i

|
f
Y I \\\\‘ g

Wirtschaftsforderung
Brandenburg | WFBB

Standort. Unternehmen. Menschen.

Zusammenfassung

,Vorbereitende Untersuchungen zur Entwicklung eines
landesplanerisch bedeutsamen Gewerbe- &
Industriestandortes im Bereich des Autobahndreiecks
Potsdam / Giiterbahnhof Seddin“

Stand: April 2023



Ausga ngslage Wirtschaftsforderung

" Angebot & Nachfrage von Gewerbeflichen in Brandenburg

* Brandenburg wird immer attraktiver fiir Investoren * Flachenangebot ist knapp

« Uberdurchschnittliches Wachstum im Bundesvergleich ¢ Jetzt besteht Handlungsbedarf im Blick auf die

internationale Konkurrenz
* Initialziindung TESLA biindelt Aufmerksamkeit
Chance fiir Kommunen: Planungshoheit =
e Zukunftsbranchen bringen Wertschopfungsketten Steuerungshoheit, Gewerbeeinnahmen &
qualifizierte Arbeitsplatze

Auswertung der Investorenanfragen in Brandenburg — FlichengréRen*

2015 2016 2017 2018 20159 2020 2021 2022
Angefragte Industrie- und
Gewerbeflachen:
Kleinste Fliche 2,000 m? 3.000 m? 1.000 m? 500 m?* 1.000 m?* 2,000 m? 1.500 m? 2.000 m?
GroRte Fliche 300,000 m? &00.000 m? 200.000 m? 1,000.000 m? | 2.000.000 m? | 1.280.000 m? | 2.000.000 m? | 2.500.000 m?
Durchschnittswert 61,772 m?* 58.378 m* 59.046 m? 63.368 m* 74445 m* 83.627 m* 130.367 m* 194.188 m*
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Rahmenbedingungen

Aktuelle Rahmenbedingungen:
mm) 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 starken.

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

-

-

mm) Erfolgreiche Ansiedlungspolitik hat die verschiedenen Belange im Blick und findet fiir sie Ldsungen —vom
Ressourcenverbrauch bis zum umfassenden Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

-

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



Voruntersuchung und Standortanalyse

~ Vom Untersuchungsgebiet (iber den Fokusbereich zu Entwicklungsflichen

Untersuchungsbereich ca. 1.300 ha
plus Erweiterung ca. 40 ha
insgesamt ca. 1.340 ha

Erweiterung "=
Untersuchungsgebiet

Seddinér Sée

V4
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Fokusbereich
insgesamt
% ca.300 ha

Gemeinde

Seddiner See

* Ausgehend von einem gréReren
Untersuchungsraum wurde eine
Maximalvariante von 300 ha,
welche auBerhalb des Trinkwasser-
schutzgebietes liegt, ausgewahlt.

* Kleinere Entwicklungsflachen ab 15
ha und eine Realisierung in
Bauabschnitten sind vorstellbar.

* Hochwertige Ansiedlungen und
gleichzeitig ein interkommunales
Gewerbegebiet sind moglich.

ca. 230 ha

Grenze
Trinkwasser-
schutzgebiet

Industrie- und
Hochtechnologiestandort 2

Industrie- und
Hochtechnologiestandort 1

Interkommun'a'les. / Ronales
Gewerbegebiet 2

Industrie- und

ca. 60 ha

Hochtechnologiestandort 3

[Gemeinde)

[Seddinergseel

< or X ¢ 4 L s
B z /D - s A
~ |Interkommunales / Regionales X % s,
Gewerbegebiet 1 ‘ Y ‘
4ca. 15 ha > L 4
V. R TR o e A . O R =

Entwicklungsoption
* Maximalvariante — Gesamtflache

4 < Integration interkommunales GE

- 44 = - LaSSTe
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Gemeinde
Michendorf .~
ca.40 ha. /"

//, 8




Voruntersuchung und Standortanalyse
~ Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange / Offentlichkeit

Themen- und Belang-Bewertung
vereinfachte Darstellung zu Ubersichtszwecken, Bezug Entwicklungsfihigkeit des Fokusbereiches
,
Th Bel T Akt Machbarkeits- Relevanz Kosten- |zusdtzl. Fach-
ema elan, er, eur .
£ rég Einschitzung Bebauungsplg. | relevanz | gutachten
ErundsETTichE Bewe T
, X = unmittelbare Relevant
Erlduterung vercintachte Farbdarstellung e e s
Machfrage groBflichiger
MNachfrage
E! Industrieansiedlungen IIMAE, WFEs (R sec) (X) ()
und Bedarf - = .
Bedarfssituation groBflachiger Regicnalplanung, PM WF,
(z.2) Gl-fregionaler Gewerbeflichen Kommusnen x) )
Ral d d P —
L..ja'::;:l::s :: Gemeinsame Landesplaning. X
- Rowmardn ungs: Aestrikctionen
Raumliche 5 Haglonnly R "
Pl fegionmptamens Havelland Fliming Ausweisung X
antng Kreis Plann Landkreis Potsdam. Mitteimar
(2.3) S € strategsche Kreisentwicklung (%)
kommunal_e Entwicklungs-/ Samainden X
Eauleitplanungen
Eigentum . Landkreis PM [Katasterami) worbehafeiich Landes-
(2.4) Rkchenverfigharkeh Egernimer Landesforst ete. | bedewtsambeit/L 55-Kiirmng (=) X
Regionalverkehr S
SPNV-OPNY :
Erreichbarkeit | gsenbahnanbindung Gaterverkehr D8 Wetz 4G, MIL () X
und Mobilitat
(2.5) StraBenanbindung MIL, LS, F# o x
RadverkehrserschlieBung P, Kommunen (x) X
LSG-Srotus met Spermwirkng
Matur und Landschaft MLUK Rel. 44 LFU x X X
. Entlaccuncnsert. notwendig
warbenaltiich Langes.
Waldinanspruchnahme MLLE Retl. 35 0 x b
Maturund | O Sonlrmtmpmlaly/ L S iy |
MLUK LI f PR-LAE TWSZ micht berlhrt, region.
Ressourcen Wasserhaushalt [MDAEV Maplitz) e A fefacd
(2.6) )
Geologie und Bergrecht LEgR
Immissionsschutz L (X} (X}
n MLUK LIU f PAI-LWE Trinkwisser./ Brochwesser.
Trinkwasser-Versorgung WATY ibaglit - idiran x 4 X
g MLUK LIU f PA-LE Ausbow Pumpen- Daw. Kidr-
Abwasser-Entsargung \IAZY Mgl X X
Energie, SEromversargung ED&
Ver- und
Gasversorgun EME
Entsorgung ——
{2.7) Wasserstaffwersorgung ONTRAS ()
Breitbandversorgung Tehehom bre. Anbieter
Erreugung erneuerbares Energien NN (x}
R Vidisbund Kriegaraber
e Lande sverband Brandenburg
" Zdp Kamplmittel
weitere EEpetis Beseitigungadianst Palined (x) X
Landgkreis Potsdam-Mitteimark
Belange Denkmalschutz - Bodendenkmale Latnsa Dasnaliahtrds
(2.8) Landkreis Potsdam. Mitteimark
Denkmalschutz - Bauden kmale Untene Denlamalbehrde
Landkreis Potsdam. Mitteimark
Tourismus und Naherholung Komantinan, Tourvarhand (X}
R potenzielle Struktur- und Koammiune n, Wirtschatts. und
patenzielle Arbeitsmarkteffekte Arbeitsmarktinstitutione X
Effekte und potenzielle Wohn- und Kammunan X
Akzeptanz Infrastrukturbedarfe PR, Regionalplg., MUUK (LSG], .
‘2 9: Akreptanz kommunaler ko munate/ regionale Politic und X
regionaler Politik und Gesellsehaft Geselischaft
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Bei der groBen Mehrzahl der Belange steht die
Ampel auf ,,grin“

Eingehend zu priifen:

* Natur und Landschaft (Landschaftsschutzgebiet)
* Wasserhaushalt

Diese beiden Themen bediirfen eingehender
Untersuchung, bevor auf kommunaler Ebene
Grundsatzentscheidungen getroffen werden kénnen.

Weiterer Klarungsbedarf:

* |Ist eine Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet moglich?

* Welche Auswirkungen gibt es auf Raumordnung
und Regionalplanung?

*  Welchen Wachstumsdruck (Wohnen &
Infrastruktur) erzeugen Ansiedlungen?



Wirtschaftsforderung
Voruntersuchung und Standortanalyse Brandenburg | WFBB
Kommunale Belange

m) Alle vier Kommunen haben einen Gewerbeflichenbedarf fir Erweiterungen, Griindungen oder Neuansiedlungen.

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

mm) Die Kommunen benétigen zudem Unterstiitzung fiir mogliche Bedarfe z.B. im Bereich Wohnen und Infrastruktur.
Ziel ist eine vertragliche regionale Entwicklung.

mm) Untersuchungsergebnisse werden ergebnisoffen und sachlich diskutiert.
mm) Dafiir ist gréBte Transparenz notwendig, so wie in den bisherigen fiinf 6ffentlichen Informationsveranstaltungen.

mm) Weitere Informations- und Diskussionsformate werden als sehr wichtig und notwendig erachtet.
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Ein Modellstandort — kein klassischer Industriestandort |

mm) Lage, Standortprofil und -potenzial lassen eine Einstufung als ,,strukturpolitisch bedeutsame Industrie- und
Gewerbeflache” zu. Der Standort bietet dartiber hinaus das Potenzial, modellhaft aufzuzeigen, wie notwendige
Abwagungsprozesse mit dem Ziel klimagerechter nachhaltiger Industriestandorte funktionieren konnen. Eine
landespolitische Weichenstellung der Strukturbedeutsamkeit ist fiir die Standortentwicklung maRgeblich, da
Waldumwandlung, FlachenverauBBerung sowie eine LSG-Ausgliederung nur im Zusammenhang regelbar sind.

mm) Die Fliche ist in ihrer Standortqualitat ein Modellstandort — kein klassischer Industriestandort. Sie weist eine
hohe Flexibilitat bei GrolRe, Konfiguration und moglichen zeitlichen Entwicklungen auf. Im internationalen
Wettbewerb um die attraktivsten strukturbestimmenden Hochtechnologie-Investitionen ware dieser Standort
bestens geeignet.

mm) Die entwicklungsrelevanten Ressourcenbelange ,Natur und Landschaft” (Wald/LSG) und ,Wasserhaushalt“
bedirfen vertiefender Untersuchungen. Diese Untersuchungen sind Grundlage fir die weitere Diskussion in der
kommunalen Familie und der Offentlichkeit.

mm) Die beiden Themen ,Natur und Landschaft” sowie ,Wasserhaushalt” werden ergebnisoffen untersucht.
Bisherige Erkenntnisse deuten aber darauf hin, dass Losungen zum Thema Wasser moglich erscheinen. Der
Ausgang des notwendigen LSG-Ausgliederungsverfahrens und die regionale/lokale Akzeptanz der Losungen
sind bisher nicht einschatzbar.



Vertiefender Untersuchungsbedarf Wirtschaftsfdrderung
_— Brandenburg | WFBB
,Natur und Landschaft”

ﬂ Die Lage im Landschaftsschutzgebiet ,,Potsdamer Wald- und Seengebiet” entfaltet sowohl fiir eine regional-
planerische Festsetzung wie auch jedweden bauleitplanerischen Weg eine Sperrwirkung und beeinflusst weitere
Belange wie den Flachenerwerb sowie die Waldumwandlung. Eine aktuelle landschaftsplanerische
Bestandsanalyse, Umweltpriifung, Eingriffsbewertung und Kompensationskonzept mussen erstellt werden und
sind Voraussetzung fiir ein Ausgliederungsverfahren.

=) Diese missen im Rahmen eines vertiefenden Fachgutachtens erstellt werden, um eine Bewertung moglich zu
machen und sollten zeitnah der Voruntersuchung folgen.

mm)p Nach gutachterlicher Einschatzung ware ein vereinfachter und kiirzerer Ablauf einer LSG-Ausgliederung moglich
und sinnvoll. Hierflir ware eine landespolitische und interministerielle Entscheidung zum ,,besonderen
Landesinteresse” notig, um eine vorsorgende Standortplanung sicherzustellen.
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,Natur und Landschaft” — was ist zu ermitteln?

* Es besteht Ermittlungsbedarf der aktuellen naturraumlichen Situation. Dies geht tGber den Charakter und Umfang dieser
Voruntersuchung hinaus und ware als vertiefte Betrachtung im weiteren Verfahren gesondert zu leisten.

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

* Die aktuelle naturrdaumliche 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 Kompensationsabschatzung zum Ergebnis haben soll.

* Bekannte Hinweise zur naturrdaumlichen Situation und Schutzbedarfen sind zu beriicksichtigen (z.B. Hinweise auf
Fledermauswinterquartiere sowie in Teilflachen des Waldes mit hoher 6kologischer Funktion.

Fir die anschlielend mogliche Ausgliederung aus dem LSG halten die Gutachter folgenden Ablauf fiir rechtlich zulassig:

* Von Ansiedlungswunsch unabhangige Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens
* Definition des Untersuchungsrahmens

* Naturfachliche Erhebung

* Prifung der Ausgliederungsvoraussetzungen

s (fakultative Offentlichkeits- und Trigerbeteiligung)

* Ausgliederung durch Verordnungsanderung
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,Wasserhaushalt”

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

) Die favorisierten Gleisanschlussvarianten vom Giiterbahnhof und die 2. StraBenerschlieBung zur A9 AS Beelitz-Heilstatten
waren im Rahmen der Regelungen der Trinkwasserschutzzone maglich.

Im Untersuchungsgebiet besteht eine komplexe hydrologische Situation. Zwei der drei Bilanzierungsgebiete sind im
Wesentlichen ,,ausbilanziert” und verzeichnen bereits fallende Wasserstande 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 zusatzliche Entnahme tiber das
Trinkwasserwerk Seddin nicht in Frage.

‘ Das Versorgungspotenzial einer industriellen Ansiedlung ist daher noch nicht abschlieRend zu bewerten. Dabei werden auch
insgesamt steigende Entnahmen und Mallnahmen des MLUK, z. B. ein Klimaabschlag fir kiinftige Genehmigungen, zu
bericksichtigen sein.

‘ Ein zu prifender und grundsatzlich moglicher Losungsansatz ware eine Wasserversorgung lGber Leitungen aus dem sich
siidwestlich anschlieBenden Bilanzierungsgebiet Nieplitz | bis SchlaaR, da dort die theoretischen Trinkwasserpotenziale
deutlich héher sind. Dies wiirde neue Uberleitungen und ein neues Trink- bzw. Brauchwasserwerk erfordern.



Vertiefender Untersuchungsbedarf Wirtschaftsfdrderung
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,Wasserhaushalt”

‘ Eine Abwasserentsorgung zur zentralen Klaranlage in Beelitz ware grundsatzlich méglich. Hier wiirden vermutlich
Investitionsbedarfe fiir Pumpen und Leitungen bestehen, da die Anlagen zur Uberleitung hydraulisch nahezu
ausgelastet sind. Ein neues zentrales Klarwerk sowie Leitungsinfrastrukturen waren erforderlich.

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

In Erganzung und Abstimmung der vorgesehenen Machbarkeitsstudie der Gemeinde Seddiner See zu Schutzmallnahmen
des Seddiner Sees besteht ein Vertiefungsbedarf zur komplexen Wassersituation, der in einer gesonderten
Vertiefungsstudie zu untersuchenist . Dort konnten auch Losungsansatze ermittelt werden, die positive Effekte der
Wasserver- und -entsorgung im Entwicklungsgebiet hatten.
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,Wasserhaushalt” — was ist zu ermitteln?

* Abschatzung eines Volumenbedarfes an Trink-/ Brauchwasser, dazu: grobes Standort- und maégliches Nutzerprofil

* Nutzbares Grundwasser-Entnahmepotenzial und raumliche Eingrenzung unter Berticksichtigung der bisher nicht hinreichend
untersuchten Versalzungsproblematik

* Bedarf eines zusatzlichen Trink- und Brauchwasserwerkes, fiir die jeweils gesonderte Leitungsstrukturen bendétigt wiirden.
« Sondierung der Uberleitungsmoglichkeiten

* Klarung der Planungs-, Bau-, Kosten- und Betriebsverantwortung

* Finanzierungsmoglichkeiten aus der GebietsentwicklungsmalBnahme

* Kosten-/Finanzierungs-/Zeitplanung fir Planungs- und Investitionsleistungen

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

Ein hydrologisches Gutachten und ein Gesamtkonzept als vertiefendes Fachgutachten sind notwendig fiir eine tragfahige
Bewertung und sollten sich zeitlich der Voruntersuchung anschliel3en.



Umsetzung

Rechts- und Organisationsform

Aufgaben der Akteure im Uberblick

Nachstehend ist veranschaulicht, welche Akteure welche Rollen wahrnehmen bzw.

innehaben, um daraus ableiten zu kdnnen, wie deren Mitwirkung in einer etwaigen
Entwicklung auszugestalten ist.

Akteur

Aufgaben / Themen|

Gemeinden

- schaffen Bauplanungsrecht

- schaffen Infrastruktur

- finanzieren

- steuern Ansiedlung

- vermarkten/verdauRern/betreiben
- beantragen/erhalten Forderung

Landkreis

- unterstutzt bei Vermarktung

- unterstutzt bei Férderung

- unterstltzt personell

- ist (Bau-)Genehmigungsbehorde

Land

Brandenburg

- hat Grundstucke

- schafft Infrastruktur (z.B. Landesbetrieb StraRenwesen)
- steuert Ansiedlung

- vermarktet/verauRert

- unterstltzt bei Forderung/Finanzierung

Wirtschaftsforderung
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Die Struktur einer interkommunal getragenen
Entwicklungssteuerung ist nach Einschatzung
der Gutachter zur Erfullung dieser
Anforderungen geeignet und zweckmaRig.

Grundlagenvereinbarung

Am Anfang jeder Entwicklung steht eine
offentlich-rechtliche Grundlagenvereinbarung
zwischen samtlichen Akteuren, in der diese
verbindlich die wesentlichen Grundlagen der
kiinftigen Entwicklung festlegen.

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



Umsetzung

~ Zeit- & MaRnahmenplanung

Zeitplan in Entwicklungsstufen

Findungsphase

04/2023 -
12/2024

Planungsphase

117111 2025
IV 2028

Entwicklungsphase

IV 2028 —
IV 2031

Ansiedlung

ab 2029

Vertiefende Fachgutachten
(hydrologisches Gutachten,
Artenschutz, Landschaftsplan)

Raumvertraglichkeitsprifung

Ausgliederungsverfahren (evtl. auf
dem Verordnungsweg, siehe Kap. 2.6.1)

B-Plan / FNP

Standortentwicklung
Infrastruktur (abschnittsweise)

Standortmarketing ab 2028

Wirtschaftsforderung
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Ein Entwicklungszeitraum von 7 Jahren erscheint
realistisch

Grinde:

Zunachst sind vertiefende, ergebnisoffene
Gutachten notig.

Verantwortlichkeiten und Personalausstattung sind
festzulegen.

Planungsrecht wird erforderlich. U.a. Anderung
FNP, Aufstellung B-Plane, Fachgutachtenerstellung,
Verfahren zur LSG-Ausgliederung, Planfeststellung
fur die StraBenplanung, wasserrechtliche
Verfahren.

Darauf aufbauend die Umsetzung mit den
ErschlieBungsarbeiten einschlieBlich Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen sowie Waldumwandlungen
(Planung, Vergabe, Bau).
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Was sind die nachsten Schritte, um eine fundierte
Entscheidung zum weiteren Vorgehen treffen zu kénnen?

Ergebnisoffene vertiefte Untersuchungen im Auftrag des
MWAE zu:

=) Natur und Landschaft
naturraumliche Bestandserhebung als Grundlage fir
eine mogliche Ausgliederung aus dem LSG-Status

=) Integriertes Wasserkonzept:
hydrologisches Gutachten und Gesamtkonzept
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Standort. Unternehmen. Menschen.

Auftragnehmer
(Verfasser Endbericht):

$ Ifr:utrlrlr-un GO-HMANN

n
lpg gesellschaft mbH RAUMPERSPEETIVEN

Wir freuen uns
auf eine erfolgreiche
Zusammenarbeit.

www.wfbb.de

Fur die Richtigkeit der Informationen tGibernimmt die
Wirtschaftsférderung Land Brandenburg GmbH keine
Gewabhr.

Diese Unterlagen sind ausschlieflich fur Prasentations-
zwecke bestimmt. Der Inhalt ist durch das Urheberrecht
geschitzt.




