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2. VORGEHENSWEISE

Im Rahmen stadtebaulicher Machbarkeitsstudien wird ein Konzept erar-
beitet, das als Grundlage fir den weiteren Planungsprozess dienen soll und
in weiterfihrende Planungen flir eine Bebauung Uberfihrt werden kann.

Dargestellt werden soll das optimale Flachenpotenzial des Grundstiicks mit an-
gedachten idealen Nutzungen und die Herbeiftihrung des daflir notwendigen
Planungsrechts.Dabeiwerdenstadtebauliche,architektonischeundfunktionale
Gesichtspunkte berticksichtigt, die einen zukunftsfahigen Standort ausmachen.

Wesentliches Ziel ist die Eroffnung potenzieller Flachenspielraume und die
darauf aufbauende Erarbeitung von machbaren stadtebaulichen Varian-
ten unter Berucksichtigung unterschiedlicher Nutzungsanspriche. Zum
einen wird mit der Objektkenntnis der S Immo AG, zum anderen mit dem
kreativenBlickdesstadtebauendenArchitekten,einpassendesBildflirdenStand-
ortmitseinenpragendenkigenschaftengeschaffen.Dabeisolleinlmageherausge-
arbeitetwerden,dasdazudient,dieAufmerksamkeitderAdressatenzuerlangen.

DiePhaseProduktentwicklungsollmittelsVisualisierung, Modell, Beschreibung,
etc. als ,Vision“ prasentiert und abgeschlossen werden, um eine positive Akzep-
tanz fir den Standort zu erzeugen und damit die Phase Leitplan auszulosen.
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3. UNTERSUCHUNGSGEBIET

Lage:

Brandenburg
Gemeinde Am Mellensee Ortsteil Klausdorf
Zossener Strafle 44c

Grundstiick: |

GroRe ca. 18.000 m? ' €0 \ &) \
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Bus | Klausdorf PoststraRe :
Regionalbahnhof | Wiinsdorf Waldstadt ALt

s Fahrtzeit 17)Min.
PKW: Fahrtzeit 10 Min.\
BUS OPNV: Fahrtzeit 1J§ Min.

6 Kilometer
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3. UNTERSUCHUNGSGEBIET

£ ‘angrenzen‘der
- B-Plan 16-02

%

A - - Mellenseeterrassen
s Gastro/Event

Gemeinde- und Einkaufszentrum
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4. LEITBILDER DER STADTENTWICKLUNG AM MELLENSEE

Leitkonzept 2017 fiir die Gemeinde Am Mellensee

Ausziige des Leitkonzepts

(Zehn) Handlungsschwerpunkte zur Umsetzung des Leitbildes
2. Weiterentwicklung der Wohnfunktion:

«  Wohn-und Arbeitsumfeld, dessen Attraktivitat standig weiter ausgestaltet
wird

« das erhebliche, bauplanungsrechtlich gesicherte Potenzial an neuen
Wohnbauflachen in beinahe allen Dorfern zligig mit verbindlichen Bebau-
ungsplanen oder der Unterstitzung von Einzelmaltnahmen einer Bebau-
ung fir Wohnzwecke zuzufihren

« Netz an Verkaufs-, Versorgungs- und Betreuungseinrichtungen zu erhal-
ten und punktuell zu verbessern

« die gesundheitliche Grundversorgung mindestens auf dem gegenwarti-
gen Niveau zu sichern und ggf. langerfristig auszubauen

« Seniorenbetreuung verstarkte Aufmerksamkeit und Unterstitzung zu ge-
ben

« weitere ,weiche Standortfaktoren fur attraktives Wohnen, wie ein anspre-
chendes Kultur- und Sportangebot fiir alle Altersklassen und ein reges
Dorfleben, durch die Gemeinde zu fordern

5.1 Starken-Schwdachen-Analyse / Weiterentwicklung der Wohnfunktion

Starken
« Vorhandensein von attraktivem Wohnraum in allen Ortsteilen
+ Ausreichendes Wohnbauflachenpotenzial in allen grofReren Dorfern

Chancen
«  Wohnraum- und Wohnbauflachenpotenzial ermdglichen eine auf Zuzug
und hohere Wohnqualitat gerichtete Entwicklung

3. Umfassende Stdrkung der Erholungsfunktion und eines sanften Tourismus:

« die AuRenwerbung fir das breite Spektrum an Sehenswirdigkeiten, Erleb-
nisangeboten und Erholungsmoglichkeiten entschieden zu starken und
daftirinsbesondere die Moglichkeiten moderner Medien viel starker nutzen

« vorhandene Potenziale des Wasser-, Natur- und Kulturtourismus besser zu
erschlielsen, zuganglich zu machen und in touristischen Angeboten zu biin-
deln, z.B. zur Mihlen-, Bergbau-, oder Militargeschichte

« die Moglichkeiten der Nutzung der Wasserstralse Notte-Kanal vom Aus-
gangsraum Dahme-Seengebiet biszum Mellenseefir ,sanften“ Wassersport
und Wassertourismus gemeinsam mit den Nachbargemeinden wesentlich
zu verbessern, das heilst insbesondere die daflir notwendige Infrastruktur
auszubauen; larmintensiver Wassersport mit Verbrennungsmotor-booten
ist einzuschranken; Markenzeichen ,Ruhe auf dem Mellensee®
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4. LEITBILDER DER STADTENTWICKLUNG AM MELLENSEE

4.2 Mittelfristig realisierbare Maflnahmen

Festwiese
Seepromenade Klausdorf :

Vielfach wird das Fehlen eines Uferweges entlang des Mellensees bedauert.
Einen solchen durchgehend zu fordern, ware utopisch und unrealistisch.
Neben der genannten ,Seepromenade” im Ortsteil Mellensee bietet sich ein
Abschnitt im Ortsteil Klausdorf von der Festwiese bis zu den Mellenseeter-
rassen fur die Erschlielfung eines promenadenartigen Uferweges an. An der
Schaffung der notwendigen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen wird
gegenwartig seitens der Gemeinde gearbeitet. Bei Realisierung beider See-
promenaden-Vorhaben wiirde die Gemeinde am Mellensee Uber allgemein
zugangliche Uferabschnitte mit einer Gesamtlange von ca. 1.100 m (Mellen-
see =630 m, Klausdorf = 470 m) verfligen, womit auch dem Kurort-Gedanke
gut gedient werden konnte.

Neugestaltung des Festplatzes am Mellensee in Klausdorf

Der Fest- und Freizeitplatz befindet sich in Klausdorf in zentraler Lage am Mel-
lensee unweit des Einkaufszentrums. Gegenwartig ist er zwar nutzbar, seiner
Ausstattung her aber nicht zeitgemalR.

Neu zu gestalten bzw. zu bauen waren beispielsweise: sanitare Einrichtungen, s
die Freilichtbihne, ein Grillplatz mit Sitzgelegenheiten, Spielplatz, Liegewiese
USW.

Mellenseéterrassen
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5. STANDORTKRITERIEN UNTERSUCHUNGSGEBIET

Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Am Mellensee (3. Anderung 2011):

« im Suden eine Wohnbauflache

im Ubrigen Plangebiet eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Tourismus

« eine Grunflache im Uferbereich des Mellensee

eine ortliche Hauptverkehrsstralte mit geschitzten Teilen von Natur und
Landschaft - (sog. Baumallee, § 29 BNatSchG)
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5. STANDORTKRITERIEN UNTERSUCHUNGSGEBIET

Planungsrecht

Angrenzender Bebauungsplan 16-02 ,Wohnen am Mellensee“

Wesentliche Inhalte

« Allgemeine und Reine Wohngebiete

. Offentliche Strakenverkehrsflachen

« 50 Meter-Bauverbotsabstand zum Uferbereich

--> Bauverbotsregelung des § 61 BNatSchG (Freihaltung von Gewassern
und Uferzonen)

--> Bebauung nach § 14 BauNVO unzulassig, aulser offentl. Erschlieffung/NA

« Wald und naturnaher Uferbereich (6ffentlich)

« Entwasserungsgraben zu Regenwasserauslaufbauwerk (Zossener Str.)

« GRZ0,3-0,4/II-ll Geschosse

«  Zulassigkeit von Tiefgaragen
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5. STANDORTKRITERIEN UNTERSUCHUNGSGEBIET

Planungsrecht

Klarstellungssatzung mit Abrundungssatzung
(gem. Behordenschreiben Amt Am Mellensee vom 15.08.2019):

« Eine Teilflache des Grundstiickes liegt gemalé der Klarstellungssatzung mit
Abrundungssatzung der damaligen Gemeinde Klausdorf, jetzt Gemeinde
Am Mellensee, innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und
ist nach & 34 BauGB zu beurteilen. Eine andere Teilflache liegt gemal der
genannten Satzung im Aulbenbereich.

AuRenbereich nach

Innenbereich nach §35BauGB

§ 34 BauGB
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5. STANDORTKRITERIEN UNTERSUCHUNGSGEBIET

»Sanfter* Wassertourismus

Festwiese

Seepromenade Klausdorf offentliche Uferzonen

Erlebnisangebote schaffen
Wohnbauentwicklung

. Tourismus- und Erholungsange-
attraktives Wohnen bot stirken

Seniorenbetreuung unterstiitzen

Netz an Verkaufs-, Versorgungs-

und Betreuungseinrichtungen
punktuell verbessern

Kurort“branding®“ in Verbindung mit
Gastronomie- und Hotelangeboten
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9. VISUALISIERUNGEN | ATMOSPHARISCHE REFERENZEN
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9. VISUALISIERUNGEN | ATMOSPHARISCHE REFERENZEN
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7. ANALYSE - NATUR: GRUN / BAUME / WASSER
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7. ANALYSE

"l: Christoph Kohl ™ € umo 18

STADTPLANER ARCHITEKTEN s ermaNY ZOSSENER STRARE 44, AM MELLENSEE OT KLAUSDORF | 04.10.2021



7. SCHLUSSFOLGERUNGEN - ERSCHLIESSUNGSSTRUKTUR
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8. VORZUGSVARIANTE
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Flachenbilanz

UBERBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHE
Standiges Wohnen: 1.600 m?
Seniorenwohnen/Geschosswohnen: 215m
Touristisches Temporares Wohnen: 615 m?
Hotel + Restaurant: 710 m?

2

Verkehr: 4.760 m?
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9. VISUALISIERUNGEN | ATMOSPHARISCHE VISUALISIERUNG
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9. VISUALISIERUNGEN | ATMOSPHARISCHE VISUALISIERUNG
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9. VISUALISIERUNGEN | ATMOSPHARISCHE VISUALISIERUNG
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9. VISUALISIERUNGEN |ATMOSPHARISCHE REFERENZEN CKSA
Berlin Biesdorf - Griine Aue
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9. VISUALISIERUNGEN |ATMOSPHARISCHE REFERENZEN CKSA
Beelitz-Heilstatten - Waldsiedlung
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GEMEINDE AM MELLENSEE
PROJEKTGEBIET ,,AM DENKMALPLATZ*
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Boden-Geo-
Pfad zum
Ringofen

Feiwillige Feuerwehr
Klausdorf
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Flachennutzungsplan der Gemeinde - 2010 (Ausschnitt Ortsteil Klausdorf)
SN\ TR e R ol )
Y e A NENS AR AN WA WA LLD \ . \
- 398 S I 2 |Wohnbauflichen
uberwiegend EFH/ DH-Strukturen

Sonderbauflachen

A: Ortszentrum (grolflachiger Einzel-
handel im Ortskern (Edeka, KiK, Tedi))
B: Sport und Kultur

C: Tourismus

D: Ferienhauser

Gewerbliche Bauflachen
hauptsachlich Dienstleistungen/ pro-
duzierendes Gewerbe /bspw. Indust-
rieverwertung, Baustoff(gro3-)handel
(B2B), Metallbau, Elektronikfertigung/
Distribution)

N\ J

Wohnbauflachen

- Gemischie Bauflachen
I
v

Gewerbliche Bauflachen

Sonderbauflache

Sonderbaufiache mit hohem Waldamnteil
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN
(Ausschnitt Grundsttick)

Art der baulichen Nutzung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Sonderbauflache - Gemischte Bauflachen
S po rt und Kultur Sonderbauflache

Griinflachen

Ortliche Hauptverkehrsstralie
Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

:! Flachen fur die Landwirtschafl

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Landschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Eﬂ Sonstige Flachen fiir MaRnahmen zur Pflege/Gestaltung der Landschaft

@ 1 zur Pfleg derl

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs. 4 BauGB

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

% Umgrenzung von Schu i und j 1im
Sinne des Naturschutzrechts

@ LSG - Landschaftsschutzgebiet

Flachen mit dem Verdacht der Umweltbelastung

gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Altlasten/Altlastenverdachtsflacher
'geschlossene Milldeponien

Regelungen flr die Stadterhaltung und
fur den Denkmalschutz

=
Bodendenkmale
Plangebiet
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AM MELLENSEE
Ansassiges Gewerbe
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AM MELLENSEE
Ansassiges Gewerbe
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ENTWURF
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ENTWURF
B-Plan

. .
e

| Rahmenbedingungen B-Plan-

- |festsetzungen:

- |+ Artder Nutzung: durchdach-
ter Nutzungskatalog zur Steu-
erung der Entwicklung in den
verschiedenen Bereichen
MaR der Nutzung/ Bauweise:
flexibles Festsetzungsgertist

Flachenbilanz

Gewerbe:  15.000m? GRZ:0,6 GR=9.000 m?

Feuerwehr: 3.000 m?
Verkehr: 3.900 m?

Christoph Kohl
Stadtplaner
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FEUERWEHR

Beispiele: Feuerwehr Hechendorf (Bayern) | Feuerwehr Pogeez - Entwurf (Schleswig-Holstein)

CKSA
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VISUALISIERUNG
Variante 1 - Wohnen & Gewerbe
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