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1. Vorbemerkung

Die folgende Kurzstudie stellt eine Einschatzung der aktuellen Bedarfssituation fiir
Gewerbeflachen im Gebiet Storkow (Mark) dar. Sie basiert auf einer differenzierten
Analyse der genutzten Gewerbeflachen mit Schwerpunkt im Bereich des nordwestli-
chen Teils der Stadt um das Gewerbegebiet Neu Boston, auf einer Betrachtung von
absehbaren Nachfragetrends im Slidosten der Metropolregion Berlin-Brandenburg
sowie auf einzelnen Gesprachen mit Branchenkennern.
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Im Untersuchungsgebiet sind der Bestandserfassung zufolge derzeit etwas mehr als
40 Unternehmen ansdssig. Der Standort zeichnet sich durch eine ausgewogene
Branchenstruktur aus, in dem Unternehmen aus den Bereichen Baugewerbe, Dienst-
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leistungen, Kfz-Gewerbe, Ver-und Entsorgung (einschl. Photovoltaik) sowie Verarbei-
tendes Gewerbe bezogen auf die Anzahl etwa gleich stark und Betriebe aus Grof3-
handel / Logistik etwas starker vertreten sind. In den Unternehmen sind eigenen
Erhebungen und Schdtzungen zufolge etwas mehr als 700 Mitarbeitende tatig. Der
groBte Anteil (44 %) ist in Unternehmen tatig, die dem Verarbeitenden Gewerbe zu-
zurechnen sind. Mit 26 % der Beschaftigten ist auch der Bereich Gro3handel/Logistik
ein Uberdurchschnittlich wichtiger Arbeitgeber.

2. Flachenbedarf

2.1 Trendexploration

Fir die Bedarfsschatzung wurden Uberschldagige Berechnungen auf der Basis einer
Trendexploration des Verbrauches der letzten etwa 30 Jahre durchgefiihrt. Dazu
wurden die Flachenverbrauche durch eine Analyse von Luftbildaufnahmen, die fir
die Jahre 2000, 2010 und 2020 vorlagen, ermittelt. Flir den Zeitraum zwischen 1992
und 2000 hingegen fehlte eine entsprechende belastbare Grundlage. Fiir das Gebiet
Neu Boston wurde fiir Nutzungen, die bereits zum Zeitpunkt 2000 feststellbar waren,
von einer Aktivierung nach 1992 ausgegangen, da davor noch kein Planungsrecht
bestand. Nutzungen im siidlichen Teil des Untersuchungsgebietes wurden auf der
Grundlage von punktuell vorliegenden Informationen eingestuft. Die Auswertung
dieser Informationen gibt ein gutes Bild der Entwicklung von Struktur und Umfang
der jeweiligen Flachenverbrauche im Untersuchungszeitraum seit 1992,

Dieser Analyse zufolge wurden im Untersuchungsbereich seit der Fertigstellung des
Gewerbegebietes Neu Boston Anfang der 90er-Jahre im Jahresdurchschnitt knapp
1,3 Hektar an Gewerbeflachen verbraucht (s. Tabelle 1). Dabei war der jahresdurch-
schnittliche Verbrauch in der ersten Dekade mit mehr als zwei Hektar am hochsten
und ging dann in den 2000er Jahren deutlich auf unter ein Hektar pro Jahr zuriick. In
der letzten Dekade stieg der Jahresverbrauch wieder auf etwas mehr als ein Hektar
pro Jahr an.

Tabelle 1: Jahresdurchschnittlicher Gewerbeflachenverbrauch 1992 bis 2021 in der
Stadt Storkow (Mark) in Hektar

Zeitraum Flachenverbrauch in ha/p.a.
1992 bis 1999 2,3

2000 bis 2009 0,7

2010 bis 2021 1,1
Insgesamt (1992 bis 2021) 1,3
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

Selbst wenn die Flacheninanspruchnahmen durch Nutzer aus dem Bereich der Pho-
tovoltaik sowie der Freizeitnutzungen um das Irrlandia als Sonderfille abgezogen
werden, verbleibt ein Durchschnittsverbrauch von knapp einem Hektar pro Jahr.

2.2  Entwicklungsperspektiven

Aktuell befindet sich der Stidosten der Region wieder in einer aullergewdhnlichen
Entwicklungsphase, die zu einer stark steigenden Nachfrage nach Gewerbeflachen
fahrt. So wird die Achse ,Technologiestandort Berlin Adlershof - Flughafen Berlin-
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Brandenburg International / Automobilfabrik Tesla” als der Bereich der Region mit
den groBten Entwicklungspotenzialen angesehen.

Impulsgeber Tesla-Gigafactory

Schon deutlich vor dem offiziellen Produktionsbeginn in Griinheide zieht die Ansied-
lung von Tesla weitere Unternehmen in die Umgebung des Standorts. So siedelten
sich zuletzt zwei Zulieferbetriebe in Fredersdorf-Vogelsdorf an. Die Unternehmen
SAS Interior Modules und Hella Corporation Berlin GmbH mieteten dort insgesamt
etwa 30.000 gm Hallenflache an. Der Biirgermeister der Gemeinde konstatiert, dass
die Ansiedlung als Turbo fiir die Wirtschaftsentwicklung der Region wirkt, vom dem
Fredersdorf als erstes profitiert.

Es wird allgemein davon ausgegangen, dass diese Entwicklung mit Ausweitung der
Produktion in der Gigafactory und Fertigstellung von weiteren Bauabschnitten
nochmals an Dynamik gewinnen wird. So geht das landesplanerische Konzept zur
Entwicklung des Umfeldes des Tesla-Standortes davon aus, dass diese Ansiedlung
neue Chancen in besonderem Mal3e fiir das gesamte Ostbrandenburg bietet. Diesem
Konzept zufolge gehort die Stadt Storkow dabei zum engeren ,Kooperationsraum”
im Zusammenhang mit der Tesla-Ansiedlung, zu dem 22 Brandenburger Stadte und
Gemeinden und der Berliner Bezirk Treptow-Kopenick gezahlt werden (s. Abbildung
2). Effekte werden flir zahlreiche Bereiche erwartet, fiir die jeweils Flachen vorzuhal-
ten bzw. zu entwickeln sind. Explizit benannt werden dabei Gewerbeflachen, die
etwa fiir Zulieferer und Dienstleister vorgehalten werden sollen.

Abbildung 2: Storkow (Mark) innerhalb des Kooperationsraums ,Tesla” aus Sicht der
Landesplanung
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Andererseits sind die von der Entwicklung von Tesla zu erwartenden regionalen und
lokalen Verflechtungen und die direkten flaichenbezogenen Effekte auf die regionale
Wirtschaft derzeit kaum zu quantifizieren. Dies liegt auch an der weitgehend neuen
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Produktionsart: So sind die Fertigungs- und Lieferbeziehungen sowohl in der Elekt-
romobilitat insgesamt als auch ganz speziell im Fall der Gigafactory von Tesla noch
unklar, vor allem weil Vergleichsbeispiele bisher fehlen. Insofern muss sich erst noch
zeigen, ob und in welchem Umfang Tesla auch auf regionale Zulieferer zuriickgreifen
wird. Einige Automobilexperten wie beispielsweise der Wirtschaftswissenschaftler
Ferdinand Dudenhoffer gehen davon aus, dass auch aufgrund der GréBenordnung
der Tesla-Bedarfe das Unternehmen vorwiegend die arrivierten Zulieferer aus dem
Suden und Westen Deutschlands beauftragen wird. Raumliche Aspekte spielen nach

seiner Einschdtzung nur eine geringe Rolle.

Aktuelle Erfahrungen zeigen dann auch, dass in der ersten Phase nach Bekanntgabe
der Ansiedlungspldne vor allem Projektentwickler und Zwischenhandler mit Hinweis
auf die Ansiedlung von Tesla-Zulieferbetrieben Flachen nachfragten. Konkrete Un-
ternehmen konnten diese - mit einigen Ausnahmen - nicht als Interessenten nach-
weisen. Entsprechende Erfahrungen machte beispielsweise die Stadt Fiirstenwalde,
die sich in einer teilweise mit Storkow vergleichbaren Wettbewerbsposition — wenn-

gleich mit deutlich groeren Flachenreserven — befindet.

Aufgrund der Grof3e der Ansiedlung werden ungeachtet dieser noch unsicheren Per-
spektiven dennoch allgemein Bedarfseffekte mit Wirkung auf die Region erwartet.
Dies konnen direkte Effekte durch Ansiedlungen von Tesla-Zulieferern sein, aber
auch Effekte durch Unternehmen, die indirekt von der Ansiedlung profitieren (ergan-
zende Dienstleister, Subunternehmer, Nischenbetriebe). Dabei ist allerdings davon
auszugehen, dass diese Effekte nicht so schnell eintreten wie dies urspriinglich er-

wartet worden war.

Abbildung 3:

30 km Umkreis Storkow

g ~-
~w

Storkow (Mark]
Anbindung und Umland

Industrie-und Gewerbefldche

Standorte Tesla und Storkow  [[E]
weitere Gewerbeflachen [EI]

Verkehrsanbindung

Direktroute Tesla - Storkow
Anbindung uber Autobahn
Eisenbahn

Bl

Flughafen BER
Guterverkehrszentrum  |6VE)
Griinheide (Mark] —
Tesla-Standort Hafengelande L@_{
Storkow [Mark])
0 5 10 km
11
fegiof&\onsult } Stand: 31/01/2022; Kartendaten: ALKIS, eigene
N 3 Erbhebung; Luftbild: Google.
/';PATH| AGEL \ Barstellung: regiocansult
\ & \
Gewerbefldchenbedarf Storkow (Mark) 5



Mit seiner glinstigen Lage zum Tesla-Werk und der guten Anbindung liber die Auto-
bahn A 12/ A 10 oder (ber die L 32 bietet Storkow beste Bedingungen im siidlichen
Teil des von der Landesebene beschriebenen Kooperationsraums. Fiir Standorte siid-
lich der A 12 ist die Stadt sogar ohne grof3ere Konkurrenz. Auf der Route Richtung
Polen bietet lediglich die Stadt Fiirstenwalde, die allerdings tGber deutlich groBere
Flachenpotenziale verfiigt, ahnlich gute Bedingungen.

Impulsgeber Flughafenentwicklung

Auch von einem zu erwartenden Entwicklungsimpuls des Flughafens Berlin-
Brandenburg International auf den Raum im Stidosten der Region koénnte Storkow
durch die gute Anbindung tber die A 12/ A 16 / A 13 profitieren. So entwickelt sich
das Flughafenumfeld nach Einschatzung der Wirtschaftsférderung Land Branden-
burg GmbH derzeit tiberaus positiv. In der Airport Region wurden nach Zahlungen
der beiden Wirtschaftsfoérdereinrichtungen in Berlin und Brandenburg bereits mehr
als 6.400 neue Arbeitsplatze geschaffen (Stand Jahresende 2021). Die Wettbewerbs-
standorte befinden sich hier vor allem stdlich des Flughafens im Kreis Teltow-
Flaming. Flr Unternehmen, die sich raumlich eher an der Achse Richtung Polen ori-
entieren, stellt Storkow dagegen die nachstgelegenen Option dar. Die etwas weiter
entfernt gelegene Stadt Fiirstenwalde beispielsweise hat in den letzten Jahren deut-
lich von der Flughafenentwicklung profitiert. Besonders Unternehmen aus Polen
oder mit Geschaftsbeziehungen nach Polen haben sich interessiert gezeigt bzw. be-
reits angesiedelt.

Impulsgeber Entwicklung Metropolregion

Aber auch die dynamische Entwicklung der Metropolregion Berlin-Brandenburg ins-
gesamt hat zu einer starken Nachfrage nach Gewerbeflachen im Siidosten beigetra-
gen. So hat nach Jahren des Stillstandes das Ansiedlungsinteresse durch Unterneh-
men aus Berlin in den letzten etwa flinf Jahren wieder stark zugenommen. Dies be-
trifft hdaufig Unternehmen, die sich in Berlin nicht erweitern kénnen oder von ihren
dortigen Standorten verdrangt werden. Diese suchen gut angebundene und glnsti-
ge Flachen in der naheren Umgebung von Berlin.

Zwar kann Storkow in diesem Zusammenhang - anders als etwa Flrstenwalde —
nicht mit einer guten Anbindung an den schienengebundenen Verkehr punkten und
ist damit fir Unternehmen, deren Beschaftigte in Berlin wohnen méchten, nur mit
Einschrankungen geeignet. Allerdings ist die Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr
durchaus giinstig, so dass der Standort fiir Unternehmen mit Geschaftsbeziehungen
nach Berlin interessant ist.

Wettbewerbsposition

Als zusammenfassende Bewertung unter Einbeziehung der skizzierten Sonderent-
wicklungen lasst sich festhalten, dass sich der Wirtschaftsstandort Storkow (Mark) in
einer ausgesprochen glinstigen Wettbewerbsposition auch um regionale und Uber-
regional ausgerichtete Unternehmen befindet.

Fir eine Uberdurchschnittlich positive Entwicklung spricht die Lage im wachstums-
starken Sudosten der Metropolregion sowie an der Achse Richtung Frankfurt (Oder)
bzw. Polen. Auch die rdumliche Ndhe zum GroB3flughafen BER sowie zum Tesla-
Standort in Griinheide, zu dem zudem eine gute Anbindung besteht, lasst positive
Wachstumsimpulse erwarten.
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Gerade auf der Achse Richtung Osten gibt es nur vergleichsweise wenige echte
Wettbewerber. Die Fldichendatenbank der Regionalen Planungsgemeinschaft Oder-
land-Spree weist fiir die beteiligten Landkreise Markisch-Oderland und Oder-Spree
sowie Stadt Frankfurt (Oder) zwar 200 Gewerbestandorte, aber nur 16 Gebiete mit
freien Industrie- und Gewerbeflachen aus. Von diesen befindet sich lediglich der
Standort Flrstenwalde in einer ahnlich glinstigen Position, wahrend beispielsweise
die Flachen in Beeskow deutlich schlechter erreichbar sind, als die Flachen im Gebiet
Neu Boston 3 (s. Abbildung 4), die Flachen in Frankfurt (Oder) andererseits liegen
wesentlich weiter von Berlin, BBl und Griinheide entfernt.

Abbildung 4: Freie Gewerbe- und Industrieflichen in Oderland-Spree
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2.3 Struktur des Flachenverbrauchs

Hinsichtlich der Struktur der Gewerbeflachennachfrage nach Flachengrof3e und -art
sind einerseits die jeweiligen Anldsse der Nachfrage, anderseits verschiedene Unter-
nehmenstypen zu unterscheiden. So ist zu differenzieren zwischen Betrieben, die
sich auf die lokale Nachfrage konzentrieren wie z. B. Handwerks- oder Kfz-Betriebe,
eher regional ausgerichteten Unternehmen und solchen, deren Absatzmarkt deutlich
Uber die Region Berlin-Brandenburg hinausgeht.

Da sich der Bedarf der lokal orientierten Betriebe eher linear entwickelt, bietet hier
eine Extrapolation der Entwicklung der Vergangenheit unter Einbeziehung von aktu-
ellen Tendenzen eine gute Grundlage fir die Abschdtzung dieser Bedarfe. Dies gilt in
eingeschrankten Umfang auch fiir die regional ausgerichteten Unternehmen. Vor
allem bei Unternehmen mit Gber die Region hinausgehendem Absatzschwerpunkt
sind jedoch auch globale Entwicklungen und regionale Einzelereignisse von Uber-
durchschnittlicher Relevanz.

Gewerbeflachenbedarf Storkow (Mark) 7
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Weiterhin ist zwischen Flachenverbrdauchen, die auf Erweiterungen oder Umzilige von
bereits ansdssigen Unternehmen zurtickzufiihren sind, und Neuansiedlungen zu
unterscheiden. Erweiterungen und Umziige konzentrieren sich in der Regel rdumlich
auf den Herkunftsbereich der Unternehmen. Bei der Akquisition von Neuansiedlun-
gen hingegen stehen die unterschiedlichen Wirtschaftsstandorte in einer starken
Konkurrenz untereinander. Bei der Abschatzung der zu erwartenden Bedarfe ist da-
her auch die Position des Wirtschaftsstandorts Storkow (Mark) im lokalen oder regio-
nalen Standortwettbewerb zumindest in die Betrachtungen einzubeziehen. Dazu
gehoren im vorliegenden Fall neben den klassischen standortbezogenen Rahmen-
bedingungen auch weitere relevante Aspekte wie die verfligbaren Arbeitskrafte.

Unternehmen, die auf den lokalen Bedarf abzielen, fragen auch als Folge der haufig
unterdurchschnittlichen Unternehmensgrof3e in der Regel eher kleinere Grundstiicke
mit 2.000 bis 4.000 gm nach, der Mittelwert lag bei den seit 1992 von diesen Unter-
nehmen in Anspruch genommenen Flachen bei 3.200 gm, der Median bei 2.700 gm.
Dieser Typ der eher lokal ausgerichteten Betriebe war in der Vergangenheit fiir mehr
als ein Drittel der Falle verantwortlich, beanspruchte dabei aber lediglich etwas mehr
als 11 % der insgesamt in Anspruch genommenen Flachen (s Tabelle 2).

Tabelle 2: Gewerbeflachenverbrauch 1992 bis 2021 in der Stadt Storkow (Mark) nach
Absatzmarkt der Unternehmen

Flachenverbrauch Falle
Absatzmarkt in Hektar in % Anzahl ‘ in %
Lokal 4,5 11,5 14 34,1
Regional 23,6 60,0 18 43,9
Uberregional 11,2 28,5 9 22,0
Insgesamt 39,3 100,0 41 100,0
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

Die tendenziell starker regional ausgerichteten Unternehmen, deren Markte sich also
im weiteren Umfeld des Standortes oder in der gesamten Region Berlin-Brandenburg
befinden, sind haufig logistikaffinen Branchen zuzurechnen. Eine hohe Bedeutung
haben dabei das Recyclinggewerbe, der Gro3handel sowie klassische Logistikunter-
nehmen. Diese Unternehmen fragen haufig mittlere bis gréBere GrundstlicksgréBen
nach und sind an Erweiterungsmdglichkeiten interessiert. Der Median der von diesen
Unternehmen genutzten Flachen liegt in Storkow bei etwa 5.000 gm mit wenigen
deutlichen Ausreiflern nach oben, so dass sich ein Mittelwert von 13.100 gm ergibt.
Mit 60 % der insgesamt im Untersuchungszeitraum belegten Flachen entfiel auf die-
se Unternehmen der deutlich groBte Anteil.

Unternehmen mit Uberregionalen Absatzmarkten, zu denen aufgrund ihres geringen
lokalen Bezugs auch die Photovoltaikanlagen gerechnet werden, benétigen tenden-
ziell die grof3ten Flachenzuschnitte. Im Median liegt die Gré3e der von diesen Unter-
nehmen genutzten Flachen bei etwa 1,4 Hektar, der Mittelwert liegt immer noch deut-
lich Gber 1,2 Hektar. Dabei stellen diese Unternehmen die geringste Anzahl der Fille
bei etwas mehr als einem Viertel des Flachenverbrauchs. Wichtigste Nachfrager sind
Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes, auf die etwa die Hélfte der von dieser
Gruppe genutzten Flachen entfallen. Ebenfalls stark vertreten sind die Photovoltaikan-
lagen. Die Bedarfsentwicklung wurde dabei von Einzelanldassen oder strukturveran-
dernden Prozessen bestimmend, so gehen die entsprechenden Ansiedlungen in Stor-
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kow (Mark) zum groBten Teil auf die Zeit zu Anfang der 90er-Jahre zuriick. Ausloser
waren damals die mit der Wiedervereinigung der beiden deutschen Staaten verbun-
denen raumlichen und sektoralen Entwicklungsprozesse. Die Ansiedlungen im Photo-
voltaikbereich sind vor allem im Kontext der jeweiligen Férderangebote zu sehen.

Tabelle 3: Gewerbeflachenverbrauch 1992 bis 2021 in der Stadt Storkow (Mark) nach
FlachengréBenklassen

GroBenklasse in ha Anzahl in %
unter 0,3 11 26,8
0,3 bis unter 1,0 20 48,8
ab 1,0 10 24,4
Insgesamt 41 100,0

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

24 Ergebnis
Gesamtbedarf

Auf der Basis der Trendexploration l3sst sich ein zukinftiger Flachenverbrauch von
1,0 Hektar bis 1,2 Hektar pro Jahr erwarten. Unter der Annahme, dass die aktuellen
Flachen fir den Flachenbedarf der nachsten 20 Jahre vorsorgen sollen, ergibt sich
damit ein Gesamtbedarf in der Gré3enordnung von 20 bis 24 Hektar.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass der Flachenverbrauch in der Stadt Storkow (Mark)
vor allem in den 90er-Jahren von einer Sonderentwicklung als Folge der Wiederver-
einigung gepragt war, die in diesem Zeitraum zu einem deutlich iberdurchschnittli-
chen Flachenverbrauch flhrte. Dass diese Entwicklung abgeschlossen ist, kdnnte fur
einen zukunftig geringeren jahrlichen Flachenbedarf sprechen, der eher in der Gro-
Benordnung der letzten beiden Dekaden, also deutlich unter ein Hektar pro Jahr zu
erwarten wdre. Dagegen spricht jedoch die positive Entwicklung des Stidwestens der
Metropolregion, die vor allem vom Flughafen BER, der Ansiedlung von Tesla und von
den Effekten des in der letzten Dekade starken Wachstums des Landes Berlin getra-
gen wird. Zwar lassen sich die einzelnen Effekte nicht serids beziffern. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass im Saldo der verschiedenen Entwicklungen auch langfristig
ein Gewerbeflachenbedarf in der o.a. GréBenordnung von etwas mehr als einem
Hektar jahrlich festzustellen sein wird.

Dabei kann einerseits von einer stabilen Bedarfsentwicklung von lokalen Betrieben
ausgegangen werden. Andererseits diirfte die Nachfrage nach Flachen im Gewerbe-
gebiet Neu Boston durch regional und Uberregional ausgerichtete Betriebe bereits
kurzfristig weiter anziehen. Nachgefragt werden dirften Flachen zunehmend durch
aus Berlin abgewanderte oder sich erweiternde Betriebe.

Der Umfang der tatsachlich zu realisierenden Ansiedlungen wird dabei auch von der
Verfligbarkeit zum jeweiligen Bedarfszeitpunkt abhangen. Auch diirfte die Bedeu-
tung von eher groBeren Nachfragern wieder zunehmen. Entsprechend sollte eine
flexible und stufenweise Entwicklung der neuen Flache vorgesehen werden, die be-
reits in einer friihen Phase Ansiedlungen ermdglicht.

Gewerbeflachenbedarf Storkow (Mark) 9
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Inwieweit dieser Bedarf dann tatsdachlich vor Ort wirksam wird, hangt zudem ganz
wesentlich von den lokalen Rahmenbedingungen ab. Dazu gehdrt einerseits, dass
Flachen in der nachgefragten Qualitat auch tatsachlich verfigbar sind. Aber auch die
Verfligbarkeit eines ausreichenden Angebots an Fachkréften wird eine wichtige Rolle
spielen.

Schwerpunktbranchen

Der Flachenbedarf wird auch zukiinftig von einem Mix aus Branchen mit einem
Schwerpunkt auf den Bereichen GroBhandel/Logistik und Verarbeitendem Gewerbe,
die den grof3ten Teil der Flachen nachfragen werden, und von eher kleineren Bau-,
Kfz- und Handwerksbetrieben ausgehen.

Nachfragen werden also Unternehmen mit einem Uberdurchschnittlich hohen Fl&-
chenverbrauch je Arbeitsplatz. Dies entspricht der aktuellen Belegung der Flachen,
die ebenfalls von einem geringen Beschaftigtenbesatz je Einheit gekennzeichnet ist.
Diese Situation ist auch zuriickzufiihren auf einen der wichtigsten Standortfaktoren
der Stadt, den geringen Flachenpreis.

Zu klaren ist daher die Frage, inwieweit die Ansiedlung von logistikaffinen Unter-
nehmen, die dhnlich wie in vergleichbaren Standorten feststellbar voraussichtlich
auch in Storkow zukiinftig einen groBen Anteil der Nachfrager stellen werden, er-
wiinscht ist. Hier ist eine Abwdgung der positiven Effekte der Schaffung von Arbeits-
platzen und der Generierung von Gewerbesteuereinnahmen mit den negativen
Auswirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur vorzunehmen. Eine Akquisitionspolitik,
die auf Unternehmen mit einer héheren Beschaftigtendichte abstellt, reduziert zwar
den Flachenbedarf in der Stadt. Allerdings diirfte dabei der bereits absehbare Ar-
beits- und Fachkraftebedarf einen deutlich limitierenden Faktor darstellen. In diesem
Fall ware der Zuzug von Arbeitskraften notwendig, wobei positiv festzuhalten ist,
dass Storkow (Mark) eine der wenigen Stadte ist, die aus Sicht der Landesplanung
Uber Uberdurchschnittliche Flachenpotenziale im Verhaltnis zur Zahl der Einwohner
sowohl fiir Gewerbe wie auch fiir Wohnen verfiigen (s. Abbildung 5). Insofern ware es
grundsatzlich denkbar, fir die zusatzlichen Arbeitskrdfte auch entsprechenden
Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Entwicklungsschritte und FldchengréBBen

Eine moglichst ziigige Erhohung des Angebots durch die Flachen in Neu Boston 3 ist
auch wichtig, um den lokalen und regionalen Betrieben die notwendigen Entwick-
lungsflachen bereitstellen zu kénnen. Gerade die bereits ansdssigen und neu vor Ort
gegriindete Betriebe mit lokalem Schwerpunkt sind einerseits wegen ihrer besonde-
ren Bedeutung fiir das lokale Gemeinwesen, andererseits aber auch als Dienstleister
flr die stadtische Bevolkerung wichtig.

Entsprechend sollten bereits in einer ersten Phase flinf bis zehn Flachen mit kleine-
ren Zuschnitten mit bis zu 3.000 gm vorgesehen werden. Ein weiterer Schwerpunkt
sollte auf Flachen in der Gro3enordnung um ein Hektar liegen. Mit Blick auf die oben
skizzierten Entwicklungsmoglichkeiten kdnnten auch mittlere und gréf3ere Flachen-
zuschnitte bendétigten werden. Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen in der
ersten Ausbaustufe zwei bis vier Flachen in der GréBenordnung von ein bis zwei Hek-
tar vorzusehen.
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Abbildung 5: Wohnbau- und Gewerbeflachenpotenziale je 1.000 Einwohner
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Gleichzeitig sollten die Voraussetzungen fiir gréBere Ansiedlungen, die im Bereich
von zwei bis vier Hektar wahrscheinlich sind, spatestens in der zweiten Ausbaustufe
geschaffen werden. Diese Flachen sollten planungsrechtlich so weit vorbereitet wer-
den, dass eine Aktivierung auch kurzfristig moglich ist. Mit Blick auf eine groBtmaogli-
che Flexibilitat sollte gepriift werden, ob eine ErschlieBungslésung gefunden werden
kann, die eine Aufteilung einer gro3en Flache in kleinere Einheiten zu einem spate-
ren Zeitpunkt ermdglicht.

Der Flachenbedarf diirfte auch weiterhin stark von logistikaffinen Branchen getrie-
ben werden. Insofern ist vor allem fiir die Flachen in der Gro3e ab einem Hektar zu
kldren, ob Logistiknutzungen, die hdufig mit einem gréBeren Flachenverbrauch je
Arbeitsplatz verbunden sind, erwiinscht sind und die Flachen fiir derartige Nutzun-
gen vorbereitet werden sollen.

Weiterhin zeigen die Erfahrungen auch aus anderen vergleichbaren Standorten, dass
weiterhin eine Nachfrage von Projektentwicklern bzw. Zwischenhandlern zu erwar-
ten ist. Mit Blick auf die Steuerungsmdglichkeiten sollten derartigen Nachfragen mit
Vorsicht begegnet werden.

Der Bedarf an mittleren und grof3eren Flachen diirfte stark von logistikaffinen Unter-
nehmen und Unternehmen aus dem Verarbeitenden Gewerbe bestimmt werden.
Aktuelle Erfahrungen zeigen, dass auch fiir diese Unternehmen nur in seltenen Fallen
eine Ausweisung als Industriegebiet notwendig ist. Vor diesem Hintergrund sollte
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der Anteil der Flachen mit der entsprechenden Ausweisung einen geringeren Teil
einnehmen.

Die folgende Tabelle gibt eine erste Ubersicht tiber eine magliche Entwicklung der
Bedarfe in zwei Entwicklungsphasen nach Grundstlicksgro3en. Die Werte verstehen
sich als eine modellhafte Anndherung und kénnen als Orientierung fiir die Flachen-
zuschnitte der Flachen dienen.

Tabelle 4: Flachenbedarf nach FlachengréBen und Ausbaustufen

FlachengroBe Klein Mittel Grofl3 Flache
(+/-0,2 ha) (+/- 1,0 ha) (>2ha) insgesamt
Anzahl in ha
Ausbaustufe 1 5-10 2-4 0-1 4 bis 8
Ausbaustufe 2 +/-5 4-8 1-3 5 bis 15
Insgesamt 10-15 6-12 1-3 ca.20
Quelle: Eigene Berechnungen und Schatzungen.

3. Unbebaute Flachen

Innerhalb des Untersuchungsbereichs wurden im Rahmen der Bestandserfassung
knapp 8,4 Hektar an unbebauten und ungenutzten Flachen identifiziert.

Nach Informationen der Stadt Storkow sind diese Flachen lberwiegend bereits fiir
zukunftige Entwicklungen gebunden sowie im Privatbesitz, sodass diese nur in Aus-
nahmefillen fiir zusatzliche Ansiedlungen zur Verfiigung stehen.

Mit Blick auf das Primat der Innenentwicklung sollte ein Focus auf die Aktivierung
dieser Flachen gelegt werden. Angesichts der teilweise schwierigen (Eigentums-)
Verhadltnisse wird eine vollstandige Aktivierung dieser Flachen jedoch im Untersu-
chungszeitraum voraussichtlich nicht moéglich sein.

Vergleichsweise gut zu aktivieren sind die Flachen 0Ostlich der Flirstenwalder Stral3e
sowie an der Ecke Neu Bostoner und Lebbiner Stral3e. Dabei sind die letztgenannten
Flachen bereits als Erweiterungsflachen fiir im Gebiet ansdssige Unternehmen im
Gesprach. Aufgrund der Randlage sollte der Branchenschwerpunkt hier auf Unter-
nehmen des Verarbeitenden Gewerbes, logistikaffinen Unternehmen usw. gelegt
werden. Demgegeniiber eignen sich die Flachen an der Furstenwalder StraBe auf-
grund der 6stlich anschlieBenden neuen Wohnnutzungen fiir Unternehmen mit ge-
ringem Storpotenzial und einem gewissen Versorgungscharakter. Denkbar sind bei-
spielsweise haushalts- oder unternehmensorientierte Dienstleistungsunternehmen.

Wird eine Aktivierungsquote von 75 % zugrunde gelegt, so steht auf diesen Flachen
ein Potenzial von rund 6 Hektar zur Verfligung. Damit kdnnte zwar langfristig ein
signifikanter Beitrag zur Gewerbeflachenversorgung geleistet werden. Der fir die
ndchsten 20 Jahre ermittelte rechnerische Bedarf liegt jedoch mit mehr als 20 Hektar
deutlich Giber dem Potenzial dieser Flachen und wird sich nur mit neu entwickelten
Flachen decken lassen.
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regioconsult ist ein regionalwirtschaftlich ausgerichtetes Beratungsunternehmen
mit Sitz in Berlin. Unser interdisziplinares Team von Experten berat seit 1990 Unter-
nehmen, Institutionen und Verbande sowie die 6ffentliche Hand bei Fragestellungen
an der Schnittstelle von Wirtschaft, Wissenschaft und Standorten.

Auf einer empirischen Basis befassen wir uns mit lokalen wie regionalen Aspekten
der Wirtschaft. Immer im Mittelpunkt: Unternehmen, Wirtschaftsstrukturen, wirt-
schaftspolitische Fragestellungen, technologische Entwicklungen und Kommunika-
tion.

regioconsult Konzepte fiir Politik und Wirtschaft
Bundesplatz 8 Fon  +493078959451 www.regioconsult.de
10715 Berlin Fax +49 30 78959459 post@regioconsult.de
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