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STEK Gewerbe Potsdam 2030 im Uberblick

Stabile und vorsorgegerechte Gewerbeflachenentwicklung ist eine zentrale Voraussetzung fiir zu-
kunftsfahige Wirtschaftsstandorte. Mit dem Stadtentwicklungskonzept Gewerbe 2030 der Landes-
hauptstadt Potsdam definiert die Stadt ihre strategischen Leitlinien der Wirtschaftsflachenentwick-
lung. Diese knlipfen an die Zielstellungen des stadtischen Leitbilds der Stadtentwicklung Potsdam an.
Das STEK Gewerbe 2030 ist ein umsetzungsorientiertes, gesamtstéadtisches, sektorales Konzept. Das
ausformulierte MalBnahmenkonzept bildet die programmatische Grundlage, Flachen fir die Wirtschaft
zu sichern, zu entwickeln und zu qualifizieren. Damit werden die konzeptionellen Voraussetzungen ge-
schaffen, um Ansiedlungen zu férdern und Beschaftigungseffekte zu generieren.

Evaluation

Im Vorfeld der Fortschreibung des STEK Gewerbe wurden die bisherigen Programme der Gewerbe-
flachenentwicklung (STEK, Gewerbeflachensicherungskonzept und MalRnahmenplan) hinsichtlich ih-
rer Wirksamkeit Uberprift und bewertet.

Die Evaluierung des STEK Gewerbe 2010 der Landeshauptstadt Potsdam zeigt, dass ein konzeptionell
untersetzter, strategiegeleiteter Ansatz umsetzbar ist und zu konkreten Ergebnissen fihrt. Auch wenn
die Beschaftigtenentwicklung im betrachteten Zeitraum etwas geringer als in der Prognose ausgefal-
len ist, sind die positiven Effekte der Sicherung und Verfligbarmachung von geeigneten Gewerbefla-
chen deutlich erkennbar. Insgesamt hat sich die realisierte Flachennachfrage im erwarteten Umfang
entwickelt. Die Nachfrageprojektion im STEK Gewerbe 2010 hat sich somit als ein zutreffender Ansatz
gezeigt. Der ermittelte Bedarf an Gewerbeflachen im Umfang von insgesamt 67,4 ha im Zeitraum
2009 bis 2020 bzw. 5,6 ha pro Jahr entspricht auch in etwa der tatsachlichen Flacheninanspruchnah-
me von 63,6 ha bis 2018. Hinsichtlich der Beschaftigtenentwicklung rechnete das STEK Gewerbe
2010 im Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2020 mit insgesamt knapp 13.700 zuséatzlichen Beschéf-
tigten. Tatsachlich wurden in Potsdam von 2008 bis 2016 insgesamt 7.946 zusétzliche sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte eingestellt (Beschéftigte am Arbeitsort)! bzw. im Durchschnitt 993 pro
Jahr. Die positive Entwicklung bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die in Potsdam
wohnen und arbeiten, verlauft dabei schneller als der Zuwachs der Einwohner*innen mit Hauptwohn-
sitz in der Landeshauptstadt, so dass der Anteil der Einwohner*innen die gleichzeitig auch in Potsdam
arbeiten steigt.

Der Erfolg der durch das STEK Gewerbe initiierten Instrumente zeigt sich am besten beim Gewerbe-
flachensicherungskonzept (GSK). Die prioritar fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen P202-
Flachen konnten - bis auf wenige Ausnahmen - wie geplant gesichert werden und bereits einen gro-
Ben Teil der Nachfrage im Betrachtungszeitraum abdecken. Bis Anfang 2019 wurde mehr als die Half-
te davon in Anspruch genommen (ca. 44 von 79 ha). Nur 4 % der P20-Flachen wurden zu diesem Zeit-
punkt anders als durch eine gewerbliche Entwicklung genutzt (3,2 ha). STEK Gewerbe, GSK und Maf3-
nahmenplan haben aber zusatzlich auch zu einer stéarkeren Wahrnehmung der Bedeutung einer stra-
tegisch ausgerichteten Gewerbeflachenpolitik beigetragen und damit indirekt zur Folge gehabt, dass
auch viele Flachen auBerhalb der P20-Kulisse fir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen
wurden (ca. 20 ha).

Der Mal3nahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Flachenpotenzialen beschreibt
verschiedene konkrete Vorhaben der Potsdamer Gewerbeflachenpolitik mit kurzfristigen bis langfristi-

1 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Mal3nahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Potenzialflachen -
1. Fortschreibung, 2017, S.9

2 Bei den P20-Flachen handelt es sich um im Rahmen des Gewerbeflachensicherungskonzepts mit besonderer Prioritat be-
handelte Potenzialflachen (vgl. Gewerbeflachensicherungskonzept (GSK)).
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gen Zielhorizonten. Die Evaluation verdeutlicht, dass einige Vorhaben schon umgesetzt wurden (z. B.
Handwerker- und Gewerbehof Babelsberg oder Neubau des GO:IN 2, eines weiteren Biro- und La-
borgebadudes im Wissenschaftspark Golm). Viele Vorhaben sind aber noch im Entwicklungsprozess,
wie beispielsweise der Aufbau eines stadtischen Gewerbeflachenportfolios. Ankaufe von ersten
Schlusselgrundstiicken durch die Stadt sind dafiir richtungsweisend.

Die wachsende Bedeutung Potsdams als Wohn- und Arbeitsort in den letzten 10 Jahren und die damit
verbundenen Flachenanspriiche machen es erforderlich, beide Entwicklungen noch stérker als bisher
zusammenzudenken. Hinzu kommt, dass die Inanspruchnahme von Flachen auch eine okologische
und soziale Komponente aufweist, die nur durch einen transdisziplindren Stadtentwicklungsansatz
angemessen beriicksichtigt werden kann. Vor diesem Hintergrund kommt die Evaluation zu dem
Schluss, dass das STEK Gewerbe Potsdam 2030 als Baustein fiir ein integriertes Konzept an den
Ubergreifenden gesamtstadtischen Zielen ausgerichtet und auf diese Weise anschlussfahig fir weitere
konzeptionelle Bausteine gemacht werden muss.

Wirtschaftsstrukturelle Ausgangslage

Ende 2018 arbeiteten knapp 86.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Potsdam, das sind
gut 17 % mehr als 2008. Im Vergleich zur vorherigen Dekade, in der die Beschéaftigung um knapp 9 %
anstieg, verdeutlichen bereits diese Zahlen die zunehmende Wachstumsdynamik, der die Landes-
hauptstadt politisch begegnen muss. Obgleich Potsdam mit einem Anteil von 90 % der Beschéftigten
ein ausgewiesener Dienstleistungsstandort ist, hat sich der Abwartstrends im Produzierenden Gewer-
be in den letzten 10 Jahren umgekehrt. Seit 2008 sind die Beschéftigtenzahlen in diesem Sektor um
21 % gestiegen.

Die starksten Branchen mit Zukunftspotenzial sind die fiinf Cluster Gesundheitswirtschaft/Life Sci-
ence, Medien, Informations- und Kommunikationstechnologien (IKT), Kreativwirtschaft, sowie Klima-
forschung, Geoinformations- und Nachhaltigkeitswissenschaften. Das zeigt sich in den Beschéaftigten-
zahlen: Fast jeder Flinfte sozialversicherungspflichtig Beschéftigte ist im Gesundheits- und Sozialwe-
sen tatig. Gleichzeitig zahlt der Wirtschaftszweig zu den zweitstarksten Wachstumsbranchen. In den
Clustern Medien, IKT und Kreativwirtschaft sind die meisten Beschaftigten im Bereich Information und
Kommunikation tatig, hinzu kommen weitere u.a. aus dem Wirtschaftszweig Immobilien, freiberufliche,
wissenschaftliche und technische Dienstleistungen. Dieser Wirtschaftszweig verzeichnet ebenfalls ho-
he Beschaftigtenzuwachse und zahlt aktuell zu den drittstarksten in Potsdam. Rund die Halfte der Ar-
beitnehmer*innen aus diesem Wirtschaftszweig arbeiten im Bereich Forschung und Entwicklung und
konnen dem Cluster Klimaforschung/Geoinformations- und Nachhaltigkeitswissenschaften zugeord-
net werden.

Die Bedeutung der Potsdamer Zukunftsbranchen fir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt liegt
auch in der regional guten Vernetzung mit Berlin und Brandenburg.

Entwicklungstrends und Herausforderungen

Die 6konomischen, technologischen und gesellschaftlichen Veranderungen beeinflussen die Stand-
ortanforderungen an Flachen durch die Wirtschaft und damit auch die Entwicklung von Gewerbefla-
chen. Im Rahmen des STEK Gewerbe 2030 werden die verschiedenen Trends der Stadtentwicklung
analysiert und hinsichtlich ihrer raumlichen Auswirkungen fir die Landeshauptstadt Potsdam einge-
schatzt. Darliber hinaus erfolgt eine Betrachtung der strukturellen Auspragungen der Entwicklungen
fur die finf Zukunftscluster.
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Als Synthese werden folgende Erkenntnisse fiir die Wirtschaftsflachenentwicklung in Potsdam abge-
leitet:

e Querschnittsthemen, wie Digitalisierung und Cross-Innovation (branchen-/clusteriibergreifende
Kooperationen) riicken in den Vordergrund 6konomischer Entwicklungen. Die Bedeutung von
Mdglichkeitsrdaumen fiir den Wissenstransfer zwischen unterschiedlichen Branchen und den Zu-
kunftsclustern in Potsdam gewinnt damit zunehmend an Bedeutung.

e Eine starkere Betonung der Zusammenarbeit mit Blick auf Querschnittsthemen erfordert die be-
wusste Pflege, Férderung und Vernetzung heterogener UnternehmensgréfRen und -typen. Unter-
nehmen und Spin-offs von Universitaten profitieren von der raumlichen Nahe an einem Standort,
haben aber sehr unterschiedliche Voraussetzungen und Méglichkeiten in der Fldchennachfrage.

e Damit werden eine differenzierte Flachenplanung und konsistente Abgrenzung von Branchen und
Sektoren tendenziell schwieriger. Neue diversifizierte Standorttypen werden bendétigt, die starker
themen- und anwendungsbezogen ausgerichtet sind. Die Ausdifferenzierung der Flachennachfra-
ge muss sich in der Flachenkulisse und Flachentypisierung widerspiegeln.

¢ Klein- und Kleinstunternehmen sind wichtiger Teil der lokalen Okonomie und benétigen durch ein
ausreichendes Flachenangebot eine Entwicklungsperspektive am Standort Potsdam.

e Inder Starkung des produktiven Sektors liegt Entwicklungspotential fiir Potsdam, das anschluss-
fahig an die bestehenden Branchen und Cluster ist.

e Unternehmen der City-Logistik, Ver- und Entsorgung und des Stadtteilgewerbes bilden die Basis
einer funktionierenden und wachsenden Wirtschaft am Standort. Fir Unternehmen dieser Art wer-
den Flachen im Stadtgebiet bendtigt.

e Die grofite Herausforderung liegt in der Sicherung und Aktivierung von Gewerbeflachen in inte-
grierten, gemischtgenutzten Lagen.

e Aufinnenstadtnahen Flachen und in Bestandsgebieten konnen durch die Steigerung der Fla-
cheneffizienz weitere Entwicklungspotentiale gehoben werden.

Bestandsaufnahme und Ergebnisse der Gewerbeflachenanalyse

Gewerbeflachenangebot/-potenzial

Die im Rahmen des STEK Gewerbe durchgefiihrte Gewerbeflachenerhebung erfasst mit Stand Jah-
resende 2017 Potentialflachen im Umfang von insgesamt 133,6 ha. Davon waren im Mérz 2020 be-
reits 27,9 ha genutzt, an einen Endnutzer verkauft oder fest vergeben. Von den verbleibenden 105,7 ha
werden 12,3 ha als nur fur integrierte Bliro-/Dienstleistungsnutzer ohne Affinitat zu den Potsdamer
Profilbereichen geeignet eingeschatzt.

Das Gewerbeflachenangebot fiir die im STEK Gewerbe 2030 betrachteten gewerblichen bzw. Profil-
nutzer der Landeshauptstadt Potsdam betragt somit rund 93 ha grundsatzlich noch verfligbare Po-
tentialflachen.

Die Potentialflachen liegen fast exakt zu gleichen Teilen in den Stadtgebieten nordlich und sidlich der
Havel. Raumliche Schwerpunkte in groRerem Umfang liegen einerseits in den Bereichen Friedrichs-
park/ Satzkorn (25 ha) und Golm (9 ha) und andererseits an der Michendorfer Chaussee (Telekom,
+SAGO", 26 ha) und im Industriegebiet Potsdam Sid (7 ha).

Die ermittelten Potenzialflachen werden entsprechend ihrer Eignung fiir gewerbliche Nutzungen diffe-
renziert nach den Standorttypen ,Einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort", ,Hoherwertiges Ge-
werbegebiet/Gewerbepark" und ,Profilstandorte Wissenschaft, Technologie, Medien, IT" bewertet.
Die grundsétzliche Eignung einer Flache fur eine gewerbliche Nutzung und die planerische Vorent-
scheidung fiir eine solche Nutzungsmaoglichkeit im Flachennutzungsplan oder in einem Bebauungs-
plan bedeutet nicht, dass diese auch gewerbliche Nutzer zu akzeptablen Bedingungen auf dem Markt
zur Verfligung steht. Verschiedene Aktivierungshemmnisse, wie abweichende Nutzungs- und Preis-
vorstellungen der Eigentlimer, rechtliche Restriktionen, Kosten fiir den Erwerb und die Aufbereitung

Deutsches Institut fiir Urbanistik 7/151



STEK Gewerbe Potsdam 2030

der Flache oder das Fehlen eines Entwicklungstragers kdnnen zur Folge haben, dass Potentialflachen
kurz- oder auch langerfristig nicht genutzt werden kdnnen. Fir die Standorte mit einer Eignung fur
~Einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort” sind entsprechend 10 % der ermittelten Potentialflachen
kurzfristig verfligbar. Anders stellt sich die Situation bei den Flachen fir ,Hoherwertiges Gewerbege-
biet/Gewerbepark" dar: Hiervon weisen nur 1 % der Flachen geringe Aktivierungshemmnisse auf, die
Ubrigen Flachen sind kurz- bis mittelfristig eher schwer aktivierbar. Bei den ,Profilstandorten Wissen-
schaft, Technologie, Medien, IT" sind hingegen der liberwiegende Teil (82 %) kurzfristig verfiigbar.

Nachfrageprojektion

Der methodische Ansatz der Nachfrageprojektion im STEK Gewerbe 2030 ist das Prognosemodell
TBS-GIFPRO (Trendbasierte Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose). Die Methodik wurde
bereits im Vorgangerkonzept verwendet und - wie die Evaluation zeigt - damit die tatsachliche Nach-
frage gut vorweggenommen.

Die Ausgangsbasis flir die Prognose des zu erwartenden Gewerbeflachenbedarfs bildet die flir den
Betrachtungszeitraum fortgeschriebene Beschaftigtenentwicklung. Mit 6.160 zusatzlichen Gewerbe-
flachen beanspruchenden Beschéftigten bis zum Jahr 2030 bleibt die erwartete Beschaftigtenzunah-
me in etwa auf dem Niveau, wie es fiir den vergangenen Betrachtungszeitraum ermittelt wurde. Ein
nennenswerter Riickgang der Nachfrage nach neuen Gewerbeflachen scheint vor dem Hintergrund
der Attraktivitdt Potsdams als Arbeitsort unwahrscheinlich.

Abgeleitet aus der Zahl der zusatzlichen Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéftigten ergibt sich
bis zum Jahr 2030 ein zusatzlicher Flachenbedarf von 73,4 ha.

Die Prognose bericksichtigt auch die Freigabe von Flachen durch den Riickgang von Beschéftigten in
einzelnen Wirtschaftsgruppen aufgrund von Betriebsaufgaben und der Reduzierung von Belegschaf-
ten. Einbezogen werden auch Verlagerungen, bei denen zwar Flachenbedarf entsteht, aber gleichzei-
tig die bisher genutzten Flachen nicht mehr in gleicher Weise benétigt werden. Im Prognosemodell
wird deshalb davon ausgegangen, dass dies im Betrachtungszeitraum insgesamt 2.979 Beschéaftigte
betrifft. Dies entspricht freiwerdenden Flachen im Umfang von 34,9 ha. Allerdings konnen nicht alle
diese Flachen unmittelbar flir andere gewerbliche Zwecke verwendet werden. Das Modell beriicksich-
tigt deshalb Wiederverwertungsquoten. Der effektive Flachenneubedarf reduziert sich dadurch um
22,4 ha auf insgesamt 51 ha.

Tab. 1: Flachenbedarf und Flachenwiederverwertung bis 2030 nach Standorttypen in Potsdam

Zuséatzlicher Wiedernutzbare Effektiver
Flachenbedarf Flachen Flachenneubedarf
Angabenin ha
Einfaches Gewerbegebiet, Logistikstandort 11,9 7,3 4,6
Hoherwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark 42,6 10,5 32,1
Wissenschafts-, Technologie-, Medienstand- 85 2,1 6,4
ort
Integrierte Standorte, Biirostandorte 10,4 2,5 7.9
Gesamt 73,4 22,4 51,0

Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

Gegenuberstellung Potenzial und Bedarf

Der Gesamtumfang der ermittelten Potenzialflachen von 93 ha wiirde nur theoretisch die prognosti-
zierte effektive Nachfrage von 51 ha decken. Unter Beriicksichtigung der Aktivierungshemmnisse sind
allerdings mit Stand 03/2020 nur noch rund 21 % (20 ha) kurzfristig verfligbar. Rein quantitativ wiirde
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der Umfang von Flachen mit geringen Aktivierungshemmnissen daher nicht ausreichen, um den effek-
tiven Neubedarf bis 2030 (51 ha) zu decken.

Werden die am ehesten auf den Potenzialflachen denkbaren Standortentwicklungen betrachtet, ge-
hen die voraussichtliche Nachfrage und das vorhandene Angebot zum Teil sogar noch deutlicher aus-
einander. Bei den einfachen Gewerbegebieten/Logistikstandorten stehen dem effektiven Neube-
darfim Umfang von 4,6 ha kurzfristig 4,1 ha (Stand 03/2020) gegeniiber. Prinzipiell sind sogar knapp
zehnmal so umfangreiche Potenzialflachen vorhanden (41,1 ha, Stand 03/2020). Die Nachfrage durfte
in diesem Bereich also bei einer entsprechenden Begleitung durch die Wirtschaftsforderung zu de-
cken sein.

Bei hoherwertigen Gewerbegebieten konnte sich dagegen zeitnah ein Engpass zeigen. Das betrifft
insbesondere die Standorte SAGO und Friedrichspark. Es mlssten nahezu alle theoretisch geeigneten
Flachen entsprechend genutzt werden, um die zu erwartende Nachfrage von 32,1 ha zu bedienen.
Kurzfristig verfgbar sind nur 0,4 ha (Stand 03/2020) mit geringen Aktivierungshemmnissen. Damit
die Angebotsliicke geschlossen werden kann, sind MaBnahmen zum Abbau der Hiirden flr eine ent-
sprechende gewerbliche Nutzung in den betreffenden Gebieten von besonderer Bedeutung und wer-
den in den Handlungsempfehlungen konzeptionell aufgegriffen.

Beim Typ Profilstandort Wissenschaft, Technologie, Medien, IT zeigt sich die Lage bei der quanti-
tativen Betrachtung entspannt. Das bisherige Engagement der Wirtschaftsforderung beispielsweise in
Golm, sollte jedoch konsequent weitergefiihrt werden. Auch bei den integrierten Blirostandor-
ten/Dienstleistungsstandorten diirfte die Nachfrage im dargestellten Rahmen (7,9 ha) zumindest mit-
telfristig zu decken sein (12,3 ha, Stand 03/2020).

Zuséatzlich zum prognostizierten Gewerbeflachenbedarf bis 2030 wird flr nicht vorhersehbare Ent-
wicklungen, wie den , Ausfall" von Flachen durch Umnutzung, zusétzliche Bedarfe durch ,Einzelfalle"
von Ansiedlungen oder Sondervorhaben, z. B. durch kommunale Initiative sowie fiir weitere Entwick-
lungen nach dem aktuellen Betrachtungszeitraum 2030 eine Flexibilitats- und Zukunftsreserve und
damit ein zusatzlicher Flachenneubedarf im Umfang von rund 18 ha veranschlagt.

Tab.2: Verfligbare Gewerbeflachen bis 2030: TSB-GIFRPO Prognose sowie bestehendes Gewerbeflachenpotenzial

Standortempfehlung Erhebungs- |Potenzialflachen nach ¥ Potenzial- |prognost. Flachen-
datum Aktivierungshemmnissen |flachen Neubedarf effektiv
gering mittel | hoch
Einfaches GE/GI-Gebiet 12/2017 147 171 | 21,9 53,7 46
Logistikstandort 03/2020 41 | 171 | 199 411
Hoherwertiges Gewerbegebiet, 12/2017 33 218 | 115 36,6 321
Gewerbepark 03/2020 0,4 21,5 | 115 334
Profilstandort Wissenschaft, Tech- 12/2017 231 02 32 26,5 6,4
nologie, Medien, IT 03/2020 155 02 | 32 189
Integrierter Bliro-/ 12/2017 5,4 114 | 00 16,8 7.9
i A *
Dienstleistungsstandort 03/2020 09 114 | 00 123
> 12/2017 46,5 50,5 36,6 133,6 51
03/2020 209 50,2 34,6 105,7

*soweit in der Gewerbeflachenerhebung erfasst/ Stand 12/2017 - umfasst alle Potenzialflachen /Stand 03/2020 - umfasst
noch verfligbare Potenzialfldchen (ohne realisiert/verkauft/Bauantrag gestellt/verfestigte Planung);
Quelle:  Erhebungen Spath+Nagel, eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.
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Strategische Handlungsleitlinien und MaRnahmen

Den strategischen Rahmen fiir die Handlungsleitlinien und MaSnahmenempfehlungen der Wirt-
schafts(flachen)entwicklung bilden vier Leitbildziele der Stadtentwicklung Potsdam.

Abb. 1: Leitbildziele der Landeshauptstadt und strategische Handlungsleitlinien des STEK Gewerbe 2030 Potsdam

Die produktive Stadt ~ Die innovative Stadt Die Wissensstadt Die wachsende Stadt
Verdréngung Ansiedlungs- Flacheneffizienz
vermeiden und und Wachstums- und Nach-
Status Quo moglichkeiten verdichtung
sichern schaffen erhéhen
Urbane B q Kommunikation,
Nutzungs- maizt;:m:nt Zusammen-
konzepte fiir ; arbeitund
neue Arbeits- und -quali- Kooperationen
formen (New f|2|elrluEg zielgerichtet
Work) entwickeln verstarken ausbauen

olifu

Deutsches Institut
far Urbanistik

Quelle: Eigene Darstellung.

Darauf bezugnehmend und abgeleitet aus den Erkenntnissen der Evaluation, den Entwicklungstrends,
sowie den Ergebnissen einer unter Beteiligung wirtschaftsrelevanter Stakeholder durchgefiihrten
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse enthalt das STEK Gewerbe 2030 konkrete Mal3nah-
menempfehlungen fiir sechs strategische Handlungsleitlinien der zukiinftigen Gewerbeflachenent-
wicklung der Landeshauptstadt Potsdam.

Schwerpunkte der MaBnahmen betreffen die aktive Flachensicherung, -bevorratung und -
entwicklung, die u.a. durch die Fortfihrung des Gewerbeflachensicherungskonzeptes und die Defini-
tion von P30-Flachen abgesichert werden soll. Ein weiterer Fokus liegt auf dem strategischen Fla-
chenankauf durch die Stadt sowie der aktiven Entwicklung und Vermarktung stadtischer Flachen.
Auch rechtliche und planerische Instrumente, wie beispielsweise die Stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme und die Austibung des Vorkaufsrechts sollen bei der Neuentwicklung von Flachen zum
Einsatz kommen, um Entwicklungen starker steuern und gestalten zu kdnnen. Voraussetzung dafir
sind Kenntnisse Uber Bedarfe und Potenziale, die zukiinftig zentral fir alle Geschéftsbereiche der Lan-
deshauptstadt erfasst und koordiniert werden sollen.

Die strategische Standortentwicklung ist einerseits prioritar auf die Potsdamer Cluster bzw. Schwer-
punktbranchen ausgerichtet und unterstitzt im Sinne der Bestandssicherung ansassige Unterneh-
men bei der Suche nach (Erweiterungs-)Flachen. Aber auch fir spezifische Nutzungen, wie City-
Logistik, Handwerksunternehmen oder (urbane) Produktion werden Flachen bereitgestellt.
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Bestandsentwicklung und -management zielt auch auf eine Verbesserung der Verkehrsanbindung
und Vernetzung von gewerblichen Standorten, die konkret u.a. die Wiedereroffnung der Stammbahn,
die Anbindung des Industriegebiets Siid, aber auch neue Mobilitatslésungen und die OPNV-An-
bindung in den Blick nehmen will.

Flr Bestandsgebiete wird — soweit mdglich - eine hohere Flacheneffizienz angestrebt. Die Ausschop-
fung von Verdichtungspotenzialen kann durch eine Neuordnung bestehender Standorte und die Pri-
fung hoherer Nutzungsdichten von untergenutzten Gewerbeflachen, beispielsweise durch stapelbares
Gewerbe bzw. vertikale Gewerbehofe erreicht werden. Auch die Transformation des Industriegebietes
Sud hinsichtlich einer flacheneffizienten Nutzung soll gefordert werden.

Die Entwicklung und Gestaltung von Formen neuer urbaner Nutzungsmischung (Wohnen/Ge-
werbe/Freizeit) soll durch Modellstandorte (z. B. Krampnitz) erprobt und umgesetzt werden. Flachen-
angebote fir kleinteilige, flexible Nutzungen (Werkstéatten, sharing spaces) ermoglichen die Etablie-
rung neuer Arbeitsformen (new work) in Quartieren. Weitere Potenzialstandorte fiir urbane Produktion
sollen identifiziert, gesichert und durch standortbezogene Konzepte entwickelt werden. Die Entwick-
lungsphasen von gewerblichen Nutzungen an neuen Standorten sollen durch eine aktive Begleitung
und Moderation unterstitzt werden.

Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung erfordert das Engagement vieler Akteure. Etablierte
Formen der Kommunikation und Zusammenarbeit innerhalb der Verwaltung aber auch mit Stake-
holdern, wie IHK, HWK oder Verbanden sollen fortgefiihrt und auch projektbezogen intensiviert wer-
den. Der Wirtschaftsrat der Landeshauptstadt Potsdam soll starker noch als bisher in strategische
Entwicklungen eingebunden werden. Ein Schwerpunkt liegt auf der Starkung und Férderung beste-
hender Netzwerke, z. B. durch die Nutzung der Kontakte zu Griindungszentren der Universitat und die
Einbindung der Potsdamer Technologie- und Griinderzentren (TGZP). Raumliche, kommunikative und
inhaltliche Beziehungen zwischen Unternehmen unterschiedlicher Standorte kdnnen durch ,Begeg-
nungsraume" im Sinne eines ,cross-clustering” gestarkt werden. Auch der Wissenstransfer zwischen
Wirtschaft und Wissenschaft soll durch raumliche und kommunikative Angebote und Vernetzungsak-
tivitaten befordert werden. Von noch grol3erer Bedeutung fiir die Wirtschaftsflachenentwicklung der
Stadt Potsdam wird in der ndchsten Dekade der Kooperationsraum der Metropolregion Berlin-
Brandenburg sein. Insbesondere die angrenzenden Gemeindegebiete werden als wichtige Partner fir
die Einschatzung und bei der Realisierung von Entwicklungsvorhaben im Sinne einer auf den gegen-
seitigen Vorteil ausgerichteten regionalen Gewerbeflachenstrategie betrachtet.

Entwicklung gewerblicher Schwerpunktgebiete

Ausgehend von den in der Bestandsanalyse identifizierten Aktivierungshemmnissen werden im STEK
Gewerbe 2030 auch konkrete gebietsbezogene Malinahmen vorgeschlagen. Diese betreffen Flachen
mit noch nicht gebundenen Einzelpotenzialen. Dazu zahlen:

e Friedrichspark

e Golm

e Krampnitz

e Telegrafenberg

e Medienstadt Babelsberg
e Industriegebiet

e Michendorfer Chausee

Die flachenbezogenen Aussagen des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe werden im Hinblick auf die
Sicherung und Entwicklung der notwendigen Flachen fir die unterschiedlichen Standorttypen zu-
sammengefasst dargestellt und zu den gewerblichen Schwerpunktbereichen der Stadt in Bezug ge-
setzt.
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Fir die Standortkategorie ,Einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort* wurden als gréRRere noch
nicht gebundene Einzelpotentiale Flachen im Bereich Friedrichspark/Satzkorn, nordlich der Schiff-
bau-Versuchsanstalt, in Fahrland an der Marquardter Straf3e, in Grof3 Glienicke (ehem. Schief3platz),
im Industriegebiet Std (ehem. Tanklager und mehrere kleinere Flachen), sidlich der Umgehung Dre-
witz und an der Michendorfer Chaussee (Teilflaiche SAGO) zugeordnet.

Auch wenn fir diesen Standorttyp ausreichend Flachen zur Verfiigung stehen, wird es kurzfristig da-
rauf ankommen, aktuelle Engpasse durch Unterstiitzung bei der Vermarktung und Abbau bestehender
Aktivierungshemmnisse zu Gberwinden und Umnutzungstendenzen friihzeitig entgegenzuwirken. Um
Betriebe und damit auch die entsprechenden Arbeitsplatze bei notwendig werdenden Erweiterungen
oder Verlagerungen im Stadtgebiet halten zu kénnen, eine fehlende Passgenauigkeit von Angebot und
Nachfrage auszugleichen und unvorhersehbare Einzelprojekte zu ermdglichen, wird deshalb die Be-
rlcksichtigung einer , Flexibilitatsreserve" in der Grof3enordnung von 6 ha empfohlen.

Fir die Standortkategorie ,HOherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark" wurden als groRere
Schwerpunktpotenziale Flachen im Friedrichspark und an der Michendorfer Chaussee (SAGO, Teilfla-
che) sowie geplante Gewerbestandorte in Krampnitz sowie in Bornstedt (Am Raubfang) zugeordnet.
Das Flachenangebot kann den erwarteten Flachenbedarf fir diesen Standorttyp nicht vollstandig ab-
decken. Die Flachenpotenziale insbesondere an den Standorten SAGO und Friedrichspark sind des-
halb primar flr diesen Standorttyp zu sichern und zu entwickeln. Um das Angebot bedarfsgerecht zu
erweitern, sollten aktive Malinahmen zur Uberwindung von Aktivierungshemmnissen, sowie die Nut-
zung von Flachenreserven der Standorttypen ,einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort”, des
Standorttyps ,Profil“ sowie von Flachen in Mischgebieten und Urbanen Gebieten geprift werden.

Zuséatzlich wird die Berticksichtigung einer ,Flexibilitatsreserve” im Umfang von 10 ha empfohlen, um
eine fehlende Passgenauigkeit von Angebot und Nachfrage auszugleichen, nicht abschéatzbare Einzel-
entwicklungen zu ermdglichen und auch bei einem Zusammentreffen glinstiger wirtschaftlicher Rah-
menbedingungen ausreichende Flachen verfligbar zu haben.

Fir die Standortkategorie ,,Profilstandorte Wissenschaft, Technologie, Medien, IT" steht insge-
samt ein grofRziigiges im Grundsatz auch relativ kurzfristig aktivierbares Angebot zur Verfligung. Fur
die verschiedenen Nutzungen wurden raumliche Schwerpunkte der Profilstandorte festgehalten. So
sind Potenzialflachen fir das Cluster Life Science vor allem im Bereich Golm/Golm-Nord verortet. Flr
Nutzungen mit dem Profil Medien/IT wurden in der Medienstadt sowie in unmittelbarer Nahe stdlich
der GroRbeerenstralle zugeordnet. Entwicklungsschwerpunkte fiir ein ausgepragtes IT-Profil liegen im
Umfeld des Hasso-Plattner-Instituts sowie des SAP-Standorts am Jungfernsee. Fir Nutzungen mit
dem Profil Klimaforschung, Geoinformations- und Nachhaltigkeitswissenschaften kdnnen - abgese-
hen von den nur noch geringen Verdichtungspotentialen am Standort Telegrafenberg - geeignete Po-
tentialflachen auf dem Brauhausberg hinter dem ehemaligen Landtagsgebaude und auf dem ehema-
ligen Telekom-Standort Michendorfer Chaussee verfligbar gemacht werden.

Der grofte Teil dieser Flachen ist bereits planungsrechtlich gesichert oder es sind Bebauungsplane im
Verfahren, in denen ein Vorrang flr Nutzungen, die der angestrebten Profilierung entsprechen, festge-
legt werden soll, wahrend andere gewerbliche Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Als weiterer Standorttyp wurden ,Integrierte Blro-/Dienstleistungsstandorte* bei der Flachenana-
lyse bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um im Flachennutzungsplan oder in Bebauungspléanen aus-
gewiesene gewerbliche Bauflachen und um einige gemischte oder Sonderbauflachen, in denen ein
gewerblicher Anteil gesichert werden soll, die jedoch nach ihrer Lage, ihrem stadtischen Umfeld oder
aufgrund von planerischen Vorentscheidungen vorrangig fur birotypische Dienstleistungen vorzuse-
hen sind. Bei weitem grofite Einzelflache dieses Typs ist der autobahnnahe Teil der im FNP dargestell-
ten gewerblichen Baufléache Ostlich der Ricarda-Huch-Strale im Kirchsteigfeld, wo eine Biiroentwick-
lung beabsichtigt ist.
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Das STEK Gewerbe 2030 beinhaltet eine eigenstandige Bliromarktanalyse, die eine Abschétzung des
kinftigen Buroflachenbedarfs vornimmt. Dabei werden drei Szenarien betrachtet (Stagnation, Status
Quo, Wachstum). Im Ergebnis werden fir den Biromarkt Potsdam bis zum Jahr 2030 ein Blurofla-
chenbaubedarf zwischen rd. 294.000 m? (Stagnationsszenario) und rd. 470.000 m? Biiromietflache
(Wachstumsszenario) prognostiziert.

Die im Rahmen der Bestandsanalyse mit der Einstufung als integrierter Bliro-/ Dienstleistungsstand-
ort zugeordneten Flachen kommen grundsatzlich zur Abdeckung des in der Bliromarktstudie zum
STEK Gewerbe ermittelten Buroflachenbedarfs, auch aus den Profilbereichen, in Frage. Sie reichen
dafir jedoch allein nicht aus. Weitere Biirostandorte sind in integrierten Innenstadtlagen und durch
Verdichtung anzunehmen.

Fazit

Die Umsetzung der im STEK Gewerbe 2030 dargestellten Malinahmen ist eine gesamtstadtische Auf-
gabe und eine Investition in die Zukunft der Landeshauptstadt. Der Erfolg der Wirtschaftsflachenent-
wicklung in den kommenden 10 Jahren wird sich auch daran entscheiden, inwieweit es gelingt, die
strategischen Entwicklungsziele durch das gemeinsame Engagement von Stadt, Wirtschaft, Kammern
und Verbénden umzusetzen. Mit dem STEK Gewerbe 2030 wurden die Grundlagen erarbeitet und ein
Kompass geschaffen, mit dem weitere rechtliche und planerische Voraussetzungen geschaffen wer-
den koénnen. Die Unterstiitzung der politischen Entscheidungstréager ist dafiir unerlasslich, um Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fir gewerbliche Nutzungen zu realisieren.
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l. Stadtentwicklungskonzepte flr Wirtschaftsflachen - Das Beispiel
der Landeshauptstadt Potsdam

1. Einflhrung - Konzepte fir Wirtschaftsflachen

Eine ausreichende und passgenaue Versorgung mit Gewerbeflachen ist Voraussetzung flr eine positi-
ve Entwicklung von Wirtschaftsstandorten. Befragungen unter kommunalen Wirtschaftsférderungen
der letzten Jahre zeigen, dass die Entwicklung und Vermittlung von Gewerbeflachen zu den wichtigs-
ten Aufgabenfeldern dieser Institutionen z&hlt.* Wachsende Stédte stehen dabei vor vielfaltigen Her-
ausforderungen. Denn mit der Attraktivitat dieser Standorte entstehen Nutzungskonkurrenzen um die
vorhandenen Flachen und steigen Boden- und Mietpreise mit der zunehmenden Nachfrage und den
Renditeerwartungen der Investoren. Darliber hinaus wandeln sich die Standortanforderungen der Un-
ternehmen. Vor dem Hintergrund der nachhaltigen Stadtentwicklung riicken die Néhe von Arbeiten,
Wohnen und Freizeit sowie die Entwicklung nutzungsgemischter Quartiere in den Fokus der Gewerbe-
flachenentwicklung. So gewinnen neben den klassischen Industrie- und Gewerbestandorten auch
kleinteilige, zumeist urbane Standorte an Bedeutung bei einer sich ausdifferenzierenden Flachennach-
frage. Um diese Realitdten abbilden und im Zuge der stadtischen Entwicklungsplanung im Blick zu
behalten, erweitern viele Fachkonzepte ihre Betrachtungsperspektive und schliel3en Biroflachen und
gemischtgenutzte Standorte als , Orte der Arbeit" in die Flachenkulisse mit ein. In diesem Sinne wer-
den entsprechende Fachkonzepte auch als Wirtschaftsflachenkonzepte verstanden und teilweise auch
so benannt. Vor dem Hintergrund der neuen Anforderungen an Standortentwicklungen beschéftigen
sich viele dieser Programme noch starker als bisher mit Fragen der Umsetzung und integrativen Ent-
wicklungsansatzen. Als wichtiges Planungs- und Steuerungsinstrument sowohl fiir die Flachenbereit-
stellung als auch fiir die strategische Entwicklung von Wirtschaftsstandorten wurden in den letzten
Jahren in zahlreichen deutschen Stadten entsprechende Programme erarbeitet oder fortgeschrieben.

2. Anlass der Fortschreibung und Zielsetzung

Potsdam ist eine stark wachsende Stadt. Ihre Attraktivitat als Wohn- und Wirtschaftsstandort basiert
einerseits auf glinstigen geografischen Rahmenbedingungen, wie der Nahe zur Bundeshauptstadt
Berlin, — andererseits aber nicht zuletzt auch auf der langfristig orientierten und strategisch ausgerich-
teten Aufgabenwahrnehmung durch die kommunalen Akteure. Daraus ergeben sich gro3e Chancen
fur eine positive Entwicklung auch in der Zukunft.

Als bedeutender Wirtschaftsstandort innerhalb der Metropolregion Berlin-Brandenburg steht Pots-
dam - dhnlich wie andere wachsende Stadte - jedoch auch vor vielféltigen Herausforderungen. Aus
dem Bevdlkerungs- und Wirtschaftswachstum resultiert eine steigende Nachfrage nach Wohnungen,
sozialer und verkehrlicher Infrastruktur sowie gewerblich genutzten Flachen. Damit verbunden sind
zunehmende Flachenkonkurrenzen um die verbleibendenden innerstadtischen Standorte.

Parallel dazu schreiten die folgenden technologischen und 6konomischen Veranderungen voran:

o Digitalisierung der Wirtschaft (reale und virtuelle Welten wachsen zu einem ,Internet der Dinge" zu-
sammen),
e zunehmende Bedeutung wissensintensiver Unternehmen,

3 Vgl. hierzu u.a. die letzte Umfrage des Difu zur ,Situation der kommunalen Wirtschaftsférderung in Deutschland 2019*.
4 Vgl. dazu Wagner-Endres et al. (2018): Neue Konzepte flr Wirtschaftsflachen. Difu Impulse 04/2018.
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e Industrie 4.0 (starke Individualisierung der Produkte, hoch flexibilisierte Massenproduktion, Steue-
rung von Wertschépfungsnetzwerken, Einbindung von Kunden und Geschaftspartnern in Wert-
schopfungsprozesse),

e neue Produktions- und Logistikprozesse,

e neue Wertschopfungsmodelle (Verschmelzung von Produktion und Dienstleistungen),

e neue Geschaftsmodelle (u.a. Dienstleistungsékonomien) sowie

o veranderte Berufsbilder und Anforderungen an Arbeitswelten.

Vor dem Hintergrund der sich wandelnden Wirtschaft einerseits sowie der steigenden Nachfrage und
des anhaltenden Bevolkerungswachstums andererseits, wachsen bzw. verdndern sich auch die Anfor-
derungen an den Wohn- und Wirtschaftsstandort Potsdam. So steht die Stadt vor der Aufgabe, ada-
quate Flachen fur die Wirtschaft zu sichern, zu entwickeln und zu qualifizieren, um entsprechende An-
siedlungen zu férdern und Beschéftigungseffekte zu generieren. Mit Blick auf die fiskalpolitischen An-
forderungen an die wachsende Stadt Potsdam und im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung ist die
Starkung des kommunalen Haushalts durch Gewerbesteuer- und Einkommenssteuereinnahmen eine
zentrale Voraussetzung, um die anstehenden Aufgaben zur Gewéhrleistung der Daseinsvorsorge so-
wie zum Erhalt der Attraktivitat der Stadt zu bewaltigen.

Das Stadtentwicklungskonzept Gewerbe (,STEK Gewerbe") aus dem Jahr 2010 formuliert die strate-
gischen Leitlinien der Gewerbeflachenentwicklung in Potsdam, die durch den Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung die Grundlage der Ausrichtung der Gewerbeflachenpolitik bilden. Darauf auf-
bauend wird mit dem 2012 erarbeiteten Gewerbeflachensicherungskonzept (GSK) und dessen jahrli-
cher Bilanzierung ein wichtiges Instrument zur Umsetzung des STEK Gewerbe realisiert. Der 2016 da-
zu ergénzend entwickelte Malinahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Potenzi-
alflachen unterlegt diese strategische Gewerbeflachenentwicklung mit konkreten Vorhaben.

Die hier vorgelegte Fortschreibung des STEK Gewerbe greift die Anforderungen an eine zukunftsfahi-
ge Wirtschaftsflachenpolitik auf. Das Konzept setzt damit die strategischen Leitplanken fir die Wirt-
schaftsflachenentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam, indem es unter Einbeziehung der oben
genannten Trends die strategischen Ziele, die Handlungserfordernisse und erforderlichen Umset-
zungsinstrumente programmatisch zusammenbindet.

3. Bausteine und methodisches Vorgehen

Das nachfolgende Stadtentwicklungskonzept Gewerbe (STEK Gewerbe) fir den Betrachtungszeit-
raum 2030 besteht aus den folgenden sechs Bausteinen:

1. Evaluierung der aktuellen Programme der Gewerbeflachenentwicklung (STEK Gewerbe, Ge-
werbeflachensicherungskonzept und MaRnahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerb-
lichen Potenzialflachen): Aus den Einschatzungen hinsichtlich ihrer Wirksamkeit werden Erkennt-
nisse zu den erforderlichen Anpassungen der inhaltlich-konzeptionellen Gestaltung des STEK Ge-
werbe 2030 abgeleitet.

2. Wirtschaftsstandort und Auswirkungen aktueller Trends: Wichtige Kennzahlen der Wirtschafts-
und Beschéaftigtenentwicklung Potsdams werden dargestellt. In einer umfassenden Analyse wer-
den standortbestimmender Entwicklungsfaktoren sowie deren wirtschaftsstrukturellen und raumli-
che Auswirkungen erlautert.

3. Darstellung des Flachenangebots und zukiinftigen Flachenpotenzials: Der Bestand und die
wichtigsten gewerblichen Potenzialflichen der Landeshauptstadt Potsdam werden erfasst und
hinsichtlich ihrer Eignung und Verflgbarkeit bzw. Aktivierbarkeit eingeschatzt.

4. Gewerbeflachenprognose 2030: Unter Berlicksichtigung standortbestimmender Entwicklungs-
faktoren wird der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf ermittelt.
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5. Handlungs- und MafRhahmenkonzept: Formulierung strategischer Leitlinien sowie Beschreibung
konzeptioneller und flachenbezogener Malinahmen der Wirtschaftsflachenentwicklung.

6. Exkurs: Untersuchung des Potsdamer Biroflachenmarktes: Die Entwicklung des Buroflachen-
bestands sowie die Nachfrage werden untersucht und das vorhandene Biroflachenangebot im
Vergleich zu anderen deutschen Birostandorten bewertet. Anhand der Betrachtung der Biirobe-
schaftigtenentwicklung wird der zukinftige Biroflachenbedarf bis 2030 prognostiziert.

Die Erarbeitung des STEK Gewerbe 2030 erfolgte durch das Deutsche Institut fir Urbanistik gGmbH
Difu) in Zusammenarbeit mit dem Buro fir Stadtebau und Stadtforschung Spath+Nagel. Die ergén-
zende Buromarktstudie wurde von Aengevelt Research Immobilien GmbH & Co. KG erstellt.

Fur die Bearbeitung wurde ein mehrstufiges und partizipatives Verfahren gewahlt. Zunachst wurden
im Rahmen einer primar- und sekundérstatistischen Analyse qualitative und quantitative Angaben zur
wirtschaftsstrukturellen Entwicklung, zur Entwicklung der Wirtschaftsflachen sowie zu den Instrumen-
ten der Wirtschaftsflachenpolitik erfasst und bewertet. Parallel dazu erfolgte eine literaturbasierte
Trendanalyse wichtiger technologischer, 6konomischer und gesellschaftlicher Entwicklungen und ei-
ne Einschatzung zu den Auswirkungen auf die Potsdamer Schwerpunktbranchen einschlieflich ihrer
moglichen raumlichen Implikationen. Ergénzend dazu wurden rund 20 leitfadengestiitzte Interviews
mit Vertreter*innen aus Politik und Verwaltung, Immobilienexpert*innen (Entwickler*innen, Mak-
ler*innen) und Branchenexpert*innen aus Unternehmen, Kammern und Verbanden gefiihrt. Die Er-
gebnisse dieser Untersuchungen wurden einerseits im Rahmen der Evaluierung ausgewertet und dar-
aus Schlussfolgerungen fir die Fortschreibung des STEK Gewerbe 2030 abgeleitet. Andererseits
wurden die Erkenntnisse bei der Berechnung der zukiinftigen Flachenbedarfe mittels eines Progno-
semodells berlicksichtigt.

Die Ergebnisse der Analysephase wurden anschlieend in einer Starken-Schwéchen-Chancen-
Risiken-Analyse (SWOT) zusammengefihrt. Diese bildete die Grundlage fiir die Entwicklung des
Handlungs- und MalRnahmenkonzepts, das sowohl konzeptionelle MalRnahmen der Gewerbeflachen-
entwicklung als auch Empfehlungen fir einzelne Standorte beinhaltet.

Neben den personlichen Interviews wurden Vertreter*innen aus Politik, Verwaltung, Kammern und
Wirtschaft in zwei Workshops in den Erarbeitungsprozess eingebunden. Die Bereiche Wirtschaftsfor-
derung und Stadtplanung der Landeshauptstadt Potsdam waren kontinuierlich im Rahmen mehrerer
Prasentations- und Abstimmungsrunden in die Erstellung einbezogen.
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Abb. 2: Methodisches Vorgehen STEK Gewerbe 2030
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Quelle: Eigene Darstellung.

Il. Die Strategie der Gewerbeflachensicherung und -entwicklung in

Potsdam im Ruckblick

1. Gegenstand und Ziele der Evaluation

Die sich im globalen Kontext verandernden Rahmenbedingungen machen die Bereitstellung adaqua-
ter Flachen fur die Wirtschaft und deren Entwicklungsbedarfe auch in der Landeshauptstadt Potsdam
zu einer besonderen Herausforderung.

Um dieser zu begegnen, wurde mit den auf dem STEK Gewerbe aus dem Jahr 2010 basierenden stra-
tegischen Leitlinien der Gewerbeflachenentwicklung in Potsdam ein Rahmen fir das Gewerbeflachen-
sicherungskonzept und dessen jéhrlicher Bilanzierung geschaffen. Untersetzt wird dieses Instrumen-
tarium durch den Mal3nahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Potenzialflachen.

Im Vorfeld der Fortschreibung des STEK Gewerbe sollten die bisherigen Programme der Gewerbefla-
chenentwicklung (STEK, GSK und MaBnahmenplan) hinsichtlich ihrer Wirksamkeit Gberprift und be-
wertet werden. Damit sollten wichtige Anpassungs- und Anderungsbedarfe fiir die inhaltlich-
konzeptionelle Neugestaltung des STEK Gewerbe umrissen werden.

Ziel dieser Evaluation war es insbesondere, den Prozess der Gewerbeflachensicherung und
-entwicklung in Potsdam auszuwerten und hinsichtlich seiner Starken und Schwachen zu analysieren.
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Dabei wurden die seit 2010 gltigen Konzepte und Instrumente sowie deren Umsetzung systematisch
sowohl in quantitativer als auch qualitativer Hinsicht erfasst und hinsichtlich ihrer Wirksamkeit einge-
schatzt. Dabei wurden zusatzlich die gegebenen Rahmenbedingungen sowie die Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes in den vergangenen 10 Jahren berlcksichtigt.

Die leitenden Fragestellungen der Evaluation waren:

e Welche Malinahmen und Handlungsempfehlungen des STEK-Gewerbe 2010 waren bei der Siche-
rung und Entwicklung hilfreich und welche nicht? Was sind/waren die Griinde daftr?

e Ist bzw. war das Gewerbeflachensicherungskonzept in seiner Struktur und standortkonkreten Be-
trachtung geeignet, die Rahmenbedingungen fir das Wirtschafts- und Beschaftigungswachstum
durch Sicherung und Aktivierung von Gewerbeflachen zu fordern?

e Wie wird die Wirkung des ,MalRnahmenplanes zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen
Potenzialflachen" eingeschatzt? Worin liegen die Starken, was sind mogliche Schwachen?

Das Evaluationsdesign basiert primar auf einer Sekundaranalyse vorhandener Dokumente und der Er-
hebung zusétzlicher Informationen mit Hilfe Leitfaden-gestitzter Interviews und deren Auswertung.

2. Analysekriterien und Bausteine der Evaluation

Die im STEK Gewerbe 2010 und den daraus abgeleiteten Teilkonzepten definierten Leitlinien und
Entwicklungsziele wurden systematisch betrachtet und deren Zielerreichung analysiert. Besonderes
Augenmerk galt dabei insbesondere den konkreten MalRnahmenvorschlagen, deren Wirkungen be-
zliglich Sicherung und Entwicklung von Gewerbeflachen fir das verarbeitende Gewerbe und Hand-
werk sowie die sonstigen gewerblichen Nutzergruppen (z. B. technologieorientierte Unternehmen der
Schwerpunktbranchen) systematisch betrachtet wurden.

Tab. 3: Untersuchungsraster
Kriterium Fragestellungen der Analyse
Ziele Welche Ziele wurden formuliert? Wie konkret war die Zieldefinition (SMART-Kriterien®)?

Welche Indikatoren und Kennzahlen wurden zur Messung der Zielerreichung festgelegt?

Erwartete Entwicklungen Welche Trends wurden einbezogen? Welche Entwicklungen wurden angenommen? Wel-
cher Zeithorizont wurde betrachtet?

Ursache- Welche Zusammenhénge wurden angenommen? Kénnen diese weiterhin angenommen
Wirkungszusammenhange werden oder weicht die tatséchliche Entwicklung von den Annahmen ab?
MaBnahmen Welche MalRnahmen wurden beschrieben? Wurden Verantwortlichkeiten festgelegt? Wur-

den zeitliche Aspekte und Ressourcenfragen geklart?

Stand der Zielerreichung Wurden die gesetzten Ziele erreicht? Wurden die erforderlichen Daten zur Messung der Zie-
lerreichung erhoben? Welche Aussagekraft und Wirkung hat das Monitoring?

Erfolgsfaktoren fiir die Zielerrei- |Welche Erfolgsfaktoren wurden definiert? Kann der vermutete positive Einfluss weiterhin

chung angenommen werden? Wurden die Erfolgsfaktoren in der Umsetzung gestarkt?
Hemmnisse fir die Zielerrei- Welche Hemmnisse wurden beschrieben? Muss der vermutete negative Einfluss weiterhin
chung angenommen werden? Wurden die Hemmnisse in der Umsetzung abgebaut?

Quelle: Eigene Darstellung.

5 Die formale Qualitét einer Zieldefinition lasst sich anhand der SMART-Kriterien beurteilen. Ein aussagekraftiges und als Steue-
rungsgrundlage geeignetes Ziel ist Spezifisch, Messbar, Akzeptiert/Akzeptierbar, Realistisch und Terminbezogen. Der Ansatz
geht zuriick auf den Managementforscher Peter F. Drucker und wurde seit den 1970er Jahren mehrfach aufgegriffen und wei-
terentwickelt.
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Dabei wurde untersucht, ob die zugrunde gelegten Annahmen bezliglich erwarteter Entwicklungen
(z. B. dem Nachfrageanstieg nach Gewerbeflachen) und Ursache-Wirkungszusammen-hénge (z. B.
das Verhaltnis zwischen dem Zuwachs an Arbeitsplatzen und dem Flachenbedarf) zutreffend waren.

Untersuchungsleitend waren die in Tab. 3 zusammengefassten Analysekriterien, die mit Hilfe weiter-
fihrender Fragestellungen operationalisiert wurden.

Auch die Darstellung der Evaluationsergebnisse (vgl. Abschnitt 3) folgt im Wesentlichen dieser Struk-
tur.

Ausgangspunkt der Evaluation bildet eine Reflektion der urspriinglich mit dem Stadtentwicklungs-
konzept Gewerbe der Landeshauptstadt Potsdam verbundenen Zielstellungen. Neben der inhaltli-
chen Dimension (Was sollte erreicht werden?) geht es dabei insbesondere um die Frage, ob die formu-
lierten Leitlinien und Zielstellungen einen geeigneten Orientierungsrahmen fiir die Gewerbefldchenpo-
litik liefern konnten (vgl. Abschnitt 3.1).

Zur Konkretisierung wesentlicher Ziele des STEK Gewerbe 2010 waren eine Prognose der Gewerbe-
flachennachfrage im Betrachtungszeitraum sowie eine quantitative und qualitative Bewertung des
vorhandenen Gewerbeflachenpotenzials notwendig. Fir die Abschatzung wesentlicher Einflussfakto-
ren mussten verschiedene Annahmen getroffen werden. Eine riickblickende Uberpriifung dieser An-
nahmen liefert Hinweise auf die Validitat der Prognosen und Bewertungen und ermdglicht dadurch
einen differenzierten Blick auf die Gegentiberstellung von Zielen und Zielerreichung (vgl. Abschnitt
3.2).

Ob die auf dem STEK Gewerbe basierende Gewerbeflachenpolitik erfolgreich war, lasst sich zum Teil
anhand messbarer Kriterien beurteilen. Mit der regelmaBigen Bilanzierung des Gewerbeflachensi-
cherungskonzepts und des MalRnahmenplans zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Poten-
zialflachen verfligt die Landeshauptstadt Potsdam dafiir bereits tber ein hilfreiches Instrumentarium
und entsprechende Ergebnisse. Diese flieRen in die Evaluation mit ein (vgl. Abschnitt 3.3).

Darlber hinaus wurden im STEK Gewerbe 2010 verschiedene konkrete Malinahmen fiir eine Ge-
werbeflachenpolitik angeregt, die an den zugrunde gelegten Leitlinien und Zielen ausrichtet wurden.
Die Beurteilung, inwieweit diese MaRnahmen einen Beitrag zur positiven Entwicklung der Stadt Pots-
dam geleistet haben, erfolgte im Rahmen dieser Evaluation anhand des Mal3stabes, ob die jeweilige
Malinahme tatsachlich umgesetzt wurde und ob die unterstellten Ursache-Wirkungszusammenhange
auch aus der gegenwartigen Perspektive als zutreffend angesehen werden kdnnen (vgl. Abschnitt 3.4).

3. Ergebnisse der retrospektiven Betrachtung

3.1 Leitlinien und Ziele der Gewerbeflachenpolitik in der Landeshauptstadt Potsdam

Das STEK Gewerbe fiihrt die strategischen Ansétze diverser Konzepte der Landeshauptstadt Potsdam
zusammen und formuliert darauf aufbauend sechs strategische Leitlinien der Gewerbeflachenpolitik.®
Diese werden durch einzelne Ziele konkretisiert und mit prioritaren Handlungsempfehlungen unter-
legt.

Die entwickelten Leitlinien wurden am 26. Januar 2011 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Zusammen mit dem Gewerbeflachensicherungskonzept
und der Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Potenzialflachen der Landeshauptstadt Potsdam
vom 12. April 2012 bilden diese den Orientierungsrahmen fiir die strategische Ausrichtung der Ge-
werbeflachenpolitik.

6 Vgl. STEK Gewerbe Potsdam, 2010, S. 96 ff.
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Vier der im STEK Gewerbe formulierten Leitlinien betreffen die Ressource ,Boden* bzw. die unmittel-
bare Flachennutzung. Die beiden weiteren Leitlinien betreffen die Themen ,Kommunikation* und
~Steuerung®.’

Bei den vier flachenbezogenen Leitlinien zeigt sich eine unterschiedliche strategische Tiefe: Bei der Si-
cherung und Verbesserung der Infrastruktur fir den Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort Potsdam
sowie beim Ausschopfen der Moglichkeiten zur Unterstiitzung der lokal verankerten Wirtschaft geht es
um die Frage, was mit der Gewerbeflachenpolitik in Potsdam erreicht werden soll. Bei den Leitlinien zu
den Starken und dem Profil der Landeshauptstadt Potsdam sowie zum Grundsatz ,Innenentwicklung
vor Aul3enentwicklung” geht es hingegen vor allem um das wie, im Sinne einer Fokussierung.

Die beiden ersten strategischen Leitlinien (vgl. Tab. 4) definieren insofern die inhaltliche Ausrichtung
der Gewerbeflachenpolitik. Die vier weiteren zeigen auf, wie eine dahingehende Gewerbeflachenpolitik
methodisch ausgestaltet werden musste.

Zur Konkretisierung der Leitlinien wurden im STEK Gewerbe (Leit-)ziele formuliert. Diese weisen einen
sehr unterschiedlichen Charakter auf. Das Spektrum reicht von einer rein inhaltlichen Spezifizierung,
Uber die Benennung methodischer Aspekte bis hin zu sehr konkreten Umsetzungsvorgaben. Im STEK
Gewerbe wurde darauf verzichtet, diese Ziele hinsichtlich der SMART-Kriterien umfassend zu definie-
ren. Indirekt ist zwar durch den Betrachtungszeitraum des STEK Gewerbe ein Zeitbezug gegeben. Es
gibt jedoch kaum explizit quantifizierende Aussagen zum Zielumfang, so dass es nahezu unmdglich ist,
die Zielerreichung auf dieser Grundlage objektiv zu messen (vgl. Abschnitt 3.3).

Allerdings beinhaltet das STEK Gewerbe 2010 vier Szenarien flr unterschiedliche strategische Ausge-
staltungsvarianten der Gewerbeflachenpolitik. Das Szenario , Aktiv, Starkung des bisherigen
Standortprofils” wurde im GSK sowie im Malinahmenplan aufgegriffen und die darin enthalten An-
nahmen zur Gewerbeflachennachfrage wurden damit als Zielgrof3en Gibernommen.

Tab. 4: Leitlinien und Ziele im Uberblick

Leitlinien Ziele®

(1) Infrastruktur fiir den
Wirtschafts- und Wissen-
schaftsstandort Potsdam si-
chern und verbessern

Ausreichend Beschéftigungsmaglichkeiten fiir Arbeitnehmer unterschiedlicher Qualifikatio-
nen schaffen

Bewahrung der Standort- und Wohnortqualitaten der Stadt

Sicherung ausreichender und kurzfristig verfugbarer Flachenreserven mit unterschiedlichem
Charakter

(2) Moglichkeiten zur
Unterstiitzung der lokal ver-
ankerten Wirtschaft aus-
schopfen

Schaffung einer zukunftsfahigen Beschaftigungsbasis sowie Erhalt der wohnortnahen Ver-
sorgung, der Erhalt der Kundenbindung, umweltgerechte Mobilitat

Sicherung bzw. Verbesserung der standort- und gebaudebezogenen Rahmenbedingungen
fur verarbeitendes Gewerbe und Handwerk

() ,Starken starken" und
klares Profil schaffen

Erhaltung und Starkung der bisher schon vorhandenen Stéarken der Stadt

Ausbau vorhandener und Entwicklung neuer inhaltlich/raumlicher Schwerpunkte

Verbesserung der nationalen und internationalen Wahrnehmung

Sicherung produktionsorientierter Dienstleistung und von spezifischen Beschaftigungsmag-
lichkeiten fr produzierende Berufe, insbesondere im Umland

7 Vgl. ebenda

8 Anmerkung: Zum Teil wurden die Unterpunkte zu den Leitlinien im STEK Gewerbe Potsdam flir eine kompaktere Darstellung

zusammengefasst oder auf das jeweils enthaltene Kernziel reduziert.
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Leitlinien Ziele®
(4) Innenentwicklung vor Entwicklung nicht erschlossener Freiflachen auf3erhalb des Siedlungsflachenbereichs, nur
AuBenentwicklung wenn vertragliche Nutzungen im Innenbereich oder Siedlungsrandbereich nicht moglich sind

Erhéhung der Nutzungsdichte von untergenutzten Gewerbegebieten und Standorten vor der
Ausweisung neuer Standorte

Verortung von Wissenschaft, héherwertigen Dienstleistungen und Handwerk in mdglichst in-
tegrierten bzw. in bereits entwickelten Lagen und Standorten

(5) Kooperation und Ressortiibergreifende Abstimmungen bei wichtigen Erweiterungs-, Ansiedlungs- oder Ent-
Abstimmungen wicklungsvorhaben sowie bei umfassenderen standortbezogenen Entwicklungen
verbessern

Intensivierung des flachen- und immobilienbezogenen Austauschs in der Region

Die Ziele der ,,Blirgerkommune Potsdam" gleichermalf3en auch fiir die , Wirtschaftsbirger*:
Hohere Beteiligung, hohere Transparenz, bessere Information, hdhere Zufriedenheit und Iden-

titatsstiftung
(6) Konsistenz und Orientierung an den Leitlinien der durch die Politik beschlossenen Konzepte durch Politik und
Verbindlichkeit der Verwaltung, Eigenbetriebe und Tochterunternehmen der Stadt

Leitlinien erhohen

Anpassung der Leitlinien an die faktische Situation und zwischenzeitliche Entwicklung

Quelle: STEK Gewerbe Potsdam und eigene Darstellung.

Im STEK Gewerbe der Landeshauptstadt Potsdam von 2010 stehen die einzelnen Leitlinien trotz ihres
unterschiedlichen Charakters gleichwertig nebeneinander. Gleiches gilt fir die formulierten Ziele. Eine
Gewichtung einzelner Leitlinien und Ziele erfolgt zunéachst nicht. Auch die Beziehungen zwischen den
einzelnen Zielen werden nicht weiter thematisiert. Der mdgliche Zielkonflikt zwischen der erforderli-
chen Schaffung von Wohnraum und der Bereitstellung von Flachen fir eine gewerbliche Nutzung als
Voraussetzung flr die Sicherung und Ausweitung der Beschaftigungsmaoglichkeiten pragt jedoch im-
plizit das gesamte Konzept.

Anhand der im Betrachtungszeitraum des STEK Gewerbe bis 2020 tatsachlich prioritéar durchgefihr-
ten Aktivitaten wird erkennbar, dass die im Konzept prinzipiell angelegte Systematik aus Leitlinien, Zie-
len und Mal3nahmen nicht immer konsistent umgesetzt wurde. So beziehen sich die meisten in der
Umsetzungsphase des STEK Gewerbes mit konkreten Aktivitaten untersetzten MalRnahmen primar
auf die ersten beiden strategischen Leitlinien (vgl. Abb. 3). Dies betrifft den Erwerb von Flachen durch
die ProPotsdam im Bereich des B-Plan 129 in Golm als Einstieg in eine aktive Liegenschaftspolitik ge-
nauso wie beispielsweise die planerische und koordinierende Unterstitzung bei der Entwicklung von
Gewerbeflachen in der Medienstadt Babelsberg oder im Kirchsteigfeld.

Malnahmen die auf die Ubrigen Leitlinien und Ziele ausgerichteten sind, haben hingegen sekundaren
Charakter. Die jahrlich mehrmals stattfindenden Gesprache mit der BIMA, regelméf3ige Treffen der
regionalen Wirtschaftférderungen zur Starkung der interkommunalen und regionalen Zusammenar-
beit und die Abstimmung beispielsweise mit der Gemeinde Nuthetal hinsichtlich gemeinsamer Aktivi-
taten sind zwar aus Sicht der Akteure erfolgreiche Beispiele. Bei einem idealtypischen Umgang mit
den konzeptionellen Empfehlungen hatten jedoch alle Leitlinien mit ihren korrespondierenden Zielen -
ggf. unter Berticksichtigung einer systematischen Gewichtung und Prioritatensetzung - ihre Entspre-
chung im Mal3nahmenplan und in der tatsachlichen Umsetzung finden mussen.
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Abb. 3: Ziele und Maf3nahmen zur Umsetzung
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Quelle: STEK Gewerbe Potsdam und eigene Darstellung.

3.2 Ursache-Wirkungs-Zusammenhange und weitere Annahmen

In einer wachsenden Stadt bedeuten zusatzliche Einwohner auch ein zusatzliches Arbeitskraftepoten-
zial. Dieses ist umso grofRer, je hoher der Anteil der Menschen im erwerbsfahigen Alter ist, der zuwan-
dert.

Die Attraktivitat einer Stadt hangt deshalb nicht zuletzt auch von den vorhandenen Beschaftigungs-
moglichkeiten ab. Zum Teil lasst sich das Einwohnerwachstum darauf zurlickfihren, dass Menschen
bereits eine neue berufliche Perspektive in der Stadt gefunden haben. Allerdings kommen Menschen
auch aus anderen Griinden in die Stadt und suchen dann nach Beschaftigungsoptionen. Der kausale
Zusammenhang zwischen Bevolkerungswachstum und Beschaftigung ist offensichtlich, auch wenn
sich die Richtung der Ursache-Wirkungs-Beziehung nicht eindeutig klaren lasst. Zweifelsfrei ist ein at-
traktives Beschaftigungsangebot jedoch eine notwendige Bedingung flr Bevolkerungswachstum.

Fur die Landeshauptstadt Potsdam ergibt sich daraus, dass sie die geeigneten Rahmenbedingungen
fir zusatzliche Beschaftigungsmaoglichkeiten schaffen muss. Dabei wird von der Pramisse ausgegan-
gen, dass zusatzliche Beschaftigungsoptionen die Verfligbarkeit entsprechender Gewerbeflachenpo-
tenziale voraussetzen. Kern des STEK Gewerbe Potsdam war deshalb eine Abschétzung der voraus-
sichtlichen Gewerbeflachennachfrage und ein Abgleich mit den vorhandenen Flachenpotenzialen.

Zur Abschatzung der Gewerbeflachennachfrage wurde in Erweiterung und in Kombination bisher tbli-
cher Verfahren mit der , Trendbasierten, standortspezifischen Gewerbe- und Industrieflachenprogno-

se (TBS-GIFPRO)" eine neue Methode der Bedarfsschatzung entwickelt. Dieses ,nachfrageorientierte"
Prognoseverfahren ging von dem geschatzten Beschaftigungszuwachs bis zum Jahr 2020 aus. Bishe-
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rige Trends der Gewerbeflachennachfrage und die Ergebnisse von Expertengesprachen wurden zur
»Eichung" des Modells verwendet.

Die erwartete Entwicklung der Beschaftigtenzahlen wurde dabei nach Wirtschaftsgruppen differen-
ziert in das Modell einbezogen (vgl. Abb. 4 und Abb. 5).

Abb. 4: Trendschatzungen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bis 2020 (1)
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit: Beschaftigungsstatistik, Quartalszahlen; eigene Berechnungen.
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Abb.5:  Trendschatzungen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bis 2020 (I1)
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit: Beschaftigungsstatistik, Quartalszahlen; eigene Berechnungen.
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Ausgehend von den Beschaftigtenprognosen nach Wirtschaftsgruppen wurde unter der Annahme
spezifischer Flachenkennziffern (vgl. Tab. 5) die voraussichtliche Nachfrage nach zusatzlichen Gewer-
beflachen abgeschatzt.

Tab. 5: Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf bis 2020 durch Neuansiedlungen, Wachstumsprozesse und Verlagerungen
nach Wirtschaftsgruppen in Potsdam
Zusatzliche Gewer- |Flachenkennziffer Zusatzlicher
beflachen bean- (gm pro Beschéftigte) |[Flachenbedarf
spruchende Be- (in ha)
schaftigte 2020
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 126 200 2,5
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 76 150 1,1
Baugewerbe 230 75 1,7
Logistik, Lagerhaltung 199 250 5,0
Forschung, Entwicklung, Medien 1.133 150 17,0
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KfZ-Handel 373 250 9,3
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 2.373 100 23,7
Sonstige Dienstleistungen 1.400 50 7,0
Gesamt 5.909 67,4

Quelle: Eigene Berechnungen; geschatzte Flachenkennziffern u.a. nach ILS 1981, ILS 2002, S. 33 ff.; Bonny 2002, S. 31 ff.;
Kihm/Wrede 2002; RWI 2005, S. 49f..

Weitere Annahmen zu Verlagerungen und strukturellen Effekten am Standort ermdoglichten dariber
hinaus Aussagen zum Umfang freiwerdender und damit wiedernutzbarer Flachen und somit die Ablei-
tung des voraussichtlichen effektiven Flachenneubedarfs.

Den betrachteten Wirtschaftsgruppen wurden spezifische Standortaffinitaten zugeschrieben, die eine
Zuordnung zu bzw. Aufteilung auf verschiedene Standorttypen moglich machten. Mit Hilfe dieser Zu-
ordnung erfolgte der Abgleich mit den tatsachlich vorhandenen Flachenpotenzialen, die fiir das STEK
Gewerbe 2010 umfanglich erhoben, beschrieben und bewertet wurden.

3.3 Bilanzierung der Zielerreichung der Gewerbeflachenpolitik

Die Leitlinien und Ziele der Gewerbeflachenpolitik wurden zunachst Gberwiegend ohne messbare Kri-
terien der Zielerreichung formuliert. Durch die Prognosen zur Flachennachfrage im STEK Gewerbe
konnten einige der Ziele jedoch mit konkreten Werten untersetzt werden.

Maf3geblich fir die im Rahmen der Evaluierung betrachtete Zielerreichung waren die folgenden Krite-
rien:

e Deckung der Nachfrage nach Gewerbeflachen,

e Umfang der flr nicht gewerbliche Nutzungen verwendeten Potenzialflachen, insb. P20-Flachen®
sowie

e Entstandene Arbeitsplatze (sv-pflichtige Beschéftigte am Arbeitsort).

9 Bei den P20-Flachen handelt es sich um im Rahmen des Gewerbeflachensicherungskonzepts mit besonderer Prioritét be-
handelte Potenzialflachen (vgl. Gewerbeflachensicherungskonzept (GSK)).

Deutsches Institut fiir Urbanistik 24/151



STEK Gewerbe Potsdam 2030

Das STEK Gewerbe 2010 bezifferte die zu erwartende Nachfrage nach Gewerbeflachen auf insgesamt
67,4 haim Zeitraum 2009 bis 2020 bzw. 5,6 ha pro Jahr. Die tatsachliche Inanspruchnahme lag bis
einschlief3lich 2018 bereits bei 63,6 ha. Es kann also davon ausgegangen werden, dass der im Rah-
men der Prognose ermittelte Gewerbeflachenneubedarf die tatséchliche Nachfrage gut vorwegge-
nommen hat und diese dann auch gedeckt werden konnte.

Der Umfang der Anfragen nach der Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen war im Betrachtungszeitraum
noch einmal um ein Vielfaches héher. In der Summe wurde Interesse an knapp 700 bis mehr als
1.300 ha Flache signalisiert. Allerdings richten sich entsprechende Anfragen zumindest bei grof3eren
Flachenbedarfen in der Regel an mehrere Standorte und bilden auch noch nicht die tatsachliche
Nachfrage ab. Trotzdem kann bei diesem Umfang davon ausgegangen werden, dass bei entspre-
chend passendem Flachenangebot noch weitere Ansiedlungen in Potsdam moglich gewesen waren.

Bis Anfang 2019 wurde mehr als die Halfte der P20-Flachen in Anspruch genommen (ca. 44 von

79 ha). Davon betrifft ein Drittel Flachen mit geringen Aktivierungshemmnissen (ca. 14 ha). Zusatzlich
wurden ca. 20 ha andere Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung verfiigbar gemacht. Nur 4 % der P20-
Flachen wurden zu diesem Zeitpunkt anders als durch eine gewerbliche Entwicklung genutzt (3,2 ha).

Im Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2020 rechnete das STEK Gewerbe 2010 mit insgesamt knapp
183.700 zusétzlichen Beschaftigten. Diese Annahme schloss die Beschéftigtenzunahme an bestehen-
den Gewerbestandorten mit ein. Auf den zusatzlichen Gewerbeflachen sollten sich Unternehmen mit -
je nach Szenario - 5.900 bis 6.800 neuen Arbeitsplatzen ansiedeln. Dies hatte im Durchschnitt einer
jahrlichen Zunahme von 492 bis 567 Beschaftigten entsprochen.

Tatsachlich wurden in Potsdam von 2008 bis 2016 insgesamt 7.946 zusatzliche sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte eingestellt (Beschaftigte am Arbeitsort)!® bzw. im Durchschnitt 993 pro Jahr.
Damit blieb der Zuwachs insgesamt leicht hinter der im STEK Gewerbe erwarteten Entwicklung, lag
aber deutlich Uber den Wachstumsannahmen im Flachennutzungsplan (FNP), der dem STEK zugrun-
de lag. Die Wirtschaftsforderung geht nach eigener Angabe bis 2018 sogar von tber 12.000 zusatzli-
chen Beschéaftigten aus. Die positive Entwicklung bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten,
die in Potsdam wohnen und arbeiten, verlauft dabei schneller als der Zuwachs der Einwohner mit
Hauptwohnsitz in der Landeshauptstadt, so dass der Anteil der Einwohner die gleichzeitig auch in
Potsdam arbeiten steigt.

Fur eine differenzierte Auswertung der Beschaftigtenzuwéachse nach einzelnen Gewerbestandorten
fehlt eine geeignete Datengrundlage. Allerdings weicht die Verteilung der Inanspruchnahme auf ein-
zelne Standorttypen von den Erwartungen im STEK Gewerbe 2010 ab. Einfache Gewerbegebie-
te/Logistikstandorte, Standorte fiir Handwerk sowie Wissenschafts- und Technologiestandorte waren
bereits 2017 im fiir 2020 erwarteten Umfang (oder mehr) in Anspruch genommen. Bei h6herwertigen
Gewerbegebieten/Gewerbeparks bleibt die Inanspruchnahme dagegen deutlich hinter den Erwartun-
gen zuriick.

Insgesamt ist die Entwicklung des Gewerbestandortes Potsdam damit weniger flacheneffizient, als ur-
springlich angestrebt. Eine mogliche Ursache kann unter Umstanden sein, dass die Entwicklung der
Beschaftigtenzahlen einzelner Wirtschaftsgruppen, beispielsweise des Baugewerbes, anders verlief,
als im STEK angenommen. Weitere Griinde kdnnen darin liegen, dass die Grundstlickseigentlimer ein
groBeres Interesse an Biiro- statt an Gewerbeflachen haben und sich die angestrebten Beschafti-
gungseffekte aufgrund unternehmerischer Wachstums- und Entwicklungsprozesse zum Teil erst mit
zeitlicher Verzdgerung einstellen.

10 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, MafRnahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Potenzialflachen -
1. Fortschreibung, 2017, S.9
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Dass die im Betrachtungszeitraum in Anspruch genommene Flache etwas tber und die Beschéftig-
tenzuwachse in der Summe unter der Prognose liegen, lasst sich durch diese Verschiebungen bei den
Standorttypen erkléren und stitzt die fir die Prognose verwendeten Modellannahmen.

3.4 Umsetzung konkreter Einzelmaf3nahmen

Der Malinahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Flachenpotenzialen beschreibt
verschiedene konkrete Vorhaben der Potsdamer Gewerbeflachenpolitik und dokumentiert in der ers-
ten Fortschreibung den Stand im Jahr 2017.

Der grof3ere Teil dieser Vorhaben ist noch nicht abgeschlossen oder betrifft zudem einen mittel- bis
langfristigen Entwicklungsprozess. Trotzdem lasst sich anhand einiger Beispiele zeigen, in wie fern die
Mafinahmen bereits zur Erreichung der Ziele des STEK Gewerbe beitragen (konnten). Insbesondere
die Unterstutzung von Projektentwicklungen, beispielsweise durch die personelle Starkung der TGZP
GmbH, zeigt konkrete Ergebnisse. So konnten u.a. der Handwerker- und Gewerbehof Babelsberg rea-
lisiert oder der Neubau eines weiteren Blro- und Laborgebaudes im Wissenschaftspark Golm (des
GO:IN 2) begonnen werden (vgl. Tab. 6).

Bei anderen MafRnahmen stehen wesentliche Umsetzungsaktivitdten noch aus oder entfalten bisher
noch nicht die angestrebte Wirkung. Insbesondere beim aktiven Flachenmanagement besteht noch
viel Spielraum fur zukinftige weiterflihrende Aktivitdten. So wurde beispielsweise bisher noch kein
stadtisches Gewerbeflachenportfolio aufgebaut, wie es im STEK Gewerbe mit dem Kauf von Schlis-
selgrundstlicken konzeptionell angeregt wurde.

Aus Sicht der Wirtschaftsforderung sind jedoch die MaRnahmen und Aktivitaten im Zusammenhang
mit der angestrebten Weiterentwicklung der Wissenschaftsparks Potsdam-Golm, die als Pilotprojekte
eine exemplarische Wirkung entfalten kdnnten, positiv hervorzuheben. So konnten in Zusammenarbeit
mit der kommunalen ProPotsdam die gewerblichen Flachen des B-Plans 129 (Technology Campus)
von privaten Eigentimern erworben und unter Verwendung von Fordermitteln einer zielgerichteten
Entwicklung und Vermarktung zugefihrt werden.

Im Zusammenhang mit dem Planungsvorhaben ,Neue Mitte Golm" (B-Plan 157) konnten durch die
Landeshauptstadt zwei Schlisselgrundstiicke aufgrund aktueller Angebotssituationen kurzfristig er-
worben werden. Zur Sicherung weiterer Grundstlicke wurde eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen.
Darlber hinaus wurden Aktivitdten gestartet, um auch langfristige Entwicklungspotentiale des Stan-
dortes zu sichern. Aktuell werden im Rahmen einer vorbereitenden Untersuchung die Maglichkeiten
einer Norderweiterung gepruft. Die Flachensicherung und Entwicklung im Rahmen des besonderen
Stadtebaurechts konnte hierbei eine wegweisende, strategische Zasur beschreiben.

Vor diesem Hintergrund und weiterer anstehender Projekte (z. B. SAGO) ist es aus Sicht der Wirt-
schaftsforderung notwendig geeignete Strukturen flr die Organisation und Umsetzung von kinftigen
Mafinahmen der Gewerbeflachensicherung und -entwicklung zu entwickeln. Dabei sollte die beste-
hende Technologie- und Gewerbezentren Potsdam GmbH (TGZP) weiter gestarkt und profiliert sowie
die bisher verteilte Aufgabentragerschaft innerhalb des kommunalen Unternehmensverbundes tber-
prift und ggf. optimiert werden.
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Tab. 6: Zielerreichung durch einzelne Vorhaben des MalRnahmenplans
Malnahme |Aktivitaten gemaR STEK Ge- Umsetzung konkret gemaf} Status/Zielerreichung
werbe Potsdam MafBnahmenplan bisher
L o Kaufvon Schliisselgrundstiicken |¢ GO:IN GmbH: Ubernahmeder |e Gewerbeflichen nicht primarim
@ o Einsatz des Instruments Stadte- Anteile der TZT GmbH zur Bin- strategischen Fokus der Pro
2 bauliche Entwicklungsmalnah- delung der Immobilienaktivitdten | Potsdam GmbH
0 me e Erschliefung und Entwicklung  |e Kaufvon Schltsselgrundstiicken
& o Strategische Neuausrichtung der |  gewerblicher Bauflachen (Fla- Uber Beteiligungs-Unternehmen,
g Gewerbeflachenpolitik der Pro chenkauf ProPotsdam GmbH) teilweise Uber LHP
£ = Potsdam GmbH o Erste zusétzliche Impulse fiir akti-
£ 5 o neue Gesellschaftsmodelle fur ve Liegenschaftspolitik (LHP als
2 § eine aktive Liegenschaftspolitik Gewerbentwickler, Nutzung Vor-
5 = kaufsrechtsatzung, bes.Stadte-
'uE.l 2 baurecht (VU-Nord).

o Flachensicherungskonzept Ge-
werbliche Bauflachen

e Sicherung von Gewerbestandor-
ten auBRerhalb von Gewerbege-
bieten

o Schaffung eines stadtischen For-
derprogramms Flachenaktivie-
rung

Entwicklung von spezifischen

Flachenpotenzialen

e Verhinderung Umwandlung zu
+Wohnen" im Bereich Wetzlarer
Bahn (B-Plan 124)

o Aktivierung / ErschliefSung von
Flachenpotenzialen Am Raub-
fang

e Sicherung P20-Flache ,ehem.
Tram-Depot" (B-Plan 104)

e Michendorfer Chaussee als Ge-
werbestandort in Erganzung zum
Wissenschaftspark Telegrafen-
berg (B-Plan 149)

B-Plan 124 rechtskraftig, Nut-
zung u.a. BLBund KiTa

B-Plan 114 ,,Am Raubfang" liegt
noch nicht vor

B-Plan 104 rechtstkraftig
B-Plan 149 Vorentwurf

o Erarbeitung gebietsspezifischer
Entwicklungskonzepte

o Initiierung bzw. Férderung von
Standortgemeinschaf-
ten/Gebietsmanagement

Neuordnung, Profilie- |Sicherung gewerblicher Bau-
rung und Aufwertung |flachen und Unterstiitzung der

von raumlichen
Schwerpunktberei-

o VU firdie Durchfiihrung einer
Entwicklungsmafinahme im
Kirchsteigfeld

o Gewerbeflachenpotenzialanalyse
SAGO-Geléande

o Neuausrichtung Standortma-
nagement Golm

VU Kirchsteigfeld ist erfolgt

PA fir SAGO-Gelande liegt vor
Ubernahme StaGo GmbH (2018)
und Verbesserung der finanziel-
len und personellen Ausstattung

e Beibehaltung und Erganzung der
stadtischen Technologie- und
Grinderzentren

o Entwicklung des Handwerker-
und Gewerbehof Babelsberg

o Unterstltzung zielgruppenbezo-
gener, privater Projektentwick-
lungen

Unterstltzung von
Projektentwicklungen

o Starkung TGZP GmbH

e Einrichtung und Eroffnung
Handwerker- und Gewerbehof
Babelsberg durch TGZP GmbH

o Neubau GO:IN 2 durch die TGZP
GmbH

e Vermittlung von Interessenten an
Eigentlimer

Erfolgreiche Vermittlungsaktivita-
ten

Personelle Starkung der TGZP
GmbH ermdglicht (2017, 2018)
GO:IN 2 - Mittel der LHP bereit-
gestellt (5,2 Mio €), Objekt noch
i.B.

Quellen: Mafinahmenplan zur Sicherung und Aktivierung von gewerblichen Potenzialflachen - 1. Fortschreibung, Angaben der

Wirtschaftsforderung Potsdam

Wenn zum Zeitpunkt der Evaluierung noch nicht alle Vorhaben des Malinahmenplans umgesetzt wer-
den konnten, hat dies zum Teil auch Griinde, die auBBerhalb des Einflusses der Wirtschaftsforderung
liegen. So konnten beispielsweise die Anteile der TZT GmbH an der GO:IN GmbH nach Aussage der
Wirtschaftsforderung bisher nicht erworben werden, weil der Landkreis Potsdam-Mittelmark keine
Verkaufsbereitschaft gezeigt und auf Seiten der Landeshauptstadt Potsdam auch nicht die erforderli-

chen Mittel bereitgestanden hatten.

4. Schlussfolgerungen aus der Evaluation und Empfehlungen fiir die Fortschreibung im

STEK Gewerbe 2030

Die Evaluierung des STEK Gewerbe 2010 der Landeshauptstadt Potsdam hat gezeigt, dass ein kon-
zeptionell untersetzter, strategiegeleiteter Ansatz umsetzbar ist und zu konkreten Ergebnissen flihrt.
Auch wenn die Beschéftigtenentwicklung im betrachteten Zeitraum etwas geringer als in der Progno-
se ausgefallen ist, sind die positiven Effekte der Sicherung und Verfligbarmachung von geeigneten
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Gewerbeflachen deutlich erkennbar. Insgesamt hat sich die realisierte Flachennachfrage im erwarte-
ten Umfang entwickelt.

Die Abweichungen zwischen der Prognose und der tatséchlichen Inanspruchnahme im Verhaltnis zwi-
schen Flachen fir einfache Gewerbegebiete/Logistikstandorte, Standorte fiir Handwerk sowie Wis-
senschafts- und Technologiestandorte und den héherwertigen Gewerbegebieten/Gewerbeparks
zeigt, dass eine stadtische Gewerbeflachenpolitik nicht alle denkbaren Entwicklungen vorwegnehmen
kann. Insbesondere die finanz- und haushaltspolitische Entwicklung im Zuge dauerhaft niedriger Zin-
sen, die auch einen Uberregionalen Bauboom angetrieben haben, waren zur Zeit der Erstellung des
STEK Gewerbe kurz nach Ausbruch der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 in dieser
Form kaum absehbar. Dadurch hat gerade die spezifische Entwicklung im Baugewerbe und bei damit
direkt oder indirekt verbundenen Branchen zu Verschiebungen bei der Gewerbeflachennachfrage ge-
fuhrt.

Der Erfolg der durch das STEK Gewerbe initiierten Instrumente zeigt sich am besten beim Gewerbe-
flachensicherungskonzept. Die prioritér fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen P20-Flachen
konnten - bis auf wenige Ausnahmen - wie geplant gesichert werden und bereits einen grof3en Teil
der Nachfrage im Betrachtungszeitraum abdecken. STEK Gewerbe, GSK und MaRnahmenplan haben
aber zusétzlich auch zu einer starkeren Wahrnehmung der Bedeutung einer strategisch ausgerichte-
ten Gewerbeflachenpolitik beigetragen und damit auch indirekt zur Folge gehabt, dass viele Flachen
auBBerhalb der P20-Kulisse fir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen wurden.

Zwischen der demografischen Entwicklung in Potsdam - insbesondere dem Bevélkerungswachstum
und der dadurch steigenden Nachfrage nach Wohnraum - sowie dem Wirtschaftswachstum - ver-
bunden mit einem zunehmenden Bedarf an Gewerbeflachen - bestehen verschiedene Interdependen-
zen. Durch die wachsende Bedeutung neuer Arbeits- und Produktionsformen verschwimmen die
Grenzen zwischen beiden stadtischen Funktionen zuséatzlich. Um die jeweiligen Fldchenanforderungen
zukinftig besser mit einander in Einklang bringen zu kénnen, missen beide Entwicklungen noch star-
ker als bisher zusammengedacht werden. Hinzu kommt, dass die Inanspruchnahme von Flachen auch
eine okologische und soziale Komponente aufweist, die nur durch einen transdisziplindren Stadtent-
wicklungsansatz angemessen berlcksichtigt werden konnen.

Vor diesem Hintergrund muss das STEK Gewerbe Potsdam 2030 als Baustein fiir ein integriertes
Konzept an den libergreifenden gesamtstadtischen Zielen ausgerichtet und auf diese Weise an-
schlussfahig fiir weitere konzeptionelle Bausteine gemacht werden.

Dabei sollte verstarkt auf die Konsistenz des Zielsystems geachtet werden, weil dies die zukiinftige Er-
folgsbeurteilung vereinfacht und Begrindungszusammenhange berlcksichtigt, die fir die Kommuni-
kation von zentraler Bedeutung sind.

Aus der Evaluierung haben sich weitere wichtige Erkenntnisse ergeben, die fiir die Fortschreibung des
STEK Gewerbe von Bedeutung sind. Die folgenden Aspekte bilden deshalb eine wesentliche Aus-
gangsbasis flr das hier zu entwickelnde Stadtentwicklungskonzept Gewerbe Potsdam 2030 (STEK
Gewerbe 2030):

o Auf konsistente Zielbeziehungen achten
Das STEK Gewerbe 2030 muss an den gesamtstadtischen Zielen anknipfen und diese aus der
Perspektive der Gewerbeflachenpolitik konkretisieren. Die einzelnen Instrumente und Malinahmen
mussen sich konsistent aus den Ubergeordneten Zielen der Gewerbeflachenpolitik ableiten, um Ur-
sache-Wirkungszusammenhinge und Umsetzungsergebnisse zukiinftig nachvollziehbarer bewer-
ten zu konnen. Auch die thematische Breite gesamtstadtischer Ziele sollte berlicksichtigt und in
geeigneter Weise aufgegriffen werden. Ein zu starker Fokus auf die Schaffung von zusétzlichen Be-
schaftigungsoptionen ware beispielsweise zu eng. Gewerbeflachenpolitik konnte stattdessen auch
den bereits genutzten Bestand in den Blick nehmen und qualitativ weiterentwickeln, z. B. um Kli-
maschutzziele der Stadt besser erfiillen zu kdnnen.
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o Beschaftigtenentwicklung als Treiber der Gewerbeflachennachfrage beibehalten
Der angenommene Zusammenhang zwischen der Beschaftigtenentwicklung und der Inanspruch-
nahme von Gewerbeflachen hat sich im Grundsatz bestatigt. Fiir das Prognosemodell sollte die dif-
ferenzierte Fortschreibung der Beschéftigtenzahlen einzelner Wirtschaftssektoren deshalb weiter-
hin mal3geblich sein. Allerdings ist auch der erhebliche Einfluss exogener Entwicklungen deutlich
geworden. Es empfiehlt sich, die reine Extrapolation auf Basis von Vergangenheitsdaten kritisch zu
prifen und Prognosewerte ggf. unter Beriicksichtigung bereits als gesichert anzunehmender Zu-
kunftsentwicklungen anzupassen.

¢ Spezifische Flachenkennziffern beibehalten
Die Beschéftigtenentwicklung ist nicht die einzige Einflussgrofe hinsichtlich der Gewerbeflachen-
nachfrage. Gerade die technologische Entwicklung und - damit verbunden - neue Arbeitsformen
konnten zuklinftig zu einer gewissen Entkopplung von Beschaftigtenanzahl und (Gewerbe-)
Flachenbedarf fihren. Im Prognosemodell konnte dies ggf. durch spezifische, dynamisch ange-
passte Flachenkennziffern abgebildet werden. Die systematische Erfassung entsprechender empi-
rischer Daten und deren wissenschaftliche Auswertung stehen jedoch noch aus, so dass die Aus-
wirkungen insbesondere auf die spezifischen Fldchenkennziffern derzeit nicht ndher zu quantifizie-
ren sind. Fur die Fortschreibung des STEK Gewerbe sollte deshalb zunachst an der eingefiihrten
Systematik festgehalten werden.

o Standortaffinitaten der Wirtschaftssektoren tberprifen
Die Inanspruchnahme von Gewerbeflachen bestimmter Standorttypen konnte durch die Prognose
nicht zutreffend vorweggenommen werden. Dies lag insbesondere an der tatsachlichen Beschaf-
tigtenentwicklung in einzelnen Wirtschaftssektoren. Trotzdem erscheint es sinnvoll, auch die ange-
nommenen Standortaffinitaten zu Gberprifen. Eine Rolle kdnnten hier nach Einschatzung der Wirt-
schaftsforderung auch die Preiserwartungen der Eigentimer spielen, die nicht immer mit einer
dem Standorttypen entsprechenden Nutzung in Einklang zu bringen sind. AuRerdem folgt die Ab-
grenzung der einzelnen Standorttypen keiner modellimmanenten Vorgabe. Vielmehr soll mit der
Definition der Standorttypen ein fiir Potsdam spezifischer Abgleich mit den vorhandenen Flachen-
potenzialen ermdglicht werden. Entsprechend ist auch eine Uberpriifung dieser Abgrenzung sinn-
voll.

o Gewerbeflachenpotenziale zur erwarteten Nachfrage in Bezug setzen
Der Handlungsbedarf einer Gewerbeflachenpolitik wird erst durch den Abgleich vorhandener Fla-
chenpotenziale mit der zu erwartenden Nachfrage erkennbar. Wie schon im STEK Gewerbe kon-
nen auf dieser Grundlage eine Priorisierung einzelner Nutzungsoptionen und eine Sicherung von
Flachen fir bestimmte Bedarfe erfolgen. Die Vielzahl der Flachenanfragen im vergangenen Be-
trachtungszeitraum deutet jedoch darauf hin, dass Uber den prognostizierten Flachenbedarf hinaus
weitere Flachenpotenziale bereitgehalten werden sollten. Fir eine tatsdchliche Inanspruchnahme
mussen die Eigenschaften einer konkreten Flache und die Anforderungen der potenziellen Nut-
zung zusammenpassen. Damit dies moglichst oft gelingt, muss das verfligbare Angebot deutlich
groBer als die erwartete Nachfrage sein oder sehr viele Gewerbeflachen umfassen, die ein sehr
breites Spektrum an Anforderungen erfillen.

o Konkrete Handlungsempfehlungen an den spezifischen Potsdamer Rahmenbedingungen
ausrichten
Aus der erwarteten Gewerbeflachennachfrage und dem vorhandenen Potenzial lassen sich im
Rahmen eines konsistenten Zielsystems wesentliche Hinweise fur die Gewerbeflachenpolitik ablei-
ten. Konkrete Handlungsempfehlungen missen jedoch auch die strukturellen, finanziellen und
personellen Rahmenbedingungen im Bereich Wirtschaftsforderung und weitere wirtschaftsrele-
vante Akteure einbeziehen. Nur so kann erreicht werden, dass die im STEK Gewerbe Potsdam
2030 empfohlenen MalRnahmen auch umgesetzt werden und dadurch ihre Wirkung entfalten kon-
nen.
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lll. Der Wirtschaftsstandort Potsdam heute und morgen

Um einschéatzen zu konnen, wie sich zukiinftige Flachenbedarfe der Wirtschaft in Potsdam entwickeln,
werden im Folgenden die dafiir erforderlichen Rahmenbedingungen betrachtet und bewertet. Dazu
zéhlen statistische Auswertungen zur Wirtschafts- und Beschéftigtenentwicklung in den verschiede-
nen Sektoren und Branchen seit 2008. Ergédnzend dazu sollen einschlagige sozio-6konomische Kenn-
zahlen, wie das Wachstum einzelner Berufsgruppen, die Gewerbesteueranteile der verschiedenen
Wirtschaftszweige sowie die Pendlerzahlen, analysiert werden, um das Bild des Wirtschaftsstandortes
Potsdam zu vervollstandigen. Zukiinftige Entwicklungen werden jedoch nicht unerheblich von aktuel-
len Trends beeinflusst. Vor diesem Hintergrund werden die wichtigsten Trends der Stadtentwicklung -
insbesondere hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen und raumlichen Auswirkungen und Relevanz fiir Pots-
dam - beschrieben. Besonderes Augenmerk gilt dabei den Schwerpunktbranchen Medi-
en/IKT/Kreativwirtschaft, Biotechnologie/Life Science und Klimaforschung, Geoinformations- und
Nachhaltigkeitswissenschaften.

1. Wirtschafts- und Beschéftigtenentwicklung im Uberblick

Die Beschéftigtenzahlen der Stadt Potsdam haben sich im Betrachtungszeitraum 2008 bis 2018 ins-
gesamt und in allen Wirtschaftssektoren sehr positiv entwickelt. Ende 2018 arbeiteten knapp 86.000
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Potsdam, das sind gut 17 % mehr als 2008. Im Vergleich
zur vorherigen Dekade, in der die Beschéaftigung um knapp 9 % anstieg, verdeutlichen bereits diese
Zahlen die zunehmende Wachstumsdynamik, der die Landeshauptstadt politisch begegnen muss.
Gleichzeitig wurde der Abwartstrend im Produzierenden Gewerbe, der zwischen 1999 und 2008 im-
merhin rund 40 % betrug, umgekehrt: Seit 2008 sind die Beschaftigtenzahlen um 21 % (1.132 Perso-
nen) gestiegen. Das Wachstum fiel Uber dem Gesamtzeitraum prozentual damit sogar hoher aus als
im Dienstleistungsbereich: Hier betrug der Anstieg rund 16 %.

Abb. 6: Entwicklung der Beschéftigten nach Wirtschaftssektoren in Potsdam 2008-2018
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, Stichtag: 31.12.
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Abb. 7: Beschaftigtenstruktur nach Sektoren im Vergleich
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Die Bedeutung des Dienstleistungssektors zeigt sich auch an Verteilung und Entwicklung der Gewer-
besteuereinnahmen (vgl. Abb. 8). Fir die Gesamtstadt lasst sich anhand der indexierten Entwicklung
seit 2008 insgesamt ein positiver Trend der Gewerbesteuereinnahmen feststellen. Die mit Abstand
groften Zugewinne kann die Stadt insbesondere aus dem Gesundheits- und Sozialwesen sowie dem
Bereich Erziehung und Unterricht verzeichnen. Oberhalb des Gesamtwachstums der Gewerbesteuer-
einnahmen, das bei maximal 188 % im Jahr 2016 liegt, bewegen sich auch die Zuwachse aus dem
Grundstiicks-/Wohnungswesen und dem Bereich Finanzdienstleistungen (bis zu 266 %, in 2017), den
sonstigen Dienstleistungsbereichen (bis zu 254 %, in 2016) sowie dem Baugewerbe (bis zu 244 %, in

2016).
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Abb. 8: Indexierte Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen in den Wirtschaftszweigen
2008-2018
800% GESUNDHEITS- UND SOZIALWESEN
700% ERZIEHUNG UND UNTERRICHT
SONSTIGEN DIENSTLEISTUNGEN
600%
——BAUGEWERBE
500% "
——GRUNDSTUCKS-, WOHNUNGSWESEN,
ERBRINGUNG VON FINANZ- UND
400% VERSICHERUNGSDIENSTLEISTUNGEN
—GESAMT
300% ~——
——VERARBEITENDES GEWERBE
200% ——VERKEHR UND LAGERE|
——HANDEL; INSTANDHALTUNG UND
100% REPARATUR VON KRAFTFAHRZEUGEN
——INFORMATION UND KOMMUNIKATION
0% . . T T T T T T T T ! .
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 .l | Fu
Deutsches Institut
fiir Urbanistik
Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Index 2008 = 100, Stichtag: 31.12.
Abb. 9: Indexierte Entwicklung der Beschéftigten nach Wirtschaftszweigen in Potsdam
2008-2018
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Index 2008 = 100, Stichtag: 31.12.

Bei der Betrachtung der Beschéftigtenentwicklung - differenziert nach Wirtschaftszweigen - zeigt sich
im Gesamtzeitraum das stérkste Wachstum in den Bereichen Energie-/Wasserversorgung, Gesund-
heits-/Sozialwesen sowie Verkehr und Lagerei. Deutlich zulegen konnten auch der Bereich Immobilien
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und freiberufliche, wissenschaftliche, technische Dienstleistungen sowie das Gastgewerbe. Auch im
verarbeitenden Gewerbe und im Baugewerbe ist ein kontinuierliches Wachstum erkennbar. Aufgrund
von Anpassungen in der Datenerfassung der Bundesagentur fir Arbeit im Jahr 2012 kénnen die Zah-
len nicht fir den Gesamtzeitraum einheitlich dargestellt werden. So sind die starken Riickgange im
Jahr 2012 auf die geanderte statistische Erfassungsmethodik zuriickzuflihren. Ablesbar sind aber ab
diesem Zeitraum abnehmende Beschéftigtenzahlen bei den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen und in der Land- und Forstwirtschaft.

Abb. 10:  Ausgewahlte wachsende Berufsgruppen 2012-2018
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Quelle: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach der Klassifikation der Berufe (KIdB 2010), Beschaftigungsstatistik der
BA, Stichtag: 31.12.

Die Entwicklung der Berufsgruppen bestétigt den Wachstumstrend verschiedener Wirtschaftszweige.
Im Bereich der IKT-Berufe, der neben Informatikberufen auch Gebaude- und Versorgungstechnik so-
wie Architektur, Bauplanung und Vermessungstechnik miteinschlief3t, sind in den letzten finf Jahren
die starksten Zuwachse zu verzeichnen. Mit der zunehmenden Digitalisierung der Arbeitswelt werden
diese Berufsgruppen vermutlich weiterwachsen. Bezogen auf die Wirtschaftszweige betrifft dies vor al-
lem die Bereiche Information und Kommunikation sowie freiberufliche, wissenschaftliche und sonstige
wirtschaftliche Dienstleistungen, von denen insbesondere letztere deutliche Zuwéchse bei den Be-
schéftigten aufzeigen.

Einen starken und stetigen Anstieg verzeichnen auch padagogische Berufe. Das driickt sich zugleich
im Wachstum der Wirtschaftszweige Erziehung und Unterricht sowie im Gesundheits- und Sozialwe-
sen aus.

Natur-/ingenieur-/geistes - sowie wirtschaftswissenschaftliche Berufe zeigen das dritthdchste Wachs-
tum seit 2012. Fir den Wissenschafts- und Hochschulstandort Potsdam belegen dies die hohen Be-
schéftigtenzahlen in den Bereichen freiberufliche, wissenschaftliche, technische Dienstleistungen, 6f-
fentliche Verwaltung sowie Erziehung und Unterricht.

Medizinische Gesundheitsberufe gehoren ebenfalls zum Wachstumssektor, der auch durch hohe Be-
schéftigtenanteile und kontinuierliche starke Zuwéchse im Gesundheits- und Sozialwesen zum Aus-
druck kommt.
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Die Entwicklung der Bauberufe, zu denen Hoch-, Tiefbau und Innenausbau zéhlen, zeigt zeitlich sehr
ahnliche Ab- und Zunahmen wie das Baugewerbe. Der Gesamttrend ist aber positiv.

Fur die Produktionsberufe, die vor allem im Verarbeitenden Gewerbe, bei der Energie- und Wasserver-
sorgung oder als Mechatroniker bei Handel, Instandhaltung und Reparatur von KFZ zu finden sind, ist
bemerkenswert, dass diese nach einem leichten Riickgang zwischen 2012 und 2013 kontinuierlich
wachsen.

Abb.11:  Absolute Beschéftigtenzahlen nach Wirtschaftszweigen 2018
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Die gesamtstrukturelle Bedeutung einzelner Wirtschaftszweige fiir den Wirtschaftsstandort Potsdam
verdeutlichen die absoluten Zahlen der Beschaftigten (siehe Abb. 11). Demnach ist fast jeder Fiinfte
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Gesundheits- und Sozialwesen tatig. Danach folgen mit
ahnlich hohen Anteilen von jeweils mehr als 10 % die 6ffentliche Verwaltung, der Immobiliensektor,
freiberufliche, wissenschaftliche und technische sowie sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen. Ver-
gleichsweise viele Beschaftige (knapp 10 %) arbeiten auch in den Bereichen Handel und Instandhal-
tung, Reparatur von KFZ sowie Erziehung und Unterricht.

Anhand der wirtschaftsstrukturellen Kennzahlen zeigt sich auch die Bedeutung der durch die Stadt
Potsdam fokussierten Schwerpunktbranchen. Die Cluster Medien, Informations- und Kommunikati-
onstechnologien, Kreativwirtschaft, Gesundheitswirtschaft/Life Science sowie Klimaforschung,
Geoinformations- und Nachhaltigkeitswissenschaften gelten als Zukunftsbranchen fir die wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt und sind auch regional mit Berlin und Brandenburg vernetzt (siehe dazu
auch Kapitel I11.3.). Im Hinblick auf die Beschaftigtenzahlen (Gesundheits- und Sozialwesen, For-
schung und Entwicklung) ist Gesundheitswirtschaft/Life Science das stérkste Cluster. Rund die Halfte
der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer aus dem Wirtschaftszweig Immobilien, freiberufliche, wis-
senschaftliche und technische Dienstleistungen arbeitet im Bereich Forschung und Entwicklung. Hier
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sind u.a. Beschaftigte aus dem Cluster Geoinformationswissenschaft tétig. In den Clustern Medien,
IKT und Kreativwirtschaft sind die meisten Beschéftigten im Bereich Information und Kommunikation
tatig, hinzu kommen weitere u.a. aus dem Wirtschaftszweig Immobilien, freiberufliche, wissenschaftli-
che und technische Dienstleistungen.

Raumliche Schwerpunkte der verschiedenen Wirtschaftszweige lassen sich anhand der Beschaftigten
am Arbeitsort nach Stadtteilen und Branchen ausmachen. So arbeiten tiber 90 % Beschaftigten der
Land-/Forstwirtschaft und Fischerei in der Templiner Vorstadt. Im Bereich der Energie- und Wasser-
versorgung bzw. Entsorgung sind fast 40 % der Beschaftigten in der nérdlichen Innenstadt tatig und
ein gutes Viertel am Stern. In Babelsberg Sid arbeiten rund 35 % der Beschéftigten aus dem Verarbei-
tenden Gewerbe und knapp 20 % aus dem Baugewerbe, die librigen Beschaftigten beider Branchen
verteilen sich eher kleinteilig tUber die Gesamtstadt. Der Bereich Handel und KFZ hat seinen Schwer-
punkt mit rund 20 % der Beschéftigten ebenfalls ins Babelsberg Stud, weitere wichtige Standorte der
Branche sind die nordliche Innenstadt, Drewitz und Stern. Auch knapp die Halfte der Beschaftigten
aus Verkehr und Lagerei arbeiten in Babelsberg Siid, jeweils rund 8 % sind im Industriegeldnde und
Fahrland tatig. Der Hotspot des Gastgewerbes liegt mit gut 25 % der Beschéaftigten dieser Branche in
der nordlichen Innenstadt, knapp 20 % arbeiten in der Berliner Vorstadt. Aus dem Bereich Information,
Kommunikation und wirtschaftliche Dienstleistungen sind gut 20 Prozent in der nordlichen Vorstadt
tatig. Aus den Bereichen offentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht arbeiten knapp 70 % in der
Teltower Vorstand. Die meisten Beschéftigten aus dem Gesundheits- und Sozialwesen (67 %) sind in
der nordlichen Innenstadt tatig. Beschaftigte der Wirtschaftszweige Kunst, Unterhaltung, Erholung
und sonstige Dienstleistungen sind zu knapp 20 % in der nordlichen Innenstadt und jeweils zu rund

10 % in der Nauener Vorstadt, der Brandenburger Vorstadt und in Babelsberg Stid tatig.

Als Landeshauptstadt und als eines von vier landesweiten Oberzentren hat Potsdam in der Region eine
hohe Bedeutung und eine zentrale Funktion als Arbeitsort. Aber auch die Néhe zur Bundeshauptstadt
Berlin ist ein Standortfaktor fiir Potsdam, der die Stadt sowohl als Wohn- als auch als Arbeitsort attrak-
tiv macht. Dies zeigen die Pendlerzahlen und deren Entwicklung seit 2012. Die Zahl der Einpendler
Uberwiegt im gesamten Zeitraum deutlich die Zahl der Auspendler. Erkennbar ist auch eine Zunahme
der gesamten Pendlerverflechtungen im Betrachtungszeitraum. Im Vergleich stiegen die Zahlen der
Einpendler um 11 %. Das Wachstum der Auspendler hingegen war mit 23,4 % mehr als doppelt so
hoch. Insofern gewinnt auch das Umland als Arbeitsort fir die Potsdamer Einwohner zunehmend an
Bedeutung.
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Abb. 12:  Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Ein- und Auspendler, Potsdam Stadt
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Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Zeitreihe, ausgewahlte Jahresvergleichsstichtage 30.06., Datenstand: Juni 2020.

Die meisten Einpendler - insgesamt rund 60 Prozent - kamen 2016 aus dem angrenzenden Landkreis
Potsdam-Mittelmark (15.073) und der Bundeshauptstadt Berlin (14.107) (IHK 2017, 23). Bei den Aus-
pendlern Uberwiegen die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit Arbeitsort in Berlin, gut die
Halfte (16.285) arbeitet in dort ansassigen Unternehmen (ebd.).

Ein differenzierter Blick auf die Ein- und Auspendler nach Wirtschaftszweigen zeigt fiir das Jahr 2019
einen starken Uberhang an Auspendlern im Bereich des verarbeitenden Gewerbes. Aber auch im Bau-
gewerbe und in den Wirtschaftszweigen Handel, Instandhaltung, KFZ-Reparatur sowie Verkehr und
Lagerei, Grundstiicks-/Wohnungswesen, wissenschaftliche Dienstleistungen und minimal auch in der
Informations- und Kommunikationsbranche tberwiegen — anders als in der Gesamtbetrachtung - die
Zahl der Auspendler. Die hohere Zahl der Einpendler im Vergleich zu den Auspendlern verdeutlicht die
Bedeutung Potsdams als Arbeitsort flir sonstige (wirtschaftliche) Dienstleistungen, fiir die offentliche
Verwaltung, fur die Kunst-, Unterhaltungs- und Erholungsbranche, fiir das Ver- und Entsorgungsge-
werbe und minimal auch fir die Finanz-/Versicherungsbranche, den Bildungssektor und das Gesund-
heit- und Sozialwesen.
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Abb. 13:  Vergleich Ein- und Auspendler nach Wirtschaftszweigen 2019
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Wirtschaftliche Entwicklungsdynamiken lassen sich auch anhand von Grundstlicksverkaufen gewerb-
liche genutzter Flachen und anhand der Bodenpreisentwicklung ablesen. In der Stadt Potsdam erfasst
der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte der Landeshauptstadt Daten aus abgeschlossenen
Kaufvertragen. Im Zeitraum von 2014 bis 2018 wurden 39 Verkaufe gewerblicher genutzter Grundsti-
cke und 26 Verkaufsfalle geschaftlich genutzter Flachen fiir Buroflachen/Laborflachen erfasst. Der
jahrliche Durchschnitt lag bei den gewerblich genutzten Flachen bei 8 Kaufféllen, der durchschnittli-
che Flachenumsatz bei 5,9 ha. Bei Biro- und Laborflachen wurden jahrlich durchschnittlich 5 Verkau-
fe realisiert, mit einem durchschnittlichen Flachenumsatz von 4,1 ha.
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Abb. 14:  Verkaufsfalle gewerblich und geschaftlich (Biiro/Labor/Forschung) genutzter Flachen 2014-2018
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Quelle: Gutachterauschuss der Stadt Potsdam und eigene Berechnungen.

Abb.15:  Flachenumsétze in m? gewerblich und geschéftlich (Biiro/Labor/Forschung) genutzter Flachen 2014-2018
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Quelle: Gutachterauschuss der Stadt Potsdam und eigene Berechnungen.

Die Preisspanne der Grundstickspreise variiert zwischen allgemein gewerblicher Nutzung und héher-
wertiger Uberwiegend gewerblicher Nutzung. Im Zeitraum 2003 bis 2008 lagen die Preise fir hoher-
wertige Uberwiegend gewerblicher Nutzung zwischen 132 und 415 €. Im aktuellen Betrachtungszeit-
raum werden Spitzen von bis zu 1.300 € erreicht. Fir allgemeine gewerbliche Nutzungen bewegten
sich die Flachenpreise 2003 bis 2008 zwischen 49 und 185 €. Auch in diesem Segment sind zuneh-
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mende Preisspannen und Flachenpreissteigerungen festzustellen (siehe Abb. 16). Die Grundstulicks-
preise liegen zwar mehrheitlich weiterhin unter 200 €, Preise unter 100 € wurden aber in den Jahren
2018 und 2019 nicht mehr erreicht.

Abb.16: Preisentwicklung gewerblicher Bauflachen 2014-2019
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Quelle: Gutachterausschuss Potsdam.

Die Betrachtung der wirtschaftsstrukturellen Kennzahlen des Standortes Potsdam zeigt die insgesamt
in fast allen Wirtschaftszweigen positive wirtschaftliche Entwicklung. Als eine Wissenschafts- und
Dienstleistungsstadt ist der Dienstleistungssektor in der Landeshauptstadt naturgemaf tGberdurch-
schnittlich ausgepragt. Das im Vergleich durchschnittlich starkere Wachstum des produktiven Sektors
in den vergangenen 10 Jahren verweist aber auf neue Potenziale in diesem Bereich. Neben den
Schwerpunktbranchen (Cluster) Medien/IKT/Kreativwirtschaft, Biotechnologie/Life Science (Gesund-
heitswirtschaft) und Wissenschaft und Forschung ist die 6ffentliche Verwaltung einer der gréf3ten Ar-
beitgeber in der Landeshauptstadt. Die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort
Potsdam wachsen vergleichsweise schneller als die Gesamtbevolkerung der Stadt. Die in den letzten
Jahren in Relation zu den Auspendlern weniger stark gestiegenen Einpendler kdnnten ein Hinweis da-
rauf sein, dass der Arbeitsmarkt durch anséssige Arbeitskréfte besser bedient werden konnte. Die ho-
he wirtschaftliche Dynamik der Stadt zeigt sich auch auf dem Immobilienmarkt, der in den letzten Jah-
ren zahlreiche Flachenumsétze flr gewerbliche Nutzungen und zugleich steigende Grundstiickspreise
verzeichnet.

2. Megatrends und lokale Entwicklungen

Stadte stehen grundsétzlich vor der Herausforderung, ihre Leitbilder, Ziele und Aufgabenwahrneh-
mung an sich standig andernde Rahmenbedingungen anzupassen. In der folgenden Analyse werden
einschlagige Megatrends aus den Bereichen Stadtentwicklung und Okonomie skizziert, die fiir die
Wirtschaftsflachenplanung relevant sind, und in besonderer Weise den Standort Potsdam mit seinen
Wachstumsbranchen und Clustern tangieren.
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2.1 Megatrends

Megatrends sind , grof3e, soziale, 6konomische, politische und technologische Veranderungen*, die
die Gesellschaft Uber langere Zeitraume hinweg beeinflussen (Naisbitt 1982). Sie zeichnen sich aus
durch: Langfristigkeit, globale Bedeutung sowie eine hohe Veranderungsdynamik, die auch lokale und
regionale Auswirkungen zeitigen (ebd.). Megatrends betreffen haufig samtliche Lebensbereiche und
finden eine spezifische Auspragung in den unterschiedlichsten Bereichen von Okonomie, Gesellschaft
und Stadtentwicklung. Es liegt im Wesen der raumlichen Planung, vorausschauend zu handeln, d.h.
diese Trends in den Blick zu nehmen, ihre Folgen - soweit méglich — abzuschatzen und dafiir Hand-
lungsansatze zu entwickeln, die das Allgemeinwohl bestmdglich adressiert werden kann. Zu den ,Me-
gatrends", die fir Wirtschaftsflachenplanung von Kommunen von zentraler Bedeutung sind, zéhlen:

Urbanisierung

Der Trend der Urbanisierung mit einem stetig wachsenden Anteil der Bevilkerung in Stadten verleiht
dem ,urbanen Kontext" zunehmend Gewicht und Attraktivitat, fiihrt aber gleichzeitig zu starken raum-
lichen Disparitaten mit sehr unterschiedlichen Entwicklungsbedingungen. Diese zeigen sich nicht nur
zwischen Stadt und Region. Stark wachsenden Metropolen mit hoher Anziehungskraft fir Unterneh-
men, Fachkrafte, Hochqualifizierte, Kreative, wie beispielsweise die ,Schwarmstadte" Minchen, Ham-
burg oder Berlin (Simons et al. 2015), stehen schrumpfenden Stadte gegentiber, die durch Abwande-
rung und Alterung gepragt sind. Wachsende Stadte wie Potsdam sind mit spezifischen Herausforde-
rungen, wie zunehmenden Flachen- und Nutzungskonkurrenzen, steigenden Bodenpreisen und dar-
aus folgenden Verdrangungsprozessen in die stadtische Peripherielagen sowie tberlasteten Infra-
strukturen und 6kologischen Belastungen konfrontiert. Vor diesem Hintergrund gewinnen Zielstellun-
gen wie Flachensicherung, Flachenaktivierung und vor allem die Steigerung der Flacheneffizienz fir
gewerbliche Nutzungen weiter an Bedeutung.

Digitalisierung

Die Digitalisierung wirkt in vielen Lebensbereichen als Trendbeschleuniger und dominiert nicht zuletzt
die Zukunftsdebatten zur wirtschaftlichen Entwicklung. Technologische Innovationen wie Cloud-
Computing, das mobile Internet, das Internet der Dinge, Big Data und Kiinstliche Intelligenz ermogli-
chen einen Entwicklungsschub, der in Verbindung mit neuen technischen Méglichkeiten der industri-
ellen Produktion unter dem Schlagwort ,Industrie 4.0" haufig als ,,Revolution* bezeichnet wird. Quali-
tativ neu sind die Mdglichkeiten der raumlich entkoppelten, echtzeitfahigen und intelligenten Vernet-
zung und Interaktion zwischen Menschen, Maschinen, Objekten und IKT-Systemen. Uber das Internet
der Dinge kénnen Zulieferung, Fertigung, Wartung, Auslieferung und Kundenservice miteinander ver-
knipft werden. Aus Wertschopfungsketten entstehen hochflexible und komplexe Wertschopfungsnet-
ze in welche Produktion und Dienstleistung zunehmend verschmelzen (Kagermann 2016: 5). Durch
neue Herstellungsverfahren, wie dem 3-D-Druck und additiven Verfahren, ist die Produktion dezentral,
in sehr kleinen Stiickzahlen und vor Ort beim Kunden mdéglich und auch 6konomisch darstellbar. Hie-
raus konnten zuklinftig noch starkere Veranderungen beziiglich der Flachennachfrage und der Stand-
ortanforderungen resultieren, z. B. in Form von Bedarfen an kleinteiligen Flachen, die technisch leis-
tungsfahig angebunden sind und Nahe zu Wertschopfungspartnern aufweisen. Da Industrie 4.0 bis-
lang jedoch nur vereinzelt die Realitat abbildet, sind noch keine empirisch gesichteten Trends abseh-
bar. In allen Lebensbereichen geht die zunehmende digitale Vernetzung mit wachsenden Anforderun-
gen an die Entwicklung intersektoral abgestimmter und integrativ angelegter Prozesse einher. Die Di-
gitalisierung bringt ein hohes Maf3 an Konnektivitadt mit sich, was die ,Querverbindungen* zwischen
unterschiedlichsten 6konomischen Bereichen (und darlber hinaus) erfordert. Der zunehmenden Ver-
netzung in der digitalen Welt missen Vernetzungen in der analogen Welt entsprechen.
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Globalisierung

Der Begriff ,Globalisierung" steht fir die grenziiberschreitende und internationale Vernetzung samtli-
cher Lebensbereiche wie Okonomie, Politik, Kultur, Umwelt oder Kommunikation. Technologische
Entwicklungen der Informations- und Kommunikationstechnologie aber auch in Verkehr und Logistik
beférdern seit Jahrzehnten eine (erneute) Intensivierung des internationalen Handels und Wettbe-
werbs. Unternehmen (und weitere Akteure) sind immer starker tber Daten-, Waren-, Wissens- und Fi-
nanzstrome vernetzt und in internationale Markte eingebunden. Letztere sind zunehmend komplex
und ,volatil", d. h. unbestandig. Transnationale Konzerne (TNCs) haben sich zu Machtzentren entwi-
ckelt, die sich staatlichen und internationalen Regulationsmechanismen entziehen konnen. lhre Ent-
scheidungen beeinflussen die regionale Entwicklung an ihren Standorten, da sie vor Ort in Wertschop-
fungsketten (Zulieferer, Partner, Kunden u.a.) eingebettet sind. Die Unbesténdigkeit der Méarkte
schlagt entscheidend auf die Standortentwicklung durch. Inzwischen gibt es erste Einschatzungen,
dass die Globalisierung ihren Hohepunkt erreicht hat. Die Rede ist dabei vom ,Peak Global Trade" und
einer ,Zeitenwende" (Lapple 2018: 157). Neben ethischen und 6kologischen Grenzen (Curtis 2009;
Van Aktmael/Bakker 2016 in Lapple 2018: 159) kénnten vor allem ékonomische Uberlegungen ent-
scheidend sein. So kann das ,,Reshoring" von Produktionseinheiten mit einem hohen Automatisie-
rungs- und Rationalisierungsgrad aus Griinden der Qualitat (z. B. zur Produktion ,smarter" oder ,indi-
vidualisierter" Produkte) wirtschaftlich sinnvoll sein (Van Aktmael/Bakker 2016 in Lapple 2018: 159,
BMAS 2017: 26 f). Aber auch die Corona-Krise des Jahres 2020 hat die Grenzen und Risiken der Glo-
balisierung verdeutlicht. Fir die Wirtschaftsflachenentwicklung in den Stadten kénnen sich hieraus
neue Chancen fir die Ansiedlung von Produktion ergeben. Die besonderen Herausforderungen liegen
dabei in der Bereitstellung adaquater Produktionsflachen.

Hybridisierung

Durch Automatisierung, Rationalisierung und Auslagerung der Produktion in Lander mit niedrigeren
spezifischen Lohnen befinden sich westliche Lander seit Jahrzehnten in einem Prozess der Tertiarisie-
rung. Nachdem in sog. ,Postindustriellen Landern* die Bedeutung der Produktion Uber viele Jahre aus
dem Blick geriet (Bell 1999 in Lapple 2018), wird ihre Bedeutung als Ausgangspunkt von Innovation
und Wachstum und der enge Zusammenhang mit dem Wachstum im Dienstleistungssektor neu er-
kannt. Mit technologischen Entwicklungen der ,Industrie 4.0", dem Trend der individualisierten Mas-
senfertigung und innovativen Produktionstechnologien der Industrie 4.0 erfahrt die industrielle Ferti-
gung eine neue Bedeutung, die sich gerade in neuartigen Formen der urbanen Produktion manifes-
tiert. Ein besonderes Potential zeigt sich in der engen Verschmelzung von Produktion und Dienstleis-
tung, der so genannten ,Hybridisierung". Unternehmen, die ,,Blindel aus Industriewaren und Dienst-
leistungen als Probleml6sung anbieten”, erzielen eine bessere Umsatz- und Beschaftigungsentwick-
lung (Kempermann 2012: 1). Bisher steht die Entwicklung hybrider Modelle noch am Anfang. Hemm-
nisse sind der hohe Einsatz von Ressourcen und das Komplexitatsniveau, das beherrscht werden
muss. Es entsteht eine neue Form der hoch wissensintensiven, innovativen, individualisierten und hyb-
riden Produktion, die die Nahe zu Kunden, Dienstleistungen, Forschung und Entwicklung und qualifi-
ziertes Personal bendtigt.

Wissensbasierte Okonomien

Gerade in Landern mit hohem Lohnniveau stehen Unternehmen zunehmend unter Druck, Produkte
und Dienstleistungen zu entwickeln, die sich durch Neuartigkeit und Hochwertigkeit abheben. Wissen
und Kreativitat sind die Voraussetzung fur Innovation, die die Wettbewerbsposition und das Wachstum
von Unternehmen entscheidend beeinflussen. Die Produktion, Distribution und Anwendung von In-
formationen und Wissen gewinnen an Bedeutung (OECD 1996: 7). Wissen ist sowohl Produktionsfak-
tor als auch Produkt mit sehr spezifischen Eigenschaften: So wird Wissen in der Nutzung als Res-
source nicht verbraucht, sondern vermehrt und vervielfacht sich. Dies bedeutet, dass die Halbwertszeit
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von Wissen zunehmend abnimmt (Rump 2009: 8). Der Lebenszyklus von Produkten und Dienstleis-
tungen, d. h. die Zeitspanne zwischen Erfindung und kommerzieller Anwendung verkirzen sich zuse-
hends. Investitionen in Forschung, Entwicklung, Produktion und Marketing missen sich immer
schneller amortisieren (ebd.). Mit der ,Vermehrung" der Wissensbesténde findet eine zunehmende
Spezialisierung und Ausdifferenzierung statt (Walter et. al 2013: 29). Zentren der Wissensgenerierung
und des Fortschritts verteilen sich mittlerweile Gber die ganze Welt (ebd.). Selbst wissensintensive Ta-
tigkeiten (Forschung und Entwicklung, Innovation) finden zunehmend multilokal in zeitlich und raum-
lich entkoppelten Teams statt (Walter et al. 2013: 55), dennoch haben die raumliche Nahe zu (potenti-
ellen) Partnern und die lokale Einbettung des Unternehmens eine gesonderte Bedeutung fiir die Pro-
duktion von Wissen und den Innovationsprozess.

Individualisierung

Der Trend der Individualisierung ist pragend flr gesellschaftliche Wertesysteme, Konsummuster,
Markte und die Alltagskultur insgesamt (Zukunftsinstitut GmbH 2018). Durch die existierende Fille an
Moglichkeiten verlieren tradierte Regeln und Normen an Bedeutung. Es entwickeln sich immer vielfal-
tigere Lebenswelten, Rollenmodelle und biographische Muster (Walter et al. 2013: 34). In der Arbeits-
welt kommt die Individualisierung in der Forderung nach mehr Teilhabe, Selbstverwirklichung und
Selbstbestimmung - z. B. in Gestalt der ,New-Work-Bewegung" — zum Ausdruck. Die Flexibilisierung
der Arbeitswelt ist unter anderem auch eine Antwort auf die Individualisierung der Lebensplanung
(Zimmermann 2013: 34), die durch neue digitale Moglichkeiten befeuert wird. In Verbindung mit dem
Fachkraftemangel gewinnen die Prafenzen (potentieller) Mitarbeiter an Gewicht, auch was den Ar-
beitsort und die Lebensqualitdt am Standort insgesamt betrifft. Unternehmen miissen auf unter-
schiedlichen Ebenen auf diesen Trend reagieren, in ihrer Rolle als Arbeitgeber aber auch mit ange-
passten Dienstleistungen, Produkten und Produktionsformen. Ein zentrales Element ist die Integration
des Kunden in den Prozess der Produktentwicklung und Wertschopfung, wie dies z. B. beim so ge-
nannten ,,Co-Creation!“-Prozess geschieht (Piller 2007: 945 f). Eine Weiterentwicklung ist das Kon-
zept der ,,Open-Innovation?", bei dem der Kunde neben weiteren Akteuren bereits zu Beginn des In-
novationsprozesses (wenn die StoRBrichtung der Produktentwicklung noch nicht feststeht) einbezogen
wird.

Demografischer Wandel und Alterung

Der demografische Wandel, speziell die Alterung der Gesellschaft in Deutschland, ist ein prégender
Entwicklungstrend. Menschen werden alter, sie bleiben langer gesund und es entsteht ein neuer Le-
bensabschnitt mit spezifischen Lebensstilen. Im Mittelpunkt der Fachdiskussion stehen damit verbun-
dene Risiken, insbesondere der Fachkraftemangel, der zum entscheidenden Nadelohr der 6konomi-
schen und regionalen Entwicklung wird. Die demographische Entwicklung hat Auswirkungen auf die
Infrastrukturausstattung, okonomische Strukturmerkmale und das soziale/kulturelle Leben. Die Alte-
rung der Gesellschaft weist derzeit raumlich sehr ungleich Auspragungen auf, unterschiedliche Le-
bensbedingungen scheinen sich zu verstarken: ,Schwarmstadten* mit hohen Zuziigen von jungen,
hochqualifizierten Menschen stehen schrumpfende Regionen gegentiber, die von Abwanderung und
Alterung gepragt sind. Neben der Attraktivitat einer Stadt als Lebensort gewinnt die Attraktivitat des

11 Co-Creation: Einbeziehung des Kunden in die Produktgestaltung bzw. -erstellung. Die Co-Creation kann dabei von der In-
tegration von Kundenideen in den Produktentstehungsprozess Uber die Ideenauswahl durch Kunden bis hin zur kundenindivi-
duellen Gestaltung gehen. Bsp.: Lego Ideas. (Gabler Wirtschaftslexikon 2018)

12 ,Open Innovation steht fiir die Offnung von Innovationsprozessen fiir andere Stakeholder. Dies kénnen beispielsweise Kun-
den, Hochschulen oder Forschungsinstitute sein. Sichtbar wird der Prozess der Open Innovation fir die Allgemeinheit v.a.,
wenn das Unternehmen im Rahmen eines sog. Crowdsourcings i.d.R. Gber das Internet seine Kunden aufruft, Losungsvor-
schlage flir Problemstellungen oder Produktinnovationen zu generieren. Open Innovation integriert allerdings nicht nur exter-
ne in die internen Innovationsprozesse, es gibt Innovationen, die nicht zum Unternehmen passen auch nach auf3en - durch
Spin-offs, Lizensierung oder Open Source Initiativen* (Gabler Wirtschaftslexikon 2018)
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Arbeitsortes im Wettbewerb um Fachkrafte an Gewicht. Aber auch die kulturelle/gesellschaftliche
Offenheit gegenliber Zuwanderung aus dem Ausland wird zu einem entscheidenden Standortfaktor.

Nachhaltige Entwicklung

Der Klimawandel, hohe Umweltbelastungen und die Endlichkeit natiirlicher Ressourcen (z. B. Boden,
Wasser) fihren zu einem gesellschaftlichen Bewusstseins- und Wertewandel. Die Prinzipien der
Nachhaltigkeit (z. B. Einklang zwischen 6konomischer, gesellschaftlicher und 6kologischer Entwick-
lung, Generationengerechtigkeit) pragen zunehmend nicht nur individuelle und politische Entschei-
dungen, sondern auch unternehmerisches Denken und Handeln und nicht zuletzt die kommunalen
Handlungsfelder. Die Ziele der nachhaltigen Entwicklung konnen durchaus im ckonomischen Interes-
se von Unternehmen liegen (z. B. Steigerung der Energieeffizienz und Flacheneffizienz) und werden
zunehmend auch als Zukunftsmarkt und Imagefaktor aufgegriffen. Es entstehen neue Nischenmarkte,
die die wachsende Nachfrage nach nachhaltig produzierten Produkten bedienen, d. h. Produkten, die
unter sozial vertraglichen und umweltschonenden Bedingungen hergestellt wurden und die loka-
le/regionale Wertschopfung stéarken (Lapple 2018: 158). Die Sustainable Development Goals (SDGs)
stellen die besondere Rolle der Kommunen zur Erreichung der globalen Nachhaltigkeitsziele deutlich
heraus.

2.2 Raumliche Entwicklungstrends

Die oben genannten Megatrends Uberlagern sich und stehen in einem wechselseitigen Wirkungszu-
sammenhang. Insgesamt kommen folgende raumlichen Auswirkungen zur Auspragung, die flr die
Wirtschaftsflachenentwicklung relevant sind:

Die produktive Stadt pragt stadtische Leitbilder

Nachdem mit der Entwicklung hin zur Dienstleistungsckonomie die industrielle Produktion eher in den
Hintergrund gerickt ist, und - wenn nicht ganzlich in ,Billiglohnlander" - so doch oft an die Stadtran-
der ,ausgelagert" wurde, erfahrt sie derzeit nicht zuletzt im Kontext mit Fragen der integrierten Stadt-
entwicklung eine Neubewertung. Dahinter stehen mehrere Entwicklungen: Zum einen ist die Erkennt-
nis gereift, dass das Wachstum im Dienstleistungssektor eng mit der Entwicklung einer leistungsfahi-
gen Industrie verknlpft war und ist. Zudem werden die ,revolutionaren* Produktionstechnologien der
Industrie 4.0 als neuer Ausgangspunkt von Innovation und Wachstum begriffen. Industrielle Produkti-
on ist zunehmend automatisiert, wissensintensiv und individualisiert. In vielen Bereichen ist eine Aus-
lagerung der Produktion in Lander mit niedrigeren spezifischen Lohnen nicht mehr attraktiv, die Wert-
schopfungsketten bzw. Wertschopfungsnetze werden sowohl global als auch in den Stadten raumlich
neu organisiert. Vielfach wird von der ,Rickkehr der Stadtfabrik" gesprochen, die vielmehr jedoch ei-
ner Entstehung neuartiger Formen der Produktion in der Stadt entspricht (Lapple 2018). Der Trend
der individualisierten Massenfertigung befordert kleinteilige Produktion in Kundennahe. Neue Produk-
tionstechnologien (3-D-Drucker, additive Verfahren) ermoglichen die emissionsarme Produktion in
kleinen Stiickzahlen bis hin zur Einzelanfertigung. Neben der ,,smarten Stadtfabrik" entstehen vielfalti-
ge Formen der Produktion in der Stadt: Von der kleinteiligen Produktion personalisierter ,High-End"-
Nischenprodukte in Manufakturen bis hin zur urbanen Landwirtschaft, die durch intelligente Techno-
logien auf geringer Flache verbrauchsnah produziert. Empirisch ist die Entstehung neuer Formen ur-
baner Produktion in der industriellen Griindungsintensitét erkennbar. In den grof3en Agglomerationen
liegt diese fast 40 % Uber dem bundesweiten Durchschnitt. Dies gilt insbesondere fir Berlin und sein
Umland (Gorning et. al. 2018: 1003).
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Flachennachfrage differenziert sich weiter aus, die Nachfrage nach kleinteiligen
Wirtschaftsflachen in urbanen Lagen wachst

Die oben beschriebenen, neuen Formen gewerblicher Nutzungen der ,Creative Labs" und der ,urbane
Produktion* fokussieren sich vor allem auf kleinteilige Flachen in integrierten, nutzungsgemischten
und urbanen Lagen. Der Grof3teil der Industrie- und Gewerbeflachennachfrage wird jedoch weiterhin
von ,herkdmmlichen" gewerblichen Nutzungen bestimmt. Viele Produktions- und Logistikbetriebe
bendtigen nach wie vor grof3flachige Industrie- und Gewerbestandorte am Stadtrand. Fir spezifische,
wissensintensive Aktivitdten werden auch weiterhin profilierte Technologiezentren oder Gewerbeparks
in raumlicher Nahe zu Forschungseinrichtungen nachgefragt. Insgesamt zeichnet sich eine weitere
Diversifizierung der Flachennachfrage ab. D.h. die Nachfrage nach kleinteiligen Flachen in integrierten
und urbanen Lagen erganzt die bisherige Flachenkulisse um neue Nutzungsformen. Durch die damit
verbundenen Herausforderungen fir die Wirtschaftsflachenplanung verlagert sich der Arbeitsschwer-
punkt von der ,griinen Wiese" auf die Qualifizierung der Bestandsgebiete.

Neue Formate und Orte gewerblicher Nutzungen entstehen

Neue Formate der Zusammenarbeit wie ,Open Innovation* und ,,Co-Creation" sind zunehmend tem-
porar (d. h. projektbezogen) flexibel und unter Einbeziehung vielféltiger Akteure organisiert. Damit ein-
her geht die Entstehung neuer Orte der Zusammenarbeit. Vorwiegend in Metropolregionen sind in den
letzten Jahren unterschiedliche Formen von offenen Werkstétten und Laboren fiir die Entwicklung in-
novativer Ideen entstanden, die unter dem Begriff ,Open Creative Labs" zusammengefasst werden
konnen. Diese sind u. a. auch Experimentierorte, die einen permanenten physischen, organisationalen
und institutionellen Rahmen fir diverse Formen temporarer und flexibler Nutzung bieten (Schmidt et
al. 2016: 7). Merkmale zur Differenzierung sind die Art der Finanzierung (privatwirtschaft-
lich/unternehmenseigen, cffentlich oder gemeinnlitzig), der Zweck (Erwerbsarbeit, ergebnisoffenes
Experimentieren, Innovation u.a.), die Ausrichtung auf Themen und Zielgruppen, die Regelung des Zu-
gangs (Auswahlverfahren, freie Vermietung u.a.) sowie die bereit gestellte Infrastruktur (Rdume, Gera-
te/Maschinen, finanzielle Mittel u.a.). Sie sind angewiesen auf eine gute Erreichbarkeit, vielfaltige Ko-
operationsmaoglichkeiten, die durch ein entsprechendes Management moderiert bzw. bereitgestellt
werden, und eine hohe Attraktivitat als Arbeitsort, weswegen sie eine hohe Affinitat zu urbanen Stand-
orten in integrierten Lagen aufzeigen.

Gewerbliche Nutzungen sind in wachsenden Stadten Verdrangungsprozessen ausgesetzt

Die Flachenplanung wachsender Stadte steht spezifischen Herausforderungen wie einer hoher Fla-
chennachfrage, steigenden Bodenpreisen, Nutzungskonkurrenzen und Nutzungskonflikten sowie
Verdrangungsprozessen gegenlber, denen gewerbliche Nutzungen in besonderem Mal3e ausgesetzt
sind. Speziell Handwerksbetriebe, KMU und Kleinstbetriebe des , klassischen Stadtteilgewerbes" kon-
nen steigenden Bodenpreisen und Nutzungskonflikten (z. B. durch heranriickende Wohnnutzung) im-
mer weniger Stand halten. Sie konkurrieren mit Wohn- und Biroflachennutzungen aber auch mit ge-
werblichen Nutzungen, mit denen sich hohere Flachenertrage erwirtschaften lassen (oder anderweiti-
gen Investoreninteressen entsprechen) und sind in besonderem Mal3e auf planerische Steuerung an-
gewiesen. Der Verdrangungsprozess kann als ,,Gentrifizierung des Gewerbes" interpretiert werden.
Zum Erhalt funktionierender Stadtquartiere mit einer ausreichenden und attraktiven nahraumlichen
Versorgung sind die zentralen Aufgaben der Gewerbeflachenplanung die Flachensicherung (insbe-
sondere durch aktive Bodenpolitik beispielsweise in Form von Flachenankauf, Nutzung planerischer
und rechtlicher Instrumente), Flachenaktivierung und die Steigerung der Flacheneffizienz.
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Raumliche Nahe: Die Vielfalt an Kontaktmaoglichkeiten wird wichtiger

Stadte sind durch die GroRe ihres Absatz- und Arbeitsmarktes, die (z. T. unentgeltlich) nutzbaren Infra-
strukturen aber auch aufgrund ihrer hohen Informations- und Kontaktdichte von jeher Zentren der
6konomischen Entwicklung und auch Ausgangspunkt von Innovationen (Gabler 2019). Auch - und ge-
rade - im Zeitalter der Globalisierung und der medial vermittelten Interaktion wird die Bedeutung per-
sonlicher Kontakte ,face-to-face* und somit der raumlichen Nahe im Innovationsprozess hervorgeho-
ben (IRS 2015:3). Diese Erkenntnis wurde in den Cluster-Anséatzen der 1990er Jahre aufgegriffen und
wird seit den 1990er Jahren in Politiken der Wirtschaftsforderung Ubersetzt. Die Cluster-Politik hat je-
doch vorrangig technische Innovationen im Blick und fordert die Ansiedlung und Vernetzung von Un-
ternehmen und Forschungseinrichtungen innerhalb einzelner Branchen und zwischen den Clustern
(Cross-Clustering) am Standort. Inzwischen gibt es empirische Evidenz, dass Innovationsprozesse
aufgrund der Weiterentwicklung der virtuellen Interaktionsmdaglichkeiten zunehmend mobil, multi-
lokal und tGber raumliche Distanzen hinweg organisiert sind (IRS 2015: 3). Raumliche Nahe ist weiter-
hin bedeutsam, jedoch vor allem in der Anfangsphase von Innovationsprozessen, wenn ,Suchrichtung
und Suchkriterien flir Kooperationspartner noch unklar sind“ (ebd.). AulRerdem scheinen weniger die
Kontakte innerhalb einer Branche relevant zu sein, als dartber hinaus. Da Innovationen vor allem an
den Schnittstellen unterschiedlicher Wissensbestande entstehen, sind Kontakte zu vielfaltigen Akteu-
ren aus unterschiedlichsten Bereichen forderlich. Selbst bereits am Markt etablierte Unternehmen 6ff-
nen sich zunehmend Akteuren aus dem Non-Profit-Bereich, speziell auch der Kultur- und Kreativwirt-
schaft (IRS 2015: 5; von Hippel 2005; Grabher et al. 2008). Vor diesem Hintergrund wird mit Konzep-
ten wie der ,Open Region” (IRS 2015) eine Weiterentwicklung des Clusteransatzes vorgeschlagen, der
weiterhin die Vorteile raumlicher Nahe vor Ort betont, sich aber von der Fokussierung auf einzelne
Branchen [0st und die Vielfalt der Akteure einschlief3t, wie sie urbane Standorte bieten kdnnen.

Weiche und personenbezogene Standortfaktoren gewinnen weiter an Bedeutung

Mit den beschriebenen Entwicklungen gehen veranderte Standortanforderungen an den Makrostand-
ort (Stadt/Stadtregion) und den Mikrostandort (Unternehmensstandort) einher. Seit vielen Jahren
zeigt sich die Bedeutungszunahme weicher Standortfaktoren. Mit dem Fachkraftemangel gewinnen
personenbezogenen Standortfaktoren an Gewicht. Fur viele hochqualifizierte Fachkréafte sind die
Wohn- und Lebensqualitat einer Stadt ausschlaggebend (Landua, Wagner-Endres, Wolf 2017: 20 ff).
Diese werden auf gesamtstadtischer Ebene von Faktoren wie Sicherheit, Gesundheitsversorgung,
Luft- und Umweltqualitat, Versorgungsinfrastruktur, Verfligbarkeit von (bezahlbarem) Wohnraum,
dem Angebot an Kitas und Schulen, dem kulturellen Angebot sowie der Toleranz und Weltoffenheit
der Stadt bestimmt. Auch fir den Mikrostandort gewinnt die Perspektive der (potentiellen) Arbeitneh-
mer an Bedeutung. Zu den bisherigen, auf den Mikrostandort bezogenen Standortfaktoren kommen
neue Anforderungen, wie ein attraktives Umfeld und eine gute Versorgungsinfrastruktur mit gastro-
nomischen Einrichtungen, Freizeitmoglichkeiten, aber auch Einrichtungen zur Unterstitzung der Ver-
einbarkeit von Beruf und Familie hinzu. Auch fiir den Mikrostandort sind weiche Standortfaktoren wie
das Image, die Aufenthaltsqualitat und die Atmosphére relevant (ebd.). Die zunehmende Bedeutung
weicher Standortfaktoren bedeutet keinesfalls, dass die Bedeutung harter Standortfaktoren wie Ver-
kehrsanbindung, Erreichbarkeit, Breitbandinternet u.a. an Bedeutung verlieren, sie werden von Unter-
nehmen viel mehr vorausgesetzt.

3. Zur Auspragung der Entwicklungstrends am Standort Potsdam

Neben den raumlichen Auswirkungen der Megatrends auf die Gewerbeflachenentwicklung sind fir
das STEK Gewerbe Potsdam 2030 auch die Auspragungen dieser Entwicklungen auf die ansassigen
Branchen bedeutsam. Fir die Analyse scheint die Betrachtung der etablierten Branchenkompetenz-
felder bzw. ,Cluster" sinnvoll, da anzunehmen ist, dass diese aufgrund lhrer Bedeutung die starkste
Wirkung entfalten. Fir Potsdam und die Region Berlin-Brandenburg liegen diverse Clusterreports und
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Clusterstrategien vor, die bei der Betrachtung berticksichtigt werden. Diese beschreiben aktuelle
Trends der Cluster und geben Hinweise auf regionalspezifische Entwicklungen.

Fur Potsdam sind die Branchenkompetenzfelder Medienwirtschaft, Kreativwirtschaft, IKT, Gesund-
heitswirtschaft und Geoinformation pragend. Sie wurden als Wachstumstreiber fiir die gesamte Regi-
on Berlin-Brandenburg und am Standort Potsdam identifiziert, d.h. die Unternehmen in diesen Bran-
chen weisen Uberdurchschnittliche Wachstumszahlen in Hinblick auf Beschaftigung und Wertschop-
fung auf. Dariiber hinaus lassen sich in diesen Bereichen Gberdurchschnittliche Griindungszahlen
(Start-ups) sowie die Etablierung lokaler bzw. regionaler Wertschopfungsketten und -effekte konsta-
tieren (Landeshauptstadt Potsdam 2019). Die ,Institutionalisierung” in einem Cluster bedeutet, dass
bereits eine Vernetzung zwischen ansassigen Unternehmen, Start-ups, Forschungs- und Entwick-
lungs- sowie Ausbildungs- und Bildungseinrichtungen, Verbanden und weiteren branchenbezogenen
Einrichtungen existiert, die gezielt weiter gefordert wird.

3.1 Medienwirtschaft?

Zur Bedeutung am Standort

Die Film- und Medienwirtschaft in Potsdam ist deutschlandweit fihrend und international renommiert.
Bedeutender Standort ist die Medienstadt Babelsberg. Hier haben neben der Studio Babelsberg AG,
dem Rundfunk Berlin Brandenburg (rbb) und der UFA, ca. 140 weitere Firmen des Clusters Medien,
IKT und Kreativwirtschaft Ihren Sitz. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich zudem wichtige Wissen-
schaftseinrichtungen, wie beispielsweise die Universitat Potsdam, das Hasso-Plattner-Institut, die Fil-
muniversitdt KONRAD WOLF, die XU Exponential University und das Erich-Pommer-Institut. Seit liber
hundert Jahren werden am Standort Medienstadt nicht nur Filme produziert, sondern regelmafig Me-
dien-Innovationen, wie beispielsweise der erste Tonfilm oder die ,entfesselte Kamera“, erforscht, ent-
wickelt und zur kommerziellen Reife gefihrt. Schwerpunkte am Standort sind neben Film-, TV- und
Radioproduktionen, in den letzten Jahren zunehmend die Themen VR, AR, XR, 360 Grad- und begeh-
barer Film. Damit einher geht auch die immer stéarkere Verzahnung von Medien und IT/Software-
entwicklung. 2017 wurde Potsdam vom BMWi zum bundesweit einzigen Digital Hub mit dem Fokus
auf Medientechnologien ernannt. Das dazugehorige MediaTech Hub Management hat seinen Sitz
ebenfalls in der Medienstadt, genauso wie der Virtual Reality Berlin Brandenburg e.V. (VRBB).

Entwicklungstrends

Relevante Entwicklungstrends im Cluster Medien, IKT und Kreativwirtschaft stehen im Zeichen von
Medienkonvergenzen und der digitalen Transformation.

Fir Potsdam bedeutet dies, dass im Zusammenspiel des Know-hows etablierter Unternehmen mit in-
novativen Griinderideen und wissenschaftlicher Exzellenz, die Entstehung einer starken Innovations-
kultur und neue digitale Geschaftsmodelle zunehmend im Mittelpunkt stehen.

Zwar werden in Potsdam aktuell und auch zukiinftig, aufgrund des boomenden Streamingmarktes, mit
grof3er Auslastung Inhalte flr Film, TV und Radio produziert. Digitale Medientechnologien jenseits der
Unterhaltung gewinnen aber an Relevanz. Dabei bieten die Ideen, Erfahrungen und Losungen aus der
Entertainment-Branche mannigfaltige Ansatze fiir andere Anwendungsbereiche. Intelligente Bilder-
kennung, die Analyse und Interpretation von Text und Sprache, generischen Wissensdatenbanken,
Suchagenten, Edutainment, extended Reality/XR, mobile Gaming und Lésungen im Bereich Industrie

13 Quelle: Wirtschaftsforderung Potsdam und Clustermanagement IKT, Medien und Kreativwirtschaft Berlin-Brandenburg
(Hrsg.): Berlin-Brandenburg 2020. Masterplan flr das Cluster IKT, Medien und Kreativwirtschaft (2015).
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4.0 beruhen oftmals auf klassischen Medientechnologien, erganzt und kombiniert durch die Méglich-
keiten der IT, wie z. B. Big Data oder Kunstlicher Intelligenz (KI/Artificial Intelligence).

Exemplarisch flr solche Entwicklungstrends sind die Losungen der Volucap GmbH zu nennen. Das
Bundnis aus ARRI Cine Technik GmbH & Co. Betriebs KG, Fraunhofer-Gesellschaft, Interlake System
GmbH, Studio Babelsberg AG und UFA GmbH, hat das erste volumetrische Videostudio auf dem eu-
ropaischen Festland errichtet. 32 Kameras und die sog. ,3D Human Body Reconstruction* Software
erzeugen hologrammartige Darstellungen von realen Personen und Objekten, Nicht nur in der Film-
branche entstehen dadurch ganz neue Méglichkeiten, wie begehbare Filme. Das Studio kann die neue
Technik branchenibergreifend auch fir Produktionen in vielen Bereichen der Industrie wie Medizin,
Automotive oder der Games-Branche einsetzen.

Wachstumstrends

Der Games-Bereich wachst weltweit Uberproportional. Der Boom im Markt flir Streaminginhalte wird
sich fortsetzen, insbesondere im Bereich der Serienproduktionen (Amazon, netflix, Disney, HBO, Sky,
usw.). Wachstumspotentiale liegen flir Potsdam in den Konvergenzbereichen zwischen Medien und IT,
sowie im Einsatz dieser in anderen Industrien. Zudem zeichnet sich Potsdam durch ein tGberdurch-
schnittliches Griindungsgeschehen aus. Fiir den Cluster Medien, IKT und Kreativwirtschaft sind das
MediaTech Hub LAB und der MediaTech Hub Accelerator exemplarisch zu nennen.

Raumliche Auswirkungen

Das Branchenwachstum wird eine zunehmende Fladchennachfrage nach sich ziehen. Neben der Erwei-
terung erfolgreicher, ansassiger Unternehmen, werden insbesondere Startups und kleine innovative
Unternehmen wichtiger Treiber der Nachfrage. Ihren Bedarfen muss die Flachenpolitik Rechnung tra-
gen. Es werden zunehmend kleinteilige Biroflachen mit flexiblen Mietlaufzeiten und Innovations- und
Experimentierraume insbesondere im Bereich der Medienstadt Babelsberg und deren Umfeld bend-
tigt werden. Wenn das Flachenpotenzial dort nicht konsequent und zielgerichtet fiir Medientechnolo-
gien bereitgestellt wird, besteht die Gefahr, dass die Wachstumschancen der Branche nicht genutzt
werden konnen. Vor diesem Hintergrund ware zu prifen, inwieweit andere Standorte fir Erweiterungs-
bzw. Erganzungsfunktionen entwickelt werden konnen.

3.2 Kreativwirtschaft

Zur Bedeutung am Standort

Die Abgrenzung der Kreativwirtschaft zur Medien- und IKT-Wirtschaft ist schwierig. Die Kreativwirt-
schaft ist mit 11 Teilmérkten sehr heterogen (u.a. Architektur, Design, Darstellende Kunst, Musikwirt-
schaft, Werbemarkt, Software- und Games). Fiir Potsdam sind Film/Medien, IKT und Design pragen-
de Teilmarkte. Neben diesen Treibern, hat aber auch die sog. ,kleine Kreativwirtschaft* mit zahlreichen
Kinstlern, Freiberuflern und Kleinstunternehmen aus dem Kunstmarkt, der Musikwirtschaft und den
anderen Teilmarkten, eine wichtige Bedeutung als Impulsgeber. In der Potsdamer Mitte haben tber
200 Kreative im Rechenzentrum ihre Biiros/Ateliers. In der direkten Nachbarschaft soll bis Ende 2023
auf Uber 20.000 m2 ein Kreativquartier entstehen.

14 Quelle: Wirtschaftsforderung Potsdam, Martens, D.(2015): Kultur- und Kreativwirtschaftsindex Berlin-Brandenburg 2015.
Clustermanagement IKT, Medien und Kreativwirtschaft Berlin-Brandenburg (Hrsg.): Berlin-Brandenburg 2020. Masterplan fir
das Cluster IKT, Medien und Kreativwirtschaft (2015)
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Entwicklungstrends

Im Masterplan IKT, Medien und Kreativwirtschaft werden Innovationsfelder genannt die sich mit de-
nen der Medienwirtschaft und IKT lberschneiden. Die Digitalisierung steht dabei im Fokus (Open IT,
Data-Management, Internet der Dinge und Dienste, Mobile Solutions, Digitale Medien, Games & inter-
aktive Medien).

Die Durchmischung der Teilmarkte und die Moglichkeiten der Vernetzung von Biirgern, Kreativen,
Klnstlern und Unternehmen aus allen Teilmarkten bieten die groten Entwicklungsperspektiven und
Innovationspotentiale. Kreativquartiere mit Ausstellungs-, Event-, Innovations- und Experimentier-
raumen werden wichtige Treiber.

Wachstumstrends

Kreativakteure/Kinstler, insbesondere der , kleinen Kreativwirtschaft”, sehen sich zunehmend schwie-
rigen Rahmenbedingungen wie harter Konkurrenz, knappen Mitteln, steigenden Mieten und Boden-
preisen, sowie Nutzungskonkurrenzen und Verdrangungsprozessen gegenuber.

Trotz schwacher Absatzstrukturen und fehlender Finanzkraft wird die Kreativwirtschaft als wichtiger
Wirtschaftsfaktor, insbesondere als Impulsgeber fir die Wachstumsbranchen, anerkannt. Wachs-
tumserwartungen bestehen in Berlin-Brandenburg v.a. in den Bereichen Film/Medien, Soft-
ware/Games, Design, Architektur, Werbung/PR/Marktforschung und Musik.

Raumliche Auswirkungen

Klnstler/Kreative orientieren sich gerne auf spezielle Standorte (Zwischennutzungsangebote, Co-
Working Spaces) bevorzugt in nutzungsgemischten, urbanen Lagen.

Bis Ende 2023 soll in Potsdam das Kreativquartier mit ca. 20.000m? Flache in der Innenstadt mit
knapp 8.000m? fiir durchschnittlich 9 € Nettokaltmiete entstehen. Der Erhalt des 0.g. Rechenzentrums
steht parallel zur Diskussion. Fir die Entwicklung profilierter Standorte spricht die Méglichkeit, beste-
hende Angebote zur Beratung, Vernetzung und Institutionalisierung zu bindeln (z. B. Grindungsbera-
tung). An profilierten Standorten wie der Medienstadt oder zukiinftig der RAW Halle, fungiert die kleine
Kreativwirtschaft eher ergénzend zu den etablierten bzw. vorgesehenen Nutzungen. Fir eine lebendi-
ge und impulsgebende Kreativwirtschaft sollten jedoch zusatzlich vielfaltige ,,Experimentier- und Ent-
wicklungsraume" fir ,unbestimmte" Nutzungen erhalten und vorgehalten werden (giinstige Gewerbe-
raume, Zwischennutzungsoptionen, Potentialflachen).

3.3 Informations- und Kommunikationstechnologie!®

Zur Bedeutung am Standort

Das Branchenkompetenzfeld IT/IKT umfasst Hersteller von Hardware und Telekommunikationssyste-
men, vor allem aber Unternehmen der IT-Dienstleistung, Softwareprogrammierung und der Internet-
wirtschaft. Die IKT ist eine Schlisseltechnologie, die eine ,,Querschnittsfunktion® fiir Cross-
Innovationen in quasi allen Branchen/Clustern hat. IKT/IT ist zusammen mit den Bereichen Medien
und Kreativwirtschaft im Masterplan Medien/IKT/Kreativwirtschaft Berlin-Brandenburg zusammenge-
fibhrt. Bedeutende Standorte in der Landeshauptstadt Potsdam sind u.a. die Medienstadt Babelsberg

15 Quelle: Wirtschaftsforderung Potsdam, Clustermanagement IKT, Medien und Kreativwirtschaft Berlin-Brandenburg (Hrsg.):
Berlin-Brandenburg 2020. Masterplan fir das Cluster IKT, Medien und Kreativwirtschaft (2015)
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und der Campus Jungfernsee. Zukiinftig werden mit der Entwicklung der RAW Hallen am Hauptbahn-
hof und dem Kreativquartier in der Potsdamer Mitte weitere Standorte hinzukommen. Leuchttirme
bzw. relevante Netzwerke sind der Titel als MediaTech Hub, der MediaTech Hub Accelerator, das vo-
lumetrische Studio ,Volucap“, der Silicon Sanssouci e.V., das Hasso-Plattner-Institut und SAP Innova-
tions. Mit Gber 800 Unternehmen in der ITK-Branche gilt Potsdam als einer der wichtigsten und dy-
namistischen Standorte bundesweit. Das Hasso-Plattner-Institut, die HPI School of Design Thinking,
die Universitat Potsdam (Institut fir Informatik), die Fachhochschule Potsdam (Interface Design) und
die XU Exponential University bilden hochqualifizierte Fachkrafte aus und bieten damit beste Voraus-
setzungen, um den Status als ein Zentrum der Informations- und Kommunikationstechnologie in
Deutschland weiter zu festigen.

Entwicklungstrends

Zentrale Innovationsfelder, die auch fir die ,angrenzenden* Cluster" Bedeutung haben sind:

e OpenIT (u. a. Open Data, Open Access, Open Standard)

e Kinstliche Intelligenz/Al

e Data-Management (u. a. Smart Data, Big Data, Geo Data)

e Internet der Dinge und Dienste/Cloud Computing/Capital Cloud
e Mobile Solutions

e Mediendigitalisierung/Digitale Medien

e Games & interaktive Medien

e VFX & Animation

e e-Learning (Edutainment, Game-Based-Learning)

e 5G

Fur Potsdam sind Cross-Cluster Innovationen ein besonderer Schwerpunkt. Im Rahmen der Digital
Hub Initiative wird Medientechnologie Uber die Entertainment Branche hinaus in anderen Industrien
verfigbar gemacht (z. B. eHealth, Automotive, Industrie 4.0). Im April 2016 wurde der erste Virtual
Reality Berlin-Brandenburg e.V. in Potsdam gegriindet. Der Silicon Sanssouci e.V. fordert die IT-
Grinder- und Unternehmenskultur in Potsdam und starkt mit seinen Aktivitaten die Wahrnehmung als
Medien-/IT- und Wissenschaftsstandort. Der MediaTech Hub Accelerator unterstitzt Griinderteams
in der Frihphase um Innovationen am Standort Potsdam voranzutreiben.

Wachstumstrends

Durch die hohe Produktivitat, Vielfalt und Vernetzung der Akteure sowie die optimalen Rahmenbedin-
gungen ist Potsdam als Teil der Hauptstadtregion hochattraktiv fir die Griindung oder Ansiedlung von
Unternehmen und hat beste Wachstumsperspektiven. Die grofite Wissenschaftsdichte Deutschlands
und die zahlreichen (Grindungs-)Aktivitaten der Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen for-
dern insbesondere hochinnovative Grindungsideen.

Raumliche Auswirkungen

Als ,,Querschnittsbranche* mit hohem Cross Innovation-Potential missen die Standortanforderungen
der IT-Branchen in allen Standortentwicklungen mitgedacht und integriert werden. Im Cluster Medi-
en/IKT & Kreativwirtschaft herrscht ein hoher Wettbewerb um Fachkrafte, d.h. inre Praferenzen fiir
den Wohn- und Arbeitsstandort fallen stark ins Gewicht.
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3.4 Gesundheitswirtschaft/Life Sciencel®

Zur Bedeutung am Standort

Aufgrund der hohen Konzentration fihrender Forschungseinrichtungen und Weltmarktfiihrer gehort
das Cluster zu den fiihrenden in Deutschland. Der Masterplan ,Gesundheitsregion Berlin-Branden-
burg" ist deutschlandweit das erste landertbergreifende strategische Konzept zur Weiterentwicklung
der Gesundheitswirtschaft. Hier werden thematisch fokussierte Zentren fiir den Technologietransfer
zwischen Wissenschaft und Wirtschaft ausgewiesen. Zudem hat sich die international ausgerichtete
Gesundheitsregion unter der Dachmarke HealthCapital Berlin-Brandenburg zusammengeschlossen.
In Potsdam sind Unternehmen aus allen Bereichen der Gesundheitswirtschaft (Biotechnologie, Parma
und Medizintechnik) angesiedelt, Schwerpunkte bilden:

e Bioanalytik und Diagnostik,

e Regenerative Medizin und Medizintechnik,
e Arzneimittelentwicklung und —produktion,
e Materialwissenschaften und

e Agrobiotechnologie.

Das Cluster Gesundheitswirtschaft ist in seiner Struktur als Uberaus komplex anzusehen, da es neben
einer hohen Zahl an Einzelbranchen auch die strukturelle Dualitat von gewerblichen Anbietern und den
Versorgungseinrichtungen des ersten Gesundheitsmarktes aufweist. Darliber hinaus sind viele Berei-
che der Gesundheitswirtschaft eng mit Forschung und Entwicklung verzahnt und weisen somit eine
hohe Nahe zu wissenschaftlichen Einrichtungen in der Region Berlin-Brandenburg auf. Ebenso rele-
vant sind Kooperationen zwischen den Versorgungseinrichtungen, insbesondere den Kliniken, und
den gewerblichen Anbietern.

Das Clustermanagement HealthCapital verfolgt einen landerlbergreifenden bzw. bezogen auf das
Land Brandenburg einen landesweiten Handlungsfokus. Die Landeshauptstadt Potsdam und der
Landkreis Potsdam-Mittelmark sehen es aufgrund des erheblichen Entwicklungspoten-zials in der
Gesundheitswirtschaft der gemeinsamen Region als zielfiihrend an, dass auch un-terhalb der landes-
weiten bzw. landeribergreifenden Struktur von HealthCapital eine lokal-regionale Struktur zur Unter-
stlitzung des Clusters geschaffen wird. Die Landeshauptstadt Potsdam und Landkreis Potsdam-
Mittelmark engagieren sich daher in besonderem Mal3e bei der Entwicklung des Clusters Gesund-
heitswirtschaft. Das zeigt sich beispielsweise mit dem Aufbau der gesundheitswirtschaftsbezogenen
Marketingkampagne ,MEHR ZUKUNFT" und dem regionalen Akteurs- und Unternehmensnetzwerk,
denn allein in der Region Potsdam/Potsdam-Mittelmark sind mehr als 140 gesundheitswirtschaftli-
chen Unternehmen ansassig und damit eine starke unternehmerische Basis. Als Schwerpunktfelder
haben sich vier Bereiche entwickelt.

16 Quellen: ZukunftsAgentur Brandenburg GmbH (Hrsg.): Masterplan Gesundheitsregion Berlin Brandenburg. 2014.,
www.healthcapital.de
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Abb.17:  Schwerpunktbereiche des Clusters Gesundheitswirtschaft/Life Science
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Quelle: Landeshauptstadt Potsdam und eigene Darstellung.

Die Wissenschafts- und Forschungslandschaft in der Region Potsdam/Potsdam-Mittelmark mit Gber
28 Instituten und Einrichtungen der gesundheitswissenschaftliche Lehr- und Forschungsarbeit ist
deutschlandweit nahezu einzigartig und auch Uberregional von hoher Relevanz. Dazu zahlen Einrich-
tungen aller vier grof3en Wissenschaftsgesellschaften, Max-Planck und Fraunhofer-Gesellschaft,
Helmholtz und Leibnitz Gemeinschaft sowie flinf Hoch- und Fachhochschulen sowie eine Vielzahl an
universitaren und auBeruniversitdren Forschungsinstituten. Die Region verbindet somit gesundheits-
wissenschaftliche Lehre, Grundlagenforschung und anwendungsorientierte Forschung.

Entwicklungstrends

Relevante Entwicklungstreiber im Bereich der Gesundheitswirtschaft sind die Megatrends Digitalisie-
rung und Demographischer Wandel:

Digitale Technologietrends wie klinstliche Intelligenz, Big Data, Robotik und Virtual Reality werden in
der Medizintechnik, Pharmaindustrie und Biotechnologie aufgegriffen und zu innovativen Produkten
und Dienstleistungen weiterentwickelt. Neue Anwendungsfelder liegen z. B. im Bereich der bildgeben-
den Verfahren (medizinische Visualisierung/3D-Modelle Echtzeit), in der Entwicklung neuer Diagnose
und Therapieverfahren (Biomarker/Genomsequenzierung) oder im Bereich digitaler und robotischer
Assistenzsysteme.

Gespeist durch neue digitale und technologische Innovationen entwickelt sich auch das Thema ,Per-
sonalisierte Medizin“ zu einem neuen Megatrend. Dabei soll jeder Patient mittels mafigeschneiderter,
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auf seine Erkrankung zugeschnittener Untersuchungen und Therapien behandelt werden. Die indivi-
duellen Charakteristika einer Erkrankung werden unter Zuhilfenahme vor allem molekularbiologischer
Methoden berlicksichtigt, um die Effizienz einer Therapie zu steigern und Nebenwirkungen zu mini-
mieren oder auszuschliel3en.

Wearables, Digital Health, mHealth, und Social Media leiten einen Paradigmenwechsel im Life-
Science-Bereich ein. Der Vormarsch der digitalen Gesundheitstechnologien sowie der persona-
lisierten Medizin pragen die Geschaftsmodelle von morgen. Bereits jetzt ist eine starkere Inter-aktion
der Life-Science-Firmen mit Anbietern und Patientinnen und Patienten zu beobachten. Umfangreiche
personalisierte Daten werden verwendet, um in Bereiche der Gesundheitsversorgung vorzudringen,
die friher weit Gber den Einsatzbereich solcher Technologien hinausgingen.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat mit zahlreichen Unternehmen und Dienstleistern aber auch Insti-
tutionen, Hochschulen und auBBeruniversitéaren Forschungseinrichtungen in den Themenfeldern Life
Science, IKT und Medien sehr gute Voraussetzungen, diese Entwicklungstrends mit zu pragen, zu ge-
stalten und von ihnen erfolgreich zu partizipieren.

Die inhaltlichen Ausrichtungen der finf Hochschulen der Region Potsdam/Potsdam-Mittelmark bie-
ten herausragende Chancen, um clustertibergreifende Entwicklungen bzw. ,cross innovation* noch
starker zu initiieren und zu forcieren. Ansatze finden sich beispielsweise in den digitalen Schwerpunkt-
setzungen, aber ebenso in den Bereichen Design, Usability sowie Film- und Medientechnologie.

Mit dem geplanten Projekt ,MED:IN" realisieren die Stadt Potsdam und das Klinikum Ernst von Berg-
mann ein Innovations- und Start-up-Zentrum auf dem Klinikcampus und schaffen damit Méglichkei-
ten fur klinische und unternehmensbezogene Kooperationen. Die raumliche und inhaltliche Ausrich-
tung des Projektes MED:IN lasst diverse Innovationsimpulse erwarten.

Ein Profilierungsschwerpunkt der Region ist der Bereich Digital Health. Eine wachsende und dynami-
sche Start-up-Szene lasst auf positive Entwicklungen schlieBen. Mit dem SAP InnovationCenter, dem
Digital Health Center am Hasso-Plattner-Institut (HPI) sind weitere zentrale Akteure in der Region ver-
ortet, die zur Profilierung beitragen.

Wachstumstrends

Fir die Gesundheitswirtschaft wird in den nachsten Jahren nicht durch deutschlandweit, sondern
auch global ein Uberdurchschnittlich starkes Wachstum prognostiziert. Besonderes Innovations- und
Wachstumspotential besteht an der Schnittstelle zu Informationstechnologie, der Nanotechnologie,
Optik und Mikrosystemtechnik.

Raumliche Auswirkungen

Aufgrund der stetigen Wachstumserwartungen im Bereich Gesundheitswirtschaft/Life Sciences ist
mit einer anhaltenden und ggf. auch steigenden Flachennachfrage zu rechnen. Aufgrund der zumeist
kostenintensiven Infrastruktur fir Forschung und Entwicklung (Labore, medizinische Grof3gerate etc.)
ist eine standortbezogene clusterorientierte Profilierung entscheidend. D.h. der Ausbau bestehender
Standorte und die Steigerung der Flacheneffizienz sind gegenuber einer ,Neugriindung* von Standor-
ten zu bevorzugen, eine thematische Profilierung ist vor allem entlang der branchenibergreifenden
»Querschnittsthemen" sinnvoll. Mit dem Potsdam Science Park gibt es bereits einen entsprechende
positionierten und profilierten Standort in der Landeshauptstadt Potsdam. Die angestrebte Weiter-
entwicklung des Standortes zu einem internationalen Innovationsstandort sollte konsequent weiter-
verfolgt werden. Neben der Schaffung differenzierter Flachenangebote gilt es dabei, zukiinftig auch
inhaltliche und qualitative Aspekte des Standortes konsequent weiterzuentwickeln. Eine besondere
Bedeutung wird dabei der Schaffung von vielseitigen Innovations-und Kooperationsplattformen zur
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inhaltlichen Profilierung, dem Community-Building und Management zur Schaffung einer gelebten
Innovationskultur sowie einer integrierten und urbanen Standortentwicklung zur Steigerung der
Standortattraktivitat zuteilwerden.

3.5 Klimaforschung, Geoinformations- und Nachhaltigkeitswissenschaften *’

Zur Bedeutung am Standort

Durch die hohe Konzentration von Unternehmen, Forschungseinrichtungen und weiteren Einrichtun-
gen im Bereich Geoinformations- und Nachhaltigkeitswissenschaft zahlt das Cluster zu den fiihrenden
in Deutschland. Aufgrund der starken Ausbildungssituation besteht ein sehr guter Zugang zu qualifi-
zierten Fachkraften. Wichtige Wissenschaftseinrichtungen am Standort sind:

e Universitat Potsdam, Institut fir Geowissenschaften; Institut fir Umweltwissenschaften und Geo-
graphie

e Potsdam Institut fir Klimafolgenforschung, PIK

e Helmholtz-Zentrum Potsdam - Deutsches GeoForschungsZentrum GFZ

e |ASS Potsdam - Institut fur transformative Nachhaltigkeitsforschung

e Alfred-Wegener Institut - Helmholtz-Zentrum fiir Polar- und Meeresforschung, Forschungsstelle
Potsdam

e Leibniz-Institut fir Agrartechnik und Biodkonomie

e Deutscher Wetterdienst

Entwicklungstrends

Das Cluster der Geoinformationswissenschaft in Potsdam hat sich vor dem Hintergrund des Klima-
wandels und der wachsenden Bedeutung der Klimawandelfolgen- und Nachhaltigkeitsforschung sehr
dynamisch weiterentwickelt. Neben Forschungseinrichtungen, wie das GeoForschungsZentrum und
des Potsdamer Instituts fur Klimafolgenforschung befassen sich aber auch zahlreiche Firmen mit der
Herstellung von Geoinformationsprodukten wie z. B. Anwendungen fir das Katastrophenmanage-
ment, die mobile Kommunikation oder die Satellitennavigation. Hinzu kommen erhebliche Potenziale
im Zukunftsfeld Green Technology mit Forschungsschwerpunkten im Bereich Umwelt-, Wetter-, Kli-
ma- und Nachhaltigkeitsforschung.

Wachstumstrends

Das Marktvolumen der Geoinformationsbranche in Deutschland wird auf 40 Milliarden Euro pro Jahr

geschatzt (Beauftragte der Bundesregierung flir Informationstechnik 2018). Die Bedeutung der Bran-
che nimmt zu, denn in der raumlichen Komponente von Daten steckt enormes wirtschaftliches Poten-
tial. Der Markt der Geoinformationen zahlt somit zu den Wachstumsmarkten.

Rund 300.000 Beschaftigte arbeiten laut Schatzungen des Verbandes aktuell in der Geodatenbran-
che, - prognostiziert werden rund 5.000 neue Jobs pro Jahr (Quelle: Beauftragte der Bundesregierung
fur Informationstechnik).

Politische Rahmensetzungen, wie beispielsweise der europaische Griine Deal, fordern das Wachstum
griner und nachhaltiger Forschung und Entwicklung, so dass sowohl eine positive Entwicklung in der

17 Quelle: GEOkomm/Verband der Geoinformationswirtschaft Berlin/Brandenburg e.V.: Zahlen und Fakten,
https://www.geokomm.de/zahlen-und-fakten.html. [abgerufen am 04.03.2019].
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Klima- und Nachhaltigkeitsforschung als auch eine zunehmende Bedeutung und Nachfrage von bzw.
nach Geschaftsmodellen griiner Technologien anzunehmen ist.

Raumliche Auswirkungen

Aus dem Wachstums- und Querschnittspotential des Clusters kann sich eine weitere Flachennachfra-
ge ergeben, die gezielt unterstitzt werden sollte. Zu berlicksichtigen ist dabei neben Erweiterungsfla-
chen flir die Wissenschaft auch zusétzliche Ansiedlungsflachen fir gewerbliche Unternehmen (Aus-
grindungen und ebenso forschungsthemenfokussierte Ansiedlungen) vorzuhalten. Dieser Ansatz wird
bereits in der Medienstadt Babelsberg und explizitim Potsdam Science Park in Golm verfolgt. Ebenso
sieht die aktuelle Erweiterung der Universitat Potsdam/HPI, Fakultat fir Digital Engineering ein eigen-
standigen Start-up-Campus vor. Im Hinblick auf die Zukunftsfelder Umwelt-, Wetter-, Klima- und
Nachhaltigkeitsforschung sowie Geoforschung sollte dieser Ansatz auch bei der weiteren Entwicklung
des Wissenschaftsstandort Telegrafenberg verfolgt werden. Fachkrafte (insbesondere Absolventen)
sollten beispielsweise Uber Vernetzungsangebote aber auch durch eine hohe Lebensqualitat an den
Standort gebunden werden.

4. Zusammenfassende Schlussfolgerungen fiir Potsdam

Auf Grundlage der Trendanalyse lassen sich folgende Schlussfolgerungen fiir die Wirtschaftsflachen-
entwicklung am Standort Potsdam ableiten:

Querschnittsthemen und Cross-Innovation riicken in den Vordergrund. Eine differenzierte Fla-
chenplanung und konsistente Abgrenzung von Branchen und Sektoren wird tendenziell schwie-
riger. Neue diversifizierte Standorttypen werden entstehen, die starker themen- und anwen-
dungsbezogen ausgerichtet sind.

Bei der Betrachtung der einzelnen Schwerpunktbranchen wird die Bedeutung der ,,Querschnittsfunk-
tion" von IKT/IT-Leistungen und der Kreativwirtschaft deutlich, genauso wie die besonders guten Vo-
raussetzungen, die in der Region Berlin-Brandenburg und Potsdam durch die etablierten Cluster be-
stehen. Die Bedeutung der branchen- und diszipliniibergreifenden Zusammenarbeit wird unter dem
Begriff ,Cross-Innovation* im Masterplan IKT/Medien/Kreativwirtschaft fiir Berlin-Brandenburg auf-
gegriffen. Durch die Zusammenarbeit ist der Wissenstransfer zu dhnlich gelagerten Themenfeldern
und Herausforderungen in unterschiedlichen Branchen maglich. Durch die Zusammenfiihrung von
Wissensbestanden aus unterschiedlichen Branchen kann aber auch ,,Neues" und ,Innovatives* ent-
stehen. Speziell in der Kreativwirtschaft ist ,Cross-Innovation" nicht nur ein fest etablierter Begriff. Un-
ter diesem Schlagwort gibt es auch gezielte Férderprogramme auf Landes- und Bundesebene sowie
Plattformen, wie die Cross-Innovation-Plattform des Kompetenzzentrums Kultur- und Kreativwirt-
schaft des Bundes.

Fur die Region Berlin-Brandenburg werden im Masterplan IKT/Medien/Kreativwirtschaft Quer-
schnittsthemen mit besonderem Innovations- und Wachstumspotential ausgewiesen, die branchen-
Ubergreifend von Relevanz sind. Dazu gehdren: Smart City/Smart Region, Industrie 4.0, Digital
Health/Health-IT und E-Logistik/Telematik. Diese Themen sind sehr breit gefasst. Bei der genaueren
Betrachtung der einzelnen Branchen in Potsdam werden konkretere Themen deutlich, die quer zu den
Branchen- und Branchenkompetenzfeldern relevant sind, wie z. B. Virtual Reality.

Die damit zusammenhangende Hybridisierung sowie zunehmende Vernetzungen zwischen Unter-
nehmen konnen an einzelnen Standorten eine starkere Néhe zwischen Dienstleistung und Produktion
und eine Branchenvielfalt nahelegen (insbesondere die Verbindung zwischen Produktion, Logistik, IT
und Kreativwirtschaft). Die Betonung der Zusammenarbeit mit Blick auf Querschnittsthemen erfordert
aber auch die bewusste Pflege, Forderung und Vernetzung heterogener Unternehmensgrof3en und -
typen. Denn Produktionsbetriebe und kleine Spin-offs von Universitaten profitieren von der raumlichen
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Nahe an einem Standort, haben aber sehr unterschiedliche Voraussetzungen und Mdglichkeiten in der
Flachennachfrage (Grol3e der Flache, Bodenpreis, Art der Immobilien etc.).

Klein- und Kleinstunternehmen muss als wichtiger Teil der lokalen Okonomie durch ein ausrei-
chendes Flachenangebot eine Entwicklungsperspektive am Standort gegeben werden.

Fur die Flachenpolitik ist besonders relevant, dass ein grof3er Anteil des Innovations- und Wachs-
tumspotentials von Klein- und Kleinstunternehmen ausgeht, die sich aufgrund einer geringeren Wert-
schépfung und Gewinnorientierung (héufig im Ubergangsbereich zum Non-Profit-Sektor) sowie einer
schwachen Institutionalisierung im starken Wettbewerb um Flachen und Immobilien schwer durchset-
zen kdnnen. Dies wird auch an den oben beschriebenen Entwicklungstrends der IKT- und Kreativwirt-
schaft deutlich. Zur Starkung der lokalen Okonomie sollten ihre spezifischen Flachenbediirfnisse be-
ricksichtigt werden. Daflir bedarf es Malinahmen zur Flachensicherung, beispielsweise durch stadti-
schen Zwischenerwerb oder die Ausweisung von Sondergebieten (Kultur-/Kreativquartier, Handwerk).
Die Flachenentwicklung und Umsetzung muss aktiv unterstiitzt und begleitet werden, z. B. durch ein
Gebietsmanagement.

In der Stérkung des produktiven Sektors liegt Entwicklungspotential fiir Potsdam, das an-
schlussfahig an die bestehenden Branchen und Cluster ist.

Die wirtschaftlichen Kennzahlen belegen die starke Ausrichtung der Landeshauptstadt auf den Dienst-
leistungssektor (siehe Kapitel I1l.1.). Mehr als 90 % der Beschaftigten sind in diesem Bereich tatig. Im
deutschlandweiten Vergleich ist der Gberdurchschnittlich hohe Anteil in wissenschaftlichen Dienstleis-
tungen pragend, was fir die Innovationskraft des Standortes Potsdam spricht.

Der produktive Sektor als Quelle von Innovation und Wachstum rickt als wichtiger Komplementar zum
Dienstleistungssektor zunehmend wieder in den Fokus der Fachdiskussion. Damit ergeben sich auch
potenzielle Entwicklungschancen fur die Stadt Potsdam. Gemessen an den Beschaftigtenzahlen und
der Produktivitat hat die Industrie in Potsdam bislang eine vergleichsweise geringe Bedeutung. Die
Produktivitat liegt unter dem Bundesdurchschnitt, die internationale Vernetzung der anséssigen In-
dustrieunternehmen ist wenig ausgepragt. Im Umkehrschluss lasst sich aus dem gegenwartig gerin-
gen strukturellen Anteil der Industrie ein kiinftiges Entwicklungspotential ableiten, gerade vor dem
Hintergrund der Konzentration von Wissenschaftseinrichtungen. Die 0.g. ,,Querschnittsthemen* ha-
ben einen Bezug zur gewerblichen Produktion. Auch die Industrie 4.0 wird explizit als gemeinsamer
Ausgangspunkt von Innovation und Wachstum genannt. Inwieweit konkrete Entwicklungspotentiale
durch die Verknlpfung von Forschung und Produktion bestehen, miisste eingehender untersucht
werden. Wichtige Voraussetzung flr eine Starkung des produktiven Sektors ist jedoch ein ausreichen-
des Flachenangebot. Auch wenn in den letzten 10 Jahren von den P20-Flachen nur 4 % (3,2 ha) um-
gewidmet worden sind (siehe Kapitel 11.3.3), so haben sich Flachen fur Industrie- und Gewerbenutzung
zwischen 2008 und 2015 insgesamt um rund 20 % verringert (IHK 2017: 48). Um potenzielle Entwick-
lungspotenzial fir den produktiven Sektor zu generieren, missen dessen Standortanforderungen bei
den Flachenangeboten starker berlcksichtigt werden.

Unternehmen der City-Logistik, Ver- und Entsorgung und des Stadtteilgewerbes bilden die Ba-
sis einer funktionierenden und wachsenden Wirtschaft am Standort. Fiir diese Unternehmen
mussen ausreichend Flachen zur Verfligung gestellt werden.

Als Grundlage fur die wirtschaftliche Entwicklung missen im Zuge der Forderung der Industrie auch
Betriebe in den Bereichen Ver- und Entsorgung, City-Logistik und des ,klassischen Stadtteilgewer-
bes" (Baubranche) in der Flachenplanung Beriicksichtigung finden. Gerade sie sind aufgrund ver-
gleichsweise niedriger Flachenertréage in besonderem Male von Verdrangung bedroht - zugleich sind
sie jedoch ein unverzichtbarer Bestandteil der lokalen Okonomie. In Potsdam fand die Vermarktung
von baufertigen Industrie- und Gewerbeflachen vor allem im Bereich Logistik (Speditionen, Kurier-,
Express- und Paketdienste (KEP)), Handwerk und Kleingewerbe statt (IHK 2017: 7).
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Besonders der Bereich der Logistik ist von einem starken Strukturwandel betroffen: Viele Unterneh-
men gliedern Logistikaktivitdten in Tochtergesellschaften aus oder vergeben diese an Kontraktlogisti-
ker. Das Wachstum des Onlinehandels und der KEP, veranderte Kundenanspriiche (schnellere Liefer-
zeiten), weit verzweigte Wertschopfungsnetzwerke und die kleinteiligere Produktion der individualisier-
ten Massenfertigung stellen hohe Anforderungen an die Organisation der Logistik. Durch Industrie 4.0
und das Internet der Dinge wird eine weitere Verstarkung dieses Entwicklungstrends angenommen
(Arnd 2018: 5). Bei gleichbleibenden Transportmengen nimmt die Zahl der Haltepunkte und Wege zu,
die Lieferketten werden zunehmend komplexer. Eine effiziente Organisation der innerstadtischen Lo-
gistik, wie sie Losungsansatze einer City-Logistik bieten kdnnen, gewinnen an Bedeutung. Mit dem
Verkehrswachstum ist eine weitere Zunahme der Flachennachfrage fur Logistiknutzungen zu erwarten
(Bestandsbetriebe, Firmen- und Kontraktlogistik anséssiger Produktionsbetriebe, Umverteilungs-
hubs). Die Warenlager sind zu grof3en Teilen nicht nur auf Lastkraftwagen und Autobahnen, sondern
auch auf den Kleintransporter und innerstadtische Stra3en verlagert. Zur Bewéltigung der komplexen
Transportaufgaben sind nicht nur gro3flachige Giiterverkehrs- und Verteilerzentren an den Stadtran-
dern, sondern auch kleinteilige Flachen zur Warenverteilung in innerstadtischen Lagen gefragt.

Die grofte Herausforderung liegt in der Sicherung und Aktivierung von Gewerbeflachen in inte-
grierten, gemischtgenutzten Lagen.

Potsdam gehort zu den Stadten, die von den veranderten globalen Rahmenbedingungen in besonde-
rem Mal3e durch Wachstum profitieren und zugleich in ihrer Flachenpolitik mit spezifischen Problem-
stellungen konfrontiert werden. Besonderer Handlungsdruck besteht aufgrund zunehmender Fla-
chenkonkurrenzen, steigender Bodenpreise, Investitionsdruck von Investoren durch geringes Zinsni-
veau und Verdrangungsprozessen zwischen und innerhalb der unterschiedlichen Nutzungen wie
Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe. Urbane Standorte — dazu zéhlen in der Innenstadt oder in
Subzentren gelegene, dicht besiedelte, nutzungsgemischte Standorte mit einer guten Versorgungsinf-
rastruktur, z. B. in Nahe des Potsdamer Hauptbahnhofs oder in Babelsberg - werden Flachen nicht nur
fur Blronutzungen oder den Einzelhandel nachgefragt, sondern zunehmend auch fir Wohnen und
gewerbliche Nutzungen. Diese Entwicklungen filhren gerade im Innenstadtbereich zu Verdrangungs-
prozessen, die Uber herkdmmliche planungsrechtliche Instrumente nur schwer reguliert werden kon-
nen.

Flachensicherung bedeutet Planungssicherheit fir ansassige und ansiedlungsinteressierte Unter-
nehmen. Unterlaufen renditestarkere Investitionen in Wohnprojekte rahmensetzende Planungskon-
zepte auf gesamtstadtischer Ebene, bliRen diese an Verbindlichkeit und Relevanz ein. Sich bereits ab-
zeichnende Konflikte mit der Wohnnutzung haben die Zurlickhaltung von betrieblichen Investitionen
zur Folge und schwachen damit die 6konomische Basis der Stadt. Eine wirksame Flachensicherung ist
Uber die Festsetzung von Bebauungsplanen in Verbindung mit dem maoglichen Ausschluss spezifi-
scher Nutzungen und einer aktiven Liegenschaftspolitik realisierbar. Planerische Fachkonzepte bilden
hierflr eine wichtige Grundlage. Als rahmensetzende Planwerke konnen sie Verdrangungsprozessen
durch renditestarke Nutzungen (Wohnen, Bliro, Handel) entgegenwirken und bestenfalls auch boden-
preisdampfende Wirkung erzielen. Voraussetzung dafir ist, dass Planungen und Konzepte eine recht-
liche Verbindlichkeit entweder durch die Nutzung bestehender Gesetze, wie z. B. das BauGB oder die
BauNVO, durch vertragliche Regelungen, beispielsweise in Form von stadtebaulichen Vertragen, und
durch politische Beschlisse erlangen.

Aufgrund der sich abzeichnenden Nachfrage nach kleinteiligen Flachen gewinnt die Aktivierung von
Flachenreserven wie Baullicken, unter- bzw. ungenutzten Gewerbegrundstiicke oder Gewerbebra-
chen an Bedeutung. Die Herausforderung liegt insbesondere in der Beseitigung der vielfaltigen, d.h.
sehr unterschiedlich gelagerten Aktivierungshemmnisse. Dazu zahlen beispielsweise abweichende
Nutzungsvorstellungen der Eigentlimer, rechtliche Restriktionen, Kosten fiir den Erwerb und die Auf-
bereitung der Flache oder das Fehlen eines Entwicklungs- bzw. Bautragers.
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Entwicklungspotentiale zur Steigerung der Flacheneffizienz sollten auf innenstadtnahen Fla-
chen und in Bestandsgebieten aktiv genutzt werden.

Sowohl im Zusammenhang mit Nachhaltigkeitsstrategien als auch vor dem Hintergrund zunehmender
Flachenkonkurrenzen in stark wachsenden Kommunen haben die Reduzierung des Flachenver-
brauchs und eine héhere Flacheneffizienz eine hohe Relevanz. Vereinzelt bestehen bereits Erfahrun-
gen mit Formen der stadtischen Verdichtung und ,vertikalen Produktion* in deutschen Grof3stadten
(z. B. Hamburg, Miinchen). Gegenlber der herkommlichen Produktion ist diese mit deutlich hoheren
Kosten verbunden, die Unternehmen meist nur bei sehr hohem Flachendruck bereit sind, zu finanzie-
ren. Dennoch kann die Stadt vorausschauend die planungsrechtlichen Rahmensetzungen schaffen.
Dies kann beispielsweise durch eine Leitlinie fir kompaktes flacheneffizientes und gestapeltes Bauen
festgesetzt werden, die als stadtebauliches Entwicklungskonzept in B-Planverfahren zu bericksichti-
genist (z. B. ,Hamburger Maf3").

Der Ausdifferenzierung der Flachennachfrage muss mit einem vielfaltigen Flachenangebot be-
gegnet werden, das sich in der Flachenkulisse und Flachentypisierung widerspiegeln sollte.

Den neu hinzukommenden Formen gewerblicher Nutzungen sowie den steigenden Anforderungen an
die Qualitat und Attraktivitat von Gewerbestandorten (verkehrliche und technische Anbindung, hohe
Umfeldqualitat, Angebote an sozialer und Versorgungsinfrastruktur) muss mit einem entsprechend
vielfaltigen Flachenangebot begegnet werden. Die Bandbreite reicht von ,traditionellen Industrie-
standorten also grof3en, peripher gelegenen Flachen fir die Ansiedlung emissionsintensiver Unter-
nehmen bis hin zu kleinteiligen Flachen in nutzungsgemischten und urbanen Lagen. Die sich abzeich-
nenden Veranderungen in der Flachennachfrage erfordern eine Anpassung der Flachen - und
Standorttypologien, z. B. durch die Beschreibung neuer Nachfragequalititen, wie nachhaltige, klima-
angepasste Gewerbeflachen oder kleinteilige, flexibel nutzbare Flachen mit attraktivem Umfeld.

IV. Analyse des Gewerbeflachenangebots

1. Konzeption der Gewerbeflachenerhebung

1.1 Erhebungskulisse

Als Grundlage fur die Aussagen des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe, insbesondere fiir den Ab-
gleich von Flachenbedarfsprognose und Flachenangebot, wurde eine Erhebung der Gewerbe-
Potentialflachen im Potsdamer Stadtgebiet durchgefiihrt.

In die Erhebung wurden alle im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen sowie al-
le in Bebauungsplanen?® festgesetzten bzw. zur Festsetzung vorgesehenen Gewerbegebiete einbezo-
gen; aullerdem gemischte Bauflachen bzw. Mischgebiete und Sonderbauflachen bzw. Sondergebiete,
die fir ,gewerbegebietstypische Nutzungen* (verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Logistik und La-
gerhaltung, GroB3handel, nicht zentrenrelevanter Handel [z. B. Autos, Baustoffe, Sanitarbedarf, Grof3-
handel], gewerbegebietstypische wirtschaftsnahe und sonstige Dienstleistungen) in Frage kommen.
Aullerdem wurden Flachen mit Eignung flir Nutzungen aus den Profilbereichen Forschung/ Entwick-
lung/ Medien/ IT einbezogen, sonstige integrierte Blro- und Dienstleistungsstandorte dagegen nur
dann, wenn sie Teil der 0.g. Untersuchungskulisse sind.

18 Stand 03/2020 (festgesetzte Bebauungspléne und Bebauungsplane im Verfahren).
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Nicht in die Erhebung einbezogen wurden Flachen, die belegt sind bzw. auf denen aus anderen Griin-
den kein nennenswertes gewerbliches Entwicklungspotential besteht. Aus systematischen Griinden
(Abgleich mit der Bedarfsprognose) wurden jedoch auch Flachen erfasst, die Ende 2017 noch nicht
gewerblich genutzt waren, jedoch seitdem in Nutzung genommen wurden, verkauft oder fest vergeben
sind und somit aktuell nicht mehr verflgbar sind.

Erhebungseinheit ist die einzelne Potentialflache. Da auch Flachen fur Kleinbetriebe, z. B. Handwerk,
von Interesse sind, wurden Flachen ab einer GrofRe von etwa 0,1 ha einbezogen.

1.2 Inhalte der Erhebung

Fur jede Potentialflache wurden Informationen tabellarisch erfasst, die die Flache charakterisieren und
flr die Aussagen des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe, und hier insbesondere fiir den Abgleich
von Flachenangebot und Flachenbedarf bendtigt werden. Dazu gehoren u.a.

e die Lage und Grol3e der jeweiligen Potentialflache,

e ihr planungsrechtlicher Status (FNP, Bebauungsplan),

e ihre Eignung fur unterschiedliche Nutzeranforderungen, sowie
e ihre Aktivierbarkeit fir unterschiedliche Nutzungstypen.

Fur noch verfligbare Potentialflachen mit einer Grol3e von mehr als 0,5 ha werden die Informationen
aullerdem in Form von ,Flachensteckbriefen" aufbereitet, in denen die Flachen naher beschrieben und
flachenkonkrete Empfehlungen festgehalten werden. Eine Ubersichtskarte der gewerblichen Flachen
befindet sich im Kapitel VII.3.

Aktivierbarkeit von Flachen

Die grundsétzliche Eignung einer Flache flir eine gewerbliche Nutzung und die planerische Vorent-
scheidung fiir eine solche Nutzungsmaoglichkeit im Flachennutzungsplan oder in einem Bebauungs-
plan bedeutet nicht, dass diese auch innerhalb des Betrachtungszeitraums (bis 2030) fir gewerbliche
Nutzer zu akzeptablen Bedingungen auf dem Markt zur Verfligung steht. Vielmehr sind viele der in die
Gewerbeflachenerhebung einbezogenen Potentialflachen aus den verschiedensten Griinden kurz-
oder auch langerfristig nur schwer aktivierbar. Unterschiedliche Arten von Hemmnissen konnen einer
Aktivierung von Potentialflachen fir gewerbliche Nutzungen entgegenstehen, u.a.:

e Abweichende Nutzungs- und Preisvorstellungen der Eigentimer
e Rechtliche Restriktionen

e Kosten fiir den Erwerb und die Aufbereitung der Flache

e Fehlen eines Entwicklungstragers.

Allgemein kann angenommen werden, dass Bauflachen, die neben , klassischem" Gewerbe auch B-
ros und ggf. sogar Wohnen ermaoglichen, fir ,,einfache" Gewerbenutzungen schwer aktivierbar sind.
Ahnliches gilt dort, wo die Erwartung besteht, mittelfristig eine ,héherwertige* Nutzung durchsetzen
zu kdnnen, als unter aktuellen Randbedingungen.

Die Griinde, warum selbst Flachen, die planungsrechtlich gesichert und erschlossen sind, brach lie-
gen, sind nicht immer bekannt. Sie konnen Uberdies unvermittelt entfallen oder auch neu auftreten,

etwa wenn eine Flache weiterverkauft wird, eine Entwicklungsabsicht sich andert oder sich ein uner-
warteter Interessent findet. Hemmnisse, die einer Aktivierung von Flachen entgegenstehen, kdnnen

Uberdies durch Maf3nahmen zur Flachenmobilisierung beeinflusst werden.

Eine Erfassung der Aktivierbarkeit der Potentialflachen ist fir die Fragestellungen des Stadtentwick-
lungskonzepts Gewerbe von zentraler Bedeutung, um aufzuzeigen, in welchen Bereichen trotz vor-
handener Potentiale aktivierbare Flachenangebote fehlen oder im Prognosezeitraum knapp werden
konnten, um Flachen zu benennen, auf denen der Abbau von Aktivierungshemmnissen mit Prioritat
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verfolgt werden sollte, und um notwendige Erweiterungen der Flachenkulisse begriinden zu kdnnen.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich die Potentialflachen Uberwiegend in privatem Eigentum befin-
den und die Stadt die Beseitigung dieser Hemmnisse nur indirekt beeinflussen kann.

Auf vielen Flachen hangt die Aktivierbarkeit von der Art der geplanten Nutzung, und hier insbesondere
von deren Bodenpreissensibilitat ab. Deshalb wird differenziert nach der Aktivierbarkeit

o fiir ,einfache" gewerbegebietstypische Nutzungen mit geringen Umfeldanspriichen, tendenziell
hoherem Storgrad und eher geringer Zahlungsfahigkeit,

o flr ,hoherwertige" gewerbe- bzw. mischgebietstypische Nutzungen, nicht zentrenrelevanten Han-
del sowie gewerbegebietstypische Dienstleistungen, mit mittleren oder hohen Umfeld- und Er-
reichbarkeitsanspriichen und hoherer Zahlungsfahigkeit,

o filir Nutzungen aus einem der Profilbereiche (Life Sciences, Medien, Geowissenschaften, IT),

e fiir Blros und biroahnliche Nutzungen (ohne besondere Eignung fiir Profilnutzungen).

Die Einschatzung der Aktivierungshemmnisse wurde gemeinsam durch die Gutachter und die Auf-
traggeber vorgenommen und bericksichtigt auch die aus Interviews mit Flachenanbietern gewonne-
nen Erkenntnisse. Dabei wurden alle bekannten Hemmnisse, die der marktfahigen Aktivierung einer
Flache fur den jeweiligen Nutzungstyp entgegenstehen, berlcksichtigt. Ma3geblich fir die Einstufung
ist das jeweils starkste ,Aktivierungshemmnis”. Bei der Einstufung wurde unterschieden zwischen Fla-
chen mit geringen, mittleren und hohen Aktivierungshemmnissen sowie solchen, deren Aktivierung
nicht sinnvoll ist oder unverhaltnismaRig aufwendig ware.

Das mogliche Aktivierungshemmnis der fehlenden planungsrechtlichen Verflgbarkeit einer Flache
wurde gesondert erfasst, um Handlungsbedarf in diesem Feld zu erkennen. Dabei wird unterschieden
zwischen Flachen, auf denen Planungsrecht fir eine der Darstellung im Flachennutzungsplan ent-
sprechende und der Lage und Eignung der Flache angemessene gewerbliche Nutzung voraussichtlich
kurzfristig (< 2 Jahre), mittelfristig (2-5 Jahre) bzw. erst langfristig (> 5 Jahre) geschaffen werden kann.
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2. Ergebnisse der Gewerbeflachenerhebung

2.1 Flachenangebot insgesamt

Abb. 18:  Verfligbare Potentialflachen (3/2020) nach FNP-Darstellung (Angaben in ha)

m gewerbliche Bauflache m gemischte Bauflache m Sonderbauflache

elifu
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Quelle: Spath+Nagel

Abb.19:  Verfiigbare Potentialflichen (3/2020) nach Aktivierbarkeit (Angaben in ha) *
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Quelle: Spath+Nagel
*geringe und mittlere Aktivierungshemmnisse fir mind. einen derim STEK Gewerbe betrachteten Standorttypen (Ge,
Gh, Profil),hohe Aktivierungshemmnisse flr alle Standorttypen)
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Die Gewerbeflachenerhebung erfasst mit Stand Jahresende 2017 Potentialflachen im Umfang von
insgesamt 133,6 ha. Davon waren im Marz 2020 27,9 ha bereits genutzt, an einen Endnutzer verkauft
oder fest vergeben. Von den verbleibenden 105,7 ha werden 12,3 ha als nur fur integrierte Blro-/
Dienstleistungsnutzer ohne Affinitat zu den Potsdamer Profilbereichen geeignet eingeschatzt. Von
somit 93,4 ha (im Folgenden gerundet 93 ha) grundsétzlich fir die hier betrachteten gewerblichen
bzw. Profilnutzer noch verfiigbaren Potentialflachen, die den weiteren Auswertungen zugrunde gelegt
werden, liegen 72 ha innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen,
8 ha in gemischten Bauflachen, 13 ha in Sonderbauflachen und 1 ha in sonstigen Flachen (Abwei-
chung durch Rundung).

Die Potentialflachen liegen fast exakt zu gleichen Teilen in den Stadtgebieten nordlich und sidlich der
Havel, mit Konzentrationen in den Bereichen Friedrichspark/ Satzkorn (25 ha) und Golm (9 ha) einer-

seits und Michendorfer Chaussee (Telekom, ,SAGO*, 26 ha) und Industriegebiet Potsdam Sid (7 ha)
andererseits.

2.2 Flachenangebot nach Aktivierbarkeit

Dieses zunachst grofRziigig erscheinende Flachengebot ist insofern zu relativieren, als bei vielen Fla-
chen Aktivierungshemmnisse unterschiedlicher Art vorliegen. Lediglich bei Flachen im Umfang von
21 ha wurden die Aktivierungshemmnisse fiir mindestens einen der hier betrachteten Standorttypen
(einfache bzw. hoherwertige Gewerbegebiete und Profilstandorte) als gering eingeschétzt. Bei 44 ha
werden mindestens mittlere Aktivierungshemmnisse vermutet, 28 ha erscheinen nach den genannten
Kriterien fir samtliche Standorttypen schwer aktivierbar.

Die Griinde, die einer Aktivierung von Potentialflachen entgegenstehen konnen, wurden bereits ge-
nannt. Eine wesentliche Rolle spielen dabei Nutzungs- und Preiserwartungen sowie der Aufwand fir
Mafnahmen zur Aufbereitung der Flachen (ErschlieBung, Abrisse, Verlegung von Leitungen, Beseiti-
gung von Altlasten...). Diese Aktivierungshemmnisse betreffen insbesondere Nachfrager mit hoher
Bodenpreissensibilitat. Eine einfache Unterscheidung nach der Aktivierbarkeit der betrachteten Fla-
chen fiir Nutzer der unterschiedlichen Standorttypen macht das Problem deutlich: Von den in der Er-
hebung erfassten und noch verfiigbaren Potentialflachen weisen - zunachst unabhangig von der Zu-
ordnung zu einem der in Kap. V definierten Standorttypen - lediglich 4 ha geringe Aktivierungshemm-
nisse fur den Standorttyp ,einfaches Gewerbegebiet" auf, die jedoch als grundsatzlich auch flr den
Standorttyp ,hoherwertiges Gewerbegebiet” einfach aktivierbar eingeschatzt werden. Potentialflachen
im Umfang von 10 ha weisen geringe Aktivierungshemmnisse fir die Entwicklung zu einem ,héher-
wertigen Gewerbegebiet" auf, von denen jeweils etwa die Halfte jedoch auch als einfaches Gewerbe-
gebiet oder als Profilstandort einfach aktivierbar ware. Fir einen der ,Profilstandorte” weisen 17 ha
geringe Aktivierungshemmnisse auf.

In der weiteren Analyse werden die einzelnen noch verfligbaren Potentialflachen eindeutig den drei
Standorttypen (Ge, Gh, Profil) zugeordnet (s. auch Kap. VII.3.3) und nur diejenigen Aktivierungshemm-
nisse betrachtet, die fir den jeweils zugeordneten Standorttyp wirksam sind. Damit entfallen die im vo-
rangehenden Absatz noch enthaltenen ,Doppelungen* (eine Flache weist fir mehrere Standorttypen
geringe, mittlere oder hohe Aktivierungshemmnisse auf). Das Ergebnis dieses Analyseschritts wird in
Kap. IV.2.3 dargestellt.

Betrachtet man lediglich das Fehlen von Planungsrecht fiir eine gewerbliche Nutzung im Sinne des
STEK als Aktivierungshemminis, ist festzustellen, dass hier nicht der entscheidende Engpass fir die
Aktivierbarkeit von Flachen liegt: Flir etwa 45 ha liegt Planungsrecht fir eine gewerbegebietstypische
Nutzung bereits vor oder ist innerhalb von weniger als zwei Jahren erreichbar, fiir weitere 17 ha kann
Planungsrecht grundsétzlich innerhalb von zwei bis flinf Jahren geschaffen werden (praktisch kénnen
jedoch bei begrenzten Ressourcen immer nur einige Flachen gleichzeitig bearbeitet werden, so dass
hier die Formulierung von Prioritdten ein hohes Gewicht erhélt). Bei den verbleibenden 31 ha liegen
neben dem Fehlen von Planungsrecht meist auch andere Aktivierungshemmnisse vor. Dies schlief3t
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nicht aus, dass im Einzelfall durch ziigige Schaffung von Planungsrecht ein wesentliches Aktivie-

rungshemmnis ausgeraumt werden kann. Auf mehreren Potentialflachen mit Planungsrecht sind auch

selbststandige Biiros und nicht zentrenrelevanter Handel zuldssig, die somit die Aktivierbarkeit fir

preissensible, im engeren Sinne gewerbegebietstypische Nutzungen einschréanken.

Abb. 20:  Verfligbare Potentialflachen (3/2020) nach zugeordnetem Standorttyp und Aktivierungshemmnissen fir diesen
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Tab. 7: Verfligbare Potenzialflachen nach Standorttypen

Standortempfehlung Erhe- Potenzialflachen nach ¥ Potenzial-
bungs-  |Aktivierungshemmnissen |flachen
datum

gering |mittel hoch
Einfaches Gewerbegebiet/ 12/2017 14,7 17,1 219 53,7
Logistikstandort
3/2020 41 17,1 19,9 411
Hoherwertiges Gewerbegebiet, 12/2017 33 21,8 11,5 36,6
Gewerbepark
3/2020 04 21,5 11,5 334

Profilstandort 12/2017 | 23,1 0,2 3,2 26,5

Wissenschaft, Technologie, Medien,

IT 3/2020 15,5 0,2 3,2 18,9

Integrierter Biiro-/ 12/2017 54 11,4 0,0 16,8

Dienstleistungsstandort*

3/2020 09 11,4 0,0 12,3

b 12/2017 | 465 50,5 36,6 1336

3/2020 | 209 50,2 34,6 105,7

*soweit in der Gewerbeflachenerhebung erfasst

Stand  12/2017: alle Potentialflachen, 3/2020: noch verfligbare Potentialflachen
(ohne realisiert/verkauft/Bauantrag gestellt/verfestigte Planung)

Quelle: Spath+Nagel

2.3 Flachenangebot fir einfache und héherwertige Gewerbestandorte

Um einen Abgleich mit der Flachenbedarfsprognose zu ermdglichen, wurde die Erhebung im Hinblick
auf die Aktivierbarkeit der ermittelten Potentialflachen fir den jeweils zugeordneten empfohlenen
Standorttyp (Ge, Gh, Profil) ausgewertet. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass insbesondere einige der
groBeren Potentialflachen hinsichtlich ihrer Standortauspréagung noch nicht festgelegt sind, d.h. sich
fur die Umsetzung unterschiedlicher Entwicklungsziele eignen. Dies gilt insbesondere fir die beiden
flachenmalig grofRten Entwicklungspotentiale in den Bereichen Friedrichspark und Michendorfer
Chaussee/SAGO. Wahrend im Bereich Friedrichspark eine Flachenaufteilung auf die Standorttypen
»einfaches" und ,hoherwertiges" Gewerbe entsprechend den gegenwértigen Planungstiberlegungen
zugrunde gelegt wurde, wurde die Potentialflaiche Michendorfer Chaussee/SAGO zunachst halftig
diesen beiden Standorttypen zugeordnet. Diese sowie einige weitere Flachen sind jedoch noch offen
fur den Einsatz von Steuerungsinstrumenten mit dem Ziel, erwarteten Flachenengpassen entgegen-
zuwirken; dies wird in der flachenbezogenen Betrachtung (Kapitel VII.3) im Abgleich mit der Bedarfssi-
tuation Uberprift und dann ggf. nachzujustieren sein. Unter diesen Annahmen ergibt sich folgendes
Bild:

e Dem Standorttyp ,einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort” werden zunéchst noch nicht
vergebene Potentialflachen im Gesamtumfang von 41,1 ha zugeordnet, jedoch liegen durchweg
mittlere (17,1 ha) bzw. hohe (19,9 ha) Aktivierungshemmnisse vor, fir lediglich 4,1 ha werden die
Aktivierungshemmnisse als gering eingeschatzt.

e Dem Standorttyp ,hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark" werden Potentialflachen mit
zusammen 33,4 ha zugeordnet, davon weisen nur 0,4 ha geringe, dagegen 21,5 ha mittlere und
11,5 ha hohe Aktivierungshemmnisse auf.
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Im Ergebnis wird damit deutlich, dass insbesondere bei den einfach aktivierbaren Flachen das noch
verfigbare Angebot sehr gering ist. Auch wenn dem kurzfristigen Bedarf zusatzlich 19,4 ha gegenzu-
rechnen sind, die zwar bereits vergeben sind, aber im Marz 2020 noch nicht gewerblich genutzt waren,
ist bezliglich der zligigen Aktivierung weiterer Flachen fir die klassischen Gewerbegebietsnachfrager
ein hoher Handlungsbedarf anzunehmen.

2.4 Flachenangebot in den Profilbereichen

Die in der Erhebung erfassten Flachen mit spezieller Eignung flr die Potsdamer Profilbereiche Life
Sciences/Biotechnologie, Geoinformationswissenschaften, Medien und IT umfassen insgesamt

18,9 ha, davon 15,5 ha mit geringen und 3,4 ha mit mittleren oder hohen Aktivierungshemmnissen.
Aufgrund der spezifischen Flachenanforderungen der unterschiedlichen Nachfragergruppen ist je-
doch nach den einzelnen Profilbereichen und den daflir geeigneten bzw. vorgesehenen Standorten zu
differenzieren. Die Bestandsanalyse weist profilspezifische Flachenangebote in Golm (Life Sci-
ences/Biotechnologie), auf dem Campus Jungfernsee (IT), im raumlichen Umfeld des Telegrafenbergs
(Klima-, Nachhaltigkeits- und Geoinformationswissenschaften) und in der Medienstadt aus. In den
einzelflachenbezogenen Kapiteln VI1.3.2 und VII.3.3 wird darauf jeweils gesondert eingegangen.

Erganzend ist anzumerken, dass es flr viele Profilnutzer weniger auf die Grol3e der Grundstlicksflache
als auf die realisierbare Geschossflache ankommt, und dass fir sie nicht immer ein Standort in einem
der ,Profilstandorte" (Telegrafenberg, Golm, Medienstadt) zwingend ist. Insbesondere, aber nicht nur
fur den Profilbereich IT kommen auch Flachenangebote in integrierten Blrolagen in Frage. Die ent-
sprechenden Bedarfe aus den Profilbereichen sind in das Buroflachenkonzept des STEK eingegan-
gen, integrierte Birostandorte wurden in der Bestandsanalyse jedoch nicht flachendeckend erfasst.

2.5 Flachenangebot nach Eignung

Ergénzend wurde die Eignung der Potentialflachen (ohne ausschlieflich birogeeignete Flachen) fir
Betriebe mit bestimmten Anforderungen bewertet. Als ,,gut geeignet” wurden dabei Flachen nach fol-
genden Kriterien eingestuft:

Storintensive Betriebe: Die Flache ist geeignet firr Betriebe, die mindestens eine Gewerbegebiets-
ausweisung (GE) ohne weitere Einschrankungen benotigen und/oder durch ihr tibliches Erschei-
nungsbild ihr Umfeld-Image deutlich beeintrachtigen konnen: Insgesamt 67 ha, davon 24 ha im Be-
reich Friedrichspark/Satzkorn, 23 ha auf dem SAGO-Geléande an der Michendorfer Chaussee und
7 haim Industriegebiet. Davon ist nur ein kleiner Teil auch fir ,erheblich beldstigende" Betriebe (Gl)
geeignet.

Umfeldsensible Betriebe: Die Flache ist grundsatzlich geeignet fir Betriebe, die eine hohe Umfeld-
qualitat mit ,Adresse" und gutem Image suchen, besonders stérempfindlich sind und auf eine land-
schaftlich oder stadtebaulich besonders qualitatvolle Umgebung ohne stérende oder ,,unansehnliche*
Nutzungen Wert legen: Insgesamt 22 ha.

Verkehrsintensive Betriebe: Die Flache ist gut geeignet fur Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen
und/oder besonderen Anforderungen an die Stral3enerschlieBung (Lkw-gerechter Ausbau der Er-
schlieBung, Autobahn-/SchnellstraRenanschluss < 3 km entfernt und ohne Durchfahrung von Wohn-
gebieten/ Ortskernen erreichbar): Insgesamt 62 ha, mit den gleichen Schwerpunkten wie bei den stor-
intensiven Betrieben.

Erreichbarkeitssensible Betriebe: Die Flache ist gut geeignet fur arbeitsplatz- bzw. kundenintensive
Betriebe, die fir Arbeitskrafte und/oder fir Kunden besonders gut erreichbar sein missen (Haupt-
bahnhof/Platz der Einheit < 3 km entfernt und Haltestelle mit mindestens 20-min-Takt < 500 m ent-
fernt. Unter Annahme der aktuellen OPNV-Bedienung fallen lediglich rund 3 ha in diese Kategorie; hin-
zukommen 22 ha mit guter OPNV-Anbindung, die weiter vom Stadtzentrum entfernt sind (z. B. Golm,
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Medienstadt). Der Uberwiegende Teil der Potentialflachen ist jedoch derzeit mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln schlecht erreichbar.

Wissensorientierte Betriebe: Die Flache ist gut geeignet fiir Betriebe, die besondere Fiihlungsvortei-
le mit Nutzungen aus den Bereichen Medien, Life Sciences, Geowissenschaften, IT, sonstige For-
schung (Uni, FHS...) im nahen raumlichen Umfeld (<0,5 km) suchen: Insgesamt 19 ha, insbesondere in
den Bereichen Golm, Medienstadt und Telegrafenberg.

Kleinbetriebe: Die Flache ist verfligbar, vorgesehen oder einfach entwickelbar fir Betriebe, die Klein-
flachen (< 1.000 m2) oder auch Mietflachen benétigen: Insgesamt 12 ha.

Bei diesen Einstufungen ist zu berlicksichtigen, dass vor allem, aber nicht nur bei den gréBeren Poten-
tialflachen (Friedrichspark, SAGO) noch Entwicklungsspielrdume bestehen, die z. B. die Ansiedlung
stérintensiver, umfeldsensibler oder Kleinflachen nachfragender Betriebe begiinstigen oder erschwe-
ren konnen.

3. Gewerbeflachen im Potsdamer Umland

Flachennachfrager, die nicht auf eine Potsdamer , Adresse" oder eine enge raumliche Verbindung mit
dem Arbeitskréfte- und Kundenpotential der Stadt oder mit bestimmten Einrichtungen (Wissenschaft
und Forschung, Medien) angewiesen sind, konnen auf Flachen im Potsdamer Umland ausweichen,
wenn im Stadtgebiet selbst geeignete Flachen zu akzeptablen Preisen nicht verfligbar sind. Deshalb
wurde die Gewerbeflachenerhebung flr das Potsdamer Stadtgebiet ergénzt durch eine summarische
Betrachtung der Gewerbeflachen im engeren Brandenburgischen Umland (Umkreis <20 km). Nach
Angaben der Wirtschaftsforderungsabteilungen der Landkreise Havelland, Potsdam-Mittelmark und
Teltow-Flaming (Stand 6/2019) sind in diesem Umkreis Flachen in den in Tab. 8 aufgefiihrten Gewer-
begebieten verfligbar.
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Tab. 8: Gewerbeflachen im Potsdamer Umland mit freien Kapazitaten (Flachen in ha)
Gemeinde Gewerbegebiet Standorttyp* Nettofliche davon frei  Preis (€'m?)
Beelitz Beelitz Sud Ge 30,0 3,0 20-25
Brieselang Gewerbegebiet Zeestow Ge 344 15,7 20
GVZ Berlin-West Ge 98,0 17,6 40
Dallgow-Daberitz Artilleriepark Ge 6,0 0.0 70
Falkensee Falkensee Sid Ge 86,0 15,0 55-135
Falkensee Nord Ge 8.0 1.3 55-70
Grok Kreutz Gewerbehdfe Eichenhain Ge 54 37 13
Gtz Ge 15,3 13,2 14
Gewerbegehiet OT
Jesering Ge 17,9 17.9 11
Grokbeeren GWVZ Berlin-Sid Ge 150,0 4.8 65
Ketzin/Havel Falkenrehder Chausses Ge 5.1 51 23
Kleinmachnow  Europarc Dreilinden Gh 27,0 5.0 400
Technik-Innovation-
Wissenschaft (TIW) Ge 13,9 31 145
Ludwigsfelde Brandenburg Park Gh 1690 60,0 70-100
Preuenpark GefGh 720 9.8 T0-80
Industriepark West Ge 26,0 6,0 48-54
Industriepark Ost Ge 213.0 237
Industriepark 4.0
Eichspitze Ge 68,0 36,0
Stahnsdorf Techno Park Stahnsdorf  Ge 28,8 10,8 80-90
Green Park Ge 0,0 0.0
Teltow Teltomat Ge 15 0.7 30
Speicherstadt Gh 8.0 25
Biomalz Gh 35,0 0.0
Ritterhufen Ge 20 0,7 95
TIT -
TechnoTerrainTeltow Gh 60,0 11,0 140
Werder Havelauen Ge 26,1 a5 40
Gewerbepark Derwitz Ge 120 55
Wustermark GVZ Berlin-West Ge 1272 1,2 45-60
Zusammen 2818

* Einstufung nach der fir Potsdam gewahlten Standortkategorisierung:
Ge = einfaches Gewerbegebiet/ Logistikstandort, Gh = hoherwertiges Gewerbegebiet/ Gewerbepark

Quelle: Eigene Auswertung der Internetseiten der Landkreise (Stand 6/2019).

Die Tabelle zeigt, dass im Umland in erheblichem Umfang noch freie Gewerbeflachen vorhanden sind.
Ein grolRer Teil dieser Flachen ist bereits erschlossen und ohne nennenswerte Aktivierungshemmnisse
auf dem Markt verfligbar. Die Bodenpreise liegen Uberwiegend deutlich unter dem Potsdamer Niveau.
In einigen Teilbereichen ist eine Profilierung dieser Gewerbegebiete erkennbar, die sich mit den Pots-

damer Profilbereichen lberschneidet bzw. diese auch ergénzt (z. B. Medien in Teltow).

Die Gewerbeflachenpolitik der Stadt Potsdam wird diese im Hinblick auf Kosten und Verfligbarkeit at-
traktiven Angebote flir Betriebe, die Flachen fur einfache gewerbegebietstypische Nutzungen nach-
fragen, bei der Ansiedlungspolitik und der Flachenbereitstellung in ihre Uberlegungen einbeziehen
missen. Andererseits wurde in verschiedenen Interviews deutlich, dass die aufgeflihrten Umlandfla-
chen fir viele Betriebe nicht in Frage kommen oder allenfalls ,zweite Wahl*“ sind, da sie

o fiir Kunden und/oder Beschaftigte aus dem Potsdamer Stadtgebiet, aber auch aus Teilen des Um-
landes und aus dem Berliner Raum schlechter erreichbar sind,

e nicht das Prestige und die Qualitat des Betriebs- und Wohnumfeldes einer Potsdamer Adresse bie-
ten,

e nichtdie insbesondere fir die Profilnutzungen wichtigen engen Fiihlungsvorteile mit Potsdamer
Einrichtungen ermoglichen.
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Nicht zuletzt kénnen manche Flachennachfrager, z. B. aus dem Medienbereich, auch auf das Berliner
Flachenangebot - insbesondere auch auf Mietflachen in bestehenden Gebauden und in etablierten
urbanen Strukturen - ausweichen.

V. Zukunftige Gewerbeflachennachfrage

1. Methodische Grundlagen der Prognose

Im Rahmen der Erstellung des STEK Gewerbe Potsdam 2010 wurden zunéchst die methodischen
Grundlagen entwickelt und fir die Landeshauptstadt Potsdam nutzbar gemacht. Das verwendete
Prognosemodell TBS-GIFPRO wurde in diesem Konzept ausfihrlich beschrieben und die einzelnen
Berechnungsschritte wurden dokumentiert (vgl. Landeshauptstadt Potsdam 2010: 14 ff.).

Fir das STEK Gewerbe Potsdam 2030 wurde dieses Prognosemodell erneut eingesetzt. Methodische
Hinweise aus der Evaluation wurden dabei berticksichtigt. Auerdem wurden Veranderungen in der
Ubergreifenden Systematik der im Modell verwendeten Daten ebenfalls aufgegriffen.

So wurde insbesondere die Typisierung der Wirtschaftsgruppen aufgrund der Anderung der WZ-
Klassifikation!® angepasst. Daraus ergeben sich auch verénderte Standortanforderungen. Diese wur-
den durch eine neue Abgrenzung der Standorttypen bericksichtigt (vgl. Tab. 9).

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Zuordnung der Wirtschaftsgruppen zu den verschiedenen
Standorttypen anhand ihrer spezifischen Unternehmensmerkmale sowie der flir die Wirtschaftsgrup-
pe typischen Standortanforderungen. Die jeweils erstgenannten Standorttypen werden als die vorran-
gig nachgefragten Flachentypen eingeschatzt. Aufgrund der sich verandernden Standortfaktoren und
einer daraus folgenden starker differenzierten Flachennachfrage (siehe Trendanalyse [11.2.2) kommen
fur die meisten Wirtschaftsgruppen jedoch mehrere Standorttypen in Frage. So kdnnen Unternehmen
des emissionsarmen, hoherwertigen, wissensintensiven, hybriden verarbeitenden Gewerbes sowohl
hoherwertige Gewerbegebiete und Gewerbeparks, aber auch Wissenschafts-. Technologie- und Me-
dienstandorte nachfragen.

19 Siehe Anhang: Wirtschaftsgruppen des TBS-GIFPRO-Modells nach WZ 2008
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Tab.9: Unternehmenstypen nach Wirtschaftsgruppen im STEK Gewerbe Potsdam 2030 und ihre Standortanforderungen

Sektor Nachfrage-/ Unter- |Unternehmens- Standortanforderungen |Standorttyp
nehmens-typen merkmale

Abschnitte der WZ- |Einteilung in Wirt- Unternehmen einer Wichtige Anforderungen Zuordnung der Wirtschafts-

Klassifikation 2008 |schaftsgruppen nach |Wirtschaftsgruppe ha- |der Unternehmen einer gruppen zu bevorzugten
TBS-GIFPRO (Basis |ben dhnliche Unter- Wirtschaftsgruppe anden  |Standorttypen nach
WZ-Klassifikation nehmenseigenschaften |Mikrostandort Standorttypologie s. Tab.
2008) 10)

Produzierendes Emissionsintensives |Unternehmen miter-  |Stérunanfalliges Umfeld,  |Einfaches GE/GI-

Gewerbe und Lo- |verarbeitenden Ge-  |heblichen Emissionen  |gute verkehrliche Anbin-  |Gebiet/Logistikstandort,

gistik/Lagerhaltung |werbe (Larm, Geruch), Seveso- |dung, Image und weiche 2.T. auch Hoherwertiges

(Abschnitte B-F Betriebe, haufig fla- Standortfaktoren sind ver-  |Gewerbegebiet, Gewerbe-

und H) chen- und verkehrsin- |gleichsweise weniger wich- |park

tensiv

tig, eher preisglinstige Fla-
chen

Emissionsarmes, ho-
herwertiges, wissens-
intensives, hybrides

Gering emittierende Un-
ternehmen, weniger
verkehrs- und flachenin-

Hoherwertige Flachen, gute
Verkehrsanbindung, hthere
Anforderungen an Image,

Hoherwertiges Gewerbege-
biet, Gewerbepark, z.T. auch
Wissenschafts-. Technolo-

tensitat, haufig starke

chen und Lagerméglichkei-

verarbeitendes Ge-  |tensiv als emissionsin- |Umfeld und weiche Stand- |gie-, Medienstandort
werbe tensive Unternehmen  |ortfaktoren
Baugewerbe Storintensiv, hohe Fla-  |Gute verkehrliche Anbin- Einfaches GE/GI-

chen- und Transportin- |dung, preisglinstige Fla- Gebiet/Logistikstandort,

2.T. auch Hoherwertiges

Wirtschaftsgruppe fir
Prognose, anteilig
Kleinbetriebe des
Verarbeitenden Ge-
werbes)

nehmen (haufig Klein-
betriebe), individuelle
Produktion, tlw. starke
Spezialisierung, lokale
Ausrichtung

glinstige Flachen

Emissionen ten Gewerbegebiet, Gewerbe-
park
Handwerk (nicht als  |Stark bis gering emittie- |Gute verkehrliche Anbin-  |Einfaches GE/GI-
eigene GIFPRO- rende Handwerksunter- |dung, kleinteilige, preis- Gebiet/Logistikstandort

Hoherwertiges Gewerbege-
biet, Gewerbepark

(Abschnitte I-U) Dienstleistungen

erreichbarkeitssensibel,
wissensorientiert, blro-
ahnliche Nutzung, hau-
fig nicht flachenintensiv

orte, (Buroimmobilien) mit
reprasentativer Ausstrah-
lung, Image von hoherer
Bedeutung als bei sonsti-
gen Dienstleistungen

Logistik, Lagerhal- Storintensiv, flichen-  |Hohe Anforderungen an die |Einfaches GE/GI-
tung und verkehrsintensiv verkehrliche Anbindung, Gebiet/Logistikstandort,
preisglinstige, groe Fla-  |z.T. auch Hoherwertiges
chen Gewerbegebiet, Gewerbe-
park
Dienstleistungen  |Wirtschaftsnahe Umfeldsensibel, meist |Urbane, integrierte Stand-  |integrierte, urbane Biro-

standorte,

Hoherwertiges Gewerbege-
biet, Gewerbepark, z.T. auch
Wissenschafts-. Technolo-
gie-, Medienstandort

Sonstige (personen-
bezogene) Dienstleis-
tungen

Weniger Umfeld- und
erreichbarkeitssensibel
als wirtschaftsnahe
Dienstleistungen, haufig
nicht flachenintensiv

Gut erreichbare Gewerbe-
standorte und integrierte
Lagen, biroahnliche Nut-
zung, vergleichsweise
preisglinstigere tlw. grof3e
Buroflachen

eher integrierte, urbane Bi-
rostandorte und Gewerbe-
standorte in stadtischer Mi-
schung

Forschung, Entwick-
lung, Medien

Umfeldsensibel, meist
erreichbarkeitssensibel,
haufig nicht flachen-
und verkehrsintensiv

Urbanes, teilweise kreatives
Umfeld, Nahe zwischen
Forschung und Unterneh-
men wichtig, Bu-
ro/buroahnliche Nutzung,
teilweise hochwertige (La-
bor-)Flachen

Hoherwertiges Gewerbege-
biet, Gewerbepark

Wissenschafts-. Technolo-
gie-, Medienstandort, z.T.
auch integrierte, urbane Bu-
rostandorte,

Handel (Abschnitt |Nicht zentrenrelevan-

Flachen- und verkehrs-

Gute verkehrliche Anbin-

Hoherwertiges Gewerbege-

G) ter Einzelhandel, KFZ- |intensiv, teilweise storin- |dung (Individualverkehr) biet, Gewerbepark
Handel tensiv Einfaches GE/GI-
Gebiet/Logistikstandort
Quelle: Eigene Darstellung.
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Bei der neuen Systematik der Standorttypen werden Standorte flir Handwerk nicht mehr separat be-
trachtet, weil entsprechende Flachen auch durch andere kleinformatige Gewerbebetriebe nutzbar sind
und insofern in Potsdam nicht klar genug von anderen Standorten abgegrenzt werden kénnen. Hinzu
kommt der Standorttyp ,Integrierte, urbane Blrostandorte", der insbesondere aufgrund der beschrie-
benen Entwicklungstrends hinsichtlich neuer Arbeitsformen und stéarkerer Nutzungsmischung zukinf-
tig an Bedeutung gewinnt. Auch unter Berlcksichtigung der Potsdamer Unternehmens- und Beschéf-
tigtenstruktur ist eine entsprechend differenzierte Betrachtung sinnvoll (vgl. Tab. 10).

Die nachfolgende Tabelle beschreibt die spezifischen Flachenmerkmale der verschiedenen Standort-
typen und verdeutlicht damit auch deren gegenseitige Abgrenzung. Anhand von Beispielstandorten
sind diese fiir Potsdam konkretisiert.

Tab.10:  Standorttypologie STEK Gewerbe Potsdam 2030
Standorttyp Merkmale fiir die Flacheneignung Beispielstandorte Potsdam
Einfaches Eignung fir storintensive Unternehmen Industriegebiet Potsdam Siid

GE/GI-Gebiet/
Logistikstandort

Eignung fir Unternehmen mit hohem Verkehrsaufkommen oder
Anforderungen an ErschlieSung (N&he Autobahnanschluss, ohne
Durchfahrung Wohngebiete/Ortskerne)

Verfugbarkeit grof3er zusammenhangender Flachen (>1ha)

Friedrichspark (anteilig)
In Teilen SAGO (perspektivisch)

Hoherwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark

Eignung fir Unternehmen, die nicht wesentlich stéren und stad-
tebaulich vertraglich sind

Umfeld ist nicht durch storende Nutzungen gepragt
Mittlere OPNV-Erreichbarkeit, mittlere Zentrumsnahe

Babelsberg-Sid
Drewitz/Kirchsteigfeld ?
Telekom-Gelénde (B-Plan 149)
Friedrichspark (anteilig)

In Teilen SAGO (perspektivisch)

Wissenschafts-,
Technologie-,
Medienstandort

Flachennutzung mit Biiros und birodhnlichen Nutzungen mog-
lich
Gute Umfeldqualitat

Mindestens mittlere OPNV-Erreichbarkeit oder mittlere Zent-
rumsnéhe

Flhlungsvorteile zu relevanten wissenschaftlichen Einrichtungen
bzw. Unternehmen der Wertschopfungskette

Telegrafenberg
Telekom-Geldnde (B-Plan 149)
Wissenschaftspark Golm
Medienstadt Babelsberg

Integrierte, Flachennutzung ausschlieBlich fiir Buros und birodhnlichen Nut- | Standorte der Landesregierung (Hein-
urbane Biiro-  |zungen rich-Mann-Allee)
standorte Sehr gute Umfeldqualitat Com City
Keine storenden Nutzungen im Umfeld Schiffbauergasse
Gute OPNV-Erreichbarkeit oder geringe Zentrumsnihe Bahnhofsumfeld, Babelsberger Str.,
Speicherstadt
Brunnenviertel
Quelle: Eigene Darstellung.

Neu in die Betrachtung aufgenommen wurde eine Systematisierung nach verschiedenen Nachfrage-
qualitaten, die quer zu den Standorttypen liegen. Eigenschaften wie die besondere verkehrliche Er-
schlieBung (z. B. mit OPNV), eine urbane Lage oder spezifische themen- oder branchenbezogene Pro-
filierungen (z. B. Klimaforschung) kénnen fir Standortentscheidungen genauso malf3geblich sein, wie
die mit den Standorttypen abgedeckten Merkmale. Ausgehend von einer entsprechend ausdifferen-
zierten Analyse der Gewerbeflachenpotenziale konnen auf der Grundlage dieser Systematik zusatzli-

che Anregungen fir eine nachfragegerechte Entwicklung und Gestaltung von Flachen gewonnen

werden (vgl. Abb. 21).
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Abb.21: 6 Standorttypen und Nachfragequalitaten
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Quelle: Eigene Darstellung.

2. Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis 2030

Die Ausgangsbasis flir die Prognose des zu erwartenden Gewerbeflachenbedarfs bildet die fiir den
Betrachtungszeitraum fortgeschriebene Beschaftigtenentwicklung. Diese wird aus den Arbeitsmarkt-
daten der Jahre 1999 bis 2017 abgeleitet. Die Veranderungen bei den WZ-Klassen (ab einschlielich
2015 WZ 2008) wurden bei der Zuordnung zu Wirtschaftsgruppen bertcksichtigt.

Fur Wirtschaftsgruppen bei denen die Daten der Vergangenheit eine riicklaufige Entwicklung der Be-
schaftigtenzahlen ergeben, wird exponentiell fortgeschrieben. Die berechneten Ergebnisse der Re-
gressionsgleichung werden wie bereits im friiheren STEK Gewerbe zu 50 % berlicksichtigt. Die betrifft
das Bauhauptgewerbe, die Logistik und Lagerhaltung, das emissionsintensive verarbeitende Gewerbe
sowie das emissionsarme verarbeitende Gewerbe.

Unter Berlcksichtigung der Erkenntnisse der Evaluation wird das Ergebnis fiir das Bauhauptgewerbe
und fiir die Wirtschaftsgruppe Logistik und Lagerhaltung dadurch so korrigiert, dass die zukinftigen
Beschaftigtenzahlen gegentiber dem Wert vom 31. Dezember 2017 nur noch geringfligig sinken. Da-
mit wird die erkennbare Stabilisierung dieser Bereiche in den letzten Jahren abgebildet.

Die Ubrigen Wirtschaftsgruppen zeigen hinsichtlich der Beschaftigung eine positive Entwicklung, die
linear in die Zukunft fortgeschrieben wird (vgl. Abb. 22 und Abb. 23).
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Abb. 2

2:  Trendschatzungen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bis 2030
und Prognoseannahmen (1)
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Quelle: Eigene Darstellung.

Abb. 2

3:  Trendschatzungen der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten bis 2030 und
Prognoseannahmen (Il)

Soz.Vers.Pfl. Beschaftigte

50.000

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

—”’,,.
p— ””
—
Sonsti t eistungen
(@]
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
—er——————®
Forschung, Entwicklung, Medien
L e B L m e o LA B e e e e e e L
DO A NMNMITHOMNNVDDOANMTEDONOVDDO ANMITLL O~ O
DO OO0 O0O0O0O0O0O0O0 o ed e A AN AN ANANANANNNNNM
DO O0OO000O0O00DO0DO00D0DO000DO0DO000DO0O000O0O000 00 OO
AN AN NN NNNNNNNNNNNNNANNNNNNNNNNNNNN

Deutsches Institut

fiir Urbanistik

Quelle: Eigene Darstellung.
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Ausgehend von den Werten fiir die Beschaftigten nach Wirtschaftsgruppen werden die zusatzlichen
Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten abgeleitet. Fir die Ermittlung des zusétzlichen Fla-
chenbedarfs sind zunachst ausschlieSlich die positiven Werte der Trendfortschreibung relevant (vgl.
Tab. 11, Spalte 1). Negative Werte (d. h. ein Beschaftigungsriickgang) werden nur bei der Abschat-
zung wieder verwertbarer Flachen bertcksichtigt. In die Berechnung einbezogen werden neben der
Fortschreibung der Beschéftigtenzahlen auch Struktur- und Standorteffekte, die sich in Form von
Neuansiedlungen oder Wachstum auswirken. Neuansiedlungen erfolgen auch in den Branchen, die im
Saldo eine riicklaufige Beschaftigung erwarten lassen. Dies wird durch den Struktureffekt abgebildet,
der mit Hilfe spezifischer Neuansiedlungsquoten abgeschatzt wird (Spalte 2). In den Wirtschaftsgrup-
pen mit einer positiven Beschaftigungsentwicklung ist das Uber den Struktureffekt hinaus gehende
Wachstum durch den Standort selbst determiniert und kann sich aus Wachstum im Bestand oder wei-
teren Neuansiedlungen ergeben (Spalte 3). Darliber hinaus werden Verlagerungen von Beschaftigten
aus anderen Betrieben innerhalb Potsdams einbezogen (Spalte 4). Die fur die Abschatzung verwende-
ten Annahmen zu den jeweiligen Anteilen an den Gesamtbeschéaftigten der Wirtschaftsgruppen sowie
zu den Neuansiedlungs- und Verlagerungsquoten wurden aus der Prognose des STEK Gewerbe 2010
Ubernommen.

Mit 6.160 zusatzlichen Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten bis zum Jahr 2030 bleibt die
erwartete Beschaftigtenzunahme in etwa auf dem Niveau, wie es fir den vergangenen Betrachtungs-
zeitraum ermittelt wurde. Ein nennenswerter Riickgang der Nachfrage nach neuen Gewerbeflachen
scheint vor diesem Hintergrund unwahrscheinlich.

Im Ergebnis der Evaluierung empfiehlt es sich, die fir die Ableitung des zu erwartenden Flachenbe-
darfs mafgeblichen spezifischen Flachenkennziffern zu Uberpriifen und ggf. anzupassen. Untersu-
chungen zeigen, dass Flachenkennziffern je nach Stadtgrofie, Branche oder Wirtschaftszweigbetrach-
tung und Betriebsgrofen variieren konnen. Inwiefern die wirtschaftlichen und technologischen Trends
zu neuen Formen der Arbeit einschlie8lich einer starkeren raumlichen Flexibilisierung tatsachlich in
GroRenordnungen zu verdanderten (ggf. geringeren) Flachenbedarfen fiihren, lasst sich jedoch derzeit
noch nicht quantifizieren. Ein Abgleich der im STEK Gewerbe 2010 verwendeten Kennziffern mit In-
formationen zur tatsachlichen Nutzung in einigen Gewerbegebieten der Stadt Potsdam?® legen nahe,
dass zumindest bisher noch keine generellen Veranderungen mit Kennziffern in ganz anderen Gro-
Benordnungen eingetreten sind. Aus diesem Grund bleibt es fiir das STEK Gewerbe Potsdam 2030
bei den bereits in der friiheren Konzeption verwendeten Werten. Es empfiehlt sich allerdings, die Ent-
wicklungen in diesem Bereich im Blick zu behalten und ggf. auch schon innerhalb des Betrachtungs-
zeitraums bis 2030 Uber erforderliche Anpassungen der Prognosen nachzudenken.

20 Eine systematische und umfassende Erhebung der spezifischen Nutzung von Gewerbeflachen in Bezug auf die Beschaftig-
tenzahl liegt fiir Potsdam nicht vor. Es konnten aber grobe Angaben fir wichtige Gebiete in Potsdam (z. B. fir den Telegrafen-
berg oder den Wissenschaftspark Golm) durch den Bereich Wirtschaftsforderung bereitgestellt werden.
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Tab.11:  Zusatzliche Gewerbeflachen beanspruchende Beschéftigte nach Wirtschaftsgruppen bis 2030 in Potsdam - Struk-
tur- und Standortkomponenten

Zusitzliche Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte 2030 ge-

geniber 2017

nach Trend- |durch Neu- |durch Neuan- |durch Verla- |Insgesamt

fortschrei- |ansiedlun- |siedlungen  |gerungen

bung gen oder Wachs-

tum
"Strukturef- |"Standortef-
fekt" fekt"
Spalte @ @ 3) (4) (5)
=(1)-@ =(2)+(3)+(4)
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 0 8 0 37 45
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 16 0 76 92
Baugewerbe 0 46 0 216 262
Logistik, Lagerhaltung 0 44 0 203 247
Forschung, Entwicklung, Medien 498 187 311 170 668
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KfZ- 638 226 412 206 844
Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1.871 551 1.320 501 2.372
Sonstige Dienstleistungen 898 805 93 732 1.630
Gesamt 3.904 1.883 2.136 2141 6.160
Quelle: Eigene Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

Abgeleitet aus der Zahl der zusatzlichen Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéftigten ergibt sich
bis zum Jahr 2030 ein zusétzlicher Flachenbedarf von 73,4 ha (vgl. Tab. 12).

Deutsches Institut fiir Urbanistik

73/151



STEK Gewerbe Potsdam 2030

Tab.12:  Zusatzlicher Gewerbefldchenbedarf bis 2030 durch Neuansiedlungen, Wachstumsprozesse und Verlagerungen
nach Wirtschaftsgruppen in Potsdam

Zusatzliche Gewerbe-|Flachenkennziffer Zusatzlicher

flachen beanspru- (gm pro Flachenbedarf

chende Beschéftigte |Beschaftigte) (in ha)

2030
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 45 200 0,9
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 92 150 14
Baugewerbe 262 75 2,0
Logistik, Lagerhaltung 247 250 6,2
Forschung, Entwicklung, Medien 668 150 10,0
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KfZ- 844 250 211
Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 2.372 100 23,7
Sonstige Dienstleistungen 1.630 50 81
Gesamt 6.160 73,4

Quelle: Eigene Berechnungen; geschatzte Flachenkennziffern u.a. nach ILS 1981, ILS 2002, S. 33 ff.; Bonny 2002, S. 31 ff.;
Kihm/Wrede 2002; RWI 2005, S. 49f.;

Durch den Riickgang von Beschéftigten in einzelnen Wirtschaftsgruppen aufgrund von Betriebsauf-
gaben und der Reduzierung von Belegschaften werden im Betrachtungszeitraum auch derzeit genutz-
te Flachen frei. Bei Verlagerungen entsteht zwar Flachenbedarf, aber gleichzeitig werden die bisher
genutzten Flachen nicht mehr in gleicher Weise benétigt. Im Prognosemodell wird deshalb davon
ausgegangen, dass dies im Betrachtungszeitraum insgesamt 2.979 Beschéftigte betrifft (vgl. Tab. 13).

Tab.13:  Gewerbeflachen freigebende Beschaftigte durch Schrumpfungen, Betriebsaufgaben oder Verlagerungen bis 2030
nach Wirtschaftsgruppen in Potsdam
Standort und Struktureffekte Verlagerun- |Summe
gen

nach Trend- |eingerechne- |Zwischen-

fortschrei-  |ter Struktur- [summe

bung effekt*
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -100 -8 -108 -37 -145
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -152 -18 -170 -76 -246
Baugewerbe -416 -52 -467 -216 -684
Logistik, Lagerhaltung -49 -44 -93 -203 -296
Forschung, Entwicklung, Medien 0 0 0 -170 -170
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KfZ- 0 0 0 -206 -206
Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 0 0 -501 -501
Sonstige Dienstleistungen 0 0 0 -732 -732
Gesamt -717 -121 -838 -2.141 -2.979

* Da der Struktureffekt positiv ist — durch Neuansiedlungen sind in den ersten vier Wirtschaftsgruppen zusatzliche Arbeitsplatze
zu erwarten — mussen diese Arbeitsplatzgewinne bei der Bestimmung der Gewerbeflachen freigebenden Beschaftigten wieder
+herausgerechnet" werden, da sie im Trend bereits enthalten sind. Die tatsachlich zu erwartende Schrumpfung ist in den obe-
ren vier Wirtschaftsgruppen damit stérker, als es die reine Trendentwicklung ausweist.

Quelle: Eigene Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.
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Dies entspricht freiwerdenden Flachen im Umfang von 34,9 ha. Allerdings kénnen nicht alle diese Fla-
chen unmittelbar fiir andere gewerbliche Zwecke verwendet werden. Im Prognosemodell werden des-
halb Wiederverwertungsquoten angenommen (auch hier in der gleichen Hohe wie im friiheren STEK
Gewerbe). Der effektive Flachenneubedarf reduziert sich dadurch um 22,4 ha (vgl. Tab. 14).

Tab.14:  Wiedernutzbare Gewerbeflachen bis 2030 nach Wirtschaftsgruppen in Potsdam

Durch Wiederver- |Schrump- |Verlage- |Gesamt |Nichtwie-
Standort-/ |wertungs- |fung,Be- |rungen dergenutzte
Struktur- quote triebsauf- Gewerbe-
effekte und gaben flachen
Verlagerun-
gen frei- Angaben in ha
werdende
Flachen
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 2,9 25% 0,5 0,2 0,7 2,2
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 3,4 25% 0,6 0,3 0,9 2,6
Baugewerbe 4.8 50 % 1,6 0,8 24 2,4
Logistik, Lagerhaltung 7,4 50 % 1,2 25 3,7 3,7
Forschung, Entwicklung, Medien 2,5 90 % 0,0 2,3 2,3 0,3
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, 51 90 % 0,0 4.6 4,6 0,5
KfZ-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 5,0 90 % 0,0 45 45 0,5
Sonstige Dienstleistungen 3,7 90 % 0,0 3,3 3,3 0,4
Gesamt 34,9 3,9 18,5 22,4 12,5

Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

Fur den spateren Abgleich der erwarteten Gewerbeflachennachfrage mit den bestehenden Flachen-
potenzialen wurden die Bedarfe der einzelnen Wirtschaftsgruppen analog zum Vorgehen im fritheren
STEK Gewerbe noch auf die Standorttypen verteilt. Die Zuordnung folgte dabei spezifischen Annah-
men zu den jeweils bevorzugten Standortmerkmalen (Affinitat). Aufgrund der veranderten Abgrenzung
der Standorttypen war dabei eine Uberpriifung und Anpassung der zugrunde gelegten Anteile erfor-
derlich. Dies erfolgte unter Berlicksichtigung der im Bereich Wirtschaftsforderung verfiigbaren Detail-
kenntnisse Uber die Potsdamer Unternehmenslandschaft und die bisherigen Erfahrungen mit der In-
anspruchnahme einzelner Gewerbeflachen (vgl. Tab. 15).
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Tab.15:  Annahme zur Affinitat bestimmter Wirtschaftsgruppen zu Standorttypen
Einfaches Hoherwertiges |Wissenschafts-, |Integrierte Anteil Biiro-
GE/GI-Gebiet, |Gewerbege- |Technologie- |Standorte, flachen insge-
Logistikstand- |biet, Gewerbe- lund Medien- Blirostandorte [samt
ort park standort
Emissionsintensives verarbeitendes 90 % 10% 60 %
Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes 75% 25% 40 %
Gewerbe
Baugewerbe 90 % 10% 10%
Logistik, Lagerhaltung 90 % 10% 10%
Forschung, Entwicklung, Medien 10 % 50 % 40 % 90 %
Nicht zentrenrelevanter Einzelhan- 10% 90 % 50 %
del, KfZ-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 70 % 10% 20% 60 %
Sonstige Dienstleistungen 20% 50 % 10% 20% 50 %

Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

Im Ergebnis ergibt sich mit 32,1 ha der grofte effektive Flachenneubedarf bei den Hoherwertigen Ge-
werbegebieten, Gewerbeparks. Bei einfachen Gewerbegebieten bzw. Logistikstandorten kénnen die
zu erwartenden Bedarfe voraussichtlich zu ca. zwei Dritteln durch wiedernutzbare Flachen gedeckt
werden. Auf den neuen Standorttyp , Integrierte Standorte, Blirostandorte" entfallen 7,9 ha des ermit-
telten Flachenneubedarfs (vgl. Tab. 16).

Der Ausweis dieses Standorttyps bedeutet jedoch nicht, dass es nicht auch auf anderen Gewerbefla-
chen eine (ggf. sonstige Nutzungen begleitende) Biironutzung geben kann. Vielmehr gibt es in allen
Wirtschaftsgruppen bestimmte Beschaftigte, die ihre Arbeit in Blros?! erledigen.

Tab.16:  Flachenbedarf und Flachenwiederverwertung bis 2030 nach Standorttypen in
Potsdam
Zusatzlicher Wiedernutzbare Effektiver
Flachenbedarf Flachen Flachenneubedarf
Angabenin ha
Einfaches Gewerbegebiet, Logistikstandort 11,9 7.3 4,6
Hoherwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark 42,6 10,5 32,1
Wissenschafts-, Technologie-, Medienstand- 85 21 6,4
ort
Integrierte Standorte, Blirostandorte 10,4 25 7.9
Gesamt 73,4 22,4 51,0
Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

Unter Verwendung von empirischen Informationen zur Blironutzung wurden fir die in die Analyse ein-
bezogenen Wirtschaftsabteilungen der WZ-Klassifikation die jeweiligen Anteile der Blironutzung ge-
schatzt und anschliel3end fiir die Wirtschaftsgruppen aggregiert. Flr die so ermittelten zusatzlich im

21 Zur Abgrenzung des Begriffs und zu weiteren Analyseergebnissen vgl. Tab. 17.
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Betrachtungszeitraum zu erwartenden Biirobeschéftigten wurde der Flachenbedarf mit 30 Quadrat-
metern je Person definiert. Dies entspricht in etwa dem mittleren Wert der in der Biromarktanalyse
zugrunde gelegten Anséatze. In dem gemal Prognose ausgewiesenen zusatzlichen Bedarf an Gewer-
beflachen sind demzufolge Flachenbedarfe zur Errichtung von Birogeb&duden (integrierte Standorte,
Burostandorte + sonstige Buroflachen)im Umfang von 10,1 ha enthalten (vgl. Tab. 17).

Tab.17:  Im Gewerbeflachenbedarf enthaltene Buroflachen
Anteile der Beschaf- | Anzahl der Beschaf- | Flachenkennziffer | Flachenbedarf Biiro
tigten mit Gberwie- | tigten mit iberwie- | Biiro (gm pro Be-
gend Blronutzung | gend Blironutzung schaftigte)
(gemaR gif) (gemaR gif)

Emissionsintensives verarbei- 60 % 27 30 0,1
tendes Gewerbe
Emissionsarmes verarbeiten- 40% 37 30 0,1
des Gewerbe
Baugewerbe 10% 26 30 0,1
Logistik, Lagerhaltung 10% 25 30 0,1
Forschung, Entwicklung, Me- 90 % 601 30 1,8
dien
Nicht zentrenrelevanter Ein- 50 % 422 30 1,3
zelhandel, KfZ-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleis- 60 % 1423 30 4,3
tungen
Sonstige Dienstleistungen 50 % 815 30 2,4
Summe 3375 10,1

Quelle: gif, Leitfaden zur Biromarktberichterstattung, 2015 sowie eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen
durch Rundungsfehler.

Eine Erweiterung gegeniiber dem STEK Gewerbe aus dem Jahr 2010 stellt die Differenzierung der
Flachen nach verschiedenen Nachfragequalitdten dar. Weil fiir diese Art der Betrachtung bisher keine
geeigneten Datengrundlagen zur Verfligung stehen, war zundchst nur eine relativ grobe Zuordnung
moglich. Gemeinsam mit dem Bereich Wirtschaftsforderung wurden deshalb die Nachfragequalitaten
ausgewahlt, die die einzelnen Standorttypen jeweils besonders pragen (vgl. Tab. 18).

Tab.18:  Besonders pragende Nachfragequalitdten nach Standorttypen
Nachfragequalitaten
Standorttypen Gemischt, urban Profiliert GroB, grlin, Kreativ, produktiv,
gutangebunden ohne Grenzen
Einfaches GE/GI-Gebiet, X
Logistikstandort
Hoherwertiges Gewerbe- X X X
gebiet, Gewerbepark
Wissenschafts-, Technolo- X X X
giestandort
Integrierte Standorte, X X
Biirostandorte

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Flachenbedarfe der einzelnen Standorttypen wurden dann jeweils zu gleichen Teilen auf die so
festgelegten Nachfragequalitdten verteilt und dann fir diese Betrachtungsperspektive wieder aggre-
giert (vgl. Tab. 19). Im Ergebnis dieser Betrachtungen ist der grofite zuséatzliche Flachenbedarf mit
rund 26 ha bei den grof3en, gut verkehrlich angebundenen und unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten
gestalteten Gewerbeflachen zu erwarten (grof3, griin, gut angebunden).

Der grofte effektive Flachenneubedarf entfallt jedoch fast 17 ha auf Gewerbeflachen, auf denen klein-
teilige, flexible Nutzungen maglich sind und die daflr insbesondere eine moderne Infrastruktur, insbe-
sondere Breitbandinternet bereitstellen (kreativ, produktiv, ohne Grenzen).

Tab.19:  Flachenbedarf bis 2030 nach Nachfragequalitdten in Potsdam
Gemischt, urban Profiliert Grol3, griin, Kreativ, produktiv, oh-
gut angebunden ne Grenzen
Gemischtgenutzte Erreichbarkeit & Mobili- |Grol3e Flachen, beson- |Arbeitsplatze der Zu-
Standorte/integrierte  |tat dere verkehrliche Er- kunft (Co-Working etc.),
Lagen mit urbanen Qua- Riumliche Nahe & schlieBung Handwerk,
litaten Branchennetzwerke Raumliche Nihe & Kleinteilig, integriert, fle-
hohere bauliche Dichte Nachhaltige Gewerbe- Branchennetzwerke xibel
Stadtebauliche Qualitat |gebietsentwicklung (As- |Nachhaltige Gewerbe- |Breitbanderschliefung
von Standorten pekte Klimaschutz/- gebietsentwicklung (As-
anpassung) pekte Klimaschutz/-
anpassung)
Angaben in ha
Zusatzlicher 8,0 17,1 26,1 22,2
Flachenbedarf
Wiedernutzbare Fla- 2,0 4,2 10,8 55
chen
Effektiver 6,1 12,8 15,3 16,8
Flachenneubedarf
Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

VI. Angebot und voraussichtliche Nachfrage - im Gleichgewicht?

1. Gegenuberstellung Angebot und Nachfrage

Ein fUr die Ausgestaltung der zukiinftigen Gewerbeflachenpolitik zentraler Faktor ist das Verhaltnis
zwischen der zu erwartenden Flachennachfrage und den vorhandenen bzw. verfligbaren Flachenpo-
tenzialen. Notwendige und angestrebte Steigerungen bei der Anzahl der Arbeitsplatze, der Wert-
schdépfung und der kommunalen Steuereinnahmen treten nur ein, wenn die Anforderungen von Un-
ternehmen auf der Suche nach geeigneten Gewerbeflachen auch erfillt werden kdnnen. Je weiter An-
gebot und Nachfrage quantitativ und qualitativ auseinander liegen, umso anspruchsvoller ist die Su-
che nach geeigneten Handlungsansatzen.

Fur die Stadt Potsdam hat die Analyse gezeigt, dass in einer Gesamtbetrachtung ausreichend Flachen
zur Deckung der zu erwartenden Nachfrage vorhanden sind. Dem effektiven Flachenneubedarf in Ho-
he von 51 ha stehen rein rechnerisch Flachenpotenziale im Umfang von fast 135 ha (Stand 2017) ge-
genulber.
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1.1 Flachenpotenziale und -bedarfe nach Standorttypen

Unter Berlcksichtigung der Aktivierungshemmnisse sind allerdings mit Stand 12/2017 rund 44 %
(41 ha) kurzfristig verfligbar, mit Stand 03/2020 jedoch nur noch rund 21 % (20 ha). Rein quantitativ
wiirde der Umfang von Fldchen mit geringen Aktivierungshemmnissen daher nicht ausreichen, um
den effektiven Neubedarf bis 2030 (51 ha) zu decken (vgl. Tab. 20).

Werden die am ehesten auf den Potenzialflachen denkbaren Standortentwicklungen betrachtet, ge-
hen die voraussichtliche Nachfrage und das vorhandene Angebot zum Teil sogar noch deutlicher aus-
einander. Bei den einfachen Gewerbegebieten/Logistikstandorten stehen dem effektiven Neubedarf
im Umfang von 4,6 ha kurzfristig 14,7 ha (Stand 12/2017) bzw. 4,1 ha (Stand 03/2020) Hektar gegen-
Uber. Prinzipiell sind sogar knapp zehnmal so umfangreiche Potenzialflachen vorhanden (41,1 ha,
Stand 03/2020). Die Nachfrage drfte in diesem Bereich also bei einer entsprechenden Begleitung
durch die Wirtschaftsforderung zu decken sein.

Bei hoherwertigen Gewerbegebieten konnte sich dagegen schon bald ein Engpass zeigen. Es missten
nahezu alle theoretisch geeigneten Flachen entsprechend genutzt werden, um die zu erwartende
Nachfrage von 32,1 ha zu bedienen. Kurzfristig verfligbar sind nur 0,4 ha (Stand 03/2020) mit gerin-
gen Aktivierungshemmnissen. Damit die Angebotsliicke geschlossen werden kann, sind Malinahmen
zum Abbau der Hirden fir eine entsprechende gewerbliche Nutzung in den betreffenden Gebieten
von besonderer Bedeutung und werden in den Handlungsempfehlungen konzeptionell aufgegriffen
(vgl. Abschnitt VII.2).

Beim Typ Profilstandort Wissenschaft, Technologie, Medien, IT zeigt sich die Lage bei der quantitati-
ven Betrachtung entspannt. Die Wirtschaftsforderung flihrt dies auf ihr bisheriges Engagement bei-
spielsweise in Golm zurlick, welches aus ihrer Sicht konsequent weitergefiihrt werden muss. Auch bei
den integrierten Blrostandorten/Dienstleistungsstandorten dirfte die Nachfrage im dargestellten
Rahmen (7,9 ha) zumindest mittelfristig zu decken sein (12,3 ha, Stand 03/2020).

Tab.20:  Verfligbare Gewerbeflachen bis 2030: TSB-GIFRPO Prognose sowie bestehendes Gewerbeflachenpotenzial

Standortempfehlung |Erhe- Potenzialflachen nach Y Potenzial- |Zusatzli- |Wieder- prognost.
bungs- Aktivierungshemmnissen flachen cher Fla- |nutzbare |Flachen-
datum chenbe- |Flachen Neubedarf

darf effektiv
gering | mittel hoch

Einfaches GE/GI-Gebiet | 12/2017 | 14,7 171 21,9 53,7 11,9 73 4,6

Logistikstandort 03/2020 | 41 | 171 | 199 411

Hoherwertiges Gewer- 12/2017 3,3 21,8 11,5 36,6 42,6 10,5 32,1

begebiet, Gewerbepark | 3/5020 | 04 | 215 115 334

Profilstandort Wissen- 12/2017 | 231 0,2 3,2 26,5 85 2,1 6,4

schaft, Technologie, 03/2020 | 155 | 0,2 3,2 189

Medien, IT

Integrierter Biiro-/ 12/2017 54 11,4 0,0 16,8 10,4 25 79

Dienstleistungsstand- 03/2020 0.9 11.4 0,0 123

ort*

5 12/2017 46,5 50,5 36,6 133,6 73,4 22,4 51

03/2020 20,9 50,2 34,6 105,7

*soweit in der Gewerbeflachenerhebung erfasst

Stand 12/2017 - umfasst alle Potenzialflachen
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Stand 03/2020 - umfasst noch verfligbare Potenzialflachen (ohne realisiert/verkauft/Bauantrag gestellt/verfestigte Planung)

Quelle: Erhebungen Spath+Nagel, eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

1.2 Flachenpotenziale und -bedarfe nach Wirtschaftsgruppen

Neben der Betrachtung nach verschiedenen Standorttypen ist fir die Ableitung von Handlungsoptio-
nen bzw. -notwendigkeiten fur die Gewerbeflachenpolitik der Landeshauptstadt Potsdam auch ein
Gegenuberstellung der mehr oder weniger einfach verfligbaren Potenzialflachen und der voraussicht-
lichen Bedarfe der einzelnen Wirtschaftsgruppen von Bedeutung. Sollte dem Bedarf einer bestimmten
Branche, beispielsweise dem Nicht zentrenschédlichen Einzelhandel, in Potsdam derzeit nicht ausrei-
chend freie Flachen gegentberstehen, konnte die Landeshauptstadt dies aufgreifen und z. B. durch
entsprechende Bauleitplanung zur bedarfsgerechten Entwicklung von Flachen beitragen.

Anhand der beobachtbaren und in der Potenzialerhebung erfassten Merkmale der Gewerbeflachen in
Potsdam lasst sich allerdings keine eindeutige Zuordnung hinsichtlich der spezifischen Anforderun-
gen einzelner Wirtschaftsgruppen treffen. Mit Hilfe der bereits fir jede Flache definierten am ehesten
in Frage kommenden Standorttypen und der Annahmen zu den Flachenaffinitdten kann jedoch hilfs-
weise eine Gegenlberstellung erfolgen. Die daflr erforderliche Modellrechnung unterstellt, dass die
vorhandenen Flachenpotenziale eines Standorttyps im gleichen Verhaltnis auf die Wirtschaftsgruppen
verteilt werden konnen, wie es umgekehrt bei der Zuordnung der Flachenbedarfe erfolgt ist.

Dieses relativ abstrakte Verfahren lasst besondere Vorteile aber auch die spezifischen Nachteile ein-
zelner Flachen in Bezug auf die Eignung fir bestimmte Branchen unberticksichtigt. Trotzdem liefert es
zumindest grobe Hinweise auf bestehende Defizite im vorhandenen Flachenangebot.

Zunachst wird erkennbar, dass die Flachenpotenziale mit geringen Aktivierungshemmnissen fir einen
Teil der Wirtschaftsgruppen schon zur Bedarfsdeckung ausreichen dirften (vgl.
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Tab. 21). Besonders hervorzuheben ist dabei die Wirtschaftsgruppe Forschung, Entwicklung, Medien.

Hier wurden im Zuge der bisherigen Gewerbeflachenpolitik bereits in erheblichem Umfang geeignete
Flachen gesichert

oder in entsprechender Weise entwickelt.
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Tab. 21: Flachenpotenziale und -bedarfe bis 2030 nach Wirtschaftsgruppen

Effektiver |Dez 17 Mrz 20

Flachen-

neubedarf |Flachenpotenziale mit Flachenpotenziale mit

Aktivierungshemmnissen Aktivierungshemmnissen
gering mittel hoch gering mittel hoch

Gesamt 51,0 46,5 50,5 36,6 20,9 50,2 34,6
Emissionsintensives verarbeitendes 0,2 0,4 0,5 0,7 0,1 0,5 0,6
Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes 0,5 0,5 0,3 0,2 0,3 0,3 0,2
Gewerbe
Baugewerbe -0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Logistik, Lagerhaltung 25 6,6 7.8 9,8 1,8 7.8 9,0
Forschung, Entwicklung, Medien 7,7 16,1 51 2,2 9,7 51 2,2
Nicht zentrenschéadlicher Einzelhan- 16,5 6,4 15,7 12,5 1,5 15,6 11,9
del, KfZ-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 19,2 10,9 14,7 58 5,3 14,6 58
Sonstige Dienstleistungen 49 55 6,4 54 21 6,4 50

Quelle: Erhebungen Spath+Nagel, eigene Annahmen und Berechnungen

Problematisch ist die derzeitige Bilanz jedoch fur die Wirtschaftsgruppe Nicht zentrenschadlicher Ein-
zelhandel, Kfz-Handel sowie fir die Wirtschaftsnahen Dienstleistungen. Hier missen zukiinftig noch
besonders viele Flachen mit mindestens mittleren Aktivierungshemmnissen verfligbar gemacht wer-
den.

1.3 Zuséatzliche Flachenbedarfe fir mehr Flexibilitat

Eine ausschliel3lich quantitative Betrachtung ware allerdings der Komplexitat des Sachverhalts nicht
angemessen. Es missen vielmehr weitere qualitative Aspekte mit in die Betrachtung einbezogen wer-
den. So setzen die Prognoseergebnisse fur den effektiven Neubedarf voraus, dass alle aufgegebenen
und wiedernutzbaren Flachen auch tatsachlich durch potenzielle Nutzer dieses Standorttyps in An-
spruch genommen werden konnen. Es ist jedoch unsicher, ob die konkreten Flachenqualitdten den
Standortanforderungen potenzieller Nachnutzer entsprechen. Darliber hinaus sind auch die Lage und
der Zuschnitt der Standorte und Flachen entscheidend fiir die Standortwahl von Unternehmen. Es
lasst sich jedoch nicht vorwegnehmen, wie gut Angebot und Nachfrage diesbeziiglich zusammenpas-
sen.

Daruber hinaus gibt es weitere Aspekte, die am besten dadurch berlicksichtigt werden konnen, dass
erganzend zu den prognostizierten zuséatzlichen Flachenbedarfen Annahmen zu weiteren Bedarfen ge-
troffen werden. Dies betrifft eine Flexibilitats- und Zukunftsreserve fir zukinftige nicht vorhersehbare
Entwicklungen und fiir eine weitere Entwicklung nach 2030, die

e den ,Ausfall” von Flachen durch Umnutzung, fehlende Entwicklungsvoraussetzungen, keine Ver-
kaufsbereitschaft u. a.,
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e zusatzliche Bedarfe durch ,Einzelfalle” von Ansiedlungen sowie

e Sonderentwicklungen, z. B. durch kommunale Initiative, berticksichtigen.

Aus diesen Uberlegungen ergibt sich ein zuséatzlicher Flichenneubedarf im Umfang von rund 18 ha
(vgl. Tab. 22).

Zu den moglichen Flachenausfallen konnte dabei aufgrund fehlender Vergleichs- bzw. Erfahrungswer-
te kein Ansatz definiert werden. Es ist jedoch erklartes Ziel der Gewerbeflachenpolitik in Potsdam, dass
gewachsene Unternehmen am Standort eine Chance haben missen und nicht durch herannahende
Wohnbebauung verdréangt werden dirfen. Insbesondere unter dem Stichwort Mischnutzung (wach-
sende Bedeutung) missen entsprechende MaRnahmen mitgedacht werden.

Dariber hinaus konnen zukiinftig Flachenbedarfe durch Umziige von anséssigen Unternehmen aus
integrierten Lagen in Gewerbegebiete entstehen. Dieser Aspekt ist flir Potsdam vor dem Hintergrund
des Flachennutzungsdrucks in integrierten Lagen und der Verdrangungsproblematik von Gewerbe re-
levant, aber derzeit quantitativ nicht ausreichend flachenrelevant.

Tab.22:  Zusétzlicher Flachenbedarf fiir mehr Flexibilitat bis 2030 in Potsdam

Zuséatzlicher Wiedernutzbare Effektiver
Flachenbedarf Flachen Flachenneubedarf
Angaben in ha

Gesamt 73,4 22,4 51,0
a)fir den ,Ausfall* von Flachen 6 6
b) ,Einzelfalle" von Ansiedlungen 10 10
einfaches GWG
Gewerbepark
Sonderentwicklungen (z. B. durch besondere 2 2
kommunale Initiative), GroBe in etwa wie Golm oder
RAW-Gelande
Summe 91,4 69

Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.

2. Starken, Schwachen, Chancen und Risiken - Entwicklungsansatze

Der Abgleich der voraussichtlichen Gewerbeflachennachfrage mit dem kurz- bzw. mittelfristig verflg-
baren Flachenpotenzial hat gezeigt, dass der bisherige Wachstumspfad bei der Beschéftigten- und
Unternehmensentwicklung in Potsdam auch zukiinftig fortgesetzt werden kann. Dazu bedarf es aller-
dings einer Gewerbeflachenpolitik, die neben der Verflgbarkeit von Gewerbeflachen auch Uber die
entsprechenden Voraussetzungen, wie z. B. die finanzielle und personelle Ausstattung des Bereichs
Wirtschaftsforderung verfiigt und auf die notwendige politische und gesellschaftliche Akzeptanz trifft.

Die Handlungsempfehlungen des STEK Gewerbe Potsdam 2030 sollen umsetzbar sein und eine
Chance auf Akzeptanz bei den Akteuren in Politik, Verwaltung und Stadtgesellschaft haben. Aus die-
sem Grund wurden bei der Erarbeitung des Konzepts einerseits die Starken und Schwéachen des
Standorts Potsdam und andererseits die sich aus den bereits beschriebenen Entwicklungstrends er-
gebenden Chancen und Risiken flr die zuklnftige Entwicklung berlcksichtigt.
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Ausgehend von den Ergebnissen der Evaluation und der Analysen zum Wirtschaftsstandort Potsdam
konnten die betreffenden Aspekte in einer SWOT-Analyse? zusammengefihrt und in einem Work-
shop mit Vertretern der Potsdamer Verwaltung und der Unternehmerschaft diskutiert werden.

Bei der SWOT-Analyse handelt es sich um ein Instrument der strategischen Planung, mit dessen Hilfe
sinnvolle Handlungsoptionen generiert und hinsichtlich ihres Beitrags zur in der Regel mittel- bis lang-
fristigen Zielerreichung priorisiert werden kénnen.

Zur Identifizierung von strategischen Ankniipfungspunkten fiir konzeptionelle Uberlegungen werden
inhaltlich-logische Beziige zwischen Starken/Schwéchen und Chancen/Risiken gesucht. Dabei sind
Aspekte bei denen sich besonders viele Zusammenhange erkennen lassen von besonderer Bedeu-
tung, woraus sich schon eine erste Schwerpunktsetzung ergibt.

So stellt beispielsweise die Attraktivitdt Potsdams als Wohn- und Arbeitsstandort eine besondere
Stérke der Landeshauptstadt dar. Diese Starke kann eingesetzt werden, um verschiedene Chancen zu
nutzen, beispielsweise im Zusammenhang mit der Entstehung innovativer Formen der Arbeit und der
gewerblichen Nutzung. Gleichzeitig besteht ein Zusammenhang zu mehreren Risiken, insbesondere
zu den steigenden Boden- und Flachenpreisen.

Die vier Elemente der SWOT-Analyse (S-W-O-T) spannen eine Matrix mit vier Standardstrategien auf.
Diese werden dann mit Hilfe der identifizierten Anknipfungspunkte konkretisiert. Je nach Analysetiefe
ergeben sich dabei Handlungsoptionen mit unterschiedlicher Prioritat, so dass sich daraus auch ein
»Umsetzungsfahrplan* entwickeln lasst.

Fur die Gewerbeflachenpolitik in Potsdam heil3t dies beispielsweise, dass die besondere Bran-
chenkompetenz bei Medien-, Kreativ- und IT-Wirtschaft (Starke) wie bei den anderen Clustern auch
fur die Forderung neuer Innovations- und Kooperationsformate (Cross-Innovation, Open Innovation,
Co-Creation) und die Hebung der damit verbundenen (Beschaftigungs-)Potenziale genutzt werden
sollte (vgl. Tab. 23).

Im bereits erwahnten Workshop wurden die vergleichsweise abstrakten strategischen Anknipfungs-
punkte aus der SWOT-Analyse durch eine Vielzahl an Anregungen und konkreten Mal3nahmenvor-
schlage untersetzt bzw. weitergedacht. Diese Anregungen sind in die Formulierung der in VII.2 be-
schriebenen Handlungsempfehlungen eingeflossen.

22 Die SWOT-Analyse stellt Starken (Strengths) und Schwéchen (Weaknesses) einer Organisation unter einer bestimmten stra-
tegischen Zielstellung (z. B. bedarfsgerechte Bereitstellung von Gewerbeflachen) in einen Zusammenhang mit den Chancen
(Opportunities) und Risiken (Threads), die sich aus Entwicklungen im Umfeld der Organisation ergeben.
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Tab.23:  SWOT-Analyse fir Potsdam - Strategische Anknlipfungspunkte flir eine zukiinftige
Gewerbeflachenpolitik

Starken einsetzen, um Chancen zu nutzen

Als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort die Chancen der Nachfrage nach Flachen fiir urbane Produktion, innovativen Ko-
operationsformaten und neuen Nutzungs- und Arbeitsformen ausschépfen.

Den starken Dienstleistungssektor, insbes. wissens- und forschungsintensive Dienstleistungen, durch die Entwicklung von
Angeboten fiir innovative Formen der Arbeit und Produktion férdern (und dabei gleichzeitig die Risiken eines zunehmenden
Verkehrs reduzieren).

Branchenkompetenz bei Medien-, Kreativ- und IT-Wirtschaft fiir die Forderung neuer Innovations- und Kooperationsforma-
te (Cross-Innovation, Open Innovation, Co-Creation) nutzen.

Schwachen ausgleichen, um Chancen zu nutzen

Der starkeren Ausdifferenzierung der Flachennachfrage sowie den Anforderungen an flacheneffizientes, nachhaltiges Bau-
en in integrierten Lagen durch Flachenmanagement und einem stérkeren Fokus auf Bestandspflege begegnen und dabei
auch die Sichtbarkeit von Standorten erhéhen.

Digitalisierung sowie regionale und {iberregionale Kooperationen zur Férderung von Innovation und Kooperation zwischen
Industrie und Dienstleistung sowie branchentibergreifend (Cross-Innovation) férdern und nutzen.

Starken einsetzen, um Risiken zu reduzieren

Erfahrungen aus den erfolgreichen TGZ und mit dem Standortmanagement Golm sowie die spezifischen Vorteile der ver-
fligbaren Gewerbeflachen nutzen, um Nutzungskonkurrenzen, steigenden Preisen und Verdrangungseffekten entgegen-
zuwirken.

Bei der Forderung des starken Dienstleistungssektors, insbes. wissens- und forschungsintensiver Dienstleistungen, durch
die Entwicklung von Angeboten fiir innovative Nutzungsformen der Arbeit und Produktion auch die Risiken eines zuneh-
menden Verkehrs reduzieren.

Schwachen ausgleichen, um Risiken zu reduzieren

Flachen fiir stadtrelevantes Ver- und Entsorgungsgewerbe und City-Logistik verfligbar machen, um so die Risiken aufgrund
von Nutzungskonkurrenzen, steigenden Preisen, Verdrangungseffekten und zunehmendem Verkehr zu reduzieren.

Flachenmanagement und regionale Kooperationen weiterentwickeln, um so die Risiken aufgrund von Nutzungskonkurren-
zen, steigenden Preisen, Verdrangungseffekten und zunehmendem Verkehr zu reduzieren.

Unter dem Eindruck der verschiedenen strategischen Optionen wurde im Workshop auch dartber
diskutiert, dass die Attraktivitdt des Standortes Potsdam mit eine Ursache fiir den Anstieg der Boden-/
Flachenpreise ist. Je attraktiver der Standort, umso groR3er die Nachfrage und umso hoher die Preise.
Diese Entwicklungen lassen sich nicht entkoppeln. Fiir das STEK Gewerbe Potsdam 2030 ergibt sich
daraus die Notwendigkeit, Gber geeignete MalRnahmen zur Kompensation dieser Preiseffekte nachzu-
denken. Im Wohnungsbau sind stadtebauliche Vertrage mit der Festlegung bestimmter Anteile fir
preiswerten Wohnraum mittlerweile ein etabliertes Instrument. Dieser Ansatz konnte in Potsdam im
Rahmen der rechtlichen Moglichkeiten auf Gewerbeflachen lbertragen werden. Denkbar wéare auch
die direkte (Fordermittel) oder indirekte (steuerliche MaBnahmen oder niedrige Preise flr begleitende
kommunale Leistungen) Unterstitzung von Branchen bzw. Unternehmen, die aktuell besonders preis-
sensibel sind, aber hohes Zukunftspotenzial haben. Gerade junge Unternehmen, beispielsweise im
Medien- und IT-Bereich oder auch in der Gesundheitswirtschaft konnten sich dann leichter in Pots-
dam ansiedeln bzw. erweitern.

Daruber hinaus wurde die Bedeutung der Wirtschaftsforderung als Querschnittsaufgabe thematisiert.
Diese wird mit zunehmenden Herausforderungen bei Nutzungskonkurrenzen, steigenden Preisen,
Verdrangungseffekten und zunehmendem Verkehr auch flir andere Ressorts und Akteure deutlicher.
Im Betrachtungszeitraum werden diese Herausforderungen voraussichtlich zunehmen, so dass eine
hohere Aufmerksamkeit von Politik und Verwaltung fiir die Belange und die Aufgabenwahrnehmung
der Wirtschaftsforderung zu erwarten ist.

Die SWOT-Analyse hat insgesamt eine Reihe von Ansatzen geliefert, wie die Gewerbeflachenpolitik
unter Berlcksichtigung des vorhandenen Flachenpotenzials, der zu erwartenden Flachennachfrage
und unter den in der Landeshauptstadt Potsdam bestehenden Rahmenbedingungen strategisch wei-
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terentwickelt werden kann. In der Gesamtschau mit allen bei der Entwicklung des STEK Gewerbe
Potsdam 2030 einbezogenen Aspekten waren diese Uberlegungen die Grundlage fiir den intensiven
Austausch mit der Wirtschaftsforderung zur Ableitung moglichst konkreter Handlungsempfehlungen.

VIl.Handlungsempfehlungen fiir die Wirtschaftsflachenpolitik

Auf Basis der Erkenntnisse der Evaluation, der Trendanalyse sowie der Betrachtung der Stérken,
Schwéchen sowie Chancen und Risiken wurden die nachfolgenden Handlungsleitlinien und Mal3nah-
menempfehlungen erarbeitet. Sie definieren die zuklinftigen Aufgaben der Wirtschaftsflachenpolitik
der Landeshauptstadt Potsdam.

1. Ubergeordnete Leitbildziele

Die Evaluation des STEK Gewerbe 2010 kommt fiir die Fortschreibung 2030 zu dem Ergebnis, dass
die Zielbeziehungen der Gewerbeflachenpolitik noch konsistenter ausgerichtet, und die thematische
Breite gesamtstadtischer Ziele in geeigneter Weise beriicksichtigt werden sollte. Als Uibergeordnete
gesamtstadtische Ziele der Stadtentwicklung gelten in Potsdam derzeit die Zielstellungen des Pots-
damer Leitbildes. Fir die Wirtschaftsflachenentwicklung und -planung sind von den insgesamt sechs
formulierten Leitbildzielen die folgenden vier von Relevanz (vgl. Abb. 24).

Diese bilden somit den strategischen Rahmen fir die Handlungsleitlinien und Maf3nahmen-
empfehlungen der Wirtschafts(flachen)entwicklung.

Abb.24:  Gesamtstadtische Leitbildziele mit Relevanz fiir die Wirtschaftsflachenpolitik
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2. Strategische Handlungsleitlinien und MalRhahmenkonzept

Die Handlungsleitlinien und MaBnahmen wurden abgeleitet aus den Ubergeordneten Leitbildzielen.
Sie sind das Ergebnis der Evaluation, der Trendanalyse sowie der strategischen Anknipfungspunkte
der SWOT-Analyse und der Einschatzungen aus der Stakeholderbeteiligung (Befragung und Work-
shops) zur SWOT-Analyse.

Die strategischen Handlungsleitlinien weisen z. T. Bezlige zu mehreren lbergeordneten Leitbildzielen
auf. So betrifft beispielsweise die Handlungsleitlinie ,Ansiedlungs- und Wachstumsmaglichkeiten
schaffen" alle Leitbildziele, da die Flachenverfiigbarkeit und -bereitstellung ein zentraler Standortfak-
tor fir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung darstellt. Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Be-
zlge zwischen den Leitbildzielen und den Handlungsleitlinien.

Tab.24:  Bezlige zwischen gesamtstadtischen Leitbildzielen und Handlungsleitlinien

Handlungsleitlinien/Leitbildziele Die produktive Die innovative | Die Wissensstadt | Die wachsende
Stadt Stadt Stadt

Verdrangung vermeiden und Status Quo si- ° °

chern

Ansiedlungs- und Wachstumsmaglichkeiten ° ° ° °

schaffen

Flacheneffizienz und Nachverdichtung erho- ° o

hen

Urbane Nutzungskonzepte flir neue Arbeits- ° ° o

formen (New Work) entwickeln

Bestandsmanagement und -qualifizierung ° ° °

verstarken

Kommunikation, Zusammenarbeit und Koope- ° ° °

rationen zielgerichtet ausbauen

Quelle: Eigene Darstellung.

A. Verdrangung vermeiden/Status Quo sichern

Mit der wachsenden Stadt Potsdam wachst der Druck auf verfligbare Flachen fur unterschiedliche
Bedarfe wie Wohnen, Wirtschaft und soziale Infrastruktur. Auch der Trend und die wachsende Attrakti-
vitat von Standorten mit urbanen Qualitaten fiir verschiedene Branchen verstarkt die Nachfrage nach
integrierten Lagen. Um Nutzungskonkurrenzen zu minimieren, gilt es deshalb gesamtstadtische inte-
grierte Losungen zu finden und Flachen fiir alle Nutzungen langfristig zu sichern und bedarfsgerecht
zu entwickeln. Gewerbliche Bauflachen sind in Potsdam immer wieder von Umwidmungen bedroht.
Gewerbliche Nutzungen, wie beispielweise Handwerk, Bauwesen, Ver- und Entsorgung, Reparatur
und Servicedienstleistungen, (City-)Logistik u. a. leisten jedoch einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt
stadtischer Funktionsraume. Nicht nur aus Sicht der Wirtschaftsflachenentwicklung, sondern auch fiir
die gesamtstadtische Entwicklung bedarf es deshalb einer abgestimmten und politisch verlasslichen
Bestandssicherung, um einer Verdrangung von Gewerbe, insbesondere in integrierten, gemischtge-
nutzten Lagen, vorzubeugen.

Die Schaffung planerischer und rechtlicher Grundlagen ist nur eine Voraussetzung, von grol3er Bedeu-
tung ist es, den ,richtigen” Zeitpunkt fir lokale Entwicklungsimpulse (Gebiete in Transformation) im
Blick zu haben. Daflir missen der Bestand stadtischer Potenziale fiir Nutzungsmischung im Blick be-
halten werden. Auf dieser Basis bedarf es starker und - so zeigen die Erfahrungen — mutiger rechtli-
cher und planerischer Rahmensetzungen, um gewerbliche Nutzungen z. B. in Bebauungsplane ge-
mischtgenutzter Standorte adaquat zu etablieren. Die Planung sollte dabei die abgestufte Entwicklung
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insbesondere bei neuen Gebieten im Blick haben. Die in der Regel schnellere Wohnflachenentwick-
lung sollte nicht auf Kosten zukiinftiger gewerblicher Nutzungen stattfinden.

Die im Rahmen des STEK Gewerbe erstellten Flachensteckbriefe charakterisieren die gewerblichen
Flachenpotenziale und treffen Aussagen Uber potenzielle Nutzungen. Diese Potenzialflachen werden
mit der Fortfiihrung des Gewerbeflachensicherungskonzeptes fiir den Zeitraum 2030 (P30-Flachen)
vor Umnutzungen geschitzt.

Die folgenden zentralen Mal3nahmen sind daftir erforderlich:

e Aktive Bestandssicherung von Gewerbeflachen, insbesondere durch die Fortflihrung des Gewer-
beflachensicherungskonzeptes und die Definition von P30-Flachen

e Verhinderung von Umnutzung (keine Verdrangung von Gewerbe durch Wohnen oder soziale Infra-
struktur) zur Aufrechterhaltung des struktur- und versorgungsrelevanten Gewerbes, beispielsweise
indem Flachenumwidmungen nur in Verbindung mit einem Ausgleich ermoglicht werden

e Erfassung und Management der Flachenbedarfe aller Geschaftsbereiche (siehe auch Handlungs-
feld Kommunikation, Zusammenarbeit und Kooperation zielgruppenbezogen ausbauen)

B. Ansiedlungs- und Wachstumsmoglichkeiten schaffen

Uber eine aktive Bestandssicherung hinaus werden Entwicklungsméglichkeiten fiir Ansiedlungen und
Expansionen von Unternehmen durch eine aktive Liegenschaftspolitik geschaffen. Damit gestaltet die
Landeshauptstadt Potsdam die Gewerbelandschaft gezielt mit. Sie erfillt somit die Anforderungen ei-
ner wachsenden Stadt, schafft Voraussetzungen fir (wachsende) Produktivitdt und erhalt den demo-
kratisch legitimierten Einfluss der Politik auf die Entwicklung des Wissens- und Wirtschaftsstandorts
Potsdam. Dabei ist die Ressource Boden ein zentrales Gut, um Handlungsspielrdaume zur Gestaltung
nachhaltiger und innovativer Stadtraume zu ermdéglichen. Mit der Fortfiihrung der in den letzten Jah-
ren aktiven Flachenankaufe und -entwicklungen durch die Stadt schafft Potsdam Handlungsmaoglich-
keiten und Gestaltungsoptionen auf einem dynamischen Immobilienmarkt mit steigenden Preisen.
Zentrale Voraussetzung fiir die Wirksamkeit von MalRnahmen einer aktiven Wirtschafts- und Liegen-
schaftspolitik ist eine ebenso aktive politische Unterstlitzung in diesen Themenbereichen. Auf Grund-
lage der durch die Flachensteckbriefe definierten Potenzialflachen kénnen Neuausweisungen sowie
der strategische Ankauf und die Entwicklung von Flachen flir gewerbliche Zwecke vorgenommen wer-
den. Dabei ist zu berilicksichtigen, dass die verfiigbaren Flachen ein mdglichst breites Spektrum und
Uber die erwartete Nachfrage hinausgehendes Angebot umfassen sollten, um beispielsweise auch
kurzfristig auf groRere Anfragen/Entwicklungsabsichten reagieren oder Alternativflachen anbieten zu
konnen.

Planungssicherheit wird durch verschiedene rechtliche und planerische Instrumente geschaffen, z. B.
durch den Einsatz stadtebaulicher Wettbewerbe, Strukturkonzepte und stadtebaulicher Vertrage so-
wie die kleinraumige Festsetzung von Bebauungsplénen. Eine aktive kommunale Liegenschaftspolitik
starkt planungsrechtliche Verfahren und unterstiitzt die Gebietsentwicklung, indem beispielsweise
Flachen fir Zwischennutzungen erworben werden. Vergaberecht und Vergabeverfahren spielen eine
Schlusselrolle: so kdnnen neben der Vergabe von Flachen in Erbpacht beim Verkauf im Rahmen von
Konzeptvergaben Vorgaben zur Nutzungsmischung oder zur Integration verschiedener Nutzungen ge-
troffen werden.

Im Zusammenspiel mit der aktiven Flachenpolitik unterstitzt die LHP durch die Sicherung und Bereit-
stellung von Flachen fir spezifische Nutzungen gezielt die Ansiedlung bestimmter Branchen und ge-
staltet so das Profil einzelner Gewerbestandorte und damit auch das Standortprofil der Landeshaupt-
stadt Potsdam insgesamt mit. Mit der Standort- und Trendanalyse wurde herausgearbeitet, dass fur
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die Wirtschaftsentwicklung in Potsdam die Cluster bzw. Schwerpunktbereiche Gesundheitswirtschaft,
Biotechnologie, Life Science, Medienwirtschaft und Klimaforschung, Geoinformations- und Nachhal-
tigkeitswissenschaften, besonders zukunftsrelevant sind. Aber auch fiir die Branchen wissenschaftli-
che und technische Dienstleistungen, Kreativwirtschaft, Informations- und Kommunikationswirtschaft
sowie die Entwicklung wissensintensiver Industrie und lokalbasierter Produktion wurden hohe Poten-
ziale identifiziert. Fir Nutzungen dieser Art sind dementsprechend gewerbliche Flachen vorrangig zu
sichern und zu entwickeln. Mit Blick auf die vorhandenen Standorte und Potenzialflachen im Potsda-
mer Umland wird die Ansiedlung Uberregional ausgerichtete Logistik im Stadtgebiet ausgeschlossen.

Die folgenden Malinahmen sind daflr erforderlich:

Aktiver Flachenankauf durch die Stadt bei ungenutzten oder frei werdenden Flachen (siehe nach-

folgenden Exkurs), anschliel3end Vergabe nach Konzeptverfahren oder in Erbpacht, Eigenentwick-
lung, Vermarktung und Management durch stadtische Gesellschaft (z. B. ProPotsdam, TGZP) an-

stelle eines Verkaufs

Strategische Flachenank&ufe von unbeplanten Grundsticken durch die Stadt (kaufen - planen -
entwickeln — vermarkten) tatigen

Strategische Uberlegungen zu neuen gewerblichen Flachen iber 2030 hinaus treffen
Gewerbliche Entwicklung als Entwicklungsziel in B-Planen konsequent etablieren

Einsatz der Instrumente Stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme (§ 165 BauGB) und des besonde-
ren Vorkaufsrechts (§ 25 BauGB) zur Neuentwicklung von Flachen (Modellgebiete z. B. Golm Nord,
Fahrland West als VU-Gebiete)

Zielgruppendefinition und Ansiedlungspramissen nach den wirtschaftspolitischen Zielen im Rah-
men der strategischen Standortentwicklung der LHP festlegen: Ausrichtung auf die jeweils vorhan-
denen standortspezifischen Qualitdten und Entwicklungspotenziale der Potsdamer Cluster bzw.
Schwerpunktbranchen.

Fortfihrung der flaichenkonkreten Betrachtung und Benennung von Potenzialen sowie Sicherung
und Bereitstellung von Flachen fiir spezifische Nutzungen, z. B. fiir wachsende Start-ups, Logistik-
unternehmen fiir die regionale Versorgung im Sinne von ,Last mile*, KEP-Diensten und City-
Logistik sowie flir Handwerksunternehmen (Handwerkerhofe)

Fortfihrung der Unterstiitzung von bereits am Standort Potsdam vertretenen Unternehmen bei der
Suche nach (Erweiterungs-)Flachen im Sinne einer Bestandssicherung, dabei auch Flachenpoten-
ziale der stadtischen Unternehmen (u. a. fir Flachentausch) einbeziehen

Entwicklung kleinteiliger vermarktbarer Gewerbegebiete fiir Dienstleistung, Handwerk, (urbane)
Produktion

Sicherung von Vorhaltestandorten fur grof3flachig gewerblich-industrielle Nutzungen, bspw. fir
langfristige Verlagerungen

Stéarkere Einbindung des Wirtschaftsrates der Landeshauptstadt Potsdam in die strategische Fla-
chenentwicklung und Ausrichtung des Wirtschaftsstandortes Potsdam
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Exkurs: Potenziell erforderliches Budget fiir Grundstiicksankaufe der Stadt Potsdam

Dem aktiven Flachenankauf durch die Stadt Potsdam kommt eine Schlisselrolle bei der Gestaltung
und Entwicklung der Wirtschaftsflachen zu. Auf Basis der Prognose ergibt sich ein jahrlicher Flachen-
bedarf von insgesamt 3,9 ha (vgl. Tab. 25). Es wird empfohlen, dass im Rahmen einer aktiven Liegen-
schaftspolitik 50 % des jahrlichen Bedarfs durch die Stadt Potsdam bedient werden, also Flachen er-
worben, ein B-Plan erstellt und die Flachen weiterverkauft werden.

Tab. 25:  Jahrlicher durchschnittlicher effektiver Flachenneubedarf in ha

Effektiver Flachenneubedarf
p.a.
Einfaches Gewerbegebiet, Logistikstandort 04
Hoherwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark 2,5
Wissenschafts-, Technologie-, Medienstandort 0,5
Integrierte Standorte, Blirostandorte 0,6
Gesamt 3,9

Unter diesen Annahmen bendétigt die aktive Gewerbeflachenpolitik nur fiir den Grundstickskauf ein
Budget in Hohe von rund 7,7 Mio. Euro (vgl. Tab. 26). Darliber hinaus missen die Aufwendungen fir
die entsprechenden administrativen Malinahmen (Erwerb, Planung usw.) sowie ggf. anfallende Steu-
ern und Gebuhren durch den Haushaltsplan gedeckt sein.

Tab.26:  Jahrlich erforderliches Budget fiir den Flachenerwerb

Flachenerwerb Stadt Durchschnittliche Erforderliches Budget
Kaufpreise
hap.a. Euroje gm Mio. Euro.

Einfaches Gewerbegebiet, Logistikstandort 0,2 150 0,3
Hoherwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark 1,25 300 3,7
Wissenschafts-, Technologie-, Medienstandort 0,25 300 0,7
Integrierte Standorte, Birostandorte 0,3 1.000 3

Gesamt 2,0 7,7

Die erforderlichen Aufwendungen fiir den Ankauf in den Folgejahren konnten kulmulativ aus den Fla-
chenerlosen erzielt werden. Konnen unter Berlcksichtigung anderer gewerbepolitischer Ziele hohere
Verkaufserlose erzielt werden, dient der Gewinn zur Gegenfinanzierung der Aufwendungen fiir Pla-
nung und ggf. Nutzbarmachung der Flachen.

Eine aktive Gewerbeflachenpolitik ist eine strukturelle Investition in die Zukunfts-, Handlungs- und Ge-
staltungsfahigkeit der Stadt. Die Stadt erzielt aus dem aktiven Gewerbeflachenmanagement keinen
positiven finanziellen Ertrag flir den Haushalt, hat aber die Chance durch eine getatigte Anfangsinves-
tition eine Art revolvierenden Fond zu etablieren und damit die langfristigen Steuereinnahmen positiv
zu beeinflussen.

Die Aufwendungen fir den kommunalen Flachenerwerb in Hohe von 7,7 Mio. Euro bewegen sich im
Verhéltnis zu den Gewerbesteuereinnahmen in einem Uberschaubaren Rahmen: Im Jahr 2019 héatten
demzufolge 10,3 % der Gewerbesteuereinnahmen der Landeshauptstadt Potsdam (rund 75 Mio. Euro)
dafir eingesetzt werden missen.

Weil die spezifische Nachfrage schwierig zu prognostizieren ist, Gbernimmt die Stadt Potsdam im
Rahmen einer aktiven Flachenvorsorge ein entsprechendes Risiko. Es wird hier jedoch davon ausge-
gangen, dass alle Flachen wie geplant entwickelt und wieder verkauft oder ggf. verpachtet 0.a8. werden
konnen.
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C. Flacheneffizienz und Nachverdichtung erh6hen

Die wachsende Stadt erfordert einen effizienten Umgang mit den verfliigbaren Gewerbefldchen in
Potsdam. Insbesondere in attraktiven zentrumsnahen Lagen sind Potenziale zur Steigerung der Fl&-
cheneffizienz stérker und gezielter zu nutzen. Die mit dem technologischen und 6konomischen Wan-
del verbundenen innovativen Arbeits- und Nutzungsformen bieten neue Ansatzpunkte fiir die Steige-
rung der Flacheneffizienz. Mixed-Use-Immobilien mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten, gemein-
schaftlich genutzte gewerbliche Flachen oder gestapelte Nutzungen sind beispielhafte Optionen inno-
vativer gewerblicher Flachenentwicklungen. Die entsprechenden Festlegungen zu Mehrfachnutzun-
gen in Gebduden kdnnten beispielsweise Bestandteil von Konzeptvergabeverfahren sein. Flacheneffi-
zientes Bauen und vertikale (gewerbliche) Nutzungsmischung (noch) kein flaichendeckendes Stadt-
entwicklungsthema. Vielmehr gilt es glinstige Zeitfenster zu nutzen, etwa bei Eigentiimerwechsel, in
Transformationsphasen gewerblicher Standorte oder im Rahmen von planungsrechtlichen Ande-
rungsverfahren. Daflir missen Potenzialstandorte insbesondere auf innenstadtnahen Flachen und in
Bestandsgebieten identifiziert und planerisch festgehalten werden. Die Landeshauptstadt Potsdam
schafft die erforderlichen Rahmenbedingungen, um diese Potenziale zu heben.

Die folgenden Malinahmen sind daflr erforderlich:

¢ Identifikation und Festlegung von Potenzialstandorten flir hohere Bebauungsdichte, stapelbares
Gewerbe bzw. vertikale Gewerbehdfe

e Erhohung der Nutzungsdichte von untergenutzten Gewerbeflachen und Vermeidung von unterge-
nutzter Auslastung, z. B. ebenerdige Parkplatze durch Vorgaben fir Einzelhandler (Best Practice:
Parkhaus am Campus Jungfernsee)

e Neuordnung an bestehenden und etablierten Standorten, z. B. Verdichtungspotenziale am Haupt-
bahnhof der Landeshauptstadt Potsdam ausschopfen, ErschlieBung der Potenziale auf derzeit als
Parkplatze genutzten Flachen

e Einzelhandelsflachen intensiver nutzen: im Bestand bei Veranderungen durch Geschossaufsto-
ckung (insbes. auf P20-Flachen), neue Handelsflachen mehrgeschossig errichten und hinsichtlich
ihrer Eignung als Buro- und Dienstleistungsflachen prifen

e Unterstltzung (Beratung) bei der Nutzersuche und der Entwicklung von Nutzungskonzepten fiir
flacheneffizientes Bauen

D. Urbane Nutzungskonzepte fir neue Arbeitsformen (New Work)

entwickeln

Auch wenn die quantitativen Flachenauswirkungen neuer Arbeitsformen (noch) nicht eindeutig be-
stimmt werden konnen, erméglichen es innovative Formen des Arbeitens und der Kooperation, urbane
Funktionen wie Wohnen und Arbeiten neu und besser mit einander zu verbinden. Integrierte, urbane
Quartiere unterstitzen beispielsweise die Vereinbarkeit von Familie und Beruf. Getrieben durch die
Anforderungen einer wachsenden Stadt werden die damit verbundenen Potenziale fur die Landes-
hauptstadt Potsdam zunehmend wichtiger. Die Transformationsprozesse zu einer nutzungsgemisch-
ten, produktiven Stadt betreffen vor allem bestehende Quartiere in Potsdam, wie z. B. Babelsberg und
den Schlaatz. Fur neu zu entwickelnde Stadtteile, wie beispielsweise Krampnitz, sind die Anforderun-
gen an urbane, attraktive Standorte bereits in der Planung mit zu bertcksichtigen. Die Entwicklung
nutzungsgemischter Quartiere ist ressourcenintensiv und erfordert einen hoheren Planungs- und Um-
setzungsaufwand, beispielsweise fiir eine héhere Anzahl und/oder Anderungen von B-Planen oder fir
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stadtebauliche Verfahren und eine umfangreiche Akteursbeteiligung. Letzteres ist ein entscheidender
Erfolgsfaktor. Die friihzeitige Eigentiimerbeteiligung und Kommunikation mit (potenziellen) Nutzerin-
nen und Nutzern ermdglicht es, potenzielle Nutzungskonflikte friihzeitig zu erkennen und Losungen zu
generieren. Neben klaren rechtlichen und planerischen Grundlagen wird fir die Entwicklung und Ver-
marktung eine Umsetzungsbegleitung bzw. ein Gebietsmanagement empfohlen, die Flachen aktiv als
Innovationsanker vermarktet und beispielsweise Erdgeschosszonen kuratiert. Da die gewerbliche Fla-
chennutzung sich in der Regel nachrangig zur Wohnnutzung entwickelt, sind insbesondere an neuen
Standorten verschiedene Entwicklungsstufen zu berlicksichtigen und die Entwicklungsphasen ent-
sprechend zu managen.

Bei der Entwicklung gemischtgenutzter Quartiere ist zu berticksichtigen, dass okonomische Aktivita-
ten Verkehr verursachen, insbesondere wenn es dabei Waren bzw. Produkte zu transportieren gilt.
Aber auch bei Dienstleistungen ist es haufig erforderlich, dass Leistungserbringer und Adressaten an
einem Ort zusammenkommen, verbunden mit dem entsprechenden Verkehr. Urbane Produktion, die
zusatzlichen innerstadtischen Verkehr verursacht, wirde bestehende Probleme verscharfen und die
Landeshauptstadt Potsdam damit kaum produktiver machen. Innovative Ansétze, beispielsweise bei
Mobilitdtsdiensten kénnen hier jedoch den Zielkonflikt entscharfen. Stadtentwicklung und Wirt-
schaftsforderung schaffen dafiir die erforderlichen Voraussetzungen.

Die folgenden Malinahmen sind daflr erforderlich:

e Standorte mit Potenzial fiir urbane Produktion finden, sichern und sichtbar machen sowie Spiel-
raume im Planungsrecht nutzen, um urbane Produktion zu erméglichen

e Nutzungsmischung in Quartieren ermdglichen durch Flachenangebote fir kleinteilige, flexible Nut-
zungen (Werkstatten, sharing spaces)

o Lokale Okonomie im Quartier starken
e Projektbezogene Konzepte flir urbane Standorte (z. B. Schlaatz)

o Aktuelle Vorhaben als Modellstandorte flir Nutzungsmischung, multifunktionale Gebaude (Woh-
nen/Gewerbe/Freizeit) und begleitende Infrastrukturen entwickeln, z. B. Krampnitz

e Moderation und aktive Begleitung der Entwicklungsphasen von gewerblichen Nutzungen an neuen
Standorten (z. B. Krampnitz)

e Beschaftigtenentwicklung, gewerbliche Entwicklung und Verkehrsentwicklung noch starker ge-
meinsam denken und durch die Forderung von OPNV-, Fahrradinfrastruktur und betrieblicher Mo-
bilitatskonzepten die Entwicklung zukunftsorientierter Standorte unterstitzen

E. Bestandsmanagement und -qualifizierung verstarken

Die Landeshauptstadt Potsdam ist als Wirtschaftsstandort iberwiegend vom Dienstleistungssektor
gepragt. Die Analyse hat verdeutlicht, dass die derzeitige wirtschaftsstrukturelle Charakteristik aber
dennoch eine Anschlussfahigkeit an und ein stetiges Wachstum im Bereich von Produktion und wis-
sensintensiver Industrie aufweist. Industrielle Nutzungen finden derzeit an ganz unterschiedlichen ge-
werblichen Standorten, z.T. auch in integrierten innerstadtischen Quartieren und nicht vorrangig im
Industriegebiet Sid statt. Um die Entwicklung des identifizierten industriellen Potenzials zu starken,
wird das Profil des Wirtschaftsstandortes im Rahmen des Bestandsmanagements verstarkt in Rich-
tung "kreativ-digital-produktiv" weiterentwickelt. Mit dem STEK Gewerbe 2030 wird dieses Profil ge-
scharft und fir einzelne Gewerbestandorte konkretisiert (siehe Kapitel VI1.3).
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Mit den Standorten Medienstadt Babelsberg, dem Wissenschaftspark Golm, dem Telegrafenberg,
und dem Campus Jungfernsee verfiigt die Stadt Potsdam bereits Uber starke themen- und branchen-
gepragte Profilstandorte. Der Erfolg der zukiinftigen Entwicklung dieser Bestandsgebiete liegt nicht
nur in der gewerblichen Flachensicherung, sondern auch in der Sichtbarkeit und konsequenten Profil-
starkung durch ein aktives Bestandsmanagement. Durch den Einsatz eines Standortmanagements
werden - wie im Wissenschaftspark Golm bereits erfolgreich praktiziert - Entwicklungsprozesse initi-
iert, unterstitzt und begleitet.

In einer wachsenden Stadt Potsdam werden auch Flachen flir gewerbliche Ansiedlungen interessant,
die zumindest zuletzt nicht (mehr) im Fokus der Stadtentwicklung lagen. Im Rahmen der Wirtschafts-
flachenentwicklung muss deshalb die verkehrliche ErschlieBung von Gewerbestandorten entspre-
chend den zukiinftigen Anforderungen und Planungen angepasst werden. Damit kdnnen auch neue
Flachennutzungen realisiert werden, die aufgrund ihrer verkehrlichen Auswirkungen im engeren urba-
nen Umfeld nicht in Frage kommen.

Die folgenden MalRnahmen sind fiir Bestandsmanagement und -qualifizierung erforderlich:

e Neuausrichtung der TGZP: Aufbau von Knowhow & Kapazitaten fur Projekt-, Flachen- und Stan-
dortentwicklungen durch eine angemessene Ausstattung mit personellen und finanziellen Res-
sourcen

e Langfristige Transformation des Industriegebietes Siid (auch hinsichtlich Flacheneffizienz), férdern

e Sichtbarkeit des Wirtschaftsstandorts Potsdam sowie der einzelnen Gewerbestandorte erhohen,
insbesondere an hochfrequentierten Zugangswegen bzw. -punkten, z. B. an den umgebenden Au-
tobahnen und dem Bahnhof Medienstadt Babelsberg oder im Umfeld einzelner Standorte, ergénzt
um Wegeleitsysteme innerhalb von Gewerbegebieten (ggf. digital)

e Standortmanagement und ,Standortmoderation” als Instrument des Bestandsmanagements wei-
ter einsetzen und starken, beispielsweise durch regelmaflige Formate fir Austausch/Kooperation
mit den vorhandenen Unternehmen (z. B. Treffen mit Standortsprechern)

e Starkung des Wirtschaftsstandortes, z. B. durch Kommunikations- und Marketinginstrumente (bei-
spielsweise Storytelling zu einzelnen Standorten) und durch die Einrichtung eines Gebiets-/Stand-
ortmanagements

e Raumliche, kommunikative und inhaltliche Beziehungen zu anderen Standorten berlicksichtigen
und soziale Infrastruktur an Gewerbestandorten als ,Begegnungsraume" auch im Sinnen eines
.cross-clustering" gestalten

e Transformationen in Gewerbegebieten beobachten und unter Berlicksichtigung des wirtschaftspo-
litischen Rahmens fordern oder ggf. eine langfristige Neuprofilierung anregen (z. B. wenn schon
bestimmte Nutzungen am Standort vorhanden sind)

e Verkehrsanbindung und Vernetzung von gewerblichen Standorten fordern, beispielsweise durch

« eine Wiedererdffnung der Stammbahn,

« die Anbindung des Industriegebiets Sid und damit die Verbindung durch die Wetzlarer StraRe
(Griebnitzsee, Medienstadt, GiP-Gelande, KUBO, Industriegebiet-Sid, Brunnenviertel),

« Einbeziehung neuer Mobilitatslosungen, um fir ein zukiinftig zunehmendes Verkehrsaufkom-
men vorbereitet zu sein,

« Verbesserung der OPNV-Anbindung von Standorten, weil gut angebundene Standorte von Un-
ternehmen und insbesondere auch von den dort beschaftigten Menschen bevorzugt werden.
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F. Kommunikation, Zusammenarbeit und Kooperation zielgruppen-

bezogen ausbauen

Die gewerbliche Flachenentwicklung und Wirtschaftsférderung ist eine Querschnittsaufgabe, die eine
abgestimmte Zusammenarbeit unterschiedlicher Verwaltungsbereiche erfordert. Gleichzeitig fihrt die
hohe Flachennachfrage in einer wachsenden Stadt dazu, dass das Potsdamer Umland fiir Unterneh-
mensansiedlungen insbesondere in Branchen mit hoheren Flachenbedarfen als Ausweichoption
wahrgenommen wird. Kooperationen mit den Umlandgemeinden und Landkreisen sind deshalb fir
die konkrete Einschatzung von Entwicklungsvorhaben besonders notwendig. Die Wirtschaftsflachen-
entwicklung der Stadt Potsdam muss diese Entwicklung aufgreifen und sie zum Gegenstand einer ab-
gestimmten und auf den gegenseitigen Vorteil ausgerichteten regionalen Gewerbeflachenstrategie
machen.

Durch die Digitalisierung der Wirtschaft verlieren enge raumliche Bezlige an Bedeutung und Koopera-
tionen sind auch ohne jederzeitigen personlichen Kontakt moglich. Als Wissen(schafts)sstadt bietet
Potsdam den Nahrboden fiir Innovationen und das Potenzial fir neue unternehmerische Konzepte.
Damit wissenschaftliche Erkenntnisse und Forschungsergebnisse zu 6konomischem Erfolg flihren,
werden geeignete Geschaftsmodelle bendtigt. Die Wirtschaftsforderung unterstitzt die Vernetzung
zwischen potenziellen Partnern und sorgt fir Rahmenbedingungen, mit denen bestehende Hirden fir
Grindung und Ausbau unternehmerischer Aktivitaten Gberwunden werden konnen.

Eine wirtschaftsfreundliche Verwaltung zeichnet sich durch effiziente und zunehmend auch durch di-
gitale Service- und Dienstleistungsangebote aus. Die zukinftige kommunale Wirtschaftsforderung
und Wirtschaftsflachenentwicklung muss ihre verwaltungsinternen Prozesse entsprechend optimieren
und die Zusammenarbeit mit wirtschaftsrelevanten Akteuren, wie Kammern und Verbanden zielge-
richtet ausbauen.

Die folgenden MalRnahmen sind dafiir erforderlich:

e Blndelung aller kommunalen Flachenbedarfe an einer Stelle innerhalb der LHP (Vorklarung und
Abstimmung von Standorteignungen, Kontaktaufnahme) und Gewahrleistung einer strategischen
Abstimmung und Ausrichtung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche

e Fortfihrung und Stéarkung der verwaltungsilibergreifenden Abstimmungen, z. B. bei Ansiedlungen
und Verlagerungen

o Aktive Vermarktung des Standorts Potsdam oder einzelner Gewerbestandorte fortfliihren, und Bei-
behaltung bzw. Intensivierung der gezielten Ansprache von Investoren und der Vernetzung von
Akteuren

e Verstarkung und Ausbau der projektbezogenen Zusammenarbeit mit Stakeholdern (z. B. IHK,
HWK, Verbande)

e Weitere Unterstlitzung branchenubergreifender Kooperationen, beispielsweise durch Angebote fiir
Cross-Innovation (z. B. zwischen Gesundheitswirtschaft und Kreativwirtschaft)

e Bestehende Aktivitdten im Zusammenhang mit Ausgriindungen aus Forschungseinrichtungen wei-
terverfolgen, z. B. durch gezielte Griindungsfoérderung im Bereich Geoinformations-/Klima- und
Nachhaltigkeitswissenschaften etc.

e Vernetzung von Forschung und gewerblicher Anwendung durch das Schaffen von Raumen

e Intensivierung der Zusammenarbeit mit bestehende Netzwerken, z. B. durch die Nutzung der Kon-
takte zu Grindungszentren der Universitat und die Einbindung der TGZP
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e Fortsetzung der Begleitung des Wissenstransfers zwischen Forschungseinrichtungen und Unter-
nehmen, wie beispielsweise heute schon am Standort Potsdam Golm

e Fortfihrung der Betrachtung der Metropolregion als Kooperationsraum, mit besonderem Schwer-
punkt bei an Potsdam angrenzenden Gemeindegebieten, z. B. Einbeziehung der Nachbarflachen
Nuthetal — Spezialbaugeldande

e Ausbau der Nutzung des Vermarktungspotenzials der Region Potsdam-Berlin-Brandenburg und
damit positive Verstarkung der Standortmerkmale durch Einbindung in Gberregionale Strukturen

e Fortfihrung der Vermittlung von spezifischen Flachengesuchen und -angeboten tiber Gemeinde-
und ggf. Landesgrenzen hinweg, bspw. durch eine engere Kooperation mit der Wirtschaftsférde-
rung Land Brandenburg (WFBB)

e Weiterentwicklung eines Angebotskonzepts fiir die Kooperation mit dem Potsdamer Umland bei
grol¥flachigen (Logistik)-Ansiedlungen einschlieBlich Unterstltzung bei Beteiligungsverfahren und
der Entwicklung ggf. erforderlicher Kompensationsmechanismen

3. Gebietsbezogene Handlungsempfehlungen zur Sicherung und Entwicklung von
Flachenpotentialen

3.1 Aufgabe und Methodik

3.1.1 Aufgabenstellung

Der Abgleich von Angebot und Nachfrage (s. Kap. VI) zeigt einen Uberhang an Gewerbeflachen-
potentialen bei gleichzeitiger Knappheit an fiir spezifische Nachfragergruppen zeitgerecht verfligba-
ren Flachenangeboten. Ein Ziel der stadtischen Gewerbeflachenpolitik muss daher darin bestehen,
das Flachenangebot in quantitativer, qualitativer und zeitlicher Hinsicht auf die unternehmerischen
Anforderungen abzustimmen. Dabei geht es um die Weiterentwicklung bestehender Standorte, um
die Uberwindung von Aktivierungshemmnissen an fiir die Nachfrager attraktiven Standorten, um den
Schutz von vorhandenen Gewerbeflachen in begehrten Lagen vor Umnutzung und um die Wiedernut-
zung von freigezogenen Flachen.

Vor diesem Hintergrund identifiziert das Stadtentwicklungskonzept Gewerbe die fir den erwarteten
Bedarf an Flachen mit unterschiedlicher Nutzungseignung verfligbaren Potentiale und benennt Mal3-
nahmen, die zu ihrer bedarfsgerechten Aktivierung erforderlich sind. Da nicht alle Flachen gleichzeitig
benotigt werden oder verfligbar gemacht werden konnen, gibt das Konzept darliber hinaus eine Ein-
schéatzung der Prioritdt der MalRnahmen.

3.1.2 Zuordnung von Nutzungspréaferenzen

Als Voraussetzung fir eine Abstimmung von Flachenangebot und —bedarf wurden die in die Be-
standsanalyse einbezogenen Flachen jeweils einem Standorttyp zugeordnet, wobei - entsprechend
der Bedarfsprognose - zwischen den Flachentypen ,einfaches Gewerbegebiet/ Logistikstandort" und
~hoherwertiges Gewerbegebiet/ Gewerbepark" unterschieden wird und zusétzlich Flachen mit beson-
derer Eignung fiir die Potsdamer Profilbereiche benannt werden. Zuordnungskriterium ist vor allem
die Flacheneignung (nach den in der Bestandsanalyse erfassten Aspekten). Soweit fiir eine Flache
mehrere Zuordnungen gleichermafien in Frage kommen, wird die Standortkategorie mit der grof3eren
~Angebotslicke" gewéahlt oder eine Flachenaufteilung fir mehrere Standort- bzw. Nutzertypen vorge-
nommen. Erganzend erfolge eine Zuordnung zu den in Kap. V.1 (Abb. 21) erlduterten Nachfragequali-
taten.
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Fur einige der in die Untersuchung einbezogenen Flachen kommt nur eine reine Bironutzung in Fra-
ge, ohne dass eine besondere Praferenz fir eine der Profilnutzungen besteht. Diese werden in der wei-
teren Betrachtung als ,integrierte Blro-/Dienstleistungsstandorte” benannt, die allerdings nicht fla-
chendeckend fiir das gesamte Stadtgebiet erhoben wurden.

3.1.3 Zuordnung einer Prioritatsstufe

Die Potentialflachen werden im Hinblick auf die Dringlichkeit von MaRhahmen zu ihrer Aktivierung drei
Prioritatsstufen zugeordnet:

1. Flachen, bei denen kurzfristig (bis 2025) mit MalRnahmen zur Sicherung der Verflgbarkeit (z. B.
Schaffung von Planungsrecht, Entwicklungskonzept, Aktivierung der Eigentiimer, Prifung Zwi-
schenerwerb, Beseitigung sonstiger Aktivierungshemmnisse...) begonnen werden sollte oder be-
reits solche Malinahmen eingeleitet wurden, damit die Flachen innerhalb des Betrachtungszeit-
raums zur Abdeckung des prognostizierten rechnerischen Bedarfs (einschlie3lich Flexibilitatsreser-
ve) fir Nachfrager zur Verfliigung stehen.

2. Daauch bei Flachen mit geringem oder mittlerem Aktivierungsaufwand stets mit , Ausféllen” ge-
rechnet werden muss (d.h. Flachen der Prioritatsstufe 1 kommen innerhalb des Betrachtungszeit-
raums nicht auf den Markt, werden fir eine Fremdnutzung (z. B. Wohnen, Infrastruktur) in An-
spruch genommen oder entsprechen nicht den Anforderungen der Nachfrager), muss davon aus-
gegangen werden, dass die ,rechnerisch ausreichenden” Flachen der ersten Prioritatsstufe die in-
nerhalb des Betrachtungszeitraums erwartete Nachfrage nicht abdecken kénnen. Deshalb werden
in der zweiten Prioritatsstufe weitere Flachen benannt, die in dem Umfang verfligbar gemacht wer-
den sollten, wie Flachen der ersten Prioritatsstufe absehbar ausfallen.

3. Flachen, die voraussichtlich zur Abdeckung des prognostizierten Bedarfs vor 2030 nicht benétigt
werden oder erst spater zur Verfligung stehen, jedoch aufgrund ihrer Eignung Bestandteil der Ge-
werbeflachenkulisse bleiben sollten, um auch langerfristig die Nachfrage bedienen zu kénnen.

Im Abgleich von Flachenangebot und -bedarf werden im Einzelfall auch Flachen mit mittlerem oder
hohem Aktivierungsaufwand in die erste Prioritatsstufe eingeordnet - hier liegt dann ein entsprechend
groBer Handlungsbedarf vor. Andererseits konnen auch Flachen mit geringem Aktivierungsaufwand
eine nachgeordnete Prioritat haben, etwa in wenig nachgefragten Lagen.

3.1.4 Handlungsempfehlungen

Ausgehend von den in der Bestandsanalyse identifizierten Aktivierungshemmnissen werden gebiets-
bezogene MalRnahmen vorgeschlagen. Dabei ist grob zu unterscheiden zwischen MalBnahmen einer
aktiven Liegenschaftspolitik (z. B. Fldchenvorhaltung, Bodenordnung, Zwischenerwerb), der Entwick-
lung bzw. Anderung von Planungskonzepten bzw. Bauleitplanen (z. B. Bebauungs- und Nutzungskon-
zepte, Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen), Manahmen zur Aufbereitung der Flache
(z. B. Erschliel3ung, Abrisse, Altlastenberdumung) sowie Mal3nahmen zur Flachenaktivierung und Un-
terstlitzung der Vermarktung.

Die flachenbezogenen Aussagen des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe werden im Hinblick auf die
Sicherung und Entwicklung der notwendigen Flachen fir die unterschiedlichen Standorttypen zu-
sammengefasst dargestellt (Kap. VI1.3.2) und zu den gewerblichen Schwerpunktbereichen der Stadt in
Bezug gesetzt (Kap. VII.3.3). Differenzierte Aussagen zu Einzelflachen finden sich als Anlagen in einer
tabellarischen Zusammenstellung der Potentialflachen, in ,Steckbriefen” fiir die groReren (>0,5 ha)in
das Stadtentwicklungskonzept einbezogenen noch verfliigbaren Potentialflachen, sowie in einer Uber-
sichtskarte.
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3.1.5 Laufende Anpassung des Konzepts an die Realentwicklung

Die gewerblichen Potentialflachen in Potsdam befinden sich Gberwiegend in Privatbesitz. Die Mog-
lichkeiten der Einflussnahme der stadtischen Gewerbeflachenpolitik auf private Verwertungsinteres-
sen und damit auf die Nutzung und auf den Zeitpunkt der Vermarktung dieser Flachen sind daher be-
grenzt. Auch die speziellen Anforderungen kiinftiger Nachfrager lassen sich nicht exakt vorhersagen.
Die tatsachliche Entwicklung kann daher von den Annahmen des Stadtentwicklungskonzepts abwei-
chen. Da diese Annahmen keine Festlegungen darstellen, sondern lediglich modellhaft eine mdgliche
Gleichgewichtsstrategie der Flachenentwicklung beschreiben, ist dies i.d.R. unproblematisch, solange
ein anndherndes Gleichgewicht von Flachenangebot und -nachfrage wiederhergestellt werden kann.
Konkret heil3t dies u.a., dass der Ausfall einzelner Flachen fiir die im Konzept angenommene Nachfra-
gekategorie bzw. Prioritdtsstufe an anderer Stelle kompensiert werden sollte. Um zeitnah entspre-
chend reagieren zu kdnnen, ist eine kontinuierliche Beobachtung der Realentwicklung notwendig.

3.2 Flachenentwicklung fiir unterschiedliche Standorttypen

3.2.1 Standorttyp einfaches Gewerbegebiete/Logistikstandort

Fur den Standorttyp ,einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort” stehen nach den Ergebnissen der
Bedarfsprognose innerhalb des Betrachtungszeitraums einem erwarteten Nachfragevolumen von
11,9 ha (z. B. fir Umsiedlungen oder Erweiterungen von bereits in Potsdam anséssigen Betrieben)
nach Flachenfreisetzungen gewerblich wiedernutzbare Flachen im Umfang von 7,3 ha gegenUlber. Der
rechnerische Flachenneubedarf in dieser Kategorie ist mit 4,6 ha somit gering. Der Nachfrageschwer-
punkt liegt bei der Wirtschaftsgruppe ,Logistik, Lagerhaltung”. In den Wirtschaftsgruppen ,,emissions-
intensives verarbeitendes Gewerbe" und ,Baugewerbe* wird kein signifikanter Zusatzbedarf erwartet.

Freigezogene Flachen des Standorttyps ,einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort" sollten i.d.R. fur
eine gewerbliche Nachnutzung - wo moglich in hoherer Dichte - gesichert werden; es sollte deutlich
gemacht werden, dass die Eigentiimer nicht mit einer Umnutzung der Flachen rechnen kénnen. Den-
noch wird ein Teil der freigezogenen Flachen voraussichtlich nicht wieder fir den Nachfragetyp ,einfa-
ches Gewerbegebiet/Logistikstandort" zur Verfigung stehen; dies wird in der Prognose durch An-
nahme eines Wiedernutzungs-Quotienten berlcksichtigt.

Derzeit ist fir Anfragen nach kostengiinstigen Flachen mit geringer Storempfindlichkeit und guter
Lkw-Erreichbarkeit nur ein geringes einfach aktivierbares Angebot vorhanden. Auch kann nicht darauf
vertraut werden, dass aktuell ungenutzte sowie zuklinftig freigezogene Flachen den Anforderungen
der Nachfrager nach Lage, GroRRe, Preis und zeitlicher Verfligbarkeit entsprechen. Um Betriebe und
damit auch die entsprechenden Arbeitsplatze bei notwendig werdenden Erweiterungen oder Verlage-
rungen im Stadtgebiet halten zu kdnnen, eine fehlende Passgenauigkeit von Angebot und Nachfrage
auszugleichen und unvorhersehbare Einzelprojekte zu ermoglichen, wird deshalb die Berlcksichti-
gung einer ,Flexibilitdtsreserve" in der Gréflenordnung von 6 ha empfohlen.

Dem Bedarf von zusammen 10,6 ha standen nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse zum Aus-
gangszeitpunkt der Prognose (12/2017) fir diesen Standorttyp geeignete Potentialflichen im Umfang
von 53,7 ha gegeniiber, von denen aktuell (3/2020) allerdings 12,6 ha bereits genutzt oder fest verge-
ben sind und weitere 19,9 ha hohe Aktivierungshemmnisse aufweisen. Als gréf3ere noch nicht gebun-
dene Einzelpotentiale wurden Flachen im Bereich Friedrichspark/Satzkorn, nérdlich der Schiffbau-
Versuchsanstalt, in Fahrland an der Marquardter Stral3e, in Gro3 Glienicke (ehem. SchieRplatz), im In-
dustriegebiet Sid (ehem. Tanklager und mehrere kleinere Flachen), siidlich der Umgehung Drewitz
und an der Michendorfer Chaussee (Teilflache SAGO) nach ihrer Eignung zunéchst der Standortkate-
gorie ,einfaches Gewerbegebiet/Logistikstandort” zugeordnet.

Da somit zumindest mittel- bis langfristig ein grof3ziigiges Angebot an Flachen fir einfaches Gewerbe
aktiviert werden kann, wahrend das Flachenangebot fir den Standorttyp ,,hoherwertiges Gewerbege-
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biet/Gewerbepark" zur Abdeckung des prognostizierten Bedarfs bei teilweise hohen Aktivierungs-
hemmnissen nur knapp ausreicht (s.u.), wird empfohlen, einen Teil des Flachenangebots so zu entwi-
ckeln, dass es auch fur ,héherwertiges" Gewerbe attraktiv wird. Wenn z. B. das ,SAGO-Gelande an der
Michendorfer Chaussee insgesamt (und nicht nur, wie zunéchst vereinfachend angenommen, zu 50 %)
als ,hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark" entwickelt wiirde, konnten fir diesen Standorttyp
mehr als 10 ha zusatzlich zur Verfligung stehen, ohne die Abdeckung des Bedarfs an ,einfachen" Ge-
werbeflachen in Frage zu stellen. Alternativ oder ergénzend sollte auch auf anderen zundchst dem
»einfachen" Gewerbe zugeordneten Flachen, z. B. nérdlich der Schiffbau-Versuchsanstalt, eine Quali-
tat angestrebt werden, die flr anspruchsvollere Nachfrager attraktiv ist.

Einschrankend ist jedoch anzumerken, dass die Unterscheidung zwischen ,einfachem* und ,hdher-
wertigem" Gewerbe in der konkreten Ansiedlungspraxis kaum belastbar zu treffen ist und die diesbe-
ziglichen Steuerungsmaoglichkeiten auf privaten Flachen gering sind. Dennoch sollten insbesondere
in Bebauungsplanen und bei der Entwicklung von Flachen, die durch die Stadt erworben werden kon-
nen, Einschrankungen fir grol3flachige Logistikbetriebe und andere grofie Flachennachfrager aus
dem ,einfachen" Gewerbe berlcksichtigt und die Beratung entsprechend ausgerichtet werden. Mal3-
nahmen zur Sicherung eines attraktiven gewerblichen Umfeldes sowie die ErschlieBung und Parzellie-
rung der Flachen und die Dimensionierung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen dazu bei-
tragen, die Entwicklung in die gewiinschte Richtung zu lenken.

Auch wenn langerfristig ausreichende Flachen des Typs ,einfaches Gewerbegebiet/ Logistikstandort"
zur Verfligung stehen, wird es kurzfristig darauf ankommen, aktuelle Engpéasse durch Unterstiitzung
bei der Vermarktung und Abbau bestehender Aktivierungshemmnisse zu Gberwinden und Umnut-
zungstendenzen friihzeitig entgegenzuwirken. Eine Schliisselrolle kommt hier der Flache des ehema-
ligen Tanklagers im Industriegebiet zu. Hier ist aus Sicht des StEK Gewerbe ein Zwischenerwerb durch
die Stadt und eine gezielte Entwicklung flr Betriebe dieses Sektors zu empfehlen. Auch die verkehrs-
glinstig gelegenen Flachen sidlich der Umgehung Drewitz sind fir ,einfache" Gewerbebetriebe ge-
eignet; dafir sollten zlgig die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

3.2.2 Standorttyp héherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark

Der Zusatzbedarf an Flachen des Standorttyps ,hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark" wird
mit 32,1 ha prognostiziert. Eindeutige Bedarfsschwerpunkte liegen bei den Wirtschaftsgruppen ,nicht
zentrenschadlicher Einzelhandel/ Kfz-Handel", ,wirtschaftsnahe Dienstleistungen und ,sonstige
Dienstleistungen“2®, nur ein geringer Anteil wird in der Prognose dem ,,emissionsarmen verarbeiten-
den Gewerbe" zugerechnet.

Zusatzlich wird die Berlicksichtigung einer ,Flexibilitdtsreserve" empfohlen, um eine fehlende Pass-
genauigkeit von Angebot und Nachfrage auszugleichen, nicht abschatzbare Einzelentwicklungen zu
ermoglichen und auch bei einem Zusammentreffen giinstiger wirtschaftlicher Rahmenbedingungen
ausreichende Flachen verfiigbar zu haben; fiir den Planungszeitraum werden daflir insgesamt 10 ha
angesetzt.

Dem Bedarf von somit 42,1 ha steht nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse lediglich ein Potential
von 36,6 ha gegenliber; davon sind 3,2 ha bereits fest vergeben, weitere 11,5 ha werden als schwer
aktivierbar eingeschatzt. Als grofSte noch nicht gebundene Einzelpotentiale wurden Flachen im Fried-
richspark und an der Michendorfer Chaussee (SAGO, Teilflache) der Standortkategorie ,hoherwerti-

23 Hier im Fokus stehen entsprechend der Aufgabenstellung des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe solche (wirtschaftsna-
hen und sonstigen) Dienstleistungen, die nach den Annahmen der Bedarfsprognose Flachen in Gewerbegebieten nachfragen.
Der Flachenbedarf anderer Dienstleistungen, soweit sie nicht den Profilbereichen zuzuordnen sind, wird in der Biromarktana-
lyse zum Stadtentwicklungskonzept Gewerbe betrachtet. Da sich auch in Gewerbegebieten in teilweise erheblichem Umfang
reine oder Uberwiegende Birodienstleistungen ansiedeln, ist eine statistisch eindeutige Trennung, z. B. nach Wirtschaftgrup-
pen, von ,gewerbegebietstypischen* und ,sonstigen” Dienstleistungen nicht moglich.
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ges Gewerbegebiet/Gewerbepark" zugeordnet. Hinzu kommen geplante Gewerbestandorte in
Krampnitz sowie in Bornstedt (Am Raubfang).

Dieses Flachenangebot kann den erwarteten Flachenbedarf fiir diesen Standorttyp nicht vollstédndig
abdecken. Um das Angebot bedarfsgerecht zu erweitern, sollten die folgenden Moglichkeiten gepriift
werden:

o Aktive MalRnahmen zur Uberwindung von Aktivierungshemmnissen: Dies betrifft insbesondere
die Flache Michendorfer Chaussee/SAGO, die mit einem rechnerischen Flachenanteil flir hoher-
wertiges Gewerbe von 11,5 ha als schwer aktivierbar eingeschatzt wird. Diese wird deshalb der Pri-
oritatsstufe 1 zugeordnet, d.h. Malinahmen zur Aktivierung der Flache (s. Kap. VII.3.3.7) sind kurz-
fristig einzuleiten, um die Flache bedarfsgerecht verfligbar zu machen.

o Nutzung von Flachenreserven des Standorttyps ,einfaches Gewerbegebiet/Logistik-
standort": Wie oben dargestellt, wurde in der Bestandsanalyse ein erheblich gréReres Flachenpo-
tential diesem Standorttyp zugeordnet, als nach der Bedarfsprognose langerfristig benétigt wird.
Es wird deshalb empfohlen, flir zundchst dem ,einfachen" Gewerbe zugeordnete Flachen (z. B.
Teilflache SAGO-Gelande) die Entwicklung fiir den Standorttyp ,hoherwertiges Gewerbegebiet” zu
prufen. Wenn die genannte Flache entsprechend entwickelt wiirde, konnten tber 10 ha zusatzlich
fir Nachfrager nach diesem Standorttyp zur Verfligung stehen. Dabei sind die Anforderungen der
solche Gewerbeflachen beanspruchenden Nachfragergruppen hinsichtlich der duf3eren und inne-
ren ErschlielSung, der Erreichbarkeit flir Beschaftigte und Besucher sowie der Qualitét des Umfel-
des zu berlicksichtigen. Die Nutzung durch grol3e , Flachenverbraucher" des ,einfachen” Gewerbes
ware im Rahmen der gegebenen Steuerungsmaglichkeiten auf das angestrebte Mal3 zu begrenzen.

e Nutzung von Flachenreserven des Standorttyps ,,Profil“: Fiir Nutzer aus den Potsdamer Profil-
bereichen konnten ausreichende, auch relativ kurzfristig aktivierbare Flachen identifiziert werden,
mit Flachen in Golm (Technologie-Campus), an der GroRbeerenstralle (Medienstadt) und an der
Michendorfer Chaussee (ehem. Telekom), die sich grundsétzlich auch fiir Nachfrager nach dem
Standorttyp ,hdherwertiges Gewerbe" eignen. Entsprechende Nutzer kdnnen dort nach aktuellem
Planungsstand zumindest ausnahmsweise zugelassen werden und es ist davon auszugehen, dass
solche Ausnahmen im Einzelfall auch zum Tragen kommen und somit einen Beitrag zur Deckung
der Nachfrage nach dem Standorttyp ,,hoherwertiges Gewerbe" leisten werden. Angesichts der
Bedeutung der Profilbereiche fiir die wirtschaftliche Entwicklung Potsdams sollte eine weiter ge-
hende Offnung der Profilstandorte fiir nicht profilaffine gewerbliche Nutzungen jedoch vermieden
werden.

¢ Nutzung von Flachen in Mischgebieten und Urbanen Gebieten: Einige der in die Kategorie
»hoherwertiges Gewerbe" eingeordneten Betriebstypen sind nach ihrem Stérgrad heute auch mit
Lagen in gemischten Gebieten mit einem Wohnanteil vertraglich und kdnnen zu einer lebendigen
urbanen Mischung beitragen. Angesichts des begrenzten Angebots an gewerblichen Bauflachen
sollten entsprechende Mdoglichkeiten im Einzelfall geprift werden. In Krampnitz werden solche An-
sétze bereits verfolgt. Auch der Ostliche Teil des Kirchsteigfeldes konnte sich dafiir eignen. Derzeit
noch bestehende immissionsschutzrechtliche Regelungen (z. B. TA Larm) sowie Vorbehalte bei
Anwohnern und potentiellen Investoren setzen einer solchen Strategie und damit den Erwartungen
an einen moglichen Entlastungseffekt jedoch Grenzen. Eine flachendeckende Untersuchung der
gemischten Bauflachen auf entsprechende Potentiale wurde nicht durchgefihrt.

Bei Umsetzung der o.g. Handlungsempfehlungen kann der Flachenbedarf (einschl. Flexibilitatsreser-
ve) flir den Standorttyp ,hoherwertiges Gewerbe" im Betrachtungszeitraum abgedeckt werden. Vo-
raussetzung ist, dass fast alle hier zugeordneten Flachen, einschliel3lich der aus dem Standorttyp ,.ein-
faches Gewerbegebiet" hierher libertragenen Flachen, mit hoher Prioritat weiterverfolgt werden, um
innerhalb des Betrachtungszeitraums tatsachlich zur Verfligung zu stehen.

Um magliche Ausfélle aus der o.g. Flachenkulisse ausgleichen zu kdnnen, die das Mal? der angenom-
menen Flexibilitatsreserve von 10 ha Uberschreiten (z. B. bei einem mdglichen Ausfall des SAGO-
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Gelandes), sollte rechtzeitig die Aktivierung weiterer Flachen aus der in Kap. VII.3.2.5 erlduterten
Prufkulisse verfolgt werden.

3.2.3 Flachen fir Nutzungen aus den Profilbereichen

Die beschéftigtenbasierte Bedarfsprognose schéatzt den Flachenbedarf der Potsdamer Profilbereiche
Life Sciences/Biotechnologie, Geoinformationswissenschaften, Medien und IT mit 7,9 ha ein. Wegen
der besonderen Bedeutung dieser Bereiche fiir Potsdam und ihrer sehr spezifischen Flachenanforde-
rungen, die hohe Anforderungen an die Passgenauigkeit von Angebot und Nachfrage stellen, wird die
Bertcksichtigung einer ,Flexibilitdtsreserve" in der Grolienordnung von 2 ha empfohlen. Dem Bedarf
von somit 13,9 ha steht mit 18,9 ha noch verfligbaren Potentialflachen, davon 15,5 ha mit geringen
und 3,4 ha mit mittleren oder hohen Aktivierungshemmnissen, ein breites Flachenangebot gegendiber,
zumal 7,6 ha, die bereits gebunden, aber noch nicht in Nutzung sind, der Bedarfsprognose gegenzu-
rechnen sind .

Flachenangebote flir Nutzer aus den o.g. Profilbereichen wurden in der Analyse des Flachenangebots
gesondert erfasst. Im Ergebnis ist folgendes festzuhalten:

Fur Nutzungen mit dem Profil Klimaforschung, Geoforschung und Nachhaltigkeit konnen - abge-
sehen von den nur noch geringen Verdichtungspotentialen am Standort Telegrafenberg - geeignete
Potentialflachen auf dem Brauhausberg hinter dem ehemaligen Landtagsgebaude und auf dem ehe-
maligen Telekom-Standort Michendorfer Chaussee (zusammen 4,3 ha) verfligbar gemacht werden.

Fir Nutzungen mit dem Profil Life Sciences wurden im Bereich Golm Potentialflachen im Umfang von
6,4 ha erfasst, zzgl. 2,4 ha, die bereits vergeben, aber zum Erhebungszeitpunkt noch nicht in Nutzung
waren. Hinzu kommen perspektivisch Flachen im Bereich der vorbereitenden Untersuchungen Golm-
Nord.

Fir Nutzungen mit dem Profil Medien/IT wurden in der Medienstadt sowie in unmittelbarer Nahe siid-
lich der Grol3beerenstralie 3,7 ha zugeordnet.

Fir Unternehmen mit ausgepréagtem IT-Profil ohne unmittelbaren Medienbezug liegen mégliche
Entwicklungsschwerpunkte im Umfeld des Hasso-Plattner-Instituts sowie des SAP-Standorts am
Jungfernsee, wo noch Reserveflachen vorhanden sind. Aber auch die genannten Profilbereiche, die
ohnehin Nutzungen mit hoher IT-Affinitat aufnehmen, sowie sonstige - nur teilweise in der Erhebung
erfasste - integrierte Blirostandorte, z. B. in Krampnitz kommen in Frage. Eine Bilanzierung geeigneter
Flachen ist daher nicht mdglich, ein Defizit an grundsatzlich geeigneten Entwicklungsflachen ist je-
doch nicht anzunehmen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass mit Bezug auf die Profilbereiche insgesamt ein grof3zligiges, im
Grundsatz auch relativ kurzfristig aktivierbares Angebot zur Verfliigung steht. Der grof3te Teil dieser
Flachen ist bereits planungsrechtlich gesichert oder es sind Bebauungsplane im Verfahren, in denen
ein Vorrang fur Nutzungen, die der angestrebten Profilierung entsprechen, festgelegt werden soll,
wahrend andere gewerbliche Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Da die Bedarfsprognose keine Einschatzungen des Flachenbedarfs aus den einzelnen Profilbereichen
mit ihren jeweils besonderen Flachenanforderungen ermaglicht, ist ein diesbezliglich differenzieren-
der Abgleich von Angebot und Bedarf nicht moglich. Flachenengpéasse in bestimmten Profilbereichen
konnen somit auf dieser Grundlage nicht ausgeschlossen werden und i.d.R. auch nicht durch Angebo-
te in anderen Gebieten kompensiert werden. Aus diesem Grund werden mehr Flachen der ersten Um-
setzungsprioritat zugeordnet werden, als es dem prognostizierten Bedarf der Profilbereiche insgesamt
entspricht.

Wegen der Bedeutung der Profilnutzungen fir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt und der je-
weils spezifischen Lagegunst der daflir vorgesehenen Flachen sollten diese mit Vorrang flir Nutzungen
des jeweiligen Profilbereichs vorgehalten werden. Es wird jedoch ein Spielraum gesehen, auf als Pro-
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filstandorte eingeordneten Flachen in begrenztem Umfang auch profilnahe oder die angestrebte Profi-
lierung nach Art und Umfang nicht beeintréachtigende Nutzungen anzusiedeln, die eher dem Standort-
typ ,hochwertiges Gewerbe/ Gewerbepark" zuzuordnen sind, fir den das Flachenangebot knapp ist.

Ergénzend ist anzumerken, dass es fir viele Profilnutzer weniger auf die Grof3e der Grundstiicksflache
als auf die realisierbare Geschossflache ankommt, und dass flr sie nicht immer ein Standort an einem
der Profilstandorte Telegrafenberg, Golm oder Medienstadt zwingend ist. Insbesondere, aber nicht
nur fur den Profilbereich IT kommen auch Flachenangebote in integrierten Biirolagen in Frage, die in
der Bestandsanalyse jedoch nicht flachendeckend erfasst wurden. Beispiele sind die Standorte
Reichsbahnausbesserungswerk in der Friedrich-Engels-Stralle und ehemaliger Lokschuppen in Ba-
belsberg Siid sowie die gewerblichen Entwicklungsoptionen in Krampnitz. Die Handlungser-
fordernisse konzentrieren sich hier auf die Unterstiitzung von Investitionen in entsprechende Immobi-
lien und ihrer Vermarktung auch mit Blick auf bestimmte Profilnutzer.

Eine Flachennachfrage fiir Forschungs- und Entwicklungsstandorte ist auch im Zusammenhang mit
der Vielzahl sonstiger Einrichtungen der Wissenschaft und Forschung in Potsdam anzunehmen. Ge-
nauere Aussagen dazu liegen jedoch nicht vor und lassen sich aus der Bedarfsprognose nicht ableiten.
Die Bestandsanalyse weist Potentialflachen u.a. im raumlichen Umfeld des Standorts Golm der Uni-
versitat sowie der Schiffbau-Versuchsanstalt aus.

3.2.4 Flachen fir integrierte Biiro-/Dienstleistungsstandorte

In der Bestandsanalyse wurden Flachen im Umfang von 16,8 ha der Kategorie ,integrierter Biiro-/
Dienstleistungsstandort" zugeordnet, davon sind 12,3 ha noch nicht gebunden. Dabei handelt es sich
um im Flachennutzungsplan oder in Bebauungsplénen ausgewiesene gewerbliche Bauflachen und um
einige gemischte oder Sonderbauflédchen, in denen ein gewerblicher Anteil gesichert werden soll, die
jedoch nach ihrer Lage, ihrem stadtischen Umfeld oder aufgrund von planerischen Vorentscheidun-
gen vorrangig fur birotypische Dienstleistungen vorzusehen sind. Bei weitem grof3te Einzelflache die-
ses Typs ist der autobahnnahe Teil der im FNP dargestellten gewerblichen Bauflache ostlich der Ri-
carda-Huch-Stral3e im Kirchsteigfeld, wo eine Blroentwicklung beabsichtigt ist.

Mit der Einstufung als intergrierter Bliro-/Dienstleistungsstandort soll verdeutlicht werden, dass ein
Teil der bisher angenommenen Flachenpotentiale fir klassisch gewerbegebietstypische Nutzungen
nicht zur Verfigung steht. Die Flachen kommen grundsatzlich jedoch zur Abdeckung des in der Biiro-
marktstudie zum STEK Gewerbe ermittelten Blroflachenbedarfs, auch aus den Profilbereichen, in
Frage, reichen daflr jedoch allein nicht aus. Weitere Blrostandorte sind in integrierten Innenstadtla-
gen und durch Verdichtung anzunehmen.

3.2.5 Langfristige Entwicklungspotentiale

Uber die Abdeckung des durch die Bedarfsprognose begriindeten Gewerbeflachenbedarfs
hinausgehend ist es Aufgabe des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe, weitere Entwicklungs-
perspektiven aufzuzeigen,

e als ,Vorhalteflachen" flir im Rahmen einer beschaftigtenbasierten Bedarfsprognose nicht vorher-
sehbare besondere Ansiedlungsprojekte und Entwicklungschancen, auf die Potsdam vorbereitet
sein will,

e als Flachenreserven fir den Fall, dass andere Potentialflachen in einem Umfang ,,ausfallen”, der
Uber das mit der Flexibilitatsreserve fur die unterschiedlichen Standorttypen bereits berticksichtig-
te Mal hinausgeht; dies ware insbesondere kritisch in Bezug auf das relativ knappe Angebot an
Flachen des Typs ,,hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark”,

e als mdgliche Flachenangebote fiir den Zeitraum nach 2030, deren Umsetzung jedoch einen ldnge-
ren zeitlichen Vorlauf bendtigt, so dass bereits innerhalb des Betrachtungszeitraums des STEK
Gewerbe mit der Vorbereitung begonnen werden muss.
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Zur Abdeckung solcher langfristiger bzw. in ihrer Notwendigkeit derzeit (noch) nicht absehbarer Be-
darfe kommen u.a. die folgenden Bereiche in Frage:

e Teile der bestehenden gewerblichen Flachenkulisse gemafl FNP, die voraussichtlich erst langfristig
verfigbar gemacht werden kénnen, im Umfang von insgesamt rund 33 ha. Gut zwei Drittel dieser
Flachenreserve liegt im Norden des Bereichs Friedrichspark, wo im FNP dargestellte und in den
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 156 tibernommene Gewerbeflachen derzeit noch durch bis 2030
genehmigte Solaranlagen belegt sind. Dazu gehdren weiterhin grol3ere Flachen an der Michendor-
fer Chaussee sudlich des frilheren Telekom-Standorts.

e Furdie durch Stadtverordnetenbeschluss festgelegten Voruntersuchungsbereiche Fahrland Nord,
Golm Nordost und Seekrug/ Pirschheide soll im Rahmen der Voruntersuchungen jeweils auch die
Moglichkeit einer Einordnung von Gewerbestandorten geprift werden soll, z. B. als Erweiterungen
des vorhandenen Gewerbegebiets Fahrland und des in Entwicklung befindlichen Technologie-
Campus Golm.

e Auchim INSEK-Vertiefungsbereich Bornim-Bornstedt konnen bei naherer Priifung voraussichtlich
noch Potentiale fir gewerbliche Entwicklungen identifiziert werden.

Einen Sonderfall stellt in diesem Kontext ein moglicher ,Vorsorgestandort” in Paaren westlich der Au-
tobahn dar: Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg sah grof3flachige gewerblich-in-
dustrielle Vorsorgestandorte mit herausgehobener regionaler Bedeutung im Raum Paaren westlich
der Autobahn sowie an der Michendorfer Chaussee (SAGO) vor, die in den (inzwischen unwirksamen)
Regionalplan Havelland-Flaming Gbernommen wurden. Der nachfolgende Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg enthélt keine entsprechende Darstellung mehr, sondern tber-
lasst die Festlegung solcher Standorte den Regionalplanen. Dabei ,,geht es um die langfristige Fla-
chenvorsorge fur gewerblich-industrielle Ansiedlungen mit groRem Flachenbedarf. Der Vorsorgeas-
pekt bezieht sich auf eine weitgehende Freihaltung von entgegenstehenden, auch kleinteiligen ge-
werblichen Nutzungen, sofern keine Ansiedlung in Ausbaustufen eines Vorhabens begriindet wird.
Hiermit kann im Uberregionalen Standortwettbewerb Ansiedlungswilligen zeitnah ein differenziertes
Angebot von grof3en geeigneten Flachen fir gewerblich-industrielle Vorhaben unterbreitet werden."
Wahrend der Standort ,SAGO" im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt ist und
entsprechend in das STEK Gewerbe zur Abdeckung des prognostizierten Bedarfs aufgenommen wur-
de, besteht zum Standort Paaren aufgrund der Unwirksamkeit des Regionalplans derzeit keine ver-
bindliche Festlegung. Nichtsdestoweniger ist dieser Standort weiterhin in der regionalplanerischen
Diskussion. Ein Bedarf flr einen solchen Vorsorgestandort lasst sich mit dem STEK weder begriinden
noch ausschliel3en, da es um grundsétzlich unvorhersehbare Entwicklungschancen geht. Ein mogli-
cher Beitrag zur Beseitigung festgestellter spezifischer stadtischer Flachenengpasse ist aufgrund der
peripheren Lage und des hohen Aufwandes flr die Aufbereitung der Flache zweifelhaft und war regio-
nalplanerisch auch nicht gewollt. Eine Freihaltung von entgegenstehenden Planungen und Festlegun-
gen erscheint jedoch weiterhin angeraten.

3.3 Flachenentwicklung in den gewerblichen Schwerpunktbereichen

3.3.1 Schwerpunktbereich Friedrichspark

Im Bereich Friedrichspark/Satzkorn liegen dstlich des Autobahnauf3enrings derzeit liberwiegend
landwirtschaftlich bzw. als Solarpark genutzte Flachenreserven im Umfang von rund 50 ha, die im Fla-
chennutzungsplan, tberwiegend auch im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 156 fir gewerbliche Nut-
zungen vorgesehen sind.

Im Bereich Friedrichspark wurden bereits Vorleistungen zur inneren und dufleren Erschliefung der
sudlichen Teile des Geléandes erbracht. Der aktuelle gewerbliche Bestand ist gering — neben einem
Baumarkt, einem Stahlhandel und einem Busunternehmen sind lediglich einige kleinere Gewerbebe-
triebe mit eher geringen Umfeldanforderungen vertreten, ein neu erstelltes Logistikzentrum stand lan-
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ge Zeit leer. Ein spezifisches Gebietsprofil ist bisher nicht erkennbar. Der nérdliche Teil des Gebiets
wird Uberwiegend durch eine flachenhafte Solaranlage zwischengenutzt, eine kleinere Teilflache liegt
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 156.

Aufgrund der guten Anbindung an das Uberdrtliche Stral3ennetz und der Lage zwischen Autobahn und
Eisenbahn-Aullenring ist der Standort grundsétzlich gut fiir ,,einfaches" Gewerbe geeignet und sollte
als Standort mit den Nachfragequalitaten ,grof3, griin, gut angebunden" entwickelt werden. Die Er-
gebnisse der Bedarfsprognose legen es jedoch nahe, zumindest einen groReren Teil des Gebiets stid-
lich des Solarparks mit hoher Prioritat so zu entwickeln und zu vermarkten, dass er flir Nachfrager
nach Flachen des Standortyps ,hoherwertiges Gewerbe/Gewerbepark" attraktiv ist und starker in
Richtung ,profiliert" ausgerichtet wird. Dagegen sollten grof3flachige Logistik- oder Handelsstandorte,
die durch die Ndhe des Autobahnrings angezogen werden kdnnten, wenn sie keine explizit auf Pots-
dam bezogene Versorgungsfunktion libernehmen, nach Méglichkeit ausgeschlossen werden. Dies
sollte durch entsprechende Festsetzungen in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan berlick-
sichtigt werden. Im Zuge der weiteren Planungen sollten Flachen auch fiir kleine und mittlere Betriebe
vorgesehen werden; ggf. bedarf es dazu eines erganzenden ErschlieBungskonzepts, das eine kleintei-
lige Parzellierung ermdglicht. Im Rahmen einer planerischen Begleitung und Beratung ist ein Konsens
mit dem Flacheneigentiimer zu suchen und Unterstiitzung bei der Vermarktung anzubieten.

Nordlich zwischen einer vorhandenen Ferngasleitung und dem Solarpark wird ein Flachenpotential
auch fur ,einfaches" Gewerbe durch den Bebauungsplan gesichert; denkbar sind hier auch kommu-
nale Nutzungen mit gewerblichem Charakter. Fiir den durch Solaranlagen belegten nérdlichen Teil
des Friedrichsparks ist vor Ablauf von deren Genehmigung (2030) aus der Bedarfsprognose kein
zwingender Bedarf einer vorgezogenen Entwicklung abzuleiten. Die Flache wird im STEK Gewerbe
daher als Entwicklungsreserve fur den Zeitraum nach 2030 eingestuft (Prioritatsstufe 3). Im Rahmen
des Monitoringprozesses ist Uber den Zeitpunkt weiterer MalBnahmen in Abhangigkeit von der Be-
darfsentwicklung und der Aktivierung von Flachen der ersten und zweiten Prioritatsstufe zu entschei-
den.

Kleinere Flachenpotentiale neben dem Baumarkt und neben dem Logistikzentrum am Gebietseingang
stehen im Grundsatz flr eine kurzfristige Bedarfsdeckung zur Verfligung. Im Interesse der weiteren
Entwicklung des Friedrichsparks ist darauf zu achten, dass entlang der Hauptzufahrt das Ge-
bietsimage nicht beeintrachtigt wird.

Der Bereich Satzkorn ist durch Betriebe der Baustoffindustrie gewerblich vorgeprégt. Flachenreser-
ven auf der bereits gewerblich genutzten Flache sind als Expansionsreserve der vorhandenen Betriebe
anzusehen und nicht separat erschlossen. Eine etwa 4 ha grof3e, im Grundsatz noch tber die FNP-
Darstellung hinaus erweiterbare Landwirtschaftsflache im Norden bis zur Bahnhofstral3e eignet sich
nach Lage und Umfeld nur fiir Gewerbe mit geringen Umfeldanforderungen; Einschrankungen beste-
hen aufgrund der unzureichenden ErschlieRung tber die Ortsdurchfahrt Satzkorn. Innerhalb des
Standorttyps ,einfaches Gewerbe/Logistik" hat der Standort fiir MalRnahmen der offentlichen Hand
eine geringe Prioritét (Stufe 3).

3.3.2 Schwerpunktbereich Golm

Der Schwerpunktbereich Golm umfasst Flachen im Norden des Ortsteils beiderseits des Eisenbahn-
Auf3enrings. Die Bestandssituation wird gepragt durch den Potsdam Science Park (Wissenschaftspark
Golm, u.a. Max-Planck-Institute, Fraunhofer-Institute, Grinderzentrum GO:IN) mit rund 2.500 Be-
schéftigten sowie den Campus Golm der Universitat Potsdam mit rund 9.000 Studierenden. Der Sci-
ence Park ist der grofRte Wissenschaftsstandort in Potsdam und im Land Brandenburg. Das ange-
strebte Standortprofil wird bestimmt durch Forschungsinstitute und Unternehmen aus den Bereichen
Life Sciences, Biotechnologie, Medizintechnik, pharmazeutische Technologien und Kosmetik, Optik,
Sensorik, Materialwissenschaften und Polymertechnologien. Ein neu ausgerichtetes Standortma-
nagement bernimmt u.a. Vernetzungs- und Promotionsaufgaben. Fiir den Gesamtstandort ist eine
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Weiterentwicklung in Richtung ,profiliert” und im Bereich der ,Neuen Mitte Golm" in Richtung ,,ge-
mischt urban® zu empfehlen.

Westlich der Bahn waren im Bebauungsplan Nr. 100-1 festgesetzte Gewerbegebiete beiderseits der
StralRe Am Mihlenberg im Umfang von 3,4 ha im Marz 2020 noch nicht in gewerblicher Nutzung, je-
doch teilweise bereits durch Baustellen belegt (GO:IN 2, H-Lab). Flachen ostlich der Stral3e am Miih-
lenberg wurden an einen Einzelnutzer aus dem Bereich Biotechnologie und an einen Projektentwickler
veraullert, der eine Entwicklung fur forschungs- und wissenschaftsnahe gewerbliche Nutzungen plant.
Durch die geplanten Entwicklungen werden vor allem moderne, flexibel teilbare Blro- und Labor-
mietflachen realisiert und es wird ein Angebot geschaffen fir Unternehmen, die aus dem GO:IN her-
auswachsen.

Ostlich der Bahn sind im Bebauungsplan Nr. 129 6,4 ha Gewerbegebiet sowie 3,0 ha Erweiterungs-
flachen fir die Universitat Potsdam festgesetzt (Technologie-Campus). Im Gewerbegebiet sind nicht
wesentlich stérende technologie- und forschungsorientierte Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude allgemein, sonstige Gewerbebetriebe aller Art aus-
nahmsweise zulassig. Das Gewerbegebiet ist insbesondere fiir produktionsorientierte Projekte vorge-
sehen, die einen inhaltlichen, funktionalen oder kooperativen Bezug zu den Nutzungen des Wissen-
schaftsparks haben und die am Standort vorhandenen Kompetenzen und Ressourcen nutzen bzw. er-
génzen. Unter Berlicksichtigung der Forderbedingungen wird eine Profilierung in folgenden Themen-
bereichen verfolgt:

e Life-Sciences (Biotechnologie, Medizintechnik, Analytik, Diagnostik)

e Entwicklung und Produktion von Arzneimitteln, Kosmetika u. sonstigen Wirkstoffen

o Materialwissenschaften/Polymertechnik

o Optik/Photonik (Optische Komponenten, Messtechnik und Sensorik)

e Cleantech (Erneuerbare Energien, Klima- und Umwelttechnik, Energieeffizienz)

e Informations- u. Kommunikationstechnologien/Medien (Softwareentwicklung, Datenverarbei-
tung, Telemedizin, eHealth, Mediendienstleister)

e erganzend als Ausnahme: sonstige Unternehmen, die Uiberregionale Absatzmaérkte bedienen.

Die Gewerbeflachen werden derzeit erschlossen und vermarktet. Sie konnen flexibel aufgeteilt und an
den Flachenbedarf kleiner und mittelstandischer Unternehmen angepasst werden. Aus Sicht des
STEK Gewerbe wird der Aufbereitung und Vermarktung dieser Flachen eine hohe Prioritat zugemes-
sen, um das Flachenangebot in Golm zu verstetigen.

Um die Attraktivitat des Standorts hinsichtlich der Lebens-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat zu stei-
gern, soll mit der ,,Neuen Mitte Golm* eine identitatsstiftende Ortsmitte entstehen, die der Bedeu-
tung von Golm als Wohn-, Universitats-, Gewerbe- und Wissenschaftsstandort gerecht wird und die
Entwicklungsschwerpunkte miteinander verbindet. Mit diesem Ziel sieht der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 157 im engeren Umfeld des Bahnhofs Gewerbeflachen sowie ein ,urbanes Gebiet" vor,
die flr Nutzungen zur Entwicklung der Ortsmitte bestimmt sind (u.a. Einzelhandel, Praxen, Blros,
Wohnen). Durch Platzflachen an den Bahnsteigzugangen sollen die Gebietsteile beiderseits der Bahn
miteinander verknlpft werden. Auf der Ostseite ist nordlich der Stral3e ,Am Muhlenberg" die Errich-
tung eines Parkhauses vorgesehen.

Die wesentlichen Weichen fir die kiinftige Entwicklung des Standorts Golm wurden damit bereits ge-
stellt. Mit fast 10 ha in Bebauungsplanen festgesetzter, aber noch nicht genutzter Gewerbeflachen,
von denen zwei Drittel noch nicht gebunden sind, steht ein derzeit auskdmmliches Flachenangebot zur
Verflgung. Wegen der voraussichtlich anhaltenden Flachennachfrage aus den Profilbereichen und
deren Bedeutung fur die Wirtschaft der Stadt sollten bei der Vermarktung mit Vorrang technologisch
anspruchsvolle Produktionsbetriebe und Ausgriindungen sowie Forschungsinstitute und ahnliche
Nutzungen, die dem Standortprofil zugeordnet werden kdnnen, berticksichtigt werden. Bei der Ge-
wahrung von Ausnahmen im Einzelfall fir ,sonstige Gewerbebetriebe aller Art" ist die Vertraglichkeit
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(Emissionen, Verkehrserzeugung, Gestaltung) mit den Anspriichen der Profilnutzungen zu gewahrleis-
ten.

Unter dem Entwicklungsziel der Landesregierung und der Stadt Potsdam, den Standort Golm zu ei-
nem international wettbewerbsfahigen Innovationsstandort auszubauen, werden langerfristig zusatzli-
che Gewerbeflachen bendtigt, um dem Forschungs- und Technologiestandort weitere Wachstums-
chancen zu sichern und eine , kritische Masse" an Nutzungen und Nutzern zu erreichen. Die Landes-
hauptstadt Potsdam hat deshalb die Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen gemaR § 165
BauGB fir nordlich an den Science Park und den Technologie-Campus anschlieBende Flachen be-
schlossen. Unter Berlcksichtigung der notwendigen Vorlaufzeiten sollten aus Sicht des STEK Gewer-
be die Klarung der Rahmenbedingungen und vorbereitende Umsetzungsschritte (Entlassung aus dem
Landschaftsschutz, Abwéagung unterschiedlicher Nutzungsanspriiche, Einbindung der Bevolkerung,
Grunderwerb, Erschliefung, Ausgleichsmalinahmen) zeitlich so eingeordnet werden, dass rechtzeitig
vor einer vollstdndigen Auslastung des Technologie-Campus weitere Gewerbeflachen, auch fir grof3e-
re Ansiedlungsprojekte, angeboten werden konnen.

3.3.3 Schwerpunktbereich Krampnitz

Die ehemalige Kaserne Krampnitz ist als stadtebaulicher Entwicklungsbereich festgesetzt, mit dem
Ziel der integrierten Entwicklung eines neuen Stadtteils mit rund 10.000 Einwohnern. Dieser ist nicht
als reine Schlafstadt, sondern auch als Ort zum Arbeiten konzipiert. Der Standort Krampnitz weist
landschaftliche, bauliche und Lagequalitaten auf, die in Verbindung mit den Wohnungsbauplanungen
auch fur bestimmte gewerbliche Nutzungen von Interesse sind. Dementsprechend eignet sich das
Gebiet furr eine Entwicklung mit der Nachfragequalitat , kreativ, produktiv, ohne Grenzen®.

Im Masterplan, in der Bauleitplanung und darauf aufsetzenden Vertiefungen ist neben umfangreichen
Wohnbauvorhaben, teilweise mit gewerblichen Unterlagerungen in den Erdgeschossen, in vier Teilbe-
reichen eine Konzentration gewerblicher Nutzungen auf eigenen Baufeldern vorgesehen (zusammen
ca. 7 ha). Diese liegen in enger Nachbarschaft zu geplanten Wohnbauflachen, der Masterplan strebt
eine flr Gewerbe bislang noch unubliche urbane Dichte an. Die Chancen dieser Flachen liegen daher
nicht in einer Entwicklung als klassische Gewerbegebiete, sondern in der Entwicklung integrierter Bu-
ro- und Dienstleistungsstandorte, neuer Konzepte einer ,urbanen Produktion" sowie einer Verbindung
von Wohnen, Arbeiten und Kreativwirtschaft. Eine Inanspruchnahme im Zusammenhang mit den Pro-
filbereichen Life Sciences, Geowissenschaften und Medien ist nicht ausgeschlossen, dirfte aufgrund
der Lage abseits der Profilstandorte jedoch auf Einzelfalle beschrankt bleiben. Sinnvoll erscheint da-
gegen eine Verknipfung mit dem in relativer Nahe gelegenen IT-Campus Jungfernsee.

In der weiteren Standortplanung sind die Anforderungen an attraktive urbane Gewerbestandorte in
stadtischer Mischung und enger Zuordnung zu Wohnbauflachen zu beriicksichtigen. Dies ist Aufgabe
der Bebauungsplanung, aber auch der Vermarktung von in stadtischem Eigentum befindlichen Fla-
chen. Dabei ist einerseits die Zulassigkeit von Gewerbe zu regeln, andererseits auch in gemischten
oder urbanen Gebieten ein hoher Anteil an Gewerbe zu sichern. Aus Sicht des STEK Gewerbe wird es
dabei auch darauf ankommen, Unternehmen zu integrieren, die Ublicherweise Flachen des Standort-
typs ,hoherwertiges Gewerbegebiet/ Gewerbepark" nachfragen, um diesbezliglichen Flachenengpas-
sen zu begegnen. Durch einen ggf. zeitlich vorgezogenen Wohnungsbau sollte keine Faktenlage ge-
schaffen werden, die eine spéatere gewerbliche Flachenentwicklung erschweren oder zu Akzeptanz-
problemen seitens der zuziehenden Bevolkerung flihren wiirde. Im Rahmen einer phasenweisen inte-
grierten Entwicklung sind Storungen an ,Nahtstellen* von Wohnen und Gewerbe zu vermeiden und
die Voraussetzungen flr eine vertragliche Verkehrsabwicklung sicherzustellen.

Neben integrierten Biro- und Dienstleistungsstandorten, die sich relativ problemlos in das vorge-
schlagene stadtebauliche Konzept einordnen lassen, ist im Gebiet die Entwicklung gemischt genutzter
Gebaude vorgesehen, die u.a. modernen, wenig storintensiven, tendenziell kleinteiligen Betrieben des
verarbeitenden Gewerbes Raum geben. Die Bandbreite der in Frage kommenden Nutzungen sollte
dabei nicht zu stark eingeschrankt werden und auch Unternehmenskonzepte einschlief3en, die nicht
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im engeren Sinne Gegenstand des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe sind. Produzierend-
gewerbliche Nutzungen kdnnten mit unternehmensbezogenen Dienstleistungen, kreativwirtschaftlich-
kinstlerischen Nutzungen, IT-Dienstleistern, ausgewahlten Einrichtungen aus dem Gesundheits-,
Sport- und Freizeitbereich sowie Service-Dienstleistungen flr den Stadtteil kombiniert werden. Als
Gebaudetyp bietet sich eine klassische Gewerbehofstruktur mit mehrgeschossiger, um eine innere Er-
schliefung angeordneter Bebauung an. Die flir produzierend-gewerbliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen sollten dabei Uber eine tberdurchschnittliche Deckenhdhe sowie Uiber ausreichend belastbare
Decken verfligen und Uber leistungsfahige Lastenaufziige erschlossen werden.

Wie eine solche Mischung baulich ausgestaltet, in realistische Investitionsvorhaben umgesetzt, Gber
tragfahige Betreiberkonzepte abgesichert und erfolgreich vermarktet werden kann, bedarf noch ver-
tiefender einzelflachenbezogener Konzepte. Voriiberlegungen zur Profilierung der vier gewerblichen
Teilstandorte sind unter Berlicksichtigung der Erfahrungen in vergleichbaren Stadten weiter zu kon-
kretisieren. Durch vorgezogene Entwicklung von Pilotstandorten konnten eigene Erfahrungen ge-
sammelt werden. Die Stadt wird dabei unterstlitzend tatig werden muissen. Zwischennutzungskonzep-
te fUr geeignete Bestandsgebaude (z. B. ,Kreativgaragen“) kdnnen dazu beitragen, Krampnitz als Ge-
werbestandort zu etablieren und zu profilieren.

Campus am Jungfernsee

In dem im Bebauungsplan Nr. 83 ,,Campus am Jungfernsee" festgesetzten Gewerbegebiet sind

1,6 ha ungenutzt und noch verfligbar und weitere 1,8 ha bereits vermarktet, aber noch nicht mit Ar-
beitsplatzen belegt. Zuldssig sind nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe. Entsprechend der
bisherigen Standortentwicklung wird der Schwerpunkt weiterhin bei Biiros und Dienstleistungen lie-
gen. Da die Flache in privatem Eigentum liegt, kann die Stadt hier nur beratend tatig werden. Dabei
sollte die Chance genutzt werden, die Profilierung als Standort der Informationstechnologie voranzu-
bringen, die sich durch die Prasenz des IT-Dienstleisters SAP und die hohe landschaftliche Attraktivi-
tat ergibt. Kooperationsmdoglichkeiten durch die raumliche Nahe des Entwicklungsbereichs Krampnitz
sollten genutzt werden.

3.3.4 Schwerpunktbereich Telegrafenberg

Das Standortprofil dieses Schwerpunktbereichs wird gepragt durch den Wissenschaftspark

Albert Einstein mit tGber 1.600 Arbeitsplatzen, die Gberwiegend der Geoinformations- und Nachhal-
tigkeitswissenschaft zuzurechnen sind. Die besondere Qualitat des Wissenschaftsparks liegt in seiner
durchgriinten campusartigen Qualitat mit hochrangigen Forschungseinrichtungen in historischen und
modernen Gebauden. Damit verbunden sind jedoch Einschrankungen der inneren Verdichtungs- und
auBeren Erweiterungsmaglichkeiten.

Seitens der ansassigen Einrichtungen (Alfred-Wegener-Institut (AWI - Forschungsstelle Potsdam fur
Polar- und Meeresforschung), Leibniz Institut fir Astrophysik (AIP), Geoforschungszentrum Potsdam
(GFZ), Potsdam-Institut fur Klimaforschung (PIK), Deutscher Wetterdienst (DWD)) besteht kurz- bis
mittelfristig zusatzlicher Raumbedarf. Weiterhin besteht eine Nachfrage nach nahe gelegenen Flachen
flr ausgegriindete und andere standortaffine Unternehmen. Benétigt werden lberwiegend Blroim-
mobilien mit guter Erreichbarkeit auch durch &ffentliche Verkehrsmittel. Die Weiterentwicklung des
Schwerpunktbereichs sollte sich deshalb an der Nachfragequalitat , profiliert” orientieren.

Der Wissenschaftspark selbst weist nach den umfangreichen seit 1990 durchgeflihrten Bauvorhaben
nur noch sehr geringe Verdichtungsmoglichkeiten auf. Aufgrund der Rahmenbedingungen des
Denkmal- und Landschaftsschutzes sind diese zusatzlich limitiert. Auch im Umfeld sind Immobilien,
die die gesuchten Flhlungsvorteile bieten, derzeit kaum vorhanden.

Mit einer Flache unmittelbar westlich des ehemaligen Landtags steht in nur 250 m Entfernung (Luft-
linie, jedoch ohne direkte Verbindung) vom Rand des Wissenschaftsparks ein Flachenpotential zur
Verflgung, das vom Land als Grundstlckseigentiimer explizit fir Nutzungen im Zusammenhang mit

Deutsches Institut fiir Urbanistik 106/151



STEK Gewerbe Potsdam 2030

dem Schwerpunktbereich Telegrafenberg vorgesehen ist und somit relativ kurzfristige Entwicklungs-
perspektiven eroffnet, sobald Erschlieungsfragen geklart sind.

Im Bereich zwischen Speicherstadt und Hauptbahnhof kommen auf noch nicht belegten Mischge-
bietsflachen entlang der Leipziger StrafRe, wo der Bebauungsplan Nr. 36-1 Wohnen ausschliel3t, vor
allem integrierte Biiro- und biroghnliche Nutzungen in Frage. Dies kann ein Angebot auch fiir Nach-
frager aus den Bereichen Geowissenschaften und IT und damit verbundene Nutzungen darstellen, die
in der Vermarktung entsprechend angesprochen werden sollten.

Die teilweise durch die Telekom genutzte Flache Michendorfer Chaussee 8-10 liegt weniger als

200 m (Luftlinie) vom Rand des Wissenschaftsparks entfernt. Derzeit besteht jedoch keine direkte
Wegeverbindung. Einer koordinierten Entwicklung als innenstadtnaher hochwertiger Gewerbepark
mit einer Profilierung in Richtung wissenschaftsnahes produzierendes und Dienstleistungsgewerbe
und einer Offnung auch fiir weiteres héherwertiges Gewerbe werden aufgrund der Flachenknappheit
in diesen Sektoren gute Chancen eingerdumt. Mit dem Ziel, hier einen zusammenhangenden wissen-
schaftsnahen und technologieorientierten Gewerbestandort zu etablieren, wird derzeit der Bebau-
ungsplan Nr. 149 aufgestellt. Im festzusetzenden Gewerbegebiet sollen technologie-, wissenschafts-
und forschungsorientierte Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Geschafts-, Bliro und Verwal-
tungsgebaude allgemein, sonstige Gewerbebetriebe aller Art ausnahmsweise zulassig sein.

Aus Sicht des STEK Gewerbe hat die Aufbereitung und Vermarktung dieser Flache eine hohe Prioritat.
Dabei sollten in Abstimmung mit dem Eigentlimer vorrangig technologisch anspruchsvolle Produkti-
onsbetriebe und Ausgriindungen sowie Forschungsinstitute und dhnliche Nutzungen mit einem in-
haltlichen, funktionalen oder kooperativen Bezug zu den auf dem Telegrafenberg ansassigen Einrich-
tungen bericksichtigt werden, nach Moglichkeit unter Einschluss eines Angebots an Mietflachen. Bei
der Gewahrung von Ausnahmen fiir ,sonstige Gewerbebetriebe aller Art" ist die Vertraglichkeit (Emis-
sionen, Verkehrserzeugung, Gestaltung) mit den Anspriichen der Profilnutzungen zu gewahrleisten.
Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung ist wiinschenswert, eine Verbindung zumindest fiir den Fuf3-
und Radverkehr mit dem Telegrafenberg herzustellen und eine spatere Verknlpfung mit der stidlich
angrenzenden Flache offen zu halten.

Sudlich angrenzend stellt der Flachennutzungsplan im Bereich friiherer Schiel3stdnde eine Sonder-
bauflache ,Hochschule und Forschung* mit hohem Griinanteil dar. Die Flache ist praktisch unbebaut,
mit einer Mischung von Baumgruppen und lichtungsartigen Freiflachen. Der Bereich bietet sich als
Ergdnzung der vorgenannten Flache an, wenn diese absehbar ausgelastet ist, was voraussichtlich erst
in einigen Jahren der Fall sein wird. Aufgrund des - gemessen an der Bedarfsprognose - geringen
Angebots an Flachen der Kategorie ,hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark" ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass eine Entwicklung dieser Flache mangels anderer Alternativen bereits innerhalb
des Zeithorizonts des STEK Gewerbe erforderlich wird. Es wird deshalb empfohlen, bereits mittelfristig
die Entwicklung zu einem attraktiven Gewerbepark vorzubereiten, in dem neben Unternehmen mit Be-
zug zum Wissenschaftspark auch sonstige Gewerbebetriebe, die mit dieser Standortqualitat vereinbar
sind, Platz finden. Mit Blick auf ein Monitoring des Flachenangebots in Potsdam insgesamt ist insbe-
sondere zu klaren, welche Teilbereiche in welcher Dichte und welchem Zeitrahmen voraussichtlich fur
gewerbliche Nutzungen entwickelt werden kdnnen. Die Darstellung im FNP als Sonderbauflache
»Hochschule und Forschung* sollte mit dem Ziel eines breiteren gewerblichen Nutzungsspektrums
Uberprift werden.

3.3.5 Schwerpunktbereich Medienstadt Babelsberg

Die Medienstadt umfasst einen klar abgegrenzten Bereich im Osten von Babelsberg mit einer langen
Tradition als Medienstandort. Das Standortprofil wird durch die Medienwirtschaft bestimmt, die sich
immer starker mit IT-Nutzungen verzahnt. 2017 wurde Potsdam vom BMWi als bundesweit einziger
Digital Hub mit dem Fokus auf Medientechnologien benannt. Ankernutzer sind die Studio Babelsberg
AG, der RBB, die Filmuniversitdat und das Medieninnovationszentrum Babelsberg, mit einer Ergédnzung
im Event-Bereich durch den Filmpark mit der Metropolishalle. Gut ausgelastete Griinderzentren sowie
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neue Biroentwicklungen nordlich der Filmuniversitat und am Haupteingang bieten weitere Flachen fur
Nutzer aus der Medienwirtschaft. Insgesamt sind rund 140 Unternehmen des Clusters Medien, IKT
und Kreativwirtschaft in der Medienstadt anséssig. Mit den durch die Studios angemieteten ehemali-
gen Eisenbahnhallen und Flachen fir Au3enkulissen im stdlich angrenzenden Gewerbegebiet greift
die Medienstadt auf den Bereich jenseits der GroBbeerenstralle Uber.

In der eigentlichen Medienstadt sind Gewerbeflachenpotentiale im Umfang von rund 5,4 ha vorhan-
den, die durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 119 gesichert werden und mit Ab-
schluss der Bebauungsplanung im Grundsatz kurzfristig verfiigbar sind. Die Flachen sollen fir medi-
en-, technologie- und forschungsorientierte Unternehmen zur Verfligung stehen; daneben sind allge-
meine Blronutzungen, auf der Freiflache im Stidosten der Medienstadt ausnahmsweise auch sonstige
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zuléssig.

Die im Medien- und IT-Bereich gegebenen Wachstumspotentiale sollen zur weiteren Standortprofilie-
rung genutzt werden. Die gewerblichen Potentialfldchen sollten deshalb vorrangig fiir Nutzungen ver-
marktet werden, die das Standortprofil starken und erganzen. Allgemeine Bironutzungen sowie
»sonstige Gewerbetriebe aller Art" sollten deshalb die Abdeckung der Nachfrage aus dem Profilbe-
reich nichtin Frage stellen; ihr Flachenanteil sollte die Halfte der Potentialflache jedenfalls nicht Uber-
schreiten.

Der aktuelle Flachenbedarf zielt zu groRen Teilen auf bezahlbare kleinteilige Mieteinheiten in Bliroge-
bauden. Obwohl Flachenpotentiale vorhanden sind, gibt es zeitweise Engpésse bei flr die speziellen
Anforderungen der Medienwirtschaft geeigneten, kurzfristig verfligbaren Angeboten fir kleine und
mittlere Unternehmen. Eine Erweiterung des Mietflachenangebots flir Griindungsinteressierte und
junge Unternehmen ist deshalb als Daueraufgabe anzunehmen.

Bei der weiteren Konzeptentwicklung flr die Potentialflache im Stidosten der Medienstadt (August-
Bebel-/Grol3beerenstralie) sollte deshalb in Abstimmung zwischen Eigentiimer und Stadt die Bereit-
stellung von Teilflachen, auch in Mietobjekten, fir kleinteiliges mediennahes Gewerbe vorangebracht
werden. Gegenstand solcher Konzepte muss auch die Betreiberschaft, Finanzierung und Vermarktung
der Vorhaben sein; die Landesebene ist im Hinblick auf Fordermdglichkeiten einzubinden. Durch Ein-
ordnung von kleinteiligen Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Infrastrukturangeboten sollte
der Standort weiter ,urbanisiert" und dadurch fir die Zielgruppe noch attraktiver ausgestaltet werden.
Hierflr bieten sich insbesondere Flachen entlang der August-Bebel-StralRe sidlich des Hauptein-
gangs und entlang der Gro3beerenstrale an (ggf. Kombination Versorgung/Gastronomie im EG, Fla-
chen fir die Medienwirtschaft in den Obergeschossen).

Die profilgerechte Vermarktung der Potentialflachen 6stlich entlang der Marlene-Dietrich-Allee sowie
weiterer kleiner Baupotentiale im Bereich des RBB und des Studiogelandes sollte weiter unterstitzt
werden. Die Flache in unmittelbarer Nahe der Filmuniversitat eignet sich u.a. fiir die Einordnung eines
weiteren Technologie- und Griinderzentrums.

Fur die Nachfrage von produktionsorientierten oder filmtechnischen Dienstleistungen, die nicht zwin-
gend auf einen Standort im Kern der Medienstadt angewiesen sind, kommen auch Flachen sidlich
der GrolRbeerenstralie in Frage. Mit den durch die Studio Babelsberg AG erworbenen Flachen und
fiir AuBenkulissen genutzten Hallen, die noch nicht vollstéandig belegt sind, sowie einzelnen Nutzungen
im benachbarten GiP-Areal gibt es dort bereits Ansatzpunkte fiir eine auf die Medienstadt bezogene
Entwicklung. Entwicklungspotentiale sind noch beiderseits der verlangerten Ahornstral3e sowie zwi-
schen Grofbeerenstralle und Gartenstral3e (z. B. Konsumhof) vorhanden. Auch das Pentagon des
denkmalgeschitzten sogenannten Lokschuppens bietet attraktive Moglichkeiten fur IT-Firmen und
Start-ups, auch aus der Medienbranche, sobald ein tragfahiges Konzept fiir die durch einen privaten
Investor geplante Biiroentwicklung gefunden ist.

Perspektivisch sollten Moglichkeiten geprift werden, das Flachenangebot durch Umnutzung von Tei-
len des Ver- und Entsorgungsstandorts stidlich der Gartenstrale zu erweitern. Im Ubrigen haben die
gewerblichen Bauflachen im Entwicklungsbereich zwischen Grol3beerenstralle und Nuthestralie im
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letzten Jahrzehnt eine intensive Entwicklung gesehen. Die Erganzung und Ertlichtigung der Stral3en-
erschlieBung ist weitgehend abgeschlossen. Fiir Neuansiedlungen stehen dort kaum noch Flachen zur
Verfligung. Uber normale Vermarktungsaktivitaten bei ggf. frei werdenden Flachen hinausgehende
Handlungserfordernisse bestehen dort nicht.

3.3.6 Schwerpunktbereich Industriegebiet Potsdam Siid

Das Industriegebiet Potsdam Siid weist ein breites Spektrum an produzierendem Gewerbe, Bau-, Lo-
gistik- und GroBhandelsbetrieben sowie gewerblichen und kommunalen Dienstleistungen auf. Der An-
teil der gewerbegebietstypischen, insbesondere kraftfahrzeugbezogenen Dienstleistungen ist hoch,
ein besonderes Standortprofil ist nicht erkennbar. Das Gebiet ist weitgehend belegt, durch Betriebs-
aufgaben wurden jedoch einzelne Flachen freigezogen, die fir eine Nachnutzung in Frage kommen.
Auf vielen Flachen bestehen Verdichtungsmaoglichkeiten. Die gewerbliche Nutzbarkeit der Grundsti-
cke nach § 34 BauGB steht aul3er Frage; ergénzend regelt der Bebauungsplan Nr. 126 die Zulassigkeit
von Einzelhandel. Uber die Ortsumgehung Drewitz besteht eine attraktive Anbindung zur Autobahn.
Frihere Gleisanschllsse kdnnten bei Bedarf wahrscheinlich teilweise reaktiviert werden.

Das Industriegebiet ist derzeit der einzige grofiere Bereich im slidlichen Stadtgebiet, in dem - einige
Randgrundstiicke ausgenommen - auch Betriebe mit hoherem Storgrad und Schwerverkehrsauf-
kommen angesiedelt werden kdnnen. Damit verbunden ist allerdings ein Umfeld, das mit den Erwar-
tungen der Nachfrager von ,,hoherwertigen" Gewerbeflachen schwer vereinbar ist. Im Industriegebiet
Sud wurden Potentialflachen im Umfang von insgesamt 7,9 ha erfasst, davon entfallen 4,6 ha auf das
aufgegebene Tanklager, der Rest auf einige im Gebiet verteilte kleinere Flachen. Hinzu kommt die Fla-
che des friiheren Heizkraftwerks (Ruine) im Norden des Gebiets (ca. 4,4 ha), deren Erforderlichkeit fir
zukinftige kommunale Ver- oder Entsorgungsnutzungen zu prifen ist. Hinzu kommen weiterhin die
auf vielen Grundstlicken gegebenen Verdichtungsmaoglichkeiten. Wahrend einige Flachenpotentiale
kurzfristig verfligbar sind, ist in anderen Fallen aufgrund von vorhandenen baulichen Anlagen, Altlas-
tenproblemen, Erschlielungsmangeln oder komplizierten bzw. ungeklarten Eigentumsverhaltnissen
ein mittlerer oder hoher Aktivierungsaufwand anzunehmen.

Da die Flachen im Industriegebiet Stid zu den wichtigsten Reserven des Standorttyps ,einfaches Ge-
werbegbiet/Logistikstandort” in Potsdam gehoren, ist es ein wichtiges Ziel der Gewerbeflachenpolitik,
derzeit verfigbare sowie ggf. frei werdende Flachen fir entsprechende Nachfrager zu sichern, Ver-
dichtungsmaoglichkeiten zu nutzen, Umnutzungstendenzen entgegenzuwirken und die Bodenpreise
auf einem auch fur ,einfaches" Gewerbe erreichbaren Niveau zu halten.

Die Handlungsmdglichkeiten der Stadt zur Aktivierung privater Einzelflachen liegen vor allem bei einer
Unterstitzung der Eigentimer bei der Vermarktung, ggf. auch bei der Konzeptentwicklung fiir Stand-
ortverdichtungen. Eine Schlisselstellung nimmt die Flache des ehemaligen Tanklagers ein. Hier bietet
sich die Chance, Flachen aktiv flir gewerbliche Nutzungen, z. B. aus den Bereichen der Ver- und Ent-
sorgung, des Recycling, der Stadtlogistik und des Bauwesens zu sichern, die fiir ein ,Funktionieren
der Stadt unabdingbar sind, sich an anderer Stelle aber nur schwer einordnen lassen. Entsprechend
sollte fur diese Potentialflache ein Zielprofil entwickelt werden. Um eine Handhabe zu gewinnen, die
Grundsticksentwicklung in diesem Sinne aktiv und im Interesse der Stadt voranzubringen, ist aus
Sicht des STEK Gewerbe ein Zwischenerwerb und ein Standortmanagement sinnvoll.

Uber einzelflachenbezogene Aktivitaten hinausgehend erscheint es dringend wiinschenswert, unter
Einbindung der Eigentimer und Nutzer eine langfristige Aufwertung und Transformation des Indust-
riegebiets Sud - auch hinsichtlich Flacheneffizienz - in seiner Gesamtheit in die Wege zu leiten. Dies
erfordert bauliche und infrastrukturelle Mal3nahmen auch im offentlichen Raum. Angesichts der kom-
plexen Problemlage sollte geprift werden, ob die Festsetzung eines stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs - dhnlich wie in Babelsberg-Sud - fur die Flachenaktivierung und eine koordinierte Aufwertung
des Gebietes unter Verbesserung des dulleren Erscheinungsbildes bei gleichzeitiger Dampfung der
Preisentwicklung ein geeignetes Instrument bietet. Erster Schritt wére eine ,Vorbereitende Untersu-
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chung" gemaR § 165 Abs. 4 BauGB. Dabei sollten auch angrenzende Gewerbeflachen in der Gemein-
de Nuthetal mit einer ahnlichen Problemlage in die Uberlegungen einbezogen werden.

In geringer Entfernung zum Industriegebiet, von diesem jedoch durch die Nutheniederung getrennt,
sind Flachen siidlich der Umgehung Drewitz im Flachennutzungsplan fir eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Aus Sicht des STEK Gewerbe sollte der Bereich auch auf seine Eignung fiir eine
Standortprofilierung in Richtung ,hdherwertiges Gewebegebiet/Gewerbepark” untersucht werden.
Voraussetzung ist ein ausgearbeitetes Planungs- und Entwicklungskonzept. Unter diesen Pramissen
sollte ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Wegen des zur Klarung erforderlichen Zeitbedarfs wird
die Flache trotz guter Eignung der zweiten Prioritatsstufe zugeordnet.

3.3.7 Schwerpunktbereich Michendorfer Chaussee Siid (SAGO)

Die ehemals durch Baustellenbtiros der Eisenbahn genutzte Flache an der Michendorfer Chaussee
nahe der Stadtgrenze bildet mit einer Grof3e von 30 ha neben dem Friedrichspark eines der groften
zusammenhangenden Flachenpotentiale im Stadtgebiet. Der Gebdudebestand ist abgangig. Bei einer
Nachnutzung sind die Lage einer das Gelande mittig durchschneidenden Ferngasleitung sowie Tro-
ckenrasenflachen und ein erhaltenswerter Baumbestand, der sich flachenhaft zu Wald entwickelt hat,
zu bericksichtigen. Die Flache liegt Gberwiegend im Eigentum des Landes Brandenburg, eine dstliche
Teilflache im Eigentum des Bundes. Eine Entwicklung durch die Landeshauptstadt Potsdam istin Pri-
fung.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg stellte hier einen ,Vorsorgestandort fiir grof3flachige
gewerblich-industrielle Vorhaben" dar. Der nachfolgende Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg enthélt keine entsprechende Darstellung mehr, sondern Uberlésst die Festlegung
solcher Standorte den Regionalplanen. Ein rechtswirksamer Regionalplan besteht derzeit jedoch
nicht. Die Flache ist durch den Bebauungsplan Nr. 32 ,Innovationspark Michendorfer Chaussee" als
Gewerbegebiet festgesetzt (GRZ 0,4, Geb&dudehohe ca. 15 m, Beschrankung bzw. Ausschluss von Ein-
zelhandel, Beherbergungsbetrieben, Tankstellen und Anlagen fir sportliche kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten). Dieses ohne Festsetzung einer inneren
ErschlieBung auf die Ansiedlung eines einzelnen GroRbetriebs ausgerichtete Baurecht wurde jedoch
nicht umgesetzt. Das damit verfolgte Planungsziel wurde seitens der Stadt 2014 aufgegeben und soll-
te auch aus Sicht des STEK Gewerbe nicht weiter verfolgt werden. Die Flache sollte vielmehr genutzt
werden, um attraktive Angebote insbesondere fir kleinere und mittelstandische Unternehmen zu
schaffen, die den Standorttyp ,,hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark" nachfragen. Daran an-
knipfend wird fiir den Standort die Entwicklung mit Schwerpunkt in Richtung der Nachfragequalitaten
»grof3, griin, gut angebunden* und ,kreativ, produktiv, ohne Grenzen" empfohlen.

Aufgrund der peripheren Lage im Stadtgebiet, der fehlenden siedlungsstrukturellen Einbindung und
unzureichenden Erschlielung wird es erheblicher Vorarbeiten und Aufwendungen bedurfen, um die
Flache als Gewerbestandort zu positionieren. Dies setzt ein Gesamtkonzept fiir die Standortentwick-
lung voraus, das auch die Mdglichkeit einer spateren Erweiterung bis zur Stadtgrenze mit in den Blick
nimmt. Zu klaren sind u.a. das angestrebte Nutzungsprofil, der Umgang mit dem Vegetationsbestand,
einschliel3lich der Moglichkeit des Waldausgleichs, natur-, wasser- und artenschutzrechtliche Aufla-
gen und Verpflichtungen, die Herstellung der inneren und dul3eren verkehrlichen und stadttechni-
schen ErschlieBung und nicht zuletzt die Wirtschaftlichkeit und ggf. Foérderfahigkeit des Gesamtvor-
habens. Wesentliche Vorklarungen dazu enthalt ein 2016 im Auftrag der LEG erstelltes Gutachten.

Eine bedarfsgerechte Entwicklung als hochwertiger Gewerbepark erscheint nur dann erfolgverspre-
chend, wenn innerhalb eines relativ kurzen Zeitraums eine , kritische Masse" an Betrieben erreicht o-
der ein groBerer Ankernutzer gefunden wird, um die Kosten der Erschlielung, Aufbereitung und Fla-
chenvorhaltung zu rechtfertigen und den Standort flir weitere Nutzer attraktiv zu machen. Das festge-
stellte Defizit an fur ,hoherwertiges" Gewerbe geeigneten Flachen lasst erwarten, dass dafir nachfra-
geseitig die Voraussetzungen gegeben sind bzw. in absehbarer Zeit gegeben sein werden, so dass die
Standortentwicklung mit hoher Prioritat eingeleitet werden sollte. Die Nachfragesituation bedarf aller-
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dings einer konkret auf diese Flache zugeschnittenen vertiefenden Uberpriifung. Flachenintensive La-
ger- oder Logistiknutzungen, flr die sich wahrscheinlich schneller Nachfragende finden lassen, wir-
den dem Wert des Standorts nicht gerecht, die Gewerbeflachensituation in Potsdam kaum entlasten
und hoherwertige Ansiedlungen auf Dauer erschweren. Solche Nutzungen werden durch den festge-
setzten Bebauungsplan jedoch nicht ausgeschlossen, der auch aus diesem Grund einer Anderung be-
darf.

3.3.8 Nutzung von Verdichtungspotentialen

Bei begrenztem Flachenangebot ist die Erhéhung der Flacheneffizienz, d.h. die Nachverdichtung von
Bestandsgebieten und die Sicherung einer angemessenen Dichte in neuen Gewerbegebieten ein zu-
nehmend wichtiger Weg der Bedarfsdeckung. Die auch aus Griinden des flachensparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden sowie des Umwelt- und Klimaschutzes gebotene Nutzung solcher Poten-
tiale kann unterschiedliche Formen annehmen:

e Freigabe von Flachenreserven, die fir mogliche Betriebserweiterungen vorgehalten werden, fur
andere Nutzungen,

e Aktivierung von gering genutzten bzw. erheblich ,unter Lagewert" genutzten Grundstiicken fir eine
intensivere gewerbliche Bebauung und Nutzung,

o flachensparsame Betriebsorganisation, wenn moglich in mehreren Etagen; Anordnung von be-
triebsbezogenen Buroflachen, Sozialrdumen u.a. oberhalb von Produktions-/ Verkaufs- oder La-
gerraumen,

e Ermdglichung von Fremdnutzungen (z. B. Flachen fir Griinder, Blrodienstleister) auf durch Auf-
stockung oder Ergdnzungsbebauung gewonnenen Geschossflachen,

e Reduzierung der fiir Pkw-Stellplatze in Anspruch genommenen Flachen, z. B. durch Uberpriifung
des tatsachlichen Bedarfs, betriebliche Mobilitdtskonzepte, Schaffung von Quartiersgaragen oder
Bau von Parkpaletten.

Die Aktivierbarkeit solcher Verdichtungspotentiale ist u.a. abhangig von der Entwicklung des Gewer-
beflachenbedarfs, der Hohe der Grundstlickspreise und der Vereinbarkeit mit betrieblichen Anforde-
rungen (z. B. Sicherheit, separate ErschlieBung von Fremdnutzungen, Deckentraglasten, Stellplatzbe-
darf...). Strategien zur Férderung einer dichteren Nutzung von Gewerbegrundstiicken miissen sich mit
diesen Rahmenbedingungen auseinandersetzen. In neuen Baugebieten sind andere Strategien erfolg-
versprechender als auf Bestandsflachen.

Chancen fir eine Steigerung der Flacheneffizienz bieten sich u.a. durch mit dem technologischen und
d6konomischen Wandel verbundene neue Arbeits- und Nutzungsformen. Diese ermdglichen oft inno-
vative gewerbliche Flachenentwicklungen mit flexibel, gemischt oder gemeinschaftlich nutzbaren Fla-
chen in gestapelter Anordnung. Da Kleinbetriebe als alleinige Nutzer ein Grundstiick haufig nicht ef-
fektiv ausnutzen konnen, kann die Bereitstellung von Mietflachen in gewerbehofahnlichen, auch
mehrgeschossigen Baustrukturen einen Beitrag zur Flacheneinsparung leisten.

Eine flaichendeckende Erhebung von Verdichtungspotentialen im Bestand wurde im Rahmen des
STEK Gewerbe nicht durchgeflhrt. Lediglich beispielhaft und ohne néhere Prifung der Umsetzbarkeit
im Einzelfall ist die Moglichkeit einer Uberbauung der Parkplatze von groRen Biiro- und Einzelhandels-
standorten zu nennen, z. B. an der Behlertstral3e, der Berliner Stralie, der Pappelallee, der Edisonallee
und der Glasmeisterstral3e. Die Giber das Stadtgebiet verteilten Standorte der Einzelhandelsketten mit
ihren eingeschossigen Typenbauten bieten die Chance einer Weiterentwicklung zu mehrgeschossigen
Handels-, Biro- und Dienstleistungsstandorten in urbaner Mischung; auch temporares Wohnen (z. B.
Boardinghaus, Studentenwohnen) konnte integriert werden. Bei Neuentwicklungen sollten solche
Moglichkeiten von vornherein mit bedacht werden.

Auch eine verdichtete Nutzung von vorhandenen Gewerbestandorten (zum Beispiel am Horstweg so-
wie an verschiedenen Stellen im Industriegebiet-Sud) kann einen Beitrag zur Schonung der begrenz-
ten Flachenressourcen leisten. Da belastbare Analysen zu den tatsachlich bestehenden Méglichkeiten
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einer Aktivierung von Flachenreserven im Bestand fehlen, wird empfohlen, mogliche Einzelmalinah-
men durch Machbarkeitsstudien zu untersetzen und gegebenenfalls in Form von Modellvorhaben zu
erproben. Die MalRnahmen sollten durch einen erfahrenen Trager durchgefiihrt oder aktiv begleitet
werden

In neu entwickelten Gewerbegebieten ist auf eine flachensparsame Grundstlcksnutzung hinzuwirken.
Moglichkeiten bieten sich insbesondere dort, wo die Stadt als Eigentiimer tUber Vergabekonzepte und
ggf. Bauverpflichtungen entsprechenden Einfluss nehmen kann. Dies sollte nicht auf den Entwick-
lungsbereich Krampnitz beschrénkt bleiben, wo solche Ansétze bereits verfolgt werden, sondern auch
auf anstehende Neuentwicklungen von Gewerbegebieten wie an der Michendorfer Chaussee und auf
die Nachnutzung von aufgegebenen Standorten wie das ehemalige Tanklager im Industriegebiet an-
gewandt werden. Ggf. wird dazu ein Zwischenerwerb der Flachen erforderlich. Voraussetzung ist, dass
das Planungsrecht gemischte Nutzungskonzepte mit angemessener Dichte zuldsst.
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Abb. 24a: Ubersichtskarte Nord
Stadtentwicklungskonzept

Gewerbe Potsdam

Ubersichtskarte (Nord)

==mn Stadtgrenze

Bereiche fiir weitere Entwicklungen
Voruntersuchung,

Anteil Gewerbe zu priifen

il Schwerpunktbereiche der
#1111/ gewerblichen Entwicklung

-3 mogliche Expansionsrichtung

Darstellung im FNP

[ Gewerbliche Baufléche
7] Gemischte Baufléche

[ | Sonderbauflache

~ Ubergeordnetes Stralkennetz

memm Bahnflache

(O Bahnhof

Ankernutzungen

E Hochschulen und
Forschungseinrichtungen

4@ Griinderzentren

Fahrlander See

Samtliche Darstellungen in dieser Karte
beziehen sich auf den Stand 03/2020,
nachtrégliche Anderungen bleiben
unberticksichtigt.

© GeoBasisDE/LGB (2020), dI-de/by-2.0

0 100m 500m 1.000m 1.500m

SPATH|NAGEL  Stand 0312020

Deutsches Institut fir Urbanistik 113/151



STEK Gewerbe Potsdam 2030

Abb. 24b: Ubersichtskarte Siid
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VIII. Exkurs: Buromarktanalyse

1. Zielstellung und Methodik

11 Zielstellung

Ziel der Bliromarktanalyse ist es, einen aktuellen Uberblick liber den Potsdamer Biiroflachenmarkt im
Rahmen einer makrordumlichen Betrachtung zu erstellen. Dazu werden verschiedene Parameter zur
Beschreibung des Buroflachenangebotes und der Blroflachennachfrage analysiert und in Bezug auf
die Entwicklung der letzten zehn Jahre und im Vergleich zu anderen ostdeutschen Biirostandorten
(Leipzig, Dresden und Magdeburg) betrachtet. Des Weiteren wird anhand der gewonnen Erkenntnisse
und einer Prognosemodellierung eine Abschatzung des kiinftigen Blroflachenbedarfs erstellt.

1.2 Methodik

Fur die Beantwortung der Fragestellung bedarf es eines Methodenmixes, der Recherchen, Analysen,
Bewertungen und Prognosen umfasst. Hierzu zéhlen:

e Literatur- und Internetrecherchen

e Sekundarstatistische Analysen der amtlichen Statistik
e Analyse von Primérerhebungen und Fortschreibungen
e Auswertung vorliegender Berichte

e Auswertung von Branchendiensten

e Parameteridentifikation und Prognosemodellierung

1.2.1 Methodik zur Ermittlung der Entwicklung des Biiroflachenangebots

Der Umfang des Biroflachenbestandes in Potsdam wird auf der Grundlage der Bestandserhebung
von AENGEVELT-RESEARCH aus dem Jahr 2006 sowie sekundarstatistischer Analysen auf den aktu-
ellen Stand fortgeschrieben. Eine Bewertung der Bestandsentwicklung erfolgt durch einen Vergleich
mit anderen deutschen Birostandorten.

Das Blroflachenangebot in Potsdam wird anhand der Parameter Bautatigkeit (Fertigstellungen und
zukinftige ,Pipeline"), Biroleerstand und Buromietpreise analysiert. Neben der zeitlichen Betrachtung
werden zur qualitativen Wertung z. B. die Angebots-Nachfrage-Relation und das Mietpreisniveau (City,
Cityrand, Peripherie) mit den oben genannten Blrostandorten in Deutschland verglichen.

Die Ergebnisse der Analyse werden — wie auch bei den anderen Arbeitsschritten - in grafischer und
tabellarischer Form dargestellt.

1.2.2 Methodik zur Ermittlung der Entwicklung der Biroflachennachfrage

Die Buroflachennachfrage in Potsdam wird anhand der Parameter Biroflachenumsatz (mit raumlicher
Differenzierung) und Umsatzdynamik sowie deren Veréanderung in einer langjahrigen Betrachtung
analysiert. Eine entscheidende Komponente der Biiroflachennachfrage bildet dabei die Analyse der
Blrobeschéftigtenentwicklung.

Trends und Besonderheiten des Potsdamer Bliromarktes konnen durch vergleichende Analysen mit
anderen Burostadten in den neuen Bundeslandern gezeigt werden.
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1.2.3 Methodik zur Abschatzung des zukiinftigen Biiroflichenbedarfs bis 2030

Eine Abschatzung der zuklnftigen Entwicklung des Potsdamer Bliromarktes wird auf der Grundlage
von Annahmen zu den demographischen Veréanderungen und wirtschaftlichen Entwicklungspotentia-
len und -szenarien (Wachstum, Status-Quo, Stagnation) vorgenommen. Hier ist vor allem die Veran-
derung der Beschéaftigtenzahlen in biiromarktrelevanten Wirtschaftsbereichen von besonderer Bedeu-
tung.

Bei der Bewertung des mittel- und langfristigen Biroflachenbedarfs (bis 2030) sind sowohl Be-
standerweiterungen durch einen Zusatzbedarf bei wachsender Biirobeschéaftigung zu beriicksichtigen
als auch ein Ersatzbedarf aufgrund der wirtschaftlichen und technischen Alterung von Bestanden bzw.
der Aussonderung von Bestandsobjekten aufgrund fehlender Marktakzeptanz.

2. Biuroflachenangebot in Potsdam

Die Erfassung von Umfang und Struktur des Biroflachenangebotes ist neben der Erfassung der Biro-
flachennachfrage eine wichtige Saule zur Einschatzung der Marktsutuation auf dem Biromarkt. Das
Buroflachenangebot setzt sich zusammen aus:

1. Dem Gesamtumfang der derzeit genutzten Biroflachen. Dazu gehoren alle eigengenutzten sowie
angemieteten Biroflachen (inkl. interner Flachenreserven von Eigennutzern oder Mietern). Die
Qualitat des genutzten Bestandes unterscheidet sich erheblich hinsichtlich Baualter, Lage und
Ausstattungsmerkmalen.

2. Kurzfristig verfligbare Angebotsreserven an Biroflachen, die in drei Monaten bezugsfahig sind.
Diese Flachen werden im engeren Sinne nach der Definition der Gesellschaft flir immobilienwirt-
schaftliche Forschung (gif) als Leerstand bezeichnet.

3. Mittelfristig verfligbare Buroflachen in Bestandsobjekten, die um- oder ausgebaut werden bzw.
werden sollen und in der Regel in zwdlf Monaten wieder bezugsfahig sein konnen.

4. Langfristig verfligbare Angebotsreserven an ungenutzten Biroflachen in Bestandsobjekten, die al-
lerdings als ,,Gebdudebrachen" noch auf entscheidende Impulse zur Revitalisierung oder fir ein
Redevelopment warten. Diese Flachen sind aufgrund von Ausstattungs- oder Lagedefiziten derzeit
nicht vermarktbar, gehéren aber (noch) zum Buroflachenbestand. Art und Umfang einer langerfris-
tigen Wiedernutzung sind meist offen, auch Abriss oder komplette Nutzungsanderungen gehoren
zu den moglichen Optionen.
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Abb. 25:  Birolagen in Potsdam
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2.1 Buroflachenbestand

2.1.1 Bestandsentwicklung

Der Potsdamer Buroflachenmarkt verfligt nach kontinuierlichem Wachstum in den beiden letzten
Jahrzehnten tber rd. 1.352.000 m? zum Jahresende 2017 (MF-G, Quelle: bulwiengesa RIWIS). Darin
enthalten sind neben uneingeschrankt marktfahigen Flachen auch teilweise bzw. unsanierte Birofla-
chen sowie Leerstande.

Im Zeitraum 2007 bis 2017 hat sich der Biirobestand somit um 74.000 m? bzw. 5,8 % erhoht. Im Ver-
gleich zur Dekade 1997 bis 2007, die aufgrund eines Nachholprozesses und teilweise spekulativer
Bautatigkeit durch ein relativ hohes Bestandswachstum von rd. 32 % gekennzeichnet war (968.000 m?
in 1997; 1.278.000 m?in 2007), ist der Potsdamer Biiromarkt in der nachfolgenden Dekade weniger
markant gewachsen.
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Abb. 26:  Entwicklung des Buroflachenbestandes in Potsdam

Entwicklung des Biiroflachenbestandes in Potsdam

m2

1.360.000

1.340.000

1.320.000

1.300.000

1.280.000

1.260.000 -:I

1.240.000 - T T T T T T T T T T

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: bulwiengesa RIWIS

Im Vergleich zu Potsdam hat bei Betrachtung der anderen drei Bliromarkte nur Magdeburg einen ge-
ringeren Biroflachenbestand, der 2017 bei rd. 1.045.000 m? (MF-G) lag. Leipzig (rd. 3.395.000 m®)
und Dresden (ca. 2.414.000 m?) zeichnen sich durch einen markant gréReren absoluten Biiroflachen-
bestand aus. Bei einer Indexierung der Entwicklung des Birobestandes in den vier analysierten Stad-
ten (siehe Abb. 26) ist festzustellen, dass in Potsdam die Wachstumsrate zwischen 2007 und 2017 mit
einem Index von 105,7 am hochsten war. Danach folgen Magdeburg (Index 102,8) sowie Leipzig und
Dresden mit jeweils einem Index von 100,9. Auffallend ist z. B., dass in Leipzig der Blirobestand in den
Jahren 2010 bis 2014 sogar unter das Anfangsniveau von 2007 gefallen ist, um erst ab 2015 wieder
ein Index-Niveau von tber 100 zu erreichen. Dies ist u. a. damit zu begriinden, dass vor dem Hinter-
grund eines schon sehr hohen Leerstandes in Leipzig vor der Wirtschaftskrise (2007: 22,0 %) und im
Zuge der geringeren Biroflachennachfrage wahrend und unmittelbar nach der Krise die Vermietbar-
keit von suboptimalen Flachen mit groBen Schwierigkeiten verbunden war, so dass es zu vermehrtem
Abbruch und/oder Umnutzung solcher Alt-Flachen kam. Da der Flachenneuzugang in dieser Phase
unterdurchschnittlich war, kam es von 2010 bis 2014 zu einer Reduzierung des Biroflachenbestandes
im Vergleich zum Basisjahr 2007.
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Abb.27:  Entwicklung des Blroflachenbestandes in ausgewahlten Stadten

Entwicklung des Biiroflaichenbestandes in ausgewahlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS (Potsdam), AENGEVELT-RESEARCH (Dresden, Leipzig, Magdeburg)

2.1.2 Bestandsdifferenzierung nach Baualter

Bei Betrachtung des Potsdamer Biiroflachenbestandes nach Baualtersklassen lasst sich feststellen,
dass von dem Gesamtbestand in Héhe von rd. 1,35 Mio. m? im Jahr 2017 etwa 516.900 m?* vor 1990
gebaut wurden. Dies entspricht einem Anteil von 38,2 %. Die Baualtersklasse von 1995 bis 1999 hat
mit 29,3 % (396.100 m?) den zweitgréBten Flachenanteil. Die Entwicklung der Baualtersgruppen von
von 2000 bis 2014 ist durch einen abnehmenden Flachenanteil gekennzeichnet, der ab 2015 im Zuge
der sich fortsetzenden positiven Wirtschaftsentwicklung und der daraus resultierenden anziehenden
Buroflachennachfrage und demzufolge verstéarkten Bautatigkeit wieder zunimmt. Die in den letzten
Jahren sehr niedrigen Kapitalmarktzinsen haben sicherlich auch dazu beigetragen, dass eine verstark-
te Zuwendung auf die Immobilienmarkte und hier besonders im Biroflachensegment eingetreten ist,
so dass eine Investition angesichts der wahrnehmbaren Risiko- und Potentialfaktoren als rentabel an-
gesehen wird. Auch wenn der Renditespread zwischen risikolosen staatlichen Anleihen und Immobili-
eninvestments inzwischen zunehmend geringer wird, lohnt sich ein Immobilienengagement im Bi-
robereich immer noch.

61,8 % des Potsdamer Bulroflachenbestandes ist erst nach 1990 errichtet, d. h. neu gebaut worden.
Neben einem hohen Anteil von umfassend sanierten Altbauflachen rekrutiert sich der Blrobestand
somit zur Mehrheit aus neuwertigen und teilweise inzwischen wieder modernisierten und marktfahi-
gen Buroflachen jlingerer Bauepochen. Der Buroflachenbestand der brandenburgischen Landes-
hauptstadt hat sich demnach in den letzten 25 Jahren grundlegend erneuert. Aufgrund der mittelfris-
tig absehbaren Fertigstellungen wird sich die Bestandsstruktur weiterhin, aber in deutlich geringerer
Dynamik als in den 1990er Jahren, zugunsten jlingerer Baujahre entwickeln.

Deutsches Institut fiir Urbanistik 119/151




STEK Gewerbe Potsdam 2030

Abb. 28:  Blroflachenbestand nach Baualtersklassen in Potdam 2017
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Im Vergleich der Buroflachen-Baualtersstruktur verfligen die Biromarkte in Dresden und Potsdam mit
31,9 % bzw. 38,2 % lber den geringsten Anteil an Blroflachen, die vor 1990 gebaut wurden. Demge-
genlber liegen die entsprechenden Anteile in Leipzig (48,7 %) und Magdeburg (56,6 %) markant ho-
her. Aufgrund der vergleichsweise sehr aktiven Bautatigkeit in den Jahren ab 2000 in Potsdam liegt
hier der Anteil an ,modernen" Blroflachen (Baujahre ab 2000) mit 23,6 % sehr hoch. Die analogen
Quoten in Leipzig (8,3 %), Dresden (10,1 %) und Magdeburg (12,6 %) liegen markant niedriger.

Tab.27: Bliroflachenbestand nach Baualtersklassen 2017

Potsdam Leipzig Dresden Magdeburg
Baujahr m? m? m? m?
vor 1990 516.900[ 38,2%| 1.654.800( 48,7% 770.500| 31,9% 591.000| 56,6%
1990-1999 515.700[ 38,2%| 1.460.500[ 43,0%| 1.399.600| 58,0% 322.200| 30,8%
2000-2009 197.400| 14,6% 141.200 4,2% 133.300 5,5% 104.500| 10,0%
ab 2010 122.000 9,0% 138.500 4,1% 110.600 4,6% 27.300 2,6%
Gesamt 1.352.000 3.395.000 2.414.000 1.045.000

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH, bulwiengesa RIWIS
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Abb.29:  Buroflachenbestand nach Baualtersklassen in ausgewahlten Stadten 2017
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2.2 Entwicklung der Bautatigkeit

2.2.1 Baufertigstellungen

Die Intensitat der Bautatigkeit am Biromarkt Potsdam verlief in den zurlickliegenden Jahren vom
Trend her dhnlich wie in vergleichbaren anderen ostdeutschen Stadten. So begann die Hochphase der
Fertigstellungen in Potsdam kurz nach der Wiedervereinigung, d. h. ab 1993. Ab diesem Zeitpunkt
wurden neue Buroflachen in groBem Umfang marktwirksam. Der Fertigstellungshohepunkt erfolgte
mit rd. 115.000 m® Mietflache im Jahr 1996. Danach ging die Bautéatigkeit zwar wieder zuriick, verblieb
bis zum Jahr 2000 allerdings auf einem gegenuber der jiingeren Marktphase vergleichsweise weiter-
hin recht hohem Niveau von 50.000 m? bis 80.000 m? Bliromietflache per anno. Von 2001 bis 2014
sanken dann die jahrlichen Fertigstellungszahlen auf ein durchschnittliches Niveau von rd. 13.000 m?
pro Jahr mit Ausnahme von 2006 mit ca. 36.000 m®. Minimale Neuzugénge wurden in den Jahren
2009 und 2014 mit jeweils nur rd. 3.000 m? registriert. Erst 2015 und 2016 konnten mit 29.000 m?
bzw. 32.000 m? wieder hohere Fertigstellungszahlen erreicht werden.
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Abb. 30:  Burofertigstellungsvolumen in Potsdam
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Die Struktur des Fertigstellungsvolumens zeigt, dass neben reinem Neubau ein nicht unerheblicher
Anteil des Buroflachenzugangs auf Umnutzungsmaf3nahmen zurlickzufiihren ist (siehe Tab. 26). Um-
nutzungen fanden vor allem in ehemals wohnwirtschaftlich genutzten Objekten (u.a. Villen), anderwei-
tig gewerblich genutzten Gebauden sowie infolge der Konversion militarischer Flachen statt. Vom ge-
samten Fertigstellungsvolumen (Neubau- und Umnutzungsobjekte) der Jahre 1992 bis 2006 entfallen
rd. ein Drittel aller Flachenzugange auf Umnutzungsobjekte. Dabei zeigt sich, dass der Anteil der Um-
nutzungsmalinahmen am Baugeschehen in der ersten Halfte der 1990er Jahre am hdchsten war,
1992 bis 1994 markt- bzw. angebotsbedingt sogar deutlich Giber den Neubaufertigstellungsquoten
lag. In dieser Marktphase standen bei sprunghaft gestiegener Biroflachennachfrage (insbesondere im
kleinteiligen Marktsegment) Neubauobjekte in nur unzureichendem Umfang zur Verfligung. Der Fl&-
chenumsatz bzw. die Nachfrage konzentrierte sich daher zunachst auf Umnutzungsobjekte, die mit
vergleichsweise geringem Bauaufwand in markttaugliche Biroeinheiten umgewandelt wurden. Erst in
den Folgejahren traten die Neubauinvestitionen wesentlich stéarker in den Vordergrund, was nicht zu-
letzt durch steuerliche Anreize forciert wurde. In den letzten zehn Jahren (2007 bis 2017) lag der Anteil
der Neubauten an den Gesamtfertigstellungen von 155.000 m? bei rd. 85 %.

Entsprechend des dynamischen Zugangs durch neue bzw. sanierte Biroflachen hat sich der Gesamt-
bestand in den letzten 25 Jahren teilweise rasant erhéht. Ungeachtet von Abrissmafinahmen (deren
Quote am Gesamtbestand mit maximal 1 % p.a. relativ gering ausfiel) hat sich der Biiromietflachenbe-
stand in Potsdam durch den Zugang moderner Flachen von ca. 709.000 m? (1992) auf rd. 1,35 Mio.
m?(2017) fast verdoppelt. Die Millionenmarke wurde bereits im Jahr 1998 tiberschritten. Dabei ist zu
beachten, dass hierin auch Bestandserweiterungen infolge der raumlichen Vergrof3erung des Stadt-
gebietes (Eingemeindungen) quantitativ wirksam wurden.

Im Jahrzehnt 2007 bis 2017 wurde in Potsdam mit 155.000 m? im Vergleich zu den anderen analysier-
ten ostdeutschen Stadten der hochste Flachenneuzugang im Blirosegment registriert: Dresden
(131.000 m?), Leipzig (109.000 m?) und Magdeburg (54.000 m?).

In der folgenden Tabelle werden einige der groReren Burofertigstellungen in Potsdam aus dem letzten
Jahrzehnt (2007-2017) exemplarisch genannt:
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Tab.28:  Blrofertigstellungen in Potsdam 2007 bis 2017
BUroIage Ob]ekt StralBe Buroflache in Bautyp Fertigste|-
m?® (MF-G)
lung
Dezentral Bundesagentur fir Arbeit Horstweg 102-108 13.000 Neubau 2007
Cityrand Nord |Justizzentrum Jagerallee 10-12 5.000 Umbau 2007
City Palais am Stadtkanal (ehe-  |Am Kanal 16-18 10.000 Umbau 2008
mals Hauptpostamt)
Cityrand Stid  |Finanzministerium Heinrich-Mann-Allee 107 5.300 Neubau 2010
Pappelallee Pro Potsdam Pappelallee 4 5.800 Neubau 2011
City Landtag Brandenburg (ehe- |Am Alten Markt 15.100 Neubau 2013
mals Stadtschloss)
Dezentral Campus am Jungfernsee, Konrad-Zuse-Ring 8 5.000 Neubau 2013
SAP-Innovation-Center, Ge-
baude 1
City Arbeitsministerium / Minis-  |Henning-von-Tresckow-Str.2 10.000 Neubau 2015
terium flr Umwelt und Ge-
sundheit
Pappelallee Blrogebaude der Kassen-  |Pappelallee 5 12.000 Neubau 2015
arztlichen Vereinigung Bran-
denburg (KVBB)
Cityrand Siid  |ILB Investitionsbank des Babelsberger Str. 21 23.500 Neubau 2016
Landes Brandenburg
Dezentral Campus am Jungfernsee,  |Konrad-Zuse-Ring 11 5.000 Neubau 2016
SAP-Innovation-Center, Ge-
baude 2
Dezentral Erweiterungsbau Mittel- Saarmunder Str. 61 5.500 Neubau 2017
brandenburgische Sparkas-
se
Quelle: bulwiengesa RIWIS, AENGEVELT-RESEARCH

2.2.2 Innovationsdynamik

Neben der reinen Fertigstellungszahl der Blroflachen lasst sich anhand der Innovationsrate die Inten-
sitat der Neubautatigkeit bzw. Bestandserweiterung beurteilen. Die Innovationsrate wird berechnet, in
dem das jahrliche Fertigstellungsvolumen in Relation zum gesamten Biroflachenbestand gesetzt wird.
Die Quote driickt somit aus, wie viel Prozent vom Gesamtbestand pro Jahr erneuert wird.

In Potsdam wurden in den vergangenen 25 Jahren - bedingt durch schwankende Fertigstellungszah-
len — sehr unterschiedliche Innovationsraten gemessen. In den Jahren 1992 bis 1996 stiegen diese
zunachst splrbar an. Aufgrund des hohen Fertigstellungsvolumens 1996 erreichte die Innovationsrate
in diesem Jahr mit 13,1 % sogar einen Uberdurchschnittlich hohen Wert. Vergleichbar hohe Innovati-
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onsquoten wurden zum damaligen Zeitpunkt (nachholbedingt) allerdings in den meisten ostdeutschen
Stadten registriert. Noch deutlich hohere Innovationsraten verzeichnete Dresden, wo in den Jahren
1994 und 1995 Spitzenwerte von 22,7 % bzw. 18,5 % beobachtet wurden. Aber auch in Leipzig (1996:
11,2 %) und Magdeburg (1995: 15,8 %) wurden Mitte der 1990er Jahre hohe Werte registriert. Markt-
ublich (d. h. in ,normalen* Marktphasen) liegen die Innovationsraten standortabhéngig im Mittel bei
ca. 2 % bis 3 %.

Fur die Dekade 2007 bis 2017, die durch eine unterdurchschnittliche Bautatigkeit gekennzeichnet ist,
lag die Innovationsrate in Potsdam im Durchschnitt bei 1,1 % jahrlich, wobei die Spanne von 0,2 % bis
2,4 % reichte. Die anderen analysierten ostdeutschen Stadte zeichneten sich durch noch geringere
mittlere Quoten flr die betreffende Dekade aus: Dresden 0,5 %, Magdeburg 0,5 % und Leipzig 0,3 %.

Abb. 31: Innovationsraten in ausgewahlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS (Potsdam), AENGEVELT-RESEARCH (Dresden, Leipzig, Magdeburg)

2.2.3 Projekt-Pipeline bis 2022

Nachdem im vergangenen Jahrzehnt (2007-2017) in Potsdam durchschnittlich rd. 15.500 m?® Biirofla-
che jahrlich als Neuzugang registriert wurden, ist allein in den Jahren 2019 bis 2022 mit einem Fertig-
stellungsniveau von insgesamt rd. 151.000 m?, also 37.800 m? p. a. zu rechnen. Dies entspricht somit
einer mehr als Verdopplung der jahrlichen Bautatigkeit im Vergleich zur letzten Dekade. Bei einer
durchschnittlichen Biroflache pro Beschaftigten von aktuell 30,3 m? (im Vergleich: 32,5 m?in 2007
und 29,5 m? als Prognose bis 2030) wire beispielsweise ein Zuwachs von rd. 1.250 Biirobeschaftigten
p. a. notwendig, um diese neuen Flachen auszulasten.

Die in den letzten Jahren in den meisten deutschen Stédten sehr markante Verringerung der Buroleer-
stdnde in Zusammenhang mit einer positiven Wirtschafts- und Blrobeschéftigtenentwicklung fiihren
dazu, dass die Burofertigstellungspipeline fir die nachsten Jahre Uberall gut gefiillt ist. So betragt die
Neuzugangspipeline bis 2022 (Projekte im Bau oder in Planung mit Fertigstellung bis 2022) in Leipzig
rd. 165.000 m?, in Dresden 96.000 m? und in Magdeburg 56.000 m?.
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In der folgenden Tabelle werden geplante Biiroprojekte ab einer Flachengréle von 5.000 m? mit Fer-
tigstellungsdatum 2020 bis 2022 in Potsdam und einem Gesamtvolumen von 108.900 m? dargestellt.
Diese Auswahl entspricht 64 % des Gesamtprojektvolumens von ca. 170.000 m?® bis zum Jahr 2022:

Tab.29:  Blrofertigstellungen in Potsdam 2020 bis 2022

Biirolage Objekt Stralle Biroflache in  |Status Fertigstellung
m? (MF-G)
Cityrand Sud Arztehaus Babelsberger Str. 26-28 9.800 im Bau 2020
Babelsberg Campus am Filmpark Ba- August-Bebel-Str. 26-53  |7.400 im Bau 2020
belsberg - Blirohaus am Stu-
dio
Babelsberg KWDevelopment August-Bebel-Str. 28 7.200 im Bau 2020
City COMCITY - Haus M, N Behlertstr. 3 7.300 im Bau 2020
Babelsberg KWDevelopment Sophie-Alberti-Str. 12.000 Im Bau 2021
Dezentral Blroneubau Lotte-Pulewka-Str. 20-24  |8.000 in Planung 2021
Dezentral Campus am Jungfernsee -  |Konrad-Zuse-Ring 7.500 in Planung 2021

Think Campus, 3. BA

Cityrand Sud Blroneubau Babelsberger Str. 12.000 in Planung 2021

Cityrand Sud RAW-Gelénde / Creative Vil- |Friedrich-Engels- Str. 20.800 in Planung 2022
lage / Innovation Lab

Cityrand Sud Speicherstadt — nordlicher  |Leipziger Str. 1 9.900 in Planung 2022
Teil, Baufeld G, I, J

Dezentral Neubau Deutscher Wetter-  |Michendorfer Chaussee 23 |7.000 im Bau 2022
dienst (DWD)

Quelle: bulwiengesa RIWIS, AENGEVELT-RESEARCH

Setzt man diese Projekt-Pipeline bis 2022 (rd. 170.000 m?) in Bezug auf das entsprechend des
Wachstumsszenarios bis 2030 notwendigen Gesamtbauvolumens (Biroflachenbedarf rd. 470.000 m?,
siehe Kapitel VI1.4.3), so waren von 2023 bis 2030 etwa rd. weitere 300.000 m? Biiroflache zu bauen. In
diesem Zusammenhang ist auf die Planungen der Erweiterung des Kichsteigfeldes hinzuweisen, die
von einem geplanten Bauvolumen in Héhe von etwa 120.000 m? Biroflache ausgehen. Rein quantita-
tiv wirde diese Entwicklung in den Gesamtbedarf passen. Es ist bei einer solchen GréRenordnung ei-
ne bauabschnittsweise Entwicklung zu empfehlen, die auf eventuelle markante Anderungen der
Marktbedingungen reagieren kann. Abgesehen davon, ist diese Planung in qualitativer Sicht aufgrund
der peripheren Lage und Grof3e des Projektes auf mikro- und makroraumliche Auswirkungen, z. B. im
Verkehrsbereich, zu prifen.

2.3 Biroleerstand

2.3.1 Trends der Leerstandsentwicklung in Deutschland

Die Entwicklung der Biiroleerstande bzw. Angebotsreserven ist in der Regel mit der Nachfrage-, Um-
satz- und Bautatigkeitsentwicklung verbunden. Seit Anfang der 1990er Jahre wurde die Buromarktsi-
tuation in Deutschland durch tendenziell deutlich steigende Bliroleerstande gekennzeichnet. 1993 lag
die Leerstandsquote gemessen am Durchschnittswert aller grol3en deutschen Bulrozentren mit rd.

3,3 % noch auf einem auBerst niedrigen Niveau. Faktisch war zu diesem Zeitpunkt damit Gberhaupt
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kein marktwirksamer Angebotsliberhang zu verzeichnen, da der Leerstandssockel nur geringfligig
Uber der notwendigen Fluktuations- bzw. Mobilitatsreserve lag.

Ausreichende Fluktuations- bzw. Mobilitatsreserven an Biroflachen sind jedoch notwendig, um ein
der marktiblichen Umsatzdynamik entsprechendes Biroflachenangebot vorzuhalten. Ohne ein ent-
sprechendes Reservepotential kommt es in der Regel leicht zu Marktiiberhitzungen mit negativen Fol-
gen, u. a. in Form Uberhdhter Mietpreise. Zu diesen Fehlentwicklungen kam es auch in den meisten
grofRen deutschen Blrostadten nach der deutschen Wiedervereinigung. Konjunkturbedingt standen
hohen Nachfrage- bzw. Umsatzvolumina nur unzureichende Biiroflachenangebote gegeniber. Investi-
tionen in neue, marktgerechte Bliroimmobilien folgten erst mit zeitlichem Verzug, knappheitsbedingt
zogen die Mietpreise vortbergehend Gberdurchschnittlich stark an.

Diese Entwicklung betraf zunachst vor allem ostdeutsche Blirozentren wie beispielsweise Leipzig und
Dresden, aber auch Berlin, in denen das Manko an modernen marktfahigen Blroflachen nach der
Wiedervereinigung besonders hoch war. In den westdeutschen Biirometropolen (u. a. Frankfurt am
Main und Miinchen) traf die in der zweiten Halfte der 1990er Jahre zunehmend grofRer werdende Fla-
chennachfrage (u. a. ausgelost durch die ,New Economy") auf ein nur unzureichendes Angebot. Der
durch diese Entwicklung ausgel6ste Investitionsboom flihrte dazu, dass nicht nur nachfragekonforme,
standortgerechte Blroflachen neu gebaut wurden, sondern die Bautéatigkeit ging in den meisten
Standorten (nicht zuletzt spekulativ orientiert) weit Gber den Bedarf hinaus. Infolgedessen bauten sich
vermehrt enorme Angebotsiiberhénge auf, ab Mitte der 90er Jahre zundchst vor allem in den neuen
Bundesléndern, spater (ab 2002/2003) auch in den flihrenden Biirozentren der alten Bundeslander.

Nach der internationalen Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 und im Zuge des danach einset-
zenden jahrelangen und 2019 noch anhaltenden positiven Wirtschaftsentwicklung in Deutschland ha-
ben sich die Biroleerstéande vor allem seit 2011 aufgrund Gberdurchschnittlicher Flachennachfrage
und geringerer Fertigstellungen kontinuierlich reduziert. Bis Ende 2019 wurde in einigen Stadten - wie
zuletzt Anfang der 1990er Jahre — wieder eine Leerstandquote von unter 3 % registriert, wie z. B. in
Berlin 1,5 %, Stuttgart 2,1 % und Koéln 2,4 %. Diese sehr geringe Angebotsreserve hat u. a. zur Folge,
dass in vielen Stadten nicht alle Flachenanfragen bedient werden kénnen und sich somit limitierend
auf das mogliche Flachenumsatzvolumen auswirken. Auch die Mietpreisentwicklung erhalt dadurch
einen zusatzlichen Auftrieb.

2.3.2 Entwicklung der Angebotssituation in Potsdam

Die nach der Wende einsetzende verstarkte Nachfrage nach Biroflachen in den mitteldeutschen Zen-
tren, insbesondere ausgeldst durch die starke Zunahme dienstleistungsorientierter Unternehmen,
aber auch durch Neustrukturierung bzw. Erweiterungen von Verwaltungs- bzw. 6ffentlichen Einrich-
tungen, traf unmittelbar nach 1990 auf ein zunachst vollig unzureichendes, aus planwirtschaftlichen
Strukturen erwachsenes Buroflachenangebot. Nur ca. 1,4 % aller bironutzbaren Flachen standen
1992 in Potsdam leer. Die Leerstandsquote in den Vergleichsstadten Leipzig, Dresden und Magde-
burg bewegte sich zu diesem Zeitpunkt zwischen 1 % und 2 % auf etwa gleichem Niveau.

Doch anders als z. B. in Leipzig und Magdeburg, wo bereits in der ersten Halfte der 1990er Jahre Neu-
bauflachen in Grollenordnungen am Biromarkt wirksam wurden, setzte eine nennenswerte Neu-
bautatigkeit in Potsdam erst spater ein und verlief hier zudem auch wesentlich moderater und nach-
fragegerechter.

Im Laufe der 1990er Jahre hat sich der Biroleerstand in Potsdam infolge der hoheren Fertigstellungen
und gleichzeitig nur durchschnittlichen Flachenumsatze bis auf 91.000 m? und einer Quote von 8,5 %
im Jahr 1999 aufgebaut. Im Zuge der markant geringeren Burofertigstellungen ab 2001 wurde der
Leerstand dann langsam, aber kontinuierlich reduziert, so dass zum Jahresende 2019 sogar eine
Leerstandsquote von 2,3 % registriert wurde.
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Wesentlich massiver als in Potsdam hat sich der Biroleerstand in den anderen analysierten Stadten
Leipzig, Dresden und Magdeburg im Laufe der 1990er aufgebaut. So betrug die maximale Leestands-
quote in den Jahren 1998/1999 in Leipzig 26,5 %, in Dresden 22,6 % und in Magdeburg 22,8 %. Im
Zuge der geringeren Burofertigstellungen ab 2000 konnte der Leerstand auch hier kontinuierlich sin-
ken.

Abb. 32:  Entwicklung des Biiroleerstandes in Potsdam
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Tab.30:  Entwicklung des Blroleerstandes

2007 2017
Potsdam 65.000 m* 51% 45.000 m? 3,3%
Leipzig 740.000 m* 22,0% 265.000 m? 7.8%
Dresden 335.000 m? 14,0% 190.000 m? 79%
Magdeburg 150.000 m? 14,8% 91.000 m? 8,7 %

Quelle: bulwiengesa RIWIS und AENGEVELT-RESEARCH

Zu Beginn des betrachteten Zeitraumes 2007 bis 2017 lagen die Leerstandsraten der Vergleichsstad-
te Leipzig (22,0 %), Dresden (14,8 %) und Magdeburg (14,8 %) im Vergleich zu Potsdam (5,1 %) im Jahr
2007 noch sehr hoch. In absoluten Zahlen betrug der Leerstand z. B. in Leipzig rd. 740.000 m? und in
Potsdam nur 65.000 m?. Bis 2017 konnte die Leerstandquote auch in den Vergleichsstadten auf unter
10 % minimiert werden (Leipzig 7,8 %, Dresden 7,9 % und Magdeburg 8,7 %). Somit reduzierten sich
die absoluten Angebotsreserven in einem Umfang zwischen 31 % in Potsdam und sogar 64 % in
Leipzig. In Potsdam, das sich durch eine ohnehin vergleichsweise geringere Quote in den letzten 25
Jahren auszeichntete, sank der Wert 2017 noch einmal auf 3,3 % und erreichte damit fast ,Vollvermie-
tung", wenn man davon ausgeht, dass mindestens eine ca. 3 %-ige Leerstandsquote als Fluktuations-
und Mobilitatsreserve zum Funktionieren des Biiromarktes notwendig ist.

Das zum Stichtag 31.12.2017 verflgbare marktfahige Bliromietflachenangebot in Potsdam stellt sich
auf rd. 45.000 m?. Marktfahig bedeutet, dass die Leerstandsflachen sich in einem vermietbaren Bau-
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zustand befinden und innerhalb von drei Monaten bezugsfahig sind. In diesem Angebotsvolumen
nicht enthalten sind hingegen Brachen (Abrissobjekte, Ruinen etc.), interne Reserveflachen (z. B. un-
genutzte Teilflaichen in Objekten, die durch Eigennutzer bzw. grol3e Bedarfstrager wie beispielsweise
offentliche Einrichtungen belegt sind) sowie Flachen, die sich derzeit im Bau bzw. in Sanierung befin-
den. Gemessen am ermittelten Gesamtmietflachenbestand von rd. 1,35 Mio. m? ergibt sich mit Stich-
tag 31.12.2017 (bezogen auf marktfahige Flachenreserven) somit eine Leerstandsrate von ca. 3,3 %.
Diese hat sich in den letzten beiden Jahren weiter auf rd. 2,3 % (31.12.2019) reduziert. In Anbetracht
der noch geringeren Leerstandsquote in Berlin (1,5 %) bietet sich Potsdam nicht nur aufgrund der op-
timalen ,Fihlungsvorteile" zu Brandenburger Landesverwaltungen und zur renommierten Wissen-
schafts- und Forschungs-Community, sondern auch aufgrund des im Vergleich preiswerteren Miet-
preisniveaus, als sehr attraktive Blrostandort-Alternative zu Berlin.

Abb. 33:  Entwicklung des Biiroleerstandes in ausgewéhlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS (Potsdam), AENGEVELT-RESEARCH (Dresden, Leipzig, Magdeburg)

2.4 Entwicklung der Biromietpreise in Potsdam

2.4.1 Spitzenmietpreis

Die Entwicklung der Biromieten wird entscheidend von Veranderungen von Angebots-Nachfrage-
Relationen gepragt. Die erheblichen Angebotsdefizite an modernen Biroflachen bei véllig sich veran-
dernden Nachfragestrukturen spiegelte sich Anfang der 1990er Jahre in Potsdam wie in allen ver-
gleichbaren ostdeutschen Stadten in einem kurzfristig Gberdurchschnittlich hohen Mietpreisniveau
wider. Im Jahr 1992 wurde eine Spitzenmiete von rd. EUR 25,50/m? (damals DM 50,00/m?) in Pots-
dam erreicht, die in den Folgejahren mit der schnellen Verbesserung und Erweiterung des verfligbaren
Angebots an modernen Buroflachen deutlich riicklaufig waren. Auch in den Vergleichsstadten Leipzig,
Dresden und Magdeburg lagen die Spitzenmieten 1990 bis 1992 Jahre oberhalb der 20-Euro-Marke.
Nach Definition der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) umfasst die Spitzen-
miete das oberste Preisegment mit einem Marktanteil von etwa 3 % des Vermietungsumsatzes in den
abgelaufenen letzten 12 Monaten und stellt hieraus den Median der so ermittelten Mietpreise. Es sind
mindestens drei Vertrage in die Berechnung einzubeziehen, auch wenn dadurch ggf. die vorgenannte
3 %-Grenze Uberschritten wird.
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Die ab ca. 1993 einsetzende Phase schnell riicklaufiger Biromieten dauerte in Potsdam, im Unter-
schied zu anderen ostdeutschen Stadten, nur etwa bis 1998. Die erzielbare Spitzenmiete fiel bis dahin
auf rd. EUR 11,80/m?. In der nachfolgenden Phase der Marktstabilisierung von 1999 bis 2017 kam es
zwar noch zu leichten Schwankungen des Mietniveaus, insgesamt blieben die Spitzenmieten aber
seitdem auf einem Niveau von rd. EUR 11,00/m? bis EUR 12,50/m? stabil. Erst wieder 2018 ist in Pots-
dam ein tiberdurchschnittliches Mietpreiwachstum auf EUR 14,00/m? zu konstatieren. 2019 erhdhte
sich das Preisniveau im Spitzensegment sogar auf EUR 15,00/m?.

Eine Besonderheit des Potsdamer Bliromarktes im Vergleich zu anderen ostdeutschen Birostandor-
ten besteht u. a. darin, dass hier die Phase der Stabilisierung der Bliromieten deutlich friiher begann.
In Stadten wie Leipzig, Dresden oder Magdeburg dauerte die Phase stark rlicklaufiger Spitzenmieten
deutlich langer bis etwa 2001 in Leipzig und Magdeburg und sogar bis 2006 in Dresden an. Bei dhn-
lich hohen Ausgangsmieten Anfang der 1990er Jahre fielen in diesen Stadten deshalb auch die Spit-
zenmieten auf ein niedrigeres Niveau von teilweise unter EUR 10,00/m? bevor sie sich stabilisierten.

Die Mietpreisentwicklung im Spitzensegment in Potsdam ist in der Dekade 2007 bis 2017 positiv ver-
laufen (2007: EUR 11,00/m? 2017: EUR 12,50/m?). Der Mietpreiswachstum betrug in diesem Zeit-
raum 13,6 %. Die entsprechenden Raten fir Leipzig (+20,4 %), Dresden (+25,0 %) und Magdeburg
(+21,3 %) waren markant hoher.

Abb. 34:  Blro-Spitzenmietpreis in ausgewahlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS, AENGEVELT-RESEARCH

2.4.2 Mittlere Mietpreise in Potsdamer Biirolagen

Auch die Durchschnittsmieten in den Potsdamer Blrolagen sind in den letzten zehn Jahren gestiegen.
Die héhere Buroflachennachfrage, besonders seit 2014, und das begrenzte Flachenangebot flihren zu
einem stetig steigenden Mietpreisniveau in allen spezifischen Lagen. So stieg die Durchschittsmiete
im Citybereich zwischen 2007 und 2017 um 28,8 % von EUR 8,00/m? auf EUR 10,30/m?. Eine héhere
Wachstumsrate wurde sogar am Cityrand mit 35,7 % (von EUR 7,00/m? auf EUR 9,50/m?) ermittelt.
Auch das periphere Preisniveau profitierte mit einer Verteuerung um 25,5 % (von EUR 5,50/m? auf
EUR 6,90/m?) von Verknappungstendenzen in Potsdam.
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Der Vergleich der Durchschnittsmieten mit den anderen analysierten Stadte zeigt, dass sich das Miet-
preiswachstum zwischen 2007 und 2017 in den City- und Cityrandlagen Leipzigs und Dresdens sich in
einer dhnlichen Spanne wie in Potsdam vollzogen hat (Leipzig rd. 33 % bzw. 27 %, Dresden rd. 25 %
bzw. 28 %). Nur Magdeburg liegt mit lagespezifischen Teuerungsraten von 6 % bzw. 3 % deutlich da-
runter.

Abb. 35:  Durchschnittsmietpreis in Potsdamer Biirolagen
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2.4.3 Raumliche Differenzierung von Biromieten in Potsdam

Der Nachfragedruck und die stetige Angebotsverknappung in Potsdam haben in den letzten Jahren zu
einem Mietpreiswachstum gefihrt. In Abhangigkeit von der konkreten Marktsituation in Teilrdumen
sind jedoch Unterschiede beim aktuellen Mietpreisniveau zu beobachten.

Fur moderne Blroflachen in reprasentativen Gebauden belauft sich die aktuelle Schwankungsbreite
erzielbarer Mieten im Bereich der Potsdamer Innenstadt/City zum Beispiel zwischen ca. EUR
10,00/m? und EUR 15,00/m?.

Auch in den anderen Teilmarkten Potsdams sind die Marktmieten nicht nur wesentlich von den Lage-
faktoren, sondern auch in starkem Mal3e von den Objekt- und Flachenqualitdten abhangig. In den Ci-
tyrandbereichen liegen derzeit die Bliromieten im Bereich zwischen ca. EUR 7,00/m? und EUR
14,50/m?. So hat z. B. der ,Cityrand Ost" mit der Berliner Vorstadt ein Preisiniveau von EUR 10,00/m?
bis EUR 14,50/m? Demgegeniiber liegen die Mietpreise z. B. im , Cityrand Stid" (Hauptbahn-
hof/Teltower Vorstadt) mit rd. EUR 9,00/m? bis EUR 12,00/m? etwas niedriger.

Im Biirozentrum Babelsberg betragt die Mietpreisspanne zwischen EUR 9,00/m? und EUR 14,50/m?
und in der Peripherie werden z. B. im Bereich ,Drewitz/Stern* EUR 7,00/m? bis EUR 12,00/m? aufge-
rufen.
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Tab.31:  Mietpreisniveau in Potsdamer Teilméarkten

Standortbereich Bliromarktzone Mietspannen in EUR/m?
Innenstadt City 10,00 bis 15,00
Berliner Vorstadt Cityrand Ost 10,00 bis 14,50
Babelsberg Birozentrum 9,00 bis 14,50
Bornstedt/Pappelallee Peripherie 9,00 bis 15,00
Drewitz/Stern Peripherie 7,00 bis 12,00
Industriegeléande Peripherie 6,00 bis 7,00
Waldstadt Peripherie 7,00 bis 11,00
Brandenburger Vorstadt Cityrand West 7,50 bis 10,00
Jagervorstadt Cityrand Nord 7,00 bis 12,00
Hauptbahnhof/Teltower Vorstadt Cityrand Sud 9,00 bis 12,00

Quelle: Angebotsmieten ImmoScout24 (Juli 2019)

2.4.4 Einschatzung zukiinftiger Mietpreisentwicklung in Potsdam

Mittelfristig zeichnet sich in Potsdam eine Fortsetzung des Mietpreiswachstums ab. Das weitere Be-
volkerungs- und Burobeschaftigtenwachstum wird in den nachsten Jahren fir eine Gberdurchschnitt-
liche Biroflachennachfrage sorgen, die auf einen Markt trifft, der weiterhin durch eine niedrige Buro-
leerstandquote und eine nicht zu erwartende UbermaRige Fertigstellungsrate gekennzeichnet sein
wird.

Nachdem die Spitzenmiete in Potsdam zwischen 2016 und 2019 um EUR 3,00/m? von EUR 12,00/m?
auf nunmehr 15,00/m? gestiegen ist, ist damit zu rechnen, dass sich die erzielbare Spitzenmiete mit-
telfristig bis 2023/2024 in einem Bereich zwischen ca. EUR 17,00/m? und EUR 18,00/m? einpendeln
konnte.

Auch bei der durchschnittlich realisierbaren Biromiete in Citylagen zeichnet sich eine weitere Miet-
preissteigerung ab. Nachdem die durchschnittliche City-Miete in 2019 bis auf EUR 11,50/m? gestie-
gen ist, ist mittelfristig Potential bis zu ca. EUR 13,00/m? vorhanden.

3. Buroflachennachfrage in Potsdam

3.1 Biroflachenumsatz

Im Analysezeitraum 2007 bis 2017 wurden in Potsdam insgesamt rd. 255.000 m? umgesetzt. Bei rd.
46 % des Umsatzes handelte es sich um Eigennutzer-Projektentwicklungen, d. h. Unternehmen, die ih-
re eigene Immobilie entwickeln, um diese Flachen selbst zu nutzen. Die Spannweite der Flachenum-
sitze lag in Potsdam im Bereich zwischen 14.000 m? (2009) und 35.000 m? (2015). Hierbei ist zu be-
rlcksichtigen, dass Potsdam als Landeshauptstadt Brandenburgs von 6ffentlichen Verwaltungen ge-
pragtist, so dass in der Regel einige wenige grof3flachige Vertragsabschliisse das Marktgeschehen
entscheidend pragen konnen. So haben beispielsweise der Bau des Stadtschlosses als Landtag Bran-
denburgs mit rd. 15.000 m? (Fertigstellung 2013), der Neubau des Arbeits-, Umwelt- und Gesund-
heitsministerium mit 10.000 m? (2015) oder auch der Neubau der Investitionsbank des Landes Bran-
denburg mit 23.500 m? (2016) erheblich zu den Flachenumsatzen des jeweiligen Jahres beigetragen.
Im Mittel wurden in den letzten zehn Jahren rd. 23.000 m® Biiroflache pro Jahr umgesetzt. Im abgelau-
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fenen Jahr 2019 wurden sogar rd. 48.000 m? Buroflache umgesetzt. Dies war der hochste Umsatz seit
der ofiziellen Markterfassung ab 1990.

Die Entwicklung der Biiroflachennachfrage verlief in Potsdam auf den ersten Blick dhnlich wie in ande-
ren ostdeutschen Blrozentren. Im Vergleich mit Magdeburg, das ebenfalls eine dhnlich grol3e Lan-
deshauptstadt ist, lasst sich eine vergleichbare Groenordnung des Blroflachenumsatzes feststellen.
Hier liegt der Gesamtumsatz zwischen 2007 und 2017 bei 242.000 m? und die jahrliche Spanne im
Bereich von 15.000 m? bis 33.000 m?. Im Durchschnitt wurden hier - dhnlich wie in Potsdam - rd.
22.000 m? pro Jahr umgesetzt. Andere ostdeutsche Stadte wie Leipzig (1.050.000 m?, rd. 96.000 m?
p.a.)und Dresden (914.000 m? rd. 83.000 m? p. a.) weisen zwar dhnliche Rahmenbedingungen auf,
aber aufgrund der deutlich hoheren Blirobeschéftigtenzahl auch markant héhere Flachenumsétze. Sie
zeichnen sich durch eine groRere Volatilitdt aus: Spanne von 72.000 m? bis 158.000 m? in Leipzig so-
wie von 57.000 m? bis 105.000 m? in Dresden.

Abb. 36: Biroflachenumsatz in ausgewahlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS, AENGEVELT-RESEARCH

Zum objektiveren Vergleich wird im Folgenden der durchschnittliche Flachenumsatz pro Blirobeschaf-
tigen im Zeitraum 2007-2017 betrachtet. Hierbei wird deutlich, dass Potsdam (0,58 m?) eine dynami-
schere Entwicklung als Magdeburg (0,48 m?) vorweisen kann. Demgegentiiber zeichnen sich Leipzig
(0,92 m?) und Dresden (0,77 m®) durch héhere Umsatzraten aus.
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Abb. 37:  Buroflachenumsatz pro Blirobeschéftigten in ausgewéhlten Stadten

Biiroflaichenumsatz pro Biirobeschaftigten in ausgewahlten Stadten

m?2
1,4

1,2

1,0

0,8 -

0,6 -

04 -
02 -

il

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

0,0 -

B Potsdam M Leipzig 1 Dresden Magdeburg

Quelle: bulwiengesa RIWIS und AENGEVELT-RESEARCH.

Der Vergleich der Blroflachenumsétze nach Lagen in Potsdam und Magdeburg zeigt, dass der City-
Anteil in Potsdam etwa nur die Halfte des Magdeburger Wertes (20,2 % zu 37,0 %) erreicht. Demge-
genlber betragen die Umsatzanteile in der Peripherie inkl. Blrozentren Babelsberg und Pappelallee
ghnlich hohe Werte (41,7 % in Potsdam und 36,6 % in Magdeburg). Die Nachfrage nach Biroflachen
istin Potsdam kontinuierlich hoch und konzentriert sich zum Teil branchenbezogen auf die jeweiligen
Burostandorte in City- und Cityrandlage sowie die Blrozentren Babelsberg und Pappelallee. Die inzwi-
schen sehr geringe Leerstandsquote von unter 3 % in Potsdam flihrt u. a. dazu, dass z. B. Anfragen fir
Flachen zwischen 300 m? und 600 m? nur sehr begrenzt bedient werden kénnen. Auch in den kommu-
nalen Griinderzentren (PCT Potsdamer Centrum fir Technologie, GO:IN Golm Innovationszentrum,
MedienHaus Babelsberg und Guido-Seeber-Haus Babelsberg) finden inzwischen Start-Ups mit klei-
neren Flachengesuchen kaum entsprechende Angebote.

Tab.32:  Blroflachenumsatz nach Lagen in Potsdam und Magdeburg (kumulativ 2007 bis 2017)

Lage Potsdam Anteil in % Magdeburg Anteil in %
City 51.600 m? 20,2 89.600 m? 37,0
Cityrand 97.000 m? 38,1 63.900 m? 26,4
Peripherie/Biirozentren 106.400 m® 41,7 88.500 m* 36,6
Gesamt 255.000 m? 100,0 242.000 m? 100,0

Quelle: bulwiengesa RIWIS und AENGEVELT-RESEARCH.

Der Anteil der 6ffentlichen Verwaltung und von Organisationen ohne Erwerbszweck (Verbénde, Verei-
ne etc.) am Gesamtumsatz ist in Potsdam (36,9 %) und Magdeburg (21,8 %) relativ hoch. Dies ist fir
Landeshauptstadte aufgrund ihrer Funktion nicht verwunderlich. Aber auch unternehmensbezogene
und sonstige Dienstleistungen mit einem Anteil von tber 30 % entsprechen der Beschaftigungsstruk-
tur vor Ort.
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Im Zeitvergleich ist zu konstatieren, dass die Bedeutung des 6ffentlichen Sektors am Gesamtvermie-
tungsumsatz in Potsdam im Zeitraum 2007 bis 2017 mit 36,9 % gegeniiber dem Vorjahrzehnt (1996-
2006: 50,7 %) zurlickgegangen ist. DemgegenUlber stiegen die Umsatzanteile im Finanz- und Versi-
cherungswesen (17,8 % vs. 10,6 %) und bei den unternehmensbezogenen und sonstigen Dienstleis-
tern (31,6 % vs. 22,6 %) markant an.

Tab.33:  Buroflachenumsatz nach Branchen in Potsdam und Magdeburg (kumulativ 2007 bis 2017)

Branchengruppe Potsdam Anteil in % Magdeburg Anteil in %
Offentliche Verwaltung, Verbande 94.200 m® 36,9 52.800 m* 21,8
Finanz- und Versicherungswesen 45.400 m® 17,8 30.700 m? 12,7
IT, Medien, Telekommunikation 22.500 m* 8,8 40.400 m* 16,7
Unternehmensbezogene und 80.600 m? 31,6 79.600 m? 32,9
sonstige Dienstleistungen

Gewerbe, Handel, Verkehr 12.300 m® 49 38.500 m* 15,9
Gesamt 255.000 m? 100,0 242.000 m? 100,0

Quelle: bulwiengesa RIWIS und AENGEVELT-RESEARCH

Im Zeitraum 2007 bis 2017 haben die 6ffentliche Verwaltung sowie nichtkommerzielle Institutionen
vor allem in der City und in den Cityrandbereichen Buroflachen nachgefragt. Neben der City, wo vor al-
lem grof3flachige Eigennutzerprojekte und Vorvermietungen in Projekten (z. B. Landtag Brandenburg
mit 15.100 m?, Arbeitsministerium und Ministerium fir Umwelt und Gesundheit mit zusammen

10.000 m®) entstanden, wurden z. B. entlang der BehlertstralRe in der Berliner Vorstadt (Cityrand Ost)
durch den Kommunalen Immobilien Service (KIS) Potsdam (4.300 m?), die BIMA Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (10.200 m?) und das Amt fiir Statistik (4.200 m?) grof3flachige Anmietungen geta-
tigt. Aber auch vereinzelt in der Peripherie konnte z. B. das Blrocluster ,,Pappelallee” u. a. die KVBB
Kassenarztliche Vereinigung Brandenburg mit einem Eigennutzerprojekt (12.000 m?) von der Lage
Uberzeugen.

Unternehmen der Informationstechnologie, Medienbranche und Telekommunikation waren im letzten
Jahrzehnt weniger lagezentriert. Hier sind eher Faktoren wie Nahe zu branchenahnlichen Unterneh-
men, Clusterbildung (u. a. in Griinderzentren) und Gebaudequalitat ausschlaggebend. Das Software-
unternehmen SAP entwickelte z. B. das ,SAP Innovation Center* (ca. 10.000 m?) im stadtebaulichen
Entwicklungsgebiet am Jungfernsee innerhalb des Bornstedter Feldes als Eigennutzerprojekt.

Aufgrund der EU-Forderregularien sind Start-Ups und junge Unternehmen nach acht Jahren gezwun-
gen, die Existenzgriinderzentren der Stadt Potsdam zu verlassen. Auf dem angespannten Burofla-
chenmarkt stellt sich die Suche nach geeigneten Flachen sehr schwierig. Hier besteht ein grof3er Be-
darf nach technisch und digital top ausgestattenen Biroflachen, die ein flexibles Wachstum ermaogli-
chen. So sind z. B. Flachen zwischen 100 m? und 250 m® in der Startphase besonders begehrt.

3.2 Umsatzdynamik

Werden die Biroflaichenumsatze der einzelnen Stadte in Relation zur jeweiligen Grélie der Bliromarkte
gesetzt, so zeigt sich, dass die Umsatzdynamik in Potsdam im Zeitraum 2007 bis 2017 etwas geringer
war als in den anderen analysierten ostdeutschen Stadten. So hat sie in den grof3eren Bliromarkten
Leipzig und Dresden mit Werten von 2,5 % bzw. 3,4 % ein hoheres Niveau als in Magdeburg (2,1 %)
und Potsdam (1,8 %). Lag die Spannweite der Umsatzdynamik in Potsdam im genannten Zeitraum
zwischen 1,1 % und 2,6 %, erreichte z. B. Dresden fast durchgehend Werte lber 3 %. In Leipzig und
Dresden wurde 2017 sogar die 4 %-Marke Uberschritten.
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Abb. 38:  Umsatzdynamik in ausgewahlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS (Potsdam), AENGEVELT-RESEARCH (Dresden, Leipzig, Magdeburg)

3.3 Beschaftigtenentwicklung

Die Entwicklung von Blroflachenbedarf und Umsatzdynamik hangt entscheidend von der Verénde-
rung von Umfang und Struktur der Blrobeschaftigten ab. Darlber hinaus ist die Entwicklung der Bu-
robeschaftigten ein wichtiger Indikator fir die Immobilienmarktentwicklung sowie fir die lokale Wirt-
schaftskraft und -struktur.

Lag die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Potsdam 1993 noch bei 86.800, so ging
sie im Rahmen der wirtschaftlichen Umstrukturierungen bis 2002 auf rd. 63.400 (-27 %) zuriick. Diese
fur die ostdeutschen Stéadte zu dieser Zeit typische riicklaufige Tendenz ging in Magdeburg (-30 %)
ahnlich oder wie in Leipzig (-20 %) und Dresden (-15 %) weniger akzentuiert vonstatten.

Ab 20083 ist die SVP-Beschaftigung in Potsdam kontinuierlich gewachsen und erreichte 2017 mit rd.
84.300 (+33 %) nahezu wieder das Niveau von Anfang der 1990er Jahre. Im Untersuchungszeitraum
2007 bis 2017 betrug die Wachstumsrate bei den SVP-Beschéftigten in Potsdam 20,3 %. Die entspre-
chenden Raten in den vergleichenden Stadten waren folgende: Leipzig 31,2 %, Dresden 18,2 % und
Magdeburg 8,9 %.
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Abb. 39:  Sozialversicherungspflichtige Beschéftigung in Potsdam

Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung in Potsdam

SVP-Beschéftigte
100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

1993 1997 2002 2007 2012 2017

Quelle: bulwiengesa RIWIS

3.4 Birobeschaftigung

Durch den Abbau grol3er Verwaltungsapparate von offentlichen Einrichtungen, Handels- und Indust-
rieunternehmen (z. B. DDR-Kombinate) war auch die Blirobeschéftigtenzahl nach 1990 von einem
Ruckgang betroffen. So endete die Phase der Reduzierung der SVP-Birobeschéftigung in den unter-
suchten Stadten 2004/2005, in Potsdam wurde das Minimum schon 2002 erreicht. Nach der Dot-
com-Krise 2001/2002 und der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 sind die Blrobeschaftigten-
zahlen im Zuge des langjahrigen Konjunkturaufschwunges in Verbindung mit der Neuansiedlung und
Expansion von Wachstumsbranchen in den letzten zehn Jahren markant gestiegen. In Potsdam wuchs
die Zahl der SVP-Biirobeschaftigten von rd. 28.300 (2007) auf 34.100 (2017) um 20,5 %. Die entspre-
chende Steigerungsrate betrug in Leipzig 31,5 %, in Dresden 16,9 % und in Magdeburg 6,2 %.

Die Burobeschaftigtenquote im sozialversicherungspflichtigen Sektor lag 2017 bei 40,5 % aller SVP-
Beschaftigten. Dies ist ein hoherer Wert als z. B. in Leipzig (38,1 %), Dresden (37,7 %) und Magdeburg
(36,1 %). Diese Quoten sind in den untersuchten Stadten im Zeitraum 2007 bis 2017 nahezu konstant
geblieben.
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Abb.40:  SVP-Birobeschaftigung in ausgewahlten Stadten
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Quelle: bulwiengesa RIWIS

Betrachtet man die SVP-Blrobeschéftigten in Potsdam (2007: 28.333; 2017: 34.131), lasst sich fest-
stellen, dass insbesondere die Branchen Technologie, Medien und Telekommunikation (+62,1 %) so-
wie die sonstigen hoheren unternehmensbezogenen Dienstleistungen (+45,9 %) Gberdurchschnittlich
stark seit 2007 gewachsen sind. Ebenso markant zugenommen haben die Birobeschaftigten im Be-
reich Gesundheit und Soziales (+32,6 %). Auch in absoluten Zahlen nehmen die Beschaftigten im Be-
reich Technologie, Medien und Telekommunikation, in unternehmensorientierten Dienstleistungen
und in der Branche Gesundheit und Soziales nach der 6ffentlichen Verwaltung in der Landeshaupt-
stadt den zweiten, dritten und vierten Platz ein. Die dffentliche Verwaltung als traditionell wichtigster
Bereich der Blirobeschéftigung in Potsdam legte mit einem Zuwachs von 8,2 % dagegen nur maf3voll
Zu.
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Tab.34:  SVP-Birobeschaftigung in Potsdam

Branche (ausgewahlte) Biirobeschaftigte in 2017 Veréanderung Veréanderung

2007-2017 (absolut) 2007-2017
Offentliche Verwaltung 6.738 511 8,2%
Technologie, Medien, Telekom- 5.780 2.215 62,1 %
munikation
Sonstige hohere unternehmens- 4.952 1.558 459 %
bezogene Dienstleistungen
Gesundheit, Soziales 3.625 892 32,6 %
Sonstige 3.455 1.319 61,8 %
Finanz-, Kredit-, Versicherungs- 2.482 -46 -1,8%
wesen
Erziehung, Bildung 2.068 -266 -11,4%
Grol3- und Einzelhandel 1.789 89 55%
Rechts-, Steuer-, Unternehmens- 1.294 -314 -19,5%
beratung
Produzierendes Gewerbe 1127 -115 -9,3%
Logistik 435 -154 -26,1%
Gastgewerbe 209 40 23,7 %
Kfz-Handel, Tankstellen 145 4 2,8%
Land-, Fostwirtschaft, Fischerei 32 -7 -17,9
Gesamt 34.131 5.798 20,5 %

Quelle: bulwiengesa RIWIS und AENGEVELT-RESEARCH

Im Vergleichsstandort Magdeburg stieg die Zahl im Zeitraum 2007 bis 2017 um 2.308 auf 39.338.
Hierbei ist die Blirobeschaftigtenzahl nicht linear gewachsen, sondern teilweise auch moderat gefallen
(Riickgang 2010 bis 2012). Uber dem gesamten Zeitraum war das relative Wachstum mit 6,2 % ver-
gleichsweise gering. Den starksten Zuwachs hat hierbei die Branche der Rechts-, Steuer- und Unter-
nehmensberatung (+69,8 %) erfahren, wahrend die &ffentliche Verwaltung (-16,6 %) und der Bereich
Technologie, Medien und Telekommunikation (-32,7 %) markant nachgegeben haben.
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Tab.35:  SVP-Blrobeschaftigung in Magdeburg

Branche (ausgewahlte) Biirobeschaftigte in 2017 Veréanderung Veréanderung

2007-2017 (absolut) 2007-2017
Offentliche Verwaltung 7.192 -1.427 -16,6 %
Sonstige hohere unternehmens- 5.505 1.154 26,5 %
bezogene Dienstleistungen
Produzierendes Gewerbe 4.540 741 19,5%
Sonstige 4.304 1.603 59,3 %
Gesundheit, Soziales 4.287 861 251%
GroB3- und Einzelhandel 2.953 193 7,0%
Erziehung, Bildung 2.552 -202 -7,3%
Rechts-, Steuer-, Unternehmens- 2.500 1.028 69,8%
beratung
Finanz-, Kredit-, Versicherungs- 2.227 -387 -14,8%
wesen
Technologie, Medien, Telekom- 1.818 -883 -32,7%
munikation
Logistik 890 -323 -26,6 %
Kfz-Handel, Tankstellen 292 -70 -19,2%
Gastgewerbe 248 26 11,7 %
Land-, Fortswirtschaft, Fischerei 30 -6 -16,7 %
Gesamt 39.338 2.308 6,2 %

Quelle: bulwiengesa RIWIS und AENGEVELT-RESEARCH

4. Prognose des Buroflachenbedarfs in Potsdam bis 2030

4.1 Pramissen fir Entwicklungsszenarien

Folgende Pramissen zur demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung Potsdams werden den
Entwicklungsszenarien des Blromarktes der brandenburgischen Landeshauptstadt zugrunde gelegt:

e Die Einwohnerzahl Potsdams wéachst im Zeitraum zwischen 2017 und 2030 nach der aktuellen Be-
volkerungsprognose um 18,5 % von rd. 175.700 auf 208.200 Einwohner. Dabei steigt der Anteil der
Einwohner im erwerbsfahigen Alter (18 bis 64 Jahre) um 14,5 % auf dann rd. 126.800 Einwohner.

e Die Erwerbstatigenquote der Potsdamer Einwohner wird sich aufgrund des sukzessive ansteigen-
den Renteneintrittsalters und im Rahmen einer insgesamt positiven Wirtschaftskonjunktur bis
2030 weiter erhohen.

e Potsdam ist und bleibt ein sehr attraktiver Arbeitsstandort mit einem hohen Einpendleriiberschuss.

e Potsdam hat als Hauptstadt des Landes Brandenburg und Sitz der Landesregierung einen hohen
Anteil an Beschaftigten im 6ffentlichen Dienst. Die Funktion Potsdams als Verwaltungszentrum
und Sitz von Bundesbehorden wird auf hohem Niveau erhalten und kontinuierlich ausgebaut.

e Potsdam profitiert von glinstigen Standortbedingungen und Entwicklungschancen fir wichtige
Wachstumsbranchen. Dazu gehéren die Medienwirtschaft und Multimedia-Branche, Informations-
und Kommunikationstechnologie, Softwareentwicklung und Biotechnologie.

e Potsdam entwickelt sich erfolgreich weiter als etablierter nationaler und internationaler For-
schungs- und Wissenschaftsstandort.
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4.2 Szenarien zur Beschaftigtenentwicklung

Eine wesentliche Basis flr Prognosen zur Entwicklung des Potsdamer Bliromarktes bis zum Jahr 2030
sind Einschéatzungen zur Veranderung der zukiinftigen Blirobeschaftigtenzahlen. Biroflachenneube-
darf ergibt sich vor allem aus dem erwarteten Zuwachs an Blrobeschaftigung. Ebenso wichtig sind je-
doch auch qualitative Veranderungen der Wirtschaftsstruktur mit modifizierten Standort- und Fla-
chenanforderungen.

4.2.1 Szenarien zur Entwicklung der Erwerbstatigkeit

Auf der Basis der in Kap. 4.1 genannten Pramissen zur demographischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung Potsdam ergeben sich folgende Szenarien zur zukinftigen Verdnderung der Erwerbstatigkeit
in der brandenburgischen Landeshauptstadt. Die drei Szenarien basieren auf unterschiedliche An-
nahmen der Entwicklung der Erwerbsquote bei der Altersgruppe der 18- bis unter 65-Jahrigen (2017:
86,9 %):

e Nach dem Wachstumsszenario (,best case") wird im Rahmen einer Erhohung der Erwerbstatigen-
quote auf 93 % ein Zuwachs der absoluten Erwerbstatigkeit von rd. 112.400 Personen im Jahr
2017 aufrd. 135.300 im Jahr 2030 erwartet. Die Wachstumsrate betragt somit 20,4 %.

e Nach dem Status-quo-Szenario (,normal case") ist bis 2030 ein Anstieg der Erwerbstatigenzahlen
aufrd. 129.900 zu erwarten (+15,6 %). Hierbei wird von einer Steigerung der Erwerbstatigenquote
auf 90 % ausgegangen.

e Im Stagnationsszenario (,worst case", gleichbleibende Erwerbstétigenquote von 87 %) ist mit ei-
nem geringeren Wachstum der absoluten Erwerbstétigenzahl um 10,8 % auf dann rd. 124.500 Er-
werbstétige zu rechnen.

Abb.41: Potsdam: Prognosen zur Entwicklung der Erwerbstatigkeit bis 2030

Potsdam: Prognosen zur Entwicklung der Erwerbstatigkeit bis 2030
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Quelle: AENGEVELT-RESEARCH
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4.2.2 Szenarien zur Entwicklung der Birobeschaftigung

Die Szenarien zur Entwicklung der Blrobeschaftigung beruhen sowohl auf den Prognosen zur Veran-
derung der Erwerbstatigkeit als auch zu Trendfortschreibungen und Einschatzungen hinsichtlich
struktureller Verdnderungen der Erwerbstétigkeit.

Wichtige Ergebnisse der Szenarien zur Entwicklung der Blirobeschéftigung bis zum Jahr 2030 sind:

e Nach dem Wachstumsszenario erhoht sich die Gesamtzahl der Blrobeschéftigten in Potsdam im
Prognosezeitraum um rd. 13.700 bzw. 32 % von rd. 42.700 im Jahr 2017 auf ca. 56.400 im Jahr
2030. Die Quote der Burobeschaftigten an allen Erwerbstétigen steigt von 38,0 % auf 41,7 %.

e Nach dem Status-quo-Szenario zeichnet sich eine Zunahme der Blrobeschaftigtenzahl um rd.
9.100 Personen bzw. 21,3 % auf rd. 51.800 bis zum Jahr 2030 ab. Die Burobeschaftigtenquote er-
hoht sich bis dahin um rd. 2 Prozentpunkte auf 39,9 %.

e Nach dem Stagnationsszenario erhoht sich die Biirobeschaftigtenzahl in den kommenden Jahren
in Potsdam um rd. 4.900 Personen auf dann ca. 47.600 Birobeschaftigte. Bis zum Jahr 2030
ergibt sich im Vergleich zum Basisjahr 2017 ein Beschaftigungswachstum um 11,4 %. Die Blrobe-
schéftigtenquote bleibt dabei nahezu konstant (2017: 38,0 %; 2030: 38,2 %)

Abb.42:  Potsdam: Prognosen zur Entwicklung der Biirobeschaftigung bis 2030
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4.3 Prognosen zur Entwicklung des Biroflachenbaubedarfes

Erweiterungsbedarf

Der Erweiterungsbedarf des Buroflachenbestandes ergibt sich vor allem aus dem absoluten Zuwachs
der Blrobeschaftigung. Daneben ist er von der Flacheninanspruchnahme pro Kopf abhangig. In Pots-
dam war von 2007 bis 2017 ein deutlicher Trend zur Reduzierung der genutzten Biroflache je Blrobe-
schéftigtem zu beobachten. So ist die Flacheninanspruchnahme in diesem Zeitraum um rd. 7 % von
32,5 m? auf 30,3 m® pro Biirobeschaftigtem zuriickgegangen. In allen drei Szenarien wird von einem
tendenziell weiter leichten Riickgang der Flachenkennziffer pro Kopf von 30,3 m® (nach der Kalkulation
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auf der Basis des erfassten Gesamtbestandes genutzter Bliromietflachen und den Blrobeschéftigten)
auf 29,5 m? im Jahr 2030 ausgegangen:

o Aufdieser Basis ergibt sich bei dem Wachstumsszenario ein Erweiterungsbedarf von rd. 355.000
m? Biromietflache bis zum Jahr 2030 und

e im Status-quo-Szenario entsprechend von rd. 226.000 m?,

e Nach dem Stagnationsszenario besteht aufgrund des geringeren Blrobeschaftigtenwachstums bis
2030 ein zusétzlicher Bedarf von rd. 116.000 m?,

Ersatz-/Erneuerungsbedarf

Der Ersatzbedarf ergibt sich vor allem aus der notwendigen Sanierung und Modernisierung bzw. quali-
tativen Verbesserung der existierenden Birobestande. Ersatzbedarf schliel3t auch Komplettabriss und
Ersatzneubau (Redevelopment) oder Revitalisierungen alterer Blrogebdude mit ein. Der Ersatzbedarf
zeigt damit die Notwendigkeiten flir Bauinvestitionen in den Biirobestand, fiihrt jedoch per Saldo zu
keiner wesentlichen quantitativen Veranderung der Bestandsgrolie.

Der Ersatzbedarf ist entscheidend von Altersstruktur und Bauzustand der Blirobestdnde abhangig.
Grundlage ist hier die Einteilung nach Baulatersklassen. Unterschiede in den Szenarien ergeben sich
aus unterschiedlichen Annahmen zur Bausubstanz und den Erneuerungsbedarf. Im besten Fall ist der
Bestand weniger bau- bzw. ersatzanfallig, im schlimmsten Fall ist der Ersatzbedarf aufgrund des
schlechteren baufélligen Zustands groer. Hier variieren die Ersatzbedarfsquoten zwischen 0,1 % und
0,25 % fiir die Baualtersklasse ab 2000, von 0,5 % bis 1,3 % fiir die Baujahre zwischen 1990 und 1999
sowie von 1 % bis 2 % fur die Baujahre vor 1990 (siehe Tabelle im Anhang). In Potsdam ist aufgrund
des hohen Anteils neu errichteter und komplett sanierter Blirogebaude kurzfristig die notwendige In-
vestitionsquote zur Modernisierung bzw. fiir den Ersatz dieser Flachen noch sehr gering. Bis zum Jahr
2030 wird sie jedoch auf eine Quote von maximal 2 % fir Bliroobjekte, die vor 1990 gebaut wurden,
ansteigen.

Der kalkulierte Umfang von Bluroflachen, die im Zeitraum von 2018 bis 2030 durch Investitionen sa-
niert, modernisiert oder durch Neubauten ersetzt werden missen, unterscheidet sich zwischen ver-
schiedenen Entwicklungsszenarien kalkulatorisch vor allem aufgrund der verschiedenen Bezugsgro-
Ben hinsichtlich der notwendigen Entwicklung des Blroflachenbestandes und der Baualtersstruktur.
Die GroBRenordnung des Ersatzbedarfs belauft sich auf Werte zwischen ca. 115.000 m? (Wachs-
tumsszenario) und ca. 178.000 m® Biromietflache (Stagnationsszenario). Die geringere BedarfsgroRe
des Ersatzbedarfes im Wachstumsszenario geht von der Pramisse aus, dass in diesem Szenario der
Blrobestand bis 2030 aufgrund des hoheren kontinuierlichen Neubauvolumens insgesamt moderner
ist und somit die Ersatzbedarfsquote geringer ist. Das fiihrt dann zu einem geringeren Erneuerungs-
bedarfim Vergleich zum , dlteren” Blirobestand im Rahmen eines weniger dynamischen Stagnations-
szenarios.

Gesamtbaubedarf

Unter Berlcksichtigung des Erweiterungsbedarfs und des Ersatz-/Erneuerungsbedarfs wird fir den
Buromarkt Potsdam bis zum Jahr 2030 von einem Biroflachenbaubedarf zwischen rd. 294.000 m®
(Stagnationsszenario) und rd. 470.000 m? Biromietflache (Wachstumsszenario) prognostiziert:
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Tab.36:  Blroflachenbaubedarf insgesamt

Entwicklungsszenarien
Wachstum Status-Quo Stagnation
Erweiterungsbedarf 355.100 m? 225.600 m? 116.300 m*
Ersatzbedarf, Modernisierung, Sanierung 114.500 m® 137.400 m® 178.000 m?
Biiroflichenbaubedarf insgesamt 469.600 m? 363.000 m? 294.300 m?

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH

Die Buroflachenbedarfsprognosen verdeutlichen, dass insgesamt bis zum Jahr 2030 von weiteren er-
heblichen notwendigen Investitionen zur Erweiterung bzw. zur Erneuerung des Biroflachenbestandes
im Potsdamer Stadtgebiet auszugehen ist. Je nach Entwicklungsszenario schwankt der Schwerpunkt
der Investitionstatigkeit zwischen den Bereichen Bestandserweiterung durch Neubau im Rahmen der
Wachstums- und Status-Quo-Szenarien sowie Modernisierung/Sanierung bei einem Stagnationssze-
nario. Eine Vorhersage der tatsdchlichen Entwicklung bis 2030 ist aufgrund mikro- und makrodkono-
mischer Veranderungen der nationalen wie internationalen Rahmenbedingungen nicht moglich.
AENGEVELT geht aktuell fir die Entwicklung bis 2030 von einem Baubedarf aus, der sich zwischen
dem Status-Quo-Szenario und dem Wachstumsszenario bewegen konnte.

Gute Chancen zur Realisierung einer gréBeren Anzahl von Neubau-BUroprojekten, auch von Grol3pro-
jekten, bestehen vor allem nach den Status-Quo- und Wachstumsszenarien. Allerdings sind auch un-
ter den Rahmenbedingungen dieser positiven Entwicklungsszenarien die Potsdamer Nachfragestruk-
turen und —préaferenzen genau zu analysieren. So ist trotz eines erwarteten weiterhin positiven Wirt-
schaftswachstums darauf zu achten, dass bei einer Investitions- oder Anmietungsentscheidung die
Analyse makro- und mikroraumlicher Aspekte sowie verschiedener Lage- und Objektfaktoren flr eine
erfolgreiche Vermarktung notwendig ist. Dazu gehdren einerseits ein gutes Stellplatzangebot und ein
marktadaquates Mietpreisniveau, andererseits aber auch gute OPNV-Anbindungen, eine maglichst
reprasentative Adresse und ansprechendes Standortumfeld. Das spricht vor allem fiir Standorte in gu-
ten, integrierten innerstadtischen Lagen, aber vereinzelt auch fiir periphere Entwicklungsbereiche.
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IX. Fazit und Ausblick

Die wirtschaftliche Entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam als wichtiger Standort innerhalb der
Metropolregion Berlin-Brandenburg ist von einem anhaltenden Wachstum gepragt. Das Bevolke-
rungswachstum birgt dabei weitere wirtschaftliche Chancen. Um diese auszuschdpfen wurden mit
dem Malinahmenkonzept fir die strategischen Handlungsleitlinien des STEK Gewerbe Potsdam 2030
zahlreiche Entwicklungsmdglichkeiten und Gestaltungspotenziale erarbeitet.

Die dynamischen 6konomischen und gesellschaftlichen Veranderungen stellen die Wirtschaftsfla-
chenentwicklung aber auch vor anhaltend grof3e Herausforderungen. So lassen sich beispielsweise die
raumlichen Auswirkungen der Digitalisierung und die sich ggf. &ndernde Nachfrage nach Biiroflachen
infolge verstarkter Home-Office-Nutzungen nicht abschatzen.

Eine stadtische Gewerbeflachenpolitik kann eben nicht alle denkbaren Entwicklungen vorwegnehmen.
Disruptive Momente, wie die Finanzkrise 2008 und die derzeitige Corona-Pandemie, haben unter-
schiedliche Auswirkungen auf verschiedene Wirtschaftszweige und Branchen und fihrten bzw. kon-
nen zu Nachfrageverschiebungen fiihren. Verdnderungen werden also Anpassungsprozesse erforder-
lich machen, wie beispielsweise die Prifung raumlicher Anforderungen neuer urbaner Nutzungs- und
Arbeitsformen. Mit einem kontinuierlichen Gewerbeflachen-Monitoring kdnnen Entwicklungen beo-
bachtet und Strategien adaptiert werden.

Die Umsetzung der im STEK Gewerbe 2030 dargestellten MalBnahmen ist eine gesamtstadtische Auf-
gabe und eine Investition in die Zukunft der Landeshauptstadt. Der Erfolg der Wirtschaftsflachenent-
wicklung in den kommenden 10 Jahren wird sich auch daran entscheiden, inwieweit es gelingt, die
strategischen Entwicklungsziele durch das gemeinsame Engagement von Stadt, Wirtschaft, Kammern
und Verbénden umzusetzen. Mit dem STEK Gewerbe 2030 wurden die Grundlagen erarbeitet und ein
Kompass geschaffen, mit dem weitere rechtliche und planerische Voraussetzungen geschaffen wer-
den kdnnen. Die Unterstitzung der politischen Entscheidungstréager ist dafiir unerlasslich, um Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fir gewerbliche Nutzungen zu realisieren.
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Anhang

TBS-GIFPRO Modell
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Wirtschaftsgruppen des TBS-GIFPRO-Modells

Wirtschaftsgruppen
im TSB- GIFPRO-
Modell

Gruppe

Abteilungsnummer
nach WZ 2008

Besonderheit im TSB-
GIFPRO-Modell

Produzierendes Gewerbe sowie Logistik/Lagerhaltung

Emissionsintensives
verarbeitendes Ge-
werbe

Gewinnung von Steinen und Erden, sonstiger
Bergbau, Erbringung von Dienstleistungen flir
den Bergbau und fiir die Gewinnung von Steinen
und Erden, Tabakverarbeitung;, Herstellung von
Textilien, Herstellung von Bekleidung, Herstel-
lung von Leder, Lederwaren und Schuhen, Her-
stellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren
(ohne Mdbel), Herstellung von Papier, Pappe und
Waren daraus, Herstellung von Druckerzeugnis-
sen; Vervielfdltigung von bespielten Ton-, Bild-
und Datentragern , Kokerei und Mineral6lverar-
beitung, Herstellung von chemischen Erzeugnis-
sen, Herstellung von pharmazeutischen Erzeug-
nissen, Herstellung von Gummi- und Kunst-
stoffwaren, Herstellung von Glas und Glaswaren,
Keramik, Verarbeitung von Steinen und Erden,
Metallerzeugung und -bearbeitung, Herstellung
von Metallerzeugnissen, Maschinenbau, Herstel-
lung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen, Her-
stellung von M&beln, Reparatur und Installation
von Maschinen und Ausriistungen, Recycling,
Rickgewinnung

08,09, 12,183, 14, 15,
16,17,18, 19, 20, 21,
22,23,24,25,28, 29,
31, 33,383,

14 (Herstellung von Beklei-
dung,) nur zu 50 % einbe-
rechnet, 28 (Maschinenbau)
nur zu 50 % einberechnet, 29
(Herstellung von Kraftwagen
und Kraftwagenteilen) nur zu
50 % einberechnet,
31(Herstellung von Mdbeln,))
nur zu 50 % einberechnet, 33
(Reparatur und Installation
von Maschinen und Ausris-
tungen) nur zu 50 % einbe-
rechnet, 38.3 als Dreisteller
(von Riickgewinnung)

Emissionsarmes ver-
arbeitendes Gewerbe

Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln,
Getrankeherstellung, Herstellung von Beklei-
dung, Herstellung von Datenverarbeitungsgera-
ten, elektronischen und optischen Erzeug-nissen
, Herstellung von elektrischen Ausriistungen,
Maschinenbau, Herstellung von Kraftwagen und
Kraftwagenteilen, Sonstiger Fahrzeugbau, Her-
stellung von Mébeln , Herstellung von sonstigen
Waren, Reparatur und Installation von Maschi-
nen und Ausriistungen

10,11, 14, 26,27, 28,
29,30, 31, 32,33

14 (Herstellung von Beklei-
dung,) nur zu 50 % einbe-
rechnet, 28 (Maschinenbau)
nur zu 50 % einberechnet, 29
(Herstellung von Kraftwagen
und Kraftwagenteilen) nur zu
50 % einberechnet, 31 (Her-
stellung von Mébeln,) nur zu
50 % einberechnet, 33 (Re-
paratur und Installation von
Maschinen und Ausristun-
gen) nur zu 50 % einberech-
net

Schifffahrt; Luftfahrt, Lagerei sowie Erbringung
von sonstigen Dienstleistungen fir den Verkehr,

Baugewerbe Hochbau, Tiefbau, Vorbereitende Baustellenar- |41, 42, 43
beiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbauge-
werbe

Logistik, Lagerhaltung |Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen; |49, 50, 51, 52

Dienstleistungen

Forschung, Entwick-
lung, Medien

Verlagswesen; Herstellung, Verleih und Vertrieb
von Filmen und Fernsehprogrammen; Kinos,
Tonstudios und Verlegen von Musik; Rundfunk-
veranstalter, Erbringung von Dienstleistungen
der Informationstechnologie; Informations-
dienstleistungen; Forschung und Entwicklung,

58,59, 60, 62, 63, 72

Nicht zentrenschadli-
cher Einzelhandel,

Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und
Reparatur von Kraftfahrzeugen , Einzelhandel

45,47,95.2

47 Einzelhandel (ohne Han-
del mit Kraftfahrzeugen, mit

Dienstleistungen

Handelsvermittlung; Post-, Kurier- und Express-
dienste; Telekommunikation; Erbringung von Fi-
nanzdienstleistungen, Mit Finanz- und Versiche-

70,71,73,74,77,78,
79, 80,81,82,95.1

KfZ-Handel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, mit Tankstel- Tankstellen) nurzu 40 % ein-
len); Reparatur von Gebrauchsgiitern berechnet, 95.2 (Reparatur
von Gebrauchsgitern ) als
Dreisteller von 95 zu 30 %
einberechnet
Wirtschaftsnahe GroflRhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen), |46, 53, 61, 64, 66, 69, |95.1 (Reparatur von Daten-

verarbeitungsgeraten) als
Dreisteller von 95 Reparatur
von Datenverarbeitungsge-
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Wirtschaftsgruppen
im TSB- GIFPRO-
Modell

Gruppe

Abteilungsnummer
nach WZ 2008

Besonderheit im TSB-
GIFPRO-Modell

rungsdienstleistungen verbundene Tétigkeiten;
Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspri-
fung; Verwaltung und Fiihrung von Unterneh-
men und Betrieben, Unternehmensberatung; Ar-
chitektur- und Ingenieurblros; technische, phy-
sikalische und chemische Untersuchung; Wer-
bung und Marktforschung; Sonstige freiberufli-
che, wissenschaftliche und technische Tatigkei-
ten; Vermietung von beweglichen Sachen; Ver-
mittlung und Uberlassung von Arbeitskréften;
Reisebiros, Reiseveranstalter und Erbringung
sonstiger Reservierungsdienstleistungen; Wach-
und Sicherheitsdienste sowie Detekteien; Ge-
baudebetreuung, Garten- und Landschaftsbau;
Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen fir Unternehmen und Privatpersonen a. n.
g.; Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten

raten und Gebrauchsgutern)

einberechnet

Sonstige Dienstleis-
tungen

Energieversorgung; Wasserversorgung; Abwas-
serentsorgung; Sammlung, Behandlung und Be-
seitigung von Abfallen, Riickgewinnung; Beseiti-
gung von Umweltverschmutzungen und sonsti-

35,36,37, 38, 39,
41.1,55, 56, 65, 68,
75,84, 85, 86,87, 88,
90, 91, 92, 93, 94, 96,

aufSer 38.3, 41.1 (Erschlie-
Rung von Grundstuicken,
Bautrager) als Dreisteller
(von Hochbau)

ge Entsorgung; ErschlieBung von Grundstlcken,
Bautrager; Beherbergung; Gastronomie; Versi-
cherungen, Rickversicherungen und Pensions-
kassen (ohne Sozialversicherung); Grundstlicks-
und Wohnungswesen; Veterinarwesen; Offentli-
che Verwaltung, Verteidigung, Sozialversiche-
rung; Erziehung und Unterricht; Gesundheitswe-
sen; Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime);
Sozialwesen (ohne Heime); Kreative, kiinstleri-
sche und unterhaltende Tatigkeiten; Bibliothe-
ken, Archive, Museen, botanische und zoologi-
sche Garten; Spiel-, Wett- und Lotteriewesen;
Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der
Unterhaltung und der Erholung; Interessenver-
tretungen sowie kirchliche und sonstige Vereini-
gungen (ohne Sozialwesen, Kultur und Sport);
Erbringung von sonstigen tiberwiegend person-
lichen Dienstleistungen; Private Haushalte mit
Hauspersonal; Exterritoriale Organisationen und
Kdrperschaften

97,99

Nicht erfasste Wirt-
schaftszweige

Landwirtschaft und Jagd, Forstwirtschaft; Fi-
scherei und Aquakultur; Kohlenbergbau; Gewin-
nung von Erdol und Erdgas; Erzbergbau; Her-
stellung von Waren und Erbringung von Dienst-
leistungen durch private Haushalte fur den Ei-
genbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt

1,2,3,5,6,7,98

Wichtige Anderungen/Neuerungen zu WZ 2003:

o Verlagswesen (58) getrennt vom Druckgewerbe neu in Abteilung J (Information und Kommunikation) statt im Verarbeiten-
den Gewerbe, neu unter ,Medien" einberechnet

e Reparatur und Installation von Maschinen und Ausristungen (33) zu je 50 % in emissionsintensiv und emissionsarm einbe-
rechnet,

e Rickgewinnung (38.3 als Dreisteller, Riickgewinnung von Fahrzeugteilen und sortierten Werkstoffen) unter emissionsinten-
siv einberechnet

e Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, mit Tankstellen) zu 40 % in ,Nicht zentrenrelevanter EH, KFZ-Handel" ein-
berechnet

e Reparatur von Gebrauchsgitern (95.2) zu 30 % in ,Nicht zentrenrelevanter EH, KFZ-Handel" einberechnet

e Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten (95.1) in ,Wirtschaftsnahe Dienstleistungen* einberechnet

e Reiseblros, Reiseveranstalter und Erbringung sonstiger Reservierungsdienstleistungen (79) neu in ,Wirtschaftsnahe
Dienstleistungen" einberechnet (vorher in der Abteilung Logistik, Lagerhaltung/ 63 Hilfs- und Nebentatigkeiten fir den Ver-
kehr; Verkehrsvermittlung)
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Biiromarktanalyse Potsdam
Primissen zur Prognose der Biirobeschiftigtenentwicklung bis 2030

Bereich/ Kennziffern

Prognoseprimissen

Die Einwohnerzahl in Potsdam erhéht sich nach der aktuellen

Unterschiede zwischen
| bestcase | __nomalcase | worstcase |

(siehe 2/2018:
Potsdam 2017 bis 2035 ) von 175.549

Einwohnerprognose

Jahr 2030.

]
Einwohnern im Jahr 2017 auf ca. 208.224 im Jahr 2030. In der Altersgruppe 18 bis 65
Jahre erhcht sich die Einwohnerzahl von rd. 110.669 im Jahr 2017 auf ca. 126.775 im

keine

keine

keine

Die Erwerbstatigenquote der 21- bis 64jahrigen war nach den iiberschlagigen
i bereits in den Jahren in Potsdam vergleichsweise hoch
und wird zukunftig zumindest stabil bleiben, sich aber wahrscheinlich (hoheres
Renteneintrittsalter) noch erh&hen.

Erwerbstitigenquote

Erhohung von derzeit ca. 87% auf

Erhdhung von derzeit ca. 87% auf
rd. 90%

stabil bei ca. 87%

Das positive Saldo bei den bleibt auch

Arbeitspendler bestehen.

Anstieg auf rd. 17.380 (=110% des
Mittels der letzten Dekade)

konstant bei ca. 15.800 (= Mittel
der letzten Dekade)

Riickgang auf rd. 14.220 (= 90%
vom Mittel der letzten Dekade)

Die SVP-Beschafigten sind die mit Abstand groBte Erwerbstatigengruppe. Ihr Anteil

auf fast 75%), bleibt bei

LU BERER-PEEL E LR an allen Erwerbstatigen (ET) war im letzten Jahrzehnt stark wachsend (von fast 70%

leicht erhéhter Anstieg auf ca.
T7,5% (seit Jahren steter Anstieg

an allen Erwerbstatigen

auch zukiinftig stabil.

moderater Anstieg auf ca. 76%
(seit Jahren steter Anstieg, nun
moderat wachsend)

konstant bei ca. 75% (seit Jahren
steter Anstieg, nun konstant
hoch)

Quoten anderer Wihrend bei den Beamten von einer stabilen Quote von rd. 7,0% an allen ET
BRI ED Y] ausgegangen wird, konnen sich beim Antell der Selbstandigen und der geringfigig
Erwerbstatigkeit i an allen ET sehr ied|i i ien ergeben.

Der Anteil der Selbstandigen sinkt
von ca. 9,76% auf rd. 9,0%, der
Anteil geringf. Besch. sinkt von

ca. 8,67% auf ca. 6,52%.

Der Anteil der Selbstandigen liegt
konstant bei rd. 9,76%, der Anteil
geringf. Besch. sinkt von ca.
8,67% auf ca. 7,26%.

Der Anteil der Selbstandigen
steigt von ca. 9,76% auf rd. 10,5%,
der Anteil geringf. Besch. sinkt
von ca. 8,67% auf ca. 7,52%.

Der Anteil der Burobeschaftigten an allen SVP-Beschaftigten ist in Potsdam zuletzt
@ 41% relativ hoch - sank in den letzten Jahren allerdings moderat ab - sollte
zukiinftig stabil bleiben oder moderat anwachsen.

Burobeschaftigtenquote der
SVP-Beschaftigten

Der Anteil der Biirobeschaftigten
erhoht sich auf rd. 43% der SVP-
Beschaftigten

Der Anteil der Bu

Der Anteil der Bu Sinkt

erhoht sich moderat auf rd. 41,5%
der SVP-Beschaftigten

moderat weiter auf rd. 40% der
SVP-Beschiaftigten

Burobest

igtenquoten
anderer

Der Anteil der Biirobeschaftigten an allen Beamten bleibt mit ca. 50% stabil. Bei der
Entwi des Anteils der B afi an den £ und den
igten werden i ichti

geringfugig

Die Bii afti bei

Die Biil bei

den Selbstandigen erhoht sich
von 37,0% auf 43,0%, bei den
ingfugig Besch. von aktuell ca.

Beschaftigtengruppen

11,2% auf rd. 15,7%.

den Selbstandigen erhoht sich
von 37,0% auf 40,0%, bei den
geringfugig Besch. von ca. 11,2%
auf rd. 13,2%.

Die Bii aftiy bei

den Selbstandigen bleibt mit rd.

37,0% stabil, bei den geringfugig

Besch. Bleibt die Zahl konstant
bei 11,2%.

Blromarktanalyse Potsdam

Ubersicht zu Annahmen fiir verschiedene Entwicklungsszenarien bis 2030

Entwicklungsszenarien
Merkmal/ Kennziffer Einheit
Bevolkerung insgesamt 2017 Anzahl 175.689 175.689 175.689
Bevolkerung insgesamt 2030 Anzahl 208.244 208.244 208.244
Bevolkerung im Alter 18 bis unter 65 Jahre 2017 Anzahl 110.669 110.669 110.669
Bevolkerung im Alter 18 bis unter 65 Jahre 2025 Anzahl 120.975 120.975 120.975
Bevolkerung im Alter 18 bis unter 65 Jahre 2030 Anzahl 126.775 126.775 126.775
Erwerbstéatigenquote: 18 bis unter 65 Jahre 2017 in % 86,9 86,9 86,9
Erwerbstatigenquote: 18 bis unter 65 Jahre 2020 in % 88,3 87,6 87,0
Erwerbstatigenquote: 18 bis unter 65 Jahre 2025 in % 90,6 88,8 87,0
Erwerbstatigenquote: 18 bis unter 65 Jahre 2030 in % 93,0 90,0 87,0
Arbeitspendlersaldo 2017 Anzahl 16.231 16.231 16.231
Arbeitspendlersaldo 2030 Anzahl 17.397 15.816 14.234
Erwerbstétige (am Arbeitsort) 2017 Anzahl 112.447 112.447 112.447
Erwerbstatige (am Arbeitsort) 2030 Anzahl 135.278 129.908 124.528
SVP-Beschéftigte 2017 Anzahl 84.253 84.253 84.253
SVP-Beschaftigte 2030 Anzahl 104.840 98.730 93.396
SVP-Beschéftigtenquote an allen ET 2017 in % 74,9 74,9 74,9
SVP-Beschéftigtenquote an allen ET 2030 in % 77,5 76,0 75,0
Quote der Beamten an allen ET 2017 in % 6,6 6,6 6,6
Quote der Beamten an allen ET 2030 in % 7,0 7,0 7,0
Quote der Selbstandigen an allen ET 2017 in % 9,8 9,8 9,8
Quote der Selbstéandigen an allen ET 2030 in % 9,0 9,8 10,5
Quote sonstiger Besch.* an allen ET 2017 in % 8,7 8,7 8,7
Quote sonstiger Besch.* an allen ET 2030 in % 6,5 7,3 7,5
SVP-Birobeschaftigtenquote 2017 in % 40,5 40,5 40,5
SVP-Blrobeschéaftigtenquote 2030 in % 43,0 41,5 40,0
Birobeschaftigtenquote der Beamten 17 bis 30 in % 50,0 50,0 50,0
Burobeschaftigtenquote Selbsténdige 2017 in % 36,8 36,8 36,8
Burobeschéftigtenquote Selbstandige 2030 in % 43,0 40,0 37,0
Birobeschéftigtenquote sonstige Besch.* 2017 in % 11,2 11,2 11,2
Burobeschéaftigtenquote sonstige Besch.* 2030 in % 15,6 13,2 11,2
* vor allem geringfiigig Beschaftigte
Einwohnerentwicklung 17 bis 30 | Summe 32.555 32.555 32.555
Entwicklung Erwerbstatige 17 bis 30 | Summe 22.831 17.461 12.081
Entwicklung SVP-Beschéftigte 17bis 30 | Summe 20.587 14.477 9.143
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Buromarktanalyse Potsdam
Pramissen zur Prognose der Buroflachennachfrage in Potsdam bis 2030

Bereich Pramissen fiir Entwicklungsszenarien

Unterschiede zwischen Entwicklungsszenarien

Unterschiede ergeben sich vor allem durch verschiedene Szenarien zur

it von E g der Anzahl der B

Erwen:erurIESbEdar' der Biiroflacheninanspruchnahme pro Kopf

sowie fti Es wird davon ausgegangen, das die zukunftige
Flacheninanspruchnahme pro Kopf auf dem Niveau der letzten Jahre weitgehend

stabil bleibt bzw. sich nur moderat riicklaufig verhalt.

Fur nicht mehr marktgerechte, vor allem altere Burobjekte sind Ersatzinvestitionen Der Ersatzbedarf ist u.a. von A ) d des B

notwendig. Das schlieft K iss und Neubau (R ) sowie o Py e N -
= (Umbau und K ) ein. Aus dem Ersatz- und ist hier die nach Baualtersklassen. Unterschiede in
Ersatz-/ . - o - den Szenarien ergeben sich aus unter: i zur und

Erneuerungsbedarf ergeben sich zwar erhebliche Notwendigkeiten fiir N _
Erneuerungsbedarf Bauinvestitionen, per Saldo jedoch kein Bedarf zur Erweiterung des dem Emeuerungstiedarf. Im besten Fallist der Bestand weniger biau- bzw.
Biirof: M " schliekt der damit auch ra ersatzanfallig, im Fall ist der f aufgrund des schlechten
des Bi N ein F baulichen Zustands grofer.

Biromarktanalyse Potsdam
Szenarien zur Entwicklung des Biroflachenbedarfs bis 2030

. . . Entwicklungsszenarien
Merkmal/ Kennziffer Jahr Einheit
Best Case [Normal Case| Worst Case

Birobeschaftigte 2017 Anzahl 42.735 42.735 42.735

Birobeschaftigte 2025 Anzahl 51.561 48.579 45.814

Burobeschaftigte 2030 Anzahl 56.405 51.818 47.588

Entwicklung Biirobeschéftigung 17 bis 30 Anzahl 13.670 9.083 4.853
Flacheninanspruchnahme je Kopf 2017 m2 je Besch. 30,3 30,3 30,3
Flacheninanspruchnahme je Kopf 2030 m? je Besch. 29,5 29,5 29,5
Notwendige Fluktuationsreserve 2017 in % vom Best. 3,0 3,0 3,0
Notwendige Fluktuationsreserve 2030 in % vom Best. 3,0 3,0 3,0
Sonstige ungenutzte Flachen (v.a. in Bau) 2017 in % vom Best. 20,0 20,0 20,0
Sonstige ungenutzte Flachen (v.a. in Bau) 2030 in % vom Best. 0,9 10,3 29,0
Ersatzbedarf fir Neubauflachen (BJ ab 2000) 2018 in % p.a. 0,1 0,1 0,2
Ersatzbedarf fur Neubauflachen (BJ ab 2000) 2030 in % p.a. 0,1 0,1 0,25
Ersatzbedarf fur Flachen mit BJ ab 1990 - 1999 2018 in % p.a. 0,5 0,5 0,75
Ersatzbedarf fur Fldchen mit BJ ab 1990 - 1999 2030 in % p.a. 0,5 0,75 1,3
Ersatzbedarf fur Flachen mit BJ vor 1990 2018 in % p.a. 1,0 1,0 1,5
Ersatzbedarf fur Flachen mit BJ vor 1990 2030 in % p.a. 1,0 1,5 2,0
Erweiterungsbedarf an Biroflachen (Neubaubedarf) 17 bis 30 1.000 m2 MF 355,1 225,6 116,3
Ersatzbedarf an Buroflachen 17 bis 30 1.000 m? MF 1145 137,4 178,0
Buroflachenbaubedarf insg. 17 bis 30 1.000 m2 MF 469,6 363,0 294,3
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