
bestehenden Baukorper stattfinden, etwa durch
Umbau, Sanierung und Anpassung an Wohnzwecke.
Eine deutliche VergréBerung der Gebaude, das
Hinzufligen weiterer Geschosse oder eine starkere

Verdichtung des Gebiets ist dagegen nicht sinnvoll.

Das Entwicklungspotenzial liegt daher nicht in neuen

Strukturen, sondern in der Verbesserung der Nutzung:

® \Wohnungen in Anlehnung an die friihere
Wohnnutzung,

® zeitgemaBe Grundrisse,

® moderne, nachgefragte Wohnqualitét innerhalb

der vorhandenen Geb&ude.

Die Bestandsentwicklung ist somit als schrittweise
und zurlckhaltende Weiterentwicklung zu verste-
hen, nicht als Neubaugebiet oder stadtebauliches

Umstrukturierungsprojekt.

Immobilienwirtschaftliche Einordnung

Die vorangegangenen Abschnitte zeigen, dass der
betrachtete Wohnstandort innerhalb der ehemaligen
Heeresversuchsstelle Sperenberg / Kummersdorf-
Gut grundsatzlich fir eine Wohnnutzung in Betracht
kommt, jedoch unter klar begrenzten wirtschaftlichen

Rahmenbedingungen steht.

Auf der Ertragsseite ist von einem moderaten und sta-
bilen Mietniveau auszugehen. Aktuelle Angebots- und
Mietdaten im Umfeld der Gemeinde Am Mellensee,
insbesondere fur die Ortsteile Sperenberg und
Mellensee, weisen durchschnittliche Kaltmieten im
Bereich von rund 9,00 bis 9,50 €/m2 auf. Vor diesem

Hintergrund erscheint ein Ansatz von etwa 10,00 €/m?
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als vorsichtige, marktnahe Arbeitsannahme, die weder
von einer besonderen Nachfrage noch von einer dyna-

mischen Mietentwicklung ausgeht.

Auf der Kostenseite sind insbesondere der
Sanierungsaufwand im  Bestand, notwendige
Anpassungen an heutige Wohnstandards sowie das
insgesamt begrenzte Bodenwertniveau zu berticksich-
tigen. Diese Faktoren schréanken den wirtschaftlichen
Spielraum ein und lassen keine Kompensation héherer

Investitionskosten Uber das Mietniveau erwarten.

In der Gesamtschau ist die Wohnnutzung am Standort
nicht als kurzfristig renditeorientiertes Vorhaben ein-
zuordnen. Die wirtschaftliche Tragféhigkeit ergibt
sich vielmehr aus einer lang-fristigen Betrachtung,
zurlckhaltenden Ertragserwartungen sowie gege-
benenfalls aus konzeptionellen oder férdernden

Rahmenbedingungen.

Fiar weiterfUhrende Entscheidungen ist eine ver-
tiefte Betrachtung erforderlich, in der Investiti-
onsumfang, Nutzungskonzept und  mégliche

UnterstlUtzungsinstrumente zusammengefuhrt werden.

Investitionsrechnung (Modellrechnung)

Auf den folgenden Seiten werden der zu erwartende
Ertrag sowie die maBgeblichen Kostenansatze der vor-
gesehenen Wohnnutzung dargestellt. Die Berechnung
erfolgt Uberschlagig und dient der wirtschaftlichen

Einordnung, nicht der detaillierten Projektkalkulation.
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e Ertrag

Auf der Grundlage einer Uberschldgigen Markt- und
Angebotsanalyse im Umfeld der Gemeinde Am
Mellensee wurde ein mdglicher Mietertrag ermittelt.
Fir Neubauwohnungen wird der Ansatz von 10,00 €/m?

Kaltmiete angenommen. Es wird darauf hingewiesen,

dass dieser Wert am oberen Rand des allgemeinen
Mietniveaus ohne eine besondere Nachfrage oder
Mietdynamik liegt.

Folgende Annahmen werden der Ertragsberechnung

zugrunde gelegt:

Flachenerwerb

Konversionskonzept
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Gesamtflache, Bruttobauland (BBL) 65.000 m2

Bodenwert 185,00 €/m?2

Bodenwert, gesamt 12.025.000,00 €

ErschlieBungskosten

Gesamtflache, Bruttobauland (BBL) 65.000 m2

Verkehrsflache 11.700 m2 18% vom BBL;
StraBe inkl. Gehweg und Parkplatze
einseitig

ErschlieBungskosten 420,00 €/m2

ErschlieBungskosten, gesamt 4.914.000,00 €

Gesamtflache, Bruttobauland (BBL) 65.000 m2

Nettobauland (NBL) 40.300 m2

Geschossigkeit Il bis IV

BGF Wohnen, Bestand 23.320 m?

Anzahl der Wohngebdude 16

durchschnittliche GrundstiicksgroBen 2.500 m2

Anzahl der Wohneinheiten, Bestand ca. 118 WE

Wohnflache, gesamt 16.320 m? Faktor 0,70 von BGF
Kaltmiete 10,00 €/m?

Monatsmiete, gesamt 163.200,00 €

Jahresmiete, Brutto

1.958.400,00 €

Bewirtschaftungskosten

430.850,00 €

p.a.; 22% der Jahresbruttomiete

Bei der Ermittlung der Verkehrsflachen wird von einer vollstandigen Neuerstellung ohne nennenswerte Verwendung
der vorhandenen StraBen fir die innere ErschlieBung des Teilbereichs ausgegangen. In der weiteren Planung ist
die mdgliche Verwendung historischer Baumaterialien in Abstimmung mit der Denkmalpflege zu prifen. Der hier
verwendete anteilige Ansatz von 18% des Bruttobaulands ist ein Erfahrungswert. Die ErschlieBungskosten wer-
den in Orientierung an den aktuellen Kostenansatzen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
(2025) ermittelt.

Sanierungskosten, Bestandsbauten

Jahres-Nettoertrag

1.527.550,00 €

® Kosten

Auf der Kostenseite sind Kosten fiir den Flachenerwerb,
fur die Sanierung und Modernisierung der bestehen-
den Gebéaude sowie fiir die Herstellung der verkehr-

lichen ErschlieBung zu berlcksichtigen.

Ausgehend von der GréBe des Bruttobaulands (6,5 ha)
und von dem bereits ermittelten Bodenwert von 185,00
€/m? ergibt sich ein Bodenwert fiir den gesamten

Teilbereich der Beamtensiedlung von 12.025.000,00
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€. Die anfallenden Nebenkosten flr den Erwerb der
Flache werden hier nicht gesondert ausgewiesen oder

weiter betrachtet.

Wohnflache, gesamt 16.320 m?

Kostenansatz ca. 4.000 €/m?

Sanierungskosten 65.280.000 €

Baunebenkosten, p.a 9.792.000 € 15 % d. Sanierungskosten
Sanierungskosten, gesamt 75.072.000 €

Die Baunebenkosten werden aufgrund der Bauweise der zu sanierenden Bestandsgebaude als Mehrfamilienhduser

relativ optimistisch mit 15% der Neubaukosten angesetzt.

Investitionskosten

Flachenerwerb, Bodenwert 12.025.000 € BBL
ErschlieBungskosten 4.914.000 €
Sanierungskosten 75.072.000 €
Investitionskosten, gesamt 92.029.400 €
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Wirtschaftliche Einordnung und Ergebnis

Dem Jahres-Nettoertrag von rd. 1,53 Mio. € stehen gesamte
Investitionskosten von ca. 92,03 Mio. € gegenuber. Daraus
ergibt sich eine Netto-Anfangsrendite von rd. 1,66 % p.a.

(vor Finanzierung und Steuern).

Dieses Renditeniveau liegt deutlich unter der fir renditenori-
entierte Wohninvestitionen erwarteten Zielrendite von etwa
4% p.a. Vor dem Hintergrund kann der Wohnungsneubau
nur als langfristig orientierte Entwicklung im Teilbereich der

Beamtensiedlung eingeordnet werden.

Teilbereich Kasernengebiet, Kommandantur,

Kummersdorf-Gut

Abgrenzung des Teilbereichs

Gegenstand der immobilienwirtschaftlichen Untersuchung
ist eine klar abgegrenzte Teilflache der ehemaligen
Heeresversuchsstelle, namlich die Kommandantur im
Kasernengelande Kummersdorf-Gut. Die Abgrenzung
erfolgt bewusst, um eine Bewertung eines exemplarisch
definierten Bausteins innerhalb eines groBmaBstablichen

Konversionsareals zu ermdglichen.

Stadtebauliche Struktur

Die ehemalige Kommandantur liegt im Teilbereich des
Kasernengebiets und wird dem Ortsteil Kummersdorf-
Gut zugeordnet. Sie ist Bestandteil der in der
Zwischenkriegszeit (1918-45) errichteten Bauten und weist
eine besondere stadtebauliche Lage am &stlichen Ende der
Exerzier- und Paradeflache zwischen Hauptkaserne und
Lagerschuppen auf. Die Kommandantur steht im raum-
lichen Zusammenhang mit der &lteren und unmittelbar std-
lich angrenzenden Kommandantenvilla sowie mit weiteren
Gebauden (ehem. Lazarett, Wohngebdude) im &stlichen

Bereich des Kasernengeldndes.
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Abb. 66: Teilgebiet Kummersdorf-Gut (Kern, 2026)
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Baulicher Bestand und Gebaudetypologie
Die Kommandantur steht auf der Prioritatenliste des
Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege

und Archéologie.

Kenndaten (Bestand):

® Baualter um 1930

® Bauzustandsstufe 4 (von 5)

® Abmessungen ca. 54 m x 23,3 m, zwei Geschosse,
Walmdach mit Ziegeldeckung (nicht ausgebaut)

® Bauart: traditioneller Mauerwerksbau (vermutlich
Holzbalkendecken)

o Gebaudegrundflache ca. 789,5 m2

® Bruttogeschossflache ca. 1.579 m2.

Im Falle einer wohnungswirtschaftlichen Entwicklung
ist die Umnutzung der Kommandantur zu
Wohnzwecken grundséatzlich mdglich. Fdr die
Modellrechnung  wird eine  Wohnflache  von
ca. 1.100 m2 (aus der BGF (Faktor 0,7) abge-
leitet). FUr die Kommandantur kénnten 8-10
Wohneinheiten als realistisch angesehen wer-
den, abhangig von Grundrisskonzeption,

ErschlieBung und denkmalrechtlichen Vorgaben.

Entwicklungsrahmen fir eine kiinftige
Wohnnutzung

Die vorhandenen unter Denkmalschutz stehenden
Gebdude der ehemaligen Heeresversuchsstelle
Kummersdorf geben den Rahmen fir eine zukulnftige
Nutzung weitgehend vor. Aufgrund ihrer Anordnung,
Gr6Be und Einbindung in das Geldnde sind Bereiche
der ehemaligen Kasernen Gebaude nicht fiir grund-

legende stadtebauliche Veranderungen geeignet.

Das bedeutet konkret: Die Gebaude sollten im

Wesentlichen so weiterentwickelt werden, wie sie
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heute stehen. Die Entwicklung kann innerhalb der
bestehenden Baukorper stattfinden, etwa durch
Umbau, Sanierung und Anpassung an Wohnzwecke.
Eine deutliche VergréBerung der Gebaude, das
Hinzufigen weiterer Geschosse oder eine starkere
Verdichtung des Gebiets ist dagegen nicht sinnvoll.

Das Entwicklungspotenzial liegt daher nicht in neuen

Strukturen, sondern in der Verbesserung der Nutzung:

e Wohnungen anstelle friiherer militérischer Nutzung,
® zeitgemaBe Grundrisse,
® moderne, nachgefragte Wohnqualitét innerhalb der

vorhandenen Geb&ude.

Immobilienwirtschaftliche Einordnung

Fiar die immobilienwirtschaftliche Einordnung wird
angenommen, dass die Kommandantur grundsatzlich
fur eine Wohnnutzung in Betracht kommt.

Auf der Ertragsseite ist von einem moderaten und
stabilen Mietniveau auszugehen. Angebotsmieten im
Umfeld bewegen sich in der Regel im Bereich von ca.
9,00 bis 10,00 €/m?2.

Auf der Kostenseite sind der hohe Sanierungsaufwand
im Bestand, denkmalrechtliche Anforderungen sowie
die seit 2013 deutlich gestiegenen Baukosten zu
bertcksichtigen.

Im Entwicklungsbereich Potsdam-Krampnitz werden
derzeit vergleichbare ehemalige Kasernengebaude
zu Eigentumswohnungen umgebaut. Zwar handelt es
sich in Potsdam um einen deutlich starkeren und preis-
dynamischeren Markt mit anderen Lageeigenschaften
und anderen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
dennoch zeigt dieses Beispiel, dass derartige
Bestandsgebaude grundsatzlich als erhaltenswert und
entwicklungsféhig eingestuft werden.

Die  Umnutzung historischer  Kasernenbauten

zu hochwertigem Wohnraum belegt, dass diese

Konversionskonzept

Bauliche Nachnutzungen und Wohnungsbau

Gebaudetypologie baulich und funktional fir eine
nachhaltige Wohnnutzung geeignet ist — auch wenn
die dortigen Marktverhéltnisse nicht unmittelbar auf
den vorliegenden Standort Ubertragbar sind.

Fir das gewahlte Gebaude der Kommandantur ist

daher eine Entwicklung grundsétzlich denkbar.

Investitionsrechnung (Modellrechnung)

Im Folgenden werden der zu erwartende Ertrag sowie
die maBgeblichen Kostenansatze einer vorgesehenen
Wohnnutzung flr die Kommandantur Uberschlégig
dargestellt. Die Berechnung dient der wirtschaft-
lichen Einordnung und ersetzt keine detaillierte
Projektkalkulation.

ErschlieBungskosten sind in der Modellrechnung nicht

berticksichtigt.

e Bodenwert

Fur die Modellrechnung wird ein fiktives Grundstlick
mit 2.500 m? unterstellt. Der Bodenwert wird auf Basis
der Untersuchungen des Bodenwertniveaus mit 185 €/

m?2 angesetzt.

Position Annahme
Grundstticksflache 2.500 m2
Bodenwert 185 €/m?

Bodenwert gesamt 462.500 €
Nebenkosten des Grundstiickserwerbs
(Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbuch) werden
im Rahmen dieser Modellrechnung nicht separat

ausgewiesen.

Abb. 67: Kommandantur im Kasernengeldande Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)
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® Ertrag

Far die Modellrechnung wird eine Wohnflache von ca. 1.100 m2 (aus der BGF berechnet Ublicher Faktor 0,7) und

eine Kaltmiete von 10,00 €/m? angesetzt.

Position

Wert

Monatsmiete gesamt

1.100 m2 x 10,00 €/m? = 11.000 €

Jahresmiete brutto

132.000 € p. a.

® Kosten

Die Kostenansétze orientieren sich an der Systematik der DIN 276 und werden gutachterlich zusammengefasst.

Sanierungskosten

Kostenart

Ansatz

Grundstick (rechnerisch)

462.500 €

Sanierungskosten

1.100 m2 x 4.000 €/m? = 4.400.000 €

Gesamtinvestition

4.862.500 €

Bewirtschaftungskosten

Position Wert
Jahresbruttomiete 132.000 €
Bewirtschaftungskosten (22 %) 29.040 €
Jahresnettoertrag 102.960 €

Nettoanfangsrendite (vor Finanzierung und Steuern):
102.960 €/ 4.862.500 € = ca. 2,12 % p. a.

Dieses Renditeniveau liegt deutlich unter der fir renditeorientierte Wohninvestitionen haufig erwarteten Zielrendite

von etwa 4 % p. a. Die Wohnnutzung ist daher unter diesen Annahmen nicht als renditegetriebenes Projekt,

sondern als langfristig orientierte Bestandsentwicklung einzuordnen.

176

Konversionskonzept

Bauliche Nachnutzungen und Wohnungsbau

Variante: Férderung 40% und Mietvarianten
In der Ausgangsrechnung ohne Fdérdermittel ergibt
sich bei einem Mietansatz von 10,00 €/m? eine

Nettoanfangsrendite von rund 2,1 % p. a.

Dieses Niveau liegt deutlich unter markttblichen
Zielrenditen flr Wohninvestitionen (ca. 4 % p. a.)
und verdeutlicht die strukturelle
Wirtschaftlichkeitsschwache des Projekts.

Die nachfolgende Variante zeigt die Wirkung zweier

EinflussgroBen:

® Erhdhung des Mietniveaus
® Reduzierung der Investitionskosten  durch

Férderung/ steuerliche Vorteile.

Zur Einordnung der  Wirkung offentlicher
Férderprogramme/ steuerlicher Vorteile wird eine
Foérderquote von 40 % auf die Sanierungskosten
unterstellt. Eine Fdrderquote im Bereich von ca. 40

% erscheint bei denkmalgeschiutzter Umnutzung in

Konversionslagen grundsétzlich darstellbar, sofern
mehrere Programme kombiniert und planungsseitig

frihzeitig integriert werden.

Hierzu sind insbesondere folgende Férderquellen zu
prifen

® |LB Brandenburg — Wohnraumférderung

Bund-Lander-Stadtebauférderung
KfW / BEG (energetische Sanierung)

Landesdenkmalférderung Brandenburg
Steuerliche Denkmalabschreibung (§7i EStG)
e EU-/EFRE-Mittel (projektabhangig)

Die konkrete Foérderhdhe ist abhangig von
Gebietsausweisung, energetischem Standard, sozialer

Bindung sowie dem jeweiligen Projektzuschnitt.

Férderung auf Sanierungskosten:
4.400.000 € x 40 % = 1.760.000 €
Reduzierte Investition:

4.862.500 € - 1.760.000 € = 3.102.500 €

Position Miete Nettokalt Miete Nettokalt

10 €/m2 12 €/m2
Jahresnettoertrag 102.960 € 123.552 €
reduzierte Investition 3.102.500 € 3.102.500 €
Nettoanfangsrendite 3,32 % 3,98 %
Jahresnettorohertrag/ reduzierte Investition

Bei 10 €/m? verbessert sich die Rendite ausschlieBlich durch die Reduzierung der Investition aufgrund der ange-

nommenen Férderung.

Beider Erhhung des Mietenniveaus auf 12 €/m2wirken zwei Einflisse: hdhere Ertrage und geringere Kapitalbindung.

Ein Mietansatz von 12 €/m? ist als deutlich positives Qualitatsszenario einzuordnen und setzt eine hochwertige

Sanierung sowie eine klare Konzeptvorgabe voraus.
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Kommandantenvilla

Die Kommandantenvilla kdnnte als ergédnzender Baustein
und Bestandteil der Prioritdtenliste des BLDAM in eine
Initialentwicklung eingebunden werden. Sie befindet sich
unmittelbar neben Kommandantur und Hauptkaserne.
Aufgrund ihrer GréBe und urspriinglichen Nutzung bietet
sich eine Verwendung als Einfamilienhaus an.
Wirtschaftlich stellen sich die Rahmenbedingungen jedoch
ahnlich dar wie bei der Kommandantur. Das Gebaude
stammt ebenfalls aus den 1930er Jahren und ist ent-
sprechend sanierungsbedurftig. Hinzu kommen denkmal-
bedingte Anforderungen, die die Baukosten erhéhen.
Gleichzeitig ist das Preisniveau im landlichen Umfeld
begrenzt, sodass héhere Investitionen nicht ohne Weiteres
Uber Verkauf oder Vermietung ausgeglichen werden kénnen.
Insgesamt ist auch bei der Kommandantenvilla eine wirt-
schaftlich tragfahige Umsetzung vor allem dann realistisch,
wenn Férdermittel oder steuerliche Vorteile einbezogen
werden.

Gleichzeitig konnte sie das Gesamtprojekt positiv ergdnzen

und zur Sichtbarkeit einer positiven Entwicklung beitragen.

Teilbereich Sperenberg

Abgrenzung des Teilbereichs Sperenberg

Der fur eine mdgliche Nachnutzung zu Wohnzwecken ange-
dachte Teilbereich in Sperenberg wird auf die Flache sld-
lich der bestehenden ErschlieBungsstraBe (Verlangerung
der PuschkinstraBe) in rAumlicher Nahe zu den westlichen
Siedlungsbereichen im Ortsteil Sperenbergs beschrankt.
Unmittelbar westlich des Teilbereichs grenzt die Fléache
der Fahrzeughallen, der Lokhalle und der damaligen
GroBbéckerei an.

Der Teilbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 10,7
ha und wird von zwei an die HaupterschlieBungsstraBe

anbindenden StraBen undinneren StichstraBen erschlossen.
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Abb. 68: Teilgebiet Sperenberg (Kern, 2026)
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Baulicher Bestand und Gebaudetypologien

Im genannten Teilbereich Sperenberg befinden sich
nahezu nur Bauten aus der WGT-Zeit, vorwiegend
Wohngebdude und ergdnzende Nutzungen wie das
ehemalige Tagungs- und Veranstaltungsgebdude, die
Schule und das Gemeinschaftsgebdude. Letzteres
sowie drei kleine Wohngebaude (Nr. 19, 20, 21) stam-

men aus der Zeit um 1930.

Die ehemaligen Wohngeb&ude sind in industriell vor-
gefertigter Bauweise errichtet worden und weisen
erhebliche Mangel auf. Sie werden als nicht erhaltens-

wert bewertet.

Da der Geb&udestand einen sehr schlechten bau-
lichen Zustand aufweist, wird konzeptionell der
Ruckbau der bestehenden Wohngebdude und der

Wohnungsneubau vorgeschlagen.

Stadtebauliche Struktur und Wohnqualitat

Der Teilbereich weist einen funktionalen Stadtebau
auf, im dem die Wohngeb&ude i.d.R. parallel zu den
StraBen und StichstraBen angeordnet sind. Partiell
stehen Wohngebdude in der zweiten Reihe und wur-

den offensichtlich iber Wohnwege erschlossen.

Fiar die Entwicklung des Teilbereichs zu Wohnzwecken
erscheint es sinnvoll, ein neues stadtebauliches
Konzept zu erstellen, das wiederum die Grundlage
fur die erforderliche Bebauungsplanung bilden kann.
Dabei ist nach wie vor von einer HaupterschlieBung
Uber die bestehende StraBe in der Verlangerung der
PuschkinstraBe auszugehen. Ebenfalls sinnvoll er-
scheint eine innere ErschlieBung Uber die vorhandene,
Nord-Sid verlaufende StraBe, die ggf. als RingstraBe
mit Anbindung an die StichstraBe im Nordosten aus-

gebaut werden kdnnte.

Ein neues stadtebauliches Konzept kann Uber verschie-
dene Verfahren erstellt werden, z.B. Uber einen stadte-
baulichen Wettbewerb oder Gutachterverfahren, iber
ein Konzeptvergabeverfahren i.V.m. der VerduBerung

der Flache usw.

Entwicklungsrahmen fiir eine kiinftige
Wohnnutzung

Im Rahmen der Fortschreibung des
Entwicklungskonzeptes fur die gesamte Liegenschaft
werden fur den Teilbereich in Sperenberg der Ruckbau
der bestehenden, nicht erhaltenswerten Gebiude und

der Neubau von Wohngeb&uden auf der Grundlage

In der weiteren Planung fir den Teilbereich sollen Erhalt und Sanierung folgender Gebaude gepruft werden:

Nr. 017 ehem. Gemeinschaftsgebdude kiinftig Café und Burgertreff

Nr. 075 ehem. Tagungs- und Veranstaltungsgebaude klnftig Kulturhaus

Nr. 918 ehem. Laden klinftig Lebensmittelgeschéaft / Laden
Nr. 193a + b ehem. Schule kiinftig Kindergarten
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eines neu zu erstellenden stadtebaulichen Konzeptes

vorgeschlagen.

Das stadtebauliche Konzept soll die verkehrliche und
technische ErschlieBung der kiinftigen Wohngebaude
beinhalten, die ebenfalls neu zu errichten sein wer-
den. Hier gilt es, ggf. in Orientierung an die vorhan-
dene innere ErschlieBung (StraBen) ein effizientes
ErschlieBungskonzept zu entwickeln. Es wird ange-
nommen, dass die technische ErschlieBung an die
vorhandenen Leitungen der Ver- und Entsorgung in der

PuschkinstraBe anschlieBen kann.

Fiar die Ermittlung der moglichen Anzahl kinftiger
Wohnungen werden folgende Planungsparameter
angenommen:
Geschossflachenzahl von 0,6 bezogen auf
das Nettobauland (NBL) in Orientierung an die
Dichtewerte des § 17 BauNVO
Geschossigkeit von Ill i.d.R.
Anteil  Verkehrsflachen von ca. 18% der
Gesamtflache
Anteil Grinflachen fir RW-Management von ca.

o 20% der Gesamtflache.

Immobilienwirtschaftliche Einordnung

l@ Anlehnung an die Aussagen zum Teilbereich der
Beamtensiedlung im Ortsteil Kummers-dorf-Gut
werden dhnliche Annahmen bezlglich der immobi-
lenwirtschaftlichen Einordnung des Teilbereichs in

Sperenberg getroffen.

Aktuelle Angebots- und Mietdaten im Umfeld der
Gemeinde Am Mellensee weisen durchschnittliche
Kaltmieten zwischen 9,00 und 9,50 €/m?2 auf. Zwecks

der Kalkulation flir den Teilbereich in Sperenberg wird

der Ansatz von 10,00 €/m?2 Uiber- bzw. angenommen.

Auf der Kostenseite sind Kosten fur den Ruckbau
der nicht erhaltenswerten Bestandsbauten, fir den
Wohnungsneubau sowie fir die Errichtung der not-
wendigen verkehrlichen und technischen ErschlieBung
anzusetzen. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
technische ErschlieBung Uber die jeweiligen Trager der
Ver- und Entsorgung erfolgen wird; folglich werden
lediglich die Kosten fur die Errichtung der verkehr-
lichen ErschlieBung mit einem Flachenanteil von 18%

des Bruttobaulandes berechnet.

Wie auch im Teilbereich der Beamtensiedlung in
Kummersdorf-Gut ist die Wohnnutzung auch im
Teilbereich Sperenberg nicht als kurzfristig rendite-
orientiertes Vorhaben einzuordnen. Die wirtschaftliche
Tragfahigkeit ergibt sich vielmehr aus einer langfristi-
gen Betrachtung, bescheidenen ,Ertragserwartungen
sowie ggf. aus konzeptionellen oder férdernden
Rahmenbedingungen. Vor diesem  Hintergrund
ist die mogliche Wohnraumférderung durch das
Férderpro-gramm des Landes Brandenburg flr den
Neubau von Mietwohnungen bzw. fur selbstgenutztes
Wohneigentum im Rahmen der weiteren Planung zu

prufen.

Investitionsrechnung (Modellrechnung)

Im Folgenden werden in Anlehnung an die Ansatze
aus der Investitionsrechnung fir die ehemalige
Beamtensiedlung in Kummersdorf-Gut der voraus-
sichtliche Ertrag sowie die zu erwartenden Kosten
fur die kinftige Entwicklung des Teilbereichs in
Sperenberg als Wohnstandort berechnet. Die
Berechnung erfolgt Uberschlagig und dient lediglich
der wirtschaftlichen Einordnung und nicht einer detail-

lierten Projektkalkulation.
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e Ertrag

Auf der Grundlage einer lberschlagigen Markt- und Angebotsanalyse im Umfeld der Gemeinde Am Mellensee
wurde ein moglicher Mietertrag ermittelt. Fir Neubauwohnungen wird der Ansatz von 10,00 €/m?2 Kaltmiete ange-
nommen. Es wird darauf hingewiesen, dass dieser Wert am oberen Rand des allgemeinen Mietniveaus ohne eine

besondere Nachfrage oder Mietdynamik liegt.

Folgende Annahmen werden der Ertragsberechnung zugrunde gelegt:

Konversionskonzept
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Riickbaukosten, Bestandsbauten

Bruttogeschossflache (BGF), Bestand 41.067 mz
RiUckbaukosten ca. 100,00 €/m?
Riickbaukosten, gesamt 4.106.700,00 €

Nettobauland (NBL) 66.340 m2

Geschossflachenzahl (GF2) 0,6

BGF Wohnen, gesamt 39.800 m?

durchschnittliche WohnungsgréBe 100 m? BGF

Anzahl der Wohneinheiten ca. 400 WE

Wohnflache, gesamt 27.869 m2 Faktor 0,70 von BGF
Kaltmiete 10,00 €/m2

Monatsmiete, gesamt 278.600,00 €

Jahresmiete, Brutto 3.343.200,00 € p.a.
Bewirtschaftungskosten 735.504,00 € p.a.; 22% der Jahresbruttomiete
Jahres-Nettoertrag 2.607.700,00 € p.a.

® Kosten

Auf der Kostenseite sind Kosten fur den Flachenerwerb, fir den Rickbau der bestehenden, nicht erhaltenswerten
Gebaude, fur die Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung sowie fir die Errichtung der neuen Wohngebaude zu
berucksichtigen.

Ausgehend von der GrdBe des Bruttobaulands (10,7 ha) und von dem bereits ermittelten Bodenwert von 185,00
€/m2 ergibt sich ein Bodenwert fir den gesamten Teilbereich in Sperenberg von 19.795.000,00 €. Die anfallenden

Nebenkosten fur den Erwerb der Fldche werden hier nicht gesondert ausgewiesen oder weiter betrachtet.

Flachenerwerb

Gesamtflache, Bruttobauland 107.000 m2
Bodenwert 185,00 €/m?2
Bodenwert, gesamt 19.795.000,00 €
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Zwecks der Kalkulation werden die Kosten flr den Rickbau der Bestandsgebdude gesondert ausgewiesen. Es

wird ein Ansatz von 100,00 €/m2 angenommen.

ErschlieBungskosten

Gesamtflache, Brutto-Bauland 107.000 m?

Verkehrsflache 19.260 m2 18% vom BBL;
StraBe inkl. Gehweg und Parkplatze
einseitig

ErschlieBungskosten 420,00 €/m?

ErschlieBungskosten, gesamt 8.089.200,00 €

Bei der Ermittlung der Verkehrsflachen wird von einer vollstdndigen Neuerstellung ohne nennenswerte
Verwendung der vorhandenen StraBen fur die innere ErschlieBung des Teilbereichs ausgegangen. Letztendlich ist
die Verkehrsflache von dem neu zu erstellenden stadtebaulichen Konzept abhéngig. Der hier verwendete antei-
lige Ansatz von 18% des Bruttobaulands ist ein Erfahrungswert. Die ErschlieBungskosten werden -wie o.a.- in
Orientierung an den aktuellen Kostenansatzen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung (2025)

ermittelt.

Baukosten

Wohnungsneubau als Mehrfamili-enhauser (MFH); ca. 26
Anzahl der MFH

durchschnittliche Geschosszahl i

BGF Wohnen, gesamt 39.800 m?

Neubaukosten 3.500,00 €/m?

Neubaukosten, gesamt 139.300.000,00 €

Baunebenkosten 20.895.000 € 15 % d. Neubaukosten
Baukosten, gesamt 160.195.000,00 €

Die Neubaukosten werden in Orientierung an den aktuellen Kostenansétzen des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung (2025) mit einem Abschlag fir den landlichen Raum in Brandenburg ermittelt.
Die Baunebenkosten werden aufgrund der vorgeschlagenen Bauweise als Mehrfamilienhduser relativ optimistisch

mit 15% der Neubaukosten angesetzt.
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Investitionskosten

Flachenerwerb, Bodenwert

19.795.000,00 € BBL

Rickbaukosten, Bestand

4.106.700,00 €

ErschlieBungskosten

8.089.200,00 €

Neubaukosten, Wohnungsbau

160.195.000,00 €

Investitionskosten, gesamt

192.185.900,00 €

Wirtschaftliche Einordnung und Ergebnis

Dem Jahres-Nettoertrag von knapp 2,6 Mio. € stehen
gesamte Investitionskosten von ca. 192,2 Mio. € gegen-
Uber. Daraus ergibt sich eine Netto-Anfangsrendite

von rd. 1,36 % p.a. (vor Finanzierung und Steuern).

Dieses Renditeniveau liegt deutlich unter der fir
renditenorientierte ~ Wohninvestitionen  erwarteten
Zielrendite von etwa 4% p.a. Vor dem Hintergrund
kann der Wohnungsneubau nur als langfristig orien-
tierte Entwicklung im Teilbereich Sperenberg einge-

ordnet werden.

Fazit und Empfehlungen

Im Ergebnis der immobilienwirtschaftlichen
Untersuchung der drei potenziellen Teilbereiche
wird die grundsétzliche Maoglichkeit einer kinfti-
gen Wohnnutzung auf der Liegenschaft bestétigt.
Dies setzt jedoch voraus, dass die Sanierung und
Umnutzung ausgewahlter Bestandsgebdude sowie
der Wohnungsneubau als langfristig orientierte
Entwicklung betrachtet werden. Bezlglich der
Investitionsrechnung nehmen die Kosten fir den
Flachenerwerb (Bodenwert) einen relativ geringen
Anteil ein; ein reduzierter Ansatz bei Flachenerwerb
hatte nur eine kleine positive Auswirkung auf die Netto-
Anfangsrendite. Den groBten Kostenfaktor stellen die
hohen Sanierungs- und Neubaukosten dar. Anhand

des Beispiels einer mdglichen 40%igen Férderung
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der Sanierung der ehemaligen Kommandantur wird
eine wesentlich bedeutendere Reduzierung der
Investitionskosten aufgezeigt. Nur durch eine ent-
sprechende Foérderung, z.B. bei der Sanierung der
Beamtensiedlung lassen sich Anfangsrenditen im Ubli-

chen Rahmen erzielen.

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen Vorgaben
(Eigenentwicklungsoption, EEO nach LEP HR), der
Uberschaubaren lokalen Wohnraumnachfrage sowie
des begrenzten Handlungsspielraums der Gemeinde
Am Mellensee ist eine Priorisierung unter den drei
Teilbereichen fur eine kinftige Wohnnutzung zielfiih-
rend. Aus fachlicher Sicht wird vorgeschlagen, mit dem
Teilbereich der Beamtensiedlung in Kummersdorf-Gut
in einem ersten Planungs- und Umsetzungsschritt
zu beginnen. Dort kann an die im Nordosten angren-
zende, bestehende Wohnnutzung angeknlpft wer-
den. Aufgrund der Lage an der LandesstraBe L 70
werden kinftige BaumaBnahmen wahrnehmbar
sein und kénnen somit einen Impuls flr die anderen
Sanierungsarbeiten im Bereich des Kasernengeldndes
sowie flr die touristische Nutzung des historisch-tech-

nischen Museums geben.

Eine Sanierung und Nachnutzung der Wohngebaude
der ehemaligen Beamtensiedlung kann Anlass bie-
ten, die denkmalfachlich prioritiren Bauten des

Kasernengeldndes zu sichern und instandzusetzen
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und somit den rédumlichen Schwerpunkt im Bereich

Kummersdorf-Gut zu verfestigen.

Nach der bis dahin gesammelten Erfahrung mit der
Wohnnutzung im Bereich der Beamtensiedlung kann
mittel- bis langfristig und bei ausreichendem Bedarf
auch der Teilbereich Sperenberg fiir Wohnungsneubau

aktiviert werden.

Chancen und Risiken

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
das Areal der ehemaligen Heeresversuchsstelle
grundsétzlich Potenzial fir eine wohnungswirtschaft-
liche Entwicklung aufweisen koénnte. Sowohl die
Nachnutzung geeigneter Bestandsgebdude als auch
erganzende, maBvolle Neubauten sowie kompletter
Neubau wie im Teilbereich Sperenberg kénnten — bei
entsprechender konzeptioneller Ausrichtung - zur
schrittweisen Aktivierung des Standorts beitragen.
Die vorhandenen Geb&ude wirden eine identitéts-
pragende Weiterentwicklung unter Erhalt der cha-
rakteristischen Strukturen ermdglichen. Erganzende
Neubauten kénnten funktionale Defizite ausgleichen,
zeitgeméaBe Wohnstandards umsetzen und zur wirt-

schaftlichen Stabilisierung beitragen.

Die Herausforderungen lagen insbesondere
im hohen Sanierungsaufwand einzel-
ner Bestandsgebdude, in den relativ hohen
Neubaukosten, im moderaten regionalen
Mietniveau sowie in erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen. Hinzu traten allgemeine
wirtschaftliche Unsicherheiten, insbesondere im
Hinblick auf Baukosten- und Zinsentwicklung. Vor
diesem Hintergrund ware die Entwicklung als langfris-

tiger, abschnittsweiser und férdergestiitzter Prozess

zu verstehen.

Trotz der genannten Faktoren erscheint eine
Entwicklung bei geeigneten Rahmenbedingungen
nichtgrundsatzlichausgeschlossen. Voraussetzung

ware eine abgestimmte Gesamtstrategie mit:

«  Kklarer Priorisierung geeigneter
Bestandsgebéaude,

+ gezielter Erganzung durch maBvolle
Neubauten,

« schrittweiser Umsetzung in Bauabschnitten,

+ aktiver Einbindung von Férderprogrammen,

+ infrastruktureller Weiterentwicklung

(Nahversorgung, Bildung, Gesundheit),

+ frihzeitiger Klarung der ErschlieBungssituation.

Unter den gegebenen Rahmenbedingungen
ist eine nachhaltige Wohnentwicklung in aus-
gewdhlten Teilbereichen marktseitig darstellbar.
Empfohlen wird eine abschnittsweise Realisierung,
um die Absorptionsféahigkeit des Marktes zu
berticksichtigen und Investitionsrisiken zu steuern.
Im Rahmen der weiteren Planung sind u.a. die
Mdglichkeiten einer Férderung durch das Land
Brandenburg auszuloten, um die Wirtschaftlichkeit

des Wohnungsneubaus zu verbessern.
Zusatzliche Nachfrageimpulse aus anderen

Teilmérkten kdnnen das Entwicklungspotenzial

weiter stabilisieren.
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5.2.2. POTENZIELLE KONVERSION DES GEBAUDEBESTANDES

Abb. 69: Wasserturm in Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)
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Witterungseinflisse und der
fehlende Schutz der Gebdude
haben dazu gefiuhrt, dass
sich die Natur zunehmend
inren Raum  zurlckerobert.
Dieser Zustand unterstreicht
einerseits die  Dringlichkeit
von  ErhaltungsmaBnahmen.
Andererseits verleiht er dem
Gelande  eine  besondere
atmosphérische Qualitat.
Uberkommene Ruinen kénnen
auf  eindrucksvolle  Weise
das Spannungsfeld zeigen,
welches zwischen dem
schwierigen kulturellen Erbe
und seiner landschaftlichen
Ruckeroberung liegt.

Die erhebliche Gefahr und
die Unberechenbarkeit, die
von der stark beschadigten
Bausubstanz und Infrastruktur
ausgehen, dirfen dabei aber
nicht vernachlassigt werden.
DieGebaudesindjetztdurchweg
bis auf wenige Ausnahmen
den Bauzustandsstufen 4 - 5
zuzuordnen, einige sind bereits
ruinds oder Totalverlust. In
zahlreichen Féllen ist keine
Instandsetzung im Bestand,
sondern nur noch Abbruch
und ggf. Wiederherstellung

maoglich.

Alle ErhaltungsmaBnahmen
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sind nur sinnvoll bei Zuweisung einer entsprechenden
Nutzung und Finanzierung. Mehr denn je erscheint
es deswegen notwendig, wirtschaftlich tragfahige
Nachnutzungen fir besonders erhaltenswerte
Gebaude zu finden.

Als Voraussetzung fur eine Erhaltung sind auBerdem die
entsprechenden MaBnahmen zur verkehrstechnischen
und MedienerschlieBung wie auch eine Beseitigung

stérenden Aufwuchses erforderlich.

Eine groBe Anzahl denkmalgeschitzter Gebaude

Lo ST

Abb. 70: Wagenhalle im Kasernengelande Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)

ist in einem sehr schlechten Zustand. Die Sicherung
bedeutender Bauwerke (wie z.B. Zeughaus und
Wagenhalle in Kummersdorf-Gut) sollte dennoch
vorgesehen werden, da sie wesentliche Bestandteile
der Heeresversuchsstelle sind und wegen ihrer
denkmalpflegerischen Bewertung (s.0.) unverzichtbar
sind.




Kosten

Die Grobkostenschatzung von 2014 musste aktua-
lisiert werden. Prinzipielle Anderung: Die Baukosten
sind im Zeitraum von 2013 bis 2025 um ca. 70 %
gestiegen (Baupreisindex Brandenburg). Hinzu kommt
der fortgeschrittene Verfall, so dass man davon aus-
gehen kann, dass sich die in der Studie von 2013
ausgewiesenen Sanierungskosten pauschal fast
verdoppelt haben. Fir die Aktualisierung wurde der
Faktor 1,7 verwendet.

Fir Gebaude wurde die Bruttogeschossflache bzw.

der Brutto-Rauminhalt mit Richtwerten multipliziert.

Sanierung

Wenige Baudenkmale (Gebaude) aus der Prioritatenliste
des BLDAM werden zur Sanierung vorschlagen, wobei
die Umsetzung nur noch in Realisierungsstufe 1 sinn-

voll ist.

Notsicherung

Fur die anderen bedeutendsten Denkmale und bau-
lichen Zeugnisse wird eine Notsicherung in drei
Realisierungsstufen mit einer vorausgehenden
Startphase (Anschubfinanzierung) vorgesehen.
Grundsétzlich werden nur Gebaude und bauliche
Zeugnisse, die auf der Prioritatenliste verzeichnet sind
und nicht saniert werden sollen, notgesichert. Fir alle

anderen sind keine MaBnahmen vorgesehen.

Abbruch

Abbruchkosten werden nur optional far
Gebaude angegeben, fir die keine Sanierung
oder Notsicherung vorgeschlagen wurde. Die
Entscheidung Uber AbbruchmaBnahmen richtet
sich nach Sicherheitsanforderungen jetziger oder
kinftiger Eigentimer bzw. Nutzer. Im Rahmen des

Entwicklungskonzepts erfolgen dazu keine Vorgaben.

Gebaudegrundflache brutto: 1.746,78 m2
Geschosszahl: 3

Bruttogeschossflache (BGF): 6.113,73 m?
Sanierungskosten: 4.250* € /m?

Berechnung der Sanierungskosten:
gerundet 26 Mio €

*Erlauterung:

enthalten angenommen werden.

Quelle: Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,

2024

Beispielrechnung Sanierungskosten Hauptkaserne (Kaserne/Hauptverwaltungsgebaude):

4.250 x 6.113,73 m?= 25.983.352,50 €

Die Kosten werden fir Wohngeb&ude/Vollmodernisierung angegeben, sind aber nach Erfahrung der Verfasser fiir
in Ausfiihrung, Alter und GréBe dhnlicher Gebaude anwendbar. Es handelt sich um N&herungswerte, die Spanne
reicht von 5.500 -1.800 €/m2 Wohnflache. Zu bedenken ist, dass die Bauzustandsstufe 5 fir Wohngebaude
kaum in die Statistik einflieBt. Deswegen wird der Wert im oberen Bereich mit 4.250 € angesetzt.

Fur diese Grobkostenschatzung wird die Bruttogeschossflache (anstelle der Wohnflache) angesetzt. Die pro-

zentuale Abminderung von ca. 15-35 % gleicht sich mit den Baunebenkosten von ca. 15-35 % aus, die als

~Baukosten 2024/25 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung”, Hubert Wingen Verlag Essen
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5.2.3 ERHALTUNG VON BAULICHEN ZEUGNISSEN

Die Erhaltung der baulichen Zeugnisse entlang der
SchieBbahnen und in der Versuchsstelle Gottow
sowie an den beiden Raketen-Versuchsstellen ist
anzustreben, da sie ein grundlegender und wesent-
licher Bestandteil des Denkmals Heeresversuchsstelle

Kummersdorf sind.

Dabei ist zu bedenken:

e Alle baulichen Zeugnisse entlang der SchieBbahnen
sind nicht in der topografischen Karte von 2007 dar-
gestellt. Ihre Erfassung ist also, wenn man die schwie-
rigen Gelandeverhaltnisse infolge des Aufwuchses
bedenkt, abgesehen von der Munitionsbelastung, die
insbesondere hier vorhanden sein muss, eine lang-
wierige und schwierige Aufgabe, die nicht im Rahmen
der Studie zu leisten ist, sondern im Rahmen einer
speziellen Forschungsarbeit zu empfehlen. Aus Sicht
der Verfasser sind topografische Verortung, GréBe und
Abmessungen sowie ehemalige Nutzung der Reste der
baulichen Zeugnisse zu erfassen. (FUr die Vermessung
werden Laserscans inkl. zeichnerische Auswertung
empfohlen.)

e Bauliche Zeugnisse in den Versuchsstellen und
entlang der SchieBbahnen waren lédngstens bis 1945
in Nutzung. lhr Verfall wahrt, bereits seither, also seit
mindestens 80 Jahren.

e Ziele entlang der SchieBbahnen wurden errichtet,
um Geschosse zu erproben, d.h. ihre Zerstérung war
vorgesehen und ist an den Baulichkeiten sichtbar. Hier
liegt nahe, den Zustand zu belassen.

e Schutzbauwerke entlang der SchieBbahnen wie
Bunker waren einfach und nutzungsorientiert. Sie sind
zahlreich vorhanden. Hier wird empfohlen, einzelne
exemplarische Bauwerke mit einfachen MaBnahmen

zu erhalten.

Ausgewdhlte bauliche Zeugnisse sollten exem-
plarisch in Flhrungen gezeigt werden kdnnen
(Munitionsberaumung, Wege freischneiden). Inwieweit
eine Sicherung sinnvoll und mdglich ist, sollte in
einem gesonderten Gutachten zur Erforschung und
Erhaltung festgelegt werden, welches zunéchst auch
eine genauere Erfassung (s.0.) beinhalten muss. In die-
sem Gutachten wéren auch Vorschlage zur Sicherung
ausgewahlter baulicher Zeugnisse, z.B. durch leichte
Dachkonstruktionen zu unterbreiten. Zunachst werden
hier in der Tabelle “Grobkostenschatzung” pauschale
Kosten fir eine Notsicherung der baulichen Zeugnisse,
die in der Prioritdtenliste des BLDAM genannt sind,
angegeben. Diese waren in dem Gutachten zu prifen

und zu aktualisieren.

Abb. 71: Raketenversuchsstelle Ost (Foto, Andreas Kern, 2014)
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5.2.4 AUSWAHL DER OBJEKTE

Die Auswahl der zu erhaltenden Geb&ude und bauli-
chen Zeugnisse wird nachfolgend unter Zuordnung zu
den einzelnen Bereichen genannt. Detaillierte Angaben
zu Kosten und Realisierungsstufen sind in den Tabellen

in der Anlage zu finden.

UBERSICHTSTABELLE DER GESAMTKOSTEN

Angaben in €, gerundet

Realisierungsstufen

1A 1 2 3 Gesamtsumme
Sanierungskosten 52.000.000,- | 0,- 0= 52.000.000,-
Notsicherungskosten | 1.500.000,- 400.000,- 1.600.000,- 400.000,- 3.900.000,-

ENTWICKLUNGS-SCHWERPUNKTE
KUMMERSDORF-GUT:

Als Ausgangspunkt fir eine potenzielle
Konversion der ehemaligen Heeresversuchsstelle

Kummersdorf-Sperenberg.

Sanierung von nachstehenden Gebauden mit
folgenden Nutzungsoptionen:

e Hauptkaserne - als Verwaltungsgebaude,
Forschungseinrichtung oder multifunk-
tional fur Ausstellungen, Museum, touristisch
(Ubernachtung, Gastronomie)

e Wasserturm - als Aussichtsturm (Uberblick
Uber die gesamte Heeresversuchsstelle), im
Erdgeschoss Café (ggf. Anbau)

e Kommandantur - Umnutzung zu Wohnzwecken,
Verwaltung, Beherbergung

e Kommandantenvilla - Einfamilienwohnhaus,
Garten-Restaurant, Kindergarten,

Ausstellungsgebaude
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Notsicherung:
Zunachst Notsicherung eben genannter Gebdude bis
zum Sanierungsbeginn, im Weiteren Notsicherung:

® Zeughaus

Wagenhalle

e Offizierskasino

Laborgebaude

e Messhaus 1,2 und 3

2 groBe Geschossfangkorbe

NEUE KRAFTFAHRZEUG-VERSUCHSSTELLE
Notsicherung:

® Maushalle

e Klimasimulationsgebaude

e \erwaltungsgebaude

e Werkstattgebaude (Nr. 51)

e Stahlturm fir die Windmesseinrichtung

e Schallkanone

e GroBer Geschossfangkorb
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BEREICH SPERENBERG. SCHUMKALAGER
Sanierung und Nutzungsoptionen

Zunachst Notsicherung bis zum Sanierungsbeginn

® Modellbauhalle fiir den Briickenbau - als Veran-
staltungs- und Festhalle, Ausstellungen, Konzerte

(Voraussetzung: Umland sichern und herrichten)

Notsicherung:

e Wasserturm

e Oberforsterei

e einmalige starre Weiche
e Pyramide

e Brickenpfeiler

e GroBer Infanteriestand

o FEiskeller

FLUGPLATZ SPERENBERG
Notsicherung:

e Tower 1

CHEMISCH-PHYSIKALISCHE
VERSUCHSSTELLE GOTTOW
Notsicherung:

e 16 Prufstande

e Atomversuchsstelle

RAKETEN-VERSUCHSSTELLE OST
Notsicherung:

e Triebwerks-Prifstande A,B

RAKETEN-VERSUCHSSTELLE WEST
Notsicherung:

e Raketenprifstande 1 bis 5

SCHIESSBAHN OST

Notsicherung:
e Panzerturm fur lange 15-cm-Geschutze
® Prifstand fir 5-cm-Schnellfeuerkanone

® Vereinigtes Panzer- und Gewdlbeziel

Anmerkung: Im Zusammenhang mit der Sanierung
der Geb&ude in Kummersdorf-Gut ist davon aus-
zugehen, dass die erforderlichen Investitionen nicht
ausschlieBlich durch das Land Brandenburg als der-
zeitigen Eigentimer getragen werden, sondern per-
spektivisch auch durch private Investoren erfolgen
kénnen. Analog zur Ublichen Vorgehensweise bei
WGT-Liegenschaften sollten die fir eine Sanierung
vorgesehenen Gebdude daher im Rahmen von
Kéuferauswahlverfahren am Markt angeboten werden.
Ziel ist es, Investoren mit tragfahigen und denkmal-
vertraglichen Nachnutzungskonzepten zu gewinnen,
die die Sanierung und langfristige Entwicklung der

Gebdude mit privatem Kapital unterstitzen.
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5.3. DENKMALSCHUTZ UND DENKMALAFFINER

TOURISMUS

Zielfeld West @

Beobachtungsbunker

Versuchsstelle West, Raketen

Versuchsstelle Gottow
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@ Vereinigtes Panzer- und Gewdlbeziel

@ Schuhmannscher Turm

@ Versuchsstelle Ost, Raketen

Museumsareal
Kummersdorf- Gut

Konversionskonzept
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5.3.1. DENKMALSCHUTZ

Far die  Sachgesamtheit der  ehemaligen
Heeresversuchsanstalt Kummersdorf, fir die dort
befindlichen Gebdude und baulichen Zeugnisse
gibt es die gesetzliche (und damit gesellschaftliche)
Verpflichtung des Erhalts, des Schutzes, der Pflege
und Erforschung durch den Verfligungsberechtigten
im Rahmen des Zumutbaren.

Die Abwagung der Zumutbarkeit ist bei der
Heeresversuchsanstalt Kummersdorf zweifellos sehr
problematisch. Sie flihrte zwar in der vergangenen
Zeit bei den verschiedenen Akteuren zu vielfaltigen
Vorschldgen, Bemihungen und daraus resultierenden
Kontroversen, jedoch nur in Einzelfallen zu greifbaren
Ergebnissen, noch seltener zu deren Umsetzung. Die
stetigen Bemihungen des Fdrdervereins Historisch-
Technisches Museum “Versuchsstelle Kummersdorf”
e.V. (mit Unterstitzung der Projektgruppe/des
Landkreises Teltow-Flaming) sind als eine positive
Ausnahme zu nennen.

Eine Unterstitzung durch die Denkmalbehdérden ist
in den o.g. Studien zur Notsicherung von 2010 und
2013, wie auch der beharrlichen Aufforderung an
den Verfligungsberechtigten, ErhaltungsmaBnahmen
durchzufiihren, der Unterstitzung des Férdervereins,
dem Welterbe-Antrag u.v.m. zu sehen.

Andererseits sind Ergebnisse aus der
Gebaudeerfassung aus der Studie von 2014 oder aus
der Forschungsarbeit des Férdervereins bzw. Museums
bisher nicht in die aktuellen Denkmalbeschreibungen
zur Heeresversuchsanstalt Kummersdorf aufgenom-

men worden.
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Einerseits:

Wegen der urspringlich bewusst gewahlten
Abgelegenheit der Heeresversuchsanstalt, dem bei
Ubergabe 1994 schlechten und inzwischen konti-
nuierlich verschlimmerten Bauzustand und wegen
des durch Munitionsbelastung und Zuriickeroberung
der Natur kaum begehbaren Geldndes wurde
eine “Weiternutzung” offensichtlich bisher nicht in
Erwdgung gezogen. Erschwerend kommen Zweck
und Bedeutung der militdrischen Versuchsstelle hinzu,
die ein negatives Verhaltnis zum Denkmal implizieren.
Einem geringen oder nicht vorhandenen Bedarf steht
ein Uberangebot an komplett verfallener Bausubstanz
in schwierig oder nicht nutzbarem Gelande mit nicht
bekannter, defekter Infrastruktur und ErschlieBung
gegenuber.

Es war und ist zu beobachten, dass das Gelénde
mit seinen Denkmalen und baulichen Zeugnissen
seit 1945 und auch ab 1994 nicht die zu erwartende
Wertschatzung erfahrt.
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Einerseits:

Uber die bisher bereits aufgefiihrte denkmalpflegeri-
sche Bewertung des einmaligen und hochrangigen
Denkmals hinaus sind nach erneuter Begehung des
Gebiets weitere Uberlegungen zu nennen:

Das Besondere der Anlage ist, dass ehemals technisch,
wirtschaftlich und fiir Wohnzwecke genutzte Gebdude
aus drei Bauzeiten hier seit nunmehr 80 Jahren ste-
hen blieben, die “normalerweise” weiter genutzt
und verédndert oder abgebrochen worden wéren. Im
Gebiet ist eine Gesamtschau von Architektur in einem
Zusammenhang sichtbar, der anderenorts verloren
ging. Hier wird eine Architekturentwicklung zwischen
1875 und 1945, in Einzelfallen auch bis 1994 (z.B.
Tower, Hangar, Abfertigungsgebaude, GroBbackerei,
Tagungs- und Veranstaltungsgebdude) widergespie-
gelt. Die in diesem Zeitraum in der Versuchsstelle
errichteten Bauten wurden zweifellos mit hohem
gestalterischem Anspruch errichtet. Als Beispiele
sind die Modellbauhalle fiir den Briickenbau oder die
Maushalle zu nennen. Hier handelt es sich um beson-
dere Architekturentwirfe. Derartige Bauten werden
heute normalerweise als preiswerte, standardisierte
Hallenbauten errichtet.

Solche Orte haben in erhohtem MaBe Potential und

Anspruch, erhalten und bewahrt zu werden.

Deswegen wird hier aus den bisherigen Uberlegungen
vorgeschlagen, dass ein Kompromiss flr einen
Entwicklungsbeginn,  gleichermaBen  fir  eine
Initialzindung gefunden werden muss, der zwischen
der Zumutbarkeit nach dem Gesetz, der wirtschaftli-
chen Realitat und der enormen Bedeutung des Areals
liegt.

Die aufzuwendenden Summen zur Finanzierung von

Sanierung von Baudenkmalen wurden minimiert,
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d.h. auf wenige Gebaude beschrankt, um einen
Entwicklungsansatz flir wenige Gebdude an einem
Schwerpunkt zu finden.

SanierungsmaBnahmen sind ohnehin nur noch
“sofort” machbar, anderenfalls wirde es sich um
Ersatzneubauten handeln, was nicht im Sinne der
Erhaltung eines Denkmals ware.

Notsicherungen werden an Gebduden und bau-
lichen Zeugnissen der Prioritdtenliste in drei
Realisierungsstufen durchzuflhren sein.

Der Belebung durch Wohnbereiche kommt eine

Schlusselfunktion zu.

Bei allen Bemulhungen kann davon ausgegan-
gen werden, “dass die Kosten der Erhaltung und
Bewirtschaftung dauerhaft nicht durch die Ertrédge
oder den Gebrauchswert des Denkmals aufgewogen
werden”, was eigentlich zur Unzumutbarkeit laut
Denkmalschutzgesetz fihrt.

Deshalb wird ein ganzer Teil des Gebiets unabhan-
gig bzw. parallel zur Geschichte genutzt werden, um
Ertrdge zu erzielen. Idealerweise werden hier denk-
malgeschitzte Gebdude und bauliche Zeugnisse
einbezogen (Windkraftanlagen, Photovoltaik,

Speichertechnologien usw.)
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5.3.2 DENKMALAFFINER TOURISMUS

Eine zentrale Aufgabe des Denkmalschutzes ist es
auch, die Liegenschaft flr ein interessiertes und
wissenschaftlich orientiertes Publikum zuganglich zu
machen. Dem Museum mit seinen Filhrungsangeboten
im Geldnde und den Ausstellungsexponaten kommt
hierbei eine besondere Bedeutung zu. Das die ganze
Liegenschaft einbeziehende Konzept ,Museum in der
Natur” hat seit 2014 keine wesentlichen Impulse mehr
erhalten und wird derzeit nicht konkret weiterverfolgt.
Um die rdumlichen Bezlige der denkmalgeschitzten
Heeresversuchsstelle auch fir Besucherinnen und
Besucher erlebbar zu machen, reicht der Erhalt ein-
zelner Denkmale allein nicht aus. Vielmehr sollte, wie
bereits im damaligen Entwicklungskonzept vorge-
schlagen, gepriuft werden, wie die gewaltigen rdum-
lichen Dimensionen der Liegenschaft weiterhin oder
wieder erfahrbar gemacht werden kénnen und ein Teil
der baulichen Zeugnisse erhalten und sicher erreich-

bar werden kann.

Das vom Forderverein  mit viel persdnlichem
Engagement betriebene Museum ist chronisch unterfi-
nanziert. Die hier zusammengetragenen baugeschicht-
lichen Zeugnisse, Dokumente und Artefakte sind von
herausragender Bedeutung fiir jedwede touristische
ErschlieBung und deren wissenschaftliche Begleitung.
Die Museumsausstattung ist nicht mehr zeitgeméaB
und sollte grundséatzlich erneuert und auch museums-
padagogisch weiterentwickelt werden.

Zusammen mit den flir Sanierung und Notsicherung
vorgeschlagenen  Nachbargebduden und den
FOhrungsangeboten in die rdumliche Tiefe der
Liegenschaft ist das Museum zentraler Ausgangspunkt
fir eine museumstouristische ErschlieBung der
Liegenschaft.

Da wie schon im Entwicklungskonzept 2014
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ausfihrlich dargestellt mit erheblichen Kosten und
einer laufenden Kofinanzierung zu rechnen ist, miissen
hierflr Erlése aus anderen wirtschaftlichen Nutzungen
der Liegenschaft zur Kofinanzierung beitragen.

FUr genauere Kostenberechnungen sind konkrete

Machbarkeitsstudien zu erstellen.

Vergleichbare Tourismus- und Museumsprojekte
Die Heeresversuchsstelle Kummersdorf besitzt
als historisch-technischer Landschaftsraum ein
hohes Potenzial flr eine touristische und museale
ErschlieBung. Ahnliche Projekte wie die Beelitzer
Heilstatten und die Heilstédtte Grabowsee zeigen,
wie ehemals funktionsgebundene oder lange brach-
liegende Einrichtungen erfolgreich zu Besuchszielen
entwickelt werden kdnnen. Entscheidend ist dabei
weniger die vollstdndige Restaurierung der Bauten,
sondern die erlebbare Qualitéat der Orte: ihre rAumli-
che Struktur, die Atmosphére und die landschaftliche
Einbettung.

Die Beelitzer Heilstatten haben sich von einer verlas-
senen Krankenhausanlage zu einem weithin bekann-
ten Kultur- und Naturerlebnis entwickelt. Entscheidend
war die behutsame Sicherung ausgewahlter Gebaude,
ohne den charakteristischen Verfallszustand voll-
stédndig zu beseitigen. FUhrungen durch gesicherte
Gebaude, Veranstaltungen und der Einsatz der
besonderen Asthetik des Verfalls machen die Anlage
zu einem hybriden Ort aus Denkmal, Naturraum und
Erlebnisdestination.

Die Touren kosten zwischen 13 € und 46 € und dau-
ern 1 bis 1,5 Stunden, mit einer Teilnehmerzahl von
15 bis 30 Personen. Vorab muss ein Formular zur
Haftungsbeschrankung ausgeflllt werden, das typi-

sche Gefahren wie Unebenheiten, Schutt, Glassplitter,

BEELITZER HEILSTATTEN

HEILSTATTE GRABOWSEE

T
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scharfe Kanten, marode oder -einsturzgefédhrdete
Bauteile, korrodierte Geldnder und eingeschrankte
Hygiene benennt. Strikte Sicherheitsregeln, wie das
Beachten von Absperrungen und das Befolgen der
Anweisungen der Guides, werden verbindlich vor-
geschrieben. Die Haftung fur Besucher ist seitens der
Einrichtung ausgeschlossen. Die organisatorischen
und sicherheitstechnischen Anforderungen sind dabei,
bis auf die Munitionsbelastung, weitgehend vergleich-
bar mit den gefiihrten Touren durch das Museum in
Kummersdorf.

Ahnlich funktioniert die Heilstitte Grabowsee, die
als ehemaliges Sanatorium eingebettet in Wald-
und Seelandschaften liegt. Auch hier wurde die
historische = Bausubstanz  weitgehend erhalten,
wahrend Besucherwege, Informationstafeln und
Fihrungsangebote gezielt den Zugang zur Geschichte
und Architektur erméglichen. Die Kombination aus
Natur, Architektur und atmosphérischem Erlebnis zieht
sowohl Touristen als auch kulturinteressierte Besucher
an.

Beide Beispiele verdeutlichen, dass die Attraktivitat
solcher Orte durch die Inszenierung von
Raum, Geschichte und Natur entsteht. Fir die
Heeresversuchsstelle Kummersdorf bedeutet dies,
dass die fragmentarische Bausubstanz, die Weite der
Landschaft und die sichtbaren Spuren militarischer
Nutzung als eigensténdige Qualitaten verstanden und
vermittelt werden kénnen. Kummersdorf besitzt damit
— wie Beelitz und Grabowsee - das Potenzial, als
offenes ,,Museum in der Natur“ zu funktionieren, das
Geschichte erfahrbar macht, pddagogische Angebote
ermdglicht und zugleich die landschaftliche und archi-
tektonische Substanz respektiert. Allerdings sind
die Zweckbestimmung und die daraus resultierende
Munitionsbelastung der Heeresversuchsstelle schwie-
rige und kostensteigernde Faktoren, die zusatzlich zu
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bertcksichtigen sind.

Die zunehmende Verbuschung und Sukzession
ehemals offener Landschaften, wie etwa der
Heidekrautlandschaften im Bereich der SchieBbahn,
ist sowohl aus naturschutzfachlicher als auch
aus denkmalpflegerischer Sicht problematisch.
Synergien zwischen den Interessen von Naturschutz,
Denkmalschutz und einer wirtschaftlich sinnvollen
Nachnutzung sind méglich.

Auf Grund des hohen Sanierungsstaus und den damit
einhergehenden hohen Sanierungskosten erscheint
es sinnvoll, die Forderungen zur Erhaltung von
Denkmalen in ihrer Anzahl zu reduzieren und weniger
Schwerpunkte zu setzen (s.u.), von denen aus - die
entsprechende Finanzierung und Nutzung vorausge-
setzt — eine Entwicklung wieder in Gang kommen kann
und daraus vielleicht neue Optionen und Synergien
erwachsen kdénnen.
Eswirdvorgeschlagen,einenEntwicklungsschwerpunkt
festzulegen. Der Erhaltungszustand der Gebé&ude soll
dort besser, die denkmalpflegerische Bewertung der
Gebdude hoch (Zuordnung zur Prioritdtenliste des
BLDAM) und der Anschluss an die StraBeninfrastruktur
(hierbei Erhalt der historischen Pflasterstraen)
gegeben sein. Hierzu werden Nutzungsoptionen vor-
gesehen, fir die durch den Eigentimer geeignete

Finanzierungen und Nutzer gesucht werden sollten.

Das trifft insbesondere fir die Kaiserzeitlichen Bauten
in Kummersdorf-Gut (Kaserne und Wasserturm) zu. In
Sperenberg/ Gebiet Schumkasee liegt der Schwerpunkt
auf der Entwicklung eines Wohnungsstandortes,
mit dem sich auch fir kaiserzeitliche Geb&ude wie
Krankenhaus, Wasserturm u.a. und die Modellbauhalle
fur den Brickenbau aus den 1930 er Jahren nachfol-

gende Nutzungsoptionen ergeben kdnnten.

Bei Zustimmung der BImA kann eine Nachnutzung von
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intaktenHalleninderneuenKraftfahrzeugversuchsstelle,
z.B. durch die Entwicklung eines Gewerbestandorts,
eine wirtschaftliche Option sein.

Zur gefuhrten Besichtigung werden auf den folgenden
Seiten sieben Orte vorgeschlagen und in ihrer Prioritat

und Umsetzbarkeit auf einer Skala von 1-10 bewertet:

Bewertung der einzelnen Orte von 1 bis 10 in Bezug
auf die Museumsrelevanz

1 = wenig relevant , 10 = sehr relevant

Standorte und Attraktionen
fiir das Museum in der Natur

Versuchsstelle Ost, Raketen
Versuchsstelle West, Raketen
Versuchsstelle Gottow

Schuhmannscher Turm

Vereinigtes Panzer- und Gewdlbeziel

Zielfeld West

@

@

®)

@

@ Beobachtungsbunker
®

@

=

Abb. 72: Karte der Liegenschaft mit Fihrungspunkten (hochC, SLF)
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VERSUCHSSTELLE OST. RAKETEN
PRIORITAT 8/10

Lage in der N&he des eingefriedeten Geldndes im Stdosten der Liegenschaft;
ca. 200 m vom bereits berdumten Weg asphaltierte Aufstellflache,
z.B. flr Besucher-Pkw

Flachenumfang ca. 10.000 gm

Der erste FlUhrungspunkt ist mit dem Auto gut erreichbar und liegt norddstlich vom Kummersdorf-Gut,
unterhalb der SchieBbahn Ost. An der Versuchsstelle wurde nicht geschossen, sodass vermutet wird, dass
kein erhdhtes Munitionsrisiko vorhanden ist. Es kann bis an die Baukérper heran- und sogar hineingetreten
werden.

Diese Versuchsstelle ist geschichtlich sehrrelevant, da es damals die Einzige ihrer Art war, an der Fliissigraketen
erforscht wurden. Der Doppelprifstand aus zwei U-férmigen Bauwerken mit Verbindungstunnel aus Beton

ist noch vollendend erlebbar, ebenso wie die waagerechten Prifstande fir Raketentriebwerke.

VERSUCHSSTELLE WEST. RAKETEN
PRIORITAT 10/10

Lage in der Nahe des eingefriedeten Geldndes im Stden der Liegenschaft;
Flachenumfang ca. 10.000 gm

Die Versuchsstelle West liegt ebenfalls unterhalb der SchieBbahn Ost, jedoch auf der anderen Seite der
SchieBbahn. Dieser Prifstand ist auf Grund seiner GréBe sehr beeindruckend und zudem historisch am
bedeutendsten. Es war der erste Prifstand der Welt. Auch dieser Ort, der sich sudlich zwischen den
SchieBbahnen befindet, wurde nicht aktiv beschossen, eine Kampfmittelfreigabe liegt leider jedoch noch
nicht vor. Die Versuchsstelle West ist geprédgt von massiven Betonruinen, Fundamenten und technischen
Resten, die deutlich aus dem Wald herausragen. Die bauliche Prasenz ist starker und rdumlich dichter als an

vielen anderen Orten der Heeresversuchsstelle.

VERSUCHSSTELLE GOTTOW
PRIORITAT 8/10

Lage ca. 100 m vom nachsten berdumten Weg
Flachenumfang ca. 9.000 gm

Die Forschungseinrichtung entstand in den 1930er Jahren und bestand aus zwei Uber 500 m langen
Gebaudebldcken, einem Munitionsbunker und einer VersuchsschieBbahn. Heute beeindrucken vor allem
die vielen Wasserbecken, die sich zwischen den Ruinen erstrecken. Hier wiirde es reichen, ein Gebaude

exemplarisch freizustellen und die anderen nur mit dem Auto zu erkunden.
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Versuchsstelle Ost (hochC, 2025)

Abb. 74: Versuchsstelle West (hochC, 2025)

Abb. 75: Versuchsstelle Gotto

(hochC, 2025)
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SCHUHMANNSCHER TURM
PRIORITAT 1/10
Lage Lage ca. 120 m vom Weg, ca. 500 m Entfernung zu berdumten Wegen, Mittelweg SchieBbahn Ost

Flachenumfang ca 8.500 gm

Der ehemalige Turm entstand im Zusammenhang mit den militdrischen Versuchsanlagen in Kummersdorf
und diente vermutlich als Beobachtungs- und Messturm auf der SchieBbahn Ost. Heute ist er ein markanter,
zugleich etwas ratselhafter Reliktbau im Wald, dessen urspriingliche Nutzung sich nur noch in Anséatzen
nachvollziehen lasst. Als Solitér eignet er sich gut, um die technische und militédrische Geschichte des

Gelandes punktuell zu vermitteln.

BEOBACHTUNGSBUNKER

PRIORITAT 2/10

Lage direkt neben (stidlich) dem bereits berdumten Weg
und ebenfalls weitgehend berdumten Umfelds des Bunker bzw. Bunkerrestes

Flachenumfang ca. 500 gm
Die Beobachtungsbunker liegen sudlich berdumter Wege, am Rand der SchieBbahn Ost. Zu sehen sind Uber-

wachsene Bunker(-reste). Teilweise in die Geldndemodellierung eingebundene Betonbauten sind leicht zu

Ubersehen, aber bieten ein unmittelbares Erleben der Perspektive militarischer Beobachtung und Kontrolle.

6 VEREINIGTES PANZER- UND GEWOLBEZIEL

202

PRIORITAT 9/10

Lage ca. 250 m vom bereits berdumten Weg, ca. 550 m Ausfahrt zum nachsten berdumten Weg, am
westlichen Rande der SchieBbahn Ost

Flachenumfang ca 20.000 gm

Dieser Teil der FUhrung ist besonders beeindruckend und wichtiger Bestandteil der Filhrung. Neben den
Uberresten der Panzer- und Gewdélbeziele begeistert vor allem das Naturschauspiel. Die Baureste versinken
zwischen Moos- und Farnlandschaften und schaffen eine ganz besondere Atmosphéare, die man nicht oft

zu sehen bekommt.
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bb'. 76: Uberreste Schuhmannscher Tum

(hochC, 2025)

Abb. 78: Uberreste Vereinites Panzer- und Gewt')lb2|el

203



7 ZIELFELD WEST
PRIORITAT 3/10

Lage direkt neben dem munitionsberdumten Weg, aber weit entfernt vom Museum.

Flachenumfang entlang des Weges, pro Bauteil ca 40 gm - Gesamtflache ca. 6.000 gm

Das Zielfeld West, am Ende der SchieBbahn West, besteht aus Betonzielen. Es ist als weitrdumige, offene

Landschaft mit Gelandemodellierungen, Einschlagkratern und technischen Resten erkennbar. Besonders

auffallig neben den dunkel verfarbten eindricklichen Beton-Zielen war das artenreiche Pflanzenvorkommen

rund um die Ziele herum.

Entscheidend fir den Erhalt der baulichen Zeugnisse
ist vor allem ihre sichere Erreichbarkeit, die durch
die enormen Kosten der Herstellung einer siche-
ren Zuwegung (Munitionsberaumung, Wegebau,
Freischneiden und -halten) derzeit nicht offiziell még-
lich ist. Das Betreten der Liegenschaft erfolgt derzeit
bis auf geordnete Flhrungen auf eigene Gefahr. In
der Realitat ist es jedoch so, dass die nicht zugangs-
sicher eingefriedete Liegenschaft regelmaBig von

Besuchenden zu Freizeitzwecken betreten wird.

Um zuklnftig die Voraussetzung fiir eine touristische
und museale Entwicklung der Heeresversuchsstelle
Kummersdorf zu schaffen, ist in erster Linie die
Wiederherstellung der Wegefreiheit ausschlaggebend.
Nur wenn die zentralen Orte sicher begehbar sind,
kann das Museum funktionieren. Ergdnzend dazu
ware die Einrichtung eines regelmaBigen Busangebots
eine wirkungsvolle und zugleich niedrigschwellige
MaBnahme, um die Anbindung an den offentlichen
Verkehr zu verbessern und auch Besucher:innen ohne

eigenes Fahrzeug den Zugang zu ermdéglichen.
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MaBnahmen

Kurz- bis mittelfristig sollten insbesondere die
FUhrungsziele 1,2 und 3 zeithah fur Museumsfihrungen
zugédnglich gemacht werden. Dabei sollen Synergien
mit der ohnehin stattfindenden Munitionsberaumung
genutzt werden, um SicherheitsmaBnahmen und
ErschlieBung effizient miteinander zu verbinden.
Vor diesem Hintergrund wurde in die durch die
BBG beim Eigentiimer (Land Brandenburg, ver-
treten durch das Ministerium der Finanzen) ange-
fragte Anschubfinanzierung zun&chst ausschlieBlich
die Berdumung der Punkte 1-3 aufgenommen.
Ausschlaggebend hierflir waren zum einen die hohe
Prioritat dieser Bereiche fUr die touristische Attraktivitat
sowie zum anderen der im Vergleich zu den Ubrigen
Punkten erwartungsgemaB geringere Aufwand flr die

erforderliche Kampfmittelberaumung.

Mittel- bis langfristig ist aus museumstouristischer
Sicht zudem die ErschlieBung des Fihrungsziels 5
und 6 — des Vereinigten Panzer- und Gewdlbeziels

— von groBer Bedeutung, um die Funktionsweise

Abb. 79: Zielfeld West (hochC, 2025)

und historische Tiefe der SchieBbahn Ost bis in die
Kaiserzeit nachvollziehbar darstellen zu kdnnen.
Dariiber hinaus erscheint langfristig die Offnung
des Wasserturms als Aussichtspunkt besonders
attraktiv. Von dort koénnte der Blick auf die durch
Photovoltaikanlagen in ihren Dimensionen wieder
ablesbare SchieBbahn Ost sowie auf den zukunfti-
gen Windpark gelenkt werden — eine eindrucksvolle
Verbindung von historischer Militdrlandschaft und

gegenwartiger Energielandschaft.

Langfristig eroffnet sich darliber hinaus die Perspektive,
Kummersdorf-Gut erlebbar zu machen. Als bedeuten-
der Ort der Geschichte sowie als spannender Raum
zwischen Architektur und Natur kdnnte es als eine Art
,Museumsdorf und zentraler Kern des Gesamtareals
fungieren — als Ort der Orientierung, Vermittiung,
Infrastruktur und Begegnung.
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5.4. FORSTWIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGEN (Forsteinrichtungsplan)

Neben der wirtschaftlichen Verwertung durch
Windenergie stellt die Forstwirtschaft eine weitere
Moglichkeit zum Generieren von wirtschaftlichen
Erldsen auf der Liegenschaft dar. Die ordnungs-
gemaBe Forstwirtschaft ist auf der Grundlage eines
zZu erstellenden Bewirtschaftungskonzeptes
(,Forstbetriebswerk®) vorzubereiten und mit den rele-
vanten Behdrden, v.a. den zustédndigen Forstamtern,
abzustimmen. Eine Bewirtschaftung kann dem Uberge-
ordneten Ziel des Waldumbaus dienen. Voraussetzung
fur eine wirtschaftlich nachhaltige Entwicklung der
Liegenschaftsforsten ist die zeithahe Aktualisierung

des Forsteinrichtungsplans

In den vergangenen zehn Jahren konnte auf-
grund der bestehenden Munitionsbelastung keine
regulare Waldbewirtschaftung erfolgen. Vorrangig
wird derzeit das Waldbrandschutzkonzept umge-
setzt; aktuell befindet sich der zweite Bauabschnitt
in der Durchfihrung. Der Abschluss samtli-
cher WaldbrandschutzmaBnahmen ist bis Ende
2027 vorgesehen. Daran anschlieBend soll der
Forsteinrichtungsplan fortgeschrieben und die kinf-
tige forstliche Entwicklung neu geordnet werden.

Der  Waldumbau kann Uber  verschiedene
Finanzierungswege realisiert werden, etwa Uber
Jagderlése, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
(AEM) oder gezielte Programme zum vorbeugen-
den Waldbrandschutz. Ruckgebaute oder entsie-
gelte Flachen im Wald eignen sich besonders gut
als Ausgleichsflachen. Entscheidend ist weniger

die konkrete Form der Umsetzung als vielmehr der
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zeitnahe Beginn, um den Anpassungsprozess an
klimatische Verédnderungen zu beschleunigen. Ein
zentrales Steuerungsinstrument, das Planungen
und Zielsetzungen erheblich vereinfachen wiurde,
ist die Forsteinrichtung. Sie kombiniert eine detail-
lierte Bestandsaufnahme mit einer langfristigen
Entwicklungsplanung. Dieses Verfahren ermdg-
licht es, Pflegebedarfe zu identifizieren, geeignete
Standorte flr technische Anlagen festzulegen und den
Waldumbau gezielt zu steuern. Trotz der damit ver-
bundenen Kosten schafft eine Forsteinrichtung eine
belastbare Grundlage fiir forstliche Entscheidungen
und eine verlassliche Finanzplanung.

Mit einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von
funf Festmetern pro Hektar ergibt sich laut Forstamt
Teltow-Flaming ein Gesamtertrag von rund 14.000
bis 15.000 Festmetern Holz pro Jahr. Diese Dynamik
verdeutlicht den hohen forstwirtschaftlichen Wert
der Flache und unterstreicht die Notwendigkeit einer
langfristigen, nachhaltigen Bewirtschaftung. Nach
Rucksprache mit verschiedenen forstwirtschaftlichen
Institutionen ist eine Prognose der zu erwartende
Erldse ohne abgeschlossenen Forsteinrichtungsplan

schwierig.

Der Waldbrandschutz bleibt ein  wesentlicher
Schwerpunkt. Neben der Umsetzung des bestehen-
den Waldbrandschutzkonzepts erfordert vor allem
der Schutz siedlungsnaher Randlagen besondere
Aufmerksamkeit. Praventive MaBnahmen verringern
das Risiko groBflachiger Bréande und tragen zugleich

zur Sicherheit angrenzender Ortslagen bei. Der

Forsteinrichtungsplan als fachliche Grundlage sollte
zeitnah abgeschlossen werden.

MaBnahmen wie Holznutzung, standortgerechter
Waldumbau und pflegerische Eingriffe dienen nicht
nur der Bestandsgesundheit, sondern leisten auch
einen Beitrag zum Klimaschutz. Der Erhalt und
die Foérderung des Erholungswertes sind wichtige
Begleitziele. Entscheidend ist, Kernbereiche klar zu
definieren und diese durch die genannten MaBnahmen
gezielt weiterzuentwickeln. Durch ein abgestimmtes
Vorgehen lassen sich 6kologische Stabilitat, wirtschaft-
liche Nutzung und langfristige Planungssicherheit
miteinander verbinden. So kann das Waldgebiet seine
Funktionen als wertvolle Ressource, Schutzraum und
Entwicklungsflache dauerhaft erflillen — zum Vorteil von
Natur, Bevolkerung und Eigentiimern gleichermaBen.
Konzeptionell ~wird von  einer  ErschlieBung
und Bewirtschaftung von auBen nach innen in
Koordination mit der erforderlichen Munitionssuche
und -berdumung ausgegangen. Dabei kdnnen
bestehende Waldwege und Brandschutzwege
genutzt und ggf. ausgebaut werden. Sinnvoll wére
auch die Koordinierung und Verortung von durch
die Windenergienutzung erforderlichen naturschutz-
rechtlichen KompensationsmaBnahmen im Sinne des

Waldumbaus.

Die Heerversuchsstelle Kummersdorf umfasst groB-
flachige Wald- und Offenflachen, die sowohl als
Okologischer Lebensraum als auch als historische
und militdrische Kulturgiter von Bedeutung sind.
Empfehlenswert ist es, die bestehenden Waldflachen
durch standortgerechten Mischwaldumbau zu stabi-
lisieren, Naturverjingung und Sukzession zu férdern
und die Resilienz gegenliber Trockenheit, Sturm und
Schéadlingen zu erhéhen.

Gleichzeitig kénnen punktuelle Eingriffe in  vor-
geschadigten Bereichen fiur Photovoltaik- oder

Windenergieprojekte geprift und umgesetzt werden,
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ohne zu sehr in die Wélder einzugreifen.

Das Brandschutzkonzept muss umgesetzt und weiter-
entwickelt werden, um bei steigender Brandgefahr die
Sicherheit der Menschen und des Waldes zu gewahr-
leisten. Die dazugehdrigen Brandschutzschneisen

muissen fertiggestellt werden.

Der wahrscheinlich wichtigste Punkt ist
jedoch die Fortsetzung und Fertigstellung des
Forsteinrichtungsplans. Die Forsteinrichtung dient
dabei als strategisches Steuerungsinstrument, um
Nutzung, Pflegebedarf und langfristige Entwicklung
aufeinander abzustimmen. Die Erstellung eines
Forsteinrichtungsplans flr die Heerversuchsstelle
Kummersdorf bietet die Grundlage flr eine ziel-
gerichtete, langfristige Waldentwicklung. Er ermég-
licht eine detaillierte Bestandsaufnahme aller
Waldflachen, einschlieBlich Baumarten, Altersstruktur,
Gesundheit und Standortbedingungen, und
dient als Steuerungsinstrument fir Holznutzung,
Pflegeeingriffe, Sukzession und standortgerechten
Waldumbau. Gleichzeitig lassen sich MaBnahmen
zum Waldbrandschutz, zur Integration erneuerba-
rer Energieprojekte und zur Sicherung ©kologischer
Kernbereiche frihzeitig planen. Der Plan unterstitzt
die Finanz- und Ressourcenplanung, gewéhrleistet die
Einhaltung rechtlicher Vorgaben und ermdglicht eine
nachhaltige Verbindung von 6kologischer Stabilitat,
wirtschaftlicher Nutzung und Erholungswerten fir

Bevoélkerung und Eigentimer.
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5.5. SONDERTHEMEN DER WIRTSCHAFTLICHEN

NACHNUTZUNG

5.5.1. MILITARISCHE NACHNUTZUNGSOPTIONEN

Die aktuellen weltweiten Kampfhandlungen und vertei-
digungspolitischen Entwicklungen in Europa fihren zu
einer Neuausrichtung der Bedarfe flr eine militérische
Infrastruktur sowie fir militdrische Forschungs- und
Verteidigungseinrichtungen in Deutschland.

So kénnte die Bedeutung der Kampfmittelberdumung
nach kriegerischen Kampfhandlungen oder
Sabotageversuchen mit Sprengsétzen weiter steigen
und kdénnte einen Ausgangspunkt fur eine auch militar-
wirtschaftliche Entwicklung der Liegenschaft bieten.
Zumal die Liegenschaft ohnehin stark munitionsbelas-
tet ist und hier auch Synergieeffekte mit der ohnehin
notwendigen Kampfmittelberdumung denkbar sind.
Eine militarische Nachnutzung besser gesagt: erneute
militarische Nutzung der Liegenschaft erscheint zwar
aus Sicht der BImA derzeit nicht besonders aussichts-
reich, da es auch andere Militdrliegenschaften im
Bundesbesitz gibt, deren Rahmenbedingungen und
Infrastruktur, Restriktionen und Vorbelastungen giins-
tiger sind.

Nach Erlass des Moratoriums fir eine Konversion
bundeseigener Liegenschaften (Bundesministerium
der Verteidigung, 28.10.2025) wird derzeit von Seiten
des Bundes eine militarwirtschaftliche Nachnutzung
der bundeseigenen Liegenschaftsteile gepruft.

Aus Sicht der Verfasser sollte die Option einer militar-
wirtschaftlichen Nachnutzung genauer geprift wer-
den, kann aber im Rahmen des Entwicklungskonzepts
nicht weiter untersucht worden. Eine denkmal- und

naturschutzgerechte Nachnutzung ist hierbei zu
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gewahrleisten. Winschenswert wére hierbei die denk-
malgerechte Einbeziehung und Nachnutzung der prio-
risierten denkmalgeschitzten Gebaude.

Nach gegenwértigem Stand kdnnten sich die
Kommunen Am Mellensee und Nuthe-Urstromtal
unter gewissen Voraussetzungen eine idealer-
weise defensiv orientierte militdrische Nachnutzung
ohne erneute Beeintrachtigungen der kommunalen
Entwicklungsoptionen vorstellen. Es darf jedoch
nicht dazu kommen, dass die Liegenschaft ohne
klare wirtschaftliche Perspektive erneut unter
Entwicklungsvorbehalt gestellt wird und mittelfristig
ohne verbindliche Entwicklungszusagen den sonstigen
kommunalen Entwicklungsperspektiven entzogen wird
(vgl. Veranderungssperre BER, die die Entwicklung
der Region Uber viele Jahre gehemmt hat). Erste
Anfragen wurden von den Gemeinden bereits an das

Verteidigungsministerium des Bundes gerichtet.

Aus Sicht der Verfasser erscheint z.B. die Nachnutzung
von Liegenschaftsteilen fiir Schulungen und Ubungen
zur Minensuche und Munitionsberdumung als eine
defensiv-militdrische Nachnutzung denkbar.

Schon jetzt setzt die Bundeswehr fiir die
Munitionsrdumung und Minensuche verschiedene
technische Systeme und spezialisierte Einheiten
wie Minenrdumpanzer fiur Landeinsdtze ein. Es
gibt auch spezielle Sprengmittelgerate wie die sog.
Minenrdumleitern. Neuere Entwicklungen umfas-

sen die Nutzung von Drohnen mit Software und
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Magnetometern fir die Minenerkennung. Hierbei sind
Synergien mit der ohnehin noch Jahrzehnte andau-
ernden Beseitigung der Munitionsbelastungen der
Liegenschaft denkbar.

Es bdte sich hierbei auch eine Zusammenarbeit
mit dem Versuchsgeldande der Bundesanstalt fir
Materialforschung (BAM) in Horstwalde an. ,Die
BAM fuhrt auf den Freiversuchsflachen Priifungen in
Wahrnehmung der ... gesetzlichen Aufgaben (gemaB)
Sprengstoffgesetz, Beschussgesetz und Aufgaben im
Rahmen der Bestimmungen Uber das Inverkehrbringen
und die Kontrolle von Explosivstoffen fir zivile
Zwecke...“ durch.

(Quelle: https://html.fkvv.de/artikel/BAM_Howa.pdf)
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5.5.2. SONSTIGE GEWERBLICHE NUTZUNGSOPTIONEN

Flir sonstige gewerbliche Nachnutzungen auf der
Liegenschaft gelten die im LEP HR genannten, eher
allgemeinen Rahmenbedingungen. Zugleich kénnen
gewerbliche Nutzungen eine bauliche Sicherung und
Instandsetzung sowie sinnvolle Nachnutzung von
denkmalgeschitzten Bauten und Anlagen, z.B. im
Bereich der Kaserne im Kummersdorf-Gut, ermdg-
lichen. Die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen
auf Randflaichen der Liegenschaft mit gutem
StraBenanschluss konnte eine wirtschaftlich sinn-
volle Nachnutzung darstellen. Mdgliche Standorte
sind vor allem im Sidosten der Liegenschaft im
Bereich der baulich gepragten Flachen beiderseits
der LandesstraBe L 90, StraBe nach Luckenwalde
(BBG- bzw. BImA-Flachen). Im Sinne des
Denkmalschutzes wéare die Umnutzung denkmalge-
schitzter Bauten zu befirworten. Bei Neubauten sind
die Belange des Denkmalschutzes sowie ggf. wegen
Immissionsschutzes erforderlichen Abstdnde zu den
bestehenden Wohngebé&uden zu berticksichtigen.

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes konnten még-
liche gewerbliche Flachen identifiziert und ihre GroBe
Uberschlagig ermittelt werden.

Eine Berechnung der mdglichen Erldse durch
Verpachtung bzw. Verkauf der einzelnen Flachen hangt
nicht nur von den regionalliblichen Ansétzen, sondern
auch von den Kosten der erforderlichen Freimachung
und ErschlieBung der Flachen (Munitionsberdumung,
ggf. Altlastensanierung usw.) ab (vgl. Kapitel 4.2,
Angaben zur Munitionssuche und -berdumung).
Aktuellen Vergleichsmieten bzw. Grundstiickspreisen
in der Region zufolge werden Mieten bzw. Pachten
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fur unbebaute Gewerbeflichen von 2,00 € pro m?
und Monat und Preise von 80,00 € pro m? erzielt.
Fiar die zwei Potenzialflichen wéaren Pachten von
insgesamt 21.860,00 € pro Monat rechnerisch
moglich. Bei einer gewerblichen Umnutzung des
Hauptkasernengebdudes kdnnte eine Miete bzw.
Pacht von 8,00 € pro m2 und folglich 36.680,00 €
pro Monat rein rechnerisch ermittelt werden. Dies
setzt jedoch voraus, dass erhebliche Investitionen
in die Instandsetzung und Modernisierung des
Bestandsgebdudes getétigt werden, die voraussicht-
lich als Vorleistungen des Landes erbracht werden

mussten.

Im weiteren Planungsprozess sollte eine vertiefte
Betrachtung der wirtschaftlichen Potenziale erfolgen
und die dargestellten Potenzialflachen hinsichtlich
ihrer wirtschaftlichen Ausrichtung und langfristigen
Entwicklung weiter konkretisiert werden. Dabei kdnnten
beispielsweise Fragen einer mdglichen Clusterbildung,
der gezielten Ansiedlung bestimmter Branchen sowie
der Rolle von Innovation und Forschung stérker

betrachtet werden.

Grundsétzlich bietet aus Sicht von Kreisverwaltung
und Gemeinden auch die mogliche Reaktivierung
der Kdniglich-PreuBischen Militér-Eisenbahn
langfristig infrastrukturelle und wirtschaft-
liche  Entwicklungspotenziale.  Neben  touristi-
schen  Nutzungen sind hierbei insbesondere
logistische, gewerbliche sowie energiebezogene

Transportfunktionen denkbar.
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Vor dem Hintergrund moglicher  zukinftiger
Gewerbe-, Produktions- und Energieansiedlungen
auf der Liegenschaft kdnnte eine schienengebun-
dene ErschlieBung einen wichtigen Standortvorteil
darstellen und die langfristige Entwicklungsfahigkeit

der Flache deutlich starken. Die Idee wird begrift,
Erfolgsaussichten und wirtschaftliche Potentiale
kénnen von den Verfasserinnen und Verfassern hier
jedoch nicht beurteilt werden.

NR. | LAGE/STANDORT UND BEZEICHNUNG GROBE
1
Potenzialflache nérdlich der Bahntrasse
zw. Kasernengelande und Bahntrasse, \
Kummersdorf-Gut 73.485m
Wirtschaftseinheit WE 100804 (BImA) bzw. 7,35 ha
2
Sidoéstlich der L 70 ,
ehem. Wirtschaftseinheit 100813 (BImA), 35.808 m
Kummersdorf-Gut bzw. 3,58 ha
3 ] .
Hauptverwaltungsgebaude, Kasernengelande
Kummersdorf-Gut 6.114 m? BGE
Davon vermietbare Flache (Faktor 0,75) ) m
4.585 m?
SUMME. POTENZIALFLACHE 10,93 ha
4.585 m?
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5.6. BEWERTUNG VORZUGSVARIANTE
NACH IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN KRITERIEN

ZU 5.1. ERNEUERBARE ENERGIEN

Windenergieanlagen

Es ist davon auszugehen, dass das Land Brandenburg
als Liegenschaftseigentimer Pachteinnahmen durch
die Windenergieanlagen in der Héhe von jahrlich ca.
3,7 bis 4,4 Mio. € erzielen kann. Durch die volatilen
Energiemarkt- und gesetzlichen Rahmenbedingungen
sind hierflr jedoch keine genauen oder abschlieBen-
den Aussagen maéglich.

GemaB der Vorzugsvariante A mit 28 WEA ist in den
ersten 10 Jahren mit Pachteinnahmen von 10 x 3,7
Mio. € und vom 11. bis 20. Betriebsjahr in H6he von
10 x 4,4 Mio. € also in 20 Jahren insgesamt ca. 81 Mio.

€ zu rechnen.

Bei der Ausschreibung ist darauf zu achten, dass
klare Vorgaben zur denkmalgerechten Anordnung der
WEA in der Vorrangflache festgeschrieben werden.
Insbesondere ist damit eine absolut lineare, geradlinige
Anordnung parallel zu den Réndern der SchieBbahnen
gemeint und eine gleichmaBige Verteilung der WEA im
Vorranggebiet, so wie exemplarisch in den Lageplénen
der Vorzugsvariante dargestellt. Es wird dringend
empfohlen zur Akzeptanzsteigerung verginstigte
Strombezugskosten fiir die anliegenden Gemeinden
vertraglich festzuschreiben.

Damit kdénnte die Errichtung des Windparks auf
dem VRW 08 zu einem finanziellen Motor fur die

weitere Liegenschaftsentwicklung werden. Erldse
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aus dem Betrieb oder der Verpachtung kdnnen
zur Kofinanzierung oder Anschubfinanzierung von
EntwicklungsmaBnahmen herangezogen werden,
die sonst nicht eigensténdig wirtschaftlich tragféhig
waren wie z.B.: MaBnahmen der Ertiichtigung des
Militarmuseums oder der teilweisen touristischen
ErschlieBung der kulturhistorisch besonders inter-
essanten Liegenschaftsteile und Baulichkeiten bei

Kummersdorf-Gut.

PV-Freianlagen

Rein rechnerisch sind jahrliche Pachteinnahmen fir
PV-Freianlagen in Héhe von max. 400.000,- €, in 20
Jahrenalsoca.8Mio.€mdglich. Hierbeigibtesaberzahl-
reiche Unsicherheitsfaktoren wie die aktuelle Lage am
Energiemarkt und die von politischen Entscheidungen
abhangige Foérderkulisse. AuBerdem bestehen stand-
ortspezifische Risikofaktoren wie die schwer kal-
kulierbaren Kampfmittel- und Entsorgungskosten,
denkmalrechtliche Einschrankungen sowie natur-
schutzfachliche Restriktionen. Die ohne weitere 6rt-
liche Untersuchungen nur grob abschétzbaren Kosten
fur das Herrichten und teilweise Roden der Flachen
kommen hinzu.

Vor allem die noérdlich gelegenen Start- und
Landebahnen erscheinenimmobilienwirtschaftlich aus-
sichtsreich. Ideal wére ein konkretes energiewirtschaft-

liches Gesamtkonzept, das die PV-Potentialflachen

Bewertung nach immobilienwirtschaftlichen Kriterien

von BImA und Land Brandenburg mit den Potentialen
fir Windenergieanlagen und energieaffinen Nutzungen
wie Rechenzentren und Batteriespeichern verschrankt.
Mehrere Aspekte kénnten in einer Ausschreibung ziel-

gerichtet miteinander verknUpft werden.

ZU 5.2 BAULICHE NACHNUTZUNG
UND WOHNUNGSNEUBAU

Die Aussichten fir eine wohnungswirtschaft-
liche Nachnutzung von Bestandsgebauden oder
Liegenschaftsflachen nach immobilienwirtschaftlichen
Kriterien sind unter 5.2 umfassend dargestellt und
kénnen nicht abschlieBend beurteilt werden. Hierzu
sind weitere Untersuchungen sowie Bedarfs-, Markt-

und Kostenanalysen erforderlich.

Grundsétzlich lasst sich festhalten:

Wenn entsprechende Férderprogramme  genutzt
werden kénnen und die Grunderwerbskosten sei-
tens des Grundstickseigentimers moglichst gering
angesetzt werden, erscheint der Ausbau wohnungs-
baulicher Nutzungen insbesondere im Bereich
Kummersdorf-Gut zielfihrend. Insbesondere solange
der fortschreitende Verfall von Bestandsgebduden
nicht irreversibel ist, kdnnte die Einbeziehung und
Umnutzung bestehender auch denkmalgeschutzter
Gebdude zahlreiche Synergieeffekte auslésen, die
auch dem gesamten Areal um Kummersdorf-Gut einen
nachhaltigen Entwicklungsschub verleihen.

Fir den Potentialbereich westlich von Sperenberg
spricht wiederum die auch hinsichtlich der Versorgung
und ErschlieBung glnstige Nahe zur Ortslage
Sperenberg. Hier ist der Zeitdruck nicht so groB3, da
ein Wohnungsneubau ohnehin nur nach Abriss der
insgesamt nicht sanierungsfahigen Bestandsgebdude
moglich ist. Insofern wirden wir empfehlen,
diesen Potentialbereich erst in einer zweiten
Entwicklungsphase anzugehen.

Potentielle  Einnahmen  durch  Verkauf  oder
Verpachtung sind rein spekulativ und werden hier nicht

berucksichtigt.
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Einnahmen (gerundet)

Miete/Pachten/Allg. 13.000
WEA -
PV -
Forst -
Summe 13.000
Ausgaben (gerundet)
Forsteinrichtungsplan -
Notsicherung Gebdude 700.000
Gebaudesanierung -
Munitionsberaumung Museum 80.000
Museumskonzept
Museum Fiihrungen, Ausstattung
Summe 780.000
Saldo -767.000

ZU 5.3 DENKMALSCHUTZ UND DENK-
MALAFFINER TOURISMUS

Immobilienwirtschaftlich ist dieser Aspekt als weicher
Wirtschaftsfaktor zu bewerten und im Wesentlichen
aus offentlichen Mitteln oder Liegenschaftsertragen zu
finanzieren. Er fUhrt nicht zu einem unmittelbaren, jedoch
moglicherweise  immobilienwirtschaftlichen  Ertrag.
Bei der angestrebten ganzheitlichen und nicht nur auf
Ertragsoptimierung, Erneuerbare Energien und Gewerbe
ausgerichteten Liegenschaftsentwicklung kommt einer
eher gemeinwohlorientierten Liegenschaftsentwicklung
mit hinsichtlich Ausstattung und Museumspadagogik
hochwertigem Museumsbetrieb, FlUhrungsangeboten
und der Ertlichtigung von kulturhistorisch bedeutsamen
Gebauden und Bauensembles

eine besondere Bedeutung zu. Diese behut-

same nachhaltige Tourismusentwicklung mit den
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13.000 13.000 13.000 13.000

- - 300.000 300.000

- 200.000 200.000 200.000

13.000 213.000 513.000 513.000
40.000 - - -
800.000 - - -
170.000 - - -
100.000 100.000 - -

- - 100.000 150.000
1.110.000 100.000 100.000 150.000
-1.097.000 113.000 413.000 363.000

damit verbundenen SanierungsmaBnahmen und
Investitionen kann zu einer identitdtsférdernden und

nachhaltigen Liegenschaftsaktivierung beitragen.

Denkmalschutz (Notsicherung und Sanierung)

Far NotsicherungsmaBnahmen und
SanierungsmaBnahmen an  prioritdren  Bauten
in Kummersdorf-Gut ist in Realisierungsstufe 1
A bis 3 nach derzeitigem Stand mit Kosten in
Hoéhe von ca. 6 Mio € zu rechnen. Ein Teil der
NotsicherungsmaBnahmen dient dazu, Bauten
bis etwa 2032 so zu sichern, dass im Anschluss
eine  sukzessive  Gebdudesanierung  erfolgen
kann. Dabei sind auch die bis dahin realisierbaren
Nachnutzungsoptionen zu berlcksichtigen: Derzeit
sind for Kommandantur und Kommandantenvilla
(Wohnungsnutzung, touristische Nutzung) sowie
Wasserturm

potentielle Nachnutzungsoptionen

gegeben. Fir die Hauptkaserne zeichnet sich eine

13.000

300.000
200.000
513.000

200.000
200.000

313.000

Bewertung nach immobilienwirtschaftlichen Kriterien

10 Jahre 10 Jahre
130.000 130.000
37.000.000 44.000.000
3.000.000 3.000.000
2.000.000 2.000.000
42.130.000 49.130.000
1.600.000 800.000
52.000.000 -
1.500.000 1.500.000
55.100.000 2.300.000
-12.970.000 46.830.000

dauerhafte Nachnutzung (6ffentliche Verwaltung oder

Bildungseinrichtung) bislang nicht ab.

Grundsétzlich sollen nur Gebdude und bauliche
Zeugnisse, die auf der Prioritdtenliste verzeichnet
sind, saniert und/oder notgesichert werden.

Von einem zentralen, begrenzten Bereich nahe
dem Museumsstandort in  Kummersdorf-Gut als
Entwicklungsschwerpunkt ausgehend, wird eine

Realisierung in 3 Stufen vorgesehen.

Zundchst ist in Startphase 1A vorgesehen, in
Kummersdorf-Gut wichtige Geb&aude notzusichern.
Das soll mdglichst durch Anschubfinanzierung des
Landes Brandenburg realisiert werden.

In Realisierungsstufe 1 werden nur wenige

Baudenkmale (Geb&ude) aus der Prioritatenliste des

EINNAHMEN

GESAMT 93.038.000 €

AUSGABEN

GESAMT 59.840.000 €
33.198.000 €

BLDAM zur Sanierung vorschlagen.

Die anderen bedeutendsten Denkmale und baulichen
Zeugnisse sollen in den 3 Realisierungsstufen notge-
sichert werden. Die Realisierung soll, wenn méglich,

aus Ertragen der Liegenschaft finanziert werden.

Abbruchkosten

Gebdude angegeben, fir die keine Sanierung

werden nur optional far
oder Notsicherung vorgeschlagen wurde. Die
Entscheidung tber AbbruchmaBnahmen richtet sich
nach Sicherheitsanforderungen jetziger oder kiinftiger

Eigentimer bzw. Nutzer.

Denkmalaffiner Tourismus / Museumsbetrieb

Das Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2014 hat fur
einen klassischen professionellen Museumsbetrieb
auf der Liegenschaft selbst in der kleinen Variante (ca.

5.000 Besucher) mit Investitionskosten in Héhe von
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ca. 1 Mio. € und einem jahrlichen Zuschussbedarf
von ca. 150.000,- € gerechnet. Im Rahmen dieser
Fortschreibung des Entwicklungskonzepts wurde
keine Neuberechnung durchgefihrt. Es ist aber davon
auszugehen, dass Investitionsvolumen und jahrlicher
Zuschuss bei gleicher Zielstellung heute deutlich

héher waren.

Derzeit finanziert sich der weitgehend ehrenamt-
lich organisierte Museumsbetrieb aus Spenden und
den Erlésen aus Fuhrungsangeboten und hat trotz
einiger wirtschaftlicher Herausforderungen durch
das personliche Engagement des Foérdervereins die
letzten 10 Jahre Uberdauert. Eine grundlegende und
zeitgemaBe didaktische und inhaltliche Aufwertung
von Ausstellung und Fihrungsprogramm fand in den
letzten 10 Jahren nicht statt.

Die jahrliche Finanzierungsplanung beléduft sich nach
Angaben des Foérdervereins auf lediglich ca. 13.500,-
€ und ist kaum auskdmmlich. Nach Angaben des
Fordervereins werden die Haupteinnahmen neben
Spenden durch Fiihrungen im Gelénde erzielt, die in
der letzten Zeit durch Betretungsbeschrankungen nur

sehr eingeschrankt moglich waren.

Eine deutlich Gber den bisherigen Museumsbetrieb
hinausgehende dauerhafte = Museumsentwicklung
am Standort kann auf Grund der herausfordernden
wirtschaftlichen Lage derzeit vom Land Brandenburg
nicht in Aussicht gestellt werden.

BeflUrwortet wird von den Verfassern allerdings eine
zeitgemaBe museumspadagogische Begleitung des
Museumsbetriebs und eine subsididre Unterstitzung
aus den laufenden Pachteinnahmen,

Schwerpunkt der Uberarbeitung der Ausstellung sollte

die museumspadagogische und zeitgendssische
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wissenschaftliche Darstellung der politischen und
technischen Entwicklungsgeschichte der ehem.
Heeresversuchsstelle sein.

Daruber hinaus sollten die aktuellen Entwicklungsziele
einer zivilen Nachnutzung von der Kampfmittel-
und Altlastensanierung bis hin  zu &konomi-
schen Nutzungsoptionen wie Erneuerbare
Energien,  NaturschutzmaBnahmen, Forstbetrieb,
Gewerbeansiedlung, Wohnungsbau sowie
DenkmalschutzmaBnahmen, Erholung und Tourismus

sein.

Aspekte der Bildungsarbeit mit einem Schwerpunkt
auf Demokratie- und Friedensférderung sollten mit
in eine zeitgeméaBe Strategie zum Museums- und

FUhrungsbetrieb aufgenommen werden.

Es wird daher vorgeschlagen, das Konzept des
ehrenamtlichen Museumsbetriebs aus den zu erwar-
tenden Pachteinnahmen zu férdern und durch eine
museumspéadagogische Konzeption und begleitende
Kommunikationsstrategie zeitgemaBer zu gestalten.

Neben einer Aufwertung der stationdren Ausstellung
im Museum sollen die Fuhrungsangebote durch
Verbesserung der Zugénglichkeiten verbessert
werden. Im Rahmen des 2. BA zur Umsetzung des
Brandschutzkonzepts sind daher MaBnahmen abzu-
sichern, die das gefdhrdungsfreie Betreten von in
Kap. 5.3.2 dargestellten Fihrungszielen absichern.
Die Kosten hierfir kénnen noch nicht genau bezif-
fert werden, dirften aber durch Synergieeffekte mit
den BrandschutzmaBnahmen Uberschaubar sein.
Die fur die verkehrssichere und munitionsberdumte
ErschlieBung der prioritdren Flhrungsziele 1, 2 und 3
gemaB Kap. 5.3.2 erforderlichen Kosten werden 2026

in Synergie mit der Umsetzung des 2. Bauabschnitts

Bewertung nach immobilienwirtschaftlichen Kriterien

des Waldbrandschutzkonzeptes realisiert, sodass
diese ab 2027 wieder fiir den Gelandefiihrungsbetrieb

des Museums genutzt werden kdénnen.

Es wird empfohlen ein pragmatisches und an einem
weiterhin  weitgehend ehrenamtlich organisierten
Museumsbetrieb ausgerichtetes Konzept fur eine
museumspéadagogische Aufwertung der Ausstellung
erarbeiten zu lassen. Dieses Konzept soll auch die
inhaltliche Ausgestaltung der Fiuhrungen ins Gelande
und die verkehrssichere Besucherlenkung im zent-
ralen Liegenschaftsbereich von Kummersdorf-Gut
einschlieBen.

Die Kosten flir das Konzept werden bis 2028 mit ca.
200.000,- € veranschlagt. Alternativ denkbar ware
auch die Einrichtung einer befristeten 20h/Woche-
Stelle zur museumspadagogischen Begleitung fir
2 Jahre, an dessen Ende als Arbeitsergebnis das

Umsetzungskonzept steht. (2027-2028)

Im Bereich Kummersdorf-Gut wird aus dem
Konzept fur eine einfache Beschilderung, extensive
ErschlieBungs- und SicherungsmaBnahmen, ein
Informations- und Leitsystem, Besucherlenkung sowie
die pragmatische Uberarbeitung der Ausstellung mit
Kosten in H6he von 450.000,- € zu rechnen sein. Die
Zeitspanne fir die Umsetzung ist von 2029 bis 2031
vorgesehen.

Hierbei sind aber weiterhin nur durch geeignetes
(ehrenamtliches)  Personal geleitete  Flhrungen
mdglich. Ein eigensténdiges freies Bewegen von
Besuchern auf der Liegenschaft wird weiterhin nicht

mdglich sein.

Ein jahrlicher Zuschuss fir den Museumsbetrieb ab
2032 in Héhe von 10.000,- € soll den weitgehend

ehrenamtlichen Museumsbetrieb mittelfristig
unterstitzen.

Far die weitere Pflege, Unterhaltung und Entwicklung
des Besucher- und Leitsystems sowie begleitender
Informationsangebote sind ca. 140.000,- € j&hrlich
vorgesehen. Diese Wertschatzung und Unterstitzung
der denkmalaffinen touristischen ErschlieBung wurde
auch im Rahmen des Entwicklungskonzepts 2014 in
Aussicht gestellt, sofern entsprechende Erlése und
Pachteinnahmen auf der Liegenschaft z.B. durch

Erneuerbare Energien generiert werden kdnnten.
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ZU 5.4. FORSTWIRTSCHAFTLICHE
NUTZUNGEN

Mit immobilienwirtschaftlichen Ertrédgen ist zu rechnen.
Deren Ertragsaussichten kdnnen erst nach Abschluss
des dringend zu aktualisierenden und zligig umzuset-
zenden Forsteinrichtungsplans beurteilt werden.
Uberschlagig kann von einem jéhrlichen Holzertrag
i.H. von 14.000 - 15.000 Festmetern (Fm) ausgegan-
gen werden.

Nach Auswertung Uberschldgiger Einschatzungen
vom Landesbetrieb Forst Brandenburg und allge-
meinen forstwirtschaftlichen Kennwerten kann mit
einem jahrlichen forstwirtschaftlichen Reinertrag
auf der Liegenschaft zwischen 100.000,- und
300.000,- € gerechnet werden. Die Entwicklungen
auf dem Holzmarkt sind sehr dynamisch, die indivi-
duellen Kostenrisiken auf der Liegenschaft schwer
vorhersehbar.

Im Rahmen des Entwicklungskonzepts wird deshalb
von einem Schatzwert in Héhe von ca. 200.000,- € pro
Jahr ab etwa dem Jahr 2028 ausgegangen. Zu Beginn
durfte der Ertrag sogar etwas hdher sein, da es in den
letzten Jahren nur einen geringen Holzeinschlag gab.
Die Holzpreise unterliegen starken
Marktschwankungen. AuBerdem sind die forst-
wirtschaftlichen Aufwé&nde auf der Liegenschaft
durch Kampfmittelbelastungen und eingeschrénkte

Zuganglichkeit verhaltnismaBig hoch.

218

ZU 5.5 SONDERTHEMEN DER WIRT-
SCHAFTLICHEN NACHNUTZUNGEN

Die hier benannten Aspekte wie militdrische und
besondere  gewerbliche Nachnutzungsoptionen
oder die Wiedereinrichtung der Kdniglichen
Militareisenbahn KME kdnnen immobilienwirtschaft-
lich und fur die Erfolgsaussichten einer nachhaltigen
Liegenschaftsentwicklung sehr relevant sein.

Die Bewertungsgrundlagen sind jedoch noch so unzu-
reichend, dass diese immobilienwirtschaftlich kaum
bewertet werden kénnen.

Bereits heute bestehen nach Angaben der Landratin
des Landkreises Teltow-Flaming sowie der
Birgermeister der Gemeinden Am Mellensee und
Nuthe-Urstromtal konkrete Interessenbekundungen
und Anfragen hinsichtlich gewerblicher, techno-
logieorientierter sowie energieaffiner Nutzungen auf
Teilflaichen der Liegenschaft beziehungsweise im
unmitteloaren Umfeld. Diesen Optionen von wirt-
schaftlichen Nachnutzungen kénnen eine potenziell
hohe Bedeutung fur die langfristige Entwicklung der
Gesamtflache zukommen. Diese sind im Einzelfall zu
prifen und im Rahmen der gemeindlichen Bauleit-
und Entwicklungsplanung vorzubereiten und mit dem

Flacheneigentiimer abzustimmen.

Konkrete  immobilienwirtschaftliche  Bewertungen
der Sonderthemen der wirtschaftlichen Nachnutzung
sind jedoch zum gegenwartigen Zeitpunkt auf-
grund noch ausstehender Markt-, Infrastruktur- und
ErschlieBungsanalysen nur eingeschrankt belastbar
quantifizierbar.

Gleichwohl bestehen erhebliche langfristige

Entwicklungs- und Wertschdpfungspotenziale.

Bewertung nach immobilienwirtschaftlichen Kriterien

Einnahmen aus speziellen Projekten oder einer spate-
ren wirtschaftlichen Nutzung — zum Beispiel durch die
Wiederinbetriebnahme der KME - sind unsicher und

werden deshalb hier nicht mitgerechnet.

Aktuelle Ausgaben BBG

Die auBerhalb der MaBnahmen des
Entwicklungskonzepts anfallenden laufenden
Kosten des Eigentimers - Land Brandenburg -
(“Sowiesokosten”) wie  Waldbrandschutzkonzept,
Gefahrenabwehr und Bewachung werden hier nicht

weiter bertcksichtigt.
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EXKURS KAMPFMITTELBELASTUNG UND BRANDSCHUTZ

Die kiinftigen Nutzungsoptionen des Areals sind weiter-
hin erheblich vom Umfang der Kampfmittelberdumung
abhangig. Da bisher nur wenige Flachen und Wege
gerdumt wurden, bleibt das Gelénde derzeit nur ein-
geschrankt nutzbar. Durch die vorgeschlagenen
MaBnahmen werden flr den Ausbau der Erneuerbaren
Energien, die Ertichtigung des Museums und
dessen unentbehrlicher Gelandefuhrungen
sowie den Potentialen fir Wohnungsbau weitere
Liegenschaftsflachen munitionsberdumt erschlos-
sen. Neben den im weiteren Ausbau befindlichen
Brandschutzstreifen und fir die Feuerwehr nutzbaren
Wegen gemaB Waldbrandschutzkonzept und den
bereits von BImA und BBG von altlasten- und muni-
tionsberdumten Fladchen entsteht so ein Wegenetz,
das fUr die sukzessive weitere ErschlieBung der
Liegenschaft und die Wiederherstellung auch histori-
scher Wegebeziehungen dient. Langfristig kann so die
Barrierewirkung der Liegenschaft durch ein sich aus-
dehnendes Gerust von vernetzenden Wegen gemildert
und aufgehoben werden.

Die Anlage von Brandschutzstreifen fihrt zu kampf-
mittelberaumten Korridoren von 20-50 m Breite je
nach Brandlast. Die hellen und lichten Schneisen sind
auch fur den Naturschutz interessant und werden von
der Unteren Naturschutzbehérde fachlich begleitet
und unterstitzt, da sie dauerhaft von Bewuchs freige-
halten werden missen und so die naturschutzfachlich
gewlinschten Offenlandschaften (Heidelandschaft)

fordern.
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Um weitere Wegeabschnitte fir ein sinnfélliges
Wegenetz fur Besucher der Liegenschaft und eine
Ubergeordnete Vernetzung zu erreichen, wird von
der Notwendigkeit weiterer 20 km Wegen ausge-
gangen, die das fir Brandschutz und wirtschaftliche
ErschlieBung notwendige Wegenetz ergénzen.

FUr diese Wegeabschnitte wird von einer Ublichen
Waldbrandschutzstreifenbreite von 6 bis 8 Metern
ausgegangen, ein in der Praxis gangiger und kalku-
latorisch sinnvoller Wert, auch wenn es hierflr keine
verbindlichen rechtlichen Vorgaben gibt. Aus dieser
Annahme ergibt sich eine zu rAumende Gesamtflache
von bis zu 157.200 Quadratmetern.

Die Kostenschatzung fur die Rdumung basiert auf
der Annahme einer Munitionsbelastung der Kategorie
C, also einer geringen bis mittleren Belastung, wie
sie typischerweise durch Streumunition oder Kklei-
nere Sprengkdrper entsteht. Fir diese Kategorie
belaufen sich die Rdumkosten auf rd. 2,50 Euro pro
Quadratmeter. Dieser Betrag setzt sich aus 1,50 Euro
pro Quadratmeter fiir die eigentliche R&umung unver-
siegelter Flachen, einem Aufschlag von 0,50 Euro pro
Quadratmeter fir die ingenieurtechnische Begleitung
sowie einem weiteren Aufschlag von 0,50 Euro pro
Quadratmeter fur die archdologische Begleitung

Zusammen.

Letztere ist insbesondere deshalb relevant, weil in
dem historisch bedeutsamen Gebiet der ehemaligen
Heeresversuchsstelle mit kulturhistorisch wertvollen

Funden gerechnet werden muss. Auf Grundlage
dieser Kalkulation ergeben sich Gesamtkosten von
bis zu 400.000 Euro fur die Kampfmittelrdumung der
zusatzlich benétigten Wegeflachen. Diese Kosten sind
ein zentraler Faktor fur die Umsetzung der geplanten
MaBnahmen im Rahmen des Projekts und missen
bei der weiteren Entwicklung und Planung unbedingt

berticksichtigt werden.

Fur die Umsetzung des konzeptionell winschens-
werten Wegenetzes und die gleichzeitige Einrichtung
von Waldbrandschutzstreifen auf der SchieBbahn Ost
sowie entlang des historischen Verbindungswegs
Kummersdorf-Scharfenbriick missen umfangreiche
zusétzliche Flachen kampfmittelfrei gemacht wer-
den. Im Falle einer kombinierten Nutzung der Wege
sowohl als Durchwegung, Sichtachse als auch als
Waldbrandschutzstreifen ergibt sich ein Flaichenbedarf
von insgesamt 687.800 m2. Bei einem zugrunde geleg-
ten Preis von 2,50 €/m? fur die Kampfmittelfreilegung
belaufen sich die Kosten allein fiir diese MaBnahme

auf rund 2 Millionen Euro.

In diesem Betrag nicht enthalten sind verschiedene
Zusatzkosten, die das Gesamtbudget deutlich erho-
hen kénnen. Dazu zahlen insbesondere die Erstellung
einer Altlasten-Gefahrdungsabschatzung, der zusatz-
liche Aufwand bei versiegelten Flachen (abhéngig von
Art und Zustand der Versiegelung), die Beseitigung
und fachgerechte Entsorgung gefundener Munition —
woflr ein Richtwert von etwa 2,50 €/m? gilt — sowie
Rodungsarbeiten und die bauliche Herrichtung der
Wege flr eine dauerhafte Befahrbarkeit. Dartiber hin-
aus kénnen durch denkmal- oder bodenschutzrechtli-
che Auflagen weitere Eventualkosten entstehen, die je
nach Anforderung erheblich ausfallen kénnen. All diese
Faktoren missen in die Gesamtplanung einflieBen, um

den tatsachlichen Aufwand realistisch abzubilden.

Exkurse

Fur die geplante Kampfmittelberdumung des Areals
rund um die historische Heeresversuchsstelle
Kummersdorf liegen mittlerweile erste
Kostenschatzungen vor. Diese bilden eine Grundlage
fir die Finanzplanung, erfassen jedoch bislang nicht
alle relevanten Positionen, die fir eine vollstédndige
und belastbare Kalkulation erforderlich sind. Im 1. BA
der Umsetzung des Waldbrandschutzkonzeptes sind
Kosten fir die Kampfmittelberdumung von ca. 12,50
€/m? angefallen.

Die Annahme der Kampfmittelbelastungskategorie
C stitzt sich bislang auf Erfahrungswerte des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes Brandenburg.
Diese Einschdtzung muss jedoch durch systemati-
sche Sondierungs- und UntersuchungsmaBnahmen
in festgelegten Suchfeldern Uberprift werden. Die
GroBe dieser Suchfelder liegt in der Regel zwischen
10 x 10 Metern und <25 x 25 Metern, um ein repra-
sentatives und belastbares Ergebnis zu erhalten. Hinzu
kommt, dass die Einordnung der Bodenverhéltnisse -
ob als ,normal“ oder ,schwierig“ — einen erheblichen
Einfluss auf die Kostenstruktur hat. Insbesondere
bei der Bohrlochsondierung kénnen erschwerte
Bedingungen, wie stark durchwurzelte Béden, hohe
Schotteranteile oder Grundwasser, die Kosten signi-
fikant erhdhen. Als weiterer Unsicherheitsfaktor wirkt
sich die derzeitige Marktlage aus: Die Preise der in der
Kampfmittelrdumung tétigen Unternehmen schwan-
ken teils deutlich, abhangig von der Auftragslage und
der Verflugbarkeit spezialisierter Fachfirmen.

Ein bisher kaum kalkulierbarer Aspekt betrifft die
archaologische Begleitung der Kampfmittelraumung.
Fir den spezifischen Fall einer militrhistorisch
gepragten Liegenschaft wie der Heeresversuchsstelle
Kummersdorf existieren bislang keine belastbaren
Erfahrungswerte. Diese Einzigartigkeit erschwert

direkte Vergleiche mit anderen Militdrstandorten
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erheblich. Um dennoch eine finanzielle Grundlage fir
die Planung zu schaffen, wird vorsorglich ein kalkula-
torischer Wert von 0,50 Euro pro Quadratmeter ange-
setzt. Dieser basiert auf allgemeinen Erfahrungswerten,
enthdlt jedoch einen Zuschlag, um die besonderen
Rahmenbedingungen vor Ort zu berlUcksichtigen.

Far die avisierte Errichtung von Windenergieanlagen,
die Installation von Photovoltaikflachen, die touristi-
sche ErschlieBung sowie die Ertlichtigung baulicher
Infrastruktur ist vor Beginn jeglicher BaumaBnahmen
zwingend eine vollstdndige Kampfmittelfreizeichnung
des betroffenen Bauareals erforderlich. Diese umfasst
neben den eigentlichen Bauflaichen auch die vorge-
sehenen Zufahrtswege, Lagerflachen und tempora-
ren Vorhaltebereiche. Da der Einsatz von schwerem
Gerat sowie tiefere Eingriffe in den Untergrund bei
solchen Projekten unvermeidbar sind, muss zudem
vorab eine umfassende Geféhrdungsabschatzung hin-
sichtlich mdglicher Altlasten erfolgen. Die zusténdige
Bodenschutzbehoérde fordert eine solche Bewertung
grundsétzlich vor Erteilung einer Baugenehmigung
ein. Je nach Ergebnis dieser Untersuchung k&énnen
zusatzliche Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen
erforderlich werden, die sowohl Zeitplan als auch

Kostenrahmen beeinflussen.

Fur die Umsetzung der Kampfmittelberdumung wird
ein strukturierter, dreistufiger Ablauf empfohlen.
Erstens ist eine Priorisierung der fir die
Gesamtentwicklung unverzichtbaren Flachen und
Wegeabschnitte vorzunehmen, ggf. zeitlich gestuft
z.B. kurz-, mittel- und langfristig. Diese Bereiche soll-
ten identifiziert und hinsichtlich der zu erwartenden
Berdumungskosten grob kalkuliert werden.

Zweitens folgt nach gesicherter Finanzierung — bei-
spielsweise durch o6ffentliche Fordermittel oder die

Bereitstellung von Finanzmitteln aus den Erlésen fur
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den energiewirtschaftlichen Ausbau der Liegenschaft
— die ingenieurtechnische Vorbereitung. Dazu gehdren
die detaillierte Planung der BerdumungsmaBnahmen,
die Erstellung von Leistungsverzeichnissen und die
fachliche Begleitung einer Ausschreibung.

Drittens kann nach Eingang und Bewertung der
Angebote die Vergabe erfolgen. Dabei sollte gepruft
werden, ob eine Aufteilung in mehrere Lose sinnvoll
ist, um die Arbeiten effizient zu organisieren, den

Wettbewerb zu erhdhen und Risiken zu streuen.

Mit dieser Vorgehensweise l&sst sich eine technisch
fundierte, rechtlich abgesicherte und wirtschaft-
lich tragfédhige Kampfmittelberdumung des Areals
realisieren, die sowohl die Anforderungen des
Denkmalschutzes als auch die Belange des Natur- und
Bodenschutzes berlcksichtigt.

Exkurse
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EXKURS WEITERE ENTWICKLUNG NATURSCHUTZ

Die Konversion der ehemaligen Militarflachen
eréffnet  die  Mdoglichkeit,  Naturschutz  und
Landschaftsentwicklung als tragende Saulen der
zuklnftigen Nutzung zu verankern. Ziel ist es, wertvolle
Biotope und Artenvorkommen zu erhalten, gescha-
digte Bereiche aufzuwerten und durch gezielte Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen ein dauerhaft stabiles
Okologisches Geflige zu schaffen. Der Naturschutz
wird damit nicht nur als flankierendes, sondern als

leitendes Handlungsfeld der Konversion verstanden.

Zentrale Grundlage bilden die in den
Managementplanen der FFH- und Naturschutzgebiete
definierten Entwicklungsziele. Vorrang haben dabei:

» der Umbau von Kiefernreinbestdnden zu standort-
gerechten, klimaresilienten Laubmischwaldern,

« der Erhalt und die Pflege von Offenlandbiotopen wie
Trockenrasen, Sandheiden und Dinenbereichen zur
Sicherung charakteristischer Arten,

+ der Schutz und die Entwicklung von
Feuchtlebensraumen, insbesondere von
Moorstandorten, Bruchwéaldern, Réhrichten und
Feuchtwiesen,

+ die Sicherung von Quartieren und Brutplatzen fir
geschutzte Arten wie Fledermé&use, Brutvdgel und
Reptilien.

Zur Umsetzung dieser Ziele kdnnen vorhandene

Strukturen sinnvoll genutzt werden. So bieten
Ruinen, Bunker und technische Anlagen wertvolle
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Lebensstatten, die gezielt fir den Quartierschutz
von Fledermdusen oder Brutvdgeln hergerich-
tet werden koénnen. Ehemalige Fahrwege und
Gebaudegrundflachen eignen sich fir Entsiegelungen
und eine naturschutzgerechte Nachnutzung, etwa
durch Anlage von BlUhflachen, strukturreichen
Waldrandern oder PV-FFA und Zuwegungen flr
Windenergieanlagen.

Waldbrandschutzschneisen dienen nicht nur der
Gefahrenabwehr, sondern ermdglichen zugleich
die Pflege und Kontrolle ©kologisch wertvoller
Teilbereiche. Ein wesentliches Steuerungsinstrument
bleibt der Flachenpool, Uber den Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen geblndelt und landschaftspla-
nerisch sinnvoll verortet werden kénnen. Dadurch
lassen sich Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen auf
Okologisch besonders geeignete Flachen konzentrie-
ren und eine langfristige Sicherung naturschutzfach-
licher Zielsetzungen gewéhrleisten.

Die Verknupfung mit weiteren Nutzungsinteressen, wie
naturvertraglicher Erholung, Umweltbildung oder einer
auf ausgewdhlten Flachen moglichen Nutzung erneu-
erbarer Energien, erfolgt auf der Grundlage einer kla-
ren Abgrenzung sensibler Naturrdume. Dadurch kann
die Liegenschaft als Modellregion fir eine gelungene
Integration von Naturschutz, Landschaftsentwicklung
und Konversion etabliert werden.

Im Rahmen der vorgeschlagenen
EntwicklungsmaBnahmen insbesondere bei der

Errichtung der Windenergieanlagen sind umfangreiche
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu erwarten.
Diese sollten nach Mdglichkeit und in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
unmittelbar auf der Liegenschaft erfolgen. Hierzu sollte
in Abstimmung mit den Projektentwicklernein mdglichst
breit angelegtes Naturschutz- Flachenpoolkonzept fir
die Liegenschaft erarbeitet werden.

Dies kann also ein sehr beispielgebendes
Entwicklungsprojekt werden, das die Synergieeffekte
von wirtschaftlicher Entwicklung mit naturschutzfach-

lichen Aufgaben in optimaler Weise verknUipft.

Langfristig ist eine enge Zusammenarbeit mit
Forstwirtschaft, Natur- und Denkmalschutzbehdrden,
Kommunen und regionalen  Akteuren  erfor-
derlich. Nur durch abgestimmte Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen, eine gesicherte
Finanzierung und die Integration in bestehende
Management- und Forsteinrichtungspldne kann
die besondere Chance genutzt werden, die
Konversionsflaichen zu einem stabilen dkologischen

Ruckgrat der Region weiterzuentwickeln.

Exkurse
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EXKURS WEGEBEZIEHUNGEN

Die Heerversuchsstelle Kummersdorf weist aufgrund
ihrer abgeschlossenen Lage seit Jahrzehnten eine
deutliche Barrierefunktion im Landschaftsraum auf.
Diese Isolation hat zwar den Erhalt wertvoller Biotope,
historischer ~ Strukturen und forstwirtschaftlicher
Nutzungen beglnstigt, schrankt jedoch die rdumliche
Vernetzung mit den umliegenden Siedlungsbereichen

ein.

Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung eines
integrierten, multifunktionalen Wegenetzes von zen-
traler Bedeutung. Dieses sollte sich an historischen
Trassen orientieren und Querverbindungen von Ost
nach West sowie von Nord nach Sud schaffen. Dabei
wird vorrangig auf bereits munitionsberdumte Flachen
und vorhandene Brandschutzschneisen zurlickgegrif-
fen, um Eingriffe in ungestérte Landschaftsbereiche
zu minimieren. Insbesondere die Verbindungen
Sperenberg — Scharfenbriick und Kummersdorf —
Schdneweide spielen dabei eine wichtige Rolle, da
sie historisch bedeutende Trassen darstellen und die
Liegenschaft besser in das umgebende Siedlungs-

und Landschaftsgeflige einbinden.

Ein besonderes Augenmerk liegt auf der sanften,
nachhaltigen Nutzung der Wege: Zunachst sollen sie
vor allem FuBgangern zuganglich gemacht werden,
um die naturliche Umgebung erlebbar zu machen,
Umweltbelastungen gering zu halten und die Flora und
Fauna zu schitzen. Mit der Zeit kdnnten ausgewahlte
Streckenabschnitte auch flr Radfahrer freigegeben
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werden, wobei die Wegflihrung so gestaltet wird, dass
Konflikte mit sensiblen Naturbereichen vermieden wer-
den. Eine Offnung fiir motorisierten Verkehr ist derzeit
nicht vorgesehen, um die naturnahe Pradgung und den
Erholungscharakter des Gebietes zu bewahren; eine
spatere Prifung einer erweiterten ErschlieBung kann
im Rahmen kinftiger Entwicklungsschritte erfolgen.
Hinweisschilder zur Munitionsbelastung machen auf
das Thema aufmerksam und raten davon ab, die Wege
zu verlassen. Natlrliche Elemente wie Holzpflécke

kénnen die Wege markieren.

Ein gut geplantes Wegenetz erfiillt mehrere Funktionen
gleichzeitig: Es sichert die wirtschaftliche Nutzung
der Liegenschaft, etwa fir Windenergie oder
Gewerbeprojekte, unterstiitzt die forstwirtschaftliche
Bewirtschaftung durch geordnete ErschlieBungswege,
gewahrleistet den Brandschutz und erdffnet zugleich
Madglichkeiten fur touristische und lokale Erholungs-
und Bildungsnutzungen. AuBerdem wird die Uber
viele Jahrzehnte fortdauernde Barrierewirkung der
Liegenschaft gemindert bzw. aufgehoben. Die &stlich
und westlich angrenzenden Gebiete und Gemeinden
werden wieder miteinander vernetzt, die Region kann

wieder zusammenwachsen.

Gefuhrte Rundgénge, Rad- und Wanderwege oder
thematische Routen kénnten so historische und 6ko-
logische Besonderheiten erlebbar machen. Durch eine
strategische rdumliche Blindelung dieser unterschied-
lichen Wegestrukturen lassen sich Synergien zwischen

Scharfenbriick

Wirtschaft, Sicherheit, Naturschutz und Naherholung
herstellen und die Liegenschaft langfristig als integ-
rierten Bestandteil der umliegenden Siedlungs- und
Landschaftsstruktur entwickeln.

Der mit dem Ausbau des Wegenetzes verbundene
Aspekt der Kampfmittelberdumung wird im voran-

gegangenen Exkurs Kampfmittelberdumung und

Brandschutz erlautert.

Exkurse
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Abb. 80: Karte mit Wegebeziehungen (hochC)
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Im Verlauf des Bearbeitungszeitraums der Studie
wurden zahlreiche Gesprache mit unterschied-
lichen Akteurinnen und Akteuren aus Behorden,
Institutionen und betroffenen Gemeinden gefihrt.
Ziel dieser Abstimmungen war es, die fachli-
chen Rahmenbedingungen, sowie die jeweiligen
Interessenlagen frihzeitig zu erfassen und in die
Bearbeitung einzubinden. Der Dialog bildete damit eine
wesentliche Grundlage flr die inhaltliche Ausarbeitung

und Bewertung der Liegenschaft.
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Die Abstimmungen fanden Uberwiegend in Form bila-
teraler Gesprachsrunden und fachlicher Austausche
online oder in Person statt. Dies ermdéglichte es, spezifi-
sche Themen vertieft zu behandeln, offene Fragen direkt
zukldren und auch sensible Aspekte —etwa zu Altlasten,
Naturschutz, Denkmalpflege oder planungsrechtlichen
Perspektiven — differenziert zu diskutieren. Gleichzeitig
konnten so Zustandigkeiten, Verfahrenswege und
potenzielle Abstimmungserfordernisse transparent

gemacht werden.

Neben den Fachbehérden auf Landkreis- und
Gemeindeebene waren auch kommunale
Vertreterinnen und Vertreter eingebunden, um lokale
Entwicklungsziele und Vorstellungen angemessen
zu berticksichtigen. Die Gespréache dienten nicht
nur der Informationsgewinnung, sondern auch der
Validierung von Annahmen und der Einschatzung von
Realisierungsbedingungen.

Durch die kontinuierliche Rickkopplung mit den betei-

ligten Stellen konnte sichergestellt werden, dass die

: LANDKREIS TELTOW-FLAMING

Studie auf einem belastbaren Kenntnisstand basiert
und bestehende fachliche Positionen angemessen
berlicksichtigt. Zugleich wurde eine Grundlage fur
die weitere Zusammenarbeit geschaffen, da friihzeitig
Transparenz Uber Zielsetzungen, Restriktionen und
mogliche Entwicklungskorridore hergestellt werden

konnte.

Eine Fortsetzung dieses Austauschs wird stark

beflirwortet.
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6.1. Abstimmung mit Unterer
Denkmalschutzbehdrde ubB und
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archédologisches Landesmuseum (BLDAM) zu
WEA

Die beiden Teilflachen des Windvorranggebiets VRW
08 sind Bestandteil des Technischen Denkmals
ehem. ,Heeresversuchsstelle Kummersdorf®. Die
Unterschutzstellung des Denkmals erfolgte auf-
grund seiner historischen, militdr- und wissen-
schaftsgeschichtlichen, baugeschichtlichen
sowie ortsgeschichtlichen Bedeutung. VRW 08
ist analog zum Entwicklungskonzept Biro hochC
Landschaftsarchitektur aus dem Jahre 2014 exakt
und symmetrisch zwischen SchieBbahn West und
SchieBbahn Ost angeordnet.

Durch diese Anordnung auBerhalb der SchieBbahnen
wird eine ,,Bebauung” der SchieBbahnen vermieden,
denn die SchieBbahnen waren funktionsgeman ehe-
mals weitgehend frei von Hindernissen und wirkten
rdumlich wie in den Forst geschlagene Schneisen.
Die ehem. SchieBbahnen werden durch VRW 08 quasi
raumlich markiert. Wie schon in der Festlegungskarte
zu erkennen, fihrt diese Anordnung zum einzigen
Windvorranggebiet in der Region, dessen Gestalt und
rdumliche Ausdehnung ganz eindeutig in Bezug auf
ein (Flachen-) Denkmal gepragt wird.

Aus naturschutzrechtlichen Griinden werden die
WEA voraussichtlich nicht unmittelbar am Rand der
SchieBbahnen angeordnet, sondern ca. 50 bis 100 m
eingerlckt. Dies wird im weiteren Planungsverfahren
noch zu prézisieren sein.

Bei der Ausschreibung flr diese Windenergieanlagen
an Land (Wal) ist darauf zu achten, dass klare Vorgaben
(s. Pkt. 1 bis 4.) zur denkmalgerechten Gestaltung und
Anordnung der WEA in der Vorrangflache festgeschrie-
ben werden. Es ist bei der Ausflihrungsplanung darauf
zu achten, dass im Zuge der BaumaBnahmen keine
denkmalgeschiitzte Substanz beeintrachtigt, zerstort

oder umgesetzt wird.

Unter folgenden Voraussetzungen wird eine

230

Zustimmung der Denkmalbehdrden im weiteren
Genehmigungsverfahren in Aussicht gestelit:

® Die seitichen WEA in der ndrdlichen und
stdlichen Teilflache von VRW 08 sind linear in einer
geradlinigen Flucht und in gleichem Abstand zuei-
nander anzuordnen, parallel zu den R&ndern der
SchieBbahnen Ost und West, analog wie in den
Lageplédnen der Vorzugsvariante der Fortschreibung
des Entwicklungskonzepts dargestellt.

e Die sonstigen WEA sind in einem regelmaBig-
symmetrischen Abstand zueinander anzuordnen,
analog wie in den Lageplénen der Vorzugsvariante der
Fortschreibung des Entwicklungskonzepts dargestellt.

® Es durfen ausschlieBlich WEA gleicher
Bauart verwendet werden, um ein gleichméaBiges
Erscheinungsbild des Windparks zu erreichen.

® Insgesamt kénnen in den beiden Teilflichen
von VRW 08 nach ersten Vorberechnungen (Stand
April 2026) bis zu ca. 28 WEA errichtet werden (vgl.
Lageplédne der Vorzugsvariante der Fortschreibung
des Entwicklungskonzepts).

Empfehlungen der Verfasser fiir die Ausschreibung
von Windenergieanlagen:

GemanB § 3 des Erneuerbare-Energien-
Sonderabgabengesetz — BbgEESG vom 27.11.2025
haben die Gemeinden Nuthe-Urstromtal und Am
Mellensee anteiligen Anspruch auf den sog. ,Wind-
Euro®, weil sich der nérdliche Teil von VRW 08 auf dem
Gemeindegebiet der Gemeinde Nuthe-Urstromtal
und der sidliche Teil auf dem Gemeindegebiet der
Gemeinde Am Mellensee befindet. Dartber hinaus
befinden sich beide Gemeinden teilweise im Radius
von zweieinhalb Kilometern um den Standort der
weiteren WEA. Beide Gemeinden haben gem. § 2
einen anteiligen Anspruch von insgesamt 5.000 Euro
je Megawatt installierter Leistung und Jahr fUr die auf
ihr Gemeindegebiet entfallende Windenergieanlagen
(da diese nach dem 31. Dezember 2025 in Betrieb
genommen werden).

Bei ca. 28 WEA kann so ein Sonderabgabenanspruch
in Héhe von ca. 140.000,- € pro Jahr entstehen.

Gem. § 6 des Erneuerbaren Energien Gesetzes (EEG)

und zur weiteren Akzeptanzsteigerung sollten ver-
glnstigte Strombezugskosten fiir die anliegenden
Gemeinden vertraglich festgeschrieben werden. Es
wird daher empfohlen, die angrenzenden Gemeinden
Nuthe-Urstromtal und Am Mellensee finanziell mit
0,2 Cent pro Kilowattstunde der eingespeisten
Strommenge zu beteiligen.

Die Abstimmung mit UDB und BLDAM ist per Mail am
9.4.2026 erfolgt.

6.2. Abstimmung mit Unterer
Denkmalschutzbehérde ubDB und
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum (BLDAM) zu

PV-Anlagen

Anordnung von Photovoltaikanlagen (PVA) im
Denkmalbereich des Technischen Denkmals ehem.
Heeresversuchsstelle Kummersdorf

Die Etablierung von PVA kann eine energiewirtschaftlich
sinnvolle und wirtschaftlich eintragliche Ergénzung zu
WEA darstellen. Bereits im Entwicklungskonzept 2014
wurden von den Verfassern auf Start- und Landebahn
sowie im sudlichen Bereich der SchieBbahn West PVA

vorgeschlagen.

Ehem. Start- und Landebahn /Flugfeld

Im Rahmen von Abstimmungen mit UDB und BLDAM
sowie der Zwischenprasentation am 6.11.2025 wurde
auch die Anordnung von PVA im Denkmalbereich
der Liegenschaft vorgestellt und die Auffassung von
BDLAM und UDB protokolliert:

Das BLDAM beflirwortet demnach die PVA auf den
ehem. Start- und Landebahnen des Flugfelds und
auch die UDB steht diesem Vorhaben nicht grundsétz-
lich entgegen. Die genaue Aufstellung und Anordnung
gilt es jedoch im weiteren Genehmigungs-verfahren zu

konkretisieren.

SchieBbahn Ost
Die SchieBbahn Ost ist durch Sukzession und
Waldentwicklung in ihrer raumlichen Ausdehnung

nicht mehr wahrnehmbar. Dadurch wird die rdumlich

funktionale Erfassbarkeit des technischen Denkmals
erheblich erschwert.

Im sddlichen Bereich der SchieBbahn Ost kann
durch die temporére (20 — 25 Jahre) Anordnung von
PVA die rdumliche Ausdehnung der SchieBbahn
West wieder kenntlich gemacht werden. Unweit der
in Kummersdorf-Gut vorgesehenen denkmal- und
museumsaffinen Nutzungen und im Rahmen von
FUhrungen bietet sich dieser Bereich daflr an. Die
PVA sollen durch die Integration von historischen
Wegebeziehungen durchquert werden. Da diese
Flachen bewaldet und nur teilweise kampfmittel- und
altlastenberaumt sind, wird diese Nutzungsoption
durch naturschutzfachliche Herausforderungen und
erhebliche Beraumungskosten erschwert.

Nach der Nutzungsdauer sollen die PVA wieder
demontiert und eine beweidete Heidekrautlandschaft
etabliert werden, so wie sie sich nach der Nutzung der
SchieBbahn und bis in die 1990er Jahre dort etabliert
hatte.

Die Denkmalschutzbehérden stehen diesem
Vorhaben nicht grundsétzlich entgegen. Die genaue
Aufstellung und Anordnung gilt es jedoch im weiteren

Genehmigungsverfahren zu konkretisieren.

BImA-Flachen

Die bereits kampfmittel-berdumten Flachen der
BImA (ca. 25 ha. inkl. 12 ha im o.g. Bereich der
SchieBbahn Ost) kdnnen eine sinnvolle temporéare
Nachnutzungsoption der Liegenschaft darstellen und
sind in diesen Bereichen (s. Abb. 58) denkmalrechtlich
denkbar. Die Denkmalschutzbehérden stehen diesem
Vorhaben nicht grundsétzlich entgegen. Die genaue
Aufstellung und Anordnung gilt es jedoch im weiteren

Genehmigungsverfahren zu konkretisieren.

PV auf Dachflachen

Fur die UDB ist auch die Nutzung von Dachflachen
denkmalgeschitzter Gebaude fur PV  unter
Auflagen und nach Eignungsprifung im Einzelfall
genehmigungsféhig.

Die Abstimmung mit UDB und BLDAM ist per Mail am
16.4.2026 erfolgt.
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Im Rahmen der Fortschreibung des
Entwicklungskonzeptes far die ehemalige
Heeresversuchsstelle werden verschiedene kon-
zeptionelle Bausteine aus dem Fachbeitrag Landes-
und Regionalplanung empfohlen. Ein zentraler
Schwerpunkt der Liegenschaftsentwicklung liegt auf
dem Ausbau erneuerbarer Energien. Hierbei gilt
die Windenergienutzung im Vorranggebiet VRW 08
L~Kummersdorf-Gut“ als besonders aussichtsreiche
wirtschaftliche Perspektive. Vorgesehen ist eine
lineare Anordnung der Windkraftanlagen entlang der
AuBenkanten der beiden Teilgebiete, sodass die histo-
rischen SchieBbahnen Ost und West sichtbar markiert
und zugleich denkmalgerecht berlicksichtigt werden.
Bei der Standort- und ErschlieBungsplanung sind
zudem die Belange des Natur- und Artenschutzes zu
beachten, insbesondere hinsichtlich der Abstédnde zu
angrenzenden Schutzgebieten sowie der zuldssigen
Anlagen-undRotorhéhen.DiePlanungderverkehrlichen
und technischen ErschlieBung der Windkraftanlagen
wurde vom Buro Kuntzsch in Abstimmung mit dem
bestehenden Waldbrandschutzkonzept durchgefihrt.
Voraussetzung bleibt die Munitionssuche und -berau-
mung, wobei voraussichtlich ein gestuftes Vorgehen
von Siden nach Norden erfolgen wird.

Als zweite Saule der erneuerbaren Energien wird die
Entwicklung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen
(PV-FFA) empfohlen, da diese eine kurzfristig realisier-
bare und wirtschaftlich tragfahige Nutzung darstellen.
Eine Anlage im sidlichen Bereich der SchieBbahn Ost
—in Anlehnung an das Entwicklungskonzept von 2014
— wird aus konzeptionellen Grinden zur dauerhaften

Kenntlichmachung der  SchieBbahndimensionen
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empfohlen, wird jedoch ohne zusatzliche &ffentliche
Férderung (Kampfmittelberdumung, Rodungsarbeiten,

Flachenbegradigung etc.) kaum realisierbar sein.

PV-Freiflachenanlagen im Bereich des Flugplatzes,
bzw. der Start- und Landebahnen erscheinen hier
wirtschaftlich leichter darstellbar und sollten vorrangig
verfolgt werden. Parallel dazu ist eine Uberpriifung der
Kapazitdten des vorhandenen Stromleitungsnetzes
notwendig, gegebenenfalls verbunden mit der
Errichtung eines Umspannwerks.

Aussichtsreich erscheint mit dem Ausbau von
Windenergieanlagen und Solarparks die Etablierung
energieaffiner wirtschaftlicher Nutzungen. Hier solltenin
konkretenMachbarkeitsuntersuchungenMéglichkeiten
zur Speicherung bzw. Zwischenspeicherung des
erzeugten Stroms vor Ort untersucht werden, beispiels-
weise durch Batteriespeicheranlagen auf den Flachen
der Fahrzeughallen im Sidosten der Liegenschaft.
Perspektivisch kénnte auch die Etablierung strom-
intensiver Rechenzentren eine sinnvolle Option sein,
die den lokal und erneuerbar erzeugten Strom aus
Windkraft- und Photovoltaikanlagen direkt und kos-
tengtlinstig nutzen kénnten. Die mit dem auf Eis liegen-
den Konzept MEKS bereits geschaffenen Grundlagen
sollten neu bewertet und mit in die Konzeption ener-

gieaffiner Nutzungen einbezogen werden.

Fir die nicht naturschutzrechtlich geschitzten
Waldbestdande werden die Fortschreibung und
Umsetzung des Forsteinrichtungskonzeptes als drin-
gend notwendig erachtet. Dieses soll eine kurz- bis

mittelfristig aktivierbare forstwirtschaftliche Nutzung

ermdglichen und eine stufenweise Bewirtschaftung
sowie den nachhaltigen Waldumbau regeln. Hierbei
ist eine enge Koordinierung mit der erforderlichen
Munitionssuche und -berdumung sowie mit der
ErschlieBungsplanung fir die Windkraftstandorte not-
wendig. Zudem sollten durch die Windenergienutzung
und die Photovoltaikanlagen erforderliche naturschutz-
rechtliche KompensationsmaBnahmen im Rahmen
der Forsteinrichtung verortet und fir den Waldumbau

genutzt werden.

Darlber hinaus wird empfohlen, gewerbliche
Nutzungen in denkmalrechtlich weniger sensiblen
Bereichen der Liegenschaft anzustreben. Hierfir
kommen insbesondere die Umnutzung bestehender
Gebdude und Anlagen in Betracht sowie die Flachen
bei Sperenberg und im Bereich der Fahrzeughallen im

Sliden der Liegenschaft.

Die Entwicklung von laut Auskunft der angren-
zenden Gemeinden dringend notwendigen
Wohnungsneubauflachen ist in enger Abstimmung
mit den Gemeinden vorzusehen und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen sind zu schaffen. Diese
sollten im Rahmen der Eigenentwicklung und in rdum-
licher Anbindung an bestehende Siedlungsflachen
realisiert werden — unmittelbar westlich des Ortsteils
Sperenberg oder/und im rdumlichen Zusammenhang
und unter Einbeziehung der bestehenden Wohnbauten
an der StraBe nach Luckenwalde (L 70) im Ortsteil
Kummersdorf-Gut. Wahrend bei den ndrdlichen
Potenzialflachen bei Sperenberg die gute Anbindung
an Sperenberg eine Lagegunst darstellt, so ist es im
Suden die gute rAumliche Anbindung an Kummersdorf-
Gut mit seiner bestehenden Wohnungsbaustruktur
und der Option, denkmalgeschitzte Gebdude wie
Kommandantenvilla und Hauptkaserne in eine bau-
liche Entwicklung einzubinden.

Ein Fokus auf der baulichen Entwicklung im Bereich

Kummersdorf Gut erscheint auch deshalb vorteil-
haft, weil diese zusammen mit der angestrebten
Weiterentwicklung des Museumsbetriebs und der
angestrebten touristischen ErschlieBung eine gebiin-
delte Entwicklung unterstitzt.

So kann neben der energiewirtschaftlichen Entwicklung
der Liegenschaft die gebietsweise fokussierte woh-
nungsbauliche Entwicklung zu einem weiteren Nukleus
der ganzheitlichen Liegenschaftsentwicklung und

-erschlieBung werden.

FUr die wohnungsbauliche Nutzung in einem oder
mehr der drei genannten Teilbereiche ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung der Wohnnutzung anhand
der verbindlichen Bauleitplanung der Gemeinde Am
Mellensee erforderlich. Es wird empfohlen, eine vertie-
fende stadtebauliche Untersuchung des bevorzugten
Teilbereichs der Beamtensiedlung in Kummersdorf-
Gut durchzufiihren, um eine konzeptionelle Grundlage
in ausreichendem MaBstab fir die Bebauungsplanung
und das Wohnbauvorhaben zu schaffen. AuBerdem
sind hinsichtlich einer verbesserten Wirtschaftlichkeit
der kinftigen  Wohnnutzung alle  mdglichen
Forderinstrumente (Wohnungsbau, Denkmalschutz)
zu eruieren. Mit den zu erwartenden Erlésen aus
Pacht- bzw. Betreibereinnahmen insbesondere durch
die Windenergienutzung, sollte die ErschlieBung der
Liegenschaft fir Tourismus und Naherholung mit dem
dafir erforderlichen Wegenetz und insbesondere auch
die Weiterentwicklung des Museums kofinanziert
werden.

AuBerdem kdnnen in Abstimmung mit den
Denkmalfachbehdrden gezielte Sicherungs- und
EntwicklungsmaBnahmen im Bereich des baulichen
Denkmalschutzes finanziell untersttitzt werden.

Neben den naturschutzfachlichen
AusgleichsmaBnahmen, die sich aus den Eingriffen
fir den Ausbau der Erneuerbaren Energien sowie

weiterer wohnungs- und gewerbebaulicher
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MaBnahmen ergeben werden, kénnen die potenziellen
Pachteinnahmen oder Verkaufserlse auch zur komple-
mentdren Finanzierung von NaturschutzmaBnahmen

herangezogen werden.

Far eine nachhaltige Finanzierung der
Liegenschaftsentwicklung im Sinne des
Entwicklungskonzepts sind hierzu jedoch weitere
Komplementérmittel aus den Férderkulissen von Land
Brandenburg, Bund und EU erforderlich und mit einer
auch auf landespolitischer Ebene zu koordinierenden

Forderstrategie zu verkntpfen.

Eine umfassende Umsetzungsstrategie ist mit den regi-
onalen Akteuren und Kommunen abzustimmen. Hierzu
ist die umgehende Einrichtung einer Kontaktgruppe
dringend zu empfehlen, wie sie auch als erster Leitsatz

der 10 Leitsatze am Ende der Studie angeregt wird:

Es wird empfohlen eine Kontaktgruppe einzurichten,
die die Entwicklung der Liegenschaft gemeinsam mit
den regionalen Akteuren koordiniert. Halbjdhrliche
Treffen und Arbeitsgruppen.
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UMSETZUNGSKONZEPT ALLGEMEIN

Das Entwicklungskonzept legt den Schwerpunkt der
moglichen wirtschaftlichen Nachnutzungen priméar
auf erneuerbare Energien - Windenergieanlagen
(WEA) und Photovoltaik-Freiflachenanlagen
(PV-FFA) sowie mdogliche EE-ergdnzende Nutzungen
(Speicheranlagen, Rechenzentren / Server-Farm) und
die Forstwirtschaft. Wirtschaftlich nachrangig werden
die Wohnnutzung sowie militdrische und sonstige

gewerbliche Nutzungsoptionen vorgeschlagen.

Tourismus  wird  weiterhin  als  wesentlicher
Nutzungsaspekt der Liegenschaft angesehen. Die
Umsetzung der Museumskonzeption im Umfang der
im  Entwicklungskonzepts 2014 vorgeschlagenen
Varianten wird jedoch als nicht finanzierbar angese-
hen. Es wird eine erlésorientierte Finanzierung eines
zeitgemaBen Museumsbetriebs und ein museumspad-
agogisches Konzept inkl. Ausstellungsanpassung und
Besucherlenkung vorgeschlagen.

Voraussetzung fur jegliche Nutzung auf der
Liegenschaft sind die Munitionssuche und -berdumung
auf der jeweiligen Flache. Die bereits i.V.m. der Anlage
der Waldbrandschutzwegen und -schneisen beraum-
ten und freigegebenen Flachen stellen eine wichtige
Vorleistung seitens des Landes Brandenburg dar, die
z.B. Nachnutzungen wie den Erneuerbaren Energien
und touristischen Fuhrungen zugutekommen. Bei
den einzelnen Nutzungen ist das jeweilige Erfordernis
bzw. der “Grad” der Munitionssuche und -berdumung
frihzeitig mit der zusténdigen Behdrde abzustimmen,
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um unnétige Kosten zu vermeiden. Aufgrund der
Vornutzung des Flugplatzes in Sperenberg ist moég-
licherweise nur eine formelle Munitionsfreigabe fir
die umfangreichen Flachen erforderlich, was die kurz-
fristige Umsetzung der vorgeschlagenen Nutzung flr

PV-FFA ermdglichen misste.

Bei allen konzeptionell vorgeschlagenen
Nachnutzungen ist eine Abstimmung mit den zustan-
digen Denkmalschutz- und Naturschutzbehérden
des Landkreises Teltow-Fldming, ggf. auch mit der
oberen Landesbehdrde erforderlich. Auch wenn
die Abstimmungen im Rahmen der Fortschreibung
des  Entwicklungskonzepts eine  weitgehende
Einigkeit erreichen konnten, sind in den weiteren
Planungsverfahren mogliche Konflikte frihzeitig zu
identifizieren und zu vermeiden. Durch eine frihzei-
tige Einbindung der UDB, der UNB und des flr die
Genehmigung von WEA zustandigen Landesamtes flr
Umwelt (LfU) kdnnen die Verfahren zur Genehmigung
und Umsetzung der jeweiligen Nutzungen optimiert

werden.

Das Umsetzungskonzept, eigentlich nicht Gegenstand
der Beauftragung, kann nur ein erster Vorschlag zur

Orientierung sein.

Eswirdempfohlen,nach AbschlussundVerabschiedung
des Entwicklungskonzepts weitergehende und ver-
tiefende Untersuchungen und Machbarkeitsstudien

zu veranlassen und die Bauleitplanung entsprechend

anzuschieben.

Bei der Ausschreibung der Windparkinvestitionen,
muissen denkmal- und landschaftsarchitektonische
Belange, wie im Entwicklungskonzept umrissen,
detailliert und verpflichtend gefordert werden. Hier
empfiehlt es sich, Prof. Séren Schobel von der TU
Milnchen, der bereits bei der Fortschreibung des
Entwicklungskonzeptes beratend mitgewirkt hat,
einzubeziehen: https://www.professoren.tum.de/
schoebel-rutschmann-soeren. Mit dem nun weit-
gehend abgestimmten Ausbau der Windenergie
auf der Liegenschaft und den dadurch kontinuier-
lich abgesicherten Einnahmen, sollte im Vorfeld der
BaumaBnahmen der kulturlandschaftsorientierte und
denkmal- sowie naturschutzkonforme Konzeptansatz
maBstéblich vertieft werden.

Die Notsicherung weiteren priorisierten
Gebaudebestands und deren teilweise Sanierung
sowie die qualifizierte Weiterentwicklung von
Museum, Fdhrungsangeboten, Tourismus und
Naherholung sowie von  gebietsvernetzenden
ErschlieBungsstrukturen sind hierbei einige zentrale
Aspekte.

Einige Entwicklungsoptionen wie Wohnungsbau
und Gewerbeansiedlung stehen noch unter dem
Vorbehalt, dass zundchst geeignete Investoren und
Projektentwickler sowie Férdermittel akquiriert werden

mussen.

Umsetzungskonzept
Allgemein
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Umsetzungskonzept
Allgemein

ZEITSTRAHL 2026-2051

5.1 Vorbereitung, Ausschreibung 5.4.2 Anbahnung

und Bauliche Umsetzung energieaffine Nachnutzungen

WEA und PV (Batteriespeicher, Rechenzentren,
Wasserstoff)

5.3.1 NotsicherungsmaBnahmen

Gebdude Realisierungsstufe 1A
(-ca. 1,5 Mio €) 2029 2032

5.1 Erlosphase 5.1 Erlosphase
5.3.3 Waldbrandschutz- Pachteinnahmen PV Pachteinnahmen WEA
konzept 2. BA inkl. +300.000 €/Jahr +4,5 Mio €/Jahr (2032-2042)
Anbindung prioritare +5,7 Mio €/Jahr (2042-2051)
Fiihrungspunkte
5.3.1 Sukzessive und erlésorientierte
5.3.2 Museumspédagogi- Umsetzung von denkmalfachlichen
sches Konzept inkl. SanierungsmaBnahmen @ -6,5 Mio €/Jahr

Ausstellungsanpassung
und Besucherlenkung
Kummersdorf-Gut

(-200.000 €)
3 JAHRE (2026-2030) - ANLAUFPHASE 20 JAHRE (2031-2051) - RETURN ON INVEST
5.2 Vorabklérung 5.3.2 Unterstiitzung denkmal-
Gemeinsame Landesplanung / affine touristische Nutzung
Machbarkeitsuntersuchung 100.000 € in 2029
Bauliche Nachnutzung und 150.000 € in 2030
Wohnungsneubau 200.000 € in 2031

5.4 Forstwirstschaftlicher Betrieb

5.4.1 Abschluss/Aktualisierung anhand Forsteinrichtungsplan (+200.000 €/Jahr)

Forsteinrichtungsplan
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UMSETZUNGSKONZEPT ERNEUERBARE ENERGIEN

Windenergieanlage (WEA)

1. Vorab-Abstimmung der Anzahl und Standorte,
raumliche Vorgehensweise (z.B. vom Siden nach
Norden) und ggf. Phasierung der WEA u.a. mit den
relevanten Behoérden, u.a. UDB, UNB, BLDAM, LfU,
UABB und der Regionalen Planungsgemeinschaft;
Klarung der erforderlichen Fachgutachten oder
Voruntersuchungen, z.B. zum Artenschutz und zu
Bodendenkmalen, in Abstimmung mit der UNB bzw.
der UDB

2. Priifung der technischen ErschlieBung; Anfrage
bei den zustadndigen Leitungstragern bezilglich

Kapazitdten und Anschlussmadglichkeiten

3. Interessenbekundungsverfahren fur die Errichtung
und Betrieb der WEA; ggf. Konsortium anzustreben,

um wirtschaftliche Absicherung zu gewahrleisten

4. Ausschreibungsverfahren fiir die Verpachtung
bzw. VerauBerung der entsprechenden Flachen
sowie fur die Errichtung und Betrieb der WEA. Bei
der Ausschreibung ist darauf zu achten, dass klare
Vorgaben zur denkmalgerechten Anordnung der
WEA in der Vorrangflache festgeschrieben werden.
Insbesondere ist damit eine absolut lineare, geradlinige
Anordnung parallel zu den Réndern der SchieBbahnen
gemeint und eine gleichmaBige Verteilung der WEA im
Vorranggebiet, so wie exemplarisch in den Lageplénen
der Vorzugsvariante dargestellt. Es wird dringend
empfohlen, zur Akzeptanzsteigerung verginstigte
Strombezugskosten fir die anliegenden Gemeinden

vertraglich festzuschreiben.
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5. Vergabe des Zuschlags; Abschluss des
Pachtvertrages

6. Munitionssuche und -beraumung der Standorte

inkl. rAumlichen Umgriffs und ErschlieBungsflachen

7. Verkehrliche und technische ErschlieBung der
WEA-Standorte; ggf. Errichtung der notwendigen
Infrastrukturen wie z.B. Trafostationen, Umspannwerke
0.A.

8. Genehmigungsverfahren fiir die WEA nach
BImSchV in Abstimmung mit dem zustandigen LfU

9. Umsetzung

Synergien

*  Munitionssuche und -berdumung i.V.m. dem
Waldbrandschutzkonzept

« verkehrliche und technische ErschlieBung
i.v.m. PV-FFA auf den Start- und Landebahnen,
Wohnungsneubau, touristische Wegefiihrungen
(Museum)

+ A+E-MaBnahmen, z.B. zur Sicherung und
Entwicklung von Biotopen, zum Waldumbau usw.

* mogliche Nutzung des durch die EE erzeugten
Strom durch den Wohnungsbau

+ mogliche Zwischenspeicherung des Stroms in
Speicheranlagen (Batterien); ggf. Errichtung i.V.m.
den WE

«  Abfallberdumung und Altlastuntersuchung

Photovoltaikanlagen

1. Vorab-Abstimmung der Standorte mit der
Gemeinde Am Mellensee und den relevanten
Behorden, u.a. Amt fir Wirtschaftsférderung und
Kreisentwicklung LK TF, UDB, UNB, BLDAM, UABB;
Klarung der erforderlichen Fachgutachten oder
Voruntersuchungen, z.B. zum Artenschutz und zu
Bodendenkmalen, in Abstimmung mit der UNB bzw.
der UDB

2. Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens durch
die Gemeinde Am Mellensee zur planungsrechtlichen
Sicherung des anvisierten Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung “Photovoltaik” und der erforder-

lichen verkehrlichen und technischen ErschlieBung

3. ggf. Interessenbekundungsverfahren fiir die
Errichtung und Betrieb der PV-FFA; gesondert nach
Standort vs. geblindelt

4. Vergabe des Zuschlags; Abschluss des
Pachtvertrages

5. Munitionssuche und -berdumung der Standorte
inkl. rdumlichen Umgriffs und ErschlieBungsflachen;

beim Flugplatz Sperenberg noch zu priifen

6. verkehrliche und technische ErschlieBung der
PV-FFA-Standorte; ggf. Errichtung der notwendigen
Infrastrukturen wie z.B. Trafostationen, Umspannwerke
0.A.

Umsetzungskonzept
Erneuerbare Energien

7. Abschluss des Bebauungsplanverfahrens

8. Genehmigungsplanung fir die PV-FFA in

Abstimmung mit dem zusténdigen LfU

9. Umsetzung

Synergien

*  Munitionssuche und -berdumung i.V.m. dem
Waldbrandschutzkonzept

« verkehrliche und technische ErschlieBung
i.V.m. WEA-Standorten auf Vorranggebiet
Windenergienutzung (VRW), Wohnungsneubau,
touristische Wegeflihrungen (Museum)

+ A+E-MaBnahmen, z.B. zur Sicherung und
Entwicklung von Biotopen, zum Waldumbau usw.

+ mdgliche Nutzung des durch die EE erzeugten
Stroms durch den Wohnungsbau, Rechenzentrum
/ Server-Farm, gewerbliche Nutzungen

+ mogliche Zwischenspeicherung des Stroms in
Speicheranlagen (Batterien); ggf. Errichtung i.V.m.
den PV-FFA

+  Abfallberdumung und Altlastuntersuchung
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UMSETZUNGSKONZEPT

WOHNUNGSBAU UND GEBAUDESANIERUNG

Wohnungsbau

1. Vorab-Klarung mit der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung (GL) Berlin-Brandenburg;
Anfrage nach Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung bezliglich der
grundsétzlichen planerischen Machbarkeit des

Wohnungsneubaus

2. Priifung der technischen ErschlieBung; Anfrage
bei den zusténdigen Tragern der Ver- und Entsorgung
bezlglich Kapazitaten und Anschlussmdglichkeiten

3. Entscheidung liber Erhalt und Instandsetzung
vs. Ruckbau und Neubau bestehender Bauten

in den zwei Teilbereichen Sperenberg und
Kummersdorf-Gut;

4. Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
durch die Gemeinden Nuthe-Urstromtal (Sperenberg)
und Am Mellensee (Kummersdorf-Gut) zur planungs-
rechtlichen Sicherung der anvisierten Wohnnutzung
und der erforderlichen verkehrlichen und technischen

ErschlieBung

5. Riickbau der nicht erhaltenswerten Gebaude
und Anlagen; Freimachung des Teilbereichs (ggf. als
Vorleistung des Landes unter Federfiihrung der BBG)

6. Konzeptentwicklung fir den Wohnungsneubau,

z.B. im Rahmen eines Gutachter- oder

Wettbewerbsverfahrens
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7. Interessenbekundungsverfahren fir den Erwerb
der Flache und Wohnungsneubau unter Bautragern

und Investoren

8. Ausschreibungsverfahren flr den Erwerb der

Flache und Wohnungsneubau

9. Auswahl des Bautragers und Investors

10. ggf. Anpassung des Entwicklungskonzeptes

und des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans

11. Vorplanung ErschlieBungsmaBnahmen und
Hochbau (Wohnungsbau)

12. Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
13. Genehmigungsplanung
ErschlieBungsmaBnahmen und Hochbau
(Wohnungsbau)

14. Ausfiihrungsplanung

15. Umsetzung

Umsetzungskonzept

Wohnungsbau und Gebaudesanierung

Gebaudesanierung

1. Nutzungskonzept

2. Bauaufnahme und Schadensermittiung

3. Sanierungs- bzw. Sicherungskonzept

4. Férderantrage

5. Konzept ErschlieBungsmaBnahmen

6. Vorabstimmung planungsrechtlicher und denk-

malschutzrechtlicher Belange, ggf. Bauvoranfrage

7. Genehmigungsplanung inkl. Statik und
Holzschutzgutachten

8. Ausfiihrungsplanung

9. Umsetzung

Synergien

» verkehrliche und technische ErschlieBung i.V.m.
PV-FFA auf den Start- und Landebahnen

* A+E-MaBnahmen, z.B. zur Sicherung von
Biotopen, zum Waldumbau usw.

*  Mobgliche Nutzung des durch die EE erzeugten
Stroms.
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Zusammenfassend wurden 10 Leitsatze formuliert, die als leitende Basis fiir eine koordinierte und nachhaltige

Umsetzung des Entwicklungskonzepts dienen kénnen.

10 LEITSATZE

FUR EINE NACHHALTIGE ENTWICKLUNG
DER HEERESVERSUCHSSTELLE KUMMERSDORF-GUT UND DES EHEMALIGEN
FLUGHAFEN SPERENBERG

1. KOMMUNIKATION VERBESSERN.
Es wird empfohlen, eine Kontaktgruppe einzurichten, die die Entwicklung der Liegenschaft gemeinsam mit den

regionalen Akteuren koordiniert. Halbjahrliche Treffen und Arbeitsgruppen.

2. WINDENERGIE ALS ENTWICKLUNGSMOTOR GESTALTEN.
Die im Sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027“ der Region Havelland-Flaming ausgewiesene
Vorrangflache fur Windenergienutzung VRW 08 sollte umgehend entwickelt und kulturlandschaftsvertréglich

gestaltet werden. Energieaffine Nutzungen (Speichertechnologien, Batteriespeicher, Rechenzentren...) priifen.

3. GEBAUDE V.A. IM BEREICH KUMMERSDORF-GUT GEMAB
PRIORITATENLISTE SICHERN UND ZUGANGLICH MACHEN.
Aufgrund der N&he zum Museum und der Geschlossenheit der historischen Kasernenanlage erscheint hier eine

stufenweise Entwicklung der historischen Denkmalstrukturen zielfihrend mdéglich.

4. WOHNUNGSBAU IN KUMMERSDORF-GUT UND BEI SPERENBERG.
Sanierung und teilweiser Neubau, idealerweise auf den Geb&udegrundflachen bestehender auch historischer
Gebaude in Kummersdorf-Gut.

Neubau von Wohnungen im ehemaligen Wohnstandort Schumkalager/am Heegesee.

5. FORSTEINRICHTUNGSPLAN FORTSCHREIBEN.
Der Zwischenstand des FEP ist aus dem Jahre 2014. Der Gesamtplan ist die Basis fiir eine nachhaltige

Forstwirtschaft und die langfristige Ertragssicherung.
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6. PHOTOVOLTAIK-FFA KONZEPTIONELL ETABLIEREN.
Auf den Start- und Landebahnen sowie ggf. in der Breitenausdehnung der SchieBbahn Ost sollen temporar
PV-Freiflachenanlagen integriert werden. Ebenfalls auf kampfmittelberdumten Fladchen der BImA, sofern das

Moratorium fir eine Re-Konversion hierfir aufgehoben wird.

7. ERTRAGE UND PACHTEINNAHMEN AUS ERNEUERBAREN
ENERGIEN FUR DIE LIEGENSCHAFT NUTZEN.
Ertrage aus der Nutzung Erneuerbarer Energien sollen der Liegenschaft zugutekommen. Insbesondere auch

fir museumsaffine Nutzungen und DenkmalschutzmaBnahmen.

8. DIE BARRIEREWIRKUNG DER LIEGENSCHAFT SOLL
GEMINDERT WERDEN.

Durch Restriktionen und die eingeschrankte Zuganglichkeit wird eine vertragliche Nutzung der Liegenschaft
erschwert. Durch Stérkung ausgewahlter Wegeverbindungen und Beschilderung v.a. in Ost-Westrichtung sol-

len Querungsmdoglichkeiten fir Radfahrerinnen und FuBgangerinnen verbessert werden.

9. SYNERGIEN ZWISCHEN NATURSCHUTZ. DENKMALSCHUTZ
UND LIEGENSCHAFTSERSCHLIEBUNG NUTZEN.
Wie bei den fur Naturschutzaufgaben relevanten Brandschutzschneisen gibt es auch Synergien im Bereich der

auf 20 Jahre begrenzten PV-Freiflaichenanlagen (langfristig Férderung Heidekraut-Landschaft).

10. INFRASTRUKTUR FUR DENKMALAFFINE TOURISTISCHE
NUTZUNGEN BEREITSTELLEN.

Das Museum soll mit einem zeitgemaBen museumspadagogischen Konzept weiterentwickelt und langfristig
gesichert werden. Da sich die Geschichte der Heeresversuchsstelle fiir Besucherlnnen am besten im Gelande

erschlieBt, soll die Zugénglichkeit von ausgewahlten Filhrungszielen verbessert werden.
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9. QUELLENVERZEICHNIS

Gesetze und Verordnungen

BbgDSchG - Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches

Denkmalschutzgesetz)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz 2025
BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz, §§ 45b, 45¢c 2024
EEG 2023 - Erneuerbare-Energien-Gesetz, §§ 2, 6 2023
WindBG (2023) — Windenergieflachenbedarfsgesetz 2023
LWaldG Brandenburg — Landeswaldgesetz § 4 2014
AGW-Erlass zu §§ 45b/c BNatSchG 2023

Landes- und Regionalplanung

LEPro 2007 — Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg 2007

LEP HR - Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (insb. Z 5.5, Z 6.2) 2019
Regionalplan Havelland-Flaming 3.0, 2. Entwurf 2025

Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 — Region Havelland-Flaming 2024

Programme / Projekte / Institutionen

IKEM - Projekt ,GRAL - Green Areal Lausitz“ 2022
ESF Brandenburg 2026

Mobilitat Brandenburg 2026

MEKS Sperenberg

Onlinequellen

Bundesnetzagentur: https:/www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/ElektrizitaetundGas/
Ausschreibungen/Solaranlageni/artikel.html?utm_source=chatgpt.com
Historisch-Technisches Museum Peenemiinde - ,Versuchsstelle Kummersdorf*

FKVV Foérdervereins der Verkehrs-Versuchsanlage Horstwalde e. V. - Artikel ,,BAM / Howa" 2026

Presse
MAZ Online, 20.04.2018

darliber hinaus gibt es umfangreiches internes Textmaterial aus Schriftverkehren und Abstimmungsterminen.

Diese werden dem Auftraggeber mit der Abschlussdokumentation zur Verfligung gestellt.
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10. ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abb. 1
Abb. 2

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

248

w

© N o g bk

11:
12:
13:
14:
15:
16:
17:
18:
20:
19:
22:
21:
23:
25:

24:
26:
27:
28:
29:
30:
31:
32:
33:
34:
35:

Baumwuchs in eingefallenem Gebéaude (Foto, hochC, 2025 )
Transportinfrastruktur (Landesentwicklungsplan, Berlin-Brandenburg, 2009)
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 (Plankarte, Regionale Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming, 2013)

Landebahn des ehem. Flugplatz Sperenberg (Foto, hochC, 2025)

Ubersichtskarte der Liegenschaft (Plankarte, hochC, 2025)

Ubersichtsdarstellung Kontamination Boden (GICON 2008)

Ubersichtsdarstellung Kontamination Grundwasser (GICON 2008)

Standorte Freiwillige Feuerwehr (Ubersicht, hochC, 2014)

Bauschutt von eingefallenen Geb&auden (Foto, hochC, 2025)

Schotter und Triimmer der eingefallenen Gebaude (Foto, hochC, 2025)

Datenauszug: Sperenberg/Kummersdorf-Gut, Kreisverwaltung Teltow-Flaming

Daten Auszug: Liegenschaftskomplex, Kreisverwaltung Teltow-Flaming

Teilansicht EE/ Altlasten Flachen (BImA, 2025)

Hergerichteter Brandschutzweg (Foto, hochC, 2025)

Brandschutzschneise (Foto, hochC, 2025)

Brandschutzschneise (Foto, hochC, 2025)

Brandschutzweg (Foto, hochC, 2025)

Waldbrandschutzkonzept - Ubersichtsplan (Ingenieurbiiro Déring, 2025)

Ansicht des Zeughauses von Nordwesten erbaut 1890 (Foto, hochC, 2014)

Kaserne Sperenberg Pionierlibungsplatz (Historische Postkarte, um 1930)

Eines der Messhduser an der SchieBbahn Ost, erbaut um 1930 (Foto, hochC, 2014)
Klimasimulationshalle in der Kraftfahrzeugsversuchsstelle um 1930 (Foto, hochC, 2014)
Einordnung in Bauzustandklassen

Nicht fertig gestellter Bau der Montagehalle fiir den Mauspanzer, erbaut bis 1945 (Foto,
hochC, 2014)

Ehemalige GroBbackerei im Gebiet Schumkasee, erbaut um 1980 (Foto, hochC, 2014)
Tower im Flugplatzgelande (Foto, hochC, 2014)

Verfallenes Gebaude im Sid-Osten von Kummersdorf (Foto, hochC, 2025)

Ruinen brandgeschédigter Geb&dude im Bereich Sperenberg (Foto, Andreas Kern, 2025)
Offizierskasino in Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)

Wohngebaude aus der WGT-Zeit in Sperenberg (Foto, Andreas Kern, 2025)
Fahrzeughallen in Sperenberg (Foto, Andreas Kern, 2025)

Flugzeughalle (Hangar), Flugplatz Sperenberg (Foto, Andreas Kern, 2025)
Ubersichtskarte Museum in der Natur (Plankarte, hochC, 2014)

Ubersicht liber die Bereiche und Standorte des Museums (Plankarte, hochC, 2014)
Ubersicht tiber die relevanten Standorte im Bereich Siid (Plankarte, hochC, 2014)
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Streckenplan Koniglich PreuBische Militareisenbahn (K.M.E.), Quelle: Kurt Pierson, 1978
Das Schoneberger Stationsgebaude der PreuBischen Militdreisenbahn an der KolonnenstraBe 31,
straBenseitig, Blickrichtung Norden, Postkarte um 1910 www.inseltour-berlin.de
Ubersichtskarte der Konversionsflachen in Brandenburg (Foto, Bericht der Landesregierung Land
Brandenburg, 2007)
Hauptkaserne im Kummersdorf-Gut (Foto, hochC, 2025)
Windeignungskarte (Abbildung, Regionalplan, 2024)
Funktionsbereiche der Heeresversuchsanstalt der (Plankarte, hochC, 2014)
Ubersichtskarte der Denkmalschutz Einzelobjekte (Plankarte, hochC, 2014)
Gebé&ude in Gottow (Foto, hochC, 2025)
Ruckseite der Hauptkaserne (Foto, Andreas Kern, 2025)
Ubersichtskarte der MaP Plangebiete (Plankarte, Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz des Landes Brandenburg, 2013)
Freiflachen und Vegetationsgebiete (Foto, hochC, 2023)
Ubersichtskarte des Gebiets (Plankarte, Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg, 2014)
Fichte im Norden Kummersdorf (Foto, hochC, 2025)
Ubersichtskarte Denkmalschutz mit historischen Wegeverbindungen (Plankarte, hochC, 2025)
Alte Wegeverbindung zwischen Forstflachen (Foto, hochC, 2025)
Konversionskonzept des Gebiets (Perspektive, hochC, 2025)
Gesamtkonzept (hochC, 2025)
Axonometrie der Liegenschaft mit 28 WEA (hochC, 2025)
Ubersichtskarte der Windenergieanlagen (Biiro Kuntzsch, 2025)
Tortendiagramm - Finanzierungs- und Betriebskosten (Bliro Kuntzsch, 2025)
Axonometrie der Liegenschaft mit 18 WEA (hochC, 2025)
Teilansicht EE/ Altlasten Flachen (BImA, 2025)
Weidende Schafe unter PV-Modulen
Donutdiagramm - Einnahmen und Ausgaben PV-FFA (Buro Kuntzsch, 2025)
Energiespeicher in Heuchelheim www.bayern-innovativ.de [26.02.26]
2-3 Teilkarte Wohnungsstandorte Sperenberg M 1:200 (Kern)
Ubersicht Teilkarten (Kern, 2025)
2-2 Teilkarte Wohnungsstandorte Kummersdorf-Gut M 1:200 (Kern)
Teilgebiet Kummersdorf-Gut (Kern, 2026)
Kommandantur im Kasernengeldnde Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)
Teilgebiet Sperenberg (Kern, 2026)
Wasserturm in Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)

Wagenhalle im Kasernengelande Kummersdorf-Gut (Foto, Andreas Kern, 2025)
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Raketenversuchsstelle Ost (Foto, Andreas Kern, 2014)

Karte der Liegenschaft mit Fiihrungspunkten (hochC, SLF)
Versuchsstelle Ost (hochC, 2025)

Versuchsstelle West (hochC, 2025)

Versuchsstelle Gottow (hochC, 2025)

Uberreste Schuhmannscher Turm (Kaim, 2026)

Uberreste Beobachtungsbunker (hochC, 2025)

Uberreste Vereinigtes Panzer- und Gewdlbeziel (hochC, 2025)
Zielfeld West (hochC, 2025)

Karte mit Wegebeziehungen (hochC)



