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Anlal und Aufgabe

Beim Ortteil ,Kolonie Zern” handelt es sich um eine durch Ferienhaussiedlungen,
vereinzelte Wohngebdude und Brachflachen gepragtes Gebiet ca. 3km aufSerhalb
des Siedlungskerns der Gemeinde Kemnitz. Die Halfte der Einwohner der Gemein-
de Kemnitz lebt in der Kolonie.

Die Kolonie Zern wird durch die Bundesautobahn A10 im Norden, die Havel
(Zernsee) im Osten, das Neubaugebiet Havelauen in der Stadt Werder im Stiden
und die Phobener Chaussee L90 bzw. ein dahinterliegendes Gewerbegebiet im
Westen begrenzt.

Der Ursprung der Kolonie ist teilweise noch heute im historische Kern ablesbar.
Sommervillen mit groBen Garten, Bootshauser und eine Bootswerft haben in den
30er Jahren das Bild der Kolonie Zern gepragt. In den letzten flinfzig Jahren sind
dann einige Ferien- und Wochendhausanlagen sowie vereinzelte Wohnhauser im
Suden und Nordwesten der Kolonie entstanden.

Momentan weist die Kolonie Zern tiberwiegend ein heterogenes Erscheinungsbild
auf, mit Wohngebaduden unterschiedlicher Dimension und Pragung sowie Wo-
chenendhdusern innerhalb oder auBerhalb geschlossener Anlagen mit sehr unter-
schiedlichen Standards bis hin zu deutlichen Verfestigungen, die dauerhaftes Woh-
nen moglich erscheinen lassen. Eine stadtebauliche Ordnung ist nicht erkennbar.
Die Attraktivitat des Standortes fordert aber das Interesse an der Ausweitung der
Wohnnutzung in der Kolonie Zern. Entsprechend wurden Bauwiinsche an die Ge-
meinde und das Amt Werder herangetragen.

Noch immer ist ein hoher Griinanteil pragend fiir das Gebiet. Die gesamte Kolonie
Zern liegt im Landschaftsschutzgebiet. Schleichende Verfestigungen im Gebiet
schreiten aber weiter voran. Das Ufer des Zernsees ist teilweise bebaut und weitge-
hend fiir die Offentlichkeit unzuginglich. Der Uferschutz ist nicht gewihrleistet.

Auf der westlichen Seite der L90 hat sich in den letzten Jahren ein florierender Ge-
werbestandort entwickelt, der von der unmittelbarer Nidhe der Autobah-
nanschlulstelle Phoben profitiert. Alle dort befindlichen Gewerbebetriebe hegen
mittelfristig Erweiterungswiinsche. Einer der Betriebe ist ein Pektinwerk des Emissi-
onen zu erheblichen Konflikten mit den empfindlichen Nutzungen in der Kolonie
Zern fuhrt.

Durch die unterschiedlichen teilweise nebeneinander her laufenden Entwicklungen
in der Kolonie Zern und ihrer Umgebung sowie durch die sehr unterschiedlichen
Erwartungen der Interessengruppen ist ein breites Konfliktfeld entstanden. Dies be-
inhaltet:

0 den Konflikt zwischen Gewerbe und den empfindlichen Nutzungen,
den Konflikt zwischen Wohnen und den unterschiedlichen Emittenten,
den Konflikt zwischen Wohnen und Landschaftsschutz,

den Konflikt zwischen Naturschutz und Ferienhausnutzung und

U0 d o

den Konflikt zwischen stadtebaulicher Ordnung und schleichenden Verfesti-
gungen

Die Gemeinde beabsichtigt daher diese Konflikte zu 16sen und das Gebiet stadte-
baulich zu ordnen. Folgende Ziele sollen in dem Gebiet verfolgt werden:

[ Ausweisen von Wohnbaufliachen

O Ordnen der Wochenendhausnutzung
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O Sinnvolle Erschliefung des Gebietes

[ Sicherung eines unbebauten Uferschutzstreifens
O Sicherung des hohen Griinanteils

O Sicherung des Gewerbestandortes

Die Auseinandersetzung um die Priorititen dieser Ziele erfolgte in den letzten Jah-
ren durch Austausch der jeweils giiltigen Rechtspositionen. Unter diesen Umstdn-
den war der Handlungsspielraum der Gemeinde sehr eingeschrankt. Im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Kemnitz, der mittlerweile genehmigt wurde, wird die
Gemengelage daher auch nicht abschlieBend geltst. Das Gewerbegebiet wurde im
Flachennutzungsplan ausgespart.

Erste Versuche der Gemeinde Kemnitz die Gemengelagensituation zunachst durch
das Aufstellen von verbindlichen Bauleitplanen zu l6sen scheiterten. Das Instru-
ment erwies sich als wenig erfolgsversprechend, da die Probleme mit diesem In-
strument nicht zu |6sen sind.

So wurde das Planungsbiiro g8 ist im Frithjahr 2000 durch die Gemeinde Kemnitz
mit der Erarbeitung einer umsetzungsorientierten Machbarkeitsstudie fiir die Kolo-
nie Zern beauftragt. In einem kommunikativem Prozefs sollte gepriift werden wie
die o.g. gemeindlichen Ziele verwirklicht werden konnen.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie hatte somit folgende Arbeitsschwerpunkte:
Eingehende Analyse der 6rtlichen Situation

Sondieren der Probleme und Erwartungen bei Biirgern und Betroffenen
Entwickeln von Szenarien zur zukinftigen Nutzungsverteilung

Einbinden der Akteure in den Bewertungsprozess

Erarbeiten eines Leitbildes zur zuktinftigen Entwicklung

O Jd o dJdd

Erarbeiten einer Umsetzungsstrategie incl. Instrumentenauswahl, Zeitplan

Phobener Chausee Richtung Werder
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e G T

Arbeitgeber und Emitténf Pektinwerk

Angrenzendes Neubaugebiet Havelauen
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Methodik und Ablauf

Da die Aufgabe der Machbarkeitsstudie zu einem grofsen Teil darin bestand, Kon-
flikte zu 16sen und Kompromisse auszuarbeiten, mufSten die Akteure und die Be-
troffenen davon tUberzeugt werden, dass bei vorliegen eines Zielkonfliktes nicht alle
Ziele in vollem Umfang umsetzbar sind und ggf. Nachteile in kauf genommen wer-
den missen, um ein hoheres Ziel zu erreichen. Auch eine Win-Win-Lésung bein-
haltet Zugestandnisse auf unterschiedlichen Seiten und ggf. auch den verzicht auf
betsimmte Rechtpositionen.

Ziel der Machbarbeitsstudie war es daher eine Losung zu erarbeiten, die von allen
Betroffenen und Akteuren mitgetragen wird. In verschiedenen Phasen wurden des-
halb unterschiedliche Formen der Partizipation durchgefiihrt. Dabei sollten mog-
lichst alle Betroffenen und Akteure in die Zieldiskussion so eingebunden werden,
dass sie auch die Position der anderen Seite verstehen.

Zuerst wurden in einer ersten Phase mit verschiedenen Experten Gesprache gefiihrt
um Einschdtzungen zur Losung der Gemengelagensituation erhalten, die tiber die
bereits bekannten Standpunkte hinausgehen.

In einem zweiten Schritt wurde eine Betroffenenbefragung in Form einer Fragebo-
genaktion durch das Planungsbiiro g8 und die Amtsverwaltung durchgefiihrt. Es
sollten die konkreten Bediirfnisse und Vorstellungen der Bewohnern, Pachter und
Gewerbetreibenden erfragt werden.

Aufbauend auf die Expertengesprache und die Befragung sind sechs Szenarien zur
zuktinftigen Entwicklung der Kolonie Zern erarbeitet worden. Die sechs Szenarien
wurden den Bewohnern und Pachtern der Kolonie in einer Biirgerversammlung
vorgestellt und anschlieffend diskutiert.

Im Dezember 2000 fand eine Planungswerkstatt statt in der ein Leitbild fiir die zu-
kiinftige Entwicklung der Kolonie gemeinsam entwickelt wurde. Zu dieser Werk-
statt wurden Akteure und Vertreter alle Interessen eingeladen, die Einfluf® auf die
zukunftige Entwicklung haben.

Dieses Leitbild bietet die Basis fiir das Handeln aller Akteure im Sinne des gemein-
sam gefundenen Kompromisses. In einem Handlungskonzept werdender Gemeinde
zudem weitere Handlungsschritte aufgezeigt, der Einsatz bestimmter Instrumente
nahe gelegt und ein Fahrplan fiir die weitere Entwicklung der Kolonie Zern erstellt.

In diesem Bericht werden die einzelnen Arbeitsschritte der Machbarkeitsstudie Ko-
lonie Zern und deren Ergebnisse dokumentiert.
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Bestandsanalyse

Die Kolonie Zern ist ein sehr heterogenes Gebilde, welches unterschiedliche Nut-
zungen, Nutzungsdichten, Funktionen und Pragungen in den verschiedenen Teilbe-
reichen aufweist. Vorhandene Nutzungen sind:

O Wochenend- und Ferienhausanlagen,

Motelanlage (incl. Saisonarbeiterunterkunft),

mehrere bebaute Bereiche mit dauerhafter Wohnnutzung,
Fischereigewerbe,

Waldflachen,

landwirtschaftlich genutzte Flachen und Brachflachen

U0 d oo

Auferdem unterscheiden sich die Teilbereiche durch ihre Lage im Untersuchungs-
gebiet. Die Ndhe zu angrenzenden Nutzungen, Einrichtungen oder Emittenten kann
zu einer Reihe von Restriktionen fiihren, aber auch Potentiale aufweisen. Hier sind
zu nennen:

die Havel im Osten (hier: Zernsee),

das Neubaugebiet ,Havelauen” in Werder sitidlich angrenzend,
das Gewerbe im Westen,

die Autobahn im Norden mit Anschluf8stelle und

die Klaranlage nordlich der A10.

U0 d oo

Das sehr heterogene Untersuchungsbebiet kann daher nur kleinteilig entwickelt
werden. Es lassen sich aber einige Gebietstypen definieren, fiir deren Entwicklung
unterschiedliche Instrumente angewandt werden miissen und fur die es einer indi-
viduellen Herangehensweise bedarf. Diese sind in die folgenden Quartier aufge-
teilt worden:

O Quartier I: Brachflachen und ein Fischereibetrieb
O Quartier ll: Motelanlage in einer ehemaligen Erntehelferunterkunft

O Quartier Ill: Wochenend- und Ferienhauskolonie im Einflubereich der BAB 10
und der Kldranlage

O Quartier IV: Wohngebiet mit GeschoBwohnungsbau und Einfamilienhaussied-
lung

O Quartier V: Wochenend- und Ferienhausansammlung an der Havel

O Quartier VI: Wochenend- und Ferienhausanlage

O Quartier VII: Wohnbebauung mit viel Altbaubestand und geringer Dichte

O Quartier VIII: geschlossene Wochenend- und Ferienhausanlagen

O Quartier IX: Wohnbebauung mit angrenzender Wochenend- und Ferienhausan-
lage

0 Quartier X: Freiflaichen insbesondere brachgefallene Obstgarten und Wald mit

vereinzelten eingestreuten Wohnhausern entlang der L90

Planungshiiro g8 Bestandsanalyse Januar 2001
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Steckbrief Quartier |

Lage

Das Quartier befindet sich im Norden des Untersuchungsgebietes. Es grenzt
an die BAB 10 und an die Havel.

Nutzung & Prégung
Auf dem Geldnde befindet sich ein Fischereibetrieb. Fischfang, Fischzucht,
Fischraucherei und Direktvertrieb werden auf dem Geldnde ausgetibt.

Das Firmengeldnde besitzt keine direkte Wegeverbindung und keine funkti-
onale Bindung zu den anderen Quartieren .

Die Geruchsemissionen des Klirwerkes und die Lirmemissionen der Auto-
bahn A10 sind intensiv wahrnehmbar.

Die Flachen auBerhalb des Fischereigeldandes liegen brach und sind unterge-
nutzt .

Fischzuchtteich it Fischereigeb'aud im Hintrgrund

ErschlieBung:

Anbindung tber einen 3-4m breiten, unbefestigten Weg (Sand) an die rund
600 Meter entfernte L90.

Ca. 20 offene Stellplatze im direkten Umfeld des Hauptgebdudes

Grin:

Das Quartier ist stidlich abgegrenzt durch dichten Gehélzbestand. Weite
Teile sind brachgefallene Ackerflachen.

Die Uferstreifen des Fischzuchtteichs weist einen dichten Schilfgtirtel auf.
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Fischereibetrieb

Bauliche Merkmale

Das Quartier ist gering bebaut. Auf dem Firmengeldnde befinden sich ein
einzelnes Hauptgebdude und diverse Nebenanlagen. Keines der Gebdude
dient Wohnzwecken. Der Uferbereich ist teilweise befestigt.

Das Hauptgebdude weist folgende Merkmale auf :

Grundflache des Hauptgebaudes rund 350gm zweigeschossig, kein ausge-
bautes Dachgeschols, massive Bauweise (verputzt), Dachneigung unter 30
Grad, Dachmaterial Eternit

Fischereianleger mit Blick auf die BB 10

Fazit / Zusammenfassung:

Landwirtschaftlich gepragtes Areal. Keine Ansdtze zur Umnutzung. Stérungen
durch Emissionen sind sehr stark. Sie schranken die beschriebene Nutzung
nicht ein. Entwicklungsmoglichkeiten des Quartiers liegen in der Land- und
Forstwirtschaft oder in einer gewerblichen Nutzung. Die Anlage eines Ful}
und Radweges in entlang der Havel erscheint moglich.

10
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7Steckbrief Quartier Il |

Lage
Sudlich des Fischereibetriebes befindet sich eine Fereinhausanlage. Sie grenzt
an die Havel, an ein Wohngebiet und an eine Wochenendhaus Anlage.

Nutzung & Prdgung

Im Gebiet findet man mehrere Bungalows und einige Gruppenunterkiinfte. Mo-
mentan wird die gesamte Anlage als Unterkunft fiir Saisonarbeitern genutzt.
Langfristig wird durch den Betreiber die Nutzung als Autobahnmotel angestrebt.

Das Quartier ist im tbrigen wie folgt zu charakterisieren:

[ Eine in sich geschlossene, einheitliche bauliche Anlage
Einfriedungen im 6stlichen Bereich, Offentlich nicht zuginglich
Direkte Verbindung an das Havelufer (mit Strand, Liegewiese, Stege)

Zeitweise Geruchsbeldstigungen durch die Klaranlage

U o dJdd

Starke Larmemissionen von der Autobahn

Ferienbungalow

ErschlieBung:

Das Quartier ist ausschlielflich tiber den ca. 4m breiten, tiberwiegend asphal-
tierten Havelweg erschlossen, der eine direkte Anbindung an die L 90 schafft.
Wasseranschlufs ist vorhanden.

Die Anlage besitzt einen zentralen, asphaltierten Stellplatz.

o i il i k i
u‘.l ¢ r g " &

Unterkuntt fir Saisonarbeiter
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Grin:
Das Quartier unterschiedlich stark begriint. Der tiberwiegende Teil sind Rasen-
flachen. Sie dienen als Abstandsgrtin.

Unterkunft

Bauliche Merkmale

O Die Ferienhaussiedlung besteht aus 15 Gebduden (2 WE pro Gebaude),
die jeweils eine Grundfldache von rund 100gm aufweisen.

0 Die tbrigen Gebaude sind mit einer Grundfldche von bis zu 1500gm
deutlich grofer.

Beide Gebaudetypen haben dariber hinaus folgende tibereinstimmenden
baulichen Merkmale:

0 eingeschossige Bauweise
kein ausgebautes Dachgeschof$
massive Bauweise (verputzt)

Dachneigung unter 30 Grad

U0 d o

Dachmaterial Eternit

Fazit / Zusammenfassung:

Aufgrund der Larmimmission ist eine kiinftige Nutzung als Ferienanlage ohne
Perspektive. Die Weiternutzung als Erntehelferunterkuntft ist unproblematisch.
Die angestrebte Nutzungsanderung zum Motel erscheint durch die unmittel-
bare Ndhe zur Autobahn realistisch, jedoch bedarf es einer genehmigungsfa-
higen Konzeption.

12
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Steckbrief Quartier I

Lage
Sudostlich grenzt an die Motelanlage eine Wochenendhauskolonie mit Zu-
gang zur Havel.

Nutzung und Pragung

Wochenendhausnutzung, die Gebdude sind tiberwiegend an Wochenenden
und vor allem in den Sommermonaten genutzt. Dauerhafte Wohnnutzung ist
auf Grund der Ausstattung nicht auszuschliefen.

O Heterogenes Erscheinungsbild
[ Rund ein Drittel der Anlagen werden ganzjdhrig genutzt

O Die Grundstiicke sind durch hohe Einfriedungen vom StrafSenraum  getrennt
und groBtenteils nicht einsehbar

O Ansitze zu Verfestigungen sind vorhanden

Dichte Ferienhausbebauung mit vereinzelten Verfestigungsansatzen

ErschlieBung:

Erschlossen ist das Quartier tiber den ca. 4m breiten, tiberwiegend asphaltier-
ten Havelweg erschliefit. Von diesem Weg zweigen mehrere, ca. 3m breite
Stiche aus Sand oder Kies ab.

Den meisten Gebduden ist ein Stellplatz (maximal zwei) zugeordnet.

Grin;

Das Gebiet ist stark eingegriint:

Auf den Grundstiicken befinden sich Baumpflanzungen, an den Grenzen sind
meist Hecken angepflanzt. Die Garten stellen sich Giberwiegend als Ziergdrten
dar.

13
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Mittige Stellung der Gebadude auf den meist kleinen Grundstiicken

Bauliche Merkmale
klein parzelliert

relativ kleine Grundflache der Gebdude, tiberwiegend 25-35qm,
eingeschossige Bauweise,

flache, nicht ausgebaute Dacher

massive Bauweise und Leichtbauweise (meist Holz) jeweils zur Halfte
Dachneigung <30 Grad

Dachmaterial Eternit oder Dachpappe

Einhaltung des Grenzabstandes von 3m bei 90% der Gebaude

U0 d oo dJdood

Vielfdltige Einfriedungsformen (Lattenzaun, Jagerzaun, Stahlzaun, Hecken)

A
Erschlie

Bungsnch fir finf Paellen |

Fazit / Zusammenfassung:

Wochenendhauskolonie, deren Qualitdt aus der Ndhe zur Havel und der
guten ErschlieBung resultiert. Die Entwicklung zu weiterer Verfestigung von
Wohnnutzungen ist zu verhindern.

14
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Steckbrief Quartier |V

Lage:
Zwischen Quartier Ill und der L90 befindet sich eine Wohnsiedlung, die
deutlich aus den umgebenden Quartieren heraussticht.

Nutzung & Prdgung

11 Einfamilien- und Doppelhduser und zwei Mehrfamilienhduser bilden das
Quartier, dal® direkt an die L90 angebunden ist. Zwischen Quartier und L90
liegt eine tiberdimensionierte Parkflache. Es handelt sich ausschlieflich um
dauerhafte Wohnnutzung. Leerstande sind nicht zu erkennen. Es fehlt eine
stadtebauliche Einbindung

Mehrfamilienhaus

ErschlieBung:

Die HaupterschlieSung und die Anbindung zur L90 erfolgt tiber die ca. 4m
breite, tiberwiegend asphaltierte Strale, die auch die Quartiere Il und Ill er-
schlielst. Zudem werden die Gebaude (iber 3 bis 6 Meter breite Stiche aus
Sand (3m) oder Beton (6m) erschlossen. Der Wasseranschluf$ ist vorhanden.

Jedem Gebdude ist mindestens ein Stellplatz zugeordnet. Einige Stellplitze

sind geschlossen (Garagen im Keller), die tiberwiegende Zahl ist offen. Den
Mehrfamilienhdusern im Stidwesten sind jeweils 8 offene Stellplitze zuge-

ordnet.

Grin:

Im Quartier gibt es nur geringen dlteren Baumbestand. Auffallig sind die z.T.
sehr grofen, Ziergarten im hinteren Grundstticksbereich.
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Einfamilienhduser

Bauliche Merkmale

O Einzel- und Doppelhaduser: O Mehrfamilienhduser:
- Grundflache rund 80gm - Grundflache rund 200gm
- eingeschossige Bauweise - zweigeschossige Bauweise
- Dachgeschof teils genutzt - Dachgeschofs genutzt
- massive Bauweise - massive Bauweise (verputzt)
- Dachneigung >45 bzw <30 Grad - Dachneigung >45 Grad
- Dachmaterial: Ziegel bzw. E- - Dachmaterial: Ziegel

ternit oder Dachpappe

Umgebaute Ferienhaubu'ngaiow_s;

Fazit / Zusammenfassung:

Das Quartier besitzt einen geschlossenen Charakter. Es ist jedoch isoliert und
besitzt durch die Ndhe zur Autobahn keine Entwicklungsmoglickeit. Ohne
Mafnahmen im Umfeld sind besonders die beiden Mehrfamilienhduser lang-
fristig nicht haltbar. Langfristig ist eine stadtebauliche Einbindung dieses
Quartiers notwendig.

16
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Steckbrief Quartier V

Lage:
Das Quartier V stellt eine Ferienhausansammlung in unmittelbarer Nahe zur
Havel dar.

Nutzung & Prégung

Wochenendhausnutzung, die Gebdude sind tiberwiegend an Wochenenden
und vor allem in den Sommermonaten genutzt. Dauerhafte Wohnnutzung
kann nicht ausgeschlofen werden. Das Quartier ist baulich heterogen. Er-
schliefung ist nicht eindeutig. Quartier liegt Gberwiegend im Gewadsser-
schutzstreifen.

O Ausstattung der Gebaude sehr unterschiedlich

[ Rund ein Drittel der Anlagen werden ganzjdhrig genutzt

0 Keine klare Trennung zwischen privatem und 6ffentlichem Raum
a

Offentlicher Zugang zur Havel

ErschlieBungsweg mit Blick Richtung Havel

ErschlieBung:
ErschlieBung tiber einen 4m breiten Sandweg.

Jedem Gebdude ist ein offener Stellplatz zugeordnet. Nur in Ausnahmefallen
sind die Stellplatzflachen nicht eindeutig erkennbar.

Grin;

Das Gebiet ist stark eingegriint: Auf den Grundstticken befinden sich Baum-
pflanzungen, an den Grenzen sind meist niedrige Hecken angepflanzt. Die

Garten sind meist Ziergarten.

17
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Blick von der Havel

Bauliche Merkmale
relativ grofSe Grundstiicke

Grundflache der Gebdude 30 bis 50gm

eingeschossige Bauweise,

flache Dacher

vorwiegend massive Bauweise (verputzt, teilweise mit Holz)
Dachneigung <30 Grad

Dachmaterial Eternit oder Pappe

Einhaltung des Grenzabstandes von 3m

U0 dooddoo

Vielfdltige Einfriedungsformen (Lattenzaun, Jagerzaun, Stahlzaun, Hecken)

FuBweg entlang der Havel

Fazit / Zusammenfassung:

Heterogene Wochenendhausansammlung, deren besondere Qualitat aus der
Nahe zur Havel resultiert. Aufgrund der Lage im Gewadsserschutzstreifen ist
ein Riickbau notwendig. Weitere Verfestigungen sind zu vermeinden.
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Steckbrief Quartier VI

Lage:
Das VI grenzt westlich an Quartier V und stidlich an langzogenes Waldsttick
in Quartier X. Es erstreckt sich als schmales Streifen bis zur L90.

Nutzung & Prégung

Wochenendhausnutzung. Die Gebadude sind tiberwiegend an Wochenenden
und vor allem in den Sommermonaten genutzt. Dauerhafte Wohnnutzung
konnte nicht festgestellt werden. Das Quartier, das Giberwiegend aus einfa-
chen Bungalows besteht besitzt einen Waldcharakter. Auf den Parzellen ist
hoher Anteil von Nebengebauden zu finden.

ErschlieBung:
Die ErschlieBung erfolgt tiber einen 4m breiten Sandweg.

Jedem Gebdude ist ein offener Stellplatz zugeordnet.
Nur in Ausnahmefdllen sind die Stellplatzflachen nicht eindeutig erkennbar.
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Grin:

Das Gebiet ist stark eingegriint: Auf den Grundstticken befinden sich Baume,
an den Grenzen sind z.T niedrige Hecken angepflanzt. Die Garten sind grof-
tenteils Ziergarten.

Bauliche Merkmale
O klein parzelliert

relativ kleine Grundflache der Gebdude von rund 35gm,
eingeschossige Bauweise,

flache, nicht ausgebaute Dacher

U0 d o

vorwiegend massive Bauweise (verputzt) bei den Hauptgebdude, Neben-
gebdude haufig in Leichtbauweise (Holz)

O Dachneigung <30 Grad
1 Dachmaterial Eternit oder Dachpappe

QO Einfriedungen meist in Form hoher Hecken

Fazit / Zusammenfassung:

Bei dem Quartier handelt es sich um eine funktionierende Wochenendhaus-
siedlung ohne eindeutige Verfestigungen zum dauerhaften Wohnen. Eine
Umnutzung in ein Wohngebiet ist aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur
und der einfachen ErschlieBung nur bei volliger Neuordnung des Quartiers
denkbar.

20
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Steckbrief Quartier VIl

Lage:

Das Quartier umfalt den gesamten siidlichen, von Wald gepragten Teil des
Untersuchungsgebietes mit rund 7 Wohnhausern und zwei einzeln stehenden
Nebengebauden.

Nutzung & Prégung

Das Quartier stellt den Besiedlungsursprung der Kolonie Zern dar. Es besitzt
einen Waldsiedlungscharakter, der gekennzeichnet ist durch grofse Garten
und eine groBe Anzahl von alten machtigen Baumen. Die Gebdude besitzten
den Charakter von Villen.

Das Quartier hat keinen Zugang zur Havel. Teilweise ist bereits eine Parzel-
lierung fiir ein Bebauung durchgefiihrt worden.

Jingeres Wohnhaus an der Strafe zur Elkawerft
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ErschlieBung:
Erschliefung erfolgt tiber die Stralle ,Zur Elkawerft”, einen rund 5m breiten
Weg aus Sand und Kies.

Jedem Gebdude ist mindestens ein offener Stellplatz zugeordnet (teilweise bis
zu vier Stellplitze). Einige Gebdude haben zusatzlich eine Garage.

Grin;

Das Gebiet ist stark eingegriint: Der gesamte Bereich wird von Wald gepragt,
der sich auch auf einige Grundstiicke erstreckt. Entlang den Grundstticks-
grenzen sind Hecken angepflanzt. Die Garten sind Ziergdrten.

Das einzige zweigeschossige Gebdude im Quartier

Bauliche Merkmale
O grolle Grundstiicke

0 Hauptgebaude mit einer Grundflache von rund 75 bis 160gm, Nebenge-
baude sehr klein (rund 20gm),

eingeschossige Bauweise, nur ein zweigeschossiges Gebaude
in der Mehrzahl ungenutzte Dachgeschosse

massive Bauweise (verputzt oder holzverschalt)

Dachneigung <30 Grad, bei genutztem Dachgescho >30 Grad

Dachmaterial: Ziegel oder Teerpappe

U0 dood

Einfriedungen in Form von Hecken und Zdunen

Fazit / Zusammenfassung:

Die bestehende ErschliefSung ist einfach ausbaufahig. Eine Entwicklung zu
einem Wohngebiet ist aufgrund der Ndhe zu den Havelauen denkbar und
sinnvoll. Der Waldsiedlungscharakter ist zu erhalten.
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Steckbrief Quartier VIII

Lage:
Das Quartier befindet sich im stidlichen Bereich zwischen den Quartieren VII
und IX.

Nutzung & Prégung

Ferien- und Wochenendhausnutzung in geschlossenen Anlagen.

Die Gebdude sind tGiberwiegend an Wochenenden und vor allem in den
Sommermonaten genutzt. Dauerhafte Wohnnutzung kann bei einigen Ge-
bduden nicht ausgeschlossen werden. Das Quartier besitzt ein hetereogene
Gebaudestruktr. Es liegt eine eindeutige Erschliefung vor.

Kleine Ferienlauben im Zentrum der Kolonie

Geschlossene Wochenendhausanlage im Siidosten der Kolonie
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ErschlieBung:
ErschlieBung tiber rund 5m breite Weg aus Sand und Kies, teilweise mit Be-
ton befestigt.

Jedem Gebdude ist mindestens ein offener Stellplatz zugeordnet. Zum Teil
gibt es auch tiberdachte Stellplatze in Form von Carports.

Grin;

Das Gebiet ist eingegrtint: Auf den Grundstticken gibt es z.T. alten Baumbe-
stand. Entlang den Grundstiicksgrenzen sind Hecken angepflanzt. Die Garten
sind Ziergarten.

GroBe Gebaude zur Feriennutzung |

Bauliche Merkmale
kleinparzelliert

Grundflache der Gebaude rund 50-60gm
eingeschossige Bauweise

massive Bauweise (verputzt, teilweise mit Holz)
Dachneigung <30 Grad

Dachmaterial: meist Eternit

U0 Jddood

Einfriedungen in Form von hohen Hecken und Zaunen

Fazit / Zusammenfassung:

Eine schleichende Entwicklung zum Wohngebiet ist in einigen Teilen des
Quartiers bereits durch Verfestigungen im Gange. Die stadtebauliche Ord-
nung ist bei dieser Entwicklung nicht gesichert. Grundsatzlich ist, bei einer
Neuordnung, eine Entwicklung zum Wohngebiet denkbar.

24
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Steckbrief Quartier IX

Lage:
Das Quartier IX gehort zum siidlichen Teil der Kolonie Zern und umfafSt den
Bereich der ehem. ELKA-Werft.

Nutzung & Pragung

Die Anlage mit einem grollen zweigeschossigen Wohngebdude, einem ein-
zelnen, kleinen Wohnhaus und einigen Wochenendhausern liegt attraktiv in
unmittelbarer Nahe zur Havel im Uferschutzstreifen. Sie stellt zusammen mit
den Gebduden im Quartier VII den urspriinglichen Siedlungskern der Kolonie
Zern dar.

Wohngebaude direkt an der Havel
K TP/
{

e Rk

Wochenend- und Ferienhauser
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ErschlieBung:

Die ErschlieBung erfolgt tiber einen rund 5m breite Weg aus Sand und Kies,
teilweise mit Beton befestigt, der auch die Qaurtiere VIII und VII erschlief3t.
Die Anlange ist 6ffentlich nicht zuganglich.

Stellplitze befinden sich auf dem Grundstiick

Grin;

zusammenhangende Griinfliche, mit Rasen bis das Havelufer. Auf dem
Grundsttick gibt es z.T. alten Baumbestand.

Bauliche Merkmale
Q  ein kleines Wohngebdude, Altbau, massiv, eingeschossig

O ein grolles Wohngebaude, Altbau massiv, zweigeschossig incl. Mansard-
geschol$

0 einzelne einfache Bungalows zur Ferien- oder Wochenendnutzung, ein-
geschossig mit geringer Grundflache

O Nebengebaude

Massives Wohnhaus unmittelbar an der Havel

Fazit / Zusammenfassung:

Die bestehende Nutzung ist dauerhaft an der Stelle tragfdhig, auch innerhalb
eines allgemeinen Wohngebietes. Durch die Lage im Uferschutzstreifen ist
eine weitere Verdichtung jedoch nicht zulassig.
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Steckbrief Quartier X

Lage
GrofSziigige nur teilweise bebaute Flachen entlang der L90 mit heterogener
Nutzung bilden das Quartier X.

Nutzung & Prdgung

Das Quartier ist gepragt durch groRe Obstgartenbrachen, Waldreste und ver-
einzelte Wohngebaude. Die Grundstiicke werden teilweise auch als Lager-
platze genutzt.
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ErschlieBung:

Ein Teil der Gebaude ist Gber die Landstralbe erschlossen, der mittlere Bereich
durch den befestigten Weg, der auch Quartier Il und IV erschlief’t. Im Stidos-
ten ist die Wohnnutzung nur tiber einen Weg zur erreichen, der vom nordli-
chen Erschliefungsweg fiir Quartier VI abzweigt und vor dem Haus endet.

Jeweils Stellplatze auf den gebaudezugehorigen Flachen, z.T. Garagen. Im
Stiden befindet sich ein grofRerer Parkplatz, vermutlich aus fritherer Phase
intensiverer Nutzung des Areals. Hier sind auch einige Garagen zu finden.

Grin:

Grolde Brachflachen sowie kleinere Zier- und Nutzgarten im Bereich der
Wohnhauser. Sudlich schlielst ein bewaldeter Streifen das Quartier ab, in
dem noch vereinzelte bauliche Anlage stehen (Wohnnutzung).

Bauliche Merkmale
O locker und unzusammenhangend bebaut

O Wohngebdude mit z.T. zweigeschossig mit mehr als 100gm Grundflache

O dahinterliegend einige Schuppen und Brachland sowie Schutt- und
Schrottablagerung

(M

groBere brachgefallende Flachen

O im Stidosten Wohngebdude in schlechtem Zustand, Grundsttick als Lager
genutzt

T Y

brachgefallenen Obstwiese

Gebdude in einer

Einzelnes

Fazit / Zusammenfassung:

Die bestehenden Nutzungen und Gebdude geniellen Bestandsschutz. Auf-
grund der starken Immissionsbelatung ist zur Zeit eine gezielte Entwicklung
im Sinne einer Wohnnutzung nicht moglich. Hier konnten jedoch MaBnah-
men flr notwendige Eingriffsausgleichsleistungen durchgefiihrt werden.
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Befragung in der Kolonie Zern

Formaler Ablauf der Befragung und Einschétzung der Riicklaufquoten

In der Zeit von Mdrz bis April 2000 wurden die Eigentiimer und Nutzer der Kolonie
Zern mit einer Fragebogenaktion befragt. Ziel der Befragung war es, Einstellungen
zur Kolonie und Wiinsche fiir bzw. Erwartungen an die Zukunft zu ermitteln. Eigen-
timer wurden auf dem Postweg kontaktiert, die Nutzer erhielten Wurfsendungen.
In der ortlichen Presse wurde auf die Befragung aufmerksam gemacht. Die Befrag-
ten hatten bis Anfang April Zeit, den Fragebogen ausgefiillt zuriickzugeben. Inner-
halb der Befragung wurden Nutzer und Eigenttimer gleich behandelt.

Im Rahmen der Fragebogenaktion zur Machbarkeitsstudie Kolonie Zern wurden 33
Fragebogen zurtickgesandt. Die meisten Fragebogen (absolut) wurden aus den
Quartieren Il und VII zuriickgesandt. Die Riicklaufquoten wurden fiir Eigentiimer
und Pachter getrennt ermittelt.Da bei den Nutzern die Grundgesamtheit nicht be-
kannt war, sind die Riicklaufquoten bei den Pachter Schatzwerte.

Insgesamt kamen etwas weniger als die Halfte der Antworten von Pdchtern der Fla-
chen sowie Mietern baulicher Anlagen. Da die Laufzeiten ihrer Pachtvertrage zu-
meist eine langerfristige Perspektive erlauben, ist auch hier von einer hohen Ver-
trautheit mit der Situation der Kolonie und einer starken Verwurzelung auszugehen.
Die tibrigen Antwortbogen wurden von Eigentiimern der Flachen zuriickgeschickt.

Die Rucklaufquoten der einzelnen Quartiere differiert sehr stark. Aus den Quartie-
ren | und VI kam kein Riicklauf. Insgesamt sind die Riicklaufqutoen bei Pachtern
sehr gering, sie liegen im Durchschnitt unter 10%.

Riicklaufquoten der Pachter bzw. Eigentiimer insgesamt in Prozent

100% +

90% -

80%
W nicht
geantwortet

60% -

50% -

40% -

30% -

O geantwortet

20% -

10% -

0%

Péachter Eigenttimer

Auffallig ist die allgemeine Zuriickhaltung bei den Fragen nach konkreten Wiin-
schen im Bezug auf die Erschliefung bzw. nach personlichen Absichten und Zu-
kunftsplanungen. Hier bleiben je nach Quartier bei 40-75% der Befragten Antwor-
ten aus. Dies bedeutet, dafs die Befragten entweder noch keine prazise Vorstellung
zur Entwicklung der Kolonie entwickelt haben oder aber mit ihrer derzeitigen Situa-
tion zufrieden sind.
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Einordnung der Antworten

Entfernung zur Havel

Neben der Quartierszugehorigkeit ist zur Einordnung der Antworten entscheidend
wie weit die Parzelle des Antworten von der Havel entfernt ist, auch im Hinblick
auf den kinftig zu schaffenden Havelschutzstreifen. Dabei ergab sich dal’ die abso-
lute Mehrzahl der Befragten ihre Parzellen nicht im zukiinftigen Schutzstreifen ha-
ben.

02t ‘nung_Haufigkei

08

mehr als 50m zwischen 20 und 50m weniger als 20m grenzt an Havel

Nutzungsrechte

Da im folgenden die Ergebnisse der Befragung zusammenfassend dargestellt wer-
den, ist es zur Einschatzung ihrer Bedeutung notwendig, darzulegen welche Nut-
zungsrechte bei den Antwortenden vorliegen. In der Kolonie gibt es eine Vielzahl
der Kombinationen, was die Nutzungs- und Verfligungsrechte angeht. 27% der
Antwortenden sind Eigentiimer ihres Grundstiicks, 50% sind Pachter und 21%
machten keine Angaben.

Die hohe Anzahl der Eigentiimer ist im Vergleich mit den tatsachlichen Verhdltnis-
sen nicht reprasentativ. Sie dokumentiert allerdings das grolere Interesse der Eigen-
timer an der weiteren Entwicklung der Kolonie Zern.

Pachtzeitraum

Pachtzeitraum_Haufigkeiten_in Prozent der Pachterzahl

20%

7

Laufzeit endet
binnen 5
Jahren
Laufzeit endet
nach 2005

unbefristete
Laufzeit
keine Antwort
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60% der Befragten gaben an einen unbefristeten Pachtvertrag zu besitzen. Bei wei-
teren 20% uberdauert das Pachtverhiltnis noch die nachsten fiinf Jahre. Damit do-
minieren langerfristige Pachtverhdltnisse. Daher ist es sinnvoll, auch die Pachter im
Rahmen der Machbarkeitsstudie eingehend zu betrachten, auch wenn ihr Entschei-
dungsspielraum fiir die Zukunft ein geringerer ist als der der Eigenttimer.

Nutzung und Infrastruktur

Hauptgebdudenutzung

Die Hauptgebdude werden zu verschiedenen Zwecken genutzt. Dem Gebietscha-
rakter entsprechend tberwiegt die Gruppe derer, die ihr Hauptgebaude als Wo-
chenendhaus nutzen. Auf diese Gruppe entfallen 46%. Jedoch beinahe ebenso
stark vertreten ist die Gruppe, die dauerhaft in der Kolonie wohnt: 39%. Die Ubri-
gen Angaben entfielen auf Ferienwohnung (6%) und Bistro/Pension (3%). 6% der
Befragten beantworteten diese Frage nicht.

/

dauerhafte
Wohnung

Feri h Q
erienwohnun
N
N\
Bistro/P N
istro/Pension §

Wochenendhaus
Gartenlaube
Geriteschuppen
keine Antwort

Gartennutzung

Hinsichtlich der Gartennutzung ergibt sich ein eindeutiges Bild. Bei dieser Frage
waren Mehrfachnennungen zugelassen, so dalt 61% angaben, ihren Garten als
Ziergarten zu nutzen, 46% benutzen diesen als Spiel- und Liegeflache. Lediglich
jeweils 9% nutzen ihren Garten zum Obst- bzw. Gemiseanbau. Keiner der Befrag-
ten gab an, Kleintierhaltung auf seinen Flachen zu betreiben.

Gartennutzung_Haufigkeiten

25

20

\
.

Ziergarten Gemiiseanbau Kleintierhaltung  Spiel- und Liegefldche
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Ausfiihrung und Ausstattung der Hauptgebdude

Die Art der Bauausfiihrung, die Grofe der Gebdude und die Ausstattung sind ein
Indizen fir die Art der Nutzung und ihre Intensitdt. Dabei bestitigt sich fiir die Ko-
lonie Zern das hetreogene Bild aus der Quartiersanalyse. Die Bauausfiihrung ist ein
Indiz dafiir, dass die Mehrzahl der Antwortenden Wochenend- oder Ferienhiuser
bewohnt.

Hauptgebéude Ausstattung

BN

Massivbau Holzbau sonstige Leichtbauweise keine Antwort

Die Nutzflachen und Raume sind die den Antwortenden zur Verfligung stehen dif-
ferieren sehr stark. Uberwiegend handelt es sich eher um kleinere Gebdude. So
gaben 49% an, auf weniger als 50gm ihre Zeit in der Kolonie zu verbringen. 15%
haben zwischen 50 und 100gm zur Verfligung und 30% nutzen eine Flache von
mehr als 100gm.

Hauptgebiudeausstattung

WC, Dusche/Bad, Kiiche, WC, Kiiche, Schlafzimmer Kiiche, Schlafzimmer keine Antwort
Schlafzimmer

Die Moglichkeit, dauerhaft oder zumindest im Sommer Uber ldngere Zeitraume in
der Kolonie Zern zu wohnen, zeigt sich auch durch die verbreitet gut ausgestatteten
Gebaude. 79% der Befragten verfiigen tiber ein WC, Dusche/Bad, eine Kiiche und
ein Schlafzimmer.
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Zufriedenheit und offene Wiinsche

Freizeit- und Erholungswert

Freizeit- und Erholungswert

7

@ N B B e

N

gut eher gut eher schlecht schlecht keine Antwort

Insgesamt zeigen sich die Befragten zufrieden mit dem Erholungswert der Kolonie
Zern. Rund 55% schatzten ihn als gut ein, weitere 24% vergaben noch ein “eher
gut’. Negative Bewertungen kamen allerdings aus den Quartieren Ill, V, VIl und
VIII. Hier befindet sich die Mehrzahl der Wochenendhauser.

Einkaufsmdglichkeiten

Die Versorgungssituation in der Kolonie ldl$t nach Ansicht der Befragten zu wiin-
schen Ubrig. So halten 42% der Antwortenden die Situation fiir schlecht, weitere
27% noch fiir eher schlecht.

Einkaufsmaoglichkeiten

_B

T T
gut eher gut eher schlecht schlecht keine Antwort

\\:

Spielmdglichkeiten

Die Spielmoglichkeiten in der Kolonie Zern werden sehr unterschiedlich einge-
schétzt. Diese Einschdtzungen spiegeln aber eher die unterschiedliche Erwartungs-
haltung der Bewohner wider, als dafs dieses heterogene Bild durch eine unter-
schiedliche Ausstattung der Quartiere begriindet ware (siehe auch Quartiersweise
Auswertung).

Wohlgefiihl

Die meisten Anlieger fiihlen sich in der Kolonie wohl. Deutliche 52% gaben an,
sich sogar sehr wohl zu fiihlen, 46% stimmten noch tendenziell zu. Die tbrigen
3% jedoch konnen sich dem nicht anschliefsen und fiihlen sich gar nicht wohl.
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gern aufhalten, sollten die Befragten ankreuzen, was sie an der Kolonie und ihrem

Um mehr Klarheit dartiber zu erhalten, warum sich die Menschen in der Kolonie
Umfeld schitzen und vermissen.

Januar 2001
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Wiinsche und Absichten, erhoffte Verdnderungen und private Zukunftsplanung

Es sind klar abzulesende Wiinsche in der Kolonie gedufert worden. Signifikant ist
aber auch das insgesamt sehr untiblich hohe Mafs an Nichtbeantwortung dieser
Frage: Mehr als 39% wollten ihre Absichten und Wiinsche nicht preisgeben.

Doppelnennungen waren in diesem Fall moglich. Danach wollen 24% ein Eigen-
heim errichten, 30% ein vorhandenes Gebadude erweitern und 18% mochten ein
Grundstiick erwerben. 12% der Befragten hegen die Absicht, dauerhaft einen
Wohnsitz einzurichten. Weitere 12% mochten einen tiberdachten Stellplatz zu
errichten (Garage oder Carport).

Bei den Antwortenden ldlt sich erkennen, dals Bauwtinsche vor allem von denjeni-
gen gedulert wurden, die bereits jetzt dauerhaft ihr Gebaude zu Wohnzwecken
nutzen.

Die Frage nach gewiinschter Erschliefung wurde wie folgt beantwortet. 6% wiin-
schen einen Wasseranschluf’, 3% einen Stromanschlu und 21% einen Kana-
lanschlufs. 94% der Antwortenden verfiigen bereits tiber einen Stromanschluf%, 85%
tiber einen Wasseranschlu8. Eine ¢ffentliche Kanalisation existiert in der Kolonie
nicht. Die Giberwiegende Zahl der Gebaude verfligt aber tiber abflullose Sammel-
gruben.

Sonstige Wiinsche an die 6ffentliche Erschliefung werden wie folgt benannt: 30%
wiinschen sich Stralenbeleuchtung, 18% einen Anschlufs an die Havel sowie 6%
Biirgersteige.

Auswertung differenziert nach Quartierszugehdrigkeit

Nutzung der Hauptgebdude und Quartierszugehdrigkeit
Hier wird der Frage nachgegangen, welche Art der Nutzung der Hauptgebaudes
(Frage 5) in welchem Quartier vorherrscht.

Nutzungsart der Hauptgeb&ude und Quartierszugehdrigkeit

B keine Antwort

B Gerateschuppen

B Wochenendhaus

@ Ferienwohnung

AT

B dauerhafte
Wohnung

Quartier Quartier Quartier Quartier Quartier Quartier Quartier Quartier Quartier Quartier
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10

Es zeigt sich, dall dauerhaftes Wohnen bei Antworten aus den Quartieren VII, IX
und X dominant ist. Dagegen werden die Gebdude von den Befragten in den Quar-
tiere Ill, V, und VIII vor allem am Wochenende bzw. in den Urlaubswochen ge-
nutzt.
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Der Wunsch nach Baurecht und seine Umsetzbarkeit

In Quartier Il ist hauptsachlich ein Eigenttimer vorherrschend die Flichenanteile
betreffend. Dieser dufSert den Wunsch nach Baurecht, um hier einen Hotelkomplex
entstehen zu lassen.

Im von Wochenend- und Ferienhdusern gepragten Quartier Il wird trotz hoher
Anzahl von Antworten nur von rd. 13% gewdinscht, die Flache mit Baurecht auszu-
statten. Es hat allerdings auch kein Eigentlimer geantwortet.

Im Quartier 1V, welches augenscheinlich tiberwiegend Dauerwohnzwecken dient,
antworteten immerhin 60%, Baurecht zu vermissen. Da ein Teil der Gebaude
Mietsmehrfamilienhiuser, ein weiterer Teil Einfamilienhduser darstellt, ist zu ver-
muten, daS die Antworten aus dem verbleibenden Teil gekommen sind, welcher
noch den Charakter in Leichtbauweise erstellter einfacher Unterkiinfte aufweist.

In Quartier V, welches von Wochenend- und Ferienhduser gepragt ist, wurde bei
der Hilfte der Antworten der Wunsch nach Baurecht gedufSert. Im Vergleich mit
dem vom Charakter her ahnlichen Quartier Il ist dieser Wunsch sehr auffallig.
Durch die Lage direkt an der Havel und durch den geforderten Havelschutzstreifen
von 50m Breite ergibt sich hier ein starker Zielkonflikt

Im locker mit Wohnhiusern bestandenen Quartier VII wiinschen zwei Drittel, zu
bauen. Die Antwortenden streben vermutlich eine Teilung ihrer relativ grofsen
Grundstiicke an, um dort durch Verdichtung eine hohere Ausnutzung ihrer Flachen
zu erreichen.

In Quartier VIII ergab sich ein sehr deutliches Bild. Alle, die den Fragebogen be-
antworteten, wiinschen sich, Baurecht zu erhalten. Auch hier stellt die Nihe zur
Havel in einem Teilgebiet ein extremes Hindernis dar. In dem anderen Quartiersteil
jedoch ist eine bauliche Entwicklung gemeinsam mit einer Entwicklung von Quar-
tier VIl vorstellbar.

Ein Drittel der Antwortbdgen aus Quartier 1X enthdlt den Wunsch nach Baurecht.
Auch hier bestehen Restriktionen aufgrund der Havelndhe in Teilen des Quartiers.

In Quartier X ist es die Halfte der Antwortenden, die ihrem Wunsch nach Baurecht
Ausdruck verlieh.

Zusammenhang von Ndhe zur Havel und VerduBerungsbereitschaft

12

keine Bereitschaft

Bist Preisfrage

Bnur gegen
Erstzgrundstiick

M nur Teile des
Grundstiicks

B grundsatzlich ja

T
grenzt an Havel weniger als 20m 20 bis 50m tiber 50m
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Im Hinblick auf den kiinftig mit Ausnahme von Bestandsschutz freizuhaltenden
50m breiten Havelschutzstreifen ist es von Interesse, zu wissen, ob von dort gele-
genen Eigentlimern jemand die Bereitschaft hegt, sein Grundstiick zu veraufRern.
Dies ist fur die Schutzstreifenrealisierung vonnéten und dient der Umstrukturierung
ggf. zu einem Gebiet, das Wohnentwicklung erfahren kann.

Zunachst ist auffallig, dalS 79% der Antwortbdgen von Personen kamen, deren Fld-
chen nicht innerhalb des potentiellen Schutzstreifens liegen. Zudem ist die Bereit-
schaft sein Grundsttick unter Umstanden zu verdufBern innerhalb der 50m-Zone
besonders gering.

Bei den etwa 27% der Befragten, die unter Umstanden zur Verduferung bereit sind,
ist auch der Wunsch nach Baurecht vorhanden.

Interpretation der Ergebnisse

Die Nutzer und Eigenttimer in der Kolonie Zern haben sehr heterogene Vorstellun-
gen Uber die weitere Entwicklung der Kolonie. Neben massiven Veranderungswiin-
schen gibt es signifikant den Wunsch nach Erhalt des derzeitigen Zustandes. Dies
begriindet sich aus dem bestehenden Nebeneinander von starken baulichen Verfes-
tigungen mit Dauernutzung und klassischen Ferien- und Wochenendnutzungen.

Schwer einzuschdtzen sind die unterschiedlichen Ricklaufquoten in einzelnen
Quartieren. In einigen Quartieren haben wir Quoten von 30% und mehr bei den
Eigentlimern. In anderen Quartieren gab es keine Riickmeldung. Griinde hierfir
konnten in Desinteresse an der Entwicklung der Kolonie in einer Mischung aus
Ohnmachtsgefiihl und Fatalismus (,Es andert sich ja doch nichts”) oder aber in
MilStrauen gegeniiber der Befragung liegen. Die Riicklaufquoten bei den Pachtern
von unter 10% spiegeln hingegen deutlich den geringeren Einflul und das geringer
Interesse an der EinfluBnahme auf die Entwicklung der Kolonie bei dieser Gruppe
wider.

Sowohl bei Eigenttimern als auch bei Pachter in der Kolonie besteht in bemerkens-
wertem Umfang der Wunsch nach Baurecht. Schwerpunkte lassen sich in Quartier
VIl und in besonderem Malse in den Quartieren IV und VIl ablesen. Bei diesen
Gebieten handelt es sich um diejenigen, die am weitesten baulich verfestigt sind, in
groflerem Umfang bereits Wohnbebauung aufweisen und von den Erschliefungs-
merkmalen her bereits fiir Wohnbebauung geeignet sind. Mehrere Eigentiimer se-
hen die Chance ihr Grundstiick zu teilen, um weitere Wohnbebauung zu ermogli-
chen. Aufgrund der grofSen Grundsttickszuschnitte erscheint hier eine bauliche
Verdichtung moglich.

Es ist eine Diskrepanz zu erkennen zwischen den Wiinschen mehrerer Eigenttimer
nach Baurecht und der Bereitschaft den entsprechend hcheren Erschliefungsauf-
wand mitzutragen. Es fehlt noch an einer realistischen Einschdtzung notwendigen
Erfordernisse.

Die Bereitschaft zur Veraullerung von Grundstticken und Grundstiicksteilen nimmt,
je weiter man sich der Havel nahert ab. Im Bereich des potentiellen Havelschutz-
streifens ist so gut wie keine VerduBerungsbereitschaft zu erkennnen.
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Expertengesprdche

Neben der Auswertung bereits vorliegender Unterlagen zur Kolonie Zern ist es
notwendig in einen Dialog mit Entscheidungstragern zu treten. Das Planungsbiiro
g8 hat deshalb z.T. gemeinsam mit der Verwaltung des Amtes Werder Abstim-
mungsgesprache mit verschiedenen Institutionen gefiihrt. Bei diesen Gesprachen
wurde besonders Wert darauf gelegt, da neben bereits bekannten Positionen auch
Losungsansatze fiir die von der Gemeinde Kemnitz verfolgten Ziele diskutiert wer-
den sollten. Die fiir die Studie relevanten Ergebnisse der Gesprache werden darge-
stellt:

Amt flir Immissionsschutz Brandenburg

Mehrfach hat sich das Amt im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Flachennut-
zungsplanes zu der Imissionsproblematik in der Kolonie Zern gedufSert. Dabei wer-
den als Hauptemittenten das Gewerbegebiet die Bundesautobahn A 10 und die
Bundesstrale L 90 genannt. Dartiberhinaus liegen Beeintrachtigungen durch die
Kldranlage, die jenseits der Autobahn liegt, vor.

In dem Abstimmungsgesprach erfolgte zundchst eine Einschatzung zum Pektinwerk
im angrenzenden Gewerbegebiet abgeben. Das Werk ist ein Industriebetrieb nach
Bundesimmissionschutzgesetz. Eine Ansiedlung in einem Industriegebiet wird emp-
fohlen. Momentan sind die Betreiber verpflichtet den Stand der Technik einzuset-
zen. Dabei muf jedoch fiir den Eigentiimer die Verhdltnismaligkeit beachtet wer-
den. Momentan liegen mehrere Beschweren wegen Geruchsbeldstigungen vor.
Nach der Brandenburgischen Geruchsemissionsrichtlinie 1999 werden die Geri-
che jedoch nicht als ekelerregend eingestuft. Die Einschdtzung der Belastung richtet
sich somit nach der Stundenzahl in der die Belastungen auftreten. Nach Ansicht des
Afl sollte ein Gutachten erstellt werden um eine abschliefende Beurteilung des
Pektinwerkes zu erhalten.

Der Abstand der geplanten Wohnbebauung in der Kolonie Zern zur A 10 betragt
ca. 400m. Nach Ansicht des Afl ist dieser Abstand besonders nachts bedenklich
weil die Richtwerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete wahrscheinlich
tiberschritten werden. Die Uberschreitung ist aber nicht so erheblich, daR keine
Entwicklung moglich ware, weil Waldflachen von 100m Breite die Belastung er-
fahrungsgemall um 6dB senken und man mit einer Anordnung der Aufenthaltsrau-
men in Wohnbauten weitere Schutzwirkung erzielen kann.

Zusétzliche Larmemissionen sind in Zukunft jedoch auch durch eine Verkehrszu-
nahme auf der L 90 zu erwarten. Die Belastung muf hingenommen werden, da
eine Vorbelastung vorliegt. Das Afl weist zudem auf eine mogliche Belastung des
Spielplatzes durch den vorhandenen Parkplatz hin.

Wasser- und Schiffahrtsamt in Brandenburg

Die Interessen des Wasser- und Schiffahrtsamtes sind durch die 6ffentliche Griinfla-
che entlang der Havel beriihrt. Grundsatzlich bestehen keine Bedenken gegen die
Planungsabsichten der Gemeinde. Das Wasser- und Schiffahrtsamt hat entlang der
Havel eine Vielzahl von Nutzungsvertragen fir Wasserflachen zur Errichtung von
Stegen abgeschlossen. Die Nutzungsrechte sind nicht automatisch an Pachtvertrage
fir davor liegende Pachtgrundstticke gekoppelt. Dem Wasser- uns Schifffahrtsamt
muls nachgewiesen werden, das die ErschlieBung des Steges gesichert ist.

Planungshiiro g8 Expertengespréche Januar 2001



Machbarkeitstsudie Kolonie Zern 39

Alle Stegnutzer (ca. 40) sind bei einer der Planung zu beteiligen. Es ist nach Ansicht
der des Amtes unwahrscheinlich, dal® man alle Pachter und Grundstiicksbesitzer zu
einem Verzicht auf ihrer Rechte bewegen kann.

Landesumweltamt Brandenburg / Abt. Naturschutz

Die Verordnung tiber das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havel-
seengebiet” ist rechtskraftig. das Gewerbegebiet westlich der L90 liegt nicht im
LSG. Die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kemnitz dargestellten Wohnbau-
flachen missen aus dem LSG ausgegliedert werden. Um eine ztigige Verwirkli-
chung zu gewabhrleisten sollten die Ausgliederungen moglichst frithzeitig durchge-
fihrt werden.

Die in dem 50m-Schutzstreifen vorgesehene offentliche Griinflache ist aus Sicht des
Landesumweltamtes unbedenklich. Eine Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde ist aber notwendig.

Bundsautobahnamt

Der Ausbau der Bundesautobahn A10 besitzt im gegenwadrtigen Bundesfernwege-
plan keine Prioritat. Der Ausbau ist fiir den die Jahre 2010 - 2012 geplant. Momen-
tan werden die Vorbereitungen fiir die Erarbeitung von den dann notwendigen
landschaftpflegerischen Begleitplanen getroffen. Mit Ausbau der A10 auf sechs
Fahrspuren erfolgt auch ein Bau von passiven Larmschutzmafinahmen entlang der
Autobahn.

Brandenburgisches Straenbauamt

Das StralSenbauamt verlangt, dal$ die Vielzahl der ErschlieSungsstralsen, die mo-
mentan aus der Kolonie Zern direkt auf die L90 miinden reduziert werden muB. Es
fordert bei einer Planung fiir die Kolonie die Blindelung der Erschliefung auf eine
hochstens zwei Zufahrten.

Dartiber hinaus plant man in Hohe der Kolonie einen stralBenbegleitenden Fuf3-
und Radweg.

Fazit:

Bei allen gefiihrten Gesprachen war die Bereitschaft vorhanden an der Losung der
Probleme in der Kolonie Zern , im Rahmen der eigenen fachlichen Zustandigkeit,
mitzuwirken.

0 Das Amt fiir Immissionsschutz war besonders an einer Losung interessiert. Oh-
ne Losung der, besonders durch das Pektinwerk, ausgehenden Emissionen sieht
es keine Entwicklung in der Kolonie. Dort liegt die Prioritat der Bearbeitung.

O Die Umsetzung des Gewadsserschutzstreifens bedarf einer langwierigen Ausei-
nandersetzung mit den Bootsstegnutzern und Pachtern entlang des Zernsees.

1 Die Bundesautobahn beeintrachtigt die geplante Wohnnutzung im stdlichen
Teil der Kolonie nicht. Dort ist eine Allgemeines Wohngebiet (WA) auch ohne
Larmschutzmalinahmen entlang der Autobahn moglich.

Alle anderen Forderungen lassen sich in einem nachfolgendem Bauleitplanverfah-
ren losen.
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Hemmnisanalyse

Die Ausgangslage

Die Kolonie Zern ist gepragt durch dichtes Nebeneinander von Freizeitwohnungen
in Ferien- und Wochenendhausern, Unterktinften eines ehemaligen Erntelagers und
vereinzelten Wohngebduden in einem Gebiet mit Waldcharakter unmittelbar an
der Havel. Aufgrund ihrer Abgeschiedenheit und der Naturndhe besitzt das Gebiet
eine hohe Attraktivitat fir Erholungssuchende und Anwohner. Der bescheidene und
provisorische Zustand der ErschlieBung macht fiir einige den besonderen Charme
aus, fiir andere ist er ein groBes Argernis.

Die Kolonie Zern ist zudem gepragt durch eine extreme Gemengelage. Diese be-
schreibt das direkte nebeneinander miteinander unvertraglicher Nutzungen. Immis-
sionen der BAB 10, eines Klarwerkes und des Pektinwerkes in unmittelbarer Nach-
barschaft flihren zu gravierenden Beldstigungen der dort Wohnenden und der Erho-
lung suchenden. Diese Beldstigungen werden als storend empfunden aber weitge-
hend hingenommen.

Das Aufeinandertreffen von besonderen Qualitdten und schwerwiegenden Proble-
men fuhrt zu schwer iberwindbaren Konflikten, da die bestehenden Qualititen
Hoffnungen und Erwartungen auslésen, wahrend die Probleme Hemmnisse und
Widerstande fir die Entwicklung der Kolonie darstellen. Aufgrund dieser Situation
erstarrt die Kolonie Zern in Perspektivlosigkeit. Jede weitere Entwicklung ist blo-
ckiert. Dies gilt sowohl fiir die gewerbliche oder industrielle Seite als auf fiir das
Wohnen und die Erholung

Wiinsche & Erwartungen

In einer Fragebogenaktion wurden Nutzer und Besitzer einzelner Grundstiicke bzw.
Parzellen in der Kolonie im Frithjahr 2000 nach Qualitaten und Problemen sowie
nach Veranderungswiinschen die Kolonie betreffend befragt. Das Ergebnis ist ein
sehr heterogenes Bild, welches sich nur zum Teil aus der unterschiedlichen Struktur
der Quartiere ergibt. Die Problemsicht sowie die Wiinsche und Erwartungen in der
Siedlung spiegeln im wesentlichen Prdferenzen der jeweils befragten Personen wi-
der.

Besonderes markant ist der Wunsch nach Baurecht. Hierbei handelt es sich einer-
seits um Eigentiimer, die selbst auf unbebauten Grundstiicken bauen wollen, ihr
Grundsttick teilen und einzelne Parzellen als Baugrundstiicke verdauflern wollen
oder aber ihr Grundstlick umnutzen wollen, u.a. vom Kleingarten zum Wohn-
grundstiick . Andererseits stehen hinter diesem Bauwunsch Pachter die ihre Parzelle
erstehen und dort bauen wollen. Bei denjenigen, die sich an der Fragebogenaktion
beteiligt haben, ist der Bauwunsch in einzelnen Quartieren sehr stark ausgepragt. Je
nach Quartier wurde der Wunsch von wenigen Einzelnen oder aber von mehr als
zwei Drittel der Befragten gedufert. Dieser Wunsch ist in der Regel dort besonders
hoch, wo bereits bestehende Wohngebaude das Bild pragen. Dies betrifft die Quar-
tiere I, IV, VIl und VIII. Die bestehende Immissionsproblematik wird hier als
Hemmnis kaum wahrgenommen.

Neben der Perspektive als Wohnstandort er6ffnen sich Aussichten fiir den Natur-
und Freiraumschutz sowie die Erholungsnutzung. Einige der befragten Pdchter
wiinschen den Erhalt des Areals als Wochenend- und Ferienhauskolonie. Von Sei-
ten des Naturschutzes wird ein 50m breiter Schutzstreifen am Havelufer gefordert.
Die hierflir notwendigen Flachen sind aber derzeit von Wochenendhdusern oder
Wohngebauden besetzt.
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M Bauwlinsche > 70%
H:I:D] Bauwtinsche 51-70%
Dj] Bauwl nsche 30-50%
Dj Bauwlnsche < 30%

Mafistab 1:5.000 Planungsbiro g& im Oktober 2000

Hemmnisse & Konflikte

Die Entwicklungswiinsche, die in der Betroffenenbefragung formuliert wurden, sto-
RBen bei der Uberpriifung auf deren Umsetzung auf Hemmnisse, die eine kurzfristi-
ge Verwirklichung verhindern. Eine Weiterentwicklung des Wohn- und Erholungs-
standortes ist bei Einhaltung notwendiger Abstandsflachen zur Autobahn, zur Klar-
anlage und zum Gewerbegebiet nicht moglich. Das Gewerbegebiet wiederum ist
aufgrund des Schutzstatus der vorhandenen Wohnbebauung kaum entwicklungs-
fahig. Dartiber hinaus schranken die Lage im Landschaftsschutzgebiet sowie Anfor-
derungen des Landschafts- und Naturschutzes die Entwicklung ein.

Die wichtigsten Hemmnisse einer baulichen Entwicklung in der Kolonie Zern sind:
[ Larmimmissionen durch die A10
O Geruchsbelastigungen durch die Kldranlage

O Larm- und Geruchsimmissionen durch Industrieanlagen westlich der Phobener
Chaussee

O Anforderungen des Landschafts- und Naturschutzes
O mangelhafte Erschliefung
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Die Darstellung der Hemmnisse zeigt, dass sich die Konflikte mit Autobahn, Klar-
werk oder Gewerbe aus immissionschutzrechtlicher Sicht und Konflikte mit dem
Naturschutz mehrfach tGberlagern. Es gibt also so gut keine Flache in der Kolonie
Zern, die konfliktfrei bebaubar wiare.

Hemmnisse fiir die Gewerbeentwicklung

Aufgrund der Tatsache, dass die in der Kolonie befindlichen Nutzungen Bestands-
schutz geniefsen, missen die ansdssigen Gewerbebetriebe insbesondere bei der
Errichtung neuer Anlagen die Belange der Bewohner und Erholungssuchenden in
der Kolonie Zern berticksichtigen. Eine gewerbliche Weiterentwicklung ist somit
nur sehr eingeschrankt moglich.

Nur durch Losung der bestehenden Gemengelage sind die dargestellten Hemmnis-
se zu tiberwinden.
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Szenarien

Zur Einschatzung und Bewertung unterschiedlicher Entwicklungsmoglichkeiten der
Kolonie Zern wurden Szenarien entwickelt, die mogliche langfristige Veranderun-
gen der Nutzungen mit dem Ziel der Konfliktminderung skizzieren.

Dabei wurden folgende Szenarien entwickelt:

[ Das Status-Quo-Szenario
Dies ist reine Trendfortschreibung bei der planerische Eingriffe ausbleiben. Hier
wird aufgezeigt wie sich die Kolonie entwickelt, wenn sich an den bestehenden
Rahmenbedingungen nichts verandert.

1 Die Vorrang-Szenarien
Hier wurden den im Bereich der Kolonie existierenden Nutzungen und Ansprii-
chen (Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Freiraum/ Naturschutz) je ein Szenario zu
geordnet. Jeweils eine Nutzung geniel3t bei der Entwicklung absoluten Vor-
rang. Fir sie werden die Rahmendbedingungen optimiert. Alle anderen Nut-
zungen haben sich unterzuordnen oder werden aufgegeben. Entwickelt und
bewertet wurden die Szenarien:

[ Vorrang Wohnen,
[ Vorrang Gewerbe,
[ Vorrang Freizeit und
d Vorrang Freiraum.

0 Das Szenario der gegenseitigen Ricksichtnahme
Hier bleiben die bestehenden Nutzungen erhalten. Es werden allerdings bei
den Emittenten Nutzungseinschrankungen notwendig und bei den Betroffenen
die Akzeptanz von bestimmten Beldstigungen abverlangt. Entsprechend ist die-
se Losung fuir niemanden optimal, alle Beteiligten sind allerdings in gleichem
Umfang betroffen.

Die 0.g. Szenarien wurden vom Planungsbiiro g8 entwickelt, in einer Biirgerver-
sammlung und einer Planungswerkstatt vorgestellt und gemeinsam erortert. Im fol-
genden werden die Szenarien kurz dargestellt und bewertet.

Status-Quo-Szenario

Der gesamte Bereich der Kolonie Zern ist zur Zeit als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen. Dies bedeutet, dass alle bestehenden Nutzungen und Bauten Bestands-
schutz geniefSen, eine bauliche Entwicklung des Gebietes aber nicht vorgesehen ist.

Das Gewerbegebiet mit seinen bestehenden Anlagen wird auch im Zuge des Be-
standsschutzes weiterhin als Produktionsstitte existieren, ist aber durch die beste-
hende Gemengelage in seiner Entwicklung stark eingeschrankt. Dies bedeutet, dass
der Schutzstatus der existierenden und durch Bestandsschutz gesicherten Wohn-
nutzung bei der Genehmigung neuer Anlagen im Gewerbegebiet als Hemmnis
wirkt.

Planungshiiro g8 Szenarien Januar 2001



Machbarkeitsstudie Kolonie Zern 44

I\/Iachba B

Szenario:Stafus-
N

Vorteile:

a
0
a

kein Aufwand fiir die Gemeinde
langfristig ist eine Freiraumentwicklung moglich

kein Austragen der Konflikte notwendig

Nachteile:

0
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keine Entwicklung moglich

= keine Erschliefung

» keine Nachverdichtung

* Probleme bei zukiinftigen Anlagengenehmigungen
Gemengelage bleibt ungelost

keine stadtebauliche Ordnung
latenter Handlungsdruck bleibt

Unzufriedenheit der Bewohner bleibt

Probleme:

a
a

keine Losung der Aufgabenstellung

Ausweisung im Flachennutzungsplan
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Szenario: Vorrang Wohnen

Dieses Szenario beschreibt die Entwicklung der Kolonie Zern zu einem Wohn-
standort. Die Ndhe zur Havel, die Lage in einer Waldsiedlung und der direkte An-
schluss an das Wohngebiet Havelauen bietet Potenzial fiir einen attraktiven Wohn-
standort. Zugunsten einer neuen Wohnsiedlung wird die Nutzung als Ferien und
Wochenendhausgebiet aufgegeben.

Grundvoraussetzung fir diese Entwicklung ist eine deutliche Beschrankung im Ge-
werbegebiet auf nicht stérende Produktion. Zusatzlich wird parallel zur L90 ein
etwa 100m breiter Streifen als Mischgebiet ausgewiesen, das eine Pufferfunktion fiir
die neue Wohnuntzung tibernimmt. Dadurch kann die die neue Wohnnutzung bis
an die L90 heranriicken. Hier ergeben sich potenzielle Bauflachen die ggf. bauwil-
ligen Nutzern der im Uferschutzstreifen liegenden Parzellen als Ersatzgrundstiicke
angeboten werden konnen.

Im Norden der Kolonie ldft sich das ehemalige Erntelager in ein Autobahn-Motel
umwandeln. Bei geschickter Gebdudestellung neu zu erstellender Anlagen kdnnen
diese auch Larmschutzfunktion fir das stidlich angrenzende Areal Gibernehmen.
Dies sichert die Entwicklung der bestehenden wohnbaulichen Ansdtze und macht
auch eine Umwandlung der im hinteren Teil befindlichen Ferienhaussiedlung zu
Dauerhafter Wohnnutzung moglich.
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Vorteile:
Starkung des Wohnstandortes

stadtebauliche Ordnung moglich
Reduzierung der Geruchsemissionen
Losung der Gemengelage
Befriedigung der Bauwiinsche

Umsetzung des Uferstreifens durch Grundstiickstausch denkbar

U0 d o0 dod

Reaktion auf existierende Verfestigungen

Nachteile:
massiver Larmschutzriegel im SO-Motel nétig

alternativ: warten bis 2015+

Larm der L 90

Aufgabe der Nutzung als SO § 10
Einschrankung des GE

Sicherung des Gl-Betriebes nicht moglich
Reduzierung des LSG

U0 dJdd oo d

Probleme:
Fullen des Ml stidwestlich der L 90

(]

bestehende Nutzungsrechte im GE
Larm der BAB 10

Sicherung des Uferstreifens

U0 d o

bestehende Pachtvertrage

Szenario: Vorrang Gewerbe

Dieses Szenario préferiert eine gewerbliche Entwicklung des stidlich der BAB 10
befindlichen Teils der Gemeinde Kemnitz. Die gute Erschliefung mit einem An-
schlufs an den Berliner Ring und einem bestehenden Giterbahn-Gleisanschluf, die
Néahe zu Berlin und Potsdam sowie die existierenden Gewerbebetriebe sind wichti-
ge Standortvorteile, die eine erfolgreiche gewerbliche Entwicklung in Kemnitz ver-
heillen.

Die Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Gewerbebe-
triebe werden gesichert. Weitere Gewerbeflichen werden im Bereich der Kolonie
Zern erschlossen. Die Wochenend- und Ferienhausnutzung wird aufgegeben. Die
Bestehende Wohnnutzung wird in Mischgebiete integriert. Im Nordosten der Kolo-
nie in unmittelbarer Nahe zur Havel bietet sich die Entwicklung eines Sondergebie-
tes fur die Verwaltung der Gewerbebetriebe und Hotel- bzw. Motelnutzung an. Bei
entsprechender Architektur kann hier ein Wahrzeichen fiir das Gewerbegebiet
Kemnitz entstehen.

Grundvoraussetzung fiir diese Entwicklung ist die Aufgabe der Ferien- und Wo-
chenendhausnutzung und der Riickzug der Wohnnutzung aus GE-Gebieten.
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Vorteile:
Starkung des Gewerbestandortes

a
O Nutzen der Lagegunst an der BAB 10

0 Sicherung des Gl-Betriebes

0 zusdtzliche Starkung der Motel-Nutzung

O Befriedigung der GE-Erweiterungswiinsche
O reprasentativer Standort fiir GE-Verwaltung

Nachteile:
O Einschrankung der Wohnnutzung

O Aufgabe der Nutzung als SO § 10
O Reduzierung des LSG

Probleme:
O umfangreiches konkurrierendes GE-Flachenangebot an der BAB 10

4 Struktur des MI-Gebietes
O Pachtvertrage
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Szenario: Vorrang Freizeit

Dieses Szenario zeigt eine Entwicklung auf,die der bestehenden Freizeitnutzung
Prioritat einrdumt. Der direkte Zugang zur Havel, der Waldcharakter der Siedlung,
bestehende und entstehende Freizeiteinrichtungen in Kemnitz und den Havelauen
sowie die gute Erreichbarkeit mit einem Anschluf8 an den Berliner Ring und die
Néahe zu Berlin und Potsdam bieten Potenziale fiir eine Intensivierung der Freizeit-
nutzung im Stiden von Kemnitz.

Grundvoraussetzung fiir den dauerhaften Erhalt und den Ausbau der Ferien- und
Wochendhausanlagen ist die Aufgabe der gewerblichen Nutzung westlich der L90.
Die Verlagerung von Betrieben, die Beraumung der Fliche und die Aufbereitung
des Bodens erfordern Kosten, die sich nur durch eine intensive Wiedernutzung des
Geldndes wenigstens teilweise refinanzieren lassen. Eine kompartible Wiedernut-
zung ist ein kleiner Freizeit-Park. Dieser wird tiber einen griinen Korridor mit der
Havel und dem angrenzenden Waldgebiet verbunden. Im Norden der Kolonie laft
sich das ehemalige Erntelager in ein Autobahn-Motel umwandeln. Bei geschickter
Gebdaudestellung neu zu erstellender Anlagen kénnen diese auch Larmschutzfunk-
tion fir das stidlich angrenzende Areal tibernehmen. In begrenztem Umfang lafst
sich auch Wohnen in dieses Konzept integrieren
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Vorteile:

QO Starkung der Ferienhaus-/Wochenendhaussiedlung

Losung der Gemengelage

Entwicklung als Freizeitstandort

Perspektive flr die Wirtschaftsforderung

Erhalt der bestehenden Wohnnutzung

begrenzte Befiedigung der Bauwiinsche

O Jod oo d

Immissionsminderung

Nachteile:
Aufgabe des Gewerbestandortes

(]

keine Berticksichtigung der Verfestigungen

Larmschutzriegel im SO-Motel notwendig

O J o

nur langfristige Entwicklungsperspektive

Probleme:
Investorenfindung flr Freizeitnutzung

Larm der BAB 10

(M

Nutzungsrechte GE

Sicherung des Uferstreifens

U0 d o

hoher Aufwand zur GE-Flachen Beraumung

Szenario: Vorrang Freiraum

Dieses Szenario raumt den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes hochste
Prioritat ein. Dementsprechend soll das gesamte Landschaftsschutzgebiet mittel- bis
langfristig von Bebauung beraumt. Dies kann durch gezielten Ankauf der Flachen,
Riickbau und Aufforstung durch das Land Brandenburg geschehen. Mit Auslaufen
der Wohn- und Freizeitnutzung in der Kolonie Zern 16st sich die Gemengelage auf
und sichert Bestand und Entwicklung des Gewerbegebietes. Unter Umstanden ist
im Rahmen dieses Szenarios auch eine Industrielle Weiterentwicklung denkbar.
Diese wiirde aber durch die bestehende Wohnnutzung in den Havelauen weiterhin
eingeschrankt.

Vorteile;

QO Sicherung des LSG

O Attraktivierung der Havellandschaft

0 Sicherung des Gl-Betriebes

O Planungssicherheit des Gl-Betriebes

[ Erhalt der Gewerbeflachen

O mittelfristige Umsetzung des Uferstreifens
0 Losung der Gemengelagen

a

Auspragung des Ortsrandes von Werder
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Szenario; Yo,
N

Nachteile:
Riickbau der SO § 10 - Nutzung

Riickbau der Wohnnutzung

langer Umnutzungsprozess

Nicht-Beriicksichtigung der Anwohnerinteressen
Storung des LSG durch GE + Gl + BAB

Storung des LSG durch verbleibende Splittersiedlung

U o0 oJddono

Probleme:
Finanzierung

(W]

Bestandsschutz

massive Konflikte mit derzeitigen Nutzern

O J o

Pachtvertrage
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Szenario: gegenseitge Rucksichtnahme

Das Snario der gegenseitigen Riicksichtnahme sieht im Gegensatz zu den anderen
Szenarien den Erhalt und die Weiterentwicklung aller bestehenden Nutzungen vor.
Da bei dieser Entwicklung die bestehenden Konflikte nicht ausgeraumt werden, ist
hier Kompromisbereitschaft aller Seiten erforderlich. Alle Nutzungen werden nur
eingeschrankt moglich sein und mit Belastungen leben missen. Im Sinne der ge-
genseitigen Ricksichtnahme werden sich die Akteure entgegenkommen und die
Lasten gleichmiRig verteilt. Dieses Szenario basiert auf dem Entwurf des Flachen-
nutzungsplans der Gemeinde Kemnitz.

Vorteile:
0 Befriedigung unterschiedlicher Interessen durch Kompromisse

O Losung der Gemengelage durch gegenseitige Riicksichtnahme
O (bei Berticksichtigung bestehender Empfehlungen, Verordnungen und Gesetze)
a

keine einseitige Bevorzugung oder Benachteiligung
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Nachteile:

[ Einschrankungen fir alle Nutzungen erforderlich

O keine Synergieeffekte der Nutzungen untereinander

0 Notwendigkeit dauerhafter intensiver Abstimmungsprozesse zwischen den Ak-
teuren

O keine klare Pragung des Standortes

[ keine sinnvolle stadtebauliche Losung fir restriktionsfreie Planung

Probleme:
O fur keinen Akteur ist dies eine optimale Losung
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Blirgerversammlung und Planungswerkstatt:

In einem dialogorientierten und offenen Prozel} sollten alle Akteure an der Erarbei-
tung der Machbarkeitsstudie beteiligt werden. Wir haben deshalb nach Erarbeitung
der Entwicklungsszenarien eine offene Birgerversammlung und eine im Teilneh-
merkreis eingeschrankte Planungswerkstatt durchgeftihrt.

Die Informationsveranstaltung vom 27.11.2000

Ziel der Informationveranstaltung war es den Bewohnern der Kolonie Zern und
auch anderen Interessierten einen Uberblick tiber den aktuellen Stand der Studie zu
geben. Anwesend waren neben dem Planungsbiiro g8 noch Frau Warsawa vom
Amt Werder, der Biirgermeister der Gemeinde Kemnitz Herr Stritzke sowie insge-
samt 27 Blirger.

Die Prasentation begann mit der Vorstellung der verschiedenen Hemmnisse oder
Einflussfaktoren fiir die Kolonie Zern (A10 / Emissionen des Gewerbegebiets / Klar-
anlage Kemnitz / Belange von Landschaft- und Naturschutz). AnschlieBend wurden
die sechs Szenarien vorgestellt

In der Diskussion wurden folgende Punkte erGrtert:

O Neubaugebiet in der Stadt Werder / Rolle der Stadt Werder im Verfahren
Die Stadt Werder hat sich bisher an keinen Mallnahmen und Planungen hin-
sichtlich dieses Problems beteiligt und es findet keine Zusammenarbeit statt,
obwohl auch das Werderaner Stadtgebiet emittiert wird. Dementsprechend
wird sich die aktuell in Arbeit befindliche Studie tber die Immissionen des Be-
triebes auch nur auf das Gebiet der Gemeinde Kemnitz beziehen

O Erhaltung des Bestands in der ,Kolonie Zern
Den Bestand erhaltende Mallnahmen diirfen auch weiterhin getatigt werden
und lediglich die den Bestand verandernden bzw. erweiternden MaSnahmen
durfen aufgrund mangelnder Rechtsgrundlage nicht getatigt werden.

O Verkehrsbelastung auf der L 90
Herr Drzymala weist auf eine weitere mogliche Belastung der Kolonie Zern hin,
die in einer erhohen Verkehrsbelastung auf der L 90 besteht. Infolge der weit-
reichenden Ausweisung und dem nun zu erwartenden ,Vollaufen” der Flachen
von Wohn- und Gewerbe in der unmittelbar angrenzenden Stadt Werder ist ein
nicht unerheblicher Anstieg der Verkehrsemissionen zu erwarten.

0 Ausbau des Gewerbegebiets
Buirgermeister Stritzke berichtet von einem Gesprach mit der ,Regionalpla-
nung”, die auf sein Anraten hin eine Entwicklung und Ausbau des Gewerbege-
biets Richtung StidWest fiir moglich halt. Hier ist allerdings noch keine endgtil-
tige Entscheidung gefallen, und deshalb konne er auch nichts versprechen.

0 Aufbau, Sinn und Zweck der Planungswerkstatt im Dezember
Aufgrund einer arbeitsfahigen Grofe muss die Anzahl der Teilnehmer begrenzt
sein. Aus Sicht des Planungsbiiros g8 ware es deshalb sinnvoll, von jedem Ak-
teur oder Betroffenen jeweils einen Vertreter der jeweiligen Interessen dabei zu

haben.

& Zunehmende Immissionen des Pektinwerkes
Nach tibereinstimmenden Aussagen mehrerer Bewohner der ,Kolonie Zern” und
des angrenzenden Neubaugebiet in der Stadt Werder wiirden sowohl die Larmim-
missionen des Pektinwerkes zunehmen als auch die Geruchsbeldstigung.
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Planungswerkstatt vom 18.12.2000

Ziel der Planungswerkstatt war es alle Akteure und Vertreter von Interessengruppen,
die zur Losung der Problematik in der Kolonie Zern beitragen kénnen zusammen
zu bringen und gemeinsam eine fiir alle Beteiligten akzeptable Konsenslosung zu
finden.

Das Planungsbiiro g8 verstand sich dabei als unabhangiger und fachlich kompeten-
ter Gutachter, dessen Ziel die Vermittlung zwischen den Parteien war, um so mog-
lichst die Konfliktpotentiale abzubauen und gemeinsam einen Losungsweg zu erar-
beiten.

Zunachst wurden die gegebenen Hemmnisse sowie die Szenarien zusammenfas-
send dargestellt. Diese wurden dann von den Anwesenden unter Leitung des Pla-
nungsbiiros g8 von den Anwesenden gemeinsam erortert. Dabei war es MalRgabe
fur alle, sich jeweils in die Rolle des Bevorteilten zu versetzen und aus dessen Sicht
dann Stellung zu nehmen, um so ein Verstandnis fiir die Interessen des Anderen zu
erhalten.

Die Beitrage der Anwesenden wurden gesammelt und aufgelistet. Die Argumente
wurden dann in einer zweiten Arbeitsrunde von den Anwesenden mit Hilfe von
Klebepunkten gewichtet. Die Mehrzahl der Gewichtungspunkte erhielt die Variante
,Gegenseitige Ricksichtnahme”.

Anschlielflend wurden Arbeitsgruppen gebildet, die sich alle mit der Ausgestaltung
des Kompromissszenarios und dessen Umsetzung beschaftigen. Die wichtigsten
Ergebnisse dieser Runde lassen sich folgendermalRen zusammenfassen:

O langfristig eingeschranktes GE an der Westseite der L90

O bestehende Wohngebaude in diesem Bereich werden umgenutzt oder abgerissen
O denkbar wire eine ,Larmkontigentierung”
a

Ziel ist die Einhaltung der Grenzwerte von TA-Larm + Geruchsimmissionsricht-
linie; eingeschlossen sind hierbei auch zielfiihrende technische Mallnahmen
am gewerblichen Bestand

O Anmerkung: Anwohner missen gewerbliche Immissionen unterhalb der Erheb-
lichkeitsschwelle hinnehmen

0 bestehende Betriebe am Ort halten, eingeschranktes Gewerbe an der Westseite
der L90

0 Vorsehen von Erweiterungsmoglichkeiten des Gebietes nach hinten (= nach
Westen)

O SO-Nutzung ,Motel” ausweisen an der Autobahn
O an den Stellen, wo verhiltnismaBig starke Wohnbebauung ist, WA ausweisen

O im Zuge dieser Manahme Nachverdichtung dieses Gebietes und dadurch
Riickgewinnung des Uferstreifens fiir die Belange von Natur und Landschaft

0 offene Frage: Ist (sind) die Larmquelle(n) auf dem Geldnde von Herbstreit & Fox
zu verlegen?

(]

Gewinnung des Uferstreifens durch Riickbau des Bestandes

[ kein Neubau innerhalb der Kolonie zuldssig (evtl. Bauwiinsche konnten in un-
mittelbarer Umgebung verwirklicht werden)

d aktuell ist es nur noch ein bewohntes Grundstiick an der Westseite der L90 —fiir
dieses ware ein Kaufangebot notwendig

O Erhalt und Ausbau des bestehenden Gewerbegebietes
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Die Ergebnisse der Werkstatt wurden vom Planungsbiiro g8 gebtindelt und fliefSen
in das Leitbild der zukiinftigen Entwicklung ein.

Den AbschluR der Planungswerkstatt bildete eine Reflektionsrunde. Ubereinstim-
mend wurde von allen Anwesenden die angenehme Atmosphare, die positive
Grundeinstellung der Anwesenden und die Bereitschaft zur gemeinsamen Arbeit
gelobt. Aulerdem war ein ,Wille” zur Veranderung der Situation als auch die po-
tentielle Bereitschaft spiirbar, sich bei Streitpunkten anzundghern und Kompromisse
einzugehen, um sich somit an der Suche nach Losungen aktiv zu beteiligen.

Es herrschte Einigkeit dahingehend, dass die aktuelle Situation geandert werden
muss. Eine Losung ist nur innerhalb der Kompromisslosung moglich

Teilnehmer:

Gemeinde Kemnitz

Der Biirgermeister Herr Stritzke
Amt Werder Frau Warsawa

Kanzlei Gaedertz fiir
Herbstreit & Fox Herr von Holst

Landesplanungsabteilung

Brandenburg-Berlin Frau Bernhardt
Amt fiir Immissionsschutz Herr Markusch
Amt fiir Immissionsschutz Frau Wodtke
Barenmeni GmbH Frau Nonnast
Proctor und Gamble Herr Hagedorn
MEGA AG Werder Herr Lehmann

4

Anwohner ,Kolonie Zern’ Frau Topfer

Herr Pfeifer

Planungsbiiro g8: Gregor Drzymala
Wolfgang Wiirstlin
Jorn Buttner
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Leitbild

Wihrend der Planungswerkstatt zur Kolonie Zern wurde von den unterschiedlichen
Interessengruppen die von Zustand und Veranderungen im Untersuchungsgebiet
bertihrt werden ein Leitbild fir die Entwicklung der Kolonie Zern und der gegenii-
berliegenden Gewerbeansiedlungen im Konsens skizziert. Teilnehmer der Werkstatt
waren Vertreter der Anwohner in der Kolonie Zern, Vertreter der Gewerbebetriebe,
Vertreter wichtiger Trager offentlicher Belange insbesondere des Amtes fiir Immissi-
onsschutz, ein Vertreter einer Wohnungsbaugesellschaft aus den Havelauen, eine
Vertreterin des Amtes Werder und der Biirgermeister der Gemeinde Kemnitz. Die
Moderation wurde vom Planungsbiiro g8 tibernommen, das auch auf Grundlage
der Werkstattergebnisse das folgende Leitbild erstellt hat.

Basis des Konsenses ist das Szenario der gegenseitigen Ricksichtnahme, welches
vom Erhalt der Nutzungen ausgeht und allen Beteiligten Einschrankungen und
Kompromissbereitschaft abverlangt.

S

Das Leitbild beinhaltet folgende Nutzungsveranderungen:
O Erweiterung des Gewerbegebietes nach Westen und Nordwesten

O Ankauf und Umnutzung der verbleibenden Wohnnutzung westlich der L90
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O Einrichten eines ca. 80-100m tiefen Streifens westlich entlang der L90 fir ein
eingeschranktes Gewerbegebiet

0 Verlagerung storender Betriebsteile in den Westlichen Teil des Gewerbegebie-
tes

QO Sicherung eines ca. 50m tiefen Griinstreifens 6stlich entlang der L90 als Puffer
zum Gewerbegebiet

O Entwicklung und sukzessive Beraumung eines 50m breiten Uferschutzstreifens
entlang der Havel

O Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes im Stiden der Kolonie Zern mit
Anschlult an die Havelauen

O Nutzung der Sukzessionsflache im Stiden der Kolonie Zern als Ersatzgrundsti-
cke fiir Havelanlieger, Ausweisung als WA

O Erhalt der eindeutig von Wochenendhdusern gepragten Siedlungen und Aus-
weisung als SO

0 Bestandsschutz und langfristige Entwicklung des nordlichen Teils der Kolonie
Zern mit bestehenden Wohngebduden und Wochenendhdusern

1 Umgestaltung des ehemaligen Erntelagers zu einem Motel,
Anordnung neuentstehender Gebdude nach Kriterien der Larmschutzes

O Verbesserung der Erschliefung fiir Nutzer der Kolonie und Erholungssuchende

Die Gewerbegebietserweiterung nach Westen und Nordwesten ist eine der Grund-
voraussetzung fiir den ausgehandelten Kompromis. Sie dient der Standortsicherung
durch Erweiterungsflachen fir die bestehenden Betriebe und sie ermoglicht die
Verlagerung starker emittierender Betriebsteile in dem Wohnen fernere Bereiche.
Durch die Option fiir eine Erweiterung nach Westen und damit zur Dauerhaften
Sicherung des Standortes wird die Bereitschaft der Unternehmen zur Konfliktminde-
rung erhoht. Diese sieht namlich zudem vor, dass entlang der L90 durch ein einge-
schranktes Gewerbegebiet ein Puffer zur Wohnbebauung geschaffen wird. Aus die-
sem Bereich werden storende Betriebsteilen beseitigt.

Die zur Zeit noch dort verbliebenen Wohngebdude wird in Verwaltungseinrichtun-
gen der Unternehmen umgewandelt. Die Bereitschaft zum Ankauf der Flachen
durch ein ansdssiges Unternehmen bzw. zum Verkauf der Flachen durch die Eigen-
timerin und Nutzerin besteht.

Auf der 6stlichen Seite der L90 wird im Gegenzug ein 50m Schutzstreifen freigehal-
ten und somit ein weiterer Puffer geschaffen.

Hierdurch wird die Ausweisung eines Wohngebietes in der Kolonie Zern moglich.
Mit der der Ausdehnung des WA in den Sukzessionsbereich hinein werden Flachen
erschlossen, die fiir den gezielten Grundsttickstausch mit Eigentimern und Nutzern
von Parzellen im Bereich der Uferschutzstreifens zur Verfiigung stehen. Dies diirfte
dazu beitragen den Uferschutzstreifen zligig und zu vertretbaren Kosten zu realisie-
ren.

Die eindeutig als Ferienhausgebiete gepragten Areale sollen in ihren Bestand erhal-
ten bleiben. Um die Belastung dieser Gebiete durch Larm der BAB 10 zu reduzie-
ren, sollte mit dem Investor des Motels eine stadtebauliche Figur erarbeitet werden,
die auch als Schallschutz fiir die stdlich angrenzenden Nutzungen fungieren kann.
Zusatzlich sollte auch eine Aufforstung der zur Zeit landwirtschaftlich genutzten
Flache im Norden der Kolonie als erganzende Sicht und Schallschutzmafinahme in
Erwdgung gezogen werden.
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Handlungskonzept

Mit dem Handlungskonzept werden die notwendigen Arbeitsschritte zur Umset-
zung des Leitbildes beschrieben. Die einzelnen Schritte sind chronologisch zu ver-
stehen und bauen groftenteils aufeinander auf, konnen aber teils auch parallel vor-
genommen werden der Anschliefende Zeitplan verdeutlicht die notwendigen Pla-
nungs- und Entwicklungszeitraume.

Zur Umsetzung der im Leitbild dargestellten Ziele fiir die raumliche Entwicklung
der Kolonie Zern sind folgende Arbeitsschritte notwendig:

O Immissionsschutz-Gutachten Pektinwerk
O Verfligbarkeit der Grundstiicke zur GE-Erweiterung priifen
[ Fordermittelantrdge stellen fir

= die Neuordnung des Gewerbegebietes in einem moderativen Prozess,

= ein Erschliefungskonzept fiir das Wohngebiet in der Kolonie Zern und die
angrenzende Wochenendhaussiedlung und

» dazugehorige Rechtspldane
[ Ankauf von Grundstiicken im Bereich des Havelschutzstreifens, Ankauf von
potentiellen Ersatzgrundstticken fiir Grundstiickstausch

O Antrag zur Entlassung aus dem LSG (GE-Flachen), Aufgabe der forstwirtschaftli-
chen Nutzung, Waldumwandlung

O Prifen einer Aufforstung an der BAB 1 nordlich der Kolonie Zern als Ausgleich
fur die GE-Erweiterung

O Neuordnung des Gewerbegebietes incl. Erweiterung als moderativer Prozefs,
Erstellen eines Nutzungs- und ErschlieBungskonzept

0 Umsetzung des Ergebnisses der GE-Neuordnung in einen Rechtsplan (VEP /
B-Plan)

O Erschliefungskonzept fiir das Wohngebiet in der Kolonie Zern und die angren-
zende Wochenendhaussiedlung

[ Erstellen eines Bebauungsplans Zern Siid

O Anpassung des Flichennutzungsplans

O Anderung des Regionalplans

O Diese Arbeitsschritte bauen teilweise aufeinander auf oder bedingen sich ge-
genseitig. Die ersten Schritte sind bereits in Angriff genommen worden. Bei
glinstigem Verlauf insbesondere der notwendigen Einigungsprozesse konnten
die Rechtsplane im Jahr 2003 abgeschlossen werden.

1 Unabhiangig davon konnten folgende Handlungsfelder bearbeitet werden:

[ Erarbeiten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir ein Motel im Norden
der Kolonie Zern

0 Anlage eines Rad-/ FuBweges im Griinstreifen parallel zur L90, zur besseren
Anbindung der Kolonie Zern

[ Langfristig stehen die folgenden Handlungsfelder zur Bearbeitung an. Diese
sind aber entscheidend abhdngig von Rahmenbedingungen die sich erst lang-
fristig abzeichnen.

0 Klaren der Perspektive fir den Ausbau der BAB 10 mit Larmschutzwand
(nicht vor 2015)
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O Kldren der Perspektive des Klarwerkes im Zuge der Biindelung von Kapazititen

O Neuordnung des nordlichen Teils der Kolonie Zern, Erstellen eines Bebauungs-
plans Zern Nord (nach endgtiltiger Klarung der o.g. Rahmenbedingungen)
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