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Uberschrift, Sachverhalt
Golf-Resort Braunschweig-Mascherode

Fur ein Freizeitprojekt dieser GréRenordnung (knapp 300 ha) ist zunachst in einem
Raumordnungsverfahren (ROV) die Raumvertraglichkeit zu klaren, die Federfuhrung hierfir hat
der Zweckverband. Am 16. April 2009 hat die Antragskonferenz zum ROV stattgefunden, auf der
zur Prifung der Raumvertraglichkeit insbesondere Art und Umfang der notwendigen

Gutachten erdrtert wurden. Wenn alle einzureichenden Unterlagen bis Oktober beim
Zweckverband eingehen, wird dort Uber die Einleitung des ROV entschieden. Die vorgeschriebene
Verfahrensdauer betragt sechs Monate.

Mit Schreiben vom 12. Juni 2009 an Herrn Oberbirgermeister Dr. Hoffmann hat die Firma
Fairways GmbH & Co. KG einen zunachst formlosen Antrag fir ein Bebauungsplanverfahren
gestellt. Da der Stadt fir die Beratung dieses Grol3projektes bis dahin noch keine
Projektbeschreibung und keine sonstigen beratungsrelevanten Unterlagen vorlagen, wurde der
Antragsteller zu einem Besprechungstermin am 30. Juni 2009 eingeladen, um aktuelle
Projektinformationen zu erhalten und vom Antragsteller eine umfassende und anschauliche
Projektbeschreibung flir die politische Beratung einzufordern. In der am 28. Juli 2009 (bersandten
Unterlage (siehe Anlage) wird das Projekt naher erlautert. Mit Verwirklichung der Golfanlagen und
des Hotels mit angegliederten Appartements boéte sich die Chance, die sportliche und touristische
Infrastruktur der Stadt nachhaltig zu starken. Naturlich ist fir die Verwaltung mindestens derzeit
nicht abzusehen, ob sich alle Erwartungen und Vorstellungen des Investors realisieren lassen.
Prinzipiell erscheint die Konzeption der Golfplatzanlagen mit Clubhaus und Hotel
realisierungsfahig, wenn auch im Einzelnen noch abzuwarten ist, inwieweit die Ergebnisse
einzelner Fachgutachten ggf. eine Anderung des Planungskonzeptes erforderlich machen. Die
Unterlagen zeigen aber auch, dass die gewlnschte Wirtschaftlichkeit aus Sicht des Antragstellers
nur in Verbindung mit der gleichzeitigen Vermarktung zweier groRRer, hochwertiger
Wohnbaugebiete erreicht werden kann.

Da es sich bei dem Projekt Golf-Resort um ein Projekt eines privaten Investors handelt, werden -
wie bei Investorenprojekten generell tiblich - im Vorfeld stadtebauliche Vertrage mit dem
Projektentwickler zu formulieren und abzuschlieBen sein. Darin werden die Ubernahme der
Planungskosten, die Ubernahme der ErschlieBungskosten sowie ggf. auch erforderliche
infrastrukturelle FolgemalRnahmen durch den Investor geregelt werden mussen.
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Die Verwaltung steht in Abstimmung mit dem Projektentwickler, um die notwendigen Planerkosten-
und anderen stadtebaulichen Vertrage vorzubereiten, damit im Herbst die politischen Gremien
uber die anstehenden Aufstellungsbeschlisse fur die Flachennutzungsplananderung und
Bebauungsplane sowie fur die Verfahrenseinleitung eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans fur
die Golfanlagen entscheiden kénnten.
l. V.

gez.
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Vorhabenbeschreibung Golfresort Braunschweig

Das Projekt umfasst in der derzeitigen Planung eine Flache von ca. 200 ha am si-
déstlichen Rand des Stadtgebietes der Stadt Braunschweig. Es besteht aus zwei 18-
Loch Golfplatzen mit einer Gréfie von je 60 m?, einem &ffentlichen 6 Loch Platz, ei-
ner multifunktionalen Ubungsanlage (ca. 80 Abschlagplatze, teilweise {iberdachte
Platze), einer Golf-Akademie mit einheitlichem Lehrkonzept, einem 4-5 Sterne Hotel
und 2 Wohngebieten mit einer Flache von ca. 12 ha, bzw. ca. 7 ha.

Das Gelande ist 2 Minuten von der Autobahnausfahrt Stéckheim der A 395 entfernt
und liegt direkt am Ortsrand Mascherode. Die Fahrzeit vom Zentrum Braunschweigs
betragt ca. 10 Minuten.

Lage im Stadtgebiet:

Die Hauptflache fur die Golfplatze, die Akademie, das Hotel und ein Wohngebiet wird
im Norden durch die Stéckheimer Strasse, im Osten durch die Salzdahlumer Strasse,
im Stden durch die Stadtgrenze Braunschweig und im Westen durch den Stackhei-
mer Forst begrenzt.

Die nordlich der Stockheimer Strasse liegende Teilflache wird durch das Maschero-
der Holz und den sidéstlichen Ortsrand Mascherodes begrenzt. Dort soll ein weite-
res Wohngebiet entstehen.

Das Gelande zieht sich einen langsam ansteigenden Hiigel hinauf mit seitlicher Be-
grenzung durch Waldgebiete. Die natlrlichen Konturen sollen mit der Anlage der
Golfplatze erhalten bleiben und es werden die &rtlichen Gegebenheiten genutzt.
Ziel ist es eine naturnahe Golfanlage in das Gelande zu integrieren.

Golfplatze:

Flachendefinition eines Golfplatzes:
Die Flachenaufteilung eines 60 ha Golfplatzes sieht wie folgt aus.

Grins 9.000 m? intensive Nutzung
Abschlage und Vorgriins 10.000 m? intensive Nutzung
Wege 31.000 m? intensive Nutzung
Spielbahnen 200.000 m? mittlere bis intensive Nutzung
Rough, Teiche, Biotope 350.000 m* extensive Nutzung

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels im Norden des Gelandes und des vor-
handenen Anspruchs, ein Regenwasserrickhaltebecken zu errichten, wird eine gro-
Rere Teichlandschaft in den nérdlichen Bereich geplant um die der erste Golfplatz
herumlaufen wird. Der Platz wird im nordwestlichen Teil des Gelandes entstehen.
Die Teichlandschaft wird aus mehreren miteinander verbundenen Teichen bestehen
und Ruhezonen fur Amphibien, sowie Schilfzonen beinhalten.

Ein Teilbereich wird als Beregnungsteich fir die Golfplatze genutzt. Diesér Teich wird
eine Verbindung zur ortlichen Wasserleitung erhalten, so dass bei gréfieren Tro-
ckenperioden die Teiche extern befiillt werden kénnen.





Es ist ein Uberlauf in den Springbach maoglich, so dass nach gréeren Regenfallen
das Regenwasser langsam gezielt in den Springbach ablaufen kann.

Zwischen den Bahnen werden kleine Graben und Langgrasflachen entstehen, die als
Ruhezonen und Wanderwege fir Amphibien dienen sollen.

Durch Anpflanzung von Blschen und Hecken entstehen auf dem ganzen Gelénde
Ruhebereiche und Unterschlupfe fir Kleintiere.

Der zweite Golfplatz ist in den mittleren Teil des Gelandes geplant.

Dieser Platz soll gréRere Waldflachen erhalten. Die aktuelle Planung sieht Auffors-
tungen von 10 — 15 ha Wald in diesem Bereich vor. Aufgelockert werden die Waldfla-
chen von Lichtungen und Langgraszonen, sowie diversen Niederbuschbereichen wie
Hecken und Blschen. Vereinzelte Teiche und Biotope sind zusatzlich geplant. Die
Anordnung der Waldflachen und Hecken soll den Tieren einen geschiitzten Lauf
durch das Gelénde erméglichen. Die Waldflachen dienen in dem Gelénde auch als
Ruhepol um die groRe Flache, sowohl| optisch als auch akustisch zu unterbrechen.
Sie wird eine Verbindung der Walder im Osten und Westen entstehen lassen, die
auch von Baumanpflanzungen auf den anderen beiden Golfplatzen zuséatzlich unters-
titzt wird.

Umweltsituation

Wasser

Das Gelande wird im Vergleich zur Landwirtschaft, mit 100 % intensiver Nutzung,
durch eine Golfplatzbebauung zu mehr als der Hélfte in eine extensive Nutzung um-
gewandelt.

Ruhezonen sowie Biotope sind ein haufiger Bestandteil des Roughs.

Golfplatze werden nur mit ca. 5 % der landwirtschaftlichen Dingung gediingt und
nutzen auch nur ca. 3 % der landwirtschaftlichen Pestizidmenge. Des weiteren liegt
die Ausschwemmung von Diinger auf Golfplatzen bei ca. 1-2 %, in der Landwirt-
schaft bei 6-21 %.

Der Einsatz von Pestiziden ist auf Golfplatzen eher selten und wird in der Regel nur
auf den Griins (ca. 0,9 ha von 60 ha) angewendet. Dort aber mit kleinen Spritzen und
in hoher Verdinung.

Springquelle:
Der Quellteich kann entschlammt werden. Der Springbach kann eine zusatzliche

Versorgung mit Wasser durch die Golfplatz Teiche erhalten, um einen regelmaigen
Durchfluss zu sichern.

Regenrickhaltung _
Der Ortsteil Mascherode bendtigt ein Regenriickhaltebecken in einer Grolie von ca.

6000 m?. Die Realisierung scheiterte bislang jedoch anscheinend an der Verfugbar-
keit von Flachen. Durch die in der Projektplanung vorgesehenen Regenrlickhaltebe-
cken kann diese Problematik gelést werden.

Sowohl! nordlich der Stéckheimer Strasse, am nérdlichen Wohngebiet, ist ein Rick-
haltungsteich direkt am bestehenden Ort geplant, sowie auch sidlich der Stéckhei-
mer Strasse ist ein Becken geplant. Beide Becken haben eine Grélie von

ca. 6000 m*.





Zusatzlich ist im nérdlichen Bereich des Golfplatzes eine Teichflache von bis zu
60.000 m? geplant, die zur zusatzlichen Rickhaltung dienen kann. Damit ist auch in
extremen Regenzeiten ein gezieltes VWassermanagement zu betreiben, da ein zu-
satzlicher Beregnungsteich im héher gelegenen sidlichen Teil des Gelandes geplant
Ist.

Wahrend der starken Regenphasen kann somit ein Teil des Regenwassers in den
slidlichen Beregnungsteich gepumpt werden um den Ort und die tiefer gelegenen
Grundstiicke im Norden zu entlasten.

Rad- und Wanderweg Salzdahlumer Strasse

Der auch in der Raumordnung festgelegte Rad- und Wanderweg entlang der Salz-
dahlumer Strasse ist im Rahmen des Golfplatzbaus zu lésen, da die notwendigen
Grundstiicke im Zugriff der Golfplatzbetriebsgesellschaft liegen.

In diesem Rahmen kann eine direkte Verbindung des Rad- und FuBweges mit dem
bestehenden Wanderwegnetz hergestellt werden und somit eine verkehrssichere
Verbindung von Mascherode nach Salzdahlum entstehen. '

Waldvernetzung:
In der aktuellen Golfplatzplanung ist eine direkte Ost-West Verbindung der beste-

henden Walder Stéckheimer Forst, Oberdahlumer Forst und Niederdahlumer Forst,
im Stiden des Gelandes, durch grof flachige Aufforstung geplant. Dadurch kénnen
die unterdurchschnittlich geringen Waldflachenanteile im Stadtgebiet von 10-15 %
vermehrt werden.

Naherholung:

Das Golfplatzareal soll zukiinftig auch weiterhin als Naherholungsgebiet fur die Be-
vélkerung dienen. Der siedlungsbezogene regionale Freiraum wird gesichert, Wan-
derwege bleiben erhalten und es werden auch noch weitere durch das Gelande er-
maglicht. Bei der Wegfuhrung wird beriicksichtigt werden, dass Ruhezonen fir das
Wild nicht gestort werden.

Das Geldnde wird nicht umzaunt werden. Es werden im Randbereich zu den Stras-
sen Ruheflachen entstehen, die aufgelockerte Heckenbepflanzung und leichte Hii-
gelketten beinhalten. Es werden Wildwanderwege vorgesehen die dann auch fir den
Straltenverkehr speziell angezeigt werden kénnen, um eine mogliche Unfallgefahr
durch Wildwechsel zu reduzieren.

Landwirtschaftliche Funktionen:
Durch die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen werden die verbleibenden
landwirtschaftlichen Funktionen und Infrastrukturen nicht beeintréachtigt.

Ein Teil der Stromversorgung soll {iber Photovoltaik- und Solaranlagen geschaffen
werden.

Sowohl eine méglichst geringe Bewasserung der Golfplatze ist schon in der Baupla-
nung berlicksichtigt, als auch eine Aufforstung mit historisch ortsiiblichen Gehdlzen.
Weiterhin wird auch der Schutz der regionalen Tierwelt mit den daflr vorgesehenen
Ruhezonen berticksichtigt.






Hotel:

Das Hotel im Landhaus-Stil ist in den nordlichen Bereich nahe der Stéckheimer
Strasse geplant. Es soll bis zu 4 Stockwerke erhalten, so dass es sich nicht stark von
der Umgebungsbebauung abhebt. Das Hotel ist in den ersten Entwirfen mit Trakten
in verschiedene Richtungen geplant, um es von aulRen dezent wirken zu lassen.

Bei der Anlage des Hotels wird sorgfaltig auf einen nicht negativen Einfluss auf die
Springguelle geachtet. Gutachten zur Sicherung der Quelle sind in Auftrag gegeben.
Die Parkplatzflachen werden mit Rasensteinen ausgelegt werden um eine Wasser-
durchlassigkeit zu garantieren.

Oberstes Ziel ist eine méglichst geringe Flachenversiegelung.

Wohngebiete:

Auch fir die Wohngebiete gilt das Konzept einer méglichst geringen Versiegelung
der Flachen. Der offentliche Raum soll z. B. durch angerartige Bepflanzung aufgelo-
ckert und der Verkehr beruhigt werden. Dabei soll die ErschlieBungsflache auf ein
erforderliches Mindestmalt begrenzt werden. Die Bebauung soll in der Regel aus
freistehenden Einfamilienhdusern bestehen, die Grundflachenzahlen fir die Bebau-
ung der Grundsticke werden unterhalb der Hochstgrenzen liegen. In der ganzen
Planung hat der Einfluss auf die Natur einen hohen Stellenwert.

Das ¢stlich des Hotels geplante Wohngebiet wird im Norden durch den bestehenden
Ortsrand Mascherodes und im Osten durch die Salzdahlumer Stralte mit den erfor-
derlichen Schutzabstanden begrenzt.

Das Wohngebiet nérdlich der Stockheimer Stralle ist angrenzend an die bestehende
Ortsgrenze geplant. Dort wird der Ruheraum Wald durch einen Schutzabstand be-
achtet, der als 6ffentlich nutzbare Griinflache Wanderwege beinhalten soll.

Beide Wohngebiete sollen Uber je einen vorgelagerten Kreisverkehr auf der Stéck-
heimer- und Salzdahlumer Strasse anzufahren sein, um die Verkehrsicherheit zu er-
héhen und die Geschwindigkeit an der Ortseinfahrt zu reduzieren. Gleichzeitig wird
dadurch die Verkehrsbelastung des Ortes vermieden.

Ziel ist es die Grundstiicke etwas gréRer als Standard zu halten um den Versiege-
lungsfaktor zu verkleinern und die Begrlinung zu verstarken.

Beide Wohngebiete zusammen ergeben ca. 200 Wohneinheiten, die angepasst an
den Bedarf in kleineren Einheiten Gber einen langeren Zeitraum entwickelt werden
kénnen. Damit soll eine verstreute Bebauung auf dem gesamten Areal verhindert
werden.

Die Verkaufsplanung ist auf 10 Jahre angelegt.

Die Verkaufskalkulation basiert auf einen Verkauf von 20 Wohneinheiten pro Jahr.
Der Verkauf wird max. 2 Bauabschnitte gleichzeitig beinhalten. Baubeginn wird mit
Uberwiegendem Verkauf eines Bauabschnitts sein, so dass grol3flachige Larmbelas-
tigungen verhindert werden sollen. Natlrlich wird dadurch auch ein in sich geschlos-





senes Bild gewahrt. Der erste Bauabschnitt wird nahe dem Hotel, im stdlichen Teil
der beiden Wohngebiete, sein. Von dort aus werden die Abschnitte Richtung Osten

ausgedehnt.

Aufgrund dieser geringen Menge ist das Risiko eines regionalen Preisverfalls nicht zu
sehen. Da die Wohnimmobilien eine interne Subvention des Golfprojektes darstellen
ist daher auch keine Eile geboten den Verkauf um jeden Preis zu forcieren.

Gleichzeitig sichern Sie aber langfristig den Erhalt der Golfanlage, da durch den Ver-
kauf die Kapitalentnahme zur Amortisation reduziert wird.

Zielgruppe ist fur beide Baugebiete der Golftourist aus dem Inland und benachbarten
Ausland (Holland, Danemark, Schweden).30-50% der Immobilien sollen im touristi-
schen Golfmarkt verkauft werden.

Wahrend durch gezielte Vermarktung im Tourismusbereich der Golftourist, der sich
eine Urlaubsimmobilie zur regelméaliigen Eigennutzung winscht, angesprochen
werden soll, soll zum anderen durch ein vielfaltiges Angebot an Mietimmobilien auch
der Wochenreisende und Familien angesprochen werden.

Damit ist die Restmenge fur den regionalen Markt eher gering. Des Weiteren ist der
weitaus héhere Bedarf an neuen Immobilien, speziell im gehobenen Bereich, geni-
gend Basis um diese Planungen zu rechtfertigen. Beispielgebend dafir ist sicher die
Verkaufszeit des neuen Wohngebietes Alte Baumschule, in dem ca. 80 Wohneinhei-
ten in ungefahr 2 Jahren an den regionalen Markt verkauft wurden.





Golf-Resort Braunschweig- Mascherode
Lage und Strukturkonzept

” T

A

Farat

—

Geltungsbereich |
M 1:10.000 H





