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Einleitung und Vorgehen

1. EINLEITUNG UND VORGEHEN

1.1 AUFGABENSTELLUNG UND ZIELE

Oranienburg wéchst! Zwischen 2013 und 2023 ist die Ein-
wohnerzahl um 16 % auf rd. 49.500 Menschen gewachsen.
Eine besondere Herausforderung fiir die Stadt ist der Umgang
mit dem starken Bevolkerungswachstum der vergangenen Jah-
re, das voraussichtlich auch in Zukunft weiterhin anhalten wird.
Trotz der hohen Attraktivitdt des barockgeprégten Stadtbilds,
steht vor allem die Oranienburger Innenstadt vor stadtebauli-

HR ausgewiesenen groBen, unbebauten Flachen im Westen der
Kernstadt vorgezogen werden sollte.

Zudem ist das Ziel der WBLES, unter Einbezug der real vorhan-
denen Wohnbaupotenziale eine neue Bevélkerungsprognose
bis 2040 in Form eines quantitativen Ausbaukorridors fiir den
Wohnungsbau zu definieren. Durch diesen soll die Bevolke-
rungsentwicklung aktiv gesteuert und die Bewdltigung der da-
mit einhergehenden Herausforderungen besser planbar ge-
macht werden.

chen, architektonischen und funktionalen Herausforderungen.
Die Anforderungen eines dynamischen Wirtschafts-, Einkaufs-
und eines modernen Wohnstandortes miissen mit globalen
Herausforderungen, wie z.B. den Auswirkungen des Klimawan-
dels, die auch in Oranienburg immer mehr zu spiiren sind, in

1.2 PROZESS UND BETEILIGUNG

Das INSEK 2040+ und die WBLES fiir die Stadt Oranienburg
wurde in einem kooperativen Prozess zwischen den Planungs-

Abb. 2 Lokalen Partnerschaft 1 - Thementisch
Abb. 3 Lokalen Partnerschaft 1 - Plenum

= o = T | il Einklang gebracht werden. Das prognostizierte Bevolkerungs-  blros UmbauStadt in Zusammenarbeit mit empirica, der Stadt-
g - ii - I s 1 }‘, [ I = — wachstum, insbesondere durch Zuzug aus dem nahe gelege- verwaltung sowie der Oranienburger Biirgerschaft erarbeitet.
L] 1 L[] ‘ L3 — . = nen Berlin, erfordert eine geeignete gesamtstadtische Strate-
__ - = Sl m L i :': :!l': ¥ E mw ﬁ gie, um den damit verbundenen infrastrukturellen Bedarfen und  von links oben nach rechts unten:
T nm m | i | ] . i mi mi i = E i Herausforderungen zu begegnen. Abb. 1 Schloss Oranienburg

Aus diesen Griinden werden parallel und eng verkniipft das

INSEK 2040+ und die vorliegende Wohnbaulandentwicklungs-

strategie (WBLES) entwickelt. Im Prozess werden zwei Ebenen

betrachtet:

»  Die Entwicklung Oranienburgs als Ganzes mit gesamtstad-
tischem Leitbild und Entwicklungszielen

» die Aufwertung, Weiterentwicklung, Nachverdichtung und
Sanierung der Kernstadt und ihrer Ortsteile.

il Lln..

Aufgrund der dynamischen Bevolkerungsentwicklung und der
anhaltend hohen Wohnungsnachfrage in der Stadt Oranienburg,
schreibt die vorliegende WBLES die Baulandstrategie von 2019
mit den darin erhobenen Potenzialfldchen fort. Ziel der Studie
ist es, unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Zielsetzungen
und den im INSEK 2040+ entwickelten Leitbildern, die quanti-
tativen und qualitativen Potenziale fiir Wohnungsbau in der Ge-
samtstadt Oranienburg zu ermitteln und eine gesamtstédtische
Strategie mit konkreten Verortungen zu entwickeln. Hierzu wer-
den einerseits die in Oranienburg zahlreich vorhandenen Wohn-
baupotenziale identifiziert, anhand von Indikatoren priorisiert
und der qualitative Mehrwert einer Bebauung durch beispiel-
hafte Testentwiirfe dargestellt. Die WBLES arbeitet hierbei be-
wusst insbesondere die zahlreich vorhandenen Verdichtungs-
potenziale im Bestand heraus. Im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und dem Grundsatz Innen- vor AuBenent-
wicklung, weist Oranienburg eine Vielzahl an Bauliicken und
Brachflachen im Bestand auf, deren Entwicklung den im LEP
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Beim Auftaktworkshop der LoPa1 am 24. Januar 2023 im Biir-
gerzentrum Oranienburg wurde tber Oranienburgs Starken,
Schwéchen und Herausforderungen diskutiert. Der Workshop
diente als Grundlage fiir die thematische Schwerpunktsetzung,
Problemdarstellung und Analyse im INSEK 2040+ und WBLES
Prozess. Mit den Expertinnen und Experten der lokalen Partner-
schaft wurden lokale Probleme, zukiinftige Herausforderungen
aber auch kleinrdumige Defizite herausgearbeitet. Im gemein-

Lokale Aol samen Austausch an sogenannten Thementischen wurden
Partner- TS : Handlungsschwerpunkie festgestellt und diskutiert, die rich-
scharen Auftakt- Zukunftsforum Abschluss- tungsweisend fiir den weiteren INSEK 2040+ und WBLES Pro-
forum @ mit Radtour forum zess sind.
o e e o _Konﬂaw’e_rﬁch_e Olﬂne;-’n,ﬂimaion ____________ ’
Der zweite Workshop der LoPa 1 am 29. Juni 2023 im Biirger-

Gesteuert wurde dieser Prozess durch eine Lenkungsgruppe, eG zentrum Oranienburg diente als Diskussionsrunde konkreter

die mit dem Birgermeister, Vertretern und Vertreterinnen aus e BBU Verband BerlinBrandenburgischer Wohnungsunter- MaBnahmenvorschldge, die zur Umsetzung der erarbeiteten

verschiedenen Fachdmtern der Verwaltung sowie den Pla- nehmen e.V. Handlungsziele fiihren. Mit den Expertinnen und Experten der

nungsbiiros besetzt war. Mit der Lenkungsgruppe wurden in re-
gelmaBigen Absténden die Methodik und die Inhalte des INSEK
2040+ und der WBLES abgestimmt sowie die Veranstaltungen
zur Biirgerbeteiligung entwickelt. Des Weiteren wurden bilatera-
le Gesprdche mit Fachdmtern durchgefiihrt.

Um mit den Hauptakteuren der verschiedenen Sektoren der
Stadtentwicklung in Austausch zu kommen, wurde die soge-
nannte Lokale Partnerschaft mit zwei verschiedenen Schwer-
punkten entwickelt. Die Lokale Partnerschaft 1 diente dem
Austausch mit Fachleuten aus unterschiedlichen Bergichen der
Stadt und die Lokale Partnerschaft 2 bestand aus den Vertre-
tern der Ortsbeirdte.

LOKALE PARTNERSCHAFT 1

Durch intensive Beteiligung der Lokalen Partnerschaft und de-
ren Bindung an den Umsetzungsprozess, konnte ein breites
Meinungs- und Interessensbild eingeholt werden sowie ein
kontinuierlicher Austausch stattfinden.

Eingeladene Vertreterinnen und Vertreter der

Lokalen Partnerschaft 1:

*  Wohnungsbaugesellschaft mbH Oranienburg (WOBA)

e Berlin Brandenburgische Wohnungsbaugenossenschaft

e Mietervereinigung Nord/Land Brandenburg e.V.
o Stadtwerke Oranienburg GmbH

e Klimabeirat, ehemals lokale Agenda 21

e Jugendbeirat

»  Christliches Jugendzentrum Oranienburg e.V.

*  Seniorenbeirat

* |HK Regionalcenter Oberhavel

»  DRK Kreisverband Markisch-Oder-Havel-Spree e.V.
e (City Gemeinschaft Oranienburg e.V.

»  Wirtschaftsjunioren Oberhavel

e QOrafol Europe GmbH

e ADFC Ortsgruppe Oranienburg

lokalen Partnerschaft wurden konkrete MaBnahmen diskutiert,
bewertet und priorisiert sowie ergéanzt. Ziel war es, im gemein-
samen Austausch MaBnahmenschwerpunkte festzustellen und
zu diskutieren, die zielfihrend fir das INSEK 2040+ und die
WBLES sind.

LOKALE PARTNERSCHAFT 2

Die Lokale Partnerschaft 2 setzt sich aus acht Vertretern der

Ortsbeiréte (einen fiir jeden Ortsteil) und dem Biirgermeister

zusammen. Beim ersten Workshop der LoPa 2 am 27. April

2023 in der Feuerwache Oranienburg diskutierten die Ortsbei-

rate an zwei Ortsteiltischen (iber Starken, Schwéchen und Her-

ausforderungen der Ortsteile.

» Tisch 1: Kernstadt, Lehnitz und Sachsenhausen (Ortsteil
Lehnitz konnte nicht teilnehmen)

von links oben nach rechts unten:

Abb. 4 Prozess- und Beteiligungsstruktur zum INSEK und WBLES
Abb. 5 Lokalen Partnerschaft 2 - Thementisch

Abb. 6 Auftaktforum | Luftbildplane

Abb. 7 Auftaktforum | Live-Abstimmung

Abb. 8 Zukunftsforum | Radtour Innenstadt

Abb. 9 Zukunftsforum | Radtour Germendorf

Abb. 10 Zukunftsforum | MaBnahmensteckbriefe bewerten




» Tisch 2: Germendorf, Malz und Friedrichsthal (dieser Orts-
teiltisch konnte nicht teilnehmen)

e Tisch 3: Schmachtenhagen, Wensickendorf und Zehlen-
dorf

Der Workshop diente als Grundlage fiir die thematische
Schwerpunktsetzung, Problemdarstellung und Analyse im
INSEK 2040+ und WBLES Prozess. Mit den den Vertretern der
Ortsbeirdte wurden lokale Probleme, zukiinftige Herausforde-
rungen aber auch kleinrdumige Defizite herausgearbeitet.

An den Ortsteiltischen wurden als Fazit ,Slogans® fiir jeden
Ortsteil entwickelt.

Das zweite Treffen der LoPa 2 hat am 13.02.2024 im Schloss
Oranienburg stattgefunden. Die vom Planungsteam erarbeiteten
MaBnahmen fiir die Ortsteile und eine Auswahl an iibergeord-
neten MaBnahmen, die auch die Ortsteile betreffen, wurden
vorgestellt und zundchst in der groBen Runde vertieft betrach-
tet. Insbesondere das Thema PV-Freiflachenstrategie wurde
kontrovers diskutiert. Danach wurden die Ortsbeiréte in Grup-
pentische aufgeteilt, an denen jeweils Vertreter der Stadt und
der Planungsbiiros saB3en:

e Tisch 1: Wensickendorf, Schmachtenhagen
e Tisch 2: Lehnitz, Germendorf
e Tisch 3: Malz, Friedrichsthal

GESTALTEN SIE ORANIENBURG MIT!
Integriertes Stadtentwicklungskonzept
flir die Stadt Oranienburg

Einleitung und Vorgehen

Gemeinsam wurden die Ortsteilsteckbriefe, die aus der ersten
Lokalen Partnerschaft hervorgegangen sind, korrigiert und die
Stérken, Schwdchen und Ziele vervollsténdigt. Ziel des Abends
war die Ergdnzung und Diskussion der MaBnahmen sowie die
abschlieBende Korrektur der Ortsteil-Slogans.

AUFTAKTFORUM

Rund 60 Teilnehmende haben das Auftakiforum am
20.04.2023 im Oranienwerk besucht, um im Rahmen des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes iiber die Zukunft Oranien-
burgs zu diskutieren. Bei der Veranstaltung wurde der Arbeits-
stand zum INSEK-Prozess vorgestellt und mit den Teilnehmen-
den Gber verschiedene Fragestellungen diskutiert.

Zu Beginn konnten sich die Biirgerinnen und Biirger auf der
Luftbild-Plane, die die Stadt Oranienburg abbildet, verorten und
ihrer Meinung nach gute und schlechte Orte in der Stadt mar-
kieren. Als positiv wurden auf der Luftbild-Plane insbesondere
verschiedene Wasserflachen und Griinrdume ausgewiesen,
wahrend das Schlossumfeld und die Bernauer StraB3e eher als
verbesserungswiirdig eingestuft wurden. Danach wurden die
Analyseergebnisse von den Planungsteams vorgestellt und dis-
kutiert. Die Teilnehmenden hatten die Mdglichkeit, inre Ein-
schétzung zu der Ausgangslage der Stadt bei mehreren Live-
Umfragen zu geben.

Suchen ... a
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Abb. 11 Startseite der Projekthomepage

Abb. 12 Darstellung des Kartentools auf der Webseite insek-oranienburg.de
und Auswahl von Nennungen + Ausschnitt aus dem Fragebogen
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PROJEKTHOMEPAGE (INTERNETPLATTFORM)

Neben der Beteiligung im Rahmen von Veranstaltungen und
Workshops wurde das INSEK 2040+ und die WBLES in einem
parallel laufenden und interaktiven Online-Dialog begleitet. Uber
gine eigene Projekthomepage (www.insek-oranienburg.de) wur-
de sowohl liber aktuelle Projektfortschritte und Veranstaltungen
informiert, als auch die Mdglichkeit der Online-Beteiligung in
zwei Phasen angeboten. Uber einen Fragebogen, interaktive
Karten und das Kommentieren von Projektvorschldgen, konnten
sich die Oranienburger und Oranienburgerinnen aktiv beteiligen
und Ideen und Vorschlége einbringen.

Die Website wurde durch die Agentur b2 mdglichst nieder-
schwellig aufgebaut.

ONLINE-BETEILIGUNG PHASE 1

Bei der Online-Beteiligung hatten die Biirgerinnen und Biirger
vom 03. April 2023 bis zum 15. Mai 2023 die Mdglichkeit, so-
wohl iiber einen Fragebogen als auch (iber ein Kartentool Aus-
sagen und Wiinsche zur Stadtentwicklung Oranienburgs abzu-
geben. 124 Fragebdgen wurden dabei ausgefiillt. Fir die The-
menbereiche ,Allgemeines & Identifikation®, ,Wohn- und Le-
benswelten®, ,Arbeitswelten®, , Mobilitat*, ,Griin, Freiraum und
Freizeit“ und ,Fazit“ konnten die Teilnehmenden bestimmte As-

ouren und Zukunftsforum

Diskutﬁiﬁéren ‘
und radeln g

Radtour und/oder
m dber die Mall-Adresse
.06

Wy
Insek-oranienburg.de

Einleitung und Vorgehen

pekte mit dem Schulnoten-Prinzip von 1 bis 6 bewerten (1 =
sehr zufrieden / kein Handlungsbedarf bis 6 = sehr unzufrieden
/ hoher Handlungsbedarf). Bei dem Kartentool konnten die Teil-
nehmenden mit Hilfe von unterschiedlich farbigen Pins gute
Orte (grun), schlechte Orte (rot) und Wiinsche (orange) raum-
lich verorten. 171 Pins wurden gesetzt. Die Vorschldge dienten
dazu, Handlungsschwerpunkte zu identifizieren.

ZUKUNFTSFORUM MIT RADTOUREN

Am 26.09.2023 fand die Biirgerbeteiligung ,,Mein Oranien-
burg® mit Radtouren und dem Zukunftsforum im Oranienwerk
statt. Mit dem Start der zwei zeitgleich verlaufenden Radtouren
durch die Innenstadt und durch Germendorf hatten interessierte
Biirgerinnen und Biirger die Mdglichkeit, sich einige MaBnah-
menschauplétze anzusehen und dabei mit Fachleuten sowie
Mitbirgerinnen und Mitbiirgern in Austausch zu treten. Die Rad-
tour durch Germendorf stand beispielhaft fir die Entwicklung
der Ortsteile. AnschlieBend wurde beim Zukunftsforum im Ora-
nienwerk weiter diskutiert. Ziel war es, die Biirgerinnen und Biir-
ger in die MaBnahmenentwicklung des INSEKs einzubeziehen.
Nach kurzem Input durch UmbauStadt und empirica zum Stand
der Dinge im INSEK-Prozess und Erlduterung der MaBnahmen
konnten im zweiten Teil des Forums die Steckbriefe zu den

von links nach rechts:

Abb. 13 Werbeplakat fiir das Zukunftsforum und Verlauf der beiden
Radtouren durch die Innenstadt und Germendorf

Abb. 14 Abschlussforum | Ausstellung in der Bar Jupp

Abb. 15 Auszug Auswertung der Online-Beteiligung Phase 2

Einleitung und Vorgehen

MaBnahmen durch die Teilnehmenden kommentiert und bewer-
tet werden. Dazu wurden Post-lts aufgeklebt und die MaBnahme
mit einem Klebepunkt in ,sehr wichtig“, ,wichtig“ und ,unwich-
tig" priorisiert.

ONLINE-BETEILIGUNG PHASE 2

Vom 15.12.2023 bis 19.01.2024 hatten die Oranienburger und
Oranienburgerinnen in der zweiten Phase der Online-Beteiligung
die Mdglichkeit, ihre Meinung und Anregungen zu 31 ausge-
wahlten MaBnahmen abzugeben. Dabei wurden 10 Hightlight-
MaBnahmen ausgewahlt, die fiir die zukiinftige Entwicklung von
Oranienburg eine groBe Rolle spielen. Insgesamt wurden 218
Kommentare zu einzelnen MaBnahmen abgeben und dquivalent
zum Zukunftsforum nach Prioritat bewertet. Des Weiteren konn-
ten neue MaBnahmenideen mit einem Kartentool im Oranienbur-
ger Stadtgebiet verortet werden.Insgesamt sammelten sich da-
bei 132 neue Pins auf der Karte. Die bereits erarbeiteten MaB-
nahmen wurden mit griinen Pins auf der Karte verortet. Die Ide-
en und Impulse aller Beteiligungsveranstaltungen sind gefiltert in
den INSEK-Prozess eingeflossen. Das Ziel der Stadt, ein Leitbild
mit Zielen fiir die Stadtentwicklung zu definieren, das auf den
Wiinschen der Biirgerinnen und Biirger basiert, die Basis fiir
konkrete Handlungsfelder und Projekte bildet, ist so gelungen.

Aufenthalts-
qualitat
-

Nachverdich-
*

in das
Gesamthild
eingliedern

otwendigkeil
fiir die Attrakti-
itat der Stad

einladen ehr Events
und Ausstel-

lungen

StraBeniibergan-
ge erleichtern
(Bedarfsampeln

rants und
Freizeitaktivitaten
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ABSCHLUSSFORUM UND AUSSTELLUNG

Am 08.10.2024 fand das , Stadtentwicklungsforum 2040 - Ora-
nienburg morgen und dbermorgen® als 6ffentliche Abschluss-
veranstaltung des INSEK 2040+ und der WBLES statt.

Nach einem kurzen Input von UmbauStadt und empirica zum
abschlieBenden INSEK-Prozess wurde im Anschluss die Aus-
stellung zu den Ergebnissen und zur Zukunft Oranienburgs in
der Bar Jupp im Oranienwerk eroffnet.

In der Ausstellung wurden ausgewdhlte MaBnahmen und Pro-
jekte gezeigt und durch die Luftbildplane sowie eine in Dauer-
schleife laufende Prdsentation mit Vorher-Nachher-Bildern der
Testentwiirfe und FuBgangerperspektiven unterstiitzt.

Hightiight-Magnahmen
Frn i rgne S 1 e g ighs b
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1.3 METHODIK

Die WBLES beginnt mit der Analyse des Untersuchungsrau-
mes. Da es sich um eine gesamtstédtische Studie handelt,
werden neben der Kernstadt auch intensiv die Ortsteile mit
ihren raumlichen und demografischen Besonderheiten be-
trachtet. Da alle in der Studie aufgestellten Wohnbaupotenziale
im Kontext betrachtet werden, erfolgt zundchst eine gesamts-
tadtisch rdaumliche Analyse der unterschiedlichen Stadtstruk-
turtypen mit einer quantitativen und qualitativen Beschreibung
(s. Kapitel 2).

Es folgt die Analyse der Rahmenbedingungen des Oranienbur-
ger Wohnungsmarktes und der demografischen Entwicklung.
Hierzu werden bestehende Konzepte, Ansatze und Prognosen
gesichtet und ausgewertet (s. Kapitel 3). Zur Analyse des
Wohnungsangebotes werden verschiedene Statistiken des
statistischen Landesamtes Brandenburg sowie Berichte vom
Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV), der Bundesagentur
fr Arbeit und die Baulandstrategie (2019) ausgewertet sowie
mit der regionalen Entwicklung abgeglichen.

In Kapitel 4 erfolgt die eigentliche Ermittlung der Wohnbaupo-
tenziale (s. Abb. 16). Der Studie vorliegend sind die Bauli-
cken und Potenzialflachen auf dem bereits vorhandenen Bau-
flichenkataster der Stadt Oranienburg sowie den dazugehori-
gen Daten aus der Baulandstrategie (2019). Die Potenzialfld-
chen wurden vom Gutachterteam in Kooperation mit der Stadt
QOranienburg kontinuierlich aktualisiert und erganzt. Da die be-
stehenden Potenziale nur im Kontext betrachtet werden kon-
nen, wird die Gesamtstadt nach der Analyse der Stadtstruk-
turtypen in 47 Entwicklungsquartiere mit einer dhnlichen
Stadtstruktur eingeteilt. In diesen Entwicklungsquartieren lie-
gen sowohl Potenzialflachen als auch Bauliicken, welche sich
neben Neubau durch verschiedene Arten der Nachverdichtung
(Anbau, Aufstockung und Substitution) weiterentwickeln las-
sen. Um im weiteren Verlauf der Studie das Delta aus beste-
hender Bebauung und potenziell zukiinftiger Bebauung ermit-
teln zu konnen, wird fiir die Entwicklungsquartiere die Be-
standsdichte (Dichtekoeffizient) ermittelt.

Die Potenzialflichen und Entwicklungsquartiere sind fiir die
Gesamtstadt Oranienburg erhoben und zeichnen sich durch
sehr verschiedene ortliche Gegebenheiten aus. Die Entwick-
lung einiger Potenzialflichen ist aufgrund ihrer Lagegunst
oder ihrer Rahmenbedingungen besonders dringend bzw. ge-
eignet. Um fiir die Stadt Oranienburg ein mdglichst praxisna-

Einleitung und Vorgehen

hes Produkt zu erstellen, werden die unterschiedlichen Fla-
chen in Kapitel 5 hinsichtlich ihrer Entwicklungsdringlichkeit
anhand von 12 Kriterien (u.a. Bedeutung fir die Identitét der
Stadt, Nahe zu OPNV und sozialer Infrastruktur) priorisiert.
Diese Bewertungskriterien werden in engem Austausch mit
dem Stadtplanungsamt erstellt. Hierbei wird zudem auf die In-
halte der parallellaufenden Fortschreibung des INSEK 2040+
und die darin entwickelten Leitbilder verwiesen. Die Mobilisie-
rungsprioritat wird sowohl fiir die Entwicklungsquartiere als
auch fiir die Potenzialflachen durch Punktevergabe bestimmt
und der WBLES tabellarisch beigefiigt.

Abb. 16 Visualisierung des Vorgehens WBLES

Was wir haben:

Einleitung und Vorgehen

Fiir die in Kapitel 6 jeweils hochst bewerteten Entwicklungs-
quartiere jedes Stadtstrukturtyps wird ein stadtebaulich-archi-
tektonisches Entwicklungskonzept als Testentwurf erstellt, um
sowohl die qualitativen als auch die quantitativen Potenziale
des Flachentyps zu identifizieren. Jeder Testentwurf verfiigt
iiber einen Standortsteckbrief, eine 2D Darstellung des Ent-
wurfes, eine Schragluftperspektive sowie eine FuBgéangerper-
spektive.

In den Testentwiirfen wird bewusst eine Maximalvariante der
mdglichen Verdichtung abgebildet. Anhand der ermittelten
mdglichen Ziel-Dichten fiir die unterschiedlichen Stadtstruk-
turtypen ist zuletzt eine quantitative Hochrechnung der Fla-
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chenpotenziale fiir jeden Stadtstrukturtyp mdglich. Hierbei
wird die Priorisierung der Flachen mitbeachtet.

In Kapitel 7 wird aus der zuvor ermittelten Bevolkerungspro-
gnose zusammen mit den quantitativen Wohnbaupotenzialen
ein Ausbaukorridor in Abstimmung mit der Lenkungsrunde er-
mittelt. Es folgt eine Strategieempfehlung zur Aktivierung der
priorisierten Potenzialflichen und die Formulierung von Hand-
lungsempfehlungen.

Die gesamte WBLES wird in engem Austausch mit dem Stadt-
entwicklungsamt erstellt und durch verschiedene Beteiligungs-
formate (s. Kapitel 1) zusammen mit dem INSEK 2040+ be-
gleitet.

90 Innen- und AuBen-
entwicklungsflachen

Bauliicken

Was fehlt? v
Nachverdichtungsflachen
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2. UNTERSUCHUNGSRAUM

Oranienburg besteht neben der Kernstadt als historisches,
administratives und Einzelhandelszentrum aus 8 Ortsteilen.
Als gesamtstédtische Strategie betrachtet die vorliegende
WBLES auch die Wohnbaupotenziale der Ortsteile.

Die Ortsteile verfiigen durch ihre Lage und Historie iiber
unterschiedliche Rahmenbedingungen. Sachsenhausen und
Lehnitz grenzen unmittelbar an die Kernstadt, verfiigen tiber
eigene S-Bahn-Halte und sind nach der Kernstadt die bevol-
kerungsreichsten Ortsteile. Die Ortsteile Wensickendorf, Zeh-
lendorf und Schmachtenhagen im Osten Oranienburgs lie-
gend, zeichnen sich durch ihren ortsbildpragenden Charakter
als historische Angerdorfer und ihre Lage im Naturraum
(Naturpark Barnim) aus. Malz und Friedrichsthal im Norden
der Kernstadt sind durch ihre direkte Lage an der Havel

besonders. Germendorf als westlich der Kernstadt liegender i ,

Ortsteil zeichnet sich durch seine gute verkehrliche Anbin-
dung an die Autobahn und als Gewerbestandort aus.

GERMENDORF

Gesamtfléche 1.525 ha
Waldgebiet 488 ha
Landwirtschaftsflache 535 ha
Siedlungsflache 132 ha
Einwohner:innen (2022) 1.920
Dichte (Einwohner:innen/km?) | 125,9

Gesamtflache

9

b

FRIEDRICHSTHAL

-

Gesamtfliche

SACHSENHAUSEN

1.476 ha

Waldgebiet 1.007 ha
Siedlungsflache 155 ha
Einwohner:innen (2022) 3.223
Dichte (Einwohner:innen/km?) | 218

ORANIENBL

3.155 ha

440 ha
Landwirtschaftsflache 805 ha
Siedlungsflache 1.112 ha
Einwohner:innen (2021) 31.335

Dichte (Einwohner:innen/km?) |993,2

A%

Gesamtflache 523 ha
Waldgebiet 330 ha
Landwirtschaftsflache 68 ha
Siedlungsflache 156 ha
Einwohner:innen (2022) 2170
Dichte (Einwohner:innen/km?) 414

MALZ

~
Gesamtflache 1.912 ha
Waldgebiet 1.601 ha
Landwirtschaftsflache 24 ha
Siedlungsflache 207 ha
Einwohner:innen (2022) 536

Dichte (Einwohner:innen/km?) |28 D

\

SCHMACHTENHAGEN

Gesamtflache 2.881 ha
Waldgebiet 1.937 ha
Landwirtschaftsflache 469 ha
Siedlungsflache 234 ha

Einwohner:innen (2022) 2.739

LEHNITZ

Dichte (Einwohner:innen/km?) | 95,1

- ¥

=

L

QU L5HLENDORF
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Gesamtflache 1.481 ha
Waldgebiet 77 ha
Landwirtschaftsflache 1.001 ha
Siedlungsflache 97 ha
Einwohner:innen (2022) 978

Dichte (Einwohner:innen/km?)

ARt
| e WENSICKENDORF

Gesamtflache 2.215ha
Waldgebiet 1.274 ha
Landwirtschaftsflache 774 ha
Siedlungsfléche 126 ha
Einwohner:innen (2022) 1.035

Dichte (Einwohner:innen/km?)

51,2 )

WENSICKENDORF

Gesamtflache 1.194 ha
Waldgebiet 1.002 ha
Siedlungsflache 95 ha
Einwohner:innen (2022) 3.752
Dichte (Einwohner:innen/km?) |314,2

Abb. 17 Oranienburger Ortsteile und KenngroBen
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2.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die Mitte des 13. Jahrhunderts gilt als der Ursprung Oranien-
burgs. Eine erstmalige urkundliche Erwdhnung kann 1216 da-
tiert werden. Urspriinglich Botzow beziehungsweise ,Both-
zow“ genannt, entwickelte sich eine Siedlung ausgehend von
der Burg Botzow durch die Ansiedlung von Kaufleuten und
Handwerkern.

Die Ortsteile Germendorf, Wensickendorf, Friedrichsthal,
Lehnitz, Schmachtenhagen und Zehlendorf wurden iiberwie-
gend als Anger- bzw. StraBenddrfer angelegt und durch eine
land- und forstwirtschaftliche Nutzung geprégt.

Im Jahr 1652 wurde das reprasentative Barockschloss
(Schloss ,Oranienburg®) fiir die Kurftirstin Louise Henriette
(geboren Prinzessin von Nassau-Oranien) errichtet und damit
entscheidende Impulse fiir die Zukunft Oranienburgs gesetzt.
Im Folgejahr wurde der Name des Schlosses auf die Stadt
libertragen. Mitte des 18. Jahrhunderts entwickelte sich aus
bereits bestehenden Strukturen die Altstadt (1720 bis 1750)
und ein groBer Teil der Mittelstadt (ab 1750).

Die bisherige Ausrichtung auf die Bereiche Forstwirtschaft,
Handwerk (Griindung von Sachsenhausen als Wollspinnerko-
lonie), Fischerei und Binnenschifffahrt veranderte sich mit der
beginnenden Industrialisierung hin zu Industrie- und Gewerbe-
betrieben. Ausschlaggebend waren hierfiir unter anderem der
Eisenbahnanschluss (1877), die Aufnahme des Verkehrs
nach Berlin (1891), der FernstraBenbau Berlin-Neustrelitz und
die Erweiterung der Schifffahrtswege durch die Havel-Oder-
WasserstraBe (1906/14).

Die verbesserte verkehrliche Anbindung fiihrte zu siedlungs-

Untersuchungsraum

strukturellen Verdnderungen in den Ortsteilen, welche liber-
wiegend gekennzeichnet waren durch eine Zunahme der
Wohn- und Erholungsnutzung.

1936 wurde die ,WeiBe Stadt* als Arbeitersiedlung in der
Kernstadt (sudlich der heutigen Walther-Bothe-Strae) im
Zuge des Ausbaus der ,Auer-Werke“ und der ,Ernst-Heinkel-
Werke* fiir die Riistungsindustrie errichtet.

Die durch Lokale, Seeterrassen und Touristen belebten ,Golde-
nen Zwanziger“ wurden durch einen tiefen Fall im Jahr 1935/36
iiberschattet. In Oranienburg wurde eines der ersten Konzentra-
tionslager ,KZ Oranienburg® (1933-1934) errichtet und als

Muster- und Ausbildungslager genutzt. 1936 wurde das zweite

von links oben nach rechts unten

Abb. 18 Zeichnung des Schloss Oranienburg um 1795

Abb. 19 Historische Karte Oranienburg, Schmettauplan (Quelle: Brandeburgviewer)
Abb. 20 Generalbebauungsplan 1927

Untersuchungsraum

Konzentrationslager ,Sachsenhausen® (1936-1945) errichtet.
Nach Kriegsende im Zeitraum von 1945-1950 wurden Teile des
Lagers als sowijetisches Speziallager genutzt, zur Inhaftierung
von Kriegsverbrechern aber auch von unschuldigen Menschen.

Als Produktionsstandort kriegswichtiger Riistungsindustrie
wurde die Kernstadt 1945 zu 60 % durch Bombenangriffe zer-
stort, was sich aufgrund der Kampfmittelbelastung, Brachfla-
chen bzw. untergenutzte Flachen in zentralen Lagen nachhal-
tig auf die zukiinftige Stadtentwicklung auswirkte.

Ab 1958 wurde mit WiederaufbaumaBnahmen begonnen und
umfangreiche Geschosswohnungsbauten errichtet, die bis
heute eine pragende Wirkung auf die Kernstadt haben.

Bis zur Wiedervereinigung 1989 galt Oranienburg als wichti-
ger Standort fiir Industrie- und landwirtschaftliche Betriebe,
Forschungseinrichtungen sowie als sowjetischer Militdrstand-
ort. Durch die Wiedervereinigung wurde Oranienburg erhebli-
chen strukturellen Verdnderungen ausgesetzt, herbeigefiihrt
durch den Abzug militarischer Nutzungen, die SchlieBung von
Industriegebieten und einhergehender Arbeitsplatzverluste.
1993 wurde Oranienburg mit der Kreisgebietsreform Verwal-
tungssitz des Kreises Oberhavel. 2003 folgten durch die Ge-
meindegebietsform weitere Eingemeindungen. Heute pragen
eine z({igig voranschreitende Modernisierung der Infrastruktur
und Stadtsanierung sowie ein andauerndes Bevolkerungs-
wachstum die Stadt.

Mitte 13. Jh. Ursprung Oranienburgs

1216 erste urkundliche Erwahnung

Urspriinglich Bétzow bzw. ,Bothzow* genannt
Entwicklung einer Siedlung ausgehend von der Burg
Botzow durch die Ansiedlung von Kaufleuten und
Handwerkern

e 1720 und 1750 Entwicklung der Altstadt
und ab 1750 ein GroBteil der Mittelstadt

e Ausrichtung Forstwirtschaft, Handwerk,
Fischerei und Binnenschifffahrt

1200 1600 1700 1870

|

» 1652 Barockschloss (Schloss ,,Oranien-
burg®) fiir die Kurfirstin Louise Henriette

* entscheidende Impulse fiir die Zukunft
Oranienburgs wurden gesetzt

* 1653 Name des Schlosses wurde auf die
Stadt dibertragen

Beginn der y]ﬁustrialisierung

Industrie~ind Gewerbebetriebe

Verbegs/erte verkehrliche Anbindung
_Siedlungsstrukturelle Verénderungen in
errichtet den Ortsteilen -> Zunahme der Wohn-
und Erholungsnutzung.

1936 Bau ,WeiBe Stadt” als Arbeitersiedlung - Riistungsindustrie

JAuer-Werke“ und ,Ernst-Heinkel-Werke*

1936 Errichtung Konzentrationslager ,Sachsenhausen®

1945 starke Kriegszerstorung der Kernstadt

Ab 1958 WiederaufbaumaBnahmen — Geschosswohnungsbauten

Nach 1989 Wiedervereinigung strukturelle Verdnderungen durch Abzug militéri-
scher Nutzungen, SchlieBung von Industriegebieten und Arbeitsplatzverluste
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2.2 UNTERSUCHUNGSRAUM. STADTSTRUKTURTYPEN

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Die Oranienburger Stadtstruktur ist sehr divers und ldsst sich
aus seiner Siedlungsgeschichte und den verschiedenen Bau-
phasen ableiten. Die Stadt und ihre Ortsteile gliedert sich in
sechs verschiedene Stadtstrukturtypen: Die Kernstadt und
griinderzeitliche Mischgebiete werden vom verdichteten Ge-
schosswohnungsbau der 80er Jahre eingefasst. Siidlich der
Innenstadt schlieBt die Zeilenbebauung aus den 20er bis 30er
Jahren an. Die StraBen- und Angerddrfer der Ortsteile sind die
altesten Stadtstrukturtypen. Der GroBteil von Oranienburgs
Wohneinheiten befindet sich im Stadtstrukturtyp der Einfamili-
enhduser (EFH). Viele ebendieser haben ihren Ursprung von
der Griinderzeit bis in die 30er Jahre. Hinzukommt der Struk-
turtyp Wochenendhausgebiete und Einfamilienhduser in Gar-
tenstruktur, der eine deutlich lockerere und weniger dichte
Einfamilienhausbebauung, ausgewiesene Wochenendhausge-
biete sowie Kleingdrten umfasst.

Die Einteilung in die Strukturtypen orientiert sich am Flachen-

nutzugnsplan (FNP), nutzt jedoch eigene Kategorien.
Im Folgenden werden die einzelnen Stadtstrukturtypen
genauer betrachtet:

Abb. 21 Analyse Stadtstrukturtypen
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Abb. 22 Diagramm: Prozentuale Flacheninanspruchnahme

Stadtstrukturtyp
Kernbereich

Zeilenbebauung 20-30er Jahre
Geschosswohnungsbau 60-80er J.

EF
EF

H Griinderzeit bis 30er Jahre
H Gartenstruktur

Anger-/StraBendorf

Kleingarten u. Wochenendhausgebiete

o

ZEHLENDORE__

w

— i — -

Sonstige bebaute Flachen

19

Fléche in ha
53,9

67,5

1159

889,7
395,6
364,6
206,7

Kernbereich und griinderzeitliche Mischgebiete

Zeilenbebauung 20-30er Jahre

Verdichteter Geschosswohnungsbau 60-80er J.

EFH Griinderzeit bis 30er Jahre
EFH Gartenstruktur
Anger-/StraBendorf
Kleingarten
Wochenendhausgebiete

I Potenzialflichen
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Py
Abb. 24 Barocker und griinderzeitlicher Kern um 1910, Quelle: Brandenbur
Viewer, LGB Karte Deutsches Reich 1:25.000

3 % Kernbereich

5%

Abb. 25 Verortung Stadtstrukturtyp Kernbereich

Untersuchungsraum

BAROCKER KERNBEREICH UND GRUNDERZEITLICHE
MISCHGEBIETE

Entlang der Havel, rund um das Schloss und den Bahnhof, be-
findet sich die Oranienburger Kernstadt, die verschiedene be-
deutende Einrichtungen und identitatsstiftende Orte beher-
bergt. Dazu zahlen das barocke Schloss mit Sitz der Stadtver-
waltung, der Schlosspark, der Bétzower Platz, die Bibliothek,
der Kreistag, das Amtsgericht Oranienburg sowie Bildungsein-
richtungen, wie das Runge-Gymnasium. Die Bernauer StraB3e
bis zum Schloss bildet die zentrale Versorgungsachse der
Stadt mit Schwerpunkten im Einzelhandel sowie in den Berei-
chen Gastronomie, Tourismus, Kultur und Verwaltung rund um
das Schloss Oranienburg.

Mit der Errichtung des Barockschlosses wurde 1652 der
Grundstein fiir die folgenden Entwicklungen und den bis heute
bestehenden barocken Stadtgrundriss Oranienburgs gelegt.
Ein erheblicher Anteil griinderzeitlicher Bebauung entstand im
18. Jahrhundert besonders im nordwestlichen Bahnhofsum-
feld sowie entlang der Bernauer und Berliner StraBe. So ent-
standen zwischen 1720 und 1750 aus den bestehenden Sied-
lungsstrukturen die Altstadt sowie groBe Teile der Mittelstadt.
Der barocke Grundriss und die griinderzeitliche Struktur der
Stadt ist bis heute ablesbar, auch wenn ca. 60 % der Kernstadt
im Jahr 1945 bei schweren Bombenangriffen zerstort wurden.
Bis heute pragen die Langzeitfolgen, wie Kampfmittelbelastung
und brachliegende bzw. untergenutzte Flachen in zentralen La-
gen die stddtebauliche Struktur von Oranienburgs Mitte.

Trotz erfolgreicher QualifizierungsmaBnahmen bleiben die
Wiedergewinnung der historischen Mitte, die Behebung beste-
hender stddtebaulicher Missstande und die Aufwertung des
Offentlichen Raums insbesondere auf den brachliegenden Fla-
chen gegeniiber dem Schloss, zentrale Herausforderungen
dieses Stadtstrukturtyps. Durch die hohe Anzahl an Brachfla-
chen besteht in nur 3 % der bebauten Fldche ausmachenden
Kern der Stadt der wesentliche Teil des Nachverdichtungspo-
tenzials.

Im Fldchennutzungsplan (FNP) wird das hier als Kernbereich
bezeichnete Gebiet als gemischte Baufldche Typ 1 mit einer
GFZ bis 2,0 und Wohnbauflache Typ 1 mit einer GFZ bis 1,2
ausgewiesen.

Untersuchungsraum

ZEILENBEBAUUNG 20ER BIS 30ER JAHRE

In der Kernstadt befinden sich verschiedene Gebiete mit Zei-
len- und Reihenbebauung aus den 20er bis 30er Jahren. 1936
wurde sidlich der heutigen Walther-Bothe-StraBe die "Weile
Stadt" als Arbeitersiedlung im Rahmen des Ausbaus der "Au-
er-Werke" und "Ernst-Heinkel-Werke" fiir die Riistungsindus-
trie errichtet. 1990 wurde die WeiBe Stadt saniert. Weitere
Zeilenbebauungen befinden sich siidlich des Stadtstrukturtyps
barocker Kern, 6stlich und westlich der Havel. Der westliche
Bereich umfasst Zeilenbauten der WOBA (Wohnungsbauge-
sellschaft mbH Oranienburg) und der OWG (Oranienburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG) rund um die nérdliche Al-
bert-Buchmann-StraB3e. Zwischen Havel und siidwestlich des
Bahnhofs befinden sich Potenzialflichen im Bereich Linden-
ring und Stralsunder StrafBe, die ein Nachverdichtungs- und
Aufstockungspotenzial aufweisen. Die Brachflachen siidlich
der LindenstraBe und des Lindenrings weisen in erheblichem
Umfang industrielle Altlasten, umweltgefahrdende Bodenkon-
tamination und Kampfmittelbelastung auf, die im Zuge einer
baulichen Entwicklung der Fldchen aufwendig saniert werden
miissten.

Die WeiBe Stadt und der Bereich der Zeilenbebauung westlich
der Havel wurden in den letzten Jahren im Zuge des Forder-
programms ,Zukunft im Stadtteil“ (ZiS) aufgewertet. In einem
Wetthewerbsverfahren wurden 2013 stadtebauliche Entwiirfe
fiir die WeiBe Stadt erstellt, wobei derzeit der Teil nérdlich der
Walther-Bothe-StraB3e von der WOBA umgesetzt wird. Den-
noch weist die WeiBe Stadt zahlreiche Brachflachen und Po-
tenziale zur weiteren Nachverdichtung und Aufstockung auf.

Im FNP wird das hier als Zeilenbebauung bezeichnete Gebiet
als Wohnbaufldche Typ 1 (GFZ bis 1,2) und 2 mit einer GFZ
bis 0,8 ausgewiesen.
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Abb. 27 Luftbild Zeilenbebauung west- und 6stlich der Havel

3 % Zeilenbebauung

Abb. 28 Verortung Stadtstrukturtyp Zeilenbebauung
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Abb. 30 Luftbild Geschosswohnungsbau Walther-Bothe-Strae

L 5 % Geschosswohnungshau

Abb. 31 Verortung Stadtstrukturtyp Geschosswohnungsbau

Untersuchungsraum

VERDICHTETER GESCHOBWOHNUNGSBAU 60ER BIS
80ER JAHRE

Der Geschosswohnungsbau konzentriert sich im Bereich des
Botzower Platzes (StraBe zum Schlosspark), der Lehnitzstra-
Be, entlang der Berliner StraBe, Walther-Bothe-Strae und
Sachsenhausener StraBe und besteht iberwiegend aus drei-
bis fiinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern in Typenbauwei-
se. Ein GroBteil der Geschosswohnungsbauten entstand im
Zuge der WiederaufbaumaBnahmen der kriegszerstorten
Kernstadt ab 1958. Der Bereich rund um die Walther-Bothe-
StraBe liegt in der Wohnraumfordergebietskulisse. Es sind
verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhan-
den wie die Torhorst-Gesamtschule und das Louise-Henriette-
Gymnasium.

Geschosswohnungsbauten weisen ein Potenzial zur punktuel-
len Nachverdichtung sowie zur Aufstockung auf. Es gibt eini-
ge kleinere Brachfldchen sowie Parkplatz- und Garagenfla-
chen, die derzeit untergenutzt sind. Zusatzlich besteht im Ge-
schosswohnungsbau der Bedarf der Qualifizierung des direk-
ten Wohnumfeldes sowie der Klimaanpassung offentlicher
Griin- und Freifldchen.

Im FNP wird das hier als Geschosswohnungsbau bezeichnete
Gebiet groBtenteils als Wohnbaufldche Typ 1 (GFZ bis 1,2)
ausgewiesen.

Untersuchungsraum

ANGER- / STRABENDORFER

Der Stadtstrukturtyp ,,Angerdorf” bildet die siedlungsge-
schichtlich dlteste Struktur mit den Urspriingen im 14. Jahr-
hundert. Die Ortsteile Germendorf, Wensickendorf, Friedrichs-
thal, Sachsenhausen (Griindung im 18. Jhd.), Schmachtenha-
gen und Zehlendorf wurden als kleinteilige Anger- bzw. Stra-
Bendorfer angelegt und wurden tiberwiegend von einer land-
und forstwirtschaftlichen Nutzung geprégt. Die langen und
schmalen Grundstiicke der Hofe sind zur StraBe hin orientiert.
Hinter den straBenseitig gelegenen traufstindigen Vorderhdu-
sern liegen die Nebengebdude und ein langgezogener Garten.
Dieser urspriingliche Zuschnitt der Grundstiicke ist in weiten
Teilen bis heute erhalten.

Das Zentrum des Dorfes bildet der historische Dorfanger, be-
stehend meist aus einer gemeinschaftlich genutzten Wiesen-
flache, einer Kirche und sozialen Einrichtungen. Die Infra-
struktur geniigt meist fiir die bestehenden Bedarfe, ist jedoch
nicht auf groBes Wachstum ausgelegt.

Rund um den historischen Kern der Angerdorfer sind Wohn-
standorte mit dorflichem Charakter mit Einfamilien- und Dop-
pelhausbebauung entstanden. Teilweise, wie z.B. in Germen-
dorf, sind auch in den peripheren Ortsteilen Gewerbestandor-
te neben der reinen Wohnbebauung vorhanden.

Der historische Gebdudebestand der Angerdorfer weist hdufig
einen Bedarf zur energetischen Ertiichtigung, Herstellung der
Barrierefreiheit und Instandhaltung auf. Durch die lockere Bau-
weise besteht das Potenzial zur Nachverdichtung, unter ande-
rem auf Bauliicken und Potenzialflachen (u.a. Wiesen und
Brachen). Insbesondere nah am Ortskern liegende Fldchen
bieten das Potenzial zur Schaffung von altengerechten Wohn-
formen. Ziel ist die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnfor-
men in den Ortsteilen, um Umziige innerhalb des Dorfes zu
ermdglichen und den Auswirkungen des demografischen
Wandels gerecht zu werden.

Die Dorfanger sind als gemischte Bauflache Typ 3 (Dorflagen)
im FNP verzeichnet mit einer GFZ bis 0,5 und die umliegende
Bebauung der Angerdorfer ist als Wohnbaufldche Typ 3 mit
einer GFZ bis 0,5 verzeichnet.

Abb. 33 Luftbild StraBendorf Ortsteil Schmachtenhagen

, 4 17 % Angerdorfer

19 %

Abb. 34 Verortung Stadtstrukturtyp Anger- / Strassendorfer
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Abb. 36 Luftbild Einfamilienhausbebauung siidliche Kernstadt

43 % EFH
bis 30er Jahre

Abb. 37 Verortung Stadtstrukturtyp Einfamilienhduser

Untersuchungsraum

EINFAMILIENHAUSER AUS DER GRUNDERZEIT BIS
30ER JAHRE

Oranienburg besteht zu groBen Teilen aus Gebieten mit Einfa-
milienhausbebauung mit geringer Dichte. Die Typologie der lo-
cker bebauten EFH wird in der WBLES unterschieden in EFH-
Gebiete und die noch weniger dicht bebauten EFH-Gebiete in
Gartenstruktur (siehe Folgeseite).

Die tiberwiegend landschaftlich gepragten Stadtteile der Kern-
stadt Oranienburg-Siid, Annahof und Teile der 6stlichen Neu-
stadt am Lehnitzsee sind durch Kkleinteilige Bebauungsstruktu-
ren, stadtrandnahes Wohnen mit Einfamilienhdusern und Er-
holungsanlagen gekennzeichnet und haben sich als attraktive
Wohngebiete etabliert. In den Stadtteilen mit einem hohen An-
teil an Einfamilienhdusern sowie Wochenend- bzw. Erho-
lungsgrundstiicken wurden in den letzten Jahren umfangrei-
che NachverdichtungsmaBnahmen durch den Neubau von
uberwiegend Einfamilienhdusern verzeichnet.

Die Ortsteile sind neben ihren historischen Dorfangern eben-
falls geprégt durch Einfamilienhaus- und Doppelhausbebau-
ung. Durch die lockere Bauweise ergeben sich Nachverdich-
tungspotenziale auf Bauliicken und kleineren Potenzialflichen.
Insbesondere die nah an der Kernstadt gelegenen Ortsteile
Lehnitz und Sachsenhausen mit S-Bahn-Anschluss weisen
sich als attraktive Wohnstandorte mit Nachverdichtungspo-
tenzialen aus. Anhnlich wie in den Angerddrfern liegt hier der
Fokus auf der Diversifizierung des Wohnungsangebots unter
anderem durch die Schaffung von altengerechten Wohnfor-
men in dorflichen Strukturen und einer flacheneffizienteren
Bauweise in Form von Mehrfamilien- und Reihenhdusern.

Die Einfamilienhausgebiete sind nach FNP zum GroBteil als
Wohnbaufldche Typ 3 mit einer GFZ bis 0,5 verzeichnet, wo-
bei weniger dichte Gebiete Wohnbauflache Typ 4 (GFZ bis
0,3) darstellen.

Untersuchungsraum

EINFAMILIENHAUSER IN GARTENSTRUKTUR, KLEIN-
GARTEN UND WOCHENENDHAUSGEBIETE

Eine Besonderheit in der Oranienburger Siedlungsstruktur, die
in Brandenburg héufiger vertreten ist, sind die Kleingarten-
und Wochenendhausgebiete. In Oranienburg liegen diese teil-
weise sehr zentral in der Innenstadt und teilweise eher peri-
pher im landlichen Raum. Dieser Siedlungstyp hat zum Teil
eine lange zuriickblickende Geschichte: Durch den Eisenbahn-
anschluss (1877) und die Aufnahme des Vorortverkehrs nach
Berlin (1891), der Erweiterung der Schifffahrtswege (1906/14
Havel-Oder-WasserstraB3e) und der FernstraBe Berlin-Neustre-
litz siedelten sich in Oranienburg umfangreiche Industrie- und
Gewerbebetriebe an. Dies ergab auch in den Ortsteilen Sied-
lungswachstum und eine starke Zunahme der Wohn- und Er-
holungsnutzung, du denen auch die Erholungs- und Kleingar-
tenanlagen gehoren.

Zu diesem Stadtstrukturtyp zahlt in der vorliegenden Analyse
auch der Typ ,EFH Gartenstruktur®, der sich durch eine sehr
geringe Dichte und im FNP als Wohnbaufldche Typ 4 (GFZ bis
0,3) auszeichnet. Bereiche des Typs ,EFH Gartenstruktur*
sind deutlich lockerer bebaut, als die EFH-Gebiete aus der
Griinderzeit bis in die 30er Jahre. Beispiele fiir diesen Stadt-
strukturtyp stellen die westlich des Oranienburger Kanals be-
findliche Siedlung Eden (Obstanbau-Reformsiedlung, seit
1893 bestehend), Teile Friedrichthals (nérdlich des Dames-
walder Weges) und der 6stliche Bereich von Tiergarten dar.
Gerade die Tiergartensiedlung zeichnet sich durch Einfamili-
enhduser mit groBziigigen Garten, geringer Bebauungsdichte
und schlechter Anbindung an die Infrastruktur der Gesamts-
tadt aus.

Problematisch sind die zuriickliegenden Entwicklungen, bei
denen sich Kleingartengebiete immer mehr ungesteuert zu
Wochenendhausgebieten bzw. Wochenendhausgebiete sich zu
Wohngebieten entwickeln. So gibt es unter anderem in Tiergar-
ten Fldchen, die im FNP als WH markiert sind, in der Realitét
aber durch dauerhafte Wohnnutzung geprdgt sind. Wochen-
endhausgebiete und zu EFH-Gebieten gewordenen Wochen-
endhausgebiete sind zum Teil herausfordernd, da sie als be-
baute Flachen im planungsrechtlichen AuBenbereich liegen,
komplexe Eigentumsverhdltnisse aufweisen oder durch ihre
unzureichende ErschlieBung schwierig als Wohnbaufldchen zu
mobilisieren sind.

Die zentral gelegenen Kleingartenanlagen, wie die Potenzial-
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flachen hinter dem Schlosspark (KG Am Schlosspark, Schlos-
sidyll, Pappeleck, Birkenhain und Havelfreude) bieten durch
ihre zentrale Lage ein wichtiges Potenzial fiir eine Nachver-
dichtung.

' A o > o

Abb. 38 Luftbild Wochenendhausgebiet Eden

5%

10 % WH und KG
19 % EFH
Gartenstruktur =~ 199

Abb. 39 Verortung Stadtstrukturtyp EFH in Gartenstruktur, KG und WH
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3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 ARBEITSMARKT

Die Stadt Oranienburg hat sich in den vergangenen Jahren zu
einem bedeutenden Arbeits- und Wirtschaftsstandort entwi-
ckelt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
ist im Zeitraum von 2017 bis 2023 wie deutlich angestiegen.

Im Jahr 2017 lag die Zahl der Beschéftigten mit Wohnort in
Oranienburg bei 17.819, wéhrend sie im Jahr 2023 auf
20.138 steig, was einem Plus von 13 % entspricht. Die An-
zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort stieg dhnlich dynamisch, von 16.597 im Jahr 2017
auf 18.506 im Jahr 2023 (+12 %).

Rahmenbedingungen
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Abb. 40 Beschaftigung am Wohn- und Arbeitsort Oranienburg, Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Rahmenbedingungen

PENDLERMOBILITAT

Parallel zum Beschéftigungswachstum nahmen auch die Zahl
der Ein- und Auspendler zu. Mit rd. 6.000 Personen bzw.

59 % stammten 2021 die meisten Einpendler aus den umlie-
genden Gemeinden des Landkreises Oberhavel, gefolgt von
Berlin mit 21 % (rd. 2.200 Personen) und 20 % (rd. 2.000
Personen) aus dem ibrigen Brandenburg auBerhalb des
Landkreises Oberhavel. Unter den Einpendlern gibt es erfah-
rungsgeman zumindest eine Teilgruppe, die prinzipiell auch
als Einwohner bzw. Einwohnerin von Oranienburg gewonnen
werden kann. Das gilt insbesondere fiir die Einpendler, die aus
Berlin oder aus weiter entfernten Gemeinden Brandenburgs
nach Oranienburg kommen. Umgekehrt kann es sein, dass
Auspendler zukiinftig dauerhaft ihren Wohnort verlegen. Ein
attraktiver Wohnstandort mit entsprechend vielfltigen
Wohnangeboten kann dazu beitragen, diese Gruppen zu ge-
winnen bzw. zu halten.
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Abb. 41 Pendlerverflechtungen, Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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Abb. 42 Ein- und Auspendler im Zeitraum 2017 bis 2023, Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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3.2 WOHNUNGSMARKT

Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume (s. Abb. 43)
Ende 2022 gab es in Oranienburg insgesamt 23.766 Woh-
nungen. Davon befinden sich jeweils etwa die Hélfte in Mehr-
familienhdusern (rd. 11.800 Wohnungen) und in Ein- oder
Zweifamilienhdusern (rd. 12.000 Wohnungen). Der Woh-
nungsbestand ist zwischen 2012 und 2022 um knapp 2.600
Wohneinheiten bzw. 12 % gewachsen. Entsprechend des rela-
tiv hohen Eigenheimanteils haben mehr als ein Drittel der
Wohnungen in Oranienburg fiinf und mehr Rdume und rd.

30 % vier Rdume. Knapp ein Viertel der Wohnungen hat drei
Raume. Kleine Wohnungen mit nur einem oder zwei Rdumen
machen lediglich 11 % des Wohnungsbestandes in der Stadt
aus.

Baufertigstellungen 2012-2022 (s. Abb. 44)

Im Zeitraum 2012 bis 2022 wurden in Oranienburg im Mittel
rd. 260 Wohneinheiten jahrlich neu gebaut. Im Jahr 2021 ent-
standen sogar 485 Wohneinheiten neu. Dabei sind seit 2012
rd. 58 % aller neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern entstehen, 36 % in neuen Mehrfamilienhdusern und rd.
6 % entstanden durch BaumaBnahmen im Bestand. Nur 2021

Rahmenbedingungen

und 2022 entstanden mehr neue Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern als in Eigenheimen. Somit ist der Anteil der Ge-
schosswohnungen an allen Wohnungen in Oranienburg in den
vergangenen Jahren leicht gesunken. Die Wohnfldche pro
Kopf ist entsprechend seit 2012 leicht von 40,4 m? auf

40,9 m2 angestiegen.

Entwicklung Angebotsmieten 2012 bis 2023

Steigende Angebotsmieten sind sowohl ein Indiz fiir eine stei-
gende Wohnungsnachfrage als auch fiir allgemeine Preisstei-
gerungen. In Oranienburg wurde 2023 die Hélfte der inserier-
ten Bestands-Mietwohnungen fiir bis zu 11 EUR/m2 Wohnfla-
che nettokalt angeboten. Damit liegt das Preisniveau zwar
noch deutlich unter dem Berliner Mittelwert von 14 EUR/m?2,
aber gleichzeitig hoher als in Velten oder Hennigsdorf. Seit
2012 ist die mittlere Angebotsmiete (Median) in Oranienburg
kontinuierlich angestiegen und lag 2023 rd. 80 % hoher als
noch 2012. Stérker ist dieser Wert im Landkreis nur in Velten,
Oberkramer und Kremmen sowie in Berlin gestiegen. Neu er-
richtete Mietwohnungen sind seit 2012 fast doppelt so teuer
geworden. Sie wurden 2023 im Mittel fiir rd. 14,7 EUR/m2 an-
geboten.
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Abb. 43 Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 44 Baufertigstellungen 2012-2022, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Deutlich giinstiger war dagegen die mittlere Neuvermietungs-
miete der kommunalen Unternehmen und der Genossen-
schaften, die im Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e.V. (BBU) organisiert sind. Sie lag 2022
bei 7,3 Euro/m?2 und damit rd. 32 % héher als 2013.
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Abb. 45 Entwicklung der Angebotsmieten Wohnen in Euro/m2 Wohnfldche nettokalt seit 2012 in Oranienburg und im regionalen Vergleich
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Entwicklung Angebotskaufpreise 2012 bis 2023

Die mittleren Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen und
Eigenheime sind in Oranienburg zwischen 2012 und
2021/2022 kontinuierlich von rd. 1.200 auf rd. 4.000 Euro/m?
Wohnfléche (Eigentumswohnungen) bzw. von 1.400 auf rd.
4.100 Euro/m? (Eigenheime) angestiegen. Seitdem sind die
Angebotspreise — wie im bundesweiten Trend — leicht riick-
ldufig, u. a. aufgrund der deutlich gestiegenen Zinsen, die eine
Immobilienfinanzierung fir viele Menschen erschwert. Im re-
gionalen Vergleich waren Ein- und Zweifamilienhduser in Ora-
nienburg 2023 etwas giinstiger als in den berlinndheren Kom-
munen in Landkreis mit S-Bahn-Anschluss (bzw. direktem
Anschluss an das Berliner Stadtgebiet), aber teurer als in Vel-
ten, Oberkrdmer und Leegebruch.

Der mittlere Angebotskaufpreis fiir Baugrundstiicke stieg
ebenfalls an: Auf einen kontinuierlichen Anstieg von rd. 60 Eu-
ro/m? Grundstiicksflache im Jahr 2012 auf 370 Euro/m2 im
Jahr 2022 folgte 2023 ein leichter Riickgang. Entsprechend
stiegen die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke an. Sie
liegen in der Innenstadt inzwischen bei bis zu 500 Euro/m?2, in
den angrenzenden, von Kleinteiligen Geschosswohnungsbau
geprégten Bereichen bei 290 bis 370 Euro/m? (2012: 35 bis
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65 Euro/m?). Auch in den Ortsteilen haben sich die Boden-
richtwerten erhoht, von iiberwiegend rd. 20 bis 50 Euro/m?
Ende 2012 auf 100 bis 250 Euro/m2, in Lehnitz noch dariiber.

+97%

— g +

+32%

+26%

"

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Angebotsmiete pro m? (Bestand, Median)
-+-Bestandsmiete pro m? (BBU, Mittelwert)

Datenquelle Neuvertrags-/Bestandsmiete: BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (keine Daten fir 2012 und 2023)

Abb. 46 Mietentwicklung 2012 bis 2023, Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank), BBU Marktmonitor
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Abb. 47 Angebotskaufpreise Eigenheime in Euro/m2 Wohnflache (2023) in Oranienburg im regionalen Vergleich
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3.3 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

ENTWICKLUNG IN DER VERGANGENHEIT

Einwohner und Haushalte 2012-2022

Die Einwohnerzahl Oranienburgs ist seit 2012 stark angestie-
gen (s. Abb. 49 Einwohner und Haushalte 2012-2022). Ende
2022 lebten fast 49.000 Menschen in der Stadt, rd. 3.700
mehr als zehn Jahre zuvor. Das entspricht einem Zuwachs
von 14,7 % und ist mehr als das Bevélkerungswachstum in
Berlin (11,3 %) und dem Land Brandenburg (5,0 %) im glei-
chen Zeitraum. In den Jahren 2014 und 2015 gab es ein deut-
liches Wachstum in Oranienburg durch den Zuzug von Ge-
fliichteten. Die Bevolkerungsgewinne der Jahre 2021 und
2022 lagen nochmals dariiber. Auch 2023 setzte sich das Be-
volkerungswachstum fort. Parallel zur steigenden Bevolke-
rungszahl ist auch die Zahl der Haushalte in Oranienburg um
rd. 2.200 oder 11 % seit 2012 angestiegen.

Einwohnerentwicklung nach Altersklassen

In Oranienburg sind knapp 10 % der Einwohner und Einwoh-
nerinnen bzw. rd. 4.700 Personen unter 10 Jahre alt und wei-
tere 7,5 % bzw. 3.700 Personen zwischen 10 und unter 18
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Jahre. Junge Erwachsene zwischen 18 und 25 Jahre zéhlen
rd. 2.900 Personen (6 % aller Einwohner und Einwohnerin-
nen). Gut ein Viertel der Menschen in der Stadt ist im typi-
schen Familiengriindungsalter (25 bis unter 45 Jahre). Knapp
29 % sind mit 45 bis unter 65 Jahren die zukiinftigen Alteren,
wahrend die heutigen Alteren (65 Jahre und élter) 23 % der
Oranienburger Bevdlkerung ausmachen. Das Durchschnittsal-
ter in Oranienburg liegt bei 45,6 Jahren und damit unter dem
Niveau im Land Brandenburg (47,1 Jahre).

Zwischen 2017 und 2022 ist lediglich die Gruppe der 45- bis
unter 65-Jahrigen (minus 360 Personen) etwas kleiner ge-
worden. Alle anderen Gruppen sind teils stark gewachsen. Mit
einem Zuwachs von 42 % stieg die Zahl der 10-Jahrigen bis
unter 18-Jahrigen relativ am stérksten. Den hdchsten absolu-
ten Anstieg verzeichnet die Gruppe der Alteren ab 65 Jahren
(plus 1.300 Personen). Das starke Wachstum hat einen hohe-
ren Bedarf nach sozialen Infrastruktureinrichtungen in Orani-
enburg zur Folge.

Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen

Zwei Drittel der Einwohner und Einwohnerinnen Oranienburgs
(rd. 32.000 Menschen) wohnen in der Kernstadt, das ibrige
Drittel (rd. 16.500 Menschen) in den Ortsteilen. Der bevolke-

44.892
45.439
46.351
47.527
48.610

21.040
21.341 '
TR A5.779
21.509
21.849
22.079
22.491

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Haushalte

Abb. 49 Einwohner und Haushalte 2012-2022, Quelle: Stadt Oranienburg, empirica regio
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Ortsteil 2012 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Entwicklung2017-2022
Kemstadt 27894 29562 29918 30157 30440 31335 32157 2595 8,8 %
Friedrichsthal 2035 2093 2107 2101 2110 2163 2170 77 3,7 %
Germendorf 1855 1878 1883 1863 1917 1914 1920 42 2,2%
Lehnitz 3045 3340 3459 3491 3587 3709 3752 412 12,3%
Malz 550 561 561 554 540 544 536 -25 -4,5%
Sachsenhausen 2765 2964 2988 3024 3082 3167 3223 259 8,7%
Schmachtenhagen 2268 2508 2531 2556 2633 2659 2739 231 9,2%
Wensickendorf 1008 1027 1037 1075 1095 1098 1135 108 10,5 %
Zehlendorf 963 961 956 959 947 948 978 17 1,8 %
Insgesamt 42383 44894 45440 45760 46351 47527 48610 3716 83%

Abb. 50 Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen, Quelle: Stadt Oranienburg

rungsreichste Ortsteil ist Lehnitz mit rd. 3.750 Einwohnern
und Einwohnerinnen. Deutliche Einwohnerzuwdachse gab es in
den vergangenen Jahren vor allem in der Kernstadt, Sachsen-
hausen und Schmachtenhagen sowie in Lehnitz, wobei ein
Teil des Wachstums auf eine Unterkunft fiir Gefliichtete im
Ortsteil zuriickgeht. Dagegen war der kleinste Ortsteil Malz
mit rd. 540 Einwohnern und Einwohnerinnen der einzige Orts-
teil, dessen Bevolkerungszahl in den vergangenen Jahren
ricklaufig war.
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Altersstruktur in den Ortsteilen

Im Zeitraum 2012 bis 2021 ist in fast allen Ortsteilen die Zahl
der dlteren Einwohner und Einwohnerinnen ab 65 Jahren stér-
ker anstiegen als die Einwohnerzahl insgesamt. Gleichzeitig
nahm auch die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 18
Jahren fast (iberall zu oder stagnierte zumindest. Auch die
Entwicklung der Einwohner und Einwohnerinnen zwischen 25
und 45 Jahren war in den meisten Ortsteilen konstant oder
positiv. Dies verdeutlicht das Nebeneinander des demografi-
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Abb. 51 Einwohnerentwicklung nach Altersklassen,Quelle: Stadt Oranienburg
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Ortsteil unter 10 Jahre 10 bis unter 18 Jahre 18 bis unter 25 Jahre 25 bis unter 45 Jahre 45 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und alter
2012 2021 Anteil 2021 2012 2021 Anteil 2021 2012 2021 Anteil 2021 2012 2021 Anteil 2021) 2012 2021 Anteil 2021| 2012 2021 Anteil 2021
Kernstadt 2.357 2.985 9,5% 1.608 2.203 70%  2.004 2.019 6,4 % 7.165 8.328 26,6 %  8.722 8.612 27,5%| 6.038 7.188 22,9 %
Friedrichsthal 160 205 9,5% 125 157 7,3% 82 80 3,7% 446 441 20,5 % 720 689 32,0 % 902 581 27,0 %
Germendorf 218 209 10,9 % 180 184 9,6 % 119 119 6,2 % 475 461 24,1 % 993 590 30,8 % 270 351 18,3 %
Lehnitz 255 365 9,8% 224 279 7,5% 129 212 5,7% 654 878 23,7% 1.079 1.137 30,7 % 704 838 22,6 %
Malz 45 56 10,3 % 41 46 8,5% 35 28 51% 124 93 17,1% 201 193 35,5 % 104 128 23,5%
Sachsenhausen 215 298 9,4% 169 229 7,2% 150 133 4,2 % 605 728 23,0% 1.043 1.023 32,3 % 983 756 23,9 %
Schmachtenhagen 192 276 10,4 % 131 217 8,2% 111 92 3,5% 631 632 23,8 % 814 856 32,2 % 529 701 26,4 %
Wensickendorf 69 114 10,4 % 47 63 9,7% 26 38 3,5% 225 249 22,7 % 381 381 34,7 % 230 253 23,0 %
Zehlendorf 72 70 7,4% 67 62 6,5 % 47 44 4,6 % 220 175 18,5 % 346 372 39,2 % 211 225 23,7 %
Insgesamt 3.583 4.578 9,6% 2.592 3.440 7,2% 2.733 2.765 5,8 % 10.545 11.985 25,2 % 13.899 13.853 29,1 %[ 9.171 11.021 23,2 %
Abb. 52 Altersstruktur in den Ortsteilen, Quelle: Stadt Oranienburg
schen Wandels, u. a. durch eine héhere Lebenserwartung, oder lter ist. rungsgewinne zuriick. Im Zeitraum 2012 bis 2022 sind im
und eines kontinuierlichen Generationenwechsels, insbeson- Saldo rd. 7.800 Personen mehr in die Stadt gezogen als fort-
dere in den stark durch Eigenheime geprdgten Ortsteilen. In Wanderungssaldo nach Herkunft und Ziel (2012-2022) gegangen. Oranienburg gewann dabei in den vergangenen
Germendorf ist der Anteil der dlteren Einwohner und Einwoh-  Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung in Oranienburg war fiinf Jahren vor allem aus Berlin sowie in geringerem Umfang
nerinnen mit 18 % am niedrigsten, so dass weniger Einfamili-  zwischen 2012 und 2022 negativ, es sind insgesamt rd. aus dem Landkreis Oberhavel. Auch die Wanderungsbilanz
enhauser durch Generationenwechsel zur Verfligung stehen 1.900 Menschen mehr gestorben als geboren wurden (Ster- mit dem Ausland ist positiv, wobei der hohe Wert im Jahr
als in Friedrichsthal oder Schmachtenhagen, wo jeweils mehr  beiiberschuss jéhrlich zwischen rd. 120 und 260 Personen). 2022 vor allem auf den Zuzug von Gefliichteten im Zuge des
als ein Viertel der Einwohner und Einwohnerinnen 65 Jahre Das Bevdlkerungswachstum geht damit allein auf Wande- russischen Kriegs gegen die Ukraine zuriickgeht.
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Abb. 53 Wanderungssaldo nach Herkunft und Ziel (2012-2022), Quelle: Stadt Oranienburg

Abb. 54 Bevolkerungsentwicklung in den Ortsteilen 2012-22 (ohne Kernstadt) , Quelle: Stadt Oranienburg
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3.4 BESTEHENDE KONZEPTE UND ANSATZE

Bei der Entwicklung der in dieser Studie identifizierten Flachen
sind die zugrundeliegenden planungs- und fachrechtlichen
Rahmenbedingungen zu beachten. Hierzu werden die beste-
henden Planungsgrundlagen, Konzepte und Strategien kurz
dargestellt. In Kapitel 5, welches sich mit der Einzelbewer-
tung der Potenzialflachen beschaftigt, werden die jeweiligen
Aussagen der Planungsgrundlagen flichengenau dargestellt
(LEP-HR, FNP, Landschaftsplan).

3.4.1 Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Fldchennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleit-
plan und steuert als formelles Planungsinstrument die langfris-
tige stddtebauliche Entwicklung der Stadt. Im FNP wird die Art
der Bodennutzung in den Grundziigen fiir ungeféhr ein Jahr-
zehnt dargestellt. Geméah der zweistufigen Bauleitplanung wer-
den die Darstellungen im FNP in den Bebauungspldnen prazi-
siert und verbindlich festgesetzt.

Der aktuelle FNP der Stadt Oranienburg wurde mit seiner Verof-
fentlichung im Amtsblatt Nr. 10 am 19.12.2015 wirksam und
bewirkte damit, dass die vorherigen Flachennutzungspléne der
Stadt unwirksam wurden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan dient der Darstellung der ortlichen Ziele,
Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Gleichzeitig ist er eine wichtige Grundlage
flr die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit geplanter Bauvor-
haben und Nutzungsanderungen.

Abb. 55 Auszug FNP 2009
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Gemén § 11 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
die Inhalte des Landschaftsplanes im Rahmen der Abwdgung
nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) zu beriicksichtigen.
Die entsprechenden Darstellungen wurden in den Flachennut-
zungsplan der Stadt Oranienburg tibernommen.

Als Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege
enthélt der Landschaftsplan detaillierte Vorgaben zum Schutz
und zur Entwicklung folgender Schutzgter:

* Boden

e Grund- und Oberflaichenwasser
e Klima und Luft

e Pflanzen- und Tierwelt

e Landschafts- und Ortsbild

*  Erholungsvorsorge

Der Landschaftsplan soll damit Entscheidungshilfen fiir die
Stadt Oranienburg aufzeigen, um Planungsvorhaben bereits im
Vorfeld hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft beurteilen und ggf. Entwicklungen zu Lasten einer intak-
ten Umwelt verhindern zu kénnen. Nach der Integration der we-
sentlichen Inhalte des Landschaftsplanes in den Flachennut-
zungsplan bleibt der Landschaftsplan als Fachgutachten eine
wichtige Orientierungshilfe bei Planungsentscheidungen.

LEP HR

Die Kreisstadt Oranienburg wird gemaB Landesentwicklungs-
plan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR,
2018) als Mittelzentrum in der Metropolregion dargestellt. Der
LEP HR beschéftigt sich neben Berlin auch mit der nachhalti-
gen Weiterentwicklung der umliegenden Teilrdume der Haupt-
stadt. Gemeinsam mit den Gemeinden Miihlenbecker Land,

Abb. 56 Auszug Landschaftsplan 2009
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Glienicke/Nordbahn, Hohen Neuendorf, Birkenwerder, Leege-
bruch, Kremmen, Léwenberger Land und Liebenwalde bildet
die Stadt Oranienburg den Mittelbereich Oranienburg, welcher
rd. 129.000 Einwohnende umfasst. Innerhalb des LEP HR
wird die Stadt Oranienburg als Achsengemeinde klassifiziert
und bildet mit den Gemeinden Glienicke/Nordbahn, Hohen
Neuendorf und Birkenwerder die Siedlungsentwicklungsachse
A'in nord-siidlicher Richtung. Der LEP HR weist unbebaute
Flachen im Westen der Kernstadt als Siedlungsraum aus.

Bebauungspléane

Derzeit befinden sich 9 Bebauungsplane fiir Wohnungsbau im

Aufstellungsverfahren. 15 weitere Bebauungsplane befinden

sich in unterschiedlichen Stadien der Umsetzung. Fiir weitere

Gebiete erfolgen gegenwartig Untersuchungen, die schlieBlich

zur Aufstellung von Bebauungsplénen fiihren konnen (Kon-

zeptphase).

B-Pléne in Realisierung:

e B-Plan Nr. 45 "Dritte Achse am Schlossplatz", seit
05.10.2007 in Kraft getreten

e Umbau Speicher, seit 20.12.2014 in Kraft getreten

»  Wohnpark Kremmener StraBe (B-Plan Nr. 117) (OWG e.G.),
seit 17.11.2018 in Kraft getreten

o 3. BA WeiBe Stadt (WOBA), seit 11.07.2020 in Kraft getreten

e B-Plan Nr. 59-3 "Nordwestliche Schmalkaldener StraBe",
seit 20.11.2021 in Kraft getreten

e B-Plan Nr. 128 "Wohnbebauung Dr.-Kurt-Schumacher-
StraBe", seit 12.03.2022 in Kraft getreten

e B-Plan Nr. 142 "Wohnanlage am Miihlenbecker Weg",
seit 24.12.2022 in Kraft getreten

e B-Plan Nr. 144 "Wohnpark 6stlich Friedenthaler Weg"
(Deutsche Reihenhaus), seit 08.01.2022 in Kraft getreten
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Abb. 57 Ausschnitt Festlegungskarte Oranienburg im LEP HR. Stand 2019
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Bauen im Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch und Au-
Benbereichssatzungen

In Innenstadtbereichen bzw. innerhalb zusammenhangend be-
bauter Ortsteile, in denen Flachen verfiigbar sind und bei de-
nen die ErschlieBung gesichert ist, kann nach § 34 BauGB
gebaut werden, wenn das Vorhaben nach Art und MaB der
baulichen Nutzung der Umgebung entspricht. Das betrifft vor
allem Bauliicken, welche mit Einfamilienhdusern bebaut wer-
den konnten.

AuBerhalb dieser Grenzen liegen die Grundstiicke im AufBen-
bereich, in dem gemal § 35 BauGB eine Wohnbebauung in
der Regel nicht vorgesehen ist. Einige Bereiche im AuBenbe-
reich (nach § 35 BauGB) sind jedoch durch AuBenbereichs-
satzungen festgelegt, durch die Vorhaben erleichtert realisiert
werden konnen.

3.4.2 Konzepte und Strategien

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Aufgrund der dynamischen Bevolkerungsentwicklung, neuen
Rahmenbedingungen und Herausforderungen in der Stadt Ora-
nienburg wird parallel zur WBLES und inhaltlich eng verkniipft
das INSEK 2035+ aus dem Jahr 2019 fortgeschrieben.

Das neue INSEK Oranienburg 2040+ benennt die stadtent-
wicklungspolitischen und stédtebaulichen Strategien fiir die
ndchsten 15 Jahre. Das INSEK 2040+ baut auf den vorheri-
gen INSEKs aus den Jahren 2007, 2014 und 2019 auf und
befasst sich durch die neuen Rahmenbedingungen besonders
mit dem Thema Wachstum.

Die wesentlichen Handlungsfelder einer integrierten Stadtent-
wicklung (Identitét, Wohnen, Arbeiten, soziale Infrastruktur,
Freiraum, Klimaanpassung und Mobilitdt) werden analysiert

Baulandstrategie Cranienburg

o

l N s E K g?:dgflranienburg

Abb. 58 Baulandstrategie 2019, Jahn,
Mack & Partner

hirsary

Abb. 59 INSEK 2024, UmbauStadt, empirica
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und mit MaBnahmen unterlegt. Die MaBnahmen haben einer-
seits einen gesamtstadtischen MaBstab mit strategischer
Ausrichtung und sind andererseits konkret rdaumlich auf die
Kernstadt und die Ortsteile bezogen. In diesem Zusammen-
hang werden u.a. spezifische Profile fiir die verschiedenen
Stadt- und Ortsteile herausgearbeitet. Die in der WBLES ent-
wickelten Testentwiirfe fiir ausgewahite Potenzialflachen fin-
den sich im MaBnahmenkatalog des INSEK 2040+ wieder.

Wohnraumversorgungskonzept Oranienburg | 2021

Das Wohnraumversorgungskonzept aus dem Jahr 2021 ana-
lysiert die aktuelle Wohnungsmarktsituation in Oranienburg
und ermittelt, basierend auf einer Einwohner- und Wohnungs-
nachfrageprognose, die kiinftigen Wohnungsbedarfe in der
Stadt (Neubaubedarf). Besonderes Augenmerk wird dabei auf
die Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Ein-
kommen gelegt (Wohnungsbedarf im preisgiinstigen bzw. ge-
forderten Segment). Dariiber werden im Konzept der Bauland-
beschluss der Stadt aus dem Jahre 2020 Gberpriift und Emp-
fehlungen zu seiner Weiterentwicklung gegeben.

Rahmenbedingungen

Baulandstrategie 2019

Die aktuelle Baulandstrategie wurde am 29.04.2019 durch die
Stadtverordnetenversammilung beschlossen. Sie stellt die vor-
handenen Wohnbaulandpotenziale dar und macht Aussagen
zur Baulandentwicklung. Grundlagen dafiir sind eine Bevolke-
rungsprognose bis 2030 sowie die Erfassung kleinteiliger
Nachverdichtungspotenziale. Die Baulandstrategie prognosti-
ziert bis 2030 ein stetiges Bevolkerungswachstum fiir Orani-
enburg, das sich bis ins Jahr 2030 auf 50.900 Einwohnerin-
nen und Einwohner kumuliert. Zudem findet eine Bewertung
und Priorisierung von bestehenden Wohnbaufldchen statt und
es werden Handlungsempfehlungen zur bedarfsgerechten
Schaffung von Wohnraum gegeben. Vertiefend und exempla-
risch wurden Steckbriefe zu zehn Flachen mit Verdichtungs-
potenzialen erstellt.

Die Baulandstrategie geht von einem Bedarf von 1.020 WE in
MFH und 1.530 WE in EFH bis 2021 aus. Von 2021 bis 2030
prognostiziert sie einen Bedarf an weiteren 3.800 WE. Dabei
wird eine Verteilung der Wohnungen von 60 % auf Ein- und
Zweifamilienhduser und 40 % auf Mehrfamilienhduser ange-

Abb. 60 Potenzialflichen, Baulandstrategie 2019, Jahn, Mack & Partner
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strebt. Fiir Oranienburg wiirde dies in der ersten Phase bis
2021 einen notwendigen Neubauumfang von jahrlich ca. 500
WE und in der zweiten Phase bis 2030 von ca. 385 neuen WE
bedeuten.

Die Strategie identifiziert vorhandene Wohnbaupotenzialfld-
chen fiir 6.400 neue WE in Oranienburg, wobei der GroBteil
(5.300 WE) langfristige Potenziale sind. Dartiber hinaus kon-
nen bis zu 2.200 WE in Bauliicken entstehen.

Quantitativ sind die Flachenreserven fiir Wohnungsneubau
demnach in ausreichendem Umfang vorhanden, um auch den
kiinftigen Bedarf zu decken. Entscheidend fiir die weitere Ent-
wicklung Oranienburgs ist vielmehr die kurzfristige Aktivierung
der Baulandpotenziale in ausreichendem Mafe.

Nachverdichtungspotenziale im Bestand wurden in der Bau-
landstrategie nicht erfasst. Zudem sind einige der identifizier-
ten Potenzialflachen mittlerweile bebaut. Daher erfolgte in der
WBLES neben der Aktualisierung und Erganzung der Potenzi-
alflichen auch eine Betrachtung der Nachverdichtungspoten-
ziale im Bestand. Die in der Baulandstrategie getroffene Priori-
sierung der Flachenbetrachtet nur in Teilen Aspekte der Nach-
haltigkeit, wie die Verringerung des Fldchenverbrauchs. In der
neuen Priorisierung der WBLES wurden neben ebendiesen
Kriterien auch qualitative Mehrwerte, z.B. fiir die Identitatsbil-
dung der Stadt, einbezogen. In den Steckbriefen wurden die
quantitativen Neubaupotenziale fiir ausgewdhlte Flachen
durch einfache Entwiirfe ermittelt. Hierbei wurde sich an die
Umgebungsbebauung angepasst und keine dichteren Bauwei-
sen (z.B. MFH) in Einfamilienhausgebieten dargestellt. Die
WBLES zeigt dahingegen bewusst auf, wie dichtere Bauwei-
sen ohne qualitative Verluste zu mehr potenziellen WE fiihren
konnen.

Wohnbauflachenkataster

Im Zuge der WBLES wird das Baufldchenkataster, welches im
stadtischen GIS erstellt ist, angelegt und mit Inhalten gefiillt.
Es verfiigt iber die aus der Baulandstrategie identifizierten
und stetig durch die Stadt Oranienburg erganzten Flachenpo-
tenziale. Jede Fldche hat eine Kennziffer, mit der die Fldche
zwischen Excel Datenbank/GIS-System und Kartenmaterial
zugeordnet werden kann. Das Fldchenkataster ist stetig in Be-
arbeitung. Durch sich &ndernde Rahmenbedingungen kénnen
Flachen hinzukommen oder wegfallen oder sich die Priorisie-
rung der Flachen dndern.
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Bauliickenkataster

In Oranienburg gibt es rd. 1.600 unbebaute, untergenutzte
oder geringfiigig bebaute Grundstiicke, die fiir den Woh-
nungsbau genutzt werden konnten. Dabei handelt es sich um
Gérten, Lagerflachen, Brachflachen sowie Grundstiicke mit
Wochenendhdusern oder Gartenlauben. Voraussetzung ist,
dass es sich um Bauliicken im Innenbereich nach § 34
BauGB oder um Flachen handelt, die nach einem Bebauungs-
plan bebaut werden kdénnen.

Um auf diese Potenziale aufmerksam zu machen, hat die
Stadt ein Bauliickenkataster im Geoportal veréffentlicht, das
eine effektive Nutzung der innerstadtischen Infrastruktur for-
dert. Das Kataster bietet jedoch keine Garantie auf eine Bau-
genehmigung.

Grundstiickseigentiimer, die an einem Verkauf interessiert
sind, kdnnen ihre Kontaktdaten auf der Internetseite der Stadt
hinterlegen.

Aktuelle Wohnprojekte

Derzeit befindet sich der dritte Bauabschnitt der Weien Stadt
mit 80 WE durch die WOBA in der Realisierung. Die beiden
letzten Bauabschnitte wurden 2021 und 2022 fertiggestellt.
Weitere in den letzten Jahren fertiggestellte Wohnprojekte mit
einer hohen Anzahl an WE sind u.a. ,Am Aderluch® durch die
Bonova mit insgesamt 187 WE in Reihen-, Doppel- und Ein-
zelhdusern sowie die Wohnbebauung am Speicher am Loui-
se-Henriette-Steg mit (iber 250 WE.

Derzeit befinden sich u.a. der Wohnpark dstlich des Frieden-
tahler Weg (,Sonnenhéuser®) mit insg. 136 WE durch die
Deutsche Reihenhaus in Realisierung. Noch offen ist, wann
der Bau des Wohnparks an der Kemmener Str. mit 144 WE
durch die OWG startet (B-Plan Nr. 117).

Es gibt zudem zahlreiche laufende Planverfahren, in denen B-
Pldne in der Aufstellung sind. Nennenswert wegen der GroBe
des Bauvorhabens ins hier z.B. B-Plan Nr. 155 "Friedensstra-
Be- Wohnen am Kanal" mit 190 mdglichen Wohneinheiten.
Ein weiteres wichtiges Planverfahren ist B-Plan 149 ,Wohnen
am Luisenhof“ ndrdlich von Eden mit 250 geplanten WE von
der Deutschen Landentwicklung GmbH & Co. KG fiir das
auch ein Energie- und Mobilitdtskonzept erstellt werden soll.
Eine detailliertere Beschreibung und Verortung der aktuellen
Wohnprojekte ist dem INSEK zu entnehmen.
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1,2 % Zehlendorf 1,7 % Malz
. " / 2 % Germendorf
4. ORANIENBURGER ENTWICKLUNGSFLACHEN: POTENZIALFLACHEN, 4,2 % Wensickendorf
ENTWICKLUNGSQUARTIERE UND DICHTEPOTENZIALE 8 % Sachsenhausen

4.1 INNEN- UND AUBENENTWICKLUNGSFLACHEN .
——11,4 % Lehnitz

Die Stadt Oranienburg fiihrt ein umfangreiches
Bauflachenkataster uber die fiir den Wohnungsbau zur
Verfiigung stehenden Entwicklungsflachen. Diese Fldchen
wurden bereits in der Baulandstrategie (2019) vom
Planungsbiiro Jahn, Mack und Partner gepriift und ergénzt.
Seitdem wurden einige der Flachen bereits bebaut und neue
Fldchen sind durch die sich andernden Rahmenbedingungen
als Wohnbaupotenziale hinzugekommen. Das von der
Stadtverwaltung Oranienburg stetig erweiterte
Bauflachenkataster wurde dem Team UmbauStadt und
empirica zur Bearbeitung der WBLES zur Verfiigung gestellt
und durch selbst erhobene Flachen, auf Grundlage des
Flachennutzungsplans und Ortsbesichtigungen, ergédnzt. Die
aus der Vorstudie vorhandenen Fldchen wurden zudem
abgeglichen, neu sortiert (s. Kapitel 4.3
Entwicklungsquartiere) und in Absprache mit der
Stadtverwaltung auf Aktualitat gepriift.

12,2 % Friedrichsthal

\— 17,2 % Schmachtenhagen
Abb. 62 Anzahl der Bauliicken nach Ortsteil, Quelle: Stadt Oranienburg

o

Bf Schmachtenhagen
Tl

Potenzialflachen:
[ Innenentwicklungsflache: Fldche im Siedlungsbereich
1 AuBenentwicklungsfldche: Flache auBerhalb Siedlungsbereich
e Bauliicken

2  Kennziffer

Abb. 61 Potenzialflichen und Bauliicken mit Kennziffern
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Die gesammelten Potenzialflichen sind als georeferenzierte
shp-Datei, im Oranienburger GIS-System sowie als Daten-
banktabelle in Excel aufbereitet. Jede Flache verfiigt iber eine
Kennziffer mit der die Flache zwischen Datenbank und GIS-
System bzw. Kartenmaterial zugeordnet werden kann. Die Da-
tenbank (iber die Potenzialflachen wie auch das Bauliickenka-
taster sind Produkte laufender Arbeitsprozesse und demnach
in stetiger Verdnderung. Durch sich &@ndernde (stadtpolitische)
Rahmenbedingungen konnen Fldchen hinzukommen, wegfal-
len oder sich die Priorisierung der Flichen dndern, beispiels-
weise durch den Neubau einer KiTa oder veranderte OPNV-
Verbindungen. Die in den Pldnen der vorliegenden WBLES
dargestellten Potenzialflichen bilden eine Momentaufnahme
(Stand September 2024) ab und missen dementsprechend
mit Einschrénkungen verarbeitet werden.

Bereits in der Baulandstrategie (2019) wurden die Potenzial-
flichen anhand von Indikatoren bewertet und ihnen dadurch
eine Entwicklungsprioritdt zugeschrieben. Die in der Bauland-
strategie genutzten Indikatoren betrachten nur in Teilen Aspek-
te der Nachhaltigkeit, wie die Verringerung des Flachenver-
brauchs. Als Ergebnis von Abstimmungsrunden (Lenkungs-
runde und Lokale Partnerschaft) mit den Fachdmtern und
Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften setzt die
WBLES durch die Auswahl und Gewichtung von Bewertungs-
kriterien einen starkeren Fokus auf die Nachhaltigkeit und zeigt
zudem die stadtebaulichen Qualitdten bei einer Bebauung der
Potenzialflichen auf (vgl. Kapitel 5). Dies ist insbesondere
wichtig, da teilweise dichtere Bebauung auf den Potenzialfla-
chen als in der Umgebung vorgeschlagen wird, ohne dass
dies mit einem qualitativen Verlust fiir den Stadtebau einher-
gehen soll. Die Baulandstrategie hat sich insbesondere auf
planungsrechtliche Indikatoren bezogen (durch eine doppelte
Wertung dieser). Die diesen Indikatoren zugrundeliegenden
planerischen Rahmenbedingungen kdnnen jedoch bei einer
besonderen Dringlichkeit der Entwicklung durch die Stadtver-
waltung angepasst werden (z.B. FNP), sodass sie in der
WBLES geringer gewichtet wurden.

Die Potenzialflachen stehen zundchst in unmittelbarem Zu-
sammenhang zu den bereits im FNP ausgewiesenen, bislang
unbebauten Fldchen. Diese sind teilweise AuBenentwicklungs-
flachen in unerschlossener Lage. Eine Beurteilung und Priori-
sierung der jeweiligen Potenzialflachen ist nur im Kontext der
Umgebung und in der Einbindung der jeweiligen Stadtstruktur-
typen mdglich. Der Blick auf die Oranienburger Stadtstruktur
macht deutlich, dass im bebauten und erschlossenen Raum

i

Abb. 63 Potenzialflachen Kernstadt

Oranienburgs noch immer eine groBe Anzahl bislang unbe-
bauter oder im Zuge der von vielen Briichen gezeichneten Ent-
wicklung Oranienburgs brachgefallener Fldchen existieren.
Diese Flachen wurden als Potenzialflachen erfasst und haben
gegeniiber den auBenliegenden, u.a. derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flachen eine wesentlich hohere Entwicklungspréfe-
renz.

Konkret werden die Potenzialflichen in der WBLES unter-
schieden zwischen Innen- und AuBenentwicklungsflachen,
bzw. sogenannte Entwicklungspotenziale innerhalb und auBer-
halb des Siedlungsbereichs. Es handelt sich hierbei nicht um
rechtlich definierte ,Innenentwicklungsflachen® nach § 13a
oder § 34 BauGB. Die Entwicklungsfldchen im Siedlungsbe-
reich zeichnen sich nach der Einschétzung der Gutachter und
Gutachterinnen der WBLES durch ihre Lage in bereits bebau-
ten Gebieten bzw. in einem Entwicklungsquartier (vgl. Kapitel
4.3) aus, wodurch sich eine bauliche Entwicklung anbietet. In
der Bewertungsmatrix, die im Folgekapitel dargestellt wird,
wird die Unterscheidung in Innen- und AuBenentwicklungsfld-
chen genauer differenziert durch den Indikator 1.1 Stidtebau-
liche Einbindung. Dieser beurteilt jede Fldche danach, ob sie
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et bR T ol
Abb. 64 Potenzialflachen ¢stlich der Autobahn

iber einen integrierten Standort (2 Punkte), einen integrierten
Standort in Dorflage (1 Punkt) oder keinen integrierten Stand-
ort verfiigt (0 Punkte). Die Aussage des Landesentwicklungs-
planes (Gestaltungsraum Siedlung, auBerhalb Gestaltungs-
raum Siedlung, Fldche befindet sich im Freiraumverbund) wird
ohne Bewertung in die Matrix aufgenommen. Der Grund dafiir,
dass Innen- und AuBenentwicklungsflachen nicht nach der
Aussage des LEP HR eingeteilt werden und die Aussage des
LEP HR nicht in die Bewertung einfliet, wird insbesondere
bei der Einordnung der Flachen dstlich der B96 deutlich. Nach
LEP HR liegen diese Flachen im Gestaltungsraum Siedlung.
Hierbei handelt es sich jedoch um eine groBflachige Neuver-
siegelung bislang unversiegelter landschaftlich genutzter Fl-
chen fir die zudem neue soziale sowie StraBeninfrastruktur
geschaffen werden miisste. Diese Flachen werden in der
WBLES daher als AuBenentwicklungsflachen eingestuft. Folg-
lich sollte die Entwicklung von Fldchen, die im Siedlungsver-
bund liegen, vorgezogen werden. Hierzu zahlen u.a. die zahl-
reichen Flachenpotenziale der Kernstadt. Zudem kénnen auch
Flachen auBerhalb des Gestaltungsraums Siedlung entwickelt
werden, jedoch nur in begrenztem MaBe.

Bauliicken

Neben den Innen- und AuBenentwicklungspotenzialen verfiigt
die Stadt Oranienburg iiber zahlreiche Bauliicken. Diese wer-
den in einem Bauliickenkataser, welches auch 6ffentlich im
Geoportal der Stadt Oranienburg einsehbar ist, dokumentiert.
Es verfiigt neben der Verortung der jeweiligen Flache (PLZ,
Ortsteil, Stadtteil, StraBe) auch iiber Angaben zum Grund-
stiick (Typ, Flache, Eigentum, Nutzung, ErschlieBung) und
eine Einschétzung zur mdglichen Bebauung nach geltendem
Planungsrecht. Das Kataster ist somit ein Instrument, um die
vorhandenen, iiberwiegend privaten Flachen zu mobilisieren
und einer Bebauung zuzufiihren. Bauliicken liegen in der Re-
gel im Innenbereich und sind nach § 34 BauGB bebaubar, wo-
durch sie tendenziell leicht zu bebauende Wohnbaupotenziale
darstellen. Durch das Kataster konnen sich interessierte Biir-
gerinnen und Biirger informieren und ggf. Kontakt zu Facham-
tern aufnehmen. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht
ermittelt wurde und das Kataster daher keine addquate Platt-
form fiir Suchende darstellt.

Genau wie im Baufldchenkataster, kommen im Laufe der Zeit
neue Bauliicken hinzu und andere werden bebaut. Das Baulii-
ckenkataster ist demnach in stetiger Veranderung. Die in der
WBLES abgebildeten Baullicken haben den Stand 2023 und
bilden alle seither eingetretenen Verdnderungen nicht ab.

In den dargestellten Potenzialen sind die Bauliicken nicht be-
riicksichtigt, sodass keine doppelte Zahlung der Fldchen und
Schatzung der Wohneinheiten erfolgt. Mit dem Stand

Ende 2023 waren im Bauliickenkataster ca. 1.600 Baullicken
im Stadtgebiet von Oranienburg verzeichnet. Die meisten Bau-
licken gibt es in der Kernstadt (rd. 42 %, vor allem in der
stidlichen Kernstadt), in Schmachtenhagen (rd. 17 %) und in
Friedrichsthal mit 12 %. Die Bauliicken sind aufgrund ihrer
GroBe, Lage und dem damit verbundenen Planungsrecht
liberwiegend fiir Einfamilienhduser geeignet.
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4.2 BAULUCKEN UND SONSTIGE
NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE

Neben dem Neubau auf Potenzialflichen, gibt es verschiedene
Mdglichkeiten den Stadtraum nachzuverdichten. Diese
unterscheiden sich darin, wie sie mit dem Bestand umgehen,
ihn gof. substituieren, erganzen oder aufstocken. Im
Folgenden werden die verschiedenen Nachverdichtungsarten,
wie sie in der WBLES verwendet werden, vorgestellt.

Abb. 65 BauliickenschlieBung - Beispiel: Bernauer StraBe

Abb. 66 Ergénzender Neubau - Beispiel: Kernstadt, Hotel Eilers

BauliickenschlieBung

Nachverdichtung durch die bauliche SchlieBung von
Bauliicken stellt eine effiziente Mdglichkeit dar, innerstddtische
Gebiete weiter zu entwickeln, ohne zusétzlich Fldchen zu
versiegeln und zu beanspruchen. Bauliicken finden sich in
beplanten Siedlungsbereichen in welchen bereits
Planungsrecht geschaffen wurde. Durch stédtebauliche
Planungsfehler, durch das Nichtrealisieren von Bauprojekten
oder durch Abriss entstehen ungenutzte Flachen in
unvollstandigen Blockbebauungen oder aufgelockerten
Wohngebieten. Die bauliche Nutzung dieser Fldchen steigert
die Dichte von bereits erschlossenen Arealen der Stadt und
fordert die Kompaktheit und die stadtebauliche Qualitét des
Stadtgebiets.

Erganzender Neubau

Die Nachverdichtung von Grundstiicken auf identifizierten Po-
tenzialfldchen beschreibt die Praxis, ungenutzte oder unterge-
nutzte Flachen in bereits bebauten Gebieten effizienter zu nut-
zen. Diese Flachen werden héufig in urbanen Bereichen lokali-
siert, die bereits iber eine gute Anbindung an die stadtische
Infrastruktur verfiigen, wodurch ein ressourcen-, kosten- und
umweltschonender Wohnungsbau ermdglicht wird.

Die Bebauung solcher Potenzialflaichen umfasst oft die Revita-
lisierung von brachliegenden Arealen oder Fldchen, die bisher
ausschlieBlich fiir den Individualverkehr genutzt wurden. Durch
diese MaBnahmen ldsst sich trotz Verdichtung auch fiir die be-
stehende Nachbarschaft eine entsprechende Wohnumfeldver-
besserung realisieren.
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Abb. 67 Substitution: Beispiel Lehnitzstraie

Abb. 68 Aufstockung: Beispiel Emily-Polesky-Stral3e

Substitution

Bei der Substitution werden bestehende Gebdude abgerissen
und durch Neubauten ersetzt. Der Abriss von Bestandsgebéu-
de birgt den Nachteil, dass verwendete Ressourcen und einge-
setzte graue Energie nicht oder schwer wiederverwendet wer-
den kann.

Wenn ein betrachtetes Gebdude architektonische oder bauliche
Probleme aufweist, mit Art, Ma und Funktion nicht mehr in die
sich wandelnde Nachbarschaft passt oder im vorhandenen
Wohnungsangebot nicht mehr ausreichend ist, kann die Sub-
stitution eine angemessene MaBnahme sein. Der Neubau von
Wohneinheiten mit modernen und 6kologischen Energiestan-
dards hat positive Auswirkungen auf die Bilanz der MaBnahme.

Aufstockung

Aufstockung tréagt zu einer effizienteren Nutzung von Raum
bei. Obwohl die Aufstockung eine héufig verwendete
MafBnahme zur Wohnraumschaffung ist, birgt sie wichtige
Aspekte die zu beriicksichtigen sind: Bei der Aufstockung
miissen Genehmigungen beantragt werden und die geltenden
und lokalen Vorschriften eingehalten werden. Die bei
Aufstockung beanspruchte Tragféahigkeit der bestehenden
Gebdudestruktur muss fiir die zusétzliche Last ausgerichtet
sein oder unter entstehenden Kosten angepasst werden. Bei
einer weiterhin funktionierenden ErschlieBung unter geltenden
Vorschriften ist das Ziel einer gestalterisch hochwertigen und
wirtschaftlich rentablen Umsetzung oftmals schwierig.



4.3 ORANIENBURGER ENTWICKLUNGSQUARTIERE

Die verschiedenen Potenzialflichen kénnen nur im Kontext ih-
rer Umgebung betrachtet werden. Sowohl die qualitativen als
auch die quantitativen Mehrwerte einer Bebauung der Potenzi-
alflachen, konnen nur im Zusammenhang mit dem jeweiligen
Quartier ermittelt werden, in dem die Flachen liegen. Um Aus-
sagen uber die Umgebung gesamtstédtisch machen zu kon-
nen, wurde die Stadt samt ihren Ortsteilen in Kapitel 2.2 in
Stadtstrukturtypen eingeteilt. Diese sind die Grundlage fiir die
Einteilung der Stadt in 47 Entwicklungsquartiere.

Die Entwicklungsquartiere untergliedern die Stadtstrukturtypen
beziiglich ihres Charakters und ihrer Rahmenbedingungen je-
weils in relativ homogene Quartiere, in die die Potenzialflichen
eingebunden sind. Ein Entwicklungsquartier zeichnet sich
durch eine dhnliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur, eine
besondere Identitdt oder einen ortsspezifischen Charakter aus.

L170

Stadtstrukturtyp
Kernbereich
Zeilenbebauung
Geschosswohnungsbau
Einfamilienhduser

EFH in Gartenstruktur
Anger-/StraBendorf

Insgesamt

— - ——

Sonstige bebaute Flachen
Zeilenbebauung

EFH

EFH Gartenstruktur
Anger-/StraBendorf
Baulticken
Potenzialflachen
Abb. 69 Entwicklungsquartiere gesamtstidtisch Flachenkennziffer

a7

Anzahl
Entwicklungsquartiere

3 (Nr. 1-3)

3 (Nr. 4-6)

4 (N 7-10)
21 (Nr. 11-31)
10 (Nr. 32-41)
6 (NI, 42-47)
47

Kernbereich und griinderzeitliche Mischgebiete

Verdichteter Geschosswohnungsbau 60-80er J.
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Als Beispiel hierfiir lasst sich das Entwicklungsquartier 1 in
der Kernstadt nennen, dessen Charakter maBgeblich durch
die barocke Stadtstruktur, das Schloss und die Havel gepragt
sind. Die Entwicklung der Potenzialflichen sowie auch die
sonstige Nachverdichtung dréngt sich durch die besondere
Lage und die hohe Fldchenverfiigbarkeit ohne notwendige
Neuversiegelung auf.

Neben der Entwicklung der Potenzialflichen sind weitere
Mdglichkeiten der Nachverdichtung in den Entwicklungsquar-
tieren vorhanden (vgl. Kapitel 4.2). Hierzu gehort neben der
Entwicklung der Bauliicken auch Substitution, Aufstockung
oder Anbau an Bestandsgebdude. Jedes Entwicklungsquartier
besteht demnach aus Potenzialflichen und Flachen sonstiger
Nachverdichtung (zu denen auch BauliickenschlieBung ge-
hort), im Folgenden ,Nachverdichtungsflachen genannt.

Potenzialflichen

Entwicklungsquartier

Nachverdich-
tungsflache

Bei der Bebauung der Potenzialfldchen oder der sonstigen
Nachverdichtung der Entwicklungsquartiere kann das MaB der
baulichen Entwicklung auf die Umgebung angepasst werden,
fehlende Nutzungen ergédnzt bzw. durch die neuen WE unzu-
reichende Versorgung an sozialer Infrastruktur und Nahversor-
gern erweitert werden. Auch die Planung von offentlichen
Grinflachen ist im Kontext der Entwicklungsquartiere sinnvol-
ler als auf den verhaltnisméaBig kleinen Potenzialflachen.

Es gibt 6 Arten von Entwicklungsquartieren, die aus den
Stadtstrukturtypen abgeleitet sind:

- Kernbereich / griinderzeitliche Mischgebiete

- Zeilenbebauung

- Geschosswohnungsbau

- Angerdorf

- Einfamilienhduser

- Einfamilienhduser in Gartenstruktur

Die Einteilung in Entwicklungsquartiere wird genutzt, um die
quantitativen Potenziale der Gesamtstadt ermitteln zu kénnen.
Jedoch sind nicht alle Entwicklungsquartiere eines Typs hin-
sichtlich ihrer Dichte und ihrer Entwicklungsprioritét gleich-
wertig. Im Folgenden wird deshalb die Bestandsdichte der
Quartiere anhand eines Dichtekoeffizienten ermittelt. Zudem

werden die Entwicklungsquartiere mit den gleichen Indikato-
ren wie die Potenzialflachen bewertet, um auch hier zwischen
unterschiedlichen Prioritaten differenzieren zu konnen.

Auch gualitativ unterscheiden sich die Quartiere teilweise
stark voneinander. Ein Beispiel hierfir bietet der Typ Einfamili-
enhaus Gartenstruktur. Das Entwicklungsquartier 32, direkt
hinter dem Schlosspark gelegen, bietet sich durch seine La-
gegunst deutlich mehr fiir eine bauliche Entwicklung an, als
das Entwicklungsquartier 38 in Schmachtenhagen. Obwohl
beide Quartiere sich derzeit wenig von ihrer Bestandsdichte
unterscheiden, sind die perspektivisch moglichen Bebauungs-
strukturen stark variabel. Die Flache hinter dem Schloss ver-
fligt Giber groBe Potenzialflichen und wenige Bauliicken, wéh-
ren die Fldche in Schmachtenhagen sich insbesondere tiber
die hohe Anzahl an Bauliicken auszeichnet. Direkt am
Schlosspark und in der Kernstadt gelegen, bietet sich das Ent-
wicklungsquartier 32 fiir eine dichtere Bebauung in Form von
Mehrfamilien- und Reihenhdusern an, wahrend in Schmach-
tenhagen vermutlich groBtenteils freistehende Einfamilienhdu-
ser und Reihenhduser realistisch sind. Trotz dessen ist es von
groBer Wichtigkeit, gerade die Baustruktur in den relativ ho-
mogen bebauten Ortsteilen zu diversifizieren, um altersge-
rechte Wohnungen im Dorf bereitstellen zu konnen.

Auch der Typ Angerdorf unterscheidet sich wenig hinsichtlich
der bestehenden Dichte, jedoch maBgeblich durch die ver-
schieden vorhandene Anbindung an den SPNV. Hieraus ergibt
sich eine unterschiedliche Entwicklungsprioritat der Entwick-
lungsquartiere dieses Typs.
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4.4 DICHTEPOTENZIALE

Im néchsten Schritt erfolgte eine (iberschldgige Berechnung
der aktuellen Bebauungsdichte in den 47 Entwicklungsquar-
tieren. Grundlage dafiir sind die vorhandenen Informationen
zu den Gebduden sowie den Flurstiicken aus dem Automati-
sierten Liegenschaftskataster (ALKIS). Die Berechnung der
Gebaudegeschossflache in einem Quartier erfolgte mit der
Formel ,Gebaudegrundflache x Geschosszahl® fiir jedes Ge-
bdude im Quartier. Falls die Geschossanzahl nicht vorlag,
wurde sie aus der Gebdudehdhe errechnet (Annahme: Ge-
schosshohe von 3 Metern, auf ganze Geschosse abgerun-
det). Falls auch die Gebdudehohe nicht im ALKIS enthalten
war, wurde eine Geschosszahl von 1 angenommen.

In einem zweiten Schritt wurde die Gebdudegeschossfldche
im Quartier durch die Fldche des gesamten Quartiers divi-
diert. Dabei wurden generell nicht bebaubare Flurstiicke wie
StraBen und Wege, Bahn- und Wasserflchen, Uferstreifen
und Friedhofe nicht berticksichtigt (Quelle: tatsachliche Nut-
zung laut ALKIS). Die sich ergebende Zahl wird nachfolgend
als Dichtekoeffizient bezeichnet.

Die berechnete Dichte liegt in der Regel niedriger als die zu-
lassige GFZ, die im FNP dargestellt ist: Zum einen wird die
GFZ auf Grundstiicksebene berechnet, zum anderen stellt der
FNP einen Zielzustand dar und nicht die aktuelle Situation.

Beispielhaft ergibt sich fiir das Bahnhofsumfeld eine Ge-
schossflache von rd. 255.000 m2 und eine Quartiersflache
von rd. 291.000 m2. Im Ergebnis ergibt sich eine Dichte von
0,88.

Abb. 73 Beriicksichtigte Grundflache fiir die Berechnung mit Zoom-In
Quartier Bahnhofsumfeld
Abb. 74 Potenzialflachen Kernstadt
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Abb. 75 Bebauungsdichten Kernstadt
Abb. 76 Bebauungsdichten Gesamtstadt

Bebauungsdichte
(Dichtekoeffizient)
0,1-0,2
02-04
04-0,6
06-0,8
P 0,8-1,0
m 12-14
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9. LEITBILD UND PRIORISIERUNG VON ENTWICKLUNGSQUARTIEREN
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1 LEITBILD UND ENTWICKLUNGSZIELE IDENTITAT |
SELBSTBEWUSSTE, VIELSCHICHTIGE, GEMISCHTE UND ATMOSPHARISCHE STADT AN DER HAVEL.

5.1 LEITBILDER UND ENTWICKLUNGSZIELE DER
ORANIENBURGER STADTENTWICKLUNG

Wie viele andere Stédte steht auch Oranienburg vor vielfélti-
gen Herausforderungen. Das prognostizierte Bevélkerungs-
wachstum, der rasante Strukturwandel, der demografische
Wandel, die Mobilitditswende und der Klimawandel erfordern
einen sensiblen und umfassenden Anpassungsprozess der
Stadt Oranienburg. In Zusammenhang mit dem INSEK 2040+
sind die Entwicklungsziele fiir die Zukunft in sieben Hand-
lungsfeldern mit Leitbildern zusammengefasst. Die in der
WBLES verwendeten Parameter zur Priorisierung der Entwick-
lungsflachen basieren auf diesen libergeordneten Zielstellun-
gen der Stadtentwicklung. Ebenso beziehen sich die erarbeite-
ten MaBnahmen und Projekte des INSEK auf die Entwick-
lungsziele.

Als zentrales Handlungsfeld steht die Identitdt ganz bewusst
mittig in der Leithildwabe. Fiir die WBLES und die Bewertung
der Flachenpotenziale sind insbesondere die Handlungsfelder
Wohnwelten mit dem Leitbild ,Nachhaltig und kompakt wach-

sen“ sowie die Identitdt mit dem Leitbild ,selbstbewusste,
vielschichtige, gemischte und atmosphérische Stadt an der
Havel“ von hoher Relevanz.

Oranienburg folgt in allen Handlungsfeldern konsequent dem
Ziel der Nachhaltigkeit: Hierzu gehort an oberster Stelle die
Umsetzung des Prinzips Innen- vor AuBenentwicklung, die
konsequente Umnutzung von Brachfldchen und Leerstanden,
die Verbesserung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitét durch
zusatzliche Begriinung und Entsiegelung zugunsten 6ffentli-
cher Griin- und Freiflichen sowie die Verbesserung des Stadt-
klimas in der Gesamtstadt. In den Testentwiirfen (Kapitel 6)
wird die Umsetzung ebendieser Ziele exemplarisch gezeigt.
Die Kernstadt Oranienburg spielt auch zukiinftig fiir die Ge-
samtstadt eine besondere Rolle: Als zentrale Mitte, Kultur, Ein-
kaufs- und Erlebnisort, verstarkt aber auch wieder als attrakti-
ver Wohn- und Lebensort unterschiedlicher Bevolkerungs-
gruppen.

Nachfolgend werden die im Rahmen des INSEK entwickelten
Entwicklungsziele der Handlungsfelder /dentitét und Wohn-
welten vollstandig erldutert und die Entwicklungsziele der iib-
rigen Handlungsfelder genannt.

WOHNWELTEN

Nachhaltig + kompakt
wachsen.
Bezahlbare Angebote
fiir alle Bevolkerungs-
gruppen ARBEITSWELTEN

BEWEGUNGSWELTEN

Regional + lokal,
nachhaltig + innovativ

Produktiver + innovativer
Wirtschaftsstandort.

vernetzt. IDENTITAT
Selbstbewusste,

vielschichtige, gemischte
+ atmosphérische Stadt
an der Havel.

KLIMASCHUTZ +
KLIMAANPASSUNG
Naturschutz +
klimagerechtes Wachsen

LEBENSWELTEN

Soziale,
generationsgerechte
+ vielféltige Stadt fir Alle.

vereinen. Nachhaltig + JENATURWELTEN Gemeinsam erleben.

innovativ gestalten.

Naturraum als Stirke
der Stadt.
Griin-Blaue-Vielfalt
erleben.

Abb. 77 Leitbildwabe

ORANIENBURGS URBANE IDENTITAT ENTWICKELN.

Eine zentrale Herausforderung besteht darin, eine selbstbe-
wusste Identitdt als vielschichtiges, nutzungsgemischtes Mit-
telzentrum auszubilden und die landlich/kleinstadtischen Qua-
litdten mit der Nahe zu Wasser- und Naturrdumen weiterzu-
entwickeln und mit neuen urbanen Qualitdten zu verbinden.
Auch im regionalen Wettbewerb gilt es eine neue lokale Identi-
tat zu entwickeln — Qranienburg! Die Stadt birgt mit ihrer his-
torischen Identitédt als Residenzstadt, im Stadtgrundriss und
unvollendeten Planungen angelegter ,urbanen Genetik*, per-
fekter ErschlieBungslage, reicher Wirtschaftsgeschichte und
attraktiver landschaftlicher Einbindung vielféltige und klare
,ldentitatskerne®.

ORANIENBURGS QUALITATEN HERAUSARBEITEN.

heiBt: Die angelegte, historisch begriindete ,Urbane Stadtan-
lage“ in landlicher Einbindung entwickeln, die Mitte als zentra-
les Zentrum vollenden und mit Havel, Park und Naturraum
verkniipfen, fragmentierte Quartiere qualifizieren und Oranien-
burg auch stadtrdumlich als selbstbewusste, vielschichtige,
schone und lebenswerte Mittelstadt mit eigener Identitét ent-
wickeln.

DIE VERSCHIEDENEN ORTSTEILE UND IHRE QUALITATEN
BESSER UNTEREINANDER UND MIT DER KERNSTADT
VERKNUPFEN.

Ziel ist ein klar definiertes attraktives urbanes Zentrum in
der Kernstadt zu schaffen, welches stidtebaulich, 2T\
architektonisch und funktional (Wohnen, Einzel-
handel etc.) ansprechend ist. Gleichzeitig
ist die Starkung und Weiterentwick=
lung der ortstypischen Sied- . ¢

2l KERNSTADT 0
&QORANIENBURG
N’ o 1

Q) \

lungs- und Wohnstrukturen in den Ortsteilen sowie des kultu-
rellen Lebens von groBer Bedeutung.

DIE CHARAKTERISTISCHEN LANDSCHAFTSRAUME
SCHUTZEN UND ERLEBBARER MACHEN.

In Anbetracht des Wachstums und des Siedlungsflachenbedarfs
wird eine Herausforderung die Starkung der Griinflichenent-
wicklung (geméan Landschaftsplan), sowie die weitere Qualifi-
zierung und Vernetzung der innerstédtischen Freirdume und
Parks mit den angrenzenden Landschaftsrdumen sein. In Ein-
klang damit miissen bedarfsorientierte Angebote geschaffen
werden, die zu einer lebendigeren Nutzungsmischung beitragen.

STADTEBAULICHE AUFWERTUNG DES
SCHLOSSUMFELDES.

Die urbane Mitte muss durch die Wiederherstellung des alten
Stadtgrundriss gestarkt werden. Oranienburgs Neue Mitte
muss dabei Wohnen, Einkaufen, Kultur- und Gedenken, Sport,
Verwaltung, Biirgerhaus, Coworking etc. vereinen. So kann
eine lebendige Neue Mitte entstehen.

Weitere Entwicklungsziele:

- ZIELGRUPPENORIENTIERTE ANSPRACHE UND STADT-
MARKETING FORDERN.

- SMART CITY

Abb. 78 Leitbildplan Identitat
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2 LEITBILD UND ENTWICKLUNGSZIELE WOHNWELTEN | NACHHALTIG UND KOMPAKT WACHSEN.

ORANIENBURGS STADTKERN ENTWICKELN.

Ziel ist es, das zu bewdltigende Wachstum fiir die Starkung
der Mitte zu nutzen: mit der Vollendung des Zentrums, der Er-
schlieBung der vorhandenen Potenzial- und Brachfldchen,
quartiersbildender Nachverdichtung und Bauliickenschlie-
Bung. Die derzeitige Stadtstruktur wird auBerhalb des Zen-
trums von Einfamilienhausern dominiert, die Quartiere sind
wenig abwechslungsreich. Durch die Ergénzung fehlender
Wohnangebote, die Aufwertung des offentlichen Raums und
die Ergdnzung der Nahversorgung konnen die Quartiere star-
ker belebt werden.

LEBENDIGE QUARTIERE SCHAFFEN.

Die Qualifizierung der Quartiere durch die Aufwertung des o6f-
fentlichen Raums, die Schaffung von Kultur- und Freizeitange-
boten und neuen Wohnangeboten hat das Ziel lebenswerte
und lebendige Quartiere und Ortsteile zu schaffen.

GENERATIONENWECHSEL UND DEMOGRAFISCHEN
WANDEL GESTALTEN; DAS WOHNUNGSANGEBOT
DIVERSIFIZIEREN.

Oranienburgs Bevélkerung wird élter, die Lebensstile vielfalti-
ger: Quartiere und das Wohnungsangebot miissen diesem
Wandel entsprechend ebenfalls vielféltiger werden, fehlende
Wohnangebote im Bestand und in den Quartieren erganzt
werden — sowohl in der Kernstadt als auch in den Ortsteilen.
Geschaffen werden miissen zusétzliche Angebote

fiir kleinere und bezahlbare Wohnungen in ,urba-

neren” Wohnformen fir jiingere und éltere Men-

schen jenseits der klassischen Familie.

GERMENDORF
s

[ '\“#3 lllll

MALZ

INNENENTWICKLUNG VOR AUSSENENTWICKLUNG.
Zentrale Herausforderung ist die Aktivierung von Innenent-
wicklungsflachen und Brachflachen in bereits bebauten Berei-
chen in der Kernstadt und den Ortsteilen. Durch Umbau- und
Nachverdichtung in den Quartieren konnen fehlende Wohnan-
gebote und lebendigere Quartiere mit geringem neuen Fla-
chenverbrauch geschaffen werden.

DEN BESTAND KONSEQUENT MODERNISIEREN UND
UMBAUEN.

Innenentwicklung heiBt auch, den Wohnungsbestand be-
darfs-, generations- und klimagerecht zu modernisieren und
umzubauen und private Akteure dabei (auch durch Beratungs-
angebote) zu unterstiitzen. Hilfreich kdnnen neue Modelle des
Bauens und die Einbindung verschiedener Akteure sein.

BEZAHLBAREN WOHNRAUM SICHERSTELLEN.

heiBt: Angemessen auf den angespannten Wohnungsmarkt
und die gestiegenen Mieten zu reagieren. AuBBerdem Anstren-
gungen zur Herstellung von bezahlbarem und bedarfsgerech-
ten Wohnraum intensivieren.

[ Innenentwicklungspotenziale

AuBenentwicklungspotenziale

i Nachverdichtung Kernstadt

%, Nachverdichtung EFH

%"= Nachverdichtung Angerdorfer
[~ @ Bauliicken

2\ K& laufende Wohnungsbauprojekte

Abb. 79 Leitbildplan Wohnwelten
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WEITERE LEITBILDER UND ENTWICKLUNGSZIELE

3 LEITBILD ARBEITSWELTEN: WIRTSCHAFT UND
HANDEL | PRODUKTIVER UND INNOVATIVER
WIRTSCHAFTSSTANDORT.

Bereitstellung neuer Gewerbeflachen.

(Weitere) Starkung und Belebung der Innenstadt.
Weiterer Ausbau der digitalen Infrastruktur.
Fachkréftesicherung.

VVYVYYVYY

Tourismus und Naherholungsinfrastruktur starken.

95

6 LEITBILD KLIMA- UND ENERGIEWELTEN:
KLIMAANPASSUNG UND NACHHALTIGE
ENTWICKLUNG | NATURSCHUTZ UND
KLIMAGERECHTES WACHSEN VEREINEN.
NACHHALTIG UND INNOVATIV GESTALTEN.

» Die stadtischen Klimaziele erreichen.

» Oranienburg klimaneutral 2040. Stadtverwaltung
klimaneutral 2035.

» Erneuerbare Energieversorgung ausbauen und

diversifizieren.

Kommunale Wérmeplanung vorantreiben.

Netzausbau vorantreiben.

Klimaanpassung und Klimaresilienz der Stadt.

Oranienburg als Schwammstadt ausbauen.

Umsetzung von HitzeschutzmaBnahmen.

VVvVVYyYvYyYy

7 LEITBILD BEWEGUNGSWELTEN: MOBILITAT UND
VERKEHR | REGIONAL UND LOKAL, NACHHALTIG
UND INNOVATIV VERNETZT.

» MaBnahmen zum Umstieg vom PKW auf nachhaltige
Mobilitatsformen entwickeln.

» Inter- und Multimodalitat fordern.

» Verbesserung der Ost-West-Verhindungen fiir
OPNV und Radverkehr.

» Radwege aushauen inshesondere in der Kernstadt
und innerhalb der Ortsteile.

» Weiterer Ausbau von E-Ladestruktur (MIV und
Rad).

» Reaktivierung alter Bahnstrecken.
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5.2 PRIORISIERUNGSKRITERIEN DER WBLES

Die fiir die Gesamtstadt erfassten Potenzialflichen haben
durch die ihnen zugrundeliegenden Rahmenbedingungen und
ihre Lage unterschiedliche Entwicklungsprioritdten. Einige Fla-
chen eignen sich z.B. durch ihre zentrale Lage in der Innen-
stadt oder in direkter Ndhe zu einem Bahnhof besonders fir
eine Entwicklung. Andere Flachen liegen dahingegen eher am
Rande des Siedlungsgebietes, sind derzeit durch Wald oder
andere (hochwertige) Grinrdume genutzt oder verfiigen nur
iiber eine kleine verflighare Flache. Diese bieten sich in Bezug
auf den Klimaschutz eher weniger fiir eine Entwicklung an
oder erfordern einen héheren Mobilisierungsaufwand im Ver-
héltnis zu den moglichen Wohneinheiten.

Um den erfassten Potenzialstandorten eine Entwicklungsprio-
ritdt zuzuschreiben, wurden diese umfassend analysiert und
anhand von verschiedenen Kriterien bewertet. Die Indikatoren
wurden gemeinsam mit dem Stadtplanungsamt aus den iber-
geordneten Leitzielen entwickelt. Fldchen, die sich bereits in
der Realisierung befinden, wurden dabei nicht weiter bertick-
sichtigt.

Es wurden sowohl die Entwicklungsquartiere als auch die
groBtenteils darin liegenden Potenzialflichen bewertet. Da die
Potenzialflichen deutlich kleiner sind als die Entwicklungs-
quartiere, ist deren Bewertung genauer. Die Bewertung der
Entwicklungsquartiere dient dazu, die Lage des Quartiers als
Ganzes zu bewerten und kann als Einschétzung dienen, soll-
ten in Zukunft neue Potenzialflichen hinzukommen. Zudem

GERMENDORF
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kénnen Sie als Grundlage fiir zukiinftige Nachverdichtungs-
strategien dienen.

Die Bewertungsparameter beschreiben die Fldchen insbeson-
dere qualitativ. Im Vergleich zur Vorstudie (Baulandstrategie
2019; Jahn, Mack und Partner) wurde die Anzahl an Indikato-
ren gekiirzt und die stadtebauliche Qualitét in die Bewertung
mit aufgenommen.

Es gibt 4 Kategorien mit insgesamt 13 Bewertungskriterien.
Im Fokus der Bewertung steht die stédtebauliche Qualitat der
Entwicklungsflache mit den Indikatoren der stadtebaulichen
Einbindung, der Identitat der Stadt und der historischen Be-
deutung. Die Wichtigkeit dieser Parameter wird durch eine
3-fache Wertung verdeutlicht. Dariiber hinaus werden Indika-
toren aus den Bereichen Mobilisierungsaufwand, Rahmen-
bedingungen fiir Wohnungsbau und Umfeld bewertet. Eine
quantitative Bewertung wird durch den Parameter ,Quantitati-
ves Wohnbaupotenzial“ abgedeckt.

Die Analyse benennt zudem die Lage der Flachen nach
LEP-HR sowie die Aussage des FNP und Landschaftsplans.
Bewusst wurden die Aussagen des LEP-HR, FNP und Land-
schaftsplanes nicht quantitativ in die Bewertung eingerechnet,
da diese Rahmenbedingungen grundsétzlich steuerbar und
verdnderbar sind. Insbesondere der FNP kann, sofern notwen-
dig, fur die Entwicklung einer besonders geeigneten Potenzial-
flaiche geédndert werden.

Die Indikatoren werden dreistufig bewertet. Aufgrund ihrer Be-
deutung werden die drei Parameter zur stédtebaulichen Quali-
tat 3-fach und die drei Indikatoren zum Umfeld doppelt ge-

2.3 Schutzzone

7~ Biotop

I Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG
und § 18 + § 32 BbgNatSchAG)

Flora-Fauna-Habitat-Lebensraum
Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Naturschutzgebiet (NSG)
GroBschutzgebiet

.=*° Biotopverbindung nach
Landschaftsplan

= wald
Landwirtschaft
Gewdsser

BEN

Abb. 80 Analyse Naturrdume und Naturschutz,
Quelle: Landesamt fiir Umwelt Brandenburg
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wichtet. Zudem wird der Parameter ,Flachenrecycling / Klima-
schutz“ aufgrund seiner allgemeinen Relevanz doppelt ge-
wichtet. Alle anderen Indikatoren werden einfach gewichtet.
Die Bewertung der Indikatoren erfolgt durch Punktevergabe.
Jeder Indikator hat drei Auswahlmdglichkeiten, die 0, 1 oder 2
Punkte bekommen konnen. Durch Multiplikation mit der Ge-
wichtung ergibt sich eine Gesamtsumme fiir jede Potenzialfla-
che und jedes Entwicklungsquartier. Die theoretisch schlech-
teste Bewertung sind 0 Punkte, die theoretisch beste Bewer-
tung liegt bei 42 Punkten.

Die Bewertung der Indikatoren gibt eine grobe Einschétzung
uber die Dringlichkeit der Entwicklung einer Flache. Féllt die

1. Stadtebauliche Qualitat

Kriterium Auswahl und Punktzahl

1.1 Stadtebauliche Einbindung

57

Gesamtpunkizahl einer Fldche hoch aus, sollte die Stadt die
notwendigen Schritte zur Schaffung von Baurecht unterneh-
men (vgl. Kapitel 5.4). Eine Potenzialflache, welche in der
Summe relativ positiv bewertet ist, kann jedoch einzelne Hin-
dernisse besitzen, welche die Aktivierung der Fldche weiterhin
langfristig verhindert. Eine schnellere Entwicklung wére dann
denkbar, wenn sich die Rahmenbedingungen oder Schwer-
punktsetzungen dndern, ggf. auch in Ausnahmeféllen.

Im Folgenden werden die Bewertungskriterien mit inren Aus-
wahlmdglichkeiten, der Punktzahl und Gewichtung vorgestelit.
Die zugrundeliegenden Analyseplane wurden gemeinsam mit
der Analyse des INSEK 2040+ entwickelt.

Gewichtung

(2) integrierter Standort 3-Fach

(1) integrierter Standort der Ortsteile
(Dorflage)

1.2 Identitat der Stadt

1.3 Historische Bedeutung

(
2
(1
(0
2
(1
(0

2. Mobilisierungsaufwand

Kriterium Auswahl und Punktzahl

2.2 Eigentumsverhaltnisse 2
1
0

2.3 Schutzzone

(
(
(
(
(

0) kein integrierter Standort

)
) sehr identitatsvoller Ort fiir die Stadt 3-Fach
) identitétsvoller Ort fiir die Stadt

) fir die Identitdt der Stadt unwichtiger Ort

)

)

)

historisch sehr wertvoller Ort 3-Fach
historisch wertvoller Ort
historisch weniger wichtiger Ort

Gewichtung

) kommunal 1-Fach
) teilweise kommunal

) nicht kommunal
)
)

2) nicht im Natur-, Landschafts-, Wasser- 1-Fach
schutz-, FFH oder Uberschwemmungsgebiet
1) nur in der Wasserschutzgebietszone

(keine Erdsonden maglich)
(0) im Naturschutz-, Landschaftsschutz, FFH-
Gebiet oder Uberschwemmungsgebiet
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3. Rahmenbedingungen Wohnungshau

Kriterium
3.1 StraBenerschlieBung

3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial

3.3 Flachenrecycling / Klimaschutz

4. Umfeld

Kriterium
4.1 Soziale Infrastruktur - KiTa

4.2 Nahversorgung

4.3 OPNV Erreichbarkeit

Leitbild und Priorisierung von Entwicklungsquartieren

Auswahl und Punktzahl

(2) Ja, alle/fast alle Grundstiicke
straBenseitig erschlossen (Hauptverkehrs-
strae, Sammelstral3e, Anliegerstral3e)

(1) defizitare ErschlieBung der Grundstiicke
vorhanden

(0) Nein, MaBnahmen zur ErschlieBung
notwendig

(2) viele WE moglich (Fldche > 10.000m?)
(1) mittel viele WE maglich

(10.000m* > Flache > 5000m°)
(0) wenige WE maglich (Fliche < 5000m°)

(2) Nachverdichtung (Flachenrecycling,
Versiegelung Brachfldchen, Konversion)

(1) Neuversiegelung im Siedlungsverbund

(0) Neuversiegelung bisher unbebauter
Flache (Landwirtschaft, Wald, Griinland)

Auswahl und Punktzahl
(2) in direkter Nahe von Infrastruktur (500m)
(1) ausbaufahige Infrastruktur vorhanden,
auf der Flache kann neue Infrastruktur
entstehen
(0) beides ist nicht vorhanden (500m Radius)

(2) in direkter Nahe von Infrastruktur (500m)
(1) ausbaufahige Infrastruktur vorhanden,
auf der Flache kann neue Infrastruktur
entstehen
(0) beides ist nicht vorhanden (500m Radius)

(2) ja, in direkter Nahe eines Bahnhofs
(1000m Radius)
(1) fuBldufig erreichbar, 500m Radius Bus

(0) nein

Gewichtung
1-Fach

1-Fach

2-Fach

Gewichtung
2-Fach

2-Fach

2-Fach
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4.1 Soziale Infrastruktur - KiTa

Kita/ Kiga (500 m Radius)
OM Grundschule (500 m Radius)

@ Gymnasium, Gesamt-, Real-,
Haupt-, Forderschule

@ Oberstufenzentrum / Fachhoch-
schule Berufskolleg

ék Volkshochschule, Musikschule

{3 Cluster/ Ballung von Einrichtungen

\ ZEHLENDORE .7/

.
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T WENSICKENDORF

Abb. 81 Analyse Soziale Infrastruktur

4.2 Nahversorgung
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Abb. 82 Analyse Nahversorgung

4.3 OPNV Erreichbarkeit

== Byslinien

Frequenz

Bahnhof
Bushaltestelle

Radius 500 m

¢ Radius 1.000 m

& E-Ladestation

@ Bike & Ride Stationen

LEHNITZ

Abb. 83 Analyse Mobilitat und Verkehr
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BEISPIEL

5.3 FLACHENPRIORISIERUNG

Vorgehensweise

Am Beispiel des Entwicklungsquartiers 1 (Schlossumfeld) in
der Kernstadt lasst sich das Vorgehen der Fldchenbewertung
exemplarisch beschreiben. Die gesamte Bewertungstabelle
wird an die Stadt Oranienburg iibermittelt. Sie enthdlt eine Be-
wertung aller Entwicklungsquartiere und diesen zugeordnet
die Bewertung der Potenzialflichen.

Im Entwicklungsquartier 1 liegen 6 Potenzialflichen. Flachen
16, 79, 80 und 81 liegen siidlich des Schlosses und westlich
der Havel. Die Fldchen 91 und 4 liegen 6stlich der Havel und
bilden gemeinsam mit der Fldche 3, die jedoch bereits in Ent-
wicklungsquartier 2 liegt, den Fischerkiez.

Zundchst wird das Entwicklungsquartier als Ganzes bewertet.
Durch seine Lagegunst in direkter Schloss- und Havelndhe
und die hohe Flachenverfligbarkeit wird die Flache mit der Ge-
samtpunktzahl 41 bewertet. Insbesondere zur Stdrkung der
Identitét der Stadt und in Hinblick auf die historische Bedeu-
tung ist die Entwicklung des Quartiers von oberster Prioritét.
In der Kernstadt liegen zusétzlich die Entwicklungsquartiere 2
zwischen Fischerweg und MittelstraBe sowie Quartier 3 rund
um den Bahnhof Oranienburg. Durch die direkte Lage am
Bahnhof und die hohe Verfiigbarkeit von Flachen wird das
Quartier 3 mit einer Punktzahl von 36 bewertet. Der Bereich
zwischen Havel und Bahntrasse ist bereits dicht bebaut und

KERNSTADT

Abb. 84 Nummerierung Entwicklungsquartiere und Potenzialfldchen

wurde zuletzt durch die Wohnbebauung am ehemaligen Korn-
speicher nachverdichtet. Dementsprechend liegt die Punktzahl
mit 32 Punkten etwas darunter.

Alle im Entwicklungsquartier 1 liegenden Potenzialflachen
sind hoch bewertet (35-40 Punkte) und fallen unter die
hdchste Mobilisierungsprioritat (Kapitel 5.4). Geringfligige

Leitbild und Priorisierung von Entwicklungsquartieren

Abb. 85 Gesamtpunkte Entwicklungsquartiere und Potenzialflachen

Unterschiede entstehen dadurch, dass die Flachen gegeniiber
dem Schloss (79, 80 und 81) im Gegensatz zu den Flachen
91 und 4 nicht direkt am Wasser liegen (Einhaltung von Ab-
stand zwischen Bebauung und Gewadsser notwendig). AuBer-
dem sind sie alle bereits durch die StraBen des barocken
Stadtgrundrisses erschlossen. Das quantitative Wohnpotenzi-
al ist bei allen Potenzialflachen dhnlich. Lediglich Fldche 16
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schneidet durch die kleinere verfiighare Flache schlechter ab.
Aus Sicht des Klimaschutzes sind alle Fldchen in Entwick-
lungsquartier 1 dhnlich gut geeignet. Alle Potenzialflachen, bis
auf Flache 91, sind derzeit nur geringfiigig bebaut oder Brach-
flachen. Es gdbe demnach keine Neuversiegelung von unver-
siegelter Flache. Flache 91 stellt durch die derzeitige Nutzung
als Kleingarten eine Besonderheit dar und bekommt weniger
Punkte in der Kategorie Flachenrecycling. Bezogen auf das
Umfeld (soziale Infrastruktur, Nahversorgung und OPNV-Er-
reichbarkeit) ist das gesamte Gebiet sehr gut versorgt. Zudem
bietet sich die Maglichkeit an, auf den Potenzialflachen z.B.
eine neue KiTa zu errichten.

Die Bewertung der Potenzialflichen ist durch die deutlich klei-
neren Fldchenzuschnitte eindeutiger als die Bewertung der
Entwicklungsquartiere. Entwicklungsquartiere bilden groBe
Fldchen ab, in denen sich einzelne Gebiete innerhalb der Fla-
che beziiglich ihrer Eigenschaften voneinander unterscheiden
konnen. Die Bepunktung der Entwicklungsquartiere stellt inso-
fern eine grobe und teilweise pauschalisierende Einschétzung
iiber die Lagegunst des Quartiers dar, die dennoch als eine
erste Einschétzung fir etwaige Flachenentwicklungen oder die
Ausweisung neuer Potenzialflichen genutzt werden kann.

Abb. 86 Auszug aus der Bewertungstabelle,
Beispiel Entwicklungsquartier 1 Kernstadt

Parameter 1. STADTEBAULICHE QUALITAT 2. MOBILISIERUNGSAUFWAND
1.1 1.2 1.3 2.1 2.1 2.2 2.3
Stadtebauliche Identitdt der Stadt Historische Bedeutung LEP FNP / Landschaftsplan Eigentumsverhaltnisse Schutzzone
Einbindung
3-Fach Punkt | 3-Fach Punkt |3-Fach Punkt | . 1-Fach Punkt | 1-Fach Punkt
zahl zahl zahl zahl zahl
Nr. Flache
1 Entwicklungsquartier  Kernstadtist 2 Zentrumvon 2 historische Mitte mit 2 Innerhalb  Wohnbaufldche Typ 1 und  teilweise 1 keine 2
Kernstadt integrierter Standort Oranienburg, Nahe Barock-Schloss 2, Gemischte Baufliche ~ kommnunal
v zur Havel, Schloss Typ 1, Sondergebiet
4 Wassersportstandort | Integrierter Standort 2 direktan der Havel 2 Historischer Grundriss, 2 innerhalb | Sonstige (keine Baufldche) 'kommunal (4) 2| Abstand zu 1
Luise-Henriette-Steg |der Kernstadt Altstadtkern mit Schloss Gewassern
16 BlockrandschlieBung | Integrierter Standort 2 in direkter Nahe zur 2 Historischer Grundriss, 2 innerhalb | Wohnbaufléche nichtkommunal (5) 0 keine 2
HavelstraBe der Kernstadt St. Nicolai Kirche Altstadtkern mit Schloss
79 Schlossplatz / Integrierter Standort 2 in direkter Nahe zu 2 Historischer Grundriss, 2 innerhalb | Sonderbaufldche Kommunal (10), 1 keine 2
Blutgasse der Kernstadt Schloss und Havel Altstadtkern mit Schloss nicht kommunal(3)
80 Schlossplatz / Integrierter Standort 2 in direkter Nahe zu 2 Historischer Grundriss, 2 innerhalb | Gemischte Bauflache Typ ' kommunal (2),nicht 1 keine 2
Memhardtsweg der Kernstadt Schloss und Havel Altstadtkern mit Schloss 1,2 oder 3 kommunal (5)
81 Schlossplatz / Integrierter Standort 2| direkt an der Havel, 2 Historischer Grundriss, 2|innerhalb | Wohnbaufldche kommunal (4),nicht 1/|keine 2
Havelseite der Kernstadt in direkter Nahe zum Altstadtkern mit Schloss kommunal (1)
Schloss
91| Fischerkiez / Integrierter Standort 2 direktan der Havel 2 Historischer Grundriss, 2 innerhalb | Sonstige (keine Baufldche) 'kommunal (1) 2| Abstand zu 1
Havelseite der Kernstadt Altstadtkern mit Schloss Gewadssern

3. RAHMENBEDINGUNGEN WOHNUNGSBAU 4. UMMFELD Gesamt-
punktzahl
3.1 3.2 3.3 41 4.2 4.3
Strassen- Quantitatives Flachenrecycling / Klimaschutz Soziale Infrastruktur - KiTa Nahversorgung OPNV Erreichbarkeit
erschliessung | Wohnbaupotenzial (Aushaupotenzial?)
1-Fach Punkt| 1-Fach Punkt| 2-Fach Punkt | 2-Fach Punkt [2-Fach Punkt | 2-Fach Punkt
zahl zahl zahl zahl zahl zahl
ja 2 2 horizontale oder vertikale 2 Kindergarten Am SchloBpark, Kita 2 Lidl, Netto in 2 Bus-und 2 4
Nachverdichtung méglich Stadtmusikanten in der Nahe der Néhe Zuganbindung
Nein 1 1| Geringfiigig bebaut (horizontale oder 2 HortHavel Grundschule in der 1 Netto in direkter 2 Bus-und 2 37
vertikale Nachverdichtung méglich) Néhe, Neubau mdglich im Gebiet Néhe Zuganbindung
Ja 2 0 Geringfiigig bebaut (horizontale oder 2 Kindergarten Am SchloBpark, Kita 2 Lidl, Netto in 2 Bus-und 2 38
vertikale Nachverdichtung méglich) Stadtmusikanten in der Nahe der Néhe Zuganbindung
Ja 2 1 Geringfiigig bebaut (horizontale oder 2 Kindergarten Am SchloBpark, Kita 2 Lidl, Netto in 2 Bus-und 2 40
vertikale Nachverdichtung moglich) Stadtmusikanten in der Nahe der Néhe Zuganbindung
Ja 2 1| Geringfiigig bebaut (horizontale oder 2 Kindergarten Am SchloBpark, Kita 2| Lidl, Netto in 2|Bus-und 2 40
vertikale Nachverdichtung méglich) Stadtmusikanten in der Néhe der Nahe Zuganbindung
Ja 2 1| Geringfiigig bebaut (horizontale oder 2 Kindergarten Am SchloBpark, Kita 2| Lidl, Netto in 2 Bus-und 2 40
vertikale Nachverdichtung méglich) Stadtmusikanten, Hort Havel der Nahe Zuganbindung
Grundschule
Nein 1 1 Kimmernutzung (WEH, Kleingarten) 1 Christliche Kita Leuchtturm in der 1 Netto in direkter 2 Bus-und 2 35
Néhe, Neubau mdglich im Gebiet Néhe Zuganbindung
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5.4 MOBILISIERUNGSPRIORITAT

Aus der Punktevergabe konnen die Flachen in 4 grobe Kate-
gorien eingeteilt werden, die ihre stadtebauliche Eignung und
die daraus folgende Mobilisierungsprioritat fir die Stadt Orani-
enburg beschreiben. Die Mobilisierungsprioritdt bezieht einer-
seits auf die Potenzialfldchen (Abbildung im Anhang unter
8.2), die flchenscharf bewertet werden, und andererseits auf
die Entwicklungsquartiere, bei der die Bewertung eine grébere
Einschétzung darstellt. Die Einordnung in die Mobilisierungs-
prioritdten stellt eine Empfehlung dar. Dabei ist zu beachten,
dass diese Priorisierung auf einer stadtweiten und in Teilen
pauschalisierenden Analyse basiert, die im Einzelfall durch
eine detaillierte Untersuchung prézisiert oder angepasst wer-
den kann. Diese Flexibilitét ist erforderlich, da die Punkteskala
lediglich eine rechnerische Methodik darstellt und die komple-
xen Wechselwirkungen der Stadtentwicklung nicht vollsténdig
abbilden kann. Zudem konnen sich Rahmenbedingungen (z.B.
Eigentumsverhdltnisse) dndern. In begriindeten Einzelféllen
kann es daher sinnvoll sein, Fldchen von der dargestellten
Priorisierung abweichend zu entwickeln.

Bezogen auf die Entwicklungsquartiere stellt die Priorisierung
einen analytischen Schritt dar, der wiedergibt, wie sehr sich
ein Quartier fiir die Nachverdichtung eignet. Eine zukiinftige
Potenzialfliche kann anhand der Priorisierung grob eingeord-
net werden. Unter Umsténden ergibt sich hieraus die Ein-
schétzung einer hoheren Priorisierung und infolge dessen die
vertiefende Betrachtung durch eine Nachverdichtungsstrategie

f |
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(vgl. INSEK-MaBnahme C1.4). Jede neue Nachverdichtungs-
fliche muss dennoch genau betrachtet werden. Die Mobilisie-
rungsprioritdt des entsprechenden Entwicklungsquartiers bie-
tet eine Orientierung; es kann jedoch nicht ohne weitere Prii-
fung die Prioritdt des Quartiers auf eine neue Einzelfldche
tibertragen werden.

Die Ergebnisse sind in der Datenbanktabelle ibernommen und
an die Stadt Oranienburg Gbermittelt. Eine detailliertere Dar-
stellung erfolgt fiir die Testentwiirfe in Steckbriefen. In den
folgenden Pldnen sind die Bewertung der Potenzialflichen
und der Entwicklungsquartiere dargestelit.

)
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Prioritdt 1 (> 30 Punkte): Die Stadt wird in der Regel die
notwendigen Schritte zur Schaffung von Baurecht unterneh-
men. Das betrifft insbesondere, aber nicht ausschlieBlich,
kommunale Flachen.

Prioritat 2 (20 bis < 30 Punkte): Die Stadt wird in der Regel
auf Antrag des Grundstiickseigentiimers die Einleitung eines
Planverfahrens beflirworten.

Prioritdt 3 (10 bis < 20 Punkte): Antrdge auf Einleitung von
Planverfahren konnen in der Regel nur gestellt werden, wenn
die Flachen der Prioritdten 1 bis 2 nicht mehr ausreichen, um
den Wohnungsbedarf zu decken bzw. wenn sich ihre Mobili-
sierung verzogert.

Prioritdt 4 (< 10 Punkte): langfristige Potenziale, die Fldchen
kommen in der Regel nur dann in Frage, wenn die Potenziale
der Prioritaten 1-3 ausgeschdpft sind oder deren Aktivierung

— e = e o —

Abb. 88 Flachenbewertung
gesamtstadtisch

: Bewertung der Potenzialfldchen
und Entwicklungsquartiere

Punktanzahl Mobilisierungs-
prioritét
0-10 Punkte Prioritédt 4
e 11-20 Punkte Prioritét 3
l B 21-30 Punkte Prioritat 2
B 31-42 Punkte Prioritat 1

Sonstige bebaute Fldche
18 Bewertung Potenzialfléache (weiBe
Umrandung)
@ Bewertung Entwicklungsquartier
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* Die Prioritdt der Potenzialfliche ,Siedlungserweiterung Lehnitz Forst* wurde auf-

grund einer Empfehlung aus dem Bauausschuss (Sitzung am 18.03.2026) von 2 auf 4

heruntergesetzt.
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Wohnbaupotenziale, Testentwiirfe und Hochrechnung

6. WOHNBAUPOTENZIALE | TESTENTWURFE UND HOCHRECHNUNG

6.1 AUSWAHL DER TESTENTWURFE

Die Entwicklungsquartiere zeigen unterschiedliche Potenziale
auf: Die Entwicklung von Potenzialflichen, das SchlieBen von
Bauliicken oder sonstige Nachverdichtung in Form von An-
bau, Substitution oder Aufstockung (vgl. Kapitel 4.2). Inshe-
sondere die unterschiedlichen Stadtstrukturtypen weisen da-
bei verschiedene Entwicklungsmdglichkeiten auf. Wéahrend
z.B. der Strukturtyp ,Barocker Kernbereich und griinderzeitli-
che Mischgebiete” viele Potenzialflachen umfasst und das Po-
tenzial der Vollendung der Mitte besteht, gibt es im Geschoss-
wohnungsbau nur wenige Potenzialflichen und mehr Mag-
lichkeiten fir Anbau, Substitution und Dachaufstockung. Die
Aktivierung der Potenzialflachen geht einher mit dem Erforder-
nis einer stadtebaulichen Neuordnung bzw. Aufwertung des
Gebietes, die durch vorbereitende Planungen, Gutachten,
Machbarkeitsstudien sowie Wettbewerbsverfahren vorzube-
reiten und zu begleiten ist. Die Testentwiirfe konnen hierzu als
Vision mit dem Fokus Nachverdichtung dienen und stellen
hierbei eine Variante maximaler Dichte bzw. Bebauung dar.

Um fiir die verschiedenen Stadtstrukturtypen und Potenzialfla-

chen geeignete bauliche Dichten zu ermitteln, durch die letzt-
lich die Wohnbaupotenziale der Gesamtstadt ermittelt werden,

GERMENDORF

Germendorf B

ist fiir jeden Stadtstrukturtyp ein exemplarischer Testentwurf
angefertigt.

Die Testentwiirfe sind insbesondere als methodische Werk-
zeuge zu verstehen, um die Schaffung zusétzlichen Wohn-
raums durch Entwicklung bzw. Nachverdichtung einer Fldche
und den Beitrag fiir die Identitdt der Stadt aufzuzeigen. Die
konkret umzusetzende Nutzungs- und Baustruktur ist in jedem
Fall durch vertiefende Untersuchungen, Willensbildungspro-
zesse und Planungen herauszuarbeiten.

Durch die Bewertung der Fldchen anhand verschiedener Para-
meter im vorherigen Kapitel, konnte das jeweils am hochsten
priorisierte Entwicklungsquartier eines jeden Stadtstrukturtyps
ermittelt werden. Im Stadtstrukturtyp Kernbereich wurde die Fla-
che 1, die das Schlossumfeld umfasst, am hochsten bewertet.
Da diese Flache jedoch durch die vielen Potenzialflachen gegen-
iiber dem Schloss eine Besonderheit darstellt, ist gerade das
quantitative Potenzial dieses Entwicklungsquartiers nicht repra-
sentativ fiir den Stadtstrukturtyp. Deshalb wird ebenso fiir das
am zweitbesten bewertete Entwicklungsquartier 3 ,Bahnhofs-
umfeld / Neues Tor zur Innenstadt* ein Testentwurf angelegt.

Fiir diese 7 Entwicklungsquartiere werden im Folgenden Testent-
wiirfe gezeigt:

Bahnhofsumfeld

Lehmtzstrﬁe

Walther Bothe-Str. Lehnllz

KERNSTAE
ORANIENR

Abb. 89 Testentwurfsflachen mit Bewertung

Wohnbaupotenziale, Testentwiirfe und Hochrechnung

Die 7 Testentwiirfe werden in Lagepldnen, Vogelperspektiven
und StraBenperspektiven dargestellt. Zudem wird jeder

Nr. Name Stadtstrukturtyp

1 Historischer Kern Kernbereich

2  Bahnhofsumfeld Kernbereich

3 Walther-Bothe-StraBe  Geschosswohnungsbau 60-80er
4 LehnitzstraBe Zeilenbebauung 20-30er Jahre

5 | Germendorf Anger-/StraBendorf

6 | Lehnitz EFH Griinderzeit bis 30er Jahre
7 | Schlosspark Schlosspark. EFH Garten-

struktur, Kleingdrten und WH

Testentwurf durch einen qualitativen Bewertungssteckbrief
mit den Bewertungsparametern aus Kapitel 5.2 beschrieben
und die MaBnahmen des INSEK 2040+ fiir den jeweiligen
Teilbereich dargestellt.

Quantitative Betrachtung

Am Ende jedes Entwurfes erfolgt eine quantitative Betrach-
tung der jeweiligen Potenziale in Bruttogrundfldche (BGF),
Wohneinheiten und maoglicher Ziel-Dichte (Dichtekoeffizient).
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bewusst eine maximale
Variante der stddtebaulichen Dichte in den Entwiirfen aufge-
zeigt wird. In der quantitativen Betrachtung wird zundchst der
Dichtekoeffizient des Bestandes ermittelt (vgl. Kapitel 4.4).
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Abb. 90 Auswahl der Testentwurfsflachen
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Danach wird die mdgliche neue BGF anhand der verschiede-
nen Nachverdichtungsarten ermittelt (Neubau auf Potenzialfld-
chen; SchlieBung von Bauliicken; Anbau, Substitution, Sonsti-
ge; Dachaufstockung). Nach dem etwaigen Abzug von Fla-
chen durch Riickbau, wird eine Gesamt-BGF fiir den jeweili-
gen Testentwurf errechnet. Innerhalb der entworfenen Gebau-
de sind neben WE auch Flachen fiir Gewerbe, soziale Infra-
struktur und Quartiersgaragen enthalten. Der Flachenbedarf
hierfiir wird je nach Stadtstrukturtyp mit einem Prozentsatz
von 10 % bis 25 % angesetzt.

Aus dem Testentwurf wird eine mdgliche Ziel-Dichte ermittelt.
Zur Hochrechnung der quantitativen Potenziale werden die er-
mittelten Dichtekoeffizienten auf die anderen Entwicklungs-
quartiere und Potenzialflichen desselben Stadtstrukturtyps
Ubertragen, fiir die kein Testentwurf gemacht wurde (Kapitel
7). Hierfir wird die Ziel-Dichte in zwei Werte differenziert: die
Dichte auf Potenzialflichen sowie die Dichte auf restlichen
Nachverdichtungsflachen. Dies ist insofern notwendig, als
dass jedes Entwicklungsquartier unterschiedlich viele Poten-
Zialflachen umfasst.
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TESTENTWURF
KERNSTADT

6.2 HISTORISCHER KERN / GRUNDERZEITLICHE
MISCHGEBIETE

6.2.1 Steckbrief Historischer Kern
Der Teilraum Schlossumfeld bildet den Kern der Oranienbur-
ger Innenstadt. Durch seine lange Historie tragt der Bereich
wesentlich zur Identitédt der Stadt bei. Trotz langjdhriger Sanie-
rungsmafBnahmen, befinden sich an diesem geschichtstrach-
tigen Ort noch immer erhebliche stadtebauliche Riickstande,
die das Potenzial mit sich bringen, das Oranienburger ,Herz"
wieder als lebendige und identitatsstiftende Mitte zu gestalten.
Insbesondere die gegeniiber des Schlosses gelegenen groBen
Parkplatzflachen, drangen sich fiir eine Entwicklung hin zu ei-
ner Kkleinteiligen und modernen Innenstadtbebauung auf, wie
sie im Kern schon seit Jahrhunderten angelegt ist. Der Teil-
raum Schlossumfeld umfasst das Gebiet rund um das Orani-
enburger Schloss und links und rechts der Havel in der Innen-
stadt. Mit dem barocken Stadtgrundriss als Kern, reicht der
Teilraum im Westen von der Elisabethstra3e bis zum Fischer-
weg. Er umfasst als wichtige StraBenverbindungen die Ber- Lo )
nauer Strae mit der Schlossbriicke und die Berliner Strafe = [ bbbt g | :

als verbindende Nord-Siid-Achse. itk @&!’Mﬁiﬂi _%

Das Schlossumfeld ist geprégt durch die idyllische und direk-  Abb. 91 Entwurfs- und Potenzialflachen Kernstadt

1. Stadtebauliche Qualitét 18 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 8 P. Gesamt
1.1 Stédtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBenerschlieBung 1 -Fach
Kernstadt als integrierter Standort 2P. Ja 2P.

1.2 Identitat der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1 -Fach
Zentrum von Qranienburg mit Schloss, 2P, > 10.000 m? 2P.
Nahe zur Havel 3.3 Flachenrecycling / Klimaschuiz 2 -Fach
1.3 Historische Bedeutung 3-Fach horizontale o. vertikale Nacherdichtung 2P,
historische Mitte mit Barock-Schloss 2P. moglich

2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4. Umfeld 12 P. Gesamt
2.1 LEP (Innen- oder AuBenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach
Innerhalb bewertet Kindergarten am Schlosspark, op

2.2 FNP / Landschaftsplan Nicht Kita Stadtmusikanten, Neubau mdglich

Wohnbauflache Typ 1 und 2, bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach
Gemischte Baufldche 1, Sondergebiet Lidl, Netto in der Nahe, Neubau realisierbar 2P.

2.2 Eigentiimertyp 1 -Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 -Fach
teilweise kommunal 1P. Ja, durch Bus 2P.

2.3 Schutzzone 1-Fach

keine 2P. Gesamtpunkizahl (mit Gewichtung): 41 von 42

Testentwurf 1: Kernstadt
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te Lage an der Havel, die dem Teilraum sein griines Erschei-
nungsbild verleiht und einen wichtigen innerstédtischen Griin-
zug und Ordner der Stadt darstellt. Das Havelufer wurde im
Zuge der Landesgartenschau 2009 neugestaltet und macht
den Wasserraum fiir die Bewohnerinnen und Bewohner erleb-
bar. Westlich entlang der Havel fiihrt die Havelpromenade mit
einer Allee aus alten Baumen. Dieser Bereich wird unter ande-
rem durch das Freizeitgeldnde TolOra gerne von Kindern und
Jugendlichen genutzt.

Die 6stlich der Havel gelegene Pferdeinsel dient als griine
Oase zur Naherholung in der Innenstadt.

Der 1895 als Holzbriicke erbaute Louise-Henriette-Steg stellt
die kiirzeste FuB- und Radverbindung zwischen Bahnhof und
Altstadt dar. Ostlich der Havel stellt der Fischerkiez durch sei-
ne Kleingartenanlage eine stddtebauliche Besonderheit dar.
Der Bereich 6stlich der Havel besitzt durch seine représentati-
ve Lage direkt am Havelufer ein hohes Potenzial zu Entwick-
lung von Wohnflachen mit direktem Wasserbezug.

Im siidlichen Bereich des Teilraums, insbesondere rund um
die Erich-Miihsam-StraBe mit der nach 1980 errichteten
mehrgeschossigen Bebauung, sind die wohnungsnahen Frei-
flachen stark begriint und wurden im Zusammenhang mit der
Sanierung umfénglich aufgewertet.

Abb. 94 Stellplétze in der Kernstadt (A2.1 und A2.2)
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TESTENTWURF ,KERNSTADT*

Der Testentwurf im historischen Kern schldgt eine gezielte
Nachverdichtung in der zentralen, gemischten und lebendigen
Mitte Oranienburgs dstlich und westlich der Havel vor. Ziel des
Entwurfs auf der westlichen Seite und siidlich des Schloss-
platzes ist die moderne Interpretation und Rekonstruktion des
ehemaligen barocken Stadtgrundrisses. Das neue Quartier
um die Berliner StraBe nimmt die bestehenden Stadtachsen
auf und bildet kleinteilige Blockrandbebauungen mit abhéngig
von Ausrichtung und Platzbezug ausgebildeten belebten Erd-
geschosszonen, Geschdften, Gastronomien und weiteren 6f-
fentlichen Nutzungen. Als Schliisselfigur des Entwurfs ist eine
Rekonstruktion des historischen ,Hotel Eilers* am nord-west-
lichen Kopf der Flache vorgesehen.
Im Uferbereich ostlich und westlich der Havel ist eine behut-
same und offene Bebauung zum Wasser geplant in Verbin-
dung mit der Gestaltung einer griinen und erlebbaren Uferzo-
ne. Fir die ufernahen Gebéude sind 6ffentliche Nutzungen wie
eine Kita und andere soziale Einrichtungen vorgesehen.

‘ : = . Das neue Quartier auf der Gstlichen Havelseite entsteht stra-

L A | 7 3 oy Benbegleitend zum Fischerweg. Ziel ist es, eine sukzessive,
I8 i il w . der besonderen Lage angemessene, bauliche Entwicklung
vorzuschlagen, die durch eine aufgelockerte Fassung des
Baublocks mit einem begriinten und ¢ffentlich erlebbaren In-
nenbereich umgesetzt wird.

Das neue Quartier Louise mit dem ehem.Getreidespeicher
wird zur Havel hin durch eine bauliche Erweiterung gefasst,
wodurch z.B. Raum fiir eine attraktive offentliche Nutzung di-
rekt am Wasser und fiir weitere Wohnungen geschaffen wird.

- |

Bibliothek

Nr. MaBnahmen/Projekte
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"~ Innenstadt

Ao 1 Schlossplatz Siid - Ensemble Hotel Eilers Neu

N > o e g 2N | "~ gebaut (Rekonstruktion) und Nachbarblock

B N & aF . o » TR M. Rechts und links der Berliner StraBe: Projektent-
O — (e ™ : i N R A2.2 wicklung der zwei siidl. Blocke der

' g Havelpromenade
g { Barocken Innenstadt

l A2.3 Havelterrassen: Urbanes Griines Herz an der Havel

A2.4 Aufwertung Schlossplatz Oranienburg
A2.5 Rund um die St.-Nicolai-Kirche

A2.6 Aufwertung Botzower Platz
o e - L N - T = : - : Entwicklung Quartier Fischerweg / Louise-Henriette-
" = ; e ' ' o - - ' A2 g Umgestaltung des Eingangs zum Schiosspark,
"~ Verlagerung an den Schlossplatz / Breite Strafe 1

dt -~

e e | =N s
/ f Abb.| 95 Isometrische Vogelperspektive - Entwurf Kernsta
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Abb. 97 Bestandssituation Schlossplatz und barocke Achsen (Blick Richtung Stiden)
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Abb. 98 Entwurf Schlossplatz und barocke Achsen (Blick Richtung Siiden)
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BERLINER
STRASSE

Abb. 101 Berechnung Nachverdichtung Bilanz Kernstadt

D Bestand Kennzahlen Dachaufstockung

Flache Gebiet: 224.773 m? Gebéudegrundfliche: 1.533 m2
Gebaudegrundflache: 46.609 m? Anzahl Geschosse: 1
Anzahl Geschosse: 3,3 Bruttogrundflache: 1.533 m2

Bruttogrundflache: 155.440 m?

Dichtekoeffizient Bestand: 0,69 () Riickbau

A\ () Neubau auf Potenzialflachen Gebaudegrundfiache: 3290 m-
m Gebzudegrundfiiche: 16.880 m? Anza] Geschosse: 1
Bruttogrundflache: 3290 m?

Anzahl Geschosse: 3,5
ﬁ Bruttogrundflache: 59.080 m2 BGF neu - Riickbau: 72.583 m?
| Anteil Wohnen: 75 %
& S @ Bauliicken schliefen Anteil BGF Wohnen: 54.437 m?
Y Gebiudegrundfische: 2173 m? Neue WE (BGF /100 m?): 544
LA T L S o] A A o~ e _ Anzahl Geschosse: 3 Anteil Sonstige (Gewerbe, Soz. Infrastruktur etc.) 25 %
Mk L'L;"F;; ‘ RN - . l - .": Bruttogrundfléiche: 7,605 m2 Sonstige (Gewerbe, Soz. Infrastruktur etc.): 18.145 m?

i ...~.. b 155 @ Anbau, Substitution, Sonstige Dichtekoeffizient Bestand: 0,69
=L S — Gebéudegrundiiche: 2187 m2 Dichtekoeffizient Entwurf: 1,01

L | Anzahl Geschosse: 35 () Potenzialflédchen: 1,66
Abb. 100 Entwurf Berliner StraBe (Blick Richtung Norden) Bruttogrundflache: 7.654 m? () restliche Nachverdichtungsflache: 0,88
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FISCHER-

Abb. 102 Bestandssituation Fischerweg (Blick Richtung Norden)

AUTOFREIES QUARTIER ,,FISCHERKIEZ"

Im unmittelbaren Stadtzentrum, dstlich der Havel und am siid-
lichen Rand der griinderzeitlichen Stadterweiterung, befindet
sich das Quartier um den Fischerweg, den sogenannten Fi-
scherkiez. Derzeit wird das Gebiet durch Kleingartenanlagen
und durch einen Wassersportverein genutzt. Freiwerdende
Parzellen und zukiinftig nicht mehr verpachtete Grundstiicke
konnen eine sukzessive Neuordnung des Areals ermdglichen.

Grundlegendes Ziel der Neustrukturierung ist eine der zentra-
len Lage in der Innenstadt und der Umgebung angemessene
Bebauung bei Beibehaltung und Starkung der umliegenden
Griin- und Verbindungsrdume. Die attraktive und zentrale Lage
am Ostufer der Havel ermdglicht die Entwicklung eines durch-
mischten Stadtbausteins mit Angeboten zum Wohnen, Arbei-
ten und Erholen. Durch eine aufgelockerte Fassung des Bau-
blocks wird zum einen der Fischerweg in seiner historischen
Form gefasst und zum anderen entstehen durchgriinte und er-
lebbare Blockinnenbereiche. An der Havel ermdglichen zum
Wasser hin offene Bebauungen die Freihaltung der Uferzone
und machen 6ffentliche FuB- und Raderbindungen zwischen
dem Fischerweg und der Havel auf. An gut erreichbaren
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Punkten des neuen Quartiers sind soziale und 6ffentliche Ein-
richtungen mit direkter Anbindung an die Havel vorgesehen
(z.B. eine Kita).

Abb. 104 Fischerkiez Entwurf Stufe 2: Fischerkiez mit sozialer Infrastruktur
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TESTENTWURF
BAHNHOFS-

UMFELD
6.2.2 Testentwurf und Steckbrief Bahnhofsumfeld

Das Entwurfsgebiet Bahnhofsumfeld umfasst den Bereich
nordlich und siidlich der Bernauer StraBe, beginnend an der
MittelstraBe (von Westen aus) und endend im Osten an der
André-Pican-StraBe. Der Bereich umfasst wichtige stadtische
Nutzungen und Funktionen, wie den Bahnhof, die Bernauer
StraBe als Einzelhandelsagglomeration und geschéftigen Ort
mit Gastronomie und Versorgungseinrichtungen. Das Gebiet
ist zudem durch eine Wohnnutzung geprdgt. Die Bernauer
StraBe ist dabei HauptgeschéftsstraBe der Stadt Oranienburg
als Zentrum fiir den Einzelhandel. Die Erdgeschosszonen sind
uberwiegend gewerblich genutzt oder potenziell nutzbar. Die
Obergeschosse werden zu Wohnzwecken und teilweise ge-
werblich genutzt.

Der Bereich westlich der Gleise gehort zum ehem. Sanie-
rungsgebiet (2023 aufgehoben). Der Bereich entlang der Ber-
nauer StraBe, Stralsunder Strae und der LehnitzstraBe zeich-
net sich durch eine liberwiegend griinderzeitliche, geschlos-
sene Blockrandbebauung aus, die in den 1870er bis 1920er
Jahren errichtet und teilweise nach dem Krieg neu aufgebaut

wurde. ; - : A R Y
Abb. 105 Entwurfs- und Potenzialflichen Bahnhofsumfeld

1. Stadtebauliche Qualitét 15 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 8 P. Gesamt
1.1 Stadtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBienerschlieBung 1 -Fach
Kernstadt als integrierter Standort 2P. Ja 2P.

1.2 Identitét der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1 -Fach
Ndhe zur Bernauer Strae 2P, 2P.
N&he zum Bahnhof 3.3 Flichenrecycling / Klimaschutz 2 -Fach
1.3 Historische Bedeutung 3 -Fach horizontale 0. vertikale Nacherdichtung 2P,
Lage am ehem. Handelsweg (dstlich) 1P. maglich

2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4. Umfeld 10 P. Gesamt
2.1 LEP (Innen- oder AuBenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach
Innerhalb bewertet Kita und ausbaufahige ip

2.2 FNP / Landschaftsplan Nicht Infrastruktur vorhanden

Wohnbaufldche Typ 1 und 2, bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach
Gemischte Bauflache 1, Sondergebiet ausreichend vorhanden 2P.

2.2 Eigentiimertyp 1 -Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 -Fach
teilweise kommunal 1P. Bus und Zuganbindung 2P.

2.3 Schutzzone 1 -Fach

keine 2P. Gesamipunkizahl (mit Gewichtung): 36 von 42
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| NeuesTor zur | "~
Innenstadt |

P~ Vi A N ‘ :-4 ; el ST Mo by o e} &
Abb. 106 Wichtige Orte (grau) und INSEK Projekte (schwarz) des Bahnhofumfelds

Der beschriebene Teilraum weist teilweise stadtebauliche
Missstande auf und bietet durch die zentrale Lage das Poten-
zial noch besser genutzt zu werden. Ein Beispiel hierfir ist die
Brachflache an der RungesraBe, auf der eine bauliche Ent-
wicklung mdglich ist. Auch der Bereich rund um die Strelitzer
Str. verfligt im Bestand iiber einen hohen Sanierungsbedarf
und bietet sich fiir eine stadtebauliche Neuordnung oder
Nachverdichtung an. Die langlichen Grundstiicke werden der-
zeit teilweise durch Garagen oder hallenartige Strukturen mit
Gewerbe genutzt. Durch die zentrale Lage direkt am Bahnhof
ist eine stadtebauliche Verdichtung an dieser Stelle denkbar.
Die bestehenden Nutzungen konnten in neue Strukturen inte-
griert werden. Auch die Brachflache zwischen der Ladestrafe
zum Giterbahnhof und den Bahngleisen bietet das langfristige
Potenzial einer Bebauung.

Die Bernauer StrafBe ist einer hohen verkehrlichen Belastung
ausgesetzt und stellt eine Barriere insbesondere fiir den Fuf-
verkehr dar. Wurden im westlichen Bereich bereits Aufwer-
tungsmaBnahmen der Bernauer StraBe durchgefiihrt, so hat
sie im Bereich dstlich der Bahn eine geringe Aufenthaltsquali-
tat. Durch die im Testentwurf gezeigte Nachverdichtung kann
die Eingangssituation in die Stadt baulich als Neues Tor zur In-
nenstadlt akzentuiert werden.

Abb. 108 Stadteingang: Bernauer StraBe (A3.4)
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TESTENTWURF ,TOR ZUR INNENSTADT*

Ein Neues Tor zur Oranienburger Innenstadt und ein aktives

und lebendiges Zentrum soll durch den Testentwurf rund um

den Bahnhof und der Bernauer StraBe entstehen.

*Durch Nachverdichtung und ErschlieBung neuer Fldchen u.a.

in der Rungestrafe und 6stlich entlang der Bahnlinie (entlang

der LadestraB3e zum Giiterbahnhof und Strelitzer Str.) entste-

hen neue Quartiere. '

Die zukiinftige Tunnelverbindung vom Bahnhof zur dstlichen

Neustadt generiert eine weitere ErschlieBung der bislang

brachliegenden Flache an der LadestraBe zum Giterbahnhof.

Sidlich eines héheren baulichen Auftaktes an der Bernauer

StraBe folgen Bebauungen, welche zu den Gleisen abgewand-

.—/, te hotbildende privatere Flachen ausbilden.

¢ Zwischen der Bernauer StraBe und der Freienwalder StraBe ist

eine Aufwertung und Neustrukturierung des Blockinnenbe-

reichs vorgesehen. Die Substitution der oftmals eingeschossi-

1.1 genund in die Jahre gekommenen Bestandsbebauung er-

.~ madglicht die Schaffung von Wohnraum und durch die hier

vorgeschlagene Larmschutzbebauung eine entsprechende

=~ | i I : P - Wohnumfeldverbesserung.

s . by W < ~ Der Entwurf sieht auBerdem eine bauliche Entwicklung in der

4'.‘7 / 8 /< 3 . _ . SR : ,: .. RungestraBe vor. Eine partielle bauliche SchlieBung des Bau-
a 1 A S | o™ Rl " - oy felds und eine Nachverdichtung des Blockinneren ermgglicht

Mhanstat | =Y W | g ; > 7 .. Z <~ die Schaffung eines durchmischten Quartiers mit innenstadt-
L . starkenden Funktionen, Wohnungen und Einzelhandel.

r
2

— Nr. MaBn_ahmen/Proiekte :

== INSEK-PROJEKTE FUR DAS BAHNHOFSUMFELD

(ab S.136 INSEK) - :

A3.1 Bauliche Entwicklung RungestraBe _
A3.2 Bauliche Entwicklung nordlich der Bernauer Strae

A3 3 Bauliche Entwicklung LadestraBe zum
" Giterbahnhof

~ A3.4 Aktive '_Be.rnauer StraBe

: '-"-AB ;5 Neuer Zu- und Ausgang (Siidabgang-Innovations-

— 2 forum) Bahnhof Oranienburg

36 Neuer Bahnhofstunnel am Bahnhof Oranienburg
"~ (Ost-West-Verbindung in Richtung Neustadt)
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TOR ZUR
INNENSTADT

Abb. 110 Bestandssituation Bernauer StraBe (Blick Richtung Westen)

Abb. 111 Entwurf Bernauer StraBe / Neues Tor zur Innenstadt (Blick Richtung Westen)
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Abb. 113 Berechnung Nachverdichtung Bilanz Bahnhofsumfeld

D Bestand Kennzahlen Dachaufstockung
Fléche Gebiet: 291.397 m? Gebaudegrundflache: 3.093 m?
Gebaudegrundfldche: 80.500 m? Anzahl Geschosse: 1
Anzahl Geschosse: 3,2 Bruttogrundflache: 3.093 m?
Bruttogrundflache: 255.010 m?
Dichtekoeffizient Bestand: 0,88 () Riickbau
Gebdudegrundflache: 4.817 m2
() Neubau auf Potenzialflachen Anzahl Geschosse: 1
Gebdudegrundflache: 12.548 m? Bruttogrundflache: 4.817 m2
Anzahi Gesc“f’sse: 4 BGF neu - Riickbau: 85.088 m?
Bruttogrundfldche: 50.192 m? Anteil Wohnen: 80 %
. Bauliicken schlieien ::LGQIV?IEF(:;T:E}] m?): 68.07062112
: A ¢ \ ' 9 Gebaudegrundflache: 1.800 m? :
; | - ¢ Anteil Sonstige (Gewerbe, Soz. Infrastruktur etc.) 20 %
i ' ; \o ‘ Anzahl Geschosse: S Sonstige (Gewerbe, Soz. Infrastruktur etc.): 15.762 m?2
m : WA N | o Bruttogrundfléche: 5.400 m? e I
(= Iyeubayten de§ T§§tentwurfs aa W A = @ Anbau, Substitution, Sonstige Dichtekoeffizient Bestand: 0,88
Offentliche Grunflachen 3 - B~ Dichtekoeffizient Entwurf: 1,17
Private Griinflichen Nk w : Gebaudegrundfldche: 8.920 m2 ’
Offentlicher Raum . v S 4 . Anzahl Geschosse: 3,5 () Potenzialfldchen: 1,43

 Abb. 112 Lageplan Entwurt: Bannhofsumfeld N\ S N 3 Bruttogrundflache: 31.220 m? () restliche Nachverdichtungsfléche: 1,13
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6.3 TESTENTWURF UND STECKBRIEF GESCHOB
WOHNUNGSBAU: WALTHER-BOTHE-STRABE

Die Entwurfsflache des Stadtstrukturtyps Geschosswoh-
nungsbau umfasst einen Bereich dstlich der ErzbergerstraBe
bis zur westlichen Uferseite der Havel. Siidlich wird das Ge-
biet von der Robert-Koch-StraBe und nordlich von der Augus-
tin-Sandtner-Strae begrenzt. Westlich angrenzend liegt die
WeiBe Stadt. Die Siedlung ist als Arbeitersiedlung im Rahmen
des Ausbaus der "Auer-Werke" und "Ernst-Heinkel-Werke" fiir
die Riistungsindustrie errichtet. 1990 wurde die WeiBe Stadt
saniert.

Als zentrale Achse durchquert das Gebiet in west-Gstlicher
Richtung die Walther-Bothe-Strae. Die Berliner Strafie ist
eine zentrale Achse in nord-siidlicher Richtung, die bis zum
Schloss fiihrt. An der Kreuzung der beiden Achsen befinden
sich zum Teil gewerbliche Nutzungen sowie kiirzlich errichtete
neue Gebédude mit Wohn- und Gewerbenutzung.

Das Gebiet zeichnet sich durch eine sehr diverse Baustruktur
aus. Eine Vielzahl an Geschosswohnungsbauten an den zen-
tralen Achsen wechselt sich mit vereinzelter Bebauung durch
Einfamilienhduser ab.

Testentwurf 3: Geschosswohnungsbau
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Abb. 114 Entwurfs- und Potenzialflachen Quartier Walth

o 4

er-Bothe-StraBe

1. Stadtebauliche Qualitét 12 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 7 P. Gesamt
1.1 Stédtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBenerschlieBung 1 -Fach
Integrierter Standort der Kernstadt 2P. Ja 2P.
1.2 Identitét der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1 -Fach
Nahe zur Havel 1p. 1P.

3.3 Flachenrecycling / Klimaschutz 2 -Fach
1.3 Historische Bedeutung 3 -Fach Horizontale und vertikale Nach- op

1P. verdichtung Zeilenbauten maglich
2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4. Umfeld 10 P. Gesamt
2.1 LEP (Innen- oder AuBenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach
bewertet 5 Kitas in der Néhe op

2.2 FNP / Landschaftsplan Nicht
Wohnbaufldche Typ 1 bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach

Lidl in weiter Entfernung 1P.
2.2 Eigentiimertyp 1 -Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 -Fach
teilweise kommunal 1P. ja 2P.
2.3 Schutzzone 1 -Fach
keine 2P. Gesamtpunkizahl (mit Gewichtung): 32 von 42
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Abb. 115 Wichtige Orte (grau) und INSEK Projekte (schwarz) der Walther-Bothe-StraBe

Der Bereich umfasst wichtige Versorgungseinrichtungen wie
die Oberhavel-Klinik und grenzt an die Torhorst-Gesamtschule
sowie das Biirgerzentrum.

Das Gebiet der WeiBen Stadt sowie rund um die Walther-Bo-
the-Stra3e wurden in den letzten Jahren im Zuge des Stadt-
umbaugebietes aufgewertet, nachverdichtet und teilweise
energetisch saniert. Dennoch weist der beschriebene Bereich
zum Teil die Mdglichkeit der Nachverdichtung, Aufstockung
sowie der Aufwertung offentlicher Rdume auf.

Unter anderem der gewerblich genutzte Bereich nérdlich der
Vughter Stra3e wirkt ungeordnet und untergenutzt. Die Walt-
her-Bothe-StraBe als wichtige Ost-West Verbindungsachse
wird teilweise von wenigen klaren Raumkanten begrenzt. Zu-
dem fehlt es vielerorts an hochwertigen Griinflichen und at-
traktiven offentlichen Treffpunkten fiir die Anwohnenden.
Eine Potenzialfliche liegt an zentraler Stelle zwischen Haller
StraBe und Kitzbiihler StraBe und wird derzeit durch Garagen
genutzt. Hier bietet sich eine Umstrukturierung und teilweise
Bebauung der Fldche an. Langfristig ist auch die Bebauung
entlang der Havel zu iiberdenken. Ahnlich wie beim Testent-
wurf Schlossumfeld lieBen sich hier hochwertige dffentliche
Griinfldchen entlang der Havel mit einer offenen Baustruktur
errichten.

Abb. 117 Walther-Bothe-StraBe / Haller StraBe
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TESTENTWURF WALTHER-BOTHE-STRABE

. Der Testentwurf im Quartier um die Walther-Bothe-Strafe be-
- schaftigt sich mit verschiedenen, kleinteiligeren Nachverdich-
tungsmaglichkeiten an den Hauptverkehrsachsen der Walther-
Bothe-Strafe, der Berliner StraB3e, in Blockinnenbereichen des
> Areals und entlang der Havel.

An der Kreuzung der beiden Straen wird fiir den nordlichen
Abschluss der WeiBen Stadt eine Nachverdichtung durch
Substitution vorgeschlagen. Orientiert am nordéstlich liegen-
den B-Plan 100 bilden hier groBere Neubauten Raum fiir Ge-
werbe- und Wohneinheiten, mit einem groBziigigen Vorbe-
reich zur Walther-Bothe-StraBe. Ostlich, dem StraBenverlauf
folgend, wird ein weiterer Neubau vorgeschlagen, welcher

/ < - Z durch einen Riicksprung den zentralen Stadtplatz des Quar-
_ Bmgerzemr | _ ! el > C = tiers ausbildet. Nordlich und siidlich des Stadtplatzes sind
!.‘—' N ~= = P weitere Nachverdichtungen und Aufstockungen des Bestan-
N < L : il des in unterschiedlichen MaBstdben geplant. So kdnnen gro-
Bere Innenhofe durch Randbebauungen geformt und durch in-
nenliegende Bebauungen neu strukturiert werden (Norden)
oder kleinteiligere Gebiete mit Einfamilienhdusern und Doppel-
hdusern behutsam nachverdichtet werden.
~ Wichtiger Bestandteil des Entwurfs ist die durchgéngige und
erlebbare Uferzone auf der dstlichen Havelseite, welche durch
eine offene Bebauung zum Wasser gefasst wird. Die Walther-
Bothe-Stra3e endet im Osten in der neuen Havelbriicke zum
Entwicklungsgebiet in der LehnitzstraBe.

Nr. MaBnahmen/Projekte

) N . C  INSEK-PROJEKTE F{IR DIE WALTHER-BOTHE-STR.
\S9nits L O O (ab S.146 INSEK 2040+)

1
A4.1 Innenstadthavel Sid

Weitere Havelquerungen zwischen Bahnhof /
A4.4 Innenstadt und WeiBe Stadt / Quartier Walther-
Bothe-Strafe

A4S Behutsame Nachverdichtung und Aufwertung des
*~ Quartiers Walther-Bothe-Strafie

C4.8 Modellprojekt Klimaanpassung - Neuer Stadtplatz
"~ an der Walther-Bothe-StraB3e
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Abb. 120 Berechnung Nachverdichtung Bilanz Walther-Bothe-Strafe

D Bestand Kennzahlen Dachaufstockung
Flache Gebiet: 350.046 m? Gebaudegrundflache: 3111 m2
Gebdudegrundfldche: 72.596 m? Anzahl Geschosse: 1
Anzahl Geschosse: 3,7 Bruttogrundfléche: 3111 m?
Bruttogrundfldche: 266.561 m?2
Dichtekoeffizient Bestand: 0,76 () Riickbau
Gebdudegrundflache: 7.649 m?
() Neubau auf Potenzialflachen Anzahl Geschosse: 1
Gebaudegrundflache: 1.398 m2 Bruttogrundflache: 13.003 m2
Anzahl Geschosse: 45
Bruttogrundflache: 6.291 m2 BGF neu - Riickbau: 67.747 m2
Anteil Wohnen: 90 %
ROES @ Bauliicken schlieBen Anteil BGF Wohnen: 60.972 m2
‘«33% b= U Geb&udegrundflache: 0 m2 Neue WE (BGF / 100 m?): 610
X : Anzahl Geschosse: 0 Anteil Sonstige*: 10 %
.MI’ ¥ EGG{.}; g Pruttogrundfacte: o §(?e[1vs<;[rlt?ee S.oz. Infrastruktur etc. o.rr4me
vl Neubauten des Testentwurfs @ Anbau, Substitution, Sonstige Dichtekoeffizient Bestand: 0,76

| i% . " Offentiche Grunflachen Dichtekoeffizient Entwurf: 0,96

.8 Private Griinflichen Gebdudegrundfldche: 17.837 m?
Bruttogrundfléche: 71.348 m2 () restliche Nachverdichtungsfliche: 0,94

el Offentlicher Raum ]
J mﬂmﬁé eplan Entwurt: Walther-Bothe:Stafe
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6.4 TESTENTWURF UND STECKBRIEF ZEILE:
LEHNITZSTRASSE

Ostlich der Havel und westlich der Bahnlinie entlang der
LehnitzstraBe befinden sich gewerbliche Nutzungen durch den
Takeda Konzern und kleinere Betriebe. Der Bereich rund um
die LehnitzstraBe soll im Zuge des Innovationsforums nachver-
dichtet und aufgewertet werden. In Richtung des Bahnhofs lie-
gen am Lindenring Zeilenbauten mit Wohnnutzung.

Besonders pragnant sind im Entwurfsgebiet die groBflachigen
Parkplatzflachen entlang der Stralsunder StraBe sowie die Ga-
ragenhofe westlich der LehnitzstraBe. Gerade diese Flachen
sind durch ihre zentrale Lage direkt am Bahnhof derzeit stadte-
baulich untergenutzt, haben keine Aufenthaltsqualitét fiir die
Anwohnenden und bieten sich demnach fiir eine Neustruktu-
rierung an. Die derzeitige Nutzung durch Parkplatze konnen
durch zentral gelegene Quartiersgaragen integriert werden und
einen AnstoB zu einem multimodalen Verkehrsverhalten bieten.
Die beschriebenen Brachflachen weisen jedoch in erheblichem
Umfang industrielle Altlasten, umweltgefédhrdende Bodenkon-
tamination und Kampfmittelbelastung auf, die im Zuge einer

baulichen Entwicklung der Fldchen aufwendig saniert werden B S B, et VN A\
missten. Abb. 121 Entwurfs- und Potenzialflichen Quartier LehnitzstraBe

1. Stadtebauliche Qualitat 15 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 7 P. Gesamt
1.1 Stédtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBenerschlieBung 1-Fach
Kernstadt als integrierter Standort 2P. Ja 1P.
1.2 Identitét der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1 -Fach
Né&he zur Havel, Schloss und Bahnhof op. 2P.
3.3 Flachenrecycling / Klimaschutz 2 -Fach
1.3 Historische Bedeutung 3 -Fach horizontale 0. vertikale Nacherdichtung op
1P. madglich
2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4. Umfeld 6 P. Gesamt
2.1 LEP (Innen- oder Auenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach
Innerhalb bewertet Neubau mdglich im Gebiet ip
2.2 FNP/ Landschaftsplan Nicht
Wohnbauflache Typ 2 bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach
nichtvorhanden aber realisierbar 0P.
2.2 Eigentiimertyp 1-Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 -Fach
teilweise kommunal 1P. Bus- und Zuganbindung 2P.
2.3 Schutzzone 1 -Fach
keine 2P. Gesamtpunkizahl (mit Gewichtung): 31 von 42
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Der Teilbereich ist von Natur- und Wasserradumen umgeben
und zeichnet sich durch seine Lage direkt an der Havel aus.
Jedoch ist gerade die dstliche Seite der Havel derzeit nicht als
Wegeverbindung und zu Naherholungszwecken erschlossen.
Der ostliche Uferbereich der Havel ist weist demnach einen
hohen Aufwertungsbedarf auf. In Verbindung mit der Pferde-
insel und einer neuen Havelquerung konnten hier hochwertige
Griinfldchen sowie FuB- und Radwege entstehen.

Der Teilraum ist durch die direkte Lage am Bahnhof sehr gut
erschlossen. Die Walther-Bothe-StraB3e als wichtige Verbin-
dungsachse in west-0stlicher Richtung endet an der Havel.
Eine neue Querung fir den OPNV, FuB- und Radverkehr wiirde
die Anbindung an den Bahnhof und die Verbindung zwischen
den Quartieren ost- und westlich der Havel verbessern.

Abb. 122 Wichtige Orte (grau) und INSEK Projekte (schwarz) der LehnitzstraBe
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Abb. 124 Sammelstellplatz LehnitzstraBe
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TESTENTWURF LEHNITZSTRABE ' .

Der Testentwurf sieht eine zusammenhédngende Nachverdich- =
tung entlang der LehnitzstraBe siidlich vom Bahnhof Oranien-
burg vor. Der geplante siidliche Bahnhofsausgang stérkt die
Anbindung und das Potenzial der betrachteten Fldche. Durch \
den Riickbau der Garagen und das Biindeln der groBen
(Pendler-) Stellplétze in effiziente Parkhduser / Quartiersgara-
gen werden zusatzliche Flachen im Areal frei fiir den Woh-
nungsbau in attraktiver Lage direkt an der Havel und am
Bahnhof.
Neben vereinzelten Nachverdichtungen der bestehenden Zei-

- lenim Lindenring entstehen dstlich und westlich der Lehnitz- -
straBe zwei neue Teilquartiere. Die Bestandsstrukturen einbin-

- dend, entstehen auf der Havelseite Blockrandstrukturen und
kleinere Nachbarschaften, welche sich zum Griinraum entlang

- der Havel 6ffnen.
Das Teilquartier auf der dstlichen Seite der LehnitzstraBe bil-
det weitere Hofbebauungen aus. Die Mobility-Hubs iiberneh-
men neben einem effizienten Stellplatzangebot wichtige Funk-
tionen fiir das Quartier und beeinhalten z.B. Gewerbe, Lade-
stationen, Carsharing-Services, offentliche Nutzungen im EG
sowie Paketstationen. Um die Wichtigkeit dieser Gebdude zu
betonen, brechen sie aus dem stéddtebaulichen Gefiige aus.
Dadurch entstehen 6ffentliche und verkehrsberuhigte Griin-
und Freirdume im Quartier. .
Im Siiden der Quartiere schlieBt sich das durch den B-Plan
Nr. 7.3 geplante ,Innovationsforum LehnitzstraBe” an.

BN

&

N Innovations-|
A zentrum -

Nr. MaBnahmen/Projekte

INSEK-PROJEKTE FUR DIE LEHNITZSTRASSE
(ab S.146 INSEK 2040+)

A4.1 Innenstadthavel Siid
A4.2 Nachverdichtung entlang der LehnitzstraBe

A4.3 Bau Parkhaus an der LehnitzstraBe

Weitere Havelquerungen zwischen Bahnhof /
A4.4 Innenstadt und WeiBe Stadt / Quartier Walther-
Bothe-StraBe

A35 Neuer Zu- und Ausgang (Stidabgang-Innovations-
" forum) Bahnhof Oranienburg
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Neubauten des Testentwurfs
Offentliche Griinflachen
Private Griinflichen
Offentlicher Raum -. _ _
Abb. 126 Lageplan Entwurf: LehnitzstraBe i ':-.-_. ' i ! e Abb. 128 Entwurf Quartier LehnitzstraBe (Blick Richtung Norden)
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Abb. 129 Bestandssituation LehnitzstraBe (Blick Richtung Stiden
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Abb. 130 Entwurf Quartier mit Mobility-Hub
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Abb. 131 Berechnung Nachverdichtung Bilanz LehnitzstraBe

() Bestand Kennzahlen
Flache Gebiet: 157.696 m?
Gebdudegrundflache: 19.753 m?
Anzahl Geschosse: 3,35
Bruttogrundflache: 66.237 m?
Dichtekoeffizient Bestand: 0,42

{1 Neubau auf Potenzialflachen
Gebdudegrundflache: 19.172 m?
Anzahl Geschosse: 3,5
Bruttogrundflache: 67.102 m?

@ Bauliicken schlieBen
Gebdudegrundflache: 0 m2
Anzahl Geschosse: 0
Bruttogrundflache: 0 m?

() Anbau, Substitution, Sonstige
Gebdudegrundflache: 2.246 m?
Anzahl Geschosse: 3,9
Bruttogrundflache: 7.861 m?

Dachaufstockung

Gebaudegrundflache: 0 m2
Anzahl Geschosse: 0
Bruttogrundflache: 0 m2
Riickbau (keine Wohnnutzung)
Gebdudegrundflache: 5.397 m?
Anzahl Geschosse: 1
Bruttogrundflache: 5.397 m?
BGF neu - Riickbau: 74.963 m?
Anteil Wohnen: 75%
Anteil BGF Wohnen: 56.222 m?
Neue WE (BGF / 100 m?): 562
Anteil Sonstige*: 25 %
Sonstige™: 18.741 m?
*Gewerbe, Soz. Infrastruktur etc.
Dichtekoeffizient Bestand: 0,42
Dichtekoeffizient Entwurf: 0,80

() Potenzialflachen: 1,18

(1) restliche Nachverdichtungsfléche: 0,59
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TESTENTWURF
GERMENDORF

6.5 TESTENTWURF UND STECKBRIEF ANGERDORF:
0T GERMENDORF

Der urspriinglich als Anger- und StraBendorf angelegte Ortsteil
Germendorf konzentriert sich beidseits entlang der Germendor-
fer DorfstraBe und der Kremmener Allee (L 170). Germendorf
ist gepragt von vielen unterschiedlichen Nutzungen, wobei die
Wohnnutzung in Kleinteiliger Einfamilienhaus- und Reihenhaus-
bebauung dominiert. Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
(Kindergarten, Grundschule) sowie fiir die GroBe des Ortes viel
Gewerbe (kleinere Handels-, Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe) befinden sich ebenfalls im Ortsteil. Stidlich des Orts-
kerns befindet sich das Gewerbegebiet Germendorf. Entlang
der Veltener StraBe (L 172) gibt es weitere gewerblich-industri-
ell genutzte Bereiche. Handwerk, Baugewerbe, Recycling und
Umwelttechnik sind dabei die prdgenden Branchen. Nordlich
der Germendorfer DorfstraBe befinden sich zwei Gewerbege-
biete in Planung. Westlich des Ortskerns liegt am Germendor- £ o
fer Waldsee der Tier-, Freizeit- und Saurierpark Germendorf mit : o | 4
iiberregionaler Anziehungskraft. Die Umgebung des Ortes Ger- P o
mendorf wird vor allem durch groBflachige Forst- und Wiesen- e 3 R S s
flachen, die Kiesseen im siidlichen Teil sowie offene Land- E [ e "f . r
schafsrdume gepragt. Abb. 132 Entwurfs- und Potenzialflachen OT Germendorf

1. Stadtebauliche Qualitdt 9 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 5 P. Gesamt
1.1 Stédtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBenerschlieBung 1 -Fach
Integrierter Orteils Germendorf 1P. Schmale Grundstiicke, einseitig erschlossen 1P.
1.2 Identitéat der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1-Fach
op >10.000 gm 2P.
3.3 Flachenrecycling / Klimaschuiz 2 -Fach
1.3 Historische Bedeutung 3 -Fach momentan unbebaut 1P
1P. Kiimmernutzung
2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4, Umfeld 6 P. Gesamt
2.1 LEP (Innen- oder AuBenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach
AuBerhalb Gestaltungsraum Siedlung bewertet ip
2.2 FNP / Landschaftsplan Nicht
Wohnbauflache Typ 3 bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach
Waldflache 1P.
2.2 Eigentiimertyp 1 -Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 -Fach
teilweise nicht kommunal 1P. 1P.
2.3 Schutzzone 1 -Fach
2P. Gesamtpunkizahl (mit Gewichtung): 26 von 42
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Abb. 133 Wichtige Orte (grau) und INSEK Projekte (schwarz) in Germendorf

Das hier betrachtete Angerdorf bildet die siedlungsge-
schichtlich &lteste Struktur mit den Urspriingen im 14. Jahr-
hundert. Germendorf steht als Testentwurf stellvertretend fiir
die Angerdorfer der Gesamtstadt Oranienburg und zeigt
mdgliche Nachverdichtungen auf, die auch in anderen
Ortsteilen denkbar sind. Die Oranienburger Ortsteile
Germendorf, Wensickendorf, Friedrichsthal, Sachsenhausen
(Griindung im 18. Jhd.), Schmachtenhagen und Zehlendorf
wurden als Kleinteilige Anger- bzw. StraBenddrfer angelegt
und wurden (iberwiegend von einer land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung geprédgt. Die langen und Abb. 134 Germendorfer Dorfstrafie
schmalen Grundstiicke der Hofe sind zur StraBe hin orientiert.
Hinter den straBenseitig gelegenen traufstandigen Vorderhdu-
sern liegen die Nebengebéude und ein langgezogener Garten.
Dieser urspriingliche Zuschnitt der Grundstiicke ist in weiten
Teilen bis heute erhalten.

Das Zentrum des Dorfes bildet der historische Dorfanger an
der Germendorfer DorfstraB3e, bestehend aus einer
gemeinschaftlich genutzten Wiesenfldche, der Kirche, der
freiwilligen Feuerwehr Germendorf und weiteren sozialen und
gewerblichen Nutzungen. Die Infrastruktur geniigt meist fiir
die bestehenden Bedarfe und muss bei Nachverdichtung und
Neubau gestérkt und ausgebaut werden. Abb. 135 Sporthalle Germendorfer Dorfstrafe
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TESTENTWURF GERMENDORF

Ziel des Testentwurfs im Ortsteil Germendorf ist die langfristige
bauliche Entwicklung der festgestellten Potenzial- und aktuell
brachliegenden Fldchen im Inneren und am Rand des beste-
henden Siedlungskorpers. Neue ErschlieBungsstraBen zwi-
schen der Hohenbrucher Str. und der Kremmener Allee ermdg-

lichen eine Quartiershildung im Kern der Bestandsstrukturen. 2

Abwechselnd angeordnete Mehrfamilienhduser und Reihenhau-
ser fiigen sich harmonisch in die durch Einfamilienhduser ge-

| pragte Umgebung ein und bilden private Vorzonen und Gérten
~ aus. Durch neu entstehende offentliche Griinflachen inmitten

der Quartiere wird eine Wohnumfeldverbesserung auch fiir die
bestehenden Wohnstrukturen geboten.

= Sidlich der Kremmener Allee wird durch weitere Erschlie-

BungsstraBen die Bestandssiedlung ergénzt und dhnlich wie in

~ der Siedlung ,An den Waldseen* entsteht dadurch ein stidlicher

Abschluss des Ortsteils Germendorf.

Die Nachverdichtungen im Gebiet sind eine Chance zur weite-
ren Diversifizierung des Wohnungsangebots gerade im Hinblick
auf den hohen Bedarf an altersgerechten Wohnformen. Dies ist:
insbesondere in den Ortsteilen wiinschenswert, sodass éltere
Menschen innerhalb des ihnen bekannten Umfeldes umziehen
kénnen und so Wohnraum fiir junge Familien frei wird.

- Nr. MaBnahmen/Projekte

INSEK-PROJEKTE FUR GERMENDORF
(ab S.166 INSEK 2040+)

B1 Ortskerne als Mitte weiterentwickeln und starken

B2 Dorfer als Arbeitsorte starken, innovative Arbeits-
modelle in den Ortsteilen férdern

(4.5 Konzepte fiir nachhaltige Quartiersentwicklung

Nachverdichtung und Diversifizierung des Woh-
B4 nungsangebots: Neues Wohnen in Germendorf -
~ Nachverdichtung im Bestand im Ortsteil

BS Soziale und kulturelle Angebote stdrken: Das
bestehende gute Angebot sichern und erweitern

Geh- und Radwegenetze weiter aushauen und qua-
B7 lifizieren: u.a. Esphorstweg, Kremmener Allee und
Veltener Str.

A4.6 Neuer Griinzug mit Radweg auf alter Bahntrasse
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Abb. 138 Berechnung Nachverdichtung Bilanz Germendorf

D Bestand Kennzahlen
Flache Gebiet: 915.419 m?
Gebéudegrundflache: 117.826 m?
Anzahl Geschosse: 1,68
Bruttogrundflache: 197.760 m?
Dichtekoeffizient Bestand: 0,22

() Neubau auf Potenzialfldchen
Gebdudegrundfldche: 15.144 m?
Anzahl Geschosse: 2,5
Bruttogrundflache: 37.867 m?

@ Bauliicken schlieBen
Gebdudegrundflache: 2.527 m?
Anzahl Geschosse: 2,5
Bruttogrundflache: 6.318 m?

) Anbau, Substitution, Sonstige
Gebdudegrundfldche: 3.789 m?
Anzahl Geschosse: 2,5
Bruttogrundflache: 9.473 m?

Dachaufstockung

103

Gebdudegrundfldche: 0 m2
Anzahl Geschosse: 0
Bruttogrundflache: 0m2
() Riickbau
Gebdudegrundfldche: 887 m?
Anzahl Geschosse: 1
Bruttogrundflache: 887 m2
BGF neu - Riickbau: 52.763 m2
Anteil Wohnen: 90 %
Anteil BGF Wohnen: 47.487 m2
Neue WE (BGF / 100 m?): 475
Anteil Sonstige*: 10 %
Sonstige™*: 5.976 m2
*Gewerbe, Soz. Infrastruktur etc.
Dichtekoeffizient Bestand: 0,22
Dichtekoeffizient Entwurf: 0,27
t@ Potenzialflichen: 0,73
(1) restliche Nachverdichtungsflache: 0,25
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TESTENTWURF

LEHNITZ

6.6 TESTENTWURF UND STECKBRIEF EFH DER
GRUNDERZEIT BIS 30ER JAHRE: LEHNITZ

Lehnitzsee

Der Ortsteil Lehnitz ist baulich-rdumlich eng mit der Kernstadt
verbunden und verfiigt durch den S-Bahnhof Lehnitz eine di-
rekte Anbindung an Berlin. Mit seinen ausgedehnten Waldfl&-
chen und dem Lehnitzsee ist Lehnitz seit dem Ende des 19.
Jahrhundert ein beliebter Wohn- und Erholungsort. Er er-
streckt sich ostlich entlang des Oder-Havel-Kanals und des
Lehnitzsees. Eingebettet in die Wasserlandschaft ist Lehnitz
ein attraktiver Wohnstandort und verfiigt (iber eine groBe An-
zahl an teilweise villenartigen Einfamilienhdusern und Erho-
lungseinrichtungen. Zusatzlich sind eine Kindertagesstétte,
eine Grundschule sowie weitere soziale und kulturelle Einrich-
tungen, wie das Kulturhaus ,Friedrich Wolf“, vorhanden.
Lehnitz verfiigt iiber Kleingewerbestandorte, Handel, Gastro-
nomie, Arztinnen und Arzte sowie Dienstleistungen.
Die Bahntrasse (iber den Oder-Havel-Kanal teilt Lehnitz in ei-
nen nordlichen und einen siidlichen Teil. Entlang des Miihlen-
becker Wegs (L 211) befindet sich der ehemalige Bundes-
wehrstandort, der friiher als Markische Kaserne Lehnitz be-
kannt war. Nach der Sanierung der Kasernengebaude ist er
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. ichtige Orte (grau) und INSEK Projekte (
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N oty e pes e Do
Ortsteil Lehnitz

schwarz) im Ortsteil Lehnitz

nun Gberwiegend durch Wohnnutzungen, wohnnahe Einrich- ~ Abb. 139 Entwurfs- und Potenzialfiachen im Abb. 140 Wi

1. Stidtebauliche Qualitit 18 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 6 P. Gesamt tungen und Gewerbe gepragt und beherbergt die Oberschule

1.1 Stdtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBenerschlieung 1-Fach Lehnitz. Dieses Gebiet liegt nicht innerhalb des hier gezeigten

Integrierter Standort OT Lehnitz op. teilweise P Tgstentwurfs, unterliegt b|shgr jedoch k.e|.ner emlhelthchgn Ent-
wicklung und sollte als Quartier ganzheitlich weiterentwickelt

1.2 Identitét der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1 -Fach werden.

Bahnhof Lehnitz op. > 10.000 gm 2P.

Havelndhe 3.3 Flachenrecycling / Klimaschutz 2 -Fach Lehnitz weist das hochste Bevolkerungswachstum aller Ora-

1.3 Historische Bedeutung 3 -Fach Punkiuelle Verdichtung, neue Siedlung nienburger Ortsteile auf, welches aufgrund von Nachverdich-

2p. 1P tung und vorhandenen Potenzialflachen anhalten dirfte. Damit

verbunden besteht die Herausforderung, ausreichend soziale
Infrastruktur bereitzustellen.

2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4, Umfeld 10 P. Gesamt
2.1 LEP (Innen- oder AuBenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach Die unmittelbare Wasserlage, der Baumbestand, die Nihe
bewertet 5 Kitasin der Nahe 2P, zum Wald sowie die hervorragende Verkehrsanbindung (S-
2.2 FNP / Landschaftsplan Nicht in Umgebung Bahn-Halt) machen Lehnitz zu einem besonders attraktiven
Wohnbaufldche Typ 3 bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach Wohnstandort und fiir weitere Nachverdichtung. Ziel einer
In weiter Entfernung 1P Nachverdichtung muss die weitere Diversifizierung des Woh-
2.2 Eigentiimertyp 1 Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 _Fach nungsangebots sein sowie eine integrierte Projektentwick-
) . lung. Um die Infrastruktur vor Ort zu stdrken und den Bau
gemischt 1P. Bahnhof Lehnitz 2P. . .
neuer Quartiere zu ermdglichen, muss das Geh- und Radwe-
2.3 Schutzzone 1-Fach genetz ausgebaut werden und das soziale und kulturelle An-
teilw. Naturpark Barnim 2P. Gesamtpunkizahl (mit Gewichtung): 37 von 42 gebot gestirkt werden.

Abb. 142 Friedrich-Wolf-StraBe
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Nr. MaBnahmen/Projekte

TESTENTWURF ,,LEHNITZ* Ostlich der Friedrich-Wolf-Grundschule ist eine Erweiterung der INSEK-PROJEKTE FUR LEHNITZ
benotigten sozialen Infrastruktur fir z.B. Kitas direkt am Quar- (ab S.166 INSEK 2040+)
Neben punktuellen Verdichtungen sieht der Testentwurf im Ortsteil tierspark geplant. Im siidlichen Teil der Siedlungserweiterung

B1  Ortskerne als Mitte weiterentwickeln und stérken

Lehnitz eine Siedlungserweiterung ostlich der Friedrich-Wolf- ist der aktuellen gewerblichen Nutzung entsprechend ein . : . : . .
Grundschule in der DianastraBe und nordlich der Miihlenbecker- Wohnquartier mit zusétzlichen Fldchen fiir Einzelhandel, Ge- B2 ggigeirnaé: r%brq[gtse?lrgﬁ %?gé‘m innovative Arbeitsmo-
straBe vor. Die behutsame und an den bestehenden Parzellen orien- werbe und leisem produzierenden Gewerbe geplant (,Werk- Nachverdichtung und Diversifizierung des Wohnungs-
tierte Nachverdichtung ist als ein integriertes Projekt entwickelt und stattquartier). Die vorgesehene Nutzungsmischung erganzt die B4 angebots: Neues Wohnen in Lenitz; Integrierte Projek-
soll so die Diversifizierung des Wohnungsangebots fordern. Dem sozialen und kulturellen Angebote des Ortsteils und schafft ) tentwicklung nordlich Mihlenbeckerweg
Bestand folgend, sind kleinteilige Wohnhdofe vorgesehen mit ge- Wohnraum mit einer guten Verkehrsanbindung und attraktiven : B5 Soziale und kulturelle Angebote starken
mischten Mehrfamilienhausern und Reihenhausern. Neben den pri- Lage. Das neue Quartier bendtigt eine eigene ErschlieBung 03,2 Bedarfsgerechter Neubau und Sanierung von
vateren Innenhdfen sind groBziigige 6ffentliche Griin- und Freirdu- vom Miihlenbecker Weg aus, sodass keine zusétzliche verkehr- L 1<% Kindertagesstatten: Neubau KiTa Lehnitz Ost
me geplant, welche Platz fiir Spielplatze und Sportflachen fiir das liche Belastung auf der Dianastrae entsteht. P . Ergdnzung und Qualifizierung der Freizeit-, Naherho-
neue Quartier und die bestehende Umgebung bieten. Am Baumschulenweg besteht die Moglichkeit durch stadtebau- 042 :Emhgsg’;zund Tounsmumgfrastruktur: Erlebbarkeit des
e ~ liche Neuordnung attraktive Wohneinheiten direkt am Wasser L2 L l\/T |:I Se; T \tNEI erdvi‘rt"isiem t Mobilititsstati
- . | e i- und Intermodali nzept: ili ion am
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= Abb. 143 Isometrische Vogelflugperspektive: Entwurf Ortsteil Lehnitz
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Abb. 145 Berechnung Nachverdichtung Bilanz Lehnitz

Bestand Kennzahlen . Dachaufstockung
Fldche Gebiet: 344,274 m? Gebdudegrundflache: 0 m2
Gebdudegrundflache: 48.294 m? Anzahl Geschosse: 0
Anzahl Geschosse: 1,96 Bruttogrundfldche: 0m2
) @ & B'ruttogruanI'ache: 94.492 m? . Riickbau
i ' Dichtekoeffizient Bestand: 0,27 Gebaudegrundflache: 3383 m?
@ = — Anzahl Geschosse: 18
P ,m_m i | lmlf[[[[ Neubau auf Potenzialflachen Ll "osse
1 § = e Gebaudegrundfléche: 28.969 m2 Bruttogrundfidche: 0.069 m¢
b I @] | _ : :
' 'D] = *b : Anzahl Geschosse: 3 )
by, =) B | Bruttogrundffache: 86.907 m2 BGF neu - Riickbau: 84.710 m2
T—=l. Anteil Wohnen: 90 %
& : Bauliicken schlieBen Anteil BGF Wohnen: 76.239 m?
L Gebaudegrundfléche: 1.557 m? Neue WE (BGF /100 m?): 762
7 Anzahl Geschosse: 25 Anteil Sonstige™ 10%
— ' Sonstige*: 8.471 m2
_ _ | Bruttogrundfidche: 3892 m* *Gewerde, Soz. nfastrukturete,
_ . Neubauten des Testentwurfs SQ @ Anbau, Substitution, Sonstige Dichtekoeffizient Bestand: 0,27
- gffe"tt"cé‘? ‘ilf}'“:ac"e“ FSE——— o Dichtekoeffizient Entwurf: 0,52
: ' rivate Griinflachen :
Anzahl Geschosse: 0 () Potenzialfléchen: 0,94
Bruttogrundflache: 0 m2 () restliche Nachverdichtungsfléche: 0,34

. Offentlicher Raum /
Abp. 1 Vi
% /
b~

44 Tageplan Entwurf: Lehnitz
o
;'/ i
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TESTENTWURF
SCHLOSSPARK

6.7 TESTENTWURF UND STECKBRIEF EFH GARTEN-
STRUKTUR / WH-GEBIET: SCHLOSSPARK

Der Testentwurf Schlosspark umfasst das Gebiet zwischen Ka-
nal und Havel nérdlich des Schlosses. Das Gebiet ist primér
durch unterschiedliche Kleingartenanlagen und Wohnnutzung
geprégt. Durch die direkte Lage an der Innenstadt und die Ndhe
zum Schloss, ist der Bereich stédtebaulich im Fokus. Der hier
gezeigte Testentwurf zeigt eine mdgliche Nachverdichtung des
Stadtstrukturtypes lockerer EFH und Wochenendhaus- bzw.
Kleingartengebiete. Durch die besonders zentrale Lage ist diese
Fldche jedoch nicht fir jede andere Fldche dieses Stadtstruk-
turtypes reprasentativ. Die gezeigt dichte Form der Bebauung
im Testentwurf entwickelt sich mafBgeblich aus der Lagegunst
des Gebietes. Eine Ubertragbarkeit auf andere Gebiete muss
einzeln gepriift werden.
Naturrdumlich bietet der Bereich durch den Schlosspark, den
Oranienburger Kanal und die Havel einen idyllischen Wohn-
standort, dessen Potenziale zur Naherholung noch nicht ausge- AT 4 _ 4
schapft sind. Entlang des westlichen Havelufers verlduft ein | VR (s .Q @
Radweg, der den Stadthafen tiber das Schloss mit der nérdli- F b ey &, ey ,3 v _,?'

chen Kernstadt verbindet. Der gegentiberliegende Bereich rund — [u¥ 5% P o R RS ‘I =
um das sogenannte Hafencamp, das derzeit von gewerblicher Abb. 146 Entwurfs- und Potenzialflachen im Quartier Schlosspark

1. Stadtebauliche Qualitdt 18 P. Gesamt 3. Rahmenbedingungen Wohnungsbau 7 P. Gesamt
1.1 Stédtebauliche Einbindung 3 -Fach 3.1 StraBenerschlieBung 1 -Fach
Integrierter Standort der Kernstadt 2P. teilweise 1P.
1.2 Identitit der Stadt 3 -Fach 3.2 Quantitatives Wohnbaupotenzial 1-Fach
Néhe zur Havel op 2P.

Nédhe zum Schloss 3.3 Flachenrecycling / Klimaschutz 2 -Fach

1.3 Historische Bedeutung 3 -Fach EFH, WEH, Kleingérten p

Né&he zum Schloss 2P.

2. Mobilisierungsaufwand 3 P. Gesamt 4. Umfeld 2 P. Gesamt

2.1 LEP (Innen- oder AuBenraum?) Nicht 4.1 Soziale Infrastruktur 2 -Fach
bewertet 5 Kitas in der Néhe 1p.

2.2 FNP / Landschaftsplan Nicht iiber 1 km entfernt

Wohnbaufldche Typ 1 bewertet 4.2 Nahversorgung 2 -Fach

wenig Fldche fiir groBfl. Neubau 0P.

2.2 Eigentiimertyp 1 -Fach 4.3 OPNV Erreichbarkeit 2 -Fach

gemischt 1P. nein 0P.

2.3 Schutzzone 1 -Fach

keine 2P. Gesamtpunkizahl (mit Gewichtung): 30 von 42

Testentwurf 7: Schlosspark

M.

Orte (grau) und INSEK Projekte (schwarz

Nutzung umschlossen wird, kann fiir die Offentlichkeit zugéng-
lich gemacht und aufgewertet werden.

Die Baustruktur im Gebiet ist ausschlieBlich durch freistehende
Einfamilienhduser und Gartenlauben gepragt. Dieser Sied-
lungstyp hat zum Teil eine lange Geschichte, die mit dem Ei-
senbahnanschluss (1877), der Erweiterung der Schifffahrtswe
ge (1906/14 Havel-Oder-WasserstraBe), der FernstraBe Berlin-
Neustrelitz und der damit verbundenen Ansiedlung von Indus-
trie- und Gewerbebetrieben in Verbindung steht. Dies ergab ein
Siedlungswachstum und eine Zunahme der Wohn- und Erho-
lungsnutzung, zu denen auch die Erholungs- und Kleingarten-
anlagen gehoren.

Die direkte Nahe des Gebietes zur Innenstadt und zum Schloss
ermdglicht die Entwicklung von neuem Wohnraum und sozia-
len Einrichtungen in attraktiver Lage. Ein wichtiger Bestandteil
der Umstrukturierung des Gebietes ist die Férderung der Er-
reichbarkeit, des 6ffentlichen Nahverkehrs im Gebiet und der
Ausbau von FuB- und Radwegen. Dariiber hinaus bestehen
Chancen der Umnutzung und Revitalisierung von brachliegen-
den Griinflichen im Gebiet und im direkten Uferbereich der Ha-
vel. Die Starkung dieser Griinrdume ist die Voraussetzung fiir
eine attraktive Erweiterung der Kernstadt, die den bestehenden
Naturraum sowie den Schlosspark und die Havel integriert.

) im Quartier Schlosspark
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Abb. 149 Kleingérten hinter dem Schlosspark
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TESTENTWURF ,,SCHLOSSPARK*

Auf der Potenzialfldche ndrdlich des Oranienburger Schlossparks
ist eine Umstrukturierung der Gartensiedlung vorgesehen, um ei-
nen baulichen und raumlichen Anschluss an die Innenstadt zu
schaffen. Der siidliche Teil des Entwurfs, direkt am Schlosspark
gelegen, ist durch hohere Mehrfamilienhduser gepragt, welche
Hofe ausbilden und sich teilweise zum Park 6ffnen. Die Haupt-
wege und Zugdnge zum Park durch den Lilienweg und den Lui-
senweg werden durch den Entwurf betont und sind wichtige Be-
standteile des ErschlieBungsnetzes des Quartiers. Im nordlichen
Teilquartier entlang des Asternwegs verringert sich die bauliche
Dichte und Reihenhduser mit vereinzelten Mehrfamilienhdusern
sind in kleineren Nachbarschaften zusammengefasst.

Schlosspark

Abb. 150 Isometrische Vogelflugperspektive: Entwurf Schlosspark Oranienburg

Testentwurf 7: Schlosspark

Neben den hofinternen Griin- und Spielfléchen entstehen durch
Ruickspriinge in der Planung groBere Gffentliche Grinrdume fiir
das neue Quartier, aber auch die bestehenden Anwohnenden.
Das umstrukturierte Gebiet wird durch (ibergeordnete StraBen
sowie durch kleinere Quartierswege erschlossen. Die Bebau-
ung direkt an der Havel weicht vom Ufer zuriick und erméglicht
die Fortfiihrung eines attraktiven Griinraumes direkt am Wasser
aus dem Siiden kommend.

Die weitere Planung soll unter besonderer Beriicksichtigung der
Gartenstruktur und einer vertraglichen Dichte erfolgen, wo-
durch sich im Vergleich zum gezeigten Testentwurf eine weni-
ger dichte Baustruktur ergibt.

Testentwurf 7: Schlosspark

Nr. MaBnahmen/Projekte

INSEK-PROJEKTE FUR DEN SCHLOSSPARK
(ab S.160 INSEK 2040+)

A5.1 Innenstadthavel Nord

A5.2 Entwicklung des Hafencamps

Stddtebauliche Entwicklung am Schlosspark (Gar-

A5.3 tensiedlungen zwischen Havel und Oranienburger
Kanal)

A5.4 Neue Gewdsserquerung nordlich Schlosspark
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Abb. 152 Berechnung Nachverdichtung Bilanz Schlosspark

Bestand Kennzahlen " Dachaufstockung
Flache Gebiet: 344720m  Gebaudegrundflache: 0m
Gebdudegrundflache: 37.867 m? Anzahl Geschosse: 0
Anzahl Geschosse: 1,2 Bruttogrundfléche: 0 m2
Bruttogrundfléche: 46.240 m2
Dichtekoeffizient Bestand: 0,13 [ Riickbau
Gebdudegrundflache: 10.703 m?
@ Neubau auf Potenzialflachen Anzahl Geschosse: 1
Gebaudegrundflache: 40.236 m? Bruttogrundfléiche: 10.703 m2
Anzahl Geschosse: 2,5
Bruttogrundfléche: 100.590 m? BGF neu - Riickbau: 103.102 m?
Anteil Wohnen: 90 %
Bauliicken schlieBen Anteil BGF Wohnen: 92.791 m?
Gebdudegrundflache: 548 m? Neue WE (BGF / 100 m?): 928
Anzahl Geschosse: 2,5 Anteil Sonstige™: 10 %
Bruttogrundflache: 1.370 m? Sonstige™: 10.310 m?
“Gewerbe, Soz. Infrastrukturete.
. Anbau, Substitution, Sonstige Dichtekoeffizient Bestand: 0,13
l}leubagten de? Te"Stentwurfs Gebaudegrundfliche: 4.738 m2 Dichtekoeffizient Entwurf: 0,43
[ Offentliche Griinflachen _
Private Griinflichen Anzahl Geschosse: 2,5 () Potenzialflachen: 0,74*
Offentlicher Raum Bruttogrundflache: 11.845 m? () restliche Nachverdichtungsflache: 0,23*

*Die berechneten Dichten werden in der Hochrechnung nicht auf andere Gebiete dieses Stadtstrukturtyps ibertragen.
Fiir andere Fldchen des Stadtstrukturtyps EFH Gartenstruktur wurden geringere Dichtewerte angenommen.

!

[ T B
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Gesamtbilanz und Umsetzungsstrategie

7. GESAMTBILANZ UND UMSETZUNGSSTRATEGIE

7.1 ZUSAMMENFASSUNG UND ZIELSETZUNGEN AUS
DER WBLES

Die vorliegende WBLES zeigt, dass das Wachstum fiir Orani-
enburg eine Chance darstellt, um neue urbane und stédtebau-
lich attraktive Qualitdten zu schaffen. Angesichts der demo-
grafischen Entwicklung, der steigenden Miet- und Kaufpreise
sowie der Attraktivitdt Oranienburgs als Wirtschaftsstandort
bietet das Wachstum Potenziale, die Identitdt der Stadt insbe-
sondere durch die Bebauung von Brachflachen in zentralen
Lagen weiterzuentwickeln. Dabei steht die vertragliche Gestal-
tung des Wachstums im Vordergrund. Die soziale, technische
und Verkehrsinfrastruktur sowie die Verwaltung missen mit
diesem Wachstum Schritt halten, um die Lebensqualitét der
Einwohnerinnen und Einwohner zu sichern.

Die WBLES hebt durch ihre Analyse nach Stadtstrukturtypen
hervor, dass Oranienburg tiber erhebliche Nachverdichtungs-
potenziale im bereits bebauten Gebiet verfiigt. Im Sinne der
Nachhaltigkeit ist es besonders wichtig, die Neuversiegelung
mdglichst gering zu halten und vorrangig bereits versiegelte
oder im Siedlungsverbund liegende Fldchen moglichst effizi-
ent zu nutzen. Insbesondere zentrale Lagen im Schlossumfeld
oder Standorte in direkter Ndhe zu Bahnhofen und zentralen
Punkten des offentlichen Verkehrs bieten sich zudem fiir
Nachverdichtung an.

Ein weiterer Schwerpunkt der WBLES liegt auf der behutsa-
men Qualifizierung und Nachverdichtung von sehr locker be-
bauten Bereichen wie Kleingarten, Wochenendhausgebieten
oder groBen riickwértigen Grundstiicksbereichen sowie
brachliegender Strukturen. Besonders sehr zentral liegende
Bereiche wie das Areal hinter dem Schlosspark oder in gut er-
schossenen Ortsmitten wie in Germendorf bieten sich fiir eine
in der hier vorliegenden Studie anhand von Testentwiirfen be-
legte qualititsvolle Nachverdichtung an. Solche Ansétze sind
ein zentraler Bestandteil einer klimagerechten Stadtentwick-
lung, die darauf abzielt, den Flachenverbrauch zu minimieren
und komplexere Potenziale langfristig nutzbar zu machen.

Die WBLES dient als Steuerungsinstrument, um die geeig-
netsten Fldchen fiir die Stadtentwicklung zu identifizieren. Ein
klar formuliertes Leitbild, zu dem sich die Stadt Oranienburg
bekennt, lautet Innen- vor AuBenentwicklung. Zundchst sollte
der Fokus auf den am hdchsten priorisierten, im bereits be-
bauten Bereich liegenden Flachen liegen, bevor nachrangig
priorisierte Flachen aktiviert werden. Um bereits bestehende

Infrastrukturen effizienter zu nutzen und den Flachenverbrauch
zu minimieren, soll das Wachstum verstarkt auch durch ver-
tragliche Nachverdichtung erfolgen. Dazu zeigt die WBLES die
geeignetsten Nachverdichtungsflachen auf.

Angesichts der privilegierten Lage und hohen Attraktivitdt Ora-
nienburgs geht die WBLES von einem allen Prognosen fir die
Metropolregion entsprechenden weiteren moderaten Wachs-
tum der Stadt aus. Die WBLES macht keine quantitativen Ziel-
vorgaben und negiert keinesfalls die bestehenden Herausfor-
derungen weiteren Wachstums. Die WBLES stellt sich diesen
Herausforderungen und entwickelt Instrumente, um diesen
Prozess des Wachstums in vertrdglichen und nachhaltigen
Bahnen zum Wohle der Stadt und zur Entwicklung attraktiver
Orte zu gestalten.

Zusammenfassend ist Wachstum fiir Oranienburg eine viel-
seitige Chance — unter der Voraussetzung, dass es nachhal-
tig und vertraglich gestaltet wird. Nachverdichtung bietet u.a.
die Chance, das Wohnraumangebot zu diversifizieren und
dringend bendtigte altersgerechte Wohnformen und attraktive
Angebote fiir Familien zu schaffen. Durch die Entwicklung der
zentral gelegenen Brachflachen der gegeniiber dem Schloss
kann zudem die Identitat der Stadt durch die Vollendung der
derzeit fehlenden Mitte gestarkt werden. In den Ortsteilen
Sachsenhausen, Lehnitz, Schmachtenhagen und Wensicken-
dorf spielt auch die gute ErschlieBung durch Bahn und Bus
eine entscheidende Rolle. Diese Faktoren kénnen bei einer
Entwicklung von Flachen zur einer autoarmen und nachhalti-
gen Stadtentwicklung beitragen.

Bei der Aktivierung der Flachen ist es wichtig, die zugrundelie-
genden Ziele der Wohnbaulandentwicklung zu beachten
(vgl. hierzu auch Kapitel 5 Leitbild sowie die entsprechenden
INSEK 2040+ MaBnahmen):

1. Innen- vor AuBenentwicklung

2. Oranienburgs Stadtkern entwickeln (siehe INSEK-MaB3-
nahme A1.1, C1.2)

3. Nachhaltiges, klimagerechtes und klimaangepasstes
Bauen (siehe INSEK-MaBnahme C4.5, C4.7)

4. Konsequenter Ausbau der sozialen Infrastruktur (siehe
INSEK-MaBnahme C3.1, C3.2)

5. Forderung und Erhalt der Baukultur (siehe INSEK-Mal3-
nahme C1.11)

6. Diversifizierung des Wohnungsangebotes. Generationen-
wechsel und demografischen Wandel gestalten (siehe
INSEK-MaBnahme B4, C1.6)

7. Bezahlbaren Wohnraum schaffen, insbesondere in den
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Gebietskulissen der Wohnraumférderung (siehe INSEK-
Malnahme C1.9)

8. Nachverdichtung in geeigneten Lagen fordern

9. Lebendige Quartiere schaffen

7.2 AKTIVIERUNGSSTRATEGIE FUR VERSCHIEDENE
FLACHENKATEGORIEN

Die Bewertung der Fldchen sowie die Testentwiirfe in den vor-
herigen Kapiteln haben ergeben, dass insbesondere in der
Kernstadt Oranienburgs erhebliche Entwicklungspotenziale
bestehen. Deren Entwicklung brachte, wie im Entwicklungs-
quartier 1 ,Schlossumfeld®, nicht nur hohe quantitative Mog-
lichkeiten fiir Wohnungsneubau, sondern auch einen hohen
Mehrwert fiir die Nutzbarkeit und Identitdt der Innenstadt mit
sich. Hinzu kommen Entwicklungspotenziale in den Ortsteilen,
wie u.a. in Lehnitz und Germendorf.

Die WBLES hat sich neben den Entwicklungsmdglichkeiten
der Potenzialflachen zusétzlich intensiv mit der Nachverdich-
tung im Bestand beschéftigt. Zusammenfassend werden da-
her auf den folgenden Seiten die Quartiere mit der im Sinne
giner nachhaltigen Innenentwicklung hochsten Bewertung
(iber 25 Punkte) inkl. deren durch Hochrechnung ermittelte
quantitativen Wohnbaupotenziale, tabellarisch dargestelit. Im
INSEK 2040+ werden diesbeziiglich raumliche Einzelprojekte
definiert, die zur Aktivierung dieser konkreten Flachen beitra-
gen konnen (INSEK 2040+, Projekte unter A-Kernstadt und
B-Ortsteile). Dartiber hinaus werden strategische MaBnah-
men zur Schaffung von Wohnraum (C1, INSEK 2040+, S.
202ff.) definiert, die sich gesamtstédtisch zur Aktivierung ver-
schiedener Flachen eignen.

Basierend auf den Handlungsempfehlungen der Baulandstra-
tegie und den MaBnahmen des INSEK 2040+ geht es nun
darum, die Potenzialflachen der hdchsten Prioritdt sowie Bau-
licken zu mobilisieren und die langfristigen weiteren Wohn-
baufldchen der zweiten und dritten Prioritdt in ihrer Entwick-
lung zu beschleunigen. Grundsatzlich sollten dabei jene Fla-
chen bevorzugt werden, die kurzfristig verfiigbar sind, sich im
Besitz der Stadt befinden, (teilweise) Baurecht besitzen und
kaum Hemmnisse fiir die Realisierung aufweisen.

Flachen mit der hochsten Punktzahl erscheinen am einfachs-
ten realisierbar und entsprechen am ehesten dem Grundsatz
der nachhaltigen Stadtentwicklung. Sie eignen sich daher be-
sonders gut fir Pilotprojekte (vgl. MaBnahme G1.7 Entwick-
lung von Schliisselgrundstiicken durch Wettbewerbe, Gut-
achter- und Beteiligungsverfahren).
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Zur Aktivierung der Fldchenpotenziale ist zudem die regelma-
Bige Einbindung von Wohnungsmarktakteuren wie den beste-
henden Wohnungsunternehmen essenziell. Entwicklungs-
hemmnisse sollen dabei moglichst abgebaut und Anreize fiir
Investoren geschaffen werden. Genaueres wird in der MaB-
nahme C1.3 Gesamtstadtisches Flachen- und Immobilien-
management definiert. Hierzu gehort ebenso die Vermark-
tung stéddtischer Bauliicken und der Dialog mit Eigentiimerin-
nen und Eigentlimern privater Fldchen und Bauliicken zur Ent-
wicklung (z.B. im Zuge der Errichtung eines Stadtlabors,
MaBnahme C1.10).

Damit ein zuverldssiger Investor vor Ort die sozialpolitischen
Ziele zeitnah umsetzen kann, wird im INSEK 2040+ die Ein-
richtung einer Stadtentwicklungsgesellschaft Oranienburg
(MaBnahme C1.2) als kommunaler Akteur empfohlen.

Einige hoch priorisierte Fldchen, wie Flache 32 Schlosspark,
sind ganz oder teilweise im Eigentum der Stadt und derzeit
durch sog. Kiimmernutzungen (KG Anlagen, WH-Gebiete oder
Garagenhdfe) genutzt. In der MaBnahme C1.8 Nachverdich-
tung und Nutzbarmachung von dafiir geeigneten Wochen-
endhausgebieten werden Strategien vorgeschlagen, um dort
die Verdichtung durch Wohnungen voranzutreiben.

Bei jeder Schaffung neuen Wohnraums ist der an die Bedarfs-
entwicklung angepasste Ausbau der sozialen Infrastruktur zu
beriicksichtigen (entsprechend den Festlegungen der Folge-
kostenrichtlinie soziale Infrastruktur der Stadt Oranienburg).
Eine Maglichkeit diesbeziiglich ist die VerduBerung von Fla-
chen mit Auflagen, z.B. in Bezug auf die Schaffung von gefor-
derten Wohnungen oder sozialer Infrastruktur. Insbesondere
bei kommunalem Zwischenerwerb kann dies ein gezieltes
Steuerungselement darstellen. Andere strategische MafBnah-
men zum Ausbau der sozialen Infrastruktur finden sich in Ka-
pitel C3 (INSEK 2040+ S. 210ff.). Die Strategien zur Flachen-
aktivierung (MaBnahmen C1) sowie rdumliche EinzelmafBnah-
men aus dem INSEK 2040+ sind der folgenden tabellari-
schen Ubersicht nach Entwicklungsquartieren zu entnehmen.

Weitere INSEK 2040+ MaBnahmen zur Flachenaktivierung
(Auswahl) sind:

C1.4 Quartiersbezogene Flachenentwicklungs- und Nachver-
dichtungsstudien

C1.5 Weitere Qualifizierung des Wohnumfeldes im Bestand
(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohn-
raumangebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen

(1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
Wohnraumforderung
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Prioritdt 1 (> 30 Punkte): Die Stadt wird in der
Regel die notwendigen Schritte zur Schaffung von
Baurecht unternehmen. Das betrifft insbesondere,
aber nicht ausschlieBlich, kommunale Fldchen.

Prioritt 2 (20 bis < 30 Punkie): Die Stadt wird
in der Regel auf Antrag des Grundstiickseigentii- =
mers die Einleitung eines Planverfahrens befiir-
worten.

MOBILISIERUNGSPRIORITAT

- ﬁahnﬁolfls{lmfel'd

B - ] S8 Historischer Kern
ety T A r a ! T ¢ Sy, R i ¥ 1 @

& Germendorf Tl R R e ;
L A P L &y Yo

: =430 WE ¥ 3

Bewertung der Entwicklungsquartiere
(Auswahl ab 26 Punkten)

LT

1 Punktanzahl Mobilisierungsprioritét ) S ; 5T iy - :
[ R v - 2 e / ¥ B M Vel : iR =y - T

B 26-30 Punkte  Prioritat 2 R —— Sage— R 4 y i : e RO )
B 31-42Punkte  Prioritit 1 1 R o | ik 7 ' > : e @ o

Sonstige bebaute Flache : '\h 4
® Bauliicken

[ Potenzialflachen

a7 Kennziffer Entwicklungsquartier

»  Kennziffer Potenzialflache

= Testentwurf

Mdgliche WE im Entwicklungsquartier

* Annahme: Volle Entwicklung der Potenzialfl. und 25 %
Entwicklung der sonstigen Nachverdichtung

** Die Prioritdt der Potenzialfliche ,Siedlungserweite-
rung Lehnitz Forst* wurde aufgrund einer Empfehlung
aus dem Bauausschuss (Sitzung am 18.03.2026) von
2 auf 4 heruntergesetzt.

Abb. 153 Zusammenfassung der Potenziale
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Entwick- Anzahl
lungs- Potenzial
quartier flichen

Stadtstrukturtyp Gesamt Prioritat Test-

punkt

zahl

entwurf
vorhan-
den

realistisch mogliche
WE durch Bebauung der
Potenzialflachen, Nach-
verdichtung und
BauliickenschlieBung
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ggf. Abbildung Testentwurf
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Aktivierungsstrategie /
INSEK MaBinahmen (Auswahl)

Poten- Name der Potenzialfliche

flache

Punkte
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Prioritat

Kernstadt 4

Historischer
Kern /
Schlossumfeld

ca54s L

(75 % Wohnen, - t* g
25 % Sonstiges), .
nach Testentwurf

3
3
|

A1.1 Handlungskonzept Innenstadt: Endlich Innenstadt

A2.1 Schlossplatz Stid - Ensemble Hotel Eilers Neugebaut (Re-
konstruktion) und Nachbarblock

A2.2 Rechts und links der Berliner StraBe: Projektentwicklung
der zwei stidl. Blocke der Barocken Innenstadt

A2.3 Havelterrassen: Urbanes Griines Herz an der Havel

A2.4 Aufwertung Schlossplatz Oranienburg

A2.5 Rund um die St.-Nicolai-Kirche

A2.6 Aufwertung Botzower Platz

A2.7 Entwicklung Quartier Fischerweg / Louise Henriette Briicke
A2.8 Umgestaltung des Eingangs zum Schlosspark, Verlage-
rung an den Schlossplatz / Breite StraBe 1

(1.2 Einrichtung einer Stadtentwicklungsgesellschaft Oranien-
burg

(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen

(1.7 Entwicklung von Schliisselgrundstiicken durch Wettbe-
werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren

C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur

4/Wassersportstandort Luise-Henriette-Steg

16/ BlockrandschlieBung Havelstraie
79|Schlossplatz / Blutgasse
80 Schlossplatz / Memhardtsweg

81|Schlossplatz / Havelseite

91 Fischerkiez / Havelseite

37

38

40

40

40
35

Kernstadt 32

nein

ca. 116 (nach
Hochrechnung)*

A1.1 Handlungskonzept Innenstadt: Endlich Innenstadt
A2.7 Entwicklung Quartier Fischerweg / Louise Henriette Briicke
(1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur

3|Fischerkiez / Stadtseite

36

Kernstadt 36

Bahnhofs-
umfeld

ja

ca. 681
(80 % Wohnen,
20 % Sonstiges),
nach Testentwurf

A3.1 Bauliche Entwicklung Rungestrafe

A3.2 Bauliche Entwicklung nordlich der Bernauer StraBe

A3.3 Bauliche Entwicklung LadestraBe zum Giiterbahnhof

A3.5 Neuer Zu- und Ausgang (Siidabgang-Innovationsforum)
Bahnhof Oranienburg

A3.6 Neuer Bahnhofstunnel am Bahnhof Oranienburg (Ost-
West-Verbindung in Richtung Neustadt)

C1.4 Quartiersbezogene Flachenentwicklungs- und Nachver-
dichtungsstudien

(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen

C1.7 Entwicklung von Schliisselgrundstiicken durch Wettbe-
werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren

C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur

18| Verdichtung Strelitzer StraBe

19|Bernauer Strafe 106

Einzelhandel und Wohnen an der
84|RungestraBe/LiebigstraBe/Am Miihlenfeld

89 Bahnfléche

36
33

40

37

Reihe 27

nein

ca. 880 (nach
Hochrechnung)*

A4.5 Behutsame Nachverdichtung und Aufwertung des Quar-
tiers Walther-Bothe-Strae

C1.4 Quartiersbezogene Flachenentwicklungs- und Nachver-
dichtungsstudien

(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen

C1.7 Entwicklung von Schliisselgrundstiicken durch Wettbe-
werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren

C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur

14|Artur-Becker-Str. /Griinfliche der OWG

17|Walther-Bothe-StraBe

72|WeiBe Stadt 3. BA (bereits bebaut)
73|Julius-Leber-Strafie

75| Siidlich Walther-Bothe-StraBe

76 Erweiterung WeiBe Stadt

Quartiersentwicklung westliche Weile Stadt /
Am Oranienburger Kanal

29

29
31
29
24
31

26

G) 1

Reihe 33

nein

ca. 112 (nach
Hochrechnung)*

A4.4 Weitere Havelquerungen zwischen Bahnhof / Innenstadt
und WeiBe Stadt / Quartier Walther-Bothe-StraBe

(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen

15| Albert-Buchmann- StrafBe

33

* Annahme: Volle Entwicklung der Potenzialflichen und 25% Entwicklung der sonstigen Nachverdichtung
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Entwick- Anzahl  Stadtstrukturtyp Gesamt Prioritat Test-
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realistisch mogliche

ggf. Abbildung Testentwurf

Gesamtbilanz und Umsetzungsstrategie

Aktivierungsstrategie /

Poten- Name der Potenzialfliche

123

Punkte  Prioritat

lungs-  Potenzial punkt entwurf  WE durch Bebauung der INSEK MaBnahmen (Auswahl)
quartier flichen zahl vorhan-  Potenzialflachen, Nach- fliche
T verdichtung und
BauliickenschlieBung
A4.2 Nachverdichtung entlang der LehnitzstraBe 21| Garagenhof Lehnitzstrafie 34 1
A4.3 Bau. Parkhaus an der LehnitZS_traBe 86 Stralsunder StraBe 33 1
A4.4 Weitere Havelquerungen zwischen Bahnhof / Innenstadt
und WeiBe Stadt / Quartier Walther-Bothe-StraBe
A3.5 Neuer Zu- und Ausgang (Siidabgang-Innovationsforum)
ca. 562 Bahnhof Oranienburg
0 C1.4 Quartiersbezogene Flachenentwicklungs- und Nachver-
®) 2 Reihe 3 1 ja (75 % Wohnen, dichtungsstudien
LehnitzstraB 25 % Sonstiges), C1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
ehnizstrabie nach Testentwurf angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen
C1.7 Entwicklung von Schliisselgrundstiicken durch Wettbe-
werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren
(1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
Wohnraumférderung
C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur
(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen 2/ WohnparkKremmener Strae 25 2
Gesch 430 (nach C1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebigtskulisse fiir 74|Garagenhof Julius-Leber-StraBe 31 1
€SCcNnoss- . ca. nac Wohnraumférderung
@ 3 wohnungsbau 2 ¢ nen Hochrechnung)* SratofSaurandsiate 29 2
g g StraBe/SaarlandstraBe
A4.4 Weitere Havelquerungen zwischen Bahnhof / Innenstadt 88 Garagenhof Haller Strafie 31 1
und WeiBe Stadt / Quartier Walther-Bothe-StraBe
A4.5 Behutsame Nachverdichtung und Aufwertung des Quar-
tiers Walther-Bothe-Strae
C1.4 Quartiersbezogene Flachenentwicklungs- und Nachver-
ca. 610 dichtungsstudien
(1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
1 Geschoss- 30 1 ja (90 % Wohnen, angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen
wohnungsbau 10 % Sonstiges), C1.7 Entwicklung von Schltsselgrundstticken durch Wettbe-
werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren
Walther- nach Testentwurf C4.8 Modellprojekt Klimaanpassung - Neuer Stadtplatz an der
gothl?- Walther-Bothe-StraBe
trale
@ 0 Geschoss- 29 5 nein ca. 56 (nach \(,2\11;) Ausw;ejtléng und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
wohnungsbau Hochrechnung)* ohnraumlarderung
Geschoss- . ca. 300 (nach B6 Geschichte Oranienburgs erhalten. Nachnutzungen fiir be- Wohnquartier am Miihlenbecker Weg
1 27 2 nein ( . sondere Orte unterstiitzen 55| (Ehemalige Kaserne Lehnitz), laufendes 27 2
wohnungsbau Hochrechnung) C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur Planverfahren
. ca. 98 (nach C1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
@ 0 EFH 21 2 nein Hochrechnung)* Wohnraumférderung
. ca. 41 (nach 1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
0 EFH 21 2 nein Hochrechnung)* Wohnraumférderung
(1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
@ 1 EFH 32 1 nein ¢a. 107 (nach N Wohnraumférderung Wohnbebauung Robert-Koch- 34 1
Hochrechnung) C1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum- Strafie/Saarlandstrafe

angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen

* Annahme: Volle Entwicklung der Potenzialflichen und 25 % Entwicklung der sonstigen Nachverdichtung
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Entwick- Anzahl  Stadtstrukturtyp Gesamt-Prioritat Test- realistisch mogliche  ggf. Abbildung Testentwurf Aktivierungsstrategie / Poten- Name der Potenzialflache Punkte  Prioritat
lungs- Potenzial- punkt- entwurf  WE durch Bebauung der INSEK MaBnahmen (Auswahl)
quartier flichen zahl vorhan-  Potenzialflachen, Nach- fliche
T verdichtung und
BauliickenschlieBung
1 EFH % nein ca. 307 (nach . Egtgl?ncr(])\ﬁégéﬁgaung und Diversifizierung des Wohnungsange- 51|Gebrader-Griitier-Strabe 19 ;
Hochrechnung)
o B4 Nachverdichtung und Diversifizierung des Wohnungsange- 52| Am alten Hafen 36 1
] bots in Ortsteilen. Neues Wohnen in Lenitz; Integrierte Projek-
tentwicklung nérdlich Miihlenbeckerweg 54 Wohnanlage am Miihlenbecker Weg 37 1
(3.2 Bedarfsgerechter Neubau und Sanierung von Kinderta-
ca. 762 o gesstatten: Neubau KiTa Lehnitz Ost : . . o
. . C5.1 Multi- und Intermodalitatskonzept: Mobilitatsstation am 56(Sledlungserwelterung Lehnitz Forst 2% 4
@ 3 EFH a7 i (90 % Wohnen, R Bahnhof Lehnitz aufbauen
. J 10 % Sonsti es) 0 (1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
Lehnitz o ges), : ] O
angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen
nach Testentwurt C1.7 Entwicklung von Schliisselgrundstiicken durch Wettbe-
werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren
(1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
Wohnraumférderung
(4.5 Konzepte fiir nachhaltige Quartiersentwicklung
. ca. 66 (nach 1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
0 EFH 32 nemn Hochrechnung)* Wohnraumférderung
ca. 105 (nach B6 Geschichte Oranienburgs erhalten. Nachnutzungen fir be-
1 EFH 34 nein : sondere Orte unterstiitzen 94 Wasserturm Heidelberger StraBe 37 1
Hochrechnung)* C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur
@ 0 EFH 33 nein  nur BauliickenschlieBung
: . ‘ C1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
@ 0 EFH 30 nein  nur BauliickenschlieBung Wohnraumforderung
: ca. 103 (nach
0 EFH 26 nein ( .
Hochrechnung)
. . . C1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
A5.3 Stédt.ebauliche Entwicklung. am Schlosspark (Gartensied- 5 Hinter dem SchloBpark 29 2
lungen zwischen Havel und Oranienburger Kanal)
A5.4 Neue Gewadsserquerung nérdlich Schlosspark 6 Blumenweg 27 2
ca. 928 C1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum-
0 angebote fur unterschiedliche Nutzergruppen 7|KGA Havelfreunde / Tulpenwe 27 )
@ 6 EFH ja (90 % WOh_ne"’ 3 C1.7 Entwicklung von Schliisselgrundsticken durch Wettbe- emiied
Gartenstruktur 10 % Sonstiges), werbe, Gutachter- und Beteiligungsverfahren o 8/ KGA Havelfreunde / Asternweg p >
Schlosspark nach Testentwurf (1.8 Nachverdichtung und_ Nutzbarmachung von dafiir geeig-
neten Wochenendhausgebieten 9 Veilchenweg / Tuplenweg 26 5
(1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir
Wohnraumférderung _ _ _ 10|Luisenweg 32 1
C4.5 Konzepte fiir nachhaltige Quartiersentwicklung
C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur
A3 B4 Nachverdichtung und Diversifizierung des Wohnungsange- 57 RingstraBe 19 3
ca. 475 = bots in Ortsteilen. Neues Wohnen in Germendorf - Nachver-
. 0 dichtung im Bestand im Ortsteil 58 Annahofer StraBe 22 2
(90 % Wohnen, C1.6 Bedarfsgerechte Schaffung ausdifferenzierter Wohnraum- - _
4 Angerdorf 26 o . angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen 59 Miihlensteig 22 2
10 % Sonstiges) . . .
Germendorf o ges), (1.9 Ausweitung und Neuausweisung der Gebietskulisse fiir 93|siidlich Ringstr 21 2

nach Testentwurf

v =l

Wohnraumférderung
C1.11 Forderung und Erhalt der Baukultur
(4.5 Konzepte fiir nachhaltige Quartiersentwicklung

* Annahme: Volle Entwicklung der Potenzialflichen und 25 % Entwicklung der sonstigen Nachverdichtung

** Die Prioritdt der Potenzialflache ,Siedlungserweiterung Lehnitz Forst“ wurde aufgrund einer
Empfehlung aus dem Bauausschuss (Sitzung am 18.03.2026) von 2 auf 4 heruntergesetzt.
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7.3 GESAMTBILANZ DER WOHNRAUMPOTENZIALE

Wohnbaupotenzialflachen in Oranient;urg

// \«—ﬂ/
va

Der nebenstehende Plan stellt dar, wie viele Wohneinheiten
(WE) auf den Potenzialflachen entstehen kdnnen. Je groBer
der Radius, desto mehr WE sind auf einer Potenzialflache
moglich. Potenzialflichen mit Prioritat 4 (Bewertung <10
Punkte) sind schwarz umrandet. Diese Flachen eignen sich
2.B. aus Griinden der Nachhaltigkeit weniger fiir den Woh-
nungsneubau, da sie nicht dem Prinzip der Innenentwicklung
folgen.

Auf der Folgeseite sind die WE-Potenziale in den Ortsteilen
nach EZFH, MFH und durch Nachverdichtung (inklusive Bau-
liicken) sowie nach Prioritét (ohne Nachverdichtung) tabella-
risch als Gesamtbilanz dargestellt.

Der GroBteil der Wohnbauflachenpotenziale befindet sich in
der Kernstadt. Doch auch in Lehnitz, Sachsenhausen und
Schmachtenhagen gibt es Potenziale fiir jeweils mehr als
1.000 zusétzliche Wohneinheiten. Auf den betrachteten Poten-
zialflachen und unter der Beriicksichtigung von kleinteiligen
Nachverdichtungspotenzialen bietet Oranienburg insgesamt
Raum fiir rd. 16.000 neue Wohnungen. Bei dieser Berech-
nung nicht beriicksichtigt sind die gréBeren, langfristigen Po-
tenzialflachen in der Oranienburger Kernstadt, die sich dstlich
der Bundesstrae B96 befinden. Diese Flachen liegen auBer-
halb des Betrachtungszeitraums der WBLES und werden da-
her bei der Berechnung der maglichen Wohneinheiten nicht
betrachtet.

GroBere Wohnbaupotenziale

Magliche Wohneinheiten (I Flachen mit - Bauliicke
250 - 583 WE Prioritat 1 bis 3 ] Ortsteilgrenze
100 - 250 WE [ Langfristige Potenziale
50 - 100 WE (Prioritét 4)
<50 WE

. o . . Kartengrundlage: © Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie
Abb. 154 Wohnbaupotenzialflachen mit mdglichen WE in Oranienburg Datenquelle: Stadt Qranienburg, Berechnungen durch UmbauStadt und empirica
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Mdgliche Wohn- | Magliche Wohneinheiten (WE) - A
Ortsteil einheiten (WE) auf Potenzialflachen* dl\:l:t?l:u;ﬂllil‘:\\'l?::s::tﬁ;ﬂ d%":l::i}ﬁ':e?‘u'
Insgesamt EZFH MFH
Kernstadt 9.899 531 5.324 4.044 686
Friedrichsthal 421 7 0 414 198
Germendorf 475 54 392 29 29
Lehnitz 1.750 116 1.008 626 185
Malz 87 59 0 28 28
Sachsenhausen 1.810 148 1.162 500 131
Schmachtenhagen 1.418 385 638 395 280
Wensickendorf 190 38 73 79 68
Zehlendorf 169 17 132 20 20
Insgesamt 16.219 1.355 8.729 6.135 1.625
Abb. 155 WE-Potenziale in den Ortsteilen nach EFZH, MFH und Nachverdichtung, eigene Berechnungen und Einschétzung
* ohne langfristige Potenziale (Prioritét 4) in der Kernstadt
** Annahme: 50 % Entwicklung der Nachverdichtungsmadglichkeiten
Ortsteil Magliche Wohneinheiten (WE) auf Potenzialflaichen*
Insgesamt Prioritat 1 Prioritat 2 Prioritat 3 Prioritat 4
Kernstadt 5.855 2.271 2.367 967 250
Friedrichsthal 7 0 0 7 0
Germendorf 446 0 296 150 0
Lehnitz 1.124 65 300 233 526
Malz 59 0 7 52 0
Sachsenhausen 1.310 0 751 559 0
Schmachtenhagen 1.023 0 745 206 72
Wensickendorf 111 0 73 38 0
Zehlendorf 149 0 0 132 17
Insgesamt 10.084 2.336 4.539 2.344 865

Abb. 156 WE-Potenziale nach Prioritét (ohne Nachverdichtung), eigene Berechnungen und Einschétzung

* ohne langfristige Potenziale (Prioritét 4) in der Kernstadt

Gesamtbilanz und Umsetzungsstrategie
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Bevolkerungsprognose und demografischer Entwicklungskoridor

8. BEVOLKERUNGSPROGNOSE UND DEMOGRAFISCHER

ENTWICKLUNGSKORRIDOR

Vorgehen bei der Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose haben UmbauStadt und empirica
mittels der Komponentenmethode erarbeitet: Auf die Aus-
gangsbevolkerung Ende 2022 werden die Geburten und Zuzii-
ge addiert sowie die Sterbefélle und Fortziige abgezogen. Au-
Berdem altert die Ausgangsbevolkerung um ein Jahr. So ergibt
sich die Bevolkerung am Jahresende 2023. Diese ist dann die
neue Ausgangsbevolkerung, um die Bevélkerung am Ende des
Jahres 2024 zu ermitteln. Dieser Prozess wird bis zum Jahr
2040 fortgesetzt.

Zentral ist bei diesem Komponenten-Modell, wie die einzelnen
Komponenten der Geburten, Sterbefdlle, Zu- und Fortziige er-
mittelt und vorhergesagt werden. Diese GroBen werden im em-
pirica-Modell nicht einfach gesetzt, sondern berechnet, indem
das jeweilige Bevolkerungspotenzial mit Fertilitats-, Mortalitéts-
und Wanderungsraten multipliziert wird. Ein Vorteil dieser Me-
thodik ist, dass somit die Entwicklung des Bevolkerungspoten-
zials und die Entwicklung des Verhaltens in Form der Quoten
voneinander getrennt werden. Die Entwicklung des Bevolke-
rungspotenzials wird im Fall der Modellierung des Zuzugs aus
bestehenden Prognosen abgeleitet und ergibt sich bei den an-
deren Komponenten dynamisch aus dem Prognoseverlauf.

Datengrundlage der Bevilkerungsprognose

Datengrundlage zur Herleitung sind die Wanderungsdaten des
Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg sowie die stadtischen
Daten zu Geburten und Sterbefdllen. Diese liegen fiir die Jahre
2011-2022 vor. Aufgesetzt wird die Prognose auf den Bevdlke-
rungsstand des Einwohnermelderegisters der Stadt Oranien-
burg zum 31.12.2022.

Demografischer Korridor
Die Bevolkerungsprognose wird in zwei Varianten berechnet:

Unteres Ende des Korridors: Diese Variante beschreibt,
wie sich Oranienburg entwickelt, wenn die strukturellen
Parameter der Entwicklung dhnlich wie im Mittel der ver-
gangenen zehn Jahre sind. Das betrifft neben der gesamt-
wirtschaftlichen Konjunktur, der geopolitischen Weltlage
und dem lokalen Arbeitsmarkt insbesondere auch die rela-
tive Attraktivitat von Oranienburg als Wohnstandort in der
Metropolregion Berlin-Brandenburg. Diese Attraktivitét
héngt neben der Situation auf dem Berliner Wohnungs-
markt und Faktoren wie der Nahversorgung, der verkehrli-
chen Anbindung und der Ausstattung mit Griinflichen
auch in hohem MaBe mit der Verfiigharkeit von Bauland
und Wohnraum zusammen.

Oberes Ende des Korridors: Diese Variante stellt dar, wel-
che Entwicklung in Oranienburg mdglich wére, wenn sich
die Dynamik der Jahre 2020 bis 2022 fortsetzt und die
Stadt in entsprechendem Umfang Bauland und soziale In-
frastruktur zur Verfiigung stellt. Es handelt sich also um
eine Entwicklung, die Oranienburg bereits erreichen konn-
te. In der Variante wird nun angenommen, dass diese po-
sitive Dynamik durchgdngig anhalt. Aus technischer Sicht
ist das optimistische Szenario also ,realistisch®, sofern
die strukturellen Rahmenbedingungen kiinftig &hnlich sind
wie in den vergangenen drei Jahren und die angespannte
Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt anhlt.

Eintrittswahrscheinlichkeiten der Varianten
Die beiden berechneten Varianten bilden das untere und obere
Ende eines demografischen Entwicklungskorridors, innerhalb

| T : I’ .
Ausgangs- [ + Geborene J - — - - Bevdlkerungim
bevélkerung [ +Zuziige ‘ ‘ - Fortziige | Prognoseendjahr
‘ - Gestorbene '
" : *

s z d -

| Fertilitatsraten | r::::’ : :;Zﬁ:

' Fortwanderungs-

‘ Mortalitdtsraten |

swSEENEIESIILAS4EEE

Zuwanderungs-
volumen Ausland

rate auBerhalb Stadt

x

x

31.12.2022 Fortschreibungen

Stitzzeitraum: 2011-2022, ohne 2015-

2016 und 2020 sowie 2022 (nur 31.12.2040

Auslandszuwanderung)

Abb. 157 Vorgehen bei der Bevilkerungsprognose, Quelle: eigene Darstellung empirica
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dessen sich voraussichtlich die zukiinftige Entwicklung der
Stadt Oranienburg abspielen wird. Doch sie erheben keinen An-
spruch darauf, die Zukunft vorherzusagen. Sie liefern "Wenn-
Dann-Szenarien" und helfen damit zu verstehen, wie sich die
Bevolkerungszahl und die Bevélkerungsstruktur unter be-
stimmten demografischen Voraussetzungen entwickeln wiir-
den.

Wie genau die strukturellen Rahmenbedingungen in Oranien-
burg in Zukunft sind, ldsst sich jedoch schwer beziffern und
noch schwerer vorhersagen:

* Die zukiinftigen Rahmenbedingungen sind mit groBer Un-
sicherheit verbunden. Das leuchtet gerade im Hinblick auf
die gesamtwirtschaftliche Konjunktur und die geopoliti-
sche Weltlage unmittelbar ein. Gerade die Auslandszuwan-
derung wird durch diese Faktoren stark beeinflusst. Die fiir
die Auslandszuwanderung verwendeten Szenarien des
Statistischen Bundesamtes liegt vor dem Hintergrund des
Fachkraftemangels in Deutschland und der immer wieder
auftretenden Episoden von Fluchtzuwanderung ein relativ
hohes Niveau der Auslandszuwanderung zugrunde. Ob
dies tatsdchlich eintritt, wird die Zukunft zeigen und ist u.a.
auch von politischen Entscheidungen auf EU- und Bun-
desebene abhangig.

*  Die zukiinftigen Rahmenbedingungen hangen von Hand-
lungen der Stadt ab. Gerade Entscheidungen zur Bereit-
stellung von Bauland oder sozialer Infrastruktur kdnnen
zur selbsterfiillenden Prophezeiungen werden: Wird nur
unzureichend Infrastruktur bereitgestellt bzw. ist die beste-
hende Infrastruktur stark iiberlastet, bleibt auch die weitere
Entwicklung hinter den Erwartungen zuriick.

» Die zukiinftigen Rahmenbedingungen hdngen auch von
den Handlungen anderer Akteure ab. Wichtig ist die relati-
ve Attraktivitdt Oranienburgs im Verhéltnis zu alternativen
Wohnstandorten im Berliner Umland.

Aus diesen Griinden bilden die beiden Varianten zwar realisti-
sche Zukunftspfade ab, sind aber keine deterministische Pro-
gnose. Deshalb ist es hilfreich, in regelméBigen Abstanden die
Entwicklung der strukturellen Rahmenbedingungen und die
Plausibilitat der darauf aufbauenden Varianten zu priifen.
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Die amtliche Bevélkerungsvorausschétzung des Landesamts
fur Bauen und Verkehr Brandenburg (LBV) aus dem Jahr 2021
geht fiir Oranienburg von einem moderaten Bevolkerungsan-
stieg von rd. 44.900 im Jahr 2019 auf rd. 46.700 im Jahr 2030
aus. Allerdings lebten bereits beim Zensus im Mai 2022 mit rd.
47.600 mehr Menschen in Oranienburg als vorausberechnet.
Die Stadt hat daher eine eigene Bevolkerungsprognose erarbei-
ten lassen. Diese basiert auf dem Einwohnerstand von Ende
2022. Damals lebten laut stadtischem Einwohnerregister rd.
49.000 Menschen in Oranienburg. Die Prognose liegt als de-
mografischer Entwicklungskorridor vor: Am unteren Ende des
Korridors werden die mittleren Wanderungsbewegungen der
vergangenen Jahre mittels der Komponentenmethode fortge-
schrieben. Dieser Wert ist als voraussichtlich untere Grenze
des kiinftigen Wachstums zu verstehen: Selbst bei geringer
Bautatigkeit wird Oranienburg in kommenden Jahren durch den
anhaltenden Generationenwechsel in den Eigenheimen wach-
sen. Am oberen Ende des Korridors werden die zahlreichen
Wohnbaupotenziale in Stadt beriicksichtigt. Diese ermdglichen
zusammen mit der Néhe zur Metropole Berlin und dem sehr
angespannten Wohnungsmarkt dort ein deutlich héheres Be-
volkerungswachstum als in der Vergangenheit, in dem mehr
Menschen als bisher nach Oranienburg ziehen.

Bei der Berechnung des oberen Endes des Entwicklungskorri-
dors flossen die Priorisierung der rd. 90 groBeren Potenzialfla-
chen hinsichtlich ihrer Eignung fiir den Wohnungsbau ein (vgl.
Kapitel 5.3), ebenso wie die aktuellen Dichten in bestehenden
Wohnquartieren (vgl. Kapitel 4.4) sowie die Ziel-Dichten fiir die
jeweiligen Stadtstrukturtypen (vgl. Kapitel 6).

Am unteren Ende des Entwicklungskorridors wird die Ein-
wohnerzahl Oranienburgs bis 2030 auf rd. 50.800 steigen und
dann bis 2040 weiter auf rd. 51.800 (+6 % gegeniiber 2022).
Am oberen Ende des Korridors wird die Einwohnerzahl bis
2030 auf 57.400 Einwohner steigen und bis 2040 dann auf rd.
64.700 Einwohner (+33 % gegeniiber 2022). Dies entspricht
einer Fortsetzung des dynamischen Bevdlkerungswachstum in
den Jahren 2021 bis 2023.
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Abb. 158 Abbildung: Demografischer Entwicklungskorridor der Bevolkerungsentwicklung bis 2040;

Quelle: Stadt Oranienburg, Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

Die Stadt Oranienburg (Amt fiir Bildung und Soziales) berech-
net fir die Planung der sozialen Infrastruktur (vor allem Kinder-
tagesstétten und Grundschulen) seit mehreren Jahren die kiinf-
tige Entwicklung der Zahl der Kinder bis unter 12 Jahren. Die
aktuelle Vorausberechnung liegt fiir die Jahre 2023 bis 2035
vor. Fiir diesen Zeitraum bewegt sich die vorausberechnete
Zahl bis 2025 am unteren Ende des demografischen Entwick-
lungskorridors fiir diese Altersgruppe, verlduft dann innerhalb
des Korridors und liegt im Jahr 2035 in der oberen Korridor-
hélfte.

Unterschiede zwischen dem unteren und dem oberen Ende des
demografischen Entwicklungskorridors gibt es vor allem bei
der kiinftigen Anzahl von Kindern, Jugendlichen und Erwerbs-
fahigen bis unter 65 Jahren. Am oberen Ende des Korridors
wachsen die genannten Altersgruppen deutlich, getrieben
durch einen starken Zuzug nach Oranienburg. Am unteren Ende
des Korridors wachsen vor die Altersgruppen der Kinder unter
3 Jahren, der Jugendlichen (12 bis unter 18 Jahre) sowie der
jungen Erwachsenen (18 bis unter 30 Jahre), wahrend die Zahl
der Kinder zwischen 3 und unter 12 Jahren stagniert und die
Zahl der Menschen zwischen 30 und 65 Jahre sogar riicklaufig
ist. Die Zahl der &lteren Einwohner ab 65 Jahren steigt dagegen

sowohl am unteren als auch am oberen Ende des Entwick-
lungskorridors &hnlich stark an.

Die Bevolkerungsprognose erfolgte nicht kleinrdumlich. Den-
noch lassen sich Trendaussagen zur Entwicklung in den Orts-
teilen treffen: Besonders stark wachsen werden einerseits
Ortsteile mit zahlreichen Wohnbaufldchen- und Nachverdich-
tungspotenzialen. Andererseits haben auch Ortsteile mit einem
hohen Anteil von Alteren ab 75 Jahren ein groBeres Wachs-
tumspotenzial, da es hier in den kommenden Jahren verstérkt
zum Generationenwechsel kommen wird. Neben der Kernstadt
sind das vor allem Lehnitz, Sachsenhausen und Schmachten-
hagen. Generell ist aber fiir alle Ortsteile in Oranienburg in
kommenden Jahren ein Wachstum zu erwarten.

Bevolkerungsprognose und demografischer Entwicklungskoridor
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Abb. 159 Abbildung: Demografischer Entwicklungskorridor der Entwicklung der Einwohner bis unter 12 Jahre bis 2035,
Quelle: Stadt Oranienburg, eigene Berechnungen
Altersklasse Ist-Stand Unterer Korridor Oberer Korridor
Jahr 2022 2040 Entwicklung 2040 Entwicklung
unter 3 Jahre 1.211 1.391 15 % 2.001 65 %
3 bis unter 6 Jahre 1.452 1.453 0% 2.080 43 %
6 bis unter 12 Jahre ~ [2.984 2.986 0% 4.090 37 %
12 bis unter 18 Jahre |2.711 3.151 16 % 3.931 45 %
18 bis unter 30 Jahre |4.748 6.036 27 % 8.211 73 %
30 bis unter 65 Jahre |24.391 22.749 7% 29.414 21 %
65 bis unter 80 Jahre |7.367 9.250 26 % 9.903 34 %
80 Jahre und alter 3.838 4.788 25 % 5.070 32 %
Summe 48.702 51.804 6 % 64.701 33 %
Abb. 160 Einwohner nach Altersklassen 2022 und 2040 (Prognose), Quelle: Stadt Oranienburg, eigene Berechnungen
Ortsteil Mdgliche Wohneinheiten EW >75 Jahre (2021) Entwicklungstrend
(WE)* insgesamt Anzahi Anteil
Kernstadt 9.899 3.725 11,9 % deutliches Wachstum
Friedrichsthal 421 305 14,2 % Wachstum
Germendorf 475 146 7,6 % Wachstum
Lehnitz 1.750 434 11,7% deutliches Wachstum
Malz 87 55 10,1 % leichtes Wachstum
Sachsenhausen 1.810 362 11,4 % deutliches Wachstum
Schmachtenhagen 1.418 362 13,6 % deutliches Wachstum
Wensickendorf 190 132 12,0 % leichtes Wachstum
Zehlendorf 169 116 12,2 % leichtes Wachstum

Abb. 161 Ortsteile und kiinftiger Entwicklungstrend; Quelle: Stadt Oranienburg, eigene Berechnungen und Einschétzung

* ohne langfristige Potenziale (Prioritat 4) in der Kernstadt
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9. ANHANG

9.1 METHODIK BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Zentral fir eine Bevolkerungsprognose nach dem Komponen-
tenmodell ist die Festlegung von Annahmen Gber den zukiinf-
tigen Verlauf der Komponenten Fertilitat, Mortalitat und Mobili-
tat. Um die gewdhlten Annahmen zu begriinden, werden die
Entwicklung von Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in
der Vergangenheit analysiert und Wahrscheinlichkeiten fiir zu-
kiinftige Ereignisse abgeleitet.

Fertilitat

Fir die zukiinftige Fertilitat und damit fir die zukiinftige Ent-
wicklung der Anzahl an Lebendgeburten sind drei Faktoren
entscheidend: die Anzahl der zukiinftig in Oranienburg leben-
den Frauen im gebarfahigen Alter, die Altersstruktur dieser
Frauen und die altersspezifische Geburtenziffer. Diese ist die
Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Altersgrup-
pe in einem bestimmten Jahr.

Fir eine groBraumige Bevolkerungsprognose (z. B. Deutsch-
land insgesamt) sind die ersten beiden Faktoren, die kiinftige
Zahl der Frauen im gebéarfahigen Alter und ihre Altersstruktur,
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bereits heute weitestgehend bekannt. Eine Frau, die in 20 Jah-
ren im Alter von 25 Jahren ein Kind bekommt, ist heute fiinf
Jahre alt. Die potenziellen Miitter in den ndchsten 20 bis 25
Jahren sind schon heute geboren und damit, beispielsweise
uber die kommunale Meldestatistik oder die Bevolkerungsfort-
schreibung, ,abzéhlbar®. Auf lokaler Ebene, wie der Stadt
Oranienburg, kann sich die Zahl potenzieller Miitter, auch
wenn sie heute bereits geboren sind, durch Wanderungsbe-
wegungen kumuliert Giber die néchsten 20 Jahre noch signifi-
kant dndern. Potenzielle Miitter, die ihre Kindheit in Oranien-
burg verbringen, kdnnen in den kommenden Jahren die Stadt
noch verlassen und ihre kiinftigen Kinder anderswo gebéren.
Andere Frauen werden hingegen nach Oranienburg ziehen und
dort Kinder zur Welt bringen, die auf Basis der heutigen Mel-
destatistik nicht ,abzahlbar® sind. Die Genauigkeit der Pro-
gnose der Geburten ist in diesem Fall nicht nur eine Funktion
des generativen Verhaltens, sondern auch eine Folge der
Treffsicherheit der Annahmen zu den rdumlichen Bevolke-
rungsbewegungen (vgl. Ausfiihrungen zu Wanderungen wei-
ter unten).
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Abb. 162 Altersspezifische Geburtenziffern im Landkreis Oberhavel 2016 - 2022

Brandenburg

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Stadt Oranienburg, eigene Darstellung empirica
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Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen wie viele Kinder
die in Oranienburg lebenden Frauen gebdren werden, ist die
altersspezifische Geburtenziffer. Sie berechnet sich aus der
Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Altersgrup-
pe in einem bestimmten Jahr. Beispielsweise lag die alters-
spezifische Geburtenziffer der 30-jahrigen Frauen in Oranien-
burg im Jahr 2022 bei 182. Gabe es 1.000 Frauen in Oranien-
burg im Alter von 30 Jahren, hétten diese also 182 lebende
Kinder zur Welt gebracht.

In Prognoserdumen mit vergleichsweise geringen Bevolke-
rungszahlen schwanken die jeweiligen Geburtenziffern mitun-
ter zufallsbedingt sehr stark. Zur Glattung dieser zufalls-
bedingten Schwankungen wurde fiir jedes Altersjahr jeweils
der gleitende Durchschnitt aus den Geburtenkennziffern der
benachbarten Altersjahre berechnet und der Prognose zu-
grunde gelegt. AuBerdem wurde der Durchschnitt der Jahre
2016 bis 2022 zugrunde gelegt, um weitere zufallsbedingte
Schwankungen auszuschlieBen. Im Ergebnis wurden folgende
altersspezifische Geburtenziffern zugrunde gelegt, um die
Zahl der Geburten in Oranienburg zu prognostizieren:

Die Tatsache, dass die graue Kurve der Stadt Oranienburg
zwischen den Altersjahren 23 uns 29 deutlich iber dem Wert
des Landes Brandenburg liegt, unterstreicht, dass die dort le-
benden Frauen in diesem Lebensabschnitt deutlich mehr Kin-
der bekommen als im Landesdurchschnitt. Frauen im Alter
von 32 Jahren und mehr bekommen dagegen etwas weniger
Kinder als im Landesdurchschnitt.

Mortalitat

Die Zahl der Sterbefélle wird im empirica-Prognosemodell er-
mittelt, indem jéhrlich die altersspezifischen Sterbewahr-
scheinlichkeiten auf die Altersstruktur der Bevolkerung ange-
wendet wird. Diese sind {iblicherweise in jungen Jahren sehr
gering und nehmen im Lebensverlauf nur langsam zu, bevor
sie dann im hoheren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen.

Allerdings haben zuféllige Ereignisse wie Verkehrsunfdlle oder
untypisch schwere Krankheitsverldufe gerade in jungen Al-
tersjahren oft einen groBen Einfluss auf die Sterbewahr-
scheinlichkeiten. Stirbt beispielsweise nur ein Kind eines be-
stimmten Alters bei einem Verkehrsunfall, kénnte sich in die-
sem Jahr eine erhohte Sterbewahrscheinlichkeit in diesem Al-
tersjahr von anndhernd 10 % ergeben Es wadre aber unsinnig,
eine solche Mortalitdtsrate in die Zukunft zu projizieren. Um
solche stark zufallsbedingten Schwankungen auszuklammern,
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wurde fiir die Berechnung der kiinftigen Anzahl an Sterbefal-
len auf die weibliche und ménnliche Sterbetafel 2017/2019
des Landes Brandenburg zuriickgegriffen.

Fiir die Zukunft wird dabei angenommen, dass die durch-
schnittliche Lebenserwartung bei Geburt entsprechend den
Annahmen der 15. koordinierten Bevolkerungsprognose des
Bundes und der Lander ansteigt." Bei den Frauen ist das bis
2045 ein Anstieg um 2,4 Jahre und bei den Ménnern um 3,0
Jahre. Diesen Anstieg beriicksichtigen wir durch eine Absen-
kung der Sterbewahrscheinlichkeit in allen Altersjahren.

Wanderungshewegungen

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevdlkerung durch Wande-
rungsbewegungen insgesamt schrumpft oder wéchst, miis-
sen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungs-
saldo wiirde die unterschiedliche Altersstruktur zwischen Zu-
und Fortwanderung unberticksichtigt bleiben. Ein solcher Un-
terschied filhrt zu einer Anderung der Altersstruktur der
Wohnbevdélkerung, die wiederum auf langere Sicht Auswir-
kungen auf die Fertilitat und Mortalitét hat.

Im empirica-Prognosemodell werden die Zu- und Fortwande-
rungen Gber Raten (Anteil der Zu- bzw. Fortwanderungen von
Personen eines Altersjahres an allen Personen des gleichen
Altersjahres in der Herkunftsregion) und Anteile (Anteile der
zuwandernden Personen aus dem Ausland nach Oranienburg
an allen Zuwanderungen aus dem Ausland nach Deutschland)
berechnet. Sie werden anders als in anderen Modellen nicht
auf Basis von Plausibilitdtsannahmen exogen in absolute Zah-
len gesetzt. Der Vorteil dieser Methodik liegt in einer Beriick-
sichtigung der kiinftigen demografischen Entwicklungen in
den Herkunfts- und Zielregionen sowie in einer transparenten
und versténdlichen Darstellung mdglicher Verdnderungen in
der Zukunft auf Basis empirischer Verldufe in der Vergangen-
heit.

Das Problem bei der Abschétzung kiinftiger Zu- und Fortwan-
derungen besteht zum einen im hohen Einfluss von externen
Schocks auf das Zuwanderungsgeschehen aus dem Ausland
nach Deutschland. Die Krisen im Nahen und Mittleren Osten

1 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022): Annahmen
und Ergebnisse der 15. koordinierten
Bevdlkerungsvorausrechnung. Wiesbaden.
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sowie in Teilen von Afrika und das damit implizierte Wachs-
tum an Zuwanderungen gefliichteter Menschen, insbesondere
in den Jahren 2015 und 2016, war ein solcher exogener
Schock, der nicht prognostizierbar war. Die Covid-19-Pande-
mie ab dem Jahr 2020 stellt einen weiteren Schock dar und
genauso der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine und
die folgende Fluchtzuwanderung von mehr als einer Millionen
Ukrainern nach Deutschland. Die Annahmen zum kiinftigen
Wanderungsgeschehen der Stadt Oranienburg abstrahieren
vollstandig von exogenen Schocks und deren maglichen Wir-
kungen auf die Zu- oder Fortwanderung.

Zum anderen sind die zu ermittelnden Zu- und Fortwanderungs-
raten das Ergebnis des Zusammenspiels von einer Vielzahl von
strukturellen Parametern wie Praferenzen bei der Wohnstand-
ortwahl, der relativen Position von Oranienburg als Wohnstand-
ortim Berliner Umland und der lokalen Verfiigharkeit von Bau-
land und Wohnraum. Bei der Berechnung von Zu- und Fortwan-
derungsraten wird implizit angenommen, dass sich diese Para-
meter nicht &ndern werden. Tun sie es doch, dann miissen
auch die entsprechenden Raten angepasst werden, um das
kiinftige Wanderungsgeschehen zu approximieren.
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Anhang

Die sich aus den Fortwanderungen der vergangenen Jahre er-
gebenden Fortwanderungsraten haben in Oranienburg ein
Muster, das fiir einen Wohnstandort im Umland von GroB-
stadten typisch ist. Im Ausbildungsalter und zum Berufsstart
wandert jahrlich rein rechnerisch in der Spitze bis zu 20 % der
Bevélkerung ab, wahrend im Jugendalter und in den Alters-
jahren ab 50 kaum Fortzug zu verzeichnen ist. Der Zeitraum
zwischen 2018 und 2022 wird fiir die Berechnung der in der
Prognose verwendeten Fortzugsraten verwendet.

0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44 48 52 56 60 64 68 72 76 80 84 88 92 96 100

Abb. 163 Durchschnittliche Fortwanderungsraten in Oranienburg, 2018 — 2022, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen empirica

Anhang

Der Zuzug nach Oranienburg im Zeitraum 2012 bis 2022
stammte jeweils mit rd. 29 % zum groBten Teil aus Gbrigen
Landkreis Oberhavel bzw. aus Berlin. Die restlichen Zuziige
kommen in etwa zu gleichen Teilen aus dem restlichen Bran-
denburg (16 %), dem Rest Deutschlands (13 %) und zu 12 %
aus dem Ausland. Am aktuellen Rand sind die Zuziige aus
Berlin etwas hoher als aus dem tibrigen Landkreis Oberhavel.
Als Stiitzzeitraum fiir die Zuzugsraten werden die Jahre 2011-
2022 (ohne 2015, 2016 und 2020) herangezogen. Es ergibt
sich der folgende prognostizierte Zuzug:
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Annahmen fiir das obere Ende des demografischen Ent-

wicklungskorridors

Bei der Berechnung des oberen Endes des demografischen

Entwicklungskorridors wurden folgende Annahmen zugrunde

gelegt:

¢ 50 % der mdglichen Wohneinheiten auf den Potenzialfld-
chen mit mindestens 20 Punkte (siehe Kapitel 5.3) ent-
stehen bis 2040

e 25 % der mdglichen Wohneinheiten durch Nachverdich-
tung im gesamten Stadtgebiet entstehen bis 2040
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Abb. 164 Prognostizierter Zuzug nach Oranienburg, 2023-2040, Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen empirica
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Abb. 165 Flachenbewertung
Zoom Kernstadt

9.2 MOBILISIERUNGSPRIORITAT DER POTENZIAL- .
FLACHEN

Erganzend zu Kapitel 5.4 werden auf dieser Karte die Mobili-
sierungsprioritaten der Potenzialfldchen abgebildet.
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am 18.03.2026) von 2 auf 4 heruntergesetzt.
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Abb. 158 Abbildung: Demografischer Entwicklungskorridor der Bevolkerungsentwicklung bis 2040;

Quelle: Stadt Oranienburg, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen
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Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen empirica
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