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1 Anlass, Ziel und Vorgehensweise

1 Anlass, Ziel und Vorgehensweise

1.1 Anlass und Ziel

Die Landeshauptstadt Potsdam, Geschaftsstelle Wirtschaftsforderung, mochte in Hinblick auf
weitere Entscheidungen zur Entwicklung des Industriegebiets Potsdam Sid eine aktuelle Daten-
grundlage zur Bestandssituation ermitteln lassen.

Die letzte umfassende Bestandserhebung wurde 2004 abgeschlossen. Damals wurde das Gebiet
Potsdam Sud umfassend quantitativ mit u.a. Gebaudebestand, Nutzungen und Versorgungs-
strukturen sowie qualitativen Aussagen zum Standort Uber Gesprache mit ansassigen Unterneh-
men erfasst. Die damaligen Untersuchungsergebnisse sollen in der neuen Bestandserhebung
Berlcksichtigung finden, um Entwicklungen in dem dazwischenliegenden Zeitraum zu beschrei-
ben sowie Entscheidungen zur Entwicklung des Industriegebiets Potsdam ableiten zu kénnen.

Das Industriegebiet Potsdam Sud ist fir die Landeshauptstadt Potsdam von hoher Bedeutung,
weil es einen wesentlichen Beitrag zur regionalen Wirtschaftsentwicklung und kommunalen
Wertschdpfung liefert. Die Branchenstruktur ist divers - von Handwerk Uber Dienstleistungen,
Ver- und Entsorgung sowie produzierendem Gewerbe - mit Unternehmen unterschiedlicher
GroRe. In den vergangenen 20 Jahren haben sich die Nutzerstrukturen verandert, auch sind
deutlich weniger Freiflachen zu verzeichnen, die vor 20 Jahren in Verbindung mit dem Weggang
einiger Unternehmen noch Anlass fir die Bestandserhebung waren. Nun sind die Entwicklungen
der letzten beiden Jahrzehnte Grund fir eine Datenaktualisierung sowie die Einholung einer
qualitativen Einschatzung zum Standort durch Gesprache mit Unternehmen und Eigentlimerin-
nen und Eigentiimern, Mitarbeitenden der Verwaltung und weiteren Fachexpertinnen und -ex-
perten.

Im Rahmen der Bestandserhebung soll auch das Gesprach mit der Nachbargemeinde Nuthetal
gesucht werden, auf deren Gemarkung sich Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Indust-
riegebiet Potsdam Sid befinden, die perspektivisch neu entwickelt werden sollen. Hier gab es
bereits Plane eines privaten Investors, die die gewerbliche Nutzung hinterfragten. Im Interesse
der Landeshauptstadt Potsdam ist hier eine Entwicklung anzustreben, die nicht mit dem angren-
zenden Gewerbe im Konflikt steht.

1.2 Vorgehensweise

Zum Projektstart erfolgte eine Analyse der vorhandenen Grundlagen und Konzepte (u. a. Pla-
nungsgrundlagen, STEK Gewerbe Potsdam; vgl. Kap. 2.1). Hierflr wurde auch die nichtoffentli-
che Datenbank der Bestandserhebung von 2004 sowie der dazugehorige Bericht von der Auf-
traggeberin zur Verfligung gestellt. Vorhandene Kartengrundlagen wurden in ein Geoinformati-
onssystem (GIS) eingespielt und bildeten die Grundlage fir die Bestandserhebung vor Ort am
23. Oktober 2024. Im Rahmen der Begehung wurden die Gebdude und Nutzungen auf den ein-
zelnen Grundsticken erfasst sowie weitere Merkmale des Gebiets, wie z. B. die verkehrliche
ErschlielRung.

Ab Ende November 2024 wurden zudem Eigentimerinnen und Eigentimer, Unternehmen vor
Ort, Ansprechpersonen aus der Verwaltung sowie weitere Fachleute fir ein Gesprach angefragt.
Die Gesprache fanden zwischen Dezember 2024 und Februar 2025 statt. (vgl. Kap. 1.3)
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Nach der Bestandserhebung wurden die Zwischenergebnisse mit der Auftraggeberin sowie zum
Ende der Interviewphase in erweiterter Runde mit Vertretenden der Stadt- und Verkehrspla-
nung besprochen und diskutiert. Nach der zweiten Zwischenprasentation fand zudem ein Ge-
sprach mit der Gemeinde Nuthetal am 27. Februar 2025 statt. In Abstimmung mit der Auftrag-
geberin und der Gemeinde Nuthetal wurde im Anschluss entschieden, Projektkapazitdaten zu
nutzen, um die Bestandserhebung auf das an das Industriegebiet Potsdam Sud angrenzende
Nuthetaler Areal, das sogenannte Spezialbaugeldnde, zu ergdnzen. Dies erfolgte Anfang April
2025. Hier hat zudem ein Gesprach mit den Eigentimern einer Teilfliche auf dem Gebiet der
Gemeinde Nuthetal am 24. April 2025 stattgefunden.

Zum Projektabschluss erfolgte eine Abschlussprasentation vor der Auftraggeberin im Beisein
weiterer Fachbereiche der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam sowie der Ge-
meinde Nuthetal am 6. Mai 2025. Der Auftraggeberin wurden in dem Rahmen der Abschlussbe-
richt sowie die Erhebungsdatenbank inkl. Steckbriefe zu den einzelnen Grundstiicken Uberge-
ben. Die Ergebnisse der Analyse des Areals in Nuthetal wurden als ein Kapitel in den Gesamtbe-
richt integriert sowie als separate Datenbank Ubergeben.

1.3 Gesprachspartnerinnen und -partner

Gemeinsam mit der Auftraggeberin wurde eine Liste mit insgesamt 33 Ansprechpersonen er-
stellt, die um ein personliches Fachgesprdch gebeten wurden. Diese lassen sich den drei Grup-
pen zuordnen:

» Stadtverwaltung: 4 Personen
» Unternehmen/Eigentimerinnen und Eigentlimer: 25 Personen
» Expertinnen und Experten: 4 Personen

Gesprache mit der Stadtverwaltung

Stadtplanungsamt

Fachbereich Mobilitat und technische Infrastruktur

Koordinierungsstelle Klimaschutz

Gesprache mit Expertinnen und Experten
IHK Potsdam

Handwerkskammer Potsdam

Gewerbequartier Babelsberg, GiP-Standort

In Summe wurden drei Gesprache mit Personen aus der Verwaltung, zehn Gesprache mit Un-
ternehmen bzw. Eigentimern sowie drei Gesprdche mit weiteren Expertinnen und Experten ge-
fihrt. Die Kontaktaufnahme erfolgte jeweils schriftlich per Mail, zum Teil nach Anklndigung
durch die Auftraggeberin. Bei fehlender Rickmeldung wurde sowohl schriftlich als auch telefo-
nisch an die Anfrage erinnert. Die Interviews wurden auf Basis eines abgestimmten Leitfragebo-
gens (siehe Anhang) gefiihrt und die Ergebnisse in Protokollen festgehalten.
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2 Bestandserhebung des Industriegebiets Potsdam Sud

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden vorhandene Konzepte und Planungsgrundlagen der
Landeshauptstadt Potsdam mit Bezug bzw. mit Aussagen zum Industriegebiet Potsdam Sid ge-
sichtet und nachfolgend zusammengefasst.

2.1 Planungsgrundlagen und Konzepte?!
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Abbildung 1: Auschnitt des Flachennutzungsplans Potsdam (2014), Quelle: Landeshauptstadt Potsdam

Im Flachennutzungsplan Potsdam von 2014 ist nahezu das gesamte Gebiet als gewerbliche Bau-
flache ausgewiesen (ca. 114 ha). Ein Bereich zur Nutzung als Flachen fir Ver- und Entsorgungs-
anlagen wird im Nordosten festgelegt. Dieser umfasst das Heizkraftwerk Sid stdlich der Stral3e
,Zum Heizwerk” und eine Freifliche mit PV-Anlagen und Lagerhallen nérdlich der StraRe (insge-
samt ca. 9 ha). Lediglich der Kaninchenberg im Stiden des Standorts ist als Grinflache ausgewie-
sen (ca. 2 ha). Zudem ist eine Nord-Stid-StralRenverbindung als damalige Planung im FNP darge-
stellt.

tIm Quellenverzeichnis sind die genannten Konzepte aufgefthrt und verlinkt.
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Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 126 ,Industriegebiet Potsdam-Std“ (2010), Quelle: Landeshauptstadt Potsdam

Der Bebauungsplan Nr. 126 bezieht sich auf das gesamte Industriegebiet Potsdam-Sid und ist
seit 2010 rechtsgultig. Anlass der Planung war die gesamtstadtische Steuerung des Einzelhan-
dels zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, basierend auf dem damalig
glltigen Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam von 2008, das zuletzt 2021 fort-
geschrieben wurde. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereichs
der Innenstadt, des Stadtteilzentrums Waldstadt sowie der Nahversorgungszentren Kirchsteig-
feld und Drewitz. Um diese Einzelhandelsstandorte zu sichern, reguliert der Bebauungsplan die
Einzelhandelsnutzungen im Industriegebiet Potsdam-Sid. Der Bebauungsplan legt einen Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten im gesamten Ge-
biet fest, lasst jedoch zentrenrelevante Randsortimente begrenzt zu. Zwei Mobelfachmarkten,
deren zentrenrelevante Randsortimente den GréoRenordnungen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht entsprechen, wurde ein passiver Bestandsschutz gewahrt. Die betroffenen
Markte wurden aufgrund gestiegener Mietkosten Ende 2024 geschlossen. Kinftig sollen die
leergezogenen Hallenflachen nicht mehr als Einzelhandels-, sondern als Lagerflachen genutzt
werden.

Untersuchung zum Industriegebiet Potsdam (2004)

Die letzte umfassende Bestandserhebung des Industriegebiets Potsdam Sid erfolgte 2004. Im
Rahmen der Untersuchung wurde der Bestand gebaudescharf mit den ansadssigen Unterneh-
men, Nutzungen und Gebaudemerkmalen erfasst und in einem Bericht, Karten und einer Da-
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tenbank dokumentiert. Zudem wurden Unternehmergesprache gefthrt, um qualitative Aussa-
gen zu vorhandenen Problemen, Entwicklungs- und Veranderungsabsichten zu erhalten. Auf Ba-
sis der Ergebnisse wurden Handlungsempfehlungen zur Gebietsentwicklung abgeleitet.

Die Ergebnisse der Studie liegen den Verfassern der Standortanalyse 2024 vor, sodass ein Ver-
gleich gezogen und die Entwicklung des Gebiets in den vergangenen rund 20 Jahren dokumen-
tiert werden kann.

In der Untersuchung von 2004 wurden 61 Grundstlcke kartiert, wovon gut die Halfte (31) ,in
unterschiedlicher Qualitat und Intensitat gewerblich genutzt” (S. 19) wurde. Weiterhin handelte
es sich bei sechs Grundstiicken um ,Industriebrachen” (ebd.) sowie waren fiinf weitere Grund-
stlicke unbebaut und daher ungenutzt. Die weiteren Grundstlcke waren mit unterschiedlichen
Nutzungen (Buro, technische Infrastruktur, Anlagen der stillgelegten Anschlussbahn, Waldfla-
che) belegt. AulRerdem ergab die Erhebung, dass vor Ort 157 Unternehmen ansdssig waren und
sich die Summe der Beschéftigten auf 2.136 belief. Rund 90 % der Beschaftigten arbeiteten in
Dienstleistungsunternehmen. Knapp ein Viertel der Unternehmen wiederum gehorten der
Branche Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen und Gebrauchsgitern an.
(vgl. S. 41-43)

Es wurden Gesprache mit 22 Unternehmen sowie mit dem Umweltamt und Liegenschaftsamt
der Stadtverwaltung Potsdam gefihrt. Im Ergebnis wurde die Stimmungslage der Unternehmer
im Verhaltnis zur Landeshauptstadt Potsdam als insgesamt schlecht und stark verbesserungsbe-
durftig beschrieben. Um den Standort zu starken, wurde eine Fokussierung der zuklnftigen An-
siedlungsbemihungen auf den kraftfahrzeugorientierten Sektor vorgeschlagen.

Weitere empfohlene MaRnahmen lassen sich in folgende Kategorien unterteilen:

Verbesserung der Kommunikationsstruktur innerhalb der Stadtverwaltung

Der Informationsfluss zur Wirtschaftsférderung seitens Unternehmen aus den Bereiche Pro-
duktion, GroRhandel und Dienstleistung sollte gesichert werden. So sollten Mitteilungen erfol-
gen bezlglich Bauantragen und deren Widerspruchsverfahren sowie anderer, bedeutender
und konflikttrachtiger Verwaltungsvorgange. AulRerdem wurde empfohlen, quartalsmaRig ei-
nen Jour fixe unter Teilnahme der Wirtschaftsférderung sowie der entsprechenden Verant-
wortlichen aus den vorgenannten Fachbereichen durchzufiihren.

Umsetzung von MarketingmaRnahmen

Empfohlen wurden MaRnahmen, die seitens der Landeshauptstadt Potsdam umgesetzt wer-
den kénnen, obgleich sich die meisten Grundsticke in privater Hand befinden. Hierzu gehor-
ten ein Gewerbeflachenkataster, gemeinsame Vermarktungsaktivitaten mit Eigentimerinnen
und Eigentimern sowie die Verbesserung des Erscheinungsbildes des Industriegebiets Pots-
dam Sud (Verbesserung des StralRenzustands, Verbesserung des Beschilderungs- und Wegwei-
sersystems)

Aufstellung eines ,Einfachen Bebauungsplanes”

Es wurde empfohlen, planungsrechtliche Zielstellungen festzuhalten, die die Flachenpotenziale
Uberwiegend fur Unternehmen des produzierenden und dienstleistenden Gewerbes sowie GE-
kompatiblen GrolRhandel vorhalten. Dabei sollten stadtebaulicher, gestalterische und funktio-
nelle Elemente moglich wenig festgesetzt werden, um den grotmaogliche Handlungsspielraum
fir ansiedlungswillige Unternehmen zu behalten. Gleichzeitig sollten investive MaRnahmen ei-
nen geringen Vorbereitungszeitraum haben.

| complan Kommunalberatung 9
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4. Realisierung baulicher und infrastruktureller Masnahmen
Insbesondere im AnliegerstralRennetz sollten die Decken von Fahrbahnen und Gehwegensa-
niert werden. Eine Verbesserung des Erscheinungsbildes des Standorts wurde angeregt, etwa
durch StraRenbegleitgriin und ein effektives Beschilderungssystem. Der Stadt wurde empfoh-
len, sich aktiv fir den kreuzungsfreien Ausbau des Bahnibergangs Heinrich-Mann-Allee einzu-
setzen sowie eine stadtische Lagerflache am Verkehrshof auch Fremd-LKWs als Abstellflache
zur Verfligung zu stellen. Darlber hinaus sollten einige Mangel im offentlichen Personennah-
verkehr behoben werden. Weiterhin wurde empfohlen, die Anschlussbahn nicht zurickzu-
bauen.

Stadtentwicklungskonzept Gewerbe Potsdam (2010) & Fortschreibung Stadtentwick-
lungskonzept Gewerbe Potsdam 2030 (2020)

Das Stadtentwicklungskonzept Gewerbe Potsdam 2030 schreibt das Vorgdngerkonzept STEK
Gewerbe 2010 fort. Es dient der Definition strategischer Leitlinien hinsichtlich der Wirtschafts-
flachenentwicklung in Potsdam und knipft als sektorales Konzept an die Ziele der Stadtentwick-
lung Potsdam an. Das STEK Gewerbe 2010 wurde im Rahmen der Fortschreibung evaluiert und
die dort prognostizierte Flacheninanspruchnahme hat sich als passender Ansatz gezeigt.

Die Konzepterstellung umfasste eine Gewerbeflachenerhebung. Die im Rahmen der Erhebung
identifizierten Potenzialflachen — davon 7 ha im Industriegebiet Potsdam Sid - wurden in vier
Standorttypen kategorisiert. Das Industriegebiet Potsdam-Siid wird hier dem Typ des einfachen
Gewerbegebietes / Logistikstandortes zugeordnet. Im sidlichen Stadtgebiet ist es der einzige
groRere Bereich der sich, ausgenommen einiger Randgrundstiicke, fiir Betriebe mit hoherem
Storgrad und Schwerlastverkehrsaufkommen eignet. Der Standort weist kein besonderes Profil
auf und umfasst einen hohen Anteil gewerbegebietstypischer, insbesondere kraftfahrzeugbezo-
gener, Dienstleistungen. Nicht alle der vorhandenen Flachenpotenziale (7 ha) sind kurzfristig
aktivierbar. Griinde hierfur sind unter anderem Altlastenprobleme, ErschlieBungsmangel und
komplizierte bzw. ungeklarte Eigentumsverhaltnisse.

Das Konzept spricht einige Empfehlungen aus: Durch die Nutzung von Verdichtungspotenzialen
kdnnten Flachen effizienter genutzt werden, etwa durch stapelbares Gewerbe oder vertikale
Gewerbehofe. Eine Verbindung des Gebietes mit der nordlich gelegenen Wetzlaer StraRe wiirde
die Verkehrsanbindung und Vernetzung verbessern. Fir die Potenzialflache des Tanklagers ein
Zielprofil entwickelt werden, ggf. mit Zwischenerwerb und Standortmanagement durch die
Stadt. Zudem wird vorgeschlagen, die Festsetzung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
zu prufen. Hierflr ware zunachst eine Vorbereitende Untersuchung gemald § 165 Abs. 4 BauGB
erforderlich. Darlber hinaus wird eine Untersuchung von Flachen stdlich der Umgehung Dre-
witz angeregt. Dort sieht der Flachennutzungsplan gewerbliche Nutzung vor, wobei geprift wer-
den soll ob sich die Flachen fur eine Standortprofilierung zum ,,hdoherwertigen Gewebegebiet /
Gewerbepark” eignen.

Stand heute (2025) wurde die Potenzialflache des Tanklagers in der Zwischenzeit entwickelt und
ist Sitz des Logistikunternehmens GLS.

Richtlinie zur Sicherung der Gewerblichen Potenzialfléichen der Landeshauptstadt Pots-
dam (2013)

Die Anwendung der Richtlinie zur Sicherung der Gewerblichen Potenzialflachen durch die Stadt-
verwaltung und die Stadtverordnetenversammlung als Ergebnis aus dem STEK Gewerbe 2010
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soll dazu beitragen, dass die Landeshauptstadt Potsdam den prognostizierten Bedarf an Flachen
fir gewerbliche Nutzungen im Rahmen ihrer Bauleitplanung in qualitativer und quantitativer
Hinsicht sichern kann. In ihr werden u.a. die sechs strategischen Leitlinien, die am 26. Januar
2011 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam verabschiedet
wurden, aufgegriffen.

Landeshauptstadt Potsdam: Wirtschaftsprofil und Gewerbeflichengutachten 2025
(IHK, 2017)

Das Gutachten aus dem Jahr 2017 hat wirtschaftliche Entwicklungstrends in der Landeshaupt-
stadt Potsdam ermittelt, die die Grundlage fiir die ebenfalls im Rahmen der Studie erfolgten
Ermittlung des Gewerbefldchenbedarfs 2025 bilden. Basierend auf den Ergebnissen wurden zu-
dem Handlungsempfehlungen flr eine kinftige strategische Standortpolitik formuliert. Das In-
dustriegebiet Potsdam Sid wird in den Ergebnissen als ,Standort mit hohem Anteil an Industrie
und (Klein-)Gewerbe” (S. 10) charakterisiert und unter dem Stichwort Zielgruppe beschrieben
als ,,wichtiger Standort mit Handlungsbedarf — Fortentwicklung in ein Industriegebiet der Zu-
kunft” (ebd.). Die Handlungsbedarfe werden in der Aktivierung von untergenutzten Flachen und
-aktivierung gesehen sowie Verbesserungen der stadtebaulichen Strukturen, des Verkehrs und
der Informations- und Kommunikationsstrukturen.

Masterplan 100% Klimaschutz (2016)

Die Landeshauptstadt Potsdam ist eine von 41 Kommunen bundesweit, die sich dazu verpflich-
tet hat, ihre Treibhausgasemissionen um 95 % und ihren Endenergieverbrauch um 50 % bis 2050
zu senken. Dabei spielt Fernwadrme eine wichtige Rolle beziiglich Heizens und Warmwasserauf-
bereitung, sodass die Verdichtung und die Erweiterung des Netzes MalRnahmen sind. Ebenso
wird darauf eingegangen, dass das Stromnetz vorausschauend ausgebaut werden muss, vor
dem Hintergrund steigenden Zahlen von PV- und PtH?-Anlagen und der Zunahme der Elektro-
mobilitdt. Der Masterplan setzt sowohl beim Integrierte Klimaschutzkonzept aus dem Jahr 2010
als auch beim Klimaanpassungskonzept von 2015 an.

Bereits am 21.12.1998 wurde in Potsdam die Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversor-
gung (Fernwdrmesatzung) erlassen, die Fernwarmevorranggebiete ausweist und ebenso das An-
schluss- und Benutzungsrecht sowie —zwang regelt. In Potsdam Sid wurde das Fernwdrmenetz
zwischen April 2019 und Sommer 2022 in vier Bauabschnitten ausgebaut.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Potsdam 2035 (2022)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Potsdam 2035 hat einen integrierten, ge-
samtstadtischen Fokus und greift das Thema Gewerbe u.a. in der Bestandsanalyse auf. Dabei
wird resiimiert, dass das produzierende Gewerbe in Potsdam nur in geringem Umfang vertreten,
zugleich aber wichtig fur einen vielfaltigen Arbeitsmarkt und Gewerbesteuereinnahmen ist (vgl.
S. 74). Das Industriegebiet Potsdam Sid wird unter den bedeutenden Standorten fir Gewerbe
im sUddstlichen Stadtbereich aufgefiihrt (vgl. S. 75). Bezugnehmend auf das STEK Gewerbe 2010
sowie das Gewerbesicherungskonzept 2012 werden als Schwéachen beim Thema Wirtschaft u.
a. Aktivierungshemmnisse fiir einfaches Gewerbe/Handwerk sowie unzureichende Flachen fir
Gewerbeparks, Logistik, Handwerk, Wissenschafts- und Technologiestandorte resiimiert. Her-
ausforderungen werden in der Starkung des produktiven Sektors, bei der Anschlussfahigkeit an

2 PtH: Power-to-Heat
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bestehende Branchen und Cluster sowie hinsichtlich der Weiterentwicklung, Qualifizierung und
Arrondierung bestehender gewerblicher Strukturen gesehen.

Raumlich wird das Industriegebiet Potsdam Sud dem ,Vertiefungsbereich 4: Beiderseits der
Nuthe” zugeordnet und wird dort bei verschiedenen Aspekten erwdhnt. Zum einen wird das
groRe Arbeitsplatzangebot (im Industriegebiet Potsdam Std und an anderen Stellen) hervorge-
hoben und zugleich der Erhalt und die Schaffung von Arbeitsplatzen als Herausforderung be-
wertet. Eine weitere Herausforderung sei Entwicklungsmaoglichkeiten vor Ort fir weitere Unter-
nehmen zu nutzen. Als Schwachen werden sowohl der Warmeinseleffekt als auch die fehlende
direkte Verbindung bzw. rdumliche Vernetzung zwischen der Medienstadt und dem Industrie-
gebiet Potsdam Sid mit dem angrenzenden ehemaligen Spezialbaugeldande erwahnt.

Als Ziele wurden eine nachhaltige Bestandsentwicklung des Gebietes (zukunftsorientierte Wei-
terentwicklung des Branchenmixes, effiziente Nutzung von untergenutzten Bereichen sowie
Klimaanpassung) (hohe Prioritét), die Verlegung der L78 inkl. einer Verlangerung der Wetzlarer
Stralle (geringe Prioritdt), das Thema klimafreundliche Transportkonzepte (City-Logistik) mit
Nutzung der Bahnanschlisse sowie eine gewerbliche Entwicklung des angrenzenden Spezial-
baugeldndes zusammen mit der Gemeinde Nuthetal (hohe Prioritat) formuliert.

Stadtklimaanalysekarte (2022)
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Abbildung 3: Warmeinseleffekt im im Industriegebiet Potsdam-Sud, Ausschnitt aus der Stadtklimaanalyse Potsdam (2022), Quelle:
Landeshauptstadt Potsdam und GEO-NET

In der Stadtklimaanalysekarte wird deutlich, dass das Gebiet eine stadtische Hitzeinsel darstellt,
wobei die Temperaturen bis zu 5° Uber den auf Freiflachen gemessenen Werten liegen. Der Ef-
fekt ist innerhalb Potsdam Sids besonders im Zentrum und im Sidwesten ausgepragt.

Studie Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft (IHK-Bezirk Potsdam, 2023)

Im Rahmen der Studie wurde die nachhaltige, zukunftsorientierte Entwicklung von Gewerbege-
bieten in den Blick genommen. Hierzu wurden unterschiedliche Handlungsfelder beschrieben,
zu denen im Anschluss eine Unternehmensbefragung im IHK-Bezirk Potsdam stattfand. Weiter-
hin wurden Entwicklungsempfehlungen fir einzelne Gewerbegebiete formuliert, darunter auch
das Industriegebiet Potsdam Sid. Diese betreffen die Aktivierung von Brachflachen und opti-
mierte Nutzung von untergenutzten Grundstiicken ebenso wie die Sanierung bzw. den Abriss
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von Gebauden und die Anpassung der Infrastrukturen. Ein besonderer Fokus liegt auf der Be-
wadltigung okologischer Herausforderungen. So wird eine klimaresiliente Gestaltung von Gebau-
den und 6ffentlichem Raum empfohlen, beispielsweise durch Grindacher und/oder Fassaden-
begriinung sowie Grinstreifen entlang von Ful3- und Radwegen. Praventive Malknahmen des
Hochwasserschutzes konnten etwa durch Mulden-Rigolen-Systeme realisiert werden. Grinfla-
chen und Erholungsrdume steigern aulRerdem die Attraktivitdt des Industriegebietes und er-
moglichen Fachkraftebindung.

2.2 Lage und Erreichbarkeit

Uberértliche Anbindung und Erreichbarkeit
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Abbildung 4: Verortung des Industriegebietes Potsdam-Sud in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, © complan
Kommunalberatung

Das rd. 114 ha grolRe Industriegebiet Potsdam Sud liegt am stdostlichen Stadtrand der Landes-
hauptstadt Potsdam. Die Autobahnauffahrt Potsdam-Drewitz (A115) befindet sich in einer Ent-
fernung von ca. 2 km. In ca. 15 Minuten mit dem Auto bzw. 30 Minuten mit Tram und Fullweg
kann die ca. 9 km entfernte Potsdamer Innenstadt erreicht werden. Uber den nahegelegenen
Bahnhof Rehbricke ist die Berliner Innenstadt in ca. 30 Minuten mit dem RE7 erreichbar. Die
Distanz zum GVZ GroRbeeren betrdgt 20 km und zum Flughafen Berlin Brandenburg (BER) 40
km. Die regionale Anbindung ist folglich sehr gut und hat durch die zuletzt geschaffene Anbin-
dung an die A115 an Qualitat gewonnen.

Der Bahnhof Rehbrlcke kann vom Gebiet aus in 10 bis 30 Minuten Fulweg erreicht werden. Fir
die westlichen Teile des Gebiets ist die Erreichbarkeit zu Full gut und nimmt in Richtung Osten
mit steigender Entfernung ab (Abb. 6). Vom Bahnhof Rehbriicke verkehrt der RE7 im zweimal
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pro Stunde in Richtung Berlin sowie stlindlich in Richtung Dessau. AuRerhalb des Gebietes be-
finden sich Haltestellen der Tramlinien 91 und 93, welche jeweils im 20 Minuten Takt in Richtung
der Potsdamer Innenstadt fahren. Die Buslinie 699 fahrt im 20-Minuten Takt durch das Gebiet
und bedient dort die drei Haltestellen Zum Heizwerk, An der Brauerei und Drewitzer Str./Am
Buchhorst. (s. Abb. 5)
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Abbildung 5: Verortung des Industriegebietes Potsdam-Sid in der Landeshauptstadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-
Mittelmark, © complan Kommunalberatung
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Abbildung 6: Erreichbarkeit des Bahnhofs Rehbriicke vom Industriegebiet Potsdam-Siid, © complan Kommunalberatung

Stadtrdumliche Lage und Einbindung des Untersuchungsgebietes

Im Norden des Gebietes befindet sich mit der Medienstadt Babelsberg ein Giberregional bedeut-
samer Standort der Medien- sowie Informations- und Kommunikationstechnologie-Branche
(IKT). Ostlich liegt das Landschaftsschutzgebiet Drewitzer Nuthewiesen, welches der Landes-
hauptstadt Potsdam als Frischluftkorridor dient. Im Stiden befindet sich der Ortsteil Bergholz-
Rehbricke der Gemeinde Nuthetal, der durch eine Einfamilienhausstruktur gepragt ist, aber
auch andere Siedlungsstrukturen in Form von Reihen-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern auf-
weist. Im (std-)westlich angrenzenden Teil entlang der Ladestrafe (ebenfalls Gemeinde Nuthe-
tal) befindet sich im vorderen Teil in Richtung Arthur-Scheunert-Allee eine gemischte gewerbli-
che Nutzung (Blrogebaude, ATU, Eventhalle, in Bau befindliche ,,Havelwelle”). Fir den hinteren
Teil stand bis vor kurzem die Planung eines Urbanen Gebietes durch einen privaten Investor zur
Diskussion. In den Gesprachen mit den Vertretern der Gemeinde Nuthetal wurde vermittelt,
dass die Gemeinde eine gewerbliche Entwicklung anstrebt. Dies wird von der Landeshauptstadt
Potsdam wegen des nahtlosen Ubergangs zum Potsdamer Industriegebiet ausdricklich unter-
stUtzt und beflirwortet. Weiter nordwestlich grenzen die Wohngebiete Waldstadt | und Schlaatz
sowie das Brunnenviertel mit seinem Wohn- und Gewerbeanteil an. Das gesamte Industriege-
biet wird von den Gebieten durch eine Bahntrasse getrennt.

Die Bebauung des Gebietes zeichnet sich zumeist durch eine offene Bauweise aus. Es finden sich
hauptsachlich Hallen- und Werkstattgebdude, ein- und mehrgeschossige Birogebdude sowie
technische Anlagen. Am 6stlichen Rand des Gebietes sind vereinzelte Wohngebadude entlang
der Strae ,Nuthedamm® vorhanden. AulRerdem gibt es Flachen mit Anlagen der stillgelegten
Anschlussbahn, sowie eine kleine Waldflache am westlichen Gebietsrand. Die ehemalige An-
schlussbahn fiihrt von der Bahntrasse in das Gebiet hinein. Da die Gutergleise stillgelegt sind,
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werden die Grundstiicke teilweise als Abstellflachen fur den Kfz-Handel genutzt (zwischen Am
Buchhorst und Zum Heizwerk). Einige Grundstiicke sind unbebaut und/oder werden aktuell
nicht genutzt.

Die sehr gute Erreichbarkeit des Gebiets und seine Nahe zu den Ballungsraumen wurde in den
Gesprachen mit Verwaltung, Unternehmen und Eigentimern sowie Expertinnen und Experten
mehrfach als ein positiver Standortfaktor genannt. Im Vergleich zur Studie von 2004 besteht
heutzutage Uber die L79 ein Anschluss an die BAB 115, der die Erreichbarkeit mit dem PKW und
LKW deutlich verbessert hat. Profitiert wird von der sehr guten Erreichbarkeit gleich in mehrerer
Hinsicht: Lieferverkehre mit Kundschaft in Potsdam und Berlin schatzen die rdumliche Nahe, die
sogar eine Zustellung per Elektroflotte ermdéglicht und auch Kunden erreichen die ansassigen
Dienstleister und Mitarbeitende ihre Arbeitsstellen neben der Strallenanbindung auch gut mit
dem schienengebundenen OPNV (was bei Industrie- und Gewerbegebieten oftmals nicht der
Fall ist). In zwei Gesprachen wurde insbesondere dieser Punkt positiv hervorgehoben und bei
einem Unternehmen baue man darauf, vor Ort ein lokales Team aufzubauen, das eine geringere
Fluktuationsrate hat. Zwar seien die Standortkosten vor Ort etwas hdher als an peripheren
Standorten, aber man spare sich auch Betriebsbusse, um die Mitarbeitenden zum Arbeitsort zu
bringen. Neben der Erreichbarkeit mit dem PKW/LKW wurde vereinzelt auch die gute OPNV-
Anbindung mit der Haltestelle Rehbriicke sowie die Busanbindung im Gebiet genannt.

Dauerthema, bereits in der letzten Bestandserhebung beschrieben und offensichtlich die grofite
Schwierigkeit im Gebiet sind die beiden Bahnibergange an der Drewitzer Str. sowie an der Hein-
rich-Mann-Allee/Arthur-Scheunert-Allee, wo es zu sehr starken Riickstaus wahrend der Schran-
kenzeiten kommt. Eine Unter- oder Uberfiihrung der StraRen in diesen beiden Kreuzungsberei-
chen wurde schon mehrfach angeregt. Ein Unternehmen berichtete, dass es die Fahrten nach
den Schrankenzeiten taktet, was aber nur bei dem planmaRigen Personenverkehr und nicht bei
dem aulRerplanmaRigen Glterverkehr moglich ist. Ein weiteres Unternehmen merkte die Prob-
lematik zwar an, ist aber weniger stark selbst betroffen, weil die Uberwiegenden Verkehre
nachts laufen. Die Problematik ist offensichtlich und bekannt, wird sich aber sogar voraussicht-
lich noch verscharfen, weil die Zugtaktung erhéht werden soll, wie im Gesprach mit der Gesamt-
stadtischen Planung der Landeshauptstadt Potsdam deutlich wurde.

Abbildung 7: Bahnibergang an der Drewitzer Strale (links), Bushaltestelle an der StraRen Am Buchhorst (rechts), © complan
Kommunalberatung
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2.3 ErschlieBung und Versorgung

Verkehrsfldchen

Die HaupterschlieRungsstraRen im Industriegebiet Potsdam-Sid sind die Ost-West-Verbindung
Am Buchhorst (nach Nuthetal und zum Bahnhof Rehbriicke im Osten und nach Kirchsteigfeld im
Westen) sowie die Nord-Stid-Verbindung Drewitzer StralRe bzw. Verkehrshof (L79) (nach Pots-
dam-Zentrum im Norden und nach Ludwigsfelde und zur Autobahnauffahrt der A115 im Stidos-
ten). Daneben wird das Gebiet durch mehrere Anliegerstralen erschlossen (Handelshof, Zum
Heizwerk, Mobelhof, Am Blrohochhaus). Diese stammen noch aus der DDR-Zeit und weisen
teilweise grolRe Mangel im StralRenbelag auf. Gehwege sind dort in der Regel nur auf einer Stra-
Renseite vorhanden.

Auf der Hauptstrale Am Buchhorst sind begleitende Geh- und Radwege vorhanden, auf der
Drewitzer Stralle hingegen nur straRenbegleitende Gehwege, die schmal dimensioniert und in
einem schlechten Zustand sind. Radwege fehlen, sodass Radfahrer auf die Fahrbahn aufweichen
missen. Trotz guter Erreichbarkeit des Gebiets, stellt die Bahnstrecke eine Barriere dar. Die Dre-
witzer StrafRe ist durch haufige SchlieRzeiten des Bahnlbergangs mit hdufigen Ruckstaus und
Lkw-Verkehr belastet.

Da sich viele groRe Grundstiicke im Gebiet befinden, ist die GrundsttckserschlieBung insgesamt
Ubersichtlich und erfolgt Giber die Haupt- oder ErschlieBungsstrafien. Einige grol3flachige Grund-
stlcke sind Uber PrivatstraRen oder Zufahrten erschlossen (u.a. Getranke Essmann — An der
Brauerei).

Ein Wegeleitsystem mit Beschilderung zu einigen Unternehmen gibt es an den Hauptstralien;
dieses ist aber nicht vollstandig und aktuell.
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Abbildung 8: Schadhafter StraRenbelag im Handelshof (oben links), straBenbegleitender Gehweg an der Drewitzer StraRRe (oben
mitte), stralenbegleitender Geh- und Radweg Am Buchhorst (oben rechts), Grundstiickszufahrt An der Brauerei (unten links),
Wegeleitsystem (unten mitte), Grundstiick der Anschlussbahn Am Buchhorst (unten rechts), © complan Kommunalberatung

In den Gesprachen mit Unternehmen wurde vereinzelt der Zustand der Verkehrsflachen (Schlag-
l6cher) sowie fehlende Radwege und abschnittsweise fehlende Beleuchtung moniert. Ein Ge-
sprachspartner wies hierbei auf die schlechte AulRenwirkung hin. Ein weiterer Aspekt ist der
Wunsch einer Verbesserung des Wegeleitsystems fiir die leichtere Auffindbarkeit von Unter-
nehmen. Zudem wurde positiv hervorgehoben, dass das Industriegebiet kein Angstraum sei.

Infrastruktur (MedienerschliefSung, soziale Infrastruktur, gastronomische Versorgung)
Eine systematische Erhebung vorhandener Leitungsstrukturen erfolgte nicht.

In den Gesprachen® wurde die Zufriedenheit mit vorhandenen bzw. der Wunsch nach ergénzen-
den Infrastrukturen (MedienerschlieBung, Breitband und Versorgungsinfrastrukturen wie Es-
sensversorgung und Betreuungsangebote) abgefragt. Dabei wurde deutlich, dass die Stromver-
sorgung perspektivisch nicht ausreichen kénnte und ausgebaut werden sollte. Die Elektrifizie-
rung von Arbeitsprozessen und Flotten flhrt zu einem steigenden Energiebedarf. Unternehmen
mit besonders hohem Energiebedarf, z. B. durch Kiihlen oder Heizen, sind stark von Energiekos-
ten belastet. Ein Unternehmen wiirde gerne eine Elektroflotte am Standort betreiben, hierfir
ist die derzeitige Stromversorgung allerdings nicht ausreichend.

Bezlglich der Internetverflgbarkeit herrschte berwiegende Zufriedenheit. Einmal wurde an-
gesprochen, dass das vorhandene Angebot fiir den Glasfaseranschluss nicht wirtschaftlich sei,
ein anderes Mal, dass der Glasfaserbezug Giber den Provider schwierig gewesen sei.

Die verpflichtende Versorgung Uber Fernwarme wurde mehrmals aufgrund des Preises kritisch
angesprochen.

Bezlglich der Hohe der Nebenkosten wurden erwartungsgemals unterschiedliche Meinungen
geauRert, darunter aber auch mehrmals, dass die Kosten fiir den Standort grundsatzlich ,,in Ord-
nung” seien.

Aus der Verwaltung kam der grundsatzliche Hinweis, dass das Regenwassermanagement am
Standort noch ausbaufahig sei. Zwei Gesprachspartner sprachen das Thema Regenwasserablei-
tung in der Hinsicht an, dass die Flachen auf den jeweiligen Grundstlcken teilversiegelt seien.

3Ein Sonderfall stellt ein Handwerksunternehmen dar, mit dem ein Gesprach gefuhrt wurde, das auf nicht erschlossenen Flachen
agiert.
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Nicht geklart werden konnte im Rahmen der Untersuchung die Fortfiihrung des Betriebs des mit
Erdgas betriebenen Heizkraftwerk Sid im Gebiet, fir das die EWP verantwortlich ist. Das Heiz-
kraftwerk besteht aus zwei Anlagen und hat eine tragende Rolle bei der Warme- und Stromver-
sorgung der Landeshauptstadt Potsdam. 2029 endet die technische Laufzeit einer der beiden
Anlagen und sie muss ersetzt werden. Dabei strebt die EWP einen Mix aus Tiefengeothermie,
Flusswdarme und weiteren erneuerbaren Energien an. Die EWP hat das Ziel, Potsdam bis 2035
ohne fossile Energietrager mit Warme zu versorgen und hat diesbeziiglich einen Auftrag durch
die Potsdamer Stadtverordnetenversammlung erhalten.* Fir die zukinftige Entwicklung des In-
dustriegebietes Sid ist eine verladssliche und bezahlbare Warme- und Stromversorgung von sehr
grolRer Bedeutung, vor allem angesichts der Bestrebungen einiger Unternehmen in Erweiterun-
gen zu investieren bzw. auf Elektromobilitat zu setzen.

Die Essensversorgung fur Mitarbeitende (und Kunden) wurde ebenfalls in den Gesprachen an-
gesprochen. Das Angebot vor Ort hat sich durch die SchlieRung einer Kantine wahrend der Coro-
nazeit reduziert. Mehrmals wurde angesprochen, dass die Essensversorgung schwierig sei. Die
Kantine der STEP ist mittlerweile nicht mehr offentlich, sondern nur noch fir eigene Mitarbei-
tende geoffnet.

2.4 Eigentumsverhaltnisse, Branchenstruktur und Nutzungen

Das Industriegebiet ist gemall STEK Gewerbe ein bedeutender, gewerblicher Entwicklungs-
schwerpunkt. Der FNP sichert die Flachen in dem bedeutendsten bestehenden Industrie- und
Gewerbegebiet in Potsdam fir die Ansiedlung von vorwiegend produzierendem Gewerbe und
somit fir Unternehmen mit larm- und immissionsintensiven Nutzungen. Letzteres betrifft so-
wohl das produzierende Gewerbe als auch das Handwerk und wird sowohl von der IHK als auch
der HWK, obgleich der Anteil von Handwerksunternehmen vor Ort gering ist, positiv hervorge-
hoben. Damit tragt das Gebiet ein Alleinstellungsmerkmal und hat eine wirtschaftliche Bedeu-
tung hinsichtlich Gewerbesteuereinnahmen und Arbeitsplatzen fir die Stadt. Ansassig sind zu-
dem Unternehmen der technischen kommunalen Daseinsvorsorge fur die Versorgung der Stadt,
wie beispielsweise Energie und Wasser Potsdam oder Stadtentsorgung Potsdam, die in raumli-
cher Nahe zu den Siedlungsstrukturen der Landeshauptstadt ihren Versorgungsauftrag wahr-
nehmen kénnen. Die Unternehmen agieren zum Teil als Eigennutzer auf den Flachen, zum Teil
aber auch als Mieter von Investoren, Beteiligungsgesellschaften o.a.

Eigentumsverhdltnisse

Im Gebiet gibt es 104 einzelne Grund- oder Flurstiicke®. Davon sind 10 Grundstticke , Mikro-
standorte”, d.h. kleine Grundstticke der kommunalen Versorgung, in der Regel Stromverteiler-
Hauschen.

Die meisten Grundsttcke befinden sich im Eigentum von Unternehmen und Privatpersonen (ab-
solut je 28 ha). Nach Grundstlcksflache halten Unternehmen den groRten Anteil (ca. 40 ha),
gefolgt von Investoren, Beteiligungsgesellschaften und ahnlichen Akteuren (ca. 28 ha) sowie Pri-
vatpersonen (ca. 20 ha). Nur ein geringer Anteil der Flachen befindet sich im Eigentum der Lan-
deshauptstadt Potsdam (ca. 4 ha) und anderer kommunaler Einrichtungen (ca. 1 ha), wie STEP
und EWP. Der geringe Flachenanteil im kommunalen Eigentum ist in Gewerbegebieten haufig

4EWP 0.

°> benachbarte Flurstiicke mit gleichem Eigentimer werden zusammengefasst. Darin sind auch kleine Flursticke mit einzelnen Ei-
gentimern enthalten, weshalb die Zahl von der Grundsticksanzahl bei der Flachennutzung abweicht (Absatz unten).
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anzutreffen und schrankt zugleich den kommunalen Handlungsspielraum bei der Gebietsent-
wicklung stark ein.

Bei mindestens 34 Grundstlicken hat der Eigentimer seit der Bestandserhebung von 2004 ge-
wechselt. Auffillig ist der Anteil von Investoren/Beteiligungsgesellschaften 0.3. unter den Eigen-
timern, der sich auf gut 26 % der Gesamtflache bezieht. Bei einem Grol3teil dieser Grundstlcke
konnte nachvollzogen werden, dass es in den vergangenen 20 Jahren zu einem Eigentimer-
wechsel kam und die Grundstiicke vorher im Besitz von Privatpersonen oder Eigennutzern wa-
ren. Mit gut 37 % befinden sich die meisten Flachen in den Handen von Unternehmen und zei-
gen eine geringere Fluktuation bei den Eigentimerwechseln.

In einzelnen Gesprachen wurde thematisiert, dass viele Unternehmen den Kauf eines Grund-
stlcks einer Miete oder Pacht vorziehen. Dies war sowohl die Einschatzung einer Expertin, als
auch eines Eigentimers, der zurzeit Uber gut 10.000 m? freie Vermietungsflache verfligt. Zu-
gleich duRerte auch ein kleines Handwerksunternehmen, das zurzeit Flachen anmietet, Inte-
resse an einer Kaufoption, dem der Eigentimer bisher nicht zugestimmt hat.

Eigentiimer
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Abbildung 9: Eigentumsverhaltnisse im Industriegebiet Potsdam-Std, © complan Kommunalberatung
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Fldchennutzung

Bezogen auf die Flachennutzung wurden die 104 einzelnen Grundstlicke (s. vorige Seite) zu 69
Grundstlcken bzw. Arealen inkl. benachbarter zusammenhangender Flurstiicke zusammenge-
fasst. Einige Areale haben somit mehrere Flurstlicke. Zusétzlich gibt es 10 ,,Mikrostandorte”
der kommunalen Versorgung, unter anderem Stromverteiler, die als kommunale Dienstleis-
tung/Ver- und Entsorgung klassifiziert sind.

Die Zuordnung der Flachen zu einer Nutzung erfolgte anhand der vor Ort festgestellten Uber-
wiegenden Nutzungsart. Mit gut 21 % machen Spedition und Logistik (21,6 ha) den gréRten
Anteil der insgesamt rund 105 ha aus. Sonstiger Einzelhandel/GroRhandel folgen mit gut 16 %
(17,1 ha), Bau- oder Betriebshof mit 13% (13,6 ha) sowie KFZ-bezogene Dienstleistungen und
Handel mit gut 12 % (12,8 ha). Kommunale Dienstleistungen/Ver- und Entsorgung belegen mit
12,8 ha knapp Uber 12 % der Flachen. Bezlglich der Griinflache im Slidwesten (Waldchen) so-
wie der Wohnnutzung im Osten gibt es kleinere Abweichungen vom FNP.
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Flichennutzung
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Abbildung 10: Flachennutzung im Industriegebiet Potsdam-Stid, © complan Kommunalberatung

Bei 26 Grundstlicken dnderte sich die Nutzung gegeniber 2004, darunter sind 11 Grundsttcke,
die zuvor ungenutzt waren.

Vereinzelt sind Reserven auf den Grundstiicken vorhanden. In den Gesprachen erwahnt wurden
sowohl moglicherweise Uberbaubare Stellplatze als auch Freifldchen. Der Erfahrung eines Eigen-
timers nach suchen Interessenten allerdings Uberwiegend Flachen zum Kauf.
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Branchenstruktur

Im Industriegebiet Potsdam-Sid sind 273 Unternehmen ansdassig, davon sind 193 Unternehmen
in der Datenbank von creditreform gelistet®. 80 Unternehmen wurden basierend auf der eige-
nen Erhebung nachtraglich recherchiert. Die Einteilung der Branchen erfolgte nach der Klassifi-
kation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008, des Statistischen Bundesamtes.

Branchen
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Abbildung 11: Unternehmen nach Branchen im Industriegebiet Potsdam-Stid, © complan Kommunalberatung

Insgesamt ist eine heterogene Branchenstruktur Gber das gesamte Gebiet festzustellen. Der
Branchenfokus liegt auf Dienstleistungen, besonders Handel und Kfz sowie Baugewerbe. Die
meisten Beschaftigten sind in den Bereichen der sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen,
der Ver- und Entsorgung, in Verkehr und Lagerei sowie dem Verarbeitenden Gewerbe tatig.

6 Creditreform 2024
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Unternehmen nach GroRenklassen
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Abbildung 12: Unternehmen nach GréRenklassen, © complan Kommunalberatung
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Nach der aktuellen Erhebung arbeiten rund 3.500 Beschaftigte in 273 Unternehmen in Potsdam
Sud. Hiervon sind 2.723 Mitarbeitende bei creditreform gefiihrt. Die restlichen Mitarbeiterzah-
len fir Unternehmen aus der eigenen Erhebung wurden auf Basis einer Online-Recherche ge-
schatzt. Rund % der Unternehmen sind Kleinstunternehmen mit bis zu 10 Mitarbeitenden. 17 %
der Unternehmen lassen sich der Kategorie Kleinunternehmen mit 11 bis 49 Mitarbeitenden
zuordnen, 6 % gehoren dem Mittelstand (50 bis 249 Mitarbeitende) an. Lediglich sechs Unter-
nehmen haben laut Daten von creditreform mehr als 100 Mitarbeitende, die aber vermutlich
nicht alle am Unternehmenssitz arbeiten, aber dort gemeldet sind. Hierzu gehoért auch ein Un-
ternehmen aus dem Wirtschaftszweig Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen, das mit laut creditreform mit 504 Mitarbeitenden das groRte Unternehmen vor Ort ist. Als
zweitgrofites Unternehmen wird dort die Stadtentsorgung Potsdam GmbH mit 306 Mitarbeiten-
den gelistet.

Bei der Erhebung 2003/2004 wurden 157 Unternehmen mit 2.136 Beschéftigten gezahlt, dem-
gegenlber hat sich die Zahl der Unternehmen und ihrer Beschéftigten heute deutlich erhoht
(Wachstum der Beschaftigten um ca. 29 % Beschaftigten, der Unternehmen um ca. 74 %). Die
Auswertung der UnternehmensgrofRen ist vergleichbar mit der letzten Erhebung, bei der die
GrofRenklassen allerdings anders gewdhlt wurden. Beschaftigten damals knapp 73 % der Unter-
nehmen zwischen 1 und 15 Mitarbeitenden (51,1 % 1-5 MA, 21,2 % 6-15 MA), so ist die Zahl
ungefahr vergleichbar. Weiterhin wurden damals die GréRenklassen 16-25 MA (6,1 %), 26-50
MA (9,1 %) und ab 51 MA (12,1 %) gewahlt.

Gebdudenutzung
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Abbildung 14: Gebaudenutzungen im Industriegebiet Potsdam-Sud, © complan Kommunalberatung
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Im Untersuchungsgebiet befinden sich 170 Gebdude mit insgesamt ca. 240.000 gm Grundfla-
che’. Die Klassifizierung der Gebdudenutzung erfolgte auf Basis der Vor-Ort-Begehung, wobei
die Abgrenzung nicht durchweg eindeutig ist, da einige Gebaude mehrere Nutzungen aufwei-
sen. Es wurde daher so vorgegangen, dass die Hauptnutzung ausschlaggebend fir die Zuord-
nung war und bei Gebduden mit hohen Anteilen unterschiedlicher Nutzungen die Kategorie ,Ge-
mischte Nutzung” gewahlt wurde. Auch der Handwerkerhof wurde der Kategorie , Gemischte
Nutzung” zugeordnet.

Die meisten Nutzungsarten sind raumlich verteilt. Im Stiden des Gebietes liegt ein Schwerpunkt
gemischt genutzter Gebdude. Handelseinrichtungen befinden sich vor allem in einem Gurtel
entlang der ,Drewitzer Stralle” und ,Am Buchhorst”, wobei sich diese Bestandsituation nach
dem Erhebungsdatum durch die SchlieBung von Moébel Wikinger und Hammer diesbeziglich
bereits wieder gedndert hat. Die meisten grol¥flachigen Gebdude gehoren den flachenintensi-
ven Branchen Lager und Logistik an. Nur wenige Gebdude konnten der Produktion zugeordnet
werden.

Gebdude Leerstand
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Abbildung 15: Geb3udeleerstand im Industriegebiet Potsdam-Siid®, © complan Kommunalberatung

Der Leerstand wurde anhand des duReren Erscheinungsbildes bei der Begehung des Gebietes
kartiert. Demnach sind drei Gebaude vollstandig und finf Geb&ude teilweise im Leerstand, wo-
bei sich letztere zum Teil im Vermietungsprozess befinden, wie die beiden Hallen des Gewerbe-
hofs an der Adresse Am Buchhorst 33. Hier befindet sich die zuletzt fertiggestellte, zweite Halle
in der Vermarktung, wie der Eigentimer im Gesprdach mitteilte.

7 Datengrundlage: ALKIS. Eigene Berechnung.
8 Der Leerstand von Mébel Wikinger und Hammer ist in der Abbildung nicht dargestellt (erfolgte nach der Erfassung).
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2.5 Flachenversiegelung und Dachflachennutzung

Versiegelungsarten
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Abbildung 16: Versiegelung im Industriegebiet Potsdam-Sid, © complan Kommunalberatung

Die Art der Flachenversiegelung wurde mithilfe eines Luftbildes eigens kartiert. Die Grundsticke
sind zu rund 74 % versiegelt, die restliche Flache entféllt auf Grinflachen (ca. 21 %) und Schotter
(ca. 5 %). Den groRten Anteil an der Versiegelung haben Lagerflachen (24 %), Gebaude (ca. 24

%) und Verkehrsflachen (ca. 18 %).
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Versiegelungsgrad
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Abbildung 17: Versiegelungsgrad im Industriegebiet Potsdam-Sud, © complan Kommunalberatung

Viele Grundstlicke weisen einen Versiegelungsgrad von Uber 80 % auf. Haufig sind neben den
Gebduden groRzlgige Rangier- und Stellflachen notwendig, teils werden AulRenflachen auch als
Lager genutzt. Dies ist grundsatzlich typisch fir ein Gewerbegebiet dieser Art.

In Gesprachen mit unterschiedlichen Eigentimern wurden Einzelaspekte angesprochen, wie der
Einsatz von Rasengittersteinen auf Feuerwehraufstellflachen, Nutzung von nicht befahrenen
Grundstucksflachen oder Reserveflachen als Grinflachen, teilversiegelte Flachen sowie die Re-
gendurchldssigkeit von Schienenstrange.

Gefragt wurde zudem, ob eine Verdichtung in die Hohe vorstellbar sei. Hier wurde vereinzelt
auf Schwierigkeiten bei den Betriebsabldufen verwiesen, sowie darauf, dass die Statik der
vor-handenen Gebaude dies nicht zulielse.

28 | complan Kommunalberatung



Standortanalyse fir das Industriegebiet Potsdam Stid (inkl. Ergdnzung Areal Gemeinde Nuthetal)
2 Bestandserhebung des Industriegebiets Potsdam Sid

Dachnutzung
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Abbildung 18: Dachnutzungen im Industriegebiet Potsdam-Sid, © complan Kommunalberatung

Vor dem Hintergrund der Transformation im Energiebereich wurden die Themen Energieversor-
gung und Dachbegriinung in den Blick genommen. Uber eine Luftbildanalyse ergénzt um die
Inaugenscheinnahme vor Ort wurde der Umfang von PV-Anlagen ermittelt. Sieben Dacher sind
vollstandig mit PV-Anlagen ausgestattet, sieben Dacher haben teilweise PV-Anlagen. Lediglich
zwei Dacher sind begriint. Demnach bleiben ca. 200.000 gm von insgesamt ca. 240.000 Dach-
flaichen ungenutzt (ca. 83 %) °.

In den Gesprachen mit den Unternehmen wurden Planungsabsichten hinsichtlich Malnahmen
zur Klimaanpassung wie eine PV-Anlage, Dachbegriinung, Entsiegelung o.4. abgefragt. Hier gin-
gen die Meinungen stark auseinander. Bei einem Logistikunternehmen ist das Thema Nachhal-
tigkeit firmenpolitisch verankert und durch ein Nachhaltigkeitszertifikat sichtbar. Das gesamte
Dach trdgt eine PV-Anlage und zurzeit wird erganzend eine addquate Losung flr einen Batterie-
speicher gesucht. Zur Deckung des weiteren Energiebedarfs wird Okostrom eingekauft. Ein wei-
teres Unternehmen (STEP) hat eine Zertifizierung des européaischen Umweltmanagementsys-
tems (EMAS)'® und auf einem Carport eine PV-Anlage installiert. Die weiteren Dacher sind aus
Grunden des Brandschutzes nicht fir eine PV-Anlage geeignet. AuRerdem wurde auf 40 m? eine
Blihwiese auf dem Grundstiick angelegt.

Der vergleichsweise junge Gewerbehof an der Adresse Am Buchhorst 33 setzt ebenfalls auf
Nachhaltigkeitsaspekte: zwar ist bisher keine PV-Anlage vorhanden, aber die Hallenstatik wirde
dies erlauben, weiterhin wurden auf dem Gelande Grinflachen mit eingeplant sowie Rasengit-
tersteine bei den Aufstellflachen der Feuerwehr eingesetzt. Ein kleiner Handwerkerbetrieb hat

9 Datengrundlage: ALKIS. Eigene Berechnung.
10 Weitere Informationen unter https://www.emas.de/
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ebenfalls Interesse an Solarpanelen auf dem Dach gezeigt, ist aber Mieter und kann dies nicht
selbst umsetzen. Ahnlich argumentierte auch ein Handelsunternehmen.

Mehrere Befragte machten hingegen eine ablehnende Haltung gegeniiber Nachhaltigkeitsas-
pekten deutlich, zum einen aufgrund fehlenden Interesses, zum anderen wurde mit fehlender
Wirtschaftlichkeit argumentiert.

Das Industriegebiet Potsdam Sid gehort zu den Fernwarmevorranggebieten in Potsdam, in de-
nen nach § 4 der geltenden Fernwdrmesatzung*! ein Anschluss- und Benutzungszwang besteht.
In einigen Gesprachen wurde seitens der Unternehmen darauf hingewiesen, dass der Bezug von
Fernwarme fir sie hohe Kosten verursacht. Ein Unternehmen am Mobelhof berichtete, dass
man sich mit den Auflagen eine Luft-Warme-Pumpe sowie PV-Anlagen zu installieren, von der
Verpflichtung befreien konnte.

Exkurs: Megatrends und ihre Auswirkungen auf den
Gewerbestandort Potsdam Std

Das Industriegebiet Potsdam Sid steht wie andere Standorte auch vor vielféltigen Herausforde-
rungen und Chancen im Kontext des regionalen Strukturwandels und der wirtschaftlichen Trans-
formation. Dass sich die Wirtschaft im Rahmen eines Strukturwandels weiterentwickelt bzw.
weiterentwickeln muss, ist bekannt und unumganglich. Dies geschieht allerdings mit zunehmen-
der Geschwindigkeit und Umfang. Diese Verdnderungen, die weltwirtschaftliche, demografische
und technologische Verschiebungen umfassen, gewinnen zunehmend an Komplexitat.

Der wirtschaftliche Strukturwandel in Deutschland wird maligeblich durch drei zentrale Entwick-
lungstreiber gepragt: Digitalisierung, Dekarbonisierung und der Ubergang zu einer wissensba-
sierten Dienstleistungsokonomie. Wahrend traditionelle Industriezweige an Bedeutung verlie-
ren, gewinnen Zukunftsbranchen wie Informationstechnologie, erneuerbare Energien, Biotech-
nologie und Kinstliche Intelligenz zunehmend an Einfluss. Gleichzeitig stellen der zunehmende
Fachkraftemangel sowie steigende Anforderungen an nachhaltiges Wirtschaften zentrale Her-
ausforderungen fur Unternehmen und Politik dar.?

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass wirtschaftliche und gesellschaftliche Verdanderun-
gen zu einem stetigen Wandel von Wirtschaftsstrukturen fihren. Die Anpassungsfahigkeit einer
Region oder eines Standorts hdngt dabei stark von ihrer bestehenden Wirtschaftsstruktur ab.
Globale Entwicklungen wie Digitalisierung, demografischer Wandel und Dekarbonisierung be-
einflussen die wirtschaftliche Starke von Regionen unterschiedlich. Regionen mit flexiblen Struk-
turen und Innovationsfahigkeit kdnnen von diesen Trends profitieren. Um den Wandel erfolg-
reich zu gestalten, sind unterstiitzende politische Rahmenbedingungen und Investitionen der
offentlichen Hand erforderlich.™

Strukturwandel, Standortfaktoren und Wirtschaftsstruktur in Potsdam
In der Region Berlin-Brandenburg vollzieht sich der Strukturwandel in besonders dynamischer
Weise. Berlin entwickelt sich kontinuierlich zu einem filhrenden Standort fur Start-ups, die Kre-

1 Landeshauptstadt Potsdam 1998

2ygl. Kruse, M., Nitt-DrieRelmann, D. & Wedemeier, 2022; Demary et. al., 2021; Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Energie
des Landes Brandenburg, 2024

Bygl. Kruse, M., Nitt-DrieRelmann, D. & Wedemeier, 2022
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ativwirtschaft und Hightech-Industrien. Brandenburg wiederum profitiert von bedeutenden Inf-
rastrukturmalnahmen, Wissenschaftsstandorten sowie der Ansiedlung neuer technologieori-
entierter Unternehmen. Der Strukturwandel zeigt sich hier unter anderem in der Verdrangung
traditioneller Schwerindustrie durch den expandierenden Dienstleistungssektor. Zudem veran-
dert die Digitalisierung zunehmend samtliche Wirtschaftsbereiche in der Region.** Auch in Pots-
dam zeigen sich die Auswirkungen des Strukturwandels deutlich. Die Stadt weist eine stark
dienstleistungsorientierte Wirtschaftsstruktur auf: Rund 90 % der Beschéaftigten sind im tertia-
ren Sektor tatig. Diese Struktur ist kleinteilig und von kleinen und mittleren Unternehmen (KMU)
gepradgt — insbesondere Kleinunternehmen mit bis zu 50 Mitarbeitenden dominieren das wirt-
schaftliche Bild.*

Insgesamt befindet sich Potsdam wirtschaftlich in einer stabilen, wachstumsorientierten und
innovationsfahigen Lage. Die Stadt profitiert insbesondere von ihrer Wissenschaftslandschaft
und hohen Lebensqualitdt, ist jedoch auch durch die Dienstleistungsdominanz und eine stark
fragmentierte Unternehmenslandschaft gekennzeichnet. Eine besondere Starke des Wirt-
schaftsstandorts Potsdam liegt in der engen Verzahnung von Wissenschaft und Wirtschaft,
durch die Innovationen in Schltsselbereichen wie IT, Klimaforschung und Gesundheitswirtschaft
vorangetrieben werden. Diese wissenschaftliche Infrastruktur starkt die Attraktivitdt Potsdams
insbesondere flir wissensintensive und technologieorientierte Zukunftsbranchen wie Biotech-
nologie, Life Sciences, Medizintechnik und die Gesundheitswirtschaft. Demgegeniber nimmt
das produzierende Gewerbe in Potsdam eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Grund hierfir
sind mehrere Standortnachteile, die eine starkere Entwicklung dieser Branche hemmen. Den-
noch ist das produzierende Gewerbe — gemeinsam mit versorgungsrelevanten Branchen wie
dem Handwerk und Bauwesen —ein zentraler Bestandteil einer diversifizierten und widerstands-
fahigen Wirtschaftsstruktur. Eine Schlisselrolle kommt dabei dem Industriegebiet Potsdam Sad
zu. Es stellt derzeit den einzigen Standort innerhalb der Stadt dar, an dem emittierendes Ge-
werbe zuldssig ist. Als solcher bietet es Raum fur larm- und emissionsintensive Tatigkeiten und
erfillt damit eine wichtige Funktion fir die wirtschaftliche und infrastrukturelle Versorgung der
Stadt. Die dort angesiedelten Unternehmen tragen maligeblich zur wirtschaftlichen Stabilitat
sowie zur Versorgungssicherheit Potsdams bei.®

Trotz des vergleichsweisen geringen Anteiles an Handwerksbetrieben wird das Industriegebiet
Potsdam Sid sowohl von der Industrie- und Handelskammer (IHK) als auch von der Handwerks-
kammer (HWK) und der Landeshauptstadt Potsdam selbst ausdriicklich positiv bewertet, wie in
den Fachgesprachen im Rahmen der vorliegenden Studie deutlich wurde. Es besitzt ein klares
Alleinstellungsmerkmal innerhalb Potsdams und leistet einen erheblichen Beitrag zu Gewerbe-
steuereinnahmen, Beschaftigung und Daseinsvorsorge.

Digitalisierung und Automatisierung, Technologische Entwicklungen, Innovation

Die fortschreitende Digitalisierung verandert die Arbeitsprozesse in nahezu allen Branchen und
wirkt sich zunehmend auch auf Unternehmen im Industriegebiet Potsdam Sid aus. Automati-
sierung, datengetriebene Prozesse und der Einsatz vernetzter Technologien gewinnen insbeson-
dere in der Produktion und Logistik, aber auch im Handwerk und Bauwesen, immer mehr an

1 vgl. Brandenburgische Landeszentrale fur politische Bildung, 2020
15 vgl. STEK Gewerbe 2030, S. 30
16 ygl. STEK Gewerbe 2030
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Bedeutung. Selbst traditionelle Gewerke integrieren zunehmend digitale Werkzeuge in ihre Ab-
ldufe — etwa bei der Bauplanung, der Maschinensteuerung oder in der Kommunikation mit Kun-
den und Lieferanten. Diese Entwicklung fhrt nicht nur zu effizienteren Arbeitsprozessen, son-
dern verdndert langfristig auch die Betriebsstrukturen vieler Unternehmen.

Ein zentrales Merkmal dieser Transformation ist die steigende Nachfrage nach digital qualifizier-
ten Fachkraften. Kenntnisse in IT, Datenanalyse und der Umgang mit modernen Technologien
werden zunehmend zur Voraussetzung, selbst in Berufsfeldern, die bisher eher analog gepragt
waren. Damit gehen tiefgreifende Veranderungen in der Arbeitsorganisation und in den Quali-
fikationsanforderungen einher. Gerade kleine und mittlere Betriebe stehen vor der Herausfor-
derung, mit dieser Dynamik Schritt zu halten und digitale Kompetenzen im eigenen Unterneh-
men zu verankern.

Gleichzeitig rickt die infrastrukturelle Voraussetzung fir Digitalisierung starker in den Fokus.
Eine leistungsfahige digitale Infrastruktur, insbesondere in Form von schnellen Breitband- und
Glasfaseranschlissen, ist essenziell fir die Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen im Indust-
riegebiet. Zwar wurde in Interviews berichtet, dass bereits Glasfaserleitungen anliegen, jedoch
ist das Interesse an einem kostenpflichtigen Hausanschluss unter den Betrieben unterschiedlich
stark ausgepragt. Dies deutet auf eine gewisse Zurlickhaltung hin, die moglicherweise aus finan-
ziellen Erwagungen oder noch unklaren Bedarfen resultiert.

Darlber hinaus gewinnt auch die energetische Infrastruktur zunehmend an Relevanz. Die fort-
schreitende Digitalisierung sowie insbesondere der Ausbau der Elektromobilitdt fihren zu ei-
nem steigenden Strombedarf. Der im Gebiet bereits in Ansatzen vorhandene Aufbau von Lad-
einfrastruktur fir gewerbliche Fahrzeuge sowie der erhohte Energiebedarf digitalisierter Pro-
duktionsanlagen stellen das bestehende Stromnetz vor neue Anforderungen. In den Gesprachen
wurde bereits auf potenzielle Engpasse in den Leitungskapazitdten hingewiesen, die kiinftig zum
limitierenden Faktor fur Entwicklung und Wachstum werden kdnnten.

Fachkrdftemangel und demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt eine der zentralen Herausforderungen fir die wirtschaftliche
Entwicklung dar und wirkt sich zunehmend auch auf die Fachkraftesituation im Raum Potsdam
aus. Zwar ist die demografische Entwicklung regional unterschiedlich ausgepragt, doch lasst sich
bereits heute in vielen Branchen ein splirbarer Mangel an qualifizierten Arbeitskraften feststel-
len. Besonders betroffen sind dabei das Handwerk, das Bauwesen sowie technische Berufe, in
denen die Rekrutierung von Fachpersonal vielerorts an ihre Grenzen st6fSt. Dieser Engpass wird
durch strukturelle Veranderungen in der Altersverteilung der Erwerbsbevolkerung zusatzlich
verscharft.'” Mit dem altersbedingten Ausscheiden erfahrener Fachkréfte riicken Fragen der Un-
ternehmensnachfolge, der Wissensweitergabe und des Erhalts gewachsener Betriebsstrukturen
verstarkt in den Fokus.

Diese Entwicklung steht in einem groRReren, gesamtdeutschen Kontext. Laut der Raumordnungs-
prognose des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung wird das Erwerbspersonen-
potenzial im Land Brandenburg bis zum Jahr 2040 voraussichtlich um nahezu zwélf Prozent zu-
riickgehen.'® Der prognostizierte Riickgang verdeutlicht die langfristige Tragweite des demogra-
fischen Wandels und unterstreicht die Notwendigkeit, sich auf strukturelle Anpassungen einzu-

71AB, 2023
8 1AB, 2023
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stellen. In der Landeshauptstadt Potsdam zeigt sich der Fachkraftemangel bereits branchen-
Ubergreifend. Dies wurde zuletzt auch durch die Ergebnisse der Konjunkturumfrage der IHK
Potsdam bestitigt, die eine angespannte Personalsituation in vielen Unternehmen offenlegt.*

Vor diesem Hintergrund gewinnt der Standortvorteil des Industriegebiets Potsdam Sud an Be-
deutung. Die Ndhe zu siedlungsstarken Wohngebieten sowie die gute verkehrliche Erreichbar-
keit schaffen grundsatzlich giinstige Voraussetzungen fir die Gewinnung und Bindung von Ar-
beitskrdften. Dennoch steht auch dieser Standort vor der Herausforderung, sich im Wettbewerb
um Fachkrafte zu behaupten — insbesondere im Kontext einer zunehmend alternden Bevdlke-
rung und der damit verbundenen Verschiebung der Arbeitsmarktverhaltnisse. Der Wandel der
Altersstruktur betrifft dabei nicht nur die quantitative Verfligbarkeit von Arbeitskraften, sondern
auch die Anforderungen an Qualifikation, Arbeitszeitmodelle und betriebliche Strukturen. Die
demografische Entwicklung und der Fachkrdftemangel sind daher nicht isoliert zu betrachten,
sondern als zusammenhangende Dynamiken, die tiefgreifende Auswirkungen auf die wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit und Entwicklungsperspektiven der Region haben.

Umweltaspekte: Versiegelung und klimatische Verdnderungen

Die zunehmende Versiegelung von Flachen sowie die dichte Bebauung in urbanen und gewerb-
lichen Gebieten wirken sich spirbar auf das lokale Mikroklima aus. Insbesondere die Entstehung
sogenannter Hitzeinseln stellt eine wachsende Herausforderung dar und das Gewerbegebiet
Potsdam-Siid stellt eine solche Hitzeinsel im stadtischen Kontext dar.?’ In diesen dicht bebauten
und versiegelten Arealen, kann sich die Umgebung stark aufheizen, was nicht nur das Stadtklima
verandert, sondern auch die Arbeitsbedingungen in den betroffenen Bereichen beeinflusst.
Diese Entwicklungen gehen mit einem erhéhten Energiebedarf einher, da Gebaude und Produk-
tionsstatten starker gekihlt werden muissen, was wiederum die Energieeffizienz beeintrachti-
gen kann. Gleichzeitig flihren die Ubergeordneten klimatischen Trends zu zusatzlichen Anforde-
rungen an die bauliche und betriebliche Infrastruktur. Der Klimawandel macht sich voraussicht-
lich verstarkt durch langere Hitzeperioden, Starkregenereignisse und eine verdanderte Nieder-
schlagsverteilung bemerkbar, was zu neuen Herausforderungen in der Wasserbewirtschaftung
und im Hitzeschutz fihrt. Unternehmen und Gewerbegebiete sehen sich zunehmend mit der
Notwendigkeit konfrontiert, auf diese Verdnderungen zu reagieren — etwa durch eine klimaan-
gepasste Gestaltung von Freiflachen, eine verbesserte Regenwasserableitung oder bauliche
MaRnahmen zur Reduktion von Warmebelastungen.?! Diese ékologischen Rahmenbedingungen
wirken auf das wirtschaftliche Umfeld ein und beeinflussen langfristig auch die Attraktivitat von
Standorten. In gewerblich gepragten Gebieten wie dem Industriegebiet Potsdam Sid zeigt sich
die Notwendigkeit, Umweltaspekte integrativ mitzudenken — sowohl im Hinblick auf zukinftige
Nutzungsmoglichkeiten als auch mit Blick auf die Nachhaltigkeit bestehender Strukturen.

Verdnderungen in der Nachfrage

Veranderungen im Konsumverhalten sowie in Investitionsentscheidungen wirken sich zuneh-
mend auf die wirtschaftliche Nachfrage aus und beeinflussen damit die Entwicklung zahlreicher
Branchen. Diese Entwicklungen zeigen sich besonders deutlich in der Bauwirtschaft, die auf stei-

9 vgl. IHK Potsdam, 2025 (Link)
20 Stadtklimaanalysekarte Potsdam, 2022a
21 ygl. Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz des Landes Brandenburg, 2023, S. 129ff.
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gende Materialkosten, verscharfte gesetzliche Auflagen und gestiegene Erwartungen an um-
weltgerechtes Bauen reagiert. Gleichzeitig verandern sich die Anforderungen in Richtung ener-
gieeffizienter und ressourcenschonender Losungen, was Auswirkungen auf Planung, Materialien
und Ausfihrung hat.??

Auch im Handwerk lassen sich entsprechende Anpassungstendenzen beobachten. Betriebe er-
schlieRen zunehmend Geschaftsfelder, die sich an den Schnittstellen von Digitalisierung und
Nachhaltigkeit bewegen — etwa durch smarte Gebaudetechnik, klimafreundliche Installationen
oder digitale Serviceangebote.? Dies geht einher mit einer wachsenden Nachfrage nach indivi-
duellen, flexiblen und regional verankerten Dienstleistungen, wodurch sich die Auftragslage ins-
besondere flr lokal ansadssige Unternehmen verandern kann.

Parallel dazu gewinnt die Bedeutung regionaler Wertschdpfungsketten an Relevanz. Verbrau-
cherinnen und Verbraucher legen zunehmend Wert auf Herkunft, Transparenz und kurze Lie-
ferwege — ein Trend, der sich auch in der gewerblichen Nachfrage widerspiegeln kann.?* Fir
unternehmerische Akteure bedeutet dies, sich verstarkt auf verdanderte Kundenerwartungen
einzustellen und ihr Angebot entsprechend anzupassen. Die Transformation der Nachfrage ist
dabei nicht nur Ausdruck 6kologischer und technologischer Umbrliche, sondern auch ein Spiegel
gesellschaftlicher Wertverschiebungen, die sich in konkreten wirtschaftlichen Strukturen und
Entwicklungen niederschlagen.

2.6 SWOT-Analyse

Ubergeordnete Aspekte

Das Industriegebiet Potsdam Sid ist von verschiedenen Dynamiken des wirtschaftlichen Struk-
turwandels betroffen, der durch technologische Innovationen, ékologische Anforderungen und
wirtschaftliche wie gesellschaftliche Verdnderungen gepragt ist. Diese Entwicklungen wirken
sich direkt auf die Wettbewerbsfahigkeit und Zukunftsfahigkeit der ansassigen Unternehmen
aus und verandern zunehmend die Anforderungen an Standortbedingungen, Betriebsstrukturen
und die Arbeitswelt. Der Wandel bringt dabei nicht nur neue Chancen, sondern auch komplexe
Herausforderungen mit sich, die langfristig die Ausrichtung und das Profil des Gebiets pragen
werden.

Eine der zentralen Herausforderungen besteht im zunehmenden Fachkrdftemangel, der sich
durch den demografischen Wandel weiter verscharft. Besonders in den Bereichen Handwerk,
Bauwesen und Technik wird es tendenziell schwieriger werden, qualifiziertes Personal zu gewin-
nen. Die veranderte Altersstruktur in den Betrieben wirft darlber hinaus Fragen nach der Siche-
rung von Know-how und der Unternehmensnachfolge auf. Gleichzeitig bietet die Lage des In-
dustriegebiets mit seiner Ndhe zu urbanen Wohngebieten und einer guten verkehrlichen Anbin-
dung grundsatzlich glinstige Voraussetzungen, um Arbeitskréftepotenziale auch kinftig er-
schliefen zu kénnen.

22 ygl. Beyerle, T., 2023; Wiemann, B., 2023

2 siehe beispielsweise die Ausgabe 21 des Mittelstand-Digital Magazin ,Klimaneutralitdt”: https://handwerkdigital.de/deulo-
cal/textbilder/images/Themenseiten/nachhaltigkeit/Mittelstand-Digital%20Magazin, %20Ausgabe%2021%20-%20Klimaneutra-
lit%C3%A4t.pdf oder die ,Roadmap zum klimaneutralen Handwerksbetrieb — und wie digitale Technologien dabei helfen”
https.//handwerkdigital.de/deulocal/textbilder/images/Themenseiten/nachhaltigkeit/Mittelstand-Digital%20Magazin, %20Aus-
gabe%2021%20-%20Artikel%20-%20Die%20Roadmap%20zum%20klimaneutralen%20Handwerksbetrieb.pdf

247.B. ZDH. 2021
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Im Kontext des Strukturwandels bleibt die Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Flachen hoch.
Angesichts begrenzter verfligbarer Flachen im Industriegebiet Potsdam Sud steigt der Druck,
Flachen effizienter zu nutzen. Hier riicken Uberlegungen zu innerer Nachverdichtung und Nut-
zungsoptimierung starker in den Fokus, um das Entwicklungspotenzial des Gebiets weiter aus-
zuschopfen. Zugleich gewinnt die Qualitat der Infrastruktur an Bedeutung — insbesondere im
Hinblick auf die Energieversorgung.

Mit der zunehmenden Digitalisierung und Elektrifizierung industrieller und gewerblicher Pro-
zesse steigen die Anforderungen an die technische Infrastruktur deutlich. Der steigende Bedarf
an Strom, etwa durch E-Mobilitdt, automatisierte Produktionsprozesse oder digitale Anwendun-
gen, macht einen Ausbau der elektrischen Netzkapazitaten notwendig. Auch die Verflgbarkeit
leistungsfahiger digitaler Netze ist zu einem zentralen Standortfaktor geworden, um moderne
Betriebsablaufe zu ermoglichen und zukunftsfahige Geschaftsmodelle zu unterstitzen.
DarUber hinaus bleibt die Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Verkehr essenziell
— sowohl fir die Erreichbarkeit von Arbeitskraften als auch fir den Gitertransport. Eine leis-
tungsfahige Verkehrsinfrastruktur erhoht nicht nur die Attraktivitdt des Standorts, sondern ist
auch ein entscheidender Faktor fir betriebliche Effizienz und Versorgungssicherheit.

In der nachfolgenden SWOT-Analyse sind die Starken und Chancen sowie die Schwachen und
Risiken des Industriegebiets Potsdam Std als Ergebnis der Bestandsanalyse unter verschiedenen
Kategorien zusammengefasst und in einer Karte dargestellt.
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Stérken und Chancen

Lage & Erreichbarkeit

>

>

>

Das Gebiet ist verkehrstechnisch sehr gut angebunden, insbesondere durch die Ndhe
zum Autobahnanschluss A115 sowie durch den 6ffentlichen Nahverkehr Uber den Bahn-
hof Rehbrcke.

Durch die unmittelbare Nahe zu Potsdam und Berlin besteht ein direkter Zugang zu ei-
nem grol3en Pool an Arbeitskraften und potenziellen Kunden.

Eine einheitliche Wegweisung im Gebiet kdnnte die Orientierung erheblich verbessern.

Flachen & ErschlieBung

>

>

>

Das Gebiet ist teilweise bereits mit Glasfaser erschlossen.

Flr die gute Lage (verkehrliche Erreichbarkeit, Nahe zu Ballungsgebieten) bietet das Ge-
biet ein angemessenes Preis-Leistungs-Verhaltnis.

In der Vergangenheit wurde das Gebiet punktuell weiterentwickelt, etwa durch Neubau-
ten und die Umnutzung bestehender Flachen.

Es sind noch vereinzelte Flachenreserven vorhanden, die weiteres Potenzial fir Entwick-
lungen bieten.

Auf einigen Dachern sind Photovoltaikanlagen installiert, jedoch besteht noch ein groRes
Potenzial firr einen weiteren Ausbau der Solarenergie.

Neben grolRen Flachen stehen auch kleinere Flachen zur Verfligung, die sich besonders
fir Handwerksbetriebe eignen.

Der Ausbau der Infrastruktur, insbesondere im Bereich der Energieversorgung, sollte
konsequent und nachhaltig weiterentwickelt werden.

Durch eine Neuordnung und Nachverdichtung von Parkplatz- und Lagerflachen, bei-
spielsweise durch gemeinschaftliches Parken, kénnten Flachen effizienter genutzt wer-
den.

Ein modulares Flachenangebot bietet die Chance zusatzliche Flexibilitat schaffen, um
besser auf unterschiedliche Nachfragen reagieren zu konnen. Hiermit kann auf die
Nachfrage unterschiedlicher Flachengrolen reagiert werden und Unternehmen kénnen
bei Bedarf Flachen hinzunehmen oder reduzieren. Dies erfordert flexible Flachengrund-
risse und Teilbarkeiten der gewerblichen Hallenflachen.

Vereinzelte Flachenankadufe durch die Landeshauptstadt Potsdam kdnnten helfen, Fla-
chen zu sichern und sie dem Spekulationsmarkt zu entziehen.

Netzwerk & Angebote

>

>

>

Zwischen den ansassigen Unternehmen bestehen bereits teilweise Geschaftsbeziehun-
gen oder Kontakte, die weiter ausgebaut werden konnten. Perspektivisch kénnte daraus
ein Unternehmensnetzwerk entstehen, zumal grundsatzlich Interesse vorhanden ist.
Die Unternehmen kénnten bei der Umsetzung von Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
malnahmen durch gezielte Unterstitzung bei der Nutzung von Fordermitteln begleitet
werden.

Es kdnnte eine Flachenborse eingerichtet werden, die sich speziell auf flr Industrie und
Produktion geeignete Flachen konzentriert.

Bedeutung & Profil
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Das Industriegebiet Potsdam-Sid ist das einzige Industriegebiet im Stadtgebiet, das
Raum fir emittierende Nutzungen bietet, und hat daher eine herausragende Bedeu-
tung. Der Standort soll gezielt fir Nutzungen des lokalen Bedarfs geschitzt und vor kon-
flikttrachtigen Nachbarentwicklungen bewahrt werden.

Insgesamt ist das Gebiet ein funktionierender Wirtschaftsstandort, gepragt von teils
langjahrig ansdssigen Betrieben.

Durch die angrenzenden Wohngebiete und die gute Verkehrsanbindung steht ein gro-
Res Arbeitskraftepotenzial zur Verflgung.

Aufgrund der Gewerbesteuereinnahmen der ansassigen Unternehmen tragt das Gebiet
wesentlich zu den Steuereinnahmen der Landeshauptstadt Potsdam bei.

Schwdchen und Risiken

Flachen & ErschlieRung

>

>

>

>

>

Die Erschliefungsstrallen im Gebiet weisen teilweise schadhafte Belage auf.
In einigen StraRenabschnitten fehlen Geh- und Radwege.

Die Expansionsmoglichkeiten im Gebiet sind begrenzt, ebenso das Potenzial fiir eine
Nachverdichtung.

Vereinzelte Flachen sind mit Altlasten belastet.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz wird von einigen Unternehmen nicht gewinscht,
da die Kosten als zu hoch empfunden werden.

Die Stromversorgung stoRt stellenweise und perspektivisch an ihre Grenzen, insbeson-
dere im Hinblick auf die zunehmende Elektrifizierung von Fahrzeugflotten und betriebli-
cher Prozesse.

Nicht alle Flachen im Gebiet sind vollstandig mit den notwendigen Medien wie Wasser,
Strom und Internet erschlossen.

Die vorhandenen FlachengrolRen sind teilweise nicht geeignet flr kleine Betriebe.

Die 6ffentliche Beleuchtung ist teilweise nicht vorhanden oder unzureichend.

Das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums ist wenig attraktiv, unter anderem durch
uneinheitliche Werbetafeln und Banner.

Es fehlt eine Gbergeordnete Strategie oder ein Leitbild fir die Entwicklung des Gebiets,
einschlieflich Nachhaltigkeitsstandards. Das Interesse der Unternehmen an Nachhaltig-
keit ist derzeit jedoch eher gering.

Flachennachfragen und Expansionswinsche kénnen haufig nicht erfillt werden, da pas-
sende Flachen fehlen.

Lage & Erreichbarkeit

>

>

Auf der Drewitzer Stralle kommt es vor der Bahnschranke haufig zu Rickstaus und
ebenso an der Bahnschranke Heinrich-Mann-Allee/Arthur-Scheunert-Allee, die die Er-
reichbarkeit des Gebiets erheblich beeintrdchtigen. Die Bahntrassenquerungen behin-
dern insbesondere den Anlieferverkehr sowie die Anbindung an die Potsdamer Innen-
stadt.

Die OPNV-Anbindung innerhalb des Gebiets wird von den anséssigen Unternehmen teil-
weise als unzureichend bewertet.
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> Eine mogliche Erhéhung der Bahntaktung wiirde die Sperrzeiten an den Bahnibergan-
gen verldngern und die Erreichbarkeit des Gebiets weiter verschlechtern.
Netzwerk & Angebote
> Im Gebiet ist ein breites Spektrum an Branchen vertreten, wodurch eher wenig Kontakt
und lediglich vereinzelte Synergien und Geschaftsbeziehungen zwischen den Unterneh-
men bestehen. Die hohe Branchendiversitdt kdnnte dabei ein Grund fir die geringe Ver-
netzung sein.
> Die Versorgungsstrukturen fir den taglichen Bedarf, insbesondere gastronomische An-
gebote, sind im Gebiet eingeschrankt.
Administration
> Einige Unternehmen sehen in birokratischen Hirden und langwierigen Genehmigungs-
prozessen, insbesondere im Bereich Brand- und Larmschutz, eine erhebliche Entwick-
lungsbremse; in einem Fall fiihrten unerwartete Auflagen sogar zu zusatzlichen Kosten.
> Potenzielle Nutzungskonflikte durch die geplante Ausweisung eines Urbanen Gebiets in
der Gemeinde Nuthetal gefahrden emittierende Bestandsbetriebe; die derzeitige Ab-
kehr von diesen Planungen wird das Risiko voraussichtlich minimieren.
Bedeutung & Profil
> Nutzungseinschrankungen kdnnten entstehen, wenn es in der Gemeinde Nuthetal zu
konflikttrachtigen Nachbarnutzungen, wie heranriickender Wohnbebauung, kommt.
> Die zunehmende Aktivitdt von Investoren im Gebiet kann zu weiteren Preissteigerungen
flihren und damit eine Verdrangung von bestehendem Gewerbe beglinstigen.

38 | complan Kommunalberatung



Standortanalyse fir das Industriegebiet Potsdam Stid (inkl. Ergdnzung Areal Gemeinde Nuthetal)
3 Entwicklungsperspektive des Industriegebiet Potsdam Sud

3 Entwicklungsperspektive des Industriegebiet
Potsdam Sud

3.1 Entwicklungsziele

Die voranstehenden Ausfiihrungen haben deutlich gemacht, dass das Industriegebiet Potsdam
Sud durch seine teilweise Ausweisung als Industriegebiet ein Alleinstellungsmerkmal in Potsdam
darstellt. Das Industriegebiet halt dadurch einen entscheidenden Standortfaktor in der Ansied-
lung von immissionsstarkem Gewerbe vor, das keine Moglichkeit hat, sich an anderer Stelle in
Potsdam anzusiedeln. Zudem sind wichtige Ver- und Entsorgungsstrukturen vor Ort ansassig.
Vor dem Hintergrund des Strukturwandels ist es fir die Landeshauptstadt Potsdam von strate-
gischer Bedeutung, diese besondere Struktur zu erhalten und maldvoll weiterzuentwickeln. Das
Industriegebiet Potsdam Sid erfillt nicht nur eine wichtige wirtschaftliche Funktion, sondern ist
auch wichtig fur die Aufrechterhaltung einer funktionierenden, resilienten und zukunftsfahigen
Wirtschaftslandschaft in der Landeshauptstadt.

Ziel sollte sein, die Bestandsstrukturen zu schiitzen und Entwicklungen im Gebiet zeitgemaR vo-
ranzutreiben, um vorhandene Qualitdten zu sichern und aktuellen Standortanforderungen ge-
recht zu werden. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass keine hochinvestiven Malinahmen ge-
troffen werden sollten, die das bestehende Preisgeflige und damit einhergehend die Besatz-
struktur mittelfristig stark verandern. Das aktuelle Preis-Leistungs-Verhaltnis ist fir die Besatz-
struktur angemessen. Ausgenommen ist die Suche einer Losung flr die Gestaltung der Bahn-
Ubergange. Die aktuelle Verkehrssituation an den beiden Bahnibergdngen belasten die Liefer-
und Arbeitsprozesse im Gewerbegebiet stark. Eine in Aussicht gestellte Verscharfung dieser Si-
tuation aufgrund engerer Zugtaktungen ist fur die Entwicklung des Gewerbegebiets ein hoher
Risikofaktor, weil es dann an Standortattraktivitat einbafRt.
Zusammengefasst lauten die Ubergeordneten Entwicklungsziele:

Erhalt und Stérkung der industriellen und gewerblichen Nutzung des Industriegebiets Pots-

dam Sid bzw. Bereitstellung und Schutz eines Flachenangebots flr emittierendes Gewerbe

Sicherung der vorhandenen Standortqualitaten sowie ein bedarfsgerechter Ausbau der Inf-

rastruktur unter Beibehaltung des Preisgefliges

Verbesserung der verkehrlichen Rahmenbedingungen (Bahnquerung, FuR- und Radwegen

etc.)

Prufung von Nachverdichtungsmoglichkeiten

Prufung und Aufbau eines bedarfsgerechten Vernetzungs- und Beratungsangebots
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3.2 Handlungsempfehlungen

Die nachfolgenden Handlungsempfehlungen dienen der Zielerreichung:

Gebietsschutz, Rolle des Industriegebiets Potsdam Siid erhalten

Potsdam Sid ist der einzige Standort fir emittierendes Gewerbe in der Landeshauptstadt
und bietet Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen einen stadtnahen Gewerbestand-
ort mit einem passenden Preis-Leistungs-Verhaltnis. Vor Ort sind zudem Unternehmen der
Daseinsvorsorge ansassig, die eine wichtige Rolle fir die Landeshauptstadt Potsdam spielen.
Darlber hinaus sind nach der vorliegenden Untersuchung rund 3.500 Arbeitskrafte im Ge-
biet bzw. bei den dort ansassigen Unternehmen beschaftigt.

Um diese Rolle als wichtigen Gewerbestandort zu erhalten, sollen konflikttrachtige Nutzun-
gen (v.a. Wohnen) im Umfeld nicht gestattet werden, da dies zu Einschrankungen der Be-
triebe durch (weitere) Larmschutzauflagen fihrt. Dartiber hinaus sind (nur) punktuelle In-
vestitionen im Gebiet sinnvoll, um Standortqualitdten zu sichern sowie zugleich das Preisge-
flge moglichst zu erhalten. Der Standort soll weiterhin fiir emittierendes Gewerbe geeignet
sein. Die Landeshauptstadt Potsdam hat diesbezlglich eingeschréankte Handlungsoptionen:
So kénnen Investitionen in grundlegende Infrastrukturen erfolgen sowie eine Entwicklung
angrenzender Flachen gemeinsam mit der Gemeinde Nuthetal erfolgen. Die Grundstiicke
befinden sich allerdings Gberwiegend in privater Hand, sodass dortige Investitionen und Un-
ternehmenswechsel nicht gesteuert werden.

Ziel: Funktion und Rolle des Industrie- und Gewerbegebiets Potsdam Sid starken und si-
chern.

Empfehlungen:

Klarung der Entwicklungsabsichten auf dem angrenzenden Areal (eh. Spezialbauge-
ldnde) der Gemarkung Nuthetal, woflrr unterschiedliche Nutzungsvarianten diskutiert
wurden.

Gemeinsame Entwicklung des Areals mit einer vertraglichen Nutzung aus gewerblicher
Sicht.

Verhindern von naher an die Gewerbegebietsstrukturen heranriickender Wohnbebau-
ung bzw. konflikttrachtiger Nutzungen.

Investive MalRnahmen, die die Standortqualitdten sichern und starken, aber das Preisge-
flge nicht stark erhéhen.

Zukunftsfahiger Ausbau der Energieversorgung (Strom)

Riackmeldungen aus den Gesprachen zeigen, dass die Stromversorgung im Gebiet teils an
ihre Kapazitatsgrenzen stoft, wenn Unternehmen z. B. auf Elektromobilitat setzen wollen.
Der Ausbau dieser Versorgungsstrukturen ist wichtig, um die Qualitat des Standortes zu si-
chern und den Standortanforderungen von Unternehmen zu entsprechen. Die Energiever-
sorgung kann vor dem Hintergrund der Elektrifizierung von Arbeitsprozessen und Fahrzeug-
flotten ein wichtiger werdender Standortfaktor sein.

Ziel: Bedarfsgerechter Ausbau der Energieinfrastruktur

Empfehlungen:

Abfrage der aktuellen und perspektivischen Energiebedarfe der Unternehmen.
Ausbau der Energieinfrastruktur in den kommenden Jahren.
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Lésung fiir die Verkehrssituation an den Bahniibergéngen

An den Bahnibergangen Drewitzer StraRe und Heinrich-Mann-Allee/Arthur-Scheunert-Allee
kommt es regelmaRig zu erheblichen Verkehrsstaus, insbesondere zu den Hauptverkehrszei-
ten. Dies beeintrachtigt die Lieferverkehre und die Betriebsabldaufe in Potsdam Sid erheb-
lich. Eine geplante Taktverdichtung der Regionalziige wird die Problematik voraussichtlich
weiter verscharfen.

Eine Uber- oder Unterfiihrung ist kostenintensiv und Bedarf einer Abstimmung unter unter-
schiedlichen Akteuren, vornehmlich der Deutschen Bahn. Die zunehmende Verkehrsbehin-
derung gefahrdet allerdings die Standortattraktivitat sowohl fiir die ansassigen als auch fiir
interessierte Unternehmen.

Ziel: Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsflusses und einer stérungsfreien Erreichbar-
keit der Betriebe trotz zunehmender Bahnfrequenz.

Empfehlungen:
Abstimmung mit DB Netz AG und Prifung, ob eine Optimierung der Schrankensteue-
rung betrieblich méglich ist.
Prifung von baulichen MaRnahmen (Uber- oder Unterfiihrung) an den betroffenen
Bahnlbergédngen in enger Abstimmung mit der DB Netz AG und weiteren relevanten
Akteuren®.
Aufnahme der MaRnahmen in das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Verkehr der Landes-
hauptstadt Potsdam.

Verbesserung der StralRen- und Wegebeleuchtung

Die Beleuchtung der Stralsen und Wege im 6ffentlichen Raum ist unterschiedlich stark aus-
gepragt, teils bestehen Defizite, die die Orientierung und Sichtbarkeit erschweren, insbeson-
dere flr Beschaftigte im Schichtdienst und in den Wintermonaten fir Ansdssige, Kunden
und Geschaftspartner.

Eine verbesserte Beleuchtung erleichtert die Orientierung, erhéht die Aufenthaltsqualitat
sowie das subjektive Sicherheitsgefihl. Adaptive Systeme minimieren gleichzeitig Energie-
verbrauch und Umweltbelastung.

Ziel: Erhéhung der Orientierung, Sichtbarkeit und Aufenthaltsqualitdt im offentlichen Raum
bei gleichzeitig moderatem Energieverbrauch und geringer Lichtverschmutzung.

Empfehlungen:

Erganzung der bestehenden StralRen- und Wegebeleuchtung durch die Installation adap-
tiver Beleuchtungssysteme, die auf Bewegung reagieren und daraufhin die Lichtintensitat
erhdhen. Ansonsten bleiben die Leuchtkorper gedimmt.

Abfrage bei und Abstimmung mit den ansassigen Unternehmen bezlglich der Standorte
weiterer Leuchtkorper

25 Eine Untersuchung der Machbarkeit zusatzlicher Unter-/Uberfiihrungen wurde in Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG an
der Cottbuser Bahn im Raum Eichwalde, Zeuthen und Schulzendorf aktuell durchgefiihrt, s. a. https://www.dialogforum-
ber.de/news/1/1036267/nachrichten/pr%C3%A4sentation-der-studie-niveaufreie-bahnquerungen-im-n%C3%B6rdlichen-dahme-
land.html (Zugriff 28.4.2025)
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Sanierung / Reparatur der StraRen, FuR-/Radwege

Die StraRendecken sowie die Fuls- und Radwege weisen teils Schaden auf; Fuls- und Rad-
wege fehlen stellenweise. Dies beeintrdchtigt das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums
und erhoht v.a. fir Radfahrende die Unfallgefahr.

Ziel: Verbesserung des Erscheinungsbildes von sowie der Sicherheit auf Strafden und Wegen.

Empfehlungen:

Auflistung der vorhandenen Schaden und Priorisierung beginnend bei zentralen Ver-
kehrspunkten und stark beschadigten Flachen.

Abschnittsweise Sanierung der 6ffentlichen Straen und Wege nach Prioritat.

Prufen, ob stellenweise FulR- oder Radwege ergdnzt werden sollten (anhand Nutzungs-
haufigkeit).

Frihzeitige Information der Anlieger bei BaumaRnahmen und ggf. Einschrankungen der
Zuganglichkeit.

Verbesserung der Orientierung im Gebiet durch Wegweiser

Vorhandene Wegweiser sind teils veraltet, lickenhaft uneinheitlich. Dies erschwert fiir Be-
sucher, Kunden und Lieferverkehre die Orientierung sowie flr die ansassigen Unternehmen
die Erreichbarkeit.

Die Aktualisierung und in dem Zuge die Vereinheitlichung des Wegeleitsystems kann hier die
Orientierung und Sichtbarkeit von Unternehmen verbessern.

Ziel: Installation eines einheitlichen und klar strukturierten Wegeleitsystems

Empfehlungen:
Entwicklung und Installation eines einheitlichen Wegeleitsystems flr das gesamte Gebiet,
insb. an den zentralen StraRenachsen
Prufung einer verbindlichen Gestaltungsregel fiir das Wegeleitsystem, Hinweisschilder
und Werbungen (Gestaltungssatzung)

Pilotprojekt vertikale Nachverdichtung

Angesichts des begrenzten Flachenangebots und der kaum realisierbaren Erweiterung des
Gewerbegebiets bietet die ,vertikale Nachverdichtung” eine potenzielle Losung, um zusatz-
liche Ansiedlungs- oder Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen — vorausgesetzt, die bauli-
che Statik und die Nutzungskonzepte lassen dies zu. Obwohl diese Strategie in Fachkreisen
haufig diskutiert wird, findet sie in der Praxis bislang nur selten Anwendung, bisher auch
nicht im Gebiet Potsdam Sdd. Unter der Voraussetzung, dass ein ansassiges Unternehmen
Interesse an einer Beteiligung signalisiert, kdnnte die Umsetzung eines Pilotprojekts vor Ort
eine innovative Vorreiterrolle markieren und als Modell fir weitere Standorte dienen.

Ziel: Schaffung zusatzlicher Flachenpotenziale fiir Neuansiedlungen und Expansion

Empfehlungen:

AbschlieBen einer Projektkooperation mit einem interessierten Unternehmen, das ein
statisch geeignetes Gebaude hat und eine fir eine Aufstockung passende Nutzung vor-
sieht.
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Umsetzung eines Modellprojektes mit Vorbildcharakter.

Unterstltzung bei der Fordermittel-Akquise

Unternehmen haben haufig nicht die Expertise und die Zeit, sich dem Thema Forderantrage
anzunehmen. MaRnahmen treffen bei Unternehmen Gberwiegend erst dann auf Interesse,
wenn die Wirtschaftlichkeit sicher gewahrleistet ist (bspw. Installation von PV-Anlagen).
Mogliche Chancen bleiben hier ungenutzt.

Ziel: Verbreitung des Angebots bedarfsgerechter Unterstlitzung bei der Fordermittel-Ak-
quise

Empfehlungen:
Die proaktive Herangehensweise hinsichtlich Information, Beratung und Unterstttzung —
auch in Verbindung mit einem Netzwerktreffen — seitens der Wirtschaftsférderung ruft
das Angebot nochmal in Erinnerung, zeigt Prasenz und laufende Ansprechbarkeit.

Gemeinsame Gewerbegebietsentwicklung Gemeinde Nuthetal und Landeshauptstadt Pots-
dam

Die gewerblichen Nutzungen gehen an der Grenze beider Kommunen ineinander Uber bzw.
grenzen unmittelbar an. Verkehrliche Fragestellungen, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung,
nachbarschaftliche Nutzungskonflikte etc. missen gemeinsam geldst werden. Eine gemein-
same Entwicklung und Vermarktung bietet Chancen fir beide Kommunen sowie ansassige
und neue Unternehmen.

Ziel: Funktion und Rolle des Industrie- und Gewerbegebiets Potsdam Sid starken und si-
chern.

Empfehlungen:
Kontinuierliche Abstimmung zwischen der Gemeinde Nuthetal und der Landeshauptstadt
Potsdam zu Fragen der Gebietsentwicklung
Gemeinsame Vermarktung des Standortes
Gegenseitige Vermittlung von Interessenten

Unternehmensnetzwerk

Das Interesse an einem Unternehmensnetzwerk ist als Ergebnis aus den Gesprachen unter-
schiedlich stark ausgepragt. Einzelne Unternehmen pflegen noch keine Beziehungen zu an-
deren Unternehmen, wovon einige Interesse haben dies zu andern, einige haben bereits ei-
nen geschdaftlichen Kontakt. Als eine Idee wurde auch eine gebietsinterne Flachenborse mit
dem Fokus auf Produktion/Industrie genannt.

Ziel: Auf- und Ausbau eines Unternehmensnetzwerks im Gebiet

Empfehlungen:
Aufbau einer Terminreihe zum gegenseitigen Kennenlernen, flr den Erfahrungsaus-
tausch und um konkrete Themen zu besprechen, im halbjdhrlichen Turnus durch die Wirt-
schaftsforderung.
Ggf. bei Interesse Ausbau oder Anpassung des Formates z.B. durch Newsletter.
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4 Bestandserhebung Gewerbegebiet Nuthetal

Das zwischen Bahnhof Rehbriicke und dem Industriegebiet Potsdam-Siid gelegene Gewerbege-
biet auf dem Areal der ehemaligen VEB Spezialbau in der Gemeinde Nuthetal umfasst eine Fla-
che von rd. 8,3 ha. Der stdliche Teil des Gebiets ist Uber eine von der Arthur-Scheunert-Allee
abfihrenden Erschliefungsstralle zu erreichen; fur die ErschlieRung des nordlichen Teils liegt
bereits ein LOI der MBU vor, eine Strallenverbindung tber deren Grundstlck zu fihren. Da der
LOI bereits einige Jahre besteht, bedarf es hier eine erneute Bestatigung?.

Die parallel zur Bahntrasse verlaufende Ladestralke darf nicht als ErschlieRungsstralRe herange-
zogen werden, da es sich um planfestgestelltes Geldande handelt. Lediglich fir die Erreichbarkeit
der im Bau befindlichen Havelwelle liegt eine Ausnahme vor und die ErschlieBung erfolgt hier
offiziell Gber die LadestraRe.?’

4.1 Planungsgrundlagen und Konzepte

Fldchennutzungsplan

Im aktuellen FNP der Gemeinde Nuthetal ist der nordliche Bereich des Areals als Sondergebiet
fir Einzelhandelsnutzung ausgewiesen und der sldliche Bereich als gewerbliche Bauflache. Die
westlich angrenzende Ladestrale ist als Flache fir den Bahnverkehr ausgewiesen.

Vi /

; ST R\
O emeinde Nuthetal 2025 | © GeoBasis-DE/LGB 2025, di-de/B

Abbildung 20: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Nuthetal 2006, Quelle: Gemeinde Nuthetal.

Bebauungsplan

In den letzten Jahren hat es mehrere Bestrebungen gegeben, das Areal zu entwickeln, u.a. sah
ein Investor dort Wohnbebauung vor. Bei einer Realisierung von Wohnbauprojekten ist durch

26 Aussage der Gemeinde Nuthetal
27 Aussage der Gemeinde Nuthetal
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die angrenzende gewerbliche Nutzung mit Konflikten zu rechnen. Die Landeshauptstadt Pots-
dam hatte in diesem Zusammenhang eine negative Stellungnahme zu den Planungen erstellt.
Aktuelles Ziel ist es, den B-Plan 19 in einem seiner ersten Entwirfe zu entwickeln. Dieser sieht
eine gewerbliche Entwicklung im nérdlichen Bereich sowie eine gemischte Nutzung in Richtung
Arthur-Scheunert-Allee vor. Der B-Plan 19 sieht daher eine Ausweisung als GE im nérdlichen und
eine Ausweisung als Ml im sldlichen Bereich vor. Im sldlichen Bereich wiirde das Areal dann
die angrenzende Ausweisung als Ml des B-Plan 18 Ortskern Rehbrlicke fortfihren.

\ 9 »
\ NNV 26D

Abbildung 21: Auszug aus der aktuellen Kartendarstellung des B-Plan 19, Quelle: Gemeinde Nuthetal.

| complan Kommunalberatung 45



Standortanalyse fur das Industriegebiet Potsdam Sud (inkl. Erganzung Areal Gemeinde Nuthetal)
4 Bestandserhebung Gewerbegebiet Nuthetal

4.2 Ergebnisse der Bestandserfassung

Branchenstruktur und Nutzungen

Das gewerbliche Areal auf Nuthetaler Gemeindegebiet ist im Eigentum von mehreren Eigentu-
mern.

Nuthetal -
Flichennutzung

Standortanalyse
Industriegebiet Potsdam-Siid

[ Gewerbehof /
sonstiges Gewerbe

Bl Spedition/Logistik
[ Kfz-bezogene Dienstleistung
und Handel

I Biiro
[/] Verschiedenes
[ Leerstand / Brachfliche
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—— A

MaBstab: 1:6.000 (DIN A3)
Stand: April 2025

Grundlage: GeoBasis-DE / BKG,
LHS Potsdam
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Abbildung 22: Flachennutzung im Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Im Gewerbegebiet Nuthetal sind 57 Unternehmen anséssig. Alle Unternehmen wurden basie-
rend auf der eigenen Erhebung nachtraglich recherchiert. Ebenso wie in Potsdam-Sid erfolgte
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die Einteilung der Branchen nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008, des
Statistischen Bundesamtes.

' Standortanalyse
Industriegebiet Potsdam-Siid

Anteil Unternehmen

Wirtschaftsabschnitt (WZ 2008)

= Verarbeitendes Gewerbe

= Wasserversorgung; Abwasser-
und Abfallentsorgung

= Baugewerbe

= Handel; Instandhaltung und
Reparatur von Kraftfahrzeugen

“ Verkehr und Lagerei

= Dienstleistungen

MaBstab: 1:6.000 (DIN A3)
Stand: April 2025

Grundiage: GeoBasis-DE / BKG,
LHS Potsdam
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Abbildung 23: Unternehmen nach Branchen im Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Ein grolRer Teil der ansassigen Unternehmen agiert im Dienstleistungsbereich. Kfz-Werkstatten

befinden sich trotz ihrer geringen Anzahl auf einem flachenmaRig relativ hohen Anteil des Ge-
biets.
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Nuthetal -
Gebiudenutzung
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Abbildung 24: Gebdudenutzung im Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Im sidlichen Bereich sind unterschiedliche Nutzungen ansassig. Das Verwaltungsgebdude an
der Arthur-Scheunert-Allee 2 ist nach Aussagen der Gemeinde Nuthetal mit einem Mieter-Mix
nahezu voll belegt. Auch in den benachbarten Geb&uden sind unterschiedliche Nutzungen an-
sdssig, uU. a. Reitsportgeschaft, Medizintechnik, Steuerberatung. Weiterhin gibt es eine Auto-
werkstatt sowie eine Eventhalle. Im Bau befindet sich zurzeit die Havelwelle als geplante Frei-
zeitnutzung.

Der nordliche Bereich ist starker mit gewerblichen Betrieben aus dem Bereich Lager, Logistik,
Werkstatt gepragt. Auf der nachfolgenden Karte ist zu erkennen, dass einige der Gebaude von
Leerstand betroffen sind.
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Abbildung 25: Gebdudeleerstand im Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Der Leerstand wurde anhand des dulReren Erscheinungsbildes bei der Begehung des Gebietes
kartiert. Demnach stehen zurzeit vier Gebadude in dem Areal komplett leer, ein weiteres in Tei-

len.
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Abbildung 26: Dachnutzungen im Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Lediglich eine teilweise Dachnutzung mit einer PV-Anlage konnte erhoben werden. Hierbei han-
delt es sich um das Gebaude der Druckerei Gieselmann Medienhaus GmbH.
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Abbildung 27: Versiegelung im Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Der Versiegelungsgrad der Flache entspricht etwa den Anteilen des Industriegebiets Potsdam-
Sud. Rd. 77 % der Flache sind versiegelt (Potsdam-Sud: rd. 79 %). Gebaudeflachen tragen hierzu
einen Anteil von rd. 28 % bei (Potsdam-Sud: rd. 24 %), Verkehrsflachen von rd. 24 % (Potsdam-
Sud: rd. 18 %) und Lagerflachen von rd. 10 % (Potsdam-Siid: rd. 24 %). Das Gebiet weist auf den
Grundsttcken deutlich weniger aulRenliegende Lagerflachen auf als das Industriegebiet Pots-
dam-Sud. Aufgrund der kleinteiligeren ErschlieRung der Gebaude sind aber deutlich mehr Ver-
kehrsflachen vorhanden.
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5 Gemeinsame Betrachtung der Gebiete Potsdam Sud
und Nuthetal

Raumlich bilden das Industriegebiet Potsdam Std und das Gewerbegebiet Nuthetal eine Einheit,
sind aber durch die Gemeindegrenze administrativ getrennt. Insgesamt umfassen die Gebiete
Grundsttcksflachen von rd. 111 ha, wobei der GroRteil auf das Industriegebiet Potsdam Std
entfallt (rd. 105 ha).

Ein Unterschied zeigt sich darin, dass im Industriegebiet Potsdam Siid viele grolflachige Grund-
stlicke (Spedition/Logistik, Ver- und Entsorgung, Bau-/Betriebshéfe) vorhanden sind, wihrend
im Gewerbegebiet Nuthetal kleinteilige Teilbereiche mit Mischnutzungen, Gewerbehofen, Kfz-
bezogenen Dienstleistungen und dhnlichem vorherrschend sind. Die verkehrliche ErschlieRung
auf dem ehemaligen Gelande der VEB Spezialbau erfolgt nicht Uber o6ffentliches StraRenland
und auch die Verkehrsflachen sind in Privatbesitz.
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Abbildung 28: Flachennutzung im Industrgiegebiet Potsdam Sid und Gewerbegebiet Nuthetal, © complan Kommunalberatung

Die Bestandserhebung ergab einen Unternehmensbesatz von 273 Unternehmen im Industrie-
gebiet Potsdam Sid und 57 Unternehmen im Gewerbegebiet Nuthetal. In Nuthetal sind durch
die kleinteiligere Nutzung und einen Blrokomplex somit verhaltnismaRig viele Unternehmen auf
kleiner Flache untergebracht. Auch die Verteilung der Branchen ist in den Gebieten dhnlich, wo-
bei der Anteil der Dienstleistungen in Nuthetal noch etwas héher liegt.
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Abbildung 29: Unternehmen nach Branchen im Industriegebiet Potsdam Sid und Gewerbegebiet Nuthetal, © complan
Kommunalberatung

Auffallig ist auRerdem, dass es im Gewerbegebiet Nuthetal einen grofReren Anteil an Potenzial-
flachen bzw. ungenutzten Flachen und Geb&uden gibt. Dies liegt auch daran, dass die Eigenti-
mer teilweise noch die Umsetzung eigener Entwicklungsplane verfolgen, die dem Gebietscha-
rakter widersprechen. In beiden Gebieten ist ein hoher und zunehmender Anteil an Investoren
in der Eigentimerstruktur zu sehen. Die bauliche Flachennutzung (Gebaude, Park-, Verkehrs-
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und Lagerflachen etc.) ist in beiden Gebieten dhnlich. Der Versiegelungsgrad liegt bei 74 % (Pots-
dam Sud) bzw. 77 % (Nuthetal).

Weitere gemeinsame Kartendarstellungen sind im Anhang enthalten.
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Die Ergebnisse dieser Standortanalyse bilden eine Daten- und Diskussionsgrundlage fir die wei-
terfihrenden Uberlegungen, Diskussionen und Entscheidungen ber die zukiinftige Gebiets-
entwicklung.
Diesbezlglich ist die Zusammenarbeit der Gemeinde Nuthetal und der Landeshauptstadt Pots-
dam hinsichtlich mehrerer Aspekte von grofRer Bedeutung. Abhangig davon, welche Nutzungen
sich auf dem Nuthetaler Areal kinftig ansiedeln, kann es zu Konflikten und Einschréankungen
oder zu Synergien und Erweiterungsmoglichkeiten fir Potsdam Sid kommen. Fir die Gemeinde
Nuthetal b6ten sich Synergien im Falle einer gewerblichen Nutzung, die perspektivisch (wieder)
auf dem Geladnde Einzug erhalt. Durch die direkte rdumliche Ndhe zu den Bestdnden in Potsdam
Sid, gdbe es hier die Chance, Erweiterungsflachen fir die Bestandsunternehmen anzubieten
und zudem weitere Flachennachfragen zu bedienen. Gleichzeitig wirde hier die Handlungsemp-
fehlung ,Gebietsschutz — Erhalt der Rolle des Industriegebiets Potsdam Std‘ zum Tragen kom-
men, indem eine vertragliche Nutzung in der direkten Nachbarschaft angesiedelt wird.
Unabhdangig von der perspektivischen Nutzungsart auf dem Nuthetaler Areal, gibt es alleine vor
dem Hintergrund der Entwicklungsperspektive Abstimmungsbedarfe der beiden Kommunen be-
zlglich:

Verkehrliche ErschlieRung (hier liegt bereits ein LOI der MBU vor fir eine ErschlieRung

aus Richtung Osten)

Vorhandene und auszubauende Versorgungsinfrastruktur (MedienerschlieRung, Strom,

Wasser etc.)

Gemeinsames Zielbild der zu entwickelnden Flache (Profil, Branchen, Unternehmen...)

Vorbereitung der politischen Beratung und Entscheidung

Einbezug der Flacheneigentimer
Diese Zusammenarbeit und gemeinsame Entwicklung stellen perspektivisch einen wichtigen Im-
puls fur die Starkung des Standorts dar. Ein erster Schritt ist eine gemeinsame, einheitliche Da-
tengrundlage und -darstellung wie sie im Rahmen dieser Bestandserhebung erfolgte (s. auch
Anlage 7).
Ein zweiter wichtiger Baustein ist weiterhin die Klarung der Verkehrssituation an den Bahniber-
gangen mit der DB Netz AG, insbesondere vor dem Hintergrund der angekiindigten Erhéhung
des Fahrttaktes. Die Bestandserhebung liefert hier einen Teil der Diskussionsgrundlage, in dem
Sie die Bedeutung des Standorts unterstreicht und die Auswirkungen der Verkehrssituation auf
die Standortqualitat deutlich macht. Ergdnzende Untersuchungen wie Verkehrszahlungen kén-
nen hier weitere quantitative Argumente erzeugen. Zu bedenken ist hierbei, dass im Falle einer
positiven Entscheidung mit einer jahrelangen Bauzeit zu rechnen ist, die zunachst zu noch stér-
keren Verkehrseinschrankungen fihrt. Die Kosten wirden mit Blick auf zwei Vergleichsprojekte
mind. im mittleren zweistelligen Millionenbereich liegen.?® Im aktuell in der Fortschreibung be-
findlichen STEK Verkehr der Landeshauptstadt Potsdam wird diesbezlglich eine Aussage erwar-
tet.

28 Hanau: Unterfuihrung an der Frankfurter LandstraRe: https.//www.op-online.de/region/hanau/nordmainischen-s-bahn-unter-
fuehrung-ersetzt-bahnuebergang-hanau-10330921.html?utm_source=chatgpt.com

Gelnhausen: Unterfihrung eines Bahnlbergangs: https.//www.fr.de/rhein-main/main-kinzig-kreis/unterfuehrung-nach-vier-deka-
den-11351465.html?utm_source=chatgpt.com
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Ein perspektivisch ebenso wichtiger Standortfaktor ist die ausreichende Stromversorgung. Um
diesbeziglich die Machbarkeit des Ausbaus einer solchen zu prifen, ist das Gesprach mit dem
zustandigen Verteilnetzbetreiber, in diesem Falle E.DIS Netz GmbH, zu suchen.

Die weiteren Handlungsempfehlungen bezlglich der gebietsinternen Infrastruktur und dortiger
Netzwerke kénnen durch die Landeshauptstadt Potsdam in Eigenregie und im Austausch mit
den im Gebiet ansassigen Unternehmen in Eigenregie umgesetzt werden.
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Gemeinsame Kartendarstellung Industriegebiet Potsdam Sid und Areal
Nuthetal
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