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Beteiligungswerkstatt ,,Ehemaliges Krankenhausgelande Am Heidehaus*
03. Marz 2015, 19:00 - 21:15, Mensa Zepernick

Anlass

Nahe am Bahnhof Zepernick erstreckt sich linkerhand der Schénower Strafle das Gelande des ehe-
maligen Krankenhauses Am Heidehaus. Das Krankenhausgebaude selbst steht seit langerem leer
und verfallt. In einem sanierten Nebengebéude hat die Kita Traumschloss ihr Domizil. Die Villa des
Krankenhausgrinders ist ebenfalls saniert, wird aber bislang nicht genutzt. In einem ehemaligen Wirt-
schaftsgebaude wurden Wohnungen angelegt, die zurzeit nur teilweise vermietet sind. Auf dem park-
ahnlichen und inzwischen teilweise verwilderten Gelande, in dem noch die baulichen Reste von Lie-
gehallen stehen, befindet sich das Elisenhaus mit einer Demenz WG, die vom Ambulanten Pflege-
dienst Bernau betrieben wird.

In den vergangenen Jahren tauchten immer wieder Ideen auf, wie dieser innerdrtliche Bereich baulich
entwickelt werden kénnte. Keines der bisherigen Konzepte konnte jedoch Biirgerschaft und Gemeinde
gleichermaflen Uberzeugen. Aus diesem Grunde hat sich die Gemeinde Panketal fir eine Beteili-
gungswerkstatt entschieden, um Entwicklungsoptionen zu beraten, neue Nutzungsideen zu entwickeln
und der &ffentlichen Planung eine konsensfahige Richtung zu geben. Mit der Durchfiihrung und Aus-
wertung der Werkstatt wurde das Biiro Wallraf & Partner beauftragt.

Sinn und Zweck der Beteiligungswerkstatt war, dass die Blrgerinnen und Blirger selbst ihre Ideen und
Vorschlage zu Papier bringen. Hierzu gab es im Plenum und in Gruppenarbeit hinreichend Gelegen-
heit. Dr. Wolfram Wallraf und seine Mitarbeiterin Frau Vivian Toepper gaben methodische Anleitung
und leisteten Unterstlitzung im Verfahren. Die Fachleute mischten sich aber nicht in die inhaltlichen
Diskussionen und in die Meinungsbildung ein.

Vereinbart war, dass das Ergebnis der Werkstatt in einer Dokumentation festgehalten wird. Die Do-
kumentation wird hiermit vorgelegt und an alle Blrgerinnen und Burger, die sich mit Adresse in die
Teilnehmerliste eingetragen hatten, versandt.

Programm
19:00 - 19:10 Uhr BegriiRung
Sascha Pladeck, Gemeinde Panketal
19:10 - 19:20 Uhr Thematische Einfiihrung und Erlauterungen
Dr. Wolfram Wallraf, Wallraf & Partner
19:20 - 19:40 Uhr Arbeitsgruppen zum Thema

Wahrnehmung des Standorts (Lage, Bedeutung, Potenziale)
Ideen und Vorschlage fiir die Standortentwicklung

19:40 - 20:00 Uhr Plenum: Berichte aus den Arbeitsgruppen
Gewichtung der getroffenen Einschétzungen durch alle Teilnehmer

20:10 - 20:30 Uhr Arbeitsgruppen zur thematischen Vertiefung
(Betreutes) Wohnen, Biirgerhaus, Jugendarbeit, Mehrgenerationenhaus,
Griinraumgestaltung, Schule

20:30 - 20:50 Uhr Plenum: Berichte aus den Arbeitsgruppen
Gewichtung der Entwicklungsvorschlédge durch alle Teilnehmer

20:50 - 21:15 Uhr Fazit: Erste Schlussfolgerungen flir das weitere Verfahren
Dr. Wolfram Wallraf, Wallraf & Partner
Sascha Pladeck, Gemeinde Panketal
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Begrilung der Teilnehmer

Sascha Pladeck vom Fachdienst Hochbau und Bauplanung der Gemeinde Panketal begriifite die 37
Teilnehmer der Werkstatt und gab eine kurze Einfiihrung in die Geschichte des Krankenhausstandorts
Am Heidehaus.

Das Krankenhaus wurde im Jahr 1911 von Dr. med. Alfons Schaul® als ,Heilanstalt fir Gemdts- und
Nervenleiden, Erschopfungszustéande, Entziehungskuren, Stérungen des endokrinen Stoffwechsels,
Herz- und GefaRerkrankungen sowie Erkrankungen der Luftwege” gegriindet. Mit dem Bau des Kran-
kenhausgeb&udes wurde der Architekt Paul Kruchen beauftragt, der als Mitarbeiter von Ludwig Hoff-
mann bereits am Klinikum Buch mitgewirkt hatte. Zusammen mit dem Haupthaus entstanden weitere
Bauten, unter anderem das Elisenhaus sowie ein Wirtschaftsgebaude.

Nach dem Tod von Albrecht Schauf® im Jahr 1926 wurde das Krankenhaus als Familieninternehmen
unter dem Namen ,Sanatorium Dr. SchauR” fortgefiihrt, zunachst unter der Leitung seiner Frau Elise,
nach deren Tod im Jahr 1931 durch den Sohn Walter. Ende der 1920er Jahre wurde als Wohnhaus
fur die Familie Schaul® auf dem Krankenhausgelénde eine Villa gebaut. Das Hauptgebaude wurde
1928 und 1935 erweitert.

Nach dem Krieg wurde das Sanatorium fortgefiihrt. Zur Behandlung von Tuberkuloseerkrankungen
wurden 1950 zwei Liegehallen errichtet, deren bauliche Uberreste noch vorhanden sind. Das Elisen-
haus wurde 1950 erneuert. Zuletzt beherbergte das Krankenhaus eine Fachabteilung des Klinikums
Bernau. Im Jahr 1998 wurde die Einrichtung geschlossen und steht seitdem leer.

Herr Pladeck bekraftigte, dass die Gemeinde Panketal auf rege Beteiligung und kreative Vorschlage
hofft. Vom Erfolg der Beteiligungswerkstatt wird ganz wesentlich abhangen, ob eine Nutzungsidee fiir
das Krankenhausgelande gefunden werden kann, die von einem breiten biirgerschaftlichen Konsens
getragen wird und im Einvernehmen aller Beteiligten umsetzbar ist.

Methodische Einflhrung

Dr. Wolfram Wallraf (Wallraf & Partner) erlauterte das Werkstattverfahren. Im ersten Schritt bilden die
Teilnehmer Arbeitsgruppen und bestimmen in jeder Arbeitsgruppe einen Sprecher. Die Arbeitsgrup-
pen charakterisieren den Standort und formulieren erste grobe Ideen und Vorschlage fiir die Standort-
entwicklung. Die Kernaussagen werden auf Karten geschrieben. Die Ergebnisse der Meinungsbildung
in den einzelnen Arbeitskreisen werden von den Sprechern im Plenum vorgetragen. Wahrenddessen
werden die beschriebenen Karten an zwei Pinnwande geheftet (Standortbewertung, Nutzungsideen).
Im Anschluss bewerten die Teilnehmer die Aussagen auf den Karten an der Pinnwand, indem sie
jeweils 2 Punkte fiir die Standortbewertung und 5 Punkte fiir die Nutzungsideen vergeben. Kumulieren
und panaschieren ist maglich.
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Im Ergebnis des ersten Arbeitsschritts bilden sich potenzielle Nutzungsschwerpunkte heraus. Auf
dieser Grundlage finden sich im zweiten Schritt thematische Arbeitsgruppen zusammen, die jeweils
eine ausgewahlte Nutzungsidee vertiefen. Die Diskussionsergebnisse in den Arbeitsgruppen werden
nach dem gleichen Verfahren wie im ersten Arbeitschritt von den jeweiligen Sprechern im Plenum
vorgestellt und danach von den Teilnehmern mit Punkten bewertet. Diesmal erhélt jeder Teilnehmer
zwei griine und zwei rote Punkte. Griin steht fiir Zustimmung, rot fiir Ablehnung.

Zum Abschluss werden durch die Moderation erste Schlussfolgerungen zu mdglichen inhaltlichen und
methodischen Anregungen fiir das weitere Planungsverfahren gezogen. Die Themen und Bewertun-
gen werden in der Dokumentation der Beteiligungswerkstatt ausgewertet.

In die inhaltliche Auswertung der Beteiligungswerkstatt wurden zwei schriftliche und zwei mindliche
Stellungnahmen von Biirgerinnen und Biirgern einbezogen, die im Vorfeld der Beteiligungswerkstatt
eingesandt bzw. zu Protokoll gegeben worden sind.

Lage, Bedeutung und Entwicklungspotenziale des Standorts

Weitgehende Einigkeit herrschte bei der Charakterisierung des Bereichs Am Heidehaus hinsichtlich
seiner Lagequalitaten und Bedeutung fiir die Entwicklung der Gemeinde. Besonders oft gewirdigt
wurden der parkahnliche Charakter der Anlage mit ihrem erhaltenswerten wertvollen Baumbestand
sowie ihr Entwicklungspotenzial als grofte noch freie Flache fir Gemeinbedarfsnutzungen, die sich in
der Hand der Gemeinde befindet (jeweils 13 Nennungen) und die zudem durch Bushaltestelle bzw.
Néhe zum S-Bahn-Haltepunkt gut durch dffentliche Verkehrsmittel erschlossen ist (4 Nennungen).

Mehrere Teilnehmer machten auf die
historische Bedeutung der Anlage
aufmerksam, sowohl in Bezug auf das
,Sanatorium Dr. Schauf* und die
Beziehungen zum Klinikum Buch als
auch hinsichtlich Architektur, Denk-
malwert und Landschaftsgestaltung (7
Nennungen). Unter anderem wurde
auf den Klinikaufenthalt von Hans
Fallada verwiesen, der sich nach dem
Krieg zur Behandlung im Sanatorium
aufhielt. Der historische Kontext regte
Vorschlage zur kiinftigen Nutzung an,
etwa als Birgerhaus, Kulturzentrum,
Bildungsstatte oder medizinische
Einrichtung.

Angesprochen wurde auch die siedlungsdkologische Funktion des Areals, insbesondere im Hinblick
auf die Oberflachenentwasserung, die durch den Baumbestand, den Teich und den hohen Anteil un-
versiegelter Flachen gegeben ist.

Ideen und Vorschlage fiir die Standortentwicklung

Die Ideen und Vorschléage fiir die Entwicklung des Areals Am Heidehaus lassen sich in folgende the-
matische Schwerpunkte gliedern:

= Grundsatzliche stadtebauliche Fragen (Eigentumsfragen, Grundsatze fiir die Bewahrung vorhan-
dener Bausubstanz und die Neubebauung freier Flachen);

= Art der kinftigen Nutzungen des Areals (Wohnen, soziale Infrastruktur / Gemeinbedarf, Versor-
gung / Daseinsvorsorge);

= Nutzungsoptionen fiir die vorhandenen Bauten (insbesondere Krankenhausgebaude, Villa) und
Optionen fiir die Freiraumgestaltung.
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Zu diesen Themenfeldern wurden 32 Vorschlage aufgeschrieben, auf die bei der Punktevergabe
durch die Werkstattteilnehmer insgesamt 237 Nennungen entfielen.

Grundsiétzliche stadtebauliche Fragen

Insgesamt 42 Nennungen betrafen grundsatzliche stadtebauliche Fragen. Die historische Bebauung
soll erhalten bleiben (18)." Die Flache soll nicht privatisiert werden, sondern im Gemeineigentum
verbleiben (15). Eine etwaige Neubebauung sollte sich auf verfligbare Flachenpotenziale zwischen
den Bestandsgebauden begrenzen und die Parklandschaft nicht in Anspruch nehmen (7). Neue Bau-
ten miissen sich in das historische Gesamtensemble einfligen (3).

Diese Aussagen korrespondieren vielfach
mit den folgenden Vorschldgen zu
kuinftigen Nutzungen. Die Forderung nach
Bewahrung des Gemeineigentums geht
konform mit der Vielzahl der Anregungen
fir Gemeinbedarfsnutzungen fiir soziale
und kulturelle Zwecke, fir medizinische
Einrichtungen oder fir Bildungsstatten.
Der befiirwortete Erhalt der vorhandenen
Bausubstanz geht einher mit der hohen
Zahl an Nutzungsvorschlagen fiir das
ehemalige Krankenhausgebdude und die
leer stehende Villa. Die Beschrankung von
Neubauvorhaben widerspiegelte sich in
den Anregungen zum Wohnungsbau an
den Gebietsrandern und den raumgreifenden Ideen zur Nutzung und Gestaltung der Freiflachen.

Kiinftige Nutzungen des Areals

Insgesamt 77 Stimmen wurden fiir eine Wohnnutzung abgegeben. Ganz iberwiegend werden Son-
derwohnformen vorgeschlagen: Betreutes Wohnen (26), generationsubergreifendes Wohnen / Mehr-
generationenhaus (24), altersgerechtes Wohnen in einer Genossenschaft bzw. fiir Senioren ab 65
Jahren (11) sowie Wohnen fiir Demenzkranke durch Erweiterung der Pflegeeinrichtung im Elisenhaus
(7). Neun Stimmen gab es fiir eine stralenbegleitende Wohnbebauung entlang der Buchenallee. In
der Prasentation der Diskussionsergebnisse aus den Arbeitsgruppen wurde deutlich, dass es sich
hierbei sowohl um klassische Einfamilienhduser als auch Reihenhausbebauungen handeln kann.

Eine Gemeinbedarfsnutzung als allgemeine Zielstellung wurde zunéchst mit 34 Nennungen unter-
stiitzt. In der Summe entfielen 17 Stimmen auf Nutzungen im Sinne sozialer und kultureller Zwecke
aus, wobei 3 Stimmen die Flache als ideal fiir soziale Infrastruktur bezeichneten und weitere 3 Stim-
men das Areal ausschlielich fir den Gemeinbedarf genutzt sehen wollten. Vorgeschlagen wurden
unter anderem Senioreneinrichtungen (10) und ein Blrgerhaus (7).

Zahlt man zu den allgemeinen Beflirwortungen einer Gemeinbedarfsnutzung des Gesamtareals noch
jene Stimmen hinzu, die objektkonkrete Nutzungsvorstellungen fiir das ehemalige Krankenhausge-
baude, fir die leer stehende Villa sowie fiir den Freiraum dufRern und hier ebenfalls Gemeinbedarfs-
funktionen ansiedeln wollen, erhdht sich die Unterstiitzerzahl auf 117 Nennungen. Dies macht 60 %
aller Nennungen zum Themenkomplex der Nutzungsoptionen aus.

Somit votieren knapp zwei Drittel der abgegebenen Stimmen fiir ein breites Spektrum von Gemeinbe-
darfsnutzungen, die sich raumlich auf den vorhandenen Gebaudebestand sowie den vorgefundenen
Grlnraum konzentrieren, die fiir ihre jeweils zugedachten Funktionen baulich bzw. gestalterisch zu
ertlichtigen waren.

! Die Ziffern in Klammern beziehen sich hier wie im Folgenden immer auf die Zahl der Nennungen zum jeweiligen Sachverhalt.
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Nutzungsoptionen fiir die vorhandenen Bauten

Fur die kiinftige Nutzung des ehemaligen Krankenhausgebaudes und die leer stehende Villa wurden

insgesamt 10 Vorschlage unterbreitet, auf die zusammengenommen 45 Stimmen entfielen.

Die meisten Stimmen erhielt die Idee, das Krankenhaus zu einem
multifunktionalen Birgerhaus umzubauen (12). Zahlt man die Stimmen
fir die integrierbaren Funktionen ,Kulturstatte* (4) sowie ,Standesamt /
Feierstunden” (2) hinzu, kommt man auf 16 Stimmen fir eine solche
Nutzungsoption. Demgegentiber stehen 9 Stimmen fiir eine inhaltlich
ahnlich gelagerte, aber rdumlich kleiner dimensionierte Nutzung der Villa
als Vereinshaus und Standesamt.

Fir den Umbau des Krankenhauses in ein Gymnasium wurden 3
Stimmen abgegeben, zuziglich von weiteren 3 Stimmen fir die
Einrichtung einer Auflenstelle der Kreismusikschule. Jeweils 2 Stimmen
bekam die Idee, den Hauptbau und/oder die Villa (wieder) als Kran-
kenhaus bzw. Arztehaus oder Hospiz zu nutzen.

Vier Stimmen erhielt der Vorschlag, die Villa in Erbpacht zu geben, zu verkaufen oder zu vermieten,

was auch eine Wohnnutzung implizieren kann. Ebenso viele Stimmen gab es fiir eine Nutzung der
Villa fir den gemeindlichen Eigenbetrieb (Verwaltung, Begegnungsstatte, Standesamt).

Optionen fiir die Freiraumgestaltung

In der Summe gab es die meiste Zustimmung flir Vorschlage zur Bewahrung und Qualifizierung des
vorhandenen Griinraums (19), darunter 7 Stimmen fiir eine straBenbegleitende Baumpflanzung ent-
lang der Buchenallee, 6 Stimmen fiir die Erhaltung, Sanierung und Auslichtung von Park und Baum-
bestand sowie weitere 6 Stimmen fiir die Einbindung des Parks in (ibergeordnete Biotop- und Griin-

raumverbindungen.

Fast ebenso viele Stimmen entfielen auf Ideen fir éffentliche Freizeitnutzungen (18), darunter fir eine

Freilichtblhne mit Kino und Theater (7), fir einen Abenteuerspielplatz (6) und fiir ein Freibad (5).

Tafel mit Ideen und Vorschléagen fir die Standortentwicklung
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Arbeitsgruppen zur thematischen Vertiefung - Projektideen

Nachdem die Diskussionsergebnisse aus den Arbeitsgruppen zu Lage, Bedeutung und Entwicklungs-
potenzialen des Standorts durch die jeweiligen Sprecher im Plenum dargestellt waren und die Werk-
stattteilnehmer ihre Punkte zur Bewertung der einzelnen Auffassungen und Vorschlédge vergeben
hatten, wurden im nachsten Schritt noch einmal Arbeitsgruppen zur thematischen Vertiefung der be-
reits vorgebrachten Projektideen gebildet.

Die Arbeitsgruppen setzen sich auf Initiative einzelner Werkstattteilnehmer spontan zusammen. Es
bildeten sich Arbeitsgruppen zu folgenden Themen: (Betreutes) Wohnen, Biirgerhaus und Jugendar-
beit, Mehrgenerationenhaus, Freiraumgestaltung, Schule.

Nach der Vorstellung der Projektideen durch die Sprecher der Arbeitsgruppen im Plenum vergaben
die Werkstattteilnehmer wiederum Punkte, und zwar jeweils 2 Punkte fiir pro oder contra. Summarisch
wurden 162 Punkte vergeben. Auf die 23 Einzelaussagen zu den diskutierten Projekten verteilten sich
99 Ja-Stimmen und 63 Nein-Stimmen.

Wohnen

Die Arbeitsgruppe gab sich den Titel ,Betreutes Wohnen*, faktisch wurde aber ein recht breites Spekt-
rum unterschiedlicher Wohnformen angesprochen. Es kristallisierten sich zwei Schwerpunkte heraus:

= Mehrgenerationenhaus und betreutes Wohnen im ehemaligen Krankenhausgeb&ude, und
= Wohnungsneubau sowie barrierefreie Sanierung der Bestandsbauten zur freien Vermietung.

Insgesamt wurden im Themenbereich
Wohnen 70 Stimmen abgegeben (40 Ja /
30 Nein). Der Vorschlag zur Sanierung
und zum Umbau des ehemaligen Kran-
kenhauses in ein Mehrgenerationenhaus
erhielt 14 Ja-Stimmen bei nur 2 Nein-
Stimmen, was eine der hochsten Zustim-
mungsraten ergab. Besonders hervorge-
hoben wurden mdgliche Synergien von
Wohnen und Betreuung, die gegenseitige
Hilfe von Alt und Jung sowie die Chancen,
durch Umbau bedarfsgerechte raumliche
und  technische  Wohnraumlosungen
schaffen zu kénnen (5/0)2.

In einer Biirgerstellungnahme aus dem Vorfeld der Werkstatt wurden integrierte Wohngruppen und
Betreuungsangebote speziell fiir behinderte junge Erwachsene angeregt. Des weiteren wurde vorge-
schlagen, die Raumstruktur des Krankenhausgebaudes fiir betreutes Wohnen zu nutzen, indem indivi-
duelle Wohneinheiten um zentrale Gemeinschaftsraume fiir Begegnung und Kommunikation gruppiert
sowie separate Raumlichkeiten fir die Betreuungsfunktionen eingerichtet werden.

Einige Teilnehmer sprachen sich dafiir aus, das altersgerechte Wohnen im Mehrgenerationenhaus
grundsétzlich als Mietwohnungsbau oder in genossenschaftlicher Form zu organisieren (2/0) bzw. die
Immobilie im Eigentum der Gemeinde zu belassen. Auf jeden Fall sollte barrierefrei saniert werden,
wenn Bestandsbauten fiir Wohnen hergerichtet werden (3/0).

Vorgeschlagen wurde auch eine strallenbegleitende Bebauung entlang der Buchenallee. Der kleinteili-
ge Wohnungsneubau (inklusive Einfamilienhduser) soll fir verschiedene Zielgruppen attraktiv sein.
Allerdings stied dieser Bebauungsvorschlag iberwiegend auf Ablehnung (6/20).

Aus der Birgerschaft kam ein Vorschlag, das ehemalige Krankenhaus zundchst fir Fliichtlingsunter-
klinfte herzurichten und spater als Mietwohnbau zu nutzen.

2 Ab hier steht die erste Ziffer in der Klammer fiir die Zahl der Ja-Stimmen, die zweite fiir die Zahl der Nein-Stimmen.
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Biirgerhaus / Jugendarbeit

Zum Thema ,Birgerhaus” und zum Thema ,Jugendarbeit® hatte sich zunachst jeweils eine separate
Arbeitsgruppe gebildet. Da es im Ergebnis jedoch zu weitgehenden thematischen Uberlappungen kam,
werden beide Arbeitsgruppen hier gemeinsam ausgewertet.

Die Grundidee des Burgerhauses erhielt

14 Ja-Stimmen und 4 Gegenstimmen.

Ein Pfeiler des Angebots im Blrgerhaus

sollte die Jugendarbeit / ein Jugendklub

sein (9/1). Das Birgerhaus sollte auch

als Kulturzentrum fungieren und hierflr

mit einem Veranstaltungssaal mit Biihne

fir Kino, Theater, Konzert ausgestattet

werden (6/1). Im Birgerhaus sollten

Raumlichkeiten fir Vereine wie auch fir

handwerkliche und kunstlerische Kurse

zur Verflgung stehen. Das Biirgerhaus

sollte ein weit gefachertes Freizeit- und

Kulturangebot fiir alle Generationen

bereit stellen (2/0), wobei auch an ein Generationencafé (1/0) und eine Kochkiche fir gemeinsame
Speisenzubereitung, Verkdstigung und Mittagstisch (1/0) sowie an die Unterbringung der Gemeindebib-
liothek (schriftlicher Vorschlag) gedacht ist. Die Idee, auch das Standesamt und Festraume fir Trauun-
gen zu integrieren, fand ein geteiltes Echo (2/2). Der Vorschlag, in das Gesamtpaket eine Radstation fiir
Touristen (Bed & Bike) einzubauen, wurde kaum beflirwortet (1/2).

In der Zusammenschau der Vorschlage aus der Arbeitsgruppe und der Stimmenvergabe aus dem Ple-
num kristallisiert sich der Wunsch nach einem multifunktionalen Freizeit- und Kulturzentrum heraus, das
zugleich als Vereinshaus dient und einen Jugendklub sowie soziale Einrichtungen aufnimmt.

Schule im ehemaligen Krankenhaus

Auf den Vorschlag, das ehemalige
Krankenhaus zu einer Schule umzubauen,
entfielen 27 Stimmen, davon allerdings 17
Gegenstimmen.  Die  Grundidee  der
Einrichtung einer Schule an diesem Standort
wurde mit 6 zu 15 Stimmen mehrheitlich
abgelehnt. Ein eher positives Echo erntete
der Vorschlag fir ein ,Hans-Fallada-
Gymnasium*® mit musisch-kiinstlerischem
Schwerpunkt, wofiir das ehemalige Kran-
kenhaus als Hauptgebaude und die Villa als
Musikschule genutzt werden kénnte (3/2).

Obwohl eine deutliche Mehrheit der Werkstattteilnehmer im ersten Arbeitsschritt eine Gemeinbedarfs-
nutzung des Areals beflirwortet hatte und dabei auch ein potenzieller Schulstandort zur Sprache kam,
scheinen weiterhin Vorbehalte gegen eine Schule zu dominieren, insbesondere, wenn es sich um eine
Grund- oder Oberschule handelt.

Freiraumgestaltung

Im Arbeitskreis zum Thema Freiraumgestaltung wurden 3 Vorschlége vertieft beraten. AusschlieBlich
positive Resonanz rief die Idee hervor, einen Generationengarten in Verbindung mit einem Schulgarten
anzulegen und diese Einrichtung mit der Pflege des Parks insgesamt zu verbinden (6/0). In diesem
Zusammenhang wurde auch das Konzept einer ,Waldschule® erwahnt. Eher geteiltes Echo fand der
Vorschlag, eine groRe Aufenspielanlage / Abenteuerspielplatz zu errichten (3/3). Ahnlich wurde die
Idee bewertet, eine Open-Air-Biihne fiir Kino und Theater zu bauen und auch im Freiraum Kunstwerk-
statten einzurichten (2/3).
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Tafel mit Projektideen
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Fazit

Die Standortqualitadten sowie die Bedeutung und die Entwicklungspotenziale des Areals Am Heidehaus
fur die Gemeinde Panketal waren unter den Teilnehmern des Werkstattverfahrens unstrittig. Grundtenor
war, dass die Gemeinde bei der Entwicklung des Standorts eine bestimmende Rolle spielen sollte. Nicht
wenige Teilnehmer traten dafiir ein, dass die Gemeinde weiterhin Eigentiimer des Areals bleibt.

Ein weitreichender Konsens bestand darin, dass das Areal stadtebaulich eher behutsam entwickelt
werden sollte. Die Bestandsbauten und der Park sollten bewahrt und bei Bedarf saniert werden. Eine
dichte Neubebauung wird ausgeschlossen. Wohnungsneubau soll, wenn Uberhaupt, in kleinteiliger
Form entlang der Rander (Buchenallee) angeordnet werden.

Eine deutliche Mehrheit der Teilnehmer sprach sich fir eine Gemeinbedarfsnutzung aus. Zentrale Idee
war die Einrichtung eines Biirgerhauses als multifunktionales Freizeit- und Kulturzentrums, das zugleich
als Vereinshaus dient und einen Jugendklub sowie soziale Einrichtungen aufnimmt. In der baulichen
Umsetzung konzentrierte sich diese Idee auf das ehemalige Krankenhausgebaude (Heidehaus), das
entsprechend zu sanieren und umzubauen ware. Eine Minderheit trat dafiir ein, das Birgerhaus in
raumlich und funktional bescheidenerer Version in der leerstehenden, aber sanierten Villa unterzubrin-
gen, mdglicherweise in Kombination mit kommunalen Verwaltungsfunktionen. Fiir den (entsprechend
sanierten und gestalteten) Park wurden ebenfalls &ffentliche Freizeit- und Kultureinrichtungen vorge-
schlagen (Freilichtbiihne, Freibad, Spielanlagen). Auch die Ansiedlung einer weiterflinrenden Schule
(Gymnasium) wurde angeregt, woflir sowohl das Heidehaus als auch die Villa genutzt werden kénnten.

Die Ideen und Vorschlage zum Thema Wohnen konzentrierten sich ebenfalls auf eine entsprechende
Ertlichtigung der Bestandsbauten. Im Mittelpunkt stand hier die Einrichtung eines Mehrgenerationen-
hauses im ehemaligen Krankenhausgebaude (Heidehaus), das alters- und behindertengerechte Wohn-
und Betreuungsfunktionen enthalten soll, zugleich aber auch Begegnungs- und Freizeitangebote auf-
nimmt. Beflirwortet wurden sozialer Wohnungsbau oder auch genossenschaftliche Eigentumsformen.

Im zweiten Teil des Werkstattverfahrens wurden Arbeitskreise zur vertieften Diskussion ausgewahlter
Nutzungsvorschlage gebildet. Die Bewertungen der Vorschldge aus diesen Arbeitskreisen brachten
nach dem recht klar scheinenden Meinungsbild in der ersten Runde doch einige Uberraschungen. Hier-
zu trug bei, dass die Teilnehmer im Vergleich zur ersten Runde weniger Punkte zur Bewertung verge-
ben konnten und selbige auch noch in Ja-Stimmen und Nein-Stimmen aufzuteilen hatten. Folglich
musste man sich bei Befiirwortung wie Ablehnung der einzelnen Vorschlage starker konzentrieren, also
konsequenter Priorititen setzen.

Dadurch wurden auch Differenzen und Konflikte zwischen den verschiedenen Nutzungsvorstellungen
deutlicher sichtbar. Augenscheinlich war insbesondere die mehrheitlich ablehnende Haltung zur Stra-
Renrandbebauung entlang der Buchenallee und zur Einrichtung einer Schule. Aber auch zu Detailfragen
der Nutzungsvorschléage traten divergierende Ansichten hervor. Es war nicht Aufgabe der vorliegenden
Auswertung, zu ermitteln, inwieweit diese Meinungsbilder moglicherweise von Partikularinteressen der
Anwohner aus der unmittelbaren Nachbarschaft gepragt waren (L&rm, Sichtachsen etc.).

Offensichtlich wurde, dass bislang kein Konsens besteht, wenn Nutzungsideen konkrete Gestalt an-
nehmen und in ihren jeweiligen baulich-funktionalen Dimensionen wie auch in ihren Auswirkungen auf
das raumliche Umfeld abgewogen werden. Auch konnte im Rahmen des Werkstattverfahrens nicht
belastbar gepriift werden, inwieweit die Bestandsbauten bzw. Bestandsstrukturen baulich und technisch
fur die vorgeschlagenen Nutzungen geeignet sind.

Empfehlung fiir das weitere Vorgehen

Empfohlen wird, in einem nachsten Schritt aus der Teilnehmerschar der Werkstatt eine kleinere Gruppe
auszuwahlen, deren Mitglieder reprasentativ fiir die Blrgersicht zu einzelnen Nutzungsideen sowie flir
den kommunalpolitischen Raum sind. Diese Gruppe sollte mit Unterstiitzung von Experten die ver-
schiedenen in der Werkstatt entwickelten Ideen auf realen Bedarf, Tragfahigkeit der Nutzerzahlen, bau-
lich-technische Realisierbarkeit und Finanzierung priffen und im Ergebnis der Birgerschaft der Ge-
meinde Panketal einen Vorschlag unterbreiten, der Aussicht auf einen breiten Konsens hat.
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Planerische Auswertung

Unter Berlicksichtigung der vorgefundenen baulich-raumlichen und funktionalen Gegebenheiten lassen
sich aus der Beteiligungswerkstatt aus planerischer Sicht einige Anregungen fiir die Entwicklung des
Standorts Am Heidehaus ableiten.

Im Folgenden werden vier stadtebauliche Optionen diskutiert. In den Grenzen des veranschlagten Auf-
wands im Leistungsangebot handelt es sich hierbei ausdriicklich nicht um einen stadtebaulichen Ent-
wurf, sondern um erste und vorldufige grundsatzliche Uberlequngen und um Entwurfsskizzen, die kei-
nesfalls alle Aspekte von Struktur, Gestalt und ErschlieBung beinhalten.

Drei stadtebaulichen Optionen sehen eine Wohnnutzung vor. Die einzelnen Varianten unterscheiden
sich nach Art und MaR der Bebauung. Allen drei Optionen ist gemeinsam, dass der sudliche Bereich mit
dem Teich und den Baumbestanden als Parkanlage (wieder-)hergestellt wird und bewahrt bleibt. Auch
das Elisenhaus mit seiner jetzigen Nutzung bleibt in jedem Falle unangetastet.

Zudem wird eine Nutzung als Schulstandort diskutiert.

Mehrgenerationenwohnpark

GroRen Zuspruch fand in der Beteiligungswerkstatt die Idee, den Standort fiir generationsibergreifen-
des Wohnen (Mehrgenerationenhaus, altersgerechtes Wohnen, betreutes Wohnen, Senioren-WG) zu
entwickeln. Ebenso gab es eine Mehrheit fiir die Bewahrung der Bestandsbauten und fiir eine ganzheit-
liche bauliche Entwicklung des Standorts unter dem Primat des Gemeinwohls bzw. unter steuernder
Funktion der Gemeinde.

Viele Teilnehmer der Werkstatt wiinschten sich, das ehemalige Krankenhausgebaude kiinftig als Ge-
meinbedarfseinrichtung (Birgerhaus, Stadthaus) zu nutzen. Nach einem ersten Eindruck der baulich-
raumlichen Gegebenheiten ist das Gebaude strukturell und statisch fiir eine solche Nutzung nicht ge-
eignet und auch nicht mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand fir eine solche Funktion umbaubar.
Es erscheint unméglich, in dem Gebaude einen geeigneten Veranstaltungssaal einzuordnen, der wie-
derum zu den unverzichtbaren Kernfunktionen eines Stadthauses gehéren sollte. Zudem besteht auf
den drei Ebenen ein Angebot an gleichférmigen Raumlichkeiten, dass weit Uber das zu erwartende Maf
an nachgefragten Gemeinbedarfsnutzungen hinausgeht, zugleich aber auf differenzierte Raumbedarfe
nicht eingerichtet ist. Es ist nicht absehbar, wie das Gebaude fiir eine Gemeinbedarfsnutzung wirt-
schaftlich saniert und wirtschaftlich betrieben werden kann.

Mehrfach wurde in der Werkstatt vorgeschlagen, das Krankenhausgebaude fiir betreutes Wohnen (Se-
nioren-WG 0.4.) zu nutzen. Die Grundrissgestaltung scheint fur eine solche Nutzung geeignet zu sein:

= Auf jeder der drei Ebenen, die jeweils durch einen Aufzug barrierefrei erschlossen werden, befindet
sich ein zentraler innen liegender Bereich, der als Gemeinschaftsraum bzw. Kommunikationsstéatte
fiir die Bewohner der jeweiligen Etage hergerichtet werden kann.

= Von diesem zentralen Bereich werden die einzelnen auflen liegenden Rdume erschlossen, die zu
Ein- oder Zwei-Raum Wohnungen umgebaut werden konnen.

Aus energetischer Sicht sind die Raumhdhen problematisch. Es ist moglich, die Raumhdhe durch ab-
gehangte Decken zu verringern (zumindest in den aul’en liegenden Zimmern), was aber Einschrankun-
gen der Wohn- und Gestaltqualitat mit sich bringt, da die Fensterhéhen dementsprechend verringert
werden mussten. Trotz solcher Probleme erscheint eine Nutzung fiir betreutes Wohnen immer noch am
aussichtsreichsten, wenn das Geb&ude erhalten bleiben soll.

Wird die Idee des Mehrgenerationenwohnparks um das entsprechend umgebaute Krankenhausgebau-
de konsequent weiter verfolgt, bietet sich eine Anlage aus aufgelockert platzierten dreigeschossigen
Wiirfeln an, die auf jeder Ebene etwa 2 barrierefrei erschlossene Wohnungen (Aufzug) aufweisen und
die zu Hausgruppen von zwei bis drei Wiirfeln zusammengeschlossen werden kénnen. Das Raumpro-
gramm kann kostenglinstig standardisiert und in mehreren Varianten nachfragegerecht differenziert
werden. Den Erdgeschosswohnungen kénnen kleine Hausgérten zugeordnet werden.
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Die straflenseitige ErschlieBung erfolgt durch eine Ringstrafle. Private PKW-Stellplatze kénnten (soll-
ten) in Tiefgaragen unter bzw. zwischen den Wohngeb&uden angelegt werden.

Raumlich separat von der strallenseitigen ErschlieBung kdnnten die Wohngebaude durch einen Ful-
weg mit zwischengeschalteten Kommunikations-, Bewegungs- bzw. Spielrdumen miteinander und mit
dem Park um den Teich verbunden werden.

Ein stadtebaulich offensichtlich
gelungenes Beispiel fiir einen
solchen Wohnpark ist die Park-
siedlung Spruch in Berlin / Britz.

Wenn die Option Mehrgenerationenpark umgesetzt wird, kann die Villa als Gesundheitszentrum (Arzte,
Physiotherapie etc.) und/oder Begegnungsstatte (Klub, Cafe) eine sinnvolle funktionale Erganzung
bieten. Das nicht ganz optimale Raumprogramm der Villa ware ggf. fir eine solche Nutzung leichter zu
ertlichtigen, als flir eine reine Wohnnutzung.

Entscheidet sich die Gemeinde fiir die Option Mehrgenerationenpark, sollte die ErschlieBung und Ent-
wicklung zwingend in der Hand eines Generalinvestors gelegt werden.

Nattirlich wére die Option Mehrgenerationenpark im Grundsatz auch dann umsetzbar, wenn eine bauli-
che Nachnutzung des ehemaligen Krankenhausgebéudes nicht gelingt.

Planskizze Mehrgenerationenpark
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Kombination Mehrgenerationenwohnen und EinfamilienhauserschlieBung

Diese Option sieht vor, das ehemalige Krankenhausgebaude zu bewahren und wie in der obigen Vari-
ante fiir betreutes Wohnen bzw. fir Senioren-WG herzurichten, die freien Flachen jedoch fiir den indivi-
duellen privaten Einfamilienhausbau zu parzellieren.

Ebenfalls erhalten bleiben Villa und Wirtschaftsgebaude. Die Villa kann als Arztehaus oder als Gemein-
weseneinrichtung in der Hand der Gemeinde genutzt werden (z.B. Haus der Vereine und Begegnungs-
statte, Standesamt und Raumlichkeiten fir kleinere offentliche Anlasse oder Familienfeiern, Nebenstelle
von Kreismusik- oder Kreisvolkshochschule). Die rdumlichen Dimensionen scheinen fiir die GroRenord-
nungen des Gemeinwesenbedarfs der Gemeinde durchaus angemessen. Raumprogramm und Grund-
risse lassen solche Nutzungen zu.

Falls sich ein Kaufer findet, der die Villa zu Wohnzwecken bzw. als Wohn- und Geschaftshaus nutzen
will, ware ein Verkauf zu erwégen, da eine separate Erschlieung des Grundstlicks méglich, die Part-
zelle bereits vermessen, und ein Konflikt zur Entwicklung der Gbrigen Flachen nicht absehbar ist.

Ebenfalls erhalten bleibt das bereits teilweise sanierte vormalige Wirtschaftsgebaude in seiner Funktion
als Wohnhaus.

Fur die Gbrigen bebaubaren Flachen werden eine eher groRziigige Parzellierung (>800 m?) und eine
maoglichst wirtschaftliche ErschlieBung angestrebt, ohne die bestehenden baulichen Strukturen und
Funktionen unangemessen zu beeintrachtigen. Damit sollen potenzielle Nutzungs- bzw. Nachbar-
schaftskonflikte von vorneherein minimiert werden. Zudem zielt das Flachenangebot auf Nachfrager, die
raumlich entspanntes Wohnen wiinschen und dafiir auch die nétige Kaufkraft besitzen.

Folglich sollte ein Grundstlcksverkauf an Projektentwickler, die Flachen aus wirtschaftlichen Griinden
minimieren wollen und eine verdichtete Einzelhausbebauung anstreben, vermieden werden. Am konse-
quentesten lieRe sich das Bebauungskonzept durch einen Erschliefungstrager in der Hand der Ge-
meinde umsetzen. Vorrangiges Unternehmensziel wére in diesem Fall nicht der wirtschaftliche Gewinn,
sondern die Erzeugung eines wettbewerbsfahigen Baulandangebots, das genau auf die gewiinschten
Zielgruppen ausgerichtet ist. Im Land Brandenburg gibt es dazu einige recht erfolgreiche Beispiele.

Das aufgezeigte Bebauungskonzept lasst eine abschnittsweise Umsetzung in Teilplénen zu.

Planskizze Mehrgenerationenwohnen und Einfamilienhauserschliefung
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Durchgangige Parzellierung fur EinfamilienhauserschlieBung
Falls eine Nachnutzung des ehemaligen Krankenhausgebaudes scheitert, sind auch ein Abriss und eine
durchgéngige Parzellierung der bebaubaren Flachen fiir den individuellen Eigenheimbau denkbar.

In diesem Falle sollte im Interesse einer optimalen Erschlieung erwogen werden, das ehemalige Wirt-
schaftsgebaude, das trotz erfolgter Sanierungsmalinahmen bauliche Mangel aufweist, ebenfalls abzu-
brechen.

Fur die Villa wiirden die oben genannten Nachnutzungsoptionen erhalten bleiben.

Die in der Option ,Kombination Mehrgenerationenwohnen und Einfamilienhauserschliefung” genannten
Grundsétze und Ziele der Erschliefung und Entwicklung der bebaubaren Flachen treffen voll und ganz
auch auf diese Variante zu.

Planskizze durchgéngige Parzellierung fir EinfamilienhauserschlieBung

Nutzung als Schulstandort

Die in der Beteiligungswerkstatt ebenfalls vorgeschlagene Nutzung als Schulstandort ist vom Fléchen-
angebot her im Grundsatz mdglich. Am Standort lassen sich Schulgebdude und Freiraum (unter Einbe-
ziehung des Parkgelandes) sowie Turnhalle und SportauRenanlegen unterbringen.

Das ehemalige Krankenhausgebaude ist nach erster Einschatzung als Schulbau nicht nutzbar und auch
nicht mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand fir eine solche Funktion herzurichten. Also stdnden
Abriss und Ersatzneubau auf der Tagesordnung.

Die Villa konnte genutzt werden, um erganzende schulische Funktionen bzw. Angebote anzusiedeln
(z.B. Zweigstelle Kreismusikschule, Lernhilfe, Bildungsvereine etc.).

Strukturelle Konflikte kdnnte es mit dem fiir eine Wohnnutzung umgebauten Wirtschaftsgebaude geben,
dessen Lage die rdumliche Entwicklung des Schulstandorts behindern kann. Nicht auszuschlie3en sind
funktionale Konflikte mit dem Elisenhaus (Wohnanlage fir Demenzkranke).

Angesichts der vielen Unwagbarkeiten (u.a. auch Schultyp und GréRenordnung) wurde auf eine Plan-
skizze zu dieser Option verzichtet.
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Tabellarische Auswertung

Die Teilnehmer vergaben fir die jeweiligen Themen und Vorschlage individuell Punkte, um sie nach
ihrer jeweiligen Bedeutung zu gewichten. In den nachfolgenden Auswertungstabellen werden die
Meinungsaulerungen der Werkstattteiinehmer zu den einzelnen Themenkreisen nach der erhaltenen
Punktzahl im Plenum geordnet. Dabei wird die im jeweiligen Arbeitskreis beschriftete urspriingliche
Karte mit einem Punkt mitgezahlt. Deckungsgleiche Inhalte auf unterschiedlichen Karten wurden zu-
sammengefasst.

Lage. Bedeutung. Potenziale des Standorts Am Heidehaus (42 Nennungen) Punktzahl
Parkahnlicher Charakter mit wertvollem Baumbestand (soll erhalten bleiben) 13
Grofte (noch frei) Flache den Gemeinbedarf 13
Historische Bedeutung (der Gesamtanlage) 7
Retentionsfunktion [Entwasserung]: Teich, Baumbestand, wenig Versiegelung 5
Gute VerkehrserschlieBung / gute Infrastruktur (Bushaltestelle) 4
Ideen und Vorschlage fiir die Standortentwicklung (237 Nennungen) | Punktzahl
Grundsitzliche Nutzungsfragen, insgesamt 43 Nennungen

Erhalt historischer Gebdude 18
Flache nicht privatisieren, komplett im Gemeindeeigentum behalten 15
Bebauung méglichst nur auf Bestands- und Freiflachen 7
Neue Gebédude missen sich in das historische Gebaudeensemble einfiigen 3
Wohnnutzungen insgesamt 77 Nennungen

Betreutes Wohnen 26
Generationstibergreifendes Wohnen / Mehrgenerationenhaus (z.T. mit Studenten-WG) 24
Altersgerechtes Wohnen (davon 7 Nennungen Genossenschaft; 4 Nennungen 65+) 11
Stralenbegleitende Bebauung mit (altersgerechten) Wohnhausern (EFH/MFH) 9
Wohnen fiir Demenzkranke / Elisenhaus mit Pflegeeinrichtung erweitern 7
Nutzungen fiir den Gemeinbedarf allgemein, insgesamt 34 Nennungen

Gemeinbedarfsflache fir soziale und kulturelle Zwecke / ideal fiir soziale Infrastruktur 14
Senioreneinrichtungen 10
Biirgerhaus (allgemein) 7
Nutzung ausschlieflich flir Gemeinbedarf 3
Gemeinbedarfsnutzungen fiir das Krankenhausgebéude, insgesamt 26 Nennungen
Krankenhaus sanieren und multifunktionales Blrgerhaus nutzen (inklusive Bibliothek) 12
Krankenhaus sanieren und als Kulturstatte nutzen 4
Krankenhaus sanieren und Gymnasium einrichten 3
AuRenstelle Musikschule 3
Standesamt / Feierstunden 2
Nutzung des ehemaligen Krankenhauses als Arztehaus 2
Nutzungsideen fiir die leer stehende Villa, insgesamt 19 Nennungen

Nutzung als Vereinshaus und Standesamt 9
Villa in Erbpacht geben, vermieten oder verkaufen 4
Nutzung fiir den stédtischen Eigenbetrieb 4
Nutzung als Hospiz / Arztehaus 2
Freiraumgestaltung, insgesamt 38 Nennungen

Freilichtblihne (im Park) anlegen /Kino-Theater 7
Stralenbegleitende Baumpflanzung / Buchenallee) 7
Park erhalten und entwickeln / Baumbestand erhalten, auslichten 6
Ubergeordnete Biotop- und Griinraumverbindungen (zum Park) erhalten 6
Abenteuerspielplatz (mit BogenschieRanlage) 6
Schwimmbad (im Park) anlegen / Badeteich wiederherstellen 5
Parkplatze anlegen 1
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Projektideen und thematische Vertiefungen (162 Nennungen)

Punktzahl

Dafiir|Dagegen

Wohnen, insgesamt 70 Nennungen

Vertiefungsbereich Mehrgenerationenhaus im ehemaligen KKH (allgemein)

-
E-N

Synergie Betreuung + Versorgung, Alt -Jung, Bedarfsgerecht

Altersgerechtes Wohnen zur Miete oder Genossenschaft

Bleibt im Eigentum der Gemeinde, kostenneutral fiir den Haushalt

Vertiefungsbereich Wohnen (allgemein)

Stralkenbegleitende Bebauung Buchenallee fiir verschiedene Zielgruppen

Barrierefreie Sanierung Heidehaus

Wi |co(hdINd(o

OO o

Biirgerhaus im ehem. Krankenhaus, insgesamt 48 Nennungen

Birgerhaus

Jugendarbeit (ab 10 Jahre) / Jugendklub

Kulturzentrum / Veranstaltungssaal mit Biihne (Theater/Kino/Konzert)

Standesamt / Festrdume fiir Trauungen

Raume fiir Vereine, handwerkliche/klnstlerische Kurse (,Kursraume®)

Fir alle Generationen

Multifunktionalitat

Generationencafé

Kochkiiche (gemeinsames Kochen und essen, Mittagstisch)

Radstation (Bed & Bike) [Nennung mit Bezug zum Freiraum erfolgt]

_ === NN OO

No|lo|lo|o|o|N|=|=|&

Schule im ehem. Krankenhaus, insgesamt 27 Nennungen

Schule allgemein

(7]

Hans-Fallada-Gymnasium mit Schwerpunkt Musik / Kunst / Literatur
(Heidehaus als Hauptgebéude / Villa als Musikschulstandort)

w

CO,-Ersparnis durch Reduktion des Schiilerverkehrs

—

Freiraum, insgesamt 17 Nennungen

Generationengarten / Schulgarten (mit Pflege der Parkanlage, ,Waldschule®)

AuRenspielanlage

Open Air (Kino, Theater, Kunstwerkstétten)

N WMo

Gesamt

99
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ANLAGE 1: KARTEN UND FOTOS VOM AREAL AM HEIDEHAUS

Areal Am Heidehaus (Luftbild / Bestandskarte).

Standort Am Heidehaus
Lageplan

Quelle: (c)GeoBasis-DE/LGB 2013
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Gebéude des ehemaligen Krankenhauses (Heidehaus)

Ehemalige Villa Schaull
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Park mit Teich in seinem heutigen Zustand

Verfallene Liegehallen
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Elisenhaus. Wohnanlage fiir Menschen mit Demenzerkrankungen

Wohnungen im ehemaligen Wirtschaftsgebéaude
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