
Zusammenfassung

„Vorbereitende Untersuchungen zur Entwicklung eines 

landesplanerisch bedeutsamen Gewerbe- & 

Industriestandortes im Bereich des Autobahndreiecks 

Potsdam / Güterbahnhof Seddin“

Stand: April 2023

Luftbild Lutz Hannemann 



Ausgangslage
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Angebot & Nachfrage von Gewerbeflächen in Brandenburg

• Brandenburg wird immer attraktiver für Investoren

• Überdurchschnittliches Wachstum im Bundesvergleich

• Initialzündung TESLA bündelt Aufmerksamkeit

• Zukunftsbranchen bringen Wertschöpfungsketten

• Flächenangebot ist knapp

• Jetzt besteht Handlungsbedarf im Blick auf die 
internationale Konkurrenz

• Chance für Kommunen: Planungshoheit = 
Steuerungshoheit, Gewerbeeinnahmen & 
qualifizierte Arbeitsplätze



Ausgangslage
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Rahmenbedingungen

Aktuelle Rahmenbedingungen: 

Brandenburg ist derzeit bundesweit eine der attraktivsten Wirtschaftsregionen. 

Es gibt jetzt die Chance, die aktuell sehr hohe Nachfrage zu nutzen und nachhaltig die regionale
Wirtschaftsstruktur mit hochwertigen Investitionen zu stärken.

Dabei haben die Menschen die Erwartungshaltung, transparent in Entscheidungsprozesse eingebunden
und informiert zu werden. Das ist eine Voraussetzung für den Erfolg jedes Projektes.

Erfolgreiche Ansiedlungspolitik hat die verschiedenen Belange im Blick und findet für sie Lösungen – vom
Ressourcenverbrauch bis zum umfassenden Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

So können Wachstum und Wohlstand verbunden mit breiter Akzeptanz erreicht werden.



Voruntersuchung und Standortanalyse
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Vom Untersuchungsgebiet über den Fokusbereich zu Entwicklungsflächen

• Ausgehend von einem größeren 
Untersuchungsraum wurde eine 
Maximalvariante von 300 ha, 
welche außerhalb des Trinkwasser-
schutzgebietes liegt, ausgewählt.

• Kleinere Entwicklungsflächen ab 15 
ha und eine Realisierung in 
Bauabschnitten sind vorstellbar.

• Hochwertige Ansiedlungen und 
gleichzeitig ein interkommunales 
Gewerbegebiet sind möglich. 



Voruntersuchung und Standortanalyse
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Bei der großen Mehrzahl der Belange steht die 
Ampel auf „grün“.

Eingehend zu prüfen:

• Natur und Landschaft (Landschaftsschutzgebiet)
• Wasserhaushalt

Diese beiden Themen bedürfen eingehender 
Untersuchung, bevor auf kommunaler Ebene 
Grundsatzentscheidungen getroffen werden können.

Weiterer Klärungsbedarf:

• Ist eine Ausgliederung aus dem 
Landschaftsschutzgebiet möglich?

• Welche Auswirkungen gibt es auf Raumordnung 
und Regionalplanung?

• Welchen Wachstumsdruck (Wohnen & 
Infrastruktur) erzeugen Ansiedlungen?

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange / Öffentlichkeit



Voruntersuchung und Standortanalyse
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Kommunale Belange

Alle vier Kommunen haben einen Gewerbeflächenbedarf für Erweiterungen, Gründungen oder Neuansiedlungen. 

In den drei Fokusraumgemeinden Seddiner See, Michendorf und Schwielowsee besteht ein grundsätzliches 
Interesse an einer interkommunalen Entwicklung. Voraussetzung ist eine Lösung bzgl. der LSG-Lage und die 
Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Wasserressourcen, konkret auf den Seddiner See. 

Die Kommunen benötigen zudem Unterstützung für mögliche Bedarfe z.B. im Bereich Wohnen und Infrastruktur. 
Ziel ist eine verträgliche regionale Entwicklung.

Untersuchungsergebnisse werden ergebnisoffen und sachlich diskutiert.

Dafür ist größte Transparenz notwendig, so wie in den bisherigen fünf öffentlichen Informationsveranstaltungen.

Weitere Informations- und Diskussionsformate werden als sehr wichtig und notwendig erachtet.



Ergebnisse
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Lage, Standortprofil und -potenzial lassen eine Einstufung als „strukturpolitisch bedeutsame Industrie- und 
Gewerbefläche“ zu. Der Standort bietet darüber hinaus das Potenzial, modellhaft aufzuzeigen, wie notwendige 
Abwägungsprozesse mit dem Ziel klimagerechter nachhaltiger Industriestandorte funktionieren können. Eine 
landespolitische Weichenstellung der Strukturbedeutsamkeit ist für die Standortentwicklung maßgeblich, da 
Waldumwandlung, Flächenveräußerung sowie eine LSG-Ausgliederung nur im Zusammenhang regelbar sind. 

Die Fläche ist in ihrer Standortqualität ein Modellstandort – kein klassischer Industriestandort. Sie weist eine 
hohe Flexibilität bei Größe, Konfiguration und möglichen zeitlichen Entwicklungen auf. Im internationalen 
Wettbewerb um die attraktivsten strukturbestimmenden Hochtechnologie-Investitionen wäre dieser Standort 
bestens geeignet.

Die entwicklungsrelevanten Ressourcenbelange „Natur und Landschaft“ (Wald/LSG) und „Wasserhaushalt“ 
bedürfen vertiefender Untersuchungen. Diese Untersuchungen sind Grundlage für die weitere Diskussion in der 
kommunalen Familie und der Öffentlichkeit. 

Ein Modellstandort – kein klassischer Industriestandort I

Die beiden Themen „Natur und Landschaft“ sowie „Wasserhaushalt“ werden ergebnisoffen untersucht. 
Bisherige Erkenntnisse deuten aber darauf hin, dass Lösungen zum Thema Wasser möglich erscheinen. Der 
Ausgang des notwendigen LSG-Ausgliederungsverfahrens und die regionale/lokale Akzeptanz der Lösungen 
sind bisher nicht einschätzbar. 



Vertiefender Untersuchungsbedarf
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„Natur und Landschaft“

Die Lage im Landschaftsschutzgebiet „Potsdamer Wald- und Seengebiet“ entfaltet sowohl für eine regional-
planerische Festsetzung wie auch jedweden bauleitplanerischen Weg eine Sperrwirkung und beeinflusst weitere 
Belange wie den Flächenerwerb sowie die Waldumwandlung. Eine aktuelle landschaftsplanerische 
Bestandsanalyse, Umweltprüfung, Eingriffsbewertung und Kompensationskonzept müssen erstellt werden und 
sind Voraussetzung für ein Ausgliederungsverfahren. 

Diese müssen im Rahmen eines vertiefenden Fachgutachtens erstellt werden, um eine Bewertung möglich zu 
machen und sollten zeitnah der Voruntersuchung folgen. 

Nach gutachterlicher Einschätzung wäre ein vereinfachter und kürzerer Ablauf einer LSG-Ausgliederung möglich 
und sinnvoll. Hierfür wäre eine landespolitische und interministerielle Entscheidung zum „besonderen 
Landesinteresse“ nötig, um eine vorsorgende Standortplanung sicherzustellen. 



Vertiefender Untersuchungsbedarf
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„Natur und Landschaft“ – was ist zu ermitteln?

• Es besteht Ermittlungsbedarf der aktuellen naturräumlichen Situation. Dies geht über den Charakter und Umfang dieser 
Voruntersuchung hinaus und wäre als vertiefte Betrachtung im weiteren Verfahren gesondert zu leisten.

• Die Gutachter empfehlen, für diese Vertiefungsuntersuchung entsprechende Vorbereitungen zu treffen. Im Rahmen der 
Vorbereitung sollte die erneute Abstimmung mit dem MLUK gesucht werden, um Art und Umfang der naturräumlichen 
Bestandserhebung festzulegen.

• Die aktuelle naturräumliche Situation (Bestandserhebung) sollte mindestens im Fokusgebiet  erfasst werden. Dies sollte im 
Rahmen einer gesonderten fachbezogenen Vertiefung dieser Untersuchung erfolgen, die auch eine Eingriffsbewertung und 
artenschutzbezogene Kompensationsabschätzung zum Ergebnis haben soll. 

• Bekannte Hinweise zur naturräumlichen Situation und Schutzbedarfen sind zu berücksichtigen (z.B. Hinweise auf 
Fledermauswinterquartiere sowie in Teilflächen des Waldes mit hoher ökologischer Funktion.

Für die anschließend mögliche Ausgliederung aus dem LSG halten die Gutachter folgenden Ablauf für rechtlich zulässig: 

• Von Ansiedlungswunsch unabhängige Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens 
• Definition des Untersuchungsrahmens 
• Naturfachliche Erhebung 
• Prüfung der Ausgliederungsvoraussetzungen 
• (fakultative Öffentlichkeits- und Trägerbeteiligung) 
• Ausgliederung durch Verordnungsänderung 



Vertiefender Untersuchungsbedarf
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„Wasserhaushalt“

Das Fokusgebiet liegt außerhalb der im Untersuchungsraum befindlichen Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes Ferch. 

Die favorisierten Gleisanschlussvarianten vom Güterbahnhof und die 2. Straßenerschließung zur A9 AS Beelitz-Heilstätten 
wären im Rahmen der Regelungen der Trinkwasserschutzzone möglich.

Im Untersuchungsgebiet besteht eine komplexe hydrologische Situation. Zwei der drei Bilanzierungsgebiete sind im 
Wesentlichen „ausbilanziert“ und verzeichnen bereits fallende Wasserstände an den Grundwassermessstellen. 

Seitens der Gemeinde Seddiner See besteht die Voraussetzung, dass die Grundwasserentnahme nicht zu Lasten des Seddiner
Sees erfolgt. Da 80% des genehmigten Entnahmerahmens bereits genutzt werden, kommt eine zusätzliche Entnahme über das 
Trinkwasserwerk Seddin nicht in Frage.

Das Versorgungspotenzial einer industriellen Ansiedlung ist daher noch nicht abschließend zu bewerten. Dabei werden auch 
insgesamt steigende Entnahmen und Maßnahmen des MLUK, z. B. ein Klimaabschlag für künftige Genehmigungen, zu 
berücksichtigen sein. 

Ein zu prüfender und grundsätzlich möglicher Lösungsansatz wäre eine Wasserversorgung über Leitungen aus dem sich 
südwestlich anschließenden Bilanzierungsgebiet Nieplitz I bis Schlaaß, da dort die theoretischen Trinkwasserpotenziale 
deutlich höher sind. Dies würde neue Überleitungen und ein neues Trink- bzw. Brauchwasserwerk erfordern.



Vertiefender Untersuchungsbedarf
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„Wasserhaushalt“

Eine Abwasserentsorgung zur zentralen Kläranlage in Beelitz wäre grundsätzlich möglich. Hier würden vermutlich
Investitionsbedarfe für Pumpen und Leitungen bestehen, da die Anlagen zur Überleitung hydraulisch nahezu 
ausgelastet sind. Ein neues zentrales Klärwerk sowie Leitungsinfrastrukturen wären erforderlich.

Eine alternative Trink- bzw. Brauchwasserversorgung aus dem südwestlich liegenden Bilanzierungsgebiet oder darüber 
hinaus ist denkbar, müsste aber in eine hydrologische Gesamtlösung eingebunden sein, die auch die Abwasserbeseitigung 
sichert und idealerweise auch einen positiven Beitrag zur Stabilisierung des Seddiner Sees leistet.

In Ergänzung und Abstimmung der vorgesehenen Machbarkeitsstudie der Gemeinde Seddiner See zu Schutzmaßnahmen 
des Seddiner Sees besteht ein Vertiefungsbedarf zur komplexen Wassersituation, der in einer gesonderten 
Vertiefungsstudie zu untersuchen ist . Dort könnten auch Lösungsansätze ermittelt werden, die positive Effekte der 
Wasserver- und -entsorgung im Entwicklungsgebiet hätten.



Vertiefender Untersuchungsbedarf
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„Wasserhaushalt“ – was ist zu ermitteln?

• Abschätzung eines Volumenbedarfes an Trink-/ Brauchwasser, dazu: grobes Standort- und mögliches Nutzerprofil

• Nutzbares Grundwasser-Entnahmepotenzial und räumliche Eingrenzung unter Berücksichtigung der bisher nicht hinreichend 
untersuchten Versalzungsproblematik

• Bedarf eines zusätzlichen Trink- und Brauchwasserwerkes, für die jeweils gesonderte Leitungsstrukturen benötigt würden. 

• Sondierung der Überleitungsmöglichkeiten 

• Klärung der Planungs-, Bau-, Kosten- und Betriebsverantwortung 

• Finanzierungsmöglichkeiten aus der Gebietsentwicklungsmaßnahme 

• Kosten-/Finanzierungs-/Zeitplanung für Planungs- und Investitionsleistungen

• Die Abwasserentsorgung sollte auch in dem notwendigen integrierten Wasserkonzept, das als Vertiefungsgutachten den 
Voruntersuchungen folgen soll, mitberücksichtigt werden

Ein hydrologisches Gutachten und ein Gesamtkonzept als vertiefendes Fachgutachten sind notwendig für eine tragfähige 
Bewertung und sollten sich zeitlich der Voruntersuchung anschließen. 



Umsetzung
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Aufgaben der Akteure im Überblick  
Nachstehend ist veranschaulicht, welche Akteure welche Rollen wahrnehmen bzw. 
innehaben, um daraus ableiten zu können, wie deren Mitwirkung in einer etwaigen 
Entwicklung auszugestalten ist. 

 

Die Struktur einer interkommunal getragenen 
Entwicklungssteuerung ist nach Einschätzung 
der Gutachter zur Erfüllung dieser 
Anforderungen geeignet und zweckmäßig. 

Grundlagenvereinbarung 
Am Anfang jeder Entwicklung steht eine 
öffentlich-rechtliche Grundlagenvereinbarung 
zwischen sämtlichen Akteuren, in der diese 
verbindlich die wesentlichen Grundlagen der 
künftigen Entwicklung festlegen.

Eine solche Vereinbarung ist erst notwendig, 
wenn auf kommunaler Ebene eine 
Grundsatzentscheidung zur Entwicklung des 
Standortes getroffen ist.

Rechts- und Organisationsform
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Ein Entwicklungszeitraum von 7 Jahren erscheint 
realistisch

Gründe:
• Zunächst sind vertiefende, ergebnisoffene 

Gutachten nötig.

• Verantwortlichkeiten und Personalausstattung sind 
festzulegen.

• Planungsrecht wird erforderlich. U.a. Änderung 
FNP, Aufstellung B-Pläne, Fachgutachtenerstellung, 
Verfahren zur LSG-Ausgliederung, Planfeststellung 
für die Straßenplanung, wasserrechtliche 
Verfahren.

• Darauf aufbauend die Umsetzung mit den 
Erschließungsarbeiten einschließlich Ausgleichs-
und Ersatzmaßnahmen sowie Waldumwandlungen 
(Planung, Vergabe, Bau).

Umsetzung
Zeit- & Maßnahmenplanung



Was sind die nächsten Schritte, um eine fundierte 
Entscheidung zum weiteren Vorgehen treffen zu können?
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Ergebnisoffene vertiefte Untersuchungen im Auftrag des 
MWAE zu:

Natur und Landschaft
naturräumliche Bestandserhebung als Grundlage für 
eine mögliche Ausgliederung aus dem LSG-Status

Integriertes Wasserkonzept:
hydrologisches Gutachten und Gesamtkonzept



Diese Unterlagen sind ausschließlich für Präsentations-
zwecke bestimmt. Der Inhalt ist durch das Urheberrecht 
geschützt. Alle Rechte an der Präsentation und deren 
Inhalt stehen der Wirtschaftsförderung Brandenburg 
(WFBB) zu. Eine Weitergabe an Dritte ebenso wie jede 
Vervielfältigung, Veränderung oder sonstige Verwendung 
und Nutzung ganz oder in Teilen bedarf der vorherigen 
schriftlichen Zustimmung der WFBB.

Für die Richtigkeit der Informationen übernimmt die 
Wirtschaftsförderung Land Brandenburg GmbH keine 
Gewähr.

Diese Unterlagen sind ausschließlich für Präsentations-
zwecke bestimmt. Der Inhalt ist durch das Urheberrecht 
geschützt. 

Wir freuen uns 
auf eine erfolgreiche 
Zusammenarbeit.

www.wfbb.de

Auftragnehmer 
(Verfasser Endbericht):


