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BEGRUNDUNG

zum Bebauvungsplan Nr 1 Freizeit- und Sporthotel Potsdam - Land
der Gemeinde Uetz - Paaren
Grenzbeschreibung
Gemeinde: Uetz - Paaren
Gemarkung: Uetz
Fluren: 2 und 3
Im Norden: Sidgrenze der L I. 0 152, Flurstick 4o der Flur 3

und Flurstick 41 der Flur 2, ferner sidliche Grenze
der. Dorfstrafle, Flurstick 49 der Flur 2.

Im Osten: Westliche Grenze des FuBes der BAB 1o,

Flursticke 67, 72, 73 der Flur 2.

Berliner Ring,

Im SU&en: N6rdliche Grenze des Druckwassergrabens oberhalb des

Treidelweges am Sacxrow-Paretzer Kanal,

Flurstﬂckq 45/6 und 45/7 der Flur 2.

Nordgrenzen der

In der Fldr 3: Ndrdliche Grenze der Parzellen 54/2

und 55/1 sowie sUdliche Grenzen der Flusticke 94 und

96/1.

Im Westen: StUdwestliche und nordwestliche Grenze des Flurstickes
96/1. ~

1. ZWECK UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES !

1.1 Die Gemeindevertretung von Uetz-Paaren beschleB in ihrer Sitzung

vom 20.2.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes im Sinne des

§ 30 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom

8.12.1986 fir den Bereich vorstehend beschriebener Umgrenzung

nach § 2 (1) BauGB.
D)

1.2 In der gleichen Sitzung legté die Gemeindevertreﬁung fest, den

Planvorentwurf in der Zeit vom 30.4. bis 21.5.1992 zu jedermanns

Einsicht auszulegen und am 21.5.1992 in der Gaststdtte Uetz eine
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BUrgeranhdérung durchzufiihren. Uber diese Birgerbeteiligung gem.§ 3
(1) BauGB im Rahmen der Sitzung der Gemeindevertretung Uetz-Paaren
am Donnerstag, dem 21.5.92, ist am 1.5.92 eine Niederschrift ange-
fertigt worden. (siehe Anlage.)

Ergebnis der Birgeranhérung ist ein Plankonzept, das der weiteren
Ausarbeitung des Bebauungsplanes zugrunde liegt.

Im Planberelch soll fir ein Freizeit- und Sporthotel, ein Sport-
und Tennlszentrum, eine Reitsportanlage und zwei Golfpladtze, ein

sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (1) BauNVO sowie fUr eine Ferien-

hausanlage mit 200 Einheiten ein Sondergebiet gem. § 10 (1) BauNVO
festgesetzt werden.

Die ErschlieBung erfolgt von der LandstraBe L 152 aus.

Grundzige der Gestaltung und die Einbindung der Anlagen in die
Landschaft sind Bestandteile der Bauleitplanung.

J
Der Bebauungsplanentwurf ist aus dem rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

. Stédtebauliche Zielsetzung ist die Erstellung eines vielfdltigen

. - Erholungs-, Freizeit- und Sportbereichs.

ART UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (1) der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) mit der Art der Nutzung "Hotel".

Kern der Anlage soll ein Resort- Hotel internationaler Anforderun~3

mit S5o00 Zimmern werden. o

Auf einer Baulandfldche von 2,5 ha mit einer zugehdrigen Freifli-
che von 2,0 ha fir den Hotelgarten soll ’ein vielfdltig geglieder-
tes, architektonisch anspruchsvolles Geb#ude bis zu 3 - geschossi-
ger Bauweise mit ausgebautem Dach als nichtrechnendes Geschol er-
stellt werden. ‘

. Wegen der Einpassung in die Landschaft wird die Gebdudehdhe bis

zur Trauflinie auf 16 m und bis zum First auf weitere 6 m Uber
Geldndehdhe beschrankt. Die Gelédndebezugshéhe ist im B-Plan fest-
gesetzt.
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Die Uberbaubare Fléche wird als Grundfldche GR = 20.000 gm

und die GeschoBfldche BGF = 6o.000 gm Héchstgrenze festge-
setzt. Geschlossene Bauweise ist bestimmt. Ausnahmsweise dir-
fen die Baugrenzen bis in die Fléche des Hotelgartens dann
Uberschritten werden, wenn im Ausgleich dafir auf der fir das
Hotel ausgewiesene Fl&che freigehalten wird.

Unter dem Hotel ist ein eingeschobenes Parkdeck oder eine Tief-
garage vorgesehen. Weitere Hotelparkpldtze sind auf einem eige-

nen Parkplatzgrundstick gegenilber dem Hotel dargestellt.

* Sondergebiet gem. § 1o (2) der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ0) mit der Art der Nutzung "Tennishallen- und Tennisfrei-

plédtze an den Ferienhdusern."

Den Ferienhdusern benachbart ist ein zugehdriger Tennissport-
bereich mit bis zu 6 Hallen- und 6 Freiplédtzen ausgewiesen.
Dieser Tennisbereich soll auf einer Baulandfliche von 0,6 ha
und einer zugehdrigen Freifl&dche von 0,6 ha in 2- geschossiger
geschlossener Bauweise mit einer Grundfldche GR von 5.000 gm

und einer GeschoBfliche BGF von 8.oc00 gm verwirklicht werden.

. Sondergebiet § 1o der Baunutzungsverordnung (BauNV0) mit der

Art der Nutzung "Ferienhausgebiet."

a) westliche Fl&che .~
Auf einer Baulandfl&che von 7,5 ha sind loo Ferieneinzel-
héduser mit einer maximalen Grundfléche GR von 15.000 am
und einer GeschoBfldche BGF von 22.500 gm zulédssig. Mit
einem VollgeschoB und einer méglichen Wohnfldche in einem
sonstigen, nicht rechnenden GeschoB sollen diese freiste-
henden Hausgruppen in sich abgeschlossene Wohnanlagen bil-
den. Offene Bauweise ist vorgeschrieben, jedoch kdnnen auch
Doppelh&user und Reihen aneinander gebaut werden, wenn die
Bildung der im Plan schematisch dargestellten Hadusergruppen

damit erreicht wird.

b) Sstliche Flache.

Auf einer Baulandfldche von 5 ha sind 70 Ferieneinzelh#user
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mit einer maximalen Grundfldche GR von lo.c0o0o0 gm und
einer GeschoBfl&che BGF von 15.000 gm zulédssig.
Sonstige Bauweise wie bei a.
c) Ostliche Flaéche an das Hotel grenzend.

Auf einer Baulandfliche von 2,5 ha sind 30 Ferieneinzel-
hduser mit einer maximalen Grundfldche GR von 5.000 gm
und einer GeschoBfldche BGF von 7.500 gm zuldssig.Anstelle
der Einzelh&user kdnnen Ferienappartements in bis zu 2 - ge-
schossiger, geschlossener Bauweise errichtet werden. Ausser-
dem kann zus&dtzlich in dem Gebiet ein der Versorgung dienen-
der kleiner Einkaufsbereich mit einer Grundfliche GR von
1.000 gm und einer BGF in gleicher H8he entstehen. Die darin
mogliche Einzelhandelsverkaufsfldche von 500 gm ist etwa je ;
zur Halfte fiUr Sportartikel-Spezialgeschadfte und Artikel fiUi
den téglichen Bedarf (Lebensmittel) der Ferienhausgédste vorge-
sehen.

Sonstige Sondergebiete gem. § 11 (1) der Baunutzungsverordnung

(BauNV0) mit der Art der Nutzung "Reiterhof u.-platz, sowie

~Poloanlage."

Auf einer Baulandfldche von 7,6 ha mit einer zugehérigen Fréifléche
von 1o ha wird ein Réiterhof fir 250 Pferde mit einer Grundfldche GR
‘von 22.800 gm und einer GeschoBflache BGF von 38.000 gm geschaffen.
Die Bauweise ist 2-geschossig geschlossen.

In.einer, dem historfschen Ortskern Uetz in den Proportionen ange-
glichener Bebauung soll eine sehr stark gegliederte und architek-

tonisch ausgewogene, durchgrinte Reitsportanlage entstehen.

Sonstiges Sondergebiet gem.§ 11 (1) der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) mit der Art der Nutzung "Tennishallen- u.-freipl&tze.

Auf einer Baulandfldche von 3,8 ha und einer zugehérigen Freiflache
von 1,6 ha wird auf einer Grundfldche GR bis zu 22.800 gqm und einer
GeschoBflédche BGF bis zu 30.400 gm ein Tennisbereich fir maximal 15
Hallen- und 20 Fre%plétze und zugehdrige Squashpldtze errichtet.

Bauweise ist 2-geschossig geschlossen.
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Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (1) der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) mit der Art der Nutzung "Veranstaltungshalle", insbe-

sondere fir die Sportarten Tennis und Reiten.

Auf einer Baulandflédche von 2 ha wird ein Veranstaltungskomplex
mit einer Grundfldche GR bis zu 12.000 gm wund einer GeschoBfl§-
che BGF bis zu 24.000 gm errichtet. Bauweise ist 2-geschossig ge-
schlossen.

Die Héhenlage der Traufen wird auf bis zu 8 m Uber Gel#inde und die
Hohenlage des Firstes auf bis zu 16 m Uber Gel#dnde festgesetzt.

Die Geldndehdohe ist im B-Plan bestimmt.

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (1) der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) mit der Art der Nutzung "Golf."

2 Golfplatze, der Waldgolfplatz auf 52,4 ha und der Seegolfplatz
auf 61,6 ha bestehen je aus 18 Bahnen (Grins).
Genehmigungsbedirftige bauliche Anlagen sind nicht vorgesehen.
Kleinfldchige Unterstellmdglichkeiten und WC- Anlagen sind zul&s-

sig, wenn sie unter 30 gm Grundfliche und 2 m HBhe dem § 51 (1)1

der Bauordnung Brandehburg entsprechen. Die bendtigten Umkleide-

oder Bewirtschaftungsanlagen sollen dem Hotel- oder Tennisbereich

-angegliedert werden.

Die "GroBe Hecke" wird an zwei Stellen durch die Golfbahnen unter-
brochen. Die Wasserliufe und Kandle werden mit kleinen Stegen Uber-
brickt.

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (1) der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) mit der Art der Nutzung "Betriebshof."

Auf einer Baulandfldche von 1,25 ha und einer zugehdrigen Freifli-
che von 0,75 ha ist mit einer Grundfldche GR von bis zu 5.000 qm
und einer GeschoBfldche BGF von lo.o00 gm eine 2-geschossige of-
fene Bauweise zulé&ssig.

Unterstellen fir Maschinen und Gerdte, der Platz-u. Gebdudepflege,
Lager und Vorrat fir alle Betriebsarten des Sondergebietes, Anlagen
for Tierhaltung, Arbeits-, Aufenthalts- und Wohnrdume fiUr Personal

sind zulédssig.

;
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Sonstige Sondergebiete gem. § 11 (1) der Baunutzungsver-
ordnung (BauNV0) in der Art der Nutzung "Wald und Grin-
flachen.

4 schﬂtzenswérte Waldflichen in GroBe von 14,2‘ha, 0,8 Hé,
1 ha und 3,1 ha - gesamt 19,1 ha - werden im Sondergebiet
als zu erhaltender Wald festgesetzt. ,
Entlang de Sakrow-Paretzer Kanals bzw. der Autobahn werden
12,8 ha, 14,6 ha und 15,9 ha - gesamt 43,3 ha- als Grin-

land mit Schutzfunktion und als Abstandsfldchen zu den son-

stigen Sondergebieten ausgewiesen.

Entlang der LandstraBe L 152 werden 2,8 ha, 7,3 ha und 1,2 ha

- gesamt 11,4 ha - als Grinland mit Schutzfunktion und als
Abstandsfl&chen zwischen den sonstigen Sondergebieten und
der LandstraBe dargestellt. In diese Fl&chen sind die Be-

sucherparkpldtze der Ferienhausgebiete eingebettet.

Sonstige Sondergebiete gem. § 11 (1) der Baunutzungsver-

ordnung (BauNV0) in der Art der Nutzung "Grinland als Aus-

gleichsfldchen."

‘. Die westliche Fldche entlang des Havelkanals zwischen Sa-

crow-Paretzer Kanal und LandstraBe 152 {n GroBe von 8,8 ha
und die Flédche zwisghen Uetzer Hauptgraben, Landstrafle und
Seegolfplatz in GroBe von 8,9 ha werden als Grinland mit

der zusdtzlichen Funktion als Ausgleichsfldchen ausgewie-
sen. In diesen werden -Uber textliche Festsetzungen der Be-

grinung und Landschaftspflege AusgleichsmaBnahmen bestimmt.

Sonstige Sondergebiete gem. § 11 (1) der Baunutzungsver-

ordnung (BauNV0) in der Art der Nutzung "Landschaftspark."

Der zum Bereich des Gutshofes gehdrende Park in GroBe von
2,3 ha wird als Landschaftspark mit textlichen Anforderun-
gen an Ausgestaltung und Pflege bestimmt.



SONSTIGE BAUGEBIETE

Der siUdlich der DorfstraBe gelegene Bereich in GroBe
von 1,1 ha wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4

der Baunutzungsverordnung (BauNV0) festgesetzt. |
Der Bereich ist mit der Kirche, Friedhof sowie dem
Kindergarten, die zus&tzlich als Gemeinbedarfsflichen
dargestellt sind und mit Wohnhdusern bebaut. Die Bebau-
ung ist 2-geschossig, offene Bauweise mit einer GRZ von

0,4 und einer GFZ von 0,6 festgesetzt.

BODENDENKMALE

Im Bereich der Kuhst&dlle im &uBersten Westen des Plange-
bietes liegt der arch&dologisch Fundplatz Nr. 1 der Gemar-
kung Uetz. Es handelt sich um ein Griberfeld der Bronze-
und Slavenzeit, das beim Bau des Paretz- Niederneuendorfer
Kanals 1952 angeschnitten wurde. Die Ausdehnung dieses

Grédberfeldes ist unbekannt. Nach Ansicht des Denkmalpfle-

*éers ist die Fundstdtte durch den Bau der Kuhstdlle weit-

'gehend zerstdrt worden.

GemaB § 19 des Gesetzes iber den Schutz und die Pflege
der Denkmdler und Bodendenkmdler im Lande Brandenburg vom
22.7.1991 sind bgi Bauarbeiten entdeckte Funde von Boden-
denkmélern unverziglich der Denkmalfachbehdrde oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind Eigentimer und Nutzungsberechtigte sowie
die Leiter von Bauarbeiten, bei denen Bodendenkmiler ent-

deckt worden sind. Der Fundort ist in unveréndertem Zu-

~stand zu erhalten. Die Frist dieser Verpflichtung erlischt

5 Werktage nach der Anzeige, soweit die oberste Schutzbe-
horde die Frist nicht angemessen verlangert, wenn eine sach-
gerechte Untersuchung oder Bergung der Baudenkmiler dies

erfordert. e
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ERHALTENSWERTE BAUSUBSTANZ

Die im Bebauungsplan als Baudenkmiler (D) gekennzeich-
neten erhaltenswerte Gebiude des Gutshofes und die Kir-
che sollen dem besonderen Schutz des § 172 unterstellt
werden.,

FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN GESTALTUNG

Die bauliche Gestaltung der Dacher, die Gliederung der
Fassaden, die Dach- und FassadenbegriUnung werden durch
textliche Festsetzungen bestimmt.

J

GRUNORDNUNG UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Der Planung ist ein landschaftspflegerischer Beitrag

Uber Fauna und Flora mit einer Biotopkartierung voraus-
gegangen. Ein Grlnordnungsplanentwurf mit eigener Begrin-
dung wird dem Bebauungsplan beigefligt und ist Verfahrens-
bestandteil der Offenlegungsfassung des Bebauungsplanes.

Auf die Umweltvertrdglichkeitsstudie zum Raumordnungsver-

fahren Teil D wird verwiesen. (siehe Anlage).

VERKEHR

Das Gebiet ist Uber den Bundesautobahnknoten Potsdam-Nord
der BAB 1o (Berliner Ring) mit der BundesstraBe B 273
Potsdam - Nauen Uberdrtlich erschlossen.

‘Der Ausbau der BAB 1o (Berliner Ringf ist von 4 auf 6

Streifen geplant. Es besteht die Tendenz, die vorhandenen
Fahrbahnen ohne Randstreifen, zu 3-streifigen Richtungs-
fahrbahnen mit Randstreifen umzubauen und die Gegenrich-
tung mit einem neuen 3-streifigen Autobahnkérper zu er-
génzen.

IM Abschnitt def Bebauungsplédne wird dies als Ausbau nach
Westen empfohlen. Gleiches wird auch von der StraBenbaube-

horde angestrebt. Die BundesstraBe 273 soll, von Potsdam
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kommend bis zur AnschluBstelle Potsdam - Nord um 2 Spuren

erweitert werden.

Es ist vorgesehen die LandstraBe 152 1nnerhalb der Orts—
lage Uetz zu verlegen Die scharfe und unuber31chtllche
Kurve der L 152 an der jetzigen Zufahrt zum Gutshof soll
abgestuft und verkehrsberuhigt werden. Es ist geplant, die
vom Autobahnknoten kommende LandstraBe iber das Grundstiick
der Amtsverwaltung zu verldngern und in weichem Bogen erst
hinter der Ortslage wieder in die Trasse nach Paretz einzu-
schleifen.

Das Gebiet wird Uber die LandstraBe Paretz erschlossen.

Der Reiterhof, die Veranstaltungshalle und das Tenniszen-

trum werden Uber die gemeinsame Parkplatzzufahrt an die Land-
straBe angebunden. Die beiden Wirtschaftswege von der Land-
straBe ins Feld bzw. zu dem Betriebshof bleiben erhalten.

Eine neue StraBe fiOhrt in einer Schleife von und zur Land-
straBe. Uber sie werden die verkehrstrdchtigen Baubereiche

- Hotel, Golfplatze wnd Ferienhausgebiete - erschlossen. An
ihren Einmindungen sind Aufweitungen der LandstraBe in Form
von Linksabbiegespuren erforderlich. Vorhandene Alleeb&ume
sind von dieser Aufweitung nicht betroffen. Zur Verbesserung
der Gestaltung soll die nur noch zum Teil vorhandene Allee
durch neue Alleebaume erganzt werden.

Auf einem vorhandenen Weg, der an eine StichstraBe im Ferien-
hausgebiet anbindet ist eine Verkehrsfliche mitbesonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Fir sporadisch stattfindene Frei-
zeitveranstaltungen (Angeln) am Sacrow-Paretzer-Kanal soll hier
bedarfsweise eine Zufahrt erméglicht werden. Zu anderen Zeiten
soll die Zufahrt durch Schranke geschlossen werden.

Die Zusage zur Einfihrung der ErschlieBungsstraBe in die Land-

strafBe ist durch die StraBenbauverwaltung erteilt.

Wesentliche verkehrliche Auswirkungen: %
Das Verkehrsaufkommen wird sich erhdhen um den Quell- und Ziel-
verkehr, der verursacht wird durch: 5oo-Zimmer-Hotel

200 Ferienhauseinheiten
1 Tennissportanlage

1 Reitsportanlage
1 Betriebshof

2 Golfplatze mit je 18 Griins

-1o0-
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Dieses Verkehrsaufkommen wird sich zu dem vorhandenen addieren.
Bei GroBveranstaltungen stellen die Besucher 1hre Fahrzeuge auf
einen Sammelparkplatz vor dem Ortselngang ab und werden per Shuttle

bus zu den Veranstaltungen gebracht.

Das Verkehrsgutachten -Teil C des Raumordnungsverfahrens - ist

dieser Begrindung beigefigt.

FuB-, Rad- und Reitwege sollen im gesamten Gebiet als durchgehen-
des Netz mit Anbindung an die vorhandenen Wege der Umgebung ange-
legt werden. Diese Wege sind im Freifldchengestaltungsplan

(Teil A Ziff. 3 der planrechtlichen Festsetzungen nach § 9 (1;

Baugesetzbuch) nachzuweisen.

VERSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die Anschlisse zur Orts-

lage Uetz.

BODENORDNENDE MABNAHMEN

Zur Durchfihrung dér Planabsichten sind bodenordnende MaBnahmen

nicht erforderlich.

KOSTEN UND FINANZIERUNG DER ERSCHLIEBUNG

Zwischen der Gemeinde und dem Bauvorhabentriger wird ein Er-

schlieBungsvertrag abgeschlossen in dem die Finanzierung als !
staédtebaulicher Vertrag nach § 124 BauGB gesichert werden soll.

Der Plané;?<::J;:E)VL\QQAV~

Uetz,

Der Amtsdlrekto

/

X f
Siegel: . /) /

den 8.4.1993




