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Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

1 Ausgangssituation und Ziele

Der Wirtschafts- und Industriestandort Schwedt/Oder befindet sich in einem umfassenden
Strukturwandel- und Transformationsprozess mit dem Ziel, eine klimaneutrale und langfristig wett-
bewerbsfahige Wirtschaftsstruktur aufzubauen. Mit dem im Dezember 2024 von der Stadtverord-
netenversammlung beschlossenen Zukunftskonzept Schwedt/Oder 2030+' sowie dem Ge-
werbe- und Industrieflichenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder? wurden zentrale strategische
Grundlagen fur die wirtschaftliche Transformation und die Flachenentwicklung des Wirtschaftsstan-
dortes Schwedt beschlossen. Zur Unterstitzung dieses Prozesses kann die Stadt Schwedt/Oder
derzeit unter anderem Mittel aus dem GRW-Sonderprogramm ,Beschleunigung der Transformation
in den ostdeutschen Raffineriestandorten und Hafen“, aus der GRW-Experimentierklausel und
dem Just Transition Fund (JTF) der EU in Anspruch nehmen.

Die im Zukunftskonzept Schwedt/Oder 2030+ festgelegten Entwicklungsziele umfassen unter an-
derem den Standort Schwedt/Oder zum wichtigsten zukunftsfahigen Industriestandort im
Nordosten Brandenburgs zu entwickeln, neue industrielle Branchenkompetenzen zu etablie-
ren, um die Industriestruktur zu starken und zu diversifizieren. Daflr ist das Industrieflachenan-
gebot zu erweitern, um eine aktive kommunale Ansiedlungssteuerung zu erméglichen. Das Ge-
werbe- und Industrieflachenkonzept verdeutlicht zugleich, dass derzeit kaum sofort
vermarktungsfiahige Industrieflachen verfiigbar sind. Empfohlen wird eine aktive Flachenpoli-
tik, die die Verfugbarkeit zusatzlicher Gewerbe- und Industrieflachen sicherstellt. Sie sollte auf den
gezielten Erwerb externer Flachen, die Entwicklung und die Vermarktung kommunal verfiigbarer
und zusammenhangender, multimodal angebundener Flachen ausgerichtet sein. In diesen strate-
gischen Ansatz flgt sich dieses stddtebauliche Entwicklungskonzept ,Erweiterung Hafen Nord“ in
Schwedt/Oder ein. Die besonderen Lage- und Infrastrukturvorteile des Standortes Hafen, die Uber-
wiegend gunstige Eigentumsstruktur und die kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten begrinden
ein besonderes Entwicklungspotenzial. Dies unterstreicht die Notwendigkeit einer Betrachtung der
nordlichen Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen (iber das bestehende Gewerbe-
und Industrieflachenkonzept der Stadt Schwedt/Oder hinaus, um weitere Planungsgrundlagen vor-
zubereiten.

Der Untersuchungsraum der Erweiterung des Hafens Nord liegt unmittelbar nérdlich der Be-
standsflache des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen® sowie nordlich der Gleisanlagen des Ha-
fens. Er stellt damit eine direkte raumliche Fortsetzung des Gewerbe- und Industriegebietes dar
und ist verkehrstechnisch bereits an die vorhandene Infrastruktur angebunden. Der Untersu-
chungsraum erstreckt sich Uber die Gemarkungsflachen der Ortsteile Vierraden und Gatow sowie
der Stadt Schwedt/Oder.

Veranderungen in der Energieversorgung, in der chemischen Industrie und die steigende Bedeu-
tung nachhaltiger Transport- und Logistikldsungen zeigen, dass der Schwedter Hafen mit seiner
trimodalen Anbindung an Wasser, Schiene und Stral3e eine zentrale Rolle fir die regionale Wirt-
schaft einnehmen kann und gezielt genutzt werden sollte. Er liegt an der Hohensaaten-Friedrichst-
haler-Wasserstral3e und fungiert als wichtiger Zugangspunkt zur Oderregion mit Anbindung an die
Ostsee. Durch die verkehrsglnstige Lage in unmittelbarer Nahe zum Gewerbe- und Industriege-
biet Hafen und zum Standort Kuhheide Gbernimmt er eine wichtige Funktion flr die ansassigen
Unternehmen und die standortpragende Industrie.

Die Bestandsflache Gewerbe- und Industriegebiets Hafen ist vorrangig gepragt von produzieren-
dem Gewerbe mit hohem Guterumschlag wie Lagerwirtschaft, Logistik, Spedition und Industrieun-

ternehmen mit direktem Bezug zum Hafenumschlag. Der Betrieb des Schwedter Hafens sowie der
Gleisanlagen im Hafengebiet liegt bei einem kommunalen Unternehmen, einer 100 %-igen Tochter

' Stadt Schwedt/Oder (2024): Zukunftskonzept Schwedt/Oder 2030+. URL.: https://platzfuermorgen.de/wp-content/uplo-
ads/2025/01/250102 Zukunftskonzept-Langfassung.pdf, (Zugriff am 29.09.2025).

2 Stadt Schwedt/Oder (2024): Gewerbe- und Industrieflachenkonzept fir die Stadt Schwedt/Oder. URL: https:/platzfuermorgen.de/wp-
content/uploads/2025/04/SVV_047 24 Gewerbe und_Industrieflaechenkonzept.pdf, (Zugriff am 29.09.2025).

3 Die Bezeichnung ,Gewerbe- und Industriegebiet Hafen* folgt der im Gewerbe- und Industrieflachenkonzept fir die Stadt Schwedt/Oder
(2024) verwendeten Begriffsdefinition und bezieht sich auf die dort ausgewiesene Bestandsflache am Standort Hafen. Diese Bezeich-
nung wird auch in dem vorliegenden Abschlussbericht verwendet.
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der Stadt Schwedt/Oder. Die ca. 42 ha (netto) Bestandsflache an Gewerbe- und Industrieflachen
ist nahezu vollstandig ausgelastet (ca. 2 ha Restflache), sodass fur neue Ansiedlungen und Unter-
nehmenserweiterungen kaum Flachen verflgbar sind. Daher riicken die nérdlich angrenzenden
Erweiterungsflachen in den Fokus.

Die vorhandene Infrastruktur des Schwedter Hafens und die geplante Verbesserung des Schienen-
guterverkehrs durch das neue Industriegleis tragen dazu bei, die Standortattraktivitat fur Unter-
nehmensansiedlungen und Expansionen zusatzlich zu verbessern. Das neue Industriegleis bietet
die Moglichkeit, sowohl bestehende Gewerbe- und Industrieflachen als auch Potenzialflachen zu
erschlieRen und die Logistik-, Transport- und Umschlagkapazitaten fir ansassige Unterneh-
men auszubauen. Der Standort verfligt somit tGber gute Voraussetzungen fir die Weiterentwick-
lung und die Etablierung neuer Wertschopfungsketten im Strukturwandel.

Daher dient diese Untersuchung zur Erweiterung des Hafens Nord als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und stellt eine erste Einschatzung der Umsetzbarkeit
einer gewerblich-industriellen Nutzung sowie der stadtebaulichen Entwicklung dar; die Beschluss-
fassung steht noch aus. Die Untersuchung erfasst und bewertet die im Sinne einer Machbarkeits-
studie planungsrelevanten Rahmenbedingungen sowie ausgewahlte Belange, die fir die Entwick-
lungsfahigkeit eine hohe Bedeutung haben. Dazu zahlen insbesondere die verkehrliche
ErschlieBung, der Landschafts- und Naturschutz, der Immissionsschutz sowie bauplanungsrechtli-
che Aspekte. Daruber hinaus enthalt sie eine erste wirtschaftliche Einschatzung, einschliel3lich
MaRnahmenplanung, Zeitrahmen und Chancen fur die Flachenentwicklung. Die Ergebnisse sollen
der Stadt identifizierte Flachenpotentiale einschlieRlich Kostenschatzungen und eines zeitlichen
Horizonts fir die ErschlieRung aufzeigen und schlielich als Grundlage fir die Entscheidung tber
die Prioritat sowie die zligige Erweiterung des ,Zukunftsstandortes Hafen Schwedt dienen.
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2 Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschreibt den Untersuchungsraum ,Erweiterung Hafen Nord*, fuhrt die rele-
vanten Begriffe zur Abgrenzung des Betrachtungsraums ein und stellt die rdumliche Lage sowie
die wesentlichen Standortmerkmale und Bezuge zur Umgebung dar.

2.1 Begriffsdefinitionen und Abgrenzung

Fir diese Untersuchung wird zwischen zwei Varianten unterschieden: einer Entwicklungsflache
und einer Erweiterungsflache. Damit ergibt sich eine zusammenhangende Gesamtflache der
Entwicklungs- und Erweiterungsflache. Auf diese Weise kdnnen die unterschiedlichen Aus-
gangsbedingungen in Bezug auf Eigentumsstrukturen und mégliche Entwicklungsstufen
berlcksichtigt werden (siehe Abb. 1).

Legende
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Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsraums sowie der Entwicklungs- und Erweiterungsflachen
(Quelle: Eigene Darstellung)

Ausgangspunkt dieses Konzepts bildet der grobe Untersuchungsraum, der die nérdliche Erweite-
rung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebiets Hafen* umfasst. Diese Abgrenzung bezieht
angrenzende Verkehrsflachen (Stral3enverkehrsanlagen und Schieneninfrastruktur) sowie landwirt-
schaftlich genutzte Flachen im Norden in einem grof3zligigen Bereich ein und fuhrt dabei bis in die
Nahe der Wohnbebauung des Ortsteils Gatow. Dieser Untersuchungsraum erstreckt sich Uber ca.
60,5 ha und definiert den Ubergeordneten Bezugsbereich. Innerhalb dieses Raums werden zwei
Varianten von Flachenabgrenzungen definiert:

= die Entwicklungsflache mit ca. 13 ha und

= die Erweiterungsflache mit ca. 14,7 ha.

“ Die Bezeichnung ,Gewerbe- und Industriegebiet Hafen* folgt der im Gewerbe- und Industrieflichenkonzept fir die Stadt Schwedt/Oder
(2024) verwendeten Begriffsdefinition und bezieht sich auf die dort ausgewiesene Bestandsflache am Standort Hafen. Diese Bezeich-
nung wird auch in dem vorliegenden Abschlussbericht verwendet.
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Beide Varianten reprasentieren unterschiedliche Optionen der konkreten Flachennutzung und die-
nen als Grundlage fir die weitere planerische Bewertung. Die Flachenabgrenzungen erfolgen
Uberwiegend auf Grundlage der ALKIS-Flurstiicksgrenzen.

Die Entwicklungsflache erstreckt sich vorwiegend auf im kommunalen Eigentum befindliche Flur-
stlicke und kann zeitnah fiir die Umsetzung von Entwicklungs- und ErschlieBungsmalRnahmen be-
reitgestellt werden. Die Erweiterungsflache hingegen schlielt zusatzlich eine nordliche und 6stli-
che Teilflache ein, die derzeit im Besitz unterschiedlicher privater Eigentimer liegen, wodurch die
Eingriffs- und Steuerungsmdglichkeiten eingeschrankt sind (siehe Kap. 3.1).

2.2 Lage und Erreichbarkeit

@industriegebiet Legende
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Abbildung 2: Raumliche Verortung des Untersuchungsraums ,Erweiterung Hafen Nord® in der Stadt Schwedt/Oder
(Quelle: Eigene Darstellung)

~

Gesamtstadtisch betrachtet liegt der Untersuchungsraum nordéstlich der Schwedter Kernstadt,
etwa 5,5 km (Luftlinie) entfernt. Er befindet sich sudlich der Ortslage des Ortsteils Gatow, norddst-
lich der Ortslage des Ortsteils Vierraden und schlie3t unmittelbar nérdlich an den Schwedter Hafen
an. Der Anschluss an die BundesstraBle 2 befindet sich ca. 1,5 km in westlicher Richtung und
stellt eine Verbindung zum Uberregionalen Stralienverkehrsnetz dar. Die Bushaltestellen Vierra-
den, HafenstraRe und Hafen sind jeweils fuBlaufig erreichbar, der nachste Personenbahnhof befin-
det sich im Schwedter Zentrum etwa 6 km entfernt. An der sudlichen Begrenzung verlauft perspek-
tivisch das geplante Industriegleis. Im Osten grenzen die Hohensaaten-Friedrichsthaler
WasserstraBe sowie der Nationalpark ,,Unteres Odertal“ an die Flache.
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Abbildung 3: Raumliche Verortung des Untersuchungsraums ,Erweiterung Hafen Nord“ in der ndheren Umgebung
(Quelle: Eigene Darstellung)

N

Mit dem landwirtschaftlichen Betrieb im Westen und dem Gewerbe- und Industriegebiet Hafen im
Suden schliefden bereits gewerblich-industrielle Nutzungen unmittelbar an den Untersuchungs-
raum an. Im Suden wird die Flache durch die HafenstraBe sowie die vorhandene Trasse flr den
industriellen Schienenverkehr (Industriegleisanlage) begrenzt, die im norddstlichen Bereich des
Untersuchungsraums endet. In sudlicher Richtung verlaufend dient dieser Gleisanlagenanschluss
der schienengebundenen ErschlieBung des Schwedter Stadthafens und des weiter siidlich gelege-
nen Industriegebietes Kuhheide. Der Untersuchungsraum liegt somit in unmittelbarer Nahe be-
stehender Industrieflachen und ist direkt an die Infrastruktur des Hafens angebunden, was
eine besondere Lagegunst fur eine gewerblich-industrielle Nutzung und damit verbundenes Ent-
wicklungspotenzial darstellt. Folglich bestehen im Stden raumliche Beziige zu industriellen bzw.
stérenden gewerblichen Nutzungen im Gewerbe- und Industriegebiet Hafen sowie im Westen zum
Bereich Schwedenweg.

Nordlich der Entwicklungsflache beginnt ca. 250 m entfernt die sudliche Ortsrandbebauung des
Ortsteils Gatow mit landwirtschaftlich gepragten Nebengebauden und Wohnnutzungen entlang
der BrunnenstralRe. Im Bereich der Gatower DorfstralRe bestehen zwei weitere Wohnnutzungen in
einer Entfernung von ca. 250 m bis 300 m zur Entwicklungs- und Erweiterungsflache. Westlich ver-
lauft in mind. etwa 150 m Entfernung die Stral’e Schwedenweg, entlang der ebenfalls Wohnnut-
zungen vorhanden sind. Weiter sudwestlich des Untersuchungsraums und im Bereich des Orts-
teils Vierraden liegen Uberwiegend Wohnnutzungen, ein Sportplatz sowie eine
Kleingartenanlage.®

5 vgl. Pltzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 18.



Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

2.3 Flachenpotenzial und aktuelle Flachennutzungen

Die Entwicklungs- und Erweiterungsflache der ndrdlichen Erweiterung des Hafens weist derzeit un-
terschiedliche Nutzungen auf. Pragend ist die Erdstoffdeponie, die einen grof3en Teil der Entwick-
lungsflache Uberlagert. Hinzu kommen landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Uberwiegend
innerhalb der Erweiterungsflache liegen, wahrend im &stlichen Teil Industriegleisanlagen verlau-
fen.t

Fir die Planungsiiberlegungen ist insbesondere die Erdstoffdeponie von zentraler Bedeutung, auf
deren westlichem Teil (ca. 5,64 ha) Schittgut gelagert und aufbereitet wird. Dadurch ist die Ge-
l&ndestruktur teilweise uneben. Die Flache wird seit 2003 verpachtet; der Pachtvertrag kann jahr-
lich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist beendet werden. Die Erdstoffdeponie
ist iberwiegend mit Grasern und kleineren Bischen bewachsen, vereinzelte Baumgruppen kom-
men in einzelnen Bereichen vor, wahrend im Stdosten waldahnlicher, dichter Bewuchs vor-
herrscht. Begleitend zur Trasse flr den industriellen Schienenverkehr im Stiden und Sidosten be-
steht aktuell ein Wirtschaftsweg, der am nérdlichen Ende in die BrunnenstralRe in Gatow miindet.

Insgesamt bietet die nordliche Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen ein geeigne-
tes Flachenpotenzial fiir gewerblich-industrielle Nutzungen. Die direkte Anbindung an die
Schienen- und Hafeninfrastruktur beginstigt insbesondere die Ansiedlung von Industriebetrieben.

8 vgl. Pltzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 13.
10
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3 Standortanalyse — Ersteinschatzungen

Ziel der ersten Einschatzungen ist es, aktuell bestehende Rahmenbedingungen und Einflussfak-
toren im Hinblick auf die angestrebte Erweiterung des Hafens Nord zu ermitteln und zu untersu-
chen. Auf Basis der ausgewahlten Belange soll eine fundierte Grundlage fir die weitere Standort-
bewertung sowie die Malhahmenplanung fur eine Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung
geschaffen werden.

Eine zentrale Grundlage der Analyse bilden die Fachgutachten, die sich auf die verkehrliche Situ-
ation, Umwelt- und Naturschutzaspekte, schalltechnische Untersuchungen sowie bau- und
stadtplanungsrechtliche Rahmenbedingungen beziehen. Erganzend hierzu flieRen die Stel-
lungnahmen der erfolgten Vorab-Beteiligung ausgewahlter Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange (TOB) in die Bewertung ein, wodurch eine Beriicksichtigung relevanter &ffentlicher
Interessen sichergestellt wird. Dazu wurden mit Schreiben vom 12. Juni 2025 die betroffenen Be-
horden und sonstige Trager offentlicher Belange im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt
und um Stellungnahmen?’ gebeten.

3.1 Flacheneigentumssituation und
-verfugbarkeit

Die Betrachtung der Flacheneigentumssituation und -verfligbarkeit dient dazu, Entwicklungsoptio-
nen flr eine gewerblich-industrielle Nutzung einzuschatzen und bei der Standortentwicklung ent-
sprechende Malinahmen beriucksichtigen zu kénnen. Flachen im kommunalen Eigentum eréffnen
der Stadt dabei grundsatzlich Handlungs- und Steuerungsmaoglichkeiten.

Die Entwicklungsflache umfasst insgesamt 42 Flursticke (insg. 13 ha). Davon befinden sich:

= 41 Flurstiicke im Eigentum der Stadt (ca. 12,4 ha),

= 1 Flurstiick in Privateigentum (ca. 0,6 ha).

Die Erweiterungsflache umfasst insgesamt 67 Flurstlicke (insg. 14,7 ha). Davon befinden sich:

= 3 Flurstiicke im Eigentum der Stadt (ca. 0,4 ha),
= 34 Flurstiicke in Privateigentum (ca. 12,1 ha),

= 28 Flurstiicke im Besitz eines kommunalen Unternehmens (ca. 2,2 ha).

Far die Gesamtflache umfasst die Entwicklungs- und Erweiterungsflache insgesamt 109 Flursticke
(27,7 ha). Davon befinden sich:

44 Flurstiicke im Eigentum der Stadt (ca. 12,8 ha),

= 35 Flurstiicke in Privateigentum (ca. 12,7 ha),
= 28 Flurstiicke im Besitz eines kommunalen Unternehmens (ca. 2,2 ha).

Hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse lasst sich der Untersuchungsraum in zwei Bereiche unter-
gliedern: Bei der Entwicklungsflache befindet sich der Uberwiegende Teil der Flachen im Eigen-
tum der Stadt Schwedt/Oder, wodurch eine vergleichsweise homogene Struktur in Bezug auf die
Eigentiimer gegeben ist (sieche Abb. 4). Die Erweiterungsflache hingegen weist eine differen-
zierte Eigentumssituation auf. Die privaten Flurstlcke verteilen sich auf verschiedene Eigentu-
merinnen und Eigentumer. Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsraums (nérdlich der Entwick-
lungs- und Erweiterungsflachen) befinden sich die Flachen Gberwiegend in Privateigentum. Das

7 Alle eingegangenen Stellungnahmen wurden erfasst und liegen der Stadt Schwedt/Oder zur internen Verwendung vor.
1
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Umfeld der Anschlussgleise am dstlichen Gebietsrand befindet sich zu etwa gleichen Flachenan-
teilen im Eigentum eines kommunalen Unternehmens sowie privater Eigentimer.

q Legende

Untersuchungsraum
| Erweiterung Hafen Nord
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Entwicklungsflache
Erweiterungsflache
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Abbildung 4: Ubersicht der Eigentumsverhéltnisse der Flurstiicke im Untersuchungsraum und in der unmittelbaren
Umgebung (Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Auskunft der Stadt Schwedt/Oder, 01/2025)

Zur Erweiterung des kommunalen Handlungsspielraums ist ein Flachenerwerb durch die Stadt in
Betracht zu ziehen, wobei die Potenziale der Flache unterschiedlich zu priorisieren sind. Die nérd-
lich gelegene, dreiecksformige Teilflache wurde in die Erweiterungsflache aufgenommen, da sie fur
eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Gesamtzuschnitts erforderlich erscheint. Der Fla-
chenerwerb fiir eine umfassende kommunale Entwicklung und Erschliefung wurde im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitseinschatzung berucksichtigt (siehe Kap. 5.1).

3.2 Planungsrecht

Far die nordliche Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen ist die Bertcksichtigung
der planungsrechtlichen Ausgangssituation von zentraler Bedeutung. Im Folgenden werden die
malfigeblichen bauplanungsrechtliche Vorgaben dargestellt und hinsichtlich ihrer Bedeutung flr
eine potenzielle gewerblich-industrielle Entwicklung des Untersuchungsraums eingeordnet.

3.2.1 Innenbereich/Auenbereich®

Die bisherigen Erlauterungen, vor allem zur Lage, Grof3e und Charakteristik des Untersuchungs-
raums fihren zu der Erkenntnis, dass der Untersuchungsraum dem (bauplanungsrechtlichen) Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB ,Bauen im Auflenbereich® zuzuordnen ist. Mit § 35 BauGB
und § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-

8 Pitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in Schwedt/Oder,
Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 23,24.
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steile®) enthalt das Baugesetzbuch zwei Rechtsnormen, die haufig auch als sog. ,Planersatz-Vor-
schriften umschrieben werden, was letztendlich zwei wesentliche Grundzlge dieser beiden Vor-
schriften offenbart:

(A) die Zulassigkeit konkreter Vorhaben ist als Ersatz fiir eine verbindliche Bauleitplanung nach
den Inhalten dieser beiden Vorschriften zu beurteilen und

(B) diese beiden Vorschriften ersetzen die gegebenen Moéglichkeiten einer geordneten stadte-
baulichen Planung, weil es zur Vorhabenzulassigkeit dieser Planung nicht bedarf. Dies hat
jedoch auch zur Folge, dass beide Vorschriften nicht geeignet sind, stadtebauliche Planungs-
und Entwicklungsuberlegungen umzusetzen.

§ 35 Bauen im AuBenbereich

Es gilt zu beurteilen, unter welchen Voraussetzungen konkrete Vorhaben auf3erhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile im Aulenbereich zuldssig sind. Dabei machen die Regelungen dieser
Vorschrift deutlich, dass der Kerngedanke des Aulienbereichs darin besteht, diesen grundsatzlich
(weitestgehend) von jeglicher Bebauung freizuhalten. Von diesem Grundsatz wird durch die Be-
nennung von Bedingungen abgewichen, unter deren Einhaltung auch im Aufzenbereich Vorhaben
zuldssig sein kdnnen. Darauf soll jedoch im Rahmen dieser Untersuchung nicht naher eingegan-
gen werden.

Allerdings, und dies ist wiederum im Rahmen dieser Untersuchung beachtlich, ergeben sich aus
der Zuordnung des Untersuchungsraums zum AufRenbereich zwei mafigebliche Konsequenzen fir
die beabsichtigte Entwicklungsplanung:

(1) Kunftige gewerblich-industrielle Vorhaben dirfen innerhalb des Untersuchungsraums (inner-
halb der kunftigen Erweiterungsflache des Hafens Nord) nur zugelassen werden, wenn sie
die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen des § 35 BauGB erfiillen.

(2) Eine planmaRige Steuerung kunftiger gewerblich-industrieller Nutzungen unter Berucksichti-
gung stadtebaulicher und vor allem stadtischer Entwicklungsplanungen ist nicht mdglich.

In praktischer Konsequenz aus dieser Ausgangssituation bedeutet das: Lasst sich ein kinftiges
Vorhaben in die Zulassungskriterien des § 35 BauGB einordnen, ist es auch zuldssig und zeitnah
umsetzbar®. Anderenfalls besteht keine Moglichkeit einer Zulassung ohne die Durchfiihrung erfor-
derlicher verbindlicher bauleitplanerischer Schritte.

3.2.2 Flachennutzungsplan (FNP)™

Die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB ist unter anderem dann gegeben, wenn
,offentliche Belange® dem Vorhaben nicht entgegenstehen (sog. ,privilegierte” Vorhaben). Sonstige
(,nicht privilegierte") Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn deren Ausfiihrung
oder Benutzung unter anderem o&ffentliche Belange nicht beeintrachtigt (§ 35 Abs. 2 BauGB).

,Eine Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben 1. den
Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht (...)* (§ 35 Abs. 3 BauGB). Aus diesem
Grundsatz wird ersichtlich, dass der Flachennutzungsplan Uber eine die Zulassigkeit von Vorhaben

beschrankende Wirkung verfugt, die es bei der Ansiedlung von Vorhaben zu beachten gilt.

Im Rahmen der Untersuchung war zu priifen, ob es innerhalb des Untersuchungsraums Flachen
gibt, deren stadtebauliche Entwicklung bereits durch Darstellungen eines Flachennutzungsplans
vorbereitet ist. Wahrend die Stadt Schwedt/Oder Gber keinen wirksamen Gesamt-Flachennut-
zungsplan unter Einbeziehung aller Ortsteile verfugt, liegen im Ergebnis der Eingemeindungen der

9 Auf die ggf. bestehende Erforderlichkeit eines Genehmigungsverfahrens auf der Grundlage des BImSchG ist jedoch ergénzend hinzu-
weisen.
0 Pitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in Schwedt/Oder,

Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 24 ff.
13



Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

zurtickliegenden Jahre wirksame Flachennutzungsplane fir einzelne Ortsteile vor, die zum Zeit-
punkt der Eingemeindung bereits wirksam waren und nach der Eingemeindung fortbestehen. Dies
trifft auch fur den Ortsteil Vierraden zu, wobei die Entwicklungs- und Erweiterungsflache durch die
Darstellungen des Flachennutzungsplans Vierraden'' Gberlagert wird.

Flachennutzungsplan Vierraden (Planfassung 2015)

Beim Blick auf den Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Vierraden (siehe Abb. 5) ist deutlich zu
erkennen, dass der Uberwiegende Anteil des Untersuchungsraums als Flache fiir Landwirtschaft
dargestellt wird.

b ‘:\
X !,/,,KUHHUtu

Abbildung 5: Darstellung des Untersuchungsraums und Auszug aus dem Flachennutzungsplan Vierraden (2015)
(Quelle: Stadt Schwedt/Oder, eigene Bearbeitung)

Flache fiir Landwirtschaft:

Unter Zugrundelegung der sich insbesondere aus § 5 Abs. 2 BauGB ergebenden Darstellungs-
moglichkeiten und -systematik eines Flachennutzungsplans macht die Darstellung einer Flache fur
Landwirtschaft deutlich, dass diese Flache grundsatzlich nicht als Bauflache vorgesehen ist. Folgt
man der Legaldefinition des Begriffs ,Landwirtschaft" ist Landwirtschaft im Sinne des § 201 BauGB
.insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlieBlich Tierhaltung, soweit
das Futter Uberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der
Weinbau, die berufsmafige Imkerei und die berufsmafRige Binnenfischerei.”

Fir eine kinftige bauliche Entwicklung bedeutet diese vorbereitende Planung, dass bauliche Anla-
gen nur dann zulassig sind, wenn sie einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen bzw. sich der
Landwirtschaftsdefinition unterordnen. Eine Zuldssigkeit gewerblich-industrieller Vorhaben auf
dieser landwirtschaftlich vorbereiteten Flache ist nicht zu erwarten.

Ob und inwieweit die Darstellung dieser Flache fir Landwirtschaft noch der ,sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung ergebenden Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren

1 Stadt Schwedt/Oder (2015): Flachennutzungsplan fiir den OT Vierraden, in der Fassung der 2. Anderung vom 25.07.2015. URL:
https://www.schwedt.eu/de/161373, (Zugriff am 29.09.2025).
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Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzligen"'? entspricht, ist im Zuge nachfolgender konkreter
Planungen zu prifen und zu beurteilen.

Beachtlichkeit des § 8 Abs. 2 BauGB:

Diese Vorschrift ist im Hinblick auf die beabsichtigte gewerblich-industrielle Entwicklungsplanung
von besonderer Bedeutung, da in dieser Vorschrift der Entwicklungsgrundsatz der Bauleitplanung
verankert ist: ,.Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.“ Insofern gehort
die Auseinandersetzung mit den Inhalten des wirksamen Flachennutzungsplans fiir den
Ortsteil Vierraden zu den wesentlichen Themenkomplexen der nachsten Planungsschritte.

3.2.3 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Untersuchungsraums liegen mehrere rechtskriftige Bebauungsplane vor, die den
Bereich verbindlich bauleitplanerisch vorbelasten. Das bedeutet, dass kinftige stadtebauliche Ent-
wicklungen in diesem Teil des Untersuchungsraums grundsatzlich den Festsetzungen und Vorga-
ben dieser bestehenden Bauleitplane folgen missen. '3

Die Geltungsbereiche der Bebauungspline ,Industriegebiet Hafen Nord“, ,,Gewerbe- und In-
dustriegebiet Hafen* sowie ,,Hafenstrae‘ (iberlagern den sidlichen Teil des Untersuchungs-
raums. Weiter stdlich in der Umgebung schliel3t zudem der Bebauungsplan ,Industriegebiet Kuh-
heide/LEIPA Werk Schwedt Nord“ an, der eine weitere wesentliche industrielle Nutzungsflache
festsetzt.

Plan (Ausschnitt) 5

HafenstraRe
TS

Legende

" Untersuchungsraum
* Eweiterung Hafen Nord

D Entwicklungsflache

D Erweiterungsflache

r_-_-_: Geltungsbereich eines B-Plans

0 250 500 m

Datengrundlage: LGB / ALKIS / OSM

complan k7
Kommunalberatung

Abbildung 6: Vorhandene Bebauungsplane im Untersuchungsraum und im direkten Umfeld (Quelle: Eigene Darstellung)

2§ 5 Abs. 1 BauGB

3 vgl. Pltzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 5.
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Bebauungsplan ,Industriegebiet Hafen Nord“

Die generelle Zielvorstellung dieses Bebauungsplans liegt in der verbindlichen bauleitplanerischen
Sicherung einer Industriegebietsflache gemaR § 9 BauNVO'4. Damit dient diese Industriegebiets-
flache ,ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Be-
triebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind“ (§ 9 Abs. 1 BauNVO). Von besonderer Bedeu-
tung bei der Beurteilung der sich aus dem Plan ergebenden Zulassigkeiten fur industrielle
Bauvorhaben ist dabei die Tatsache, dass die Zulassigkeitskriterien der Vorhaben durch deren Zu-
gehdrigkeit zu Abstandsklassen zu beurteilen sind, die zum damaligen Zeitpunkt der Planaufstel-
lung Inhalt einer ,Abstandsliste des Landes Brandenburg"'® waren. Der Bebauungsplan ist seit
dem Jahr 2005 rechtskraftig.

IL A: PLANZEICHNU NG

Abbildung 7: Darstellung des Untersuchungsraums und Bebauungsplan ,Industriegebiet Hafen
Nord", Auszug aus der Planzeichnung (Teil A), (Quelle: Stadt Schwedt/Oder 2004,
eigene Bearbeitung)

Bebauungsplan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Hafen*

Seit dem Jahr 2000 ist der Bebauungsplan mit der Nummer 779/30/98 in Kraft. Generelle Zielvor-
stellungen des Plans sind die verbindliche bauleitplanerische Sicherung einer ,hafennahen”, zu-
sammenhangenden Industriegebietsflache gemal § 9 BauNVO sowie die Sicherung von Verkehrs-
flachen, die der StraBenverkehrserschlieBung des Hafens dienen (,HafenstraRe").!”

4 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

5 Abstandsliste der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg vom 06. Juni 1995 (Abl. Nr. 49 vom 06. Juli 1995)

6 Pitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in Schwedt/Oder,
Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 6.

7 vgl. Pltzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 6.
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Der Plan umfasst den westlichen Teil des heutigen Hafenbereichs und setzt fir diesen eine Indust-
riegebietsflache gemal § 9 BauNVO mit einer zulassigen GRZ von 0,8 fest. Westlich der Hafen-
stralle wurden Ausgleichsmaflnahmen in einem engen raumlichen Zusammenhang zum Eingriff

festgesetzt.

Abbildung 8: Darstellung des Untersuchungsraums und Bebauungsplan ,Gewerbe- und Indust-
riegebiet Hafen", Auszug aus der Planzeichnung (Teil A) (Quelle Stadt Schwedt/Oder, eigene
Bearbeitung)

Bebauungsplan ,,Hafenstrae“

Generelle Zielvorstellung des Plans ist die verbindliche bauleitplanerische Sicherung von Verkehrs-
flachen, die der Stralenverkehrserschliefung des Hafens dienen (,Hafenstralle"). Die Rechtskraft
dieses Bebauungsplans konnte bisher nicht objektiv ermittelt werden.8

Der Geltungsbereich umfasst die heutige Hafenstral3e einschlielich ihres nahen Umfeldes. Mit
seiner Ostlichen Spitze reicht der Bebauungsplan in den hier betrachteten Untersuchungsraum hin-
ein (siehe Abb. 9). Dieser Bereich ist als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt und dient als
Flache A 1d der Durchfihrung von MaRnahmen zum Ausgleich. Gemaf der textlichen Festset-
zung 8.1 ist hier eine Neuaufforstung festgelegt, um den Verlust an Forstflachen auszugleichen.?

8 vgl. Pltzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 8.

% Vgl. Stadt Schwedt/Oder (1998): Bebauungsplan Nr. 4 ,Hafenstrae".
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Abbildung 9: Darstellung des Untersuchungsraums und Bebauungsplan Nr. 4 ,Hafenstraf3e",
Auszug aus der Planzeichnung (Teil A) (Quelle: Stadtverwaltung Schwedt/Oder,
eigene Bearbeitung)

3.24 Klarstellungssatzung mit Abrundungen fur den Ortsteil Gatow

Far die Untersuchung ist die Klarstellungssatzung mit Abrundungen fir Gatow (in Kraft seit 1998)
relevant, da sie die bauplanungsrechtliche Beurteilung immissionsschutzrelevanter Orte beein-
flusst. Die Satzung regelt sowohl die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils als
auch die Einbeziehung von AuRenbereichsgrundsticken. Fur die Abrundungsflachen (A1-AS5) gilt
§ 34 BauGB, sodass Vorhaben nach dem pragenden Charakter der Umgebung zu beurteilen sind.
Dagegen werden in den Erweiterungsflachen (EA1, EA2) ausschliellich Wohngebaude mit Neben-
anlagen zugelassen, wodurch ein Gebietscharakter vergleichbar mit einem reinen Wohngebiet
(WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt wird.?°

20 vgl. Piitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 27,28.
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Damit richtet sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nicht mehr nach den Ge-
gebenheiten der Umgebung, sondern ausschlief3lich nach den in der Satzung festgelegten Bestim-
mungen. Entsprechend ist bei der schalltechnischen Untersuchung die bauplanungsrechtliche Ein-
ordnung dieser Flachen zu berticksichtigen, was fir die schalltechnischen Untersuchungen von
mafgeblicher Relevanz ist (siehe Kap. 3.10).?!

Abbildung 10: Kartenauszug ,Klarstellungssatzung mit Abrundungen” fir den Ortsteil
Gatow, Stand: 1998 (Quelle: Geoportal der Stadt Schwedt/Oder)

3.2.5 Weitere Planungsschritte??

Die gewerbliche-industrielle Baugebietsentwicklung der Entwicklungs- und Erweiterungsflache
nordlich des Schwedter Hafens stellt ein Szenario dar, das unter Berlicksichtigung und Einhaltung
bestehender Rahmenbedingungen realisierbar erscheint. Aus planungsrechtlicher Sicht ergeben
sich daraus folgende Schritte:

Planungsschritt 1: Beschluss eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass eine bauliche Entwicklung der Entwicklungs- und Er-
weiterungsflache nordlich des Schwedter Hafens ohne weitere stadtebauliche Planungsschritte
nicht realistisch erscheint. Dieser Abschlussbericht stellt eine geeignete Planungsgrundlage dar,
um als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschlossen zu werden. Damit wirde eine
Planungsgrundlage vorliegen, auf der alle weiteren stadtebaulichen Planungsschritte aufbauen
kénnen und die im Rahmen samtlicher nachfolgender stadtebaulicher Planungen und Abwagungen
zu bericksichtigen ist.

Planungsschritt 2: Anderung des Flichennutzungsplans

Aufgrund der besonderen Bedeutung ,6ffentlicher Belange" fur die Beurteilung der Zulassigkeit ge-
werblicher oder industrieller Vorhaben nach § 35 BauGB ist es angeraten, unabhangig von der Er-

21 vgl. Pitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 28, 29.

2 ebd., S. 32 ff.
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forderlichkeit einer verbindlichen Bauleitplanung, als ersten Planungsschritt den Flachennut-
zungsplan des Ortsteils Vierraden zu andern. In Abkehr von der bisherigen Darstellungssyste-
matik des Flachennutzungsplans sollte im Zuge der Flachennutzungsplan-Anderung gepriift wer-
den, ob die Entwicklungs- und Erweiterungsflache kiinftig als gewerbliche Bauflache geman

§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt wird.

Vorteile eines Beschlusses eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts als ersten Planungs-
schritts sind:

(A) Ansiedlungsbestrebungen konkreter industrieller Vorhaben, deren Betrieb einer Genehmi-
gung nach dem BImSchG bedarf, kdnnen bereits unter Berlcksichtigung weiterer Bestim-
mungen auf der Grundlage des geanderten Flachennutzungsplans realisiert werden.

(B) Verbindliche Bauleitplanungen mit den Zielen, entweder ,allgemeine” Gewerbe- oder Indust-
riegebietsentwicklungen oder vorhabenkonkrete Baugebietsentwicklungen zu sichern, waren
aus den Darstellungen des geanderten Flachennutzungsplans entwickelbar. Das Entwick-
lungsgebot des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ware da-
mit eingehalten.

Planungsschritt 3: Bebauungsplan ,,Entwicklungsflache

In Anbetracht der angestrebten Dynamik des Planungsprozesses zur Gewerbe- und Industrieent-
wicklung ndérdlich des Schwedter Hafens sowie insbesondere unter Berticksichtigung der grund-
satzlichen Verfugbarkeit kommunaler Flachen ist zu Uberlegen, einen Bebauungsplan aufzustel
len, dessen raumlicher Geltungsbereich die kleine Teilflache (Entwicklungsflache) (siehe Abb.
1) umfasst. Ziel dieses Bebauungsplans sollte grundsatzlich die verbindliche Sicherung eines Ge-
werbe- und Industriegebiets sein, auf dessen Grundlage kiinftige gewerbliche und industrielle An-
siedlungen ermdglicht werden kdnnen.

In Abhangigkeit von der erforderlichen Dynamik ist zu tiberlegen, ob zeitliche Parallelen zwischen
den Planungsschritten 1 bis 3 angeraten sind.

Bebauungsplan ,,Erweiterungsflache"

Parallel zum Planungsschritt 3 sollten die Planungen zur Entwicklung des gesamten Untersu-
chungsgebietes weiterverfolgt werden. Aufgrund der differenzierten Eigentumsverhaltnisse kann
jedoch noch nicht abgeschatzt werden, ob und wann die Stadt ein zweites Bebauungsplanverfah-
ren initiieren sollte. Umso mehr kommt der Flichennutzungsplan-Anderung hier eine wesentli-
che Rolle zu, da auf der Grundlage des geanderten Flachennutzungsplans auch vorhabenkon-
krete verbindliche Planungen mdglich waren, die keiner BImSchG-Genehmigung bedirfen und
keiner Grundstiicksstrategie der Stadt Schwedt/Oder unterliegen. Dennoch bleibt die verbindliche
Sicherung der Erweiterungsflache fur kinftige Gewerbe- und Industrieansiedlungen ein realisierbar
erscheinendes Entwicklungsszenario.

Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund aktuell geltender bundes- und landesrechtlicher gesetzlicher Rahmenbedingungen ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass die Auswirkungen kuinftiger gewerblicher und industrieller
Vorhaben auf die Umwelt sowohl im Rahmen der erforderlichen bauplanungsrechtlichen Pla-
nungsprozesse (hier vor allem durch die Erforderlichkeit der Durchfihrung von Umweltprifungen)
als auch im Rahmen von Zulassungsverfahren nach dem BImSchG umfangreich geprift und ermit-
telt werden.

Bodenordnende MaRnahmen

Infolge der differenzierten Eigentumsverhaltnisse und der differenzierten Katasterstruktur ist zu er-
warten, dass kinftige Vorhaben bodenordnende MaRhahmen erfordern.
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3.3 Raumordnung und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)? legt den
raumordnerischen Rahmen fiir die rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion fest. Der seit
2019 rechtskraftige LEP HR enthalt landesweit bedeutsame Zielvorgaben und Grundsatze der
Raumordnung und definiert landesplanerische Festlegungen insbesondere in den Bereichen Sied-
lungs- und Freiraumentwicklung sowie Wirtschaft.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist im Bereich des Untersuchungsraums ein 6ffentlicher Bin-
nenhafen ausgewiesen.?* Mit Stellungnahme vom 2. Juli 2025 hat die zustandige Gemeinsame
Landesplanungsabteilung der Ladnder Brandenburg und Berlin aufgrund des Stellungnahmeersu-
chens mitgeteilt, dass die Ziele der Raumordnung der Planungsabsicht nicht entgegenstehen.?®
Vor dem Hintergrund der Festlegungen des LEP HR bestehen keine erkennbaren raumordneri-
schen Bedenken gegen eine gewerbliche Entwicklung im Untersuchungsraum.

Der LEP HR wird im Land Brandenburg durch die Regionalplanung konkretisiert. Die Stadt
Schwedt/Oder befindet sich in der Planungsregion Uckermark-Barnim. Fir die Region liegt der
rechtskraftige Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim (Bekanntmachung 10/2024)%¢ vor. Wie
aus dem Kartenauszug (siehe Abb. 11) hervorgeht, ist das Gewerbe- und Industriegebiet Hafen
zusammen mit dem Standort Kuhheide beziehungsweise dem Industriegebiet LEIPA als Vorbe-
haltsgebiet ,,regional bedeutsames Gewerbegebiet” (VB 23 Schwedt-Kuhheide) ausgewie-
sen. Die nérdliche Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen, die nérdlich der Gleisan-
lagen liegt, ist bislang im Regionalplan nicht als Vorbehaltsgebiet ,regional bedeutsames
Gewerbegebiet” festgelegt.?” Zu einer Aufnahme dieser Flachen in den Regionalplan laufen derzeit
Abstimmungen zwischen der Stadtverwaltung Schwedt/Oder und der zustandigen Regionalen Pla-
nungsstelle Uckermark-Barnim. Grundsatzlich ware die Aufnahme der Erweiterung des Hafens
Nord in den Regionalplan aus planungsrechtlicher Sicht forderlich.

S IVR 02 | \ | /o

i Weve Mihle

Abbildung 11: Darstellung des Untersuchungsraums und Festlegungskarte des integrierter
Regionalplans Uckermark-Barnim (2024), Auszug Stadt Schwedt/Oder (Quelle: Regionale
Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim 2024, eigene Bearbeitung)

2 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (2019): Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), Potsdam. URL: https://gl.berlin-brandenburg.de, (Zugriff am 29.09.2025).

2 vgl. ebd.

% Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Léander Brandenburg und Berlin (02.07.2025): Stellungnahme im Rahmen der TOB-Betei-
ligung.

% Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (2024): Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim. Satzung 2024. Region
Uckermark-Barnim (Landkreise Uckermark und Barnim). URL: https://uckermark-barnim.de/wp-content/uploads/iRP_UmBar_ Textfas-
sung_Satzung 2024 Rechtskraft.pdf, (Zugriff am 29.09.2025).

27 Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (2024): Festlegungskarte des integrierter Regionalplans Uckermark-Barnim.
Satzung 2024. Region Uckermark-Barnim (Landkreise Uckermark und Barnim). URL: https://uckermark-barnim.de/wp-content/uplo-
ads/iRP_UmBar Textfassung Satzung 2024 Rechtskraft.pdf, (Zugriff am 29.09.2025).
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Fur die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Es bestehen keine raumordnerischen Bedenken (gemafR der Stellungnahme der Ge-
meinsamen Landesplanung).?8

3.4 Rohstoffgewinnung

Die Festlegungskarte des Regionalplans (2024) weist in den Ostlichen Teilflachen des Untersu-
chungsraums ,Erweiterung Hafen Nord“ ein Vorbehaltsgebiet Rohstoffgewinnung (VB 39 Vier-
raden-Nordost I) aus (siehe Abb. 11). Die Regionale Planungsstelle der Planungsgemeinschaft
Uckermark-Barnim und Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe des Landes Brandenburg
weisen in ihren Stellungnahmen darauf hin, dass auf Teilflachen der vorgesehenen Erweiterung
gemal Grundsatz G 2.2 ein Vorbehaltsgebiet Rohstoffgewinnung (VB Rohstoffe) festgelegt ist.?°

In der Begrindung des Regionalplans zu den Grundsatzen der Raumordnung wird erganzend zu
den Vorbehaltsgebieten dargelegt: ,Die Festlegung von Vorbehaltsgebieten Rohstoffgewinnung
berechtigt nicht zu einer bergbaulichen Inanspruchnahme der Flachen, dies erfordert bergrechtli-
che Genehmigungsverfahren, bzw. Verfahren nach der Brandenburgischen Bau-Abgrabungsver-
ordnung (BbgBauAV). Den Belangen der Rohstoffsicherung soll bei einer kiinftigen Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Vorbehaltsgebiete sind Rohstoffhéffigkeitsgebiete, die Gber einen nachgewiesenen, nutzbaren
Rohstoffvorrat verfugen. Die Festlegung als Vorbehaltsgebiet stellt keine abschlieRende raumord-
nerische Abwagung mit anderen Belangen, zum Beispiel denen von Natur und Landschaft, denen
des Waldes, denen der Erholungsnutzung etc. dar."3°

Fir den Untersuchungsraum bedeutet dies, dass eine gewerblich-industrielle Entwicklung nicht
grundsatzlich ausgeschlossen ist. Vielmehr wird durch diese Planungen ein Abwagungsprozess
angestolRen, in dessen Ergebnis entschieden wird, ob die Belange der Stadt Schwedt/Oder zur
Baugebietsentwicklung gegeniiber den Belangen der Rohstoffsicherung Vorrang haben. Ein mogli-
cher Vorrang der stadtischen Entwicklungsinteressen kdnnte sich ergeben, da die Regionale Pla-
nungsstelle derzeit die Festlegungen zu den ,regional bedeutsamen Gewerbegebieten* aktu-
alisiert. Die Stadt Schwedt/Oder beabsichtigt das Ziel, mehrere geplante Gewerbestandorte,
darunter auch den Untersuchungsraum ,Erweiterung Hafen Nord®, in die aktualisierte Festlegungs-
karte des Regionalplans einzubringen. In weiteren vertiefenden Untersuchungen ist hierzu eine
eingehendere, inhaltliche Auseinandersetzung erforderlich.3’

Fur die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Der Umgang mit dem Vorbehaltsgebiet Rohstoffgewinnung (VB 39) ist weiterhin zu be-
rucksichtigen.

Eine moglichst frihzeitige Klarung durch die Regionalen Planungsstelle zur Auf-
nahme des Gewerbe- und Industriegebiets ,,Erweiterung Hafen Nord“ in die Festle-
gungskarte des Regionalplans ist von hoher Bedeutung.

% Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin (02.07.2025): Stellungnahme im Rahmen der TOB-Betei-
ligung.

2 Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe des Landes Brandenburg (10.07.2025), Regionale Planungsstelle der Regionalen
Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (02.07.2025): Stellungnahmen im Rahmen der TOB-Beteiligung.

30 Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (2024): Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim. Satzung 2024. Region
Uckermark-Barnim (Landkreise Uckermark und Barnim), S. 31.

31 vgl. Piitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in

Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 18, 19.
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3.5  Verkehrsanbindung und Erschlie3ung

Die vielfaltige verkehrliche Anbindung der nérdlichen Erweiterung des Hafens stellt einen beglnsti-
genden Standortfaktor fir die gewerbliche Entwicklung dar.

WasserstrafReninfrastruktur

Der 2004 errichtete Schwedter Hafen liegt an der Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstralle
(HoFriWa), einem Teilstuck der Bundeswasserstralle ,Havel-Oder-WasserstralRe (HOW)*, die bis
zur Ostsee verlauft. Der Hafen verfigt mit seiner Anbindung an den Landverkehr per Schiene und
Stralde Uber gute Voraussetzungen, um Transport- und Logistikfunktionen wahrzunehmen. Dazu
stehen Umschlagsanlagen wie Portalkrane und Verladungsgerate fir Container und Schwerguter
bereit. Die leistungsfahige Hafenlogistik ermdglicht eine effiziente Umschlagsabwicklung und
stellt Umschlagkapazitaten bereit. Der Ausbaustandard des Hafens ware auch fir grof3ere, hoch-
seetaugliche Kiistenmotorschiffe geeignet. Uber Szczecin und Swinoujécie ist eine Anbindung an
die Ostsee maoglich, in sudliche Richtung besteht zudem eine Anbindung an Berlin. Der Ausbau der
Wasserstrale in Richtung Norden ist seit vielen Jahren beabsichtigt, wobei notwendige Investitio-
nen in den Ausbau (Wassertiefen), in Schleusen und Briickenbauwerke nur schleppend vorankom-
men.

Schieneninfrastruktur

Sudlich der mdglichen Erweiterungsflache sowie im dstlichen Teil der Flache verlaufen bestehende
Guterverkehrsgleise, die eine Anbindung an das Schienennetz erméglichen. Der derzeitige Gleis-
anschluss beginnt an der Endstation des personengebundenen Schienenverkehrs am Bahnhof
Schwedt/Oder und fuhrt Gber eine eingleisige, nicht elektrifizierte Strecke Uber das Betriebsge-
lande der LEIPA zum Hafen. Geplant ist ein neues Industriegleis, das vom Abzweig Passow an
der Ausbaustrecke Berlin—Szczecin an der PCK-Raffinerie vorbei bis zum Hafen fiihrt. Damit sollen
grundlegend die Potenziale am Schwedter Hafen und die Chancen der trimodalen Anbindung bes-
ser ausgenutzt, der Verkehr nachhaltiger gestaltet und Voraussetzungen fiir weitere Neuansiedlun-

gen und Erweiterungen von Unternehmen geschaffen werden.
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Abbildung 12: Darstellung des Untersuchungsraums und Ubersichtslageplan des geplanten Industriegleisverlaufs
(Quelle: Stadt Schwedt/Oder, eigene Bearbeitung)
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Seit dem Jahr 2004 verfolgt die Stadt Schwedt/Oder mit der Errichtung des sog. Industriegleises
den Ausbau und die Erweiterung des Eisenbahngiterverkehrsanschlusses als zukunftsfahige An-
bindung des Schwedter Hafens. Mit dem Planfeststellungsbeschluss fiir das Bauvorhaben ,Er-
richtung eines Schienenweges zwischen dem Binnenhafen Schwedt/Oder und der Anschlussbahn
der PCK Raffinerie GmbH in der Stadt Schwedt" (Nr. 11-6317/3/08.06 vom 19. Dezember 2006)
wurde die rechtliche Grundlage fir die Errichtung einer neuen schienengebundenen Anschluss-
bahn geschaffen. Dem Inhalt des Planfeststellungsbeschlusses aus 2006 folgend wird die Gleisan-
lage Richtung PCK GmbH sudlich der HafenstralRe verlaufen, die Hafenstrale im Bereich der
Krimmung nach Siden queren und in dstlicher Richtung fortgesetzt den Anschluss an die Hafen-
gleisanlagen herstellen. Am 26. August 2011 konnte als erster Bauabschnitt der Gleisanschluss
des Schwedter Hafens in Betrieb genommen werden.3? Die im Zusammenhang mit den nachsten
Bauabschnitten vorgesehenen Gleisbaumaflinahmen dienen der Herstellung der Verbindungsstre-
cke Richtung PCK GmbH und der Einbindung dieses Streckenabschnitts in den bereits vorhande-
nen Gleisanschluss des Schwedter Hafens.

Das Gesamtvorhaben zur Schienenverbindung Ausbaustrecke (ABS) ,Berlin—Szczecin“ — PCK —
Hafen wurde von Stadt und Land bereits im Sommer 2022 als prioritdre kommunale Malihahme
zur Transformation und Weiterentwicklung des Industriestandortes Schwedt/Oder an den Bund ge-
meldet und wird als Bestandteil des MaBnahmenbiindels Zukunftspaket ,Sicherung der PCK
und Transformation in den ostdeutschen Raffineriestandorten und Hafen beschleunigen® (2022)
bertcksichtigt. Zur Umsetzung hat die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder im Mai 2024
einen Grundsatz- und Planungsbeschluss zum Neubau der Eisenbahngiterverkehrsverbindung
zwischen der Ausbaustrecke ,Berlin—Szczecin“ und dem Binnenhafen Schwedt/Oder beschlos-
sen.3? Die Auftragsvergabe der Planungsleistungen fiir das Industriegleis ist fir Ende 2025
vorgesehen und stellt den nachsten Schritt zur Vorbereitung und Durchflihrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens dar, welches abhangig von den Planungsergebnissen erfolgt. Der Abschluss des
Planfeststellungsverfahrens ist 2029 geplant. Erst mit dem Planfeststellungsbeschluss kénnen
die Ausfuhrungsplanung und damit die konkrete Ausgestaltung der Investition beginnen.

Das Vorhaben der Erweiterung des Hafens Nord ist mit den Planungen fiir das neue Industrieg-
leis zwischen Ausbaustrecke ,Berlin—Szczecin" und Binnenhafen Schwedt/Oder eng verkniipft
und ist im Rahmen der weiteren Planung zu bericksichtigen. Dabei ist sicherzustellen, dass die
neue Gleisanlage sowohl mit dem bestehenden Hafengleisanschluss als auch mit der geplanten
ErschlieBung der Gewerbe- und Industrieflachen funktional und betrieblich aufeinander abge-
stimmt wird. Eine enge Zusammenarbeit mit dem beauftragten Projektteam der InfraSchwedt Infra-
struktur und Service GmbH wird empfohlen. Gleichzeitig sind die Wechselwirkungen zwischen
Schienenanbindung und Stral3enverkehr, insbesondere im Hinblick auf die Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche des geplanten Gewerbe- und Industriegebiets, zu priifen, um eine abgestimmte Verkehrs-
fihrung sicherzustellen.

StraBenverkehrsinfrastruktur

Wie bereits dargestellt, liegt der Untersuchungsraum norddstlich der Schwedter Kernstadt inner-
halb der Ortsteile Gatow und Vierraden und grenzt unmittelbar nérdlich an den Schwedter Hafen.
Im Umfeld des Plangebiets verlaufen im Nordwesten die Stralte Schwedenweg und im Siden die
HafenstralRe, die bereits eine sehr gute Anbindung an das uberortliche StraBenverkehrsnetz
Uber die realisierte BundesstraRe 2 und HafenstraBe ermdglichen.

Angesichts der aktuellen wirtschafts- und strukturpolitischen Entwicklungen in der Wirtschaftsre-
gion Schwedt, insbesondere des Strukturwandels des Industriestandortes und der Bedeutung ei-
ner leistungsfahigen grenziberschreitenden Verkehrsinfrastruktur, wird die Reaktivierung des Pro-
jekts Ortsumgehung Schwedt/Oder und Grenziibergang von der Stadt Schwedt/Oder erneut als

32 Stadt Schwedt/Oder (2024): Industriegleis zur Anbindung des Hafens. URL: https://schwedt.eu/de/174360, (Zugriff am 29.09.2025).
vgl. Putzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflaichenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 29.

33 Stadt Schwedt/Oder (2024): Beschlussvorlage zum Grundsatz- und Planungsbeschluss zum Neubau einer Eisenbahngterverkehrs-
verbindung zwischen Ausbaustrecke ,Berlin-Stettin" und Binnenhafen Schwedt/Oder. Beschlussvorlage BV/602/24. URL: https://sessi-
onnet.owl-it.de/schwedt/bi/vo0050.asp? kvonr=1054, (Zugriff am 29.09.2025).
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strategisch erforderlich angesehen. Ziel ist es, die langfristige Erreichbarkeit des Standortes zu si-
chern, die innerstadtische Verkehrsbelastung zu reduzieren und zugleich die internationale Anbin-
dung des Schwedter Hafens zu starken. Das Projekt ,B 166 Ortsumgehung Schwedt mit Grenz-
Ubergang“ war urspriinglich im Bundesverkehrswegeplan 2003 enthalten. Eine Umsetzung des
Projekts erfolgte im Geltungszeitraum des Bundesverkehrswegeplan 2003 nicht und bei der Fort-
schreibung des Bundesverkehrswegeplans 2030 wurde das Vorhaben nicht erneut aufgenom-
men.

Das Vorhaben ist kommunalpolitisch breit verankert: Die Stadtverordnetenversammlung hat im
September 2024 mehrheitlich beschlossen, die Blirgermeisterin zu beauftragen, sich fir die Wie-
deraufnahme des ehemaligen Projekts Nr. 60 (B 166 Ortsumgehung Schwedt/Oder und Grenz-
Ubergang) in den aktuellen Bundesverkehrswegeplan einzusetzen.®* In diesem Zusammenhang
fordert die Stadt die Unterstitzung von Bund und Land, um die notwendigen Schritte zur zlgigen
Umsetzung voranzutreiben. Derzeit ist aber eine entsprechende Bewertung und Priorisierung
durch Land und Bund nicht absehbar und selbst im positiven Fall waren die komplexen Planungs-
prozesses und Investitionen erst mittel- bis langfristig zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen dieses Konzepts eine mdgliche Trassenfiihrung fiir die
Oderquerung in die Planungen zur Entwicklung der Gewerbe- und Industrieflachen einbezogen
und auf ihre raumliche Vertraglichkeit mit einer moglichen Gebietsentwicklung geprift. Dabei
wird insbesondere untersucht, ob und in welcher Form eine potenzielle Oderquerung in die nordli-
che Erweiterung der Gewerbe- und Industrieflachen integriert werden kann.

In einem Gutachten des Ingenieurbiros HOFFMANN+LEICHTER (Stand 31.07.25) wurde die Ein-
bindung einer moglichen Oderquerung zur ErschlieBung einer Gewerbe- und Industrieflachener-
weiterung geprift (siehe Anhang 1). In der gliltigen Fassung des Nationalparkgesetzes ist hierflr
kein fester Korridor enthalten. Die Plangrundlage zum Bebauungsplan enthalt im Nordwesten eine
informative Darstellung des vorgesehenen Trassenverlaufs der Bundesstralie B 166 (neu). Dieser
Verlauf bildet eine mégliche Planungsvariante. Eine genauere Planung der Oderquerung liegt nicht
vor. 3%

Far die verkehrliche Erschlielung der potenziellen Baugebietsflachen ,Erweiterung Hafen

Nord“ unter Berlicksichtigung der Oderquerung wurden im Rahmen des Gutachtens insgesamt
drei Trassierungsvarianten untersucht. Zwei der Varianten sehen einen Anschluss an die beste-
hende HafenstralRe vor. Die bevorzugte Variante (Trasse Siid) verlauft sidlich, parallel zur
Trasse gemaf Plangrundlage des Bebauungsplans ,Industriegebiet Hafen Nord“.3¢ Durch die
raumliche Annaherung an die Trasse des geplanten Industriegleises (gemal Planfeststellungsbe-
schluss von 2006) wird eine flacheneffiziente Ausgestaltung des klinftigen Baugebiets beglins-
tigt und die potenzielle Flache fur Industrie- und Gewerbeflachennutzung wird maximiert. Durch
den veranderten Winkel gegenlber den bestehenden Bahnanlagen ist fir diese Trassenvariante
jedoch eine lingere Uberbriickung nétig.3” Der mégliche Trassenverldaufe Nord und Siid sind in
der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

34 Stadt Schwedt/Oder (2024): Antrag Fraktion CDU: Wiederaufnahme des Projektes Ortsumgehung Schwedt/Oder und Grenziibergang
in den Bundesverkehrswegeplan. Beschluss-Nr. AN/001/24. URL: https://sessionnet.owl-it.de/schwedt/bi/get-
file.asp?id=15899&type=do&#search=%22Bundesverkehrswegeplan%22, (Zugriff am 29.09.2025).

3% vgl. HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (2025): Straenverkehrliche Einschatzung zur Erschlieung einer Gewerbe-
und Industrieflachenerweiterung in Schwedt/ Oder. S. 5-7.

37vgl. ebd., S. 5.
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Abbildung 13: Mégliche Trassenvarianten der Oderquerung (Quelle: Eigene Darstellung, basierend auf
HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH 2025, S. 5)

Die interne ErschlieBung der Entwicklungsflache Hafen Nord kann Uber die neu geplante Stralle
fur die Oderquerung erfolgen. Uber die bestehende HafenstraRe wére das Gebiet an das liberregi-
onale StraRennetz angebunden und somit fir LKW und den Schwerlastverkehr zuganglich. Hierfur
ist die Schaffung eines dreiarmigen Knotenpunktes mit einem Linksabbiegestreifen notwendig,
wobei die Sicherung des Bahniibergangs Uber Lichtzeichen empfohlen wird. Weitere Anpassungs-
mafinahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich.3 Auch flr den Fall, dass eine Oderquerung
nicht verwirklicht wird, ist die Schaffung eines entsprechend ausgestalteten Knotenpunkts eben-
falls erforderlich, um Uberlastungen zu vermeiden. In diesem Zusammenhang ist im Rahmen der
anstehenden Planungen der Schienenverkehrsanlagen des neuen Industriegleises eingehend
zu untersuchen, wie die Querung der Hafenstral3e durch die Gleisanlagen erfolgen kann und wel-
che verkehrlichen Auswirkungen sich daraus fiir die Erweiterung des Hafens Nord ergeben.

Vor dem Hintergrund dieser verkehrlichen Rahmenbedingungen wurde im Gutachten auch die
Leistungsfahigkeit und Bedeutung der geplanten Oderquerung naher untersucht. Ausgehend von
aktuellen Verkehrszahlen und -prognosen schéatzt das Gutachten, dass 50 % der Verkehre der
nordlich bzw. sudlich bereits bestehenden Oderquerungen auf die neu zu schaffende Verbindung
verlagert werden konnten und weist ihr eine regionale Bedeutung zu. Auf dieser Basis wird die
Entwurfsklasse EKL 3 mit einem Regelquerschnitt von 11 m als plausibel angenommen. Ein Rad-
weg und ein Versickerungsstreifen von je 3 m Breite vergroRern den Querschnitt auf 17 m.3°

Da sich diese Querung im unmittelbaren Einzugsbereich mehrerer tUberregional bedeutsamer Ge-
werbestandorte befindet, empfiehlt das Konzept, der geplanten Oderquerung im Weiteren eine
tiberregionale Bedeutung beizumessen. In der Folge ware mindestens die Entwurfsklasse EKL 2
mit einem Regelquerschnitt von mehr als 11,5 m anzusetzen. Die im Gutachten angenommene
Rampensteigung von 6 % musste in diesem Fall mit max. 5,5 % etwas geringer ausfallen, wodurch
sich die Lange der Rampe von ca. 140 auf ca. 155 m erhéhte, um die Bahnanlagen mit einer lich-
ten Hohe von 6,50 m zuzlglich eines Aufbaus von 2 m Hoéhe zu Uberbriicken.

% vgl. ebd., S. 6.

% vgl. ebd., S. 3,4.
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass im Zuge der Erweiterung des Hafens Nord
eine Vorbehaltstrasse fiir die mogliche Oderquerung beriicksichtigt werden kann. Dabei
wurde festgestellt, dass aus stralRenverkehrlicher Sicht verschiedene Trassenfiihrungen grund-
satzlich madglich sind. Unter Abwagung der Erfordernisse fiir die gewerbliche und industrielle Nut-
zung der Erweiterung des Hafens Nord wird die sudliche Trasse als bevorzugte Variante bewer-
tet, da sie sowohl die verkehrlichen Belange als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen im
Umfeld angemessen berlicksichtigt.

Fur die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Glnstige trimodale Standortanbindung mit Ausbaupotenzial der Logistik- und Um-
schlagkapazitaten durch das neue Industriegleis.

Vorhandene Anbindung an das Schienennetz; die Planungen fir das neue Industrieg-
leis starken die Potenziale des Schwedter Hafens und erhéhen die Chancen fur Unter-
nehmensansiedlungen zusatzlich.

Gut ausgebaute StraBenanbindung mit Zugang zum kuinftigen Gewerbe- und Industrie-
gebiet.

Prifung der mittel- bis langfristigen Trasse fir eine mégliche Oderquerung zeigt prinzipi-
elle Machbarkeit und Vereinbarkeit mit der Entwicklung eines Gewerbe- und Industrie-
gebiets.

= Vertiefte Planung der Anbindungs- und Verkehrsplanung der Erweiterung des Hafens
Nord erforderlich, insbesondere neuer HaupterschlieBungsstralle, Anbindung an die Ha-
fenstralRe, Kreuzungs-/Knotenpunktgestaltung und Bahnibergangssicherung.

Abstimmung mit den Planungen fiir Schienenverkehrsanlagen (neues Industriegleis),
um eine optimale verkehrliche Anbindung sicherzustellen.

3.6  Wasserver- und Abwasserentsorgung

116500

Schwedt

Ubersicht Bereich Hafen:

- vorhandene ZOWA- Anlagen
(Schema)

[Abwasser- Pumpwerk
Abwasser- Druckeitung
[Abwasser- Gefalleleitung

Rohwasserleitung GG 500
m. Steuerkabel
Trinkwasserleitung

Abbildung 14: Darstellung des Untersuchungsraums und Wasserleitungen im Bereich Hafen (Quelle: Zweckverband
Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA) 2011, interne Verwendung, eigene Bearbeitung)

27



Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

Wie in Abbildung 14 dargestellt, durchverlauft eine Rohwasserleitung den Untersuchungsraum.
Die Brauchwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen grundsatzlich Uber das Wasser-
werk und die Klaranlage Schwedt. Im Hinblick auf die Abwasserableitung bestehen jedoch Kapazi-
tatsherausforderungen am Standort Hafen. Die Ableitung des Abwassers aus dem bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiet des Hafens erfolgt derzeit Gber eine Abwasserdruckleitung bis zum
Ortseingang Schwedt und wird von dort Uber das stadtische Kanalnetz mit zwei nachgeschalteten
Pumpwerken zur Klaranlage Schwedt weitergeleitet. Zwar stehen in der Klaranlage grundsatzlich
ausreichende Reinigungskapazitaten zur Verfigung, jedoch ist die Leistungsfahigkeit der beste-
henden Ableitungsinfrastruktur begrenzt. Eine mogliche technische Losung bestiinde im Bau
einer direkten Abwasserleitung (DN 400) vom Hafen zur Klaranlage Schwedt.*® Die Kapazitatser-
weiterung ware mit zusatzlichen Investitionskosten verbunden.

Fir die Erschliefung der Entwicklungs- und Erweiterungsflachen sind die Herstellung und An-
passung der Ver- und Entsorgungsleitungen fir Trink- und Abwasser erforderlich. Hierzu zahlen
der Anschluss an das o6ffentliche Trinkwassernetz im Bereich der Bestandsflache des Gewerbe-
und Industriegebiets Hafen unter Sicherstellung ausreichender Kapazitaten sowie die Neuverle-
gung von Schmutz- und Niederschlagswasserleitungen.

Im weiteren Verfahren ist eine enge Abstimmung mit dem Zweckverband Ostuckerméarkische Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA) erforderlich, um die vorhandenen Kapazitats-
grenzen zu prifen, mdgliche Erweiterungsoptionen zu bewerten und die Planung weiterer Indust-
riestandorte in der Umgebung zu bertcksichtigen.

Fir die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Neuherstellung und Anpassung der Ver- und Entsorgungsleitungen fur Trink- und Abwas-
ser.

= Begrenzte Brauchwasserkapazitaten und eingeschrankte Abwasserleitungskapazita-
ten im bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet Hafen — dies kann die Erweiterung des
Hafens Nord einschranken; Prufung technischer Lésungen (z. B. Direktleitung zur Klaran-
lage) erforderlich.

= Abstimmung mit dem ZOWA zur Klarung von Kapazitaten und Erweiterungsoptionen er-
forderlich.

3.7 Technische Infrastrukturen und
Zukunftsinfrastrukturen

Gasversorgung und Stromversorgung

Aufgrund der Lage des Vorhabens in unmittelbarer Nahe zum landwirtschaftlichen Betrieb sowie
dem Industriegebiet Hafen-Nord ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Strom und Ener-
gie (Gas) grundsatzlich sichergestellt werden kann. Eine Neuherstellung der Versorgungsinfra-
struktur fir die Energieversorgung (Gas, Strom) sowie die Telekommunikation ist erforderlich. Die
genaue Definition von NetzanknUpfungspunkten sowie die Festlegung notwendiger Erweiterungs-
malinahmen zur Erhéhung der Leitungskapazitat kdnnen jedoch erst zu einem spateren Zeitpunkt
vorgenommen werden und sind eng mit den zustandigen Versorgern abzustimmen.

Anbindung an das Wasserstoff-Kernnetz

Schwedt ist einer der Standorte im Nordosten Brandenburgs, die einen frihen und direkten Zu-
gang zum nationalen und internationalen Wasserstoffsystem erhalten sollen. Die Leitung ,Schoner-
mark—Schwedt“ (KLN074-01) und die Verbindung ,Schwedt—Greifenhagen (PL)*“ (KLN075-01) sind
als NeubaumaRBnahmen Teil des Kernnetzes aufgefiihrt. Die geplante Inbetriebnahme beider

40 Fachgesprach mit einem Experten aus dem Bereich Wasserver- und Abwasserentsorgung, Stadt Schwedt/Oder, Januar 2025.
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Leitungen ist aktuell vorgesehen im Marz 2029. Verantwortlicher Netzbetreiber fur beide Leitungen
ist GASCADE.#!

Der Schwedter Hafen kann technisch und logistisch als Teil der Standortinfrastruktur von der Was-
serstoff-Pipelineanbindung profitieren. Der Leitungsverlauf ist im Bereich der Umfahrung der Bun-
desstral’e 2 anzunehmen und potenzielle Anbindungspunkte liegen voraussichtlich im Umfeld des
Standortes. Perspektivisch eroffnet dies Chancen fur die Wasserstofflogistik in den Bereichen In-
dustrieversorgung, Umschlag und Verteilung.

Fur die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Neuherstellung der Versorgungsinfrastruktur fir die Energieversorgung (Gas, Strom,
Telekommunikation)

= Anbindung an das Wasserstoff-Kernnetz fiir bestehende und geplante Flachen des
Gewerbe- und Industriegebiets Hafen ware ggf. Uber einen nahegelegenen Trassenan-
schluss maglich und in den weiteren Planungen zu berlcksichtigen, z. B. durch die bau-
planungsrechtliche Sicherung freizuhaltender Leitungsbereiche.

3.8 Landschafts- und naturschutzrechtliche
Rahmenbedingungen

Im Hinblick auf Umwelt- und Naturschutzaspekte wurde vom Blro Schirmer — Partner Landschafts-
architekten BDLA ein Fachgutachten ,Schwerpunkt Umwelt- und Naturschutzaspekte® erstellt
(siehe Anhang 2). Dieses Gutachten bildet die Grundlage fir die folgenden Ergebnisse.

Der Untersuchungsraum befindet sich in gro3er raumlicher Nahe zum Nationalpark ,,Unteres
Odertal“, wobei dessen am starksten geschiitzte Zone | des Nationalparks mehr als 5 km entfernt
ist. Das Gebiet des Nationalparks ist vollstandig als Naturschutzgebiet ausgewiesen und Uber-
schneidet sich zudem mit einem Landschaftsschutzgebiet sowie jeweils einem Vogelschutzge-
biet und FFH-Schutzgebiet unter europaischem Schutzstatus. Direkte Auswirkungen einer ge-
werblich-industriellen Entwicklung auf die Schutzgebiete sind derzeit nicht zu erwarten, missen
aber genauer geprift werden. Eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung kann im Rahmen der Bauleit-
planung durch ein Griinordnerisches Fachgutachten erfolgen.4?

Im Rahmen einer im Mai 2025 durchgefuhrten Biotopkartierung wurden sechs verschiedene Bio-
tope erfasst, die nach geltendem Naturschutzrecht jedoch keinen Gefahrdungs- oder Schutzstatus
aufweisen.

41 Bundesnetzagentur fiir Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen (2024): Genehmigung eines Wasserstoff-Kern-
netzes (Az.: 4.13.01/10#1), Bonn, Oktober 2024. URL: https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/ElektrizitaetundGas/\Wasser-
stoff/ DL/Genehmigung.pdf, S. 5 (Zugriff am 29.09.2025).

42 Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und In-
dustrieflachenentwicklung, Fachbeitrag ,Schwerpunkt Umwelt- und Naturschutzaspekte". S. 3,4.
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3 Y

Zahlen- Kartiereinheit Bedeutung fiir | Gefidhrdung/
codierung den Arten-und| Schutz nach
Biotopschutz | Biotopkartier-
ung Bbg. und
BNatSchG
032001 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren gering nicht gefahrdet
weitgehend ohne Gehdlzaufwuchs
0513002 Grunlandbrachen frischer Standorte; mit spontanen gering nicht gefahrdet
Gehdlzbewuchs (10-30 % Gehdlzdeckung)
08480 Kiefernforst gering nicht gefahrdet
09140 Ackerbrache gering nicht gefahrdet
12612 Stralle mit Asphalt- oder Betondecke fehlend nicht gefahrdet
12711/ Muall-, Bauschutt und sonstige Deponie in mittel-hoch nicht gefahrdet
032002 Betrieb/ruderale Pionier- Gras- und Staudenfluren,
mit Geholzbewuchs (Gehélzbedeckung 10-30%)

Abbildung 15: Darstellung des Untersuchungsraums und Biotoptypen und Tabelle der Biotoptypen
(Quelle: Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA 2025, S. 8, eigene Bearbeitung)

Zwei Waldflachen mit einer Gesamtflache von ca. 2,4 ha sind im Untersuchungsraum mit der
Waldfunktion ,3200 Lokaler Klimaschutzwald" vom Landesbetriebs Forst Brandenburg — Unteren
Forstbehdrde (Stellungnahme vom 4. Juli 2025) zugeordnet: Stidwestlich der Flachen der Erdstoff-
deponie befindet sich auf einer Flache von ca. 1,92 ha ein kleiner Kiefernforst (Biotopcode
08480) mit vorgelagerter Griinlandbrache, die durch einen Aufwuchs der ,spatblihenden Trauben-
kirsche" gekennzeichnet ist. Ein weiterer Kiefernforst (ca. 0,48 ha) befindet sich sudlich/stidost-
lich der Deponieflache.*?

Im Zuge der geplanten Erweiterung ware eine Waldumwandlung innerhalb der vorgesehenen Ent-
wicklungsflache des sudlich/stidéstlich der Deponie gelegenen Kiefernforsts (ca. 0,48 ha) erforder-
lich. Diese ist jeweils im Verhaltnis 1:1 durch Erstaufforstung sowie durch waldverbessernde MafR-
nahmen auszugleichen. Fur diese Flache ergibt sich somit die Notwendigkeit, ca. 0,5 ha
Erstaufforstungsflache bereitzustellen und eine bestehende Waldflache gleicher Flachengrolie
durch geeignete MaRnahmen aufzuwerten. Nach Mitteilung der Unteren Forstbehoérde sollte die
Kompensation mdglichst regional erfolgen, entweder durch Erstaufforstung oder durch waldver-
bessernde MaBnahmen.44

Bei einer Inanspruchnahme der Flachen fiir eine Gewerbe- und Industriegebietsentwicklung sind in
Abhangigkeit von der Berdumung der Flache fur die Erdstoffdeponie und der grundsatzlichen Le-

bensraumeignung der Flache fur Brutvogel, Reptilien (Zauneidechse) und Wildbienen eine Ge-
samtbetrachtung und Untersuchung im Hinblick auf die Belange des besonderen Artenschutzes

43 ygl. Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und
Industrieflachenentwicklung, Fachbeitrag ,Schwerpunkt Umwelt- und Naturschutzaspekte". S. 6.

4 Landesbetrieb Forst Brandenburg — Untere Forstbehérde (4.07.2025): Stellungnahme im Rahmen der TOB-Beteiligung.
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(gesonderte fachgutachterliche Kartierungen) erforderlich. Vor Ort wurden Brutkolonien der Ufer-
schwalbe (Riparia riparia) festgestellt. Ersatzhabitate sind bei Flacheninanspruchnahme vorzuse-
hen. Bei Beendigung des Pachtvertrags sind die Belange von Natur- und Artenschutz zu beachten,
insbesondere mogliche Umsiedlungen und die damit verbundenen jahreszeitlichen Einschrankun-
gen.®

Der Boden im Untersuchungsraum ist menschlich vorgepragt und hat keinen Schutzwert. Zusatz-
liche Bodenversiegelung muss im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen werden — alternativ kann ein Aus-
gleich durch die Extensivierung der Bodennutzung im Verhaltnis 1:2 erfolgen. Im Untersuchungs-
raum befinden sich eine bestatigte Altlasten- sowie drei Verdachtsflachen (siehe Kap. 3.9).46

Die Uberschwemmungsgefihrdung des untersuchten Bereichs durch Hochwasser ist gering.
Allerdings besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. 47 Die Abteilung
Wasserwirtschaft des Landesamtes flir Umwelt Brandenburg hat mit Schreiben vom 4. August
2025 Karten zum Oberflachenwasserkorper der Welse und der Alten Oder bereitgestellt.*8 Eine
Relevanz fiir dieses Konzept lasst sich hieraus nicht ableiten. Der Untersuchungsraum liegt tber-
wiegend auBerhalb des Hochwasserrisikogebiets HQ extrem, wobei das im Gebiet verlaufende
Industriegleis offenbar als Barriere wirkt. Im Rahmen erforderlicher konkreter Planung ist das
Thema Hochwasserschutz erneut zu untersuchen, dann auf der Grundlage konkreter Vorhaben.

In klimatischer Hinsicht verfiigt der Untersuchungsraum Uber eine Kaltluftversorgungsfunktion
fur den Ortsteil Gatow, die sich durch eine Versiegelung verschlechtern wirde. Der Bereich ist be-
reits durch den Hafen und die industrielle Landwirtschaft vorgepragt. Das Landschaftsbild besitzt
einen geringen Eigenwert und keine bedeutende Erholungsfunktion.4®

Fur die Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung sind umfangreiche AusgleichsmaBnahmen
insbesondere im Hinblick auf die abiotischen Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima) notwendig. Ein
vollstandiger Ausgleich im Geltungsbereich eines méglichen Bebauungsplans ist unwahrscheinlich.
Im Bebauungsplanverfahren ist die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB vollstandig durchzu-
fuhren. Die untere Naturschutzbehdrde hat mit Schreiben vom 18. Juli 2025 Hinweise zum Bebau-
ungsplanverfahren und zum Inhalt eines Umweltberichts gegeben.®° Auf dieser Basis sind Aussa-
gen zu von der Planung berihrten artenschutzrechtlichen Belangen im Gebiet oder im
unmittelbaren Umfeld sowie eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung abzuleiten.%’

45 vgl. Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und
Industrieflachenentwicklung, Fachbeitrag ,Schwerpunkt Umwelt- und Naturschutzaspekte". S. 7.

46 vgl. ebd., S. 8,9.

47 vgl. ebd., S. 9.

48 Abteilung Wasserwirtschaft des Landesamtes fiir Umwelt Brandenburg (04.08.2025): Stellungnahme im Rahmen der TOB-Beteili-
gung.

49 ygl. Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und
Industrieflachenentwicklung, Fachbeitrag ,Schwerpunkt Umwelt- und Naturschutzaspekte". S. 10.

%0 Untere Naturschutzbehérde (18.07.25): Stellungnahme im Rahmen der TOB-Beteiligung.

51 vgl. Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und

Industrieflachenentwicklung, Fachbeitrag ,Schwerpunkt Umwelt- und Naturschutzaspekte". S. 11,23.
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Fur die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Die absehbaren Eingriffe sind kompensierbar; der Kompensationsbedarf ist in Relation
zur FlachengrofRe vergleichsweise gering.

Waldumwandlungen auf einer kleinen Flache von ca. 0,48 ha sind jeweils im Verhaltnis
1:1 durch Erstaufforstung sowie durch waldverbessernde MaRnahmen auszugleichen.

Flachen zur Umsiedlung moglicherweise im Plangebiet vorkommender Zauneidechsen
und Waldameisen sowie zur Schaffung von Ersatzhabitaten fir die Uferschwalbe sind
bereitzustellen.

Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Ableitung einer Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung sind notwendig (verbindliches Bauleitplanverfahren)

Fachgutachterliche Kartierungen, u. a. zu Brutvogeln, Reptilien (Zauneidechse) und Wild-
bienen erforderlich.

3.9  Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Untersuchungsraums ,Erweiterung Hafen Nord“ liegt die rekultivierte Altablage-
rung ,,AA Vierraden (Milgeta)“ auf den Flurstiicken 515, 516, 517, 518 und 112/1 der Gemeinde
Vierraden. Diese Flurstiicke befinden sich im Nordwesten der Entwicklungsflache und grenzen di-
rekt stidlich an den landwirtschaftlichen Betrieb. Das Altlastenkataster des Landkreises weist zu-
dem mehrere Verdachtsflachen im umliegenden Untersuchungsraum aus, darunter die Altlasten-
verdachtsflache ,Am Hafen Schwedt (Flurstiick 649 in Schwedt), Altlastenverdachtsflache
~Gatow" (Flurstiicke 911 in Gatow und 647 in Schwedt), und eine Flache mit mdglichen schadli-
chen Bodenveranderungen an der Milchviehanlage des landwirtschaftlichen Betriebs (Flurstiicke
506 bis 510, Gemarkung Vierraden).5? Diese Flachen sind im Altlastenkataster erfasst und erfor-
dern bei der weiteren Planung Bericksichtigung sowie gegebenenfalls vertiefte Untersuchungen
und Sanierungsmaflnahmen.

Der Untersuchungsraum liegt zudem innerhalb eines zusammenhangenden Kampfmittelver-
dachtsgebiets, wie aus der in der Stadtverwaltung Schwedt/Oder vorliegenden Kampfmittelver-
dachtsflachenkarte hervorgeht. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass kiinftige Bau-
vorhaben einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung bedurfen. Gegebenenfalls sind vorherige
Kampfmittelsuchungen durchzuflihren. 53

Fur die planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Punkte:

= Keine einer Entwicklung entgegenstehenden Altlasten oder Kampfmittel bekannt;
planungs- und baubegleitend sind vertiefte Untersuchungen erforderlich.

52 ygl. ebd., S. 8,9.

53 vgl. Pitzschel (2025): Vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen" zur Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in
Schwedt/Oder, Fachbeitrag Schwerpunktthema Stadtplanung und Bauplanungsrecht, S. 23.
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3.10 Immissionsschutz (Schwerpunkt Larmschutz)

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit einer Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung unter Larm-
schutzaspekten wurde durch die KSZ Ingenieurbiro GmbH ein Gutachten fiir den Bereich der der-
zeitigen Erdstoffdeponie sowie flir einen 6stlich bis an die Bahnanlagen heranreichenden Untersu-
chungsraum erstellt (siehe Anhang 3).%*

Die Abteilung Technischer Umweltschutz des Landesamtes fur Umwelt wies mit Schreiben vom

6. August 2025 darauf hin, dass der Untersuchungsraum sowohl durch verschiedene emittierende
Nutzungen innerhalb und auRerhalb des Untersuchungsraums als auch durch unmittelbar angren-
zende und weiter entfernt liegende schutzbedurftige Nutzungen gepragt ist. Bereits heute besteht
infolge bestehender Anlagen und planerischer Festsetzungen eine teilweise sehr hohe Vorbelas-
tung an Gerausch- und Geruchsimmissionen, deren Berlicksichtigung fur die weitere Entwick-
lung des Standortes zwingend erforderlich ist.>® Fiir das Konzept wurde deshalb eine separate
schalltechnische Untersuchung durchgeflihrt, die die immissionsschutzrechtlich relevanten Einwir-
kungen ermittelt und auf deren Grundlage eine Gerauschkontingentierung des Untersuchungs-
raums vorgenommen wurde, wobei die Ergebnisse nach Teilflachen differenziert ausgewiesen wur-
den.

Hierflr wurden elf Immissionsorte (I0) im naheren Umfeld der potenziellen gewerblichen Nut-
zung definiert. Die Untersuchungsraume wurden in Teilflachen unterteilt und es wurde eine exemp-
larische Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 [8] durchgefiihrt.%® Auf diese Weise konnte be-
urteilt werden, ob die Flachen aus schalltechnischer Sicht grundséatzlich sinnvoll durch
Industriebetriebe genutzt werden kénnen. Die Untersuchung ergab, dass sowohl die Entwicklungs-
flache als auch die Erweiterungsflache aus schalltechnischer Sicht als Industrieflachen entwickelt
werden kénnen.%’

5 Hinweis: Laut Fachgutachten beziehen sich die Aussagen auf einen ,kleinen“ und einen ,groRen Untersuchungsraum®, deren Ge-
bietsabgrenzungen geringfiigig von den im vorliegenden Bericht verwendeten Grenzen abweichen.

% Abteilung Technischer Umweltschutz des Landesamtes fiir Umwelt (02.08.2025): Stellungnahmen im Rahmen der TOB-Beteiligung.

% vgl. KSZ Ingenieurbiiro GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung, vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen“ zur Ge-
werbe- und Industrieflaichenentwicklung in 16303 Schwedt. S. 12.
57 vgl. ebd. 26.
(Hinweis: Wie oben erwahnt, hier weichen die Gebietsabgrenzungen der Teilflachen geringfligig von den im vorliegenden Bericht ver-
wendeten Grenzen ab.)

33



Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

Schalltechnische Untersuchung
Voruntersuchung "Erweiterung Hafen™
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Abbildung 16: Ubersichtsplan der Immissionsorte (Quelle: KSZ Ingenieurbiiro GmbH 2025, Anhang 1)

Zum Gutachten ist festzustellen, dass fir den Immissionsort IO 10 in der Gatower Dorfstrale 4 auf
der Grundlage der Klarstellungssatzung mit Abrundungen fiir den OT Gatow ein reines Wohnge-
biet (WR) nach § 3 BauNVO anzusetzen ist%8.

In diesem Fall (siehe Variante C laut Gutachten) ist die Anwendung des Punktes 3.2.1 der TA Larm
sinnvoll, wonach die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten um 6 dB unterschritten werden
mussen. Dann kann die Vorbelastung aulRer Betracht gelassen werden. Im Vergleich zur Betrach-

tung der Gesamtbelastung (Variante D) ergeben sich um bis zu 2 dB héhere Emissionskontingente
fur die Teilflachen der Untersuchungsraume.5°

Liegt dagegen die Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebiets fiir den Bereich der Gatower
Dorfstraflde (IO 10) rechtlich sicher vor, so liegen die Immissionsrichtwerte fir den Tag- und den
Nachtzeitraum um jeweils 5 dB héher und es ergeben sich um bis zu 12 dB héhere Emissionskon-
tingente flr die Teilflachen im Vergleich zur Schutzwiirdigkeit eines reinen Wohngebiets.® Vor dem
Hintergrund der hohen Bedeutung nachfragegerechter Larmkontingente wird empfohlen, die Mog-
lichkeit einer Uberplanung des Bereichs um den 10 10 mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) gemal § 4 BauNVO zu priifen.®’

Darliber hinaus wird als ein Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung eine nachtragliche Ge-
rauschkontingentierung des Bebauungsplans ,Industriegebiet Hafen Nord“ empfohlen, um unter
Beachtung und auf der Grundlage bestehender zulassiger Nutzungen im Industriegebiet kiinftigen
industriellen Entwicklungen im Erweiterungsgebiet einen zusatzlichen ,schalltechnischen Entwick-
lungsrahmen* zu sichern. Dazu ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.62

%8 | aut Festsetzung 1 der Klarstellungssatzung sind in dem relevanten Bereich ausschliefblich Wohngebaude sowie zugehdrige Gara-
gen, Stellplatze und zu Wohnzwecken dienende Nebenanlagen zulassig.

59 vgl. KSZ Ingenieurbiiro GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung, vertiefende Voruntersuchung ,Erweiterung Hafen“ zur Ge-
werbe- und Industrieflachenentwicklung in 16303 Schwedt. S. 20-23.

% vgl. ebd., Anhang 5, S. 64.
1 vgl. ebd., S. 26.

52 vgl. ebd.
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Bei einer langfristig vorgesehenen Entwicklung einer groRen Flache (z. B. Entwicklungs- und Er-
weiterungsflache) wird weiterhin empfohlen, bereits im Rahmen der zunachst geplanten Entwick-
lung der ,kleinen® Entwicklungsflache eine Gesamtkontingentierung fiir den Gesamtbereich
beider Teilflachen durchzufihren. Dadurch kénnen der spateren Erweiterungsflache gréRere Emis-
sionskontingente zugeordnet werden, auch wenn diese zunachst nicht in Anspruch genommen
werden. Eine Kontingentierung ausschlief3lich fir die Entwicklungsflache hatte zur Folge, dass
Emissionen einer spateren ostlichen Erweiterung bereits durch die Nutzung der Entwicklungsfla-
che in Anspruch genommen wirden, was die Entwicklung eines Industriegebiets erheblich ein-
schranken oder gegebenenfalls sogar ausschlie®en kénnte.

Die seitens der Behdrde angeregte Einbeziehung von Verkehrslarmgerauschen in die schalltechni-
sche Betrachtung erfolgt mangels eines konkret zu beurteilenden Vorhaben nicht im Rahmen die-
ses Konzepts.

Hinsichtlich der bestehenden und kinftig zu erwartenden Geruchsimmissionen sowie der Einbe-
ziehung der Storfallproblematik, die sich insbesondere aus den im Untersuchungsraum befindli-
chen Biogasanlagen mit Betriebsbereichen nach § 3 Abs. 5a BImSchG ergibt, wird auf nachfol-
gende verbindliche Bauleitplanverfahren verwiesen, in denen diese Aspekte vertiefend zu prifen
sind.®3

Fur die weitere planerische Vorbereitung ergeben sich folgende zentrale Bedarfe im Bereich
Larmschutz:

= Larmschutzrechtlich erscheint die Ausweisung der Entwicklungs- und Erweiterungsflachen
als Industriegebiet moglich.

Prifung einer méglichen Berticksichtigung des Bereichs Gatower Dorfstralle 4 (10 10) als
allgemeines Wohngebiet zur Erh6hung der Emissionskontingente.

Durchfuihrung einer iibergreifenden Gesamtkontingentierung fur die Entwicklungs- und
Erweiterungsflache zur Sicherung kinftiger Nutzungsspielraume.

Ggf. nachtragliche Gerauschkontingentierung des Bebauungsplans ,Industriegebiet
Hafen Nord“, um kinftige Entwicklungsmdglichkeiten zu sichern.

Vertiefung der Betrachtung zu Verkehrslarm, Geruch und Storfallthematik im spateren
Planungsverfahren.

3.11 Zusammenfassende Analyse

Die nachstehende Tabelle fasst die wesentlichen Erkenntnisse der vorhergehenden Standortana-
lyse besonders relevanter Belange zusammen.

Thema / Belang Machbarkeitseinschatzung | Relevanz Bebauungsplanung /

grundsatzliche Ersteinschatzung; zusitzliche Fachgutachten
vereinfachte Farbdarstellung

Flacheneigentum umsetzbar Klarung der Flachenverfiigbarkeiten

Bauplanungsrecht grundsatzlich umsetzbar, Beschluss zum stadtebaulichen Ent-
vorbehaltlich der Ergebnisse | wicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6
des verbindlichen Bauleit- Nr. 11 BauGB,

planverfahrens

8 Abteilung Technischer Umweltschutz des Landesamtes fiir Umwelt (02.08.2025): Stellungnahmen im Rahmen der TOB-Beteiligung.
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Anderung des Flachennutzungsplans
Vierraden, Aufstellung eines Bebau-
ungsplans

Raumordnung und
Regionalplanung

umsetzbar

Aufnahme der ,Erweiterung Hafen
Nord“ in den Regionalplan als ,regio-
nal bedeutsames Gewerbegebiet*

Rohstoffgewinnung

grundsatzlich umsetzbar,
Rahmenbedingungen vor
Umsetzung teilweise noch zu
schaffen bzw. Unsicherheiten
zu klaren

Festlegung Vorbehaltsgebiet Rohstoff-
gewinnung (VB 39), fachliche Klarung
durch die Regionale Planungsstelle

Verkehrsanbindung und
Erschlielung

umsetzbar

Vorbehaltstrasse fir die mogliche
Oderquerung vorerst berlcksichtigen,
Abstimmung mit den Planungen des
neuen Industriegleises

Wasserver- und Abwas-
serentsorgung

grundsatzlich umsetzbar,
Rahmenbedingungen vor
Umsetzung teilweise noch zu
schaffen bzw. Unsicherheiten
zu klaren

Neuerrichtung der Wasserver- und Ab-
wasserentsorgungsleitungen, Kapazi-
tatserweiterung der
Abwasserleitungen erforderlich

Technische Infrastruktu-
ren und Zukunftsinfra-
strukturen

grundsatzlich umsetzbar,
Rahmenbedingungen vor
Umsetzung teilweise noch zu
schaffen bzw. Unsicherheiten
zu klaren

Neuerrichtung der Strom-, Gas-, Tele-
kommunikationsleitungen,

Anbindung an das Wasserstoff-Kern-
netz bietet eine Entwicklungschance

Landschaft und umsetzbar Fachgutachterliche Kartierungen erfor-

Naturschutz derlich

Altlasten und umsetzbar Altablagerung und Kampfmittelsuchun-

Kampfmittel gen sind zu prifen (im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung)

Immissionen umsetzbar Vertiefungen zu Verkehrslarm, Geruch

(Larmschutz) und Storfallthematik notwendig (im

Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung)

Die im Rahmen dieses Konzepts durchgefuhrte Prifung sowie die teilweise bereits erfolgte Vorab-
Beteiligung ausgewahlter Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (TOB) zu besonders
relevanten Belangen ergabn in der Zusammenfassung:

= Die nordliche Erweiterungsflache am Gewerbe- und Industriegebiet Hafen erscheint grundsatz-
lich entwicklungsfahig. Es bestehen keine materiellen oder formalen Hindernisse, die als un-
Uberwindbar einzuschatzen waren. Unabhangig davon sind weiterhin begleitende planungs-
und baubezogene Prifungen und Verfahren erforderlich.

Die raumordnerische Bewertung, die glinstige verkehrliche Anbindung sowie die Kompensier-

barkeit der zu erwartenden Eingriffe unter Beachtung der landschafts- und naturschutzfachli-
chen Rahmenbedingungen stellen zentrale positive Aspekte dar.

Der Erweiterungscharakter wirkt sich insgesamt positiv aus, flihrt jedoch zugleich zu komple-

xen Planungsprozessen, die im weiteren Verlauf zu bericksichtigen sind.
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4 Entwicklungsziele, -modelle und
Flachenkonzept

Fir die Entwicklung des Standortes ,Erweiterung Hafen Nord® werden zunachst die pragenden
Entwicklungsziele beschrieben. Darauf aufbauend wird ein Flachen- und Erschlieungskonzept
entwickelt, das als Grundlage flr eine zukunftsorientierte Standortentwicklung dienen kann. Dabei
werden die Rahmenbedingungen des Standortes berticksichtigt und in eine raumlich-funktionale
Struktur der gewerblichen und industriellen Nutzungen sowie der inneren und duf3eren Erschlie-
Rungsstrukturen konkretisiert.

4.1 Profil und Entwicklungsziele

Die Erweiterung des Hafens Nord bildet einen strategisch wichtigen Entwicklungsraum, der einen
zentralen Beitrag zur zukunftsgerichteten Standort- und Industrieflachenentwicklung am Wirt-
schaftsstandort Schwedt leisten kann.

Die vorgesehene Entwicklung ermdglicht die Bereitstellung angebundener zukunftsfahiger Ge-
werbe- und Industrieflachen. Daraus leiten sich folgende Ziele ab:

= Klimafreundliche und ressourceneffiziente Standortentwicklung starken
Bei der Flachenentwicklung werden besondere Umweltschutz- und Energieeffizienzeffekte be-
ricksichtigt. Dadurch entstehen nachhaltig gestaltete Standorte, die langfristig wirtschaftlich
nutzbar sind und die regionale Wirtschaftsentwicklung unterstitzen.

Zukunftsindustrie und Diversifizierung fordern

Die Ausrichtung auf die Entwicklungsziele von Zukunftsindustrien, die Erweiterung des Wirt-
schaftsprofils sowie den Aufbau neuer industrieller Kompetenzen und Zukunftsfelder im Sinne
der Ziele des Zukunftskonzepts Schwedt 2030+ unterstitzt die gezielte Ansiedlung von Unter-
nehmen am Standort.

= Trimodale Anbindung, insbesondere geplantes Industriegleis als Standortvorteil nutzen
Die Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen ist durch vorhandene und geplante
Infrastrukturen sehr gut angebunden und bietet Unternehmen Zugang zu einer flexiblen Trans-
portinfrastruktur und zu effizienten Logistikprozessen. Das geplante Industriegleis verbessert
die Verbindung des Hafens mit dem Uberregionalen Schienennetz, wahrend die Nahe zur Ho-
hensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstraflte und die Anbindung an das Straldennetz eine effiziente
regionale, Uberregionale und grenziberschreitende Erreichbarkeit sicherstellen. Auf dieser Ba-
sis lassen sich hochwertige Gewerbe- und Industrieflachen entwickeln.

Standortattraktivitit und Wettbewerbsfahigkeit des Hafens sichern und starken:

Mit der Entwicklung von Industrieflachen und moderner Infrastrukturen kdnnen im Schwedter
Hafen klnftig gezielt hafenaffine Unternehmen angesiedelt werden. Dadurch entsteht ein wett-
bewerbsfahiges Produktionsumfeld, das die Ansiedlung und Erweiterung von Unternehmen for-
dert und die Position des Hafens im regionalen und Uberregionalen Wettbewerb starkt.

= Schwerpunkt auf Produktion, Logistik und technologieorientierte Industrien
Fir die Erweiterung des Hafens Nord kommen insbesondere produzierende Unternehmen, Lo-
gistikbetriebe sowie transport- und technologieorientierte Industrien in Betracht. Vorhandene
Strukturen und Wertschopfungspotenziale kdnnen eine gezielte Entwicklung industrieller Aktivi-
taten unterstitzen.
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4.2 Flachenentwicklungsmodelle

Fur die Entwicklung strategisch wichtiger Gewerbe- und Industrieflachen mit dem Ziel einer kom-
munal gesteuerten Entwicklung und Vermarktung kdonnen unterschiedliche Flachenentwick-
lungsmodelle herangezogen werden. Im Rahmen dieses Konzepts werden, basierend auf den
Handlungsansatzen des Gewerbe- und Industrieflachenkonzepts fur die Stadt Schwedt/Oder
(2024)84, zwei unterschiedliche Flachenentwicklungsmodelle beriicksichtigt:

die umfassende kommunale Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung der Flachen

die Option, Teilflaichen oder die Gesamtflache durch ansiedlungsbereite Investoren® ent-
wickeln und erschlief3en zu lassen.

Umfassende kommunale Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung

Die Kommune Gbernimmt in diesem Modell die komplette Flachenentwicklung von der Planung
Uber die ErschlieBung und Grundstlcksneuordnung bis zur Vermarktung und Bewirtschaftung des
Standortes.

Ein Vorteil besteht in der umfassenden kommunalen Steuerungsfahigkeit. Dadurch kann die
Kommune geplante Investitionen sowie die Anforderungen verschiedener Unternehmen flexibel
und bedarfsgerecht berticksichtigen. Demgegentber stehen jedoch der personelle Aufwand flr
die Projektsteuerung und die fachliche Begleitung sowie die erforderliche Erfahrung und Fachkom-
petenz der Stadtverwaltung in der Flachenentwicklung. Hinzu kommen die Bereitstellung kommu-
naler Eigenanteile fur eine notwendige o6ffentliche Férderung, das Vermarktungsrisiko und die Be-
wirtschaftungskosten.

Entwicklung und ErschlieBung von Teilflachen oder Gesamtflachen durch
ansiedlungsbereite/n Investor/en

Hier erfolgt die Flachenentwicklung in Form einer Investorenbeteiligung. Soweit es sich um Teil-
flachen handelt, bleibt die Kommune Entwicklungstragerin, verdulRert jedoch Teilflachen an Inves-
toren, die die ErschlieBung und Entwicklung der erworbenen Grundstlicke eigenverantwortlich
Ubernehmen. Bei einer gréReren industriellen Ansiedlung hingegen wird die Gesamtflache an ei-
nen Investor veraulert. In beiden Fallen werden vertraglich die konkreten zu Uibertragenden Aufga-
ben an den bzw. die Investoren sowie die Investitionsverpflichtungen vereinbart und gesichert.

Dafir sind verschiedene rechtliche Verfahren im Baugesetzbuch (BauGB) etabliert, zu denen auch
Anwendungserfahrungen aus anderen Kommunen vorliegen. Ma3gebliche kommunale Rechte,
wie die Planungshoheit und die Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung, bleiben dabei gewahrt.

Ein Instrument ist die Entwicklung und ErschlieBung der Flache durch einen Vorhabentrager auf
Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB. Grundlage hierfir
bildet ein mit der Kommune abgestimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Die Kommune
behalt dabei ihre Planungshoheit und sichert damit ihre stadtebaulichen Zielsetzungen. Die voll-
standige oder teilweise Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten durch den Vorhaben-
trager ist Bestandteil des Durchfihrungsvertrags (DV); die konkrete Kostenverteilung wird zwi-
schen Kommune und Investor verhandelt. Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager vertraglich,
das Vorhaben entsprechend dem abgestimmten VEP umzusetzen. Diese Bindung verhindert Fl&-
chenspekulationen und soll die planmafige Realisierung des Projekts sichern.

Ein weiteres Instrument ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags gemaR § 11 BauGB in
Verbindung mit einem Bebauungsplan. Dieser ermdglicht ebenfalls eine vertragliche Regelung der
Aufgaben- und Kostenverteilung zwischen Kommune und Investor sowie die Investitionsverpflich-
tungen.

64 Stadt Schwedt/Oder (2024): Gewerbe- und Industrieflachenkonzept fir die Stadt Schwedt/Oder. URL: https://platzfuermorgen.de/wp-
content/uploads/2025/04/SVV_047 24 Gewerbe und_Industrieflaechenkonzept.pdf, (Zugriff am 29.09.2025), S. 51.

% Ausgenommen sollten Zwischeninvestoren, z. B. Flachenentwickler, sein.
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Durch die Teilverlagerung von Entwicklungs- und ErschlieBungsaufgaben an Investoren behalt die
Kommune weiterhin eine hohe Steuerungsfahigkeit Gber die vertraglichen Regelungen. Der
personelle Aufwand flir Entwicklungsaufgaben ist deutlich geringer, zudem entfallen — abhangig
von der Nutzung von Foérdermitteln — die kommunalen Eigenanteile. Fir die betroffenen Flachen
besteht kein Vermarktungsrisiko und es entstehen keine Bewirtschaftungskosten. Auf der anderen
Seite bergen die weitgehenden Bindungen an einen oder mehrere Investoren das Risiko, dass sich
Investitionen aufgrund finanzieller Schwierigkeiten auf Seiten der Investoren oder infolge von
Marktveranderungen verzégern oder nicht realisiert werden.

Fir die Entwicklung der Erweiterung des Hafens Nord ist das Vorhandensein der beiden beschrie-
benen unterschiedlichen Flachenentwicklungsmodelle von Vorteil, da es der Stadt Hand-
lungsspielrdaume belasst, um sowohl auf unterschiedliche Rahmenbedingungen als auch auf Ent-
wicklungsangebote von Investoren flexibel reagieren zu kénnen.

Nachfolgend wird die umfassende kommunale Entwicklung und ErschlieRung als Grundlage fur
das Flachen- und Erschliefungskonzept herangezogen (siehe Kap. 4.3). Dadurch kénnen Annah-
men und wirtschaftliche Rahmenbedingungen konsistent fir die Wirtschaftlichkeitsabschatzung zu-
grunde gelegt werden (siehe Kap. 5).

4.3 Flachen- und ErschlieRungskonzept

Das Flachen- und ErschlieBungskonzept basiert auf einer umfassenden kommunalen Entwick-
lung und ErschlieBung der nérdlichen Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen. Es
handelt sich dabei um einen Vorschlag bzw. ein mogliches Konzept, das die Bereitstellung kom-
munaler Flachen sowie den Erwerb zusatzlicher Grundstiicke, die Planung und Herstellung
der offentlichen ErschlieBung und die anschlieliende VerdauBerung an ansiedlungsbereite Inves-
toren umfasst. Die Inanspruchnahme von GRW-Fdrdermitteln wird in diesem Zusammenhang ein-
geplant. Die Rolle der Entwicklerin ermdglicht es der Stadt, den Entwicklungsprozess zu steuern
und zu gestalten.

Die nachfolgende grobe Flachen- und ErschlieBungskonzeption sieht die Bereitstellung von vier
bis sechs Gewerbe- und Industrieflachen vor, um die Ansiedlung mehrerer Investitionen zu er-
moglichen und die 6ffentliche GrunderschlieBung sicherzustellen. Die Erweiterung bietet zudem
die Moglichkeit, weniger, dafiir aber gréRere Grundstiicke fiir flachenintensivere oder besonders
spezifische Nachfragen bereitzustellen.

Im Hinblick auf die duRere verkehrliche Erschlieung der Entwicklungs- und Erweiterungsflache
wird von einer HaupterschlieRung Uber die Hafenstralle ausgegangen. Darlber hinaus wird eine
erganzende ErschlieRung Uber die Trasse der siidlichen Oderquerung in die weiteren Uberlegun-
gen einbezogen. In beiden ErschlieBungsvarianten wurde die Trasse der sudlichen Oderquerung
als Rahmenbedingung berlcksichtigt. Demnach ist ein zentraler Anbindungspunkt an der Ha-
fenstraBe vorgesehen, der als Ringstralie direkt in das klnftige Gewerbe- und Industriegebiet
fuhrt. Ein zweiter Anbindungspunkt der Ringstrale ist als Abzweig von der Trasse der Oder-
querung vorgesehen. Er liegt im Bereich unmittelbar nach der neu zu planenden Kreuzung an
der HafenstralRe sowie vor der Rampe. Die Realisierung dieses zweiten Anbindungspunkts ist pla-
nerisch anspruchsvoller und hangt von der detaillierten Ausgestaltung der Kreuzungssituation so-
wie der mdglichen Umsetzung der Oderquerung ab. Dieser zweite Anbindungspunkt wird daher
unter dem Vorbehalt einer Priifung der Kreuzungs- bzw. Knotenpunkte im Zuge der weiteren Pla-
nung betrachtet.

Als Grundlage fiir die Wirtschaftlichkeitseinschatzung sowie grundsatzliche Einschatzung der stad-
tebaulichen Entwicklung wurden zwei ErschlieBungsvarianten entwickelt, jeweils nach Entwick-
lungsflache und Erweiterungsflache. Diese sind nachfolgend dargestellt.
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Die wesentlichen Unterschiede bestehen in der Art der inneren Erschlieung:

ErschlieBungsvariante 1 sieht eine Ringstralte mit einer davon abzweigenden Stichstralle
vor, die mittig durch die 6stliche Teilflache verlauft.

ErschlieBungsvariante 2 sieht ebenfalls eine Ringstralte mit einer abzweigenden Stichstralle
vor, die jedoch entlang der geplanten Trasse der Oderquerung in der 6stlichen Teilflache ange-
ordnet ist.

In beiden Varianten schlief3t die Erweiterungsflache unmittelbar an die jeweilige Erschlieung der
Entwicklungsflache an und wird darauf aufbauend weitergeflihrt.

Unter Bericksichtigung eines mdglichen Trassenverlaufs fir eine kiinftige Oderquerung wurde in
beiden Erschlielungsvarianten die Trassenvariante Sud als Vorzugsvariante berucksichtigt, um die
langfristige Anbindung konsequent mitzudenken.

Im Folgenden werden die ErschlieRungsvarianten 1 und 2 jeweils flr die Entwicklungsflache und
anschlief3end flr das insgesamt zusammenhangende Gebiet aus Entwicklungs- und Erweiterungs-
flache dargestellt.
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ErschlieBungsvariante 1: Entwicklungsflache
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Abbildung 17: ErschlieRungsvariante 1: Entwicklungsflache (Quelle: Eigene Darstellung)

ErschlieBungsvariante 1: Entwicklungs- und Erweiterungsflache
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Abbildung 18: Erschlielungsvariante 1: Entwicklungs- und Erweiterungsflache (Quelle: Eigene Darstellung)
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ErschlieBungsvariante 2: Entwicklungsflache
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Abbildung 19: Erschlieungsvariante 2: Entwicklungsflache (Quelle: Eigene Darstellung)

ErschlieBungsvariante 2: Entwicklungs- und Erweiterungsflache
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Abbildung 20: Erschlieungsvariante 2: Entwicklungs- und Erweiterungsflache (Quelle: Eigene Darstellung)
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5 Wirtschaftlichkeits- und
Umsetzbarkeitseinschatzung

Die wirtschaftliche Machbarkeit der Erweiterung flir Gewerbe- und Industrieflachen wird unter Be-
rucksichtigung einer mdglichen GRW-Fdrderung untersucht und basiert auf einer umfassenden
kommunalen Entwicklung und ErschlieRung. Wesentliche Erkenntnisse aus der Standortanalyse
sowie relevante Kostenpositionen flieRen ein. Chancen, Risiken und Handlungsspielraume fir das
weitere Vorgehen werden aufgezeigt. Darauf aufbauend werden die erforderlichen Ma3hahmen
abgeleitet und in einem optimierten Zeitplan zusammengefihrt.

5.1 Rahmenbedingungen und wirtschaftliche
Machbarkeit

Fir die Ermittlung der Wirtschaftlichkeitseinschatzung werden unterschiedliche Kostenpositionen
auf Basis der DIN 276 betrachtet. In den Modellrechnungen sind jeweils nur die Gesamtsummen
hinterlegt. Die Kostenansatze beruhen auf Erfahrungswerten und Schatzungen aus bisherigen und
aktuell laufenden Projekten. Es wurden deshalb Gberschlagige Annahmen als Grundlage einer
Prifung der Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit des Vorhabens getroffen.

Flachenentwicklungsmodell

= umfassende kommunale Entwicklung und Erschlielung

Flachenabgrenzung und FlachengréRe

= Variante Entwicklungsflache: 13 ha (brutto)

= Variante Entwicklungs- und Erweiterungsflache: 27,7 ha (brutto)®®
Grunderwerbskosten (KG 100 der DIN276):

= Filrden Grunderwerb der Entwicklungsflache werden ca. 0,05 Mio. € kalkuliert.
= Fir den Grunderwerb der Erweiterungsflache werden ca. 0,94 Mio. € kalkuliert.

Vorbereitende MaBnahmen (KG 200 der DIN 276)
= Hierunter fallen die Herrichtung der Flache, die verkehrliche und technische Erschliefung sowie not-
wendige AusgleichsmalRnahmen und -abgaben.

= Die einzelnen Positionen werden nachstehend erldutert.

Herrichtung der Gelandeoberfldche (KG 210 der DIN 276)

= Dazu zdhlen die Einebnung und Terrassierung (Ausgleich von Héhenunterschieden).
> Kosten Bodenarbeit: 20 €/m?

= Fir die Herrichtung der Entwicklungsflache werden ca. 2,6 Mio. € kalkuliert.

= Fir die Herrichtung der Erweiterungsflache werden ca. 2,93 Mio. € kalkuliert.

Verkehrliche ErschlieBung (KG 220 der DIN 276)
= Innere ErschlieRung:

> Fahrbahn (innere Erschliefung): 6,50 m Breite + FuR- und Radweg mit je 2,50 m Breite + 1,5 m Stra-
Rengrin (= Querschnitt von 13 m)

> Kosten fir VerkehrserschlieBung: 300 €/m?

= AuRere ErschlieRung:

% davon Erweiterungsflache: 14,7 ha (brutto)
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> Anbindung zur moglichen Oderquerung: 150 m

> Anbindung von der HafenstralRe bis Abzweig von der Oderquerung zur Zufahrt ins Gebiet: 150 m

> Kosten fir VerkehrserschlieBung: 300 €/m?

> Knotenpunktgestaltung / Anbindung Hafenstrafse wurde aufgrund unzureichender Planungstiefe bis-
lang nicht beriicksichtigt.

= Fir die verkehrliche Erschliefung der Entwicklungsflache werden Gesamtkosten von ca. 4,94 Mio. €
(ErschlieBungsvariante 1) bzw. ca. 4,98 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) kalkuliert.

Fir die verkehrliche Erschliefung der Erweiterungsflache werden Gesamtkosten von ca. 1 Mio. € (Er-
schlieBungsvariante 1) bzw. ca. 1,77 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) kalkuliert.

MedienerschlieRung (KG 220 der DIN 276)

= Kosten Abwasser: ca. 300 €/m, Frischwasser: ca. 200 €/m, Gas: ca. 500 €/m, Strom/Telekommunika-
tion: ca. 50 £/m

Es wird davon ausgegangen, dass die Leitungen unterhalb der Erschlielungswege verlegt werden
(analog zur bisherigen Vorgehensweise).

Fir die Medienerschliefung der Entwicklungsflache werden Kosten von ca. 1,1 Mio. € (ErschlieBungs-
variante 1) bzw. ca. 1,13 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) kalkuliert.

Fir die Medienerschliefung der Erweiterungsflache werden Kosten von ca. 0,29 Mio. € (Erschlie-
Rungsvariante 1) bzw. ca. 0,42 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) kalkuliert.

Kapazitdtserweiterungen Wasser (Trinkwasser und Abwasser) sind bislang nicht einkalkuliert und stel-
len einen offenen Kostenpunkt dar.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (KG 240 der DIN 276)5’:
= Aufwendungen fir MaRnahmen zum Ausgleich von Natur- und Landschaftseingriffen, hierzu zahlen:

> Kosten Waldausgleich (erstmalige Aufforstung): 3 €/m?
> Kosten waldverbessernde MaRnahmen: 1 €/m?
> Extensivierung Landwirtschaft (Faktor = 2)%

= Fauna (z. B. Zauneidechsen, Uferschwalben) pauschal von 200.000 €

Fir die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen der Entwicklungsflache werden Kosten von ca. 0,47 Mio. €
(ErschlieBungsvariante 1) sowie auch ca. 0,47 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) kalkuliert.

Far die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen der Erweiterungsflache werden Kosten von ca. 0,19 Mio. €
(ErschlieRungsvariante 1) bzw. ca. 0,19 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) kalkuliert.

Baunebenkosten (KG 700 der DIN 276):

= Ansatz pauschal 10 % auf die Kosten fir Grunderwerb und Vorbereitende MaRnahmen (u. a. Kosten
fir Gutachten, Planungen, Honorare flr Fachgutachter (z. B. HOAI), Genehmigungen etc.)

Flr die Baunebenkosten der Entwicklungsflachen werden ca. 0,92 Mio. € (ErschlieRungsvariante 1)
bzw. ca. 0,92 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) angesetzt.

= FUr die Baunebenkosten der Erweiterungsflachen werden ca. 0,54 Mio. € (Erschlieungsvariante 1)
bzw. ca. 0,62 Mio. € (Erschliefungsvariante 2) angesetzt.

Unvorhergesehenes
= Hierflr werden pauschal 10 % auf alle bis hierhin skizziertes Kosten der KG 200 und 700 angesetzt.

= Flr Unvorhergesehenes bei der Entwicklungsflache werden ca. 1,00 Mio. € (ErschlieRungsvariante 1)
bzw. ca. 1,01 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) angesetzt.

57 Hier handelt es sich um eine sehr grobe und vereinfachte Abschatzung.

% Die zusatzliche Versiegelung von Béden durch die Erweiterung ist im Kompensationsverhaltnis von 1:1 auszugleichen. Es wird davon
ausgegangen, dass keine Flachen fir Entsiegelungsmaflinahmen bereitgestellt werden kdnnen. In diesem Fall kann der Ausgleich der
Versiegelung durch MaRRnahmen zur Extensivierung der Bodennutzung im Kompensationsverhaltnis 1:2 erfolgen.

44



Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

Fir Unvorhergesehenes bei der Erweiterungsflachen werden ca. 0,5 Mio. € (ErschlieBungsvariante 1)
bzw. ca. 0,59 Mio. € (ErschlieRungsvariante 2) angesetzt.

Finanzierungskosten:

Zins- und Tilgungsaufwand bei Fremdfinanzierung der Entwicklungskosten

Angenommen werden Darlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren und einer festen Verzinsung von
3,41 %,

Eigenanteil beruht bei einem Fordersatz von 95 % (siehe Kap. 5.3), Kosten des Grunderwerbs sind
nicht férderfahig und werden in der Kalkulation des Eigenanteils nicht bertcksichtigt.

Die Finanzierungskosten fir die Entwicklungsflache werden mit jeweils ca. 0,22 Mio. € (ErschlieBungs-
variante 1 und ErschlieBungsvariante 2) angesetzt.

Die Finanzierungskosten der Erweiterungsflachen werden ca. 0,11 Mio. € (ErschlieBungsvariante 1)
bzw. ca. 0,13 Mio. € (Erschliefungsvariante 2) angesetzt.

Entwicklungsflache = Entwicklungsflache  Erweiterungsflaiche  Erweiterungsflache

(ErschlieRung 1) (ErschlieRung 2) (ErschlieRung 1) (ErschlieRung 2)
Bruttoflachen 130.000 130.000 147.000 147.000
(Gesamtflachen)
Baufelder®® 102.000 105.000 84.000* 83.000*

(auf Grundlage der grafi-
schen Flachenauswertung
berechnet)

*Die Summe der Baufelder umfasst nicht das potenzielle Baufeld von ca. 2,78 ha im éstlichen Bereich der Erweiterungsflédche (siehe
Abb. 18 und 20).

% Fir die Erlésberechnung wird die Summe der Baufeldflachen als vermarktbare Flache zugrunde gelegt.
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Ubersicht der wirtschaftlichen Machbarkeit fir die umfassende kommunale Entwicklung und

ErschlieBung
Angaben in Mio. €

KG Entwicklungsflache  Entwicklungsflache Erweiterungs- Erweiterungs-
) ) flache flache

(DIN (ErschlieRung 1) (ErschlieRung 2)

276) (ErschlieRung 1) (ErschlieRung 2)

100 Grunderwerb 0,05 0,94

210 Herrichten der 2,60 2,93
Oberflache

220 VerkehrserschlieBung 4,94 4,98 1,00 1,77

220 Medienerschlieflung 1,10 1,13 0,29 0,42

240 Ausgleich und Ersatz 0,47 0,47 0,19 0,19

200 Vorbereitende Mal3- 9,11 9,18 4,42 5,31
nahmen

700 Baunebenkosten 0,92 0,92 0,54 0,62

Vorbereitungskosten (KG 200 und 10,02 10,11 4,95 5,93

700)

Unvorhergesehenes (KG 200 und 1,00 1,01 0,50 0,59

700)

Zwischensumme (KG 200 und 700) 11,02 11,12 5,45 6,52

Eigenanteil (bei max. Fordersatz 0,55 0,56 0,27 0,33

von 95%)

Finanzierungskosten 0,22 0,22 0,11 0,13

(10 Jahre, eff. Jahreszins: 3,41 %)™

Gesamtkosten 11,25 11,34 5,55 6,65

*Hinweis zur Tabelle: Die Aufsummierung kann aufgrund von Rundungen um 0,1 abweichen.

Nachfolgend werden die Gesamtkosten der ErschlieBungsvarianten 1 und 2 dargestellt, die jeweils
die Kosten fur die Entwicklungs- und die Erweiterungsflache zusammenfassen.

Mio. in €
ErschlieBungsvariante 1 16,8
ErschlieRBungsvariante 2 18,0

0 Die Finanzierungskosten zeigen die Zinsbelastung auf den eingesetzten Eigenanteil bei einer vollstéandigen Finanzierung tGber zehn
Jahre (eff. Jahreszins: 3,41 %).
46



Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterung Hafen Nord“ in Schwedt/Oder

Die Wirtschaftlichkeitseinschatzung fur eine umfassende kommunale Entwicklung und Er-
schlieBung zeigt, dass ErschlieBungsvariante 1 die kostenglinstigere Option darstellt. Hinsicht-
lich der finanziellen Betrachtung ergeben sich folgende Eckpunkte fiir die ErschlieRungsvariante 1:

= bezogen auf die Bruttoflache der Entwicklungsflache misste der Erlés knapp 6 €/m? betra-
gen, um Eigenanteil und Finanzierungskosten zu decken,

bezogen auf die Bruttoflache der Entwicklungs- und Erweiterungsflache reduziert sich der
erforderliche Erlds auf ca. 4 €/m>.

Auf die vermarktbare Flache der Entwicklungsflache bezogen, liegt der notwendige Erlds bei
der Entwicklungsflache zur Deckung des Eigenanteils und der Finanzierungskosten bei knapp
8 €/m?,

wahrend der notwendige Erlés bei der vermarktbaren Flachen der Entwicklungs- und Erwei-
terungsflache auf ca. 6,50 €/m? sinkt.

Samtliche Erldse sind im Rahmen der GRW-Fdrderung zu bericksichtigen und dem Fordermittel-
geber anzugeben. Wenn Trager, Betreiber und Eigentimer einer geférderten Infrastrukturmaf-
nahme nicht identisch sind, muss eine verbindliche Regelung zur Wertabschépfung getroffen wer-
den.”

Die Wirtschaftlichkeitseinschatzung beider Erschlielungsvarianten zeigt, dass der Grunderwerb
im Verhaltnis zu den Gesamtkosten nur einen vergleichsweise geringen Anteil ausmacht. Die
hochsten Kosten entstehen durch die VerkehrserschlieBung; hier konnte durch die Prifung einer
noch kostenglnstigeren Variante, beispielsweise Uber eine Stichstralle, zusatzliches Einsparpo-
tenzial realisiert werden. Andererseits bietet die zweiseitige ErschlieRung im Havariefall die M6g-
lichkeit die ErschlieRungssituation aufrechtzuerhalten. Zudem kann festgehalten werden, dass die
Erweiterungsflache, einschliellich der éstlichen und nérdlichen Teilflachen, im Verhaltnis zur Ent-
wicklungsflache nur einen geringen Einfluss auf die Gesamtkosten hat.

Insgesamt wird mit der umfassenden kommunalen Entwicklung und ErschlieRung ein moglicher
Kosten- und Einnahmenrahmen fiir die MaBnahme aufgezeigt. Eine Finanzierung ist grundsatz-
lich denkbar, setzt jedoch die GRW-Forderung mit einem Forderanteil von 95 % voraus. Die tat-
sachlichen Kosten kdnnen sich im Verlauf der weiteren Planung und Konkretisierung verandern.
So wiirden sich beispielsweise bei anderen Grundstiickszuschnitten die Kosten fir die innere Er-
schliefung andern. Zugleich sind mit der Position ,Unvorhergesehenes® mdgliche Kostensteige-
rungen abgebildet. Mit Unsicherheiten behaftet sind beispielsweise die Kosten fur notwendige Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen, insbesondere flir mégliche Umsiedlungsmaflnahmen. Da deren
Umfang noch nicht vollstandig absehbar ist, knnen die Kosten auch deutlich héher ausfallen. Ein
weiterer offener Kostenpunkt betrifft die Kapazitatserweiterung der Abwasserleitung sowie die Pla-
nung und Entwicklung des dreiarmigen Knotenpunkts.

" Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) (Hrsg.) (2024): Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Ver-
besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur* ab dem 1. Januar 2024, S. 24.
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Zentrale Erkenntnisse der Wirtschaftlichkeitseinschatzung:

= Die Gesamtfinanzierbarkeit ist grundsatzlich denkbar, unter der Voraussetzung einer
GRW-Fo6rderung mit einem Fordersatz von bis zu 95 %.

Im Erlés- und Kostenrahmen bestehen weiterhin Unsicherheiten, insbesondere im Hin-
blick auf noch nicht abschlieltend kalkulierte Kompensations- und Ersatzmalinahmen so-
wie die offenen Kosten fiir die Trinkwasser- und Abwassererschlieung.

= Fir die umfassende kommunalen Entwicklung und ErschlieBung kann festgehalten wer-
den:

> ErschlieBungsvariante 1 ist kostengiinstiger: Die erforderlichen Erl6se der Entwick-
lungsflache von ca. 6 €/m? (Bruttoflache) und ca. 8 €/m? (vermarktbare Flache) decken
Eigenanteil und Finanzierungskosten ab.

> Fur die Erschliefungsvariante 1 fir die Entwicklungsflache entstehen Gesamtkosten
von ca. 11,25 Mio. € und fiir die Entwicklungs- und Erweiterungsflache betragen
Gesamtkosten von ca. 16,8 Mio. €.

Erweiterungsflache hat im Verhaltnis zur Gesamtentwicklung einen geringeren Einfluss
auf die Gesamtkosten.

Vor diesem Hintergrund erscheint es aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll, die friihzeitige
Einbeziehung und Entwicklung der dstlichen Erweiterungsflache starker in den Fokus
der Planungen zu ricken.

5.2 Entwicklung und Bewirtschaftung

Je nach gewahltem Flachenentwicklungsmodell ergeben sich fir die Entwicklung, Vermarktung
und Bewirtschaftung der nérdlichen Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Hafen unter-
schiedliche Handlungsmaoglichkeiten (siehe Kap. 4.2). Grundsatzlich kénnten diese Aufgaben ei-
nem bestehenden oder neu zu grindenden kommunalen Unternehmen tbertragen werden. Der
Schwedter Hafen und ein Grolteil der Bestandsflachen im Gewerbe- und Industriegebiet stehen
derzeit im Eigentum eines kommunalen Unternehmens, welches dort mit einer eigenen Sparte so-
wohl den Hafen als auch die Gleisanlagen betreibt. Auf Grundlage bestehender Strukturen, lang-
jahriger Erfahrungen und moglicher Synergieeffekte kdnnte es sinnvoll sein, das kommunale Un-
ternehmen in den Entwicklungsprozess einzubeziehen. Dadurch kénnten beispielsweise Ablaufe
am Standort Hafen effizient gebiindelt und Schnittstellen in der Umsetzung reduziert werden.

Zudem koénnte die Einbindung eines kommunalen Unternehmens eine koordinierte Steuerung von
Planung, Finanzierung und Vermarktung des Standortes Hafens unterstutzen und damit eine Vo-
raussetzung fur eine wirtschaftlich tragfahige Bewirtschaftung der Flachen schaffen.

5.3 Forderungsmaoglichkeiten

Das zentrale nationale Instrument der regionalen Strukturpolitik ist die Bund-Lander-Gemein-
schaftsaufgabe ,,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur“ (GRW). Die GRW-Fdérde-
rung konzentriert sich auf strukturschwache Regionen und verankert mit der GRW-Reform 2022
drei Hauptziele: Standortnachteile auszugleichen, Beschaftigung zu schaffen und zu sichern sowie
Wachstum und Wohlistand zu erhéhen und Transformationsprozesse hin zu einer klimaneutralen
Wirtschaft zu beschleunigen.”?

2 Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) (0.J.): Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der Regionalen Wirtschafts-
struktur® (GRW). URL: https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Dossier/gemeinschaftsaufgabe-verbesserung-der-
regionalen-wirtschaftsstruktur.html (Zugriff am 25.11.2025).
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Der Koordinierungsausschuss der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirt-
schaftsstruktur® (GRW) hat am 1. Januar 2024 den Koordinierungsrahmen der GRW ab 1. Januar
2024 beschlossen. Der aktuelle Koordinierungsrahmen schafft die Voraussetzung dafiir, dass die
GRW als modernes, regelgebundenes, zielgenaues und wirkungsvolles Instrument auch in Zukunft
das Riickgrat der regionalen Strukturpolitik in der Bundesrepublik Deutschland bleibt.”®

Das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Energie des Landes Brandenburg (MWAEK) hat
zur Umsetzung des GRW-Koordinierungsrahmes die Richtlinie zur Férderung der wirtschaftsna-
hen kommunalen Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regio-
nalen Wirtschaftsstruktur“-GRW - (GRW-I) erlassen. 7*

Die GRW-Forderdung umfasst unter anderem Vorhaben der wirtschaftsnahen Infrastruktur, MaR-
nahmen im Bereich der Vernetzung und Kooperation sowie MalRnahmen zur Steigerung der Stand-
ortattraktivitat, soweit sie unmittelbar fiir die Entwicklung der regionalen Wirtschaft erforderlich
sind.”™

Die fur die in diesem Konzept betrachteten Flachen relevanten Férdermdglichkeiten beziehen sich
insbesondere auf den Bereich der InfrastrukturmaRnahmen. Forderfahig sind u. a. die Erschlie-
Rung, der Ausbau und die Revitalisierung von Industrie- und Gewerbegebieten.”®

Zu den forderfahigen Kosten gehdren zum Beispiel folgende Ausgaben:
= Kosten fir die Baureifmachung
= Baukosten flr die Errichtung von Stralen, Wegen und Grinanlagen

= Baukosten fur Errichtung oder den Ausbau der Anbindung von Industrie- und Gewerbebetrieben
an das uberregionale Straflen- und Schienennetz,

= Kosten fiir die Errichtung oder den Ausbau von Wasserversorgungsleitungen und -verteilungs-
anlagen zur Anbindung von Industrie- und Gewerbegebieten an das regionale bzw. iberregio-
nale Versorgungsnetz,

Kosten fir die Errichtung oder den Ausbau von Abwasser-, Strom-, Gas-, Fernwarme- und an-
deren Energieleitungen und -verteilungsanlagen,

Kosten fir Umweltschutzmafinahmen,

projektvorbereitende und -begleitende Baunebenkosten (insbesondere Honorare fir
Architekten und Landschaftsarchitekten sowie Ingenieurleistungen),

= Vermarktungskosten, sofern sie von Dritten erbracht werden.””

Nicht férderfahig sind unter anderem Kosten fiir den Grundstiickserwerb und die Kosten fiir die Bau-
leitplanung.”® Grundsétzlich ist eine angemessene Eigenbeteiligung der Trager des Vorhabens Vo-
raussetzung fiir eine Férderung.”® Die Eigenmittel sind dabei beispielsweise in Form von Eigenka-
pital oder materiellen Vermdgenswerten nachzuweisen.

Als Folge der angestrebten Transformation fossiler Industrien in Richtung Klimaneutralitat hat der
Bund Anfang 2023 zuséatzlich das GRW-Sonderprogramm ,,Beschleunigung der Transformation

3 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) (Hrsg.) (2024): Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Ver-
besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur* ab dem 1. Januar 2024, S. 1.

74 Richtlinie des Ministeriums fuir Wirtschaft, Arbeit und Energie zur Férderung der wirtschaftsnahen kommunalen Infrastruktur im Rah-
men der Gemeinschaftsaufgabe, ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur" - GRW - (GRW-I). Amtsblatt vom 13. September
2023. URL: https://mwaek.brandenburg.de/media/bb1.2.3814.de/GRW-I_Richtlinie Amtsblatt 13Sept2023.pdf (Zugriff am 23.09.2025).

s Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) (Hrsg.) (2024): Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Ver-
besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur“ ab dem 1. Januar 2024, S. 22.

5 ebd., S. 25.
" ebd., S. 25.
8 ebd., S. 25, 26.
" ebd., S. 23.
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in den ostdeutschen Raffineriestandorten und Hafen“ aufgelegt.® Es zielt darauf ab, den so-
zio-Okologischen Transformationsprozess in den ostdeutschen Raffineriestandorten und Hafen —
darunter auch die Stadt Schwedt/Oder und der sie umgebende Landkreis Uckermark — zu beglei-
ten und zu férdern. Ein wesentliches Ziel des Transformationsprozesses ist die zukunftsorientierte
Sicherung und Entwicklung der wirtschaftsnahen kommunalen Infrastruktur, insbesondere durch
die Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen. Fur Infrastrukturmafinahmen in der Stadt
Schwedt/Oder kann im Rahmen des GRW-Sonderprogramms ein Fordersatz von bis zu 95 % der
zuwendungsfahigen Ausgaben gewahrt werden.

Mittels GRW-Sonderprogramm ist aktuell eine Férderung fur Vorhaben nur méglich, deren Antrag
bis zum 31. Dezember 2032 eingereicht wird und deren Férderzeitraum spatestens am 31. De-
zember 2035 abgeschlossen ist.

Insgesamt bieten die derzeitigen Férderregelungen glinstige Voraussetzungen, um die Erschlie-
Rung und Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen sowie die Ansiedlung und Erweiterung
von Unternehmen effizient und wirtschaftlich umzusetzen. Dennoch bleibt der Eigenanteil der Stadt
aufgrund des hohen Finanzvolumens fiir Infrastrukturmaflinahmen erheblich. Férderfahige Investiti-
onen im Bereich der Flachenentwicklung sollten dabei einen klaren Bezug zur Transformation hin
zu einer klimaneutralen und nachhaltigen Wirtschaft aufweisen. Dieser Zusammenhang ist fir
den sozio-6kologischen Transformationsprozess am Standort Schwedt/Oder von zentraler Bedeu-
tung.

54 Malnahmen- und Prozessubersicht

Basierend auf den vorgenannten Darstellungen ist eine erste grobe MaRnahmen- und Prozess-
tibersicht (siehe Abb. 21) erstellt worden. Sie enthélt in vereinfachter Ubersichtsform die wichtigs-
ten Phasen, Malinahmen und zentralen Meilensteine eines mdglichen Entwicklungsprozesses der
im Fokus stehenden Entwicklungsflache und bezieht dabei die unterschiedlichen Flachenentwick-
lungsmodelle ein. Damit sollen die Zusammenhange und der mogliche zeitliche Verlauf grob dar-
gestellt werden. Die Darstellung geht von

= einer grundsatzlichen Entwicklungsfahigkeit der Erweiterungsflache,

= einer zugigen, positiven kommunalpolitischen Willensbildung zu einer Entwicklung in Form
eines Beschlusses zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB, der Anderung des Flachennutzungsplans Vierraden, einem Aufstellungsbeschlusses zu
einem Bebauungsplan gemaR § 2 Abs. 1 BauGB sowie der Beauftragung der Verwaltung mit
den notwendigen Planungs- und Forderprozessen,

= und einer angenommenen, mit hoher Prioritat betriebenen und zeitlich optimal verlaufenden
Entwicklung

aus. Aufgrund der mit der Erweiterung einhergehenden Entwicklungspotenziale, der kommunalen
Verflgbarkeit und der in diesem Rahmen positiv bewerteten grundsatzlichen Entwicklungsfahigkeit
sollte das Gesamtverfahren mit hoher Prioritat verfolgt werden und beispielgebend fir die kiinftige
Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung sein. Dazu sollten auch optimale Ablaufe und die Ver-
zahnung der MaBnahmen in den vier dargestellten Phasen angestrebt werden.

80 Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) (Hrsg.) (2024): Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Ver-
besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur“ ab dem 1. Januar 2024, Anhang 5, GRW-Sonderprogramm ,Beschleunigung der Trans-
formation in den ostdeutschen Raffineriestandorten und Hafen.
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2026 2027 2028 2029 2030 ff.
Planung Bebauungsplan/Fachgutachten/FNP-Anderung - Beteiligung
ErschlieRungsplanung
Entwicklung Grundstiickserwerb/Neuordnung gg.f..Start
Beridumung/Bauvorbereitung Aktivierung
Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen Erweiterungs
ErschlieRung -flache
Vermarktung | Bewerbungsstart Vermarktung >
und | Ansiedlungsaktivititen
Ansiedlung | erste Ansiedlungen + Investitionen

4

Prozess-  projeksteverung

und Betrieb

Abbildung 21: Zeit- und MaRnahmenplanung (optimaler Verlauf) (Quelle: Eigene Darstellung)

Planung

Dieses Konzept bildet auch die planerische Grundlage fir die weiterfiihrenden Planungen. Fir die
Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen wird empfohlen, einen Bebauungsplan aufzustel-
len (z. B. unter dem Titel ,Hafen — nérdliche Erweiterung“ 0.A.). Das neue Planrecht wiirde dann
Teilbereiche der bestehenden Bebauungsplane iberlagern und in diesen Bereichen an die Stelle
des dort geltenden Planungsrechts treten. Zu bertcksichtigen ist die voraussichtlich zum Ende
2025 beginnende Planung fur das neue Industriegleis bzw. das anschlieRende Planfeststellungs-
verfahren, das voraussichtlich 2029 abgeschlossen werden soll. Sofern sich im Laufe des Bebau-
ungsplanverfahrens fiir die Erweiterung des Hafens Nord seitens des Bundes oder des Landes die
Konkretisierung bzw. Priorisierung eines neuen Grenziibergangs ergeben sollte, ware dies gege-
benenfalls ebenfalls zu berucksichtigen.

Es sind beispielsweise Fachgutachten zur Fauna und Flora (u. a. Erfassung in einer vollstandigen
Vegetationsperiode), zur VerkehrserschlieBung und zu Vermessungsleistungen notwendig. Im
Zuge der Tragerbeteiligung und der vollstandigen Prifung der 6ffentlichen Belange kénnen sich
ggaf. weitere Bedarfe fur Fachgutachten ergeben. Die gesamte Dauer des Bebauungsplanverfah-
rens kann aufgrund der planungsrechtlichen Komplexitat deutlich langer sein als in der Ubersicht
grafisch dargestellt (siehe Abb. 21). Wichtig sind aber vor allem eine friihzeitige Klarung der &ffent-
lichen Erschlielung als Grundlage fur kunftige Ansiedlungsvorhaben.

Da der Bebauungsplan derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan Vierraden entwickelt werden
kann, ist der Flachennutzungsplan Vierraden im Parallelverfahren gemag § 8 Abs. 3 BauGB zu an-
dern. Fiir den gesamten Geltungsbereich ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich, um zusatzliche gewerbliche Bauflachen auszuweisen.

Zentrale Bedeutung hat die friihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit und insbesondere der
Ortsteile Gatow und Vierraden. Diese Beteiligung erfolgt zunachst im Vorfeld des empfohlenen
Beschlusses als sonstige stadtebauliche Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und anschlie-
Rend im Rahmen der erforderlichen Bauleitplanverfahren.

Nach dem derzeitigen Stand des Konzepts umfasst die ErschlieBungsplanung die Herstellung
der offentlichen Erschlieung fiir die gesamte Entwicklungsflache. Sofern ein Ansiedlungsinteresse
fur Teilflachen oder die Gesamtflache besteht, kann die 6ffentliche verkehrliche Erschlielfung auch
auf die Anbindung an die Hafenstrale sowie eine teilweise 6ffentliche ErschlieRung beschrankt

werden (siehe Kap. 4.2).
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Entwicklung

Auf einem Grofteil der Entwicklungsflache, die derzeit fur eine Erdstoffdeponie verpachtet wird,
sind nach Kiindigung der Pachtnutzung BerdumungsmalRnahmen durch den Pachter erforderlich.
Zudem sind weitere bauvorbereitende Maflnahmen zu prifen. Der Umfang und die Umsetzungs-
details der Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen konnen erst im Ergebnis einer detaillierten fach-
gutachterlichen Bestandserhebung und -bewertung festgelegt werden. Eine Sicherung des
MaRnahmenbeginns noch innerhalb der kommenden Vegetationsperiode 2026 ware im Sinne
eines zugigen Entwicklungsprozesses anstrebenswert.

Frihzeitig im Bebauungsplanverfahren sollten die erschlieRungsrelevanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans soweit konkretisiert sein, dass die ErschlieSBungsplanung innerhalb des Geltungsbe-
reiches abhangig vom Flachenentwicklungsmodell aufgenommen werden kann. Bei einer Investo-
renbeteiligung im Rahmen einer Teil- oder KomplettverauRerung, tibernehmen Investoren
ErschlieBungsaufgaben fur die erworbenen Grundstucke. MalRgebliche kommunale Rechte, wie
die Planungshoheit und die Sicherung der &ffentlichen ErschlieRung, bleiben davon unberihrt.
Gleichzeitig sollte eine mdgliche Entwicklung der Erweiterungsflache und das vorgesehene Fla-
chenentwicklungsmodell frihzeitig vorgeklart werden, da sich hierdurch Zeit- und Kostenvorteile
sowohl fur die Erschlielungsplanung als auch fur die anschlieBende Umsetzung der ErschlieBung
ergeben konnten.

Die Vorbereitung der Grundstiicksneuordnung im Hinblick auf die ErschlieBungs- und Vermark-
tungsflachen sollte ebenfalls friihzeitig sichergestellt werden, insbesondere im Hinblick auf die
Grundkonfiguration und die flexible Aufteilung dieser Flachen.

Vermarktung und Ansiedlung

MafRnahmen zur Vermarktung der Flachen und zur gezielten Ansiedlung von Unternehmen sollten
friihzeitig begonnen werden. Bereits im Vorfeld sollte im Prozess Prasentations- und Vermark-
tungsmaterialien erstellt und der Entwicklungsprozess hinsichtlich wichtiger Meilensteine gegen-
Uber den Vermarktungspartnern auf Landesebene (Wirtschaftsférderung Land Brandenburg
GmbH, WFBB) und Bundesebene (Germany Trade & Invest, GTAI) offensiv kommuniziert werden.
Darlber hinaus werden voraussichtlich weiterhin standortrelevante Anfragen bei der Wirtschafts-
forderung der Stadt sowie beim Betreiber des benachbarten Hafengelandes eingehen, die fur eine
Vermarktung relevant sein konnten. Etwa ein Jahr nach Beginn des Bebauungsplanverfahrens
empfiehlt sich, in Abhangigkeit vom Verfahrensfortschritts der Bauleitplanung, der gezielte Beginn
von Ansiedlungsaktivitaten.

Prozesssteuerung und Betrieb

Im Hinblick auf die umfassende kommunale Entwicklung und Erschlieung erscheint fur den ge-
samten Entwicklungsprozess eine entsprechende interne oder extern unterstiitzte Prozesssteue-
rung empfehlenswert, um eine enge Abstimmung zwischen der Stadtverwaltung, kommunalen Un-
ternehmen, Vermarktungspartnern und weiteren Beteiligten zu sichern und eine effiziente
Bearbeitungsgeschwindigkeit zu erreichen. Hierfir ist eine Zusammenarbeit von Wirtschaftsfor-
derung, Stadtplanung, Flaichenmanagement, Tiefbauamt, dem kommunalen Unternehmen
als Betreiber des benachbarten Hafens sowie weiteren Infrastrukturtrager erforderlich.

Eine zlgige Durchfuhrung der kommunalen Entwicklung setzt eine Anschubfinanzierung fir den
notwendigen Grunderwerb zur Erweiterung des Hafens Nord, fur die kommunalen Eigenanteile an
FoérdermalRnahmen sowie fiir kurzfristig anfallende Ausgaben im Prozess (z. B. flir Gutachten
oder Vorbereitungsmaflinahmen) voraus. Die Auslagerung einzelner Teilbereiche des Entwick-
lungsprozesses aus der Kernverwaltung in eine bestehende stadtische Tochtergesellschaft
koénnte die angestrebte effiziente und zielgerichtete Entwicklung zusatzlich begtinstigen.
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6 Bewertung und Empfehlungen

Der Wirtschafts- und Industriestandort Schwedt/Oder durchlauft derzeit einen tiefgreifenden Struk-
turwandel und Transformationsprozess, der darauf abzielt, eine klimaneutrale sowie nachhaltig
wettbewerbsfahige Wirtschaftsstruktur zu entwickeln. Wichtige Ziele sind die Diversifizierung
der Industrie, die Nutzung erneuerbarer Energien, der Ausbau leistungsfahiger Infrastrukturen und
die Forderung von Forschung, Innovation und Fachkraften. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses
Konzepts ist absehbar, dass die gesamtwirtschaftliche und standortbezogene Stagnationsphase
noch andauern wird, sich Transformationsinvestitionen und -prozesse teilweise weiter verzdgern
und die stadtische Haushaltsituation mittelfristig angespannt bleiben wird.

Die auf Basis des beschlossenen Zukunfts- sowie Gewerbe- und Industrieflachenkonzepts ange-
strebte Intensivierung der Bereitstellung von Gewerbe- und Industrieflachen zielt darauf ab, den
Standort Schwedt durch Erweiterungs-, Neuansiedlungs- und Griindungsinvestitionen breiter
aufzustellen und nachhaltig zu starken. In der etablierten Arbeitsgruppe Flachenentwicklung hatte
die Flachenentwicklung am Standort Hafen Nord von Beginn an eine sehr hohe Prioritat und
fuhrte zur Erstellung dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Zusammenfassend lasst sich
zu diesem friihen Planungsstand Folgendes feststellen bzw. empfehlen:

= Die Entwicklungs- und Erweiterungsflache ist derzeit die einzige Flache mit direkter trimodaler
Anbindung (die durch den Bau des neuen Industriegleises und den Zugang zum Wasserstoff-
netz weiter verbessert wird), die die Entwicklung attraktiver Industrieflachen erméglicht. Die
Entwicklungsflache kann dabei aufgrund ihres Anteils an kommunalem Flacheneigentum von
der Stadt gesteuert, entwickelt und vermarktet werden.

= |m Ergebnis der Sondierung und Bewertung der fiir die Entwicklungsfahigkeit relevantesten
Belange kann die sachliche, wirtschaftliche und zeitliche Machbarkeit angenommen
werden, insbesondere unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Vertraglichkeit, der sich
noch weiter verbessernden Erreichbarkeit, den begrenzten und voraussichtlich kompensierba-
ren Natur- und Landschaftseingriffs sowie die Vermeidung schalltechnischer Immissionen
gegenliber den umgebenden Ortslagen unter Einhaltung relevanter Regelungen.

Durch die Verfigbarkeit unterschiedlicher Flachenentwicklungsmodelle verflgt die Stadt
Uber erweiterte Handlungsspielraume, um sowohl auf unterschiedliche Rahmenbedingungen
als auch auf Angebote von Investoren flexibel reagieren zu kénnen. Grundlage fir die Umset-
zung ist die Schaffung des notwendigen Planungsrechts.

Die bislang im Rahmen des Konzepts noch nicht erfolgte Einbeziehung der Biirgerinnen und
Biirger der Stadt, insbesondere der Ortsteile Gatow und Vierraden, sollte friihzeitig erfolgen.
Im Rahmen der weiteren Burgerbeteiligung sind zudem die Zusammenhange mit der Indust-
riegleisplanung transparent darzustellen.

Der etablierte Standort Hafen kdnnte um eine mittelgroBe, relativ hochwertige Industrie-
bzw. Gewerbeflache erweitert werden, die fiir ein breites Spektrum potenzieller Produktions-
nutzungen geeignet ist und entsprechend auch vermarktet werden kann.

Der Standort Hafen verfiigt bereits mit einem kommunalen Unternehmen als Betreiber des
benachbarten Hafens Uber ein etabliertes Standortmanagement, das fiir den
Entwicklungs-, Vermarktungs- und Betreiberprozess der Entwicklungsflache eine gute Vo-
raussetzung bieten kann.

Mit dem GRW-I-Sonderprogramm ,Beschleunigung der Transformation in den ostdeutschen
Raffineriestandorten und Hafen“ bestehen gute Voraussetzungen, Férdermittel fir notwen-
dige MaRnahmen der ErschlieBung und der Vorbereitung neuer Gewerbe- und Industrieflachen
einzuwerben.

Die derzeit guten Rahmenbedingungen und Untersuchungsergebnisse sollten genutzt wer-
den, um der zukunftigen Flachenentwicklung am Hafen Nord entsprechende Prioritat und
Ressourcen zu sichern.
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Bereits mit Beginn der Tatigkeit der Arbeitsgruppe Flachenentwicklung zum Jahresbeginn 2025
wurde eine enge Zusammenarbeit der wesentlichen Fachbereiche der Stadtverwaltung sowie
der Fachpartner zur Entwicklung des Standortes Hafen aufgebaut und etabliert, die den hier
skizzierten Entwicklungsprozess nahtlos begleiten kann.

Die nachsten Schritte umfassen die Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung
zum Abschlussbericht des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ,Erweiterung Hafen Nord*“ in
Schwedt/Oder gemaR §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Zudem soll der Aufstellungsbeschluss fir einen
Bebauungsplan mit parallelem Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans Vierraden er-
folgen. Dabei kommt dem Beschluss zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept gemaf} § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB zentrale Bedeutung zu, da er die Grundlage fir die ndchsten Planungs-
schritte bildet.

Der geplante Entwicklungsprozess flr die Erweiterung des Standortes bietet gute Vorausset-
zungen, gemeinsam mit den kommunalen, regionalen und Landespartnern eine modellhafte
und ziigige Standortentwicklung zu realisieren.
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