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Das anhaltende wirtschaftliche Wachstum sowie die Attraktivitat der Hauptstadtregion als
Wohn- und Arbeitsstandort haben in den vergangenen Jahren zu einer erhohten Flachenkon-
kurrenz gefuhrt, die sich sukzessive auch auf die verkehrsglunstig gelegenen Kommunen des
Berliner Umlands ausweitet hat. Die Stadt Oranienburg profitiert als Stadt im sogenannten
Berliner Speckgurtel gegenwartig von der gestiegenen Flachenanfrage sowohl nhach Wohn- als
auch Gewerbeflachen. Zugleich nehmen jedoch auch Nutzungs- bzw. Flachenkonkurrenzen
weiter zu. Aus dem prognostizierten und tatsachlichen Bevolkerungswachstum ergeben sich
entsprechende Flachenbedarfe flir die Errichtung von neuem Wohnraum, was wiederum einen
erhohten Flachenbedarf fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowie Erholungsflachen
und Freiraume nach sich zieht (s. Kapitel 2.1). Zugleich wachsen aber auch die Flachenbedarfe
der Wirtschaft, sowohl aufgrund des Wachstums ansassiger Unternehmen als auch durch
Neuansiedlungen von Betrieben.

Die Stadt Oranienburg hat sich bereits mit der Aufstellung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzepts 2035+ (INSEK) im Jahr 2019 zur Gewerbeflachenentwicklung als zentrales
Handlungsfeld der Stadtentwicklung bekannt.! Das INSEK nimmt dabei sowohl auf die ein-
geschrankten Potenziale zur Neuausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten im Stadt-
gebiet als auch auf die anhaltend hohe Nachfrage nach Erweiterungsflachen durch in der
Stadt ansassige Betriebe sowie die inzwischen nahezu vollstandige Auslastung der bestehen-
den Gewerbeparks Nord und Sud Bezug.2

Das Angebot an kurzfristig verfligbaren Gewerbeflachen hat sich — auch lber die Oranienbur-
ger Stadtgrenzen hinaus im gesamten Regionalen Wachstumskern Oranienburg, Hennigsdorf,
Velten (RWK O-H-V) - in den vergangenen Jahren spurbar verknappt. So sind auch in der
Nachbarstadt Velten inzwischen kaum noch freie Industrie- und Gewerbeflachen verfligbar.
In der Stadt Hennigsdorf unterliegen erschlossene und baureife Gewerbeflachen zum Teil zahl-
reichen Restriktionen, die einer Flachennutzung durch verschiedene Branchen entgegenste-
hen.

Ein erheblicher Teil der gegenwartigen Industrie- und Gewerbeflachenbedarfe ergibt sich auf-
grund von Expansionsbestrebungen derin Oranienburg, im RWK O-H-V und in der umgeben-
den Region ansassigen Unternehmen. Diese Flachenbedarfe gilt es im Rahmen der
Bestandspflege bevorzugt zu decken, sowohl durch die Reaktivierung und Nachverdichtung
bestehender Gewerbegebiete als auch durch die Erschlief3ung neuer Gewerbeflachen.

Mit der Erstellung dieses Industrie- und Gewerbeflachenkonzepts schafft die Stadt Oranien-
burg die Grundlage flr eine vorausschauende und nachhaltige Industrie- und Gewerbefla-
chenpolitik, die den Bedarfen der ansassigen Unternehmen und weiterer
Flacheninteressenten gerecht wird, indem Empfehlungen zur Sicherung und Qualifizierung
bestehender Industrie- und Gewerbegebieten ebenso formuliert werden wie Ansatzpunkte fir
die zukunftige Erschliefdung zusatzlicher Flachen flur die gewerbliche Wirtschaft.

Die Erfahrungen aus dem Standortmanagement-Projekts des RWK O-H-V zeigen, dass sich
die Flachenbedarfe der Unternehmen zum Teil kurzfristig aufdern und vielfach nicht mit den
Entwicklungs- und Bereitstellungsperspektiven von Gewerbeflachen in den drei Stadten des

! vgl. complan Kommunalberatung, 2019, S. 115
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RWK vereinbar sind. Um mittel- und langfristig negative Auswirkungen auf den Wirtschafts-
standort Oranienburg zu vermeiden und den Anforderungen der bestehenden Unternehmen
sowie auch der Wohnbevolkerung im Stadtgebiet gerecht zu werden, soll im Rahmen dieses
Industrie- und Gewerbeflachenkonzepts einem moglichen Flachenmangel aktiv und strate-
gisch entgegengewirkt sowie der Qualifizierungsbedarf fur bestehende Standorte aufgezeigt
werden.

Nicht zuletzt benétigt eine wachsende Stadt wie Oranienburg ein nachhaltiges und zunehmendes Ge-
werbesteueraufkommen, um die mit dem Wachstum einhergehenden Ausgaben (z.B. fir Infrastruk-
turmaBnahmen) gegenzufinanzieren.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Flachenkonkurrenzen und einer damit verbundenen
Zunahme von Nutzungskonflikten hat die Oranienburger Stadtverordnetenversammlung der
Stadtverwaltung den Prifauftrag gegeben, die Herabzonierung von Industrie- und Gewerbe-
gebieten durch eine Anderung der rechtskraftigen Bebauungspldne im Gewerbepark Siid zu
prifen (Beschluss-Nr. 0379/21/2018 in der Sitzung am 07.05.2018). In der Vergangenheit
wurden zudem bereits unterschiedliche Vorlagen eingebracht, die die Diskussion um die Her-
abzonierung der bestehenden Industriegebiete ausgeldst haben.

Eine abgestimmte Flachenpolitik, die samtliche Industrie- und Gewerbegebiete im Oranien-
burger Stadtgebiet betrachtet, ist daher dringend geboten. Sie muss sowohl dem Schutzbe-
durfnis der Einwohner:innen gerecht werden als auch den Anforderungen der Wirtschaft und
der damit verbundenen Sicherheit zahlreicher Arbeitsplatze. Dabei wird im Sinne einer nach-
haltigen Flachenpolitik ein besonderes Augenmerk auf Gewerbeflachenpotenziale im Bestand
gelegt. Solche Flachen finden sich teilweise in untergenutzten Bestandsgebieten, allerdings
weisen sie zumeist vielfaltige Restriktionen (Altlasten, Kampfmittel, fehlende Erschliefdung,
kleinteilige Eigentimerstrukturen etc.) auf, die einer kurzfristigen Aktivierung und zukunfts-
gerechten Entwicklung der Flachen entgegenstehen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt im Rahmen der erstmaligen Erstellung eines Industrie- und
Gewerbeflachenkonzepts flur die Stadt Oranienburg eine inhaltliche Fokussierung und Profi-
lierung der verschiedenen bestehenden und in Entwicklung befindlichen Industrie- und Ge-
werbegebiete, um unerwunschten Ansiedlungen und Fehlentwicklungen auf den knapper
werdenden Flachen sowie weiteren Nutzungskonflikten aktiv entgegenzuwirken.

Das Industrie- und Gewerbeflachenkonzept basiert auf einer systematischen Erfassung aller
bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete in der Stadt Oranienburg (Ist-Situation). Dieser
Bestand wurde in Hinblick auf aktuelle und zukiinftige Flachenbedarfe Uberprift. Im An-
schluss an die Ermittlung von Quantitaten und Qualitaten der zuklinftigen Industrie- und Ge-
werbeflachennachfrage wurden zielgerichtete Mafinahmen einer aktiven Industrie- und
Gewerbeflachenpolitik abgeleitet. Der Fokus der Betrachtung liegt dabei sowohl auf einer be-
darfsgerechten Neuausweisung von Flachen fur gewerbliche Nutzungen als auch auf der
(Re)Aktivierung bestehender Flachenreserven und der Intensivierung von Nutzungen. Das In-
dustrie- und Gewerbeflachenkonzept definiert ein Leitbild sowie die operativen und strategi-
schen Ziele der zuklinftigen Gewerbeflachenentwicklung. Darauf aufbauend werden relevante
Handlungsfelder und standortspezifische Mafdnahmen zur nachhaltigen Entwicklung der be-
stehenden sowie kiinftig neu auszuweisender Gewerbegebiete in Oranienburg abgeleitet.

Das Industrie- und Gewerbeflachenkonzept leistet jedoch nicht nur einen strategischen Bei-
trag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung Oranienburgs, indem es der kommunalen Ver-
waltung und Politik als wichtige Entscheidungsgrundlage zur Umsetzung
wirtschaftspolitischer Ziele dient. Die konzeptionellen Aussagen zu den Zielen der Gewerbe-
flachenentwicklung konnen vielmehr auch als Leitlinie und Handlungsleitfaden flr




umsetzungsorientierte Aktivitaten der Aufwertung und Profilierung vorhandener sowie zu-
kinftiger Gewerbeflachen verstanden werden.

Sowohl Bestandsflachen als auch gewerbliche Potenzialflachen sollen mithilfe des vorliegen-
den Konzepts flr eine geordnete stadtebauliche sowie nachhaltig tragfahige Gewerbenutzung
- unter Nutzung der Instrumente der Bauleitplanung - gesichert werden. Das Konzept bildet
somit eine wesentliche Grundlage fur die langfristige Sicherung und nachhaltige Entwicklung
des Wirtschafts- und Unternehmensstandorts Oranienburg.

Das Industrie- und Gewerbeflachenkonzept betrachtet den Wirtschaftsstandort Oranienburg
auf zwei Ebenen. Zur Erarbeitung strategischer und operativer Ziele wurde die Gewerbefla-
chenentwicklung fldchentibergreifend betrachtet:

Dafur wurden in einem ersten Schritt der Gewerbestandort Oranienburg in seiner Ausgangs-
situation sowie die Rahmenbedingungen der Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung (pla-
nerische und konzeptionelle Rahmenbedingungen, Nutzungskonflikte und -konkurrenzen)
durch Desktoprecherchen sowie Daten- und Konzeptauswertungen analysiert (s. Kapitel 2.1
und 2.3).

Zur Gegenuberstellung von Flachenbedarfen und -angeboten sowie zur Prognose der zukunf-
tigen Industrie- und Gewerbeflachennachfrage wurde eine Marktanalyse durchgeflhrt, in de-
ren Rahmen zukunftige Industrie- und Gewerbeflachennachfragen und prognostizierte
Industrie- und Gewerbeflachenbedarfe bis zum Jahr 2035 mithilfe von qualitativen leitfaden-
gestltzten Experteninterviews und Konzeptauswertungen ermittelt wurden (s. Kapitel 3.1).

Die qualitativen Einschatzungen zur Entwicklung des Gewerbestandorts Oranienburgs sowie
des Landkreises wurden durch die Durchfihrung einer Bedarfsprognose anhand einer trend-
basierten, standortspezifischen Gewerbe- und Industreflachenprognose (TBS-GIFPRO) bis
einschliefdlich des Jahres 2035 unterstitzt. Im TBS-GIFPRO-Modell wird das klassische GIF-
PRO-Modell mit Ansatzen der beschaftigungsbezogenen Prognose kombiniert. Dieser Ansatz
verfolgt das Ziel, die Nachteile der bestehenden Prognosemodelle auszugleichen und die Vor-
teile beider Modelle in einem neuen Prognoseansatz zu vereinen (s. Kapitel 3.2).3

Die Analyse der flacheniibergreifenden Gewerbeentwicklung ist im Rahmen der Konzepterar-
beitung auch in die Entwicklung eines Industrie- und Gewerbeflachenleitbilds flir die Stadt
Oranienburg eingeflossen. Dieses Leitbild basiert darliber hinaus auf den im INSEK der Stadt
Oranienburg definierten Schwerpunkten und Zielen der Wirtschaftsentwicklung. Diese
Schwerpunkte im Rahmen eines Expert:iinnen-Workshops mit relevanten Akteur:iinnen der
Stadtverwaltung und weiteren Stakeholder:innen konzeptionell weiterentwickelt (s. Kapitel 4).

Die gesammelten Erkenntnisse aus den genannten Bausteinen bildeten gemeinsam mit dem
Leitbild zudem die Grundlage flr die Ableitung flachenubergreifender Handlungsempfehlun-
gen und die Entwicklung konkreter Maf3nahmen zur Industrie- und Gewerbeflachenentwick-
lung (s. Kapitel 6).

Auf der zweiten Ebene widmet sich das Industrie- und Gewerbeflachenkonzept der konkreten
standortbezogenen Analyse und Maf3nahmenerarbeitung:

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden der Gewerbe- und Industrieflachenbestand so-
wie der Branchenbesatz in samtlichen Oranienburger Industrie- und Gewerbegebieten

® vgl. Zwicker-Schwarm et al., 2010, S. 37




erhoben und mit den aktuellen Planungen zur Erweiterung des Gewerbeflachenangebots ab-
geglichen. Neben der Betrachtung der verfiigbaren Gewerbeflachenpotenziale erfolgte auch
eine Bewertung der Aktivierbarkeit dieser Flachen bzw. die Erfassung von Aktivierungshemm-
nissen sowie ein Abgleich mit der bestehenden Art der Flachennachfrage (s. Kapitel 2.2).

Die bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete wurden im nachsten Schritt in Form von
Steckbriefen standardisiert dargestellt sowie hinsichtlich ihrer Potenziale und Bedarfe bewer-
tet. Neben der Ermittlung von verfligbaren Flachen im Bestand und Nachverdichtungspoten-
zialen lag der Fokus der Analyse auf der stadtebaulichen und verkehrlichen Situation, der
Gestaltung von offentlichen und privaten Flachen, den ansassigen Nutzungen, den Branchen-
schwerpunkten bzw. der bestehenden Profilierung sowie potenziellen und tatsachlichen Nut-
zungskonflikten durch emittierende Betriebe etc.

Erganzend zu dieser Analyse der bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete sowie der in
Planung befindlichen Gewerbeflachen erfolgte eine kriterienbasierte ldentifikation von Gebie-
ten mit Potenzial zur Erweiterung oder Neuentwicklung von Gewerbeflachen im Stadtgebiet.
Die Bewertungsgrundlage bildeten hierbei insbesondere eine Analyse der bestehenden natur-
lichen Restriktionen sowie der verkehrlichen Anbindung der potenziell entwickelbaren Flachen
(s. Kapitel 4). Einen Uberblick tber die Leistungspakete bietet die nachfolgende Grafik (s. Abb.
1).

LEISTUNGSPAKETE FUR INHALTLICHE ERARBEITUNG
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

2 Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Industrie- und Gewerbestandort Oranienburg

Abbildung 2: Lage und Verbindungen in die Hauptstadtregion (Kartengrundlage: OpenStreetMap, eigene Darstel-
lung)

Mit 44.862 Einwohner:iinnen ist die Stadt Oranienburg im Dezember 2019 die flnftgrofite
Stadt Brandenburgs und die grofdte Stadt des Landes Brandenburg nordlich des Autobahn-
rings A10 bzw. des Berliner Stadtrands.* Die Stadt ist Teil des ,Berliner Umlands” und der
Hauptstadtregion, liegt ca. 6 km von der Berliner Stadtgrenze sowie ca. 30 km vom Berliner
Zentrum entfernt (s. Abb. 2). Die Bedeutung der Stadt als Wohn- und Arbeitsort hat sich in
den vergangenen Jahren aufgrund der engen Verflechtungen und hervorragenden verkehrli-
chen Anbindungen an Berlin kontinuierlich erhoht und zu einem stetigen Einwohner:innenzu-
wachs gefuhrt (s. Abb. 3).

4 vgl. Statistik Berlin Brandenburg 2019
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Darstellung)

Oranienburg ist Kreisstadt des Landkreises Oberhavel mit seinen rund 212.914 Einwohner:in-
nen (Stand Dezember 2019) und Ubernimmt als Mittelzentrum wichtige Verwaltungs- und
Versorgungsfunktionen. In Oranienburg konzentrieren sich gehobene Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung, unter anderem Wirtschafts- und Siedlungsfunktio-
nen sowie (Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.”> Der Mittelbereich umfasst den
stidlichen Landkreis Oberhavel und ist mit rund 126.000 Einwohner:innen der grofite Mittel-
bereich im Land Brandenburg.® Damit geht die Ausstrahlung der Stadt tber die im Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg zugewiesenen Ausstrahlwirkung fur Mittelzentren hinaus
und reicht zum Teil bis in die benachbarten Landkreise Ostprignitz-Ruppin und Barnim.”

Regionaler Wachstumskern Oranienburg-Hennigsdorf-Velten

Oranienburg ist die grofdte der drei Stadte, die gemeinsam den Regionalen Wachstumskern
Oranienburg-Hennigsdorf-Velten bilden. Im RWK O-H-V kooperiert die Stadt Oranienburg seit
dem Jahr 2005 mit den sldlich angrenzenden Nachbarstadten Velten und Hennigsdorf auf
Basis einer Kooperationsvereinbarung, um die Kapazitaten und Kompetenzen der Stadte fur
die weitere Entwicklung der Region als eines der wirtschaftsstarksten Gebiete Brandenburgs
zu bundeln und gemeinsam zu nutzen.

,Regionale Wachstumskerne sind [...] Arbeitsplatzzentren firihr Umland [...], Motoren der Re-
gionalentwicklung und spielen damit eine wichtige Rolle flir die Entwicklung des gesamten
Landes.“® Mit der Festlegung als Regionaler Wachstumskern (RWK) geht eine gezielte Forde-
rung durch das Land Brandenburg einher. Gemaf} des Ansatzes Stdrken stdrken werden fir
die Ansiedlung neuer Unternehmen und die Foérderung bestehender Betriebe

vgl. Anlage zum LEP HR, 2019, S. 24
vgl. complan Kommunalberatung, 2014, S. 5
vgl. ebd.

5
6
7
& vgl. MWAE, o. J.
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Hochstfordersatze bereitgestellt. Als Mitglied im RWK tragt die Stadt Oranienburg zugleich
mafigeblich zur erfolgreichen Wirtschaftsentwicklung des gesamten Landkreises Oberhavel
bei.

Der Verbund der drei Stadte mit insgesamt rund 80.000 Einwohner:innen bearbeitet zudem verschie-
dene Themen der Standortvermarktung und des Regionalmarketings. Auf Grundlage der Fortschrei-
bung des Standortentwicklungskonzepts des RWK O-H-V (Dezember 2016) werden gemeinsam u. a.
MalRnahmen zur Entwicklung und Vermarktung der bestehenden Gewerbeflachen sowie zur Verbes-
serung der wirtschaftsrelevanten Infrastruktur umgesetzt. Im Rahmen der Zusammenarbeit sind zu-
dem diverse sektorale Konzepte fiir die Region erarbeitet worden (z.B. Einzelhandelskonzept 2008,
Klimaschutzkonzept 2010). Diese Konzepte bilden eine erste Grundlage fiir die gemeinsame Gewerbe-
flachenvermarktung, die in den vergangenen Jahren in Form von einheitlichen Standortprofilen und
Clusterexposés umgesetzt wurde. Wenngleich es an einer abgestimmten Gewerbeflachenentwicklung
im RWK O-H-V bisher fehlt, konnten zuletzt verschiedene Ansatze fir eine abgestimmte Gewerbefla-
chenpolitik und Ansiedlungsstrategie der drei Stadte im Rahmen des RWK-Prozesses erarbeitet wer-
den.®

Die Bedeutung der Stadt Oranienburg als Wirtschaftsstandort nordlich Berlins lasst sich auch
auf die guten Verkehrsanbindungen zuriickfiihren. Der Schienennahverkehr umfasst direkte
S-Bahn- und Regionalbahnverbindungen (51, RE 5, RB 12, RB 20) in das Zentrum Berlins, in
die Landeshauptstadt Potsdam sowie an den Schienenfernverkehr mit der IC-Verbindung
Stralsund/ Rostock - Dresden/ Wien. Mit der Inbetriebnahme der Heidekrautbahn (RB 27)
Berlin-Gesundbrunnen - (Karow) — Wenickendorf/ Schmachtenhagen wird zudem die Schie-
nenverbindung in die Oranienburger Ortsteile an Bedeutung gewinnen. Zudem bestehen flr
den motorisierten Individualverkehr und den Wirtschaftsverkehr eine direkte Anbindung an
der Berliner Ring und das Fernstraféennetz (BAB 10) sowie mit der Nord-Sud-Verbindung B 96
und der Ost-West-Verbindung B 273 in die umgebende Region sowie in Richtung Neubran-
denburg und Ostseeklste. Mit der Schliefdung des Flughafens Berlin-Tegel im Jahr 2020 hat
sich die Standortgunst der Stadt in Bezug auf die Flughafennahe etwas verschlechtert, wenn-
gleich auch der 46 km entfernt gelegene Flughafen Berlin-Brandenburg (BER) vom Oranien-
burger Stadtzentrum in rund 50 min mit dem Kfz sowie Uber eine direkte Intercity-Verbindung
ab 2022 (RB 22) gut zu erreichen ist (s. Abb. 4). Darliber hinaus besteht tber die Havel unmit-
telbarer Anschluss an das nationale Wasserstrafdennetz mit Verbindungen in Richtung von
Oder und Elbe. Neben den verstarkt touristisch genutzten Wasserwegen verfligt Oranienburg
auch Uber verschiedene Fahrradrouten und ist in das ebenfalls vorwiegend touristisch bedeut-
same Rad-Fernwegenetz eingebunden (u.a. Fernweg Berlin-Kopenhagen).'°

% vgl. RWK O-H-V, 0. J.
10 vgl. Stadt Oranienburg, o. J.
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Die Qualitidt der Anbindung der verschiedenen Gewerbegebiete an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) variiert ebenso wie die Anbindung fiir Wirtschaftsverkehre, den Motori-
sierten Individualverkehr (MIV) sowie Radfahreriinnen und Fuf3ganger:innen. Die Darstellung
und Bewertung derinnerortlichen Anbindung erfolgt jeweils in den einzelnen Gewerbegebiets-

steckbriefen (s. Kapitel 7).

Koharent zu den Entwicklungenin Berlin und im gesamten Berliner Umland profitiert die Stadt
Oranienburg von einer positiven Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsgewinnen. Der
Landkreis Oberhavel konnte in der Vergangenheit ein positives Bevolkerungswachstum ver-
zeichnen (+5,8% zwischen 2011 und 2019, s. Abb. 5).*' Die Stadt Oranienburg selbst konnte
aufgrund ihrer Lage im sudlichen Bereich des Landkreises und der guinstigen Verkehrsanbin-
dung in den letzten Jahren jedoch einen erheblich starken Bevolkerungszuwachs erzielen.
Vom Jahr 2011 auf das Jahr 2019 ist die Einwohner:iinnenzahl um rund 8,4% von 41.370 auf

44.862 Menschen gewachsen (s. Abb. 5)*2.

1 vgl. Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2020
12 vgl. ebd.
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Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Prognosen der Stadtverwaltung Oranienburgs aus dem Jahre 2020 gehen davon aus, dass
sich dieser Entwicklungstrend bis ins Jahr 2030 fortsetzten wird und flir dieses Jahr von einer
Einwohner:innenzahl von rund 49.900 auszugehen ist.** Eine Prognose des Landesamtes fiir
Bauen und Verkehr Brandenburg (LBV) aus dem Jahr 2018 ermittelte einen signifikant gerin-
geren Zuwachs und eine Einwohner:innenzahl von 46.775 fiir das Jahr 2030.* Eine Prognose
der Bertelsmann Stiftung des Jahres 2016 ermittelt fiur dasselbe Jahr eine Einwohner:innen-
zahlvon rund 44.220.%

Die erhebliche Differenz zwischen den Prognosen liegt am jahrlich wachsenden Wanderungs-
saldo, insbesondere aus dem Land Berlin. Die Tendenz, dass eine steigende Anzahl an Berli-
neriinnen in die Brandenburger Umlandkommunen ziehen, halt an bzw. hat sich in den
vergangenen Jahren sogar verstarkt. Mit Blick auf die aktuellen Entwicklungen auf dem Ber-
liner Wohnungsmarkt ist von einem Anhalten dieses Trends flr die nachsten Jahre auszuge-
hen.

Die Generation der Menschen im Alter zwischen 25 und 55 Jahren stellt in der Stadt Oranien-
burg mit rund 39% der Bevolkerung die grofdte Alterskohorte dar.’® Der Anteil der unter 18-
Jahringen ist in Oranienburg mit 17% im Jahr 2018 relativ hoch und wachst seit 2008 stetig
(s. Abb. 6). In Berlin und der Bundesrepublik Deutschland lag der Anteil der unter 18-Jahringen
zur selben Zeit bei rund 16%, im gesamten Land Brandenburg bei rund 16% (s. Abb. 8).*” Auch
wenn die Stadt Oranienburg keine besonders junge Bevolkerung aufweist, stellt der hohe An-
teil an Jugendlichen und an Personen im erwerbsfahigen Alter zwischen 25 und 55 Jahren -
in Zeiten des zunehmenden Fachkraftemangels - ein wichtiges Potenzial fur die wirtschaftli-
che Entwicklung sowie einen positiven Standortfaktor fiir die Arbeitgeber:innen dar.

13 aus Gesprach mit Hr. Kielczynski am 6. Oktober 2020
1 ygl. LBV, 2018, Anlage 3 Blatt 4,

15 vgl. Bertelsmann Stiftung, o. J.

16 vgl. Amt fur Statistik Berlin Brandenburg, 2021

v vgl. ebd.
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

Bevolkerung nach Altersgruppen in Oranienburg (2018)
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Abbildung 6: Bevolkerung nach Altersgruppen in Oranienburg (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, ei-
gene Darstellung)

Bevolkerung nach Altersgruppen im Landkreis Oberhavel
(2018)
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Abbildung 7: Bevolkerung nach Altersgruppen im LK Oberhavel (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, ei-
gene Darstellung)
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

Bevolkerung nach Altersgruppen im Land Brandenburg (2018)
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Abbildung 8: Bevolkerung nach Altersgruppen im Land Brandenburg (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg,
eigene Darstellung)

Wirtschaft

Wahrend im Jahr 2008 13.852 Menschen in der Stadt Oranienburg sozialversicherungspflich-
tig beschaftigt waren, stieg die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit Ar-
beitsort Oranienburg bis zum Jahr 2019 auf 17.309 Personen. Dieser Zuwachs von rund 25%
ist beinahe doppelt so hoch wie das Wachstum im gesamten Land Brandenburg (+15,9%) und
spiegelt die positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt in dem vergangenen Jahrzehnt wi-
der (s. Abb. 9 und 10).*®

Zahl der SvB am Arbeitsort

70.000
60.000 58.000
50.000 48.189
40.000
30.000
20.000 13.852 17.309
S ] =
00.000
2008 2015
8 Landkrers Oberhavel ® Oramenburg

Abbildung 9: Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in Oranienburg und LK Oberhavel
(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Darstellung)

18 eigene Berechnung nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2021b
und Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2008
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Zahl der SvB am Arbeitsort

854164

.........

Die Arbeitslosenzahlen reduzierten sich in der Stadt Oranienburg von 2008 bis 2019 von
2.962 auf 1.214 Arbeitslose.® Obwohl die Arbeitslosenquote in Oranienburg in den letzten
Jahren meist iber dem Landesdurschnittlag (13%in der Stadt Oranienburg und 12% im Land
Brandenburg im Jahr 2008), konnte sie sich im genannten Zeitraum der Arbeitslosenquote
des Landes angleichen und lag 2019 mit 4,9% sogar unterhalb der Quote des Landes Bran-
denburgs von 5,5%.%

Die Anzahl der Hochqualifizierten am Arbeitsort ist in Oranienburg weiterhin niedriger als im
bundesweiten Durchschnitt und liegt bei 13,7% (Bundesdurchschnitt: 15%).%*

Laut der Bundesagentur fiir Arbeit waren 2019 insgesamt rund 65% der in Oranienburg Be-
schaftigten im wirtschaftsnahen (2.078 Beschaftigte) und sonstigen Dienstleistungssektor
(6.314 Beschaftigte) tatig. Logistik und Lagerhaltung stellen mit 1.425 Beschaftigen (11%)
gefolgt von 1.261 Beschaftigten im Baugewerbe (10%) und 1.195 Beschaftigen im nicht-zen-
trenrelevanten Einzelhandel (9%) weitere wichtige Wirtschaftszweige dar. Die Wirtschafts-
zweige Kfz-Handel (393 Beschaftigte), emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe (202
Beschaftigte) und emissionsarmes verarbeitenden Gewerbe (62 Beschaftigte) verzeichnen ge-
meinsam rund 5% der in der Stadt Oranienburg Beschaftigten.

Die Stadt Oranienburg weist insgesamt starke Pendler:iinnenverflechtungen mit den umlie-
genden Stadten und Gemeinden auf, profitiert jedoch von einem - im Vergleich zu anderen
Kommunen im Berliner Umland - relativ geringen Pendler:innensaldo von 1.259 Beschaftig-
ten. Im Jahr 2020 hatten 10.559 in Oranienburg sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
einen Wohnsitz aufderhalb der Stadt, davon kamen rund ein Funftel (2.131 Einpendler:innen)
aus Berlin. Auf der anderen Seite stehen 11.818 Oranienburger:iinnen, die einer sozialversi-
cherungspflichtigen Beschaftigung auf3erhalb der Stadt nachgehen (davon 6.138 in Berlin).*
Der trotz der hohen Anziehungskraft der Stadt Berlins vergleichsweise niedrige

19 yql. Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2019 und 2020
20 vgl. ebd.

21 vgl. Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2021

= vgl. ebd.
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Pendleriinnensaldo unterstreicht die Funktion der Stadt als Mittelzentrum sowie ihre Bedeu-
tung als Wirtschaftsstandort im Landkreis und der Region (s. Abb. 11).

Das Land Brandenburg hat im Rahmen seiner Entwicklungsstrategie den Regionalen Wachs-
tumskernen Cluster und Branchenschwerpunkte zugeordnet, die im Rahmen der Ansiedlungs-
und Forderpolitik weiter gestarkt werden sollen. Fiir den RWK O-H-V wurden die Cluster

Gesundheitswirtschaft (insbesondere Biotechnologie und Life Science),
Verkehr, Mobilitat, Logistik,
Metall,

Kunststoff und Chemie sowie

Ernahrungswirtschaft

als Schwerpunktbranchen definiert. Der Regionale Wachstumskern konnte in den vergange-
nen Jahren einen starken Zuwachs an Betriebsstatten verzeichnen (Zuwachs um rund 13%
von 1.932 Betrieben im Jahr 2008 auf 2.194 Betriebe im Jahr 2019?3), was auch die Attrak-

tivitat des gesamten Wirtschaftsstandorts verdeutlicht.

In Oranienburg waren Ende 2019 insgesamt 1.192 Gewerbebetriebe angemeldet.?* Als wich-
tigster Wirtschafts- und Verwaltungsstandort im nordlichen Berliner Umland hat sich Orani-
enburg durch die Ansiedlung fuhrender Unternehmen seit der politischen Wende schrittweise
profilieren konnen. Insbesondere die ansassigen Unternehmen aus den Bereichen Kunststoff/

3 ygl. Bundesagentur fiir Arbeit, 2021
24 vgl. ebd.
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

Chemie, Life Science/ Pharmazie, Verkehr/ Mobilitat/ Logistik sowie Metallverarbeitung bil-
den den Motor fur die Wirtschaftsentwicklung der Stadt. Zwei in Oranienburg ansassige Un-
ternehmen weisen uber 500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte auf. In den
vergangenen 30 Jahren hat sich zudem ein stabiler Mittelstand in der Stadt herausgebildet,
was sich unter anderem durch den hohen Anteil an kleinen und mittleren Betrieben mit
10.499 Beschaftigten sowie zahlreichen Einzel- und Kleinstunternehmen zeigt.?®

2.2 Industrie- und Gewerbeflachen - Bestand und aktuelle Planungen

Die derzeit elf Gewerbe- und Industriegebiete der Stadt Oranienburg sind Sitz zahlreicher Ge-
werbe- und Industriebetriebe. Mit ihrer regionalen und zu Teilen nationalen sowie internatio-
nalen Ausstrahlungskraft tragen sie wesentlich zur hohen Wirtschaftskraft der gesamten
Region bei. Erweiterungs- und Verlagerungsabsichten der bereits ansassigen Unternehmen
sowie Neuansiedlungsanfragen, die zunehmend bei der Stadt Oranienburg eingehen, flihren
zu einem stark gestiegenen Bedarf an neuen Gewerbe- und Industrieflachen. Diesem Bedarf
begegnet die Stadt Oranienburg aktuell durch die Ausweisung und Entwicklung von drei
neuen Gewerbegebieten westlich der Kernstadt.

Abbildung 12: Ubersichtskarte der Gewerbe- und Industriegebiete in Oranienburg (Kartengrundlage: OpenStreet-
Map, eigene Darstellung)

% vgl. Stadt Oranienburg, o. J.
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Das Gewerbegebiet an der Lehnitzschleuse, am 6stlichen Rand der Kernstadt gelegen, weist
eine Bruttogesamtflache? von 4,6 ha auf und zahlt zu den kleineren Gewerbeansiedlungen
im Stadtgebiet. Im Flachennutzungsplan sind die gegenwartig gewerblich genutzten Flachen
als Waldgebiet ausgewiesen. Die Ansiedlung der Gewerbebetriebe erfolgte hier auf Grundlage
der §§ 34, 35 BauGB. Der Standort weist mit der nordlich angrenzenden ehemaligen SS-Brot-
fabrik sowie dem nahegelegenen ehemaligen Klinkerhafen eine starke historische Belastung
auf, die einer Ausweitung und Intensivierung der gewerblichen Nutzungen entgegensteht.

Neben der Produktionsstatte eines mittelstandischen Pumpenherstellers pragt vor allem die
Nutzung der kleinteiligen Gewerbeflachen durch Betriebe des Wirtschaftsbereiches Kfz-Han-
del und -Instandhaltung sowie durch Lagernutzungen den Standort. Darlber hinaus sind auch
Unternehmen des Baugewerbes - u. a. Elektroinstallateure und Bauschlossereien — sowie di-
verse Dienstleistungsunternehmen am Standort ansassig. Das Gewerbegebiet zeichnet sich
vor allem durch eine relativ grof3e Entfernung zu storungsempfindlichen Wohnnutzungen so-
wie eine gute Erreichbarkeit Uber die angrenzende Bundesstrafde 273 aus.

Im Gewerbegebiet an der Lehnitzschleuse stehen derzeit keine Flachen fur eine zusatzliche
gewerbliche Nutzung zur Verfligung. Eine Erweiterung des Standortes ist aufgrund der histo-
rischen Vorbelastung sowie des sich Uber das Gesamtgebiet erstreckende Wasserschutzgebiet
nicht moglich.

Das Gewerbe- und Industriegebiet befindet sich im Ortsteil Germendorf und grenzt im Stden
unmittelbar an die Oranienburger Stadtgrenze. Der sudliche Teil des zusammenhangenden
Industrie- und Gewerbegebiets liegt bereits auf dem Gebiet der Gemeinde Oberkramer. Mit
einer Bruttogesamtflache von 28,8 ha zahlt das Gewerbegebiet Germendorf zu den vier grofs-
ten Gewerbestandorten der Stadt Oranienburg. Auf Grundlage der Bebauungsplane Nr. 3 ,Ge-
werbegebiet Am Kalksandsteinwerk” und Nr. 4 ,,Ehemalige Henkelwerke West“ siedelten sich
hier vorrangig Unternehmen des Baugewerbes, der Recyclingbranche sowie kleine und mitt-
lere Unternehmen des produzierenden Gewerbes an. Insbesondere grofde Unternehmen, wie
beispielsweise die Baustoffwerke Havelland GmbH & Co. KG und Grunske Metall-Recycling
GmbH & Co. KG, profitieren von den grofdzligigen Flachenzuschnitten am Standort mit einer
ausreichenden Entfernung zum weiteren Siedlungsbereich und zu storungsempfindlichen
Wohnnutzungen.

Insgesamt stehen im Gewerbegebiet Germendorf aktuell noch Flachen im Umfang von
12,6 ha fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung. Jedoch ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 6 ,Gewerbegebiet ehemalige Henkelwerke Nord“ mit einer Flache von rund
10 ha nachweislich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet. Aufgrund dieses ausgepragten
Aktivierungshemmnisses steht diese Flache kurz- bis mittelfristig nicht fur die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zur Verfigung.

Der Gewerbepark Mitte ist insbesondere durch einen heterogenen Branchenmix, kleinteilige
Gewerbestrukturen sowie un- und untergenutzte Teilflachen gekennzeichnet. Das zentral im
Stadtgebiet gelegene Gewerbegebiet ist Sitz von zahlreichen Unternehmen des Kfz-Handels
und der Kfz-Instandhaltung, verschiedenen Einzel- und Grofshandlern sowie unterschiedlicher
Betriebe des Bauhandwerks und produzierenden Gewerbes. Mit einer Bruttogesamtflache von

%6 Bezeichnet den Gesamtflachenumfang des Gewerbegebiets inkl. Griin- und Erschliefungsflachen.
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rund 46 haist der Gewerbepark Mitte der drittgrofdte Gewerbestandort der Stadt Oranienburg.
Planungsrechtlich soll das innerstadtische Gewerbegebiet langfristig durch den Bebauungs-
plan Nr. 112 ,Gewerbepark Mitte — Sachsenhausener Straf3e“ als Gewerbegebiet (GE) bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) gesichert werden. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans sollen zudem die Voraussetzungen fur eine verkehrliche Neuerschliefdung von riickwar-
tigen Teilbereichen des Gewerbegebiets sowie eine Verbesserung der Grundstlickszuschnitte
geschaffen werden.

Die ansassigen Unternehmen profitieren von der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Ge-
werbeparks — sowohl uber die Sachsenhausener Strafde mit direkter Anbindung an die Bun-
desstrafie 273 als auch durch den OPNV aufgrund der Ndhe zum S- und Regionalbahnhof
Oranienburg.

Trotz umfangreicher Nachverdichtungspotenziale stehen im Gewerbepark Mitte lediglich ge-
werblich nutzbare Flachen im Umfang von 2,1 ha kurzfristig zur Neuansiedlung von Gewer-
bebetrieben zur Verfugung. Die weiteren un- und untergenutzten Teilflachen sind aufgrund
der bestehenden Restriktionen (verkehrliche Infrastruktur, Flachenzuschnitte, Altlasten- und
Kampfmittelbelastung) nur mittel- bzw. langfristig aktivierbar.

Am nordlichen Rand des zentralen Siedlungsbereiches der Stadt Oranienburg gelegen ist der
Gewerbepark Nord Standort zahlreicher Unternehmen des emittierenden verarbeitenden Ge-
werbes. Gepragt wird das Industrie- und Gewerbegebiet vor allem von der ORAFOL Europe
GmbH, dem grofdten privatwirtschaftlichen Unternehmen Oranienburgs, das in den vergan-
genen Jahren stark expandiert ist. Daneben sind verschiedene kleine und mittlere Unterneh-
men des metallverarbeitenden Gewerbes, des Kfz-Handels, des Baugewerbes, des
Fachgrofihandels sowie des Dienstleistungsgewerbes im Gewerbepark Nord beheimatet.

Mit einer Bruttogesamtflache von rund 50 ha ist der Gewerbepark Nord das zweitgrofite Ge-
werbegebiet in der Stadt Oranienburg. Der sudliche Teil des Gewerbestandorts zeichnet sich
dabei durch kleine bis mittlere Flachenzuschnitte und eine entsprechende Unternehmens-
struktur aus. Der nordliche Teilbereich hingegen wird durch den Hauptsitz der ORAFOL Europe
GmbH gepragt. Das ORAFOL-Betriebsgelande ist Uiber die Jahre sukzessive gewachsen, wes-
halb sowohl eine Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets erfolgt ist als auch verschie-
dene benachbarte Grundstiicke von den dort ansassigen Unternehmen ibernommen und
durch ORAFOL baulich neu entwickelt wurden.

Die gewerblichen Bauflachen des Gewerbeparks Nord sind planungsrechtlich durch den Be-
bauungsplan Nr. 107 ,Gewerbepark Nord“ als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) bzw. als
eingeschranktes Industriegebiet (Gl(e)) gesichert.

Auch der Gewerbepark Nord ist derzeit beinahe vollstandig ausgelastet und weist nur noch
zwei kleine gewerblich nutzbare Flachen fiir die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben im Um-
fang von 1,2 ha auf. Eine Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets ist aufgrund der
okologischen Restriktionen in Form von angrenzenden Landschafts- und Wasserschutzgebie-
ten nicht mehr moglich.

Mit Industrie- und Gewerbeflachen im Umfang von rund 89 ha ist der Gewerbepark Sid, der
in den 2010er Jahren auf den Flachen des ehemaligen Flugplatzes Oranienburg entstanden
ist, der grofste Gewerbestandort in der Stadt Oranienburg. Sudostlich des Oranienburger
Stadtzentrums gelegen beheimatet der Gewerbepark Sid zahlreiche grofiflachige Gewerbe-
und Industrieunternehmen. Aufgrund der verkehrsgtiinstigen Lage direkt an der Bundesstrafie
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96 und den vergleichsweise groféen Flachenzuschnitten haben sich hierim vergangenen Jahr-
zehntinsbesondere Unternehmen aus den Wirtschaftsbereichen Baugewerbe, Grof3- und Ein-
zelhandel sowie der Logistik und des Speditionsgewerbes niedergelassen. Grofdtes
Unternehmen am Standortist die REWE Group, die hier ein regionales Verteilzentrum betreibt.
Der Gewerbepark Sid ist zudem Standort mehrerer mittelstandischer Unternehmen der
Dienstleistungsbranche, des verarbeitenden Gewerbes sowie der Recyclingwirtschaft.

Die Bebauungsplane Nr. 30 ,Alter Flugplatz Studwest”, Nr. 37 ,Alter Flugplatz Sud“, Nr. 40
LAlter Flugplatz Std/ Wilhelminenhof”, Nr. 43.1 , Alter Flugplatz Mitte“ sowie Nr. 82 ,Gewer-
bepark Sud - Photovoltaikanlage westlich der B 96 umfassen eine Gesamtflache von rund
185 ha, auf der neben den Gewerbeflachen auch Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men festgesetzt sind.

Aktuell stehen im Gewerbepark Sud Freiflachen im Umfang von insgesamt 9,3 ha fur die An-
siedlung weiterer gewerblicher Nutzungen zur Verfigung. Die grofdite zusammenhangende
Potenzialflache weist der Bebauungsplan Nr. 37 im stdlichen Teil des Gewerbeparks mit einer
Flache von 6,3 ha aus, jedoch steht dieser Teilbereich aufgrund kleinteiliger Eigentumer:in-
nenverhaltnisse, des Fehlens einer leistungsfahigen Erschliefiung sowie wasserschutzrechtli-
cher Einschrankungen nicht fur kurz- oder mittelfristige Unternehmensansiedlungen zur
Verfligung.

Eine Erweiterung des Gewerbeparks Sud erfolgt in Richtung Norden im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 43.2 ,Gewerbepark Sid-Nordteil” mit einem Bruttogesamtfla-
chenumfang von rund 60 ha. Hier werden zukiinftig gewerblich nutzbare Bauflachen im
Umfang von rund 29 ha fir Neuansiedlungen zur Verfigung stehen.

Das stidlich des Oranienburger Bahnhofs gelegene Innovationsforum Lehnitzstrafde ist gegen-
wartig vor allem vom Standort des internationalen Pharmakonzerns Takeda gepragt, der hier
eine von zwei grofden Produktionsstatten in Deutschland unterhalt. Darlber hinaus sind im
Innovationsforum auch kleine und mittlere Betriebe des Baugewerbes ansassig, insbesondere
Unternehmen des Bauausbaugewerbes, wie beispielsweise Elektro-, Gas- und Wasserinstalla-
teure. Hinzu kommen verschiedene Einzel- und Grofshandler, Logistiker und Unternehmen des
verarbeitenden Gewerbes.

Mit einer Bruttogesamtflache von rund 29 ha umfasst das Innovationsforum sowohl die Fla-
chen des Bebauungsplans Nr. 7.3 ,Innovationsforum Lehnitzstrafie“ als auch weitere gewerb-
liche Bauflachen ostlich der Lehnitzstrafde, deren Entwicklung in der Vergangenheit auf
Grundlage des § 34 BauGB gesteuert wurde. Eine Teilflache zwischen der Saarlandstrafde und
dem Havelufer ist derzeit zudem dem Aufdenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und ist
zukiinftig durch die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes planungsrechtlich zu sichern
und zu entwickeln.

Die ansassigen Unternehmen des Innovationsforums Lehnitzstrafe profitieren im besonderen
Maf3e von der zentralen Lage des Gewerbestandortes im Stadtgebiet sowie der unmittelbaren
Nahe zum Oranienburger Bahnhof sowie dem S-Bahnhof Lehnitz.

Mit einer Bruttogesamtflache von rund 5,4 ha zahlt das Gewerbegebiet Stolzenhagener
Chaussee im Ortsteil Zehlendorf zu den kleinen Gewerbeansiedlungen der Stadt Oranienburg.
In dem rund 10 km vom Oranienburger Stadtzentrum entfernten Gewerbegebiet sind vor al-
lem mehrere Unternehmen der Chemischen Industrie und Kunststoffverarbeitung, wie die E.
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Mierau Spray-Chemie GmbH oder die Kryolan GmbH, ansassig. Die Erschlief3ung der gewerb-
lich genutzten Grundstlicke erfolgt direkt von der Landesstrafie Stolzenhagener Chaussee aus.

Die gewerbliche Nutzung ist durch den Bebauungsplan Nr. 53 , Erweiterung Gewerbegebiet
nordliche Stolzenhagener Chaussee” gesichert. Die Genehmigung weiterer Vorhaben im mitt-
leren und westlichen Teilbereich des Gewerbestandortes erfolgte auf Grundlage des § 34
BauGB.

Im Geltungsbereich des genannten Bebauungsplanes stehen zudem derzeit noch 0,28 ha fur
eine bauliche Entwicklung zur Verfugung. Aufgrund der geringen Flachengrofide, der Lage des
Standorts und der eingeschrankten Erschliefdungsmaoglichkeiten ist diese Potenzialflache je-
doch lediglich fur Erweiterungen der Bestandsbetriebe geeignet. Eine Erweiterung des Gewer-
begebiets ist aufgrund seiner peripheren Lage sowie des oOstlich angrenzenden
Vogelschutzgebietes nicht moglich.

Der Gewerbehof im Ortsteil Germendorfist vorrangig durch verschiedene Lagernutzungen so-
wie kleine Unternehmen der Wirtschaftsbereiche Logistik, Handel, Handwerk sowie Maschi-
nen- und Anlagenbau gepragt. Am Standort stehen in den verschiedenen Hallenkomplexen
flexibel zugeschnittene Miet- und Stellflachen fiur gewerbliche Nutzungen zur Verfigung. Im
Gewerbehof mit einer Bruttogesamtflache von 4,4 ha steht derzeit eine 700 m? grofRe Lager-
halle fur die Neuvermietung zur Verfliigung.

Uber die Veltener Strafie sowie die Germendorfer Dorfstrafie sind die ansassigen Unterneh-
men gut an das Oranienburger Stadtzentrum sowie die Bundesstrafie 96 und somit auch an
die gesamte Region angebunden. Die Lage des Gewerbehofs in einem Mischgebiet sowie die
nordlich und ostlich unmittelbar angrenzende Wohnnutzung stehen einer baulichen Erweite-
rung des Gewerbehofs ebenso entgegen wie der Ansiedlung von storenden oder emittierenden
Nutzungen.

Im Westen des Oranienburger Stadtgebiets gelegen ist der Gewerbehof an der Germendorfer
Allee von kleineren und mittleren Unternehmen aus den Wirtschaftsbereichen Handel, Dienst-
leistungen sowie dem Baugewerbe gepragt. Der Gewerbehof, welcher sich entsprechend der
Festsetzungen des Flachennutzungsplanes in einem Mischgebiet befindet, umfasst eine Brut-
togesamtflache von 3,6 ha. Die Entwicklung des Standorts und der ansassigen Unternehmen
erfolgt auf Grundlage des § 34 BauGB und ist planungsrechtlich nicht durch einen Bebau-
ungsplan gesichert.

Die Lage an der Bundesstrafde 273 stellt die Anbindung des privaten Gewerbehofs an die Ora-
nienburger Kernstadt sowie Uber die Bundesstrafie 96 in das weitere Umland und nach Berlin
sicher. Aktuell stehen im Gewerbehof Germendorfer Allee nur Buroflachen im Umfang von
insgesamt rund 60 m? als Mietflichen zur Verfiigung. Eine bauliche Nachverdichtung des
Standorts ist vor dem Hintergrund der bereits bestehenden baulichen Dichte kaum maglich.

Mit einer Bruttogesamtflache von insgesamt 2,5 ha ist das Gewerbegebiet in Schmachtenha-
gen eine der kleinsten Gewerbeansiedlungen in der Stadt Oranienburg. Rund 7 km 0stlich des
Oranienburger Stadtzentrums gelegen ist hier die Maschinenfabrik Schmachtenhagen GmbH
alleiniger Nutzer der gewerblichen Bauflachen. Eine Anbindung an das Oranienburger Stadt-
zentrum ist durch die nahegelegene Bundesstrafde 273 gegeben.
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Neben den uberwiegend zur Produktion genutzten Hallenkomplexen weist das Gewerbegebiet
noch untergenutzte, versiegelte Frei- und Lagerflachen aus, die im Bedarfsfall fur eine Nach-
verdichtung des Standortes bzw. bauliche Entwicklung durch das ansassige Unternehmen zur
Verfugung stehen wirden. Darlber hinaus ware ggf. auch auf den in nordlicher und o6stlicher
Richtung angrenzenden Grundsticken moglich.

Das Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand des Ortsteils Wensickendorf wird von Norden
durch die Bundesstrafde 273 direkt erschlossen, die die Verbindung in das 10 km entfernte
Stadtzentrum Oranienburgs sicherstellt. Auf einer Bruttogesamtflache von rund 2 ha sind
zwei gewerbliche Nutzungen, eine Bauernvereinigung sowie ein kleines Speditionsunterneh-
men ansassig.

Ostlich des Gewerbegebietes schlief3t sich der Ortskern Wensickendorf mit einer iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Bebauung an. Sowohl entlang der B 273 als auch im rlckwertigen
Bereich der gewerblichen Bauflachen stehen derzeit noch Potenzialflachen flr eine Verdich-
tung und Erweiterung der Betriebsgelande zur Verfligung.

Die sich derzeit in Planung befindlichen Gewerbegebiete der Stadt Oranienburg weisen laut
derin Aufstellung befindlichen Bebauungsplane gewerbliche Bauflachen im Umfang von rund
60 hain Form von GE- und GE(e)-Flachen aus. Sie sollen sowohl der Ansiedlung neuer Gewer-
bebetriebe als auch der Erweiterung bereits in Oranienburg ansassiger Unternehmen, wie bei-
spielsweise der Dabag oder der Winzler GmbH, dienen und somit dem steigenden
Gewerbeflachenbedarf Rechnung tragen.

Der in Aufstellung befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 132 ,Mobilitatspark B
96/ Germendorfer Dorfstraf3e“?” umfasst eine Bruttogesamtflache von ca. 1,3 ha und soll der
Betriebserweiterung der aktuell an der Germendorfer Dorfstrafde ansassigen Dabag dienen.
Die zentrale Zufahrt des neuen Unternehmensstandortes erfolgt Gber die Strafde ,Am Wies-
engrund”, einem Abzweig der Germendorfer Dorfstrafie, die die direkte Anbindung an die Bun-
desstrafie 96 sicherstellt. Neben der Verlagerung des Fahrzeughandels des Vorhabentragers
Dabag soll das Angebot des Unternehmens am neuen Standort durch Werkstatten, gastrono-
mische Einrichtungen sowie verschiedene Dienstleistungen flr den Mobilitatsbereich erwei-
tert werden.

Angrenzend an den Mobilitatspark soll der ebenfalls in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
Nr. 136 ,Gewerbegebiet nordlich der Germendorfer Dorfstrafie“?® der Erschlief3ung einer Brut-
togesamtflache von ca. 23 ha dienen. Die Erschlief3ung erfolgt ebenso wie beim Mobilitats-
park Uber die Strafe ,Am Wiesengrund”, einen Abzweig der suldlich verlaufenden
Germendorfer Dorfstrafse mit direkter Anbindung an die Bundesstrafie 96. Ein Teil der zu tber-
planenden Flachen werden aktuell durch einen Reiterhof sowie eine Kompostieranlage ge-
nutzt. Die bestehenden Nutzungen sollen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
entsprechend planungsrechtlich gesichert und erhalten werden. Zudem verfolgt die gegen-
wartig an der Germendorfer Dorfstrafde ansassige Winzler GmbH eine Betriebsverlagerung in
das neue Gewerbegebiet. Das Gewerbegebiet weist eine gewerblich nutzbare Bauflache von
insgesamt rund 18 ha aus. Abzlglich der Flachen, die sich bereits durch den Reiterhof und die

27 Vorentwurf abrufbar unter: https://oranienburg.de/media/custom/2967 3872 1.PDF?1594737835
28 Entwurf abrufbar unter: https://docplayer.org/195684764-Bebauungsplan-nr-136-gewerbegebiet-noerdlich-germendor-
fer-dorfstrasse.html
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Kompostieranlage in Nutzung befinden stehen rund 11 ha fur gewerbliche Neuansiedlungen
zur Verfugung.

Die Erweiterung des Gewerbeparks Sud auf der Flache des ehemaligen Flugplatzes durch den
Bebauungsplan Nr. 43.2 ,Gewerbepark Siid-Nordteil“® sowie die Erschlie3ung des benach-
barten Gewerbegebiets am Barenklauer Weg durch den Bebauungsplan Nr. 150 ,Barenklauer
Weg/ B 96" einer Bruttogesamtflache von rund 60 ha und einer gewerblich nutzbaren Bau-
flache von rund 34 ha das grofdte mittelfristig verfigbare Gewerbeflachenpotenzial in der
Stadt Oranienburg. Flexible Grundstiickszuschnitte sollen verschiedenen Gewerbebetrieben
eine Ansiedlung in unmittelbarer Nahe zur Bundesstrafde 96 ermoglichen. Der Standort iber-
zeugt insbesondere durch die Nahe zum Berliner Autobahnring. Eine Besonderheit des Stan-
dortes ist die unter Denkmalschutz stehende ehemalige Einfliegehalle der Heinkel-Werke.

Die bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete weisen liberwiegend nur noch kleinraumige,
zur Ansiedlung verfiigbare Gewerbeflachenpotenziale im Umfang von rund 30 ha auf (s. Ta-
belle 1). Die grofdten Flachenpotenziale befinden sich im Gewerbegebiet Germendorf mit einer
verfugbaren Bruttogesamtflache von 12,6 ha sowie im Gewerbepark Siid mit einer Flachen-
verfugbarkeit von 9,3 ha. Entsprechend der Branchenschwerpunkte an beiden Standorten
konnten Unternehmen des Baugewerbes und der Recycling-Branche bzw. der Logistik hier
wesentlich von maoglichen Synergien mit den bereits ansassigen Betrieben profitieren. Fur ei-
nen Grofdteil dieser Flachen ist eine kurz- und mittelfristige Nutzung vor dem Hintergrund der
beschriebenen Entwicklungshemmnisse jedoch nicht realisierbar.

Umfang der Potenzialflachen (Brutto-
Standort .

gesamtflache)
Gewerbegebiet an der Lehnitzschleuse O ha
Gewerbegebiet Germendorf 12,6 ha
Gewerbegebiet Germendorfer Allee 60 m? (Mietflache)
Gewerbepark Mitte 2,1 ha
Gewerbepark Nord 1,2 ha
Gewerbepark Std 9,3 ha
Innovationsforum Lehnitzstrafse 4,1 ha
Gewerbegebiet Stolzenhagener Chaussee 0,28 ha
Gewerbehof Germendorf 700 m? (Mietflache)
Maschinenfabrik Schmachtenhagen 0 ha
Gewerbegebiet Wensickendorf West 0,6 ha

Die dargestellten sich in Planung bzw. Entwicklung befindlichen Gewerbegebiete mit mittel-
fristig zusatzlich verfigbaren Gewerbeflachen im Umfang von insgesamt rund 40 ha sollen
sowohl der Ansiedlung neuer Unternehmen als auch der Betriebserweiterung von bereits in
Oranienburg oder der Region ansassigen Firmen dienen. Durch die Ausweisung neuer Gewer-
beflachen als Gewerbegebiete (GE) oder eingeschrankte Gewerbegebiet GE(e) soll der Entste-
hung von Gemengelagen, insbesondere einer unmittelbaren Nahe zu schutzbeddrftigen

29 ygl. Stadt Oranienburg, 2019
*9 vgl. Stadt Oranienburg, 2020
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Wohnnutzungen, aktiv entgegengewirkt sowie eine insgesamt vertragliche und bedarfsge-
rechte Entwicklung des Gewerbes in der Stadt ermoglicht werden.

Der Flachennutzungsplan stellt daruber hinaus lediglich nordlich des Gewerbegebiets
Germendorf eine weitere gewerbliche Bauflache im Umfang von rund 3 ha dar, die jedoch
aufgrund der erheblichen Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen nur eine langfristige
Entwicklungsperspektive aufweist.

Die Betrachtung der aktuell verfigbaren Gewerbeflachen zeigt, dass eine Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben mit einem hoheren zusammenhangenden Flachenbedarf lediglich mittelfris-
tig in den derzeit in Entwicklung befindlichen Gewerbegebieten maoglich ist. Bei den wenigen
kurzfristig verfugbaren Gewerbeflachen in den Bestandsgebieten handelt es sich nahezu aus-
nahmslos um kleinteilige Flachenzuschnitte, die lediglich fur kleinere Unternehmen bzw. we-
nig flachenintensive Unternehmensansiedlungen geeignet sind.

Hervorzuheben ist zudem, dass weder in den Bestandsgebieten noch in den in Entwicklung
befindlichen Gewerbegebieten geeignete Flachen fur eine industrielle Nutzung (GI) zur Verfl-
gung stehen oder mittelfristig in Planung sind. Um auch in Zukunft in der Stadt Oranienburg
eine Ansiedlung des produzierenden und emittierenden Gewerbes, das sowohl von hoher Re-
levanz fur Wertschopfungszusammenhange in der Region ist als auch attraktive Arbeitsplatze
bereitstellt, zu ermaglichen, gilt es auch hierflir geeignete Flachen zu identifizieren. Ein Fokus
liegt dabei auf der Identifikation mittel- bis langfristig entwickelbarer Gl-Potenzialflachen, die
insbesondere flr grofdere Ansiedlungen von Industriebetrieben und ggf. Logistikunternehmen
vorgehalten werden konnen (s. dazu auch Kapitel 4).

Neben den lokalen Rahmenbedingungen und der Verfligbarkeit geeigneter Arbeitskrafte ha-
ben insbesondere die bestehenden Programme und Plane formeller und informeller Art einen
wesentlichen Einfluss auf die zuklnftige Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Oranienburg.
Die verschiedenen Ebenen der raumlichen Planung bilden den planungsrechtlichen Rahmen,
definieren die beabsichtigte strukturelle und raumliche Entwicklung des jeweiligen Betrach-
tungsraums und setzen Grundsatze und Ziele fest. In die Erarbeitung des Industrie- und Ge-
werbeflachenkonzepts fur die Stadt Oranienburg sind die relevanten Programme und Plane
der Landes-, Regional-, Kreis- und Kommunalplanung eingeflossen.

Den wesentlichen Rahmen fur die raumliche Entwicklung der Stadt Oranienburg bilden das
Landesentwicklungsprogramm der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEPro) von 20073
sowie der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) aus dem
Jahr 2019%2. Das LEPro formuliert unter § 2 Abs. 1 zur wirtschaftlichen Entwicklung im Land
Brandenburg den Grundsatz zur Konzentration der Wirtschaftsentwicklung auf die bestehen-
den wirtschaftlichen Schwerpunkte. Der Fokus soll dabei auf die Entwicklung der Wachstums-
branchen als ,Motoren der Wirtschaft“®® zur Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der gesamten
Hauptstadtregion gelegt werden. Insbesondere Stadte, die zu ausgewahlten raumlichen
Schwerpunkten gehoren, sollen so auf Grundlage abgestimmter Entwicklungskonzepte finan-
zielle Unterstitzung u.a. in Form von KMU-Férderungen erhalten (§ 2 Abs. 2 LEPro). Durch die
Zugehorigkeit zum RWK O-H-V profitiert auch die Stadt Oranienburg von dieser

*L vgl. LEPro, 2007
*2ygl. LEP HR, 2019
*3 LEPro, 2007,S. 9
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zielgerichteten Forderung von wirtschaftlichen Potenzialen. Der LEP HR sieht zudem in Rau-
men mit einem starken wirtschaftlichen Strukturwandel unter dem Grundsatz G 2.1 die Erar-
beitung integrierter Entwicklungskonzepte vor, um die Entwicklungen gezielt zu steuern.
Zudem schreibt der Grundsatz G 2.2 fest, dass gewerbliche Bauflachen vor allem bedarfsge-
recht und nachhaltig an geeigneten Standorten zu entwickeln und auszuweisen sind.>* So soll
Betrieben verschiedener Branchen und Grofien die Moglichkeit zur Ansiedlung und/ oder Er-
weiterung geboten werden.®

Der aktuell in Erarbeitung befindliche Regionalplan Prignitz-Oberhavel sieht zudem die Be-
zeichnung und Festlegung von grofiflachigen gewerblich-industriellen Vorsorgestandorten in
der Region vor. Diese Standorte sollen der Ansiedlung von industriellen Grofdstrukturen die-
nen, von der Ansiedlung kleinteiliger Nutzungen ist auf diesen Flachen im Sinne einer geord-
neten Gewerbeflachenpolitik abzusehen.?®

Nach dem System der Zentralen Orte ist die Hauptstadtregion in § 3 Abs. 1 LEPro in Sied-
lungsschwerpunkte in Form von Unter-, Ober- und Mittelzentren gegliedert, die als versor-
gungs- und Funktionsschwerpunkte dienen. Gemeinden, die aufgrund ihrer zentralen Lage,
funktionalen Ausstattung sowie ihrer Potenziale dazu in der Lage sind, eine Ubergemeindliche
Versorgungsfunktion flr die umliegende Bevdlkerung des Verflechtungsraums zu uberneh-
men, besetzen diese Funktionen.?’” Oranienburg fungiert laut LEP HR als Mittelzentrum mit
»,gehobene Funktionen der Daseinsvorsorge® als zentraler Versorgungs- und Arbeitsplatz-
standort fiir den weiteren Verflechtungsraum.*

Innerhalb Oranienburgs regeln der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2015% sowie die ver-
schiedenen festgesetzten Bebauungsplane die Grundstlicksnutzung. Die nachfolgende Ta-
belle 2 gibt einen Uberblick iiber die festgesetzten und in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane in der Stadt Oranienburg.

Standort Bebauungsplan-Nr. und Be- Stand
zeichnung
Gewerbegebiet Germendorf BPL Nr. 3 ,,Gewerbegebiet am Satzung vom
Kalksandsteinwerk* 29.07.2003
Gewerbegebiet Germendorf BPL Nr. 4 ,,Ehemalige Heinkel- Satzung vom
werke West" 20.04.1999
Gewerbegebiet Germendorf BPL Nr. 6 ,,Ehemalige Heinkel- Satzung vom
werke Nord*“ 10.09.2003
Gewerbegebiet nordlich der BPL Nr. 136 ,,Gewerbegebiet in Aufstellung
Germendorfer Dorfstrafde nordlich Germendorfer Dorf-
strafde”
Gewerbepark Mitte BPL Nr. 112 ,,Gewerbepark in Aufstellung
Mitte — Sachsenhausener
Strafie”
Gewerbepark Nord BPL Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Satzung vom
Nord*“ 13.09.2016

**vgl. LEP HR, 2019, S. 20
*vgl. ebd., S. 36

* vgl. LEP HR, 2019, S. 37
*”vgl. LEPro, 2007, S. 5

*8 LEPHR, 2019, Z 3.6, S. 24
*9vgl. LEP HR, 2019, S. 51

40 vgl. Stadt Oranienburg, 2015
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Mitte”

Gewerbepark Sud BPL Nr. 30 ,Alter Flugplatz Stid- | Satzung vom
west” 06.12.2001
Gewerbepark Sud BPL Nr. 37 ,Alter Flugplatz Sid“ | Satzung vom
23.07.2003
Gewerbepark Sud BPL Nr. 40 ,Alter Flugplatz Stid/ | Satzung von April 2003
Wilhelminenhof*
Gewerbepark Sud BPL Nr. 43.1 , Alter Flugplatz Satzung von Marz

2012

Innovationsforum Lehnitz-
strafde

BPL Nr. 7.3 ,Innovationsforum
Lehnitzstrafie”

Satzung von April 2017

Mobilitatspark B 96/ Ger-
mendorfer Dorfstrafie

BPL Nr. 132 ,Mobilitatspark
B 96/ Germendorfer Dorfstrafie

in Aufstellung

Gewerbegebiet Stolzenhage-
ner Chaussee

BPL Nr. 53 ,Erweiterung Gewer-
begebiet nordlich der Stolzenha-
gener Chaussee”

Satzung vom
26.01.2009

Gewerbepark Stid-Nord

BPL Nr. 43.2 ,Gewerbepark Sid-
Nordteil”

in Aufstellung

Gewerbegebiet Barenklauer
Weg

BPL Nr. 150 ,Barenklauer Weg/
B 96

in Aufstellung

Gewerbepark Sid; Innovati-
onsforum Lehnitzstrafie; Ge-
werbehof Germendorfer Allee

BPL Nr. 95 ,Einzelhandelssteue-
rung Gesamtstadt Oranienburg”

Satzung vom
30.09.2019

Die im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen sind bzw. werden gegen-
wartig vollstandig tUber Bebauungsplane entwickelt oder sind im Rahmen von Baugenehmi-
gungen nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) weitgehend bebaut. Somit stehen aktuell keine Flachenreserven auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) mehr zur Verfiigung.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung von neuen Gewerbegebieten auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) zu schaffen, mussten derweil
andereim Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungen (z.B. Flachen fur die Landwirtschaft,
Sonderbauflachen) in gewerbliche Bauflachen (im Parallelverfahren) umgewandelt werden
(z.B. BPL Nr. 43.2 - teilweise, BPL Nr. 132, BPL Nr. 136).

Die erste Fortschreibung des Kreisentwicklungskonzeptes des Landkreises Oberhavel*! sowie
das aktuelle Standortentwicklungskonzept des RWK O-H-V*? konkretisieren nicht nur die Ziele
der Regionalplanung, sondern untersetzen die ubergeordneten Plane auch mit konkreten
Mafdnahmen. Das Kreisentwicklungskonzept formuliert zum einen Leitlinien flr die weitere
kommunale Planung. Im Fokus steht dabei die Starkung der Wirtschaftsstruktur des
RWK O-H-V sowie die Forderung der ansassigen Zukunftsunternehmen entsprechend der Lan-
desstrategie Stdrken stdrken. Die zielgerichtete Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen
sowie die Forderung von kleinen und mittelstandischen Bestandsunternehmen sind dabei die

“*Lvgl. Landkreis Oberhavel, o. J.
42 ygl. RWK O-H-V, 2016
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zentralen Aufgaben aller Entwicklungstrager.*® Regional bildet der RWK O-H-V mit seiner sehr
guten verkehrlichen ErschliefSung und glinstigen Lage das wirtschaftliche Zentrum des Land-
kreises Oberhavel und einen Entwicklungsschwerpunkt im Bereich Industrie und produzieren-
des Gewerbe. Die Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der Region durch eine beschleunigte
Sanierung und Entwicklung ausgewahlter Industrie- und Gewerbestandorte im RWK ist dabei
ein wichtiges Ziel der Kreisentwicklung.**

Das Standortentwicklungskonzept RWK O-H-V, welches zuletzt im Jahr 2016 aktualisiert und
fortgeschrieben wurde, bildet die strategische Grundlage flr die zu ergreifenden Entwick-
lungsmafinahmen im RWK. Im Rahmen der Fortschreibung konnte eine deutliche Zunahme
des Gewerbeflachenbedarfs verzeichnet werden, der eine ricklaufige Anzahl verfugbarer Fla-
chen fir die Neuansiedlung von Gewerbe- und Industrienutzungen gegentbersteht. Folglich
legt das Konzept den Fokus verstarkt auf die Bestandspflege, die Weiterentwicklung der Clus-
ter und auf eine aktive Gewerbeflachenpolitik.*> Das Konzept definiert die kontinuierliche Ver-
besserung der Standortbedingungen fir die ansdssigen und neu anzusiedelnden
Unternehmen sowie die Sicherung der Entwicklungsperspektiven fiir Gewerbe- und Industrie-
betriebe anhand einer nachhaltigen und aktiven Gewerbeflachenpolitik als zentrale Entwick-
lungsziele fir die gesamte Region des RWK O-H-V.4

Auch das INSEK 2035+ der Stadt Oranienburg gibt einen Orientierungsrahmen flr die Ent-
wicklung der Stadt und formuliert Handlungsschwerpunkte flir die kommunalen Ebene. Das
INSEK stellt ebenfalls die Bedeutung der Stadt Oranienburg als regional-bedeutsamer Wirt-
schaftsstandort heraus, was sich aufgrund der hohen Auslastung der Gewerbe- und Indust-
riegebiete u. a. auch unmittelbar auf die kommunale Planung auswirkt.*” Die zunehmende
Verknappung der kurzfristig gewerblich nutzbaren Flachen fuhrt zudem zu einem erhdhten
Handlungsbedarf hinsichtlich der Bereitstellung und Neuausweisung geeigneter Gewerbe-
und Industrieflachen sowie der Weiterentwicklung und Verdichtung bestehender Gewerbege-
biete.*® Unter Berlicksichtigung des regionalplanerischen Grundsatzes einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Entwicklung von gewerblichen Bauflachen (LEP HR, G 2.2) sieht daher auch
das INSEK 2035+ einen Handlungsschwerpunkt im Ausbau und der Qualifizierung von beste-
henden Gewerbe- und Industrieflachen zur nachhaltige Sicherung und Starkung des Wirt-
schaftsstandortes Oranienburg. Das vorliegende Industrie- und Gewerbeflachenkonzept baut
auf diesen konzeptionellen Planungen auf und bildet die strategische Grundlage flr die zu-
kiinftige Industrie- und Gewerbeflachenpolitik der Stadt.*

Bereits seit dem Jahr 2015 arbeitet die Stadt Oranienburg an der nachhaltigen Entwicklung
und Reaktivierung bestehender Gewerbegebiete im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens im
Gewerbepark Mitte (ehemals Gewerbegebiet Sachsenhausener Strafie). Der Gewerbepark
Mitte war bis Ende des Jahres 2018 eins von neun Modellvorhaben im Bundesforschungsvor-
haben ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau® zur ,Nachhaltigen Weiterentwicklung
von Gewerbegebieten”. Das ubergeordnete Ziel des Bundes lag dabei auf einer wirtschaftlich
zukunftsfahigen, sozial- und umweltvertraglichen Entwicklung von bestehenden, in die Jahre
gekommenen Gewerbegebieten. Von besonderem Erkenntnisinteresse war dabei, wie die

*3vgl. Landkreis Oberhavel, 2011, Kap. 4, S.
**vgl. Landkreis Oberhavel 2011, Kap. 4, S.
*>vgl. RWK O-H-V, 2016, S. 35

“®ygl. ebd., S. 39 f.

vgl. complan Kommunalberatung, 2019, S. 63
“8ygl. ebd., S. 67

vgl. ebd,, S. 71

1
3

30



stadtebauliche Erneuerung von Gewerbegebieten Uber die Verbesserung stadtraumlicher Be-
dingungen hinaus zugleich zur Umwelt- und Klimavertraglichkeit beitragen kann.

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens verfolgte die Stadt Oranienburg gemeinsam mit
dem beauftragten Gebietsmanagement das Ziel, den Gewerbepark Mitte sowohl als innen-
stadtnahen Gewerbestandort zu sichern und zu profilieren als auch die zahlreichen unter- bzw.
fehlgenutzten Flachen im Gebiet flr die Erweiterung und Entwicklung von Bestandsunterneh-
men sowie die Ansiedlung neuer Unternehmen zu aktivieren. Das Modellvorhaben konnte da-
bei einen Entwicklungsprozess anstofien, der dazu beitragen soll, dass die zukinftigen
Gewerbeflachenbedarfe in der Stadt Oranienburg verstarkt durch Innenentwicklung gedeckt
werden konnen. Im Rahmen des Projektes wurden u.a. die Aufstellung des Bebauungs-
plans 112 sowie eine Umlegungsstudie zur Neuordnung des Gewerbegebiets begleitet, um
grundlegende Voraussetzungen fur eine Reaktivierung der bestehenden Flachenpotenziale zu
schaffen. Zugleich zeigte sich in allen Modellvorhaben, dass eine Reaktivierung und Aufwer-
tung von Bestandsgebieten ein langwieriger und aufwandiger Prozess ist. Die identifizierten
Flachenpotenziale lassen sich zumeist nicht kurzfristig aktivieren, sondern konnen nur mittel-
bis langfristig einer neuen, dem Standort angemessenen gewerblichen Nutzung zugefuhrt
werden.

Die Analyse der Nachfragepotenziale sowie die fortlaufend Uber den gesamten Zeitraum des
ExWoSt-Modellvorhabens eingehenden Flachengesuche zeigten, dass in der Stadt Oranien-
burg und der gesamten Region eine anhaltend grofde Nachfrage nach Mietflachen flir Produk-
tion, Lagernutzung und Buros durch kleine und mittlere Unternehmen besteht. Diese
Nachfrage kann weder in Oranienburg noch in den anderen Stadten des RWK O-H-V adaquat
befriedigt werden. Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt Oranienburg bereits seit mehre-
ren Jahren das Ziel der Errichtung eines (Handwerker -)Gewerbehofs und Grinder:innenzent-
rums, das vor allem kleinen und jungen Unternehmen ein attraktives Umfeld sowie optimale
Entwicklungsbedingungen bieten soll. Diese suchen verstarkt nach verkehrsglinstig gelege-
nen Standorten, die auch mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln aus dem benachbarten Berlin gut
zu erreichen sind. Daher wurde im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens auch die bereits seit
langerer Zeit in Oranienburg bestehende Idee eines (Handwerker-)Gewerbehofs gemeinsam
mit interessierten Eigentiimer:innen aus dem Gewerbepark Mitte ausdifferenziert.

Ausgehend vom Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Errichtung eines Grin-
der:innenzentrums vom 15.10.2018 wurde unter anderem im Rahmen des ExWoSt-Projekts
im Dezember 2018 ein Workshop als Auftakt zu den anstehenden Planungen und Vorberei-
tungen zur Errichtung eines neuen Gewerbehofes bzw. Griinderiinnenzentrums gemeinsam
mit Mitgliedern der Verwaltung, Fraktionsmitgliedern, Stakeholder:innen des Landkreises, In-
teressenvertreteriinnen und interessierten Eigentimer:innen durchgefihrt. Dabei wurden
erste konzeptionelle Ansatze zur Entwicklung eines (Handwerker-)Gewerbehofs in der Stadt
Oranienburg erarbeitet und Fordermaoglichkeiten recherchiert sowie verschiedene Betreiber-
modelle gepriift.

Die hohe Belastung mit Kampfmitteln und Altlasten bzw. die fiir eine Entwicklung von Grund-
stucken erforderliche Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit stellt ein zentrales Hindernis fur
die Nachnutzung von brachgefallenen Gewerbeflachen und neue Investitionen in vielen be-
stehenden Industrie- und Gewerbegebieten Oranienburgs dar. Sofern keine aktuelle Kampf-
mittelfreiheitsbescheinigung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vorliegt, genehmigt der
Landkreis Oberhavel im gesamten Oranienburger Stadtgebiet keine Nutzungsanderungen o-
der baulichen Entwicklungen. Somit ist die Bescheinigung die zentrale Voraussetzung fur eine
Aktivierung und Entwicklung von un- oder untergenutzten Gewerbeflachen im Bestand. Im
Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens im Gewerbepark Mitte wurde deutlich, dass die
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teilweise sehr hohen Kosten fir Kampfmittelsuche und Altlastenbeseitigung, die den Grund-
stickswert von ungenutzten Gewerbegrundstiicken teilweise Uberschreiten, vielfach einer
kurzfristigen Revitalisierung der un- und untergenutzten Gewerbeflachen sowie einer Nach-
verdichtung der Bestandsgebiete entgegenstehen. Unter diesen Voraussetzungen ist die im
Gewerbepark Mitte angestrebte Entwicklung zu einem kleinteiligen, innerstadtischen Gewer-
bestandort nicht bzw. nur verzégert maglich.

Um diese Hemmnisse der Flachenentwicklung abzubauen, hat die Stadt Oranienburg zur Un-
terstltzung der betroffenen Eigentimer:innen einen Leitfaden erstellt, der die Kampfmittel-
problematik erlautert, relevante Informationen zusammenfassend darstellt und madglichen
Losungsansatze, inkl. der bestehenden Fordermoglichkeiten, aufzeigt.

Im Rahmen der Durchfihrung des Modellvorhabens im Gewerbepark Mitte wurde zudem
deutlich, dass die eingeschrankte finanzielle Handlungsfahigkeit einiger Eigentimer:innen so-
wie die von ihnen verfolgten sehr kleinteiligen Erneuerungs- und Entwicklungsstrategien
ebenfalls vielerorts eine stadtplanerisch gewlinschte und angestrebte Aufwertung und Bele-
bung von un- und untergenutzten Gewerbeflachen hemmen. Diese Entwicklungshemmnisse
kann die Kommune direkt nur durch den Erwerb der entsprechenden Grundstlicke tUberwin-
den. Alternativ konnte die Bereitstellung von Fordermitteln einen zusatzlichen Investitionsan-
reiz fur Eigentimer:innen bieten, der zur Losung der Kampfmittel- und Altlastenproblematik
beitragt und somit eine Reaktivierung dieser Gewerbeflachenpotenziale im Bestand ermog-
licht. Ein hierflr geeignetes Forderprogramm konnte bisher jedoch noch nichtidentifiziert wer-
den.

Mit dem anhaltenden Bevdlkerungswachstum der Stadt Oranienburg gehen zum einen ein
Heranrucken der Wohnbebauung an die bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete sowie
damit verbunden auch erhohte Konfliktpotenziale einher. Zum anderen erschwert die zuneh-
mende Flachenkonkurrenz die Ausweitung der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete
bzw. die Erschliefiung geeigneter neuer Standorte flr emittierendes Gewerbe. Daruber hinaus
fuhren die steigenden Baulandpreise, fehlende Erweiterungsmadglichkeiten sowie Konflikte
mit benachbarten Wohnnutzungen auch zu einer zunehmenden Verdrangung von kleineren
Gewerbebetrieben aus gemischten Lagen und den Ortsteilen.

Auch ehemals gewerblich genutzte Grundstlcke im Stadtgebiet wurden vor diesem Hinter-
grund in Wohnquartiere umgenutzt, sodass diese nicht mehr als Gewerbeflachen zur Verfl-
gung stehen (bspw. die ehemaligen Flachen um den Getreidespeicher in der Lehnitzstrafie,
das Interfalz-Gelande in der Robert-Koch-Strafde oder das DHL-Verteilerzentrum Am Ader-
luch).

Die eingeschrankten Moglichkeiten zur Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten im
Oranienburger Stadtgebiet und die zugleich weiter steigende Nachfrage nach Bauflachen fur
Gewerbe und Industrie — auch durch bereits in der Stadt ansassige Unternehmen - bilden die
Ausgangslage flr die Erarbeitung des vorliegenden Industrie- und Gewerbeflachenkonzepts.
Bestehende und zukilinftige Konfliktpotenziale und Flachenkonkurrenzen werden zum einen
bei der Untersuchung der bestehenden Gewerbeflachen (s. Kapitel 2.2.1) im Detail betrachtet,
finden aber auch bei der Suche nach geeigneten Flachen fur zukinftige Ansiedlungen indust-
rieller Nutzungen (Produktion, Logistik etc.) Berlicksichtigung (s. Kapitel 4).

Insbesondere im Umfeld des Gewerbeparks Sud kam es in der Vergangenheit wiederholt zu
Beschwerden aufgrund von Geruchsimmissionen, die durch die im Industriegebiet ansassigen
industriellen Nutzungen verursacht werden. Zu diesen Konflikten kam es, obwohl die Nutzun-
gen mitihren Emissionen grundsatzlich zulassig sind und die Abstande dieser Industriegebiete
zu schutzbedlrftigen Nutzungen relativ grofd ausfallen. Die Neuausweisung von
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Industriegebieten erfordert — auch aufgrund der bisherigen Erfahrungen - eine klare raumliche
Trennung von anderen Funktionen, insbesondere dem Wohnen. Diese Anforderungen sind bei
der Suche nach geeigneten Flachenpotenzialen zu beriicksichtigen, auch wenn sich die Kon-
fliktpotenziale aufgrund zunehmend umweltfreundlicherer Produktionsweisen und sinkender
Larmemissionen in vielen Branchen perspektivisch reduzieren sollten. Stérfallbetriebe mit ih-
ren daruber hinaus gehenden spezifischen Anforderungen sind derzeit in Oranienburg nicht
ansassig.

Des Weiteren liegen verschiedene gewachsene Gewerbestandorte und Gewerbegebiete in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Dazu gehoren Standorte in der Kernstadt, wie
der Gewerbepark Mitte an der Sachsenhausener Strafde und das Innovationsforum Lehnitz-
strafde, aber auch Standorte in den Ortsteilen, bspw. in Schmachtenhagen oder Germendorf.
Im Rahmen der Weiterentwicklung und Sicherung dieser Standorte ist darauf zu achten, dass
die Gewerbeflachen vor heranruckender Wohnbebauung effektiv geschtitzt werden. Im inner-
stadtisch gelegenen und von Wohngebieten umgebenen Gewerbepark Mitte wurden mit ei-
nem Bebauungsplanverfahren die vorhandenen gewerblichen Bauflachen Ilangfristig
planerisch gesichert. Zugleich konnten im Bebauungsplanverfahren mogliche zukinftige Nut-
zungskonflikte entscharft werden, u. a. durch die Festsetzung von an die Wohngebiete an-
grenzenden Flachen als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) sowie die Festlegung von
Larmkontingenten fur verschiedene Teilflachen des Gewerbegebiets. Eine solche planerische
Steuerung sollte sowohl bei der Neuentwicklung von Gewerbegebieten (Norderweiterung Ge-
werbepark Stid, Germendorfer Dorfstrafde) als auch bei der Revitalisierung bzw. Erweiterung
von anderen Bestandsgebieten erfolgen.

In Gemengelagen (Mischgebieten) und Streulagen kann eine sehr intensive kleinraumige Mi-
schung verschiedener Nutzungen beobachtet werden, die oft historisch gewachsen und teil-
weise nicht miteinander vertraglich ist. Dort fuhren die zunehmenden Nutzungskonflikte mit
Wohnnutzungen haufig zu einem Wegzug oder der Schliefiung von ansassigen Kleinunterneh-
men, das heifdt, es findet eine Verdrangung des Gewerbes statt.

Jedoch nicht nur zwischen Wohnen und Gewerbe, sondern auch innerhalb von Gewerbe- und
Industriegebieten ist der Thematik der Nutzungskonflikte und Flachenkonkurrenz eine er-
hohte Aufmerksamkeit entgegenzubringen. Im Rahmen der Analyse der Industrie- und Ge-
werbegebiete wurden auch Flachen- und Nutzungskonkurrenzen innerhalb des Gewerbes
betrachtet. Diese lassen sich in verschiedenen Gewerbe- und Industriegebieten beobachten,
in denen es durch die hohen Flachenbedarfe bestimmter Branchen wie bspw. Logistik oder
einzelner Betriebe zu einem steigenden Wettbewerb um die schrumpfende Anzahl an Flachen
und zu Verdrangungen kommt. Hier gilt es kommunale Handlungsmadglichkeiten zu identifi-
zieren sowie entsprechende Flachenangebote flir umsiedelnde Betriebe bereitzuhalten, um
diese langfristig am Standort Oranienburg zu halten (s. Kapitel 5).
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Die Bewertung der aktuellen Marktsituation und die erwartete Entwicklung von Angebot und
Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen bilden die Grundlage flr die Prognose des zu-
kunftigen Industrie- und Gewerbeflachenbedarfs. Zur Analyse der aktuellen und zuklnftigen
Situation auf dem Gewerbeflachenmarkt wurden Interviews mit ausgewahlten Stakehol-
der:iinnen aus der Region gefuihrt. Die Einschatzungen dieser Expertiinnen sind in die weitere
Konzepterarbeitung, in die Entwicklung von Handlungsempfehlungen und die Ableitung von
Mafdnahmen zur Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung eingeflossen. Zudem wurden die
Analyseergebnisse einer rechnerischen Bedarfsprognose gegentlibergestellt (s. Kapitel 3.3).

Die aktuelle Nachfragesituation nach Industrie- und Gewerbeflachen in der Stadt Oranienburg
sowie im Landkreis Oberhavel wird von den befragten Expert:innen grundsatzlich positiv ein-
geschatzt. Es lasst sich eine seit einigen Jahren steigende bzw. zuletzt anhaltend hohe Nach-
frage fur die Stadt Oranienburg und den gesamten RWK O-H-V verzeichnen. Als Ursachen
werden sowohl die sehr gute wirtschaftliche Entwicklung der in der Stadt Oranienburg ansas-
sigen Unternehmen und sich daraus ergebende Erweiterungsbedarfe als auch ein wachsender
Nachfragedruck aus der Bundeshauptstadt sowie ihre Nahe als attraktiver Standortfaktor ge-
sehen. Auch in den Nachbarkommunen wie Kremmen oder Hohen Neuendorf zeigt sich diese
gestiegene Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen. Hier wie auch in den drei Stadten
des RWK sind inzwischen kaum noch Flachenreserven flir gewerbliche Entwicklungen verflig-
bar. Die Gesprache zeigten, dass diese Situation mit geringen Gewerbeflachenreserven und
einer anhaltend hohen Flachennachfrage im gesamten Siden des Landkreises Oberhavel fest-
stellbarist. Daher wird die Neuausweisung von zusatzlichen Industrie- und Gewerbeflachenin
Oranienburg sowie der gesamten Region von verschiedenen befragten Expert:innen dringend
empfohlen bzw. gefordert.

Die IHK Potsdam verzeichnet ebenfalls eine hohe Gewerbeflachennachfrage im gesamten
Kammerbezirk Potsdam, insbesondere jedoch im direkten Berliner Umland. Insbesondere in
den Teilbereichen entlang der Bundesautobahn A10 ist dabei eine deutliche Flachenknapp-
heit zu beobachten. Dieser Mangel an kurzfristig verfigbaren Gewerbe- und Industrieflachen
hemmt die wirtschaftliche Fortentwicklung der betroffenen Kommunen. Die oftmals hoheren
Kaufpreise im berlinnahen Raum im Vergleich zum landlichen Raum sind dabei kein aus-
schlaggebendes Kriterium gegen die Standortwahl in Berlinnahe, da hier die Ausstattung mit
den weiteren Standortfaktoren erheblich besser ist.>®

Die Analyse derin den Jahren 2018 und 2019 bei der Wirtschaftsforderung der Stadt Orani-
enburg eingegangenen Flachenanfragen gibt nicht nur Aufschluss bezliglich der Quantitat
der Anfragen, sondern auch hinsichtlich der anfragenden Branchen sowie der gewinschten
Ausstattung und Grofie der jeweils bendtigten Industrie- und Gewerbeflachen.

Im Jahr 2018 wurden 48 Flachenanfragen dokumentiert, im Jahr 2019 stieg die Zahl der bei
der Wirtschaftsforderung der Stadt Oranienburg eingegangenen Anfragen auf 63. Wahrend
2018 rund ein Drittel der Anfragen auf Umsiedlungen von bereits ansassigen Unternehmen

50 vgl. IHK Potsdam 2020, S. 65
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zuruckzufihren waren, machte die Anzahl der Anfragen zu geplanten Umsiedlungen im Jahr
2019 nur noch ca. 17% aller eingegangenen Anfragen aus (s. Abb. 13).

2018 2019

m Neuansiedlungen Umsiedlungen m Neuansiedlungen Umsiedlungen

Abbildung 13: Flachenanfragen 2018 und 2019 nach Ursachen (Quelle: Wirtschaftsforderung Stadt Oranienburg,
eigene
Darstellung)

Unter den eingegangenen Anfragen zur Neuansiedlung, die Angaben zur Branche enthielten,
machte die Branche der Dienstleistungen rund ein Drittel der Anfragen aus, dicht gefolgt von

der Logistik (ca. 30% aller Anfragen) und Produktion/ Verarbeitendes Gewerbe (ca. 20% aller
Anfragen).

Die gleichen Branchen fragten auch im Jahr 2018 die meisten Flachen an, zudem waren im

Jahr 2018 rund ein Viertel aller Flachenanfragen auf Handwerksunternehmen zurtickzufih-
ren (s. Abb. 14).
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Abbildung 14: Flachenanfragen 2018 und 2019 nach Branchen (Quelle: Wirtschaftsforderung Stadt Oranienburg,
eigene Darstellung)

Ein Grofiteil der durch die Stadt Oranienburg erfassten Gewerbeflachenanfragen, bei denen
eine konkrete Flachengrofie als Kriterium erfasst wurde, bezogen sich auf Flachen mit einer
Grofde von Uber 1.000 m2. Anfragen nach kleineren Flachen gingen ebenfalls vereinzelt ein.
Diese bezogen sich insbesondere auf die Nutzung bestehender Raumlichkeiten und Hallen zur
Miete. Diese kleinteiligen Anfragen konnten teilweise durch das noch verfligbare Angebot an
solchen Mietflachen in den Gewerbegebieten der Stadt abgedeckt werden, bspw. aufgrund von
Umzligen von zuvor ansassigen Firmen. Fir die 35 Flachenanfragen Uber 1.000 m?, die im
Jahr 2019 erfasst wurden, betrug der angefragte Flachendurchschnitt (Median) 10.000 m2.
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Im Jahr 2018 betrug der Flachendurchschnitt (Median) beiinsgesamt 14 Anfragen tiber 1.000
m2 rund 5.500 m2. Der Blick auf die einzelnen Nachfragen zeigt zudem, dass sich die breite
Masse der Anfragen auf Flachen bis 2 ha bezieht, grofdflachige Gesuche hingegen eher nicht
bei der stadtischen Wirtschaftsforderung eingehen (s. Abb. 14), sondern zumeist bei der lan-
deseigene Wirtschaftsforderung Land Brandenburg (WFBB) eingehen.

Die WFBB hat ebenfalls fiir die letzten Jahren ihre Standortangebote sowie die eingehenden
Anfragen von Investor:innen dokumentiert, allerdings ohne regionale Unterscheidungen. In
den Jahren 2018 und 2019 1agen die kleinsten angefragten Flachen in Brandenburg zwischen
500 m2 und 1.000 m?, die grofdten Flachen zwischen 1.000.000 m2 und 3.000.000 m2. Die
Durchschnittsgrofde der bei der WFBB angefragten Industrie- und Gewerbeflachen belief sich
auf 7,5 ha. Hallen- und Biroflachen wurden bereits ab 50 m? angefragt, maximale Flachen-
grofien lagen hier bei bis zu 350.000 m=.

Die von der WFBB fiir die Flachennachfragenden erarbeiteten Standortangebote wurden
mehrheitlich fir Industrie-Branchen (Automotive, Ernahrungswirtschaft, Kunststoffe/ Che-
mie, Metall) erstellt, gefolgt von den Branchen Life Science und Logistik.>!

Bezuglich der Nachfrageentwicklung gehen die im Rahmen der Interviews befragten Expert:in-
nen von einem weiter steigenden Nachfragedruck im Siiden des Landkreises und insbesondere
entlang der S-Bahn-Linien aus. Das bestehende Potenzial an kurzfristig verfliigbaren Industrie-
und Gewerbeflachen wurde in den vergangenen funf 5 bis sieben 7 Jahren fast komplett auf-
gebraucht, nicht nur durch Neuansiedlungen oder Erweiterungen bestehender Unternehmen,
sondern u. a. auch durch Umwidmungen der Flachen zu Wohnbauflachen.

In den letzten Jahren liefden sich im gesamten RWK O-H-V verstarkt Anfragen von lagerinten-
siven Nutzungen und Logistikern feststellen. Diese schatzen insbesondere die gute verkehrli-
che Anbindung der Region, suchen jedoch vielmals nicht standortspezifisch, sondern im
gesamten Berliner Umland. Dabei wird die Logistik immer arbeitsplatzintensiver, da die Pro-
duktionslogistik zunehmend Arbeitsschritte aus den Produktionsprozessen ubernimmt und
zugleich der Onlinehandel - verstarkt durch die Corona-Pandemie - weiterhin rasant wachst.
Doch mit Ausnahme der Logistikbranchen und der grofden Handelsbetriebe pragen weiterhin
hauptsachlich kleine und mittlere Unternehmen die Gewerbeflachennachfrage in der Re-
gion.*»

Auch Anfragen von kleinen und mittleren Unternehmen, insbesondere von Handwerksbetrie-
ben, liefden sich vermehrt feststellen. Gerade bei Handwerksbetrieben und kleinen produzie-
renden Unternehmen sind seit einigen Jahren verstarkte Verdrangungsprozesse aus dem
Berliner Stadtgebiet aufgrund steigender Grundstiickspreise und einer hohen Flachenkonkur-
renz erkennbar. Vor dem Hintergrund der weiterhin steigenden Grundstuckspreise und Gewer-
bemieten und der hohen Flachenkonkurrenz im gesamten Berliner Stadtgebiet ist davon
auszugehen, dass diese Nachfrage in den kommenden Jahren anhalt bzw. weiter zunimmt.

Daneben sehen die befragten Akteur:innen aber auch ein steigendes Interesse an CoWorking-
und Open Space-Modellen, sowohl aufgrund der sich verandernden Arbeitswelten als auch
durch Freiberufleriinnen und Einzelunternehmer:innen. Zudem sind nach Einschatzung ein-
zelner Expertiinnen in der Stadt Oranienburg und der Region perspektivisch vermehrt Anfra-
gen von Unternehmen mit einer hohen Wertschopfung sowie von grofden Projektentwicklern
ZuU erwarten.

stvgl. WFBB, 2020
52ygl. IHK Potsdam, 2020, S. 47
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Die regionale Gewerbeflachennachfrage ist durch Parameter wie die verkehrliche Erreichbar-
keit sowie die bereits bestehende regionale Unternehmenslandschaft gepragt.>® Die Standort-
faktoren in Oranienburg werden insbesondere aufgrund der sehr guten Anbindung durch den
SPNV und die Lage am Berliner Autobahnring von den Expert:innen positiv eingeschatzt. Auch
das allgemeine Image der Stadt und des gesamten RWK O-H-V tragen zur positiven Standort-
wahrnehmung bei. Verbesserungspotenziale werden beim innerortlichen Nahverkehr sowie
der Erschliefdungssituation der Gewerbegebiete gesehen. Insbesondere die infrastrukturelle
Erschliefdung (bspw. Breitband) wird fur einige Standorte als verbesserungsfahig eingeschatzt.

Neben den lokalen Standortbegebenheiten und dem wirtschaftlichen Strukturwandel beein-
flussen vor allem Ubergeordnete Trends und Herausforderungen die Gewerbeflachennach-
frage (s. Abb. 15). Dabei spielen unterschiedliche Faktoren wie die zunehmende
Digitalisierung eine Veranderung der Arbeitswelt sowie Errungenschaften im Bereich Mobili-
tat und Energie wichtige Rollen. Aufgrund der soziookonomischen und technologischen
Trends wachsen die Standortanforderungen der Unternehmen an die infrastrukturelle und
stadtebauliche Ausgestaltung von Industrie- und Gewerbegebieten. Faktoren wie Nachhaltig-
keit, Effizienz bei der Standortentwicklung und stadtebauliche Attraktivitat gewinnen zukinf-
tig weiter an Bedeutung.®

Hybndisierung von Produktion und

Dienstleistung in der Wissensgesellschaft
Dynamische Stadte und
Fachkraftemangel

Digitalisierung und Industne 4.0

Nachhaltige Entwicklung

Urbane Produktion und
Individualisierung

Globalisierung und Glokalisierung
Logistik, E-Commerce

Inwiefern und wie schnell globale Trends wie die Digitalisierung sich auch auf die Flachen-
nachfrage der Unternehmen auswirken werden, ist zurzeit nicht seridos abschatzbar, zumal
sich die Entwicklungen je nach Branche sehr unterschiedlich auswirken durften. Die IHK Pots-
dam sieht fur eine zukunftsfahige Entwicklung von Gewerbegebieten vor allem Investitions-
bedarfe in Informations- und Kommunikations-Infrastrukturen.>> Auch im Bereich der neuen
und integrierten Mobilitat missen Gewerbegebiete zukiinftig mit Infrastrukturen wie Lade-
saulen flr neue Antriebstechniken oder Parkplatze flir Car-Sharing-Anbieter ausgestattet
werden, um Arbeitnehmer:innenfreundlichkeit zu gewahrleisten. Energieeffizienz und Klima-
freundlichkeit gewinnt insgesamt bei Unternehmen an Bedeutung, sodass

>3 ygl. IHK Potsdam, 2020, S. 47
>*ygl. ILS, 2002, S. 6
>° vgl. IHK Potsdam, 2020, S. 45

37



Kreislaufwirtschaften und die Ausstattung von Gewerbegebieten mit Anlagen zur Erzeugung
erneuerbaren Energien mittel- bis langfristig Standort- und Wettbewerbsvorteile bilden wer-
den.”® Zudem stellen die Veranderungen der Arbeitswelt hinsichtlich der Digitalisierung und
Tertiarisierung, aber auch die bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf sowie die weitere
Flexibilisierung von Arbeitszeit- und Arbeitsplatzmodellen, die Unternehmen und damit auch
die Infrastrukturen in den Gewerbegebieten vor neue Herausforderungen (s. Abb. 16).

Tertiansierung, wachsender

Dienstleistungssektor

Dynamischer Wohn- und
Buroimmobilienmarkt

Gestiegene Nutzungs- und darmt
Flachenkonkurrenz

Steigende Gewerbemieten

Verdrangungstendenzen

ausgehend von Berlin ’ fehlende Erweiterungsmaoglichkeiten
Verlust von Kleinbetneben und Grenzen der Infrastruktur
Handwerk (u. a. Verkehr)

Hinsichtlich der Branchenschwerpunkte der zukiinftigen Nachfrage nach Industrie- und Ge-
werbeflachen in der Stadt Oranienburg sehen die befragten Stakeholder:innen weiterhin eine
hohe bzw. steigende Nachfrage aus unterschiedlichen Branchen und Wirtschaftsbereichen (s.
Abb. 17). Es ist von einem weiteren Zuzug an Unternehmen aus dem Berliner Stadtgebiet zu
rechnen, sofern geeignete Industrie- und Gewerbeflachen fir deren Ansiedlung zur Verfiigung
gestellt werden. Eine zusatzliche Nachfrage durch produzierende Unternehmen aus dem Au-
tomotive-Bereich ist darlber hinaus aufgrund der Ansiedlung des Automobilbauers Tesla am
ostlichen Berliner Autobahnring zu erwarten. Mit der guten verkehrlichen Anbindung und der
bestehenden Profilierung sowie entsprechender Kompetenzen im Bereich der Metallverarbei-
tung ist auch die Stadt Oranienburg ein interessanter Standort fur die Zuliefernden der neuen
Autofabrik.

Aufgrund der hohen Nachfrage sind attraktive Berliner Umlandkommunen wie Oranienburg
gegenwartig in der komfortablen Situation, sich Ansiedlungsinteressierte gezielt auswahlen
zu konnen und sofern gewunscht eine Ansiedlungssteuerung vorzunehmen. Anfragen aus der
Logistikbranche wurden von den befragten Expert:innen beispielsweise als eher unattraktiv
fur die Stadt Oranienburg eingeschatzt, da diese flachen- und verkehrsintensiv sind und hau-
fig vor allem geringqualifizierte Arbeitskrafte erfordern. Dennoch wird eine anhaltend hohe
Nachfrage aus der Logistikbranche prognostiziert, weshalb eine abgestimmte Ansiedlungs-
und Profilierungspolitik fur neue Industrie- und Gewerbegebiete von den Expert:innen als ziel-
fiuhrend eingeschatzt wird (s. Abb. 17). In diesem Zusammenhang wurde insbesondere die
Vergabe von gewerblich nutzbaren Flachen durch die 6ffentliche Hand anhand fester Verga-
bekriterien als winschenswert eingeschatzt.

*% vgl. BBSR/ BBR, 2020, 5.38
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Trend Branche

Abbildung 17: Nachfragetrend der einzelnen Branchen (Quelle: Wirtschaftsforderung Stadt Oranienburg und Ex-
perteninterviews, eigene Darstellung)

Aufgrund der noch nicht vorhersehbaren Folgen der COVID-19-Pandemie auf das produzie-
rende Gewerbe wie auch auf die Dienstleistungsbranchen, lasst sich aktuell nur schwer prog-
nostizieren, wie sich die Flachennachfrage in den nachsten Jahren entwickeln wird. Aufgrund
negativer konjunktureller Entwicklungen kénnten Unternehmen in einem geringeren Umfang
Investitionen vornehmen. Es kdnnte aber auch eine starkere Regionalisierung von Wertschop-
fungsketten die Gewerbeflachennachfrage gerade von produzierenden Unternehmen weiter
verstarken. Auch die Entwicklung der Nachfrage nach Buroflachen lasst sich vor dem Hinter-
grund verbesserter Moglichkeiten des mobilen Arbeitens und Home-Office sowie veranderter
Arbeitswelten und -prozesse aktuell kaum realistisch abschatzen.

Die Ermittlung des zukiinftigen Industrie- und Gewerbeflachenbedarfs kann anhand verschie-
dener nachfrageorientierter Prognosemethoden erfolgen. Alle Prognoseansatze liefern im Er-
gebnis das zu erwartende Flachenmaf3, das durch verschiedene Unternehmen aufgrund eines
Ansiedlungs-, Umsiedlungs- oder Erweiterungsbedarfes voraussichtlich im Prognosezeitraum
nachgefragt wird.

Eine Maoglichkeit der Bedarfsermittlung ist vor diesem Hintergrund die direkte Befragung der
am Standort ansassigen Unternehmen.>’ Diese Methode ermdglicht es, differenzierte Infor-
mationen Uber zuklnftige Flachenbedarfe der befragten ansassigen Betriebe zu erhalten, was
jedoch mit einem hohen Zeit- und Kostenaufwand verbunden ist. Zudem bilden die Befra-
gungsergebnisse lediglich die Umsiedlungs- und Erweiterungsbedarfe der ansassigen Unter-
nehmen ab. Zuklnftige Flachenbedarfe von neuen ansiedlungsinteressierten Betrieben
konnen mit Hilfe dieses Prognoseansatzes jedoch nicht ermittelt werden.

>7 ygl. Stadt Méssingen, 2019, S. 17
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Eine weitere Methode zur Ermittlung des zuklinftigen Gewerbeflachenbedarfs einer Kommune
stellt die Trendextrapolation dar. Ob auf Grundlage eines umfangreichen Flachenmonitorings
oder unter alleiniger Betrachtung der in der Vergangenheit durchgeflhrten Flachenverkaufe
- im Rahmen der Trendextrapolation erfolgt die lineare Fortschreibung des Gewerbeflachen-
verbrauches aus den bekannten Neuansiedlungen, Umsiedlungen und Erweiterungen der Ver-
gangenheit in einen zukiinftigen Betrachtungszeitraum.’® Weitere Entwicklungstrends, wie
beispielsweise die zu erwartende Bevolkerungs- oder Wirtschaftsentwicklung, werden hier je-
doch nicht berlcksichtigt. Die Trendextrapolation liefert somit nur einen groben Orientie-
rungsrahmen zur Einschatzung des zukiinftigen Flachenverbrauches. Es werden zudem
lediglich kommunale Flachenverkaufe betrachtet, wohingegen private Veraufierungen keine
Berlcksichtigung finden.

Eine Alternative zu diesen Methoden der Bedarfsermittlung bildet die Gewerbe- und Indust-
rieflachenprognose (GIFRO), die auf Grundlage der Beschaftigtenzahlen in verschiedenen ge-
werbeflachenrelevanten Branchen eine Ermittlung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfes
ermoglicht. Die Grundlage der Berechnung bilden die Beschaftigtenzahlen, branchenspezifi-
sche Flachenkennziffern (Flachenverbrauch pro Beschaftigten) sowie Verlagerungs- und Neu-
ansiedlungsquoten. Es besteht sowohl die Maoglichkeit, vordefinierte Durchschnittswerte in
die Berechnung einzubeziehen als auch lokal spezifische Determinanten zu nutzen, sofern
diese zur Verfiigung stehen.>® Aufgrund der Moglichkeit einer branchenspezifischen Berech-
nung der zukiinftigen Gewerbeflachennachfrage sowie der verfiigbaren Ausgangsdaten hat
LOKATION:S die Prognose der zuklinftigen Industrie- und Gewerbeflachenbedarfs fur die Stadt
Oranienburg auf Basis des GIFPRO in 2 Varianten vorgenommen.

Das GIFPRO-Modell kann als standardisiertes Instrument zur Ermittlung des zukiinftigen Ge-
werbeflachenbedarfes bezeichnet werden. Es wurde Ende der 1970er Jahre im Auftrag der
Bezirksregierung Arnsberg entwickelt und anschliefende 1981 durch das Institut fir Landes-
und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS) veroffentlicht.®®
Grundlage der Berechnung stellt die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in
den verschiedenen Betriebsgruppen dar. Durch die Anwendung branchenspezifischer Beschaf-
tigtenquoten wird daraus folgend die Zahl der gewerbeflachenrelevanten Beschaftigen pro
Betriebsgruppe ermittelt. Unter Anwendung von Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten sowie
anhand arbeitsplatzspezifischer Flachenkennziffern, die den durchschnittlichen Flachenver-
brauch eines Beschaftigten branchenspezifisch widerspiegeln, wird der zu erwartende Fla-
chenverbrauch flr ein Jahr bestimmt. Zur konkreten Bedarfsermittlung erfolgt abschlieféend
die Hochrechnung dieses zusatzlichen Flachenmafies auf den zu untersuchenden Prognhose-
zeitraum.

Das GIFPRO-Modell entwickelte sich im Laufe der Zeit stetig weiter. Gegenwartig wird zwi-
schen 3 GIFPRO-Generationen differenziert, die sich insbesondere hinsichtlich der Anwendung
verschiedener Werte der Beschaftigten-, Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten sowie ange-
passter Flachenkennziffern unterscheiden. Die in den Modellen vereinfacht dargestellten Quo-
ten und Kennziffern kdnnen dartber hinaus durch lokalspezifische Daten ersetzt und die
Bedarfsberechnung so auf die ortlichen Gegebenheiten des Betrachtungsraumes angepasst
werden. Die grofdte Herausforderung stellt hierbei die GUberwiegend unvollstandige Datenlage
aufl(glfaler Ebene dar, die eine derart spezifische Berechnung nur in Ausnahmefallen ermog-
licht.

>8 vgl. Geyer/ Heinz, 2018, S. 6 ff.
59 vgl. Wuschansky, 1985, S. 9 ff.
60 vgl. BMVBS 2012: S. 24

®1 vgl. Khim/ Wrede 2002: S. 86 ff.
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Das 1984 durch Bernd Wuschansky Uberarbeitete und durch das ILS anschliefdend veroffent-
lichte GIFPRO-Modell gilt bis heute als Vorlage des in den letzten Jahren deutschlandweit an-
gewandten Standardmodells zur Berechnung des zuklinftigen Gewerbe- und
Industrieflachenbedarfes. Grundlage des Modells stellen die aktuellen Beschaftigtenzahlen in
den nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 (WZ 2008) differenzierten Wirt-
schaftsgruppen dar, die von der Agentur fur Arbeit bereitgestellt wurden. Diese Beschaftig-
tenzahlen wurden anhand eines Zuordnungsschlissels in die folgenden Betriebsgruppen des
GIFPRO-Modells Uberfuhrt:

Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Verkehr und Lagerei
Handel

Dienstleistungen

Zur Ermittlung der Zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten werden anschlie-
3end Standardquoten auf die Beschaftigtenzahlen der beschriebenen Betriebsgruppen ange-
wandt. Fur die WZ 2008 gehen im GIFPRO-Standardmodell folgende Beschaftigtenquoten in
die Berechnung der Zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten ein:

100% der Beschaftigten des verarbeitenden Gewerbes
100% der Beschaftigten des Baugewerbes

100% der Beschaftigten aus Verkehr und Lagerei
50% der Beschaftigten des Handels

10% der Beschaftigten aus dem Bereich Dienstleistungen

Da keine lokalspezifischen Daten zur Berticksichtigung der mobilen Arbeitsplatze, die in Ora-
nienburg verlagert bzw. neu angesiedelt wurden, zur Verfligung stehen, soll auch hier auf die
in der Modellvorlage festgelegten Grof3en zurickgegriffen werden. Daraus ergibt sich fir die
Ansiedlungsquote — also der Anteil der Beschaftigten, die aufgrund einer Betriebsneuansied-
lung zusatzliche Gewerbeflachen beanspruchen - ein Wert von 0,15 Beschaftigten pro 100
gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten und flr die Verlagerungsquote — also der An-
teil der Beschaftigten, die aufgrund einer Betriebsumsiedlung und -erweiterung zusatzliche
Gewerbeflachen beanspruchen - ein Wert von 0,7 Beschaftigten pro 100 gewerbeflachenbe-
anspruchenden Beschaftigten.

Multipliziert man beide Werte mit der Zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftig-
ten, erhalt man die Zahl der Beschaftigten, die innerhalb eines Jahres insgesamt ein zusatzli-
ches Mafd an Gewerbe- und Industrieflachen beanspruchen. Aus der Multiplikation der
errechneten Beschaftigtenzahlen mit der durchschnittlich fir alle Betriebsgruppen festgeleg-
ten Flachenkennziffer von 225 m? pro Beschéftigten ergibt sich anschlieRend der zu erwar-
tende zusatzliche Flachenbedarf pro Jahr. Abschlief3end ist eine Hochrechnung dieses Wertes
auf den Prognosezeitraum vorzunehmen.
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Wie auch das Standardmodell basiert die TBS-GIFPRO auf der Zahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten der gewerbeflachenrelevanten Wirtschaftszweige. Im Jahr 2008 er-
teilte die Landeshauptstadt Potsdam dem Deutschen Institut fur Urbanistik (Difu) den Auftrag
zur Erarbeitung eines Stadtentwicklungskonzeptes, das die Ermittlung des zukiinftigen Ge-
werbe- und Industrieflachenbedarfs als zentralen Bestandteil aufweist. In diesem Rahmen er-
folgte eine weitere Uberarbeitung des bestehenden Modells, welches hier um den Ansatz der
beschaftigungsbezogenen Trendprognose erganzt wurde.®?

Die TBS-GIFPRO kennzeichnet insbesondere die Differenzierung zwischen den folgenden acht
Betriebsgruppen, die sich entsprechend der im Anhang A befindlichen Ubersichtstabelle aus
den Wirtschaftsabteilungen gemafd WZ 2008 zusammensetzen:

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung, Entwicklung, Medien

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel/ Kfz-Handel

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Mit der Uberarbeitung der Branchenaufschliisselung ging auch eine Anpassung der zur Ermittlung der
Zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten notwendigen Beschaftigtenquoten einher:
100% der Beschaftigten des emissionsintensiven verarbeitenden Gewerbes
90% der Beschaftigten des emissionsarmen verarbeitenden Gewerbes
90% der Beschaftigten des Baugewerbes
100% der Beschaftigten des Bereiches Logistik und Lagerei
30% der Beschaftigten des Bereiches Forschung, Entwicklung, Medien

30% bzw. 70% der Beschaftigten des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels und Kfz-
Handels

20% der Beschaftigten der wirtschaftsnahen Dienstleistungen

10% der Beschaftigten der sonstigen Dienstleistungen

Dariiber hinaus erfolgte eine Uberarbeitung der Ansiedlungsquote mit einem Wert von 0,15
pro 100 Beschaftigte in den Betriebsgruppen emissionsintensives und emissionsarmes verar-
beitendes Gewerbe, Baugewerbe sowie Logistik und Lagerhaltung; und einem Wert von 0,77
pro 100 Beschaftigte in den Betriebsgruppen Forschung/ Entwicklung/ Medien, nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel und Kfz-Handel sowie wirtschaftsnaher und sonstiger

62 ygl. Landeshauptstadt Potsdam 2010
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Dienstleistungen. Die Verlagerungsquote wird mit einem Wert von 0,7 pro 100 Beschaftigte
wie im Standardmodell fur alle Betriebsgruppen tGibernommen.

Im Rahmen der TBS-GIFPRO erfolgt in einem zweiten Schritt eine Trendfortschreibung der
Beschaftigtenentwicklung fiir den Prognosezeitraum, die zusatzlich in die Berechnung eingeht
und den wesentlichen Unterschied zum Standardmodell darstellt. Ist innerhalb des Prognose-
zeitraums anhand der durchschnittlichen Beschaftigtenentwicklung der vergangenen Jahre
eine Beschaftigtenabnahme zu verzeichnen, so wird der ermittelte Wert um 50% reduziert
und durch Subtraktion der Beschaftigtenzahl der Neuansiedlungen ein Struktureffekt berech-
net. Ubersteigt die Zahl der durch Neuansiedlungen geschaffenen Arbeitsplatze die Zahl der
prognostizierten Beschaftigtenentwicklung aus der Trendfortschreibung, so geht der Struktur-
effekt mit dem Wert O in die Berechnung ein.

Anschlief3end ergibt sich die Gesamtzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten
aus der Addition des Struktureffekts, der Zahl der Beschaftigten aus Neuansiedlungen sowie
der Zahl der Beschaftigten aus Betriebsverlagerungen.

Wie auch im Standardmodell erfolgt anschlief?end die Multiplikation der zusatzlichen Be-
schaftigten mit den betriebsgruppenspezifischen Flachenkennziffern, die in der TBS-GIFPRO
wie folgt definiert sind:

200 m? pro Beschéftigten im emissionsintensiven verarbeitenden Gewerbe

150 m? pro Beschiftigten im emissionsarmen verarbeitenden Gewerbe

75 m? pro Beschaftigten im Baugewerbe

250 m? pro Beschéftigten im Bereich Logistik und Lagerei

150 m? pro Beschéftigten im Bereich Forschung, Entwicklung, Medien

250 m? pro Beschéftigten im nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und Kfz-Handel

100 m? pro Beschéftigten in wirtschaftsnahen Dienstleistungen

50 m? pro Beschaftigten in sonstigen Dienstleistungen

Auch hier ist abschliefdend eine Hochrechnung auf den Prognosezeitraum vorzunehmen, um
den zu erwartenden Gewerbe- und Industriebedarf darzustellen.
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GIFPRO Standardmodell

TBS-GIFPRO

Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB) gesamt

Anrechnungsquote SvB

Zahl gewerbeflachenrelevanter SvB

Neuansiediungsquote und Verlagerungsquote

Zahl zusatzlicher SvB durch Neuansiedlungen und Verlagerungen pro Jahr

Prognosezeitraum

Zahl zusatzlicher SvB durch Neuansiedlungen
und Verlagerungen im Prognosezeitraum

Ermittlung Entwicklungstrend Zahl der SvB im Prog-
nosezeitraum

Struktureffekt

Struktureffekt und zusdtzliche SvB aus Neuansied-
lungen und Verlagerungen im Prognosezeitraum

Gesamtzahl zusatzlicher SvB im
Prognosezeitraum

Fidchenkennziffer

Zusatzlicher gewerblicher Flachenbedarf
pro Jahr

Prognosezeitraum

Zusatzlicher gewerblicher Flachenbedarfim
Prognosezeitraum

Zusatzlicher gewerblicher Flachenbedarf
im Prognosezeitraum

Anteil ErschliefSungsfidche

Zusatzlicher Bedarf der Bruttogesamtflache im Prognosezeitraum

Laut der Statistik der Agentur fur Arbeit waren zum Stichtag 31.12.2019 insgesamt 12.937
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in den betrachteten Wirtschaftszweigen in der Stadt
Oranienburg gemeldet. Unter Anrechnung der beschriebenen Beschaftigtenquoten ergibt sich
daraus eine Zahlvon 4.732 gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten, die in die Gewerbe- und
Industrieflachenbedarfsprognose eingehen. Die Zahl der gewerbeflachenrelevanten Beschaf-

tigten setzt sich wie folgt zusammen:

271 Beschaftigte im verarbeitenden Gewerbe, die zu 100% in die Berechnung eingehen

1.261 Beschaftigte im Baugewerbe, die zu 100% in die Berechnung eingehen

1.425 Beschaftigte im Bereich Verkehr und Lagerei, die zu 100% in die Berechnung ein-

gehen
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1.943 Beschaftigte im Handel, von denen 50% und somit 972 Beschaftigte in die Be-
rechnung eingehen

8.037 Beschaftigte im Bereich Dienstleistungen, von denen 10% und somit 804 Be-
schaftigte in die Berechnung eingehen

Durch die Anwendung der modellspezifischen Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten ergeben
sich daraus insgesamt 40 zusatzliche Arbeitsplatze pro Jahr - 7 durch Neuansiedlungen und
33 durch Betriebsverlagerungen.

Die Multiplikation der errechneten Zahl an mobilen Arbeitsplatzen mit der einheitlichen Fla-
chenkennziffer von 225 m? pro Beschéftigten ergibt folglich eine zusatzliche Flachennach-
frage von durchschnittlich 9.000 m? pro Jahr. Im Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2035
ergibt dies abschlief3end einen zusatzlichen Flachenbedarf von insgesamt rund 14,5 ha Net-
tobauland, der durch eine Neuausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen zu decken gilt.
Die grofdte Flachennachfrage geht dabei insbesondere von den Betriebsgruppen Verkehr und
Lagerei sowie dem Baugewerbe mit jeweils rund 4 ha bis zum Jahr 2035 aus.

Im Rahmen der Ausweisung von Flachen zur gewerblichen Nutzung durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen sind zudem Erschliefdungs- und Freiflachen mit einem durchschnittlichen
Anteil von 25% der Nettobaulandflache anzurechnen. Bis zum Jahr 2035 besteht somit ein
Bruttobaulandbedarf von insgesamt 18 ha auf Grundlage des angewendeten GIFPRO-Stan-
dardmodells.

S ool v o I e g
Anrechnungsquote SvB 100% 100% 50% 100% 10%
Flachenkennziffer 225 mz/ SvB
Neuansiedlungsquote 0,15
Verlagerungsquote 0,7

Basierend auf den angegebenen 12.937 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Jahr
2019 ergibt sich auf Grundlage der anzurechnenden Beschaftigtenquoten eine Zahl von
4.230 gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten in Oranienburg. Der Anteil der Beschaftigten
in den verschiedenen Betriebsgruppen kann wie folgt differenziert werden:

202 Beschaftigte im emissionsintensiven verarbeitenden Gewerbe, die zu 100% in die
Berechnung eingehen

69 Beschaftigte im emissionsarmen verarbeitenden Gewerbe, von denen 90% und somit
62 Beschaftigte in die Berechnung eingehen

1.261 Beschaftigte im Baugewerbe, von denen 90% und somit 1.135 Beschaftigte in die
Berechnung eingehen

1.425 Beschaftigte im Bereich Logistik und Lagerei, die zu 100% in die Berechnung ein-
gehen
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0 Beschaftigte im Bereich Forschung/ Entwicklung/ Medien, die zu 30% in die Berech-
nung eingehen

1.195 und 393 Beschaftigte aus dem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und Kfz-
Handel, von denen 30% und somit 359 bzw. 70% und somit 275 Beschaftigte in die Be-
rechnung eingehen

2.078 Beschaftigte aus wirtschaftsnahen Dienstleistungen, von denen 20% und somit
416 Beschaftigte in die Berechnung eingehen

6.314 Beschaftigte aus sonstigen Dienstleistungen, von denen 10% und somit 631 Be-
schaftigte in die Berechnung eingehen

Die Anwendung der modellspezifischen Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten ergibt eine
Zahl von 49 zusatzlichen Arbeitsplatzen pro Jahr — davon 17 durch Neuansiedlungen und 32
durch Betriebsverlagerungen.

Die Betrachtung der durchschnittlichen Beschaftigtenentwicklung der vergangenen Jahre von
2009 bis 2019 sowie die Trendfortschreibung bis ins Jahr 2035 ergab lediglich in den Be-
triebsgruppen Baugewerbe sowie Logistik und Lagerei einen deutlich positiven Beschaftigten-
zuwachs von 203 und 292 Personen. Der Struktureffekt geht folglich mit einem Wertvon 176
bzw. 258 in die weitere Berechnung ein. Im Bereich der wirtschaftsnahen und sonstigen
Dienstleistungen ist immerhin ein mafdiger Anstieg von 31 bzw. 20 Beschaftigten in dem an-
gegebenen Prognosezeitraum zu verzeichnen. Aufgrund der hoheren Zahl an Beschaftigten,
die durch eine Neuansiedlung von Unternehmen einen zusatzlichen Flachenbedarf begrin-
den, geht sowohl hier als auch in den weiteren Betriebsgruppen der Struktureffekt mit dem
Wert 0 in die Berechnung ein.

Die Gesamtzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten, die sich aus dem An-
siedlungs- und Verlagerungseffekt sowie dem Struktureffekt ergibt, belauft sich fur das Ziel-
jahr 2035 somit auf 1.213 Beschaftigte.

Durch Anrechnung der betriebsgruppenspezifischen Flachenkennziffern ergibt sich ein zusatz-
licher Gewerbe- und Industrieflachenbedarf von rund 20 ha Nettobauland bis zum Jahr 2035.
Der grofdte Nachfrageanteil geht dabei von Unternehmen des Bereiches Logistik und Lager-
haltung mit einem prognostizierten Flachenbedarf von rund 11 ha aus. Auch der nicht zen-
trenrelevante Einzelhandel und Kfz-Handel macht hier mit einem errechneten Flachenbedarf
von rund 4 ha einen Grofdteil des Gesamtbedarfes aus. Das Baugewerbe schliefdt sich nach-
folgend mit einem prognostizierten Flachenbedarf von 2,5 ha an.

Unter Zulage der notwendigen Erschliefdungsflachen in Hohe von 25% des Nettobaulandes,
ergibt sich fur die Stadt Oranienburg unter Anwendung der TBS-GIFPRO ein Bruttobauland-
bedarf von rund 25 ha an Gewerbe- und Industrieflachen bis zum Jahr 2035.

46



i s - nicht
Betriebs- ?mlsspns emissions Bau- Logistik/ Fors_chung/ zentrenr. | wirtschafts- | sonstige
ruppe intensives armes ewerbe Lagerei | Entwicklung/ | eo s nahe DL DL
grupp verarb. Gew. verarb. Gew. 9 9 Medien Handel
- O,
Anrechnungs 100% 90% 90% 100% 30% 30%/ 20% 10%
quote SvB 70%
Flachenkenn- 2 2 2 250 m%/ 2 250 m%/ 2 50 m%/
siffer 200 m“/ SvB 150 m“/ SvB 75 m*/ SvB SVB 150 m“/ SvB SVB 100 m“/ SvB SVB
Neuansied-
lungsquote 015 0.77
Verlagerungs-
quote 0.7

Mit 25 ha fallt der anhand des TBS-GIFPRO-Modells prognostizierte Flachenbedarf deutlich
hoher aus als der errechnete Bedarf von 18 ha im Rahmen des Standardmodells. Grund daflr
ist insbesondere die positive Beschaftigtenentwicklung in der flachenintensiven Betriebs-
gruppe Logistik und Lagerhaltung, die sich in der TBS-GIFPRO aufgrund der zusatzlichen
Trendprognose widerspiegelt. Zudem ist aufgrund des Flachendrucks aus der Hauptstadt und
der optimalen verkehrlichen Anbindung Oranienburgs an die gesamte Hauptstadtregion von
einer allgemein positiven Beschaftigtenentwicklung in diesem Bereich auszugehen.

Es sei darauf hingewiesen, dass in die Berechnung lediglich die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten eingeht, jedoch die Zahl der Selbststandigen und freien Mitarbei-
teriinnen in den verschiedenen Betriebsgruppen unbericksichtigt bleibt. Auch bildet die
Statistik der Agentur fur Arbeit nur rund % der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
ab, da diese Angabe in einzelnen Wirtschaftsabteilungen gemafd WZ 2008 dem Datenschutz
unterliegt. So gingen insgesamt 48 der 79 Wirtschaftsabteilungen, die den Betriebsgruppen
zugeordnet wurden, in die Berechnung ein.

Zusammengefasst spiegeln die durchgefihrten Bedarfsprognosen somit theoretisch rund
75% des zuklunftigen Gewerbe- und Industrieflachenbedarfes wider. Unter der Annahme, dass
sich der Flachenbedarf der fehlenden 25% sozialversicherungspflichtig Beschaftigten entspre-
chend der durchgefiihrten Berechnung verteilt, kann somit von einem realen Flachenbedarf
zwischen 20 und 30 ha bis zum Jahr 2035 ausgegangen werden.

Der tatsachliche zukiinftige Flachenbedarf ist jedoch auch wesentlich von der gemeindlichen
Gewerbeflachenpolitik und der kommunalen Ansiedlungsstrategie abhangig. Eine ortsspezifi-
sche Bedarfsprognose ist aus diesem Grund und aufgrund nicht vorhandener lokaler Daten
nur eingeschrankt moglich. Die dargestellten Prognoseergebnisse sind aufgrund der Anwen-
dung von modellspezifischen Werten ohne die Einbindung von lokalen Quoten und Flachen-
kennziffern insgesamt als ein Orientierungsrahmen flr die zuklnftige Ausrichtung der
Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung anzusehen.

Die Analyse der bestehenden Gewerbegebiete zeigt, dass in der Stadt Oranienburg kurzfristig
lediglich kleinteilige Gewerbeflachen und einzelne Grundstuicke fir die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben zur Verfligung stehen. Die aktuell in Entwicklung befindlichen Gewerbegebiete
bieten mittelfristig zusatzliche Gewerbeflachen im Umfang von insgesamt rund 40 ha. Da es
sich hierbei jedoch weitestgehend um GE- und GE(e)-Flachen handelt, verfugt die Stadt Ora-
nienburg kurz- und mittelfristig nur noch Uber wenige fur grofdere Ansiedlungen des
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produzierenden Gewerbes und der Industrie sowie flir grofde Logistikstandorte geeignete In-
dustrieflachen (Gl-Gebiete). Insbesondere fir Betriebe mit erhohten Emissionswerten stehen
im gesamten Stadtgebiet keinerlei geeignete (Industrie-)Flachen kurzfristig zur Verfliigung.

Die Flachenanfragen, die in den vergangenen Jahren bei der stadtischen Wirtschaftsforderung
und der WFBB eingingen, zeigen jedoch, dass insbesondere eine Nachfrage nach grofderen
Gewerbe- und Industrieflachen mit einem durchschnittlichen Umfang zwischen 2 und 7,5 ha
zu verzeichnen ist. Hierbei handelt es sich u.a. um groféere produzierende Unternehmen, die
haufig eine im Vergleich hohe Wertschopfung erreichen und attraktive Arbeitsplatze bieten.
Daneben konnte in den letzten Jahren auch eine deutlich steigende Nachfrage durch Logisti-
ker und lagerintensiven Nutzungen nach grofédraumigen Industrieflachen festgestellt werden
(s. Kapitel 3.1).

Am Beispiel des Innovationsforums Lehnitzstrafie sowie des Gewerbegebiets Germendorf wird
darUber hinaus deutlich, dass verfligbaren Gewerbeflachen mit einem nachfragegerechten
Flachenzuschnitt haufig Entwicklungshemmnisse wie eine starke Verunreinigung des Bodens
durch Altlasten und Kampfmittel aufweisen, die einer kurzfristigen Aktivierung der Flachen-
potenziale entgegenstehen. Ein Grofdteil dieser Flachen befindet sich zudem nicht im Eigen-
tum der Stadt Oranienburg, sondern in privatem Besitz. Die Kommune hat somit kaum
Maoglichkeiten, auf die Vorbereitung und Aktivierung der Grundsticke oder die Ansiedlungs-
steuerung direkt einzuwirken.

Angebot Nachfrage

o (s Flachenumfang e

—=

Flachenzuschnitt

(I T [ ER

Verfugbarkeit

In der Theorie lassen sich die anhand der mit dem GIFPRO berechneten Flachenbedarfe von
bis zu 30 ha bis einschlief3lich zum Jahr 2035 allein durch die sich derzeit in Planung befind-
lichen Gewerbegebiete decken. Jedoch ist festzustellen, dass diese noch in Planung befindli-
chen Gewerbeflachen bereits jetzt stark durch ansiedlungsinteressierte Unternehmen aus der
Stadt und der gesamten Hauptstadtregion nachgefragt werden. Von einer vollstandigen De-
ckung des zuklnftigen Bedarfs kann aus diesem Grund nicht ausgegangen werden, zumal
Flachen in nennenswertem Umfang bereits fur ansassige Unternehmen bzw. die Erweiterung
von in der Nahe ansassigen Betrieben verplant sind. Entsprechend derin der TBS-GIFPRO vor-
gesehenen Wiederverwertungsquote von 25% - also dem Flachenanteil, der aufgrund von
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Betriebsumsiedlungen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden kann — werden zudem lediglich
gewerblich nutzbare Flachen im Gesamtumfang von rund 3 ha frei. Auch hierist jedoch davon
auszugehen, dass durch die verteilte Lage dieses Potenzials im gesamten Stadtgebiet nur der
Flachenbedarf kleinerer Nutzungsinteressenten bedient werden kann.

Inwieweit mittelfristig un- oder untergenutzte Gewerbeflachenpotenziale in den Bestandsge-
bieten, insbesondere im Gewerbepark Mitte und dem Innovationsforum Lehnitzstrafie, akti-
viert werden konnen und flr eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung stehen, lasst sich
aufgrund der hohen Komplexitat und der Vielzahl an Entwicklungshemmnissen gegenwartig
nicht einschatzen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass weder die verfigbaren Gewerbeflachen in den Be-
standsgebieten noch die mittelfristig durch aktuelle Planungen zur Verfligung stehenden Ge-
werbeflachen zur Deckung des zukiinftigen Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs ausreichen.
Uber einen mittelfristigen Horizont von rund zehn Jahren hinaus stehen keine Fldchen fiir eine
weitere gewerbliche Entwicklung zur Verfugung. Weder der aktuelle Flachennutzungsplan
noch andere kommunale Konzepte sehen hier weitere Entwicklungsflachen vor.

Neben der Beseitigung der bestehenden Hemmnisse zur Aktivierung von Flachenpotenzialen
in den Bestandsgebieten gilt es daher, frihzeitig zusatzliche Potenzialflachen flr eine indust-
rielle oder gewerbliche Entwicklung im Stadtgebiet zu identifizieren und entsprechende kom-
munale Handlungsmoglichkeiten bei der Flachenentwicklung bspw. durch einen
entsprechenden Flachenerwerb zu sichern (s. nachfolgendes Kapitel 4).

Die Gegentberstellung von Flachenbedarfen und Flachenangebot zeigt, dass insbesondere
langerfristig die Gewerbeflachennachfrage nicht mehr aus dem Bestand bzw. den gegenwar-
tig in Planung befindlichen Gewerbegebieten zu decken sein wird. Insbesondere flir emissions-
intensiveres Gewerbe und Betriebe mit einem hoheren Flachenbedarf stehen bereits heute
kaum noch geeignete Flachen in Oranienburg zur Verfligung. Zur Sicherung der Stadt Orani-
enburg als zukunftsfahiger und attraktiver Produktionsstandort innerhalb der Hauptstadtre-
gion gilt es daher neue Gewerbe- und Industrieflachen frihzeitig zu identifizieren und zu
entwickeln. Dabei gilt es, insbesondere die schutzbedirftigen Nutzungen wie das Wohnen in
der Planung zu bertcksichtigen. Die Flachensuche neue Industrie- und Gewerbegebiete fur
emittierendes Gewerbe konzentriert sich daher vor allem auf den heutigen planerischen Au-
3enbereich.

Zur ldentifikation potenzieller Gewerbestandorte im Gemeindegebiet erfolgte zunachst die
Analyse bestehender grofdraumiger naturlicher Restriktionen, die einer gewerblichen Entwick-
lung entgegenstehen. Insbesondere der ostliche Teil des Gemeindegebietes weist vor diesem
Hintergrund zahlreiche schutzwlrdige Naturraume in Form von Landschafts- und Natur-
schutzgebieten, Vogelschutzgebieten, Naturparks, Flora-Fauna-Habitat-Gebieten sowie Was-
serschutzzonen auf. Diese gilt es in ihrem Gesamtcharakter zu schiitzen und grundsatzlich
von einer Bebauung freizuhalten. Somit ist auch eine gewerbliche Entwicklung in diesem Teil
der Gemeinde nicht maoglich.

Der westliche Teil des Gemeindegebietes weist hingegen deutlich weniger 6kologische Bin-
dungen und Einschrankungen durch grofdflachige Schutzgebiete auf. In einem weiteren Schritt
erfolgte anschliefdend die Betrachtung kleinflachiger Restriktionen auf einer geringeren Maf3-
stabsebene. Neben geschiitzten Biotopen und weiteren Schongebieten, hier beispielsweise ein
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Fischotterschongebiet, wirken sich u.a. auch Bodendenkmale auf die Abgrenzung der Poten-
zialflachen fir Industrie und Gewerbe aus. Im Ergebnis konzentrieren sich diese Flachen vor
allem in der westlichen Halfte der Stadt Oranienburgs auf derzeit vorwiegend land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen. Weitere Kriterien bei der Identifikation von Standorten fir
eine zukunftige gewerbliche Entwicklung waren aufierdem die verkehrliche Anbindung sowie
ein grofdzugiger Flachenzuschnitt mit einer moglichst geordneten Eigentimer:innenstruktur
dar.

Unter Anwendung dieser Kriterien konnten in Oranienburg acht Potenzialstandorte im pla-
nungsrechtlichen Aufienbereich ermittelt werden, die anhand ihrer Eignung priorisiert wur-
den. Diese Flachenpotenziale gilt es im weiteren Verlauf der kommunalen
Gewerbeflachenentwicklung genauer auf die Eignung als neue Gewerbe- und Industriestand-
orte zu prufen. Im Rahmen der weiteren Eignungsprifung zur Schaffung neuer Gewerbe- und
Industrieflachen sind insbesondere die Eigentumer:innenverhaltnisse der bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flachen zu klaren sowie die Mdoglichkeiten eines Erwerbs der Grundstu-
cke durch die Kommune zu prifen. Eine differenzierte Flachenabgrenzung ist entsprechend
des aktuellen Planungsstandes nicht maoglich. Im Weiteren gilt es daher, eine konkrete Fla-
chenanalyse und Umweltprifung vorzunehmen, um konkrete Vorrangflachen fir Gewerbe
und Industrie zu identifizieren. Auch die Maglichkeiten des Flachenerwerbs sind im weiteren
Verlauf naher zu prifen.

Die identifizierten Potenzialflachen und ihre Priorisierung finden sich im nicht-6ffentlichen
Anhang B-C.
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

5 Leitlinien und Ziele der Industrie- und
Gewerbeflachenentwicklung in Oranienburg

Im Ergebnis ergeben sich aus der Analyse des Industrie- und Gewerbeflachenbestands der
Stadt Oranienburg und der zuklinftig zu erwartenden Gewerbeflachennachfrage sowie der Be-
trachtung der aktuellen Trends und Entwicklungen umfangreiche Handlungserfordernisse
und Entwicklungsmaglichkeiten. Die vorliegenden Leitlinien und Zielvorstellungen der zukunf-
tigen Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung greifen diese auf und formulieren, unter Be-
ricksichtigung der kommunalen Handlungsmoglichkeiten, grundsatzliche Anforderungen
und Zielvorstellungen fir die zukiinftige Industrie- und Gewerbeflachenpolitik der Stadt Ora-
nienburg.

Leitlinie 1:
Bedarfsorientierte Schaffung und Sicherung eines
attraktiven Gewerbe- und Industrieflichenangebots

Leitlinie 2:
Entwicklung neuer Industrie- und Gewerbeflachen

Flachenpotenzialen im Bestand

[ Leitlinie 3:
C% Sicherung von Bestandsgebieten und Aktivierung von
Leitlinie 4:
@ Schaffung von attraktiven Gewerbestandorten mit glinstigen
Rahmenbedingungen fir Unternehmen und ihre Mitarbeiter:innen
Leitlinie 5:
B Umsetzung einer aktiven kommunalen Gewerbeflachenpolitik zur
Steuerung von Ansiedlungen und Flachenentwicklung

A Leitlinie 6:
{ @ Profilierung und Vermarktung des Gesamtstandortes
" sowie der einzelnen Teilstandorte

Leitlinie 7: |
@ Forcierung und Forderung klimagerechter stadtebaulicher Qualitaten ‘

Abbildung 20: Ubersicht der Leitlinien der Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Oranienburg
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LEITGEDANKE

Ubergreifender Leitgedanke der zukiinftigen Industrie- und Gewerbeflachenpolitik der Stadt
Oranienburg ist die Schaffung von bedarfsgerechten Voraussetzungen flir die Ansiedlung bzw.
Erweiterung von Unternehmen, um dem Ubergeordneten Ziel der Positionierung Oranienburgs
als regional bedeutsamer Industrie- und Gewerbestandort gerecht zu werden. Daher gilt es,
auch in Zukunft ein nachfragegerechtes, attraktives Flachenangebot sowohl flr ansiedlungs-
interessierte Unternehmen als auch flir ansassige Betriebe mit einem Erweiterungsbedarf am
Standort bereitzustellen. Die Schaffung neuer, attraktiver Arbeitsplatze und eine langfristig
positive Beschaftigtenentwicklung sollen zudem die Position Oranienburgs im regionalen
Standortwettbewerb weiter starken, eine stabile Gewerbesteuerbasis schaffen sowie den Be-
wohner:iinnen wohnortnahe Arbeitsplatze bieten.

LEITLINIE 1
Bedarfsorientierte Schaffung und Sicherung eines attraktiven Gewerbe- und
Industriefldchenangebots

Die Schaffung attraktiver Industrie- und Gewerbeflachen sowie die Sicherung des vorhande-
nen Industrie- und Gewerbeflachenbestands sind die zentralen Aufgaben einer zukunftsorien-
tierten und aktiven Gewerbeflachenpolitik der Stadt Oranienburg. Ausgehend von der
Vielfaltigkeit der Flachennachfragen bedarf es eines entsprechenden Angebots mit unter-
schiedlichen Standort- und Flachenqualitaten sowie Grundsticksgrofien.

Ziel ist es, die wirtschaftliche Basis der Stadt weiter auszubauen, um wohnortnah neue, zu-
kunftsfahige Arbeitsplatze fur die wachsende Bevolkerung Oranienburgs zu schaffen sowie die
Gewerbesteuereinnahmen der Stadt nachhaltig zu steigern. Vor diesem Hintergrund gilt es
sowohl kleinteilige Flachenpotenziale im Bestand nutzbarzu machen als auch neue Gewerbe-
und Industrieflachen, vor allem mit groféeren Flachenzuschnitten, bedarfsgerecht auszuwei-
sen und zu entwickeln.

s LEITLINIE 2
m']t% Entwicklung neuer Industrie- und Gewerbefldchen

Die Deckung der prognostizierten Flachennachfrage erfordert die Schaffung von zusatzlichen,
an den Bedarfen der Flachennachfrager orientierte Industrie- und Gewerbeflachen. Solche zu-
satzlichen Flachen bieten sowohl den in Stadt und Region ansassigen Bestandsunternehmen
geeignete Erweiterungsmoglichkeiten als auch Raum fir die gezielte Neuansiedlung von wei-
teren Betrieben und den damit verbundenen Arbeitsplatzen und dem zusatzlichen Gewerbe-
steueraufkommen. Gerade grofdflachigere Betriebe des produzierenden Gewerbes und der
Logistik lassen sich in den Bestandsgebieten nicht mehr ansiedeln und erfordern daher zeit-
gemafde Industrie- und Gewerbeflachen mit entsprechenden Entwicklungsmoglichkeiten.

Insbesondere im Rahmen der Suche und Festlegung geeigneter Flachen fur produzierendes
Gewerbe und industrielle Nutzungen ist dabei auf eine Minimierung von moglichen Konflikten
mit Wohnnutzungen (Larm- und Geruchsimmissionen) sowie eine moglichst vertragliche Ab-
wicklung des Warenverkehrs zu achten (s. Kapitel 4).
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LEITLINIE 3
o Sicherung von Bestandsgebieten und Aktivierung von Fldchenpotenzialen im
m% Bestand

Mit Blick auf das zunehmend limitierte Gewerbe- und Industrieflachenangebot und die wach-
senden Flachenkonkurrenzen gilt es zum einen die bestehenden Industrie- und Gewerbege-
biete planerisch in ihrer Funktion als Wirtschaftsstandorte gegenuber konkurrierenden
Flachenansprlchen zu sichern. Zum anderen sind die vorhandenen ungenutzten Flachenpo-
tenziale in den Bestandsgebieten zu aktivieren bzw. besser zu nutzen. Gerade die beiden in-
nerstadtischen Standorte weisen noch un- und untergenutzte Grundstucke auf, die die
Maoglichkeit zur Ansiedlung von Handwerk und emissionsarmem (Klein-)Gewerbe, aber auch
von kleinen und mittleren produzierenden Unternehmen, in zentraler und verkehrsgtlinstiger
Lage bieten.

Die Eigentimer:innen solcher Flachen sind im Umgang mit bestehenden Aktivierungs- und
Entwicklungshemmpnissen, insbesondere hinsichtlich der Beseitigung von Altlasten und dem
Umgang mit der Kampfmittelproblematik, aktiv zu unterstiitzen. Zudem sind die planerischen
Bemuhungen zur Aktivierung und Attraktivierung der innerstadtischen Bestandsgebiete vor
diesem Hintergrund fortzufuhren und von entsprechenden baulichen sowie infrastrukturellen
Mafinahmen der offentlichen Hand zu flankieren.

LEITLINIE 4
Schaffung von attraktiven Gewerbestandorten mit giinstigen Rahmenbedingun-
gen fur Unternehmen und ihre Mitarbeiter:innen

Um die Position Oranienburgs im regionalen Standortwettbewerb langfristig zu sichern und
zu verbessern, sind entsprechende Qualitaten in den Industrie- und Gewerbegebieten zu
schaffen. Ein reprasentativer Charakter, eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung, at-
traktive Grinflachen, Aufenthaltsmaoglichkeiten und Versorgungsmaoglichkeiten fur die Be-
schaftigen sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur tragen heute mafigeblich zur
Attraktivitat von Gewerbestandorten bei. Um u. a. als Standort flir wissensbasierte und inno-
vative Unternehmen sowie deren Mitarbeiter:iinnen an Attraktivitat zu gewinnen, muss die
Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Oranienburg zukunftig noch starker auf
die Schaffung solcher Qualitaten fokussieren.

Daruber hinaus kommt der verkehrlichen Erreichbarkeit von Gewerbe- und Industriegebieten
fur Beschaftigte und den Wirtschaftsverkehr gleichermafien eine hohe Bedeutung zu. Inte-
grierte Mobilitatsangebote sollten Rad- und Fufdverkehr, Pkw- und Lkw-Verkehr sowie die An-
bindung an den OPNV gleichermafien beriicksichtigen. Die voranschreitende Digitalisierung
erfordert zudem eine flachendeckende Verfligbarkeit von Breitbandanschllissen - sowohl fir
grofiere produzierende Unternehmen als auch fur Dienstleistungs- oder kleinere Handwerks-
betriebe.

Neben der Schaffung von gewerblichen Bauflachen, muss die Stadt Oranienburg auch auf den
festgestellten Bedarf an kleinteiligen Mietflachen sowie die sich verandernde Arbeitsformen
reagieren. Die bisherigen Uberlegungen und Ansatze zur Entwicklung eines kommunalen
(Handwerker-)Gewerbehofs und Grinder:innenzentrums sind daher ebenso fortzuflihren wie
die Bemuhungen zur Etablierung eines Co-Working-Standorts im Oranienburger Stadtzent-
rum.
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LEITLINIE 5
Umsetzung einer aktiven kommunalen Gewerbefldchenpolitik zur Steuerung von
I Ansiedlungen und Fldchenentwicklung

Eine direkte Steuerung des Ansiedlungsgeschehens durch die Stadt Oranienburg sowie die
nachhaltige Sicherung und Profilierung von Standorten ist nur auf in kommunalem Besitz be-
findlichen Industrie- und Gewerbeflachen moglich. Die Ansiedlung gewlnschter wie auch die
Verhinderung unerwlnschter Nutzungen erfordert daher eine aktive kommunale Flachenpo-
litik. Im Rahmen einer solchen Flachenpolitik sind Potenzialflachen fruhzeitig durch gezielten
Grunderwerb durch die Stadt zu sichern.

Als Grundlage zur Umsetzung einer aktiven Gewerbeflachenpolitik und -vermarktung ist zu-
dem ein transparentes System der Flachenvergabe (Konzeptverfahren) zu entwickeln. Hierfur
sind einheitliche Vergabekriterien zu erarbeiten, die eine umfassende Bewertung von Flachen-
und Ansiedlungsgesuchen ermoglichen. Darlber hinaus ist auch zu prifen, ob kommunale
Industrie- und Gewerbeflachen zukunftig nur noch Uber die Vergabe von Erbbaurechten ver-
geben werden sollen, um die Flachen dauerhaft im stadtischen Eigentum zu belassen und
zukunftige Restrukturierungen der Gebiete zu erleichtern.

LEITLINIE 6
Profilierung und Vermarktung des Gesamtstandortes sowie der einzelnen
Teilstandorte

Sowohl fir die Ansiedlungssteuerung als auch fiir die Flachenvermarktung nach aufden ist
eine klare Profilierung der einzelnen Gewerbe- und Industriegebiete sowie des Gesamtstand-
orts erforderlich. Hierzu sind eigenstandige Profile flir die bestehenden und zukinftigen Ora-
nienburger Gewerbe- und Industriegebiete herauszuarbeiten, die sowohl den Bestand
bericksichtigen als auch die angestrebten Entwicklungen formulieren. Die Profilierungsan-
satze sollten auch auf Ebene der Region bzw. des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg-
Hennigsdorf-Velten abgestimmt werden, um gemeinsam ein attraktives und vielfaltiges Fla-
chenangebot fir Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen und Clustern zu entwickeln.

Durch die Schaffung differenzierter Standortprofile besteht zudem die Moglichkeit fur Unter-
nehmen, Synergien gezielt zu nutzen und somit vom Gewerbestandort Oranienburg in seiner
Gesamtheit zu profitieren.

LEITLINIE 7
Forcierung und Forderung klimagerechter stadtebaulicher Qualitdten und
Arbeitsprozesse im Rahmen der Unternehmensansiedlung

Im Sinne einer nachhaltigen Flachenpolitik und Stadtentwicklung sind insbesondere Vorha-
ben des klimagerechten Stadtebaus sowie die Schaffung besonderer Freiraumqualitaten im
Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung und der Flachenvergabe zu unterstitzen und gezielt
voranzutreiben. Die Festsetzung von klimagerechten Bebauungskriterien sowie die Anforde-
rungen zur Klimafolgenanpassung gilt es in der Aufstellung von Bebauungsplanen zukulnftig
verstarkt zu berlcksichtigen. Die aktive Forderung energieeffizienter Baumafinahmen und die
Aufnahme der Klimagerechtigkeit von Arbeits- und Produktionsprozessen als Kriterium in die
Vergabepraxis wiirde zudem eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenvergabe ermaoglichen.
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Ausgehend von den Leitlinien und Zielvorstellungen wurden in einem kooperativen Prozess
mit ausgewahlten Akteurinnen der Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt
Oranienburg Mafinahmen formuliert und zu Handlungsschwerpunkten zusammengefasst.
Neben den nachfolgend dargestellten Gbergreifenden Maf3nahmen, wurden auch standortbe-
zogene Mafinahmen identifiziert, die in den Steckbriefen in Kapitel 7 ausflihrlich dargestellt
werden. Einen Uberblick iber alle sieben Handlungsschwerpunkte und standortiibergreifen-
den Mafdnahmen sowie die Verknlpfung zu den Leitlinien gibt Abb. 17.

Die Schaffung und Sicherung eines attraktiven Gewerbe- und Industrieflachenangebots fur
ansiedlungsinteressierte Unternehmen sowie fur bereits am Standort ansassige Gewerbebe-
triebe mit einem Erweiterungsbedarfist im Rahmen der Gewerbeflachenpolitik zu priorisieren.
Ein besonderer Fokus ist dabei auf den Erhalt der bestehenden Industriegebiete sowie auf die
Schaffung neuer Industrieflachen an geeigneten Standorten im Stadtgebiet zu legen.

Die bestehenden Gewerbe- und Industriestandorte sind planungsrechtlich zu sichern
und so langfristig vor Beeintrachtigungen und konkurrierenden Nutzungen zu schut-
zen. Der Bedarf zur Aufstellung von Bebauungsplanen flir einzelne Bestandsgebiete ist
in den Gebietssteckbriefen dargestelit.

Insbesondere zur Unterbringung von emissionsintensiveren Industriebetrieben und
flachenintensiven Gewerbebetrieben sind neue Gewerbestandorte mit differenzierten
Flachenqualitaten an Standorten mit geringen Nutzungskonkurrenzen, ggf. im pla-
nungsrechtlichen Aufdenbereich, auszuweisen.

Neben der Schaffung von gewerblichen Bauflachen sind auch leistbare Mietflachen flr
kleinere Handwerks-, Produktions- und Dienstleistungsbetriebe in Oranienburg ver-
mehrt nachgefragt und erforderlich. Zur Férderung von neuen (kommunalen) Gewer-
bemietflachen fuir Handwerk, junge Unternehmen sowie Existenzgrinder:innen ist in
einem nachsten Schritt ein Konzept oder eine Machbarkeitsstudie fur einen (Handwer-
ker-)Gewerbehof bzw. ein Grinderiinnenzentrum zu erarbeiten. Zudem sind auch die
bestehenden Ansatze zur Entwicklung eines kommunalen oder privaten Co-Working-
Angebots in der Oranienburger Innenstadt aktiv zu unterstlitzen.

Zur Sicherung von lokalen Arbeitsplatzen und kleinteiligen Gewerbestrukturen sind
insbesondere Betriebe in Mischgebieten sowie gemaf: §§ 34, 35 BauGB genehmigte
Vorhaben zu erhalten. Fur bestehende Gemengelagen ist zudem zu priifen, ob im Rah-
men der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung eine Sicherung von ansas-
sigen Gewerbebetrieben erreicht werden kann bspw. durch die Ausweisung von
eingeschrankten Gewerbegebieten (GE(e)).
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Zur Aktivierung bestehender Flachenpotenziale in den Bestandsgebieten ist eine ak-
tive Unterstlitzung der Eigentimer:innen erforderlich. Neben den Prifung von Forder-
moglichkeiten umfasst dies vor allem ein entsprechendes Beratungsangebot flr die
Eigentimer:innen sowie deren aktive Begleitung bei der Flachenreaktivierung. Daruber
hinaus sind auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung der un-
und untergenutzten Flachen zu schaffen sowie ggf. auch eine entsprechende offentli-
che Erschliefdung sicherzustellen.

In Zusammenarbeit mit der WInTO, privatwirtschaftlichen Immobilienunternehmen
sowie weiteren Grundstuckseigentiumer:innen sollte der Aufbau eines zentralen Fla-
chenmonitorings durch die Kommune vorangetrieben werden. Die erfasste Datenbasis
ermoglicht nicht nur eine zielgerichtete Beratung von Ansiedlungsinteressenten, son-
dern kann auch eine zukunftsorientierte und bedarfsgerechte Gewerbe- und Indust-
rieflachenpolitik wirksam unterstitzen.

Die in Oranienburg ansassigen Unternehmen profitieren wesentlich von der guten verkehrli-
chen Anbindung Uber die B 96, der B 273 sowie der A 10 und A 111 in die gesamte Metropo-
Iregion und nach Berlin. Die direkte Anbindung mit S-Bahn und Regionalbahnen ermaoglicht
es zahlreichen Arbeitnehmer:innen aus der gesamten Hauptstadtregion zu den Gewerbe- und
Industriestandorten in Oranienburg einzupendeln. Zahlreiche Gewerbegebiete weisen jedoch
erhebliche Defizite in der Erreichbarkeit durch den lokalen OPNV sowie fehlende Rad- und
Fufdwegeverbindungen auf.

In Abstimmung mit der Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH sowie den ansassigen
Unternehmen ist eine an den Bedarfen orientierte Verbesserung der Erreichbarkeit der
einzelnen Gewerbestandorte durch eine hohere Taktung der lokalen Busanbindungen
zu den Stofizeiten und Schichtwechseln umzusetzen.

Die Gewerbegebiete sind zum einen in das gesamtstadtische Fuf3- und Radwege ein-
zubinden. Zum anderen sind die Rad- und Fuf3wege innerhalb der bestehenden Gewer-
begebiete unter besonderer Berucksichtigung der Barrierefreiheit zu einem
funktionalen Wegenetz auszubauen, das eine optimale Erreichbarkeit der einzelnen
Unternehmen, aber auch der Haltepunkte des OPNV sicherstelit.

Die Umsetzung eines betrieblichen Mobilitatsmanagements kann wesentlich zur Lo-
sung lokaler Verkehrsproblematiken beitragen. Unternehmen, die sich durch ein be-
sonders hohes Maf3 an Liefer- und Betriebsverkehren auszeichnen, gilt es fir die
Erstellung solcher Mobilitatskonzepte zu sensibilisieren und bei der Umsetzung eines
Mobilitatsmanagements zu fordern. Im Rahmen des Standortmanagements des RWK
0O-H-V und der Aktivitaten der kreislichen und stadtischen Wirtschaftsforderung sind
Kooperation mehrerer in einem Gewerbegebiet ansassiger Unternehmen zur Initiie-
rung von gebietsbezogenen Mobilitatsmanagements zu unterstlitzen, um gemeinsam
entsprechende Potenziale zu heben.
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Schon heute nutzen zahlreiche Unternehmen am Gewerbe- und Industriestandort Oranien-
burg durch zukunftsweisende automatisierte Produktions- und Fertigungstechniken. Im lau-
fenden Prozess der Digitalisierung nimmt nicht nur in der Produktion, sondern auch
branchentbergreifend der Bedarf an einer leistungsfahigen Datenibertragung und somit
auch der Stromverbrauch im Rahmen der taglichen Arbeit deutlich zu.

Eine flachendeckende Breitbandversorgung ist eine grundlegende Voraussetzung fur
die Ansiedlung wissensbasierter Unternehmen sowie den Ausbau zukunftsorientierter
Fertigungstechniken mit einer hohen Wertschopfung. Im Dialog mit Unternehmen und
Netzbetreibern gilt es daher, ein umfassendes Konzept zum weiteren Glasfaserausbau
zu erarbeiten. In einem ersten Schritt sind dabei weiterhin bestehende Defizite und
Hemmnisse zu identifizieren und mit den Aktivitaten des Landkreises zur Verbesserung
der Breitbandanbindung abzugleichen. Ziel muss ein zeitnaher und flachendeckender
Ausbau einer leistungsfahigen Netzinfrastruktur im gesamten Stadtgebiet sein.

Im Dialog mit den an den Gewerbestandorten ansassigen Unternehmen sowie den
Stadtwerken Oranienburg sind die bestehenden Bedarfe der Betriebe zu ermitteln und
die Infrastruktur fortlaufend an diese anzupassen.

Einen Schwerpunkt der zukunftsorientierten und nachhaltigen Stadtentwicklung bildet die kli-
magerechte Stadt, z.B. durch die Umsetzung klimagerechter Bauprojekte, die Schaffung von
Freiraumqualitaten sowie die Berucksichtigung von stadtklimatischen Aspekten. In der Stadt
Oranienburg besteht vor allem im Rahmen der Weiterentwicklung und Reaktivierung der be-
stehenden Gewerbestandorte ein erkennbarer Handlungsbedarf.

Esist ein Kriterienkatalog zu erarbeiten anhand dessen eine Bewertung klimagerechter
Bauprojekte erfolgen kann. Dieser sollte als Grundlage fur die Unterstitzung und For-
derung nachhaltiger Vorhaben dienen, um eine zukunftsorientierte Gewerbeflachen-
entwicklung in Oranienburg voranzutreiben.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind differenzierte und an den Standort
angepasste Bebauungskriterien, beispielsweise zur Dachbegrinung, Solaranlagen o-
der der Verwendung ausgewahlter Baumaterialien, festzusetzen.

Neben der Erarbeitung eines umfassenden Klimakonzepts mit aktuellen Anforderun-
gen u. a. in den Themenbereichen erneuerbare Energien und Energieeffizienz, ist den
Unternehmen ein umfassendes Beratungs- und Unterstiutzungsangebot durch die
Kommune und im Speziellen durch die eingesetzte Klimaschutzmanagerin zur Verfi-
gung zu stellen.

Branchenubergreifend tragen heute, neben der infrastrukturellen Anbindung und dem Fla-
chenzuschnitt, auch die weichen Standortqualitaten von Gewerbe- und Industrieflachen
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mafdgeblich zu deren Attraktivitat bei. Aktuell weist jedoch die Mehrzahl der Oranienburger
Gewerbegebiete erhebliche Defizite in der Ausstattung mit qualitativ hochwertigen Grinfla-
chen, Treffpunkten sowie von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der Versorgung
auf.

Nicht nur fur Mitarbeiteriinnen wissensbasierter Unternehmen ist die Verfugbarkeit
von attraktiven Aufenthaltsraumen und Treffpunkten zum Austausch von hoher Be-
deutung. Daher gilt es, Unternehmen in den bestehenden Gewerbe- und Industriege-
bieten flr die Notwendigkeit solcher Raume zu sensibilisieren bzw. gemeinsame
Projekte zur Schaffung entsprechender Orte durch die Unternehmen aktiv zu unter-
stutzen. Bei der Entwicklung neuer Gewerbestandorte ist dariber hinaus bereits in der
Planungsphase durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan auf die Reali-
sierung von qualitativ hochwertigen Aufenthaltsorten und von ansprechenden Frei-
und Grunflachen auf offentlichen wie privaten Flachen hinzuwirken.

Die Ansiedlung von den Gewerbegebieten dienenden Versorgungseinrichtungen, bei-
spielsweise Kantinen, Imbisse oder Geschafte, ist flr die geplanten neuen Gewerbege-
biete im Rahmen der durch die Kommune steuerbaren Flachenvergabe zu
unterstltzen. Ansassige Unternehmen mit einer hohen Beschaftigtenzahl sind zudem
hinsichtlich der Integration von Versorgungsangeboten zu motivieren bzw. fur eine
Offnung bestehender Angebote fiir die Mitarbeiter:innen benachbarter (kleinerer) Be-
triebe zu gewinnen.

Im Rahmen der Neuausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen ist insbesondere
zu prufen, ob die Ansiedlung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie bei-
spielsweise einer Kindertagesstatte zielfuhrend ist und sinnvoll umgesetzt werden
kann. Ansiedlungsinteressierte Grof3unternehmen sind vor diesem Hintergrund hin-
sichtlich eines integrierten Angebots flr ihre Mitarbeiter:innen zu beraten und zu un-
terstutzen.

Die Umsetzung einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik erfordert eine aktive, ge-
bietsubergreifende Steuerung des Ansiedlungsgeschehens. Oranienburg profitiert von seiner
verkehrsgiinstigen Lage und der direkten OPNV-Anbindung ans Berliner Zentrum sowie von
seiner langen Tradition als Produktionsstandort. Die bestehenden Entwicklungspfade gilt es
auch in der Zukunft weiterzufihren und den Produktionssektor in der Stadt weiter zu starken
sowie auf wissensbasierte und innovative Produktionsweise mit einer Uberdurchschnittlichen
Wertschopfung auszurichten. Dabei sind sowohl ausgewahlte Standorte und Gebiete zu pro-
filieren als auch ein Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben im Rahmen einer transparenten
Flachenvergabepolitik entsprechend zu steuern.

Im Rahmen des Standortmanagement-Projekts des RWK O-H-V erfolgt gegenwartig
eine weitere Profilierung der Region als Gesamtstandort sowie die Ausdifferenzierung
der Profilierungsansatze flir die einzelnen Kommunen. Die Grundlage flr diese
Standortprofilierung bildet die landesseitige Zuordnung von Clustern und Schwer-
punktbranchen zu den einzelnen RWKs. Fiir den RWK O-H-V sind das die Cluster Bio-
technologie/ Life Sciences; Verkehr, Mobilitat und Logistik; Kunststoffe und Chemie
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sowie Metall, die sich alle auch in unterschiedlichem Maf3e in der Wirtschaftsstruktur
der Stadt Oranienburg wiederfinden.

Als Grundlage flr eine aktive kommunale Gewerbeflachenpolitik sind gleichermafden
grundlegende Vorstellungen zur Profilierung des Gesamtstandorts (s. M.6.1) als auch
zur angestrebten Profilierung der einzelnen Gewerbegebiete erforderlich. Klare Profilie-
rungs- und Entwicklungsvorstellungen bilden auch eine wichtige Entscheidungsgrund-
lage fur die Ansiedlung von gewinschten bzw. die Verhinderung von unerwinschten
Nutzungen und Entwicklungen. Sie geben zugleich auch den privaten Eigentimer:in-
nen von Gewerbeflachen eine Orientierung zu den Entwicklungsvorstellungen der
Stadt. Die Steckbriefe zu den einzelnen Industrie- und Gewerbegebieten stellen jeweils
den aktuellen Unternehmensbesatz und maogliche Profilierungsansatze dar.

Neue und reaktivierte Industrie- und Gewerbeflachen sind entsprechend der standort-
bezogenen Profilierungs- und Entwicklungsvorstellungen aktiv zu vermarkten. Neben
der Vermarktung durch die jeweiligen Eigentimer:innen sollten Informationen zu den
Gewerbegebieten bzw. konkret verfiigbaren Flachen auch fir tUbergeordnete Einrich-
tungen wie die WFFB und die Investitionsbank Land Brandenburg (ILB) in ansprechen-
der Form aufbereitet werden, da diese Akteure auch die nationale und internationale
Vermarktung des Standorts Brandenburg Gbernehmen.

Kommunale Steuerungsmaglichkeiten zur Sicherung einer gewinschten Nutzung fir die In-
dustrie- und Gewerbeflachen bestehen im Wesentlichen nur dann, wenn sich die vermarkt-
und entwickelbaren Bauflachen im kommunalen Eigentum befinden, da dann im Rahmen der
Flachenvergabe eine aktive Ansiedlungssteuerung durch die Kommune erfolgen kann. Der
frihzeitige Erwerb von potenziellen Entwicklungsflachen ist daher von zentraler Bedeutung
fur die Sicherung von Einflussmaoglichkeiten auf die spatere Flachenentwicklung und -nut-
zung.

Potenzialflachen fur eine gewerbliche Nutzung sind frihzeitig durch die Kommune zu
identifizieren, zu erwerben und langfristig zu sichern. Eine dauerhafte Sicherung kann
zukUinftig beispielsweise durch die Vergabe von Erbbaurechten erfolgen, was die Rest-
rukturierung und Revitalisierung der heute vermarkteten Gebiete erleichternin der Zu-
kunft erleichtern und eine dauerhafte Einflussnahme durch die Stadt ermoglichen
wurde.

In Abstimmung mit den weiteren Stadten des RWK O-H-V, Hennigsdorf und Velten,
sind einheitliche Vergabekriterien flr die zuklinftige Flachenvergabe zu formulieren
und in einem transparenten Vergabekonzept aufzubereiten. Im Rahmen der Bewer-
tung von Ansiedlungsgesuchen sollten, neben den definierten Standortprofilen und ei-
ner gewlnschten Quantitat und Qualitat an Arbeitsplatzen und dem damit
verbundenen Gewerbesteueraufkommen, auch Faktoren wie die Klimagerechtigkeit
und die stadtebauliche Gestaltung Bericksichtigung finden.
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‘ Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

Abbildung 21: Maf3nahmenmatrix (eigene Darstellung)
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Neben den Ubergreifenden Handlungsempfehlungen und Maf3nahmen der Industrie- und Ge-
werbeflachenentwicklung wurden im Rahmen der durchgefuhrten Analysen auch verschie-
dene Handlungsbedarfe fur die einzelnen Bestandsgebiete identifiziert und in der Folge
entsprechende Handlungsempfehlungen und Mafsnahmen abgeleitet.

Diese standortbezogenen Empfehlungen und Mafdnahmen sind, ebenso wie die Ergebnisse
der Bestandsanalyse, in den nachfolgenden Steckbriefen jeweils flur die einzelnen Industrie-
und Gewerbegebiete in standardisierter Form dargestellt. Daruber hinaus beinhalten die
Steckbriefe auch die raumliche Verortung der im Rahmen der Bestandsaufnahme erfassten
Potenzialflachen im Bestand sowie punktuell noch bestehende Maéglichkeiten zur Erweiterung
der Gewerbegebiete.

Die Steckbriefe bilden somit, in Verbindung mit den in Kapitel 6 dargestellten standortiber-
greifenden Handlungsempfehlungen und Mafinahmen, die Grundlage fur eine aktive, bedarfs-
gerechte und nachhaltige Weiterentwicklung der bestehenden und in Planung befindlichen
Industrie- und Gewerbegebiete in der Stadt Oranienburg. Insbesondere fir Standorte mit ei-
nem erhohten und vielfaltigen Handlungsbedarf kdnnen sie zudem die Basis flr die Erarbei-
tung detaillierter Konzepte und erforderlicher Planungen sein.
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IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

Gewerbegebiet Lehnitzschleuse

Lehnitzschleuse, 16515 Oranienburg

Flache Standorttyp
4.6 ha Gewerbepark
Auslastung Branchenschwerpunkte

Baugewerbe | Dienstleistungen | Hand-

[0)
18 werk | Verarbeitendes Gewerbe
Freiflache . ..
Eigentiimer
0 ha ;
privat
Lage

Der Gewerbepark an der Lehnitzschleuse ist am &stlichen Orts-
rand der Stadt Oranienburg, direkt am Oder-Havel-Kanal gele-
gen. Sudlich wird das Gewerbegebiet durch die BundesstraBe
273 erschlossen, die im Ostlichen Verlauf durch das Oranienbur-
ger Stadtzentrum eine direkte Anbindung zur BundesstraBe 96
schafft. Nordlich an das Gewerbegebiet grenzt der Gedenkort
zum Klingerwerk an, welcher als Baudenkmal verzeichnet ist. Ost-
lich wird das Gewerbegebiet durch Waldflachen begrenzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Ausgehend der Bernauer StraBBe erfolgt die ErschlieBung des Ge-
werbegebiets durch die StraBe Lehnitzschleuse. Durch innerge-
bietliche Privatwege ist zudem die Anfahrt der einzelnen Unter-
nehmen am Standort gesichert.

StraBe “

B 96 7 km Bahnhof 4

B 273 200 m Oranienburg 3 km A

A10/A111 10 km 1}
Flughafen

Berlin-Brandenburg 60 km

Ansicht Gewerbepark

: , Busanbindung
Q Schleuse
(805) 200 m

&b Hafen g Guterverkehr Schiene
: / Velten 14 km 7 Oranienburg 2,5 km

OO

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen

Kantine/ Restaurant im Gebiet vorhanden

Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung Uberwiegend 30 - 50 Mbit/s il !
verfligbar H”” N

m Gewerbepark
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IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

Das Gewerbegebiet Lehnitzschleuse ist insbesondere durch seine kleinteilige Hallenstruktur gekennzeichnet
und bietet zahlreichen Handwerks- sowie Dienstleistungsunternehmen einen gut angebundenen Standort. Aber
auch Betriebe aus dem Bau- sowie dem verarbeitenden Gewerbe haben sich hier angesiedelt. Zu den gréBten
Unternehmen vor Ort zhlt beispielsweise die ORPU Pumpenfabrik GmbH, die sich auf die Entwicklung sowie
Produktion von Pumpen und Verdichtern im Bereich Abwassertechnik spezialisiert hat.

Bodenrichtwert 15,00 €/m?, Stand: 31.12.2019

Flachennutzungsplan  Waldflache

Bebauungspléane Genehmigung von Vorhaben gem. § 34 BauGB oder § 35 BauGB

Im Landschaftsplan ist das Gebiet als ,zersiedelter Landschaftsraum® gekenn-
Hinweis zeichnet, in dem Nachverdichtung vermieden werden soll und eine landschaftsge-
rechte Eingriinung sicherzustellen ist.

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Im Gebiet - Diese Flachen sind grundséatzlich von Be-
bauung freizuhalten. Ein Ausgleich oder eine Verlegung ist in Aufnahmeféllen mdglich, jedoch mit den Tragern
offentlicher Belange abzustimmen.

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflihren.

Denkmalschutzbereich: Angrenzend - Ein Bodendenkmal bedingt keine neue Rechtslage flr die bisherige
rechtmaBig ausgelibte Nutzung eines Grundstiicks. Nur bei einer Anderung der Nutzung, vor allem wenn damit
tiefer reichende, gréBerer Erdeingriffe verbunden sind, bedarf es einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Schutz- und Erholungswalder: Angrenzend - Der Wald ist grundsétzlich zu schitzen. In der Regel ist eine
Inanspruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Be-
darf der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldum-
wandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Landschaftsschutzgebiet: Angrenzend - Der Gesamticharakter des geschiitzten Gebietes ist zu erhalten. Ver-
boten sind aus diesem Grund jegliche Handlungen, die den Gesamtcharakter des Gebietes verandern; dies
betrifft insbesondere die Bebauung.

Wasserschutzgebiet: /Im Gebiet - Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in Trinkwasserschutzzonen ist nur
unter bestimmten Voraussetzungen zuléssig. Es sind strenge Auflagen zum Grundwasserschutz zu erfillen.
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IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

Erscheinungsbild &6ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum
Aufenthaltsqualitat
ErschlieBung 6ff. Raum
ErschlieBung priv. Raum
Raumliche ErschlieBung
OPNV
Versorgungseinrichtungen

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung

OO0
OO
L ] ]®)

Qualitaten

gute Anbindung an die BundesstraBe
B 273 sowie die Autobahnen A
10 und A 111

fuBlaufige Erreichbarkeit der Busan-
bindung ,Schleuse”

fuBlaufige Erreichbarkeit einer Kan-
tine

Méngel

fehlende Aufenthaltsflachen und Treff-
punkte im 6ffentlichen Raum

fehlende Park- sowie Vorstauflachen
far PKW und LKW im o6ffentlichen
Raum

baulicher Zustand der Bestandsge-
baude sowie Zustand der Verkehrs-
flachen verbesserungswiurdig

- Sicherung der gewerblich genutzten Flachen durch Anderung des Flachennutzungsplans und Darstel-
lung als gewerbliche Bauflache Typ 1 (M1.1)

- Unterstitzung der Kampfmittelsuche und -beseitigung mit mittlerer Prioritéat (Gefahrenlage laut Spyra-

Gutachten: 6) (M.1.4)

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Ertichtigung der ErschlieBungsstraBBe ,Lehnitzschleuse” abzweigend von der B 273

- Abstimmung mit Flacheneigentiimer zur gestalterischen Aufwertung der innergebietlichen Erschlie-
BungsstraBen und Neuordnung des ruhenden Verkehrs (M.2.4)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Profilierung als kleinteiliger Gewerbehof (M.6.2)
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Gewerbegebiet Germendorf

Veltener StraBe, 16515 Oranienburg

Flache 2tand§ 312 d Industriegebiet

28.8 ha ewerbe - und Industriegebie
Branchenschwerpunkte

Auslastung Abfallwirtschaft | Bauhauptgewerbe |

56 % Handwerk | Mineralische Rohstoffe |

o Umwelttechnik

Freiflache . .

12,6 ha Eigentiimer
privat und kommunal

Lage

Das Gewerbegebiet Germendorf ist am stidwestlichen Ortsrand
von Oranienburg gelegen. Sidlich wird es durch die Gemeinde-
grenze zum benachbarten Barenklau begrenzt, auf dessen Ge-
meindegebiet eine Teilflache des Gewerbegebiets angesiedelt ist.
Ostlich schlieBt der nordsiidliche Verlauf der LandesstraBe 172 an.
Westlich des Gewerbegebiets befinden sich Oberflachengewas-
ser, die infolge des Rohstoffabbaus kiinstlich angelegt wurden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt ausgehend von
der L172 Uber die Veltener StraBe, die sich im Gebiet in einzelne
StichstraBen teilt. Endpunkt der StichstraBen sind Unternehmens-
zufahrten. Wendehammer fehlen an dieser Stelle.

StraBe

B 96 2 km Bahnhof

B 273 3,5 km Oranienburg 6,5 km
A 10/A 111 6,5 km

Busanbindung

Veltener 250 m Flughafen

Berlin-Brandenburg 60 km

Str. (824)

ﬁ Hafen
’ Velten 7 km

Gilterverkehr Schiene Ansicht Baustoffwerke Havelland

eoe
OO

7/ Oranienburg 7 km
Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant nicht fuBlaufig erreichbar
Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar
Breitbandversorgung Uberwiegend 30 - 50 Mbit/s B
verfligbar

s A \g,_l ALY

Ansicht Keller Grundbau
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Gewerbeflachensteckbrief

Das Gewerbegebiet wird wesentlich durch die verschiedenen Dienstleistungs- und Handelsunternehmen
aus dem Baustoffgewerbe gepragt. Zu den grdBten Betrieben z&hlen hier sowohl die KSE Baustoffhandel
GmbH als auch die Baustoffwerke Havelland GmbH & Co. KG. Dartiber hinaus sind eine Vielzahl der an-
sédssigen Unternehmen dem Bereich Recycling und Umwelttechnik zuzuordnen, wie beispielsweise die
Grunske Metall-Recycling GmbH & Co. KG., oder im Landschafts- und Erdbau angesiedelt. Aufgrund der
Lage des Gewerbegebiets auBerhalb des zusammenhangenden Siedlungsbereiches profitieren alle an-
sdssigen Unternehmen insbesondere von den daraus resultierenden vielféltigen Nutzungsméglichkeiten.

Bodenrichtwert

Flachennutzungsplan

Bebauungspléane

Art der baulichen
Nutzung

MaB der baulichen
Nutzung

Restriktive textliche
Festsetzungen

43,00 €/m?, Stand: 31.12.2019

Gewerbliche Bauflache, Typ 1

Genehmigung von Vorhaben auf Teilflachen gem. § 34 BauGB
BPL Nr. 3 ,Gewerbegebiet BPL Nr. 4 ,,Ehemalige

am Kalksandsteinwerk*
Gl, GE

GRZ 0,6
Il Vollgeschosse
4m-20m

- GI1-GI3: Anlagen und
Betriebe der Abstands-
klasse | und Il nach Ab-
standsrichtlinie MUNR
1995 unzulassig

- GI1: Anlagen und Be-
triebe der Abstands-
klasse I-1V unzulassig

- GI2: Anlagen und Be-
triebe der Abstands-
klasse lll unzuléssig

- Ausnahme: Anlagen,
die der Versorgung des
Gebiets mit Elektrizitat,
Wéarme, Wasser und
Dampf dienen

Heinkelwerke West“

Gl

GRZ 0,6
Il Vollgeschosse

- Betriebe der Abstands-
klasse | und Il nach Ab-
standsrichtlinie MUNR
1995 unzulassig (sofern
Abstandserfordernis
nicht zulassigen Be-
triebsarten entspricht)

- Baukdrperldange max.
260 m

BPL Nr. 6 ,Ehemalige
Heinkelwerke Nord*

GIE)

GRZ 0,8
Il Vollgeschosse

- GI(E)1: Betriebe der
Abstandsklasse | bis IV
nach Abstandsrichtlinie
MUNR 1995 unzul&ssig
(Betriebe der Abstands-
klasse IV nur zulassig,
wenn Abstandserfor-
dernis im Gebiet zulas-
sigen Betrieben ent-
spricht)

- GI(E)2: Betriebe der
Abstandsklasse | bis
[ll unzulassig (Betriebe
der Abstandsklasse
[l nur zulassig, wenn
Abstandserfordernis im
Gebiet zulédssigen Be-
trieben entspricht)

- Baukérperldange max.
350 m
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Restriktionskarte

? B
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Gewerbeflachensteckbrief

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuftihren.
Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Angrenzend - Diese Flachen sind grundsatzlich von Be-

bauung freizuhalten. Ein Ausgleich oder eine Verlegung ist in Aufnahmeféllen mdglich, jedoch mit den Tragern
offentlicher Belange abzustimmen.

Denkmalschutzbereiche: Angrenzend - Es besteht die gesetzliche Verpflichtung des Schutzes und der Er-

haltung des Denkmals im Rahmen des Zumutbaren. Eine bisherige rechtmaBige Nutzung ist weiterhin erlaubt.
Nutzungsénderungen kdnnen nur mit Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen.

Rohstoffabbauflache: Angrenzend - Langfristig sind die aktuell dem Rohstoffabbau gewidmeten Flachen zu
renaturieren und stehen einer gewerblichen Nutzung nicht zur Verfigung.

Schutz- und Erholungswalder: Umliegend - Der Wald ist grundsétzlich zu schitzen. In der Regel ist eine Inan-
spruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Bedarf
der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldumwand-
lung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Geschiitztes Biotop: Umliegend - Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung der Biotope fuhren kénnen, sind verboten.

-+

Qualitaten Mangel

Erscheinungsbild 6ff. Raum

: : . fehlende Flachen fir den FuB- und
Erscheinungsbild priv. Raum gute Anbindung an die BundesstraBe  Radverkehr
Aufenthaltsqualitat B 96 sowie die Autobahnen A 10 _

. .. und A 111 fehlende Aufenthaltsflachen im 6ffent-
ErschlieBung 6ff. Raum 000 lichen Raum
ErschlieBung priv. Raum

. . 9p . 000 fuBlaufige Erreichbarkeit der Busan-
Raum“Che EI’SCh|IeBung OOO bindung "Ve|tener straBe“ fehlende Park' SOWie Vorstauﬂé.chen
OPNV fir PKW und LKW im 6ffentlichen und
o e rivaten Raum

Versorgungseinrichtungen Industrieflachen (Gl) vorhanden P

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- PrUfung der Nachnutzungsmdglichkeiten zu gewerblichen Zwecken nach Aufgabe der Abbautéatigkeiten
(ggf. anschlieBender Flachenerwerb und Aufstellung eines Bebauungsplans) (M.1.1)

- Schaffung von Entwicklungsvoraussetzungen durch Untersuchung der Altlasten- und Kampfmittelbe-
lastung auf den Potenzialflachen im ndrdlichen Teilbereich des Gewerbegebietes (BPL Nr. 6 ,,Ehemalige
Heinkelwerke Nord“) sowie ggf. Beseitigung (M.1.4)

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Taktverdichtung der Buslinie 824 mit Haltepunkt an der Veltener Str. zu Schichtbeginn und -ende
(M.2.1)

- Ertichtigung der Rad- und FuBwegeinfrastruktur an der Veltener StraBe sowie entlang der Erschlie-
BungsstraBen im Gewerbegebiet (M.2.2)

- Qualitative Verbesserung der ErschlieBungsstraBen innerhalb des Gewerbegebiets sowie Neuordnung
des ruhenden Verkehrs bzw. Schaffung von Parkmdglichkeiten entlang der ErschlieBungsstraBen, insb.
fur LKW-Verkehr (M.2.4)

- Gestalterische Aufwertung der Eingangssituation zum Gewerbegebiet (Beschilderung, ZufahrtsstraBe,
Gestaltung 6ffentlicher Raum)

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Prifung des Beedarfes an attraktiven Grinflachen und Aufenthaltsrdumen fir die Mitarbeiter:innen der
ansassigen Unternehmen (ggf. durch eine Unternehmensbefragung) (M.5.1)
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- Bedarfsprufung fur die Einrichtung einer unternehmensibergreifenden Versorgungseinrichtung (bspw.
Kantine) durch eine Unternehmensbefragung (M.5.2)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Schéarfung des bestehenden Standortprofils mit Fokus auf Recycling und Baugewerbe (M.6.2)
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Gewerbepark Mitte
Sachsenhausener StraBe, 16515 Oranienburg
" Standorttyp
Flache :
45.9 ha Gewerbegebiet
Branchenschwerpunkte
Auslastung Baugewerbe | Chemieindustrie | Dienst-
95 % leistungen | Handel | Metallindustrie
Freiflache Eigentimer
2,1 ha privat und kommunal
Lage

Der Gewerbepark Mitte zeichnet sich durch seine zentrale Lage im
Stadtgebiet Oranienburgs aus. Er wird durch den nord-stdlichen i
Verlauf der Sachsenhausener StraBe in zwei Teilbereiche getrennt. £¥,
In siidwestlicher Richtung wird das Gewerbegebiet durch die
Havel abgegrenzt. An die ostliche Teilflache des Gewerbeparks
schlieBt sich in nord-sidlicher Richtung direkt eine Bahntrasse
der Deutschen Bahn an. Das Gewerbegebiet befindet sich auBer- §
dem in unmittelbarer Nahe zum stdlich gelegenen Bahnhof Ora-
nienburg sowie zum ndrdlich gelegenen Bahnhof Sachsenhausen.
Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet ist der Gewerbepark
Mitte auBerdem Uberwiegend von Wohnbauflachen umgeben.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbeparks erfolgt zentral durch die in
nord-stdlicher Richtung verlaufende Sachsenhausener StraBe.
Teils befinden sich die Unternehmenszufahrten direkt beidseitig
der LandesstraBe. Die rlickwertig im westlichen Teil des Gewerbe-
parks angesiedelten Unternehmen werden zudem durch weitere
StichstraBen erschlossen. Eine weitere ErschlieBung dieses Teil-
bereiches befindet sich zudem im Rahmen der Aufstellung des
bes Bebauungsplanes Nr. 112 in Planung.

gtraﬁe ) Bahnhof
B 96 4 km Oranienburg 1,5 km
273 1km Sachsenhausen 1,5 km

A10/A 111 11 km

Busanbindung
Heidestr., 100 m
A.-Mertens-Str.

Flughafen
Berlin-Brandenburg 60 km

[

Hafen Guterverkehr Schiene

A :_ ' 4 !
& ' Velten 13 km g Oranienburg 1,5 km ] v'L ,“__!1: .-_._-;;:_:.

eoe

&
&

star Tankstelle und Zeppelin Rental (nérdliches Teilgebiet)
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Versorgungseinrichtungen

Kantine/ Restaurant im Gebiet vorhanden

Supermarkt im Gebiet vorhanden

Breitbandversorgung Uberwiegend 100 - 200 Mbit/s
verfligbar

Der Gewerbepark Mitte zeichnet sich wesentlich durch einen heterogenen Branchenmix aus. Zahlreiche Han-
dels- und Dienstleistungsunternehmen des Baugewerbes sowie eine Vielzahl mittelstandischer Betriebe der
Kunststoff- und Metallindustrie, wie beispielsweise die METAG Metallverarbeitung GmbH oder die Strehlow
Fahrzeugbau GmbH, haben sich hier angesiedelt. AuBerdem ist der Gewerbepark Mitte Standort zahlreicher
Handwerks- und KfZ-Betriebe. Die ansdssigen Unternehmen profitieren im besonderen MaBe von der zentralen
Lage nérdlich der Oranienburger Innenstadt und der kurzen Wege zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtun-
gen wie dem Bahnhof Oranienburg.

Bodenrichtwert 21,00 - 22,00 €/m?, Stand: 31.12.2019

Flachennutzungsplan  Gewerbliche Bauflache, Typ 1 und 2

BPL Nr. 112 ,Gewerbepark Mitte - Sachsenhausener StraBe”“ 2020 (in Aufstellung,

Bebauungsplane noch nicht rechtskraftig)

Art der baulichen

Nutzung Es e

MaB der baulichen GRZ 0,8
Nutzung BMZ 10,0

- in GEe Wohnen wesentlich stérende Betriebe/ Anlagen und Lagerplatze unzulas-
sig

- Einzelhandelsbetriebe eingeschrankt zulassig

- Bordelle und bordellahnliche Betriebe unzuldssig

Restriktive textliche
Festsetzungen - in GE 2, GE 3.3, GE 3.4 und GE 5.2 sowie GEe 1, GEe 3 und GEe 4 Tankstellen

unzulassig

- nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die angegebende Emissionskontingente
nicht Gberschreiten

72



IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

- - 4 . P L -.. : ~ 1
al B 4 3 R Y
LX 4 »
- " RIS TS | L A
— & L@ Y = cge X
4 5 "Eay,, r, ~.%
” - O’ oy -
®  Yer ~uwa = 2 LT ol
IS0 Rl P LR I IRIGN
o m - -~ (n ™ - .
S L] -.__.E..l o 1 s :!: 0,,‘.%7 S
TV 5 ! .r" S Fay iy "1.4.,,‘1"- TR
Y . "1 o LTI L L
< o AT M e B,

Ve . . DY 3 B D A C R N T
N N - L LD | S, ' ‘ -y =18 .i!‘ @0:7".

oy L LALLM i == S B8 |

~ o ? "MriEiag. g ' ll'..r Q’.
,.' .I &5 W . '1‘
r... .. [} 4 ,’ a
P - - ~ EURRE SSERlNY 7 /0 /e~ I m

“ S

. =~ v -

e &

:' .- I

L = =
~ . B
~ »

r " B

=

SR

] _ = q

. 3T 7

- .. 4
n ....
> y
) ert "
L ] 5
ardibad %%

[ ST "I 1 Y *
:--l o : _: ‘¢“ ‘<

- -“ - = ‘
-- LI = ————— ‘)

. d- " : ‘:a . ‘\
=\ s -

l_. :\ ¢ Ei :‘
P o ‘Q‘ ~ -
¢"t“ A =2 B
. "O “

”:" - "
e ‘ |

1\ © s 4!

A ¢“:‘

LS T L il

s * s ‘; o W=

) .gz dy I~ .

= v I, \ - |

1. e, a =

~ R ’ "y n
-

L - !_.
Gewerbepark Mitte - Legende -
= Grenze Gewerbegebiet Gewerbegebiet Wasserflache =

Gewerbliche Bauflache Eingeschranktes Gewerbegebiet [ | Bodenkontamination |'|
_\

Gemischte Bauflache

Wohnbauflache
I sonderbauflache
I Gemeinbedarfsflache

StraBen und Wege [/ /] Klimaschutzwald

[+ ¢] Geschiitztes Biotop

"

PlanstraBBe

I Bahnflache

Wald-, Griin- und Landwirt-
schaftsflachen

C AP Qe

L B |

Wasserschutzgebiet

Potenzialflachen

—_—
100 m

Bl =

B e % = =
D! %R T



IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflhren.

Schutz- und Erholungswalder: Angrenzend - Der Wald ist grundsatzlich zu schitzen. In der Regel ist eine

Inanspruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Be-
darf der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldum-
wandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Geschiitztes Biotop: Umliegend - Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung der Biotope flihren kénnen, sind verboten.

Wasserschutzgebiet: Im Gebiet - Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in Trinkwasserschutzzonen ist nur
unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig. Es sind strenge Auflagen zum Grundwasserschutz zu erfullen.

Wohnbebauung: Angrenzend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher

in besonderem MaBe vor Larm, Staub und Gerlichen zu schiitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-

- F Qualitaten Mangel

Erscheinungsbild &ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum fuBlaufige Erreichbarkeit der Busan-  baulicher Zustand der Bestandsge-
Aufenthaltsqualitit bindungen ,HeidestraBe“ und ,Adolf- baude sowie Zustand der Verkehrsfla-

i q N Mertens-StraBe” chen zu Teilen verbesserungswiirdig
ErschlieBung 6ff. Raum 000
ErschlieBung priv. Raum 000 fuBlaufige Erreichbarkeit verschiede-  fehlende Aufenthaltsflachen und Treff-

.. . ) ner Versorgungseinrichtungen punkte
R&umliche ErschlieBung o]®)
APNV zentrale Lage im Stadtgebiet mit fehlende Park- sowie Vorstauflachen
o guter Erreichbarkeit der Bahnhéfe fir PKW und LKW im 6ffentlichen und

Versorgungseinrichtungen Oranienburg und Sachsenhausen privaten Raum

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung

- Durchfihrung eines Umlegungsverfahrens zur Aktivierung von Flachenpotenzialen im westlichen Teil-
bereich (M.1.1)

- Schaffung von Entwicklungsvoraussetzungen durch die Unterstlitzung der Eigentimer:innen bei der
Durchfiihrung von erforderlichen Altlastensanierung sowie Kampfmittelsuche und -beseitigung mit ho-
her Prioritat (Kennwert der Gefahrenlage laut Spyra-Gutachten: 8-9) (M.1.4)

- Prifung der Realisierungsmdglichkeiten fir einen privatwirtschaftlichen, innenstadtnahen Handwerker-
Gewerbehof

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Errichtung der ErschlieBungsstraBen im westlichen Teilbereich gem. der Festsetzung im (in Aufstellung
befindlichen) Bebauungsplan Nr. 112 (M.2.4)

- Verkehrliche Umgestaltung und Aufwertung der Sachsenhausener StraBe (inkl. Anlage von beidseitigen
Rad- und FuBwegen, Begriinung, Querungsmaoglichkeiten etc.)

- Einbindung in das gesamtstadtische FuB- und Radwegenetz und Herstellung einer Wegeverbindung
zum Havel-Uferradweg (2.2)

- Taktverdichtung der Buslinien 801, 802 und 803 zur Verbesserung der OPNV-Anbindung an den Bahn-
hof

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Schaffung von attraktiven Grinflachen und Aufenthaltsrdumen fir die Mitarbeiter:innen der anséssigen
Unternehmen (M.5.1)
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Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung

Fortfihrung des Gebietsmanagements zur Begleitung der lokalen Akteure (M.6.2)

Scharfung des bestehenden Standortprofils und Ansiedlung weiterer Betriebe des produzierenden Ge-
werbes und des Handwerks (M.6.2)

Verbesserung der Wahrnehmbarkeit und des Erscheinungsbilds durch einheitliche Beschilderung und
Wegweisung

Unterstitzung der Flachenvermarktung nach Neuordnung und NeuerschlieBung des westlichen Teilbe-
reichs des Gewerbegebiets (M.6.3)
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Gewerbepark Nord
Friedrichsthaler Str./ Carl-G.-Hempel-Str., 16515 Oranienburg
" Standorttyp

Flache . .

506 ha Gewerbe- und Industriegebiet
Branchenschwerpunkte

ﬁéjos!;stung Druck- & Werbetechnik | GroBhandel |

° Metallindustrie | Oberflachentechnik

Freiflache Eigentiimer

0 ha ;
privat und kommunal

Lage

Der Gewerbepark Nord ist am ndrdlichen Ortsrand von Ora-
nienburg gelegen und wird aus stdlicher Richtung durch die
Friedrichsthaler StraBe sowie die Carl-Gustav-Hempel-StraBe
erschlossen. Das Gewerbegebiet wird zu groBen Teilen von Wald-
flachen umschlossen und durch ein Landschaftsschutzgebiet be- [
grenzt. Im Norden grenzt zudem die Bahntrasse der Deutschen §
Bahn an den Gewerbepark an. Die anséssigen Unternehmen des F}{
Gewerbeparks profitieren auBerdem von der guten verkehrlichen
Anbindung.

Verkehrliche ErschlieBung L0 f:3% w42 Liifibild Gewerbegebiet | Quelle: LGB

Ausgehend der beiden HaupterschlieBungsstraBen auBerhalb
des Gewerbegebiets wird der Gewerbepark Nord durch weitere
StichstraBen und der StraBe Am Heidering erschlossen. Die inner-
gebietlichen ErschlieBungsstraBen dienen als Anschluss der Be-
triebsgrundsticke.

StraBe Bahnhof
B 96 3,5 km i

Oranienburg 3,5 km
B 273 1,5 km Sachsenhausen 1 km
A10/A111 11 km !

) Busanbindung

Orafol/ Am Fléhn-
berg/ Am Heidering

\ Hafen ' Guterverkehr Schiene
ﬁ / Velten 15 km Q Oranienburg 3 km

Flughafen
Berlin-Brandenburg 65 km

&

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen

Kantine/ Restaurant im Gebiet vorhanden (Cantina)

Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung Uberwiegend 50 - 200 Mbit/s
verfligbar

Ansicht M.Qesen GmbH
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Gewerbeflachensteckbrief

Der Gewerbepark Nord ist im besonderen MaBe durch die ORAFOL Europe GmbH geprégt, die im Bereich
Druck- und Werbetechnik zu den fliihrenden Unternehmen weltweit z&hlt. Neben weiteren Betrieben aus dieser
Branche, sind im Gewerbegebiet zahlreiche Handelsunternehmen, insbesondere aus dem Bereich KfZ-Handel,
ansassig. Daruber hinaus ist der Gewerbepark Nord Standort fur kleinere Betriebe des Baugewerbes und der
Metallverarbeitung. Alle ansdssigen Unternehmen profitieren dabei von der guten verkehrlichen Anbindung
sowie der vorhandenen Infrastruktur.

Bodenrichtwert 34,00 €/m?, Stand 31.12.2019

Flachennutzungsplan
Bebauungsplane

Art der baulichen
Nutzung

MaB der baulichen
Nutzung

Restriktive textliche
Festsetzungen

Nachrichtliche
Ubernahmen

Gewerbliche Bauflache, Typ 1
BPL Nr. 107 ,Gewerbegebiet Nord“, 2016

Gle, GEe

GRZ: 0,6 - 0,8
max. Gebaudehdhe: 46,1 m - 60,1 m (Gber NHN)

Ausschluss von allg. zuldssigen Nutzungen ,, Tankstellen“ und ,Anlagen flr
sportliche Zwecke® in eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 7

Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,,Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter”
und ,Vergnigungsstéatten® in eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe
7

Unzuléssigkeit von allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben ,,Einzelhandelsein-
richtungen mit Zentren- und nachversorgungsrelevanten Sortimenten nach der
Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes fur Stadt Oranienburg vom Januar
2010 in eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 7

Ausschluss von allgemein zulé&ssigen Nutzungen , Tankstellen“ in eingeschrank-
ten Industriegebieten Gle 1 bis Gle 4

Zulassigkeit von Geb&duden > 50m L&nge in GEe1 — GEe 5 sowie in Gle 1 bis Gle
4

in GEe 1 bis GEe 7 und Gle 1 bis Gle 4 Errichtung oder Erweiterung von Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unzuléssig

in GEe1 — GEe 7 und in Gle 1 — Gie 4 nur Vorhaben zulassig, die in Tabelle ange-
gebene Larmkontingente nicht Gberschreiten (siehe B-Plan)

Plangebiet innerhalb Trinkwasserschutzzone IIl A
Bodendenkmal (KZ Komplex Sachsenhausen-Oranienburg)

Umgebungsschutz der Denkmale Friedrichsthaler StraBe — Schrankenposten
und Verladerampe, Gleisanlage stidwestlich der Verladerampe bis Bahnhof
Sachsenhausen, StraBBe der Nationen, Gedenkstatte und Museum Sachsenhau-
sen
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\
-

T2 AN
o gy
‘.‘ ~ ‘*‘ :
.31A ' :QA -~
&Y Gewerbepark Nord - Legende
N Grenze Gewerbegebiet I Bannflache Larmschutzwald
| J
X Gemischte Bauflache Wald-, Griin- und Landwirt- [£+7¢] Geschiitztes Biotop
. schaftsflachen
&, Wohnbauflache Erholungswald
4 i mm == Denkmalschutzbereich .
'y Sonderbauflache eeee |andschaftsschutzgebiet
ne. . - Immissionsschutzwald .
Eingeschranktes Gewerbe-/ Wasserschutzgebiet
Industriegebiet Klimaschutzwald o8
Potenzialflachen
StraBen und Wege
100 m N

1l « » . 4D ™~



IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

Denkmalschutzbereich: Im Gebiet und angrenzend - Ein Bodendenkmal bedingt keine neue Rechtslage fur
die bisherige rechtmaBig ausgelbte Nutzung eines Grundstlicks. Nur bei einer Anderung der Nutzung, vor
allem wenn damit tiefer reichende, groBerer Erdeingriffe verbunden sind, bedarf es einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Schutz- und Erholungswalder: Im Gebiet und angrenzend - Der Wald ist grundsatzlich zu schitzen. In der
Regel ist eine Inanspruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen,
soweit ein Bedarf der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und
die Waldumwandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Geschitztes Biotop: Angrenzend - Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung der Biotope flihren kénnen, sind verboten.

Landschaftsschutzgebiet: Angrenzend - Der Gesamtcharakter des geschitzten Gebietes ist zu erhalten. Ver-
boten sind daher jegliche Handlungen, die den Gesamtcharakter verandern; dies betrifft insbesondere die Be-
bauung.

Wasserschutzgebiet: Im Gebiet - Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in Trinkwasserschutzzonen ist nur
unter bestimmten Voraussetzungen zulassig. Es sind strenge Auflagen zum Grundwasserschutz zu erfiillen.

-t Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild 6ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum qualitativ hochwertige Geh-, Rad- fehlende Aufenthaltsflachen im 6ffent-
- und Verkehrswege lichen Raum

Aufenthaltsqualitat

; o fuBlaufige Erreichbarkeit der Bus- fehlende Park- sowie Vorstauflachen
ErSChI!eBung Oﬁ.c' Raum anbindung ,Orafol, ,Am Féhnberg“ fir PKW und LKW im 6ffentlichen
ErschlieBung priv. Raum O sowie ,Am Heidering* Raum
BaumllChe FrechlieBung 000 fuBlaufige Erreichbarkeit einer Kan- e e e L
OPNV tine 9 offentlichen Raum im sudlichen Teil
Versorgungseinrichtungen des Gewerbegebiets

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- Unterstlitzung des ansédssigen GroBunternehmens ORAFOL bei méglichen zukiinftigen Standorterwei-
terungen und baulichen Veranderungen durch Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen

- Prifung der Voraussetzungen fir eine erhebliche Erweiterung des Industriegebiets (insb. Verlagerung
des Wasserwerks, Umgang mit Wald und mit geschichtlichen Rahmenbedingungen am Gesamtstand-
ort)

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Taktverdichtung der Buslinie 804 angepasst an Schichtwechsel bei ORAFOL (M.2.1)

- Ordnung des ruhenden Verkehrs und Optimierung der Anlieferungsmdglichkeiten im stdlichen Teilbe-
reich des Gewerbeparks (M.2.4)

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Schaffung von attraktiven Grinflachen und Aufenthaltsraumen fir die Mitarbeiter:innen der anséssigen
Unternehmen (M.5.1)

- Bedarfsermittlung fir Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (bspw. Kita) in Zusammenarbeit mit den
ansassigen Unternehmen (insb. ORAFOL) sowie ggf. Priifung der Schaffung entsprechender Angebote
(M.5.3)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung

- Scharfung des Standortprofils mit Fokus auf die Cluster Kunststoffe und Chemie sowie Metall
(M.B6.2)

- Verbesserung der Orientierung durch einheitliche Beschilderung und Wegweisung
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Gewerbepark Siid
Sachsenhausener StraBe, 16515 Oranienburg

" Standorttyp
gslaa; 2: Gewerbe- und Industriegebiet

' Branchenschwerpunkte
Auslastung Abfallwirtschaft | Baugewerbe | Dienst-
90 % leistungen | GroBhandel | Logistik und

L Transport
Freiflache Ei ..
9.3 ha |gentumer
privat
Lage

Der Gewerbepark Siud ist stidwestlich des Stadtzentrums Ora-
nienburgs gelegen und stellt die gréBte zusammenhdngende Ge-
werbe- und Industrieflache der Stadt dar. Die Hans-Grade-Strale,
die einen direkten Anschluss zur westlich des Gewerbeparks ver-
laufenden B 96 darstellt, teilt das Gewerbegebiet in einen sid-
lichen und einen ndérdlichen Teilbereich ein. Umgeben sind diese
Uberwiegend von Wald- und Wiesenflachen sowie dem angren-
zenden nord-sudlichen Verlauf des Oranienburger Kanals dstlich
des Gewerbegebiets.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Birkenallee verlduft in ost-westlicher Richtung zentral durch
den Gewerbepark SUd und bietet eine direkte Anbindung an die
B 96. Nérdlich und stidlich erschlieBen abzweigende StichstraBen
den Gewerbepark. Die nord-stdlich verlaufende Flugpionierstra-
Be stellt zudem im Laufe der Erweiterung des Gewerbegebiets im
ndrdlichen Teilbereich die Anbindung an den Barenklauer Weg dar.

StraBBe

Bahnhof
S ggs 5(5)0krr: Oranienburg 5 km
A10/A 111 3km Sachsenhausen 4,5 km
Flughafen

Berlin-Brandenburg 60 km

Guterverkehr Schiene

Busanbindung
RewestraBe
(804)
5 Hafen
/ Velten 11 km

OO

Oranienburg 5,5 km
Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant im Gebiet vorhanden
Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar
Breitbandversorgung Uberwiegend 30 - 50 Mbit/s
verfligbar

Ansicht M Asphalt Oranienburg

Verlauf der Hans=Grade-StraBe
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Besonders fur namhafte Unternehmen des Logistik- und Recyclingbereiches, wie beispielsweise der REWE
Group, ist der Gewerbepark Sud aufgrund seiner modernen ErschlieBung und nationalen Anbindung ein opti-
maler Standort. Neben den anséssigen GroBunternehmen profitieren jedoch auch mittelstidndische Betriebe,
wie der Fuhrbetrieb Fromm GmbH, von den groBzlgigen Grundstickszuschnitten, die Potenzial flr firmen-
interne Erweiterungen bieten.

Bodenrichtwert 34,00 €/m?, Stand: 31.12.2019
Flachennut- Gewerbliche Bauflache, Typ 1 (uneingeschrankte Genehmigung)
zungsplan
Blzlt‘z'\gl:j j&;’;'ﬁe;g'oﬂgﬁ BPL Nr. 40 ,Alter Flugplatz
P R ’ BPL Nr. 37 Sud/Wilhelminenhof“, 2003 BPL Nr. 43.1
Bebauungs- erganzt durch BPL Nr. 95 B
plane Einzelhandelssteuerun »Alter Flugplatz - ergédnzt durch BPL Nr. 95 ,Alter Flugplatz
” . 9 Sid“, 2003 ~Einzelhandelssteuerung Mitte“, 2012
Gesamtstadt Oranien- . «
B Gesamtstadt Oranienburg
burg
Art der
baulichen Gl Gl Gl GE, Gl
Nutzung
GE /Gl
MaB der GRZ: 0,75 GRZ: 0,8 GRZ: 0.8 GRz:0,8/0,8
baulichen max. Gebaudehohe: 10 - max. Gebaude- GFZ'. 5 ’4 GFZ:2,0/2,4
Nutzung 12 m hohe: 16,5 m T max. Geb.-hohe:
18,5 m
- Bereiche B & C: selbst- - Nur Anlagen - Gl 1: Anlagen der Ab- - GE: Anlagen
stéandige Biro- und der Ab- standsklasse | und Il der Abstands-
Verwaltungsgebaude, standsklasse unzulassig klassen |, II, 1l
Somalr_aymg Kantinen 1\ I?IS yll - GI 2: Anlagen der Ab- u"nd_IV unzu-
und privilegierte Be- zulassig (Ab- standsklassen 1. Il und l&ssig
trlTPsv.vohnungen un- Isi’lcandsklﬁsse Il (nur ausnahmsweise) - Gl 1: Anlagen
zulassig Weai;:r;il ;:" unzulassig der Abstands-
) SeX:Det?[e udnc:(IAnIageln sig) - zulassiger Einzelhandels- kladsslﬁn al
b IIIS an ﬁ’_ assen betriebe (auBer Kioske, Ilf,n Junzu-
is lll unzuléssig Backshops u.A.) assig
Restriktive AUﬁSChIUSSE?”g?rTem . = SI ZASntlaggn
textliche Su IasbS|?§rb mzeB an- lassigkeit von an End- kle rADS Ian j‘-”
Festsetzun- Kgske r:; ek(ahu er verbraucher gerichteten asslgn un
gen I0Ske, Backshops Verkaufsstétten von unzulassig

u.A)

- Ausnahmsweise Zu-
I&ssigkeit von an End-
verbraucher gerichteten
Verkaufsstatten von
Handwerksbetrieben
u.A. unter bestimmten
Voraussetzungen

- Ausnahmsweise Zulas-
sigkeit von Tankstellen-
shops

Handwerksbetrieben u.A.
unter bestimmten Vor-
aussetzungen

- Ausnahmsweise Zulas-
sigkeit von Tankstellen-
shops



Gewerbepark Siid - Legende

Gewerbeflachensteckbrief
Restriktionskarte

IGK Oranienburg

[+ F] Bodenkontamination

[ Industriegebiet

mm == Gemeindegebietsgrenze

mm mm Denkmalschutzbereich

[A7,] Immissionsschutzwald

StraBen und Wege

= Grenze Gewerbegebiet
[ Gewerbliche Bauflache

[ Wohnbauflache

Wald-, Griin- und Landwirt-

schaftsflachen

[ Wasserflache

[/ A Klimaschutzwald

[*<*.] Geschitztes Biotop

[ Sonderbauflache Fotovoltaik

[ Gewerbegebiet

[T Wasserschutzgebiet IlI

Flachen fir Ausgleichs- und

ErsatzmaBnahmen



IGK Oranienburg
Gewerbeflachensteckbrief

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Im Gebiet - Diese Flachen sind grundsatzlich von Be-
bauung freizuhalten. Ein Ausgleich oder eine Verlegung ist in Aufnahmeféllen mdglich, jedoch mit den Trégern
offentlicher Belange abzustimmen.

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflhren.

Denkmalschutzbereiche: Umliegend - Es besteht die gesetzliche Verpflichtung des Schutzes und der Er-
haltung des Denkmals im Rahmen des Zumutbaren. Eine bisherige rechtméaBige Nutzung ist weiterhin erlaubt.
Nutzungsénderungen kdnnen nur mit Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdérde erfolgen.

Schutz- und Erholungswaélder: Im Gebiet - Der Wald ist grundséatzlich zu schitzen. In der Regel ist eine Inan-
spruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Bedarf
der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldumwand-
lung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Geschiitztes Biotop: /m Gebiet - Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung der Biotope fihren kénnen, sind verboten.

Wasserschutzgebiet: Im Gebiet - Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in Trinkwasserschutzzonen ist nur

Qualitaten Mangel

Erscheinungsbild 6ff. Raum

Erscheinungsbild priv. Raum
Aufenthaltsqualitat

ErschlieBung 6ff. Raum @]0)
ErschlieBung priv. Raum

Raumliche ErschlieBung 000
OPNV O
Versorgungseinrichtungen

groBe Grundstlickszuschnitte mit
ausreichend privaten Park- und Vor-
stauflachen

gute Anbindung an die BundesstraBBe
B 96 und die Autobahnen A 10
und A 111

fuBlaufige Erreichbarkeit der Busan-
bindung ,RewestraBe”

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- Prufung der durch Photovoltaik genutzen Flachen auf die M&glichkeit einer gewerblichen Nachnutzung

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Ausbau bzw. Optimierung der Rad- und FuBwegeverbindungen in Richtung Stadtmitte Oranienburg und

Leegebruch (M.2.2)

fehlende Aufenthaltsflachen und Treff-
punkte im éffentlichen Raum

fehlende fehlende Park- sowie Vor-
stauflachen fur PKW und LKW im
offentlichen

unubersichtliche Eingangssituation
mit unzureichender Beschilderung

- Prifung der Realisierbarkeit von zuséatzlichen Vorstauflachen in Form von LKW-Stellplatzen sowie einfa-

chen Sanitaranlagen

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Aufwertung des 6ffentlichen Raums und der angrenzenden Griinbereiche als Aufenthaltsraume fir die Mit-
arbeiter:innen der ansassigen Unternehmen (M.5.1)
- Bedarfsermittlung fir Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (bspw. Kita) in Abstimmung mit den ansassi-
gen Unternehmen (insb. mit REWE) im Hinblick auf die nérdliche Erweiterung des Gewerbegebietes sowie
ggf. Prufung der Schaffung entsprechender Angebote (M.5.3)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Schéarfung des Standortprofils mit Fokus auf Logistik im nérdlichen Teilbereich sowie Recycling im sid-

lichen Teilbereich (M.6.2)

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit und Orientierung durch einheitliche Beschilderung und Wegweisung
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Innovationsforum LehnitzstraBBe

LehnitzstraBe, 16515 Oranienburg

Fliche Standorttyp

25.7 ha Gewerbegebiet

Auslastung Branchenschwerpunkte

69 % Handwerk | Pharmaindustrie | Umwelt-
technik

Freiflache . .

8,1 ha Eigentimer

privat und kommunal

Lage

Das Innovationsforum LehnitzstraBe befindet sich sudlich des
Oranienburger Stadtzentrums und wird mittig in nord-sudlicher
Richtung durch die LehnitzstraBe durchquert. Westlich des Ge-
werbegebiets erstreckt sich der Verlauf der Havel und schafft
eine natirliche Grenze des Innovationsforums. Ostlich grenzt der
Bahnhof Oranienburg sowie die Bahntrassen der S- und Regio-

nalbahn an. Das Gewerbegebiet ist somit direkt an den (iberort- et s

lichen OPNV angebunden. Nérdlich und stidlich begrenzen Wohn-
bauflachen die Gewerbeflachen.

Verkehrliche ErschlieBung

Ausgehend von der LehnitzstraBe wird der nord-dstliche Teil des
Gewerbegebiets direkt erschlossen. Das bisher untergenutzte
Teilgebiet stidwestlich der LehnitzstraBe ist zudem Uber innerge-
bietliche StraBenverbindungen zugénglich.

StraBe Bahnhof
B 96 5 km .
Oranienburg 1 km

B273 1 km Lehnitz (S) 900 m

A10/A111 6 km

Busanbindung

nicht fuBlaufig F'”Qhafe“

erreichbar Berlin-Brandenburg 60 km

Hafen Giterverkehr Schiene
Velten 11 km Oranienburg 2 km
Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant nicht fuBlaufig erreichbar
Supermarkt im Gebiet vorhanden (REWE)
Breitbandversorgung Uberwiegend 50 - 100 Mbit/s

verflugbar

Ansicht Betriebssitz Takeda
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Das Innovationsforum LehnitzstraBe ist einer der flihrenden Life Sciences-Standorte der Region und bie-
tet unter anderem dem international tatigen Pharma-Unternehmen ,Takeda®“ einen sehr gut angebundenen
Entwicklungs- und Produktionsstandort. Neben dem GroBunternehmen, das das Gewerbegebiet entlang der
LehnitzstraBe deutlich prégt, ist das Innovationsforum zudem Standort kleiner und mittlerer Betriebe aus dem
Bereich Umwelttechnik, wie beispielsweise der Kampfmittelbeseitigung, sowie zahlreicher Dienstleister, die
von der zentralen Lage im Stadtgebiet und der Nahe zum Bahnhof Oranienburg profitieren.

Bodenrichtwert 29,00 €/m?, Stand: 31.12.2019

Flachennutzungsplan  Gewerbliche Bauflache, Typ 1 / Typ 2 (nord-ostlicher Teilbereich)

BPL Nr. 7.3 ,Innovationsforum LehnitzstraBe* (Erste Anderung), 2017 - ergénzt

B 14
SAEUITEE N durch BPL Nr. 95 | Einzelhandelssteuerung Gesamtstadt Oranienburg*

Art der baulichen

GEe, GE1,GE 2, GE 3
Nutzung

GRZ: 0,6
BMZ: 5,4
max. Gebaudehohe: 46 m (Uber NHN)

- Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse |-V unzuldssig (Anlagen Klasse V
ausnahmsweise mit Nachweis zulassig)

MaB der baulichen
Nutzung

- GEe nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig

- Tankstellen und Anlagen flir sportliche Zwecke unzulassig

- ausnahmsweise zuldssige Vergniigungsstéatten unzuléssig

- In Baugebieten ausnahmsweise zuldssige Wohnungen fur Aufsichts- und Be-

Restriktive textliche reitschaftspersonal nicht Bestandteil des B-Plans

Festsetzungen - allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen (ausge-
nommen: Kioske, Backshops u.A.)

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig;
maximal 10 % der Verkaufsflache als Randsortiment

- an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben u.A.
unter bestimmten Voraussetzungen ausnahmsweise zulassig

- Tankstellenshops ausnahmsweise zulassig

Bodenkontamination: Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei Erforderlich-
keit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuftihren.
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Restriktionskarte

Innovationsforum LehnitzstraBe - Legende

Grenze Gewerbegebiet
Gewerbliche Bauflache
Gemischte Bauflache
Wohnbauflache
Sonderbauflache

Potenzialflachen

Gemeinbedarfsflache I Bahnflache
Gewerbegebiet I \Ver- und Entsorgung

Eingeschranktes Gewerbe-/ [ | Wald-, Griin- und Landwirt-
Industriegebiet schaftsflachen

StraBen und Wege [ wasserflache
PlanstraBe F . Bodenkontamination

100 m
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Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild &6ff. Raum

Erscheinungsbild priv. Raum fehlende Aufenthaltsflachen und Treff-

Aufenthaltsqualitit gute Anbindung an die BundesstraBe Punkte im offentlichen Raum

B 273 sowie die Autobahnen A 10 baulicher Zustand der Bestandsge-

Erschl!eBung Oﬁ' Raum 000 und A 111 baude sowie Zustand der Verkehrsfla-
ErschlieBung priv. Raum @) chen zu Teilen verbesserungswiirdig
Raumliche ErschlieBun

"au che ErschlieBung ®00 fuBlaufige Errichbarkeit eines Super-  fehlende Park- sowie Vorstauflachen
OPNV L] J marktes sowie gut ausgebaute Geh-  fir PKW und LKW im 6&ffentlichen und

Versorgungseinrichtungen und Radwege privaten Raum

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- Fortschreibung der Standortstudie aus dem Jahr 2015 als Grundlage fir die Aktivierung der ungenutz-
ten Teilbereiche sowie die zuklnftige Entwicklung des gesamten Gewerbegebiets

- Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung der Voraussetzungen fur die ErschlieBung und Ent-
wicklung der Teilflache zwischen SaarlandstraBe und Havel (ehemaliges RuBwerk) (M.1.1)

- Schaffung von Entwicklungsvoraussetzungen durch die Unterstiitzung der Eigentimer:innen bei der
Durchfiihrung der erforderlichen Altlastensanierung sowie Kampfmittelsuche und -beseitigung mit hoher
Prioritat (Gefahrenlage laut Spyra-Gutachten: 9-10) (M.1.4)

- Machbarkeitsstudie zur Realisierung eines innenstadtnahen (kommunalen) Handwerker-Gewerbehofs
und Grunderzentrums auf Flachen der Stadt bzw. Stadtwerke

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Herstellung einer FuB- und Radwegeverbindung zum Havel-Ufer (M.2.2)

- Neuordnung und Verbesserung der ErschlieBungssituation durch Errichtung entsprechender 6ffentlicher
ErschlieBungsstraBen im Teilbereich zwischen LehnitzstraBe und Havel (s. auch Bebauungsplan Nr. 7.6)
(M.2.4)

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung

- Bedarfsermittlung fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (bspw. Kita) in Zusammenarbeit mit den
ansassigen Unternehmen (insb. Takeda) sowie ggf. Prifung der Schaffung entsprechender Angebote
(M.5.3)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung

- Scharfung des Standortprofils mit Fokus auf das Cluster Life Scienes (insb. wissensbasierte Unterneh-
men) sowie perspektivisch auch Handwerk und kleinteiliges Gewerbe ggf. in Form eines Handwerker-
gewerbehofes (M.6.2)
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Gewerbegebiet Stolzenhagener Chaussee

Stolzenhagener Chaussee/ Finkenweg, 16515 Oranienburg

Fliche Standorttyp
5.4 ha Gewerbegebiet
Branchenschwerpunkte
g\;f/lastung Kosmetik & Korperpflege | Chemie-
0 industrie
Freiflache Eigentiimer
0,28 ha privat
Lage

Das Gewerbegebiet Stolzenhagener Chaussee befindet sich im
Ortsteil Zehlendorf und ist rund 10 km vom Oranienburger Stadt-
zentrum entfernt. Das Gebiet wird stdlich durch die LandesstraBe
Stolzenhagener Chaussee erschlossen, welche im weiteren west-
lichen Verlauf eine Anbindung an die B273 darstellt. Westlich an
das Gewerbegebiet grenzt eine Bahntrasse der Deutschen Bahn
sowie dahinter gelegene Wohnbauflachen an. Richtung Norden
und Osten erstrecken sich angrenzende landwirtschaftlich ge- |
nutzte Flachen, die zu Teilen als Erweiterungsflachen der anséassi-
gen Unternehmen in Betracht gezogen werden kénnen.

I(ﬁftl‘bild GeWwerbegebiet | Quelle: LGB
Verkehrliche ErschlieBung

Die Betriebsgrundstiicke des Gewerbegebiets werden direkt Uber
die Stolzenhagener Chaussee erschlossen. Im mittleren Teilbe-
reich dient eine innerbetriebliche PrivatstraBe der ErschlieBung
der gewerblichen Bauflachen. X

StraBe Bahnhof
B273 6 km Oranienbur 12 km
B 109 6 km 9

A10/A 111 13km Schmachtenhagen 5km

Busanbindung
Alte 700 m
Dorfstr. (805)

Flughafen
Berlin-Brandenburg 70 km

Eingangssituation deé Gewerbegebiets

Hafen Guterverkehr Schiene
& ' Velten 22 km Q Oranienburg 7 km

®
®
®

OO

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen

Kantine/ Restaurant nicht fuBlaufig erreichbar
Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar
Breitbandversorgung k.A.

Ansicht Gewerbegebiet aus nordlicher Richtung
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Das Gewerbegebiet an der Stolzenhagener Chaussee kennzeichnet sich insbesondere durch die Unternehmen
E. Mierau Spray-Chemie e.K., die Kryolan GmbH sowie die Interlamina GmbH, die der Chemie- und Kosmetik-
branche zugeordnet werden kdnnen, aus. Weitere Flachenpotenziale flr neue Betriebsansiedlungen bietet der

spezialisierte Standort auBerhalb des Oranienburger Stadtgebiets nicht.
Bodenrichtwert 10,00 €/m?, Stand: 31.12.2019

Flachennutzungsplan  Gewerbliche Bauflache, Typ 2

Genehmigung von Vorhaben auf Teilflachen gem. § 34 BauGB

SR SENUTERTZES BPL Nr. 53 ,,Erweiterung Gewerbegebiet nérdlich der Stolzenhagener Chaussee”

2009

Art der baulichen

Nutzung SR

Maf} derbaulichen GR 10.000 m2, maximale Gebaudehdhe: 8,5 m

Nutzung
Restriktive textliche - Nur Betriebe zulassig, die nach Stérgrad im Mischgebiet zuldssig
Festsetzungen - Vergniigungsstatten unzuléssig

Bodenkontamination: Umliegend - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflhren.

SPA-Gebiet (Europ. Vogelschutz): Angrenzend - Bei Planen und Projekten, welche ein Vogelschutzgebiet
nachteilig beeintrédchtigen kénnten, sind vorher Vertraglichkeitsuntersuchungen im Sinne der Habitatrichtlinie
durchzufihren.

Wohnbebauung: Umliegend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher
in besonderem MaBe vor Larm, Staub und Gerlichen zu schiitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-
standort anassigen Betriebe ist aus diesem Grund stark eingeschrankt.

Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild 6ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum sehr guter Zustand der privaten Fla-  groBe Entfernung zu BundesstraBen
Aufenthaltsqualitét chen und Bestandsgeb&ude sowie fehlende Autobahnanbindung

ErschlieBung 6ff. Raum
ErschlieBung priv. Raum

Raumliche ErschlieBung sehr gute ErschlieBungssituation auf
OPNV den privaten Flachen

ungenugende Erreichbarkeit von Ver-
sorgungseinrichtungen

fehlende Geh- und Radwegeanbin-
Versorgungseinrichtungen dung

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Einrichtung einer Rad- und FuBwegeinfrastruktur entlang der Stolzenhagener Chaussee (M.2.2)
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Gewerbegebiet Stolzenhagener Chaussee - Legende
I  Sonderbauflache

Grenze Gewerbegebiet

Gewerbliche Bauflache Eingeschranktes Gewer-

Gemischte Bauflache be-/Industriegebiet

. StraBen und Wege
Wohnbauflache

Wald-, Griin- und Landwirt-
schaftsflachen

F 1 Bodenkontamination

SPA-Gebiet (Europ. Vogel-
schutz)
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Gewerbehof Germendorf

Veltener StraBe 36-37, 16515 Oranienburg

4,4 ha
Branchenschwerpunkte
Auslastung Baugewerbe | Logistik und Transport |
100 % Handel | Handwerk | Maschinen- und
o Anlagenbau
Freiflache Eigentiimer
0 ha .
privat
Lage

Der Gewerbehof Germendorf ist stdlich des Germendorfer Orts-
kerns gelegen und wird direkt durch den nord-stdlichen Verlauf
der Veltener StraBe erschlossen. Sudlich wird das Gewerbegebiet
durch die in ost-westlicher Richtung verlaufenden Annahofer Stra- &
Be begrenzt. Die nérdlich und &stlich direkt angrenzenden Wohn-
nutzungen wirken sich zudem auf das Emissionskontingent des
gesamten Gewerbegebietes aus.

Verkehrliche ErschlieBung

Ausgehend der Veltener StraBe werden die anséssigen Unterneh-
men und Lagerflachen durch eine umlaufende Durchwegung so-
wie durch einzelne StichstraBen erschlossen.

StraBBe
B 96 2 km Bahnhof
B 273 2,5 km Oranienburg 6 km
A10/A 111 7,5 km
Flughafen

Berlin-Brandenburg 60 km

. . Busanbindung
Germendorf 500 m
Dorfstr.

: (823/24)

: ) . . Ansicht Einfahrt Gewerbegebiet
& Hafen g Guterverkehr Schiene
4 / Velten 7 km /' Oranienburg 6 km 2

1 J

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen

Kantine/ Restaurant fuBlaufig erreichbar

Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung Uberwiegend 50 - 100 Mbit/s
verfligbar

Ansicht ansassige Unternehmen
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Der Gewerbehof ist insbesondere durch seine Hallenstruktur gepragt und bietet vorrangig kleinen Unterneh-
men unterschiedlicher Branchen einen gut angeschlossenen Betriebsstandort. Vor allem Unternehmen des
Bereiches Transport und Logistik. wie beispielsweise der Transport & Abschleppservice Christian Rogge oder
die Kerkhoff Transporte GmbH & Co. KG, sind hier ansdssig. Darlber hinaus stehen Stellplatze sowie Lager-
flachen zur Miete zur Verfigung.

Bodenrichtwert K.A.

Flachennutzungsplan  Gemischte Bauflache, Typ 3 (Dorflagen)
Bebauungspléane Genehmigung von Vorhaben gem. § 34 BauGB

Wohnbebauung: Angrenzend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher
in besonderem MaBe vor Larm, Staub und Gerlichen zu schiitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-
standort anéssigen Betriebe ist aus diesem Grund stark eingeschrénkt.

- F Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild 6ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum Lager- und Stellplitze zur Miete fehlende Aufenthaltsflachen
Aufenthaltsqualitat
Erschl!eBung Off. Raum fuBléufige Erreichbarkeit der Busan-  (p 1o vio i ischen fiir LKW
Ersch“eBung pnv Raum O blndung y,Germendorf DorfstraBe
Raumliche ErschlieBung " Jole)

. fuBlaufige Erreichbarkeit von Versor-  keine Erweiterungspotenziale vor-
OPNV gungseinrichtungen handen

Versorgungseinrichtungen

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- Prifung von baulichen Ergdnzungsmdglichkeiten des Gewerbehofs zur Steigerung der Attraktivitét des
Gewerbehofs (bspw. Biroflachen und Sozialrdume)

- Sicherung der gewerblich genutzten Flachen durch Anderung des Flachennutzungsplans und Darstel-
lung als gewerbliche Bauflache Typ 1 (M1.1)

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Herstellung eines durchgangigen Rad- und FuBwegs entlang der Veltener StraBe und Einbindung in das
Rad- und FuBwegenetz der Stadt Oranienburg (M.2.2)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Foérderung der Standortvermarktung mit Fokus auf die verstarkte Ansiedlung héherwertiger Nutzungen
(anstelle von reinen Lagernutzungen)

- Scharfung des Profils als Standort fir kleinere Bau- und Handwerksunternehmen (M.6.2)
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Gewerbehof Germendorf - Legende

Grenze Gewerbegebiet I StraBen und Wege Klimaschutzwald
Gemischte Bauflache, Typ 3 Wald-, Grin- und Landwirt- === mm Bodendenkmal

. schaftsflachen )
Wohnbauflache [T+ %] Geschitztes Biotop

A

50 m N
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Gewerbehof Germendorfer Allee

Germendorfer Allee 20, 16515 Oranienburg

Flache Standorttyp
3,6 ha Gewerbehof
Auslastung Branchenschwerpunkte
100% Baugewerbe | Dienstleistungen | GroB- und
Einzelhandel | Handwerk | Metallindustrie
gr: UEEDS Eigentiimer
2 privat
Lage

Der Gewerbehof Germendorfer Allee befindet sich am nordwest- |
lichen Siedlungsrand der Stadt Oranienburg und wird Uber die
BundesstraBe 273 aus sidostlicher Richtung erschlossen. West-
lich und nérdlich ist der Gewerbehof von Grinflachen umgeben,
die als Ausgleichsflachen der B 96 zu erhalten sind. Ostlich be-
findet sich zudem in unmittelbarere Nachbarschaft das Hospiz
Oberhavel.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbehofs erfolgt direkt von der Germen-
dorfer Allee aus. Innerhalb des Gewerbehofs werden die einzelnen
Unternehmen durch eine umlaufende Durchwegung sowie eine
StichstraBe erschlossen.

[ S—
—

; Zufahrt zum Gewerbehof

Hafen Guterverkehr Schiene
‘ & ' Velten 11 km 3!*45 Oranienburg 4 km

StraB3e

B 96 600 m Bahnhof

B 273 angrenzend Oranienburg 3,5 km

A10/A111 7 km

Busanbindun

Edon ° dum% m Flughafen 8

(824) Berlin-Brandenburg 60 km . ¥ "1
- -

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen

Kantine/ Restaurant nicht fuBlaufig erreichbar

Supermarkt fuBlaufig in 150 m erreichbar

Breitbandversorgung Uberwiegend 50 - 100 Mbit/s
verfugbar

Gewerbehofverwaltung
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Der Gewerbehof Germendorfer Allee bietet insbesondere kleinen und mittleren Betrieben aus den Be-
reichen Handwerk und Dienstleistungen flexible Flachenzuschnitte zur Werkstatt-, Biro und La-
gernutzung. Eine Vielzahl der rund 40 ansé&ssigen Betriebe ist auBerdem dem Baugewerbe, dem
GroB- und Einzelhandel sowie dem KfZ-Gewerbe zuzuordnen. Die Unternehmen profitieren im beson-
deren MaBe von der gut erschlossenen Lage des Gewerbehofs mit unmittelbarer Anbindung an die B 96.

Bodenrichtwert 16,00 €/m?, Stand: 31.12.2019

Flachennutzungsplan ~ Gemischte Bauflache, Typ 2

5 Genehmigung von Vorhaben gem. § 34 BauGB
Bebauungspléane . .
BPL Nr. 95 , Einzelhandelssteuerung Gesamtstadt Oranienburg“ 2019

Art der baulichen

Nutzung Steuerung der Zulassigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben

MaB der baulichen nicht festgesetzt

Nutzung
- zentrenrelevante Einzelhandelsbetrieben ausnahmsweise zulassig, wenn sie der
Nahversorgung dienen und keine nachteilige Wirkung auf zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist
Restriktive textliche - Tankstellenshops ausnahmsweise zuldssig
Festsetzungen

- an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben u.A.
unter bestimmten Voraussetzungen ausnahmsweise zuléssig

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflhren.

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Angrenzend - Diese Flachen sind grundsatzlich von Be-
bauung freizuhalten. Ein Ausgleich oder eine Verlegung ist in Aufnahmeféllen mdglich, jedoch mit den Trégern
offentlicher Belange abzustimmen.

Schutz- und Erholungswalder: Angrenzend - Der Wald ist grundsétzlich zu schitzen. In der Regel ist eine
Inanspruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Be-
darf der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldum-
wandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Wohnbebauung: Umliegend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher

in besonderem MalBe vor Larm, Staub und Gerlichen zu schiitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-
standort anassigen Betriebe ist aus diesem Grund stark eingeschrankt.
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Flache mit langfristigem
» Entwicklungspotenzial

\g A °

Gewerbegebiet Germendorfer Allee - Legende

== Grenze Gewerbegebiet StraBen und Wege F 7 Bodenkontamination
Gemischte Bauflache Wald-, Griin- und Landwirt- Klimaschutzwald
schaftsflachen
Wohnbauflache Larmschutzwald
. Flachen flr Ausgleichs- und -
[ Sonderbaufléache ErsatzmaBnahmen Potenzialflachen A
50 m R |
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. . - F Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild 6ff. Raum @
Erscheinungsbild priv. Raum O) gute Anbindung an die Bundesstra-  fehlende Grinstrukturen
Aufenthaltsqualitat ) Ben B 96 und B 273 sowie die Auto- (ehlonde Aufenthaltsilich 4 Tre
. . bahnen A 10 und A 111 ehlende Aufenthaltsflachen und Treff-
ErschlieBung 6ff. Raum punkte im éffentlichen Raum
ErschlieBung priv. Raum
. . 9p . 60 fuBlaufige Erreichbarkeit der Busan-
Raumliche ErschlieBung L 1 @) bindung ,Eden* baulicher Zustand der Bestandsge-
OPNV baude sowie Zustand der Verkehrs-
o fuBlaufige Erreichbarkeit eines Super-  flachen verbesserungswiirdig
Versorgungseinrichtungen marktes

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- Prifung von Erweiterungsmdglichkeiten und Interessenslage des Eigentiimers des bestehenden Ge-
werbehofs (Potenzialflache)

- Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Sicherung der gewerblichen Nutzung im heutigen Mischgebiet
durch Neuausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet (M1.1 + M.1.3)

- Unterstitzung der Kampfmittelsuche und -beseitigung mit nachgeordneter Prioritat (Gefahrenlage laut
Spyra-Gutachten: 1) (M.1.4)

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Abstimmung mit Flacheneigentiimer zur gestalterischen Aufwertung der innergebietlichen Erschlie-
BungsstraBen und Neuordnung des ruhenden Verkehrs (M.2.4)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Scharfung des bestehenden Standortprofils mit Fokus auf Handwerk, Dienstleistungen, Produktion und
Baugewerbe (M.6.2)

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit des Gewerbehofs durch einheitliche Beschilderung und Wegwei-
sung
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Gewerbegebiet ,Maschinenfabrik Schmachtenhagen“

Stegeweg 2-8, 16515 Oranienburg

Flache Standorttyp
2,5 ha Gewerbliche Bauflache
Auslastung Branchenschwerpunkte
100 % Maschinenbau und Anlagenbau
Freiflache Eigentiimer
0 ha privat

Lage

Das Gewerbegebiet ist im Ortsteil Schmachtenhagen, rund sie- !

ben Kilometer 6stlich des Oranienburger Stadtzentrums gelegen.
Im Norden, Osten und Stiden grenzen insbesondere Waldflachen
sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen an die Gewerbeflachen
an. In westlicher Nachbarschaft befinden sich sowohl Griin- als

auch durch Wohnnutzung gekennzeichnete Flachen des Ortszen- |

trums Schmachtenhagen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Gewerbegebiet wird sidlich durch den Stegeweg erschlos-
sen. In westlicher Richtung - Uber die Schmachtenhagener Dorf-
stralBe - besteht eine nahegelegene Verbindung zur BundesstraBe
237 und somit eine direkte Verbindung in das Stadtzentrum Ora-
nienburgs.

StraBBe
B 96 12 km
B 273 700 m
A10 13 km
Busanbindung
Q E.-T.-Platz 600 m
, (805, 813)
a : Hafen
/ Velten 17 km

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen

Bahnhof
Schmachtenhagen 1km
Oranienburg 6,5 km

Flughafen
Berlin-Brandenburg 70 km

Guterverkehr Schiene
Oranienburg 6 km

e
&

Kantine/ Restaurant nicht fuBlaufig erreichbar

Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung Uberwiegend 50 Mbit/s
verfligbar

Ansicht Unternehmenszufahrt

Ansicht Gewerbeflache
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Die Maschinenfabrik Schmachtenhagen GmbH ist alleiniger Nutzer der gewerblichen Bauflachen am Orts-
rand von Schmachtenhagen. Das Gewerbegebiet zeichnet sich insbesondere durch die zur Produktion genutz-
ten Hallen sowie die diese umgebenden versiegelten Lagerflachen aus. Kleinflachige Entwicklungen sind am
Standort derzeit noch méglich.

Bodenrichtwert k.A.

Flachennutzungsplan  Gewerbliche Bauflache, Typ 2
Bebauungspléane Genehmigung von Vorhaben gem. § 34 BauGB

Denkmalschutzbereiche: Umliegend - Es besteht die gesetzliche Verpflichtung des Schutzes und der Er-
haltung des Denkmals im Rahmen des Zumutbaren. Eine bisherige rechtmaBige Nutzung ist weiterhin erlaubt.
Nutzungsé@nderungen kdnnen nur mit Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen.

Schutz- und Erholungswalder: Angrenzend - Der Wald ist grundsétzlich zu schitzen. In der Regel ist eine

Inanspruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Be-
darf der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die die Wald-
umwandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Wohnbebauung: Angrenzend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher
in besonderem MaBe vor Larm, Staub und Gertichen zu schitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-
standort anéssigen Betriebe ist aus diesem Grund stark eingeschrankt.

-+ Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild 6ff. Raum @

Erscheinungsbild priv. Raum
Aufenthaltsqualitat

fuBlaufige Erreichbarkeit der Busan-

bindung ,Ernst-Thalmann-Platz* fehlende Versorgungseinrichtungen

ErschlieBung 6ff. Raum 000 periphere Lage mit wenigen Syn-
: . ergien zur Stadt Oranienburg
ErschlieBung priv. Raum 000 fuBlaufige Erreichbarkeit des Bahn-
Raumliche ErschlieBung @]e) hofes Schmachtenhagen
OPNV fehlende Aufenthaltsflachen und Treff-

o punkte
Versorgungseinrichtungen

Aufgrund der Lage und der rdumlichen Rahmenbedingungen des Standortes bestehen keine konkreten-
Handlungsbedarfe, die MaBnahmen zur Sicherung oder Aufwertung erfordern.
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Grenze Gewerbegebiet
Gewerbliche Bauflache
Gemischte Bauflache
[ Wohnbauflache

I Gemeinbedarfsflache
StraBen und Wege

n
N,
-

14

L
l! li

Gewerbegebiet Maschinenfabrik Schmachtenhagen - Legende

Wald-, Griin- und Landwirt-
schaftsflachen

mm mm Denkmalschutzbereich

Immissionsschutzwald

[/ /] Klimaschutzwald
[~ ] Larmschutzwald

[\, ] Erholungswald

®e®ee [andschaftsschutzgebiet
[~ -] Wasserschutzgebiet
= Potenzialflachen
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Gewerbegebiet Ortseingang Wensickendorf West

HauptstraBe 69, 16515 Oranienburg

3 Standorttyp

Flache .

2.2 ha Gewerbegebiet

Auslastung Branchenschwerpunkte

0 Lagerei | Logistik und Transport

73 %

Freiflache Ei .

6.000 m? Igentumer

privat

Lage

Das Gewerbegebiet befindet sich im Ortsteil Wensickendorf und
ist rund 10 km &stlich vom Oranienburger Stadtzentrum entfernt.
Das Gebiet wird nordlich durch die B 273 erschlossen, die eine
direkte Verbindung nach Oranienburg darstellt. Westlich und stid-
lich wird das Gewerbegebiet durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen begrenzt. In unmittelbarer Nahe befindet sich zudem ein
Landschaftsschutzgebiet. Richtung Osten schlieBt sich der Orts-
kern Wensickendorf mit Gberwiegend der Wohn- und Mischnut-
zung dienenden Flachen an.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Gewerbegebiet ist direkt an der B 273 gelegen und somit re-
gional gut angeschlossen. Da es sich um eine kleinteilige Splitter-
ansiedlung handelt, besteht lediglich eine direkte Zuwegung auf

den Privatgrunstlicken der gewerblichen Nutzer. Eine verbinden- |

de innere ErschlieBung ist hier nicht vorhanden.

Stggﬁe 15 k Bahnhof

B 273 angrenzer:g Wensickendorf 1,2 km

A10 9km Oranienburg 9 km
Flughafen

1, Busanbindung
Q Hauptstr. 400 m
: (805)
aA Hafen
- / Velten 20 km

Berlin-Brandenburg 73 km

Guterverkehr Schiene

OO

7/ Oranienburg 9 km
Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant fuBlaufig erreichbar
Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung k.A.

Luftbild Gewerbépark | Quell

Ansicht Unternehmenszufahrt Ost

Ansicht Unternehmenszufahrt West
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Der Standort ist durch zwei ansdssige Unternehmen gekennzeichnet, die in den Bereichen Landwirtschaft und
Transport tétig sind. Das Gewerbegebiet am Ortseingang Wensickendorf West kann als kleinrdumige Splitter-
ansiedlung bezeichnet werden und weist entlang der B 273 noch einzelne Entwicklungspotenziale auf. Ach
im rickwertigen Bereich der Gewerbegrundstiicke bestehen kleinrdumige Flachenpotenziale, die fir eine Be-
triebserweiterung genutzt werden kdnnten.

Bodenrichtwert K.A.

Flachennutzungsplan  Gewerbliche Bauflache, Typ 2
Bebauungspléane Genehmigung von Vorhaben gem. § 34 BauGB

Landschaftsschutzgebiet: Umnliegend - Der Gesamtcharakter des geschutzten Gebietes ist zu erhalten. Ver-
boten sind aus diesem Grund jegliche Handlungen, die den Gesamtcharakter des Gebiets verandern; dies be-
trifft insbesondere die Bebauung.

Schutz- und Erholungswalder: Umliegend - Der Wald ist grundsétzlich zu schiitzen. In der Regel ist eine Inan-

spruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Bedarf
der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die die Waldum-
wandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Wohnbebauung: Umliegend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher
in besonderem MaBe vor Larm, Staub und Geriichen zu schiitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-
standort anassigen Betriebe ist aus diesem Grund stark eingeschrénkt.

-+ Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild 6ff. Raum

Erscheinungsbild priv. Raum

Aufenthaltsqualitat direkte ErschlieBung tber die B 273 periphere Lage mit wenigen Syn-

ergien zur Stadt Oranienburg
ErschlieBung 6ff. Raum

EI:.SChllleBung prIV.. Raum @00 fuBlaufige Erreichbarkeit des Busan-

naumliche EI’SCh|IeBung OO0 T UIAE) ST fehlende Aufenthaltsflachen und Treff-
OPNV fuBlaufige Erreichbarkeit der Bahnan- punkte
Versorgungseinrichtungen bindung ,Wensickendorf Bahnhof*

Handlungsschwerpunkt 1: Flachenentwicklung und Bestandssicherung
- Sicherung von Entwicklungsflachen fir Erweiterungen der anséssigen Betriebe bzw. Neuansiedlungen
weiterer Unternehmen durch entsprechende Ausweisungen im Flachennutzungsplan
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Gewerbegebiet nérdl. Germendorfer Dorfstr.

Germendorfer DorfstraBe, 16515 Oranienburg

Flache Standorttyp
17,9 ha Gewerbegebiet
Auslastun Branchenschwerpunkte
25 94 9 Abfallwirtschaft | Logistik und Transport
° (geplant)
Freiflache Eigentimer
13,6 ha privat
Lage

Das in Planung befindliche Gewerbegebiet nérdlich der Germen-
dorfer DorfstraBe ist im Ortsteil Germendorf gelegen. Westlich und
ndrdlich wird das Plangebiet durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen begrenzt. Im Stden wird das Gewerbegebiet durch den
ost-westlichen Verlauf der Germendorfer DorfstraBe von der sich
anschlieBenden Bebauung — einem Baumarkt und einem Super-
markt — abgegrenzt. Ostlich des Gebietes befindet sich zudem
eine Tankstelle sowie ein direkter Anschluss an die B 96.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt westlich durch
die in nord-sudlicher Richtung verlaufende StraBe ,Am Wiesen-
grund®. Diese wird Uber die in Planung befindliche innergebiet-
liche ErschlieBungsstraBe mit der bestehenden ZufahrisstraBBe
ausgehend der Germendorfer DorstraBBe verbunden.

StraBe
B 96 1 km Bahnhof
B 273 1,5m Oranienburg 6 km
A10/A111 8 km
Flughafen

» Busanbindung
Q Am Bahndamm
(824) 700 m

5, Hafen
’ Velten 10 km

Berlin-Brandenburg 60 km

Guterverkehr Schiene

e
&

7 Oranienburg 6 km
Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant fuBlaufig in 450 m erreichbar
Supermarkt fuBlaufig in 450 m erreichbar

Breitbandversorgung k.A.

Planungsgebiet

Bestandsbebauung (Reiterhaf)
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Nach dem aktuellen Planungsstand soll ein Teil das Gewerbegebiets nérdlich der Germendorfer DorfstraBe ins-
besondere der Verlagerung des bisher stidlich des Planungsgebiets ansassigen Unternehmens Winzler GmbH
Spedition & Baustoffhandel dienen. Auf der Flache des Gewerbegebiets befindet sich zudem ein Reiterhof, der
in seiner Form planerisch gesichert und erhalten werden soll. Auch die 6stlich an den Reiterhof angrenzende
Kompostieranlage soll im Rahmen der Planung gesichert werden.

Bodenrichtwert nicht vorliegend, Stand: Juli 2020

Flachennutzungsplan  Landwirtschaftsflache (vor FNP-Anderung)

BPL Nr. 136 ,,Gewerbegebiet nérdlich Germendorfer DorfstraBe“ 2019 (in Aufstel-

Bebauungsplane lung, noch nicht rechtskraftig)

Art der baulichen

Nutzung <lE
GE 1 GE 2

MaB der baulichen GRZ: 0,7 GRZ: 0,6

Nutzung GFZ: 2,1 GFZ: 1,8
max. Firsthéhe: 47 m Gber NHN max. Firsthéhe: 47 m Gber NHN
- Tankstellen und Anlagen flir sportliche Zwecke unzulassig

Restriktive textliche - Vergnligungsstatten unzulassig

Festsetzungen - Stérfallbetriebe, von denen schwere Unfille ausgehen, unzuléssig

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflhren.

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Angrenzend - Diese Flachen sind grundsatzlich von Be-

bauung freizuhalten. Ein Ausgleich oder eine Verlegung ist in Aufnahmeféllen mdglich, jedoch mit den Trégern
offentlicher Belange abzustimmen.

Schutz- und Erholungswalder: Umliegend - Der Wald ist grundsétzlich zu schutzen. In der Regel ist eine Inan-

spruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Bedarf
der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldumwand-
lung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Geschiitztes Biotop: Umliegend - Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung der Biotope flihren kénnen, sind verboten.

Wohnbebauung: Umliegend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher
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Restriktionskarte
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- F Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild &ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum gute Anbindung an die Bundesstra-
Aufenthaltsqualitat Ben B 96 und B 273 sowie die Auto-
: -- bahnen A 10 und A 111
ErschlieBung &ff. Raum annen un Gewerbeflachen aufgrund des Pla-
ErschlieBung priv. Raum A—— S nungsstandes erst mittel- bis langfris-
.. . . uBlaufige Erreichbarkeit der Busan-  tig verfiigbar
Ij'l%aumllche ErschlieBung @00 bindung ,Am Bahndamm¢ 2 J
ki o fuBlaufige Erreichbarkeit verschiede-
Versorgungseinrichtungen ner Versorgungseinrichtungen

Die nachfolgenden Handlungsempfehlungen beschreiben jene weiche MaBnahmen, die ergdnzend zu den
bereits laufenden Bebauungsplan-Verfahren sowie den in diesem Rahmen geplanten ErschlieBungen,
Flachenneuordnugnen etc. umzusetzen sind.

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Taktverdichtung der Busanbindung 824 mit Haltepunkt Am Bahndamm zu den StoBzeiten (M.2.1) sowie
Prifung einer Verlegung der Haltestelle

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Schaffung von attraktiven &ffentlichen Rdumen sowie Aufenthaltsrdumen und Treffpunkten innerhalb
des Gewerbegebietes (M.5.1)

- Foérderung der Ansiedlung einer unternehmensibergreifenden Versorgungseinrichtung (bspw. Kantine)
(M.5.2)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Entwicklung eines Standortprofils im Rahmen der Ausarbeitung einer regionalen Ansiedlungsstrategie
und Flachenvergabepolitik des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg-Hennigsdorf-Velten (M.6.2)

- Aktive Flachenvermarktung auf Grundlage der regionalen Ansiedlungsstrategie (M.6.3)

Handlungsschwerpunkt 7: Flachenerwerb und Flachenvergabe
- Ansiedlungssteuerung und Profilierung durch Flachenvergabe auf Grundlage eines einheitlichen und
transparenten Vergabekonzepts anhand festgelegter Vergabekriterien (s. Flachenvergabepolitik) (M.7.2)
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Mobilitatspark B 96 / Germendorfer Dorfstr.

Germendorfer DorfstraBe, 16515 Oranienburg

Flache Standorttyp
13.153 m? Gewerbegebiet
Branchenschwerpunkte
?gos!;stung Dienstleistungen | Gastronomie | Kraft-
0 fahrzeugbau
0 ha privat
Lage

Das sich in Planung befindliche Gewerbegebiet ,,Mobilitdtspark B
96/ Germendorfer DorfstraBe” ist im Ortsteil Germendorf, westlich
des Oranienburger Stadtzentrums gelegen und wird umliegend
von landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. Stdlich des
Gewerbegebiets befindet sich eine Tankstelle an der Anschluss-
stelle zur BundesstraBe 96.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Mobilitadtspark wird aus sudlicher Richtung durch einen Ab-
zweig der Germendorfer DorfstraBe erschlossen, der auch die
zentrale Zufahrt zur gegentiberliegenden Tankstelle darstellt und
zudem im westlichen Verlauf das Gewerbegebiet ,,Germendorfer
DorfstraBe” erschlieft.

StraBe

B 96 500 m Bahnhof

B 273 600 m Oranienburg 5 km

A10/A111 6 km

Busanbindung

nicht fuBlaufig Flughafen

erreichbar Berlin-Brandenburg 60 km

Hafen Guterverkehr Schiene
Velten 10 km Oranienburg 11 km
Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant nicht fuBlaufig erreichbar
Supermarkt nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung k.A.

Ansicht Planungsgebiet

Ansicht Grenze Plangebiet Ost
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GemaB des aktuellen Planungsstands beabsichtigt die Dabag (Deutsche Automobilberatung) ihren aktuellen
Betriebssitz von der Germendorfer DorfstraBe in den Mobilitatspark zu verlagern, um an diesem Standort so-
wohl den bereits bestehenden Fahrzeughandel anzusiedeln als auch Flachen fir Werkstatten, Gastronomie und
weitere Dienstleistungen zu realisieren.

Bodenrichtwert nicht vorliegend, Stand: Juli 2020

Flachennutzungsplan  Sonderbauflache Zweckbestimmung Tankstelle; Anderung zu Gewerbliche Bau-
flache

VBP Nr. 132 ,Mobilitatspark B 96/Germendorfer DorfstraBe“ 2019 (in Aufstellung,

Bebauungsplane noch nicht rechtskréftig)

Mobilitdtszentrum mit folgenden Nutzungen:

- Stellplatze
- Verkaufsflachen fir Angebote im Bereich Mobilitat,
Art der baulichen - Werkstatten,
Nutzung - Buros und Dienstleistungen rund um das Thema Mobilitat,

- Gastronomie,
- Prasentations- und Eventflachen,
- Tankstelle und Elektroladesaulen.

Gebaudegrundflache: 1.550 m?
max. Versiegelung Stellplatze und Zuwegungen: max. 8.000 m?
max. Firsthéhe: 47 m (Uber NHN)

MaB der baulichen
Nutzung

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Angrenzend - Diese Flachen sind grundsétzlich von Be-
bauung freizuhalten. Ein Ausgleich oder eine Verlegung ist in Aufnahmeféllen mdglich, jedoch mit den Trégern
offentlicher Belange abzustimmen.

Bodenkontamination: Umliegend - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzufihren.

Schutz- und Erholungswalder: Angrenzend - Der Wald ist grundsétzlich zu schitzen. In der Regel ist eine
Inanspruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Be-
darf der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldum-
wandlung auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt wird.

Geschiitztes Biotop: Angrenzend - Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung der Biotope flihren kénnen, sind verboten.
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Bewertungen

-t Qualitten
Erscheinungsbild 6ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum
Aufenthaltsqualitat
ErschlieBung 6ff. Raum gute Anbindung an die Bundesstra-
ErschlieBung priv. Raum Ben B 96 und B 273 sowie die
R'eiumliche ErSChIieBung ...O Autobahnen A 10 und A 111

OPNV |_Jele]e)
Versorgungseinrichtungen |_Je]ele)

Handlungsempfehlungen

Méngel

Gewerbeflachen aufgrund des Pla-
nungsstandes erst mittel- bis lang-
fristig verfligbar; zudem sind Flachen
bereits vollsténdig vergeben

Unter BerUcksichtigung des bereits laufenden Bebauungsplan-Verfahrens sowie den in diesem Rahmen
geplanten ErschlieBungen, Flachenneuordnugnen etc. besteht an diesem Standort kein konkreter

Handlungsbedarf.
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Gewerbepark Siid-Nord / Barenklauer Weg

FlugpionierstraBe / Barenklauer Weg, 16515 Oranienburg

Flache Standorttyp
61,9 ha + 11 ha Gewerbe- und Industriegebiet
Auslastung Branchenschwerpunkte
0 % noch keine Ansiedlung erfolgt
Freiflache Eigentimer
72,9 ha privat und kommunal

Lage

Der Gewerbepark befindet sich auf den Flachen des ehemaligen
Flugplatzes sidwestlich des Oranienburger Stadtzentrums und
stellt eine Erweiterung des bestehenden Gewerbeparks Sid dar.
Noérdlich grenzt das Plangebiet an die Walther-Bothe-StraBe sowie
die stillgelegte Bahnstrecke Oranienburg-Kremmen. Westlich be-
grenzt der nord-sidliche Verlauf der B 96 einen Teil des Gewerbe-
parks sowie die ehemalige ErschlieBungsstraBe des Flugplatzes.
Im Osten schlieBt sich ein Fahrradweg entlang des Oranienburger
Kanals an. Nordwestlich grenzt der Gewerbepark Sid-Nord zu-
dem an das Plangebiet Barenklauer Weg, welches aufgrund des
gleichen ortlichen Bezugs bei der Betrachtung miteingebunden
wird.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Gewerbeflachen werden ndrdlich durch den Barenklauer Weg
erschlossen sowie innergebietlich durch die Weiterfihrung der
FlugpionierstraBe. Diese verlduft in stdlicher Richtung durch den
Gewerbepark Sid und miindet in die Birkenallee mit direkter An-
bindung an die B 96.

StraBe
B 96 1 km Bahnhof
B 273 3 km Oranienburg 6 km
A10/A111 6 km
Flughafen

Berlin-Brandenburg 60 km

Busanbindung
RewestraBe 800 m
(804)

Hafen Guterverkehr Schiene
‘ ﬁ ’ Velten 13 km g Oranienburg 7 km

OO

Sonstige Infrastruktur
Versorgungseinrichtungen
Kantine/ Restaurant
Supermarkt

nicht fuBlaufig erreichbar
nicht fuBlaufig erreichbar

Breitbandversorgung k.A.

bildkGewerbegebiet | Quelle: LGB

=S

Ansicht Zufahrt Gewerbegebiet aus Stiden

Bestandsgebaude (unter Denkmalschutz)

-l
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Die Erweiterung des Gewerbeparks Sid soll insbesondere der Ansiedlung von Gewerbeunternehmen durch die
Bereitstellung individueller Grundstickszuschnitte dienen. Derzeit befindet sich auf den Flachen des zukUinfti-
gen Gewerbegebiets Siid-Nord neben Bunkeranlagen, ehemaligen Technikgebduden und weiteren Bauruinen
auch die unter Denkmalschutz stehende ,ehemalige Einfliegehalle der Heinkel-Werke“.

Bodenrichtwert K.A.

Flachennutzungsplan  Gewerbliche Bauflache, Typ 1/ Typ 2
BPL Nr. 43.2 ,Gewerbepark Siid-Nord-  BPL Nr. 150 ,,Barenklauer Weg / B 96*

Bebauungspléane teil“ 2019 (in Aufstellung, noch nicht 2020 (in Aufstellung, noch nicht rechts-
rechtskraftig) kréftig)

Art der baulichen GE GE

Nutzung

MaB der baulichen GRZ 0,8

Nutzung GFz2,0-2,4 SRz

Bodenkontamination: /m Gebiet - Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Kampfmittelerkundung bzw. bei
Erforderlichkeit eine Kampfmittelbeseitigung durchzuflhren.

Denkmalschutzbereich: Im Gebiet - Ein Bodendenkmal bedingt keine neue Rechtslage fir die bisherige recht-
maBig ausgelibte Nutzung eines Grundstiicks. Nur bei einer Anderung der Nutzung, vor allem wenn damit tiefer
reichende, gréBerer Erdeingriffe verbunden sind, bedarf es einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Schutz- und Erholungswalder: Im Gebiet - Der Wald ist grundsatzlich zu schitzen. In der Regel ist eine Inan-
spruchnahme durch entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen, soweit ein Bedarf
der Nutzung nachgewiesen ist, diese nicht auBerhalb von Waldbereichen realisierbar ist und die Waldumwand-
lung auf das unbedingt erforderliche MalB beschrankt wird.

Wohnbebauung: Umliegend - Das Wohnen gilt als besonders immissionsempfindliche Nutzung und ist daher
in besonderem MalBe vor Larm, Staub und Gerlichen zu schiitzen. Das Emissionskontingent der am Gewerbe-
standort anadssigen Betriebe ist aus diesem Grund stark eingeschrankt.
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Restriktionskarte
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- F Qualitaten Mangel
Erscheinungsbild &6ff. Raum
Erscheinungsbild priv. Raum gute Anbindung an die BundesstraBe
Aufenthaltsqualitat B 96 sowie die Autobahnen A 10
ErschlieBung &ff. Raum Uil T Gewerbeflachen aufgrund des Pla-
ErschlieBung priv. Raum uBlAufice Erreichbarkeit der B nungsstandes erst mittel- bis langfris-
.. . . uBlaufige Erreichbarkeit der Busan- fligb
Raumliche ErschlieBung Yoo} Bltlung . RlenesiEEer R HEIIEEIEED
OPNV @]@)
Versorgungseinrichtungen Industrieflachen (Gl) vorhanden

Die nachfolgenden Handlungsempfehlungen beschreiben jene weiche MaBnahmen, die ergdnzend zu den
bereits laufenden Bebauungsplan-Verfahren sowie den in diesem Rahmen geplanten ErschlieBungen,
Flachenneuordnugnen etc. umzusetzen sind.

Handlungsschwerpunkt 2: Verkehrsinfrastruktur
- Verlangerung der Buslinie 804 aus Richtung Stiden mit einem zentralen Haltepunkt in der Erweiterung
des Gewerbegebiets (M.2.1)

Handlungsschwerpunkt 4: Klimagerechter Stadtebau
- Ansiedlungssteuerung und Flachenvergabe mit Fokus auf klimagerechte Bauprojekte zur Schaffung
eines nachhaltigen Gewerbestandortes

Handlungsschwerpunkt 5: Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Schaffung von attraktiven &ffentlichen Rdumen sowie Aufenthaltsrdumen und Treffpunkten innerhalb
des Gewerbegebietes (M.5.1)

- Foérderung der Ansiedlung einer unternehmensibergreifenden Versorgungseinrichtung (bspw. Kantine)
(M.5.2)

Handlungsschwerpunkt 6: Profilierung und Vermarktung
- Entwicklung eines Standortprofils im Rahmen der Ausarbeitung einer regionalen Ansiedlungsstrategie
und Flachenvergabepolitik des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg-Hennigsdorf-Velten (M.6.2)

- Aktive Flachenvermarktung auf Grundlage der regionalen Ansiedlungsstrategie (M.6.3)

Handlungsschwerpunkt 7: Flachenerwerb und Flachenvergabe
- Ansiedlungssteuerung und Profilierung durch Flachenvergabe auf Grundlage eines einheitlichen und
transparenten Vergabekonzepts anhand festgelegter Vergabekriterien (s. Flachenvergabepolitik) (M.7.2)
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Industrie- und Gewerbeflachenkonzept Oranienburg

Abbildung 22: Zuordnung der gewerbegebietsspezifischen Entwicklungsmafinahmen (eigene Darstellung)
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Mit dem vorliegenden Industrie- und Gewerbeflachenkonzept verfligt die Stadt Oranienburg
erstmals uber eine umfassende Grundlage fir die Planung und nachhaltige Entwicklung von
bestehenden und neuen gewerblichen Bauflachen. Das Konzept stellt dem gegenwartigen
und zukunftigen Flachenangebot die tatsachliche Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Fla-
chen gegenuber und formuliert entsprechende Empfehlungen flr die kurz-, mittel- und lang-
fristige Industrie- und Gewerbeflachenpolitik der Stadt Oranienburg.

Das Industrie- und Gewerbeflachenkonzept bildet als informelle Planung zum einen die
Grundlage fur zukunftige formelle Planungen wie die Aktualisierung des Flachennutzungs-
plans, zum anderen wird das Konzept auch bei der Erarbeitung verschiedener Fachplanungen
Berucksichtigung finden. Es dient zugleich aber auch den verschiedenen privatwirtschaftli-
chen Akteuren als Orientierungshilfe bei der Standortsuche und -entwicklung, indem es fur
die verschiedenen Industrie- und Gewerbegebiete kommunale Entwicklungsvorstellungen
ebenso aufzeigt wie bestehende Entwicklungsmaoglichkeiten und -hemmnisse.

Das vorliegende Konzept identifiziert einerseits einen Bedarf an grofderen Industrie- und Ge-
werbeflachen fur produzierende Unternehmen und Logistiker, der sich vor allem uber entspre-
chende Erweiterungen der bestehenden gewerblichen Baugebiete bzw. die Neuausweisung
von Industrie- und Gewerbeflachen decken lasst. Andererseits liegt jedoch auch ein Fokus auf
einer flacheneffizienten Gewerbeentwicklung durch Nachverdichtung, Profilierung und Quali-
fizierung einzelner bestehender Oranienburger Gewerbegebiete. Insbesondere die Bestands-
gebiete in integrierter Lage eignen sich fur die Ansiedlung weiterer kleiner produzierender
Unternehmen, Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen.

Obwohl die Stadt Oranienburg der anhaltenden hohen Flachennachfrage durch ansassige Un-
ternehmen und Ansiedlungsinteressenten gegenwartig mit der Ausweisung neuer Gewerbe-
gebiete begegnet, reichen diese in Entwicklung befindlichen Gewerbeflachen voraussichtlich
nicht aus, um den zuklinftigen Bedarf an Gewerbe- und insbesondere Industrieflachen lang-
fristig zu decken. Aufgrund der vielfaltigen und spezifischen Entwicklungshemmnisse kann
auch die Nachverdichtung und Revitalisierung von un- und untergenutzen Flachen in den Be-
standsgewerbegebieten der Stadt nur bedingt flir eine Entlastung des angespannten Gewer-
beflachenmarkts sorgen. Daher nimmt das vorliegende Industrie- und Gewerbeflachen-
konzept auch zusatzliche Potenzialflachen in den Blick, die bisher im Flachennutzungsplan
noch nicht als gewerbliche Bauflachen vorgesehen sind.

Ausgehend von den ubergeordneten Leitlinien und Zielen der Industrie- und Gewerbeflachen-
entwicklung definiert das Konzept zudem unterschiedliche Mafdnahmen zur Starkung des
Wirtschaftsstandorts Oranienburg und zur Verbesserung der Standortbedingungen fur die an-
sassigen Unternehmen. Die Ubergeordneten Maf3nahmen nehmen dabei den Gesamtstandort
in den Blick, sie zielen unter anderem auf die Verbesserung der Standortfaktoren und -quali-
taten, die Schaffung bedarfsgerechter Angebote sowie eine aktive Flachenpolitik und Ansied-
lungssteuerung ab. Erganzend dazu wurden verschiedene Aktivitaten auf der Ebene der
einzelnen Industrie- und Gewerbegebiete in den gebietsbezogenen Mafinahmen (s. Steck-
briefe) formuliert, um die konkreten Bedingungen an den einzelnen Standorten zu verbessern
und diese weiter zu qualifizieren sowie Entwicklungshemmnisse zu Uberwinden.

Mit der Erstellung des Industrie- und Gewerbeflachenkonzepts wurde eine wichtige Grundlage
fur die zukunftige Entwicklung der Stadt Oranienburg als Wirtschaftsstandort gelegt, die es
durch entsprechende weitere Ausarbeitung und Umsetzung der vorgeschlagenen Mafinah-
men mit Leben zu flllen sowie in der Zukunft fortzuschreiben und an sich verandernde Bedarfe
anzupassen gilt.

117



Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2021a): Bevdlkerungsstatistik fir das Land Branden-
burg nach Altersgruppen, Datenabruf am 30.03.21.

Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2021b): Erwerbstatigkeit, verfugbar unter:
https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/erwerbstaetigkeit (Zugriff: 30.03.21).

Amt fiur Statistik Berlin-Brandenburg (2020): Bevolkerung im Land Brandenburg von 1990
bis 2019 nach Kreisfreien Stadten, Landkreisen und Gemeinden, unveroffentlicht.

Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2008): Statistischer Bericht. Sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte und deren Pendlerverhalten im Land Brandenburg 30. Juni 2008, verfluigbar
unter: https://www.statistischebibliothek.de/mir/serviets/MCRFileNodeServlet/BBHeft_de-
rivate_00001387/SB_A6-12_j08_BB.pdf;jsessio-
nid=FFCAB6BD5B7B49072946BEE1ACD8ECS50 (Zugriff: 30.03.21).

Anlage zur Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) vom 13. Mai 2019 (GVBI. Il Nr. 35), verfligbar unter: https://www.landes-
recht.brandenburg.de/dislservice/disl/dokumente/8141/dokument/13662 (Zugriff:
18.04.21).

BBSR (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung) und BBR (Bundesamt flir Bau-
wesen und Raumordnung) (2020): Bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterentwickeln
Konzepte, Strategien und Handlungsansatze, verfligbar unter: http://agl-online.de/filead-
min/62agl/medien/Downloads/agl_bpw_GEExWoSt_Sonderpub_BMI_2020031.pdf.pdf
(Zugriff: 27.04.21).

Bertelsmann Stiftung (0.1.): Statistische Daten der Lander, verfligbar unter:
https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/oranienburg+bevoelkerungsstruktur+2012-
2030+tabelle (Zugriff: 26.03.21).

BMVBS (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) (Hrsg.) (2012): Regio-
nalplanerische Instrumente zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, BMVBS-Online-
Publikation, Nr. 20/2012, verfligbar unter: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffent-
lichungen/ministerien/bmvbs/bmvbs-online/2012/DL_0ON202012.pdf?__blob=publica-
tionFile&v=1 (Zugriff: 27.04.21)

Bundesagentur fir Arbeit (2021): Anzahl Betriebe in ausgewahlten Gemeinden, Ausge-
wahlte Regionen, Gebietsstand April 2021, Datenabruf am 15.04.21.

complan Kommunalberatung (2019): Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2035+, im Auf-
trag der Stadt Oranienburg, verfigbar unter: https://oranienburg.de/me-
dia/custom/2967_3285_1.PDF?1579090824 (Zugriff: 20.03.21).

complan Kommunalberatung (2014): Integriertes Stadtentwicklungskonzept, im Auftrag der
Stadt Oranienburg, verfligbar unter: https://oranienburg.de/me-
dia/custom/2967_3290_1.PDF?1579102357 (Zugriff: 17.03.21).

Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Uber das Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom
18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235), verfligbar unter: https://gl.berlin-brandenburg.de/lan-
desplanung/landesentwicklungsprogramm/ (Zugriff: 17.04.21).

118



Geyer, Dominik; Heinz, Verena (2018): Stadt Neuss. Fortschreibung Fachbeitrag zur Flachen-
entwicklung Gewerbe- und Industrieflachen, verfugbar unter: https://www.neuss.de/le-
ben/stadtplanung/bauleitplanung/bauleitplanung-
aktuell/flaechennutzungsplan/2020/stadt-neuss_fnp-2020_v-03_fortschreibung-fachbei-
trag-zur-flaechenentwicklung-gewerbe-und-industrieflaechen-2018.pdf (Zugriff: 27.04.21).

IHK Potsdam (Industrie- und Handelskammer Potsdam) (2020): FactBook Wirtschaft und
Gewerbeflachen, verfiigbar unter: https://www.ihk-potsdam.de/blueprint/serviet/re-
source/blob/4879002/7217ae7ee249e6d938391d4185006166/studie-factbook-wirt-
schaft-und-gewerbeflaechen-2020--data.pdf (Zugriff: 29.04.21).

ILS (Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen)
(Hrsg.) (2002): Aktuelle Entwicklungen beim Gewerbeflachenbedarf, Dortmund.

Landeshauptstadt Potsdam (Hrsg.) (2010): Stadtentwicklungskonzept Gewerbe flr die Lan-
deshauptstadt Potsdam, verfugbar unter: https://www.potsdam.de/sites/default/fi-
les/documents/STEK_Gewerbe_Langfassung_2010.pdf (Zugriff: 27.04.2021).

Landkreis Oberhavel (2011): Kreisentwicklungskonzeption Landkreis Oberhavel. 1. Fort-
schreibung, verfugbar unter: https://www.oberhavel.de/Politik-und-Verwaltung/Kreisent-
wicklungskonzept (Zugriff: 26.04.21).

Landkreis Oberhavel (0. J.): Kreisentwicklungskonzept, verfigbar unter: https://www.oberha-
vel.de/Politik-und-Verwaltung/Kreisentwicklungskonzept (Zugriff: 23.04.21).

LBV (Landesamt flir Bauen und Verkehr) (2018): Bevolkerungsvorausschatzung 2017 bis
2030, Anlage 3 Blatt 4, verfligbar unter: https://lbv.brandenburg.de/dateien/stadt_woh-
nen/RB _BVS_2017_BIS_2030.pdf (Zugriff: 20.04.21).

MWAE (Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Energie) (0.J.): Regionale Wachstumskerne,
verfugbar unter: https://mwae.brandenburg.de/de/regionale-wachstums-
kerne/bb1l.c.478814.de (Zugriff: 20.03.21).

RWK O-H-V (Regionaler Wachstumskern Oranienburg-Hennigsdorf-Velten) (2016): Aktuali-
sierung und Fortschreibung des Standortentwicklungskonzeptes des RWK O-H-V 2016, ver-
fugbar unter: https://www.rwk-ohv.de/wp-content/uploads/2020/08/rwk_o-h-
v_fortschreibung_stek_2016_final_druck.pdf (Zugriff: 23.04.21).

RWK O-H-V (Regionaler Wachstumskern Oranienburg-Hennigsdorf-Velten) (o0.!).): Drei
Stadte - ein Wirtschaftsstandort, verfuigbar unter: https://www.rwk-ohv.de (Zugriff:
14.04.21).

Stadt Massingen (Hrsg.) (2019): Strategie der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung
Stadt Mdassingen, verfligbar unter: https://www.moessingen.de/ceasy/re-
source/?id=17230&download=1 (Zugriff: 25.04.20).

Stadt Oranienburg (2020): Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 150 im Amts-
blatt fur die Stadt Oranienburg, verfugbar unter: https://oranienburg.de/me-
dia/custom/2967_4211_1.PDF?1605338661 (Zugriff: 27.04.21).

Stadt Oranienburg (2019): Bebauungsplan Nr. 43.2 ,Gewerbepark Std - Nordteil”, Vorent-
wurf, abrufbar unter: https://oranienburg.de/media/custom/2967_2410_1.
PDF?1553530307 (Zugriff: 27.04.21).

119



Stadt Oranienburg (Hrsg.) (2018): Standortbroschiire Gewerbepark Mitte Oranienburg, ver-
fugbar unter: https://oranienburg.de/media/custom/2967_2817_1.PDF?1567176383
(Zugriff:26.04.21).

Stadt Oranienburg (2015): Flachennutzungsplan, verfligbar unter: https://oranien-
burg.de/St%C3%A4dtebau-Wirtschaft/Stadtentwicklung/F1%C3%A4chennutzungsplan/
(Zugriff: 23.04.21).

Stadt Oranienburg (0. J.): Oranienburg in Zahlen, verfligbar unter: https://oranien-
burg.de/St%C3%A4dtebau-Wirtschaft/Wirtschaft/Standort-in-Zahlen/ (Zugriff: 14.04.21).

Statistik der Bundesagentur fir Arbeit (2021): Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte -
Ein- und Auspendler nach Gemeinden, Region Brandenburg, Datenabruf am 22.02.21.

Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (2020): Arbeitslosenquoten - Zeitreihe, Stand Dezem-
ber 2019, Datenabruf am 20.01.20.

Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (2019): Arbeitslosenquoten - Zeitreihe, Stand Dezem-
ber 2008, Datenabruf am 09.08.19.

WFBB (Wirtschaftsforderung des Landes Brandenburg) (2020): Auswertung zu den Standort-
angeboten 2015-2019, unveroffentlicht.

Wuschansky, Bernd (1985): Regionale Entwicklungsspielraume von Gewerbe- und Industrie-
flachen - Bestandserhebung und Ansatz fir eine methodische Bedarfsermittlung -, Institut
fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.), waz-
druck Vertrieb und Verlag, Dortmund.

Zwicker-Schwarm, Daniel; Grabow, Busso et al. (2010): Stadtentwicklungskonzepte flr Ge-
werbeflachen. Das Beispiel der Landeshauptstadt Potsdam — Ein Werkstattbericht, Deut-
sches Institut fur Urbanistik, Berlin.

120



14

Gewinnung von Steinen und Erden, sonstiger Bergbau

Gewinnung von Steinen und Erden, sonstiger Bergbau

9 Erbringung von Dienstleistungen fiir den Bergbau und fiir die
Gewinnung von Steinen und Erden
17 Textilgewerbe 13 Herstellung von Textilien
18 Bekleidungsgewerbe (50 %) 14 Herstellung von Bekleidung (zu 50 %)
19 Ledergewerbe 15 Herstellung von Leder, Lederwaren und Schuhen
20 Holzgewerbe (ohne Herstellung von Mdbeln) 16 Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mébel)
21 Papiergewerbe 17 Herstellung von Papier, Pappe und Waren daraus
- Verlagsgewerbe, Druckgewerbe, Vervielfaltigung von bespielten 18 Herstelllung von Druckgrzeugnissen; Vervielfaltigung von bespielten
Ton-, Bild- und Datentragemn Ton-, Bild- und Datentragern
58 Verlagswesen
o . . Kokerei, Mineraldlverarbeitung, Herstellung und Verarbeitung . . . .
emissionsintensives 23 von Spalt- und Brutstoffen 19 Kokerei und Mineralélverarbeitung
verarbeitendes 20 T—" hermischen E :
erstellung von chemischen Erzeugnissen
Gewerbe 24 Herstellung von chemischen Erzeugnissen J : J :
21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen
25 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren 22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren
26 Glasgewerbe, Herstellung von Keramik, Verarbeitung von Steinen 23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von
und Erden Steinen und Erden
27 Metallerzeugung und -bearbeitung 24 Metallerzeugung und -bearbeitung
28 Herstellung von Metallerzeugnissen 25 Herstellung von Metallerzeugnissen
29 Maschinenbau (50 %) 28 Maschinenbau (zu 50%)
34 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (50 %) 29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (zu 50%)
Herstellung von Mébeln, Schmuck, Musikinstrumenten, R o
36 Sportgeraten, Spielwaren und sonstigen Erzeugnissen (50 %) 31 Herstellung von Mabeln (zu 50%)
37 Recycling 38/39 zu sonstigen Dienstleistungen verschoben
10 - i
15 Emahrungsgewerbe Hers.tlellung von Nahrungs- und Futtermittel
11 Getrénkeherstellung
18 Bekleidungsgewerbe (50 %) 14 Herstellung von Bekleidung (zu 50%)
29 Maschinenbau (50 %) 28 Maschinenbau (zu 50%)
emissionsarmes . . . .
TR 30 Herstellung von Blromaschinen, Datenverarbeitungsgeraten und 26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeréten, elektronischen und
EerrEi -einrichtungen optischen Erzeugnissen
31 Il;kzrstellung von Geraten der Elektrizitdtserzeugung, -verteilung 07 Herstellung von elektrischen Ausriistungen
33 . . .
32 Rundfunk- und Nachrichtentechnik Reparatur und Installation von Maschinen und Ausristungen
61 Telekommunikation




Medizin-, Mess-, Steuer- und Regelungstechnik, Optik,

33 Herstellung von Uhren 32 Herstellung von sonstigen Waren
34 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (50 %) 29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (zu 50%)
35 Sonstiger Fahrzeugbau 30 Sonstiger Fahrzeugbau
Herstellung von Mébeln, Schmuck, Musikinstrumenten, i o
36 Sportgeraten, Spielwaren und sonstigen Erzeugnissen (50 %) 31 Herstellung von Mobeln (zu 50 %)
41 Hochbau
42 i
Baugewerbe 45 Baugewerbe Tiefbau
43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges
Ausbaugewerbe
60 Landverkehr; Transport in Rohrfernleitungen 49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen
61 Schifffahrt 50 Schifffahrt
62 Luftfahrt 51 Luftfahrt
SIS, e T 52 Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den
63 Hilfs- und Nebentatigkeiten flr den Verkehr; Verkehrsvermittlung Verkehr
79 Reiseblros, Reiseveranstalter und Erbringung sonstiger
Reservierungsdienstleistungen
73 Forschung und Entwicklung 72 Forschung und Entwicklung
F h d
Eﬁﬁﬁdﬁlﬁ% ur(lFUE) 921 Film- und Videofilmherstellung, -verleih und -vertrieb; Kinos
Inf ti g d, 59 Herstellung, Verleih und Vertrieb von Filmen und
I\;Ile(:i';?riadlig::;lzgitun en Fernsehprogrammen; Kinos; Tonstudios und Verlegen von Musik
9 Rundfunkveranstalter, Herstellung von Hérfunk- und
(luM) 92.2
Fernsehprogrammen
60 Rundfunkveranstalter
50 Kraftfahrzeughandel; Instandhaltung und Reparatur von 45 _
nicht zentrenrelevanter Kraftfahrzeugen; Tankstellen Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von
Einzelhandel, Kraftfahrzeugen
Kfz-Handel ' i
52 Elnzelhande! (ohne Handel mit Kraftfahrzltlaugen und ohne 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
Tankstellen); Reparatur von Gebrauchsgutern
51 Handelsvermittlung und GroRhandel (ohne Handel mit 46 GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
Kraftfahrzeugen)
64 Nachrichtenubermittlung 53 Post-, Kurier- und Expressdienste
65 Kreditgewerbe 64 Erbringung von Finanzdienstleistungen
wirtschaftsnahe it Fi - ' i i
Dienstleistungen 67 Mit dem Kredit- und Versicherungsgewerbe verbundene Tatigkeiten 66 !\I'/Iéliiigll?ee;’?ezn und Versicherungsdienstleistungen verbundene
71 Vermietung beweglicher Sachen ohne Bedienungspersonal 77 Vermietung von beweglichen Sachen
63 Informationsdienstleistungen
72 Datenverarbeitung und Datenbanken 62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
95 Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten und Gebrauchsgitern




69

Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung

Verwaltung und Flhrung von Unternehmen und Betrieben;

70 Unternehmensberatung
71 Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und
chemische Untersuchung
74 5;?122%?”9 von wirtschaftlichen Dienstleistungen, anderweitig nicht 73 Werbung und Marktforschung
74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten
78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften
80 Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien
82 Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fur Unternehmen
und Privatpersonen a. n. g.
40 Energieversorgung 35 Energieversorgung
41 Wasserversorgung 36 Wasserversorgung
55 Beherbe
55 Gastgewerbe rgu.ng
56 Gastronomie
66 Versicherungsgewerbe 65 Vergcherqngen, Ruckversicherungen und Pensionskassen (ohne
Sozialversicherung)
70 Grundstucks- und Wohnungswesen 68 Grundstucks- und Wohnungswesen
75 Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung 84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
80 Erziehung und Unterricht 85 Erziehung und Unterricht
86 Gesundheitswesen
87 Hei hne Erhol - und Ferienhei
85 Gesundheits-, Veterinar- und Sozialwesen e|r.ne (ohne Erho ung§ und Ferienheime)
. 88 Sozialwesen (ohne Heime)
sonstige e
Dienstleistungen 75 Veterinarwesen
37 Abwasserentsorgung
90 Abwasser- und Abfallbeseitigung und sonstige Entsorgung 38 ngmlun.g, Behandlung und Beseitigung von Abfallen;
Rickgewinnung
39 Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige Entsorgung
91 Interessenvertretungen sowie kirchliche und sonstige Vereinigungen 94 Interessenvertretungen sowie kirchliche und sonstige religiése
(ohne Sozialwesen, Kultur und Sport) Vereinigungen (ohne Sozialwesen und Sport)
90 Kreative, kiinstlerische und unterhaltende Tatigkeiten
91 Bibliotheken, Archive, Museen, botanische und zoologische Garten
92 Kultur, Sport und Unterhaltung 92 Spiel-, Wett- und Lotteriewesen
93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der
Erholung
93 Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 96 Erbringung von sonstigen tberwiegend personlichen Dienstleistungen




95 Private Haushalte mit Hauspersonal 97 Private Haushalte mit Hauspersonal
99 Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften 99 Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften
. 1 Landwirtschaft, Jagd und damit verbundene Tatigkeiten
1 Landwirtschaft und Jagd -
81 Gebaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau
nicht erfasste 2 Forstwirtschaft 2 Forstwirtschaft und Holzeinschlag
Wirtschaftszweige 5 Fischerei und Fischzucht 3 Fischerei und Aquakultur
98 Herstellung v. Waren u. Erbringung v. Dienstleistungen d. priv.

Haushalte f. d. Eigenbedarf 0. ausgepragten Schwerpunkt




ANHANG B
Ubersicht der Potenzialflachen

Mobilitatspark

Gewerbegebiet
nordl. Germendorfer
DorfstraBe

- zusammenhdngende Siedlungsflache

I:' Gewerbegebiete
Wasserschutzzone Il (A/B)

eeee |andschaftsschutzgebiet
m Naturpark

@eee  Vogelschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Grunflache Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
B Ver- und Entsorgung Waldflache
- Potenzialflache Landwirtschaftsflache
s Strafle

1N

Gewerbepark
Sud-Nord




Ranking Name GrolRe Anmerkungen
Tagebau, Grube, Steinbruch
vollstandig im Eigentum der Baustoffwerke
Abbauflache Havelland GmbH & Co. KG
1 Gewerbegebiet 57 ha Gl moglich
Germendorf Voraussetzung: Beendigung des Rohstoffabbaus
Bestehen und Auswirkungen des Bodendenkmals
aus FNP zu prifen
240 ha e Eisantiimar-
, Wolticheentng |1 i |7 B Saerimer aders
L191 F2:73 ha
F3:48 ha
4 Eigentlimer, 3 Eigentiimer der 6ffentlichen
Hand (StraBenbauamt, Forst, BBG)
Auf ca. 40 ha Gl moglich
- Angliederung/ Erweiterung an GE (nordlich
3 S.Ud“Ch . 72 ha Germendorfer Dorfstr.) moglich — Synergie-
Tiergartensiedlung
Effekte
Erweiterungsmaoglichkeit, sollte weiterhin Bedarf
bestehen —allerdings viele verschiedene
Eigentimer
Vollstandig im Eigentum des Landes Brandenburg
Westlich und — Landesforstverwaltung
4 nordlich Gewerbehof | 7,8 ha
Germendorfer Allee
Vollstandig im Eigentum der Bundesrepublik
. Deutschland — BundesstralRenverwaltung
Nordlich
5 Gewerbepark Stid- 9 ha
Nord
Flache 1: Eigentimer Landkreis Oberhavel (bspw.
Fotovoltaik oder Heizblockkraftwerk moglich)
75 ha Flache 2: viele unterschiedliche Eigentiimer
6 Recyclinghof E; 1(15 :: Flache 3: ein Eigentlimer
F3: 48 ha Unglinstige Lage durch Ndahe zum OT Germendorf

— starke verkehrliche Vorbelastung




Abbauflache Gewerbegebiet Germendorf

Veltener.Strafle

Gewerbegebiet
Germendorf

Barenklauer
Weg

Legende GesamtgrofB3e Potenzialflache
Waldflache ca.57 ha
Landwirtschaftsflache

Gewerbliche Bauflache

Sonderbauflache

Siedlungsflache

Griinflache

Stral3e

Gemeindegebietsgrenze

Grenze Gewerbegebiet

F_. # Bodenbelastung

- == Bodendenkmal

[T+ 7] Geschiitztes Biotop

mmmm Potenzialflache



Waldfldche im Kreuzungsbereich B 96 und L191

Legende
[ Waldflache
Landwirtschaftsflache
" Siedlungsflache
Stral3e
eeee | andschaftsschutzgebiet
-~ -] Wasserschutzzone

| Gestaltungsraum Siedlung
(entspr. LEP HR)

[T+7+] Geschutztes Biotop
mmmmm Potenzialflache

Tt

GrofBe Potenzialflachen

Flache 1:ca. 157 ha
Flache 2:ca. 81 ha
Flache 3:ca. 56 ha
GEAMT : 240 ha



Siidlich Tiergartensiedlung

GE no6rdl. Germendorfer
Dorfstr. & Mobilitatspark

Legende

[ Waldflache
Landwirtschaftsflache
Sonderbauflache
Siedlungsflache
Griinflache

Stral3e

Bahnflache
Gemeindegebietsgrenze
Grenze Gewerbegebiet
[T+7] Geschiitztes Biotop
[—— Gestaltungsraum Siedlung
mmmm Potenzialflache

s — ’ s

N N

Kuhbrtickenweg

Germendorfer
Allee

GesamtgroB3e Potenzialflache
ca.72ha

Germendorfer
Allee
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Westlich und nordlich Gewerbehof Germendorfer Allee

Legende

[ Waldflache
Landwirtschaftsflache
Gemischte Bauflache
Sonderbauflache
Siedlungsflache
Grinflache

Stral3e

Grenze Gewerbegebiet
——— Ausgleichsflache
mmmmm Potenzialflache

Gewerbehof

Germendorfer

Allee Germendorfer Allee

GesamtgroB3e Potenzialflache
ca.7,8 ha

o
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Nordlich Gewerbepark Siid-Nord

Annahofer
Stral3e

Erweiterung Gewerbepark
Sud und Gewerbegebiet
Barnklauer Weg

Barenklauer
Weg

Legende GesamtgrofB3e Potenzialflache
Waldflache ca.9ha
Landwirtschaftsflache

Gewerbliche Bauflache

Siedlungsflache

StraBe

Bahnflache

== = Gemeindegebietsgrenze

Grenze Gewerbegebiet

[T+ 7] Geschiitztes Biotop

mmmmm Potenzialflache




Recyclinghof

Bewilligungsfeld

grundeigene
Abbaustatte

Legende GroBe Potenzialflichen
[ Waldflache Flache 1:ca. 11 ha
Landwirtschaftsfliche Flache 2: ca. 16 ha
Flache 3:ca. 48 ha

0 Siedlungsflache

I Ver- und Entsorgung
StraBBe

== == Gemeindegebietsgrenze

[T+ 7] Geschutztes Biotop

= = «» Rohstoff-Abbauflache

mmmm Potenzialflache

GESAMT: 75 ha



