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1 Ausgangssituation, Ziele und Vorgehen

Die Gemeinde Schonwalde-Glien hat im Ergebnis eines Ausschreibungsverfahrens die ,,Erarbeitung ei-
ner Machbarkeitsstudie zur Erweiterung des Gewerbegebietes Il im Ortsteil Perwenitz der Gemeinde
Schonwalde-Glien “ mit Vertrag vom 21.09.2022/05.10.2022 an die IPG Infrastruktur- und Projektent-
wicklungsgesellschaft mbH als Auftragnehmerin in Kooperation mit dem Nachauftragnehmer ecoplan
Thiede vergeben.

Gegenstand des vertragsgemalien Endberichtes sind die abschlielenden Ergebnisse der grundlegen-
den Voruntersuchungen und Analysen (AP A) zur Darstellung geeigneter Férdermittel sowie rechtlicher
und organisatorischer Belange (AP B) zur Entwicklungskonzeption inklusive Erarbeitung einer Vorzugs-
variante (AP C) sowie dem projektzugehdrigen Terminplan und der Kostenschatzung (AP D).

1.1  Ausgangssituation und Ziele

Der sich seit einigen Jahren im Land Brandenburg abzeichnende Mangel an berlinnahen grof3flachigen
und restriktionsarmen Gewerbe- und Industrieflachen ist im Zuge der hohen Ansiedlungsdynamik ge-
rade in den letzten beiden Jahre sehr deutlich und friher als erwartet eingetreten. Relevante Gutach-
ten (z. B. fur das BER-Umfeld?), kleinrdumige Betrachtungen (u. a. RWK Ludwigsfelde, Potsdam, Scho-
nefelder Kreuz) und Flachenanfragen bei der WFBB und lokalen Wirtschaftsforderungen bestétigen
dies. Die weitere wirtschaftliche Entwicklung wird massiv beeintréachtigt, da es insbesondere im berlin-
und A10-nahen Raum kaum noch restriktionsfreie und kurz- bis mittelfristig verfligbare groRere Ge-
werbe- und Industrieflachen gibt. Diese Situation hat das MWAE bzw. die WFBB veranlasst, sowohl
Uber das im Dezember 2022 abgeschlossene landesweite Gewerbeflachenkonzept? als auch parallel
dazu tiber Einzeluntersuchungen die Moglichkeit entsprechender Flachenentwicklungen zu sondieren.

Grof¥flachige Ansiedlungserfolge gerade im Technologie- und Produktionsbereich zeigen die Standort-
attraktivitat Brandenburgs, die hiermit zusammenhangenden Entwicklungschancen und die damit ver-
bundenen notwendigen anhaltenden Bemuihungen zur Neuerschlielung groRer Ansiedlungsflachen.
Dabei steht der sudliche Bereich der A10 weiterhin fiir viele Interessenten im Fokus. Im Stidosten des
Berliner Umlandes/BER-Umfeldes ist im Zuge der BER-Er6ffnung und der TESLA-Ansiedlung der An-
siedlungsdruck nochmals gestiegen. Flachenknappheit, aber auch die absehbare Uberlastung der Inf-
rastruktur lassen hier bereits Wachstumsgrenzen erkennen.

Auch Gemeinden im Bereich des westlichen Berliner Autobahnrings sind von einem hohen Ansied-
lungsdruck gekennzeichnet. Das GVZ in Wustermark ist zwischenzeitlich voll vermarktet, auch der
Standort in Brieselang weist eine dynamische Entwicklung auf.

Die in dieser Untersuchung thematisierte Gewerbegebietserweiterung in Perwenitz gehdrt auch im
Hauptstadtregion-MaRstab zu den wenigen bereits durch Vorabstimmungen ,jinitiierten” Flachenent-
wicklungen in bevorzugter Lage direkt am Berliner AutobahnauRenring. Auch strukturpolitisch ware
eine Entwicklung als Ergédnzung zu den bereits realisierten Vorhaben im Stiden und Westen des Stand-
orts von entsprechender Bedeutung und bodte hohes Potenzial auch durch die Nahe zu bereits

12019, AGIPLAN & GEFAK
22022, EBP Deutschland GmbH im Auftrag des MWAE, verdffentlichter Kurzbericht 01/2023

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 1
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vorhandenen ErschlieBungsanlagen mit Uberregionaler Bedeutung wie den Binnenhafen in Wuster-
mark und Brieselang sowie den dortigen Giterbahnanschliissen.

Die Ziele der Untersuchung sind in folgenden Fragen zusammenzufassen:

1.2

Lasst sich im Untersuchungsraum ein gréRRerer gewerblicher, zukunftsorientierter und klima-
gerechter Entwicklungsstandort raumvertréglich, planerisch und wirtschaftlich tragfahig, un-
ter Beruicksichtigung der gegebenen Voraussetzungen (Prufung aller relevanten Belange) ent-
wickeln?

Mit welchen Transport-, Logistik- und Mobilitatsstrukturen lassen sich die Voraussetzungen
am Standort am besten nutzen?

In welcher GroRenordnung, raumlich-funktionalen Anordnung und mit welchen Entwicklungs-
schritten konnte eine Entwicklung erfolgen?

Welche rechtliche Konstellation wére am geeignetsten? In welcher Trégerschaft, Organisati-
onsform wéren die Projektplanung und Projektumsetzung am besten umsetzbar?

Wie lieRe sich die Entwicklung fur eine Vorzugsvariante zeitlich und wirtschaftlich darstellen;
welche Finanzierungs- und Férderinstrumente wéren geeignet?

Methodik und Vorgehen

Das Untersuchungsdesign sah vier Arbeitspakete (AP) vor, wobei das Arbeitspaket A Voruntersuchun-
gen und Analyse Untersuchungsschwerpunkt und die Basis fir die Arbeitspakete B (Darstellung geeig-
neter Fordermittel sowie rechtlicher und organisatorischer Belange) sowie AP C (Erarbeitung einer
Entwicklungskonzeption inklusive Vorzugsvariante) war. Im AP D wurden dann ein Terminplan und
eine Kostenschétzung fur die planerische Vorzugsvariante entwickelt. Die nachstehende Abbildung
stellt die Gesamtmethodik in einer Ubersicht dar.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx
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Abbildung 1: Gesamtaufbau Gutachten, eigene Darstellung

Die Umsetzung erfolgte unter Beriicksichtigung folgender Uberlegungen:

» Die Arbeitspakete B und C wurden nicht isoliert nach Abschluss des Paketes A bearbeitet, son-
dern wichtige Uberlegungen sind bereits nach Definition eines “grundséatzlichen Nutzungskon-
zeptes* angestellt, um Abhangigkeiten berticksichtigen zu kénnen.

» Neben der Bewertung aller relevanten ,,objektiven* und durch Tréger vertretenen Belange
hatte auch die Betrachtung der Auswirkungen auf die Wohnbevélkerung in der Umgebung
einen hohen Stellenwert. Obwohl durch die Verkehrsanbindung sowie die Trennwirkung der
Bundesautobahn zu bebauten Bereichen keine offensichtlichen Nutzungskonflikte bestehen,
spielte die Sensibilitat der lokalen Politik und Wohnbevolkerung gegenuber einer Ansiedlung
in einem sensiblen Landschaftsraum immer eine wichtige Rolle.

» Analyse-Belange mit hoher Bedeutung bzw. damit verbundenen komplexen Fragestellungen
wurden vertieft betrachtet.

» Es handelte sich nicht um eine vorbereitende Untersuchung im Sinne des §165 Absatz 4
BauGB fur eine Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme, sondern um eine erste Machbar-
keitsstudie mit der daraus resultierenden thematischen Breite und begrenzten Tiefe. Im Kern
steht die ergebnisoffene Frage, ,,0b“ eine Flachenentwicklung und wenn ja ,,wie“, unter wel-
chen Pramissen und in welcher Konstellation, erfolgen konnte. Dieses Gutachten soll der be-
troffenen Kommune auch als Hilfestellung und Entscheidungsgrundlage fur einen objektiven
Abwagungsprozess und eine sachgerechte Diskussion in den kommunalen Gremien dienen.

Je Kapitel bzw. Arbeitspaket sind eingangs z. T. ergdnzende methodische Erlduterungen vorangestellt.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 3
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1.3  Untersuchungsbereich

Der Untersuchungsbereich im stdlichen Teil der Gemarkung Perwenitz und nérdlich der Ortschaften
Nauen, Wustermark, Brieselang und Falkensee ist stark durch die Lage an der tibergeordneten Ver-
kehrstrasse BAB 10 definiert, welche nicht unmittelbar innerhalb der Gemeinde Schonwalde-Glien,
sondern wenige Kilometer weiter stidlich an der Anschlussstelle Falkensee erreichbar ist.

L=y aé’erwenitz

a Wansdorf
Pausin

Nauen
v [
i _ , Das g
BAB Anschlussstelle Falkensee Das
Bredow A * Brieselang

ey Falkensee

Zeasiow / _ Dyrotz 03 o

____}{Vernit__; ) /4 2

T —wustermark_ /|
| '1‘.:*.9;-.\.,,.,,,",_""

N Elstal Dallgow- o

Abbildung 2: Lage Untersuchungsgebiet auf Basis Topografische Karte®

Das Gebiet liegt im Landkreis Havelland und umfasst ausschlief3lich Flachenanteile der Gemeinde
Schonwalde-Glien. Abstimmungen mit anderen Kommunen sind also nur im ublichen Rahmen der
Baurechtschaffung erforderlich. Es sind aber durch diese Situation auch nicht die Moglichkeiten der
Forderung interkommunaler Gewerbegebiete nutzbar, die bei anderen Entwicklungsflachen im Land
Brandenburg relevant sind.

3 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Open Street Map
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Der Untersuchungsraum wurde zur Betrachtung verschiedener wichtiger Belange fachlich sinnvoll ge-
genliber dem vorgegebenen Untersuchungsbereich (rot umrahmt) der Aufgabenstellung der Mach-
barkeitsstudie erweitert.

Abbildung 3: Lage Untersuchungsbereich auf Basis Luftbild*

Zusammengefasst ergibt sich folgende erste Aussage zur untersuchten Erweiterungsmoglichkeit des
Gewerbegebiets Perwenitz:

Erste Raumeinschatzung

Der Untersuchungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb des Gemeindegebiets von Schon-
walde-Glien und erfordert daher keine tiefgreifenden Untersuchungen zu Belangen interkommunaler
Gewerbegebiete. Das Gebiet ist lagegunstig direkt an der BAB 10 verortet und besitzt eine gute An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz. Das Umfeld (insbesondere im Stiden und Osten) ist in-
nerhalb der letzten Jahre von bedeutenden wirtschaftlichen Entwicklungen gekennzeichnet.

4 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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2 Voruntersuchungen und Analyse (AP A)

Fur die im Zentrum des Gutachtens stehenden Voruntersuchungen und Standortanalysen wurden zu-
nachst vorhandene Grundlagen, Informationen und Einschétzungen ausgewertet. Es wurde daraus ein
Set an Analysebelangen abgeleitet, die fir die Kernfragen des ,,ob* und ,wie* einer Standortentwick-
lung mit der tblichen Betrachtungstiefe einer Machbarkeitsstudie relevant sind.

Neben Planungs- bzw. T6B-Belangen wurden auch Belange der Bedarfs- und Nachfragesituation sowie
moglicher Folgeeffekte ersteinschéatzend beriicksichtigt.

Die maRgeblichen untersuchten Themen im Arbeitspaket A sind:

= Wirtschaftliche Rahmenbedingungen (Investorenanfragen, Auslastung von Industrie- und Ge-
werbegebieten, prognostizierte Bedarfsdeckung in der Planungsregion Havelland-FIaming)

= Planungsrechtliche Situation (Landesentwicklungs- und Regionalplanung, Kommunale Bau-
leitplanung etc.)

= Natur und Ressourcen (Lage LSG und NSG)

= Ausgliederung aus dem Landschaftsschutz

= Bestand Flora und Fauna, Konfliktpotenzial im Falle einer Bebauung

= Energie, Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Wasserstoff, Telekommunika-
tion)

= Erreichbarkeit und Mobilitat [Bahn (Glterverkehr + SPNV) und WasserstralRe, Bus, Stralenan-
bindung, Radverkehrserschlielung]

= Weitere Belange (Kriegsgraber, Kampfmittel etc.).

Je Belang erfolgte im Regelfall eine einleitende Kurzbeschreibung des Belanges, Tréagers, der Beteili-
gungsform, der Rechts- und Planungsgrundlagen, Einzel-Bewertungen und zusammengefasste Belan-
geinschatzung. Bei Einschrédnkungen bzw. Konflikten wie im Bereich des Landschaftsschutzes erfolgte
eine Einschatzung zu méglichen Kompensations- und Ldsungsansatzen, soweit dies die Betrachtungs-
tiefe der Machbarkeitsstudie erlaubt.

2.1  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen des Markts fur Industrie- und Gewerbeflachen

Ausschlaggebend fiir die Einschatzung der Wirtschaftlichkeit der Entwicklung neuer Gewerbeflachen
ist neben einer realistischen Abschétzung der Kosten die Analyse der aktuellen Marktbedingungen in-
klusive der Ermittlung der daraus resultierenden, zu erwartenden Verkaufspreise fur das Nettobau-
land. Fir die Abschatzung der zu erwartenden Verkaufserlse liegen derzeit sehr gute Rahmenbedin-
gungen vor, da auf die Ergebnisse des Ende 2022 abgeschlossenen landesweiten Industrie- und Ge-
werbeflachenkonzepts® zurtickgegriffen werden kann. Die IPG war hier maBgeblich an der Erfassung
und Auswertung der Daten in der Planungsregion Havelland-Fl&ming (Landkreise Havelland, Potsdam-
Mittelmark, Teltow-Flaming) beteiligt. Zwischenergebnisse sowie aktuelle Nachfrageauswertungen
der WFBB bis zum Jahresende 2022 liegen ebenfalls vor.

501/2023 verdffentlichter Kurzbericht
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2.1.1 Auswertung aktueller Investorenanfragen

Seit einigen Jahren kann das Land Brandenburg eine steigende Nachfrage potenzieller Investoren nach
Industrieflachen verzeichnen, die u. a. auf die erfolgreiche Ansiedlung der TESLA-Gigafactory in Grlin-
heide und weitere Industrieprojekte zurtckzufihren sind. Ein einsetzender Trend zur Ruckverlagerung
von Produktionsstandorten aus dem Ausland als Gegensteuern zu aktuellen Lieferkettenproblemen
rickt Brandenburg mit seiner zentraleuropdischen Lage zusatzlich in den Fokus unternehmerischen
Interesses.

Allein die Lage des Untersuchungsgebiets westlich von Berlin in Nahe von 2 Korridoren des Transeuro-
paischen Netzes lasst hier eine erste Einschatzung der hohen Lagegunst zu.
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Abbildung 4: Lage des Untersuchungsbereichs im TEN-Knoten-Netz

Seit 2015 ist im Land Brandenburg (insbesondere in Standorten mit besonderer Lagegunst) eine stei-
gende Zahl von Investorennachfragen zu verzeichnen. Diese Tendenz wurde weder durch die CORONA-
Pandemie noch durch den Krieg in der Ukraine maRgeblich unterbrochen.

Die nachstehende Grafik zeigt diese Entwicklung.
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Abbildung 5: Entwicklung der Zahl der Standortangebote der WFBB 2015 — 2022°

Auch strukturell haben sich die Investorennachfragen sehr veréandert. Wahrend 2015 der Anteil der
Industrie lediglich bei ca. 35 % lag, kam in den Jahren 2020-2022 bereits mehr als jede zweite Nach-
frage aus dem industriellen Sektor.

Auswertung der Standortangebote nach Branchen

Dienstleistungen (allg.)

Energietechnik 3 1 4 2 2 5 5 0

32 31 43 48 44 73 69 87
Industrie (Automotive,

Erndhrungswirtschaft,

Kunststoffe/Chemie, Metall) 35,90% 40,80% 42,20% 42,10% 40,70% 52,50% 50,40% 65,18%
Life Science 16 =) 20 27 19 14 28 13
Logistik 30 17 29 22 26 29 17 24
Luftfahrt 4 2 2 3 4 2 7 1
Medien, IKT 2 5 < 6 9 8 2 4
Summe 89 76 112 114 108 139 137 135

Abbildung 6: Standortangebote der WFBB nach Branchen 2015 - 2022

Ein Nachfrageiliberhang ist dabei insbesondere bei Flachen tiber 25 Hektar zu verzeichnen. Mit Stand
vom Jahresende 2022 waren bei der WFBB 28 Investorenanfragen fur Industrieprojekte mit einem

6 Abbildungen 5 und 6: Prasentation zum Industrie- und Gewerbeflachenkonzept fiir das gesamte Land Brandenburg, WFBB
2023
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Flachenbedarf von 1.180 Hektar und einem Investitionsvolumen von 11,5 Mrd. € in Bearbeitung. Aus
diesem Nachfragevolumen wiirde sich eine Anzahl von ca. 26.500 neuen Arbeitsplatzen hochrechnen
lassen.

Die Erweiterungsflache des Gewerbegebietes Il in Perwenitz bietet in der Gré3enordnung tiber 25 Hek-
tar wegen des aus naturschutzfachlicher Sicht notwendigen Erhalts des Leitsakgrabens zwar kein An-
gebot, kann aber bei Aufteilung in lediglich zwei Baufelder Flachen von ca. 15 Hektar bzw. 13 Hektar
bereitstellen. Damit kann eine Nachfrage mittelstéandiger Industrieunternehmen auf jeden Fall bedient
werden.

Belangeinschatzung:

Die Zahl der Investorenanfragen im Land Brandenburg weist innerhalb der vergangenen 15 Jahre ein-
deutig eine steigende Tendenz auf. Diese ist trotz der schwierigen Rahmenbedingungen seit 2020 un-
gebrochen.

Die Nachfrageentwicklung ist in jlingster Vergangenheit strukturell durch ein tberproportionales An-
steigen von Unternehmensanfragen aus der Industrie gekennzeichnet. Dadurch sind deutlich mehr
neu entstehende Arbeitsplatze mit hdheren Qualifikationsanforderungen und besserer Bezahlung zu
erwarten.

Am Standort waren maximal 2 entsprechende Entwicklungsprojekte realisierbar.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 9
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2.1.2 Auslastung der Bestandsgebiete

Wéhrend der Recherchephase der Erstellung des ,,Industrie- und Gewerbefladchenkonzeptes fir das
gesamte Land Brandenburg® wurden 2021 in sdmtlichen Kommunen des Landes Brandenburg Erhe-
bungen zu den Gewerbeflachen durchgefuhrt und anschlieRend ausgewertet.

Im Landkreis Havelland finden sich dabei keine sofort vermarktungsféhigen Bestandsflachen mehr,
gleichzeitig existiert hier eine hohe Flachennachfrage aus der Industrie, von Datacentern und aus der
Logistik.

Planungsregionen Freie Davon sofort vermarkiungs-
im Land Brandenburg Bestandsflachen fahige Bestandzfléchen

. .ﬁ.nzaw ||'|.ha || ".a |’1 .:1a |r1 ‘»b

PR Prignitz-Oberhavel 435 223 8.8 74 33,1

PR Uckermark-Barnim 3B 343 15,0 61 17,7

PR Oderland-Spree 35 211 8,2 151 1.6

PR Lausitz-Spreewald a4 922 40,0 2B5 30,9

PR Havelland-Fliming 81 599 26,0 195 326

Gezami 293 2.302 100.0

Auslastung der Bestandsgebiete -

» 599 ha freie

SER Bestandsfldche
— i vorhanden

40 ha o

Havelland

bk Davon 404 ha (67,5 %)
\ mit Handlungsbedarfen
Brandenburga.d.H

Potsdam

Y

Abbildung 7: Darstellung zur Auslastung der Bestandsgebiete Gl (Industrieflachen) und GE (Gewerbeflachen)’

Die vorgenannten Angaben zu freien Bestandsflachen (599 ha) und diesen zuzuordnenden Flachen mit
Handlungsbedarfen (404 ha) beziehen sich also immer auf die Planungsregion Havelland-Flaming so-
wie die Stadte Brandenburg an der Havel und Potsdam. Die 195 ha freier Bestandsflache ohne Hand-
lungsbedarf zur Aktivierung und Herstellung der Vermarktungsfahigkeit verteilen sich dabei aber le-
diglich auf die Landkreise Potsdam-Mittelmark, Teltow-Flaming und die Stadt Brandenburg an der Ha-
vel. Damit existieren von der Angebotsseite betrachtet im Landkreis Havelland derzeit besonders giins-
tige Voraussetzungen fur die Entwicklung neuer Gewerbeflachen.

7 Industrie- und Gewerbeflachenkonzept fiir das gesamte Land Brandenburg, WFBB 2023
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Belangeinschétzung:

Die Auslastung der Bestandsgebiete im Landkreis Havelland gehort zu den héchsten im Land Brandenburg,
es sind keine sofort vermarktungsféhigen Flachen mehr vorhanden. Die Vollvermarktung des Guterver-
kehrszentrums Berlin West in Wustermark ist ein typisches Beispiel fur die hohe Flachennachfrage in der
Region. In Brieselang sind derzeit noch Flachen verfugbar, die wegen fehlenden Baurechts aber nicht sofort
vermarktungsféhig sind. An diesem Standort finden wegen der hohen Lagegunst in Bezug auf die verkehr-
liche ErschlieRung derzeit Machbarkeitsuntersuchungen fiir neue Entwicklungsprojekte statt.

2.1.3 Prognostizierte Bedarfsdeckung (2030)

In der Planungsregion Havelland-Flaming und somit auch im Landkreis Havelland trifft seit Jahren eine
hohe Nachfrage auf ein geringes Angebot von Industrie- und Gewerbeflachen. Hier besteht die reale
Gefahr einer Reduzierung des vorhandenen Wirtschaftswachstums.

Prognostizierte Bedarfsdeckung (2030)

Basierend auf Mittelwert aller Prognosemodelle
Uckermark

Prignitz
Ostprignitz-
» Im Durchschnitt bis 2030 eine i ober.  Bamnim
Flachennachfrage von havel
1.579 ha

Markisch-
Oderland

Havelland

Berlin

» In der Region: 449 ha

Frankfurt (Oder)
» Sofort vermarktungsfahiger Bestand in Potsdam-
- Mittelmark Oder-Spree
der Region: 195 ha e Teltow- L
Fléming e
» Nachfrage nicht addquat Bedarfsdeckung (sofort Spreewald
. vermarktungsfahige Bestandsflachen) Cottbus
zu bedienen Verhéltnis Bestand zu Bedarf
- Bestand : Bedarf - kleiner Faktor 1 Elbe-Elster Ober-
Spree-NeiRe
Bestand : Bedarf - Faktor 1-2 gl

Lausitz
Bestand : Bedarf - Faktor 2-3

Bestand : Bedarf — Faktor groRer 3

Gegeniiberstellung sofort vermarktungsfahige Bestandsflache und Prognoseergebnisse (in ha)

Abbildung 8: Bedarfsdeckung im Markt fiir Industrie- und Gewerbeflachen bis 20308

Die Bedarfsdeckung ist fur die Wirtschaftsdynamik im Havelland eindeutig nicht ausreichend, derzeit
sind lediglich Kleinflachen vorhanden. Mit dem insgesamt noch vorhandenen Bestand von 195 ha so-
fort vermarktungsfahiger Bestandsflache in der gesamten Planungsregion ist die Nachfrage nicht ada-
quat zu bedienen.

8 Prasentation des Industrie- und Gewerbeflachenkonzepts fiir das gesamte Land Brandenburg in der Regionalen Flachen-
werkstatt Teltow-Flaming am 02.03.2023
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Belangeinschétzung:

Der Faktor ,,Bestand zu Bedarf* in der vorstehenden Darstellung aus dem ,,Industrie- und Gewerbeflachen-
konzept fiir das gesamte Land Brandenburg* kleiner als 1 steht fiir einen groRen Uberhang des Bedarfs
gegenliber dem Bestand sofort vermarktungsfahiger Flachen fur eine industrielle oder gewerbliche Nut-
zung. Durch die vorhandene Situation wird die wirtschaftliche Dynamik in der Region geféhrdet.

Es bestehen wegen der derzeit noch vorhandenen leistungsfahigen Férderung der Entwicklung von Ge-
werbeflachen Giber das GRW-1 Programm allerdings glinstige Voraussetzungen fuir das Projekt der Erwei-
terung des Gewerbegebiets Il in Perwenitz.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 12
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2.2 Planungsrechtliche Situation

Auf der Ebene der rdumlichen Entwicklungsplanung erfolgt von der Landesplanungs- bis zur kommu-
nalen Ebene die Analyse vorhandener relevanter formeller bzw. informeller Planungen und identifi-
zierter Planungsabsichten. Die Reihenfolge entspricht der etablierten rdumlichen Planungshierarchie,
driickt damit aber gerade vor dem Hintergrund der kommunalen Planungshoheit keine Prioritét aus.

2.2.1 Landesplanung und Regionalplanung
2.2.1.1 Landesentwicklungsplanung

Fur die untersuchte Erweiterungsflache des Gewerbegebiets Il im Ortsteil Perwenitz der Gemeinde
Schdnwalde-Glien bestehen hinsichtlich der Einschatzung der vorliegenden Aussagen der Landespla-
nung keine grundsatzlichen Bedenken gegen eine Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet. Rechts-
grundlage der Betrachtungen sind das Raumordnungsgesetz (ROG)® sowie der Landesplanungsver-
trag™®.

Relevante Planungsgrundlagen sind das Landesentwicklungsprogramm 2007 (nachfolgend LEPro
2007) ** sowie der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (nachfolgend LEP
HR) 2. Der LEP HR konkretisiert als tiberortliche und zusammenfassende Planung die Grundséatze der
Raumordnung des Landesentwicklungsprogramms.

* S d
-\Q
aad

44 b4

se_cibe Ll P 331333332
Abbildung 9: Auszug aus der Festlegungskarte LEP HR*®

9 Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. 1 S. 1353) geandert worden ist

10 Vertrag Uiber die Aufgaben und Trégerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der gemeinsamen Landesplanung zwischen
den Landern Berlin und Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Februar 2012

11 Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Uiber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)

12 Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019
13 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, (LEP HR) 2019, Festlegungskarte
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Der LEP HR weist keine flachenbezogenen Ziele auf, die einer Entwicklung entgegenstiinden. Die Un-
tersuchungsflache liegt sowohl auf3erhalb des Freiraumverbundes (Freiraumverbundes gemal Ziel 6.)
wie auch des festgelegten Gestaltungsraumes Siedlung (Ziel 5.6 Absatz 1). Von den fir die Planung
gewerblicher Bauflacheni. S. d. Grundsatzes G 2.2 (Gewerbeflachenentwicklung) zu berticksichtigen-
den Ziele ist Ziel 5.2 (Anschluss neuer Siedlungsflachen) relevant. Der geforderte Anschluss an beste-
hende Siedlungsflachen ist insoweit gegeben, dass die Untersuchungsflache an ein Bestandsgewerbe-
gebiet und den Ortsteil Perwenitz andockt.

Der Untersuchungsraum liegt zwischen den beiden Mittelzentren Hennigsdorf im Osten und Nauen
im Westen.

Weitere relevante (bergeordnete Zielstellungen des LEP HR sind die stérkere Positionierung der
Hauptstadtregion und die angestrebten Synergien. Dies betrifft sowohl die in Nahe des Untersu-
chungsraums aufeinandertreffenden transnationalen Korridore, aber auch den Erhalt und die Weiter-
entwicklung des Siedlungssterns sowie eine mdgliche Entlastungsfunktion fir Standortentwicklungen
im Umfeld (Brieselang, Hennigsdorf, Velten).

Ein weiterer raumordnungsrelevanter, flachenbezogener Belang anderer Planungstrager ist die Lage
des Untersuchungsraumes im Landschaftsschutzgebiet (nachfolgend LSG) ,,Nauen-Brieselang-Kra-
mer“, welcher als Ziel auf der Ebene der Regionalplanung festgesetzt und von den jeweiligen Belang-
tragern zu vertreten ist.

Belangeinschatzung:

Es bestehen keine flachenbezogenen Restriktionen der Raumordnung und Landesplanung zur Flachen-
entwicklung. Auch bestehen keine Konflikte mit weiteren gewerbeflachenrelevanten Zielen und Grund-
satzen.

Die gute Lage- und Anbindungssituation in der Hauptstadtregion korrespondiert mit wesentlichen tberge-
ordneten Zielstellungen des LEP HR.

Die LSG-Ausweisung hat als Fachplanungs-Ziel eine raumordnerische Sperrwirkung fur weitere Planungen.
Wegen der umfangreichen Vorabstimmungen tber die Anwendung des Zustimmungsverfahrens zur Schaf-
fung von Baurecht tiber einen B-Plan bestehen jedoch gute Voraussetzungen zur Uberwindung der vorge-
nannten Planungsrestriktion.

2.2.1.2 Regionalplanung

Der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, An-
derung und Erganzung des Regionalplans als libergeordnete und zusammenfassende Landesplanung
im Gebiet der Region.

Untersucht wurden fir den Untersuchungsstandort analog zur Raumordnung sowohl konkrete fla-
chenbezogene Ziele und Belange der Raumordnung, wie auch weitere berihrte Grundsatze und
Ziele.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 14
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Rechtsgrundlagen sind das ROG sowie das Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sa-
nierungsplanung (RegBkPIG)™; fiir die Regionalplanaufstellung die Richtlinie fiir Regionalplane der
GL®.

Relevante Planungsgrundlagen sind der Entwurf des Regionalplanes 3.0 in der 1. Entwurfsfassung vom
05.10.2021, zu dem die 6ffentliche Beteiligung mit dem Fristende 09.06.2022 fiir Stellungnahmen ab-
schloss. Nach Auswertung dieser wird ein 2. Entwurf erarbeitet; mit dem Beginn eines zweiten 6ffent-
lichen Beteiligungs- und Auslegungsverfahrens wird im Jahr 2023 gerechnet. Die Verfahrensdauer des
Regionalplanverfahrens ist insbesondere auch aufgrund der Energiewende und damit ggf. verbunde-
nen Veranderungen der Regionalplanausweisungsverfahren fir Windenergieanlagen ungewiss.

Aufgrund des Gesetzes zur Erhdhung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen an
Land und der Vierten Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes wurde am 17.11.2022 die gesonderte
Erstellung eines sachlichen Teilregionalplans ,,Windenergienutzung* beschlossen; das Regionalplan-
verfahren 3.0. wird ohne die diesbezuglichen Belange fortgesetzt.

Die nachfolgende Karte stellt die Ausweisungen im Untersuchungsraum bzw. Umfeld dar.
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Abbildung 10: Auszug Regionalplan 3.0 Havelland-FIaming®®

Ausgewiesen ist im Untersuchungsgebiet im Regionalplan eine gut fir gewerbliche Entwicklungen
nutzbare Flache ohne starke Restriktionen. Sie befindet sich weder in einem Vorrang- oder Vorbehalts-
gebiet Rohstoffnutzung noch in einem Eignungsgebiet Windenergienutzung. Lediglich eine kleine Teil-
flache im Suden des Untersuchungsgebiets befindet sich in einem Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft. Daraus resultieren aber keine starken Restriktionen flr die Entwicklung.

Bei einer fiktiven Anwendung der nachstehend aufgefihrten Kriterien fir den Untersuchungsraum
ware zu vermuten, dass eine Bewertung bis auf die Lage im LSG zu einer positiven Einsch&tzung hin-
sichtlich der Entwicklungsfahigkeit zu einem Gewerbegebiet fiihren wiirde.

14in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Februar 2012 (GVBI. I/12, [Nr. 13]) zuletzt ge&dndert durch Gesetz vom 23. Juni
2021 (GVBI. 1/21, [Nr. 19])

15 yom 21. November 2019
16 Regionalplan 3.0 Havelland Flaming 3.0, Festlegungskarte Stand 2022
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= hohe Standortgunst und guinstige Erreichbarkeit in Bezug auf das grof3rdumige funktionale Ver-
kehrsnetz, insbesondere im rdumlichen Bezug zur Metropole Berlin, zu Ober- und Mittelzen-
tren und Regionalen Wachstumskernen im Land Brandenburg,

= rédumliche Nahe zu mindestens einem weiteren Verkehrstrager neben der Stralenanbindung,

= konfliktarme Lage in Bezug auf benachbarte Raumnutzungen,

= ressourcentkonomische ErschlieBungsvorteile, 6konomischer Flachenzuschnitt, geeignete Bo-
denbeschaffenheit, Verfligbarkeit, Verkehrsanbindung und ErschlieBbarkeit mit technischer
Infrastruktur im Hinblick auf eine grundsatzliche gewerblich-industrielle Nutzung,

= attraktive ,weiche* Standortfaktoren (Wohn- und Freizeitbedingungen, Bildungsangebote und
qualifizierte Arbeitskrafte in einem Gblichen Untersuchungsbereich).

Das gesamte Landesplanungs- und Planungsrecht ist von dem Rechtsgedanken der Erforderlichkeit
durchzogen. Eine planerische, auch regionalplanerische Standortausweisung ist nicht erforderlich,
wenn sie nicht verwirklicht werden kann. Der Verwirklichung einer gewerblich-industriellen Ansied-
lung im Untersuchungsraum steht gegenwaértig aber die Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet ent-
gegen. Vor dem Hintergrund der Vorabstimmungen zu dieser Frage und der grundsatzlichen Einigkeit
tiber die Anwendung des Zustimmungsverfahrens sind die Entwicklungsvoraussetzungen aber auch
unter Betrachtung dieser Restriktion als gut einzuschétzen.

Belangeinschatzung:

Es bestehen im Rahmen der Regionalplanung keine entwicklungshemmenden Festlegungen fiir den Un-
tersuchungsbereich. Die LSG-Ausweisung mit ihrer Sperrwirkung muss jedoch im Rahmen der B-Planer-
stellung durch Nutzung des Zustimmungsverfahrens aufgehoben werden (Naheres innerhalb der Ausfiih-
rungen zum Natur- und Landschaftsschutz). Der Untersuchungsbereich ist im Wesentlichen restriktions-
frei und flr eine Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet geeignet.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 16
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2.2.2 Kommunale Entwicklungs- bzw. Bauleitplanungen

Die Gemeinde Schénwalde-Glien ist eine wachsende Gemeinde nordwestlich der Bundeshauptstadt
Berlin, nordlich angrenzend an die Gestaltungsraume Siedlung Brieselang und Falkensee und westlich
von Hennigsdorf, Velten und Oberkramer gelegen.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde wird durch zahlreiche Vorhaben der Entwicklung neuer
Wohngebiete (z. B. ,,Erlenbruch®, ,Lange Enden®, ,Wiesenweg* in Schonwalde-Dorf weiterhin positiv
verlaufen. Dort sollen ca. 1.700 neue Wohneinheiten entstehen.

Die Gemeinde Schonwalde-Glien (Einwohner 31.12.2001: 8.931, 31.12.2021: 10.190 — ab 2011 Basis
Zensus 2011) wurde durch die derzeit geplanten Wohngebiete um weitere ca. 6.000 Einwohner wach-
sen.

In der Gemeinde wurden neben der Entwicklung von Wohnungsbauvorhaben mehrere Gewerbege-
biete realisiert. Eines davon ist das Gewerbegebiet Il in Perwenitz, dessen Erweiterung in dieser Studie
untersucht wird.

Die Flache ist derzeit im Flachennutzungsplan der Gemeinde (Stand Juli 2006) nicht als gewerbliche
Bauflache festgesetzt, sondern noch als Landwirtschaftsflache ausgewiesen.

Abbildung 11: Auszug FNP Schonwalde-Glien’

17 Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien (Stand 2006)

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 17
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Sie befindet sich siidlich des ersten Gewerbegebietes der Gemeinde Schénwalde-Glien zwischen der
Trasse des Berliner Autobahnringes (A10) und der Alten Nauener Chaussee, die als Allee gekennzeich-
netist.

Aufgrund dieses Planungsrechtsstandes missen fir die untersuchte Erweiterungsflache des GE Il in
Perwenitz sowohl eine Anderung des Flachennutzungsplanes als auch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erfolgen. Dies kann zwecks zeitsparender Gestaltung rechtssicher im Parallelverfahren er-
folgen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgt auch die Durchfiihrung des Zustimmungsverfah-
rens zur Aufhebung der Festsetzungen der NSG-Verordnung ,,Nauen-Brieselang-Kramer* fir die Fl&-
che.

Belangeinschatzung:

Im Rahmen kommunaler Planungen (Flachennutzungsplanung, Bebauungsplanung) existieren noch keine
Festlegungen fiir die Erweiterungsflache des Gewerbegebietes Il in Perwenitz. Dies ist angesichts des Ent-
wicklungsstandes des Vorhabens (Ideenentwicklung und erste Vorabstimmungen, insbesondere zur The-
matik Landschaftsschutz), auch nicht verwunderlich.

Auf dem Wege einer Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung eines B-Planes im Paral-
lelverfahren kbnnen aber in Uberschaubarer Zeit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebau-
barkeit der Flache geschaffen werden.

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die untersuchte Erweiterungsflache des Gewerbegebiets Il in Perwenitz ist durch zersplitterte Eigen-
tumsverhéltnisse gekennzeichnet. Stidlich des Leitsakgrabens liegt dabei eine Eigentumskonzentration
auf einen groRRen Flacheneigentiimer vor. Lediglich zwei Flurstiicke (ein privater Eigentiimer und ein
Flurstiick im Eigentum des Landes Brandenburg) bilden hier eine Ausnahme.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 18
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Legende

=

@ ErmeRterung Gewerbe T1
Eigentimer strukiur

O Agrarpesstischan

[ Bundesrapusli Deutschland
B Coca-Cola Erfrischungsgetrinke A
Il Cie Anlieger

Il Gemsinde Schisrwalde-Glien
B Lend Brandenburg

Il Flarre Perwenilz

B sorstige private Eigertimer

Abbildung 12: Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungsbereich'®

Die Gemeinde Schonwalde-Glien ist lediglich Eigentiimer von Wegeflachen im nérdlichen sowie sudli-
chen Teilbereich des Untersuchungsgebiets.
Nordlich des Leitsakgrabens befindet sich der grofte Teil der Flachen im Eigentum von Einzeleigentu-

mern und Erbengemeinschaften. Hier miisste fir die Entwicklung eine entsprechende Bodenordnung
erfolgen.

Ein groReres Flurstiick befindet sich im Eigentum der Pfarre Perwenitz und grenzt direkt an die von
»Stadler” genutzte Flache im Bestandsgewerbegebiet an.

Belangeinschétzung:

Wegen der zersplitterten Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungsbereich ist eine Bodenordnung durch
Ankauf von Flachen fiir eine geordnete Entwicklung erforderlich. Im Siiden des Gebiets bestehen durch
die Konzentration auf einen Flacheneigentimer gute Voraussetzzungen fiir einen zigigen Ablauf von An-
kaufsverhandlungen bzw. einen Flachentausch. Nordlich des Leitsakgrabens sind die Verhéaltnisse unein-
heitlicher. Wegen der relativ grof3en Flurstiicke sind die erforderlichen Verhandlungen aber auch hier tiber-
schaubar und lassen keine unublichen Verzégerungen erwarten.

18 Figene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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2.4 Natur und Ressourcen
2.4.1 Naturschutz, Lage im Landschaftsschutzgebiet

Die Flache der Gewerbegebietserweiterung in Perwenitz liegt vollstandig innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes Nauen-Brieselang-Krdmer. Lediglich die Ortslagen inklusive der Bestandsgewerbefla-
chen sind von dieser Festlegung ausgenommen.

Westlich der Bundesautobahn befindet sich das Naturschutzgebiet Leitsakgraben, welches aber den
Untersuchungsbereich nicht beruhrt.

Legende

B®p Erveiterung Gewerbe 11

[£9 Landschaftsschutzgebiet
MNauen-Brieselang-Kramer

Maturschutzgebiet

Abbildung 13: Lage des Untersuchungsbereichs im Landschaftsschutzgebiet'®

Hinsichtlich der Ermdglichung von Baurecht fur die Erweiterungsflachen des Gewerbegebiets Perwe-
nitz gibt es bereits Abstimmungen Uber eine Nutzung des Zustimmungsverfahrens als rechtliche
Grundlage fur die Erméglichung einer Bebauung des Gelédndes. Eine Herauslosung der Gewerbege-
bietserweiterungsflache wurde in Vorgesprachen in Aussicht gestellt.

Die Regelungen des noch zu erstellenden Bebauungsplanes erhalten nach erfolgreicher Durchfiihrung
des Zustimmungsverfahrens Vorrang vor den Regelungen der LSG-Verordnung.

19 Figene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 20



Machbarkeitsstudie Erweiterung

Gewerbegebiet Il OT Perwenitz

> <
-

ipg

Infrastruktur- und

Projektentwicklungs-

gesellschaft mbH

2.4.2 Verfahrensablauf des Zustimmungsverfahrens
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Abbildung 14: Ablauf Zustimmungsverfahren?
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20 MLUL, Leonard Stenner, Bauleitplanung im Landschaftsschutzgebiet — Hinweise zum Zustimmungsverfahren
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Die vorstehende Grafik stammt aus einer Verdéffentlichung des MLUL zur Bauleitplanung im Land-
schaftsschutzgebiet und stellt das zweistufige Zustimmungsverfahren (bestehend aus Voranfrage und
Hauptverfahren) dar.

Ist eine Zustimmung zur Bebauungsplanung im Ergebnis der Voranfrage nicht offensichtlich ausge-
schlossen, erfolgt im Hauptverfahren eine Priifung der Planung nach verschiedenen Kriterien. Neben
der allgemeinen Prufung des Widerspruchs der stédtebaulichen Planung zur geltenden Landschafts-
schutzgebietsverordnung werden insbesondere das stddtebauliche Gesamtkonzept, das Fehlen von
Alternativen auRerhalb des Landschaftsschutzgebiets und ein Giberwiegendes 6ffentliches Interesse an
der Entwicklung geprift. Insofern ist z. B. eine Entwicklung von Gewerbeflachen durch die Gemeinde
zum Zwecke der Deckung des Bedarfs ortsansassiger Gewerbebetriebe durchaus ein Kriterium fur die
Zustimmung des zustandigen Ministeriums zur Beplanung und Bebauung der jeweiligen Gewerbefla-
chen.

Im Falle der Gewerbegebietserweiterung in Perwenitz liegt zudem ein schlissiges stadtebauliches Ge-
samtkonzept mit Anbindung an den Siedlungsraum der Gemeinde Schénwalde-Glien und an bereits
existierende Gewerbeflachen vor. Wegen der grof3en Ausdehnung von Flachen mit Festsetzungen zum
Landschaftsschutz im Umfeld fehlt es auch an Alternativen zur vorliegenden Losung, die dem Bedarf
der Entwicklung neuer Gewerbeflachen im Berliner Umland und im Landkreis Havelland in konfliktar-
mer Art und Weise Rechnung tréagt.

Zudem ist es von besonderer Bedeutung, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft begrenzt sind und
durch géngige AusgleichsmaRnahmen zu kompensieren sind. Von Vorteil ist auch, dass bereits seit
2021 eine Biotoptypenkartierung und eine faunistische Untersuchung fiir die Erweiterung des Gewer-
begebiets 2 in Perwenitz vorliegen, deren Ergebnisse bei der Entwicklung von Planungsvarianten Be-
rucksichtigung finden kénnen. Durch die vorliegenden Untersuchungen, die auf Basis umfangreicher
Feldarbeit gewonnen wurden, kann auch eine schnelle Einschatzung der Auswirkungen bestimmter
Bebauungen des Geléandes abgegeben werden. Unzulassig starke Eingriffe werden damit von Anfang
an vermieden, besonders wertvolle Biotope, Biotopbestandteile und Habitate kénnen erhalten blei-
ben.

Belangeinschatzung:

Die Erweiterungsflache des Gewerbegebietes Il Perwenitz befindet sich vollstandig innerhalb des Natur-
schutzgebietes Nauen-Brieselang-Kramer und kann nur bebaut werden, wenn die Sperrwirkungen der be-
stehenden Landschaftsschutzgebietsverordnung tiberwunden werden.

Die Rahmenbedingungen der geplanten Gewerbegebietserweiterung (liberschaubare GréfRenordnung, An-
bindung an den Siedlungsraum, fehlende Alternativen zur Entwicklung und hoher Bedarf an Gewerbefla-
chen) beglnstigen eindeutig die Anwendung des Zustimmungsverfahrens, um den Regelungen einer Bau-
leitplanung Vorrang vor den derzeit geltenden Regelungen zum Landschaftsschutz auf der Flache einzurau-
men.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 22
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2.4.3 Umweltfachliche Betrachtung

Um mdgliche umweltfachliche Hindernisse bei der Entwicklung des Gebiets zu identifizieren und ihnen
vorzubeugen, wurden eine Bestandserfassung und eine Konfliktanalyse aus umweltfachlicher Sicht
durchgefihrt.

Das Plangebiet wurde von April bis August 2021 mehrfach begangen und die Biotopausstattung ein-
schlieRlich der dort nachweisbaren Flora und Fauna erfasst und naturschutzfachlich bewertet. Die Un-
tersuchungen kamen zusammengefasst zu den folgenden Ergebnissen:

2.4.3.1 Biotoptypenkartierung und floristische Untersuchung

Der weitaus grote Teil des Plangebiets wird von entwéssertem und artenverarmtem Intensivgrasland
frischer Standorte eingenommen, in dem noch zerstreut bis vereinzelt Arten der Frischwiesen und
Frischweiden nachweisbar sind. Kleinflachig ist auch Intensivgrasland feuchter Standorte ausgepragt.
Typische Feuchtwiesenarten sind aber nur noch reliktisch vorhanden, sodass kein Schutzstatus zu be-
legen ist. Trotz der verarmten Auspragung des Griinlands ist es aus naturschutzfachlicher Sicht nicht
vollstdndig entwertet, da ein gewisses Angebot an Nahrungshabitaten fiir blitenbesuchende Insekten
vorhanden ist. Im Nordosten des Gebiets befindet sich eine entwasserte, aber dennoch artenreich er-
haltene Feuchtwiese, die mehrere Vorkommen von teilweise gefahrdeten Feuchtwiesenarten auf-
weist. Die Wiese ist aus naturschutzfachlicher Sicht trotz der vorhandenen Beeintréchtigungen als
wertgebend einzustufen. Im Nordosten des Gebiets ist eine artenarme Rotstrau3grasflur ausgepragt,
die als geschitzter Biotop nach 830 BNatSchG / 818 BbgNatSchAG in grenzwertiger Auspragung einzu-
stufen ist.

Das gesamte Plangebiet wird von mehreren naturfernen Grében durchquert, die zu einer erheblichen
Entwésserung beitragen. Diese Graben sind in ihrer naturfernen Form nicht geschiitzt, innerhalb der
Graben bilden jedoch die Grabenrdhrichte zusammen mit weiteren Makrophytenfluren naturnahe
Strukturen, die unter den gesetzlichen Schutzstatus des 830 BNatSchG / §18 BbgNatSchAG fallen.

Standgewasser sind nur kleinflachig als Abgrabungsgewasser (ehemalige Tréanken) vorhanden. Sie sind
zumindest in Teilen naturnah strukturiert und fallen ebenfalls unter den gesetzlichen Biotopschutz.
Am nérdlichen Gebietsrand befindet sich an einem Graben ein naturnaher, gewasserbegleitender Ge-
hélzsaum, welcher unter den gesetzlichen Schutz nach §18 BbgNatSchAG féllt. Ein Feldgehdlz aus tber-
wiegend heimischen Gehdlzarten an der nérdlichen Gebietsgrenze fallt nicht unter den gesetzlichen
Biotopschutz. Im Griinlandbereich sind mehrere Einzelbdume vorhanden, bei denen es sich um altere
Stiel-Eichen, sowie um abgéangige bzw. abgestorbene Hybrid-Pappeln handelt. Insbesondere die Eichen
sollten erhalten werden. Am 6stlichen Gebietsrand ist eine &ltere, aber liickige Eschen-Allee vorhan-
den, die als Allee nach § 17 BbgNatSchAG geschiitzt ist. Sie ist teilweise mit Strduchern geschichtet. Im
Grinlandbereich wurden lediglich zwei Einzelnachweise von nach Bundesartenschutzverordnung be-
sonders geschiitzten Pflanzenarten erbracht. Es handelt sich mit der Gewdhnlichen Grasnelke und
Heide-Nelke um Arten von Sandtrockenrasen.

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 23
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21 Ecoplan Thiede, Halfmann & Rothe, Kartierkollektiv Brandenburg, Erweiterung des Gewerbegebietes Schénwalde

Perwenitz an der A10, Ergebnisbericht der Voruntersuchung
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2.4.3.2 Faunistische Untersuchung

Das Untersuchungsgebiet ist ein geeigneter Lebensraum fir die durch § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG be-
sonders geschiitzten Amphibien. Dies belegen die Reproduktionsfunde von Erdkréte, Teichmolch und
die des Wasserfroschkomplexes. Laichfunde konnten nur von der Erdkréte verzeichnet werden, Re-
produktionsnachweise durch dokumentierte Larvenstadien liegen jedoch auch fiir den Teichmolch und
den Wasserfroschkomplex vor. Die Graben sind groéf3tenteils in einem eutrophen Zustand, was sie nur
mit Einschrénkungen zu guten Laichgewé&ssern macht. Eine Ausnahme bildet der Grabenabschnitt ganz
im Stidwesten des Gebiets, der mit seiner floristischen Vielfalt und dem hohen Aufkommen von Teich-
molch-Larven hervorsticht, sowie das sudlichste Kleingewasser, in dem Laichschniire der Erdkrote
nachgewiesen wurden.

Eine einzelne Sichtung der streng geschiitzten Zauneidechse (Anhang IV FFH-Richtlinie) im Stiden des
Gebiets lasst aufgrund der geringen Eignung zum Habitat nicht auf eine groRRe Population schlie3en.
Die Sichtung einer Ringelnatter am Rand des Leitsakgrabens ist allerdings typisch fur diesen Biotopver-
bund.

Wéhrend der Erfassungsperiode 2021 konnte von drei Vogelarten ein Brutnachweis im Gebiet abge-
leitet werden: Feldsperling, Nebelkrahe und Rotmilan. Feldsperlinge weisen einen geféhrdeten Be-
stand laut Roter Liste auf. Typisch genutzte Strukturen waren abgangige Pappeln.

Die markanten Anteile an vertikalem Totholz sowie die bestehende Allee im Gebiet kdnnen Brutvor-
kommen verschiedener Héhlenbriiter und Kleinspecht sowie Griinspecht beherbergen.

Es ergaben sich ebenfalls 19 weitere Brutverdachte im Zuge der Erfassung. Mit einem erhéhten Schutz-
status (im Bestand gefahrdet / stark gefahrdet) waren Gelbspotter, Neuntoter und Turmfalke. Vor-
kommen von Nahrungsgasten ergaben sich fiir Braunkehlchen, Star und Wiesenpieper. Insbesondere
waren regelméRig bei jeder Begehung Graureiher im UG auf Nahrungssuche, sodass fur die Art eine
besondere Bedeutung als Nahrungshabitat angenommen wird.

2.4.4 Konfliktanalyse Umwelt

Die Entwicklung des Plangebiets ist aus umweltfachlicher Sicht durchfuhrbar, allerdings muss im Zuge
der Umsetzung mit gewissen Hiirden zu rechnen sein.

Im Einzelnen sind besonders die Schutzguter Boden/Flache, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
sowie Landschaftsbild zu nennen.

2.4.4.1 Schutzgut Flache

Der erhebliche Flachenverbrauch ist durch geeignete AusgleichsmaRnahmen (Entsiegelung, Renatu-
rierung) ausgleichbar, insbesondere da ein Grofteil des Plangebiets von minderwertigen Biotopen be-
ansprucht ist.
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2.4.4.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Verlust der als wertgebend eingestuften Feuchtwiese im Nordosten des Plangebiets ist aufgrund
ihrer geringen GroRRe und der vorhandenen Beeintréchtigungen durch ErsatzmalRnahmen ausgleich-
bar, der Ausgleich kdnnte in Form von Aufwertung oder Anlegen geeigneter Ersatzhabitate stattfinden.
Dasselbe gilt fir die artenarme Rotstraugrasflur. Der Ausgleich des Verlusts der nach Bundesarten-
schutzverordnung besonders geschiitzten Arten der Trockenrasen (Heide-Nelke und gewdhnliche
Grasnelke) ist in diesen Ersatzhabitaten durch Anzucht aus regional zertifiziertem Saatgut unter Be-
rucksichtigung dieser Arten herstellbar.

Die nach 817 BbgNatSchAG gesetzlich geschiitzte und teilweise mit Strauchern geschichtete Allee im
Osten des Plangebiets ist als strukturreicher Biotop erhaltenswert.

Das Grabensystem und die Kleingewésser mit ihren geschiitzten Begleitbiotopen sind wertvoll und er-
haltenswert. Hervorzuheben ist die Bedeutung der Grabenrohrichte und der Makrophytenfluren fiir
den Biotopverbund im gesamten Gebiet. Sie sind Lebensraum und Reproduktionsstatte zahlreicher
geschitzter Arten, insbesondere von Amphibien. Die Konnektivitdt der Graben und Kleingewésser
sollte durch Querungshilfen tiber die ErschlieRungsstral3e und die Zufahrten sichergestellt sein, sodass
die Wanderungskorridore der Amphibien und die entwassernde Funktion des Grabensystems erhalten
bleiben. Der Erhalt des artenreichen Grabenabschnitts im Stiden des Plangebiets ist essenziell. Die be-
sonders geschitzte Wasser-Schwertlilie im Zuge einer extensiven Unterhaltung der Grében in ihrem
Bestand zu schiitzen, vermeidet das Ausldsen von Verbotstatbestéanden des § 44 BNatSchG.

Im Plangebiet wurden zahlreiche besonders geschiitzte Amphibien nachgewiesen, welche insbeson-
dere auf die Grédben und Kleingewésser, aber auch auf den gesamten Biotopkomplex angewiesen sind.
Der Verlust der Offenlandbiotope fihrt zu einer Wertminderung des gesamten Biotopverbunds, auch
fur Amphibien. Insgesamt wird durch eine Bebauung der Flache dieser Amphibienlebensraum stark
verschlechtert werden. Daher ist von einer Verbotsverletzung des § 44 BNatSchG auszugehen. Arten-
schutzfachliche KompensationsmaRnahmen sind mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde abzuspre-
chen.

Fir Reptilien wie die Zauneidechse ist das Plangebiet als Habitat nur wenig geeignet, weshalb nicht
von ihrem Vorkommen ausgegangen wird. Auch fiir diese Artengruppe kann, falls doch eine Population
nachgewiesen wird, ein MaRnahmenkonzept erforderlich sein.

Die Brutnachweise der Avifauna erfolgten allesamt in Einzelbdumen oder Baumgruppen. Der unregel-
maRig von Rotmilanen aufgesuchte Horst in einer der Stiel-Eichen zentral in der Flache ist als ganzjahrig
geschitzte Lebensstatte eingestuft. Ein Bebauen der Flache fihrt zwangslaufig zum Verlust dieser Le-
bensstatte, selbst bei Erhalt der Altbdume. Der Rotmilan benétigt groRe Offenlandflachen in unmittel-
barer Néhe zum Nistbaum. Da die umliegenden Bereiche viele geeignete Habitatstrukturen fiir den
Rotmilan aufweisen, ist bei Vorhabensdurchfiihrung trotzdem nicht von einer allgemeinen Verschlech-
terung des Erhaltungszustands der Art auszugehen. Um das Briiten von Wiesenbritern im Offenland
zu vermeiden, ist eine Vergramungsmahd frih im Jahr geeignet, sodass die Brutvdgel zu umliegenden
Habitaten ausweichen.

Die vielen Nahrungsgéste (z.B. Graureiher, Turmfalke, Star, Wiesenpieper) und Brutverdachtsfélle (u.a.
Feldlerche, Gelbspotter, Neuntdter) zeigen das groRRe Potential der strukturreichen Offenlandflache
mit seinen Einzelbdumen, Baumgruppen, Kleingewé&ssern und Graben.
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Geeignete AusgleichsmafRnahmen mussen mit der zustandigen Naturschutzbehorde koordiniert wer-
den, um einer Verschlechterung des Erhaltungszustands zuvorzukommen.

2.4.4.3 Schutzgut Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in dem Landschaftsschutzgebiet “Nauen-Brieselang-Kramer*,
dessen Schutzzwecke die Entwicklung zum Gewerbegebiet ausschlieRen. Das Herausldsen des Plange-
biets aus diesem Landschaftsschutzgebiet und die Aufstellung eines Bebauungsplans sind demnach
unabdingbar. Durch die offentlichen Griinflachen, entsprechende Festsetzungen im aufzustellenden
Bebauungsplan und den Erhalt der Kleingewasser und Graben inklusive ihrer Begleitbiotope sowie der
Gehdlze lassen sich die meisten Verschlechterungen des Zustands im Hinblick auf das Landschaftsbild
vermeiden oder vermindern.

2.4.4.4 Weitere Schutzguter

Da das Untersuchungsgebiet bereits stark entwéssert ist und das Grabensystem erhalten bleiben soll,
ist nicht mit einer Verschlechterung des Wasserhaushalts tiber den Verlust von Flache fur den Regen-
ruckhalt hinaus zu rechnen.

Fir die Schutzgliter Mensch und menschliche Gesundheit, Boden, Klima und Luft sowie sonstige Sach-
und Kulturgiter sind die erwartbaren Auswirkungen von geringem Ausmal. Der Entwicklung zum Ge-
werbegebiet steht aus diesen Perspektiven nichts entgegen, da alle Beeintrachtigungen vermieden
oder ausgeglichen werden kdnnen. Die Bebauung der erschlossenen Grundstiicke durch die Ansied-
lung von Industrie oder Gewerbe fiihrt weitere Umweltgutachten nach sich, welche mdéglicherweise
starkere Auswirkungen und damit Kompensations- und Minderungsmafnahmen nach sich ziehen kon-
nen.

Eine Aufwertung der Allee durch einen Fahrradweg sowie die geplanten 6ffentlichen Griinflachen kon-
nen den Wert des Gebiets fiir die menschliche Erholung sogar erhéhen.
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2.5  Energie, Ver- und Entsorgung
2.5.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Gemeinde Schonwalde-Glien ist wie der Ortsteil Botzow der Gemeinde Oberkramer Mitglied im
Trink- und Abwasserzweckverband Glien. Zur Erbringung der Leistungen der Trinkwasserversorgung
und Abwasserentsorgung hat der Zweckverband die Osthavellandische Trinkwasserversorgung und
Abwasserbehandlung GmbH mit Sitz in Falkensee als Betriebsfiihrungsgesellschaft beauftragt. Dieses
privatrechtlich organisierte Unternehmen hat 10 Gesellschafter, zu denen u.a. die Stadte Falkensee,
Hennigsdorf und Velten sowie die Gemeinden Dallgow-Doberitz, Leegebruch und Oberkramer geho-
ren. Durch den grof3en Zustandigkeitsbereich mit ca. 141.000 Einwohnern und einem Anschlussgrad
von 99 % bestehen gute Voraussetzungen fir ein leistungsfahiges und kostengunstiges Wirtschaften.
6 Wasserwerke im Zustandigkeitsbereich und ein Leitungsverbundnetz gewéhrleisten eine stabile
Trinkwasserversorgung, 3 Klaranlagen im Zustandigkeitsbereich verarbeiten das anfallende Abwasser.

Fur die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser im Bereich der Erweiterungsflache des Gewerbege-
biets Perwenitz Il ist das Wasserwerk in Pausin zustandig, die anfallenden Abwésser wiirden zur Klar-

anlage Wansdorf transportiert.
N
L"a}} (

|

yerwenitz

Wasserwerk Pausin | '{I

{&m
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Schonv Wansdorf
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Abbildung 16: Trinkwasserschutzzonen und Lage Wasserwerk Pausin, Klaranlage Wansdorf??

22 Auskunftsplattform Wasser des Landes Brandenburg, Eigene Ergdnzungen
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Die geplante Erweiterung des Gewerbestandortes in Perwenitz mit einem geschétzten jahrlichen Was-
serbedarf von 25.000 bis 30.000 m? stellt weder das Wasserwerk in Pausin noch die Klaranlage in
Wansdorf vor Kapazitatsprobleme.

Von der Klaranlage Wansdorf kénnen beispielsweise im Jahr zusatzlich 2,5 bis 3 Millionen m3 Abwasser
verarbeitet werden. Bei einer hohen Konzentration von Metall oder Phosphor sowie einem erhéhten
Sauerstoffbedarf fur die Reinigung kann aber gemafR Abstimmung mit der OWA der Bau von Vorreini-
gungsstufen erforderlich werden.

Hinsichtlich der Trink- und Brauchwasserversorgung missten die prognostizierten Werte schon um ein
Vielfaches uberstiegen werden, um einen Erweiterungsbedarf in der Wasserbereitstellung hervorzu-
rufen. In diesem Zusammenhang muss auch darauf verwiesen werden, dass industrielle Nutzungen
zunehmend auf geschlossene Kreislaufsysteme setzen. Die wenigen Nutzungen mit extrem hohem
Verbrauch kdnnen zudem von der Gemeinde ausgeschlossen werden.

2.5.2 Versorgung mit Strom, Gas und Wasserstoff

Positive Voraussetzungen bestehen auch fiir die Versorgung des Gebietes mit Gas aus den bestehen-
den Leitungen der NBB (Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg). Eine NeuerschlieBung der zusatzlichen
Gewerbeflachen in Perwenitz konnte durch Erweiterung der vorhandenen ErschlieBung erfolgen. Die
Hauptversorgungsleitungen verlaufen in der Paarener Chaussee (Landesstralie 16) und sind von dort
in das Bestandsgewerbegebiet gefiihrt.

Abbildung 17: Lage von Gasversorgungsleitungen an der Kreuzung L 16/Alte Nauener Chaussee?®

Gunstige Voraussetzungen bestehen auch fur die Versorgung mit Wasserstoff, einem wichtigen Ener-
gietrager der Zukunft, fur dessen Verbreitung schon sehr genaue Planungen bestehen.

23 |nfrest-Abfrage Gastrassen im Untersuchungsgebiet, Januar 2023
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Ab 2026 werden erste (Gas)Leitungen in Brandenburg umgebaut, auch neue Verbindungtrassen sind
in Planung. Die nachfolgende Darstellung zeigt die wichtigen Leitungen im Umfeld von Berlin.

/Konigs
Wusterhausen

Buchholz

o

Abbildung 18: Lage zukunftiger Wasserstofftrassen im Umfeld von Berlin?*

Die fur den Untersuchungsbereich relevante Versorgungtrasse liegt ca. 6 Kilometer von der Gewerbe-
gebietserweiterung in Perwenitz entfernt und damit nach heutigen Einschétzungen nicht mehr inner-
halb einer wirtschaftlich tragfahigen Distanz von bis zu 5 Kilometern. Solche Einschatzungen kdnnen
sich aber bei einer neuen Marktsituation schnell &ndern. Es bleibt hier immer anzumerken, dass die
Differenz zur derzeit als wirtschaftlich eingeschatzten Anbindeentfernung nur sehr gering ist. Eine An-
bindung des Gewerbegebiets an die in Planung befindlichen Wasserstofftrassen ist zumindest auf Basis
der existenten Vorplanungen mdoglich.

24 FNB Gas, Trasse Nr. 55-Glasewitz-Ketzin bis 58-Apollensdorf-GroRkugel des Startnetzes Wasserstoff
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Abbildung 19: Geplante Wasserstofftrasse (Neubau) in Nahe der GE-Erweiterung Perwenitz?®
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Abbildung 20: Stromtrassen im Untersuchungsbereich?®

25 Quelle: WFBB auf Basis Open Street Map und eigene Ergédnzungen
26 Darstellung Infrest Leitungsbestandsabfrage 2023
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Wesentlich schwieriger als beim Gas und perspektivisch beim Wasserstoff gestaltet sich die Stromver-
sorgung. Der zur ErschlieBung des Bestandsgebiets genutzte Mittelspannungsring ist an der Grenze
seiner Kapazitat, ein Bedarf von mindestens 5 MW fir die geplanten Neubauflachen kann nicht ge-
deckt werden.

Von Fleischwaren Perwenitz wurde bereits vor Jahren eine NeuerschlieBung vom Umspannwerk Fal-
kensee kommend gepriift. Der Zeitaufwand fur die Trasse von ca. 5 Kilometern Lange hatte allein min-
destens 2,5 Jahre betragen. Sinnvoller und kostengiinstiger wére eine ErschlieBung von Siiden aus
Richtung Wustermark/Brieselang. Hier sind mehrere neue Umspannwerke mit ausreichender Kapazi-
tét in Planung. Von den Terminansatzen kdnnten die Vorhaben durchaus zusammenpassen.

2.5.3 Erzeugung erneuerbarer Energie

Gunstig ist die Situation im Bereich der Erzeugung erneuerbarer Energien. Die westlich von Schon-
walde-Glien gelegene Nauener Platte gehort zu den am dichtesten bebauten Windparks Deutschlands.
Die um Nauen produzierte Windenergie ist dreimal so hoch wie der Gesamtenergieverbrauch der
Stadt. Beim anstehenden Repowering kdnnte durch neue bis zu 250 m hohe Anlage die Zahl der Wind-
rader von fast einhundert auf 35 reduziert werden. Die neuen Anlagen wiirden mehr als das Doppelte
der heutigen Stromerzeugung realisieren. Um der netzbedingten Abschaltung der Windkraftanlagen
entgegenzuwirken wére die Installation eines Speichers auf der Nauener Platte sinnvoll. Eine Untersu-
chung dazu liegt bereits seit mehreren Jahren vor. Mit solchen Entwicklungen kénnte mehr vor Ort
erzeugter Strom auch bei den zahlreichen Entwicklungsvorhaben in Brieselang, Nauen oder Schon-
walde-Glien genutzt werden. Zahlreiche groR3e bis sehr grof3e Projekte fiir Solarenergie im Umfeld ver-
groRern das Angebot an regional erzeugtem Strom zudem weiter.

Belangeinschatzung:

Die Ver- und Entsorgung (Wasser/Abwasser) des Untersuchungsbereiches kann im Rahmen des prognos-
tizierten Wasserbedarfs von 25.000 bis 30.000 m3 durch die OWA sichergestellt werden. Das Klarwerk in
Wansdorf als auch das Wasserwerk in Pausin verfiigen Giber entsprechende Reserven. Ebenso ist eine Ver-
sorgung mit Gas und perspektivisch mit Wasserstoff gut mdglich.

Beim Strom verfligt der vorhandene Mittelspannungsring nicht tiber entsprechende Reserven, um den Be-
darf von mindestens 5 MB fiir die Neubauflachen zu decken. Hier ist die Heranflihrung einer neuen Trasse
erforderlich. Im Bereich Brieselang/Wustermark sind neue Umspannwerke in Planung, deren Kapazitaten
die Grundlage fir die Neuerschliefung bilden kénnen.
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2.6 Erreichbarkeit und Mobilitat

Im Folgenden wird eine Bewertung der Anbindungen an den Schienen- und Straenverkehr, der An-
bindung an Wasserstralen und Stralenverkehrsinfrastruktur und der ErschlieRung fiir den Radverkehr
durchgefiihrt. Daruber hinaus werden Kapazitaten und ihre Potentiale sowie Planungsmdglichkeiten
miteinbezogen.

2.6.1 Regionalverkehr OPNV - SPNV

Der Standort Schonwalde-Glien ist mit dem OPNV nur eingeschrankt erreichbar. Die nachstgelegene
Haltestelle vom Gewerbegebiet ist ,,Perwenitz, Gewerbegebiet”. Diese Haltestelle wird von einer Bus-
linie bedient. Der Bus 671 verbindet Paaren im Glien tGiber Perwenitz mit Berlin und endet dort nach
dem Halt S+U Rathaus Spandau an der Station Berlin, Galenstral3e. Die Verbindung wird stiindlich an-
geboten und dauert rund 60 min. Im Ort Paaren im Glien verkehren zwei weitere Busse. Die Linie 649
fuhrt Gber Brieselang nach Wustermark und die Linie 659 tber Bérnicke nach Nauen. Die Haltestelle
»Paaren im Glien, Dorf* welche beide Buslinien bedient, ist 20 Gehminuten vom Gewerbegebiet ent-
fernt.
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Abbildung 21: Netzbestand Havelbus (Quelle: Havelbus)?

Eine nahegelegene Anbindung an den SPNV ist nicht vorhanden.

27 Liniennetzplan Havelbus
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Ein neuer Bahnhaltepunkt in Schénwalde-Botzow wiirde die Anbindung verbessern, da er eine kirzere
Anbindung der Buslinie 671 an eine Bahnverbindung zur Folge hatte.

OPNV & SPNV | Liniennetz i
Gemeinde Schonwalde-Glien & Umgebung i /
X  Liniennummer (Bus| :I " :
wuws  Bus-Linierwerlauf m Sy
GED)  Liniennummer [SPNVY ‘# /t .
— PN Trasce ’
@ IR ohne MaBstat 2 LN

Gewerbegebietserweiterung
Perwenitz

Kartengrundlage | Openstreetmaps, © Openstrestmaps Mitwirkends

Abbildung 22: OPNV-Anbindung mit Vorschlag Haltepunkt Schonwalde-Bétzow?®

Belangeinschétzung:

Das Gewerbegebiet ist nur mit einer Buslinie erschlossen. Um Fachkraften die Nutzung des OPNVs attraktiv
zu machen, werden mehr Anbindungen bendtigt. Ein neuer Bahnhaltepunkt in Schénwalde-Botzow
kdnnte die Situation bereits verbessern. Im aktuellen Zustand ist die Anreise mit dem MIV als Hauptvari-
ante anzunehmen.

2.6.2 Eisenbahnanbindung Guterverkehr und Anbindung Wasserstralle

Ein direkter Schienenanschluss ist fiir das Gewerbegebiet nicht vorhanden. Eine potentielle Verlange-
rung der Gleise vom GVZ Brieselang ist in der nachfolgenden Abbildung 23 dargestellt und hat eine
L&nge von rund 4 km.

28 Hoffmann + Leichter, Mobilitatskonzept fiir die Gemeinde Schonwalde-Glien, 2021
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Abbildung 23: Potentielle Anbindung Gliterverkehr?®

2 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Brandenburg Viewer
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Diese direkte Gleisanbindung des Standortes in Perwenitz hatte wegen der Querungsnotwendigkeit
der Anrampung zur Autobahnanschlussstelle Falkensee, der ungunstigen Baugrundverhéltnisse und
der Trasse des LSG allerdings unvertretbar hohe Kosten. Wesentlich glinstiger und sinnvoller ist die
Nutzung von Bahn- und WasserstralRenanbindungen in Brieselang und Wustermark. Das nachstgele-
gene Terminal befindet sich im GVZ Brieselang. Das Guterverkehrszentrum liegt 7 km entfernt und ist
uber die L 161 erreichbar.

Ein weiteres Terminal liegt im GVZ West in Wustermark. Die Anfahrt erstreckt sich tGber die L 161 bis
zur AS Falkensee und die A 10 bis zur AS Brieselang und betrégt rund 14 km.
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Abbildung 24: Lagebeziehungen zu den Guterverkehrszentren und Plan GVZ Wustermark®

Hier sind Anbindemaglichkeiten vorhanden und im Bedarfsfall ausbauféhig.

Belangeinschétzung:

Eine direkte Gleisanbindung der Erweiterungsflachen des Gewerbegebietes Il in Perwenitz ist wegen der
schwierigen Rahmenbedingungen und hohen Kosten nicht sinnvoll. Die in kurzer Entfernung gelegenen
Guterverkehrszentren in Brieselang und Wustermark ermdglichen jedoch eine Nutzung der dort vorhan-
denen Verkehrstrager Schiene und Wasserstralle.

2.6.3 Strallenanbindung

Die StraRenanbindung an das Untersuchungsgebiet ist ausbaufahig. Uber die nahgelegene L 161 ver-
fugt das Gewerbegebiet Uber einen Anschluss an die westliche A 10. Das Gewerbegebiet besitzt nicht
nur eine nahe Verbindung zur Bundeshauptstadt Berlin, mit dem Autobahndreieck Havelland und der

30 Homepage Landkreis Havelland und eigene Darstellung IPG
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abgehenden A 24 ist nordlich von Schonwalde-Glien auch eine Direktverbindung zur Metropole Ham-
burg vorhanden.
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Abbildung 25: StraRenverkehrsinfrastrukturs®

Die westliche A 10 ist derzeit unterdimensioniert, haufig kommt es zu Staus. Entsprechend wird derzeit
eine Verbreiterung von zwei auf drei Fahrstreifen in beide Richtungen geprift. Die Stral’enverkehrs-
prognose 2030 fir das Land Brandenburg weist in dem betreffenden 4-streifigen Abschnitt der A10
eine Belastung von 32 bis 34 Tausend KFZ/24 Stunden mit einem Schwerverkehrsanteil von 22 % aus.
Die entlangverlaufende L 161 wird mit 1 Tausend KFZ/24 Stunden bei einem Schwerverkehrsanteil von
5 % prognostiziert.

Die A 10-Anschlussstelle Falkensee liegt in der Ndhe des Gewerbegebiets. Uber die L 161 liegt diese
Anschlussstelle rund 5 km entfernt vom Planungsgebiet. Die AS Falkensee ist dazu mit der Landes-
straRe 201 angeschlossen. Diese verlauft im Westen in Richtung Nauen und im Osten nach Brieselang
und Falkensee.

Das Gewerbegebiet ist nur iber eine Erschlielfungsstralie erschlossen. Die Alte Nauener Chaussee ver-
knlpft das Plangebiet mit der L 16. Eine Havarie-Pravention ist dadurch nicht vorhanden. Entsprechend
ist eine zweite ErschlieBungsstralie im Stiden zu prifen. Ein entsprechender Vorschlag ist in der nach-
folgenden Abbildung 26 dargestellt.

31 StraRennetzviewer
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Abbildung 26: Stdliche ErschlieRung Gewerbegebiet®

Davon wirden auch die Orte Paaren und Perwenitz profitieren. Durch den zweiten Anschluss werden
die Knotenpunkte an der L 16 entlastet. Statt (iber die derzeitigen Kreuzungen an der L 16 wiirden
Angestellte und LKW’s Uber die neue Strae zum Plangebiet gelangen. Aufgrund des geschiitzten Be-
standsweges 6stlich des Gewerbegebiets (Alte Nauener Chaussee), bedarf es definitiv eines Neubaus
fur die ErschlieRung. Ein weiterer Vorteil liegt in der zukiinftigen Verbreiterung der A 10. Der Neubau
einer separaten Anbindung des Gewerbegebietes mittels Briicke verursacht naturgemaR hohere Kos-
ten (ca.5-6 Mio.€ netto). Damit diese Kosten abgefangen werden ist die Akquisition von Fordermitteln
unabdingbar. Sollte dies nicht erfolgreich oder von der Gemeinde nicht gewiinscht sein bleibt als Al-
ternative der Ausbau der beiden vorhandenen Kreuzungen als leistungsféhige Kreisverkehre (ca. 1,35
Mio. € netto).

Belangeinschétzung:

Das Entwicklungsgebiet ist bereits gut fiir dem StraRenverkehr erschlossen. Mit der L 161 besteht eine di-
rekte Verbindung zur westlichen A 10 mit der Anschlussstelle Falkensee. Die derzeitige Anbindung besitzt
eine Entfernung von knapp 5 km. Es wird ein Neubau einer Briicke im sudlichen Bereich des Plangebiets
empfohlen, vorausgesetzt, die MaBnahme ist finanzierbar, was die Bewilligung von Férdermitteln voraus-
setzt. Durch die neue Briicke wird die Entfernung zur Anschlussstelle auf bis zu 3 km verkirzt.

32 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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2.6.4 RadverkehrserschlieBung

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit gewinnt der Verkehrstrager Radverkehr bei der Erschliefung von
Industrie- und Gewerbegebieten zunehmend an Bedeutung. Gut ausgebaute Radwege zu den Be-
triebsstatten kénnen das betriebliche Mobilitdtsmanagement positiv beeinflussen. Entsprechend der
Veroffentlichung des Fahrradmonitors Deutschland (Quelle: Sinus Markt- und Sozialforschung 2019)
legen 84 % der Beschaftigten eine Strecke bis zur Arbeit von bis zu 10 km pro Weg mit dem Fahrrad
zuruck.

Mit der Zunahme von E-Bikes kann dieser Radius bis zu 15 km pro Weg angehoben werden. Bei einer

entsprechenden Radverkehrserschliefung kdnnen somit potentielle Einzugsbereiche wie Nauen, Brie-
selang, Kremmen, Wustermark, Falkensee und Hennigsdorf erschlossen werden.

| |

Hennigsdorf

S

'Y

\ N
<

P [ -
~..Brieselang
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Si(’adlung

- Falkensee

/|

Abbildung 27: Radien der Anfahrten mit dem Fahrrad®®

Zu berucksichtigen sind dabei die allgemeinen Anforderungen des alltéglichen zielgerichteten Radver-
kehrs.

Darunter zahlt:

- Der Radfahrer nimmt den schnellsten Weg.
- Der Radfahrer wahlt den sichersten Weg.

33 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Open Street Map
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Eine ErschlieBung des Radverkehrs an einer separaten stralenbegleitenden Infrastruktur an den Lan-
desstraf3en ist nicht gegeben. Damit ist eine sichere Anfahrt entlang der Hauptanbindungsstralen
nicht gegeben. Die am Plangebiet entlang verlaufende ,,Alte Nauener Chaussee* ist als Radweg fur den
Radring ,,Rund um Berlin“ ausgeschildert. Dadurch besteht eine rund 7 km lange Verbindung zum Ort
Brieselang. Daruber hinaus sind dringend weitere leistungsféahige Radwegeverbindungen zu den ande-
ren Einzugsgebieten notwendig.

Ein entsprechender Vorschlag zur Erweiterung des Wegesystems ist nachstehend beigefugt:

Hen'nigsdorf

Schan wal’d e-
Siedlung

Ly
| Brieselang

ense:

Wustermark |

Machbarkeitsstudie Erweiterung
Gewerbegebiet Perwenitz
Viorschlag neue Radwegverbindung

— Radwege

=== Vorschlagener Radweg

[ 10 Km Entfernung

[ Industrie & Gewerbeflichen

Abbildung 28: Vorschlag neue Radwegeverbindung®

Belangeinschétzung:

Eine leistungsfahige Radverkehrsinfrastruktur fur die ErschlieBung von Industrie- und Gewerbestandorten
gewinnt unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit und der Verbesserung des betrieblichen Mobilitdétsmanage-
ments zunehmend an Bedeutung.

Das Entwicklungsgebiet ist nur Uiber einen Radweg in Richtung Stiden angeschlossen. Deshalb fehlt zur Er-
schlieBung des Kerngebietes eine zusatzliche Anbindung fir die Erweiterungsflache.

34 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Open Street Map
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2.7  Weitere Belange

Im letzten Abschnitt des Arbeitspakets 2 werden die Belange beschrieben, deren Einordnung in die
vorgenannte Systematik schwierig ist. Teilweise kdnnen entsprechende Angaben aufgrund von Daten-
schutzfragen derzeit auch noch nicht gewonnen werden.

2.7.1 Denkmalschutz im Untersuchungsbereich

Fragen des Denkmalschutzes werden bei einer Bebauung des Untersuchungsbereiches eine Rolle spie-
len, da Besiedlungen in diesem Bereich bereits aus der Vorrémischen Eisenzeit nachgewiesen sind.

Einer der zugehérigen Denkmalbereiche stammt aus der Vorrémischen Eisenzeit und ist in der Denk-
malliste des Havellandes unter der Nummer 50671 erfasst. Das Gréberfeld befindet sich direkt an der
heutigen Bundesautobahn im Verlauf eines dichten Feldes erfasster Bodendenkmaler.

Bodendenkmale Perwenitz

Quelle: https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2022/06/08-HVL-Internet-21.pdf

Gemarkung Flur Kurzansprache Bodendenkmalnummer

Perwenitz |5,6 Rast- und Werkplatz Steinzeit 50665

Perwenitz (4 Siedlung Eisenzeit, Siedlung rémische Kaiserzeit 50670

Perwenitz (2 Graberfeld Eisenzeit 50671

Perwenitz (2,7 Siedlung Neolithikum, Acker deutsches Mittelalter 50672
Siedlung Ur- und Friihgeschichte, Rast- und

Perwenitz |7 Werkplatz Mesolithikum 50673
Siedlung romische Kaiserzeit, Siedlung Eisenzeit,

Perwenitz |1 Graberfeld Ur- und Friihgeschichte 50674

Perwenitz 1,5 Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter 50675

Abbildung 29: Ausweisung von Bodendenkmalen im Umfeld des Untersuchungsgebiets®

35 BLDAM Brandenburg, Denkmaldatenbank und BLDAM Geoportal
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Wegen der hohen Dichte bereits bekannter Bodendenkmale sind durchaus auch Funde im Bereich der
Erweiterungsflache des Gewerbegebiets Il in Perwenitz zu erwarten. Vor Beginn von BaumaRnahmen
mussen mittels einer Anfrage beim Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege der Bodendenk-
malstatus in Erfahrung gebracht und eine bodendenkmalrechtliche Stellungnahme erwirkt werden.
Daraus kdnnen sich Auswirkungen auf den Ablauf einer Baumalinahme ergeben.

Belangeinschétzung:

Wegen der hohen Dichte von Bodendenkmalen im unmittelbaren Umfeld der Gewerbegebietserweiterung
in Perwenitz ist mit arch&ologischen Funden und daraus resultierenden Grabungen zu rechnen. Diese Tat-
sache kann zu zeitlichen Verzégerungen bei der Erschliefung der Flache fiihren. Baudenkmale existieren
auf der historisch betrachtet nur landwirtschaftlich genutzten Flache nicht.

2.7.2 Breitbandversorgung, Kampfmittel, Altlasten

Abschlie3end sollen noch die Themen Breitbandversorgung als wichtiges Element der technischen Er-
schlieBung sowie Kampfmittel und Altlasten als kostenrelevante Belange untersucht werden.

Hinsichtlich der Frage der Breitbandversorgung kann auf eine bereits gute Erschlielungssituation
verwiesen werden. Im Bestandsgewerbegebiet Perwenitz 1l stehen den Unternehmen
Glasfaseranschliisse zur Verfigung, die Ubertragungsgeschwindigkeiten bis zu 1000 Mbit/s
ermaoglichen.

Breitbandverfiigbarkeit

Abbildung 30: Breitbandversorgung im Untersuchungsbereich®

Hier kann bei einer NeuerschlieBung des Gewerbegebietes angebunden werden. Ansiedlungswilligen
Unternehmen stehen sehr gute Mdglichkeiten im Bereich der Telekommunikation und IT-Nutzung zur
Verfugung.

36 Bundesnetzagentur, Breitbandatlas
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Fir die Prifung der Existenz von Altlasten wird blicherweise mit einer historischen Recherche bzw.
einer Abfrage des Altlastenkatasters beim zustandigen Landkreis gearbeitet. Die Abfrage des Altlasten-
katasters ist allerdings aus datenschutzrechtlicher Sicht mit einer Zustimmung des Eigentiimers/der
Eigentiimer verbunden.

Schon aus Sicht einer historischen Nutzungsrecherche ergibt sich wegen der langfristig nachweisbaren
Nutzung des Gelandes als Weide- und Ackerland allerdings kein Altlastenverdacht.

Auch bei der Frage der Uberpriifung der Kampfmittelfreiheit des Gelandes sind historische Recherchen
und die direkte Anfrage beim Zentraldienst der Polizei mdglich. Im letztgenannten Fall sind allerdings
auch wieder Datenschutzfragen zu beachten.

Im Ergebnis einer historischen Recherche auf Basis von Luftbildauswertungen ist keine Kampfmittel-
belastung zu erwarten.

Im Zuge einer weiteren Bearbeitung des Entwicklungsvorhabens sollten Anfragen zu den Bereichen
Altlasten und Kampfmittel schriftlich bei den zustédndigen Behérden gestellt werden.

Belangeinschatzung:

Die Flache der Gewerbegebietserweiterung in Perwenitz ist durch die nebenliegenden Industrie- und Ge-
werbeflachen von Seiten der EDV/Telekommunikation sehr gut angebunden. Moderne Anschliisse flr
eine leistungsfahige Breitbandanbindung sind im nahen Umfeld verfiigbar.

Auf der Ebene historischer Recherchen ergeben sich in Bezug auf Altlasten und Kampfmittel keine Ver-
dachtsmomente. Bei einer weiteren Verfolgung des Vorhabens sollten zum entsprechenden Zeitpunkt aber
Anfragen bei den zustandigen Behorden gestellt werden.
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3 Finanzierung, rechtliche und organisatorische Belange (AP B)

3.1  Finanzierung

Die Finanzierung fir die Entwicklung von Gewerbegebieten setzt sich zusammen aus:

= Eigenmitteln der Gemeinde
» Fremdfinanzierung (Kommunalkredite)
»  Fordermitteln

Ein wichtiger Pfeiler der Finanzierung ist der Einsatz von Fordermitteln. Férdermittel massen durch

Eigenmittel der Gemeinde kofinanziert werden, der daftir notwendige Nachweis ist im Haushalt abzu-

bilden und im Fordermittelantrag nachzuweisen.

In erster Linie konnen fur dieses Projekt Mittel aus dem Programm der wirtschaftsnahen Infrastruktur

GRW:-I beantragt werden. Zurzeit betrégt der Hochstférdersatz 80 %, der Basisfordersatz 60 %. An-
tragsberechtigt sind Kommunen und Landkreise. Deshalb konnten hier Kosten fir die Infrastruktur

(Stral3en, Gleise, Medien etc.) abgefedert werden. Weitere Fordermittel fiir die Radwege sind in diver-
sen erganzenden Programmen abrufbar.

Relevante Fordermaoglichkeiten fiir die Entwicklung des Gewerbegebietes

* Richtlinie des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung tber die Gewdhrung von Zuwendungen zur
Forderung von gemeinsamer Flachennutzungsplanung, Bebauungsplanen und planerischer MaBnahmen der
Landesentwicklung sowie der Projektkoordination /dem Projektmanagement von Planungsprozessen im
Land Brandenburg

* Richtlinie des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Energie zur Férderung der wirtschaftsnahen
kommunalen Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” — GRW — (GRW-I)

Quelle: Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 9 vom 09.03.2022

211
ErschlieBung von
Industrie- und
Gewerbegeldnde

Gegenstand der
Forderung

2.1.2
Errichtung oder der
Ausbau zur Anbindung
von Gewerbebetrieben
an das liberregionale
StraRen- und
Schienenverkehrsnetz

2.1.3
Errichtung oder der Ausbau
von Wasserversorgungs-
leitungen und -
verteilungsanlagen zur
Anbindung
von Gewerbebetrieben an
das regionale und
tiberregionale
Versorgungsnetz

2.1.4
Errichtung oder der
Ausbau von
Abwasser-, Strom-,
Gas-, Fernwarme-
und anderen
Energieleitungen und
Verteilanlagen zur
Anbindung von
Gewerbebetrieben
an das regionale
beziehungsweise
Uberregionale Ver-
sorgungsnetz.

219
Planungs- und
Beratungs-
leistungen mit
Ausnahme der
Bauleitplanung
—zur
Vorbereitung
forderfahiger
Infrastruktur-
malRnahmen

*Nur forderfahig,
wenn nicht aus
anderen
Programmen des
Landes finanzierbar

Abbildung 31: Férdermaglichkeiten®

37 Amtsblatt fiir Brandenburg Nr.9 vom 09.03.2022 und eigene Darstellungen
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Die ErschlieBung von Industrie- und Gewerbegebieten ist forderfahig, wenn:

= das Gelénde insgesamt zu mehr als der Hélfte mit GRW-férderfahigen Betrieben (entspre-
chend Koordinierungsrahnmen GRW) belegt werden kann.

= inder Umgebung keine geeigneten Industrie- und Gewerbeflachen verfiigbar sind.

= die Erweiterung bestehender Industrie- und/oder Gewerbegebiete wird nur gefordert, wenn
mindestens 75 % des vorhandenen Industrie- und/oder Gewerbegebietes belegt sind oder spe-
zifische Einschrénkungen der noch verfiigbaren Flachen die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
verhindern.

Die Errichtung oder der Ausbau zur Anbindung von Gewerbebetrieben an das iberregionale StralRen-
und Schienenverkehrsnetz ist forderféhig, wenn:

= die Verkehrsanbindungen allen interessierten Nutzern diskriminierungsfrei zur Verfligung ste-
hen.

= nicht forderféhig sind Verkehrsanbindungen nach MaR, die nur von einem Unternehmen ge-
nutzt werden und Betriebsstrallen und Schienenanbindungen, die sich im Eigentum von Un-
ternehmen befinden.

= soweit StralRen geférdert werden, sind diese 6ffentlich zu widmen, sodass keine Benutzungs-
gebihren erhoben werden.

In der Gesamtubersicht der Kostenzusammenstellung wird von einer durchschnittlichen Férdermittel-
quote von 35 % uber alle Kostenpositionen ausgegangen. Das entspricht Erfahrungswerten der letzten
Jahre. Insgesamt sind deshalb Fordermittel von 8 Mio. € in die Berechnung eingeflossen. Vermark-
tungsuberschiisse bewirken, dass Fordermittel ganz oder teilweise zurtickbezahlt werden missen.

Kosten der Bauleitplanung kénnen aktuell durch eine sogenannte Planungsforderrechtlinie (PFR) ab-
gefangen werden. Ob diese Forderrichtlinie in einigen Jahren im Haushalt des Landes Brandenburg
besteht, ist ungewiss.

Die GRW-I-Richtlinie endet 2027, Antrdge missen bis dahin bewilligt sein. AnschlieRend bleiben noch
zwel Jahre Zeit, die Mallnahme umzusetzen.

3.2 Rechtliche und organisatorische Rahmenbedingungen

Da die potentielle Gewerbegebietserweiterung ausschlieflich auf der Gemarkung Perwenitz stattfin-
det (Schénwalde-Glien), kommen hier gemeindetbergreifende Entwicklungsstrukturen nicht in Be-
tracht, sodass die Gemeinde Schénwalde-Glien die Entwicklung in Eigenregie durchfiihrt. Da die admi-
nistrativen Kapazitaten in der Gemeinde eingeschrankt sind, wird dringend empfohlen, eine Projekt-
steuerung fur den gesamten Entwicklungsprozess unter Vertrag zu nehmen. Diese wird, da eindeutig
der Schwellenwert der EU-Dienstleistungsrichtlinie Giberschritten wird, in einem EU-weiten Ausschrei-
bungsverfahren ermittelt. Die Kosten fir die Projektsteuerung sind in der Kostenubersicht enthalten
und sind auch forderféhig, vorausgesetzt die tibrigen Baunebenkosten liegen unter 15 %.

Bewahrt hat sich aus Sicht des Gutachters die Installation eines projektbegleitenden Ausschusses, be-
stehend aus Gemeindeverwaltung, Vertretern des Gemeindeparlamentes und des Projektsteuerers.
Dieses Gremium sollte den Prozess begleiten und wichtige Entscheidungen fiir diverse Beschlussfas-
sungen vorbereiten und bestatigen.
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An dieser Stelle sollte erwdhnt werden, dass, wenn die Gemeindevertretung das Entwicklungsrisiko als
zu hoch einschatzt, die Mdglichkeit besteht, ein sogenanntes Investorenmodell anzuwenden.

In den letzten Jahren ist verstérkt zu beobachten, dass in Ermangelung an verfligbaren Gewerbefla-
chen sogenannte Investoren das finanzielle Risiko auf sich nehmen und gréRRere Gebiete selbst entwi-
ckeln und auch vermarkten. Die Gemeinde muss dafiir das Planungsrecht liefern. Kosten hierfir kon-
nen Uber stédtebauliche Vertrége abgefedert werden. Der Nachteil besteht darin, dass die Gemeinde
nur wenig oder gar keinen Einfluss auf die Vermarktung nehmen kann. Das heil3t, dass Aspekte wie
Gewerbesteuer, Verkehrsemissionen etc. an der Gemeinde vorbeigehen. Deshalb sollte immer vorran-
gig die Eigenentwicklung durch die Gemeinde gepruft werden.

Belangeinschéatzung zu 3.1 und 3.2.

Zur Unterstiitzung der Finanzierung empfiehlt der Gutachter, einen Fordermittelantrag nach GRW-I bei
der ILB zu stellen. Bei Bewilligung der Fordermittel werden die Entwicklungsrisiken abgefedert, bei Uber-
schiissen aus den Vermarktungserlésen missen aber Fordermittel ganz oder teilweise zuriickgezahlt wer-
den. Es wird weiterhin empfohlen, die Entwicklung in Eigenregie durchzufiihren. So kann die Vermarktung
gesteuert werden und die groRtmaglichen Effekte fiir die Gemeinde erzielt werden (z. B. Gewerbesteuer).
Investorenmodelle sind jedoch auch denkbar.
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4 Entwicklungskonzeption inklusive Vorzugsvariante (AP C)

In diesem Kapitel erfolgt auf Basis der im Kapitel 1 analysierten Standortspezifika des Projektgrund-
stlicks sowie der gegebenen forderseitigen und organisatorischen Rahmenbedingungen die Erstellung
einer Entwicklungskonzeption inklusive Vorzugsvariante.

4.1 Wirtschaftliche Situation im Umfeld

Im Umfeld der Erweiterungsflache des Gewerbegebietes Perwenitz befinden sich zahlreiche Gewerbe-
flachen in Wustermark, Brieselang, Nauen, Hennigsdorf und Oranienburg, die im Brandenburg Busi-
ness Guide verzeichnet sind.
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Abbildung 32 Gewerbegebiete im Umfeld®

Wie bereits einleitend in dieser Machbarkeitsstudie dargestellt, wurden wahrend der Untersuchungen
zum Gewerbeflachenkonzept fur das gesamte Land Brandenburg umfangreiche Erhebungen in allen
Brandenburger Gemeinden durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass in den meisten
Industrie- und Gewerbegebieten nur noch kleinere Splitterflachen verfugbar sind. Dies trifft in beson-
derem MaRe auf Flachen im Suden und Westen von Berlin inklusive dem Osthavelland zu.

38 Brandenburg Business Guide
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Die Zeiten sind also extrem giinstig fur die Neuentwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen. In
Brieselang wird derzeit fiir eine ca. 10 Kilometer siidlich der Gewerbegebietserweiterung von Perwe-
nitz gelegenen Flache eine Machbarkeitsstudie fir grolRere Gewerbe- und Industrieflachen erstellt, die
auch fir nationale und internationale Kunden mit Interesse an gréf3eren Grundstiicken besser geeignet
sein konnte. Hier sind auch leistungsfahigere Verkehrsanbindungen wie ein direkter Bahnanschluss
realisierbar.

Der Standort in Schonwalde-Glien ist eher fir regionale Nachfrager aber auch fir Industrieansiedlun-
gen mittlerer GroRRe geeignet.

4.2  Planerische Ansatze, Flachenaufteilung und Erschlieungsvarianten

Aus der Kombination der Marktsituation fiir Industrie- und Gewerbeflachen, der Grundstiicksgréiie
und den Besonderheiten der Lage im Landschaftsschutzgebiet mit entsprechenden wertgebenden Bi-
otopen und Habitaten ergibt sich ein Geriist mit Vorgaben fur die Beplanung des Projektgrundstiicks.

Die derzeitige Marktsituation im Land Brandenburg und im Landkreis Havelland im Allgemeinen und
in der Gemeinde Schénwalde-Glien im Besonderen legt ein Angebot von Industrie- und Gewerbefla-
chen fur Ansiedler aus der Industrie mit einem mittleren Flachenbedarf von ca. 10-20 Hektar und fur
regionale Nachfrager nahe. Diese tragen stark zum wirtschaftlichen Aufschwung bei und bendtigen oft
Ersatzflachen fiir Altstandorte in innerdrtlichen Lagen, die z. B. aus Sicht des Immissionsschutzes nicht
mehr den heutigen Anforderungen entsprechen. Regionale Nachfrager aus dem vorgenannten Seg-
ment bendtigen eine FlachengroRe von ca. 3-5 Hektar.

Aus naturschutzfachlicher Sicht macht wiederum die Biotopkartierung von ecoplan Thiede klare Vor-
gaben fiir die Gliederung der Flache der Gewerbegebietserweiterung.

Besonders werthaltige Biotope wie der Leitsakgraben oder der Gehdlzriegel am sidlichen Ende des
Bestandsgewerbegebiets mussen beispielsweise erhalten bleiben. Siidlich und ndrdlich des Leitsakgra-
bens ist zudem eine Abstandsflache zu den gewerblich genutzten Flachen einzuhalten. Dadurch erge-
ben sich eine Zweiteilung des Gebietes und eine Begrenzung der maximalen Einzelflachengrof3e auf ca.
15 Hektar. Schon allein diese Schlussfolgerung aus den natiirlichen Gegebenheiten der Flache schlief3t
hier GroRRprojekte nationaler und internationaler Investoren aus.

Von groRer Bedeutung sind zudem der Erhalt der Alten Nauener Chaussee als Allee, die Berticksichti-
gung eines Bereichs mit aquatischen Lebewesen im Siidwesten des Gebiets und eine Priifung der Er-
haltungsmdglichkeit der vorhandenen Sélle innerhalb der Gewerbegebietserweiterungsflache.

Im Ergebnis der Vorgaben wurde eine Bebauungsstruktur entwickelt, die auf einer Einteilung des Ge-
bietes in einen ndrdlichen und einen stdlichen Bereich beruht. Angepasst an die Marktsituation wird
dabei eine Variante mit 2 Industrieflachen (GI) und eine Variante mit einer Industrieflache (GI) und drei
Gewerbeflachen (GE) vorgeschlagen. Neben diesen 2 Nutzungsvarianten wurden auch 2 unterschied-
liche Varianten der verkehrlichen ErschlieBung konzipiert. Eine davon berticksichtigt eine ErschlieRung
geman der derzeit vorliegenden Bestandssituation, die andere schldgt den Bau einer Briicke tiber den
Berliner AutobahnauRenring zwecks direkter Anbindung an die Landesstralie 161 vor. Von der Reali-
sierbarkeit eines Autobahnanschlusses im Projektgebiet wird nach Ricksprache mit der Autobahn
GmbH nicht ausgegangen.
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Abbildung 33: Nutzungsvarianten auf Basis BestandserschlieRung (1.1 und 1.2)%

39 Eigene Darstellung, Kartengrundlage Google Maps

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx

§
g
2
¢
]
:
&

@ Ernalt des Geholriegels

49



Machbarkeitsstudie Erweiterung $ carbie g
Gewerbegebiet Il OT Perwenitz ipg et

gesellschaft mbH

’;: Erweiterung Gewerbe 11
B Erhan des Gehdizregels

Legende

b
{
¢
8
:
g

Legende
3 Erveiterung Gewerbe 11

Abbildung 34: Planungsvarianten auf Basis einer ErschlieRungsstrae mit Uberbriickung A10 und L161 (2.1 und
2.2)%

40 Eigene Darstellung, Kartengrundlage Google Maps

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 50



Machbarkeitsstudie Erweiterung v"‘ e

Gewerbegebiet Il OT Perwenitz |pg e hemhmicklunge

gesellschaft mbH

Auf Seite 49 finden sich die beiden Nutzungsvarianten auf Basis einer Nutzung der Bestandserschlie-
Bung (samtlicher Verkehr in die neue Gewerbeflache hinein und aus der Gewerbeflache heraus lauft
uber die Kreuzung der L 16 mit der Alten Nauener Chaussee). Dabei verschwenkt die derzeitige Er-
schlieBungsstrale am sudlichen Ende des von ,,Stadler” genutzten Grundstticks in Richtung Autobahn.
Im Ergebnis bleibt die Alte Nauener Chaussee vollstéandig als Allee erhalten und kann in einem decken-
sanierten Zustand weiter als Fahrradweg genutzt werden. Die neue ErschlieSungsstrale in zeitgema-
Rer leistungsfahiger Ausfiihrung verlauft westlich davon und endet vor der Griinflache im suddstlichen
Teil der Gewerbegebietserweiterung, welche dort zum Schutz der beiden Solle verbleibt.

Abbildung 35: Alte Nauener Chaussee, Anbindung an das Bestandsgebiet und stidlicher Teil*

Das obenstehende Foto zeigt gut den Ubergang der ErschlieRungsstrale des Bestandsgewerbegebie-
tes in die deutlich schmalere Alte Nauener Chaussee. An dieser Stelle erfolgt die Verschwenkung der
ErschlieBungsstralie.

Um den Leitsakgraben verbleibt ein griner Bereich zum Schutz und zur Verbindung der dortigen Bio-
tope. Westlich der Gewerbeflachen wird ein breiter Griinstreifen als Abstandsflache zur Autobahn ein-
geordnet, welcher die Strukturen des Bestandsgebiets aufnimmt. Das Flurstiick im Stidwesten des Ge-
bietes verbleibt als Griinflache und Erganzungshabitat fir die dortige Fauna.

Wahrend die Variante 1.1 zwei Industrieflachen von 13 und 15 Hektar ausweist, ist die Variante 1.2 in
einen Industriebereich von 15 Hektar im Stiden und in ein Gewerbegebiet mit 3 Flachen im Norden (2
x 5und 1 x 3 Hektar aufgeteilt.

Zur Erschliefung dient eine StichstraRe mit Wendehammer, welche fur die Gewerbegrundstiicke den
Anschluss an die HaupterschlieRungsstralRe darstellt. Dadurch fallen in diesem Bereich StraRenbaukos-
ten flr die Nutzbarmachung der Grundstticke an.

Zur vollstandigen Nutzung der Flachen im nérdlichen Bereich muss ein Graben mit 6kologisch nicht
wertvoller Struktur nach Westen in Richtung Autobahn verlegt werden.

41 Eigene Aufnahme, Andreas Buttner (IPG)
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Auf Seite 50 sind dieselben Varianten der Nutzungsstruktur auf Basis einer anderen ErschlieBungssitu-
ation dargestellt (Varianten 2.1 und 2.2). Die HaupterschlieBungsstralie des Gewerbegebietes wird im
Stiden um das Geldnde herumgefiihrt und quert dann die Autobahn und die LandesstraRe L 161 mit
einer Briicke. Westlich der L 161 wird eine neue Zufahrt auf diese Landesstral3e errichtet, welche die
alten Knotenpunkte (L 16/Alte Nauener Chaussee und L 116/L 16) entlastet.

Im Bereich der geplanten Autobahnbrticke liegen die A 10 und die L 161 dicht beieinander. Somit kann
die Spannweite der Briicke begrenzt bleiben.

Abbildung 36: Foto Fleischwaren Perwenitz und Lage BAB 10/L 161%?

Diese ErschlieBungsvariante verursacht deutlich hohere Kosten, erhoht die Resilienz des Verkehrssys-
tems im Umfeld jedoch stark.

Belangeinschétzung:

Die vorstehend beschriebenen Planungsvarianten bericksichtigen die wirtschaftlichen Voraussetzungen
des Standortes und die naturschutzfachlichen Vorgaben zum Erhalt wertgebender Biotope und Habitate
auf der derzeit noch im LSG Nauen-Brieselang-Krdmer gelegenen Flache.

Aus diesen Rahmenbedingungen ergeben sich planerische Ansétze wie die Aufteilung des Gebietes in GI-
Flachen und fur die regionale Wirtschaft relevante GE-Flachen. Zudem beriicksichtigt der planerische An-
satz den Erhalt von Leitsakgraben, Alter Nauener Chaussee als Allee, S6llen im Untersuchungsbereich und
des Gehdlzriegels zwischen Bestands- und Erweiterungsflache.

42 Eigene Aufnahme, Andreas Bittner IPG
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4.3  Betrachtungen zur VerkehrserschlieRung, Begriindung der Vorzugsvariante

Ausgangslage/Ansatzpunkt:
Die Erweiterung des Gewerbegebiets Il im OT Perwenitz der Gemeinde Schonwalde-Glien wird mit ca.
35 ha zusatzlicher Flache ausgewiesen.

Der Ausgangspunkt fur die Berechnung des Verkehrsaufkommens sind 12.6 ha industrielle Nutzung im
bestehenden Gewerbegebiet Perwenitz. Die dortigen Ansiedler sind Birkenhof Perwenitz Fleischwaren
GmbH mit ca. 6 ha und Stadler Rail Service Deutschland GmbH mit ca. 6.6 ha Flache.

Abbildung 37: Bestehendes Gewerbegebiet, Stand Mai 20234

Vorgehensweise:

Zur Einschétzung des Verkehrsaufkommens des Bestands- und des geplanten Erweiterungsgebietes
wurde eine Guter- und Personenverkehrsprognose durchgefiihrt. Die Verkehrsprognose dient dazu,
die erforderlichen Verkehrsverbindungen zu identifizieren. Auf dieser Grundlage kdnnen die erforder-
lichen infrastrukturellen Malinahmen identifiziert und vorgeschlagen werden.

4.3.1 Guterverkehrsaufkommen

Das Guterverkehrsaufkommen wird in folgenden Schritten ermittelt:

1. Identifizierung der Rahmenbedingungen: Kapazitat und Nutzung des Bestandsgebietes

2. Ermittlung des Guterverkehrsaufkommens der Bestandsgebiete und der Ansiedler im Einzel-
nen und insgesamt

3. Ermittlung des téglichen Verkehrsaufkommens pro ha

Hinsichtlich Schritt 1 der dargestellten Vorgehensweise (Identifizierung der Rahmenbedingungen)
ergibt sich die folgende Situation:

43 Google Earth
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Tabelle 1: Bestandsgebiet, Grol3e und Lieferwagen-Kapazitat

Betrieb Rampen (LKW) GroRe (ha)
Stadler Rail Service Deutschland GmbH 11 6.6
Birkenhof Perwenitz Fleischwaren GmbH 12 6

Die Anzahl der vorhandenen Verladerampen ist eine Indikation fiir das Verkehrsaufkommen in LKW-

bzw. Fahrzeugbewegungen.

Abbildung 39: Stadler Rail Service Deutschland GmbH*®

Die Schétzung des Guterverkehrsaufkommens der Ansiedler im Bestandsgebiet gemaR Schritt 2 ge-
staltet sich folgendermafen:

44 Google Earth
45 Google Earth
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Die Guterverkehrsaufkommen der beiden Bestandsbetriebe (Birkenhof Perwenitz Fleischwaren GmbH
und Stadler Rail Service Deutschland GmbH) wurden anhand der angenommenen Warenstréome inner-
halb von 24 h geschétzt. Die Birkenhof Perwenitz Fleischwaren GmbH arbeitet in mehreren Schichten,
wéhrend Stadler Rail Service Deutschland GmbH in einer Schicht arbeitet.

Zulieferung und Lieferverkehr von Material und anderen Betriebsmitteln konzentrieren sich auf die
erste und maximal zweite Schicht (Fahrzeuge bis 3,5 t). Der tbrige LKW-Verkehr wird auf 3 Schichten
aufgeteilt.

Tabelle 2: Guterverkehrsaufkommen Birkenhof Perwenitz Fleischwaren GmbH

KFZ Schicht1 | Schicht2 | Schicht3 [ Insgesamt Einheit
LKW 12 12 12 36 LKW/Werktag
Lieferwagen bis 3.5t 12 6 0 18 Lieferwagen/Werktag

Tabelle 3: Gluterverkehrsaufkommen Stadler Rail Service Deutschland GmbH

KFZ Schicht 1 | Insgesamt Einheit
LKW 11 11 LKW/Werktag
Lieferwagen bis 3.5t 6 6 Lieferwagen/Werktag

Tabelle 4: Guterverkehrsaufkommen im Bestandsgebiet

Parkplatznutzung Insgesamt Einheit
LKW 47 LKW/Werktag
Lieferwagen bis 3.5t 24 Lieferwagen/Werktag

Aus den Annahmen ergeben sich entsprechend Schritt 3 folgende Verkehrsbewegungen im Guterver-
kehr im Bestandsgebiet pro Werktag und ha:

Tabelle 5: Geschatztes tagliches Verkehrsaufkommen pro ha

LKW pro ha pro Werktag 4
Lieferwagen pro ha pro Werktag 2
Anzahl Fahrten pro Tag 2
Anzahl PKW Bewegungen pro ha und Werktag 46
Anzahl Guterverkehrsfahrzeuge insgesamt 11
Davon: 7
Anzahl LKW-Bewegungen pro ha und Werktag

Davon:

Anzahl Lieferwagen-Bewegungen pro ha und 4
Werktag
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Tabelle 6: Fahrzeugbewegungen pro ha und Werktag im Bestandsgebiet

Fahrzeugbewegungen Insgesamt Einheit
Anzahl Guterverkehrsfahrzeuge insgesamt 11 Anzahl pro ha pro Werktag
Davon: 7 Anzahl pro ha pro Werktag

Anzahl LKW-Bewegungen pro ha und Werktag

Davon:
Anzahl Lieferwagen-Bewegungen pro ha und Werktag

4 Anzahl pro ha pro Werktag

4.3.2 Personenverkehrsaufkommen

Mitarbeitendenverkehr und Besuchsverkehr im Bestandsgebiet werden in folgenden Schritten ermit-
telt:

1. Mitarbeitende pro ha Bruttogrundflache

2. Mitarbeitende und Besuchsverkehr im Bestandsgebiet im Einzelnen und insgesamt

Anhand der Durchschnittswerte pro ha Bruttogrundflache und einer Schatzung der Mitarbeiterver-
kehre und Besucherverkehre im Bestandsgebiet pro Unternehmen ergeben sich die untenstehenden
Angaben.

Tabelle 7: PKW-Parkplatze: Kapazitat und Nutzung pro Schicht

Schicht1 | Schicht2 | Schicht 3 |'"M>9¢
samt
Parkplatze ,
Betrieb Berufstatige | Schichten | Kapazitat Parkplatze Nutzung
. pro Werktag
pro Schicht
Stadler Rail 100% - - -
Service
Deutschland 60 ! 180 90 - - 90
GmbH
Birkenhof 80% 60% 40% -
Perwenitz
Fleischwaren 260 3 200 88 66 44 198
GmbH
Insgesamt 320 - 380 178 66 44 288

Zudem muss eine Einschatzung der Anzahl der Mitarbeitenden erfolgen, die den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr, den nicht motorisierten Individualverkehr und den motorisierten Individualverkehr
nutzen.
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Tabelle 8: Mitarbeitende und Besucherverkehr Birkenhof Perwenitz Fleischwaren GmbH, Modalanteil pro

Schicht

Alle Beschaftigten- und Be-| Schicht1 | Schicht2 | Schicht3 | Insgesamt Einheit
suchsverkehre 120 80 60 260 Beschéftigte
OPNV Anteil 10% 0% 0% - -
OPNV 12 0 0 12 Beschiftigte
NMIV Anteil 5% 3% 0% - -
NMIV 6 2 0 8 Beschaftigte
MIV Antell 85% 98% 100% - -

MIV 102 78 60 240 Beschaftigte

o0 Anzahl Mitarbeitende: Eigene Annahmen zum Betriebsablauf
0 Modale Verteilung: Eigene Annahmen

Tabelle 9: Mitarbeitende und Besucherverkehr Stadler Rail Service Deutschland GmbH, Modalanteil pro

Schicht

Alle Beschaftigten- und Be-| Schicht1 | Schicht2 | Schicht3 | Insgesamt Einheit
suchsverkehre 60 0 0 60 Beschiftigte
OPNV Anteil 10% 0% 0% -
OPNV 6 0 0 6 Beschiftigte
NMIV Anteil 5% 3% 0% -
NMIV 3 0 0 3 Beschaftigte
MIV Antell 85% 98% 100% -

MIV 51 0 0 51 Beschaftigte

0 Anzahl der Mitarbeiter von Stadler “°
0 Modale Verteilung: Eigene Annahmen

*®https://unserhavelland.de/2020/07/07/50239/
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Tabelle 10: Mitarbeitende und PKW Bewegungen im Bestandsgebiet pro Tag

Anzahl Beschéftigte und Ge-| Schicht1 | Schicht2 | Schicht3 | Insgesamt Einheit

schaftsreisende 180 80 60 320 Beschaftigte

Davon: OPNV 18 18 Beschiftigte

Davon: NMIV 9 11 Beschaftigte

Davon: MIV 153 78 60 291 Beschaftigte

Berechnung PKW Bewegun- ) ) ) ) )

gen

Insassen pro PKW Insassen pro
1,09 1,0 1,0 PKW

Anzahl PKW pro Tag 140,4 78 60 278,4 PKW pro Tag

Anzahl Fahrten pro PKW 5 5 5 ) Fahrten pro

PKW

Anzahl PKW Bewegungen 280,7 156 120 556.7 PKW szr\]/egun-

QroBe des Bestandsgebietes ) ) ) 126 ha

in ha

Anzahl PKW Bewegungen 44.2 PKW Bewegun-

pro ha im Bestandsgebiet ’ gen pro ha

Anzahl PKW Bewegungen

pro ha insgesamt einschliel3- 457 PKW Bewegun-

lich Besucher und Geschéfts- ’ gen pro ha

reisende

4.3.3 Verkehrsaufkommen bei Weiterentwicklung des Industrie- und Gewerbegebiets

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens fur die Erweiterung des bestehenden Industrie- und Gewer-
begebietes erfolgt anhand einer Orientierung an den Werten aus dem Bestandsgebiet und Vergleichs-

werten aus der Fachliteratur:

Tabelle 11: Verkehrsleitungen je Hektar und Tag moderner grof3flachiger Industrie- und Gewerbeparks 2025 -

2035
Parameter Personen/ha Lager/Logistik Personen/ha Produktion Personen/ha Gewerbe/Biiro
Jahr 2025 2030 2035 2025 2030 2035 2025 2030 2035
Anzahl 42 82 123 200 401 604 327 270 212
Anmerkungen 1 Schicht | 1,5 Schichten 2 Schichten 1 Schicht 2 Schichten 3 Schichten Tendenz: Home Office/Telearbeit
Parameter Pkw/ha und Tag Lager/Logistik Pkw ha und Tag/ Produktion Pkw ha und Tag/Gewerbe/Biiro
Jahr 2025 2030 2035 2025 2030 2035 2025 2030 2035
Anzahl 38 75 112 184 368 554 300 247 194
Anmerkungen
Parameter Lkw /ha Lager/Logistik Lkw /ha Produktion Lkw /ha Gewerbe/Biiro
Jahr 2025 2030 2035 2025 2030 2035 2025 2030 2035
Anzahl 18 36 55 12 23 35 2 2 2
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= Grundlagen aus Bestandsgebiet und Fachliteratur®’

Dabei sind die nachfolgenden Berechnungen auf die unter Ziffer 4.2 beschriebene Vorzugsvariante
ausgerichtet. Die Gewerbegebietserweiterung besteht demnach aus einer Gesamtflache von 28,5 Hek-
tar Nettobauland, aufgeteilt in drei Gewerbegebiete mit einer Gesamtflache von 13.5 Hektar Netto-
bauland und einem Industriegebiet mit einer Nettobaulandflache von 15 Hektar.

Die Begrundung fir die Wahl dieser Vorzugsvariante liegt in den naturschutzfachlichen Vorgaben fiir
eine Entwicklung des Gebietes und in den wirtschaftlichen Voraussetzungen des Standortes in Perwe-
nitz.

Die n&heren Erlduterungen zu planerischen Ansétzen, Flachenaufteilung und ErschlieBungsvarianten
finden sich ab Seite 43.

Bei der Erweiterung des Gewerbegebiets Il in Perwenitz ist das nachfolgend aufgefiihrte Verkehrsauf-
kommen zu berticksichtigen:

Tabelle 12: Verkehrsaufkommen bei Weiterentwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes

Entwicklung  zu- Anteil Indust-| Anteil  Gewer Anzahl Fahrten insgesamt (ha)

T | ust- | wer-

satzliche Gewer- Seapi begebiet Bestands- | Zusatzliche | Gewerbegebiet
beflachen in ha gebiet | GebietsgroRe |  insgesamt
Vorzugsvariante 0.53 0.47 12.6 28.5 411
EEW'Fah”e” pro 46 91 576 1915 2491
LKW- und Liefer-

wagen-Fahrten 11 8 142 271 413

pro ha

;irr:;f#?nbszvgsamt 57 99 718 2187 2905

4.3.4 Schlussfolgerungen

Das bestehende Gebiet und das Erweiterungsgebiet mit insgesamt 41 Hektar Nettoansiedlungsflache
induzieren nach den Berechnungen ca. 2.900 Kfz-Bewegungen in 24 Stunden. Dabei betragt der LKW-
Anteil mindestens 14 %. Sollten nach vorliegenden Erfahrungen Logistikansiedlungen erfolgen, kdnnte
der LKW-Anteil bis auf 30 % steigen.

Insgesamt werden die derzeit fiir den Verkehr in das Gewerbegebiet Perwenitz hinein und aus ihm
heraus relevanten Knotenpunkte Alte Nauener Chaussee/L 16 (im folgenden Knotenpunkt 1) und
L 16/L 161 (im folgenden Knotenpunkt 2) erheblich starker belastet. Der eigentliche Zugang zum Ge-
werbegebiet ist dabei Knotenpunkt 1, die Zufahrt in Richtung der BAB-Abschlussstelle Falkensee er-
folgt Gber Knotenpunkt 2.

47 PST, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsvorhaben Industrie- und Gewerbepark Janschwalde, 09/2020, Hochrechnun-
gen IPG, Auslastungen Pkw siehe Methodenhandbuch zum BVWP 2030, Kapitel 3.1.9, Lkw-Leerfahrtenanteil 44 %, Ladung je
beladenem Lkw 12 t (gerundet, Basis 11,7 t/12,5 t Sammelgut, sonstige Giter Inland/grenziiberschreitend)
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"% Knotenpunkt 2

Abbildung 40: Luftbilddarstellung Knotenpunkte 1 und 248

Fur Knotenpunkt 1 existieren Aussagen aus dem Verkehrskonzept von Hoffmann + Leichter, dass 80 %
des Verkehrs aus dem Gewerbegebiet in Richtung Osten zum Knotenpunkt 2 abflieRen.

HL | Kartengrundlage: © OpenStreetMap=-Mitwirkende [CC=0Y-50

Abbildung 41: Verkehrsverteilung an der Zufahrt zum Gewerbegebiet Perwenitz*°

Eine dhnliche Verteilungsannahme kann fiir den Knotenpunkt L 16/L 116 getroffen werden. Es ist ein
Verkehrsabfluss von 80 % des Verkehrs aus dem Gewerbegebiet in Richtung BA-Anschlussstelle Fal-
kensee zu erwarten.

Schwachstelle der Verkehrsanbindung des Gewerbegebiets in Perwenitz ist dabei eindeutig der Kno-
tenpunkt 2. Da hier keine Abbiegespuren vorhanden sind, wird es durch das erhohte

48 Google Maps
49 Hoffmann + Leichter, Mobilitatskonzept fir die Gemeinde Schénwalde-Glien, 2021
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Verkehrsaufkommen aus der Gewerbegebietserweiterung und durch zusatzliche neue Wohnbebau-
ung in Schonwalde-Glien zwangslaufig zur Staubildung kommen.

Beim Ausbau der Autobahn (nach Ruicksprache mit der Autobahn GmbH ab ca. 2030) und dem erfor-
derlichen Neubau der L 16-Briicke kommt es zu weiteren erheblichen Schwierigkeiten in diesem Be-
reich.

Im Ergebnis wird gutachterlich die Planungsvariante mit 3 GE-Flachen im Norden des Untersuchungs-
gebiets und 1 GI-Fl&ache im Stiden, kombiniert mit einer Verkehrsfiihrung tiber eine den Berliner Auto-
bahnauRenring und die L 161 Giberspannende Briicke, empfohlen.

Sollten die zur Sicherung der Gesamtfinanzierung des Projekts inklusive Briicke erforderlichen Forder-
mittel nicht eingeworben werden kdnnen, muss ein umfangreicher Ausbau der Knotenpunkte 1 und 2
erfolgen. Insbesondere fiir Knotenpunkt 2 besteht dabei das Risiko eines erforderlichen Riickbaus im
Falle der Verbreiterung der Autobahn nach 2030. Ein Ausbau der vorhandenen Kreuzungen als leis-
tungsfahige Kreisverkehre wiirde Kosten von ca. 1,35 Mio. € netto verursachen. Die dadurch mégliche
Verbesserung der Verkehrssituation im Gesamtgebiet erreicht jedoch nicht die Qualitéten einer Er-
schliefungsvariante mit Briicke.
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Abbildung 42: Vorzugsvariante der Entwicklung®®

50 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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Belangeinschéatzung: Die Erhohung des Verkehrsaufkommens durch eine Erweiterung des Gewerbegebie-
tes und zusatzlich geplante Wohnungsbauvorhaben innerhalb der Gemeinde Schonwalde-Glien fuhrt zu
einer Uberlastung der bestehenden wichtigen Anbindepunkte (Knotenpunkt 1 und 2) in Richtung Berliner
AutobahnauBenring (Anschlussstelle Falkensee).

Die empfohlene Anbindung mit der Realisierung einer zwar relativ teuren aber leistungsfahigen Briicke,
die zu einem flissigeren Verkehrsgeschehen im Bereich fiihrt, schafft gleichzeitig eine hdhere Resilienz im
Gesamtsystem. Insbesondere bei Realisierung des Neubaus der Autobahn und ihrer Briickenbauwerke
bleibt dann eine leistungsfahige Anbindung des Gewerbegebietes und der Gemeinde Schénwalde-Glien er-
halten. Dies entspannt die Verkehrssituation fiir einen Zeitraum von mindestens 1-1,5 Jahren.

Ein ebenfalls mdglicher Ausbau der Bestandsknotenpunkte 1 und 2 zur Erhéhung ihrer Leistungsfahigkeit
mit geschatzten Kosten von 1,35 Mio. € netto wirde diese Vorteile nicht erbringen kbnnen. Zudem ist bis
2027 eine Beantragung von GRW-I — Férdermitteln mdglich, die die Kostensituation auch im Bereich der
Verkehrserschlielung entspannen.

4.4 Anpassung der Vorzugsvariante

Nach der Prasentation im Bauausschuss der Gemeinde Schonwalde-Glien am 27.04.2023 wurde die
planerische Vorzugsvariante nochmals mit einer groReren Detailschérfe aus naturschutzfachlicher
Sicht Gberprift. Dabei wurde ein Soll (meist rundes Kleingewasser eiszeitlichen Ursprungs) im nordli-
chen Teil des Untersuchungsbereichs in die Liste der zu erhaltenden geschiitzten Biotope eingefiigt.
Planerisch wird zudem eine Verbindung in den Freiraum 6stlich der Alten Nauener Chaussee geschaf-
fen und ein Flachenverbund zum Leitsakgraben hergestellt.

Die neue Planungsvariante greift gleichzeitig die Diskussion aus der Bauausschusssitzung im April 2023
auf und ermdglicht durch eine Neupositionierung der Gewerbeflachen im Norden des Gebiets den
Wegfall der StichstralRe zur Erschliefung der dortigen Baufelder. Somit werden Erschlieungskosten
eingespart, gleichzeitig steht trotz der zusatzlichen Griinflache kaum weniger Nettobauland zur Verfi-
gung.

Die verkehrliche Erschlieung der Baugrundstiicke erfolgt von der HaupterschlieBungsstralRe parallel
zur Alten Nauener Chaussee Uiber Grundstiickszufahrten. Private oder 6ffentliche ErschlieRungsstra-
Ren zusétzlich zur HaupterschlieBung sind nicht erforderlich.
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Abbildung 43: Angepasste Vorzugsvariante®

Die Flache innerhalb der roten Umrandungslinie betrégt 35, 1 Hektar, davon entfallen auf 6ffentliche
Grinflachen ca. 4 Hektar. Diese befinden sich an der Autobahn, um den Leitsakgraben, im Norden an

51 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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der Trennlinie zu den Bestandsflachen des alten Gewerbegebiets, im Stidwesten an der Autobahn im
Umfeld eines Grabens mit geschitzter Fauna und im Stidosten des Gebietes im Umfeld der dort vor-
handenen 2 Solle.

Der planerische Entwurf fur die Erweiterung des Gewerbegebietes Il in Perwenitz wurde so entwickelt,
dass der Verlust wertgebender Biotope auf der Flache minimiert werden kann. Lediglich naturferne
Grében nordlich des Leitsakgrabens mussten fur die Umsetzung der Planung nach Norden verlegt wer-
den. Der Verlust kann durch geeignete Ausgleichsmalinahmen in Kauf genommen werden.

Der Leitsakgraben mit seinen hochwertigen Biotopen wird im Norden und Siiden durch einen Griin-
streifen geschitzt.

Abbildung 44: Foto Leitsakgraben und Einzelbaume auf der stidlichen Gelandeflache®?

Zum nordlichen Soll wird eine Grunverbindung durch Festsetzung privater Grinflachen an der 6stli-
chen Seite der Gewerbeflache GE 3 geschaffen, Amphibien behalten ihre Bewegungsméglichkeiten
durch Festsetzungen zur Ausstattung der privaten ErschlieBungsstrae mit einem Amphibientunnel.
Selbiges gilt fur Querungen anderer Graben mit ErschlieSungsstra3en.

Generell konnen durch baurechtliche Regelungen weitere Losungen zugunsten einer naturvertragli-
chen Bebauung des Gebietes gefunden werden.

So werden die 28,4 Hektar Nettobauland der Gewerbegebietserweiterung natdrlich nicht vollstandig
versiegelt. Bei einer tiblichen Grundflachenzahl (nach § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO)) von 0,8
verbleiben 20 Prozent des Gebiets fur private Griinflache. Dabei handelt es sich letztlich um eine Flache
von fast 5,7 Hektar. In solche privaten Grinflachen kdnnen z. B. auch die 3 markanten Einzelbdume im
stdlichen Teilbereich eingegliedert werden. Auf diesem Wege ist eine weitere Verbesserung der 6ko-
logischen Bilanz der Gewerbegebietsentwicklung umsetzbar. Entsprechende Festsetzungen knnenim
Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgen.

52 Eigene Aufnahme: Andreas Buttner IPG
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4.5 Empfehlungen aus naturschutzfachlicher Sicht
4.5.1 Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Um im Sinne der Eingriffsregelung den Erhaltungszustand der Umwelt und ihrer Schutzguter nicht zu
verschlechtern, ist die Festsetzung einer Reihe von Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
erforderlich. Diese enthalten Auflagen, welche baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Be-
eintréachtigungen der Natur und ihres Funktionshaushalts mindern, ausgleichen oder, wenn nicht an-
ders moglich, ersetzen sollen. Im duRersten Fall kdnnen Ersatzzahlungen nétig sein, wenn selbst ein
Ersatz nicht méglich ist. In Brandenburg sind viele dieser MalRnahmen in den Hinweisen fiir den Vollzug
der Eingriffsregelung (HVE)® einheitlich geregelt, sodass ein Abschétzen des Umfangs dieser MaRnah-
men an dieser Stelle stattfinden kann.

4.5.1.1 Allgemeine MafRnahmen

Fir Vorhaben mit diversen Anspriichen an die Vermeidung und Verminderung wéhrend der Ausfiih-
rungsphase ist es sinnvoll, eine naturschutzfachliche Baubegleitung einzusetzen. Diese ist Ansprech-
partner in naturschutzfachlichen Belangen auf der Baustelle und kann unnétigen Beeintrachtigungen
und damit zusatzlichen Kosten in Form von Bauverzdgerungen oder ErsatzmaRnahmen vorbeugen.

Uber die naturschutzfachliche Baubegleitung hinaus kann es zur Uberpriifung der Effektivitat der um-
gesetzten Malinahmen sinnvoll sein, ein Monitoringkonzept zu entwerfen. Damit kdnnen die in der
Planungsphase noch nicht abschlielend einschatzbaren Umweltauswirkungen erkannt und gegebe-
nenfalls die Kompensationsmalinahmen den tatséchlichen Verhéltnissen angepasst werden.

Sowohl der Umfang der 6kologischen Baubegleitung als auch das Monitoringkonzept werden in Ab-
stimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde im Zuge des Zulassungsverfahrens festgesetzt.

4.5.1.2 Schutzgut Flache und Boden

Der Flachenverbrauch betrégt 35,1 ha, davon sind 28,4 ha Nettobauland. Ausgehend von der Realisie-
rung des maximalen Males der baulichen Nutzung ist mit einer Versiegelung von 80 % des Nettobau-
landes zu rechnen. In den HVE ist die Entsiegelung als vorrangige Ausgleichsmalinahme festgelegt, die
zum Beispiel auf nicht mehr genutzten Flachen in der Kommune stattfinden kann. Dabei kann fiir das
artenverarmte Intensivgriinland und das Intensivgriinland feuchter Standorte, welche mit ca. 27,5 ha
den Grol3teil des Nettobaulandes ausmachen, mit einem Faktor von 1,0 gerechnet werden. Sind keine
solcher Flachen verfugbar, kann ein Ausgleich mit einem Faktor von 2,0 durch die Umwandlung von
Acker in Extensivgriinland oder das Anlegen mindestens 3-reihiger Gehdlzpflanzungen stattfinden.
Weitere Mdglichkeiten sind das Umwandeln von Intensiv- in Extensivgriinland und das Anlegen von
Ackerrandstreifen mit dem Faktor 3,0 oder die Wiedervernéassung von Niedermoorbdden mit dem Fak-
tor 1,5. Der Verlust von ca. 0,85 ha gesetzlich geschiitzter Biotope ist jeweils mit dem doppelten Faktor
zu berechnen.

53 HVE des (Ministerium fur Landliche Entwicklung, 2009)
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4.5.1.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wéhrend der Bauphase sind in jedem Falle artenschutzfachliche Malinahmen erforderlich. Dazu z&h-
len das Aufstellen von Amphibienschutzzdunen und die Einhaltung von Bauzeitenregelungen zum
Schutz von Brutvdgeln in den umliegenden Revieren. AuRerdem sollte eine Vergréhmungsmahd zu
einem geeigneten Zeitpunkt vor Beginn der Brutperiode der Wiesenbriter erfolgen, sodass zu Baube-
ginn keine Brutstatten im Grinland vorhanden sind. Zur Vermeidung baubedingter Schéden an der
Allee 0Ostlich sowie den weiteren Gehdlzen im Plangebiet werden SchutzmaRnahmen wie das Anbrin-
gen von Einzelstammschutz und ein Pflegeriickschnitt zum Schutz der Kronen im Lichtraumprofil emp-
fohlen.

Insbesondere Amphibien, deren Bestand deutschlandweit stark riickgangig ist, sind von der Zerschnei-
dung und Zersiedelung der Landschaft erheblich betroffen. Sie sind auf eine Kombination von Wasser-
und Landlebensrdumen angewiesen, die sie zu verschiedenen Jahreszeiten aufsuchen. Das erschwert
die Wiederherstellung dieses komplexen Lebensraumsystems, weshalb dem Vermeidungsgrundsatz
an dieser Stelle besondere Wichtigkeit zukommt. Die tbliche VermeidungsmalRnahme ist der Bau von
Durchlasssystemen im StralRenkorper, besonders an den Querungen der Graben. Die Effektivitat dieser
Malnahme hangt sehr von ihrer Umsetzung ab, sodass fir die vorkommenden Amphibien geeignete
Durchlasssysteme wichtig sind. Das Merkblatt des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen zum Amphibienschutz an Strallen (MAmS) stellt Durchlasssysteme und ihre Bauweise
vor®4, Eine weitere MaRnahme ist in diesem Zusammenhang die extensive Pflege der Graben und ihrer
Begleitbiotope. Dies sichert den Erhalt als Wanderungskorridore, und erfillt gleichzeitig den Zweck
des Erhalts der Population der Wasser-Schwertlilie.

Mit der Realisierung des Vorhabens gehen geschiitzte Landschaftsbestandteile in Form von ca. 0,7 ha
artenreicher Frischwiese und 0,15 ha artenarmer Rotstrau3grasflur verloren. Die Inanspruchnahme
der gesetzlich geschiitzten Biotope sollte grundsatzlich vermieden werden, um keine Verbote gemaR
8§ 30 Abs. 2 BNatSchG auszuldsen. Auf Antrag der Gemeinde kann gemaR § 30 Abs. 3 BNatSchG jedoch
eine Ausnahme von den Verboten zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen durch Mal3nah-
men gleichartig ausgeglichen werden kdnnen. Sollte eine Ausnahme nicht méglich sein, kénnen die
Verbotstatbestéande nur im Sinne einer Befreiung gemal 8§ 67 BNatSchG tUberwunden werden. Auf-
grund der geringen GroRe der Biotope und der verhaltnismélig guten Wiederherstellbarkeit an ande-
rer Stelle ist die Zulassung einer Ausnahmegenehmigung wahrscheinlich. Um diesen Verlust zu kom-
pensieren, sollten geeignete Flachen gefunden werden, auf denen eine Entwicklung dieser Biotopty-
pen moglich ist. In der Regel ist fir diese Entwicklung eine langfristige und nachhaltige Pflege der Er-
satzbiotope notig, besonders da die betroffenen Biotoptypen aus einer bestimmen Nutzung entstan-
den sind und nicht durch Eigenentwicklung entstehen. Im Zuge der Entwicklung dieser Flachen ist
ebenfalls die Ansiedelung der Rote-Liste-Arten Gewodhnliche Grasnelke und Heide-Nelke mdglich, um
den Verlust dieser Arten im Vorhabengebiet zu kompensieren. Bei allen Pflanzungen und Ansaaten ist
auf die Verwendung gebietseigenen Saatguts zu achten.

54 MAmS des (BMDV, 2000)
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Der Erhalt der Einzelbdume im Vorhabengebiet ist einer Beseitigung vorzuziehen. Im Falle einer néti-
gen Fallung erfolgt der Ausgleich gemaR der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde
Schonwalde-Glien.*

Eine Hirde flr das Genehmigungsverfahren kénnen die ganzjahrig geschiitzten Lebensstétten sein, vor
allem der sporadisch aufgesuchte Rotmilan-Horst zentral in einem der Einzelbdume. Die bauliche Ent-
wicklung der Flache kommt selbst bei Erhalt der Einzelbdume einer Zerstérung der Lebensstétte gleich,
da der Rotmilan beim Briten auf die umliegenden Offenlandflachen angewiesen ist. Der Erhaltungs-
zustand der Art kann sich durch diesen Verlust verschlechtern, allerdings gibt in den umliegenden Ge-
bieten durchaus geeignete Ersatzstrukturen in Form von Einzelbdumen in Offenlandbereichen, auf die
die Art ausweichen kann. Geeignete Malinahmen, um den Erhaltungszustand der Art an anderer Stelle
zu verbessern, sind die Aufwertung und Pflege von Extensivgriinland und Extensivacker mit artgerech-
ten Habitatstrukturen. Diese MaRnahmen kdnnen gleichzeitig den Verlust des Vorhabensgebietes als
Nahrungshabitat ausgleichen.

4.5.1.4 Schutzgut Landschaftsbild

Fir das Landschaftsbild besteht durch die Lage im Landschaftsschutzgebiet “Nauen-Brieselang-Kré-
mer“ eine besondere Verantwortung. Auch bei Herausldsen des Gebietes ist es wiinschenswert, die
Schutzziele des LSG nicht auf3er Acht zu lassen. Deshalb sind fir die 6ffentlichen und privaten Griinfla-
chen entsprechende Festsetzungen zu treffen, die eine landschaftliche Eingliederung in die umliegen-
den Gebiete ermdglichen. Der Erhalt der Allee und der Grabensysteme ist dabei von besonderer Be-
deutung. Der Verlust der unbebauten Offenlandflachen ist dagegen nicht ausgleichbar.

4.5.1.5 Weitere Schutzguter

Das Vorhabengebiet ist durch das Grabensystem bereits entwéssert. Der Grundwasser-Flurabstand
sollte mdglichst nicht beeintréchtigt werden, um die Funktion des Grabensystems als Habitat flr Tiere
und Pflanzen nicht zu verschlechtern. Das Grabensystem ist weiterhin nicht geeignet, die volle Regen-
wasserabfuhr aus dem Gebiet zu iibernehmen, welche im Zuge der Uberbauung und Versiegelung von
Flachen nétig wird. Geeignete Malinahmen in Form eines Riickhaltebeckens und des Tiefbaus mit teil-
permeablen Materialien sind daher in die Planung einzubeziehen.

Im Zuge der gewerblichen Nutzung des Gebietes kann es anlage- und betriebsbedingt zu Beeintrachti-
gungen der Luft und des Klimas kommen. Entsprechende VermeidungsmaRnahmen wie Filtersysteme
kdnnen helfen, diese Beeintrachtigungen zu minimieren, deren Umfang ist jedoch zu diesem Zeitpunkt
noch nicht absehbar.

Die Funktion des Gebiets fur die menschliche Gesundheit und Erholung wird erhalten bleiben, durch
den geplanten Radweg und das Anlegen von 6ffentlichen Griinanlagen kann die Situation sogar ver-
bessert werden. Ausgleichs- oder Minderungsmanahmen mussen nur infolge baubedingter Beein-
trachtigungen erfolgen.

55 Satzung zum Schutz des Baumbestandes der (Gemeinde Schonwalde-Glien, 2018)
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5 Zeit- und Malinahmenplan sowie Kostenschatzung (AP D)

5.1  Kostenschatzung des Entwicklungsvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt eine Abschatzung der Kosten sowie der Zeit-/ Manahmenplanung in Anleh-
nung an Erfahrungswerte anderer Flachenentwicklungen.

Es wird dabei von einer Maximalvariante ausgegangen, d. h. einer weitestgehenden Ausnutzung der
Vorzugsvariante und einem weitgehenden 6ffentlichen Steuerungsmodell (Gemeinde als Entwickler).
Verkleinerte Varianten waren ableit- und darstellbar; die wirtschaftlichen Grenzen vor allem im Hin-
blick auf die Infrastruktur wéren zu beachten.

Nachdem die Belange aufgezéhlt und eingeschatzt wurden, erfolgte eine Kostenschatzung in Anleh-
nung an die DIN 276. Diese Methodik wird auch in der Fordermittelantragstellung gefordert, jedoch
auf Basis einer Kostenberechnung (LPH 3 HOAI).

Eine Kostenberechnung ist aufgrund der friilhen Phase der Untersuchung nicht méglich, jedoch arbeitet
die IPG zum einen mit konkreten Herstellungskosten der letzten Jahre aus zahlreichen Entwicklungs-
vorhaben (BTC Havelland, Industriepark Ludwigsfelde 4.0 Eichspitze) und zum anderen mit Erfahrungs-
werten aus nahezu 30 Jahren Entwicklungsarbeit.

Die nachfolgende Abbildung der Grobkostenzusammenstellung ergibt einen Gesamtkostenrahmen
von ca. 19,7 Mio. € (netto) bzw. 23,5 Mio. € (brutto). Beide Werte sind gerundet.

Grobkostenzusammenstellung Schénwalde-Glien (Anlehnung DIN 276)

Kostenguppe Gesamtbetrag (netto)
1 |Grundstiick 7.277.000,00 €
2 [Herrichten und ErschlieBen Entwicklungsflache 5.349.500,00 €
3 |AuBenanlagen und -erschlieBung 9.706.000,00 €
4 |Baunebenkosten 3.720.775,00 €
Gesamtkosten ohne Grundstlick (netto) 18.776.275,00 €
zzgl. Unvorhergesehenes / Finanzierung 938.813,75 €
Zwischensumme 19.715.088,75 €
zzgl. 19 % UST 3.745.866,86 €
Gesamtkosten ohne Grundstiick (brutto) 23.460.955,61 €
Abziglich FM 8.211.334,46 €
Gesamtkosten ohne Grundstiick (brutto) nach 15.249.621,15 €
Férderung
15.250.000,00 €

Abbildung 45: Grobkostenschatzung®®

56 Eigene Darstellung
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Der groR3te Kostenblock neben dem Grunderwerb besteht in der Gruppe ,,Auf3enanlagen und -erschlie-
Bung“ mit ca. 9,7 Mio.€ (netto). Groliter Kostenblock in dieser Kategorie ist die in der Vorzugsvariante
dargestellte Verkehrserschlieung mittels Briicke tiber die A 10 mit ca. 7,8 Mio. €.

Im Kostenblock ,,Herrichten und ErschlieRen Entwicklungsflache* werden unter anderem die Kosten
fur die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen dargestellt. Diese bilden mit 3,6 Mio. den gréf3ten Kosten-
block in dieser Kategorie.

In der Kostengruppe ,,Baunebenkosten® sind neben den Kosten der Fachplanungen auch Kosten der
Projektsteuerung mit fast 3,7 Mio. integriert.

Die entscheidende Frage ist, ob der oben genannte Kostenblock durch Einnahmen aus dem Flachen-
verkauf und durch Drittmittel (Fordermittel) gedeckt werden kann.

Ableitend aus den aktuellen Bodenrichtwerten kdnnen fur das Entwicklungsgebiet in dieser GroRen-
ordnung Vergleiche mit dem GVZ GroRRbeeren und dem Industriepark 4.0 Eichspitze Ludwigsfelde und
den Verk&ufen an der westlichen A 10 bzgl. der Erléswerte herangezogen werden. Diese liegen zurzeit
zwischen 80 und 100 €/m?2. Setzt man einen Entwicklungszeitraum von mindestens 5 Jahren voraus,
wird der Verkehrswert aus gutachterlicher Sicht mit 85— 90 €/m? angesetzt. Dies wird begriindet durch
die auBerordentlich hohe Lagegunst des Gebietes und die Tatsache, dass die Nachfrage nach Gewer-
begebieten besonders im berlinnahen Raum konstant hoch bleibt. Fir die nachfolgenden Berechnun-
gen wird daher ein Mittelwert von 87,50 €/m? angesetzt. Dieser Wert wird als unterste Grenze be-
trachtet. Als vermarktbare Flache wird entsprechend Vorzugs-Layout 28,4 ha festgelegt. Einnahmesei-
tig konnte sich daher bei Vollvermarktung ein Wert von ca. 24,8 Mio. € ergeben.

Es wird bei der Bewertung der Flachen von Agrarland zur Stufe Bauerwartungsland ausgegangen, die
in der nachstehenden Darstellung eingeordnet wird.

Wechselwirkung von Stadtentwicklung und Bodenwert
Entwicklungsstufen des Bodens

A Bodenwert
€/m?

werdendes Bauland baureifes Bauland
Baver- ‘erschlieBungs- erschlieBungs- ez
Argrariand wartungsland Rohbauland ] beitragspfi. beitragsfrei j Qualltatsstufen

>
>

§ 5 Abs. 1 §5SAbs. 2 §SAbs. 3 §5Abs. 4

' o stiadtebauliche
I Planung I Bodenordnung [ErschlieBung‘ -

MaBnahmen

Abbildung 46: Erlauterungen zur Bodenwertentwicklung®’

57 Quelle, eigene Darstellung nach Bonczek, W. und Halstenburg, F.: Bau-Boden, Bauleitplanung und Bodenpolitik, Hamburg,
Hammonia, 1963
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Die Bewertungsstufen werden wie folgt definiert:

8§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen (aus der ImmoWertV, 2021)

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Roh-
bauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bau-
leitplanung und nach der sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des Gebietes, mit hin-
reichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung jedoch noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Ab-
sétzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Nach ersten tiberschlagigen Berechnungen wird daher von Grundstiickskosten von hdchstens 6,6 Mio.
€ ausgegangen.

Eine potenzielle und notwendige Finanzierungsquelle ist auch ein signifikanter Férdermitteleinsatz. In
erster Linie kénnen hier Mittel aus dem Programm der wirtschaftsnahen Infrastruktur GRW-I beantragt
werden. Zurzeit betragt der Hochstfordersatz 80 %, der Basisfordersatz 60 %. Antragsberechtigt sind
Kommunen und Landkreise. Deshalb konnten hier Mittel fiir die Infrastruktur (Stralen, Gleise, Medien
etc.) angesetzt werden. Weitere Fordermittel fiir die Radwege sind in diversen ergdnzenden Program-
men abrufbar.

In der Gesamtiibersicht wurde von einer durchschnittlichen Férdermittelquote von 35 % tiber alle Kos-
tenpositionen ausgegangen. Das entspricht den Erfahrungswerten der letzten Jahre. Insgesamt sind
deshalb Fordermittel von 8 Mio. € in die Berechnung eingeflossen.

Kosten der Bauleitplanung kénnen aktuell durch die sogenannte Planungsforderrechtlinie (PFR) abge-
fangen werden. Ob diese Forderrichtlinie in einigen Jahren im Haushalt des Landes Brandenburg be-
steht, ist ungewiss.

Die GRW-I-Richtlinie endet 2027, Antrdge missen bis dahin bewilligt sein. AnschlieRend bleiben noch
zwel Jahre Zeit, die Mallnahme umzusetzen.

5.2  Terminplan

Die Gutachter schétzen ein, dass bei Projekten dieser GréRenordnung mindestens ein Entwicklungs-
zeitraum von 6 bis 7 Jahren angesetzt werden muss. Dies ist begriindet durch

= die Projektvorbereitung (Grundsatzentscheidung der Gemeindegremien, vertiefende Gutach-
ten und Festlegung der Verantwortlichkeiten und der Strukturen, Sicherung der Personalaus-
stattung usw.)

= das Schaffen des Planungsrechtes (Anderung FNP, Aufstellung B-Plan, Fachgutachtenerstel-
lung, LSG-Zustimmungsverfahren)

= (darauf aufbauend) die Umsetzung mit den ErschlieBungsarbeiten einschlieRlich A&E (Pla-
nung, Vergabe, Bau)

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx 71



Machbarkeitsstudie Erweiterung v"'

Infrastruktur- und

Gewerbegebiet Il OT Perwenitz |pg e ol

gesellschaft mbH

Das bedeutet in der Regel, dass man die Flache erst dann in die Vermarktung geben kann, wenn ent-
sprechende Vorleistungen erledigt sind (Zeitpunkt: vorhandenes Planungsrecht). Dies ist vor Ende des
Jahres 2026-27 nicht der Fall. Dabei wird von optimalen Verfahrensstrukturen/-verlaufen ausgegan-
gen, dies betrifft insbesondere auch das LSG-Zustimmungsverfahren.

Der Entwurf des Zeitplanes zeigt mehrere Entwicklungsphasen. Am Ende der ersten beiden Phasen
steht jeweils die Entscheidung zur Einleitung der weiteren Phasen an.

Nach Erfahrungswerten muss man flr Zustimmungsverfahren zur Ausgliederung des LSG im Rahmen
der Bauleitplanung mindestens 2 Jahre ansetzen, je nach Schwere des Eingriffes. Hier liegt ein erheb-
licher Unsicherheitsfaktor im Zeitmanagement. Deshalb muss insbesondere fiir den Prozess sowohl fur
die Projektsteuerung als auch fiir die fachliche Begleitung hochwertige und ausreichende Qualitat ge-
sichert werden.

Zeitplan in Entwicklungsstufen

‘ Findungsphase | » Treffen der Grundsatzentscheidung tiber das Vorhaben bis Ende 2023
» rechtliches, organisatorisches Umsetzungsmodell kldren und
Entscheidung iber Nutzungskonzept sowie ErschlieBungsvariante treffen

04/2023 bis
12/2023
l Planungsphase | > B-Plan und FNP-Anderung parallel, Erméglichung von Baurecht iiber
Klarung der LSG-Problematik durch Zustimmungsverfahren
gigg;g bis » Forderantrag noch 2026 stellen, Bearbeitungszeit noch circa 1 Jahr,

(12/2027) max Forderung nach derzeitiger Richtlinie bis 2027 moglich

’ Entwicklungsphase | » Standortentwicklung, Freimachen, Herrichten und ErschlieRen des
Geldndes in sinnvollen Bauabschnitten

01/2027 bis 5 ; ]
01/2028 » Durchfiihrung aller erforderlichen Ausschreibungen / Vergaben zu
spitestens bis Planungs- und Bauleistungen sowie Gutachten

2029/2030

I Beginn Ansiedlung | » Standortmarketing ggfs. ab 2027

ab 2028 méglich

Abbildung 47: Zeitplan des Entwicklungsprojekts®®

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass ein Entwicklungszeitraum von 6 bis 7 Jahren ein realistisches Ziel ist.

Sollte zwischenzeitlich ein attraktiver, zukunfts- und nachhaltigkeitsorientierter Investor Interesse an
der Flache zeigen, sollten alle Bundelungs- und Beschleunigungsmdglichkeiten gesucht und angewen-
det werden, um Entwicklungszeitraume fur den Investor attraktiv zu gestalten.

Das heif3t nichts anderes, als dass die Gemeinde mit den Arbeiten beginnen sollte, bevor ein Investor
feststeht. Aufgrund der sehr hohen Lagegunst der Flache wird aber ein Scheitern des Projektes aus
wirtschaftlicher Sicht nicht gesehen, auch wenn naturlich die ersten Entwicklungsschritte ohne Inves-
toren immer gewisse Risiken bergen.

58 Eigene Darstellung
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Vorlaufige Einschatzung Kosten und Finanzierung

Aufgrund der guten Lagegunst und der Tatsache, dass in absehbarer Zeit nur wenige neu entwickelte
Gewerbeflachen in der Hauptstadtregion zur Verfugung stehen werden, kdnnen relativ hohe Einnah-
men im Verkauf mit dem Status Planungsrecht und erschlieBungsbeitragsfreies Bauland Industrie/Ge-
werbe erzielt werden. Diese werden nach ersten tiberschléagigen Berechnungen unter Beriicksichti-
gung der Gewahrung von Férdermitteln die Kosten vollstandig ausgleichen kdnnen.

Ein wichtiger Kostenblock wird u. a. die Position Stra3en- inklusive Briickenbau und die Position Aus-
gleichs- und ErsatzmalRinahmen sein.

Bei den Kosten der Medienerschlief3ung ist ein hdherer Ansatz bei der Stromversorgung zu erwarten.
Bei einer Vielzahl von Belangen entstehen lagevorteilsbedingt nur relativ geringe Kosten.

Fur eine marktgerechte wirtschaftliche Realisierung schlagen die Gutachter eine Kombination von GE-
und GI-Flachen vor.
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6 Schlussfolgerungen und Empfehlungen

6.1  Zusammenfassung

Eine Analyse aller maligeblichen Belange der Entwicklungsféhigkeit der Gewerbegebietserweiterung
in Perwenitz gemal Untersuchungsauftrag zeigt gute Rahmenbedingungen fir die Etablierung neuer
gewerblich genutzter Flachen in Schonwalde-Glien.

Gerade die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind derzeit wegen des fehlenden Angebots und der
hohen Nachfrage besonders gunstig. Das zum Jahresanfang vorgestellte Industrie- und Gewerbefla-
chenkonzept fir das gesamte Land Brandenburg liefert dazu die entsprechenden aufwendig erfassten
Rahmendaten.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist bezogen auf alle relevanten Medien gut mdglich. Auf noch-
malige Nachfrage bei der OWA wurde auch die Leistungsfahigkeit der Wasserversorgung, bezogen auf
gewerbliche Nutzungen mit einem Wasserbedarf von 25.000 bis 30.000 m3 pro Jahr, nochmals besté-
tigt. Auch die Abwasserentsorgung tiber das Klarwerk Wansdorf ist problemlos méglich, hier bestehen
noch erhebliche weitere Kapazitaten.

Sowohl eine Versorgung mit Gas als auch ein spateres Anbinden an neue Wasserstofftrassen sind
machbar.

Lediglich im Bereich der Stromversorgung weist das derzeitige Mittelspannungsnetz Defizite auf. Hier
musste eine neue Trassenheranfuhrung aus Richtung Stiden (Raum Brieselang/Wustermark) erfolgen,
die zu entsprechenden héheren ErschlieBungskosten fihrt.

Verkehrlich ist die Anbindung in Bezug auf den StralRenverkehr gut, WasserstralRe und Schiene sind
wenige Kilometer weiter stidlich in Brieselang und Wustermark verfugbar.

Einziges wirklich relevantes Hindernis einer Entwicklung der Flache ist die Lage im Landschaftsschutz-
gebiet. Wegen der umfangreichen Erfassung, Kartierung und Bewertung der Flora und Fauna im Un-
tersuchungsgebiet und wegen der fortgeschrittenen Abstimmungen zu den Mdglichkeiten der Bau-
rechtschaffung in Perwenitz sind die Chancen zur Losung des Problems jedoch gut. W&hrend der Phase
der Baurechtschaffung soll unter Nutzung des Zustimmungsverfahrens erreicht werden, das die Rege-
lungen des neuen B-Plans Vorrang gegentber den Festsetzungen der LSG-Verordnung erhalten. Im
Ergebnis wird die Bebauung des Gebiets moglich.

Auf Basis der vorstehend erwéhnten Restriktionen aus naturschutzfachlicher Sicht wurden mehrere
Bebauungs- und ErschlieBungsvarianten entwickelt. Im Ergebnis einer Analyse der rdumlichen Maog-
lichkeiten (maximal 2 Flachen mit 13 und 15 Hektar,) im Abgleich mit der Nachfragesituation und einer
Analyse der verkehrlichen Rahmenbedingungen wurde eine Vorzugsvariante ermittelt.

Diese sieht eine Kombination aus drei marktgerecht aufgeteilten GE-Flachen nérdlich des Leitsakgra-
bens (in Summe 13,4 Hektar) und eine ca. 15 Hektar grofl3e Industriefléache sidlich davon vor. Die Er-
schlielfung erfolgt Gber eine neue Trasse, die 6stlich der Gewerbeflachen parallel zur Alten Nauener
Chaussee und dann siidlich des neuen Gebiets verlauft. Im Anschluss quert die Erschlielfungsstralie die
A 10 und die LandestraRe 161, um mit einer neuen Auffahrt an die LandesstraRe anzubinden.
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Legende

: : Erweiterung Gewerbe II
Planungsrechtliche Festlegungen
I GE

B ar

e Strafenanbindung

I Grabenverlauf

B Geschiitztes Biotop

B Erhalt des Gehilzriegels

Erlduterungen

1) = Festsetzung als private Griinfliche
fiir Biotopverbund
» Private ErschlieBungsstraBe muss
mit Amphibientunnel ausgestattet sein

2) = HaupterschlieBungsstraBe muss auch
mit Amphibientunnel ausgestattet sein

Abbildung 48: Vorzugsvariante zur Realisierungsempfehlung®®

Fur eine Realisierung der Vorzugsvariante wurde eine Kostenschatzung und ein Terminplan erstellt.
Die Realisierung erfordert den Einsatz von Fordermitteln und verlangt wegen des Auslaufens der Re-
gelungen zur GRW-I Richtlinie das Stellen eines Forderantrages bis 2026.

Unter Berlicksichtigung der Gewahrung von Fordermitteln ist eine Entwicklung des Gebietes mit einem
positiven Ergebnis mdglich. Als Vorzugsvariante wird insbesondere wegen des maRgeblichen Einflus-
ses der Kommune auf die Gestaltung und Belegung des Gebietes eine Realisierung der Entwicklung

59 Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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durch die Gemeinde Schénwalde-Glien empfohlen. Zur Absenkung des wirtschaftlichen Risikos sind
alternativ aber auch Investorenmodelle realisierbar.

6.2  Empfehlungen/Weitere Vorgehensweise

Aus den Untersuchungen zur mdglichen Erweiterungsflache des Gewerbegebiets Il in Perwenitz leiten
sich folgende Empfehlungen fur die weitere Entwicklung ab:

o Die Grundsatzentscheidung tiber das,,Ob* und ,,Wie* einer Umsetzung des Vorhabens ,,Erwei-
terung des Gewerbegebiets |l Perwenitz* sollte bis Ende des Jahres 2023 getroffen werden.

o Parallel dazu sollte Klarheit Gber das genaue Nutzungskonzept und das organisatorische Um-
setzungsmodell geschaffen werden; gegebenenfalls sind zusatzliche Beratungsleistungen in
Anspruch zu nehmen.

e Entwicklungen im Umfeld sind zu erfassen und bei der Planung des eigenen Projekts zu be-
rucksichtigen.

e Bei positiver Entscheidung Uber eine Umsetzung des Vorhabens Anfang 2024 mit der Bau-
rechtschaffung beginnen. Die parallele Durchfiihrung des Zustimmungsverfahrens ist im zeit-
lichen Ablauf einzukalkulieren. Ein Beginn der Entwicklungstatigkeit sollte wegen der Erforder-
nisse der Gesamtterminkette nicht verzogert werden.

e FOrderantrag bei Bedarf unbedingt 2026 stellen, eine Entscheidung kann dann noch 2027 von
der Bewilligungsbehdrde getroffen werden. Ende 2027 lauft das derzeitige GRW-I Férderpro-
gramm aus.

e Umsetzung der Entwicklung Anfang 2027, spatestens Anfang 2028 beginnen.

e Im Terminplan eine Fertigstellung der Entwicklung des Gewerbegebiets bis Ende 2030 einpla-
nen.

e Etablierung eines Standortmarketings ab 2027 vorsehen.
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Anhang

A Fotodokumentation

Abbildung 51: Ansiedler im Bestandsgewerbegebiet und L 161, Abfahrt auf L16
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Abbildung 53: Briicke L16 tiber BAB aus Blickrichtung Siiden und Wohnhé&user an der alten L16

i

Abbildung 54: L16 Blickrichtung Pausin und L 16 Blickrichtung Autobahnbriicke

Machbarkeitsstudie_Schénwalde_Glien.docx




Machbarkeitsstudie Erweiterung $ carbie g

Gewerbegebiet Il OT Perwenitz |pg Projekientwicklungs-

gesellschaft mbH

e[ Gewerbegebiet -

Perwenitz e

Abbildung 56: Nutzer Bestandsflachen

Abbildung 57: Fleischwaren Perwenitz GmbH und Stadler
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Abbildung 60: Leitsakgraben Richtung Pausin und Erweiterungsflache an der Autobahn
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Abbildung 61: Flachen an der Autobahn und Alte Nauener Chaussee Blickrichtung Bestandsflachen

Abbildung 63: Ortslage Perwenitz und Ausfahrt Perwenitz Richtung Nord
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B Grobkostenzusammenstellung Schénwalde-Glien

Grobkostenzusammenstellung Schénwalde-Glien (Anlehnung DIN 276)

Kostenguppe | Bez. / Titel der Leistung | Gesamtbetrag (netto) | Forderfahigkeit | Bemerkung
1 [Grundstiick
Grundstuickswert Grunderwerb 6.600.000,00 € nicht forderfahig Annahme : 15 Euro / m2 Status : werdendes Bauland
,Summe ca. 44 ha
Nebenkosten u.a. Vermessung, Steuer, Notariat, 627.000,00 € nicht férderféahig 9,5 % Grunderwerbssteuer + Notarkosten +
Genehmigungskosten Wertgutachten
Freimachen u.a. Altlastenplanung, Abfindung 50.000,00 € nicht forderfahig pauschal
2 |Herrichten und Erschliefen Entwicklungsflache
Herrichten u.a. Rodung, Gelanderegulierung, 50.000,00 € forderfahig Pauschal
Bodenverbesserung
Altlasten, evtl. Kampfmittelbeseitigung u. entfallt forderfahig Entfallt - nicht erkennbar
Arché&ologie
offentl. ErschlieRung Abwasserentsorgung 300.000,00 € forderfahig Leitungsbau, Pumpwerke
Wasserversorgung 250.000,00 € forderfahig Leitungsbau, Pumpwerke
Stromversorgung 500.000,00 € 2.T. férderféahig Abhéngig von Investor, mind. Mittelspannung 20KV,
Trafos
VerkehrserschlieBung innerhalb 312.000,00 € forderfahig Evt. Stichstrallen
300.000,00 € 2.T. férderféahig pauschal

sonstige (Gas, Wasserstoff, )

Ausgleich & Ersatzmanahme

3.562.500,00 €

2.T. férderféhig

Ansatz: 12,50 €/m2bei 28,5 ha

Waldumwandlung /Aufforstung

75.000,00 €

2.T. férderféahig

Eingriff durch stdliche ErschlieBungsstrale ca . 1,5 ha ,
Ansatz 5 €/ m?

3 |AuRenanlagen und -erschlieBung

gerechnet mit V1 StraRenerschlieBung

aulRere StraBenerschliefung

V1 : Briicke Uber
Autobahn und
sudliche Anbindung

7.770.000,00 €

forderfahig

V1 wird empfohlen Briicke : 3.450.000,00 €
Strecke : 4.320.000 ,00 €

verbindung zur A10, V2 (Nutzung 1.350.000,00 € forderfahig Knotenpunkte als Kreisverkehr ausbilden
AS Falkensee . .
vorhandene Strassen Optional, nicht in Gesamtkosten enthalten
, Ausbau
Knotenpunkte
&uBere Radwegeerschlielung 336.000,00 € forderfahig 800 m Ausbau in der Allee
Wasserversorgung AuRere Wasserverlegung, 100.000,00 € 2.T. férderféhig pauschal
Abwasserentsorgung Investitionen Erweiterung Klarwerk 1.000.000,00 € 2.T. férderféahig
pauschal 1,0 MIO Investitionen fir Klarwerk berechnet
Gleisanlagen 7.000.000,00 € forderfahig
AnschluBgleis einschl. Bahnsicherung L 201 Optional, nicht in Gesamtkosten enthalten
Sonstiges 500.000,00 €. nicht forderfahig pauschal angesetzt
4 |Baunebenkosten
Bauherrenaufgabe u.a. Projektsteuerung / Projektleitung 752.775,00 € 2.T. férderféhig 5 % aller Kosten auBBer Grundstiick
Stadtebauliche Leistung B-Plan / 220.000,00 € 2.T. férderféahig HZ Il Mitte ,uber Planungsforderrichtl.forderféhig
(Vorbereitung der Objektplanung)
FNP 40.000,00 € 2.7. forderfahig
landschaftsplanerische Leistungen 200.000,00 € 2.T. férderféhig Landschaftsplan, Artenschutz, Umweltbericht u.a.
Fachgutachten etc. 100.000,00 € 2.T. férderféhig Verkehrsgutachten, Schall u.a.
Architekten- und Ingenieurleistungen|Fachplanung (HOAJ) furr ErschlieRung 2.258.000,00 € forderfahig 15 % forderféahig
u.a. Bodenmechanik, Bauvermessung und 150.000,00 € forderfahig pauschal

Gutachten- und Beratungsleistungen

sonstige Gutachten

Gesamtkosten ohne Grundstiick (netto)

18.776.275,00 €

zzgl. Unvorhergesehenes / Finanzierung

938.813,75 €

5% der Kosten ( Kostensteigerungen )

Zwischensumme

19.715.088,75 €

zzgl. 19 % UST

3.745.866,86 €

Gesamtkosten ohne Grundstiick (brutto)

23.460.955,61 €

Abzuglich FM

8.211.334,46 €

Fordersatz 35 % (Erfahrungswert aus anderen
Entwicklungsprojekten)

Gesamtkosten ohne Grundstiick (brutto) nach Férderung

15.250.000,00 €

Gesamtkosten ohne Grundstiick (brutto) nach
Forderung gerundet
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