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Alexander
Laesicke

Biirgermeister Oranienburg

VORWORT I

*Liebe Unternehmerinnen und Unternehmer,

Oranienburg wachst in einer Geschwindigkeit, die unsere Stadt noch nicht kannte.

So mussen wir uns ganz neuen Herausforderungen stellen: WWohnraum oder Kitaplatze
mussen neu geschaffen werden, die verkehrliche Dichte steigt und Flachen

werden teurer, wenn sie Uberhaupt noch verfugbar sind. Dabei mochte ich aber auch
betonen, dass uns damit Luxusprobleme belasten. Oranienburg ist eben gefragt.

Deshalb missen wir uns Gedanken dartiber machen, wie wir bestehende Flachen \

aufwerten, naturlich auch Gewerbeflachen. Einer der Ansatze ist das ExWoSt-queII- Nt

vorhaben »Aktivierung und Qualifizierung des Gewerbeparks Mitte«. Die Lage .
des historischen Gewerbestandortes ist zentral, dafiir birgt er aber auch viel Potent|al
etwa hinsichtlich der Neuordnung von Grundstiicksgrenzen oder der Be\seltlgung von

s~AI’tIasten Gemeinsam mit allen Akteuren vor Ort, wollen wir den begonnenen Weg
”}-fortseizen und den Standort entwickeln, um sein Potential zu heben Es Iohnt SICh

Alexander Laesicke Y 4 | AN
Birgermeister der Stadt Oranienburg : 4
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Bl Was ist ExXWost? I Die neun Modellvorhaben IR

Ausgangslage und Problemstellung

Viele Jahre konzentrierte sich die Ansiedlungspolitik der Kommunen auf die Erschliefung neuer Ge-
werbestandorte. Diese lockten mit glinstiger Erschlieung, bedarfsorientierten Grundstticksgrofien und
-zuschnitten sowie grofder Gestaltungsfreiheit auch viele Betriebe aus bestehenden, innerstadtischen Ge-
werbegebieten an. Eine stetig zunehmende Flacheninanspruchnahme an den Siedlungsrandem durch
Industrie und Gewerbe ist die Folge. In vielen Ballungsrdumen stol3en weitere Flachenausweisungen in-
zwischen auf umweltrechtliche Grenzen und gesellschaftliche Widerstande. Hier setzte das ExWost-For-
schungsfeld ,Nachhaltige Entwicklung von Gewerbegebieten im Bestand“ an, das den Fokus auf die
Bestandsgebiete in integrierten Lagen legt. Der Blick geht dabei auf:

B Gewerbe-/ Industriegebiete mit groibetrieblichen Strukturen
B Gewerbegebiete mit Uberwiegend kleinen bis mittleren Gewerbebetrieben und Handwerk
B Gewerbemischgebiete mit unterschiedlichen Gewerbearten und heterogenen Strukturen

Die Gewerbebestandsgebiete aus den 1960er bis 1980er Jahren sind zumeist am Ende ihres ersten
Entwicklungszyklus angelangt. Sie weisen Nutzungskonflikte, Engpasse in der Flachenverflgbarkeit wie
auch Leerstande bzw. Mindermnutzungen auf. Zudem flhren Umweltbelastungen, Modemisierungsruck-
stande, Mangel in der Freiraumgestaltung, Defizite in der VerkehrserschlieRung etc. oftmals dazu, dass
die Bestandsgebiete ihre Funktion und Rolle im kommunalen und regionalen Zusammenspiel der Gewer-
bestandorte nicht mehr angemessen erfullen kdnnen.

Zielsetzung und Forschungsleitfragen

Das Ubergeordnete Ziel des Bundes besteht in einer wirtschaftlich zukunftsfahigen, sozial- und umwelt-
vertraglichen Entwicklung der Gewerbegebiete. Mit dem ExWoSt-Forschungsfeld ,Nachhaltige Weiter-
entwicklung von Gewerbegebieten® greift der Bund die beschriebenen Herausforderungen auf. Von be-
sonderem Erkenntnisinteresse ist dabei, wie die stadtebauliche Emeuerung von Gewerbegebieten Uber
die Verbesserung stadtraumlicher Bedingungen hinaus zugleich zur Umwelt- und Klimavertraglichkeit
beitragen kann. In diesem Sinne wurden in den neun Modellvorhaben stadtebauliche und verfahrens-
bezogene Ansatze entwickelt, praktisch erprobt und ausgewertet. Die Durchflihrung der stadtebaulichen
Modellvorhaben diente letztlich dem Zweck, auf Basis realer Praxiserfahrungen die Forschungsleitfragen
zu beantworten.
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Hamburg - Industriegebiet Billbrook-Rothenburgsort
Revitalisierung und Modernisierung des Industriegebiets

Oranienburg — Gewerbegebiet Sachsenhausener Stralle
Aktivierung und Qualifizierung des Gewerbegehiets

Berlin-Lichtenberg — Gewerbegebiet Herzbergstrale
Ein Ostberliner Traditionsstandort im Aufbruch

Dortmund - Gewerbe- und Industriegebiet Dorstfeld-West
Innovation Business Park — zukunftsfahige Weiterentwicklung

Ratingen — . . Kassel — Gewerbegebiet Waldau-West
Gewerbegebiet Ratingen West-Tiefenbroich Handlungsstrategien zur Konsolidierung

InWest 2025 — Chancen gemeinsam nutzen. und nachhaltigen Weiterentwicklung
Neuaufstellung eines Gewerbe- und Biirostandortes

Frankfurt am Main — Gewerbegebiet Fechenheim-Nord-Seckbach
Bestand hat Zukunft

. Karlsruhe — Gewerbequartier Griinwinkel
REGEKO - "Ressourcenoptimiertes
Gewerbeflachenmanagement durch Kooperation"

. Augsburg - Alter Gewerbeschwerpunkt Nordost
Integrierte Gebietsentwicklung ,Umweltpark Augsburg’



Bl Was wird erforscht? EXWOST ORANIENBURG IN ZAHLEN

Auf Basis der Erkenntnisse aus den stadtebaulichen Modellvorhaben sowie begleitender Recherchen KOORDINATION & STEUERUNG MODELLVORHABEN
zur Stadtebaupraxis sollen folgende Forschungsleitfragen beantwortet werden: STADTPLANUNGSAMT ORANIENBURG

SCHLOSSPLATZ 1

.. zu Ausgangslagen, Perspektiven und Bedeutung von Gewerbegebieten 16515 ORANIENBURG

Wie sind die Entwicklungsperspektiven bestehender Gewerbegebiete; worin bestehen die
wesentlichen Defizite sowie Potentiale?

CHRISTIAN KIELCZYNSKI
TEL.: (03301) 600 753
EMAIL: KIELCZYNSKI@ORANIENBURG.DE

.. zu Handlungs- und Kooperationsansatzen
Welche betrieblichen, baulichen, verkehrlichen, technischen und organisatorischen Mal3nah-

men sind geeignet, die Weiterentwicklung von Gewerbegebleten voranzutreiben? ZEITRAUM
Wie ist die nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbegebleten in Analysen, Konzepte und DEZEMBER 2015 - DEZEMBER 2018
Strategien der Gesamtstadt und der Region einzubinden? .
Noa P FORDERSUMME BUND
\ ‘ 150.000 € BRUTTO

.. zu Wirkungen, Hemmnissen und Erfolgsfaktoren \

Welchen Nutzen haben die Unternehmen, die Kommunen una*andere Betroffene 'VOn.'AUf-
wertungsstrategien im Rahmen einer nachhaltigen Weiterentwicklung von‘Gewerbegebi"e‘ten? LEISTUNGEN

1. HANDLUNGSFELD — STADTEBAULICHE UND

| N ' WIRTSCHAFTLICHE ERNEUERUNG
. zZu Konsequenzen fiir dié stadtebauliche Praxis und Politik J Ny

Welche Konzepte, Malhahmen und Verfahren sind auf andere PrOJekte der nachhaltlgen\,\' 2. HANDLUNGSFELD - GEWERBEGEBIETSMANAGEMENT
Weiterentwicklung von Gewerbegebieten Ubertragbar? N X UND AUFBAU VON KOOPERATIONSSTRUKTUREN
“\\ LOKALE FORSCHUNGSASSISTENZ & GEBIETSMANAGEMENT
D LOKATION:S - TORSTEN WIEMKEN, LEA OUARDI

PARTNERSCHAFT FUR STANDORTENTWICKLUNG
SANDERSTRASSE 29/30
12047 BERLIN

TEL.: 030.49 90 51 80
EMAIL.: MAIL@LOKATION-S.DE
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Das Gewerbegebiet Sachsenhausener Stra-
Re, nun Gewerbepark Mitte, liegt nordlich des
Oranienburger Stadtzentrums. In dem rund
41 ha grofen Gebiet sind kleinteilige, ein-
geschossige Klinkerbauten und Schuppen
ebenso zu finden, wie gréRere Lager- und
Produktionshallen sowie ein Burokomplex.
Auf den Flachen waren zu Projektbeginn 53
Unternehmen ansassig. Neben mehreren
kleinteiligen  Dienstleistungsunternehmen,
dienstleistungsnahen Handwerksbetrieben,
zwei Autohausern, einigen kleinen Werk-
statten, Reifen- und Fahrzeughandlern und
GroRhandelseinrichtungen (Bau- und Sani-
tarbedarf), handelte es sich hierbei auch um
grofkere produzierende Unternehmen aus
den Bereichen Metallverarbeitung (METAG)
und Fahrzeugbau (Strehlow) sowie bis Ende
des Jahres 2016 Kunststoff/ Chemie (Pneu
Laurent). Erhebliche Teile des Gebiets wa-
ren jedoch bereits zu Projektbeginn von Un-
ternutzungen und Leerstanden gepragt.

Die ErschlieBung erfolgt fir einen Grofteil
der Grundsticke und der dort ansassigen
Nutzung direkt Uber die Sachsenhausener
Stralle. Durch verschiedene Verkaufe hat
sich seit den 1990er Jahren eine kleinteili-
gere Eigentimerstruktur herausgebildet.
Durch die Verkdufe von Teilflachen sind
neue Probleme in der ErschlieBung sowie
der Ver- und Entsorgung einzelner Flachen
entstanden.

Das Projektgebiet Il

Groflere Lager- und Produktionshallen
sowie ein Burokomplex aus der 2. Halfte
des 20-Jahrhunderts




Bl Das Modellvorhaben IS

Dienstleistungen
Einzelhandel

GroBhandel

. Chemisches / Kunststoffverarbeitendes Gewerbe
Ziel der Stadt Oranienburg war und ist es, den Gewerbepark Mitte einerseits im Bestand zu sichern, B Lagemutzungen
aber auch unter- bzw. fehlgenutzte Flachen im Bestand fir die Unternehmensentwicklung von Be- B Gberwiegend Bironutzung
standsunternehmen und die Ansiedlung neuer Unternehmen zu profilieren und zu aktivieren. Das B Baugewerbe
Modellvorhaben sollte dabei aufzeigen, wie kinftig Flachenbedarfe verstarkt durch Innenentwicklung [[]  sonstprod. Gewerbe
gedeckt werden kdnnen. Das Gewerbegebiet soll insgesamt — auch aufgrund seiner zentralen Lage Gastgewerbe
im Stadtgefiige — attraktiver gestaltet und als ,modernes”, zusammenhangendes Gewerbegebiet [ Metaliverarbeitendes Gewerbe / Fahrzeugbau
Wahrnehmbar Werden. . Transport / Dienstleistungen

. KFZ - Dienstleistungen / Handel

Im Rahmen einer Analyse der bestehenden technischen Infrastrukturen sowie der gesicherten und (G R ea
fehlenden Wege- und Leitungsrechte fiir die verschiedenen Flurstiicke im Gewerbegebiet wurde deut- Srundstickuntergenat
lich, dass sich die ErschlieBungssituation nur durch die Errichtung zusatzlicher 6ffentlicher Stral3en
grundlegend verbessern lasst, u.a. da die Stadtwerke Oranienburg als Leitungstrager nur 6ffentliche
Stralen erschlielRen und nicht auf Privatgrundsticken aktiv werden. In dem parallel zum ExWoSt-Mo-
dellvorhaben aufgestellten Bebauungsplan wurde daher eine neue 6ffentliche ErschlieBung des Teil-
bereichs westlich der Sachsenhausener Stralle aufgenommen.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan (Offenlegung erfolgt voraussichtlich Ende 2018) bildet
die planerische Grundlage fur weitere Schritte zur Neuordnung des Gebiets und zur Verbesserung
der ErschlieBung. Die Eigentimer wurden im Rahmen des kooperativen Verfahrens frihzeitig in die
Planungen zur erforderlichen NeuerschlieBung eingebunden und stehen dem Vorhaben grundsatz-
lich positiv gegenuber. Zudem wurde eine Umlegungsstudie in Auftrag gegeben, die Vorschlage zur
Neuordnung der Grundstticke in Vorbereitung auf ein mdgliches Umlegungsverfahren entwickeln soll.

oy
b
i

Die Standortanalyse der Nachfragesituation sowie auch die Flachengesuche, die die Stadt Oranien-
burg innerhalb der vergangenen Jahre erreicht haben, zeigen einerseits eine kleinteilige Nachfrage
nach Buro-, Produktions- und Lagerflachen sowie andererseits eine Nachfrage nach grélieren Logis-
tikflachen. Gerade fir kleinteilige Nutzungen sind Teile des vorhandenen Gebaudebestands (Produk-
tions- und Lagerhallen, aber auch Biroflachen) durchaus geeignet. Diese Nutzungen suchen zudem
verstarkt nach zentraler gelegenen Standorten, die auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln aus dem
benachbarten Berlin gut zu erreichen sind. Daher wurde im Rahmen des Modellvorhabens auch die
bereits seit langerer Zeit in Oranienburg bestehende Idee eines (Handwerker-)Gewerbehofs gemein-
sam mit interessierten Eigentimern ausdifferenziert.

Gewerbepark Mitte

Gewerbliche Nutzungsstruktur
Stand: 2015

14 15



Il Die Projektbausteine des I
Modellvorhabens

ZAHNRAD-PRINZIP
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Baustein 2 _}

Stadtebauliche und
wirtschaftliche
Erneuerung

N

-_gesteuert und
erortert von

Gewerbegebiets-
management sowie

Aufbau von Koopera-
tionsstrukturen

Erarbeitung einer
Ansiedlungsstrategie

Leitfaden zur Uber-
windung von Ansied-
lungshindernissen

® (Kampfmittel, Altlas-

ten)

Aufbau eines Gewer-
beflachenmanage-

i ments

Entwicklung eines
(Handwerker)Gewer-
behofs

Erarbeitung von An-
satzen einer umwelt-
gerechteren verkehr-
lichen ErschlieBung
und Mobilitat

Gemeinsame
Marketingaktionen

Vorschlage zur Neu-
ordnung und Nach-

verdichtung des Ge-
bietes

Weiterfuhrung Stadt

Oranienburg mit Bebau- "

ungsplan, Umlegungs-
studie + Errichtung
ErschlieBungsstraiie

, \ \
Y

A

Vernetzung +

Eigeninitiative

gramme/ExWost

_www.oranienburg.de/
Stadtebau-Wirtschaft/
Stadtentwicklung/Pro-
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l Gewerbegebietsmanagement

Der Aufbau eines Gewerbegebietsmanagements sollte die Voraussetzungen fiir eine
aktive Begleitung der Eigentimer und ansassigen Unternehmen wahrend des gesam-
ten Standortentwicklungsprozesses schaffen. Ziel war es, eine erste Anlaufstelle sowie
einen zentralen Ansprechpartner im Gebiet einzurichten, der neben der Aktivié'ruhg,
Beratung und Unterstitzung der Eigentimer und Gewerbebetriebe, vor allem auf den

Aufbau von langfristig tragfihigen Kooperationsstrukturen innerhalb’ des Gebiets

hinwirken sollte. Zudem war vorgesehen, dass das Gebietsmanagement, in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung, eine aktive Offentlichkeitsarbeit zur Information der verschie-
denen Akteursgruppen sowie der Bewohnerinnen und Bewohner ber das Projekt und
seine Ziele, anstehende Veranstaltungen sowie aktuelle MalRnahmen und Ergebnisse

vornehmen sollte. N

Zu den fortlaufenden Aufgaben des Gebietsmanagements gehdrten bedarfsorientierte
Austauschgesprache mit den verschiedenen Eigentimern zu den Entwicklungs-
perspektiven fir ihre Grundsticke sowie zu moglichen Aktivierungsstrategien und
Unterstitzungsbedarfen. Darlber hinaus erfolgte eine intensive Beratung einzelner
Eigentimer insb. zur Herstellung von Kampfmittelfreiheit als zentrale Voraussetzung fir
eine zukunftige Entwicklung der Flachen (Nutzungsanderungen, Baugenehmigungen
etc.). Vor allem mit einigen Schlusseleigentimern wurde an konkreten Strategien zur
Erlangung der Kampfmittelfreiheit, aber auch zur Neuordnung von Grundsticksver-
héaltnissen und —zuschnitten, der privatrechtlichen Sicherstellung der ErschlieRung sowie
den Entwicklungsperspektiven fur verschiedene Gebaude und Teilflachen gearbeitet.

Workshops mit Eigen-
tumern zum Vorentwurf
Bebauungsplan

Leitfaden zur
Kampfmittel-
befreiung

Standortprofil des Gewer-
beparks Mitte im Regiona-
len Wachstumskern
Oranienburg-Hennigs-
dorf-Velten




Die Tatigkeiten des Gewerbege-
bietsmanagements in 3 Jahren
ExWoSt ,,Nachhaltige Weiterent- Ende 2016

wicklung von Gewerbegebieten

in Oranienburg
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Gewerbe-
gebiet wird
ExWoSt-Mo-
dellvorhaben

Mit Pneu Laurent Rei-

fen GmbH verlasst das

den Standort

Juni 2016

Auftakt zur
Aufstellung
eines Bebau-
ungsplans

Bestandsaufnahme Pneu
Laurent & Abstimmungsge-
sprache zur Gebietsentwick-
lung mit Unternehmern und
Eigentimern

grofRte Unternehmen

Eigentiimer-
workshop fur
Bebauungs-
plan Aufstel-
lung

-

Mitte 2017 <—

Benennung des Gewerbe- \,
gebiets an der Sachsen-
hausener StralBe ,,Gewer-
bepark Mitte“

Leitfaden zum Umgang mit Identifikation von Forder-  Anfang 2019
Kampfmitteln im Rahmen der méglichkeiten fiir Errich-  offenlegung
Erteilung von Baugenehmigun-  ¢,,n4 einer neuen Erschlie- Bebauungsplan &
gen bzw. E;enehmlgungen von RungsstraRe Studie zu einem mog-
Nutzungsanderungen lichen Umlegungs-

A verfahren

- -

Abstimmungsge-
sprache zu aktuel-
len Entwicklungs-
vorstellungen mit
Eigentiimern und
Schlusselakteuren

\

Erarbeitung
einer.
Umlegungs-
. studie

Dezember 2018

, Experten- und

' Ideenworkshop zur
Entwicklung eines

~Handwerker-

gewerbehofs

2017/2018

Verhandlungen \
zum Flachen-
erwerb fiir Er- T
schlieBungs- 7/

straBe /

g= 3
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- Der Be bau u n gs plan Bebauungsplan 112 ,,Gewerbegebiet Sachsenhausener StralRe*

i
4

; Grundlage:
=g < Standortstudie, Recherche, Analysen und Gesprache mit allen Akteuren

Ubergeordnetes Ziel:
Langfristige Sicherung / Entwicklung des Gebiets als Gewerbestandort sowie stagnierende

Entwicklung des Gebietes aktiv vorantreiben

A

/\ Aufstellungsbeschluss (Herbst 2015)
L.J Voraussetzungen fur Sicherung und Uberplanung des Gewerbegebiets

Verfahren:

® frihzeitige Beteiligung (Fruhjahr 2017)
@28, parallel: Workshop mit Eigentimern und ansassigen Unternehmen mit
'l.'l anschlielenden Einzelgesprachen
= dialogorientierte Vorgehensweise

P Satzungsbeschluss
(voraussichtlich bis Jahresende 2019)

Neue o6ffentliche ErschlieBungsstrallen (westlicher Teil)

Verbesserung der verkehrlichen und technischen Erschlieffung der riickwartigen
Bereiche und somit Voraussetzungen fiir gewerbliche Entwicklung schaffen

Radwege entlang der ErschlieRungsstrale & Anbindung an Havelufer-Radweg -
Verbesserung der radverkehrlichen Erreichbarkeit

Individuelle Absprachen zw. Unternehmen und Eigentimern - Flachentausch und
-erwerb zur Arrondierung bzw. Bereinigung der Grundstticke

Ziele und
Festsetzungen




Im Bebauungsplan ist unter anderem eine neue ErschlieBungs-
straBe festgesetzt, um die verkehrliche ErschlieBung insbe-
sondere der im riickwertigen Bereich des Gebiets gelegenen
Grundstiicke zu verbessern.

Durch zahlreiche Verkaufe seit den 1990er Jahren hat sich mit der Zeit eine
kleinteilige Eigentumerstruktur herausgebildet, die zu Problemen der Erschlie-
Rung und der Ver- und Entsorgung fuhrt (derzeit Erschliefung zum Teil nur tber
Grundstucke Dritter oder private ErschlieBungsstralien gegeben).

Eine Verbesserung der Situation ist nur durch die Errichtung zusatzlicher 6ffent-
licher Stral3en maoglich, die zugleich zu einer Verbesserung der Investitionsvor-
aussetzungen fuhrt.

Um eine zeitnahe Herstellung der neuen ErschlieBung zu ermoglichen,
fuhrte das Gewerbegebietsmanagement Gesprache mit Eigentimern der
betroffenen Grundstucke, mit dem Ziel eines freihandigen Erwerbs der notigen
Flachen durch die Stadt Oranienburg.

Parallel dazu wird ein Umlegungsverfahren fur den Zeitraum nach Offenlegung
des Bebauungsplans gepruft, um eine grundlegende Neuordnung der Grund-
stuckszuschnitte zu erreichen.

Seit Herbst 2018 erarbeitet die Stadt eine Umlegungsstudie dessen Ergebnisse
Anfang 2019 vorgestellt werden. Sollte es keine Einigung im Sinne einer freiwil-
ligen Umlegung geben, wird die Neuordnung der Grundstiucksverhaltnisse der
Flachen durch ein gesetzliches Umlegungsverfahren angestrebt. Der Flachen-
erwerb konnte nicht schnell genug abgeschlossen werden, sodass kein Bau der
Stralde bis Ende der Forderperiode erfolgen konnte.




Ideen- und Expertenworkshop zur
Gewerbehofentwicklung Oranienburg

Fiihrung der Teilnehmer durch die Atelierraume Marco Bartsch, Leiter des Ora‘riienwerlg,s,
des Oranienwerks berichtet von dessen Entsehungsge- /
schichte 2

AnschlieBende Einfilhrungsvortrage zu Gewerbe- Workshopergebnisse zu den Themen
hoéfen in Miinchen und Hamburg ,,Existenz- und Griinderzentrum* und
,,Handwerker- und Gewerbehof*

26

Der Ideen- und Expertenworkshop im Dezember 2018 im
Oranienwerk bildet den Auftakt zur Gewerbehofentwicklung
in Oranienburg

Der Workshop bildete den erfolgreichen Auftakt zu den anstehenden Planun-

gen und Vorbereitungen fur die Errichtung eines neuen Gewerbehofes bzw.
Grinderzentrums in der Kreisstadt. Den Ausgangspunkt bildet der Beschluss

der Stadtverordnetenversammlung zur Errichtung eines Grinderzentrums vom
15.10.2018. ,Ein neuer Gewerbehof in Oranienburg — ob im Bestand oder als
Neubau — kann der starken Nachfrage nach Gewerbeflachen in Oranienburg ent-
gegenkommen und zur Attraktivitdt unserer Stadt als Wohn- und Arbeitsstandort
beitragen,“ bekraftigte auch Oranienburgs Birgermeister Alexander Laesicke, der
in die Veranstaltung einleitete, die Bedeutung einer solchen Projektentwicklung
fur die Zukunft der gesamten Stadt.

Inhalte des Workshops:
Inputvortrage zu der Entwicklung verschiedener Gewerbehdfe von:
Marco Bartsch, Oranienwerk in Oranienburg
Gerhard Forster, Gewerbehdfe Munchen
Hans von Bulow, Handwerkerhof Ottensen in Hamburg
Workshop ,Entwicklung eines Existenz- und Grinderzentrums*
Workshop ,Entwicklung eines Handwerker- und Gewerbehofes®
Diskussionen zu Themen wie Standortanforderungen, Anspriche an Gebaude,

Voraussetzungen vom Betreiber, bauliche Voraussetzungen, Finanzen, Unterstut-
zer und Konzepte




I Zoom ins Gebiet -
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Ehem. Pneu Laurent Reifen GmbH

Mit ihrer Entscheidung zur StandortschlieRung der
Laurent Reifen GmbH zum Ende des Jahres 2016
hat sich eine veranderte Schwerpunkisetzung im
Modellprojekt ergeben. Das Unternehmen suchte
bereits friihzeitig in enger Abstimmung mit der Kom-
mune nach Nachnutzungsmoglichkeiten und Ent-
wicklungsperspektiven fur die Flachen. Gemeinsam
mit dem Geschaftsfihrer der Laurent Reifen GmbH,
die auch Eigentimerin der Flachen war, wurden
die Rahmenbedingungen und Perspektiven einer
Nachnutzung untersucht und diskutiert. Insbeson-
dere die ldee der Entwicklung eines (Handwerker-)
Gewerbehofs stiel? beim Eigentimer auf Interesse,
da die vorhandenen Gebaudestrukturen und Infra-
strukturen sich zumindest im noérdlichen Teilbereich
des Areals flir eine solche, eher kleinteilige Nach-
nutzung anbieten wirden. Hier konnten im Rahmen
des Modellprojekts bspw. durch die Recherche von
Beispielen und die Analyse von Nachfragepoten-
zialen erste Grundlagen fir eine entsprechende
Entwicklung gelegt werden. Zudem erfolgte u.a.
die gemeinsame Diskussion von zuklnftigen Er-
schlieBungsmoglichkeiten mit den Stadtwerken und
weiteren Partnern der Gebietsentwicklung. Letzt-
endlich kam es zu einem Verkauf des gesamten
Areals. Im Bieterprozess konnte sich ein Oranien-
burger Immobilienentwickler durchsetzen. Der neue
Eigentiimer konnte im Jahresverlauf 2018 Teile der
erstellten Vorarbeiten nutzen und an einzelne ldeen
und Ansatzpunkte aus den Jahren 2015 und 2016
anknupfen.

Lage der ehemaligen Pneu
Fur verschiedene Teilareale gibt es eine Laurent Reifen GmbH im
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung aus dem Gewerbepark Mitte
Jahr 2001. Hierzu zahlt die Logistikhalle so-
wie die im Jahr 2001 errichtete Produktions-
halle. Fur die alte Produktionshalle sowie
einige Nebenflachen im vorderen Teil gibt
es keine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung.
Auch wenn dort keine Verdachtspunkte vor-
handen sind, muss hier laut KMBD eine kos-
tenintensive Suche vorgenommen werden.

Mittlerweile stehen die Hallen der ehemaligen
Pneu Laurent Reifen GmbH leer und sollen
vom neuen Eigentimer zukunftig an Logistik-
unternehmen vermietet werden.
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Bereits friihzeitig im Modellvorhaben ist eine Aktivierung der zentralen
Eigentumer und Unternehmen gelungen. Der kooperative Ansatz und die
intensive Einbeziehung der Unternehmen und Eigentiimer in den Stand-
ortentwicklungsprozess stieen bei diesen auf grundsatzliches Interesse.

Der Bebauungsplan und die geplanten MaBnahmen zur ErschlieBung als
auch Ansatze zur Profilierung des Standorts wurden von den Eigentimern
mitgetragen, zudem wurden die Ideen zur nachhaltigen Gewerbegebiets-
entwicklung von den Eigentumern aufgegriffen und eigenstandig in ihre
Planungen zur Flachenentwicklung uibertragen bzw. mit diesen verknupft.

Im Laufe der Zeit ist zudem ein Vertrauensverhaltnis zwischen Eigentu-
mern, Gebietsmanagement und Stadtverwaltung entstanden, das den
Austausch untereinander sowie die Abstimmung und Umsetzung von Pla-

nungen und Projekten erheblich erleichtert und zielfiihrender gestaltet.
Die Entwicklung dieses Vertrauensverhaltnisses beruhte im Wesentlichen
auch darauf, dass die Eigentumer die Ziele der Stadt kennen, verstehen
und auch mittragen.

HEISINISSE

Wesentliches Hemmnis fiir die kooperative Entwicklung des Gebiets mit
den Eigentimern sind weiterhin das Fehlen von Kampfmittelfreiheitsbe-
scheinigungen und die sehr hohen Anforderungen an die Kampfmittelsu-
che durch den KMDB. Die damit verbundenen Kosten lassen sich kaum
durch die Vermietung oder den Verkauf der Grundstiicke erwirtschaften,
zumal daruber hinaus insbesondere im westlichen Bereich erhebliche Alt-
lasten vermutet werden bzw. auch bereits bekannt sind. Hierbei handelt
es sich jedoch um eine spezifische Oranienburger Problematik, die in die-
sem MaRe auch in den westdeutschen GroRstadten nicht auftritt bzw. hier
aufgrund der um ein vielfaches hoheren Grundstiickspreise kein wesent-
liches Investitions- und Entwicklungshemmnis darstellt.

Die eingeschrankte finanzielle Handlungsfahigkeit einiger Eigentiimer so-
wie die von ihnen verfolgten sehr kleinteiligen Erneuerungs- und Entwick-
lungsstrategien hemmen ebenfalls die erhoffte Aufwertung und Belebung
des Gewerbegebiets.
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