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EINLEITUNG

Das ehemalige Holzwerk Oranienbaum stellt
seit Uber 15 Jahren eine der grofRen Industrie-
brachen in der Stadt Oranienbaum-Worlitz dar.
Derzeit besteht die Option, dass 5,4 ha grof3e
Areal von Altlasten zu berdumen, in dem es als
Wohn- und Kleingewerbestandort entwickelt
wird. Damit besteht eine fast einmalige Chance,
einen bedeutenden Missstand innerhalb des U-
NESCO-Welterbes zu beseitigen. Angesichts der
Tatsache, dass Oranienbaum-Worlitz, wie zahl-
reiche landliche Gemeinden Sachsen-Anhalts,

von einer schrumpfenden Bevélkerungsentwick-

lung auszugehen hat, stellt sich allerdings die
Frage, ob noch eine gro3e Wohnbauflache zu-
kunftig bendtigt wird, welche Auswirkungen
diese Flache auf die anderen Ortsteile von Ora-
nienbaum-Worlitz hat und wie sie in Konkurrenz
zum Umland - hierunter insbesondere Dessau-
RoBlau - zu bewerten ist.

Vor diesem Hintergrund bendtigt die Stadt Ora-
nienbaum-Worlitz verlassliche Einschatzungen
bezlglich der zukunftigen Nachfrageentwick-
lung nach Ein- und Zweifamilienhausern. Im Mit-
telpunkt stehen dabei der Standort ,Ehemaliges

Holzwerk Oranienbaum” und damit verbunden
die Fragen nach dem Eigenbedarf in der Stadt
Oranienbaum-Worlitz, dem Zuzugspotenzial von
aullerhalb und der innerstadtischen Konkur-
renzsituation.

Entsprechend soll mit der vorliegenden Exper-
tise zum einen die zukunftige Nachfrage nach
Einfamilienhauser a) als Eigenbedarf der Ein-
heitsgemeinde und b) fur Zuzug insbesondere
fur Mitarbeiter im Dessora-Industriepark abge-
schatzt werden. Zum anderen gilt es die Ange-
botsseite, also die Wohnbauflachenpotenziale in
Oranienbaum-Worlitz wohnungswirtschaftlich
zu bewerten. Aus der Gegenuberstellung von
Angebot und Nachfrage lassen sich Schlusse fur
die zukUnftige Wohnbauflachenstrategie der
Stadt ziehen. DarUber hinaus kdnnen Empfeh-
lungen fUr die Ausgestaltung eines Bebauungs-
planes ,ehemaliges Holzwerk” abgeleitet wer-
den. Die Ergebnisse kdnnen daruber hinaus fur
die Weiterentwicklung der Flachennutzungspla-
nung genutzt werden.

1 NACHFRAGE NACH WOHNBAUFLACHEN

Wie viele neue Wohnungen in Oranienbaum-
Worlitz bis zum Jahr 2030 gebraucht werden,
hangt im Wesentlichen von der eigenen Bevol-
kerungsentwicklung sowie dem Zuzugspotenzial
aus dem Umland ab. Diese Nachfrage wiede-
rum ist einerseits abhangig von demographi-
schen und 6konomischen Entwicklungen sowie

sich verandernden Wohnwunschen und ande-
rerseits vom verfugbaren Grundstucksangebot.
Im Folgenden werden die zugrundeliegenden
Trends in quantitativer und qualitativer Hinsicht
analysiert und auf dieser Basis verschiedene Va-
rianten der zukunftig zu erwartenden Woh-
nungsbedarfsnachfrage bis 2030 abgeleitet.

1.1 DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNGEN

FUr einen regionalen Vergleich der demographi-
schen Entwicklung von Oranienbaum-Worlitz
muss auf die Daten der statistischen Amter des

Bundes und der Lander zurtickgegriffen wer-
den, die aus melderechtlichen Grinden gering-
flgig von den Angaben der Einwohnermeldesta-



tistik der Stadt Oranienbaum-Wérlitz abwei-
chen. So wohnten 2011 in Oranienbaum-Worlitz
insgesamt 8.630 Einwohner mit Hauptwohnsitz,
bis 2014 blieb die Einwohnerzahl weitgehend
konstant (-38 Personen beziehungsweise -

0,4 %). Dies unterscheidet Oranienbaum-Worlitz
von den Nachbargemeinden, die im gleichen
Zeitraum alle Einwohnerverluste verzeichnen
mussten, darunter vor allem Grafenhainichen (-
6,1 %), Kemberg (-4,6 %) und auch Dessau-Rof3-
lau (-2,8 %).

Beeinflusst durch den Zuzug von Fluchtlingen
vor allem in die Gemeinschaftsunterkunft in
Vockerode, nahm die Einwohnerzahl in Orani-
enbaum-Worlitz von 2014 bis 2015 um 388 Per-
sonen zu und betrug Ende 2015 8.980 Einwoh-
ner. Mit dem im Laufe der Zeit zu erwartenden
Wegzug der Fluchtlinge wird die Einwohnerzahl

von Oranienbaum-Worlitz wieder sinken. Dass
dies bereits der Fall ist, zeigen die stadtischen
Daten. Demnach wohnten im Juni 2017 insge-
samt 8.484 Personen in Oranienbaum-Worlitz,
150 Personen weniger als 2014. Gleichzeitig wa-
renim Juni 2017 noch 187 Asylbewerber in Ora-
nienbaum-Worlitz gemeldet.

Der jungste Bevolkerungsrickgang ist aber
nicht nur auf die Fltichtlinge zurtckzufthren,
wie dies ein Blick auf die kleinrdumige Einwoh-
nerentwicklung zeigt. So ist fur den Zeitraum
von Dezember 2012 bis Juni 2017 in fast allen
Ortsteilen bis auf Horstdorf, Griesen und Kapen
ein Einwohnerrickgang zu verzeichnen (»siehe
Abbildung 1). Neben dem Fortzug von jungen
Menschen spielt hier der Sterbelberschuss -
das bedeutet es sterben mehr Menschen als
geboren werden - eine gewisse Rolle.

ABB. 1 KLEINRAUMIGE EINWOHNERZAHL UND -ENTWICKLUNG
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GroRtenteils bewegt sich der Ruckgang zwi-
schen 0 und unter 5 %, darunter auch in Orani-
enbaum, Vockerode und Worlitz. Gleichzeitig
sind dies auch die Ortsteile mit den meisten
Einwohnern und beeinflussen somit die gesamt-
stadtischen Entwicklungen maf3geblich. Auf-
grund der Fluchtlingsunterkunft in Vockerode
verringerte sich dort zwischenzeitlich der Ein-
wohnerriickgang und in den ndchsten Jahren ist
ein starkerer Verlust als bisher zu erwarten.
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Fur die Nachfrageentwicklung nach Ein- und
Zweifamilienhdusern ist die Entwicklung der Be-
volkerungszahl nicht allein ausschlaggebend,
sondern auch die Altersstruktur (»siehe Abbildung
2). Die Schrumpfung der Bevolkerung von Orani-
enbaum-Worlitz ist vor allem auf den hohen An-
teil von Senioren und den damit einhergehen-
den Sterbelberschuss zurtckzufuhren. Der
Ruckgang der Zahl der Senioren fUhrt damit
nicht zu einem Rickgang der Nachfrage nach
Einfamilienhausern, weswegen auch in



schrumpfenden Regionen trotz Leerstanden gruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen, deren An-

neue Einfamilienhduser gebaut werden. Der teil in Oranienbaum-Waorlitz inzwischen bei 25 %
Schrumpfungsprozess wirkt sich allerdings auf - und damit auch etwas hoher als in Dessau-

die Angebotsseite aus, da viele Senioren im Ei- Rol3lau (23 %) - liegt. Die zukUnftige Nachfrage
gentum wohnen und dieses nach ihrem Ver- nach Einfamilienhausern hangt davon ab, wie
sterben verstarkt auf den Markt kommt. Haupt- sich dieser Anteil verandern wird (»siehe Kapitel
gruppe der Eigentumsbildner ist die Alters- 1.4).

ABB.2 ALTERSSTRUKTUR IN ORAINENBAUM-WORLITZ UND DESSAU-ROSSLAU
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1.2 BAUTATIGKEIT

Im Zeitraum von 2011 bis 2015 wurden in Ora- im Eigenheimbereich etwas zu, so wurden im
nienbaum-Worlitz im Durchschnitt 7 Wohnun- Durchschnitt 8 Wohnungen pro Jahr gebaut. Bei
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern pro Jahr rd. 8.740 Einwohnern entspricht dies einer Neu-
und in der Summe 33 Wohnungen gebaut bauquote von 0,96 Wohnungen je 1.000 Ein-
(»siehe Abbildung 3)." Der Bau von Mehrfamilien- wohner, bezogen auf den gesamten Zeitraum
hdusern spielt derzeit in Oranienbaum-Woérlitz seit 2011 lag sie entsprechend niedriger bei
keine Rolle, nurim Jahr 2012 wurde ein Ge- 0,76 Wohnungen je 1.000 Einwohner (»siehe Ab-
baude mit 3 neuen Wohnungen errichtet. In bildung 4).

den Jahren 2013 bis 2015 nahm die Bautatigkeit

1 Fir das Jahr 2016 liegen derzeit noch keine amtlichen Daten Fertigstellung vor.



ABB.3 BAUTATIGKEIT
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Im regionalen Vergleich weisen nur Kemberg
(0,83 Wohnungen je 1.000 Einwohner) und Wit-
tenberg (1,12 Wohnungen je 1.000 Einwohner)
hohere Neubauquoten auf. DarUber hinaus
kann wie in Oranienbaum-Worlitz auch in Gra-

ABB. 4 BAUTATIGKEIT IM REGIONALEN VERGLEICH
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fenhainichen ein Anstieg der Bauaktivitaten fest-
gestellt werden. Dessau-Rol3lau weist mit

0,45 Wohnungen je 1.000 Einwohner, was abso-
lut rd. 38 Wohnungen pro Jahr entspricht, ein
relativ niedriges Neubauvolumen auf.
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1.3  GRUNDSTUCKSMARKT

Nach Angaben des Grundstlcksmarktberichtes
Sachsen-Anhalt 2017 wurden 2015 und 2016
im Landkreis Wittenberg durchschnittlich

172 unbebaute Wohnbaufldchen und 286 mit
Ein- und Zweifamilienhdusern oder Reihenhau-
sern und Doppelhaushalften bebaute Grund-
stlcke verduBert - dies entspricht einem Ver-
haltnis von rd. 60 % bebauten zu 40 % unbe-
bauten Flachen, was die gro3e Bedeutung von
Bestandsimmobilien in der Eigentumsbildung in
landlichen Raumen verdeutlicht. In der Stadt
Dessau-RoRlau liegt das Verhaltnis sogar bei
70:30, was mit der oben abgebildeten niedrigen
Neubautatigkeit korrespondiert.

Die Beschreibung von Preisen fur Wohnbau-
grundstUcke ist fur Oranienbaum-Worlitz auf-
grund der relativ geringen Fallzahlen nur einge-
schrankt moglich. So kdnnen einzelne Sondersi-
tuationen die Durchschnittswerte empirisch
stark beeinflussen. Entsprechend sind die fol-

genden Bodenrichtwerte eher als GroRenord-
nungen aufzufassen, deren Niveauunterschiede
die Strukturen jedoch recht gut wiedergeben.
So kénnen fur Oranienbaum-Worlitz fur er-
schlossene Gebiete in der Regel 30 bis 45 €/m?
angesetzt werden. Eine nennenswerte Preisdy-
namik ist in den letzten Jahren nicht festzustel-
len. Ahnliche Preise werden, was auch in Gra-
fenheinichen aufgerufen, in Kemberg und Lu-
therstadt Wittenberg sogar etwas hohere. Nach
Angaben des Grundstlcksmarktberichtetes
Sachsen-Anhalt 2017 werden in Dessau-Roflau
in guten Lagen 115 €/m2 mittleren Lagen

80 €/m2und maliigen Lagen 45 €/m2 verlangt.
Da Oranienbaum-Wdrlitz auch Umland von Des-
sau-RoBlau ist, besteht eine spezifische Konkur-
renzsituation. Das heil3t, fur einen Teil der Des-
sauer Nachfrage kommt auch das Umland als
Standort infrage, wenn bei gleicher Qualitat die
Grundstucke deutlich gunstiger sind. Mit den
dargestellten Preisniveaus ist dies der Fall.

1.4  ZUKUNFTIGE NACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Die Frage, wie viele Flachen fur selbst genutztes
Wohneigentum zukUnftig bendtigt werden, wird
recht haufig normativ beantwortet, indem -
durch interkommunalen Vergleich oder politi-
sche Setzung - gewisse Eigentumsquoten als
Ziel definiert werden. Diese Ziel-Quoten werden
mit den Ist-Quoten verglichen, aus der Differenz
wird ein Bedarf abgeleitet. Langjahrige Marktfor-
schungen zeigen jedoch, dass aus dem so er-
mittelten Bedarf nur dul3erst selten im gleichen
Mal? eine tatsachliche Nachfrage entsteht. Zur
Schatzung der zukunftigen Entwicklung wird
hier daher eine nachfrageorientierte Vorge-
hensweise gewahlt, die auf der bisherigen Ent-
wicklung basiert. Die Schatzung erfolgt in meh-
reren Varianten, um so die Effekte des demo-
graphischen Wandels und den daraus resultie-
renden Eigenbedarf der Stadt, mogliche Zuzugs-
potenziale sowie eine wachsende Bedeutung
von Bestandsimmobilien rechnerisch zu simu-
lieren.

Fur die Schatzung werden drei Varianten be-
rechnet, jeweils mit der gleichen demographi-
schen Basis, namlich der 6. regionalisierten Be-
volkerungsprognose Sachsen-Anhalt 2014 bis
2030" des statistischen Landesamtes Sachsen-
Anhalt. Im Ergebnis dieser Prognose wurde die
Bevolkerung in Oranienbaum-Worlitz in dem
bevorstehenden Prognosezeitraum von Ende
2017 bis 2030 von 8.472 auf 7.165 Einwohnern
zurtickgehen. Dies entspricht einer Abnahme
um 1.307 Personen beziehungsweise 15 %.
Auch der Nachbarstadt Dessau-Rof3lau steht ein
ahnlicher Bevolkerungsruckgang um 14 % be-
vor. Die Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahri-
gen wird von dem Ruckgang starker betroffen
sein, ihre Zahl wird im gleichen Zeitraum um
387 Personen beziehungsweise 28 % sinken.
(»siehe Abbildung 5). Bevor der Rickgang einsetzt,
findet jedoch bis 2020 ein leichter Anstieg der
Einwohnerzahl dieser Altersgruppe auf

1.406 Personen statt.



ABB.5 PROGNOSTIZIERTE EINWOHNERENTICKLUNG IN ORANIENBAUM-WORLITZ
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Die Variantenberechnung bezieht sich auf die
Starke der Altersgruppe der 30- bis unter 45-
Jahrigen, weil diese der entscheidende Trager
der Eigentumsbildung ist. Methodisch werden
deswegen durchschnittliche Bautatigkeitsraten
auf diese Altersgruppe und ihre zukunftige Ent-
wicklung bezogen. Daraus ergibt sich die jewei-
lige potenzielle Neubautatigkeit.

In der Variante | wird die Bautatigkeit betrach-
tet, die vor allem auf der Nachfrage von Einwoh-
nern aus Oranienbaum-Worlitz beruht, dem so-
genannten Eigenbedarf. Anhand des regionalen
Vergleichs kann davon ausgegangen werden,
dass die Bautatigkeit der Jahre 2011 bis 2013 im
Wesentlichen diesem Niveau entsprach. Ent-
sprechend wird angenommen, dass die Bauta-
tigkeitsrate im Prognosezeitraum auf dem Ni-
veau des Jahres 2013 verbleibt. Das entspricht
4,176 Wohnungen je 1.000 Einwohner der Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen. Entspre-
chend der prognostizierten Entwicklung dieser
Altersgruppe werden die Neubauzahlen zuerst
konstant und anschliellend ruckldaufig sein: bis
einschliel3lich 2022 werden 6 Wohnungen pro
Jahr berechnet und anschlieBend geht die An-
zahl auf 4 Wohnungen im Jahr 2030 zurtck
(»siehe Abbildung 6). In der Summe bedeutet dies
fur den Zeitraum von 2018 bis 2030 ein Neu-
bauvolumen von rd. 67 Wohnungen.

Ausgangspunkt der Variante Il ist die gleiche
Bautatigkeitsquote wie in Variante I. Zusatzlich
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wird jedoch davon ausgegangen, dass aufgrund
des Generationswechsels zunehmend mehr Be-
standsimmobilien auf dem Markt kommen und
einen Teil der Neubaunachfrage absorbieren.
Entsprechend wird von einem linearen Ruck-
gang der Neubauquote um 40 % von 4,16 auf
2,48 Wohnungen je 1.000 Einwohner der Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen ausgegan-
gen. Im Ergebnis nimmt das Neubauvolumen
stetig bis 2030 von 6 auf 2 Wohnungen pro Jahr
ab. Insgesamt ergibt sich von 2018 bis 2030 ein
Neubauvolumen von 51 Wohnungen (»siehe Ab-
bildung 7).

Mit der Variante Ill wird ein starkerer Zuzug
von auf3erhalb simuliert. Ausgangspunkt der
Uberlegung ist die Verbesserung der wirtschaft-
lichen Lage, unter anderem durch weitere An-
siedlungen im Dessora-Industriepark. Nicht je-
der neue Arbeitsnehmer bedeutet jedoch ein
Anstieg der Nachfrage im Eigenheimsegment,
weshalb in diesem Teilmarkt der Zuwachs be-
grenzt ist. Ein weiteres Potenzial kann sich auf-
grund der guten verkehrlichen Anbindung aus
dem Zuzug von Dessau-Rol3lau ergeben. Auch
dort ist das Nachfragepotenzial begrenzt, denn
im Prinzip stehen nur Nachfrager des unteren,
zum Teil mittleren Preissegmentes in Dessau-
Rollau mit dem Angebot in Oranienbaum-Wor-
litz in Verbindung, wobei der GroRteil dieser
Nachfragegruppe in der Stadt Dessau-Rol3lau
bauen wird.



Vor diesem Hintergrund werden die durch Zu-
zug gepragtem Jahre 2014 und 2015 als rechne-
rischer Ausgangspunkt gewahlt. Des Weiteren
wird angenommen, dass ab dem Jahr 2022 sich
der Zuzug verringert und die Neubauguote kon-

ABB. 6 VARIANTEN DER GESCHATZTEN NEUBAUNACHF
FAMILIENHAUSERN
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0 T T T T T T T T T T T

tinuierlich bis zum Jahr 2030 auf den Ausgangs-
wert der Variante | zurtckgeht. Im Ergebnis
bleibt bis 2021 die Nachfrage bei 9 Wohnungen
pro Jahr und sinkt dann bis 2030 auf 4 Wohnun-
gen. Von 2018 bis 2030 ergibt dies ein Neubau-
volumen von 91 Wohnungen (»siehe Abbildung 7).
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Berechnungen/Darstellung: Timourou

In Abbildung 7 werden die Ergebnisse der drei
Varianten gegenubergestellt. Die Trend-Variante
hat im Sinne eines ,weiter so” stets eine gewisse
Berechtigung, eine dampfende Wirkung durch
eine zunehmende Bedeutung von Bestandsim-
mobilien ist jedoch nicht unwahrscheinlich.
DemgegenUber bildet die Zuzugs-Variante eine
plausible GroRenordnung eines verstarkten Zu-
zugs ab, verursacht zum einen durch weitere
Ansiedlungen im Dessora- Industriepark. Zum
anderen beinhaltet er auch einen Zuzug aus
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Dessau-RoBlau in einer Groélienordnung wie in
den Jahren 2013 bis 2015, was maximal 2 bis 4
Hausern pro Jahr entspricht. Die Varianten bil-
den damit einen Korridor einer recht wahr-
scheinlichen Entwicklung, der durch unter-
schiedliche wohnungspolitische Strategien im
dargestellten Umfang beeinflusst werden kann.
Entsprechend kdnnen aus den Varianten Ziel-
zahlen der Wohnbauflachenentwicklung fur
Oranienbaum-Worlitz abgeleitet werden.

ABB.7 VARIANTEN DER GESCHATZTEN NEUBAUNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEI-

FAMILIENHAUSERN
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2 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE BEWERTUNG DER WOHNSTANDORTE

Ziel dieses Arbeitsschrittes ist die wohnungs-
wirtschaftliche Bewertung von drei neuen, po-
tentiellen Wohnungsbaustandorten in Oranien-
baum. Es handelt sich dabei um die Industrie-
brache ,ehemaliges Holzwerk", eine Erweiterung

im Bereich westlich Tulpenweg und um eine
Bauflache an der Wittenberger Strale sowie um
eine allgemeine Einschatzung des aktuellen
Wohnbauflachenangebots der Einheitsge-
meinde (»siehe Abbildung 8).

ABB. 8 UNTERSUCHTE POTENZIELLE WOHNSTANDORTE

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Berechnungen/Darstellung: Timourou

2.1 ORANIENBAUM

Die Stadt Oranienbaum-Worlitz zwischen Des-
sau-RoBlau und Lutherstadt Wittenberg gele-
gen, verflgt Uber spezifische Wohnlagequalita-
ten im Dessau-Worlitzer Gartenreich. Die Lage
im UNESCO-Welterbe ist sowohl ein Vor- als
auch ein Nachteil fur die Wohnbauflachenent-
wicklung, denn zum einen ergeben sich attrak-

[ -
~ [] Gemeindegrenze
Oranienbaum-Wérlitz

O ehemaliges Holzwerk
O Wittenberger Strale
QO Tulpenweg

tive Wohnlagen, zum anderen ist eine Bebau-
ung durch die Welterbe-Auflagen nur be-
schrankt moglich. Darlber hinaus beschranken
auch die naturraumlichen Gegebenheiten im
Elbe-Urstromtal die Bebauungsmoglichkeiten.

Raumordnerisch ist Oranienbaum-Worlitz zwar
nicht als Grundzentrum klassifiziert,2 trotzdem

2 aus raumordnerischer Sicht ibernimmt gemal? Landesentwicklungsplan das Oberzentrum Dessau-Rol3lau zentrale Versorgungs-

funktionen fur Oranienbaum-Woérlitz.



verflgt es Uber zahlreiche grundzentrumsrele-
vante Einrichtungen wie acht Kindertagesstat-
ten, zwei Grundschulen (Oranienbaum und
Worlitz), und eine Gesamtschule (Oranien-
baum). Handelseinrichtungen der Nahversor-
gung befinden sich vor allem in Oranienbaum
und in Worlitz als touristischem Hauptort ist
zahlreiche Gastronomie vertreten. Die Uberregi-
onale VerkehrserschlieBung ist Uber zwei An-
schlussstellen der A9 sowie der BundestralRe
107 gut, darUber hinaus besteht ein sehr klein-
teiliges Kreis- und Gemeindestral3ennetz. Der
offentliche Nahverkehr wird mit Bussen des
Landkreises Wittenberg erbracht, die Bahnstre-
cke Dessau-Worlitz hat vorwiegend touristi-
schen Charakter.

Als ehemalige Verwaltungsgemeinschaft Worlit-
zer Winkel ist die Stadt Oranienbaum-Worlitz
vor allem landlich gepragt, bestehend aus den
drei grol3eren Ortsteilen Oranienbaum, Worlitz
und Vockerode sowie neun weiteren, teilweise
sehr kleinen Ortsteilen. Insgesamt ergibt sich
eine ausgesprochen dezentrale Struktur, in der
Oranienbaum als grofiter Ortsteil (2.930 Ein-
wohner, entspricht 35 % der Bevolkerung der
Gesamtstadt) eine gewisse Zentrumsfunktion
Ubernimmt, was sich in der zuvor beschriebe-
nen infrastrukturellen Ausstattung widerspie-
gelt. Hinzu kommen der Sitz der Stadtverwal-
tung sowie der in der Nahe befindliche Dessora-
Industriepark. Schloss und Schlosspark, die ba-
rocke Planstadt mit ihren grinderzeitlichen Er-
weiterungen und die angrenzenden Waldge-
biete ergeben insgesamt eine attraktive und
reizvolle Wohnlage, die im Vergleich zu anderen
Standorten im Umfeld von Dessau-Rof3lau und
Lutherstadt Wittenberg als Uberdurchschnittlich
gut bezeichnet werden kann. Dies spiegelt sich
auch in der im regionalen Vergleich glnstigeren
demographischen Entwicklung und Bautatigkeit
wider.

Der Ortsteil Worlitz - nur halb so grol3 wie Ora-
nienbaum - verflgt mit seiner historischen Be-
bauung und als Zentrum des Dessau-Worlitzer
Gartenreiches Uber hervorragende Wohnlage-
qualitaten, ist aber hinsichtlich der infrastruktu-
rellen Ausstattung und verkehrlichen Anbin-
dung gegenuber Oranienbaum deutlich un-
gunstiger einzustufen. Hinzu kommt eine durch

das Gartenreich bedingte starke Einschrankung
der baulichen Weiterentwicklung von Worlitz.

Vockerode als zweitgréter Ortsteil (1.580 Ein-
wohner) ist zwar nahe an Elbe und Autobahn A9
gelegen, fallt aber hinsichtlich der Wohnlagen-
qualitat und der infrastrukturellen Ausstattung
gegenuber Oranienbaum und Waorlitz deutlich
ab. Vockerode ist wesentlich starker durch Ge-
schosswohnungsbau gekennzeichnet, entstan-
den als Werkswohnungen fur das Kraftwerk und
spater die gartnerische Produktionsgenossen-
schaft.

Die Ubrigen Ortsteile weisen zwischen 90
(Brandhorst) und 611 Einwohner (Horstdorf)
auf. Sie stellen das typische Wohnen im landli-
chen Raum ohne infrastrukturelle Ausstattung,
aber mit einem starken Landschaftsbezug dar.
Diese Ortsteile wurden seit den 1990er Jahren
in unterschiedlichem MaRe durch kleine Bauge-
biete oder BaullickenschlieBungen baulich er-
ganzt. Dies verdeutlicht sowohl den in diesen
Ortsteilen bestehenden Eigenbedarf an Wohn-
bauflachen als auch eine spezifische Attraktivitat
fur Menschen, die das abgeschiedene Wohnen
suchen.

Das aktuelle Angebot an Wohnbauflachen in
Oranienbaum-Worlitz wird zunehmend knap-
per, die in den vergangenen Jahren ausgewiese-
nen neuen Bebauungsgebiete sind weitgehend
vermarktet, zahlreiche Baullicken wurden in
den letzten Jahren geschlossen. Da die Stadt
Oranienbaum-Worlitz Uber kein Baullckenka-
taster verfugt, kann das Wohnbauflachenpoten-
ziale in nach & 34 BauGB bebaubaren Baulu-
cken nur nach Inaugenscheinnahme Uberschla-
gig auf ca. 20 bis 25 Hauser geschatzt werden.

Fur die weitere Entwicklung von Oranienbaum-
Worlitz ist daher die Ausweisung eines neuen
Baugebietes sinnvoll. Dabei kann insgesamt
Oranienbaum als bevorzugter Standort inner-
halb von Oranienbaum-Worlitz betrachtet wer-
den. Hinsichtlich der drei zu untersuchenden
Standorte sind die Makro-Wohnlage Qualitaten
gleich einzuschatzen, Unterschiede ergeben
sich in der Mikro-Lage, sodass sich die Beschrei-
bung und Bewertung darauf beschranken kann.



2.2 BEREICH WESTLICH TULPENWEG

Die zu betrachtende potenzielle Wohnbauflache
befindet sich westlich des Tulpenwegs bezie-
hungsweise Rosenweg. Sie bildet eine nord-
westliche Erweiterung der Stadt Oranienbaum,
quasi als Fortsetzung des schachbrettartigen
Stadtgrundrisses. Die Flache wird derzeit fur die
Landwirtschaft genutzt. Eine ErschlieBung
muUsste in erster Linie Uber Anliegerstralen
(Kornblumenweg) oder gegebenenfalls Uber ei-
nen neuen neuer Knoten an der Landesstral3e
erfolgen.

Das Umfeld dieses Bereiches ist dstlicherseits
durch eine durchschnittliche Einfamilienhausbe-

2.3  WITTENBERGER STRASSE

Der Standort Wittenberger Stral3e befindet sich
am nordostlichen Ortsrand an der Wittenberger
StraRe im Ubergang zum Ortsteil Brandhorst, Er
wird westlich durch eine Kleingartenanlage be-
grenzt. Der Standort stellt eine Verlangerung
der bestehenden Einfamilienhausbebauung dar,
die eher durchschnittlichen Charakter aufweist.

Die Entfernung zum Markt betragt ca. 900 m,
der Standort ist von Schloss und Schlosspark

24  ,EHEMALIGES HOLZWERK"

Der urspringliche Gewerbestandort ,Ehemali-
ges Holzwerk" befindet sich am westlichen
Stadtrand von Oranienbaum, von drei Seiten
begrenzt durch die Dessau-Wdrlitzer Eisenbahn
sowie in zweiter Reihe zur Dessauer Straf3e

(B 107). Die derzeitige ErschlieBung erfolgt Uber
die StralRen Am Krahenberg und Glashutten-
weg. Die Flache wird derzeit nicht genutzt und
ist durch zahlreiche bauliche Altlasten gekenn-
zeichnet.

Das Umfeld besteht aus einer lockeren Wohn-
bebauung zwischen Am Kradhenberg und der
Dessauer Stral3e sowie teilweise einer gewerbli-
chen Nutzung (6stlich im Umfeld des Bahnhofs).
Westlich der geplanten Bauflache befinden sich
derzeit noch Altlasten des Holzlagerplatzes, die
jedoch zukunftig im Zuge der Aufstellung einer
Photovoltaikanlage verschwinden. Der Standort

bauung gekennzeichnet, westlich besteht wei-
terhin eine landwirtschaftliche Nutzflache. Es ist
eine relative Nahe zum Schlosspark gegeben,
die Entfernung zum Marktplatz betragt ca. 800
bis 1.000 m.

Das Bebauungspotenzial kann auf ca. 20 Hau-
ser geschatzt werden. Der Neubaustandort
wlrde an die vorhandene Bebauung des Tul-
penwegs und Rosenwegs andocken und damit
eine ahnliche Lagequalitat aufweisen. Die Er-
schliellung durfte nicht besonders aufwendig
sein, sodass ortsUbliche Grundstiickspreise
maoglich waren.

durch die vorhandene Bebauung getrennt, da-
fur bestehen landschaftliche Bezuge in die 6stli-
chen Niederungsbereiche. Unglnstig ist die
Larmbelastung durch die Wittenberger Strale
(LandstraRRe).

Der Standort liel3e sich relativ einfach und kos-
tengunstig erschliel3en, denkbar ware eine Be-
bauung fur 15-20 Hauser, er ware aber auch fur
Handel/Gewerbe gut geeignet.

liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Orani-
enbaum und in kurzer Distanz zum Schlosspark,
der Markt ist 1.300 bis 1.600 m entfernt. Jen-
seits der angrenzenden Bahnstrecke weiten
sich die groBen Wald- und Heideflachen der
Oranienbaumer Heide aus. Uber die Dessauer
StraBe besteht eine kurze und gute Verbindung
zum Dessora-Industriepark und nach Dessau
sowie zur Autobahn A9. Die Larmbelastung
durch die Eisenbahn ist vernachlassigbar, da es
sich nur um sporadischen Verkehr handelt, der
Larm von der Bundestral3e wird zum grof3en
Teil durch die vorhandene Bebauung abge-
schirmt.

Der Standort ,Ehemaliges Holzwerk” muss noch
entwickelt werden, auf der 5,4 ha grofl3en Flache
konnten bei einer etwas grol3zlgigeren Bebau-
ung (durchschnittliche Grundstlcksgroien 750



m?) ca. 45 und bei etwas engerer Bebauung
(600 m2) bis zu 60 Hauser errichtet werden. Ge-
plant ist derzeit jedoch ein Wohn- und Kleinge-
werbestandort, bestehend auf der einen Halfte
aus einem reinen Wohngebiet (ca. 30 Hauser)
und auf der anderen Halfte aus einem Mischge-
biet von ca. 15 Wohn- und Betriebsgebauden
insbesondere fur kleine Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe.

3 FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

Innerhalb von Oranienbaum-Woérlitz kann Ora-
nienbaum als gute Makro-Wohnlage eingestuft
werden. Die drei untersuchten Oranienbaumer
Standorte ergeben eine klare Rangfolge: So
weist der Standort ,Ehemaliges Holzwerk" -
nach Berdumung der baulichen Altlasten - die
gunstigsten Lageeigenschaften auf, gefolgt vom
Bereich ,Westlich Tulpenweg"” und dann dem
Standort ,Wittenberger Stral3e”. Die Wohnlagen-
qualitaten der Baullcken in Oranienbaum-Wor-
litz sind sehr heterogen und reichen von gut bis
unterdurchschnittlich (»siehe Anhang).

Das ermittelte und bewertete Wohnbauflachen-
potenzial in Oranienbaum-Worlitz betragt insge-
samt ca. 100 bis 125 Einfamilienhduser.? Fur
den ermittelten Bedarf entsprechend der Vari-
ante Il (Ruckgang) waren Flachen fur ca. 50 Hau-
ser erforderlich. Diese konnten in einem Teil der
Baullcken sowie auf dem Gelénde des ehemali-
gen Holzwerkes geschaffen werden, wenn auf
letzterem die Idee einer grol3zlgigeren Bebau-
ung und Erganzungen fur Wohn- und Kleinge-
werbe oder einem nach 2030 zu realisierenden
zweiten Bauabschnitt umgesetzt wirde. In der
Variante | (Trend) wiirden ca. 67 Hauser beno-
tigt. Diese konnen auf dem Gelande des ,Ehe-
maligen Holzwerks" und in den Baulticken reali-
siert werden. FUr die in der Variante Ill (Zuzug)

Der Standort lieRe sich relativ einfach tUber die
Strale Am Krahenberg erschlielen, aufgrund
der erheblichen, zu beseitigenden baulichen Alt-
lasten sind Uber dem Durchschnitt liegende
Grundstuckspreise zu erwarten. Diese durften
zu erzielen sein, da der Standort das Potenzial
fur eine héherwertige Positionierung besitzt,
insbesondere wenn das stadtebauliche Erschei-
nungsbild als ,gute Adresse” gestaltet wird.

erforderlichen rd. 90 Hauser musste ein weite-
rer Standort - und zwar der ,Westliche Tulpen-
weg" — entwickelt werden. Auf einen dritten
Standort kdnnte verzichtet werden, wenn im
,Ehemaligen Holzwerk" die Bebauung etwas
dichter oder der Kleingewerbeanteil etwas ge-
ringer ausfallen wirde.

Die Variante Ill setzt weitere Ansiedlungen im
Dessora-Industriepark voraus mit einem Anteil
an Mitarbeitern, fur die eine Eigentumsbildung
interessant ist. Ein groBeres Wohnflachenange-
bot wird auch Zuzug aus Dessau-Rof3lau gene-
rieren, jedoch nicht in einem Umfang, der Uber
die aktuelle Situation hinausgehen wird, also in
einer fUr die Stadt Dessau-RoBlau relativ kleinen
GroRenordnung.

Aus gutachterlicher Sicht sollte die Stadt Orani-
enbaum-Waorlitz das ,Ehemalige Holzwerk” kurz-
fristig so entwickeln lassen, dass mit einem Teil-
gebiet flexibel auf die potenzielle Nachfrage rea-
giert werden kann. Zweiter Schwerpunkt sollte
auf der Entwicklung von Baullcken liegen. Bei
anhaltend hoher Nachfrage kann dann mittel-
fristig ein zweiter Standort ,Westlich Tulpenweg”
erschlossen werden. Die Flache ,Wittenberger
StralBe” sollte als langfristiger Reservestandort

3 bertcksichtigen ist, dass die Bebauung von Baullcken nach § 34 BauGB stark von den unterschiedlichen Interessen der Eigentu-

mer abhangt und sie somit voraussichtlich im Betrachtungszeitraum bis 2030 nicht vollstandig zur Verflgung stehen werden.



oder fUr andere Nutzungen vorgehalten wer-
den.

Alternativ wéare es denkbar, statt des ,Ehemali-
gen Holzwerks" die beiden Standorte ,Westlich
Tulpenweg"” und ,Wittenberger Stral3e” gemein-
sam zu entwickeln. Deren Flachenpotenzial
wurde fur die Variante Il (RUckgang) zusammen
mit den Baullcken ausreichen. Fur die Variante
| (Trend) ware das potenzielle Angebot aber
schon knapp, da nicht alle Baullcken bis 2030
dem Markt zur Verflgung stehen werden. Dar-
Uber hinaus wirde man aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht die zwar vermarktungsfahigen,
aber unglnstigeren Standorte entwickeln.
Gleichzeitig wirde man jedoch das Potenzial
des attraktiven Standortes ,Ehemaliges Holz-
werk” und die Chance auf mehr Zuzug ver-
schenken und gleichzeitig einen stadtebauli-
chen Missstand behalten, da andere Standorte
in der Qualitat des ,Ehemaligen Holzwerks" im
Stadtgebiet von Oranienbaum-Warlitz derzeit
nicht absehbar sind.

Vorteil des Standortes ,Ehemaliges Holzwerk”
ist, dass mit einer Neubebauung die Altlasten
der gewerblichen Nutzung beseitigt werden,
was deutlich zur Aufwertung des Stadtbildes
von Oranienbaum beitragt. Gleichzeitig fuhrt

eben diese Altlastenbeseitigung zu Grund-
stuckskosten, die die Vermarktung erschweren.
Um diese erzielen zu konnen, ist ein in stadte-
baulicher Hinsicht qualitatsvolles Erscheinungs-
bild erforderlich, das eine Adressbildung ermdg-
licht zum Beispiel durch die Gestaltung von Ein-
gangs- und Ecksituationen, spezifisch begrinten
Stralenrdumen, Verzicht auf Bungalows etc.
Insgesamt ist der Standort ausreichend grof3,
dass diese Qualitaten auf der Flache geschaffen
werden kdnnen. Zweiter wichtiger Aspekt fur
die Profilierung des Standortes ist die Nutzungs-
mischung. Eine Variante stellt hierfur die bisher
geplante kleingewerbliche Struktur von Wohn-
und Betriebsgebauden dar, fUr die es bisher in
Oranienbaum-Worlitz kaum ein Angebot gibt. Es
ist jedoch nicht absehbar, wie grof3 die Nach-
frage tatsachlich sein kdnnte. Insofern ware es
sinnvoll, ein Teil der Flache entweder fur diese
Form oder fur normales Wohnen flexibel anzu-
bieten. Eine weitere Variante ware die Einbin-
dung von ein oder zwei kleinen Geschosswoh-
nungsbauten mit altersgerechten Wohnungen.
Dieses Angebot wurde sich vor allem an Eigen-
heimbesitzer richten, die ihr Eigentum zukunftig
nicht mehr bewirtschaften kénnen oder wollen,
aber in Oranienbaum wohnen bleiben wollen.#
Damit wirde gleichzeitig der Generationswech-
sel in den Bestandsimmobilien befordert.

4 Méglich ist auch eine organisatorische Verkntpfung, in dem das bisherige Haus vermietet und mit den Einnahmen die neue Woh-

nungsmiete bestritten wird. So missen sich Senioren nicht von ihrem Eigentum trennen, was die Akzeptanz fur einen Umzug deut-

lich erhoht.



4 ANHANG

Die vorliegende Expertise wurde vom Stadtrat
Oranienbaum -Worlitz beschlossen und an-
schliellend der Landesraumordnung zur Stel-
lungnahme Ubersandt. Im Ergebnis dessen
wurde eine Prazisierung der bewerteten Baull-
cken gewinscht, um Fehlinterpretationen zu
vermeiden. Diese wird mit dem nun angefugten
Anhang nachgereicht. Hinsichtlich der Bilanzen
und des Fazits der Expertise ergeben sich dar-
aus keine Anderungen.

Im Kapitel 3 ,Fazit und Empfehlungen” wird das
Wohnbauflachenpotenzial in Oranienbaum-
Worlitz bilanziert. Neben den drei detailliert un-
tersuchten Standorten im Ortsteil Oranienbaum
wird von einem weiteren Potenzial in Baullcken
von 20 bis 25 Einfamilienhausern ausgegangen.
Diese Zahl ist eine Summe aus den Ubrigen
Ortsteilen, dazu wurden alle dortigen Bauge-
biete in Augenschein genommen. Darunter zah-
len
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* Griesen, Worlitzer Strafe

+ Kakau, Teichweg/Erlenweg

* Oranienbaum, ostlicher Tulpenweg
* Qranienbaum, HeidestralRe

Bei diesen Gebieten handelt es sich um Stand-
orte, die bereits weitgehend bebaut wurden o-
der deren Grundstucke bereits verkauft wur-
den. So ist beispielsweise der 6stliche Tulpen-
weg seit Erfassung mittlerweile vollstandig be-
baut worden. An diesem Standort wurde auch
ein Doppelgrundstick mit nur einem Haus be-
baut, was die rechnerischen Ungenauigkeiten
einer Potenzialabschatzung verdeutlicht. Um
diese auszugleichen, wurde nur eine Gesamt-
zah! fur alle Standorte angegeben. Die Gesamt-
zahl enthalt auch noch einige Einheiten in LU-
cken im bebauten Zusammenhang insbeson-
dere in Horstdorf, wobei diese erfahrungsge-
maf nur zu einem geringen Teil auf den Markt
kommen, da die Eigentimer andere strategi-
sche Interessen verfolgen.



