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1.0 EINFUHRUNG

1.1 Auftrag

Das Amt Werder hat fiir die Gemeinde Kemnitz im Oktober 1995 den Auftrag an das Biro fur Stadtpla-
nung, Dorfentwicklung, Denkmalpflege und Architektur Dipl.-Ing. Albert-Hermann erteilt, den Flachennut-
zungsplan fir die Gemeinde Kemnitz zu erstellen,

Der Plan wird durch das Ministerium fur Stadtentwicklung Wohnen und Verkehr, Zuwendungsbescheid
Nr. LP 69/064-95, geférdert. Die Genehmigung erfolgt durch das Landesamt far Bauen, Bautechnik und
Wohnen, Arbeitsstelle Potsdam.

1.2 Planungsgebiet

Der Flachennutzungsplan wird fiachendeckend fur die Gemeinde Kemnitz im M.1: 10.000 und in den Teil-
bereichen ,engere Dorflage* und ,Kolonie Zern" in Ausschnitten M.1: 3.000 dargestellt.

1.3  Geltungsbereich des FNP/ Planwerks

Der Flachennutzungsplan besteht aus:

e Flachennutzungsplan mit Legende und Verfahrensleiste = 1 Blatt

e Erlauterungsbericht = Text

Der Planteil wurde auf einer pausfahigen Unterlage M. 1: 10.000 gezeichnet und vervielfaltigt.

Fur die Planausschnitte ,engere Dorflage Kemnitz* und ,Kolonie Zern" wurden die Flurkarten M.1: 3.000
und M. 1: 2.500 als Grundlage herangezogen.

Planzeichen, graphische und farbige Darstellungen entsprechen der Planzeichenverordnung (PlanzV vom
18. Dez. 1990).

Fur die Tragerbeteiligung wurden DIN A 3 + A 4 Verkleinerungen (unmaRstablich) erstellt.

Der Erlauterungsbericht gliedert sich in drei Teile:
¢ Einfuhrung und berregionale Planungen

o Aufgaben und Planungsziele der Gemeinde

s Sachbereiche und Begriindungen

1.4 Kartengrundlagen

Der Flachennutzungsplan wurde auf malhaltiger Transparentkopie der topographischen Karten

M. 1: 10.000 (Ausgabe fur die Volkswirtschaft 1980), Blatter Nr.: 0807-423 (1980), 0807-432 (1980),
0807-441 (1980) herausgegeben vom Landesvermessungsamt Potsdam erstellt. Die Nutzungsrechte
wurden mit der Genehmigung Nr. GB 158/97 erteilt.

M. 1. 2.500 Flur 1 Gemarkung Kemnitz
M. 1: 3.000 Flur 2 Gemarkung Kemnitz
M. 1: 3.000 Flur 3 Gemarkung Kemnitz, Kolonie Zern

Die Planausschnitte wurden auf den Flurkarten vom Kataster- und Vermessungsamt Potsdam, herausge-
geben vom Vermessungsdienst Brandenburg 1995, erstellt.

1.5 Ausarbeitung

Die Ausarbeitung erfolgt durch das
Buro far Stadtplanung, Dorfentwicklung,
Denkmalpflege und Architektur,
Klingsorstr. 117, 12203 Berlin

Tel: 030/ 844 09 340

Fax: 030/ 834 53 73

Frau Dipl.-Ing. K. Albert-Hermann
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1.6 Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Kemnitz wurde der Landschaftsplan (LP) aufgestellt. Die Aufstellung des LP erfolgte
amtsweit unter Einbezug der Stadt Werder als LP ,Amt Werder". Der LP ,Amt Werder* wurde als Ent-
wurfsfassung vom Oktober 1995 bei dem Landesumweltamt, Abt. N3P als nach §8 (1) Bbg NatSchG zu-
stéandige Fachbehotrde eingereicht. Die zustdndige Fachbehérde beurteilte den LP ,Amt Werder" am
09.04.1996 zustimmend und betrachtet ihn damit in der Fassung vom Oktober 1995 als aufgestelit.

Die Inhalte und Darstellungen des LP ,Amt Wetder* fir das Gemeindegebiet Kemnitz wurden nachfol-
gend durch das Buro fir Stadtplanung und Dorfentwicklung, Albert-Hermann, in den FNP-Entwurf inte-
griert. Abweichungen und Weiterfuhrungen ergeben sich durch die Einarbeitung von Bedenken und Anre-
gungen, die sich aus dem Flachennutzungsplanverfahren ableiten.

1.7 Verfahrensvermerk

Mit der Bearbeitung des Flachennutzungsplanes wurde im Oktober 1995 begonnen. Als erster Schritt
erfolgte die Erfassung des Bestandes aufgrund von Ortsbegehungen und der Auswertung von Luftbildern
im M.1: 10.000, sowie Luftbildern im M.1: 3.000 fur die engere Ortslage und die Kolonie Zern. Die erste
Abstimmung der Entwiirfe fand im November 1995 in der Gemeinde und mit dem Amt Werder (Bauamt)
statt. Die Zustimmung der Gemeindevertretung zu den Inhalten und zur Auslegung erfolgte im November
1995. Danach wurden zwei weitere Auslegungen und Tragerbeteiligungen durchgefihrt. Der vorliegende
Plan ist das Ergebnis aller Abwagungen.

Aufstellungsbeschlul der Gemeinde Kemnitz am 25.09.1995.
Ortstbliche Bekanntmachung im Amtsblatt am 15.03.1996.

Das Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung, Potsdam, ist mit Schreiben vom 22.03.1996
beteiligt worden (§246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §4 Abs. 3 BauzZVO).

1. Entwurf;
Der Flachennutzungsplan und der Erlauterungsbericht wurden am 07.03.1996 beschlossen und zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt.

Der Flachennutzungsplan und der Erlauterungsbericht haben im Amt Werder in der Zeit vom 23.03.1996
bis zum 30.04.1996 zu den unten genannten Offnungszeiten 6ffentlich ausgelegen (§3 Abs. 2 BauGB).

Offnungszeiten: Montags, dienstags, mittwochs 08.00-12.00 Uhr, 13.00-16.00 Uhr
Donnerstags 08.00-12.00 Uhr, 13.00-18.00 Uhr
Freitags 08.00-12.00 Uhr

Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dall Anregungen und Bedenken von allen Birgerinnen und
Burgern schriftlich oder zur Niederschrift wahrend der Offnungszeiten eingebracht werden kdnnen, am
01.12.1995 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Be-
lange sind mit dem Schreiben vom 25.03.1996 zur Ausgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden (§4
BauGB).

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Biirgerinnen und Blrger
und der Trager offentlicher Belange am 11.08.1997 geprift.

2. Entwurf:
Die 2. Offentliche Auslegung des Flachennutzungsplanes erfolgte in der Zeit vom 22.12.1997 bis zum
30.01.1998 im Amt Werder zu den unten genannten Offnungszeiten (§3 Abs. 2 BauGB).

Offnungszeiten: Montags. dienstags, mittwochs 08.00-12.00 Uhr, 13.00-16.00 Uhr
Donnerstags 08.00-12.00 Uhr, 13.00-18.00 Uhr
Freitags 08.00-12.00 Uhr

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dalt Anregungen und Bedenken von allen Biirgerinnen und
Burgern schriftlich oder zur Niederschrift wéhrend der Offnungszeiten eingebracht werden kénnen, am
02.12.1996 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die von der Planung bertihrten Trager offentlicher Be-
lange sind mit dem Schreiben vom 11.12.1997 zur Ausgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden (§4
BauGB).

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Blrgerinnen und Burger
und der Trager offentlicher Belange am 06.07.1998 gepruft.
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3. Entwurf. Uberarbeitung
Die 3. Offentliche Auslegung des Flachennutzungsplanes erfolgte in der Zeit vom 10.08.1998 bis zum
11.09.1998 im Amt Werder zu den unten genannten Offnungszeiten (§3 Abs. 2 BauGB).

Offnungszeiten: Montags, dienstags, mittwochs 08.00-12.00 Uhr, 13.00-16.00 Uhr
Donnerstags 08.00-12.00 Uhr, 13.00-18.00 Uhr
Freitags 08.00-12.00 Uhr

Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daR Anregungen und Bedenken von allen Brgerinnen und
Burgern schriftlich oder zur Niederschrift wahrepd der Offnungszeiten eingebracht werden kénnen, am
21.07.1998 ortstblich bekannt gemacht worden. Die von der Planung beriithrten Tréger offentlicher Be-
lange sind mit dem Schreiben vom 20.07.1998 zur Ausgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden (§4
BauGB).

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Blrgerinnen und Blrger
und der Trager ffentlicher Belange am 16.11.1998 geprift und den Selbstbindungsbeschiuf} in der glei-
chen Sitzung gefalit.

1.8 Genehmigung

Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde mit Verfugung der héheren Verwaltungsbehorde
vom 18.08.1999 unter Ausnahmen von Flachen und unter Auflagen genehmigt.
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2.0 PLANUNGEN UND PLANUNGSZIELE

2.1 Ubergeordnete Planung

Nach der grundgesetzlich geregelten Kompetenz haben die Lander die Zustandigkeit fur die rechtsver-
bindliche Festlegung der Regionalplanung. Im Land Brandenburg wurden dazu mit dem Gesetz zur Ein-
fuhrung der Regionalplanung und der Braunkohlen- und Sanierungsplanung vom 13. Mai 1993 (GVBL |
S.170) und in Bildung von funf regionalen Planungsgemeinschaften die Grundlagen gelegt.

211 Landesplanerische Zielvorgaben
Als ibergeordnete Ziele und Grundsétze der Landesplanung und Raumordnung liegen derzeit vor:

e Raumordnungsgesetz des Bundes in der Fassung vom 01.05.1993

¢ Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 08.12.1986 (BGBLI | S.2253) zul. gedndert d. Art. 24 d. Gesetzes v.
20.12.1996 (BGBI | S.2076) i.V.m. §233 BauGB i.d.V.d. Bekanntmachung v. 27.08.1997 (BGBI |
S.2141) zul. geandert d. Art. 4 d. Gesetzes v. 18.12.1997 (BGBI | S.2803) zul. berichtigt im Jan. 1998

¢ Gesetz zu dem Landesplanungsvertrag vom 6. April 1995 (GVBI | S.210) zugleich Brandenburgisches
Landesplanungsgesetz (BbgLPIG)

e \ertrag Uber die Aufgaben und Tragerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der gemeinsamen Lan-
desplanung zwischen den Landern Berlin und Brandenburg (Landesplanungsvertrag) (GVBL | S.214)

¢ Landesentwickiungsplanung Brandenburg (LEP 1) -Zentral6rtliche Gliederung- v. 04.07.1995 (GVBI |l
S.474) '

o Entwurf des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms Berlin/ Brandenburg vom 04.04.1995 und
des gemeinsamen Landesentwicklungsplanes fur den Verflechtungsraum Brandenburg/ Berlin, Mérz
1998.

o Die Regionalversammiung hat am 07.10.1993 den Aufstellungsbeschiufl zum Regionalplan gefafit.
Durch die Regionalversammlung vom 18.12.1997 in Ludwigsfelde ist der Regionalplan nach durch-
laufen eines zweistufigen Beteiligungsverfahrens als Satzung beschiossen worden. Diese Fassung
vom 11.06.1997 und die genehmigte Fassung vom 23.02.1998 sind Grundlagen fur die nachfolgende
Entwicklung des Flachennutzungsplanes.

e Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG) d. Ministeriums f. Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr v. 12. Mai 1998

2.1.2 Regionalplanerische Zielvorgaben

Die in dem Regionalplan Havelland-Flaming enthaltenen Grundsatze und Ziele gelten unmittelbar bei allen
raumbedeutsamen Planungen und Manahmen der Behodrden, des Bundes, der Lander, der Gemeinden
und Planungsverbénde.

Der Planungshorizont wurde fiir ca. 10 Jahre festgesetzt und entspricht insoweit auch dem vorgesehenen
Geltungshorizont fir den Flachennutzungsplan der Gemeinde.

Aus dem vorliegenden Plan werden die fir die Gemeinde Kemnitz entwicklungsbedeutenden Ziele,
Grundsatze und Funktionen vom Textteil und Plan zusammengefalt und in den Zusammenhang mit der
Gemeindeentwicklung gebracht.

Im folgenden Abschnitt werden die Grundsétze der Siediungsentwicklung der Region wiedergegeben.

2.1.21 Grundsitze der Region und ihr Leitbild

Zukunftsregion Havelland-Flaming:

¢ Angleichung der Lebensverhditnisse

e Region der Partnerschaften

Fur die Region Havelland-Flaming ist die Herstellung und Sicherung gleichwertiger, zeitgemalier Lebens-
bedingungen in allen Teilen der Region die zentrale Aufgabe. Im Rahmen einer partnerschaftiichen Ko-
operation der Teilrsume der Regionen untereinander, der Region mit Berlin und der Region mit ihren
Nachbarn sollen die starkeren Regionen auch an der Stiarkung der schwacheren Regionsteile mitwirken.

Siediungsstruktur und Siedlungsfunktionen:

* Region der kurzen Wege

Die Region Havelland-Flaming soll ihre durch ein dichtes Netz von zentralen Orten bestimmte raumliche
Struktur und ihre Verbindungen zur Metropole Berlin fir alle Lebensbereiche erhalten und nach Schwer-

punkten entwickein.
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Kulturlandschaft:

e Region der kulturellen Vielfalt

Kulturelle Vielfalt und kulturelle Traditionen sollen in der ktinftigen Siedlungs- und Landschaftsentwicklung
gepflegt und weiterentwickelt werden.

Landschaftsentwicklung und Natur:

e Grlne Region mit blauem Band

In der Region Havelland-Flaming sollen die landschaftliche Vielfalt und der Reichtum an naturnahen
Landschaftsteilen erhalten und entwickelt werdenr

Standortbestimmung:

« Region in Spitzenlage

Die Region Havelland-Flaming soll ihre Brickenfunktion im Land Brandenburg zwischen der Metropole
Berlin, anderen Landesteilen und den angrenzenden Bundesléndern nutzen und weiter ausbauen.

Wirtschaftlicher Strukturwandel:

e Region im Trend

Die Region Havelland-Flaming soll sich weiter neueren wirtschaftlichen Anspriichen 6ffnen und ihre Po-
tentiale anbieten.

Die Siedlungsentwicklung soll der veranderten Altersstruktur der Bevolkerung der Region, den verander-
ten gesellschaftlichen Rollenbildern und der damit verbundenen Zunahme von neuen Lebensformen und
Haushaltsstrukturen durch geeignete Mallnahmen gerecht werden.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung der Gemeinden ist die gewachsene Siedlungsstruktur unter Be-
achtung der Ortstypik zu erhalten, wiederherzustellen und zu entwickeln.

21.2.2 Ziele der Siedlungsentwicklung

¢ Dezentrale Konzentration

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich am Leitbild der dezentralen Konzentration orientieren.
Dabei sollen sich der engere Verflechtungsraum (e V) und der duBere Entwicklungsraum (& E) im Sinne
eines regionalen Ausgleichs bei der Bereitstellung von Siedlungsflachen in Schwerpunkten fur den zu
erwartenden Bedarf soweit als moglich erganzen, um in allen Teilen der Region gleichwertige Lebensbe-
dingungen zu schaffen und zu erhalten, sowie insbesondere ein weiteres Zuriickbleiben und damit eine
Entleerung des &uferen Entwicklungsraumes zu verhindern.

o Polyzentrale Siedlungsstruktur
Die polyzentrale Siedlungsstruktur soll als Grundgerust fur die Siedlungsentwicklung nach Schwerpunkten

erhalten, gestarkt und weiter ausgebaut werden.

» Vorrang der Innenentwicklung

Neue Baufldchen sollen vorrangig tiber die Innenentwicklung bereitgestellt werden; die Inanspruchnahme
von Freiflachen auRerhalb der Ortslage soll nur in begrundeten Ausnahmefallen erfolgen, wenn andere
Vorrang- und Vorsorgefunktionen dem nicht entgegenstehen.

Mit dem fur die Siedlungsentwicklung notwendigen Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden.

o Bedarfsorientierte Flachenentwicklung
Die Siedlungsentwicklung soll an den Bedurfnissen der Stadte und Gemeinden unter Bericksichtigung

einer tragfahigen Siedlungsstruktur orientiert werden. Dabei soll die Entwicklung neuer Baufidchen mit der
kommunalen Leistungsfahigkeit Schritt halten.

Vorrang sollen die Befriedigung der Bedurfnisse der ortsansassigen Bevélkerung und die sozialgerechte
Bodennutzung gemal §1 BauGB erhalten. In der vorbereitenden Bauleitplanung sollen sich benachbarte
Stadte und Gemeinden bzw. Gemeinden und Stadte eines Nahbereiches Gber ihre bedarfsorientierten
Flachendispositionen gegenseitig abstimmen und durch gemeinsame Flachennutzungspléne optimieren.

e Integration verschiedener Funktionen

Die Siedlungsentwicklung soll unterschiedliche Funktionen insbesondere dann bundeln, wenn zwischen
ihnen haufig wahrgenommene Wechselbeziehungen bestehen (Siedlung der kurzen Wege).

Einer groBeren raumlichen Trennung von Nutzungen soll soweit als maéglich - unter Berticksichtigung von
Belangen des Immissionsschutzes - entgegengewirkt werden.

e Freiraumschutz und Freiraumgliederung

Die Siedlungsentwicklung soll sich im Einklang mit den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fortsetzen. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen vermieden, unvermeidbare
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Dem Zusammenwachsen von Siedlungen und Siedlungsteilen ist - besonders im engeren Verflechtungs-
raum - entgegenzuwirken; bandartige Siedlungsstrukturen sollen vermieden werden.
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¢ Nahe zum offentlichen Schienenpersonenverkehr
Die Siedlungsentwicklung in Stadten, Gemeinden und Ortsteilen mit Zugangsstellen zum schienengebun-

denen Nahverkehr soll sich vorrangig in fulaufiger Entfernung (ca. 800m) zu den Haltestellen orientieren.
Durch funktionale wie stadtebauliche Aufwertung der Bahnhofsumgebungen und der Zugangswege zu
den Haltestellen soll gleichzeitig die Inanspruchnahme dieses Verkehrsmittels férdern und ausweiten.

o Siedlungskultur
Die Stadte und Gemeinden der Region kulturhistorisch und landschaftlich pragenden Merkmale sollen

erhalten, wiederhergestellt und zu zeitgem&Ren identifikationsférdernden Ortsbildern weiterentwickelt
werden. Dabei sollen Bau- und Bodendenkmale sowie mdglichst alle fur die Orts- und Stadtentwicklung
bestimmenden geschichtlichen Epochen beriicksichtigt werden.

2.1.3 Fachplanungen

Die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden zu den jeweiligen Verfahren (ber
die Aufstellung und Erarbeitung des Flachennutzungsplanes informiert. Gleichzeitig erhielten die Trager
die Entwlrfe und Erlauterungstexte, mit der Aufforderung diejenigen Belange zu benennen, die zu be-
ricksichtigen sind.
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« Eine Einrichtung der freiwilligen Feuerwehr. Kennzeichnung der Lage durch Signatur: (F).

o Die Kirche in der historischen Ortsmitte. Kennzeichnung der Lage durch Signatur: Kirche, kirchlichen
Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen.

o Gemeindezentrum in der Ortsmitte. (Neu)

Feuerwehr Standortsicherung | Kennzeichnung der Lage
Kirche Bestand Kennzeichnung der Lage
Gemeindezentrum Neu Darstellung der Flidche F: 4.000m?

I

2.2.2.7 Verkehrsflachen

Autobahn BAB 10 (Berliner Ring) mit der AnschiuBstelle Phben, (nachrichtliche Ubernahme)
Landstrale L90 (Werder-Phoben)

Ortsverbindung: Kemnitz-Werder

Ortliche ErschlieRung: Dorfstrae, Fuchsbergweg und Kemnitzer Weg

Dorf Kemnitz: Seestrale und Waldstralle

Golfplatzerschliefung Gber den Schmiedeweg.

ErschlieBung der Kolonie Zern. Es erfolgt eine Neuordnung im Zuge der Bauleitplanung.
Offentlicher Weg, auf der nordlichen Seite der Bahn und dem Golfplatzgelénde.

Bahnanlagen:
e Bahntrasse Helmstedt-Magdeburg-Berlin

e Bahnanschlull an das Gewerbegebiet

Ruhender Verkehr:

e Parkplatz in der Kolonie Zern, mit iberregionaler Funktion als Parkplatz fur die Erholungsnutzung in
der Kolonie Zern und Ausgangspunkt von Wander- und Radwegen.
Bestandssicherung

Hauptwanderweqge:
e Rundweg Plessower See

¢ Uferwanderweg am Havelufer
¢ Wegeverbindung Kolonie Zern mit Kemnitz

Darstellung als Flachen und Kennzeichnung durch Symbole.

Im Flachennutzungsplan werden ca. 21,37 ha Verkehrsflichen dargestelit.

2.2.2.8 Technische Infrastruktur

e Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt (iber das Wasserwerk Werder.

Der Ortsteil Kemnitz ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Die Kolonie Zern ist nur zum Teil angeschlossen.

Das Gewerbegebiet hat eine eigene Trinkwasserversorgung.

Die Golfplatzanlage mufl gem. Bauleitplanverfahren mit Havelwasser bewassert werden.

s Abwasser

Die Gemeinde ist an den Wasser- und Abwasserzweckverband ,Werder-Havelland" angeschlossen. Die
Abwasserversorgung erfolgt iiber das Klarwerk Kemnitz, das nérdlich der Autobahn liegt. Das Klarwerk
hat eine Kapazitat fur 30.000 EW die gegenwartige Auslastung liegt bei 19.500 EW (Angaben aus dem
Landschaftsplan).

Das Gewerbegebiet ist an die Kanalisation angeschlossen.
Die Kolonie Zern ist bisher nur teilweise an das Abwassernetz angeschlossen.

¢ Strom

Die Elektroversorgung in Kemnitz und der Kolonie Zern ist gesichert.

Die Trassen der Hauptversorgungsleitungen werden als unter- oder oberirdische Leitungen gem. PlanzV
dargestelit. ‘

Das Gewerbegebiet hat eine eigene Stromversorgung.

¢ Fernwarme
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Das Gewerbegebiet wird mit Fernwarme versorgt. Eine berirdische Fernwarmeleitung fahrt von Werder
parallel der Bahntrasse in das Gebiet hinein.

Die Trasse wird als oberirdische Leitung gem. PlanzV dargestellt.

Ablagerungen, Altlasten, stillgelegte Deponien
Im Geltungsbereich befinden sich 3 Altlasten Standorte, auf denen méglicherweise umweltbelastende
Stoffe gelagert sind.

Die Standorte sind mit Signatur gekennzeichnet. ,

| Im Flachennutzungsplan werden 8,1 ha Flichen fiir Versorgungsanlagen dargestelit.

2.2.29 Griinflachen

Darstellung von Grinfldchen:
Zur Bewahrung der rdumlichen Strukturen und Sicherung der landschaftlichen und dérflichen Eigenart

und Gliederung der Siedlungsflachen ist die Darstellung von Grinflachen als strukturierendes und griin-
vernetzendes Element von erheblicher Bedeutung. Die im folgenden aufgelisteten Griinflachen sichern
neben der Erholungs- und Freizeitfunktion die Vernetzung der Landschaftsraume und erhalten das Land-

schaftsbild.
Bestand:
¢ Kirche mit altem Friedhof
e Neuer Friedhof. auferhalb von Kemnitz
s Hintere Gartenflachen der privaten Grundstiicke
+ Dauerkleingarten, Bestand, Kleingartenanlage ,Berliner Bar* Flur 3 Flursticke 15, 17-27
+ Spielplatze: 1 Spielplatz in der Ortsmitte von Kemnitz, 1 Spielplatz eingelagert im Uferstreifen (Kolonie
Zern), 1 Spielplatz ist den Wohnbauflachen der Kolonie Zern zugeordnet.
+ Historischer Gutspark auf der Halbinsel von Kemnitz (Denkmalschutz).
o Offentliche Griinflichen: Abstandsgriin/ Schutzzonen, Uferstreifen, Sicherung von bestehenden Fia-
chen.
o Neue éffentliche Grinflachen: Uferwanderweg entlang der Have! mit eingegliedertem Spielplatz, Ru-
hezonen und Freizeit- und Erholungsangeboten.
Der ehem. Gutspark soll im historischen Teil fur die Allgemeinheit geéffnet werden und ein Wander-
werg durchgefiuhrt werden.
In der Ortsmitte soll im Zusammenhang mit dem neuen Gemeindezentrum eine 6ffentliche Grinanla-
ge mit Spiel-, Sport- und Freizeitangeboten entstehen.
2 Friedhofe Bestandsschutz ca. 0,26 ha
Ballspielplatz Neu Neu/ Standort
3 Spielplitze Neu Neu/ Standort-
Dauerkleingérten Bestandsschutz ca. 6,90 ha
Private und sonstige Griinflichen ca. 33,90 ha
Offentliche Griinflichen insgesamt ca. 5,9 ha
Davon:
Geplante offentliche Grunflachen ins- ca. 545
gesamt
Davon:

Griinzug/ Havel

Neu ca. 3.18 ha

Grinflache Ortsmitte

Neu ca. 2.27 ha

Summe

| ca. 46,96 ha

2.2.2.10 Flachen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen
Entlang der Bundesautobahn wird ein ,Schutzstreifen” dargestellt. Innerhalb dieser Flache sollen Pflan-

zungen erfolgen, um die Immissionen der Autobahn zu mindern.

rPfIanzungen fiir Immissionsschutz. Darstellung der Flichen gem. PlanzV ca. 16,74 ha.
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Die gemaR Anlage gekennzeichnete Flache 1 wird ausgenommen, weil hier nach der letzten Auslegung
Darstellungsanderungen vorgenommen wurden. Das nach §3 Abs.3 BauGB erforderliche Verfahren wur-
de nicht nachgewiesen.

Die gemaR Anlage gekennzeichnete Flache 2 wird ausgenommen, weil hier nach der letzten Auslegung,
die keine Darstellung enthielt, nunmehr eine Darstellung vorgenommen wurde bzw. im Vergleich zur Aus-
weisung wahrend der 2. Auslegung eine Darstellungsénderung erfolgte. Das nach §3 Abs.3 BauGB erfor-
derliche Verfahren wurde ebenfalls nicht nachgewiesen.

Das Ausnehmen der betreffenden Flachen erfolgt daher unter dem Aspekt der Vermeidung der Versa-
gung des gesamten Planes als milderes Mittel.
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3.0 SACHBEREICHE UND BEGRUNDUNGEN

3.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Kemnitz liegt am nordwestlichen Rand des Landkreises Potsdam-Mittelmark im Bundes-
land Brandenburg und sie grenzt an die amtsfreie Stadt Werder. Die benachbarten Gemeinden sind im
Norden Phoben, im Osten Toplitz, im Suden die Stadt Werder und im Westen Plétzin.

Das né&chstliegende Oberzentrum ist Potsdam.

Die Gemeinde Kemnitz gehért zum Amt Werder. Die Stadt Werder hat die Funktion eines Grundzentrums
mit Teilfunktion Mittelzentrum und hat daher bestimmte Aufgaben fiir das Umland mit zu ibernehmen. Die
Beschulung der Kinder erfolgt schon seit Jahrzehnten in der Stadt Werder. Da sich aufgrund der geringen
Einwohnerzahlen das Betreiben einer Kita und eines Hortes nicht lohnt, werden die Einrichtungen der
Stadt bzw. die Kita in Phben in Anspruch genommen.

Die Siedlungsbereiche sind das Dorf Kemnitz um das historische Rittergut auf einer Halbinsel des Ples-
sower Sees. Die Sprengelsiedlung ca. 800 m westlichen vom Ortskern, die Wochenendhaussiediung am
Gasthof "Zur Eiche", an der Strale nach Werder und am Havelufer die ,Kolonie Zern“. Die Kolonie Zern
ist eine Mischung aus Wochenendhaussiedlungen, Wohnblécken, Eigenheimen und Wassersportein-
richtungen wie Boots- und Vereinshausern.

Die VerkehrserschlieBung ist iber die Autobahn A 10, den Berliner Ring mit dem Anschluf® Ph&ben, in
den Verflechtungsraum von Berlin sehr glinstig.

Uber die L 90 und dem neu ausgebauten Fuchsbergweg wurde die StralenerschlieBung zwischen Wer-
der und Kemnitz optimiert, so dal} Werder in ca. 15 Minuten zu erreichen ist.

Ein Bus verkehrt zwischen Kemnitz und Werder und ermdglicht von dort den weiteren Anschiu® an Busse
und Bahnen.

Nach der Wende wurde in der Gemeinde das bestehende Freizeit- und Erholungsangebot um eine Gol-
faniage mit einem 9-Loch- und einem 18-Lochplatz mit Driving Ranch und Clubhaus erweitert; dadurch
erhalt die Gemeinde auch uberregional touristische Bedeutung.

Das Dorf Kemnitz bildet mit dorflicher Siedlungsstruktur und der historischen Gutsanlage, abseits von
Durchgangsstralen, direkt am Plessower See ,einen auRerordentlich attraktiven Wohnstandort.

341 Klima

Die Gemarkung liegt groRklimatisch im Ubergangsbereich des westlichen, mehr atlantisch-maritim beein-
fluRten Klimas zum dstlichen kontinental beeinflulten Gebiet. Charakteristisch sind verh&ltnismanig hohe
Sommertemperaturen und milde Winter. Das Niederschlagsmaximum wird im Sommer durch Starkre-
genfalle verursacht.

Temperatur im Jahresmittel: 8.5°C
Januarmittel: -0.7°C
Junimittel: 18.1°C

Bedingt durch Relief, Exposition und Hohenlage gibt es lokalklimatische Unterschiede. Auf den thermisch
exponierten Stidhangen sind Trockenbiotope vorhanden.

3.1.2 Wasser

Die Gemeinde grenzt an den Plessower See und an die Havel. Innerhalb der Gemeinde liegen der
Torfgraben an der westlichen Gemeindegrenze, der Dorfgraben und eine Feuchtzone mit Graben an der
stdéstlichen Gemeindegrenze nach Werder. Pfuhle und Sélle befinden sich im Wald, stdlich vom Ge-
werbegebiet und kunstliche Teiche auf der Golfplatzanlage.

Die Grundwasserflierichtung verlauft von den Hohenbereichen zur Havel und in den Plessower See.

In den Trockenphasen der Sommermonate sinkt der Grundwasserspiegel erheblich ab, so daf} die Be-
wasserung der Garten durch Brunnen mit Grundwasser gefahrdet ist. .
Um den Grundwasserspiegel in den kritischen Sommermonaten nicht zusatzlich zu belasten, besteht die
Auflage, den Golfplatz mit Havelwasser zu bewassern. Die technischen Anlagen befinden sich am Zulauf
des Torfgrabens an der Havel, in der Gemeinde Phoben.
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3.1.3 Landschaftsbild

Die naturraumliche Entwicklung wird im Landschaftsplan sehr detailliert dargestellt. In dieser Arbeit wer-

den die Kernaussagen zusammengefalit:

Die Gemeinde liegt im Potsdamer Seen- u. Hugelland. Charakteristisch ist der Wechsel von seenreichen

Niederungsgebieten mit kleinen Grundmoranen-Platten und aufsitzenden Kames (Wachtel- u. Haakberg).

Das Landschaftsbild wird durch folgende Landschaftselemente gepragt:

e Im Suden die historische Ortslage am Ufer des Plessower Sees mit Gutspark und Gutsanlage.
Feuchtwiesen, Schilfufern und Moorgebieten bis zum Torfgraben.

o Der Mittelbereich ist hugelig und bewaldet rfiit den Erhebungen Wachtel- und Haakberg, die in der
Gemeinde Phében liegen. An deren Sudhangen erstreckt sich die Golfanlage. Die Sichtachsen vom
Wachtelberg zur Havel, nach Werder und Petzow sind zu erhalten.

e Im Osten liegt die Uferzone der Havel mit intensiven Nutzungen wie dem Gewerbegebiet, der Sied-
lung Zern, der Fischfarm, dem Kiarwerk und der Autobahntrasse. Es gibt nur einen kleinen zusam-
menh&ngenden Schilfgurtel und kaum naturnahe Uferzonen. '

Der Anteil der landwirtschaftlich genutzten Flachen ist relativ gering.

Zwei Autobahnbriicken iber die Havel und den Plessower See beeintrachtigen das Landschaftsbild.
Die Autobahn- und Eisenbahntrasse bilden Zasuren und haben Landschaftsraume und Wege getrennt.

3.1.4 Vegetation

Zur dkologisch orientierten Planung stellt der Landschaftsplan die (hPNV) der typischen Standorte dar und
wertet den heutigen Bestand aufgrund der Abweichungen zu der angenommenen Zustandsvegetation bei
Ausschluf} jeglicher menschlicher Einflusse.

Auf den moranengepragten, hdher gelegenen Standorten wird der Kiefern-Traubeneichenwald und auf
tiefgriindigen Béden der Kiefern-Mischwald und Eichentrockenwald auf Erhebungen als typisch angege-
ben.

An den Sudhangen des Haak- und Wachtelberges wéchst heute ausschlieBlich Kiefernwald, der partiell,
im Zuge der Golfplatzanlage, zu einem Eichenmischwald umstrukturiert wird (Ausgleichsmanahmen fir
die Golfplatzaniage).

In Niederungsbereichen finden sich Stieleichen-Hain-Bruchwald, Erlenbruchwald, Erlen-Eschenwald,
Stieleichen-Birkenwald und Stieleichen-Bruchwald.

Das Ufer vom Plessower See ist weitgehend in seiner Urspriinglichkeit erhalten.
Die privaten Garten werden sehr intensiv bewirtschaftet.

Fur die Golfplatzanlage enthalt der Grunordnungsplan detaillierte Aussagen zu Vegetationszonen, -Arten
und Ausgleichsmallnahmen.

In der Kolonie Zern reichen die Grundstiicke zum groften Teil bis an das Havelufer heran. Eine Vielzahl
von privaten Bootsstegen wurde durch den Schilfgurtel gebaut. Uferschutz ist nicht vorhanden. (siehe
dazu Landschaftsplan)

3.1.5 Verkehrsriumliche Lage

Die Versorgung der Bewohner mit Arbeitsplatzen, Kita, Krippe, Schule und Gutern des taglichen Bedarfs
erfolgt nicht mehr am Ort und der Ausbau der Verkehrswege und des OPNV haben deshalb kinftig einen
hohen Stellenwert.

Die Gemeinde wird durch die Trassen der BAB 10, und der Bahn Helmstedt-Berlin-Magdeburg durch-
quert. Die Binnenentwicklung in der Gemeinde, die Qualitat in den Wohnlagen und der Freizeit- und Er-
holungswert werden durch die hoch frequentierten Verkehrstrassen stark gestort.

Schutzzonen entlang der Bahntrasse und der BAB sind fur die Erhaltung und Entwicklung der Lebens-
raume erforderlich.

Die Entwicklung und der Bau eines gemeindelbergreifenden und vom Autoverkehr unabhéngigen Ful-,
Rad- und Wanderwegenetzes ist mit steigendem Verkehrsaufkommen erforderlich um die Mobilitat mit
dem Rad und zu Fufl zu aktivieren und um das umweltfreundliche Verkehrsverhalten der Menschen, zu
férdern.

Die Havel ist BundeswasserstraRe. Bei einem Aus- und Umbau sind die Belange von Umwelt- und Natur-
schutz mit den Anforderungen des Schiffahrtsverkehrs abzustimmen.
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Im Osten grenzt die Gemeinde an den ehemaligen Industriehafen der Stadt Werder, der zur Zeit zum
Freizeithafen umgestaltet wird.

3.1.6 ErschlieBung/ Verkehr

Die ErschlieBung zu den Nachbargemeinden Phtben und Derwitz ist sehr schlecht. Der Ausbau ist drin-
gend erforderlich.

Die Ort_slage von Kemnitz wurde zur verkehrsberuhigten Zone umgebaut und dem dérflichen Erschei-
nungsplld angepaf&t. Der Dorfkern bildet optisch bereits einen sehr schénen Anblick. Die Funktionen der
Erschliefung mit der Einbindung des ehemaligen’Rittergutes sind vorbildhaft auf die denkmalpflegerische
Situation abgestimmt.

Die Umgestaltung der Ortsmitte soll mit dem Bau des Gemeindezentrums abgerundet werden.

Fur die Kolonie Zern ist im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Umstrukturierung ein neues Ver-
kehrskonzept zu entwickeln. Dabei sind die vorhandenen Anbindungen an die L 90 auf die kiinftige Not-
wendigkeit zu prifen.

Die BinnenerschlieBung der Kolonie Zern sollte verkehrsberuhigt sein und das derzeitige System der
Stichstra®en durch Ringverbindungen aufldsen.

Der Zugang fur den Autoverkehr bis an das Havelufer ist aufzuheben.

Im Bereich der Kolonie Zern existiert bereits eine Flache, die als Stellplatzanlage genutzt wird.

Der Aus- und Umbau fur einen Stellplatz mit Uberregionaler Bedeutung fur den Erholungs- und Freizeit-
verkehr ist anzustreben.

Die Wassersportler haben mit inren Stegen und Bootsanlagen an der Havel Bestandsschutz.

Auf eine Zusammenlegung der Stege in einer neuen Marina wurde auf Wunsch der Landesplanung ver-
zichtet. Der Umbau vom ehemaligen Industriehafen von Werder zur Freizeitmarina soll als Gberregionaler
Standort den Freizeitbootsverkehr aufnehmen.

Die Anlegestelle am Havelweg soll fur den Ausflugsdampferverkehr wieder gedffnet werden.

Das Gewerbegebiet hat einen eigenen Gleisanschiul}. Der direkte Autobahnanschlufl an das Gewerbege-
biet ist fur die LKW Transporte optimal.

3.1.7 Aufgabe der Gemeinde im Rahmen der Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Kemnitz ibernimmt nach dem Landesentwicklungsplan | des Landes Brandenburg sowie
nach dem Regionalplan Havelland-Flaming vom 18.12.1997 keine Funktion im Netz der zentralen Orte.
Ihre Hauptaufgabe besteht somit in der Bereitstellung von Wohn- und Arbeitsstéttenflachen fur den Ei-
genbedarf. Im Rahmen dieser Eigenentwicklung kénnen in der Stufe 1 zur Sicherung der Wohnfunktion
Neubauflachen fiir 36 WE ausgewiesen werden. (Tabelle 2.3. Seite 8). Berechnung der Orientierungs-
werte fur die Bauleitplanung.

Die Flachen um die ehemalige Pektinfabrik, das GUS-Gelande und dem ehemaligen Industriehafen von
Werder sollen sich als gemeinsamer Gewerbestandort von Werder und Kemnitz entwickeln.

Die Nutzungen der Kolonie Zern soll im Bestand gesichert werden.

3.2 Bevdlkerung

Es wird ein Bevélkerungszuwachs durch Eigenentwicklung von 10% der Einwohner in einem zwanzigjah-
rigen Planungszeitraum ohne Nachweis ausgewiesen. (LEP EV)

Berechnung der Orientierungswerte fur die Bauleitplanung:

EW Dezember 1990 10% der EW 1990 WE 2010 aus Eigenbedarf
370 39 18
WE auf Neubauten im Planzeitraum 2010 nach Stufe 1: 36

36 WE x 2,3 EW = 83 EW bis 2010
Rittergut: 48 WE genehmigt.

Aus dem Regionalplan ergibt sich ein fiktiver Einwohnerzuwachs bis 2010 um 26 EW. D. h.:

Die kiinftige Einwohnerzah! von Kemnitz wird sich bei 400 EW einpendeln. J
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Entsprechend einer Absprache vom 17.06.1998 mit dem GL und der Regionalen Planungsgemeinschaft
wird das Rittergut nicht eingerechnet, da es notwendig ware das historisch, denkmalgeschitzte Ensemble
durch Aus- und Umbau einer neuen Nutzung zu zufuhren.

Auf weitere Planungen wurde bisher verzichtet. Es besteht die Moglichkeit den Innenbereich im Ort zu
verdichten (ca. 10 WE).

Nach Bedarf wird sich die Entwicklung vollziehen und kann Gber den Zeitraum der vorbereitenden Bau-
leitplanung hinausgehen.

Kolonie Zern: t
Der FNP weist die Moglichkeit aus den vorhandenen Bestand durch die verbindliche Bauleitplanung zu
verdichten und gleichzeitig damit die stadtebaulichen Milstéande in der Kolonie zu beseitigen.

3.3 Siedlung

Die Gemeinde Kemnitz setzt sich aus zwei sehr unterschiedlichen strukturierten und Ortsteilen zusam-
men.

e Dem ,Dorf Kemnitz* und

» der Siediung ,Kolonie Zern*

Dorf Kemnitz

Die Nutzungsart innerhalb des historischen Ortskerns ist dérflich gepragt. Kirche, Friedhof, Gutsanlage,
Gasthaus und Feuerwehrhaus liegen in der alten Ortsmitte. Die Bebauung entlang der Dorf- und Wald-
straRe besteht aus kleineren Wohngeb&uden mit einer Mischung aus Einfamilien- und Siedlerhdusern mit
Hof- und Nebengeb&uden, die zum gréfiten Teil um die Jahrhundertwende entstanden sind.

Kolonie Zern
Die Flache, die als ,Kolonie Zern* bezeichnet wird, gliedert sich in vier Quartiere mit unterschiedlichen
Bebauungsstrukturen, die durch Stichstralen von der Landstrale L90 erschlossen werden.

Der historische Kern der Siedlung liegt im sudlichen Bereich. Dort befinden sich Sommervillen aus den
30'er Jahren mit groRen Garten, Bootshauser und Wassersportanlagen.

Nach dem 2. Weltkrieg entstanden auf restlichen Flachen ,Datschensiedlungen®, zwei Wohnblécke
{(Werkswohnungen) und ein Strallenzug mit Eigenheimen.

Eine gréRere Ferienanlage aus der DDR-Zeit, mit Bootsanlegestelle wird heute als Wohnheim genutzt.
Die umgebenden Bungalows wurden abgerissen.

Gewerbegebiet

Das in den 80'er Jahren entstandene Gewerbegebiet an der L 90 soll fur die dort ansadssigen und wirt-
schaftlich stabilen Betriebe der Lebensmittelproduktion gesichert werden. Die Gemeinde wiinscht sich
langfristig standortgerechte und umweltvertragliche Nutzungen auf den gewerblichen Bauflachen, damit
der in der Vergangenheit eingeleitete Entwicklungsschwerpunkt von Erholung, Wohnen und Freizeit in der
,Kolonie Zern" fortgesetzt werden kann.

3.3.1 Siedlungsentwicklung

Dorf Kemnitz

Der Ortskern von Kemnitz ist historisch gepragt und die Entwicklungsmdglichkeiten auf vorhandenen
Baullicken sind sehr gering.

Die Gemeinde hat bisher, im Gegensatz zu vielen anderen Gemeinden eine behutsame und zuriickhal-
tende Bebauung vorgenommen.

Ein Entwicklungsschwerpunkt war die Umnutzung vom ehemaligen Rittergut mit all seinen unter Denk-
malschutz stehenden Gebaudeteilen zu einer Apartmentanlage.

Auf die Wohnbebauung im B-Plan ,Dorfmitte* verzichtet die Gemeinde, da die Aufwendungen fur Larm-
schutz zu hoch sind.

Kolonie Zern
Aufgrund der heterogen Struktur ist eine stadtebauliche Ordnung und planungsrechtliche Sicherung des
Gebietes unbedingt erforderlich.

Neben der Neuordnung der Flachen sind Wohnumfeldverbesserungen fiir die Wohnblécke einzuleiten
und Wohnfolgeeinrichtungen und Versorgungseinrichtungen fiir die Freizeit- und Wochenendnutzer zu
erganzen. Das gesamte Koloniegebiet und die Uferzone sind unter dem Aspekt der Durchmischung von
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Nutzungen: der Attraktiyitétssteigerung und Sicherung einer Angebotsvielfalt fur Freizeit, Sport, Spiel und
Erholung nicht nur baulich, sondern auch in der naturrdumlichen Vielfalt zu entwickeln.

3.3.2 Baudenkmale, nachrichtliche Ubernahme

Die untere Denkmalschutzbehdrde hat folgende Objekte in der Denkmalliste verzeichnet:
e Dorfkirche
o Gutsanlage mit Gutspark

Dgs hi;torisphe Dprf bildet einen markanten stidtebaulichen Bereich, der als bauliche- und raumliche
E!nhelt in seiner Vielfalt einmalig ist und dem Ensembleschutz unterliegt.
Die Erganzung mit Neubauten ist im alten Dorfkern sehr behutsam vorzunehmen.

3.3.3 Bodendenkmale

Verzeichnis der bekannten geschutzten Bodendenkmale im Planungsgebiet
Im Planungsgebiet sind bisher 16 ur- und frihgeschichtliche Bodendenkmale bekannt geworden.

Nr. | Wasserfund, Steinzeit
Nr. Il Wasserfund, Steinzeit
Nr. (1§ Gréber, Mittelalter

Nr. IV Graber, Bronzezeit

Nr. V Graber, Eisen-, Kaiserzeit; nachrichtlich geschiitztes Bodendenkmal Nr. 567 geschiitzt seit
fm 08.01.1976, nicht mehr darstellbar da zerstért

‘ Nr. VI Siedlung (?), Stein-, Bronze-, Slawenzeit; Siedlung, Mittelalter

Nr. VIl Siedlung (?), Mittelalter (vgl. Nr. 14)

Nr. VIl Graber, Bronzezeit, nachrichtlicher Schutz vorgesehen, freihalten

Nr. IX Siedlung (?), unbestimmt

Nr. X Siedlung (?), unbestimmt

Nr. XI Siedlung (?), Mittelalter, unbestimmt

Nr. XIl  Siedlung (?), Mittelalter, unbestimmt

Nr. XIll  Graber, Mittelalter, unbestimmt

Nr. XIV  befestigte Siedlung, Mittelalter, nachrichtlicher Schutz vorgesehen, freihalten
Nr. XV  Siedlung, Bronzezeit

Ohne Nr. mittelalterlicher Ortskern, die Flache ist identisch mit dem Bodendenkmal Nr. VI

3.3.4 Nachrichtlich {ibernommene, geschiitzte Bodendenkmale

Die nachrichtlich ibernommenen Bodendenkmale sind gesetzlich geschitzt und sind grundsatzlich von
jeglicher Art von Erd-, Bauarbeiten und Bebauung freizuhalten.

Die im Plan markierten Flachen kennzeichnen Lage und Ausdehnung ur- und frithgeschichtlicher Boden-
denkmale, die aufgrund ihrer besonderen wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung unter
Schutz stehen und zu erhalten sind (§12, Abs. 1 und 13, Abs. 1 DSchG), und zwar einschlieRlich der Um-
gebungsschutzzone (§14 DSchG).

Im gesamten Bereich der Schutzfliche und der Umgebungsschutzzone kdnnen erdbewegende
MaRnahmen nur zur Funktionssicherung bestehender Gebdude und Anlagen genehmigt werden.
Entsprechende Baumalnahmen sind frihestmaéglich bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde
der Kreisverwaltung zu beantragen. Gleiches gilt fir Anderungen der Nutzungsart (§15 DschG). Boden-
denkmalvertragliche Nutzungen (Wiese, Park, Wald, Garten, Flachenstillegung — stets ohne tiefgreifende
Erdbewegungen!) sind einvernehmlich anzustreben/ zu realisieren.

Eine Neubebauung ist aus fachbehdordlicher Sicht nicht zuldssig.

Die Wegnahme und damit Zerstérung von Bodendenkmalen aus 6ffentlichem Interesse bedarf der
Genehmigung des Ministers fiir Wissenschaft, Forschung und Kultur als oberste Denkmalschutz-

behérde (§15, Abs. 2 DSchG).

3.3.6 Fliachenhafte Bodendenkmale

Der alte Ortskern ist ein flachenhaftes Bodendenkmal.

Im Bereich der markierten Flache des historischen Ortskernes sind bei Erdarbeiten bedeutende Funde
und Befunde aus slawischer und/ oder mittelalterlicher Zeit zu erwarten, die einen erheblichen Erkenntnis-
zuwachs zur Ortsgeschichte erméglichen. Hier ist eine besonders sensible, bodendenkmalvertragliche
Planung erforderlich (Minimierung der Erdarbeiten). Die Planungen beddrfen der Genehmigung der
zustindigen Unteren Denkmalschutzbehorde, siehe auch Auflagen vom Punkt 3.3.4.
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3.4 Entwicklung und Sicherung im kiinftigen Innenbereich

3.4.1 Gebiudebestand

Die Gebaudebestandsbewertung der Dorferneuerungsplanung sagt aus, dal fur die bestehende Bausub-
stanz im Dorf Kemnitz ein mittlerer- bis hoher Aufwand in der Erhaltung und Aufwertung der Bausubstanz
zur Stabilisierung der Wohn- und Lebenssituation erforderlich ist. Siehe dazu: Dorferneuerungskonzept
vom Buro Dipl.-Ing. Héhne (1992/3).

Ein groRer Teil der Gebaude wurde bereits in den letzten Jahren modernisiert und instandgesetzt, so dal®
sich die Situation des Geb&udebestandes erheblich verbessert hat.

3.4.2 Entwicklungspotentiale im kiinftigen Innenbereich gem. §34 BauGB

Von der Gemeinde wurde die Aufstellung einer Satzung auf der Grundlage des §34 Abs. 1 BauGB be-
schlossen. Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen. .
Der Innenbereich soll den gesamten bebauten Bestand im Ortsteil Kemnitz umfassen.

Die Héfe am nordwestlichen Ortsausgang, am Bahniibergang/ Phobener Weg, liegen im kinftigen Au-
Renbereich. Die Gebaude haben Bestandsschutz.

An der Darstellung des Grundstiickes Flur 2, Flurstick 185 als Wohnbauflache im kanftigen Innenbereich
halt die Gemeinde fest. Eine Problematik hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege kann
nicht erkannt werden. Die Bedenken der UNB wurden in diversen Gesprachen ausgerdumt, der Innenbe-
reich wird kinftig dieses Grundstuck mit erfassen.

[ Innerhalb der Ortslage liegen ca. 8-10 Bauliicken, auf denen Eigenheime gebaut werden kénnen. |

Nicht beriicksichtigt sind Potentiale, die durch die Umnutzung von Wirtschafts- und Stallgebauden, sowie
durch den Ausbau von Dachrdumen entstehen kénnten.

3.4.3 Flachenbilanz/ Innenbereich

Folgende Fiachen werden im kinftigen Innenbereich von Kemnitz als Wohnbauflachen, gemischte Bau-
flachen und Sonderbauflachen dargestellt:

ca. 1,77 ha gemischte Bauflache (M)
ca. 5,3 ha Wohnbauflache (W)

ca. 1,22 ha Sonderbauflache (S)

T 8,29 ha bebauter Innenbereich

3.4.4 Entwicklung und Sicherung von Standorten {iber Bauleitplanungen/ Bebauungsplanver-
fahren

Uber Bebauungsplanverfahren sollen folgende Flachen stédtebaulich entwickelt werden.

e Die neue Ortsmitte mit einem Gemeindezentrum: Gemeinbedarfseinrichtung mit 6ffentlichen Grinfla-
chen.
Die Erweiterung der Gutsanlage: S- Sonderbaufldche, Hotel.
Bestandssicherung der Kolonie Zern.
Die Umnutzung einer ehemaligen Obstplantage zu einer Golfplatzanlage.

3.4.5 Wohnbauflichen/ Kolonie Zern/ Auflenbereich

in der Kolonie Zern erfolgt die Bestandssicherung der Flachen, die mit Wohngebauden bebaut sind.
Dazu gehoren 2 Wohnblécke und Flachen mit Eigenheimen aus der DDR-Zeit am Havelweg.

Im stdlichen Bereich liegt der alte Siedlungskern mit Sommervillen, der im Bestand gesichert werden soll.
Erganzend soll in diesem Bereich eine Verdichtung erfolgen um Tauschflachen fir den frei zu machenden
Uferbereich zu erhalten.

Durch die verbindliche Bauleitplanung ist sicher zu stellen, und der Nachweis zu fihren, das auf den Fla-
chen vorrangig umzusiedelnde Burger aus dem Uferbereich bertcksichtigt werden und mit Ersatzgrund-
sticken/ Flachen versorgt werden sollen. Grundlage dazu bildet das Abstimmungsgesprach vom
17.06.1998 MUNR/ Regionale Planungsgemeinschaft/ -gemeinde.

l Wohnbauflichen in der Kolonie Zern: 2,97 ha Bestandsicherung J
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3.4.6 Sonderbauflichen: Tourismus/ Erholung

Zur Entwicklung des touristischen Angebots werden Schwerpunktbereiche dargestellt, die aufgrund ihres

Gebaudebestandes und der Lage fir den tberregionalen Fremdenverkehr und Tourismus ausgebaut
bzw. umgenutzt werden sollen.

Der historische Ortskern mit dem Rittergut und dem Dorfgasthaus steht im engen Zusammenhang mit der
Entwicklung der Golfplatzanlage, aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Dorf Kemnitz mit dem wertvollen

Altbaubestand, dem Baudenkmal Rittergut, wird keine Hotelnutzung im AuRenbereich auf dem Golfplatz-
gelénde nachgewiesen. ’

¢ Golfplatz: (S2).

o Das Rittergut’ wird zur Zeit zu einer Appartmentanlage mit Hotel umgenutzt (S1).

e Bestandserhaltung vom Landgasthof mit Bungalowanlage (S 7).

¢ In der Kolonie Zern befindet sich eine ehemalige Ferienanlage mit direktem Wasserzugan'g. Die Ge-
b&ude aus der DDR-Zeit entsprechen nicht mehr den heutigen Nutzungs- u. Gestaltungsanspriichen
einer Ferienanlage. Der Umbau bzw. die Entwicklung zu einer attraktiven Freizeit- u. Erholungsanlage
mit Bootsanlegern ist anzustreben (S 4).

Golfplatz S 2 Sonderbaufléche: 92,8 ha, privater Golfplatz

Historischer Dorfkern S 1 + S7 | Sonderbaufléche/ Apartments/ Gasthaus/ Bungalowanlage 1,22 ha

Kolonie Zern S 4 Sonderbaufiache Hotel: 0,9 ha

Summe 94,92 ha

3.4.7 Entwicklungspotentiale Sonderbauflaichen: Wochenendhaussiediungen

In der Kolonie Zern liegen die Sonderbauflachen S 3 und S 5, die stadtebaulich zu ordnen sind.

Die Freimachung eines Uferstreifens von ca. 50,0 m Breite erfordert Ausgleichsflachen, die durch Fla-
chenarrondierungen innerhalb der Kolonie Zern zur Verfigung gestellt werden.

Fur die Neuordnung der Flachen werden Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Die Sonderbauflache S 6 sichert den Bestand der Wochenendhaussiedlung am Gasthof und den Gasthof
"Zur Eiche".

Eine Erweiterung ist nicht geplant, jedoch umfangreiche Sanierungsmafinahmen, die eine Bestandssiche-
rung rechtfertigen.

S 3 Kolonie Zern Bestand: 4,15 ha
S 5 Kolonie Zern Bestand: 4,07 ha
S 6 Gasthof "Zur Eiche" Bestand: 0,73 ha
Summe 8,95 ha

3.4.8 Sonderbaufliche -Zweckbestimmung privater Golfplatz-

Fur den Golfplatz wird eine Flache von ca. 92,8 ha als S- Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
.privater Golfplatz" dargestelit. )
Fur die Umwandlung der landwirtschaftlichen Flachen wurden zwei Bebauungsplanverfahren eingeleitet.
Der Bau der 9-Loch Anlage und vom Clubhaus erfolgten mit Planreife gem. §33 BauGB.

Fur die gesamte Flache wurde ein Grinordnungsplan erstellt. Ausgleichsmafinahmen werden innerhalb
der Geltungsbereiche der B-Plane nachgewiesen.

Der Geltungsbereich vom B-Plan 033/92B (18-Lochanlage) reicht auch auf Flachen der Gemeinde Pho-
ben.

[ Im Flichennutzungsplan werden 92,8 ha Sonderbaufliche, Zweckbestimmung Privater Golfplatz
| dargestellt.

3.4.9 Gewerbliche- und gemischte Bauflichen am Gewerbestandort

Die Flache liegt im engen raumlichen Zusammenhang mit einem neu erschlossenen Gewerbepark der
Stadt Werder.

Herausnehmen der Flache gemiaR Genehmigungserliall vom 18.08.1999

Flache:

Zwischen der Autobahn BAB 10 und der Landstrate Nr. 90 liegt eine Flache mit gewerblicher Nutzung.
Bei der genannten Flache handelt es sich um eine Bestandsflache. Der vor der Wende _hler anséss!ge
Fruchtsaftbetrieb wurde von Procter & Gamble Ubernommen. In nicht mehr fur die Produktion notwendige
Gebaude wurden eine Grofkiiche und weitere kleine Gewerbebetriebe (nach 1990) angesiedelt.
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Die Flache ist Eigentum von Procter & Gamble.
Das ehemalige Pektinwerk wurde von Herbstreith & Fox ubernommen.
Das Pektinwerk genieRt Bestandschutz. Ebenso genielt das Tanklager innerhalb des Mischgebietes Be-
standschutz.
Sollte es zur Aufnahme der Produktion kommen, ist zum Schutz der Bevolkerung in der Kolonie Zern,
aber auch im angrenzenden Werderaner Wohngebiet, die Anlage so nach zu risten, daf} die Geruch-
simmission weiter reduziert wird. Der Stand der Technik hat sich auf diesem Gebiet in den letzten Jahren
weiterentwickelt.

t
Gemischte Bauflachen -M-:
Entlang der Landstrae 90 erfolgt eine Zonierung die einen Grunstreifen als Schutzgriin und eine Zone
von ca. 65 m Tiefe als gemischte Baufiache darstellt. Die Zonierung tibernimmt zum einen die Funktion
der gestalterischen Aufwertung des Gebietsrandes entlang der Sichtachse und die Rolle der Nutzungsab-
grenzungen, d.h. die gemischte Baufléche stellt einen Puffer dar. .

Innerhalb dieser gemischten Bauflache liegen 2 Wohnblocke, ehemalige Werkswohnungen mit 24 WE, 2
Einfamilienhauser, sowie Verwaltungsgebaude, Parkplatze und Lagerhallen.

Eine Erweiterung der Wohnnutzung ist nicht geplant und auch flachenmaRig nicht méglich. Die Darstel-
lung -M- dient einzig und allein dem Schutz der Wohnbebauung im Bestand. Die Gemeinde ist Ei-
gentimer des eines Wohnblockes und hat die Altschulden in Hohe von 0,5 Mill. DM beglichen. Die Dar-
stellung ist mit der Regionalplanung und der MUNR abgestimmt.

Herausnahme der Flachen ha 13,52
Gemischte Baufléchen, Bestand ha 2,4
Flichen insgesamt: ha24

3.5 Griinflichen

351 Offentliche Griinflichen

Sind begleitende Grunflachen entlang des Uferwanderweges am Plessower Sees, der Havel, und vernet-
zende Griunbander im Bereich der Kolonie Zern und des Dorfes Kemnitz.

Uferzone:

Entlang der Uferlinien ist eine Schutzzone von 50m Breite im Brandenburgischen Naturschutzgesetz (Bbg
NatSchG) §48 mit einem Bauverbot festgeschrieben. Die Einhaltung u. Durchsetzung dieser Gesetzesre-
gelung fuhrt langfristig zu starken Eingriffen in der Kolonie Zern, aber auch entlang der Uferlinie vom
Plessower See. Im Bereich der Halbinsel ist in Abwagung mit dem Denkmalschutz die Schutzzone umzu-
setzen. Die bestehende Bebauung im Dorf Kemnitz hat Bestandsschutz.

In der Kolonie Zern sind die Parzellen, die innerhalb der Schutzzone liegen, mittel- bis langfristig aufzuge-
ben und fiur einen offentlichen Griinstreifen von ca. 3,18 ha frei zu machen. Zwischen der Gemeinde
Kemnitz und den Eigentiimern ist ein stadtebaulicher Vertrag zu schiielen, der die Verlagerung der Par-
zellen regelt.

Ausnahmeregelungen sind fur Wassersportvereine mit erhaltenswertem Geb&udebestand anzustreben.
Innerhalb der Schutzzone soll ein Uferwanderweg von Werder bis Phében angelegt werden.

Grinbander und Vegetationsszonen mit ¢ffentlichen Wanderwegen und Grinflachen sind entlang der
Feuchtzonen und Graben zur Vernetzung der verstreut liegenden Biotope und erhaltenswerten Land-
schaftsbestandteile anzulegen.

3.5.2 Private Griinflachen

im Hinblick auf die Bewahrung der dorflichen Eigenart des typischen Weichbildes ist eine Ubergangszone,
die zwischen der Bebauung und dem Landschaftsraum durch Obst- und Gemusegarten gepragt wird, zu
erhalten. Bestehende Obstwiesen stehen unter Schutz (gem. BbgNatSchG).

3.6.3 Friedhof

Erhaltung des Bestandes der zwei Friedhofe, dem alten Friedhof an der Kirche und dem neuen Friedhof
im Wald. Eine Erweiterung der Friedhofe ist nicht vorgesehen.

3.5.4 Offentliche Spiel- und Sportplitze

Zur Erweiterung des Infrastrukturbedarfs plant die Gemeinde éffentliche Spiel- und Bolzplatze mit attrakti-
ven Spielgeraten sowie einen kleinen Sportplatz in der Dorfmitte von Kemnitz im Zusammenhang mit der
Neugestaltung einer offentlichen Grinanlage.
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Zwei weitere Standorte fir Spielplatze sind im Zusammenhang der stadtebaulichen Neuordnung der Ko-
lonie Zern vorgesehen.

Die Flachen dafur sind dargestellt.

3.5.5 Private Spielplitze

Bei der Um- und Neuplanung zusammenhangender, gréBerer Wohnanlagen und Siedlungen ist auf die

Einrichtung von privaten Spielplatzen zu achten - u. a. bei der Gestaltung der WohnumfeldmaRnahmen im

Siedlungsbestand.
rd

3.56.6 Dauerkleingirten

Kleingartenkolonie ,Berliner Bar“: Sicherung vom Bestand. Der Status der Kleingartenanlage entspricht
den Bundesrichtlinien fur Dauerkleingarten.

3.6 Technische Infrastruktur

3.6.1 Trinkwasserversorgung

In der Kolonie Zern kann kinftig nur der Trinkwasserbedarf abgedeckt werden.

Fur den Loschwasserbedarf sind andere Losungsmaglichkeiten zu prifen, z.B. die Entnahme von Lésch-
wasser aus der Havel.

Golfplatzanlage:

Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung ist fur die Bewésserung der Golfplatzanlage die Entnahme von
Wasser aus der Havel gefordert. Die zur Zeit dort existierenden Brunnen dirfen nur eine Notversorgung
sichern. Die Wasserentnahme aus der Havel ist Bestandteil der Anforderungen aus der Bauleitplanung.

3.6.2 Abwasserbeseitigung

Die See- und Dorfstralle, das Rittergut und die Golfplatzanlage von Kemnitz wurden an die zentrale Ab-
wasserdruckleitung angeschlossen.

Die restlichen Stralenziige im Ortskern von Kemnitz sollen in den nachsten Jahren angeschlossen wer-
den.

Dort, wo der Anschiuf an die Kanalisation nicht méglich ist, kdnnen abflulose Sammelgruben eingebaut
werden, da die Entsorgung Gber die Klaranlage von Kemnitz moglich ist.

3.6.3 Grundsitzliche abfallwirtschaftliche Belange

Nach §15 KrW-/AbfG haben die 6ffentiich-rechtlichen Entsorgungstrager die in [hrem Gebiet angefallenen
und Oberlassenen Abfalle aus privaten Haushaltungen und Abfélle zur Beseitigung aus anderen Her-
kunftsbereichen zu verwerten oder zu beseitigen. Der zustandige ¢ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager
ist der Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Im Ortsteil von Kemnitz und in der Kolonie Zern sind jeweils eine zentrale Mullsammelstelle im Zuge der
Neustrukturierung der Ortsteile mit zu konzeptionieren. Dies sollte im Rahmen der Bauleitplanung erfol-
gen.

3.6.4 Altlasten und stillgelegte Deponien

Deponien:
Im Plangebiet befindet sich die stillgelegte Deponie Kemnitz ,Fuchsbergweg". Der zwischenzeitlich aktua-

lisierte Abstandserlall vom 22. Mai 1997 ist einzuhalten.

Der Deponiestandort fallt laut Abfallzustandigkeitsverordnung (AbfZV) seit 01.01.1998 in die Zustandigkeit
der unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark.

Die Deponie wird zur Zeit aufgeforstet.

Schadstoffbelastungen:

Das ehem. Depot/ Technikhof der LPG Grol} Kreuz.

Aligemeine Belastungen, besonders Schadstoffbelastungen sind nicht bekannt.

Kampfmittel:
Die Flache zwischen Dauerkleingarten und ehem. Schief3platz konnte alte Munition beherbergen.

Kampfmittel wurden bisher nicht gefunden.
Die Flache wird aufgeforstet.

3.6.5 Energieversorgung MEWAG

Durch die Gemarkung fithrt in Ost-West-Richtung, entlang des Pappelweges, eine uberirdische Stromtra-
sse.

Das Gewerbegebiet ist Uber eine eigene Trasse erschlossen.

Es darf keine Uberbauung noch anderweitige Beeinflussung von Anlagen der MEWAG erfolgen.
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Der Sicherheitsabstand zu den Freileitungen ist einzuhalten.

Im &ffentlichen StraRenland ist im Rahmen der Bauleitplanung die Trasse zur Verlegung der erforderli-
chen MS und NS Kabel sicher zu stellen.

3.6.6 Energieversorgung Gas, EMB

Ein zentrales Gasversorgungsnetz ist im Ortsteil Kemnitz eingebaut worden, die ErschlieBung ist dort
abgeschlossen. ,

3.6.7 Telekom

Das Telefonnetz wurde in den letzten Jahren ausgebaut. Die Versorgung mit privaten Telefonanschliissen
wurde nachgeholt und sie ist in der Gemeinde sichergestellt.

3.6.8 Windenergie
Flachen zur Einrichtung von Windparks werden nicht dargestellt, da es keine geeigneten Standorte gibt.

3.6.9 Richtfunk

Es liegt keine Richtfunkstrecke iber der Gemarkung, nahere Angaben und Anforderungen sind im Rah-
men der Bauleitplanung zu beachten.

3.6.10 Technische Infrastruktur

Der Ausbau der technischen Infrastruktur im Ortsteil Kemnitz und auf der Golfplatzanlage sind weitgehend
abgeschlossen.

Die Kolonie Zern muR im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Neuordnung technisch neu erschlos-
sen werden.

Bei der Planung ist der erweiterte Bedarf fur die Freizeit- und Erholungsnutzung mit zu bertcksichtigen.
Die Wochenendhaussiedlungen sind an die zentrale Kanalisation und Wasserversorgung anzuschlief3en.

3.7 Verkehr

3.7.1  Autobahn (nachrichtliche Ubernahme), BAB 10
Die BAB 10 wird als Autobahntrasse mit der AS Phdben nachrichtlich ibernommen.

Nach dem Bundesfernstraiengesetz besteht Bauverbot, gemessen vom &ueren Fahrbahnrand, zur Er-
richtung von Hochbauten bis 60,00 m.

Die Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen bis jeweils 120,0 m neben der Bundesautobahn
(Baubeschrankungsbereich). Im Bereich der Anschlustelle (AS) Phoben gelten die Abstdnde bezogen
auf die befestigte AuRenkante der AS- Fahrbahnen.

Die Abstande der Bebauung im Gewerbegebiet werden zur Zeit unterschritten. Bei baulichen Veranderun-
gen sind die Abstandsregelungen jeweils zu prifen.

Larmimmission durch die Autobahn

Ein Schalltechnisches Gutachten wurde 1996 fur die Kolonie Zern erstelit.

Fur die Kolonie Zern sind bei weiterer Planung Mainahmen des aktiven- und passiven Schallschutzes zu
erarbeiten. Die Einzelmafinahmen sind im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Der optimale
Schutz ware u.a. der Bau einer Larmschutzwand von 4,0 m Hohe iiber die gesamte Lénge des Autobahn-
abschnittes, der die Kolonie tangiert.

Der erforderliche Abstand einer Bebauung von ca. 200 m zur Autobahn, wurde bei der Darstellung im
FNP bertcksichtigt.

Eine Schutzzone von ca. 50 m Breite wurde zur der Kolonie Zern dargestellt. Auf dieser Flache sollen
Schutzpflanzungen zur Autobahn erfolgen, um den Schallpegel, der Uber die gesamte Kolonie streicht, zu
mindern.

Der Wald ist im siidostlichen Teil der Gemeinde ist zu schlieBen. Eine Flache von 200 m Breite, ist als
Schutzzone mit Larmschutzunterpflanzungen zum Dorf und zum Friedhof vorzunehmen.

3.7.2 Erschliefung der Kolonie Zern

Fur die Kolonie Zern ist ein VerkehrserschlieBungskonzept im Rahmen der Bauleitplanung zu erarbeiten,
das mit dem Brandenburgischen StraRenbauamt abzustimmen ist. Die gesamte VerkehrserschlieBung mit
FuB-, Rad- und Autoverkehr ist neu zu ordnen.

Die ErschlieRungsvorgaben der Bebauungsplane 004/92/1a und 1c der Stadt Werder werden Ubernom-
men.
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3.7.3 Rad- und Wanderwege

Ubergeordnetes Ziel ist der Ausbau des &ffentlichen Wander- und Radwegenetzes. Ein Uferweg soll von

Werder bis Phoben gebaut werden. Fur den Bereich Kemnitz ist dieser Weg auf der gesamten Lange neu

anlylﬁgen. Zur Umsetzung ist eine umfangreiche Bodenordnung mit privatrechtlichen Regelungen erfor-
erlich.

Die Umsetzung wird als langfristiges Vorhaben eingeordnet, da es gegen den Bau eines &ffentlichen

Grinzuges und Wanderweges von den derzeitigen Nutzern der Grundstiicke erhebliche Bedenken gibt.

Fur die Attraktivitat der Region hat der Ausbau des Wanderweges eine grofe Bedeutung.

Die Gemeinde hat ein eigenes Wanderwegekonzépt, das mit der Erschlieung von besonders attraktiven

Naturraumen verbunden ist und eine tberregionale Verknipfung enthait.

Defr Ausbau der Wanderwege an den Randern der Golfplatzanlage wurde im Rahmen der Bauleitplane

gefordert.

Ein Rundweg um den Plessower See ist im FNP enthalten.

Die Verbindung zwischen Havel und Plessower See, entlang alter Wald- und Feldwege, ist durch die Ei-

senbahntrasse unterbrochen und innerhalb des Planungsraumes aus Kostengriinden nicht wieder her-

stellbar.

3.7.4 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sollen kleinteilig den jeweiligen Nutzungen zugeordnet werden.

Eine 6ffentliche Stellplatzanlage ist der Kolonie Zern vorzulagern.

Die bestehende Stellplatzflache solite im Rahmen der Neuordnung der Kolonie Zern mit ausgebaut wer-
den.

Die Stellplatzfiache ist zu begriinen und zu befestigen. Die ErschlieBung sollte Uber den Havelweg erfol-
gen.

3.7.5- Bahntrasse

Durch die Gemeinde verlauft die Trasse der Bahnlinie Helmstedt-Magdeburg-Berlin. Die Strecke wurde in
der Vergangenheit fur den Intercity ausgebaut. Die erforderlichen Schutzzonen von 20 m von den &uleren
Gleiskanten sind einzuhalten.

Ein Larmschutz zum Dorf Kemnitz ist im FNP beriicksichtigt und im Rahmen von AusgleichsmaRnahmen
durch die Bahn anzulegen.

Fur den Bebauungsplan Dorfmitte wurde 1996 ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Auf eine Flache
fur Wohnungsneubau wurde aufgrund der erheblichen Larmbel&stigung verzichtet.

Die geplanten Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen fiir den Ausbau der Strecke Helmstedt-Magdeburg-
Berlin auf der nordlichen Seite der Trasse widersprechen den Festsetzungen des Bebauungsplanes
003/92 A und B ,Golfplatz Kemnitz-Phoben". Dort ist die Flache als Weg ausgewiesen und es sind nord-
lich vom Weg Ausgleichsflachen far den Golfplatz anzulegen. Eine Uberlagerung von Ausgleichsflachen
ist nicht moglich.
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3.8 Schutzgebiete

3.8.1 GrundwassermeBstellen, Trinkwasservorbehaltsgebiet
Innerhalb der Gemeinde liegen 2 Grundwassermefstellen.
Eine MeRstelle befindet sich stdsstlich von Kemnitz und eine weitere an der L90 auf der westlichen Seite

an der AS Phoben. .
Die Lage einer 3. MeRstelle ist aus der Karte nicht exakt zu ermitteln. Sie liegt wahrscheinlich bereits im

Bereich von Werder.

Die Ortslage von Kemnitz liegt nicht innerhalb der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes Werder,
wie in den ersten Entwirfen dargestelit.

Die Versiegelung der zu bebauenden Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschranken.

Der Plessower See (einschlieBlich 10 m Uferstreifen) ist Trinkwasservorbehaltsgebiet.

3.8.2 Geplante Landschaftsschutzgebiete LSG, nachrichtliche Ubernahme

LSG "Potsdamer Wald- und Havelseengebiet"

Die Gemeinde Kemnitz liegt vollstandig im Geltungsbereich des LSG "Potsdamer Wald- und Havelseen-
gebiet". Die Verordnung vom 22.05.1998 wurde veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das
Land Brandenburg Teil Il - Nr. 18 vom 8. Juli 1998, S. 426.

Nicht in das LSG einbezogen wurde die im Zusammenhang bebaute Ortslage von Kemnitz, das Gewer-
begebiet und Teile der Kléranlage und die Kolonie Zern.

3.8.3 Naturschutzgebiete NSG, Vermerk

An der westlichen Gemeindegrenze zwischen Kemnitzer Weg und Bahntrasse liegt das NSG "Krielower
See". In der Gemeinde Kemnitz sind die Grundsticke Flur 1, Flurstiicke 55, 56, 58 bis 61, 64, 65 betrof-
fen. Das Verfahren hat den Stand der 6ffentlichen Auslegung erreicht.

3.8.4 Geschiitzte Biotope, nachrichtliche Ubernahme

In der Gemarkung befinden sich folgende Biotope gem. §32 BbgNatSchG.

» 1 Feuchtbiotop im Bereich der Golfplatzanlage.

1 Feuchtwiese im Dorf Kemnitz stdlich der Bahntrasse.

1 Graben mit Feuchtgebiet an der stdéstlichen Gemeindegrenze zu Werder.
1 Feuchtbiotop am Plessower See, westliche Gemeindegrenze.

1 Feuchtwiese am Havelufer, nordéstlich der Klaranlage.

3.8.5 Uferschutzzone, nachrichtliche Ubernahme

Entlang der Gewasser besteht eine Uferschutzzone mit einer Breite von min. 50 m (§48 BbgNatSchG).
Innerhalb dieser Zone besteht Bauverbot. Sie betreffen die Ufer vom Plessower See und der Havel.

3.9 Landwirtschaft

Die Landwirtschaft der letzten Jahrzehnte war gepréagt durch eine Intensivierung der Nutzung und Aus-
weitung des Acker- und Obstanbaus in die Niederungsbereiche. Die Jahre nach der Wende brachten
hingegen das Brachfallen groer Flachen aber auch eine intensivere Bewirtschaftung der restlichen Fla-
chen mit sich. Zielbestimmung der landwirtschaftlichen Flachen sind:

Inkulturhaltung des groften Anteils der gegenwartigen Flachen und okologisch vertragliche Nutzungen
Umwandlung in dkologisch unvertraglicher Flachennutzungen.

Langfristig ist die Reduzierung der landwirtschaftiichen Nutzflachen vorgesehen und die Aufforstung zur
SchiieRung des Waldgebietes. Diese Malnahmen sollen eingeleitet werden, sobald die Wirtschaftlichkeit
der Landwirtschaft nicht mehr gewahrleistet ist und die Eigentumer der Flachen mit der Aufforstung ein-
verstanden sind.

Die Aufforstung soll als Mischwald und tber Sukzession erfolgen.

Die Fischereianlage ist mit den zu DDR-Zeit angelegten Fischteichen ein, der Landwirtschaft, zuzuord-
nender Betrieb, der nach Auffassung des Amtes fur Landwirtschaft und Wirtschaftsférderung im Bestand
zu erhalten ist. Die Flachen werden gem. der bestehenden Nutzungsart dargestellit.
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Nutzungsregelungen:
Unfter den Gesichtspunkten Boden- und Wasserschutz sind auf den LP folgende Nutzungsregelungen
gefordert.

Niederungsgebiete:

Niederungsgebiete sind aufgrund ihres natirlicherweise hohen Grundwasserstandes typische Griinland-
standorte. Als Nutzung wird daher extensives Dauergrinland vorgeschlagen, im Zusammenhang mit einer
kontrollierten Wiedervernassung. Die Ma3nahmen (L2 u. W4 aufgezeigt im LP) fiuhren zu einem wirksa-
men Schutz des Grundwassers und langfristig zu einer Regeneration der degradierten Moor- u. Anmoor-
boden. Granlandumbruch (u. Aussaat v. artenarmen Grasland) fuhrt dagegen zu einer weiteren Degradie-
rung der Béden und zu einer verstarkten Belastung des Wasserhaushaltes und ist daher abzulehnen.

Fur die Obst- und Ackerbaufidchen ist 6kologisch vertraglicher Obst- und Ackerbau gefordert, der keine
Auswaschung von Nahrstoffen und Pestiziden ins Grundwasser verursacht. :

Aus Grundwasserschutzgriinden sind besondere Kontrollen von Dingung und Pestizideinsatz durchzufih-
ren. Dungung und Diingungszeitraum sind auf den Entzug der Pflanzen zu begrenzen.

Auf Einsatz von Pestiziden ist moglichst zu verzichten, statt dessen sind bevorzugt Pflanzenschutzmafd-
nahmen des ¢kologischen Obst- u. Ackerbaus anzuwenden. Dariiber hinaus ist die Bewasserung auf-
grund der damit verbundenen N&hr- u. Schadstoffauswaschung auf den tatsachlichen Bedarf einzustellen.
Bewasserungsarten mit geringer Wasserversickerung wie Tropfchenbewasserung sind zu bevorzugen.

Obstanlagen in Siedlungsnahe:
Das Planungsgebiet ist charakterisiert durch zahlreiche Obstanlagen in Siedlungsnahe. Diese, alten

Obstbestande sind in ihrer 6kologischen Funktion mit Streuobstwiesen zu vergleichen. Sie prégen das
Bild der Bliitenstadt Werder als auch der umliegenden Gemeinden. Es muf} Sorge getragen werden, die
Obstbestande zu erhalten und neue anzulegen, damit der Charakter des Planungsgebiets erhalten bleibt.
Insbesondere als Kompensation fur Verluste von Obstgarten und flachigen Obstbestédnden im Zuge von
Baumalnahmen wird die Anlage von Streuobstwiesen, sowohl innerorts als auch an den Ortsréndern als
Ubergang von Siedlung und Landschaft, vorgeschlagen. Obwoh! Streuobstwiesen nicht landschaftsty-
pisch sind, sind sie aufgrund ihrer geringen Pflege bzw. ihres geringen Bewirtschaftungsaufwandes und
ihres grofien 6kologischen Nutzens eine geeignete Entwicklungsmafinahme.

3.10 Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet ist als Waldarm einzustufen. Der Wald wurde durch die landwirtschaftliche Nut-
zungsausweitung auf schwer nutzbare bzw. landwirtschaftlich unproduktive Flachen zuriickgedrangt. Die-
se Fehlentwicklung kann gegenwartig durch das Brachfallen eines hohen Anteils der Landwirtschaft korri-
giert werden. Im Entwurf zum FNP sind aus diesem Grund Aufforstungsflachen vorgesehen. Die zur Auf-
forstung vorgesehenen Flachen bieten ein hohes Entwicklungspotential fur Natur und Landschaft. Die
ausgewiesenen Flachen stellen fur die Forstwirtschaft zum Teil sehr produktive Standorte dar, die sich fur
die Begriindung eines artenreichen Wald- und Gehodlzbestandes optimal eignen.

Es bietet sich an, die Aufforstungen im Zuge von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Sinne der Ein-
griffsregelung durchzufthren.

Das o.g. Waldgebiet ist aus Griinden der Landschaftsentwicklung zu schlieRen.

3.11 Landschaftsplan

In Kemnitz sind nur geringfigige Neubebauungen als LiuckenschlieBungen geplant, die insgesamt zu
einer ortsbild- u. landschaftsvertraglichen Siedlungsentwicklung fihren. Fur die Gemeinde Kemnitz ist
dariber hinaus die Kolonie Zern von grofber Bedeutung. Die Kolonie Zern ist eine Datschensiedlung die,
die Halfte der Einwohner von Kemnitz beherbergt. Angesichts der von der Gemeinde erwinschten Auf-
rechterhaltung dieser Wohnverhaltnisse ist zu empfehlen, fur die Kolonie Zern einen Bauleitplan mit inte-
grierten Grunordnungsplanen aufzustellen.

3.12 Fliachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

Gemal §1a, Abs. 2, Nr. 2 BauGB sind in der Abwagung auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu
ber{icksichtigen.

GemaR §1a, Abs. 5 BauGB erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch geeignete Darstel-
lungen nach §5 BauGB als Flachen zum Ausgleich.

Fur die vorliegende Entwurfsfassung liegen folgende Aussagen zu Eingriffs- und Ausgleichsregelungen
bereits vor:
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Golfplatz -Sonderbauflache-
Fur die Golfplatzanlage hat ein Griinordnungsplan vorgelegen, in dem Flachen fur Ausgleichsmalnahmen

festgelegt wurden.

Eisenbahn Helmstedt-Magdeburg-Berlin
Das Eisenbahnbundesamt ,EBA* hat im Bereich der Ausbaustrecke Helmstedt-Magdeburg-Berlin fur be-

rohrte Flachen in der Gemeinde Kemnitz Ausgleichsflachen geplant.

Die Festlegung der Mafinahmen wurde im Juli 1997 eingeleitet.

Die von der Bundesbahn vorgesehenen Mafinahmen uberschneiden sich jedoch mit den Flachen fur den
Golfplatz, somit liegen die AusgleichsmaBinahmen der Bahn auf Flachen, fur die bereits im Rahmen der
Eingriffs- und Ausgleichsregelungen fir den Golfplatz Aussagen getroffen wurden.

Die Uberlagerung von Ausgleichsflachen ist jedoch nicht zuldssig, so dall die Gemeinde der Bundesbahn
empfiehl, die AusgleichsmaBnahmen auf Flachen stdlich der Bahntrasse vorzusehen.

Die Gemeinde hat hierfiir einen ca. 20m breiten Streifen vorgesehen, auf dem Schutzpflanzungen zum
Dorf erfolgen sollen.

Ausbau der Autobahn, Berliner Ring, BAB 10
Der Ausbau des Berliner Ringes auf 6 Fahrspuren erfolgte 1997/98. Das Autobahnamt des Landes Bran-

denburg wurde zu den von der Gemeinde vorgesehenen AuRgleichsmafinahmen im Verfahren informiert.
Wie das Amt mitteilte, soll die AusgleichsmafRnahme ,Unterpflanzung von Flachen parallel zur Autobahn
mit Laubbdumen" in Absprache mit der Gemeinde erfolgen.

Die Flachen fur die Ausgleichsmafnahmen befinden sich nordlich der Autobahntrasse zwischen Plesso-
wer See und der ehemaligen Deponie. Siidlich der Autobahn liegt eine Flache, die mittel- bis langfristig
mit Mischwald aufgeforstet werden soll und for Ausgleichsmaflnahmen im Rahmen der Autobahnausbau-
planung zur Verfugung stehen kann.

Dorf Kemnitz
Die Bebauung auf Flachen des ehemaligen Rittergutes erfolgt im Rahmen von einem Bauleitverfahren,
welches die Ausgleichsregelungen festlegt.

Fur das geplante Gemeindezentrum (Neubau) werden AusgleichsmaRnahmen durch qualitative Aufwer-
tung der angrenzenden Flachen, derzeit Wiesen, im Bauleitverfahren geregelt.

Ausgleichsmaflinahmen fir die aligemeine dérfliche Entwicklung, wie Versiegelung und intensivere Nut-
zung der Gartenflachen (Landschaftsplan):

Sichergestellt werden soll iiber den Ruckbau von Graben und Uferrandzonen die Biotopvernetzung und
die Regeneration der typischen Feuchtlandschaft mit Wiesen, Bruchwald, Teichen, Grében und Ufersau-
men.

Kernbereich der Entwicklung sind die Feuchtwiesen zwischen dem Torfgraben (N) und dem Plessower
See.

Die Vernetzung erfolgt entlang der Uferzone, nach Norden iiber Feuchtwiesen entlang des Kemnitzer
Weges (hier liegen bereits Ausgleichsflachen der Golfplatzanlage) und im Suden entlang der Graben, die
eine Nord-Sud Spange zum sidlichen Havelufer bilden.

Durch die Gemeinde wurden mehr Kompensationsflachen ausgewiesen als notwendig. Zum Schutz der
nach §23 BbgNatSchG geschiitzten Biotope, die sich nur am Rande der betreffenden Flachen befinden,
wurden diese Flachen ausgewiesen. Diese Flachen werden landwirtschaftlich genutzt bzw. grenzen an
den Uferbereich. Zum Schutz der Biotope wird es als sinnvoll betrachtet, diese Flachen als Kompensati-
onsflachen auszuweisen.

Fur die realisierten Vorhaben wurde der Ausgleich und Ersatz innerhalb der Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplanverfahren durchgefuhrt. Bei der Ausweisung der ubrigen Flachen handelt es sich um Bestands-
flachen, die wie in der Kolonie Zern nur die Méglichkeit der Verdichtung bieten sollen bzw. stadtebaulich
eine Ordnung erfahren sollen.

Sie sind daher bei der verbindlichen Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Kolonie Zern

Die stadtebauliche Neuordnung der ,Kolonie Zern* soll unter dem Gesichtspunkt der Neuordnung der
.FluRlandschaft* erfolgen. ‘

Der empfindliche Uferbereich wurde mit Datschen- und Wochenendh&usern Uberlagert und so die typi-
sche FluBRlandschaft wurde zerstort.

Durch Bauleitplanungen sollen die notwendigen Grunvernetzungen und naturraumlichen Entwicklungszo-
nen wieder hergestellt werden.
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Im Zuge der Neuordnung ist fur den Ortsteil ,Kolonie Zern" ein Griinordnungsplan zu entwickeln, der auf
die im Vorfeld erarbeitete Konzeption von 1997, der Landschaftsplanerin Frau Dipl.-Ing. Schacht, aufbau-
en soll.

Der Plan sieht die Grunvernetzung von Norden nach Suden uiber die Uferzone und ein griines Band ent-
lang der L90 vor.

Potentielle Ausgleichsflachen fir die intensivere Nutzung werden in der Entwicklung der Flache zwischen
der Fischfarm und der L90 gesehen. Diese Flache von ca. 1,5 ha war friher mit Bungalows bebaut. Nach
dem Abrif} der Asbest belasteten Gebaude liegt die Flache brach. Uber eine Umgestaltung in eine natur-
nahe Wiesenflache oder Streuobstwiese kann ihre ékologische Effizienz erhoht werden.

Ein zweites Potential zur Entwicklung von Landschaft und Naturrdumen befindet sich im siidlichen Bereich
der Kolonie Zern. Dort entwickelt sich die ehemalige Lagerflache durch Sukzession zur Waldflache.
Zusatzliches Potential far AusgleichsmalRnahmen besteht in der Unterpflanzung der mit Kiefern bewach-
senen Restflachen, Zwickelgrundstiicke und dem Waldstiick (Ost-West Spange) mit Laubb&umen und
der Entwicklung von Sdumen und Lichtungen.

Sonstige MalRnahmen:

Der LP fordert kleinteilige und kleinraumlich wirksame AusgleichsmaBnahmen zur Entwicklung von Natur-
und Landschaft. Darunter fallen die Empfehlungen, die Graben und Feuchtzonen zu renaturieren, Hek-
ken, Feld- und Waldsdume wieder aufzubauen.

Die Pflanzungen mit standorttypischen Geholzen und Pflanzen auszustatten, trocken gefallene So¢lle und
Teiche wieder zu vernassen, Trockenzonen und Feldsteinhtige! der Sukzession zu tberlassen und die
bestehenden Obstbaumbestande zu schonen.

Die bereits erstellten Griinordnungspléne geben einen Leitfaden fur die kinftige Entwicklungstendenz. .

3.13 Flachenbilanz
Flacheniibersicht- Tabellen Kemnitz, FNP November 99, Stand 03.11.1999

WOHNBAUFLACHEN, BESTAND 9,90 ha
GEMISCHTE BAUFLACHEN, BESTAND 2,60 ha
GEWERBLICHE BAUFLACHEN, PLANUNG 0,35 ha
SONDERBAUFLACHEN, TOURISMUS, WOCHENENDHAUSER, HOTEL 9,81 ha
SONDERBAUFLACHE/ PRIVATER GOLFPLATZ 92,80 ha
AUTOBAHN UND AUTOBAHNKREUZ 12,13 ha
FLACHEN FUR BAHNANLAGEN 9,90 ha
FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG 8,10 ha
GRUNFLACHEN 46,96 ha
FLACHEN FUR LANDWIRTSCHAFT 88,05 ha
FLACHEN FUR WALD/ AUFFORSTUNG 32,60 ha
FLACHEN FUR FORSTWIRTSCHAFT, WALD, BESTAND 172,20 ha
WASSERFLACHEN 39,67 ha
BODENFLACHE INSGESAMT 534,31 ha
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Tabellet

KEMNITZ FLACHENBERECHNUNG

WOHNBAUFLACHEN:

1.080{gm

¥ 4.650|gm
8.000{gm
3.300|gm
5.100{gm
6.000}gm
23.900|gm
1.050|gm
9.100{gm
20.600{gm

OO N|O{O | DW=

-
o

82.780[gm
8.28]ha

Flachen 1-8 im Innenbereich
Flachen 9 und 10 im AuBBenbereich

GEMISCHTE BAUFLACHEN

1 17.713[gm
6.700{gm

24.413|qm
2.44jha

Mp 5.400[{gm
0.54|ha

Flache 1 im Innenbereaich
Flachen 2 und Mp im AuRenbereich

SONDERBAUFLACHEN

6.900{gm
928.000|gm
41.500{gm
9.000|gm
43.710|gm
28.800({gm
5250|gm
1.054.810{gm
105 49|na

~N[O|O B lWIN| =

Flachen 1 und 7 im Innznbereich
Flachen 2-6 im AuBenbereich

~
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Tabellet

GEWERBLICHE BAUFLACHE

135.150[qm

13.52|ha

Gp

£+ 3.500|gm

0.35[ha

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

81.000{gm
8.1fha

GRUNFLACHEN
1 17.000{gm
2 22.700{gm
3 25.300|gm
4 4.800{gm
5 16.700|{gm
6 19.800|gm
7 8.000{gm
8 1.600/gm
9 44.100{gm
10 69.000|gm
11 92.400|gm
- 12 30.600|qm
13 22.050|qm
14 33.400|gm
15 4.500|gm
16 14.920|gm
17 31.800|gm
18 9.850|(gm
459.630[qm
45.96]ha

Seite 2
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Tabelle1

FLACHEN FUR WALD

72.500|gm

99.800|qm

47.480]gqm

167.450|qm

231.500|gm
83.050|gm

56.800|qm
24.000]gm

OIDNO|N | LW

505.700{gm

142.500]gm

-] b
o]

291.225|qm

1.722.005]gm

172.2|ha

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

64.200{gm

200.050|qm
181.200[qm

92.650|gm

189.200|gm
31.500|gm
121.700{qm

N K| W[N |-

880.500[{gm
88.05|ha

FLACHEN FUR AUFFORSTUNG

38.800|gm
48.600{gm
220.550{qm
18.000|gm

o|0Ojm| >

325.950]/qm
32.60|ha

Flache D und anteilig Fléche C sind Sukzessionsflachen

Seite 3
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