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O. ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebau-
liche Ordnung. Er bildet die Grundlage fir weitere zum Vollzug dieses Gesetzbuchs
erforderliche MaRBnahmen (BauGB § 8 (1)).

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Bezirk Potsdam im Grenzbereich zwischen dem Kreis Nauen
in der Gemeinde Bérnicke und dem Kreis Oranienburg in der Gemeinde Tietzow.

Es umfaRt in der Gemeinde Bdrnicke die Flur 5 mit den Flurstiicken 6, 7, 10, 11,
12, 13, 14, 15, 16, 18, 20, 21, 23, 24 und 25.

sowie in der Gemeinde Tietzow die Flur 7 mit den Flursticken 246, 277, 278 und
279. '

Eine Kennzeichnung der Gemérkungsgrenze erfolgt im Bebauungsplan durch einé
Grenzlinie.

Fir beide Gemeinden wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Der vorliegende Text ist
die Begrindung zum Bebauungsplan 7/1 Gemeinde Tietzow. Dz es sich bei der Goli-
anlage jedoch um eine funktionzle Einheit handelt, soll der Erlduterungsbericht
jeweils das Gesamtkonzept und nicht nur das Planvorhaben auf den betroffenen
komrmunalen Teilgebieten erldutern. '

2. GRUND DER PLANAUFSTELLUNG

Es ist beabsichtigt, auf den Fladchen mit der Bezeichnung "Kallin* (Gemeinde Bornik-
ke) und auf denen des "kleinen Kallin" {Gemeinde Tietzow) einen Golfplatz zu er-
richten.

Dieser Standort erweist sich sowohl von den Anspriichen einer sportlich orientierten
Freizeit- und Erholungsnutzung als auch aus Sicht des Natur- und Landschaftsschut-
zes als glinstig.

Der Golfsport hat sich in den alten Bundesldndern zu einem beliebten Freizeitsport
entwickelt. Das wird belegt durch einen jahrlichen Mitgliederzuwachs im Deutschen
Golfverband von 14,2 %. Es ist davon auszugehen, daR sich eine &hnliche Entwick-
lung auch in den neuen Bundesldndern voliziehen wird.

Durch die Ndhe zum Ballungsraum Berlin mit einem absolut unzureichenden Ange-
bot fir den Golfsport wire eine durchags sinnvolle und realitdtsnahe Umwandlung
einer Fliche gewihrleistet, die z. Zt. keiner Nutzung unterliegt.

Hinzu kommt, daR es sich bei der fir die Errichtung der Golfanlage in Anspruch zu
nehmenden Fliche ausschlieRlich um Ehemals intensivst genutzte landwirtschaftli-
che Flichen handelt, die keine wertvollen Vegetations— und Biotopstrukturen auf-
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weisen.

Durch die Anlage eines Golfplatzes und die damit verbundenen landschaftspflegeri-
schen MaRnahmen ist fir diesen Bereich von einer Verbesserung der gkologischen
Gesamtsituation auszugehen.

Der VerkehrsanschluR ist tiber die Fernstrae 273 von Oranienburg nach Potsdam
gewdhrleistet.

3. BESCHREIBUNG DES BESTANDES
3.1 Vorhandene Nutzung

Der gesamte Bereich der geplanten Golfanlage wurde ausschlieBlich landwirtschaft-
lich genutzt und liegt derzeit brach. Er wird umgeben von Waldfidchen mit Einzel-
biumen und Gehélzgruppen. In Nordstdrichtung durchquert ein ehemals landwirt-
schaftlicher Nutzweg das Gelidnde. Entlang dem Weg befinden sich beidseitig Ein-
zelbdume.

3.2 Beschreibung des Gebietes aus landschaftstkologischer Sicht

Bei dem far die Umnutzung vorgesehenen Geldnde handelt es sich um eine ausge-
raumte Ackerfliche. Der Boden ist aufgrund der langjdhrigen Ackernutzung degra-
diert und weist geringe Bodenwertzahlen auf. Vernetzungselemente, die die umge-
benden Waldflachen mit dem geplanten Golfplatzgeldnde verbinden, fehlen gédnziich.
Der Acker liegt verinselt zwischen den umgebenden Waldflachen. ‘

4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet umfaRt insgesamt ca. 72 ha. Davon befinden sich 10 ha in der
Gemeinde Tietzow. Diese Fliche wird im Bebauungsplan als Sondergebiet Golf
festgesetzt.

Fiir die 62 ha umfassende Fliche in der Gemeinde Bornicke werden folgende Nut-
zungen festgesetzt:

Sondergebiet Golf

Sonderbauflache Clubhaus

Sonderbaufldche Betriebshof

Sonderbaufldche Golf - Akademie

Sonderbaufliche Betreiberbebauung

Verkehrsflache

Stellplatzflache

90\10301-9-(.0!\3—‘

MaRnahmen zum Schutz der Landschaft
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Der als Bestandteil des B-Planes erarbeitete Landschaftspflegerische Begleitplan (M.
1 - 1.000) stellt die vorgesehene Golfplatzplanung dar. Es werden darin sowohl die
fiir den Bau des Golfplatzes erforderlichen Eingriffe als auch die notwendigen Maf3-
nahmen fir die Gestaltung und die Pflege formuliert.

Eine Einzdunung des Golfplatzes ist nicht vorgesehen mit Ausnahme von Wild-
schutzmaBnahmen. Eine Gefdhrdung von Naherholungssuchenden durch "verirrte”
Golfbille ist durch die Anordnung der Spielbahnen, durch geniigenden Abstand zu
den Wegen sowie durch schiitzende Abpflanzungen nicht gegeben.

4.2 Art der baulichen Nutzung

4.2.1 Sonderbaufliche Clubhaus

Diese Fliche umfaRt ca. 0,36 ha. Sie wird im B-Plan durch eine Baugrenzlinie unter
Angabe von Breite und Tiefe des Baugrundstiickes ausgewiesen. Far das Clubhaus
sind folgende infrastruktureile Einrichtungen geplant:

- Restaurationsbetrieb

- Caddy-Raum

- Pro Shop

- Burordume / Verwaltung

- Sanitdre Anlagen / Umkleideraume
- Terrasse

Aus funktionalen Grinden (spieltechnischer Ablauf) und auch visuell-dsthetischen

Gesichtspunkten mu das Clubhaus in den nérdlichen Waldrandbereich gebaut
werden. Eine Inanspruchnahme der Waldfldchen ist beantragt.

4.2.2 Sonderbaufliche Betriebshof

Mit einer GroRe von 0,24 ha ist im stidwestlichen Bereich des Golfplatzes ein Bau-
grundsttick fur die Errichtung des Betriebshofes festgesetzt. Fiir den Betriebshof
sind Riumlichkeiten vorgesehen, die dem Funktionsbereich der technischen Unter-
haltung und Pflege des Golfpltatzes dienen. Die notwendigen Arbeits-, Abstell- und
Lagerrdume einschlieBlich der Aufenthaltsraume sowie ein Waschplatz als Freifldche
vor dem Betriebshof sind hier fiir einen geordneten Betriebsablauf vorgesehen.

4.2.3 Sonderbaufliche Golf-Akademie

Die GroRe des Baugrundstiickes fur die Golf-Akademie liegt bei 0,41 ha. Um Golf-
spielern die Durchfiihrung intensiver Seminare an Wochenenden oder aus Anlafs von
l_(urzurlauben zu ermdglichen, ist der Bau einer Golf-Akademie vorgesehen. Far die
Ubernachtungsmaéglichkeit sollen drei Hausergruppen mit je vier Einzelhdusern er-
richtet werden.
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4.2.4 Sonderbaufliche Betreiberbebauung

Die GréRe der beiden Baugrundsticke, die fir eine Betreiberbebauung vorgesehen
sind, liegt insgesamt bei 1,85 ha (1,30 ha/ 0,55 ha). Es handelt sich bei dieser
Betreiberbebauung um zehn bzw. sechs Einzelhduser, in denen auch saisonalen

Platzbetreuenden und -bediensteten Sozialrdume bereitgestellt werden sollen. Des-

weiteren sind Raume fir Tagesgruppen und Besucher vorgesehen, um hier Tages-
eminare auRerhalb der Golf-Akademie abhalten zu kénnen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird fur die vorgesehene Bebauung im Plan durch
die Anzah!l der Vollgeschosse sowie durch gm-Angaben zur Grund- und Geschof-
flache festgesetzt. Die Festsetzungen beziehen sich auf maximal zuldssige Malse.

4.4 Bauweise, Baugrenzen

Die Baugrenzen fir die geplanten Gebiudekomplexe werden mit einer Grenzlinie
festgesetzt. Somit wird das Ausmalé des Baugrundstiickes im Bebauungsplan vor-
gegeben.

Dartber hinaus werden Aussagen Uber Dach- und Hausformen (d. h. Einzel-, Dop-
pel- oder Hausgruppen) getroffen, die im B-Plan dargestellt sind.

Die Gebiude sind generell in 1 1/2 geschossiger Bauweise mit einer schlichten
Holzfassade, Holzfenstern und rotbraunen Dachziegeln geplant. :

Die Terrassenanlage im AuBenbereich wird aus Naturstein gebaut und landschafts-
gerecht in die Gesamtkonzeption integriert.

45 Verkehrsflache / FuBweg

Es ist beabsichtigt, den bereits vorhandenen Wirtschaftsweg, der zum Golfgeldnde
fihrt, als Zufahrt zu nutzen. Die Zufahrt erfolgt von der Fernstrafie F 273 bis zum
Parkplatz. Eine weiterfiihrende Nutzung des vorhandenen Weges als Verkehrsflache
ist nicht vorgesehen. Er bleibt als FuR- und Wanderweg in der urspriinglichen Form
erhalten und ist im B-Plan entsprechend ausgewiesen.

Von diesem Weg aus existiert derzeit eine langgezogene Lichtung zum geplanten
Clubhausstandort. Dieser baumfreie Streifen soll ebenfalls als fulldufige Zuwegung
genutzt werden. Zudem ist ein schmaler Stichweg zu der nérdlich gelegenen Stell-
platzanlage geplant und im Plan dargestelit.

Die Zufahrt zur Golf-Akademie und zu der Betreiberbebauung erfolgt (iber einen
parallel zur nérdlichen Grenze des Golfgeldndes vorhandenen Wirtschaftsweg. Die
ErschlieRung des Golfplatzes und der angrenzenden Bebauung wird so ausschlief3-
lich auf die festgesetzten Verkehrsflichen beschrénkt. Eine Bodenversiegelung wird
durch eine wasserdurchldssige Bauweise der Zufahrten vermieden.
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4.6 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Der Erhalt der ékologischen Funktion des Planungsraumes ist neben der Realisierung
der Golfanlage vorrangiges Planungsziel. Die darauf abzielenden Festsetzungen
beziehen sich auf die vorhandene Vegetation des Planungsgebietes und weiterfih-
rend auch auf die an das Golfgeldande angrenzenden Waldflichen. MaBnahmen zum
Schutz sowie zur Pilege und Entwicklung im Sinne des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind ergianzend zum Bebauungsplan im Landschaftspflegerischen
Begleitplan festgesetzt.

4.7 Sonstige Festsetzungen

4.7.1 - Stelipldtze

Der Parkplatzbedarf far den Spielbetrieb wird durch die geplante Stellplatzfldche
nordlich des Clubhauses abgedeckt. Die Fliche umfaldt ca. 3.300 m? und ist far
150 Stellplatze konzipiert. Sie besteht aus wassergebundener Wegedecke. Bei der
Ausrichtung der Stellplatzflache wird eine bereits im Wald vorhandene Lichtung
berlcksichtigt und genutzt, um die Waldinanspruchnahme so gering als madglich zu
halten.

4.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Das gesamte Planungsgebiet liegt im andschaftsschutzgebiet “Nauen - Brieselang -
Kramer". Die mit L bezeichnete Fliche wird zusitzlich mit der entsprechenden Um-
grenzungssignatur verdeutlicht. Die Gemeinde beabsichtigt, den Landschaftsschutz-
status aufrecht zu erhalten.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Eine Entsorgung des Abwassers wird fiir samtliche Gebédude Uber zwei dreistufige
vollbiologische Klargruben vorgenommen. Eine Anlage ist in der Ndhe des Clubhau-
ses, die andere bei der Betreiberbebauung vorgesehen. Das Leistungsvermogung
dieser Klargruben richtet sich nach DIN 4261 und wird dementsprechend berdck-
sichtigt.

Die Wasserversorgung und die Bewisserung der Golfanlage sind durch die Bohrung
von Brunnen gewahrleistet.

Die Stromversorgung soll endgiltig Gber einen AnschluR an das offentliche Netz
gesichert werden. Elektrische Leitung und Telefonkabel werden von Bornicke ent-
lang der Wege zu den geplanten Gebduden verlegt.
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6. NEBENANLAGEN

Um den Spielbetrieb auch bei Schlechtwetterperioden zu gewahrleisten, ist der Bau
von Abschlag- und Wetterschutzhitten vorgesehen.

Abschlaghtitten und Wetterschutzhiitten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs.1 BauNVO. Diese Nebenanlagen dienen der Durchfiihrung des Golfsportbetrie-
bes.

Bei den geplanten zehn _Abschlaghi]tten mit einer Grundfliche von max. 26 m?
handelt es sich um zur Ubungswiese / Priving Range hin offenen Wetterschutz aus
Holz, der ein witterungsunabhéngiges Uben der Abschlidge ermdglicht.

Die Wetterschutzhitten {(ca. zehn) mit einer Grundfliche von max. 10 m? bieten
den Spielern Schutz bei schlechtem Wetter. Es handelt sich hier, wie auch bei den
Abschlaghtitten, um eingeschossige Holzbauten. Sie sind zur Wetterseite geschlos-
sen. ‘

Durch entsprechende Eingriinungsmalnahmen wie z. B. Plazierung in Verbindung
mit Solitarbdumen und Strauchptlanzungen erfolgt eine gute Integration in das
Landschaftsbild und die Gesamtanlage.



