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1. Einleitung

Als Ende 2019 die Ankiindigung von Tesla, seine ,Gigafactory Berlin-Brandenburg® im
Brandenburgischen Griinheide (Mark) zu bauen, bekannt gemacht wurde, zahlten sich
langjahrige wirtschaftspolitische Bemuhungen um industriell bedeutsame Investoren aus. Mit
der Entscheidung fiir den Griinheider Ortsteil Freienbrink als kinftigem Sitz erfolgte auch der
Startschuss fir den Beginn vielfaltiger strukturpolitscher Bemihungen durch das Land und die
Kommunen, die Grundlagen flr eine erfolgreiche Etablierung eines GroRstandortes der
Automobilproduktion zu schaffen.

Der Tesla-Ansiedlungsraum ist eine Region, die bereits jetzt durch mehrere
Wachstumsdynamiken gekennzeichnet ist. Seit Jahren steht der Berliner Wohnungsmarkt
infolge der Bevodlkerungszunahme unter Druck, der sich durch Suburbanisierung zunehmend
auf das Umland erweitert. Die Folge ist ein deutlicher Anstieg bei den Immobilienpreisen sowohl
bei Wohnungs- wie Gewerbenutzungen. Ebenso steigen die Bedarfe an sozialer und
technischer Infrastruktur, wobei auch die Flachennutzungskonkurrenzen erheblich zunehmen.

Mit dem Flughafen BER ist ein weiterer wichtiger Impulsgeber fiir weiteres Wachstum seit
Herbst 2020 eroffnet.

Insofern steigt mit der Ansiedlung von Tesla in diesem Wachstumsraum der Koordinierungs-
druck.

Zahlreiche Prozesse zur Schaffung erfolgreicher Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Tesla
wurden zeitgleich zu den Arbeiten am vorliegenden landesplanerischen Umfeldentwicklungs-
konzept bearbeitet:

e Zuvorderst sind hier die Genehmigungsverfahren zur Errichtung des Werkes selbst zu
nennen.

e Die Gemeinde Griinheide (Mark) hat das Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan
Nr. 13 ,Freienbrink Nord“ abgeschlossen.

o Die verkehrlichen Anbindungen des Werkes werden in Zusammenarbeit der
Verkehrsfachabteilungen Brandenburgs und Berlins mit den Kommunen, der beteiligten
Bahnunternehmen und Tesla selbst geschaffen oder ertiichtigt bzw. in ihren
Kapazitaten erweitert.

Der Fokus der landesplanerischen Betrachtungen liegt demgegeniber auf der Schaffung der
notwendigen Voraussetzungen fur den erforderlichen Wohnungsbau und fir gewerblich
nutzbare Flachen im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Tesla.

Dabei wurden zwei grundséatzliche Szenarien unterschieden, die den Aufwuchs der
Entwicklungen bei Tesla in Freienbrink betreffen. Gemal den baurechtlichen Grundlagen des
allen MalRnahmen zugrundeliegenden Bebauungsplans ist der Werksstandort auf eine mégliche
Endstufe von 40.000 bei Tesla Beschaftigten ausgerichtet. Deswegen wird dieser Arbeitskrafte-
bedarf als perspektivisches Szenario in den landesplanerischen Uberlegungen verwendet.
Allerdings ist nicht abschlieend einschatzbar, ob und wann in vollem Umfang eine derartige
Produktion seitens des Investors angestrebt wird. Ein zweites, vom Realisierungszeitraum

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 11
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deutlich kiirzeres und verbindlicheres Szenario wird vom aktuell in den Genehmigungs-
verfahren befindlichen ersten Bauabschnitt bei Tesla abgeleitet. Er soll bis zu 12.000
Beschaftigte umfassen.

Obwohl die mit Tesla einhergehenden Effekte nur unter Zuhilfenahme zahlreicher Annahmen
prognostiziert werden konnen, ist vorliegend doch der Versuch unternommen worden, die
Folgen zu quantifizieren.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) kann als oberste
Raumordnungsbehdrde beider Bundeslander jedoch nur den Rahmen prifen und
(nach)justieren.

Die konkrete Schaffung von Baurechten fiir Wohnungsbau und Gewerbe obliegt den Stadten
und Gemeinden im Rahmen der kommunalen Planungshoheit. Da die Bauleitplanungen aber
an die Vorgaben der Landesplanung gebunden sind, bestand mit der Ansiedlung von Tesla
zunachst eine grofe Unsicherheit bei den kommunalen Planungstragern, ob die
raumordnerischen Festlegungen, insbesondere der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR), den Handlungsspielraum nicht zu sehr verengen wirden.
Entsprechend viele pressewirksame Forderungen nach der Aul3erkraftsetzung des LEP HR hat
es aus der Region zu Beginn des Jahres 2020 gegeben.

Die GL ist bereits Ende 2019 auf die Kommunen Ostbrandenburgs zugegangen, um fiir einen
zwischen Landern und Kommunen abgestimmten Entwicklungsprozess in Sachen Tesla-
Umfeldentwicklung zu werben.

Das vorliegende Papier ist nicht als abschlieRende Studie zu verstehen, die als alleinige
Handlungsgrundlage zur Bewaltigung aller mit der Ansiedlung von Tesla einhergehenden
Herausforderungen in der Region dienen kann. Es kann nur als einer von mehreren Bausteinen
zur Gestaltung des Umfeldes der Gigafactory Berlin-Brandenburg verstanden werden.

Erstens war die zugrunde gelegte fachliche und raumliche Fokussierung z. B. auf die
entstehenden Bedarfe sowie die Entwicklungsfahigkeit von Flachen eine wesentliche
Voraussetzung, in der kurzen Zeit zu belastbaren Einschatzungen Uber den landes- und
regionalplanerischen Steuerungsbedarf gelangen zu kénnen. Ein endabgestimmter Prozess mit
raumlich konkreten Festlegungen Uber alle relevanten Politikbereiche der Landesregierung und
der Kommunen ware innerhalb weniger Monate nicht umzusetzen gewesen. Zudem obliegt
diese Zusammenfuhrung der verschiedenen Zustandigkeiten der von der Landesregierung
Brandenburgs eingerichteten Task Force unter Leitung des Ministerprasidenten.

Zweitens vollzieht sich die Anpassung des Tesla-Umfeldes nicht als ,Big-Bang-Losung®.
Vielmehr handelt es sich um einen langeren Prozess, bei dem die realen Entwicklungen
beobachtet werden missen und entsprechend darauf reagiert wird. Wichtig ist hier, die
Umsetzung der vorliegenden Ansétze mit Hochdruck voranzubringen und sie thematisch zu
erganzen, raumlich zu prazisieren und das Konzept weiterzuentwickeln.

Und drittens enthalten die vorliegenden Betrachtungen vorrangig die landesplanerischen
Gesichtspunkte der Tesla-Umfeldentwicklung. Der Landkreis Oder-Spree hat unter seiner
Federflihrung parallel zu diesem Prozess eine eigene, rein kommunal besetzte Arbeitsgruppe
einberufen. Alle dort besprochenen Themen sind daher nicht Bestandteil des gemeinsamen
Arbeitsprozesses gewesen und damit auch nicht in den nachfolgenden Ausfilhrungen
enthalten.
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2. Herausforderungen und Ziele fir die Entwicklung des Umfeldes
der Tesla-Gigafactory Berlin-Brandenburg in Griinheide (Mark)

2.1. Landesplanerische Tesla-Umfeldentwicklung: Ziele und Prioritaten

Die Ansiedlung der Gigafactory Berlin-Brandenburg von Tesla am Standort Griinheide (Mark)
bringt fir Berlin und Brandenburg insgesamt, aber in besonderem Male fiir Ostbrandenburg
neue Entwicklungschancen mit sich.

Die Auswirkungen der Ansiedlung betreffen nicht nur die Belegenheitskommune Griinheide
(Mark), sondern ein deutlich weiteres Umfeld. Die Stadte und Gemeinden im Wirkungsbereich
des Standortes stehen vor der Chance und Herausforderung, attraktive Wohnstandorte fur die
Fachkrafte und damit einhergehend ausreichend Infrastruktur (insbesondere Kitas und
Schulen) aber auch gewerbliche Flachen, z. B. flir Zulieferer oder Dienstleister vorzuhalten bzw.
zu entwickeln. Damit eng verbunden sind auch Erreichbarkeits- und Mobilitatsfragen.

Daher wurde in Zusammenarbeit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg mit der Planungsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree,
dem Berliner Bezirk Treptow-Kopenick, dem Landkreis Oder-Spree, der kreisfreien Stadt
Frankfurt (Oder) und den anderen unmittelbar betroffenen 21 Brandenburger Stadten und
Gemeinden aus den Landkreisen Oder-Spree, Markisch-Oderland und Dahme-Spreewald
gemeinsam ein Konzept zur strategischen Gestaltung des regionalen Umfeldes des Tesla-
Werks erarbeitet.

Ziel war die strategische Positionierung der Region aber auch die lIdentifikation mdglichst
konkreter regionaler und kommunaler Handlungsbedarfe. Zugleich soll das Konzept die
Rahmenbedingungen fir ein zielgerichtetes Agieren der Landesebene aufzeigen und die
notwendigen Voraussetzungen fiir eventuelle weitere landesplanerische Malknahmen schaffen.
Daher lag der Schwerpunkt auf der Bewertung der mit der Ansiedlung von Tesla verbundenen
Erfordernisse zur Bewaltigung des zu erwartenden Wachstums, insbesondere der Frage, ob
und in welchen Lagen bestehende oder neue Flachen fir Wohnungsbau oder gewerbliche
Nutzungen in Anspruch genommen bzw. entwickelt werden konnen.

Die Einschatzungen zu den wohnbaulichen Entwicklungen stlitzen sich auf die Plane von Tesla
zur  Produktion und den entsprechenden Aussagen zum korrespondierenden
Arbeitskraftebedarf. Mit einbezogen worden sind direkte und indirekte durch Tesla induzierte
Wachstumseffekte, also die Ansiedlung bzw. Erweiterung bestehender Unternehmen
beispielsweise durch Zulieferbeziehungen oder infolge gestiegener Wertschdpfung in der
Region, also dem Wachstum bei Dienstleistern, Handwerkern, Einzelhandlern u.a. Ebenso
wurden Wiederbesetzungserfordernisse fur Arbeitsplatze von zu Tesla gewechselten
Menschen berlcksichtigt (siehe Kapitel 3).

Wichtig ist hierbei die Zeitschiene: GemaR des zugunsten der Ansiedlung von Tesla Ende 2020
geanderten Bebauungsplans Nr. 13 ,Freienbrink Nord* der Gemeinde Griinheide (Mark) kann
fir die Realisierung der ersten Ausbaustufe von bis zu 12.000 Arbeitskraften ausgegangen
werden.

Eine Erweiterung auf bis zu 40.000 Arbeitskrafte ist bei Umsetzung aller vier nach dem
Bebauungsplan zulassigen Ausbaustufen mdglich, aber gegenwartig hinsichtlich Zeitschiene
und Umfang nur unsicher zu prognostizieren.
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Der damit verbundene Zuwachs wird (iber einen langeren Zeitraum sukzessive stattfinden. Das
bedeutet auch, dass die Region nicht bereits 2021 schon Wohnflachen fir das
Endausbauszenario entwickelt haben muss. Vielmehr ist Zeit flr eine kluge, strategisch
durchdachte Positionierung der Region vorhanden, die aber auch effektiv genutzt werden muss.
Eine wichtige Zielstellung dabei ist, die Siedlungszuwachse maglichst verkehrsminimierend zu
organisieren.

Mit Blick auf die Schaffung von neuen Wohnbauflachen ist daher wichtig,

a) welcher von Tesla induzierte Mehrbedarf an Wohnbauflachen voraussichtlich benétigt
wird (Kapitel 3),

b) welche nutzbaren Potenziale fur neue Bauflachen in den Stadten und Gemeinden der
Region bereits vorhanden sind (Kapitel 5) und

c) welche neuen Wohnbauflachen entwickelt werden kénnen und ob die durch die
Ansiedlung von Tesla induzierten Mehrbedarfe zur Entwicklung von Wohnbauflachen
den Vorgaben des aktuellen Landesentwicklungsplans widersprechen oder sie im
Umkehrschluss innerhalb des vom LEP HR aufgespannten Rahmens abgebildet
werden konnen (Kapitel 6).

Bei den gewerblichen Bauflachen ist eine Ermittlung des konkreten Bedarfs sehr viel schwerer
vorzunehmen. Eine Abschatzung ist vor allem durch fortlaufende Gesprache mit Tesla und
durch Beobachtung der Entwicklungen bei den verfligharen Gewerbeflachen in Berlin und
Brandenburg erfolgt. Hierzu steht die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im Austausch mit
dem Brandenburgischen Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Energie (MWAE) sowie der
Wirtschaftsforderung Land Brandenburg GmbH (WFBB) sowie den in Berlin zustandigen
Senatsverwaltungen. Die im Kooperationsraum gewerblich nutzbaren Flachen wurden
detailliert erfasst und bewertet (Kapitel 7).

Nachfolgende Abbildung gibt das Vorgehen schematisch wieder:

Flachenbedarf

l

Potenziale

l

Restriktionen

l

Zwischen Land und Kommunen abgestimmte Entwicklungsflachen

Abbildung 1:Bausteine des Arbeitsprozesses
(Quelle: eigene Darstellung)
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2.2. LEP HR als Einschrankung fiir notwendige Entwicklungen?

Der landesplanerische Rahmen fir diese Entwicklungen wird gegenwartig insbesondere durch
Festsetzungen von Zielen und Grundsatzen der Raumordnung im Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) und den Regionalplanen der beiden raumlich
betroffenen Regionalen Planungsgemeinschaften Oderland-Spree und Lausitz-Spreewald
definiert.

Ziele der Raumordnung sind gemal} § 4 Abs. 1 des Bundesraumordnungsgesetzes (ROG) als
sachlich und raumlich endabgewogene Festlegungen in nachgeordneten Planungsebenen
uneingeschrankt beachtenspflichtig und damit nicht abwagungszuganglich. Grundsatze der
Raumordnung sind als Abwagungsbelang zu bertcksichtigen.

Aktuell stellt der fir Berlin und Brandenburg gliltige LEP HR den Rahmen flir Zuwachse bei der
wohnbaulichen Entwicklung des Tesla-Umfeldes gemaR Ziel 5.5 LEP HR wie folgt dar:

¢ In den vorhandenen Ortslagen (bestehender Siedlungszusammenhang) aller Stadte
und Gemeinden ist eine unbegrenzte Wohnbauentwicklung méglich (Ziel 5.5 Abs. 2).
Entsprechend wichtig fir die Frage nach einer potenziell zu engen Rahmensetzung
durch den LEP HR war es daher im Arbeitsprozess, die im Siedlungszusammenhang
befindlichen Baupotenziale erst einmal zu identifizieren und zu bewerten (siehe Kapitel
9).

e Eine quantitativ unbegrenzte Wohnsiedlungsentwicklung ist ferner innerhalb der
ausgewiesenen Wohnsiedlungsschwerpunkte (Z 5.6 LEP HR) moglich. Das sind im
Tesla-Umfeld (zur Abgrenzung des Kooperationsraumes siehe Abschnitt 2.3) die im
Gestaltungsraum Siedlung (Berliner Siedlungsstern) gelegenen Bereiche von Berlin,
Erkner, Kdnigs Wusterhausen sowie die Ober- und Mittelzentren Frankfurt (Oder) und
Furstenwalde/Spree.

e In allen Gemeinden ohne zentralértliche Funktion sowie in allen Gemeindeteilen
auBerhalb des Gestaltungsraums Siedlung von Erkner und Kénigs Wusterhausen ist
die Neuentwicklung von Wohnbauflachen auBerhalb des Innenentwicklungs-
zusammenhangs auf 1 ha je 1.000 Einwohner begrenzt (Z 5.5 Abs. 1 und 2). Hierfur
wurden im Arbeitsprozess Entwicklungsvorstellungen fir neue Flachen von den
beteiligten Stadten und Gemeinden abgefragt und dieser Begrenzung
gegenibergestellt (siehe Abschnitt 5.3).

e Zudem weist der LEP HR den Regionalen Planungsgemeinschaften den Auftrag zu,
auBerhalb des Gestaltungsraums Siedlung Ortsteile als  Grundfunktionale
Schwerpunkte (GSP) festzulegen (Z 3.3 LEP HR). Diese GSP erhalten gemaR Z 5.7
LEP HR eine zusétzliche Wachstumsreserve von 2 ha pro 1.000 Einwohner bezogen
auf den ausgewiesenen Ortsteil. Die beiden unmittelbar betroffenen Regionalen
Planungsgemeinschaften  Oderland-Spree und  Lausitz-Spreewald erarbeiten
gegenwartig hierzu Teilregionalplane, die voraussichtlich im Jahr 2021 rechtswirksam
werden. Teilweise wurden diese (klnftigen) Zuwachspotenziale bereits anhand der
Entwiirfe dieser Teilregionalpléane bei der Bewertung bzw. den Schlussfolgerungen
(Kapitel 6) bericksichtigt.

Ferner missen neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete angeschlossen
werden (Z 5.2 LEP HR). Die isolierte Entwicklung von Bauflachen im Freiraum ohne
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Siedlungsanschluss widersprache den Vorgaben der Landesplanung. Lediglich innerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung nach Z 5.6 Abs. 1 LEP HR konnen neue Bauflachen ohne
Siedlungsanschluss entwickelt werden.

Der Grundsatz (G) 5.1 LEP HR adressiert die prioritare Nutzung von Innenentwicklung und
Nachverdichtung gegenuber der Inanspruchnahme von neuen Bauflachen.

Weitere Einschrankungen sind durch den Freiraumverbund nach Z 6.2 LEP HR gegeben. Die
raumbedeutsame Inanspruchnahme von Flachen des Freiraumverbunds zugunsten von
Siedlungsentwicklungen ist ausgeschlossen, allerdings enthélt der Plansatz zulassige
Ausnahmen, zu denen auch Wohnbauflachen im Rahmen der o. g. Festsetzungen gehoren.

Die landesplanerische Steuerungsintention der Lenkung des Zuwachses an Wohnbauflachen
auf Schwerpunkte resultiert aus dem Gebot der Minimierung der Umwandlung von Freiraum- in
Siedlungsflachen. Sie soll insbesondere auch die gesamtgesellschaftlichen Folgekosten durch
steigende Infrastrukturbedarfe reduzieren.

Die landesplanerische Steuerung von gewerblichen Bauflachen erfolgt ohne quantitative
Einschrankung. Zu beachten ist allerdings der Siedlungsanschlusszwang nach Z 5.2 LEP HR,
wobei der Plansatz fur gewerbliche Bauflachen eine Ausnahme enthalt, sofern besonders
storende Emissionen fiir bestehende Siedlungsgebiete zu erwarten waren (Z 5.2 Abs. 2 LEP
HR). Das ist z. B. im Regelfall bei Industriegebieten aufgrund der im Bebauungsplan
festsetzbaren Larmpegel anzunehmen.

Gewerbliche Bauflachen sollen gemal G 2.2 LEP HR bedarfsgerecht und unter Minimierung
von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

Auch bei gewerblichen Bauflachen definiert der LEP HR einen Auftrag an die Regionalplanung:
Regional besonders bedeutsame, grof¥flachige Standorte flr gewerblich-industrielle Nutzungen
sollen in den Regionalplanen festgesetzt werden (Z 2.3 LEP HR). Vor dem Hintergrund der nur
noch in geringem Malde zur Verfugung stehenden gréReren, unzerschnittenen Gewerbeflachen
in der Region (siehe Kapitel 7) kommt dieser Aufgabe eine hohe Bedeutung zu.

Da der LEP HR fir gewerbliche Entwicklungen demnach kaum groRere Einschréankungen
normiert, liegt der Schwerpunkt der konzeptionellen Betrachtungen zur Entwicklung des Tesla-
Umfeldes vor allem auf der Auseinandersetzung mit den Wohnbaulandbedarfen.

Der LEP HR wurde aufgestellt bevor die mit und durch Tesla angestoflene Entwicklung ostlich
von Berlin absehbar war. Die diesbezlglichen Entwicklungen konnten so dezidiert nicht in die
Plansatze einflieflen.

Entsprechend hat es - insbesondere in der ersten Jahreshalfte 2020 - vermehrt
pressewirksame Forderungen nach einer ,Offnung® des LEP HR gegeben. Eine abstrakte
,Offnung” von Raumordnungsplanen lasst das Raumordnungsrecht jedoch nicht zu.

Raumordnungsplane werden geandert bzw. fortgeschrieben oder sogar vollkommen neu
aufgestellt, wenn sich die gesellschaftlichen Steuerungsintentionen verandert haben. Allerdings
bendtigen solche Anderungs- und Aufstellungsverfahren i. d. R. mehrere Jahre, da neben den
fachlich berthrten Stellen auch die Offentlichkeit in die Planédnderung einbezogen wird. Alle
vorgebrachten Belange mussen in die Planung einbezogen und abgewogen werden.

Schneller, aber mit deutlich eingeschrankteren Moglichkeiten zur Umsetzung kann zugunsten
von einzelnen Planungen eine konkrete Abweichung von Zielen des LEP HR zugelassen
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werden, wenn die Grundziige des Plans unverandert bleiben sollen. Zielabweichungen kénnen
aber nicht beliebig zur nachtraglichen Gangbarmachung erwlnschter Projekte eingesetzt
werden, sondern sind nur in einem sehr begrenzten Rahmen maglich. Eine rechtskonforme
Zulassung einer Zielabweichung setzt den sogenannten ,atypischen Einzelfall* voraus.
Folgende Aspekte miissen daflr erflllt sein:

a) Das Vorhaben ist konkret abgrenzbar und unterscheidet sich sachlich deutlich von
anderen (mdglichen) Konstellationen im Land. Die Grundzlge der Regelungen des
Raumordnungsplans werden durch eine etwaige Zulassung der Zielabweichung nicht
berthrt.

b) Der Planfall konnte bei der Aufstellung des Raumordnungsplans nicht vorhergesehen
werden (er gilt sonst als mit der Planaufstellung abgewogen).

c) Esist keine sonstige (vertretbare) plankonforme Losung mdglich.

Alle diese Aspekte mussen untersucht und belegt werden, um ein Zielabweichungsverfahren,
bei dem alle fachlich und raumlich berlhrten Stellen beteiligt sind, mit Aussicht auf Erfolg
einleiten zu kdnnen. Gelingt das nicht, verbleibt nur die Anderung des LEP HR (s.0.). Zu
beriicksichtigen ist aber, dass die Zielabweichung wie oben beschrieben nur fir einzelne
Planungen eingesetzt werden kann. Zielabweichungen kdnnen auf Antrag zugunsten z. B. einer
Bauleitplanung zugelassen werden, aber nicht pauschal fir eine ganze Region Befreiungen von
Planfestsetzungen ermdglichen.

Der zwischen Land und Kommunen vereinbarte Weg im Falle Tesla ist eine gemeinsam
getragene Untersuchung, die Grundlage etwaiger Zielabweichungen sein kann, wenn ein
solcher Bedarf nachzuweisen ist.

Diese gemeinsame, zwischen allen beriihrten Stadten und Gemeinden abgestimmte
Vorgehensweise ist zudem im Falle der Tesla-Umfeldentwicklung geboten, um eine
raumvertragliche Gestaltung des regionalen Umfeldes zu erreichen, bei der der Mehrbedarf an
Wohn- und Gewerbeflachen mit verkehrlich sinnvollen Losungen und mit den Belangen des
Freiraumschutzes in Einklang gebracht werden kann.

Inwieweit die nach LEP HR mdglichen Wohnbauflachen seitens der Kommunen tatsachlich
entwickelt werden konnen, ob andere Restriktionen oder gar andere Landesvorgaben weitere
Beeintrachtigungen darstellen, ob evtl. auch die Akzeptanz der ortlichen Bevélkerung
gegeniber bestimmten Moglichkeiten fehlt und ob den Rahmen des LEP HR Ubersteigende
Potenziale bendtigt werden, ist ebenso Bestandteil der Konzepterarbeitung gewesen.

2.3. Abgrenzung des Kooperationsraumes und Steuerung des Prozesses

Wenn die regionalen Auswirkungen der Ansiedlung von Tesla betrachtet werden, gibt es nicht
den einen raumlich abgrenzbaren Einflussbereich, in dem sich alle Entwicklungen
manifestieren.

Gewerbliche Zuliefererbeziehungen kdénnen - insbesondere aufgrund des Schienen-
anschlusses des Tesla-Werks — durchaus Uber groere Entfernungen entstehen, wahrend die
induzierten Wachstumseffekte bei Handwerks-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben
infolge gestiegener Wertschdpfungseffekte sicher eine gewisse raumliche Nahe zum Werk
aufweisen.
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Der Raum, aus dem Tesla seine Arbeitskrafte im regionalen Bestandsarbeitsmarkt rekrutieren
kann, lasst sich anhand der Ublichen Pendeldistanzen abschatzen (siehe Kapitel 3).

Wo aber die Wohnsitznahmen der Menschen erfolgen, die zur Aufnahme einer Beschaftigung
bei Tesla neu in die Region ziehen, Iasst sich konkret nur schwer prognostizieren. Hier finden
individuelle Entscheidungen statt, fir die auch ganz individuelle Faktoren ausschlaggebend
sind:

e Personliche Praferenzen zu Wohnort (urban / 1andlich) und Wohnform (Mietwohnung /
Eigenheim)

e Vor- und Nachteile fir andere Haushaltsangehérige
o Aktuelle materielle Mdglichkeiten und kiinftige Verdienstmdglichkeiten bei Tesla
e Bindung an den bisherigen Wohnstandort und Pendelbereitschaft

o Verflgbarkeit und Preisniveau des gewunschten Wohnraums am Immobilienmarkt

Vor diesem Hintergrund ist der definierte Kooperationsraum als Angebotsraum fir die
vorrangige bzw. erwartbare Aufnahme des Siedlungswachstums zu verstehen. Der
Einflussbereich von Tesla hinsichtlich der Rekrutierung von Arbeitskraften, wirtschaftlichem
Wachstum durch die Niederlassung oder Erweiterung von Zuliefererbetrieben oder indirekten
Wachstumseffekten infolge steigender Wertschdpfung (Handwerkerbetriebe, Dienstleistungen,
Einzelhandel u.a.) reicht deutlich Uber den Kooperationsraum hinaus (siehe dazu insbesondere
auch Kapitel 3).

Zentrales Abgrenzungskriterium fir den Kooperationsraum war die verkehrliche Lagegunst,
dem oben formulierten Ziel, den Zuwachs an Wohnbauflachen maoglichst verkehrsminimierend
zu organisieren, Rechnung tragend.

Zwei wesentliche Kriterien wurden zur Abgrenzung durch die GL vorgeschlagen und in
nachfolgenden Abstimmungen mit den Kommunen der Region bestéatigt:

1. Einbeziehung von Kommunen, die (ber einen Halt an der Strecke an der
Regionalexpresslinie 1 zwischen Berlin und Frankfurt (Oder) verfligen und

2. Einbeziehung von Kommunen, deren Gemeindegebiet innerhalb von 15 Minuten PKW-
Fahrzeit gut erreichbar ist, wobei hierfir eine durch das Landesamt fir Bauen und
Verkehr Brandenburg (LBV) durchgefiinrte Erreichbarkeitsuntersuchung zugrunde
gelegt wurde

Nachfolgende Abbildung gibt den Ansatz schematisch wieder.
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Abbildung 2:Kriterien zur Abgrenzung des Kooperationsraumes
(Quelle: LBV)

Nach Anwendung dieser Kriterien wurde der folgende Kooperationsraum mit 22 Brandenburger
Stadten und Gemeinden und dem Berliner Bezirk Treptow-K6penick abgegrenzt:

e Stadt Erkner (Landkreis Oder-Spree)

o Kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder)

e Stadt Furstenwalde/Spree (Landkreis Oder-Spree)

e Gemeinde Griinheide (Mark) (Landkreis Oder-Spree)

e (Gemeinde Heidesee (Landkreis Dahme-Spreewald)

e Stadt Konigs Wusterhausen (Landkreis Dahme-Spreewald)

e Amt Odervorland mit den Gemeinden Berkenbrtick, Briesen (Mark), Jacobsdorf und
Steinhofel (Landkreis Oder-Spree)

e Gemeinde Ridersdorf bei Berlin (Landkreis Méarkisch-Oderland)

e Amt Scharmutzelsee mit den Gemeinden Bad Saarow, Diensdorf-Radlow, Langewahl,
Reichenwalde und Wendisch-Rietz (Landkreis Oder-Spree)

e Gemeinde Schoneiche bei Berlin (Landkreis Oder-Spree)

e Amt Spreenhagen mit den Gemeinden Spreenhagen, Gosen-Neu Zittau und Rauen
(Landkreis Oder-Spree)

o Stadt Storkow (Mark) (Landkreis Oder-Spree)

e Bezirk Treptow-K6penick (Berlin)
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e Gemeinde Woltersdorf (Landkreis Oder-Spree)

Die GL hat mit diesen Kommunen Gespréche Uber ihre Einbeziehung gefilhrt. Alle Stadte und
Gemeinden haben ihre Mitwirkung erklart. Dartber hinaus wurden als weitere Akteure die
Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree sowie der Landkreis Oder-Spree
einbezogen, in deren raumlichem Zustandigkeitsbereich die meisten dieser Kommunen liegen
und die somit signifikant betroffen sind.

Der sich ergebende Kooperationsraum ist in der nachfolgenden Karte abgebildet.
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Abbildung 3:Kooperationsraum fiir die Umfeldentwicklung
(Quelle: LBV)
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Fur die Kommunen aulerhalb dieses Kooperationsraumes wird grundséatzlich kein tber die
Potenziale des LEP HR hinausgehendes Wachstum erwartet, das allein auf Basis der
Ansiedlung von Tesla zu begriinden und insofern relevant fir die Prifung der Mdglichkeit eines
Zielabweichungsverfahrens ware. Hier ist der Zuwachs vielmehr innerhalb des bestehenden
Rahmens zu organisieren und auf die Lenkungsfunktion des LEP HR (sowie der
Regionalplanung) zu verweisen.

Der erhdhte Zuwachs soll auf das unmittelbare Umfeld zur Verringerung von Verkehr und
Zersiedlung und auf die an die RE1-Strecke angebundenen Orte gelenkt werden.

Als Sonderfall ist Berlin anzusehen. Obgleich in die Steuerung der Kooperation nur der Bezirk
Treptow-Kopenick einbezogen wurde, erfolgt — bis auf die Erfassung der Baupotenzialflachen
fir Wohnungsbau und Gewerbe — keine Binnendifferenzierung der Effekte innerhalb des
Stadtgebietes. Fur die weiteren Betrachtungen ist es aus landesplanerischer Sicht nachrangig,
in welchem Stadtbezirk die kiinftig bei Tesla Beschaftigten ihren Wohnsitz haben oder nehmen.
Das ist vordergrundig fur die Ableitung der verkehrlichen Bewertungen relevant, die aber nicht
Gegenstand der landesplanerischen Flachenermittiungen sind (siehe Abschnitt 5.5).

Auf Vorschlag der GL wurde durch die Hauptverwaltungsbeamten der o. g. einbezogenen
Kommunen eine prozessbegleitende Steuerungsgruppe gebildet. Auf die Einbeziehung
weiterer fester Mitglieder wurde zugunsten eines effektiv arbeitsfahigen Gremiums verzichtet.
Wo es geboten war, erfolgte die fachliche Einbeziehung weiterer Akteure (z. B. des MWAE, des
LBV, der WFBB oder Berliner Senatsverwaltungen) durch die GL.

Die Erarbeitung des Konzeptes erfolgte federfiihrend durch die GL mit enger Begleitung durch
diese Steuerungsgruppe. Daflr sind zu Beginn des Arbeitsprozesses monatliche Treffen zur
Abstimmung der vorliegenden Zwischenergebnisse vereinbart worden, die jedoch infolge der
Eindammungsmafnahmen zur Corona-Pandemie nicht komplett realisiert werden konnten.
Insgesamt hat es acht Sitzungstermine von GL und Kommunen gegeben.
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3. Der durch die Ansiedlung von Tesla induzierte Bedarf an
zusatzlichem Wohnraum

Um den mit der Ansiedlung von Tesla verbundenen Mehrbedarf an Wohnraum abschéatzen zu
kénnen, wurde im Sommer 2020 durch die GL ein Gutachten beauftragt!.

Hintergrund waren die Uberlegungen, dass Tesla zwar die Zahl seiner kiinftig Beschéftigten am
Standort relativ genau mit kurz-/mittelfristig 12.000 (erster Bauabschnitt) und perspektivisch mit
bis zu 40.000 (alle Bauabschnitte) angegeben hat. Fir eine Abschatzung der Zuzugseffekte ist
aber zu beachten,

a) welcher Anteil von Beschéftigten aus dem regionalen Bestandsarbeitsmarkt bei Tesla
eine Beschaftigung aufnimmt und daher nicht neu in die Region zieht,

b) welche weiteren beschaftigungs- und zuzugsrelevanten Wachstumseffekte mit der
Ansiedlung von Tesla verbunden sind (z. B. bei Zulieferern, Dienstleistern,
Handwerkern, Einzelhandlern oder Unternehmen, von denen Arbeitskrafte zu Tesla
gewechselt sind) — wobei auch hier die Rekrutierung aus dem regionalen Arbeitsmarkt
relevant ist — und

c) welche Rickschlisse man aus der kiinftigen Beschaftigtenstruktur hinsichtlich der
Bedarfe an Wohnraum ziehen kann (Wohnort, Wohnform, Erst-/Zweitwohnsitz,
verflgbares Haushaltseinkommen usw.).

Nur unter Berucksichtigung und Bewertung dieser Faktoren lassen sich genauere
Rickschlusse auf den entstehenden Bedarf an neuem (oder aktuell nicht genutztem)
Wohnraum in der Region ziehen.

Mit der Erarbeitung des Gutachtens wurde die ,CIMA Institut fir Regionalwirtschaft GmbH*
(CIMA) beauftragt, der Arbeitsprozess wurde durch eine Gruppe bestehend aus GL, MWAE,
LBV, WFBB und kommunalen Vertretern der Steuerungsgruppe eng begleitet.

CIMA hat vielfaltige Indikatoren betrachtet, wissenschaftliche Erfahrungen ausgewertet und
Analogieschliisse aufgebaut, um die 0.g. Aspekte bewerten zu kdnnen. Die resultierenden
Zahlen konnen - wie bei allen Prognosen — jedoch nicht als 1:1-Vorhersage des in der
Wirklichkeit exakt Eintretenden gelesen werden, sondern nur als plausibelste
Wahrscheinlichkeit zur Grundlage von weiteren Entscheidungen dienen.

Wichtig ist, dass der Auftrag an CIMA vor allem unter dem landesplanerischen Blickwinkel
formuliert worden ist, fir den entstehenden Bedarf in der Region ausreichend Wohnbauflachen
vorhalten zu kénnen. Daher ist CIMA gebeten worden, die Abschatzungen zu den erwartbaren
Zuzigen so zu gestalten, dass der Bedarf moglichst nicht unterschatzt wird. Die Aussagen von
CIMA spiegeln daher ein Szenario wider, das tendenziell als Maximalvariante des Zuzugs in die
Region verstanden werden muss. Entsprechend konnen in der Realitat die Moglichkeiten von

1 CIMA Institut fir Regionalwirtschaft GmbH: Marktanalyse zum Mehrbedarf an Arbeitskréften und dessen
Wohnsitznahme in der Region der geplanten TESLA-Ansiedlung in Griinheide (Mark), Hannover 2020
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Tesla, aus dem regionalen Arbeitsmarkt Arbeitskrafte zu gewinnen, durchaus grofier sein und
die kiinftigen Zuzige geringer ausfallen.

Aus dem inzwischen laufendenden Rekrutierungsprozess bei Tesla ist bereits erkennbar (Stand
Februar 2021), dass sich aus dem Potenzial der Arbeitsuchenden eine deutlich héhere Anzahl
an Beschaftigten fur Tesla gewinnen lasst, als dies in der Analyse durch CIMA zugrunde gelegt
wurde (Redaktionsschluss November 2020).

Das Gutachten von CIMA ist diesem Bericht als Anlage beigefugt (Anlage 2). Nicht
beriicksichtigt werden konnten etwaige Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die
Rekrutierung von Arbeitskraften, weil sich diese erst nach Abschluss der Arbeiten bewerten
lassen.

3.1. Herkunft und Struktur der kiinftigen Arbeitskrafte bei Tesla

Die Ansiedlung von Tesla findet in einer Zeit statt, in der Berlin und das Umland ein
dynamisches Wachstum verzeichnen. Entsprechend hoch ist der Beschaftigungsstand und —
im Vergleich zur Vergangenheit — niedrig die Arbeitslosigkeit? (vgl. CIMA, S. 10 f.). Die Effekte
der Corona-Pandemie mussten hier wie bereits ausgeflihrt noch ausgeklammert bleiben.

Fur die bei Tesla kinftig Beschaftigten wird eine ausgewogene Altersstruktur wie bei anderen
Automobilherstellern erwartet. Aufgrund des Neuaufbaus der Belegschaft ist eine Verschiebung
zu jungeren Menschen mit grofierer Wechselbereitschaft wahrscheinlich (CIMA, S. 17).

Der weitaus grofdte Teil der kinftigen Belegschaft wird — entweder als Fachkraft oder in
Helfertatigkeiten — im produzierenden Bereich tatig (CIMA, S. 18 ff) und in einem
Einkommensniveau bis zu maximal ca. 4.000 EUR brutto monatlich anzusiedeln sein. CIMA
legt hierbei bereits zugrunde, dass Tesla leicht iber dem branchen- und regionsublichen Niveau
zahlen muss, um hinreichend Arbeitskrafte flr den Standort gewinnen zu kénnen (CIMA, S. 28
ff.). Der Anteil der hoher entlohnten, hochspezialisierte Abschllisse voraussetzenden
Tatigkeiten (z. B. Management, Ingenieurspositionen) wird dagegen eher brancheniblich
geringer sein. CIMA geht hier von etwa 20% aus (CIMA, S. 18 ff.).

Der regionale Arbeitsmarkt umfasst die gegenwartig bei anderen Arbeitgebern wechselbereiten
Beschaftigten sowie Arbeitslose und Arbeitsuchende und wurde raumlich von CIMA unter
Zugrundelegung der deutschlandweit tblichen Pendeldistanzen als die Region bestimmt, die
innerhalb 60 Minuten um den Werksstandort Freienbrink multimodal (OPNV/PKW) erreichbar
ist (CIMA, S. 33 ff.). Es ist ersichtlich, dass dieser Raum nicht deckungsgleich mit dem
landesplanerisch definierten Kooperationsraum zur prioritaren Aufnahme der kinftigen Zuzlge
ist.

Alle kinftigen Arbeitskrafte, die von auferhalb dieses 60-Minuten-Raumes stammen, sind qua
Definition — egal ob sie aus anderen Brandenburger Kommunen, aus anderen deutschen
Gebieten oder dem internationalen Zusammenhang stammen - dem (berregionalen

2 Aufgrund des Bearbeitungszeitraums konnten die corona-bedingten Folgen fiir den Arbeitsmarkt nicht
bewertet werden.
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Arbeitsmarkt zugeordnet und damit entweder Fernpendler oder wegen der Wohnortverlagerung
potenzielle Zuziige.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlich die Systematik.
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Abbildung 4:Herkunft zukiinftiger Tesla-Mitarbeiter und deren Wohnraumnachfrage
(Quelle: CIMA GmbH)

CIMA hat die Effekte sowohl fur die kurz-/mittelfristige Zeitschiene mit bis zu 12.000
Beschaftigten als auch flir die perspektivisch maégliche Entwicklung mit bis zu 40.000
Beschaftigten abgeschatzt.

Herkunft der Arbeitskrafte Zahl der Zahl der
Arbeitskrafte, 1. Arbeitskrafte, alle
Bauabschnitt Tesla | Bauabschnitte Tesla
Regionaler Arbeitsmarkt
Unternehmenswechsler aus dem regionalen Arbeitsmarkt 4.395 6.592
Arbeitsuchende 60 200
Uberregionaler Arbeitsmarkt

Wohnstandortwechsler mit Verlagerung des 4.859 19.725

Hauptwohnsitzes

Fernpendler ohne Nebenwohnsitz (Menschen, die taglich 2.264 11.623

mehr als 60 Minuten pro Strecke pendeln)

Fernpendler mit Nebenwohnsitz 422 1.860

insgesamt 12.000 40.000

Tabelle 1:  Herkunft der bei Tesla Beschéftigten
(Daten: CIMA GmbH)

Deutlich wird in der GegenUlberstellung, dass die Mdglichkeit, Arbeitskrafte aus dem regionalen
Bestandsarbeitsmarkt zu gewinnen, mit zunehmendem Bedarf in Relation deutlich absinkt. Das
Wirken gezielter MaBnahmen der Aus- und Weiterbildung zur Sicherung des Arbeits- und

24 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg



Landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des Umfeldes der Tesla-Gigafactory Berlin-Brandenburg in Griinheide (Mark)

Fachkraftebedarfes konnte fiir diese Abschatzung nicht quantifiziert werden. Der
diesbezlgliche Handlungsbedarf wird jedoch augenfallig.

3.2. Betrachtung der Folgeeffekte im regionalen Arbeitsmarkt

Die oben ausgewiesenen Zahlen fiir die zu erwartenden Unternehmenswechsel in der Region
weisen auf eine erhebliche Dynamisierung des Arbeitsmarktes in der Folge der Ansiedlung von
Tesla hin. Wenn Tesla knapp 4.400 (respektive 6.600) Menschen aus der Region gewinnen
kann, wirde dies rechnerisch im Umkehrschluss bedeuten, dass die regionalen Unternehmen
ebenso viele Arbeitskrafte zundachst abgeben. Zwar ist der Arbeitsmarkt immer durch eine
Wechseldynamik gepragt, jedoch zeigt sich hier deutlicher Handlungsbedarf im Bereich des
Bildens, Haltens und Gewinnens von Fachkraften, wenn Unternehmen der Region,
insbesondere kleinere und mittlere Unternehmen (KMU), nicht das Nachsehen haben sollen.

Das ist nicht Bestandteil der landesplanerischen Betrachtungsméglichkeiten und des CIMA-
Gutachtens. CIMA geht daher fiir die weiteren Prognosen davon aus, dass der Giberwiegende
Teil (95 %) dieser vakant gewordenen Arbeitsplatze wiederbesetzt werden muss und wird
(CIMA S. 60).

Allerdings entspricht der Raum, in dem diese Arbeitsplatze wiederbesetzt werden, nicht
notwendigerweise dem Tesla-Einzugsgebiet (60-Minuten-Raum um Freienbrink) und auch nicht
dem landesplanerischen Kooperationsraum, der die zusatzlichen Wohnbauzuwachse primar
aufnehmen soll.

Das hangt damit zusammen, dass die Vakanzen iberall innerhalb des auf Tesla bezogenen
regionalen Arbeitsmarktes entstanden sein konnen, sich die betroffenen Unternehmen dann um
Arbeitskrafte in einem eigenen Einzugsbereich bemuhen, der deutlich vom 60-Minuten-Raum
von Freienbrink abweichen kann. Zur Verdeutlichung: Ein Unternehmen z. B. aus Oranienburg,
Eberswalde, Wriezen oder Lubben sucht nach dieser Methodik seine neuen Arbeitskrafte aus
einem weit Uber Tesla hinausgehenden bzw. sich nur teilweise tiberlagernden Einzugsbereich.
Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht das schematisch.
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Abbildung 5:Unterschiedliche raumliche Beziige bei den Folgeeffekten von Tesla
(Quelle: CIMA GmbH)
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Selbstverstandlich ist auch hierfir relevant, mit welchem Arbeitskraftebedarf Tesla plant. Daher
weist CIMA die Zahlen fur Folgeeffekte (bei CIMA als , Turnover-Effekt* bezeichnet) analog zu
den zwei bei Tesla betrachteten Szenarien aus.

Eine raumliche Zuordnung dieser Effekte kann wie erwéhnt nicht eindeutig vorgenommen
werden. Auch wenn sie weit aus dem Tesla-Gebiet und dem landesplanerischen
Kooperationsraum hinausreichen, wird in Ermangelung einer verlasslichen anderweitigen
Prognosemaglichkeit in den nachfolgenden Ausfiihrungen davon ausgegangen, dass sich diese
Entwicklungen tberwiegend im regionalen Einzugsgebiet von Tesla manifestieren.

Kaskadierend wird es zu weiteren Unternehmenswechseln kommen, weil die Arbeitskrafte
mindestens teilweise von wieder anderen Unternehmen gewonnen werden.

Fur die Folgeeffekte geht CIMA von folgenden GroRen aus:

Herkunft der Arbeitskrafte Zahl der Zahl der
Arbeitskrafte, 1. Arbeitskrafte, alle
Bauabschnitt Tesla | Bauabschnitte Tesla
Regionaler Arbeitsmarkt
Unternehmenswechsler aus dem regionalen Arbeitsmarkt 1.021 2.032
Arbeitsuchende 51 102
Uberregionaler Arbeitsmarkt

Wohnstandortwechsler mit Verlagerung des 2.727 4918

Hauptwohnsitzes

Fernpendler (Menschen, die taglich mehr als 60 Minuten pro 1.307 3.109

Strecke pendeln)

insgesamt 3 5.106 3 10.161 3

Tabelle 2:  Herkunft der Beschéftigten im Folgeeffekt
(Daten: CIMA GmbH)

3.3. Betrachtung der Wachstumseffekte (indirekte / induzierte Effekte)

Mit der Ansiedlung von Tesla sind vielfaltige Erwartungen an eine in der Region insgesamt
steigende  Wertschopfung  verbunden:  Zulieferbeziehungen entstehen, bestehende
Unternehmen werden erweitert, neue gegriindet. Infolge von mehr Menschen mit steigendem
Einkommen steigen die privaten Konsumausgaben, wodurch es zu Wachstum bei
Dienstleistern, Handwerkern und Einzelhandlern kommt.

3 Die Summe Ubersteigt den bei CIMA genannten regionalen Gesamtarbeitskraftebedarf, da die Arbeitsplatze
der Unternehmenswechsler kontinuierlich wiederbesetzt werden missen (vgl. CIMA, S.67 f.).

26 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg



Landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des Umfeldes der Tesla-Gigafactory Berlin-Brandenburg in Griinheide (Mark)

Direkter
Effekt

Indirekte
Effekte

Reifen-

produktion

v
Induzierte
‘v‘ Effekte
FAAY

ALY
- I )
Abbildung 6: Schema einer fiktiven Wertschopfungskette
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In welcher Auspragung und Zeitschiene sich das in der Region um Tesla vollziehen kann, ist
nur naherungsweise zu schatzen und notwendigerweise mit Unsicherheiten behaftet. Ahnlich
wie bei den Folgeeffekten betreffen diese ebenso die raumliche Auspragung (vgl. CIMA, S. 70).

CIMA hat daher auf einen pauschalen Beschaftigungsmultiplikator zurtickgegriffen, der sich auf
Zahlen von vergleichbaren industriellen Standorten, z. B. beim Tesla-Werk in Kalifornien, stitzt
(CIMA, S. 71 ff). Grundsatzlich wahlt CIMA einen geringeren Multiplikator, als er bei klassischen
Automobilherstellern mit Verbrennungsmotoren angesetzt wird. Das begrindet sich u.a. mit
dem Willen von Tesla, viele Bauteile selbst zu produzieren (die Ankiindigung der Batteriefabrik
ist auch in diesem Zusammenhang zu sehen), aber auch mit der geringeren Antriebskomplexitat
bei Elektroautomobilen.

Analog zu Tesla- und Folgeeffekt sind die méglichen Wachstumseffekte (bei CIMA insgesamt
als ,Erweiterungseffekt* bezeichnet) fir die beiden Beschaftigten-Szenarien von Tesla
berechnet.

CIMA schatzt die Auspragung der Wachstumseffekte wie folgt ein:
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Herkunft der Arbeitskrafte Zahl der Zahl der
Arbeitskrafte, 1. Arbeitskrafte, alle
Bauabschnitt Tesla | Bauabschnitte Tesla
Regionaler Arbeitsmarkt
Unternehmenswechsler aus dem regionalen Arbeitsmarkt 1.346 4.087
Arbeitsuchende 135 409
Uberregionaler Arbeitsmarkt

Wohnstandortwechsler mit Verlagerung des 3.595 9.891

Hauptwohnsitzes

Fernpendler (Menschen, die taglich mehr als 60 Minuten 1.656 6.049

pro Strecke pendeln)

insgesamt* 6.7324 20.436 4

Tabelle 3:  Herkunft der Beschéftigten im Wachstumseffekt
(Daten: CIMA GmbH)

3.4. Durch Tesla ausgeloste Gesamtzuziige von Arbeitskraften nach Berlin und
Brandenburg

Insgesamt prognostiziert CIMA damit Gber alle mit Tesla verbundenen Folgewirkungen folgende
Zuzuge von Arbeitskraften nach Berlin und Brandenburg:

Mit Tesla verbundener Effekt Prognostizierte Zuziige, Prognostizierte
1. Bauabschnitt Tesla Zuziige, alle
Bauabschnitte Tesla
Beschaftigung bei Tesla 4.859 19.725
(zusatzlich 422 mit (zusatzlich 1.860 mit
Nebenwohnsitz) Nebenwohnsitz)
Wiederzubesetzende Positionen bei weiteren 2.727 4918
regionalen Unternehmen
Weitere Beschaftigungsverhaltnisse infolge von 3.595 9.891
Wachstumseffekten
insgesamt 11.603 36.394

Tabelle 4:  Abschatzung der durch Tesla ausgeldsten Zuziige nach Berlin und Brandenburg
(Daten: CIMA GmbH)

3.5. Kleinraumige Verteilung des kumulierten Zuzugs

Landesplanerisch im Fokus steht nach wie vor die Frage nach den Auswirkungen (konkreter:
dem Wohnflachenmehrbedarf) der Tesla-Ansiedlung auf die Region zwischen Berlin-Kopenick
und Frankfurt (Oder).

Auch wenn die genaue Verortung von Folge- und Wachstumseffekten (siehe Abschnitte 3.2 und
3.3) nicht abschliefend maoglich ist, hat CIMA eine Abschatzung vorgenommen, wie viele

4 Die Summe Ubersteigt den bei CIMA genannten regionalen Gesamtarbeitskraftebedarf, da die Arbeitsplatze
der Unternehmenswechsler kontinuierlich wiederbesetzt werden missen (vgl. CIMA, S.67 f.).
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Zuzlge auf den landesplanerisch definierten Kooperationsraum mit seiner hohen Lagegunst
entfallen.

Weil sich — vor allem bedingt durch die unterschiedlich gute Erreichbarkeit des Werkes - die
Zuzugsintensitaten innerhalb des Kooperationsraumes unterscheiden, wurde dieser Raum in
Absprache zwischen GL und CIMA in vier Teilbezugsraume aufgeteilt.

Der engere Bezugsraum umfasst die Stadte und Gemeinden mit der hochsten Lagegunst. Das

sind:
[ ]

Stadt Erkner (Landkreis Oder-Spree)

Stadt Furstenwalde/Spree (Landkreis Oder-Spree)

Gemeinde Griinheide (Mark) (Landkreis Oder-Spree)
Gemeinde Heidesee (Landkreis Dahme-Spree)

Stadt Konigs Wusterhausen (Landkreis Dahme-Spree)
Gemeinde Rudersdorf bei Berlin (Landkreis Markisch-Oderland)
Gemeinde Schdneiche bei Berlin (Landkreis Oder-Spree)

Amt Spreenhagen mit den Gemeinden Spreenhagen, Gosen-Neu Zittau und Rauen
(Landkreis Oder-Spree)

Gemeinde Woltersdorf (Landkreis Oder-Spree)

Daneben wurde ein sogenannter ,weiterer Bezugsraum* definiert. Er umfasst folgende
Gemeinden:

Amt Odervorland mit den Gemeinden Berkenbriick, Briesen (Mark), Jacobsdorf und
Steinhofel (Landkreis Oder-Spree)

Amt Scharmutzelsee mit den Gemeinden Bad Saarow, Diensdorf-Radlow, Langewahl,
Reichenwalde und Wendisch-Rietz (Landkreis Oder-Spree)

Stadt Storkow (Mark) (Landkreis Oder-Spree)

Berlin und Frankfurt (Oder) wurden als separate Bezugsraume klassifiziert.
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Abbildung 7:Bezugsraume des CIMA-Gutachtens im Kooperationsraum
(Quelle: CIMA GmbH)

Gemaf den Berechnungen von CIMA entfallen auf die einzelnen Bezugsraume die folgenden
Zuzugsanteile von den in Abschnitt 3.4 aufgezeigten Gesamtsummen:

Bezugsraum 1. Bauabschnitt Tesla alle Bauabschnitte Tesla

Zuziehende Anteil in % Zuziehende Anteil in %
Arbeitskréafte Arbeitskréfte

Engerer Bezugsraum 1.809 16,2 5.586 16,2

Weiterer Bezugsraum 908 8,1 2.804 8,1

Berlin 4473 40,0 13.813 40,0

Frankfurt (Oder) 839 75 2.592 75

insgesamt® 8.029 72 24.795 72

Tabelle 5:  Abschatzung der in den Kooperationsraum zuziehenden Arbeitskréfte
(Daten: CIMA GmbH)

Der Einfluss der real zur Verfligung stehenden Flachenpotenziale spielt bei dieser Abschatzung
noch keine Rolle. Sie ist rein bedarfsorientiert und basiert unmittelbar auf der zeitlichen und
verkehrlichen Lagegunst (vgl. CIMA, S. 82 ff.).

Fur die auBerhalb des Kooperationsraumes gelegenen Brandenburger Stadte und Gemeinden
ist gemal CIMA ein Zuzug von insgesamt 3.151 Arbeitskraften (bei 12.000 Tesla-Beschaftigten)
bzw. 9.739 (bei 40.000 Tesla-Beschaftigten) anzunehmen, wobei sich das Wachstum
groBraumig, sicher unter Lagegunstaspekten gewichtet, auf viele Kommunen verteilen wird.

5 Die Zuzlge in die Brandenburgischen Kommunen auflerhalb des Kooperationsraumes werden hier nicht mehr
mit aufgefiihrt.
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Damit wurden die in Kapitel 2 dargestellten Uberlegungen zur Gestaltung des Arbeitsprozesses
bestatigt.

Gemeindebezogene Umschatzung der Zuziige

Auf den Analysen von CIMA aufbauend, wurde durch die GL eine Umschatzung der Zuzlige in
die abgegrenzten Teilrdume des Kooperationsraumes vorgenommen, um fur die einzelnen
Stadte und Gemeinden zu quantifizierbaren GroRen zu kommen und diese den zur Verfligung
stehenden Flachenpotenzialen (Kapitel 5) gegeniberzustellen. Notwendigerweise werden
diese Prognosen kinftiger Entwicklungen unsicherer, da sie kleinrdumigere Bezugskulissen
haben.

Daher wurden fiir diese Umschatzung drei unterschiedliche Szenarien berechnet, die fur die
Wohnsitznahmen von zuziehenden Arbeitskraften die Bandbreite der Mdglichkeiten mit héherer
Wahrscheinlichkeit darstellen:

e Szenario 1 geht von einer gleichmaRigen Verteilung der Zuziige auf die Kommunen
innerhalb der Teilraume aus. Alle Stadte und Gemeinden im jeweiligen Bezugsraum
haben den gleichen Zuzug. Anzumerken ist, dass dieses Szenario extrem
unwahrscheinlich ist und gerade in den kleineren Kommunen, die weiter vom Tesla-
Werk entfernt sind, wohl zu hohe Werte abbildet.

e Szenario 2 sieht eine einwohnergewichtete Verteilung des Zuzugs vor. Grofere
Gemeinden haben mehr Zuzug, kleinere weniger. Dieses Szenario greift die
Attraktivitat groflerer Kommunen mit der entsprechenden Versorgungsinfrastruktur auf.

e Szenario 3 geht davon aus, dass auf die direkten Anrainergemeinden des Tesla-
Werkes Griinheide und Spreenhagen ein besonders hoher Anteil der Zuziige entfallt
(40% des Gesamtzuzugs fir den im CIMA-Gutachten abgegrenzten engeren
Bezugsraum). Die Ermittlung flr die anderen Kommunen wird auch hier wieder
einwohnergewichtet errechnet. Da mit dem Tesla-Werk vollkommen neue
siedlungsstrukturelle Anspriche entstehen, die vor allem fiir werksnahen Wohnraum
einen erheblichen Lagevorteil bedeuten, bildet dieses Szenario den wohl plausibelsten
Prognoserahmen ab. Es wird daher beim landesplanerischen Abgleich der Bedarfe mit
den zur Verfligung stehenden Flachenpotenzialen auch als Basis zugrunde gelegt
(siehe Kapitel 6).

Analog zum CIMA-Gutachten werden alle Szenarien fir die Variante zum 1. Bauabschnitt bei
Tesla mit bis zu 12.000 Beschaftigten (und weiteren Folge- und Wachstumseffekten) sowie die
Variante mit allen Bauabschnitten bei Tesla mit bis zu 40.000 Beschaftigten (und weiteren
Folge- und Wachstumseffekten) berechnet.

Bei 12.000 Tesla-Beschaftigten ergeben sich fir die drei Szenarien folgende Werte fiir die
Stadte und Gemeinden:
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Zuzug von Arbeitskraften, 1. Bauabschnitt Tesla

Zuwachs geméaR Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

CIMA-Gutachten | (gleichmaRig | (Verteilung nach (gewichtete

Verteilung auf | EW-Gewichtung) Verteilung

Gemeinden) zugunsten des
nédheren

Umfeldes)
engerer Bezugsraum 1.809 1.809 1.809 1.809
Erkner 164 151 99
Furstenwalde/Spree 164 407 267
Gosen-Neu Zittau 164 41 27
Griinheide (Mark) 164 110 522
Heidesee 164 91 60
Koénigs Wusterhausen 164 474 311
Rauen 164 25 17
Rudersdorf bei Berlin 164 200 131
Schéneiche bei Berlin 164 161 106
Spreenhagen 164 43 202
Woltersdorf 164 105 69
weiterer Bezugsraum 908 908 908 908
Bad Saarow 91 181 181
Berkenbriick 91 31 31
Briesen (Mark) 91 87 87
Diensdorf-Radlow 91 18 18
Jacobsdorf 91 58 58
Langewahl 91 27 27
Reichenwalde 9N 36 36
Steinhofel 91 138 138
Storkow (Mark) 91 284 284
Wendisch-Rietz 91 49 49
Frankfurt (Oder) 839 839 839 839
Berlin 4.473 4.473 4.473 4.473
insgesamt 8.029 8.029 8.029 8.029

Tabelle 6: Szenarien zur gemeindebezogenen Verteilung des prognostizierten Zuzugs von

Arbeitskraften, 1. Bauabschnitt Tesla

(eigene Berechnungen auf Basis der Daten von CIMA GmbH)

Die Berechnung fiir eine Produktion mit 40.000 Beschaftigten bei Tesla ergibt folgende Werte:
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Zuzug von Arbeitskraften, alle Bauabschnitte Tesla

Zuwachs gemaf Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

CIMA-Gutachten | (gleichméRig | (Verteilung nach (gewichtete

Verteilung auf | EW-Gewichtung) Verteilung

Gemeinden) zugunsten des
néheren

Umfeldes)
engerer Bezugsraum 5.586 5.586 5.586 5.586
Erkner 508 465 305
Furstenwalde/Spree 508 1.258 824
Gosen-Neu Zittau 508 126 82
Griinheide (Mark) 508 340 1.611
Heidesee 508 281 184
Koénigs Wusterhausen 508 1.464 960
Rauen 508 79 51
Rudersdorf bei Berlin 508 618 405
Schéneiche bei berlin 508 499 327
Spreenhagen 508 132 624
Woltersdorf 508 325 213
weiterer Bezugsraum 2.804 2.804 2.804 2.804
Bad Saarow 280 559 559
Berkenbriick 280 97 97
Briesen (Mark) 280 268 268
Diensdorf-Radlow 280 56 56
Jacobsdorf 280 178 178
Langewahl 280 82 82
Reichenwalde 280 110 110
Steinhdfel 280 425 425
Storkow (Mark) 280 877 877
Wendisch-Rietz 280 151 151
Frankfurt (Oder) 2.592 2.592 2.592 2.592
Berlin 13.813 13.813 13.813 13.813
insgesamt 24.795 24.795 24.795 24.795

Tabelle 7: Szenarien zur gemeindebezogenen Verteilung des prognostizierten Zuzugs von
Arbeitskraften, alle Bauabschnitte Tesla

(eigene Berechnungen auf Basis der Daten von CIMA GmbH)

Signifikante Prognoseunterschiede zwischen den drei Szenarien — die letztendlich auch
groRere Rickwirkungen auf die Frage der Bedarfe an Wohneinheiten besitzen kénnen — sind
vor allem bei den grofleren Kommunen Flrstenwalde/Spree, Kénigs Wusterhausen, Storkow
(Mark) und beim besonders gewichteten dritten Szenario fir die Gemeinde Griinheide (Mark)
festzustellen. In allen anderen Konstellationen unterscheiden sich Werte bei den absoluten
Zahlen nicht in besonderem Male, die Differenz ist z. B. fir den 1. Bauabschnitt bei Tesla
uberwiegend kleiner als 100 Wohneinheiten.

Fir die Umsetzung der Erkenntnisse aus dem vorliegenden landesplanerischen
Entwicklungskonzept wird aber hier bereits klar, dass die Schaffung der Wohnraumangebote
ein iterativer Prozess sein muss, dessen Verwirklichung zwischen den beteiligten Kommunen
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eng abgestimmt werden sollte. Baulandpolitische Entscheidungen in einzelnen Gemeinden
haben Auswirkungen auf die Entwicklung in den Nachbargemeinden (siehe Kapitel 8,
Handlungsempfehlung 1).

3.6. Zeitliche Einordnung der Zuzugseffekte

Die in den vorherigen Abschnitten dargestelllen Zahlen geben die avisierten
Gesamtentwicklungen wieder. Allerdings erfolgt der prognostizierte Zuzug nicht mit
Werksoffnung ,uUber Nacht’. Selbst die Verwirklichung des ersten Bauabschnittes mit den
avisierten bis zu 12.000 Beschaftigten wird nicht mit dem Produktionsstart Mitte 2021
abgeschlossen sein. Zwar wird Tesla einen signifikanten Anteil bereits zu Beginn bendtigen
(gegenwartig ist von 6.500 Beschaftigten die Rede), die gesamte Belegschaft wird jedoch
wahrscheinlich erst in den zwei Folgejahren erreicht werden.

Noch langfristiger ist die Entwicklung der Bauabschnitte 2 bis 4 zu sehen. Wann und in welchem
Umfang diese realisiert werden, ist von den gesamthaften Entwicklungen in der Elektromobilitat
und den Chancen von Tesla am Markt abhangig. Eine verlassliche Voraussage dazu ist aktuell
nicht méglich. Zwischen CIMA und GL wurde daher besprochen, den Aufwuchs auf diese
Beschaftigtenzahlen fir eine mittelfristige Perspektive von flinf Jahren ab Werkserdffnung zu
kalkulieren.

Auch die in den Abschnitten 3.1 bis 3.3 diskutierten Einzeleffekte verlaufen nicht zeitgleich,
sondern versetzt. Tesla rekrutiert zuerst seine Beschaftigten. Mit Verzug besetzen dann andere
Unternehmen vakant gefallene Stellen nach. Und wiederum erst noch spater konnen sich
weitere Wachstumseffekte entfalten, wenn sich der Konsum der Privathaushalte erhdht oder
Tesla neue Liefervertrage mit regionalen Unternehmen schlieRt oder sich branchenspezifische
Cluster bilden.

Auch innerhalb der drei Effekte gibt es eine Uber einen langeren Zeitraum anhaltende
Entfaltung. Es wird einen mehrjahrigen Aufwuchs geben, bevor die prognostizierten
GroRenordnungen erreicht sind.
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Abbildung 8:Zeitliche Abfolge der drei Beschéftigungseffekte, 1. Bauabschnitt Tesla
(Quelle: CIMA GmbH)
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3.7. Zeitlicher Horizont des Wohnraumbedarfs in den Kommunen des
Kooperationsraums

Dem Zeitlauf der drei beschaftigungs- und zuzugsrelevanten Effekte folgend ist auch die
Bereitstellung von neuen Wohnraumangeboten zu sehen.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass eine zuziehende Arbeitskraft auch einen Haushalt
bildet und daher auch eine Wohneinheit nachfragt (wobei die Bandbreite alle Angebotsformen
umfassen wird). Sicher mag es einzelne Konstellationen geben, in denen mehrere
Haushaltsangehdrige bei Tesla, Zulieferern oder infolge der Wertschépfung hinzugekommenen
Beschaftigungsverhaltnissen  des  Wachstumseffektes  arbeiten werden und die
Wohnraumnachfrage daher unter dem Wert 1 Arbeitskraft = 1 Wohneinheit liegt. Exakt
abzuschatzen ist das jedoch nicht.

Daher geht CIMA fir die Wohnraumnachfrage im Tesla-12.000-Szenario von 11.181
zuziehenden Arbeitskraften aus, die 11.181 Wohneinheiten mit folgender zeitlicher Staffelung
nachfragen werden:

[ [ 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 ]

m 268 2.271 1.031 435 231 118 60 30 15 7 4
Sagorsy 108 918 417 176 93 48 24 12 6 3 2
Bezugsraum

s a1 09 s a1 . 12 6 3 2 ;
Bezugsraum

Frankfurt (Oder) 50 426 193 82 43 22 11 6 3 1 1
481 4077  1.851 780 414 212 107 54 27 13 7
insgesamt

briges 189 1.601 727 306 163 83 42 21 11 5 3
Brandenburg

Abbildung 9:Zeitliche Entwicklung der zuzugsbedingten Wohnraumnachfrage, 1. Bauabschnitt Tesla
(Quelle: CIMA GmbH)

Es wird deutlich: Sicher missen gerade in den Jahren 2021 und 2022 erste
Wohnraumangebote schnell entwickelt werden. Und hierfir sollten insbesondere die Flachen
aktiviert werden, bei denen bereits Baurechte bestehen (§§ 30 und 34 BauGB) oder wo sie
kurzfristig geschaffen werden konnen. Da der Aufwuchs in groRere Nachfragedimensionen, vor
allem bei einer perspektivischen Entwicklung aller vier Bauabschnitte bei Tesla mit bis zu
40.000 Beschaftigten aber erst allmahlich erfolgt, verbleibt grundsatzlich Zeit fir eine
strategisch kluge, den unterschiedlichen Raumnutzungsanspriichen im Kooperationsraum
gerecht werdende regionale und kommunale Baulandentwicklungspolitik.
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4. Zwischenfazit 1: Bewertung der gewonnenen Erkenntnisse tiber
die Zuziige hinsichtlich der Nachfrage von Wohnort, Wohnform
und infrastruktureller Folgen

Das Gutachten von CIMA geht von einem Zuzug von 8.029 Arbeitskraften (Szenario 1.
Bauabschnitt) bzw. 24.795 (alle vier Bauabschnitte) in den Kooperationsraum aus.

Die Nachfrage nach Wohnraum fir diese Zuzlge wird — analog zu den ganz unterschiedlichen
Lebenssituationen und personlichen Praferenzen — divers ausfallen: Viele Tesla-Beschaftigte
werden in Berlin wohnen wollen, weil sie — vor allem Jungere — ein urbanes Umfeld bevorzugen.
Einige werden Wohneigentum anstreben, andere Mietwohnungen beziehen. Ebenso wird es
Menschen geben, die im selbstgenutzten Eigenheim in Iandlicher Nachbarschaft wohnen
mochten. Wieder andere werden vielleicht nicht in Berlin wohnen (z. B. aufgrund des
angespannten Wohnungsmarktes), bevorzugen aber trotzdem ein stadtisches Umfeld und
ziehen nach Furstenwalde/Spree oder Frankfurt (Oder).

Daher muss die landesplanerische Reaktion auch auf diese Diversitat der Nachfrage
ausgerichtet sein. Entsprechend kann der Gesamtbedarf an Wohnbebauung auch nicht an
wenigen Standorten in nur wenigen Gemeinden i. S. einer oder nur weniger grolier
Werkssiedlungen konzentriert werden. Vielmehr ist es aus landesplanerischer Sicht geboten,
die vielfaltigen Wohnbaupotenziale der Region adaquat zu nutzen.

AuftragsgemaR stellt CIMA nur die Werte fiir die zuziehenden Arbeitskrafte infolge des
Arbeitskraftebedarfs dar. Es liegt jedoch auf der Hand, dass die Zuziige mit Verlagerung des
Erstwohnsitzes auch einen Gesamtzuzug von Menschen bedeuten, die weit tiber diesen Zahlen
liegen werden. Die nicht bezifferbare GroRe vernachlassigend, dass mehrere Angehdrige eines
kinftigen Haushaltes bei Tesla oder im Zuliefererumfeld beschaftigt sein konnen, kann man
Uberschlagig von der GroRenordnung ausgehen, dass eine zuziehende Arbeitskraft eine
Wohneinheit ben6tigt und einen Haushalt begriindet.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt statistisch bei 2,0 Personen. Das erlaubt
Rickschlusse auf die Gesamtentwicklung.

CIMA hat darauf hingewiesen, dass die kunftigen Tesla-Beschaftigten tendenziell etwas jlinger
als bei anderen groen Automobilwerken sein werden. Damit wird der vorgenannte Wert fiir die
zu erwartenden durchschnittlichen HaushaltsgroRen sicher eher unter- als tberschritten.

Eventuell hat ein jlngeres Durchschnittsalter auch Wirkungen auf das Einkommensniveau der
Belegschaft von Tesla. Zwar wird das Unternehmen gemaf den Ausfiuhrungen von CIMA
uberdurchschnittlich gut bezahlen, jedoch werden jlingere Arbeitnehmer mit notwendigerweise
kurzer  Betriebszugehorigkeit sowie Beschaftigte mit niedrigem bis  mittlerem
Anforderungsniveau sicher nicht am oberen Ende der Einkommensskala anzusiedeln sein.

Wie erwahnt werden etwa 80% der bei Tesla arbeitenden Menschen im produzierenden Bereich
tatig sein und wahrscheinlich ein maximales monatliches Einkommen von 3.500 EUR,
hochstens 4.000 EUR brutto erhalten. Geht man als Obergrenze davon aus, dass bei der 0.g.
durchschnittlichen HaushaltsgroRe zwei Einkommen erwirtschaftet werden, ergibt das —in
Abhangigkeit von diversen weiteren individuellen Faktoren - ein ungefahres
Haushaltsnettoeinkommen von 4.000 bis 5.000 EUR als Maximum. Haushalte mit nur einem
Einkommen, das eventuell auch noch deutlich unter dem Satz von 3.500 EUR brutto liegen
kann, verfligen hier eventuell nur Uber 1.700 EUR netto pro Monat.
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Wenn man zudem - auch anhand der statistischen Durchschnittswerte — unterstellt, dass
ublicherweise bis zu einem Drittel des verfligbaren Nettoeinkommens fir Wohnraum
verausgabt wird, wird ersichtlich, dass die Verteilung des Zuzugs in der Region auch sehr stark
an die jeweiligen materiellen Moglichkeiten gebunden sein wird.

Baulandpreise im Berliner Umland mit 200 bis 300 EUR pro m2 sind voraussichtlich fiir einen
Grolteil dieser Beschaftigtengruppe nur schwer finanzierbar. Demgegenuber ist vor allem im
ostlichen Teil des Kooperationsraumes, in dem die Baulandpreise weit unter diesem Niveau
rangieren, der Erwerb von Wohneigentum auch fur diese Gruppe eher realistisch. Analog drfte
es sich im Mietwohnungsmarkt verhalten.

Bodenrichtwerte fiir Wohnbau- und gemischte Bauflichen im Untersuchungsraum Tesla am 31.12.2020 (in € je m? baureifes Land)
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Abbildung 10: Bodenrichtwerte fiir Wohn- und gemischte Bauflachen im Untersuchungsraum Tesla am
31.12.2020 (in EUR je m? baureifes Land)

(Quelle: LGB, Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte, LBV, 2021)

Fur die — von CIMA nur fir die direkt bei Tesla Beschaftigten — benannten Bedarfe von
Zweitwohnsitzen ist davon auszugehen, dass entsprechender Wohnraum nahezu
ausschlieflich in Werksnahe nachgefragt wird. Arbeitskrafte, die als wohnortbezogene
Fernpendler nur an den Werktagen vor Ort sind, mdchten im Regelfall nur geringe tagliche
Pendeldistanzen und materielle Aufwendungen investieren. Daher ist davon auszugehen, dass
sich die Nachfrage auf das unmittelbare Umfeld konzentrieren wird. Im Fokus dirften private
und gewerbliche Angebote in Griinheide, Spreenhagen, Erkner und Firstenwalde/Spree
stehen.

Die von CIMA vorgelegten Zahlen signalisieren Handlungsbedarf nicht nur in Fragen der
Landes-, Regional- und Bauleitplanung, sondern auch fiir die Anpassung der sozialen und
technischen Infrastruktur.

Die hier betrachteten Zuzlge gehen samtlich von der Annahme aus, dass es sich bei den
zuziehenden Menschen um (mindestens kunftig) Erwerbstatige handelt. Selbst wenn man
aufgrund der oben beschriebenen Vermutung, wonach die Tesla-Belegschaft jinger ausfallen
konnte, mit etwas niedrigeren Zahlen kalkuliert, konnte die Entwicklung des Zuzugs im
Kooperationsraum auch Uberschlagig 4.000 Kinder und Jugendliche (1. Bauabschnitt mit
12.000 Beschaftigten) bzw. 12.000 (bei 40.000 Beschaftigten) beinhalten oder zeitversetzt nach
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sich ziehené. Diese naherungsweise Bestimmung ist bei der Planung der sozialen Infrastruktur,
z. B. der Schulentwicklungsplanung oder der Kindertagesstattenplanung zu plausibilisieren und
zu konkretisieren.

Einige der Kommunen im Kooperationsraum verfiigen nur tber eingeschrankte Méglichkeiten,
diese Infrastruktur begleitend zu einer angebotsorientierten Bauleitplanung weiterzuentwickeln,
weil z. B. die gemeindlichen Haushalte die notwendigen Investitionen nicht ermdglichen.

Bei Baulandentwicklungen durch private Immobilienunternehmen (die oftmals aber groRere
Dimensionen in den Blick nehmen) kann die Schaffung der zuséatzlichen infrastrukturellen
Kapazitaten zwar mit dem Bautrager in stadtebaulichen Vertragen vereinbart werden. Dort, wo
die Kommunen die Potenziale aber im Rahmen einer 6ffentlichen Angebotsplanung nutzen
maochten, braucht es im Nachgang zu diesem Konzept Lésungen (siehe dazu Kapitel 8,
Handlungsempfehlung 6). Das gilt umso mehr, da viele der gefundenen Potenzialflachen in den
Kommunen von einer GroRe sind, die flr diese Immobilienunternehmen wirtschaftlich
uninteressant sein durften (siehe dazu Kapitel 5).

Eine Erhebung bei den Kommunen hat ergeben, dass gegenwartig die meisten Kapazitaten an
Kindertagesstatten ausgenutzt sind und Zuzuge entsprechende Erweiterungen voraussetzen
wurden.

Kommunen sind gesetzlich dazu verpflichtet, Platze an Kindertagesstatten anzubieten.
Entsprechend besteht das Risiko vor allem in Kommunen mit angespannter Haushaltslage,
dass notwendige Beschllisse in den Gemeinderaten zur Schaffung von neuem Wohnraum nicht
gefasst werden, da Planung, Bau und Betrieb notwendiger Versorgungskapazitaten nicht
gewahrleistet werden konnen. Zur Umsetzung der Erkenntnisse des landesplanerischen
Konzepts bedarf es hier entsprechender Ldsungen. Anderenfalls kénnten viele der
identifizierten Wohnraumpotenzialflachen ungenutzt bleiben und der fur die Tesla-bedingten
Zuzuge erforderliche Wohnraum wiirde nicht geschaffen werden.

Eine entsprechende Abfrage bei den beteiligten Kommunen hat dieses Risiko bestatigt.

Auch bei der technischen Infrastruktur fiihren solche Zuzugszahlen zu Herausforderungen.
Beim aktuell durchschnittlichen Wasserverbrauch von 125 Litern pro Kopf und Tag (vgl. BDEW
2021) bedeuten die avisierten Werte fur den Kooperationsraum einen zusatzlichen jahrlichen
Wasserbrauch von etwa 733.000 m3 flir den 1. Bauabschnitt und bis zu 2,3 Mio. m3 Wasser im
Falle des prognostizierten Maximalzuzugs.

Hierbei sind neben der Leistungsfahigkeit der jeweiligen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen
durch die Gemeinden auch die indirekten wasserwirtschaftlichen Folgewirkungen, wie z. B. der
wachsende Versieglungsgrad zu bericksichtigen. Auch diese Aspekte verdeutlichen, wie

6 Hierfir ist die folgende Annaherung zugrunde gelegt: Der Jugendquotient (Verhaltnis von Kindern und
Jugendlichen zu Personen im erwerbsfahigen Alter) betragt in Deutschland etwas iber 30% (Statistisches
Bundesamt 2019, S. 27 f.). Da aber wie oben beschrieben von der Annahme ausgegangen wird, dass eine
zuziehende Arbeitskraft einen Haushalt (mit ggf. weiteren Haushaltsangehdrigen) bildet, muss der Anteil fiir
die hier diskutierte Zuzugsgruppe erhéht werden. Die durchschnittliche Haushaltsgrofe liegt bei 2,0
Personen. Aufgrund des vermuteten jlingeren Alters der kiinftigen Belegschaft erfolgt aber keine
Verdopplung des Quotienten, sondern wird berschldgig von einem Anteil von 50% ausgegangen.
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wichtig die Umsetzung der Wohnbaulandentwicklung nach in der Region abgestimmten
Vorgehensweisen ist.

Die verkehrlichen Auswirkungen konnen nicht anhand der summarischen Gesamtwerte
abgeschatzt, sondern nur anhand konkreter raumlicher Verteilungen der Zuzugspotenziale
diskutiert werden. Sie werden daher im Zusammenhang mit Kapitel 5 angesprochen.

AbschlieRend sei noch einmal auf die Zeitschiene verwiesen.

Die Wohnraumangebote flr den ermittelten Bedarf miussen nicht in vollem Umfang sofort
geschaffen werden. Der Region verbleibt ausreichend Reaktionszeit, sich auch mit den nicht en
passant l6sbaren Fragen der Infrastrukturanpassung auseinanderzusetzen. Trotzdem wird der
interkommunalen Abstimmung bei der Umsetzung in den kommenden Jahren eine hohe
Bedeutung zukommen.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 39



Erfassung der
kommunalen
Wohnbaupotenzial-
flachen nach
Planungsstand

Priifung der Flachen
durch die
Kommunen

iiber 3.200
Einzelflachen mit
1.350 ha
Gesamitflache

Landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des Umfeldes der Tesla-Gigafactory Berlin-Brandenburg in Griinheide (Mark)

5. Fur Wohnungsbau verfiigbare Flachenpotenziale der Region

Die Erhebung und Auswertung der Potenzialfladchen sowohl fir neue Wohnbauentwicklung als
auch fur gewerbliche Nutzungen (siehe dazu Kapitel 7) wurde fir die Brandenburger
Kommunen im Auftrag der GL durch das Dezernat 31, Raumbeobachtung und Stadtmonitoring
des LBV, vorgenommen.

Dabei erfolgte die Ermittlung flurstlickgenauer Potenziale auf Basis von Wohnbau- und
Mischbauflachen rechtskraftiger Flachennutzungsplane der Gemeinden und im Ruckgriff auf
die ALKIS-Hausumringe (Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg —
LGB). Ebenso wurden die im Planungsinformationssystem der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg hinterlegten rechtskraftigen Bebauungsplane der
Kommunen ausgewertet. Alle Flachen wurden zudem anhand einer kriteriengestitzten
visuellen Interpretation von Luftbildern verifiziert (Stand: 2017 bis 2019; Quelle: LGB).

Die Flachen wurden getrennt nach drei verschiedenen Kategorien zum Planungsstand erfasst:

e Kategorie 1 — mit Baurecht: Flachen in rechtswirksamen Bebauungsplanen und
Flachen mit Bebaubarkeit nach § 34 BauGB sowie Flachen in Satzungen gem. § 34
Abs. 4 BauGB

e Kategorie 2 — Flachen, in denen Baurecht ggf. kurz- bis mittelfristig geschaffen werden
kann: Potenziale aus Bebauungsplanen im Verfahren und Flachen in rechtskraftigen
Flachennutzungsplanen ohne Bebauungsplan

o Kategorie 3 — informelle Entwicklungsvorstellungen mit Planerfordernis: neue Flachen
und Potenziale ohne formlichen Planungsstand

Alle vom LBV identifizierten Flachen wurden im Juni und Juli 2020 den Brandenburger
Kommunen als Datensatz Ubergeben und durch deren Bauamter in den nachfolgenden
Monaten gegengepruft. Davon ausgenommen wurden lediglich Kleinflachen unterhalb von 0,25
ha in Berkenbriick, Briesen (Mark), Diensdorf-Radlow, Erkner, Gosen-Neu Zittau, Griinheide
(Mark), Heidesee, Jacobsdorf, Langewahl, Rauen, Reichenwalde, Schoneiche bei Berlin,
Spreenhagen, Steinhdfel, Wendisch-Rietz und Woltersdorf sowie kleiner als 0,5 ha in Bad
Saarow, Frankfurt (Oder), Firstenwalde/Spree, Kénigs Wusterhausen, Ridersdorf bei Berlin
und Storkow (Mark), um den Arbeitsaufwand beherrschbar zu halten. Diese Flachen wurden
pauschal mit 50% Entwicklungsfahigkeit angenommen, also die Halfte wegen mdglicher
Restriktionen aufen vor gelassen. Ebenso wurden bei den Kommunen einzelflachenbezogene
Restriktionen abgefragt.

Die Ergebnisse wurden vom LBV zusammengefasst und aufbereitet.

Insgesamt wurde durch das LBV fur die Brandenburger Kommunen ein Katalog von 3.276
Einzelflachen mit insgesamt (iber 1.350 ha zusammengetragen. Davon wurden 850 ha pro
Gemeinde kartographisch dargestellt.

Samtliche Flachen wurden digitalisiert und stehen flr weitere Planungen zur Verfligung.
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Genehmigte bzw. rechtswirksame FNP Administrative Grenzen
Wohnbaufiache ——  Gemeindegrenze (Auswahi)
gemischte Bauflache

Genehmigte bzw. rechtswirksame BP - nicht iiberlagert
von Wohnbau- oder gemischten Bauflachen eines FNP
Wohnbauflache
gemischte Baufliche

Flachen unter 0,6 ha fur moglche
Wohnnutzung (WO oder Mi It BP oder FNP)

Abbildung 11: Beispiele der Erfassung von Wohn- und Mischbauflachen in den kommunalen Fldchen-
nutzungsplanen (links) sowie Auswertungstiefe bei den konkreten Flachen (rechts)

(Quelle: LBV)

Die ermittelten Flachen werden bis auf die oben beispielhaft dargestellten Ausschnitte — trotz
detaillierter Erfassung und Digitalisierung durch das LBV — in diesem Bericht nicht verdffentlicht,
sondern nur summarisch wiedergegeben, um Flachenspekulationen keinen Vorschub zu
leisten, die die kommunale Baulandpolitik erschweren oder gar verhindern kénnten.

Alle 22 beteiligten Brandenburger Stadte und Gemeinden haben die sie betreffenden Daten in
vollem Umfang vom Land zur Verfugung gestellt bekommen und kdnnen Gber den Umgang mit
den einzelnen Flachen im Rahmen der kommunalen Planungshoheit entscheiden.

Der zusammengefuhrte Katalog dieser Flachen ist ein wesentlicher Schritt zur Schaffung von
Wohnraum fiir den infolge der Tesla-Ansiedlung zu erwartenden Zuwachs.

Flachenermittlung in Berlin

Fur die Analyse auf Berliner Seite wurde auf die im Wohnbauflachen-Informationssystem
(WoFIS) der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) zur Verfiigung
stehenden Daten zurlickgegriffen.

Die Klassifizierung der Wohnbaupotenzialflachen auf Berliner Seite unterscheidet sich von der
Einteilung der in Brandenburg identifizierten Flachen. Unterschieden wird hier in die Kategorien

o Kurzfristige Realisierungsmaglichkeit von Wohnraum (Horizont bis zu 3 Jahre),
o Mittelfristige Realisierungsmdglichkeit von Wohnraum (Horizont bis zu 7 Jahren),

e Langfristige Realisierungsmdglichkeit von Wohnraum (Horizont bis zu 12 Jahren) und
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o Perspektivisches Potenzial, dessen Inanspruchnahme offen ist bzw. bei dem
grundsatzliche Klarungsbedarfe bestehen.

Um eine Vergleichbarkeit zu den Brandenburger Flachen zu erméglichen, werden die ersten
drei Klassen den Kategorien 1 und 2 auf Brandenburger Seite gegentbergestellt, wahrend das
perspektivische Potenzial genauso wie die in der Brandenburger Kategorie 3 benannten
Flachen bewertet wird.

5.1. Wohnbaupotenzialflachen im bestehenden Siedlungszusammenhang

Als aus landesplanerischer Sicht ohne Einschrankungen entwicklungsfahig sind die Flachen in
den Kategorien 1 und 2 sowie die ermittelten Kleinflachen anzusehen. Hierfir bestehen im
Regelfall keine Einschrankungen durch den LEP HR oder andere landes- oder
regionalplanerische Vorgaben.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Analyse konnten auf Brandenburger Seite fiir die Kategorie 1
— Flachen mit bestehendem Baurecht — insgesamt 271 Flachen mit in Summe 278,8 ha
identifiziert werden. Die Summen der Flachen in den einzelnen Kommunen sind in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.

Anzahl Flachen FlachengroRe in ha
Bad Saarow 7 54
Berkenbrlick 3 0,9
Briesen (Mark) 20 10,8
Diensdorf-Radlow 4 1,5
Erkner 2 1,4
Frankfurt (Oder) 25 63,0
Flrstenwalde/Spree 40 61,8
Gosen-Neu Zittau 0 0,0
Griinheide (Mark) 16 75
Heidesee 12 10,8
Jacobsdorf 10 3,8
Kdnigs Wusterhausen 26 231
Langewahl 0 0,0
Rauen 1 0,6
Reichenwalde 16 6,2
Ridersdorf bei Berlin 18 214
Schéneiche bei Berlin 14 12,4
Spreenhagen 9 10,9
Steinhofel 19 6,8
Storkow (Mark) 8 6,9
Wendisch Rietz 16 14,3
Woltersdorf 5 9,3
insgesamt 271 278,8

Tabelle 8:  Identifizierte Flaichen mit Baurecht nach den §§ 30 und 34 BauGB (Kategorie 1)

(Daten: LBV)
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Dariiber hinaus wurden weitere 186 Flachen mit insgesamt 270,2 ha erfasst, auf denen kurz-
bis mittelfristig durch die Aufstellung von Bebauungsplénen Baurecht geschaffen werden kann
(Kategorie 2).

Anzahl Flachen FlachengroRe in ha
Bad Saarow 4 383
Berkenbriick 1 1,1
Briesen (Mark) 6 3,6
Diensdorf-Radlow 0 0,0
Erkner 7 19,2
Frankfurt (Oder) 23 75,7
Flrstenwalde/Spree 2 7,6
Gosen-Neu Zittau 3 1,0
Griinheide (Mark) 19 9,3
Heidesee 7 11,0
Jacobsdorf 4 2,5
Kdnigs Wusterhausen 13 20,4
Langewahl 3 14,0
Rauen 5 2,2
Reichenwalde 9 3,9
Riidersdorf bei Berlin 20 20,0
Schéneiche bei Berlin 0 0,0
Spreenhagen 12 15,3
Steinhofel 3 1,2
Storkow (Mark) 27 21,7
Wendisch Rietz 8 59
Woltersdorf 10 253
insgesamt 186 270,2

Tabelle 9:  Flachen, auf denen Baurecht geschaffen werden kann (Kategorie 2)
(Daten: LBV)

Wenngleich flr die Kleinflachen mit GroRen von unter 0,25/0,5 ha keine Gegenprufung durch
die Kommunen und keine einzelflachenbezogene Ermittlung von Restriktionen stattgefunden
haben, sind diese Bestandteil des Flachenkatalogs. Erfasst sind hier 2.548 Flachen.

Diese werden in Absprache mit den Kommunen aufgrund der nicht durchgeflihrten kommunalen
Uberprifung pauschal auf den Wert von 50% herabgesetzt. Damit werden 163,6 ha als
verflgbares Potenzial bewertet.
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Anzahl Flachen FlachengroBe in ha Anteil 50%
Bad Saarow 138 24,6 12,3
Berkenbrlick 43 4 2,0
Briesen (Mark) 89 10,6 53
Diensdorf-Radlow 28 2,8 1,4
Erkner 65 6 3,0
Frankfurt (Oder) 267 39,6 19,8
Furstenwalde/Spree 183 35,2 17,6
Gosen-Neu Zittau 53 52 2,6
Griinheide (Mark) 269 25,8 12,9
Heidesee 20 2 1,0
Jacobsdorf 69 7,2 3,6
Kdnigs Wusterhausen 426 54,6 27,3
Langewahl 15 1,8 0,9
Rauen 53 58 29
Reichenwalde 30 3,6 1,8
Riidersdorf bei Berlin 209 31,2 15,6
Schéneiche bei Berlin 131 12,6 6,3
Spreenhagen 77 8,2 41
Steinhofel 100 12,8 6,4
Storkow (Mark) 148 20,4 10,2
Wendisch Rietz 47 52 2,6
Woltersdorf 88 78 3,9
insgesamt 2.548 327 163,5

Tabelle 10: Wohnbaupotenzial auf Kleinflaichen in den Kategorien 1 und 2

(Daten: LBV)

Wie zu Beginn ausgefuhrt, wurden flr alle den Kommunen zur Prifung vorgelegten Flachen
auch Restriktionen ermittelt, die — unabhangig von der landesplanerischen Zulassigkeit — einer
unmittelbaren Nutzung dieser entgegenstehen konnen bzw. vor einer Nutzung zunachst
beseitigt werden mussen.

Daflr wurden folgende Restriktionen erfasst:

44

Planungserfordernis (entgegenstehende und/oder erforderliche Bauleitplanung)
Vorhandene Bebauung bzw. anderweitige vorhandene Nutzung
Private Eigentumsverhaltnisse

Beachtenswerte  Schutzgiter (Lage im Landschaftsschutz-, FFH- und/oder
Trinkwasserschutzgebiet)

Sonstige Restriktionen (z. B. problematische Erschlieung, nicht erwlinschte Bebauung
in zweiter Reihe, Lage in Niederungsbereichen oder Nutzung von Flachen, die aus
forderrechtlichen Griinden nur eingeschrankt genutzt werden sollen, beispielsweise in
Stadtumbauprozessen)
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Nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Restriktionen in den Kategorien 1 und 2.
Eine Erfassung flr die Kleinflachen erfolgte wie ausgeflhrt nicht.

Anteile von Restriktionen an der Potenzialfliche der Kategorien 1 und 2

Auswertung der kommunalen Befragung:

Planungserfordernis bzw Hindernisse durch vorhandene Planung
Hindernis private Eigentumsverhdltnisse

Restriktion Vorhandene Nutzung

Restriktion Bebauung vorhanden

Restriktion Sonstige

Auswertung mit Geographischem Informationssystem:
Schutzgut TWS
Schutzgut LSG

0 5 10 15 20 25 %

Abbildung 12: Restriktionen fiir die Entwicklung der Wohnbaupotenzialfachen in den Kategorien 1 und 2
(mit Mehrfachnennungen)

(Daten: LBV)

Diese Restriktionen sind wichtig bei der abschlieBenden Bewertung des Verhaltnisses von
Bedarfen gegenuber den Potenzialen (siehe Kapitel 6). Die betroffenen Flachen werden
deshalb aber aus der Erfassung nicht pauschal gestrichen.

Auf Flachen mit Planungserfordernis — bei Kategorie 2 immanent Voraussetzung — kann kurz-
bis mittelfristig Baurecht geschaffen werden.

Auch bei Flachen, auf denen wegen aktueller Bestandsbebauung mit z. B. abrisswurdigen
Bauten Wohnraum zunachst noch nicht unmittelbar realisiert werden kann, stehen einer
Aktivierung dieser Potenziale keine grundsatzlichen Hindernisse entgegen.

Fur die Flachen, bei denen naturschutzfachliche Restriktionen, z. B. durch Lage in
Landschaftsschutzgebieten oder noch erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfasst
wurden, kann eine Klarung nur im Einzelfall vorgenommen werden. Das gilt analog bei
Trinkwasserschutzgebieten oder Flachen, bei denen eine Inanspruchnahme von Wald
erforderlich ware. Die Frage, ob fir diese Flachen z. B. eine Entlassung aus der
Schutzverordnung oder eine Waldumwandlungsgenehmigung erteilt wirde, kann nicht
pauschal auf der landesplanerischen Ebene beantwortet werden. Dieser Punkt betrifft vorrangig
die in der Kategorie 3 zusammengetragenen Flachen (siehe Abschnitt 5.3). Gleichwohl ist
festzustellen, dass insbesondere im néheren Umfeld des Tesla-Werks ausgepragte Bereiche
mit Schutzstatus zu beachten sind und die Entwicklungsmdglichkeit weiterer Flachen hier
genauerer Betrachtungen bedarf (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 13:  Schutzgebiete im Kooperationsraum
(Quelle: LBV)

Von mehreren Gemeinden wurde darauf hingewiesen, dass Wohnbaupotenziale nicht in
Anspruch genommen werden konnten, weil die Besitzer der Flachen aktuell nicht veraufern
wirden. Die betreffenden Flachen werden nachfolgend gleichwohl als Potenziale
beriicksichtigt, da es sich bei einer aktuell fehlenden VerauRerungsbereitschaft privater
Eigentimer um keine der Entwicklung der Flachen per se entgegenstehende Restriktion
handelt.

So stehen den Gemeinden nicht nur verschiedene Handlungsmdglichkeiten zur Aktivierung
bisher ungenutzter Baulandpotenziale zur Verfugung (z. B. Baugebote, Umlegung,

46 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg



Landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des Umfeldes der Tesla-Gigafactory Berlin-Brandenburg in Griinheide (Mark)

stadtebauliche Vertrdge, Vorkaufsrechte). Diese werden in der jingst veroffentlichten
Arbeitshilfe ,Baulandstrategien im Brandenburger MaRstab“ des Ministeriums flr Infrastruktur
und Landesplanung (MIL)” anschaulich und praxisnah aufbereitet, um den Gemeinden eine
Hilfestellung bei der Aktivierung von Bauland zu geben. Die zu erwartende dynamische
Entwicklung des Tesla-Umfeldes kann zudem ein Umdenken privater Eigentimer dergestalt
bewirken, dass bestehende Potenziale selbst genutzt oder die betreffenden Flachen kiinftig
dem Immobilienmarkt zur Verfugung gestellt werden. Damit einher wachst dann auch die
Inanspruchnahme der lokalen, regionalen und Uberregionalen Infrastruktur. Das kann bei der
Bewertung nicht aulRer Acht gelassen werden.

Auch vor diesem Hintergrund erfordert eine tragfahige Betrachtung letztlich die Einbeziehung
aller auf Grundlage bestehenden Planungsrechts grundsatzlich zur Verfligung stehender
Potenziale unabhangig von gegenwartigen Eigentlimerstrukturen.

Zusammenfassend bleibt zu den Restriktionen festzuhalten, dass sie nach der vorliegenden
landesplanerischen Betrachtung vor allem in den Bereichen des Kooperationsraumes
eingehender bericksichtigt werden missen, in denen der durch die prognostizierten Zuzlge
ausgeloste  Flachenbedarf nicht oder nur unzureichend mit den bestehenden
Flachenpotenzialen in Abgleich gebracht werden kann (siehe hierzu Kapitel 6).

Verfligbare Wohnbaupotenzialflachen im Berliner Bezirk Treptow-Kopenick

Fur den Bezirk Treptow-Kdpenick wurden insgesamt 203 Einzelflaichen mit in Summe 276 ha
Gesamtflache erfasst. 45 dieser Flachen weisen eine GroRe von einem ha oder mehr auf. Fir
funf Flachen mit ca. 20 ha ist die Realisierbarkeit noch offen.

Die nachfolgende Tabelle gibt fir die ersten drei Berliner Kategorien ermittelten Werte nach
moglichem Umsetzungszeitraum wieder:

Anzahl Flachen FlachengroRe in ha
Kurzfristig realisierbar 147 107,5
Mittelfristig realisierbar 41 85,1
Langfristig realisierbar 10 62,2
insgesamt 198 254,8

Tabelle 11: Wohnbaupotenzialflichen im Bezirk Treptow-Képenick
(Daten: WoFIS Berlin)

Insgesamt konnten im Kooperationsraum umfangliche Wohnbaupotenzialflachen identifiziert
werden, die eine Bebauung mit Wohnraum zulassen. Gerade die in der Kategorie 1
identifizierten Flachen stellen eine gute Moglichkeit dar, den mit der Werkso6ffnung von Tesla
entstehenden kurzfristigen Bedarf bedienen zu konnen (siehe Kapitel 3).

Die folgende Abbildung stellt die Groen und die Verteilung der Potenziale in den Kategorien 1
und 2 im Kooperationsraum dar.

7 abrufbar unter
https://mil.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/Arbeitshilfe_Baulandstrategien_Langfassung_final.pdf
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Abbildung 14:  Wohnbaupotenzialflichen der Kategorien 1 und 2 im Kooperationsraum

(Quelle: LBV)

5.2. Unterschiedliche Baudichten im Kooperationsraum

Es ist klar, dass die Potenzialflachen — je nach Belegenheitskommune und innerdrtlicher Lage
— unterschiedlich dicht bebaubar sind. Fir die weitere landesplanerische Bewertung wurden —
auller Acht lassend, dass auf den neuen Entwicklungsflachen eine starker verdichtete
Bauweise verfolgt werden konnte bzw. auch sollte — daher die gemaR LEP HR G 5.1
anzusetzenden raum- und ortskategoriell spezifizierten Orientierungswerte zu Baudichten
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(fortlaufend: Orientierungswerte Baudichten) in Wohneinheiten je ha (WE/ha) im Mittel
verwendet. Diese sind fur die jeweiligen Kommunen nachfolgend aufgefthrt.

Gemeinde Orien_tierungswerte
Baudichten (WE/ha)
Bad Saarow 24
Berkenbriick 20
Berlin 45
Briesen (Mark) 23
Diensdorf-Radlow 20
Erkner 40
Frankfurt (Oder) 30
Flrstenwalde/Spree 30
Gosen-Neu Zittau 30
Grinheide (Mark) 30
Heidesee 21
Jacobsdorf 20
Kdnigs Wusterhausen 35
Langewahl 20
Rauen 20
Reichenwalde 20
Riidersdorf bei Berlin 30
Schéneiche bei Berlin 30
Spreenhagen 22
Steinhofel 20
Storkow (Mark) 23
Wendisch Rietz 20
Woltersdorf 30

Tabelle 12: Orientierungswerte Baudichten in Wohneinheiten je ha
(Daten: LBV)

Nimmt man anhand dieser Orientierungswerte eine Abschatzung des mdglichen
Zuwachspotenzials an Wohneinheiten mit den Brandenburger Werten fiir die Kategorien 1 und
2 sowie 50% der Kleinflachen und in Berlin der kurz- bis langfristig verfigbaren Flachen vor,
ergeben sich im Kooperationsraum fir die bis hierher aufgefiihrten Bauflachenpotenziale die
folgenden Werte:
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Landesplanerisch ohne Potenzial an neuen
Gemeinde Einschrankungen Wohneinheiten
nutzbare Flachen in ha
Bad Saarow 21,0 504
Berkenbriick 4,0 80
Berlin (Treptow-Képenick)? 2548 20.815
Briesen (Mark) 19,7 453
Diensdorf-Radlow 2,9 58
Erkner 23,6 944
Frankfurt (Oder) 158,5 4.755
Flrstenwalde/Spree 87,0 2.610
Gosen-Neu Zittau 3,6 108
Griinheide (Mark) 29,7 891
Heidesee 22,8 479
Jacobsdorf 9,9 198
Kdnigs Wusterhausen 70,8 2.478
Langewahl 14,9 298
Rauen 57 114
Reichenwalde 11,9 238
Riidersdorf bei Berlin 57,0 1.710
Schoneiche bei Berlin 18,7 561
Spreenhagen 30,3 667
Steinhofel 14,4 288
Storkow (Mark) 448 1.030
Wendisch Rietz 22,8 456
Woltersdorf 38,5 1.155
insgesamt 967,3 40.890

Tabelle 13:Potenzial an neuen Wohneinheiten auf verfiigbaren Bauflachen (Kategorien 1 und 2 sowie
Kleinflaichen) unter Zugrundelegung der Orientierungswerte Baudichten

(Daten: eigene Berechnungen auf Basis der Daten von LBV und des WoFIS)

Damit steht innerhalb des Kooperationsraumes ein erhebliches Zuwachspotenzial an
Wohnraum zur Verfligung, das mit den Vorgaben des LEP HR vereinbar ist.

Dazu kommen weitere landesplanerisch zulassige Neubauflachen, die von den Brandenburger
Kommunen, die nicht als Wohnsiedlungsschwerpunkte nach Ziel 5.6 LEP HR eingestuft sind
(siehe Abschnitt 2.2), durch Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption nach Ziel 5.5
Abs. 2 LEP HR sowie der Wachstumsreserve nach Ziel 5.7 LEP HR zuséatzlich entwickelt
werden konnen (nachfolgender Abschnitt sowie Kapitel 6).

8 F(ir den Bezirk Treptow-K6penick wurden die konkreteren Schatzwerte aus dem WoFIS {ibernommen.
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5.3. Weitere Wohnbaupotenzialflachen

Im Zusammenhang mit der Gegenprufung der vom LBV identifizierten Potenzialflachen wurden
die Kommunen gebeten, weitere aus ihrer Sicht geeignete Flachen zu benennen, auf denen sie
sich eine wohnbauliche Entwicklung vorstellen kénnten (Kategorie 3). Es handelt sich daher
qua Definition um Flachen ohne Baurechte normierenden Planungsvorlauf, also
Siedlungserweiterungsflachen unter Inanspruchnahme von bisher nicht wohnbaulich gepréagten
Bereichen, im Regelfall Freiraum.

Die Entwicklung von neuen Bauflachen ist gemall LEP HR in allen Stadten und Gemeinden
zulassig, allerdings in den Orten ohne Einstufung als Wohnsiedlungsschwerpunkt nach Ziel 5.6
LEP HR nur im Rahmen der zur Verfligung stehenden Eigenentwicklungsoption oder durch
Inanspruchnahme der Wachstumsreserve in den durch die Regionalplanung auszuweisenden
Grundfunktionalen Schwerpunkten (siehe dazu Abschnitt 2.2).

Die Realisierung eines Teils dieser Flachen steht daher unter dem Vorbehalt der Vereinbarkeit
mit den aktuellen landesplanerischen Regelungen bzw. der Erforderlichkeit der Zulassung einer
Zielabweichung (weitere Detailbetrachtungen dazu siehe Kapitel 6).

Die von den Brandenburger Kommunen benannten madglichen Neuentwicklungsflachen flr
Wohnungsbau umfassen 84 Einzelflachen mit in Summe etwa 615 ha.

Zu diesen Werten kommen auf Berliner Seite noch 5 Flachen mit zusammen 20,7 ha hinzu, die
als perspektivisches Potenzial eingestuft wurden.

Die nachfolgende Ubersicht enthlt neben den FlachengréRen auch wieder den iibersetzten
Umfang maoglicher Wohneinheiten basierend auf den Orientierungswerten zu Baudichten.

Anzahl Fldchen FlachengroBe in ha Potenzial an neuen
Wohneinheiten
Bad Saarow 12 39,1 938
Berkenbrlick 0 0,0 0
Berlin (Treptow-Kdpenick) 5 20,7 1.270
Briesen (Mark) 1 0,4 9
Diensdorf-Radlow 0 0,0 0
Erkner 2 7,2 288
Frankfurt (Oder) 0 0,0 0
Furstenwalde/Spree? 1 76,5 2.295
Gosen-Neu Zittau 3 26,8 804
Griinheide (Mark) 17 180,6 5.418
Heidesee 11 23,7 498
Jacobsdorf 0 0,0 0

9 Flrstenwalde/Spree ist als Mittelzentrum auch Wohnsiedlungsschwerpunkt gemafR Ziel 5.6 LEP HR,
unterliegt also keiner quantitativen Einschrankung hinsichtlich der Entwicklung neuer Wohnbauflachen.
Allerdings wurde von der Stadt der Entwicklungswunsch fiir eine Flache abseits des Siedlungszusammen-
hangs artikuliert. Es handelt sich um den Bereich am westlichen Stadtrand (,Heideland®). Diese Flache
verstoRt gegenwartig aufgrund ihrer abgertickten Lage gegen den in Ziel 5.2 LEP HR erforderlichen
Anschluss neuer Siedlungsfldchen an bestehende Siedlungsgebiete (siehe Abschnitt 2.2).
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Anzahl Flachen FlachengroBe in ha Potenzial an neuen
Wohneinheiten
Kdnigs Wusterhausen 4 40,9 1.432
Langewahl 0 0,0 0
Rauen 1 1,9 38
Reichenwalde 0 0,0 0
Riidersdorf bei Berlin 0 0,0 0
Schéneiche bei Berlin 10 21,4 642
Spreenhagen 6 57,2 1.258
Steinhdfel 0 0,0 0
Storkow (Mark) 1 86,3 1.985
Wendisch Rietz 0 0,0 0
Woltersdorf 5 52,8 1.584
insgesamt 89 635,5 18.459

Tabelle 14: Wohnbaupotenzialflichen ohne Planungsstand und Baurecht (Kategorie 3)
(Daten: LBV)

Auch diese Flachen enthalten einige Restriktionen, vor allem in naturschutzfachlicher Hinsicht,
wo die Anteile naturgemaf deutlich héher als in den Kategorien 1 und 2 liegen.

Anteile von Restriktionen an der Potenzialflache der Kategorie 3

Auswertung der kommunalen Befragung:

Hindernis private Eigentumsverhéltnisse
Restriktion Vorhandene Nutzung I

Restriktion Bebauung vorhanden

Restriktion Sonstige

Auswertung mit Geographischem Informationssystem:
Schutzgut TWS I

Schutzgut LSG

0 5 10 15 20 25 30 35 %

Abbildung 15: Restriktionen fiir die Entwicklung der Wohnbaupotenzialflichen in der Kategorie 3 (mit
Mehrfachnennungen)

(Quelle: LBV)

5.4. Weitere Zuzugspotenziale der Region: Bestandsimmobilien

Die bisher aufgefiihrten Wohnungsbaupotenziale betreffen die Nutzung von Flachen flr neu zu
schaffenden Wohnraum. Selbstverstandlich bietet auch der Bestandsimmobilienmarkt — sowohl
auf dem Mietwohnraummarkt als auch im Eigentumsbereich — weitere Moglichkeiten fur den
Zuzug von Menschen in die Region. Allerdings liegt der Schwerpunkt der landesplanerischen
Untersuchung auf der Verfligbarkeit von Flachen, weil das raumordnerische Instrumentarium
vorrangig auf die diesbezugliche Steuerung ausgerichtet ist. Gerade deshalb ist es wichtig, dass
die Kommunen im Zusammenhang mit der Schaffung von neuem Wohnraum auch die
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bestehenden lokalen Wohnraumangebote berticksichtigen (sieche Handlungsempfehlung 5 in
Kapitel 8).

Der Wohnungsmarkt innerhalb des Kooperationsraumes ist durch ganz unterschiedliche
Dynamiken gekennzeichnet. Fir Berlin und das Umland ist eine angespannte Lage
festzustellen, bei der die Nachfrage nach Wohnraum - insbesondere hinsichtlich
preisgunstigeren Wohnungen — das Angebot deutlich Gbersteigt und die Preise seit Jahren
sowohl fir Miete als auch den Erwerb von Wohneigentum steigen.

Der Anteil der leerstehenden Mietwohnungen der Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsbaugenossenschaften des Verbandes Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) betrug in Treptow-Kdpenick Ende 2019 nur noch 1,1%, was
annahernd 700 Wohnungen entspricht (vgl. BBU 2020, S. 89).

Im Berliner Umland ist die Leerstandsquote unwesentlich héher. So rangierten die Werte z. B.
in Erkner bei 3,1% und in Ridersdorf bei 4,8% (vgl. BBU, S. 59).

Insbesondere im 6stlichen Teil des Kooperationsraumes ist die Situation anders zu bewerten.
Hier steht entsprechender Wohnraum zur Verfiigung bzw. wurden die Kapazitaten in den letzten
Jahren durch Rickbau und StadtumbaumaBnahmen erheblich verringert. Trotzdem lag die
Leerstandsquote der Mitgliedsunternehmen im BBU Ende 2019 in Frankfurt (Oder) noch bei
8,0%, in Flrstenwalde/Spree bei 7,4% und im gesamten Landkreis Oder-Spree standen etwas
mehr als 3.000 Wohnungen (11,6%) leer, was auf entsprechende Bestandskapazitaten
hindeutet.

Wenngleich sie sich auf das aktuelle Angebot des Immobilienmarktes (noch) nicht auswirkt,
sollte auch die demografische Entwicklung in der Region bei der Entwicklung neuer Bauflachen
bericksichtigt werden. Die von CIMA prognostizierten Zuzlge uberlagern sich mit der
demografischen Entwicklung, wobei fiir die Teilrdume durchaus unterschiedliche Tendenzen zu
erwarten sind (vgl. CIMA S. 96 1.).

Wie in Kapitel 3 ausgefuhrt, wird der Aufwuchs der Arbeitskrafte bei Tesla und damit
einhergehend der Zuzug in die Region nicht schlagartig erfolgen, sondern ein mehrjahriger
Prozess sein. Die Wohnraumangebote fiir die avisierten Gesamtzuziige mulssen nicht 2021
oder 2022 abschlie®end zur Verfligung stehen. Es verbleibt Zeit, in der sich die Kommunen mit
den Entwicklungen auseinandersetzen und auch die vorgenannten Aspekte in ihre
gemeindliche Wohnbaupolitik einbeziehen.

Bei der Umsetzung der Erkenntnisse aus den vorliegenden landesplanerischen Betrachtungen
empfiehlt sich daher die Konkretisierung in lokale Wohnentwicklungsstrategien, die als
Grundlage weiterer bauleitplanerischer Entscheidungen dienen. Anderenfalls besteht die
Gefahr, dass kurzfristig viele neue Angebote in bestimmten Wohnraumsegmenten geschaffen,
Mittel in die Erweiterung der Infrastruktur investiert werden und in der Folge Fehlallokationen
entstehen bzw. der Aufbau von Uberkapazitaten erfolgt, die mittel- und langfristig nicht mehr
bendtigt werden.

Bei der Erarbeitung solcher Strategien sollten andere kurz-, mittel- und langfristige
Entwicklungen zur Demografie einschlieflich diese beeinflussender Faktoren beachtet und die
zentralen Akteure des Mietwohnungsmarkts, z. B. die ansassigen Wohnungsbauunternehmen,
eingebunden werden (siehe Handlungsempfehlung 5 in Kapitel 8).
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5.5. Vorlaufige Bewertung der Zuwachspotenziale aus verkehrlicher Sicht

Im Rahmen des landesplanerischen Konzepts erfolgte eine Betrachtung der verkehrlichen
Aspekte ausschlieflich dahingehend, wie die mit dem Zuwachs in den einzelnen Kommunen —
basierend auf den ermittelten Zuzugspotenzialen (Kategorien 1, 2 und 3 der identifizierten
Potenzialflachen) — verbundenen Verkehrsauswirkungen grundsatzlich einzuschatzen sind. In
diese Bewertung sind die zustandige Fachabteilung des MIL, der Landesbetrieb fiir
Stralenwesen Brandenburg (LS) und der Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg (VBB)
einbezogen worden. Auf Berliner Seite haben vergleichbar intensive Einbindungen noch nicht
stattgefunden.

Die dezidiert verkehrsfachlichen Untersuchungen und eventuell daraus zu formulierende
Ruckschlusse, z. B. den von den beteiligten Kommunen bei den acht Treffen auch
thematisierten Fragen der Erhdhung der Leistungsfahigkeit bestimmter Streckenabschnitte, der
Notwendigkeit von Monitorings zur Ermittlung der Verkehrsbelastung von Straflen auRer- und
innerorts, Autobahnumleitungsstrecken, Konzepten flr den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) und anderen MaRnahmen an der Infrastruktur, obliegen den zustandigen
Verkehrsfachabteilungen des MIL auf Brandenburger Seite und der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz in Berlin bzw. den Landkreisen als Trager des OPNV. Im
Rahmen der landesplanerischen Betrachtungen wurden lediglich grundsatzliche
Einschatzungen vorgenommen und die Siedlungszuwachspotenziale mit Unterstltzung der o.
g. Akteure auf ihre Realisierbarkeit im bestehenden Verkehrsnetz hin tberprift.

Die verkehrlichen Folgen der prognostizierten Zuwachse sind fur die Stadte und Gemeinden
mit Lage an der Achse des RE1 als grundsatzlich vertraglich zu beurteilen, sofern eine Nutzung
des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) unterstellt wird. Durch den Ausbau der Kapazitaten
auf der RE1-Strecke kann der Zuwachs nach Einschéatzung des VBB problemlos bewaltigt
werden. Insofern sind wohnbauliche Entwicklungsmanahmen in Erkner, Grinheide-
Hangelsberg, Firstenwalde/Spree, Berkenbriick, Briesen (Mark), Jacobsdorf und Frankfurt
(Oder) aus Verkehrssicht als geeignet einzustufen. Allerdings steht diese Einschatzung fiir
einige dieser Orte unter dem Vorbehalt der Nutzung des SPNV. Problematischer stellt sich die
Bewertung flr einzelne dieser Orte dar, wenn die Arbeitskrafte auf den PKW statt auf den RE1
zurtickgreifen. Hier waren vor allem in Erkner selbst erhebliche Verscharfungen der ohnehin
angespannten Situation im StraBenverkehr zu befirchten. Die verkehrliche Beurteilung fur
Erkner steht daher unter dem Vorbehalt, dass von Erkner zum Automobilwerk eine
leistungsfahige Radverkehrsverbindung umgesetzt wird. An der Verbindung sind mafgeblich
der Landkreis Oder-Spree und die Stadt Erkner beteiligt.

Aus diesem Grund sind die Zuwachse an den Orten als aus Verkehrssicht kritisch zu bewerten,
die vordergriindig nur Uber eine stralenverkehrliche Anbindung des Tesla-Werkes mit der
Durchquerung von Erkner ohne adaquate OPNV-Alternative verfiigen. Das gilt vor allem fiir
Gosen-Neu Zittau, die sudlich angrenzenden Ortsteile von Konigs Wusterhausen und mit
Abstrichen auch fiir Woltersdorf und Schéneiche bei Berlin. Hierbei sind auch die
naturraumlichen Bedingungen zu beachten.

Diese Kommunen konnen die landesplanerisch zulassigen Zuwachspotenziale (siehe Abschnitt
2.2) nutzen. Die Zulassung weiterer, Uber den aktuellen Rechtsrahmen hinausgehender
Siedlungserweiterungsflachen muss jedoch mit der gegenwartig zur Verfugung stehenden
Infrastruktur als raumunvertraglich beurteilt werden. Eine Zielabweichung von den Vorgaben
des LEP HR scheidet hier aus.
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In Furstenwalde/Spree sollten bei der Entwicklung neuer Wohnbauflachen die innerértlichen
Verkehrsfolgen bertcksichtigt werden.

Innerhalb von Berlin wird sich der Zuwachs unter Berlcksichtigung des 60-Minuten-
Erreichbarkeitskriteriums entlang der RE1-Halte orientieren, wobei entsprechende
Zubringerlinien (wie z. B. die Ringbahn) mit einzuschliefen sind.

Signifikante PKW-Anteile bei den zu Tesla Pendelnden wird es sicher nur in Lagen geben, bei
denen der PKW eine zeitliche und entfernungsmalige Alternative zu offentlichen Verkehren
bietet. Das konnte insbesondere flir die dstlichen Stadtteile mit einer gewissen Néhe zur A10,
vor allem Marzahn-Hellersdorf oder mit Abstrichen auch die dulReren Bereiche von Lichtenberg
und Pankow gelten.

Fur den Bezirk Treptow-K6penick erscheinen ausgepragte Zuwachse durch PKW-Pendelnde
aufgrund der bereits jetzt problematischen Verkehrsbelastungen in Richtung Freienbrink
unwahrscheinlich.

So sind die beiden méglichen Umfahrungen des GroRen Miggelsees, im Norden der
Furstenwalder Damm und im Siden die Miggelheimer StralRe in Kopenick, bereits jetzt
problematische Verkehrspunkte mit ausgepragten Staus. Da beide Routen zudem auf
Brandenburger Seite in Erkner zusammenfihren und dort werktags ausgepragte
Verkehrsbelastungen bereits heute den Durchfluss behindern, erscheinen diese Strecken fiir
tagliches Pendeln mit dem PKW nicht geeignet zu sein.

Lediglich aus den ostlich gelegenen Ortsteilen Friedrichshagen, Rahnsdorf und Miggelheim
kénnen auf Tesla orientierte PKW-Verkehre als Alternative zum OPNV wahrscheinlicher sein.
Allerdings sind die dortigen Wohnbaupotenzialflachen eher gering. Dazu kommt die Tatsache,
dass es sich um sehr hochpreisige, am Immobilienmarkt ohnehin sehr begehrte Wohnlagen
handelt.

Weitere detailliertere verkehrliche Untersuchungen sind zudem durch den Fachbeitrag'® im
Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 ,Freienbrink Nord“ der
Gemeinde Grinheide (Mark) angestellt worden. Dort wird zwar von einem Pendleranteil von
insgesamt etwas Uber 50 % aus Berlin zu Tesla nach Freienbrink ausgegangen, aber es wird
nicht differenziert zwischen den bereits vor Ort wohnenden Arbeitskraften (regionaler
Bestandsarbeitsmarkt, siehe Kapitel 3) und den Menschen, die sich erst kinftig fiir eine
Wohnsitznahme in der Region entscheiden (Zuzug). Fir den Anteil der wegen der Aufnahme
einer Beschaftigung bei Tesla kinftig nach Berlin ziehenden Menschen geht der
landesplanerische Ansatz — den Ausflihrungen von CIMA folgend — von 40% aller Zuzlge aus.
Die Grinde dafur liegen vor allem in der hohen Bedeutung des regionalen
Bestandsarbeitsmarktes fir die Rekrutierung der kinftigen Belegschaft, der angespannten
Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt sowie dem Kostengefalle fiir Wohnraum innerhalb
des Kooperationsraums gegentber der guten Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes in Freienbrink
von zahlreichen Brandenburger Kommunen aus, die mit teilweise erheblich klirzeren Fahrzeiten
darstellbar ist.

10 Fachbeitrag Verkehr zur 1. Anderung B-Plan Nr. 13 ,Freienbrink-Nord"
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Die Gruppe der Zuziehenden ist (den Anteil von Riickkehrern auler Acht lassend) vor allem
gekennzeichnet durch eine fehlende biografisch bedingte raumliche Tradierung und wird ihren
kinftigen Wohnort unter Abwégung dieser Faktoren wahlen.

Auf den 0.g. Fachbeitrag Verkehr wird an dieser Stelle trotzdem ausdrucklich verwiesen.

Insgesamt bleibt aus verkehrlicher Sicht festzuhalten, dass der Zuwachs auf Siedlungslagen
konzentriert werden sollte, die Uber eine Lage am RE1 verfugen, an die Haltepunkte
angebunden sind oder von denen aus eine weitgehend ortsdurchfahrtsfreie Fahrtbeziehung
nach Freienbrink besteht. Damit ist eine Lenkung des Tesla-induzierten Bevolkerungszuzugs
auf offentliche Verkehre ein wichtiger Aspekt (siehe Handlungsempfehlung 9 in Kapitel 8).
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6. Zwischenfazit 2: Abgleich der zur Verfiigung stehenden
Wohnbaupotenziale mit den identifizierten Bedarfen

Mit den prognostizierten GroRen zum durch Tesla entstehenden Bedarf an neuem Wohnraum
(Kapitel 3) und den verfligbaren Potenzialflachen (Kapitel 5) konnen Bedarf und verfligbare
Flache gegenubergestellt werden, um die wichtige Frage beantworten zu konnen, ob die
(landesplanerisch zulassigen) Wohnbaupotenziale im Kooperationsraum fiir das Tesla-
bedingte Wachstum ausreichen werden.

6.1. Ubersetzung der Zuzugszahlen in Flichenbedarfe

Wenn man die in Abschnitt 3.5 ermittelten Werte den gegenwartigen Orientierungswerten zu
Baudichten gegeniberstellt, lassen sich die gemeindebezogenen Bedarfe fir neue
Wohneinheiten abschatzen. Die in Abschnitt 3.5 bereits angesprochene Unsicherheit
kleinraumiger Prognosen sollte jedoch beachtet werden. Ebenso sei wiederholt darauf
hingewiesen, dass vorliegend auf eine Einbeziehung von Bestandsimmobilien aus
methodischen Griinden verzichtet werden muss.

Bei den folgenden Quantifizierungen bleibt ebenso noch auBer Acht, dass auf den identifizierten
Flachen eine starker verdichtete Bauweise erfolgen kann und tlw. auch sollte. Die Entscheidung
uber die stadtebauliche Gestaltung und damit auch das Mal} der baulichen Nutzung treffen die
Stadte und Gemeinden im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit.

In  Abschnitt 3.5 wurden jeweils drei verschiedene Szenarien fir die kleinrdumige
gemeindebezogene Verteilung der Zuziige berechnet. Wie dort bereits ausgefiihrt, wird
nachfolgend das dritte Szenario fir den landesplanerischen Abgleich verwendet.

Zudem wird — wie in Kapitel 4 dargelegt — von der vereinfachten Annahme ausgegangen, dass
eine zuziehende Arbeitskraft eine Wohneinheit nachfragen wird. Mit diesem Ansatz lassen sich
mit den schon in Kapitel 5 verwendeten Baudichten die Zuzugswerte in dafiir erforderliche
Wohnbauflachen naherungsweise Ubersetzen:

1. Bauabschnitt Tesla alle Bauabschnitte Tesla
Zuzug von ha-Bedarf anhand Zuzug von ha-Bedarf anhand
Arbeitskraften | der Orientierungs- | Arbeitskraften | der Orientierungs-
werte Baudichten werte Baudichten
(=Zahl der (=Zahl der

benotigten WE) benétigten WE)
Bad Saarow 181 7,5 559 23,3
Berkenbrick 31 1,6 97 4,8
Berlin (Treptow-Kopenick)'! 4.473 13.813 -
Briesen (Mark) 87 3,8 268 11,6
Diensdorf-Radlow 18 0,9 56 2,8

1 Aufgrund der unterschiedlichen Kategorisierung (siehe Kapitel 5) sowie der genauer bekannten Zahlen zu
maglichen Wohneinheiten auf den Berliner Flachen wird auf eine Diskussion resultierender Fléchen fir

Berlin verzichtet.
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1. Bauabschnitt Tesla

alle Bauabschnitte Tesla

Zuzug von ha-Bedarf anhand Zuzug von ha-Bedarf anhand
Arbeitskréften | der Orientierungs- |  Arbeitskréften | der Orientierungs-
werte Baudichten werte Baudichten
(=Zahl der (=Zahl der

bendtigten WE) benétigten WE)
Erkner 99 2,5 305 7,6
Frankfurt (Oder) 839 28,0 2.592 86,4
Furstenwalde/Spree 267 8,9 824 27,5
Gosen-Neu Zittau 27 0,9 82 2,7
Griinheide (Mark) 522 17,4 1.611 53,7
Heidesee 60 2,9 184 8,8
Jacobsdorf 58 2,9 178 8,9
Kénigs Wusterhausen 311 8,9 960 274
Langewahl 27 1,4 82 4.1
Rauen 17 0,9 51 2,6
Reichenwalde 36 1,8 110 55
Rudersdorf bei Berlin 131 4,4 405 13,5
Schéneiche bei Berlin 106 3,5 327 10,9
Spreenhagen 202 9,2 624 28,3
Steinhofel 138 6,9 425 21,3
Storkow (Mark) 284 12,3 877 38,1
Wendisch-Rietz 49 2,5 151 7,5
Woltersdorf 69 2,3 213 71
insgesamt 8.029 131,0 24.795 404,6

Tabelle 15:Durch Zuzug entstehende Bedarfe an Wohnbauflachen (ohne Bewertung von
Bestandsimmobilien)

(eigene Berechnungen auf Datenbasis von CIMA GmbH und LBV)

Diese Werte bilden damit den flachenbezogenen Bedarf je Stadt bzw. Gemeinde ab.

6.2. Landesplanerisch entwicklungsfahige Flachen im Kooperationsraum

Folgende Flachen wurden wie in Kapitel 5 ausgeflihrt als aus landesplanerischer Sicht
entwicklungsfahige Potenziale identifiziert:
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Kategorie 1 Kategorie 2 Kleinflachen Summe
(50%)
Anzahl ha Anzahl ha Anzahl ha Anzahl ha
Flachen Flachen Flachen Flachen

Bad Saarow 7 54 4 3,3 138 12,3 149 21,0
Berkenbriick 3 0,9 1 11 43 2 47 4,0
Berlin (Treptow-Kdpenick)12 - - - -

Briesen (Mark) 20 10,8 6 3,6 89 53 115 19,7
Diensdorf-Radlow 4 1,5 0 0,0 28 1,4 32 2,9
Erkner 2 1,4 19,2 65 3 74 23,6
Frankfurt (Oder) 25 63,0 23 75,7 267 19,8 315| 1585
Furstenwalde/Spree 40 61,8 2 7,6 183 17,6 225 87,0
Gosen-Neu Zittau 0 0,0 3 1,0 53 2,6 56 3,6
Griinheide (Mark) 16 75 19 9,3 269 12,9 304 29,7
Heidesee 12 10,8 7 11,0 20 1 39 22,8
Jacobsdorf 10 3,8 4 25 69 3,6 83 9,9
Koénigs Wusterhausen 26 23,1 13 204 426 27,3 465 70,8
Langewahl 0 0,0 3 14,0 15 0,9 18 14,9
Rauen 1 0,6 5 2,2 53 29 59 57
Reichenwalde 16 6,2 9 3,9 30 18 55 11,9
Ridersdorf bei Berlin 18 214 20 20,0 209 15,6 247 57,0
Schdneiche bei Berlin 14 12,4 0 0,0 131 6,3 145 18,7
Spreenhagen 9 10,9 12 15,3 77 4.1 98 30,3
Steinhéfel 19 6,8 3 1,2 100 6,4 122 14,4
Storkow (Mark) 8 6,9 27 21,7 148 10,2 183 44,8
Wendisch Rietz 16 14,3 8 59 47 2,6 71 22,8
Woltersdorf 5 9,3 10 253 88 3,9 103 38,5
insgesamt 2711 | 2788 186 | 270,2 2548 | 1635 3005 | 7125

Tabelle 16: Entwicklungsfahige Wohnbaupotenzialflachen im Untersuchungsraum (ohne Berlin)

(Daten: LBV)

Die entsprechenden Brandenburger Flachen mit einer Gesamtsumme von fast 712,5 ha sind
als im bestehenden Siedlungszusammenhang liegend eingestuft und daher im Einklang mit
dem LEP HR entwicklungsfahig.

Lediglich in der Kategorie 2 kénnen in der Analyse einige sehr wenige Wohnbauflachen
enthalten sein, die aus sehr alten Flachennutzungsplanen stammen und bis dato durch keinen
Bebauungsplan untersetzt wurden. Eine separate Erfassung und Bereinigung der Analyse war
im Zeitraum der Bearbeitung nicht zu leisten. Da es sich jedoch qua Definition nur um Flachen
im planerischen AuBenbereich handeln kann (ansonsten waren die Flachen wegen ihrer
grundsatzlichen Bebaubarkeit nach § 34 BauGB der Kategorie 1 zugeordnet worden) und nur

12 Aufgrund der unterschiedlichen Kategorisierung (siehe Kapitel 5) sowie der genauer bekannten Zahlen zu
maglichen Wohneinheiten auf den Berliner Flachen wird auf eine Diskussion resultierender Fléchen fir

Berlin verzichtet.
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besonders alte Flachennutzungspléane betroffen sein kdnnen'®, kann es sich nur um sehr
wenige Flachen handeln.

Da diese alten Flachennutzungsplane ohnehin keine adaquate stadtebauliche
Steuerungsfunktion mehr besitzen, sollten sie — gerade in Anbetracht der durch Tesla bedingten
Herausforderungen — aktualisiert werden.

Hierzu wird auf die Moglichkeiten der neuen Planungsforderungsrichtlinie des MIL verwiesen
(siehe Kapitel 8, Handlungsempfehlung 4).

6.3. Noch nicht verfiighare, aber entwicklungsfahige Potenzialflachen

Zu den vorstehenden Flachen kommen noch diejenigen Anteile der in Abschnitt 5.3 von den
Kommunen zusatzlich benannten Flachen hinzu, die mit den Mdglichkeiten zur Schaffung
neuer, bisher unbebauter Bereiche im Einklang mit dem LEP HR stehen.

Hierbei spielt insbesondere die Nutzung der Eigenentwicklungsoption (EEQ) nach Ziel 5.5
Abs. 2 LEP HR eine zentrale Rolle (siehe Abschnitt 2.2). Deswegen wurde im Arbeitsprozess
Uberpriift, welche Werte flr diese EEO in den Kommunen nach LEP HR zur Verfigung stehen.
Die EEO basiert auf dem Einwohnerstand zum 31.12.2018 und setzt pro 1.000 Einwohner eine
Neuflachenentwicklung von 1ha / 1.000 Einwohner fest.

Die GL hat zudem Uberpruft, welche gemeindlichen Planungen auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung seit Inkrafttreten des LEP HR von dieser EEO abgezogen werden missen und
welche aktuellen anrechnungserforderlichen Bauleitplane gegenwartig im Aufstellungs-
verfahren sind und den fiir die Zukunft verbleibenden Wert der EEO ermittelt'4.

Einwohner zum EEO in ha kiinftig Anteil der
31.12.2018 (1ha/1000EW) verbleibende aktuell

EEO genutzten EEO
Bad Saarow 5.851 5,9 59 0,0%
Berkenbriick 1.015 1,1 1,1 0,0%
Briesen (Mark) 2.800 2,8 2,8 0,0%
Diensdorf-Radlow 588 0,6 0,4 33,3%
Erkner 11.815 1,4 14 0,0%
Frankfurt (Oder) 57.873 - - -
Furstenwalde/Spree 31.941 - - -
Gosen-Neu Zittau 3.188 3,2 3,2 0,0%
Griinheide (Mark) 8.645 8,7 8,7 0,0%
Heidesee 7.140 7,2 7,2 0,0%
Jacobsdorf 1.867 1,9 1,9 0,0%
Koénigs Wusterhausen 37.190 9,3 84 9,7%

13 Flachennutzungspléne oder entsprechenden Anderungen, die nach Mai 2009 rechtskraftig geworden sind,
befinden sich im Einklang mit den Regelungen des LEP HR.

14 Zur Problematik von anrechnungserforderlichen Flachen aus veralteten Flachennutzungsplanen siehe
Abschnitt 6.2.
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Einwohner zum EEO in ha kiinftig Anteil der
31.12.2018 (1ha/1000EW) verbleibende aktuell

EEO genutzten EEO
Langewahl 860 0,9 0,9 0,0%
Rauen 1.994 2 2 0,0%
Reichenwalde 1.156 1,2 0 100,0%
Rudersdorf bei Berlin 15.696 15,7 15,7 0,0%
Schdneiche bei Berlin 12.666 12,7 10,7 15,7%
Spreenhagen 3.347 34 34 0,0%
Steinhofel 4.448 4,5 45 0,0%
Storkow (Mark) 9.180 9,2 57 38,0%
Wendisch-Rietz 1.577 1,6 0 100,0%
Woltersdorf 8.259 8,3 8,3 0,0%
insgesamt 229.096 101,6 92,2 9,3%

Tabelle 17:Nutzungsstand der nach Ziel 5.5 LEP HR zur Verfiigung stehenden Eigenentwicklungsoption
(Stand Februar 2021)

(eigene Berechnungen)

Es ist ersichtlich, dass die Zuwachspotenziale nach Ziel 5.5 LEP HR von den meisten
Gemeinden bislang nicht in Anspruch genommen worden sind.

Diese EEO-Werte stellen den Umfang der Flachen dar, die die Kommunen im planerischen
Aulenbereich fiir neue Bauflachen verplanen kénnen. Sie werden daher nachfolgend den in
Kategorie 3 benannten Potenzialflichen gegenubergestellt. Abweichungen ergeben sich in
Konigs Wusterhausen und Erkner, wo Flachen benannt worden sind, die im Gestaltungsraum
Siedlung des LEP HR liegen und somit uneingeschrankt beplanbar sind. Eine weitere
Abweichung ergibt sich in Flrstenwalde/Spree, wo eine groRere Flache wegen fehlendem
Siedlungsanschluss nicht mit Ziel 5.2 LEP HR vereinbar ist. Es ergeben sich fir die Kategorie
3 die Flachenwerte, die im Einklang mit den Vorgaben des LEP HR stehen.

Anzahl Flachen Summe der Umfang der LEP- | Umfang der nicht
in Kategorie 3 benannten konformen LEP-konformen

Flachen in ha Kategorie-3- Kategorie-3-

(Kategorie 3) Flachen in ha Flachen in ha
Bad Saarow 12 39,1 519 33,2
Berkenbrtick 0 0,0 0,0 0,0
Briesen (Mark) 1 04 04 0,0
Diensdorf-Radlow 0 0,0 0,0 0,0
Erkner 2 7,2 7,2 0,0
Frankfurt (Oder) 0 0,0 0,0 0,0
Furstenwalde/Spree!® 1 76,5 0,0 76,5

15 Firstenwalde/Spree ist als Mittelzentrum auch Wohnsiedlungsschwerpunkt gemaR Ziel 5.6 LEP HR,
unterliegt also keiner quantitativen Einschrénkung hinsichtlich der Entwicklung neuer Wohnbauflachen.
Allerdings wurde von der Stadt der Entwicklungswunsch fiir eine Flache abseits des Siedlungszusammen-
hangs artikuliert. Es handelt sich um den Bereich am westlichen Stadtrand (,Heideland®). Diese Flache
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Anzahl Flachen Summe der Umfang der LEP- | Umfang der nicht
in Kategorie 3 benannten konformen LEP-konformen
Flachen in ha Kategorie-3- Kategorie-3-
(Kategorie 3) Flachen in ha Flachen in ha

Gosen-Neu Zittau 3 26,8 3,2 23,6
Griinheide (Mark) 17 180,6 8,7 171,9
Heidesee 1 23,7 7,2 16,5
Jacobsdorf 0 0,0 0,0 0,0
Konigs Wusterhausen 4 40,9 10,2 30,7
Langewahl 0 0,0 0,0 0,0
Rauen 1 1,9 1,9 0,0
Reichenwalde 0 0,0 0,0 0,0
Riidersdorf bei Berlin 0 0,0 0,0 0,0
Schoneiche bei Berlin 10 214 10,7 10,7
Spreenhagen 6 57,2 34 53,8
Steinhofel 0 0,0 0,0 0,0
Storkow (Mark) 1 86,3 57 80,6
Wendisch Rietz 0 0,0 0,0 0,0
Woltersdorf 5 52,8 8,3 445
insgesamt 84 614,8 72,8 542,0

Tabelle 18:Landesplanerisch zulassiger Anteil an den kommunal benannten Wohnbauflachenpotenzialen
im planerischen AuBenbereich (Kategorie 3)

(Daten: LBV, eigene Berechnungen)

Der LEP HR weist den Regionalplanen Uberdies die Aufgabe zu, Grundfunktionale
Schwerpunkte festzulegen, in denen weitere Wohnungsbauflachen und Einzelhandels-
funktionen zur besseren Versorgung konzentriert werden sollen. Die BezugsgroRe sind hier
jedoch die strukturell starksten Ortsteile, nicht die Gesamtgemeinden. Sobald die
Regionalplane diese Festlegung vorsehen, kénnen in diesen Ortsteilen weitere 2 ha je 1.000
Einwohner (wiederum bezogen auf den Einwohnerstand zum 31.12.2018 in diesen festgelegten
Ortsteilen) an Wohnbauflachen entwickelt werden.

Nach gegenwartigem Stand der Regionalplanentwiirfe der Regionen Oderland-Spree und
Lausitz-Spreewald konnen in den Ortsteilen der nachfolgenden Gemeinden diese weiteren
AuRenbereichsflachen flr wohnbauliche Zwecke geplant werden:

verstoRt gegenwartig aufgrund ihrer abgertickten Lage gegen den in Ziel 5.2 LEP HR erforderlichen
Anschluss neuer Siedlungsfldchen an bestehende Siedlungsgebiete (siehe Abschnitt 2.2).
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Gemeinde (Ortsteil) ha
Bad Saarow 9,5
Briesen (Mark) 3,6
Griinheide (Mark) 8,3
Heidesee, OT Friedersdorf 4,0
RUdersdorf bei Berlin 214
Schoneiche bei Berlin 24 4
Spreenhagen 3,2
Storkow (Mark) 11,6
Woltersdorf 16,3
insgesamt 102,3

Tabelle 19:Gemeindliche Wachstumsreserve nach Ziel 5.7 LEP HR infolge der regionalplanerischen
Ausweisungen (Entwurfsstand der Regionalpléne Februar 2021)

(Daten: eigene Berechnungen auf Datenbasis LBV zur Einwohnerverteilung auf Ortsteilebene)

Da die beiden Regionalplédne der Planungsregionen Oderland-Spree und Lausitz-Spreewald
noch nicht rechtskraftig sind, werden diese 102,3 ha vorliegend noch nicht in die
landesplanerische Berechnung einbezogen.

6.4. Abgleich der landesplanerisch zulassigen Flachenentwicklungen mit den

prognostizierten Bedarfen

Der letztendliche Abgleich von Bedarf (Tabellen 6 und 7) und verfiigharen Potenzialen erfolgt
daher unter Zugrundelegung der Flachen, die nach LEP HR seitens der Kommunen genutzt
werden konnen. Die Werte ergeben sich aus der Summe der Flachen von Kategorie 1 (Tabelle
8), Kategorie 2 (Tabelle 9), der Kleinflachen (Tabelle 10) und des Anteils der Flachen von
Kategorie 3, die mit dem LEP HR vereinbar sind (Tabelle 18).

Kat Abgeleiteter | Abgeleiteter | Rechnerischer | Rechnerischer
1+2+KF+3 | Flachenbedarf AFlachenbedarf | Flachenfehl- | Flachenfehl-
(LEP- in ha, 1. Bau- in ha, alle bedarf bedarf
konform) abschnitt Bauab- in ha, 1. in ha, alle
Tesla schnitte Tesla | Bauabschnitt | Bauabschnitte
Tesla Tesla
Bad Saarow 26,9 75 23,3 0,0 0,0
Berkenbriick 4.1 1,6 48 0,0 0,8
Briesen (Mark) 20,1 38 11,6 0,0 0,0
Diensdorf-Radlow 2,9 0,9 2,8 0,0 0,0
Erkner 30,9 2,5 7,6 0,0 0,0
Frankfurt (Oder) 158,5 28,0 86,4 0,0 0,0
Flrstenwalde/Spree 87,0 8,9 27,5 0,0 0,0
Gosen-Neu Zittau 6,8 0,9 2,7 0,0 0,0
Griinheide (Mark) 38,4 174 53,7 0,0 15,3
Heidesee 30,1 2,8 8,38 0,0 0,0
Jacobsdorf 9,9 2,9 8,9 0,0 0,0
Kdnigs Wusterhausen 81,0 8,9 274 0,0 0,0
Langewahl 14,9 1,3 41 0,0 0,0
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Kat Abgeleiteter | Abgeleiteter | Rechnerischer | Rechnerischer
1+2+KF+3 | Flachenbedarf | Flichenbedarf | Flachenfehl- Flachenfehl-
(LEP- in ha, 1. Bau- in ha, alle bedarf bedarf
konform) abschnitt Bauab- in ha, 1. in ha, alle
Tesla schnitte Tesla | Bauabschnitt = Bauabschnitte
Tesla Tesla
Rauen 7,6 08 2,6 0,0 0,0
Reichenwalde 11,9 1,8 55 0,0 0,0
Riidersdorf bei Berlin 57,0 44 13,5 0,0 0,0
Schoneiche bei Berlin 294 3,5 10,9 0,0 0,0
Spreenhagen 33,7 9,2 28,3 0,0 0,0
Steinhofel 14,3 6,9 21,3 0,0 6,9
Storkow (Mark) 50,4 12,4 38,1 0,0 0,0
Wendisch Rietz 22,8 2,4 75 0,0 0,0
Woltersdorf 46,8 2,3 71 0,0 0,0
insgesamt 785,3 131,0 404,6 0,0 23,0

Tabelle 20: Gegeniiberstellung von Flachenbedarfen und Flachenpotenzialen nach Gemeinden
(eigene Berechnungen auf Datenbasis von CIMA GmbH und LBV)

Der Abgleich der Werte zeigt auf, dass fir den 1. Bauabschnitt bei Tesla keine
landesplanerische Nachsteuerung zwingend ist. Die im Rechtsrahmen des LEP HR zur
Verfligung stehenden Flachenpotenziale reichen — sowohl in der einzelgemeindlichen wie in
der Gesamtsummenbetrachtung — aus, den prognostizierten Bedarf zu decken.

Ein anderes Bild ergibt sich fir die perspektivische Entwicklung mit den beabsichtigten vier
Bauabschnitten mit avisierten 40.000 Beschaftigten.

Bei den Werten fir Steinhofel und Berkenbriick erzwingt diese auf die mittel- bis langfristige
Entwicklung bei bis zu 40.000 Beschaftigten angelegte Berechnung noch kein kurzfristiges
Umsteuern. Zudem sind diese rechnerisch ermittelten, theoretischen Fehlbedarfe
auBerordentlich gering, liegen innerhalb der Fehlertoleranz und kénnen im Zweifel problemlos
durch die Entwicklungen in den anderen Kommunen — vor allem den naher zum Tesla-Werk
gelegenen — aufgefangen werden. Es verbleibt hier Zeit, sich die realen Ablaufe anzusehen, zu
bewerten und zu reagieren, wenn die Tendenzen das erfordern. Generell ist eine
landesplanerische Beobachtung der realen Entwicklungen und die etwaige Ableitung von
Reaktionsbedarf in den kommenden Jahren wichtig (siehe Handlungsempfehlung 2 in Kapitel
8).

Kritischer ist der rechnerische Fehlbedarf fir Griinheide (Mark) zu sehen. Hier zeigt sich im
naheren Umfeld von Freienbrink ein nicht ausreichendes Potenzial, das flr die weiteren
Ausbaustufen ein landesplanerisches Nachsteuern erforderlich macht.

Zieht man zu den vorstehenden Uberlegungen die Erkenntnisse aus Abschnitt 5.5 mit hinzu,
verstarkt sich der Handlungsdruck. Der Aspekt verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen ist
ein zentrales gemeinsames Ziel von Landern und Kommunen bei Start der Uberlegungen zur
Umfeldentwicklung von Tesla gewesen'®. Die Lenkung des Wachstums auf

16 Siehe dazu Gemeinsame Erklarung vom 28.05.2020 in Anlage 3.
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verkehrsvertragliche Standorte muss auch bei der Frage der Zulassung von Zielabweichungen
vom LEP HR ein wichtiger Gesichtspunkt sein.

Ebenso mussen nun auch — wenngleich nicht konkret bezifferbar (siehe Abschnitt 5.1) — die
Restriktionen gegentber der Entwicklung weiterer Wohnbauflachen detaillierter berticksichtigt
werden. Wie in Abschnitt 5.1 ausgeflhrt ist vor allem im naheren Umfeld des Tesla-Werks mit
vielfaltigen Restriktionen zu rechnen.

Zwar sind in Grlnheide (Mark) die in den Kategorien 1 und 2, also den im bestehenden
Siedlungszusammenhang liegenden Flachen nur vergleichsweise geringe Anteile mit
Nutzungseinschrankungen belegt (siehe nachfolgende Abbildung). Allerdings liegen in den
ubermittelten  Siedlungserweiterungsflachen  (Kategorie 3) fast 50 % im
Landschaftsschutzgebiet.

Anteile von Restriktionen an der Potenzialflache der Kategorien 1 und 2
Gemeinde Griinheide (Mark)

Auswertung der kommunalen Befragung:

Planungserfordernis bzw Hindernisse durch vorhandene Planung
Hindernis private Eigentumsverhaltnisse

Restriktion Vorhandene Nutzung

Restriktion Bebauung vorhanden

Restriktion Sonstige

Auswertung mit Geographischem Informationssystem:
Schutzgut TWS
Schutzgut LSG

0 2 4 6 8 10 12 %

Abbildung 16:  Restriktionen in Potenzialflichen der Kategorien 1 und 2 in Griinheide (Mark)
(Quelle: LBV)

Da somit fraglich ist, ob in Grlinheide (Mark) alle bendtigten zusatzlichen Flachen entwickelt
werden konnen, muss der Suchraum - und damit einhergehend der Raum, der fir
Zielabweichungen in Betracht kommt — auf die zweite direkte Anrainergemeinde von Tesla, also
die Gemeinde Spreenhagen, erweitert werden.

Fir Spreenhagen sind Restriktionen auf den Flachen der Kategorien 1 und 2 laut Riickmeldung
im Bereich Planungserfordernis und vorhandene Nutzung zu sehen. Uberdies liegen mehr als
40 % in Trinkwasserschutzgebieten.

Des Weiteren wurde auf Uber 50 % der abgefragten Flache der Kategorien1 und 2 (ca. 15 ha)
angegeben, dass ein Prifbedarf besteht, ob diese Potenziale tatsachlich zur Verfligung stehen
oder Ausschlusskriterien greifen bzw. erhebliche Restriktionen bestehen. Auch der Umstand
privater Eigentumsverhaltnisse wurde als stark handlungseinschrankend angesehen. Bis Ende
der Untersuchung lagen noch keine abschlieRenden Informationen zu diesen Flachen aus der
Gemeinde vor.

Der Entwicklung von Flachen in der Kategorie 3 stehen in Spreenhagen folgende Restriktionen
entgegen:
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Anteile von Restriktionen an der Potenzialfldche der Kategorie 3 - Spreenhagen

Auswertung der kommunalen Befragung:

Restriktion Vorhandene Nutzung

Auswertung mit Geographischem Informationssystem:
Schutzgut TWS
Schutzgut LSG

0 5 10 15 20 25

Abbildung 17:  Restriktionen in Potenzialflichen der Kategorie 3 in Spreenhagen
(Quelle: LBV)

Zusammenfassend lasst sich fir beiden Gemeinden feststellen, dass sich wahrscheinlich
restriktionsbedingt die LEP-konformen Potenziale verringern, was bei den weiteren Planungen
fir neue Wohnbaugebiete berticksichtigt werden sollte (siehe dazu Abschnitt 6.5).

Wohnbaupotenzialflachen im Berliner Bezirk Treptow-Kopenick

In Berlin kann eine so genaue Gegenuberstellung von Bedarf und Wohnraumpotenzialen nicht
erfolgen, weil sich wie eingangs dargestellt der Zuzug innerhalb der Stadt landesplanerisch
nicht differenzieren lasst. Zudem Uberlagert sich das Tesla-Wachstum mit den ohnehin in
Berlin bereits sehr ausgepragten vielfaltigen Dynamiken am Wohnungsmarkt.

Insofern sei hier fUr Berlin auf die beiden prognostizierten Zuwachswerte von knapp 4.500
benotigten Wohneinheiten fir den ersten Bauabschnitt bei Tesla bzw. etwa 14.000
Wohneinheiten bei allen vier Bauabschnitten verwiesen.

6.5. Schlussfolgerungen und landesplanerischer Nachsteuerungsbedarf

Im naheren Umfeld des Tesla-Werks ist ein Mehrbedarf an Wohnraum zu erwarten, der mit den
zur Verfiigung stehenden Potenzialen nicht abgedeckt werden kann. Zwar wird dieses Problem
wahrscheinlich noch nicht fir den 1. Bauabschnitt von Tesla auftreten. Jedoch sprechen die
Annahmen flir die weiteren Entwicklungen fir einen signifikanten Handlungsbedarf. Mit Blick
auf die planerischen Vor- und Ablaufe und die ausgepragte Hohe des abgeleiteten Fehlbedarfs
kann hierauf nicht erst reagiert werden, wenn Tesla den Ausbau des Standortes (iber das Mal
des ersten Bauabschnittes hinausgehend beginnt. GemaR den Erfahrungen mit der Zeitschiene
von Tesla seit Beginn des Jahres 2020 ist davon auszugehen, dass von der Ankiindigung bis
zum Eintreten der ersten Wachstumseffekte (= Zuzug von weiteren Arbeitskraften) ein zeitlicher
Vorlauf von 1-1,5 Jahren zu erwarten ist. Das ist zu wenig, um Zielabweichungsverfahren
durchzuflihren, die Abweichungen per Bescheid zuzulassen und anschlieRend die kommunalen
Bauleitplanungsverfahren bis zur Rechtskraft durchzufiihren und schlussendlich die Bebauung
umzusetzen.

Deswegen soll mit Blick auf die Ausflhrungen in Abschnitt 6.4 die Prifung zur Zulassung von
Zielabweichungen unmittelbar nach Abschluss der Arbeiten am landesplanerischen
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Umfeldentwicklungskonzept gestartet werden, auch wenn fiir die weitere Entwicklung bei Tesla
noch keine endgultigen Zeit- und Ausbauplane vorliegen.

Das bedeutet jedoch nicht, dass in Grinheide (Mark) und Spreenhagen genau 15 ha an neuen
Wohnbauflachen entwickelt bzw. (ber eine Zielabweichung ermdglicht werden missen oder
sollten.

Vielmehr muss hier der prognostizierte Bedarf an Wohneinheiten in den Blick genommen und
das in den konkreten Bebauungsplanen geplante zulassige MaR der baulichen Nutzung
zugrunde gelegt werden. Nur aus den genauen Zahlen geplanter Wohneinheiten lasst sich die
Frage nach dem Umfang erforderlicher Zielabweichungen herleiten. Hierfir benotigt es
entsprechend eine tragfahige Bewertung der in beiden Gemeinden zu nutzenden Bauflachen.
Es wird hierbei vor allem auch auf den klugen Umgang mit den Flachen i. S. einer effizienten
Nutzung der Potenziale ankommen (siehe hierzu Handlungsempfehlung 3, Kapitel 8). Es bedarf
zudem einer konkreten Betrachtung der Restriktionen und der kleinrdumigen verkehrlichen
Wirkungen sowie der begleitenden Entwicklung der sozialen Infrastruktur und der Identifikation
einer darauf abgestimmten Flachenentwicklungskulisse fur beide Gemeinden.

Die landesplanerische und die stadtebauliche Steuerung missen deshalb dezidiert aufeinander
abgestimmt werden. Die Umsetzung in beiden Kommunen muss landesplanerisch zusammen
bewertet werden.

Eine konkrete Bezifferung des Umfangs der Uber eine Zielabweichung zuzulassenden
Wohnbauflache erfolgt daher im vorliegenden Abschlussbericht nicht.

Vor dem Hintergrund einer ggf. schwerwiegenden Wirksamkeit von Restriktionen und anderer
Realisierungshindernisse an den Standorten Grinheide (Mark) und Spreenhagen sollte als
zusatzliche Option die in Richtung Freienbrink sehr verkehrsgunstig gelegene Potenzialflache
im Westen von Firstenwalde/Spree flir die Zulassung einer Zielabweichung als weitere Option
in Betracht gezogen werden.

Zwar unterliegt Furstenwalde als landesplanerischer Wohnsiedlungsschwerpunkt gemaR Ziel
5.6 LEP HR keiner quantitativen Einschrankung hinsichtlich der Schaffung neuer
Wohnbauflachen. Jedoch verstdRt die wohnbauliche Entwicklung dieses Bereiches aufgrund
ihrer vom eigentlichen Ort abgerUckten, solitaren Lage gegen Ziel 5. 2 LEP HR, nach dem neue
Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliefen sind.

Wichtiges Anliegen bei jedweder Zielabweichung muss es aber in jedem Falle sein, auch
tatsachlich  Wohnraum fur den Zuzug von Arbeitskraften infolge der Tesla-bedingten
Entwicklungen zu schaffen. Das sollte von den Kommunen entsprechend verfolgt werden. Im
besonderen Male wiirde dies im Falle der Beplanung der Flache in Fiirstenwalde/Spree gelten,
weil Flrstenwalde/Spree bereits ausreichend grolRe Flachenpotenziale hat, um die avisierten
Zuzlge aufzunehmen. Daher ware speziell hier die Zulassung einer Zielabweichung nur
vertretbar, wenn konkrete Anstrengungen unternommen werden, den entstehenden Wohnraum
fir Beschaftigte von Tesla zu vermarkten.

Die letztendliche Entscheidung dartber, ob flr Entwicklungsflachen Antrage auf
Zielabweichung gestellt werden, treffen die Kommunen im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit.
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Durch Tesla-bedingte Entwicklungen nicht bendtigte Wohnbaupotenzialflichen im
Kooperationsraum

Wie in der Einleitung (Kapitel 1) dargelegt, ist in vielen Stadten und Gemeinden des
Kooperationsraumes auch ohne Tesla ein hoher Siedlungsdruck mit ausgepragter Nachfrage
nach Wohnraum festzustellen. Das gilt insbesondere in Berlin sowie im Berliner Umland.

Deswegen ist wichtig, dass fur Tesla nicht alle Potenziale verplant werden, sondern noch
Spielrdume verbleiben, das ,normale“ Wachstum abzubilden. Ein Blick auf die identifizierten
Wohnbaupotenzialflichen, die durch die Tesla-bedingten Zuwéachse voraussichtlich nicht
benoétigt werden, zeigt, dass diese Moglichkeiten erhalten bleiben. Die nachfolgende Tabelle
bildet in den letzten beiden Spalten die ,nicht genutzten* Flachen flr die beiden Szenarien zum
ersten Bauabschnitt bzw. fur alle vier Bauabschnitte bei Tesla ab.

Kat 1+2+KF+3 ~ Abgeleiteter | Abgeleiteter Nicht Nicht
(LEP-konform) | Flachenbedarf | Flaichenbedarf |  bendtigte benétigte
in ha, 1. Bau- in ha, alle Flachen Flachen
abschnitt Bauabschnitte in ha, 1. in ha, alle
Tesla Tesla Bauabschnitt | Bauabschnitte
Tesla Tesla
Bad Saarow 26,9 75 23,3 19,4 3,6
Berkenbriick 4,1 1,6 4,8 2,5 0,0
Briesen (Mark) 20,1 3,8 11,6 16,3 8,4
Diensdorf-Radlow 29 0,9 2,8 2,0 0,1
Erkner 30,9 2,5 7,6 284 232
Frankfurt (Oder) 158,5 28,0 86,4 130,5 72,1
Furstenwalde/Spree 87,0 8,9 27,5 78,1 59,6
Gosen-Neu Zittau 6,8 0,9 2,7 59 4,1
Griinheide (Mark) 38,4 17,4 53,7 21,0 0,0
Heidesee 30,1 2,8 8,8 27,2 21,3
Jacobsdorf 9,9 2,9 8,9 7,0 1,0
Kénigs Wusterhausen 81,0 8,9 274 721 53,5
Langewahl 14,9 1,3 41 13,5 10,8
Rauen 7,6 0,8 2,6 6,7 50
Reichenwalde 11,9 1,8 55 10,1 6,4
Rudersdorf bei Berlin 57,0 44 13,5 52,6 435
Schdneiche bei Berlin 29,4 35 10,9 25,9 18,5
Spreenhagen 33,7 9,2 28,3 245 54
Steinhofel 14,3 6,9 21,3 75 0,0
Storkow (Mark) 50,4 12,4 38,1 38,1 12,3
Wendisch Rietz 22,8 24 75 20,3 15,2
Woltersdorf 46,8 2,3 7.1 445 39,7
insgesamt 785,3 131,0 404,6 654,3 403,7
Tabelle 21:Darstellung der nicht fiir Tesla-induziertes Wachstum benétigten Flachenpotenziale nach

Gemeinden
(eigene Berechnungen auf Datenbasis von CIMA GmbH und LBV)
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Dazu kommen die Wachstumsreserven der Grundfunktionalen Schwerpunkte sowie die Anteile
der EEO nach Ziel 5.5 LEP HR in den Kommunen, die im Rahmen der hier vorgestellten
Untersuchungen gar keine oder nur wenige Siedlungserweiterungsflachen in Kategorie 3
benannt haben.

Sofern die benétigten Flachen im naheren Umfeld von Tesla restriktionsbedingt nicht entwickelt
werden konnten, mussten die Zuwachse durch Potenziale in den anderen Kommunen
abgebildet werden. Die in den vorherigen Abschnitten hergeleiteten Zahlen belegen, dass fiir
die Zuzlige in den Kooperationsraum insgesamt mehr als ausreichend Flachen zur Verfligung
stehen. Allerdings wéren in diesem Fall negative Verkehrsfolgen mit den entsprechenden
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die vorstehenden Betrachtungen setzen einen gut abgestimmten Entwicklungsprozess bei den
beteiligten Kommunen voraus. Natrlich ist klar, dass die Nachfrage nach Wohnraum sich
verlagern wird, wenn die Angebotsseite nicht Schritt halt. Aufgrund der Vielzahl der beteiligten
Kommunen und der Vielzahl der identifizierten Flachen (vielfach bereits mit Baurecht) spricht
aber viel fur eine Balance zwischen Nachfrage und Angebot.

Wichtig dafur ist jedoch eine stringente Umsetzung der Erkenntnisse durch die Stadte und
Gemeinden. Dass dazu in einigen Bereichen Unterstiitzung notwendig sein wird, ist bereits
angesprochen worden und wird in Kapitel 8 bei den Handlungsempfehlungen noch einmal
aufgegriffen.

Die Kommunen, in denen keine Zielabweichung erforderlich ist, kdnnen das Wachstum im
Rahmen der landes- und regionalplanerischen Méglichkeiten gestalten. Sie kdnnen und sollten
hier in Auslbung ihrer kommunalen Planungshoheit entsprechende Prioritatensetzungen
vornehmen.
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7. Verfugbare Gewerbeflachen und Potenzial fiir neue Entwicklungen

Auch wenn sie wie eingangs beschrieben keiner quantitativen Einschrankung durch die
Landesplanung unterliegen, wurde im Rahmen der Flachenermittlungen ebenso untersucht, in
welchem Umfang gewerbliche Flachen in der Region verfligbar sind oder bereitgestellt werden
kénnen.

Nattirlich ist eine Analyse verfligharer Gewerbeflachen fiir den landesplanerisch abgegrenzten
Kooperationsraum nur bedingt aussagekraftig: Die gewerblichen Folgen und wirtschaftlichen
Austauschbeziehungen zu Tesla orientieren sich nicht unbedingt anhand der zur Abgrenzung
dieser Region vor allem mit Blick auf den wohnbaulichen Zuwachs formulierten Pramissen
(siehe Abschnitt 2.3). Insofern mlssen die Ergebnisse und Rickschliisse als vorlaufig
betrachtet werden. Weitere Erkenntnisse werden hier die aktuell gestartete landesweite
Erhebung von Gewerbeflachen durch die WFBB, die Analysen zur Ausweisung von
regionalbedeutsamen Flachen flr gewerblich-industrielle Nutzungen in den Planungsregionen
Oderland-Spree und Lausitz-Spreewald durch die jeweiligen Planungsgemeinschaften sowie
das ebenfalls in der Region Oderland-Spree Anfang 2021 gestartete, uber die
Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW) geforderte
Regionalmanagementprojekt zur Gewerbeflachenentwicklung erbringen.

Erste Bestandsaufnahmen haben (Ubereinstimmend einen Mangel an geeigneten
Gewerbeflachen in Ostbrandenburg aufgezeigt. Einiges deutet darauf hin, dass das
vorhandene Flachenportfolio — mindestens in Teilbereichen — nicht mehr den aus der Tesla-
Ansiedlung resultierenden Entwicklungsimpulsen gentgt.

Die Methodik ist analog zur Vorgehensweise der Analyse der Wohnbaupotenziale angelegt:
Das LBV hat vorliegende Datengrundlagen in ahnlicher Schematik aufbereitet und
gleichermafen wurden alle identifizierten Flachen den Stadten und Gemeinden mit der Bitte
um abschlieRende Verifizierung Ubergeben. Fir den Bezirk Treptow-Kopenick wurden die
Daten aus dem Gewerbeflacheninformationssystem (GeFIS) der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Wohnen Berlin zur Verflgung gestellt.

Wie bei den Wohnbaupotenzialflichen wurden die Flachen unterteilt in

1. Flachen innerhalb von rechtskraftigen Bebauungsplanen und Flachen, die nach §34
BauGB bebaubar sind,

2. Flachen aus im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanen und Gewerbe-
und Industrieflachen aus rechtskraftigen Flachennutzungspléanen sowie

3. Entwicklungsvorstellungen der Kommunen ohne férmlichen Planungsstand.

Zudem wurden die Flachen anhand der Grofen unzerschnittener Flachen, nach bekannten
Nutzungseinschrankungen und der Art der baulichen Nutzungsmdglichkeit (Gewerbegebiet /
Industriegebiet) klassifiziert.
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Abbildung 18: Beispiele der Erfassung von Gewerbeflachen in den kommunalen Flachennutzungsplanen
(links) sowie Auswertungstiefe bei den konkreten Flachen (rechts)

(Quelle: LBV)

Im Berliner Bezirk Treptow-K6penick wurden in Summe 295 ha gewerbliche Potenzialflachen
identifiziert, wobei 80 % dieser Flachen bereits Baurecht besitzen (Lage im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans oder bebaubar nach § 34 BauGB). Nach Einschatzung
des Bezirks sind etwa 75 % der Flachen kurz- oder mittelfristig vermarktungsfahig.

Die meisten dieser Flachen im Bezirk Treptow-Kopenick liegen jedoch im Altbezirk Treptow, vor
allem in Bohnsdorf, Altglienicke, Adlershof und Johannisthal und besitzen damit keine
verkehrliche Lagegunst nach Freienbrink (siehe hierzu auch verkehrliche Bewertung der
Baupotenziale in Berlin in Abschnitt 5.5). Sie sind damit funktional eher auf den Flughafen BER
als auf Tesla orientiert.

Fur den Brandenburger Teil des Kooperationsraums wurden in der Kategorie 1 ca. 380 ha und
in der Kategorie 2 105 ha ermittelt. Darlber hinaus haben die Kommunen noch ihre Vorstellung
zur Entwicklung weiterer ca. 560 ha Gewerbeflache skizziert.

Darunter befinden sich 19 Flachen, die eine unzerschnittene (Rest-)Grofle von 10 ha oder mehr
besitzen. Der grofite Teil der nutzbaren unzerschnittenen Flachen hat eine GroRe von unter 5
ha.

Allerdings ist zu den grofieren Flachen mit einer Mindestgrofie von 10 ha anzumerken, dass
nur sieben von ihnen planungsrechtlichen Vorlauf besitzen (Flachennutzungs- und/oder
Bebauungsplan).

Flachen mit einer unzerschnittenen Grofe von Uber 40 ha konnten nur insgesamt fiinf
identifiziert werden, wobei keine dieser Flachen bauleitplanerisch erfasst ist.

Auch wegen des geringen Planungsstandes beim GroRteil der Flachen sind bei vielen Flachen
nutzungseinschrankende Restriktionen zu beachten bzw. missen in den Planungsverfahren
entsprechende Lésungen gefunden werden.

Nur ein Drittel mit weniger als 20 % der gesamten Potenzialflachen besitzt keine
diesbezlglichen Einschrankungen.
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Einige der von den Kommunen benannten Potenzialflachen liegen (mindestens anteilig) in
Landschaftsschutzgebieten oder in Gebieten mit Biotop- oder Artenschutz. Ebenso sind viele
Flachen mit Waldfunktionen benannt worden oder mit Altlasten belegt.

6 % der Flachen befinden sich in Trinkwasserschutzgebieten.
Etwa 50 % aller identifizierten Flachen verfiigen noch Uber keine ErschlieBung.

Die Werte flr die einzelnen Kommunen im Kooperationsraum sind in der nachfolgenden Tabelle
aufgefuhrt.

Potenziale in ha Potenziale Potenziale Potenziale
gesamt Kategorie 1 Kategorie 2 Kategorie 3
Bad Saarow 9,8 3,9 59 0,0
Berkenbriick 58 58 0,0 0,0
Berlin (Treptow-Kdpenick) 2941 233,2 60,9 0,0
Briesen (Mark) 49 0,0 49 0,0
Diensdorf-Radlow 0,0 0,0 0,0 0,0
Erkner 16,4 4,0 0,6 11,8
Frankfurt (Oder) 532,3 152,1 58 3744
Firstenwalde/Spree 175,6 27,3 32,9 1154
Gosen-Neu Zittau 04 04 0,0 0,0
Grinheide (Mark) 34,9 34,9 0,0 0,0
Heidesee 42,1 1,6 7,7 32,8
Jacobsdorf 74 74 0,0 0,0
Kodnigs Wusterhausen 579 57,9 0,0 0,0
Langewahl 51 0,0 51 0,0
Rauen 0,0 0,0 0,0 0,0
Reichenwalde 0,0 0,0 0,0 0,0
Rudersdorf bei Berlin 75,2 64,2 11,0 0,0
Schdneiche bei Berlin 26,9 3,5 0,0 234
Spreenhagen 8,3 6,1 2,2 0,0
Steinhofel 0,0 0,0 0,0 0,0
Storkow (Mark) 374 8,7 28,6 0,0
Wendisch Rietz 0,2 0,0 0,2 0,0
Woltersdorf 5,6 2,7 0,0 2,8
insgesamt 1340,3 613,7 165,8 560,6

Tabelle 22: Gewerbeflachenpotenziale im Kooperationsraum
(Daten: LBV, GeFIS Berlin)

Anzumerken ist, dass bei allen Flachen, die noch Uber kein Baurecht verfligen (Kategorie 2 und
3), die notwendige ErschlieRung noch nicht festgesetzt ist und daher die tabellarischen Werte
als Bruttoangaben zu verstehen sind, von denen Flachen fiir die ErschlieBung noch abgezogen
werden mussen.

Die folgende Karte zeigt die insgesamt identifizierten Flachen nach Lage, gewichtet nach
GroRenklassen und jeweiligem Planungsstand.
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Abbildung 19:  Gewerbepotenzialflichen im Kooperationsraum nach Lage, GréRe und Kategorie
(Quelle: LBV)

Vor allem fiir die Kommunen, die keine direkten Anrainergemeinden zum Teslawerk sind, ist
die Ansiedlung von branchenaffinen Unternehmen im Umfeld der Elektromobilitat oder anderen
mit dem Wachstum verknUpften Betrieben eine Chance, von der Ansiedlung und von Zuzug in
den Wachstumseffekten zu profitieren, selbst wenn die Kommune nicht direkt vom Zuzug der
bei Tesla Beschaftigten im Fokus steht.
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Um erfolgversprechende Zuliefererbeziehungen zu Tesla aufbauen zu kénnen, sind hierbei
verkehrlich geeignete Anbindungen nach Freienbrink von Vorteil, die storungsarme
Wertschdpfungsketten erméglichen. Das ist bei Lagen am dstlichen Berliner Autobahnring und
entlang der A12 gegeben, aber trotzdem im Einzelfall zu prifen. Sofern gewerbliche Flachen
uber eine Gleisanbindung verflgen, dlrften sogar weiter entfernte Standorte im Fokus stehen.
Voraussetzung dafir wére jedoch, dass die Wirtschaftlichkeit eines schienenbezogenen
Umschlags und Transports fiir die in Rede stehenden Guter gegeben ist.

Von zentraler Bedeutung flr Identifikation, Bedarfsspezifizierung und Sicherung der
gewerblichen Flachen ist die enge Zusammenarbeit von Regionalplanern und kommunalen
Akteuren, u.a. in der KAG Oderland-Spree, aber auch der raumordnerische Sicherungsauftrag
der Regionalplanung fiir diese Flachen (siehe dazu auch Abschnitt 2.2).

Mit dem Anfang 2021 gestarteten und aus der GRW-I geforderten Regionalmanagementprojekt
ist ein hierfur sehr wichtiges Vorhaben auf den Weg gebracht worden.

Zu wesentlichen Handlungsempfehlungen und planerischen Hinweisen zur Entwicklung der
Gewerbeflachenpotenziale siehe auch nachfolgend Kapitel 8 Punkt 7.
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8. Ansiedlungsbegleitende Handlungserfordernisse und Manahmen

Die Entwicklung des flr den prognostizierten Bedarf notwendigen Wohnraums in den Stadten
und Gemeinden des Kooperationsraums ist an einige Erfordernisse gebunden, um erfolgreich
umgesetzt werden zu konnen.

Die sich aus den vorstehend diskutierten Zusammenhangen ergebenden Erkenntnisse zeigen
Handlungsbedarf in mehreren Themenbereichen auf.

1. Interkommunal abgestimmte Nutzung der Flachenpotenziale

Die vorstehenden Betrachtungen machen es deutlich: Die Nachfrage nach Wohnraum wird sich
in der gesamten Region manifestieren. Unterschiedliche Lagen, Grofken und Immobilienformen
werden zur Deckung des Bedarfs benétigt. Daraus ergibt sich, dass dieser Bedarf nicht durch
isoliertes Handeln nur einzelner Kommunen gedeckt werden kann und sollte.

Zusatzlich kommt hinzu, dass die Wohnbaupolitik der Kommunen Wechselwirkungen zum
Vorgehen der anderen Stadte und Gemeinden entfaltet. Kann der Bedarf an bestimmten Lagen
und Wohnraumsegmenten nicht bedient werden, weil z. B. die Gemeinde keine aktive
Wohnbaulandpolitik betreibt, verlagert sich die Nachfrage auf andere Orte. Das gilt vor allem im
direkten Umfeld von Tesla.

Es ist daher wichtig, die Bereitstellung von geeignetem Wohnraum i. S. der zuvor aufgezeigten
Entwicklungen durch eine fortwahrende interkommunale Abstimmung zu flankieren.

Der Aufwuchs an Wohnraum wird wie aufgezeigt nicht zur Ganze mit dem Start der Produktion
bei Tesla bendtigt. Daher kann die Gestaltung der kommunalen, regional abgestimmten
Wohnraumpolitik als iterativer Prozess gestaltet werden. Die Entwicklungen sollten durch ein
geeignetes Monitoring fortlaufend bewertet und daraus Rickschllsse auf den etappenweisen
Handlungsbedarf abgeleitet werden.

2. Landesplanerischer Nachsteuerungsbedarf

Um die durch das Wachstum in der Region entstehenden Verkehre zu minimieren, sollten wie
in Kapitel 6 beschrieben aus landesplanerischer Sicht vor allem die Wohnbauzuwéchse entlang
der RE1-Achse genutzt werden. Ebenso braucht es kluge innerortliche stadtebauliche
Strategien der Kommunen, bei denen gut geeignete Standorte der Versorgung und der sozialen
Infrastruktur gewahlt werden, um unnétige Verkehre zu vermeiden.

Die Untersuchung hat aber auch gezeigt, dass im engeren Umfeld von Freienbrink, konkret in
den Anrainergemeinden Griunheide (Mark) und Spreenhagen, fur einen verstarkten Zuzug
(Schwerpunktszenario) voraussichtlich zu wenig Wohnbauflachen zur Verfligung stehen bzw.
im Rahmen der Regelungen des LEP HR geschaffen werden kénnen. Erschwerend kommt
hinzu, dass ein Teil der identifizierten Flachen mit Restriktionen belegt ist, die kurzfristig nicht
beseitigt werden kdnnen.

Da die Nutzung werksnaher Wohnbaupotenziale aus landesplanerischer Sicht aufgrund der
minimierenden Verkehrswirkungen groRe Vorteile besitzt, soll der entsprechende Rahmen fiir
eine Umsetzung geschaffen und die Durchfihrung von Zielabweichungsverfahren geprift
werden. Anderenfalls wirden die Wohnsitznahmen derjenigen Tesla-Beschaftigten, die
grundsatzlich die raumliche Nahe zum Werk bevorzugen wurden, auf weiter entfernte Orte
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verlagert. Steigende Verkehrsbelastungen insgesamt, aber vor allem fir die auf dem
Arbeitsweg durchquerten Orte waren die Folge. Diese negativen Folgen sollen zugunsten der
Ermdglichung dieses Szenarios vermieden werden.

Dafiir bedarf es weiterer Schritte.

Die beiden Gemeinden Griinheide (Mark) und Spreenhagen sind gekennzeichnet durch ihr
attraktives landschaftliches Umfeld. Entsprechend sind viele Freiraumflachen geschitzt. Fir
beide Gemeinden sollte daher eine gesamtkommunale planerische Betrachtung erfolgen, in
welchen Lagen innerhalb des Gemeindegebietes neue, zusatzliche Wohnbauflachen entwickelt
werden konnen. Diese Flachen sollen — den kommunalpolitischen Willen zur Ausweisung neuer
Wohnbauflachen  vorausgesetzt - je  Gemeinde in einem  gesamthaften
Zielabweichungsverfahren bearbeitet werden. Daher mlssen durch die beiden Gemeinden alle
avisierten Flachen vor Einleitung der jeweiligen Verfahren abschliefend benannt werden.
Sofern hierflir einzelne Flachen mit Lage in Landschaftsschutzgebieten erforderlich sind, ist
deren Einbeziehung an eine positive Einschatzung der verordnungsgebenden
Naturschutzbehdrde gebunden.

Eine weitere Flache, die aus den vorgenannten Griinden nachrangig flr eine Zielabweichung
in Frage kommt, befindet sich am westlichen Ortsrand von Flrstenwalde/Spree (,Heideland®).

Voraussetzung flr die Zulassung insbesondere dieser Zielabweichung in Flrstenwalde/Spree
ist neben den in Abschnitt 2.2 beschriebenen planerischen Bedingungen, dass tatsachlich
Wohnraum fiir Tesla-induzierte Entwicklungen geschaffen wird. Hierfiir ist durch geeignete
MaBnahmen nachzuweisen, dass die Wohnbauflachen, die mit einer Zielabweichung tber das
vom LEP HR vorgesehene MaR hinausgehend ermdglicht werden, an die entsprechende
Zielgruppe vermarktet wird. Denkbar sind hier z. B. Kooperationsvereinbarungen mit Tesla oder
direkten Zulieferbetrieben.

Mit Blick auf die perspektivische Entwicklung bei Tesla (2. bis 4. Bauabschnitt) soll durch die
Landes- und Regionalplanung ein Monitoring der Entwicklungen erfolgen. Damit soll
insbesondere abgesichert werden, dass ein fortlaufender Abgleich der realen Entwicklungen
mit den in diesem Bericht abgebildeten Prognosen erfolgt, um ggf. weiter entstehende
landesplanerische Reaktionsbedarfe rechtzeitig erfassen zu kénnen. Eine wichtige Funktion
hierfr erfullt auch die raumordnerische Flachensicherung durch die Regionalplanung.

3. Effiziente, nachhaltige Nutzung der Wohnbauflachen

Die in den vorherigen Kapiteln dieses Berichtes beschriebene Untersuchung hat verdeutlicht,
dass viele Flachen als Entwicklungspotenziale in den Kommunen des Kooperationsraumes zur
Aktivierung verfugbar sind.

Diese Potenziale sollten effektiv und ressourcenschonend genutzt werden, um sicherzustellen,
dass die avisierten Zahlen zu den bendtigten Wohneinheiten auch tatsachlich geschaffen
werden. Einer Entwicklung mit entsprechenden Baudichten kommt daher eine hohe Bedeutung
zu. Die Herausforderung besteht darin, attraktiven Wohnraum durch hochwertige
stadtebauliche Losungen zu schaffen.

Diese stadtebaulichen Lésungen missen den Erhalt der ortstypischen, identitatsstiftenden
Siedlungsstruktur mit vertraglichen Weiterentwicklungen verbinden.
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Um das zu unterstltzen, hat die GL bereits eine Studie fiir den Kooperationsraum in Auftrag
gegeben, die exemplarisch fir einige kommunale Flachen vorrangig kleinerer Gemeinden in
konkreten Entwdrfen stadtebaulich sinnvolle und siedlungsstrukturell integrierende Lésungen
aufzeigt, die den Charakter der Orte wahren und trotzdem funktionelle Mischung und
stadtebauliche Qualitat intendieren.

4. Forderung von Planungen im Tesla-Umfeld

Zur Unterstiitzung von Planungsleistungen wurde von der GL zusammen mit der Abteilung 2
des MIL und dem MWAE die Planungsforderrichtlinie 2020 eingerichtet. Diese gilt grundsatzlich
fir das ganze Land Brandenburg, jedoch wurde mit der Prioritt C eine Kategorie geschaffen,
die insbesondere auch die spezifischen Herausforderungen im Tesla-Umfeld aufgreift.

In den Kapiteln 5 und 6 wurde vor allem auf den ausgepragten Aktualisierungsbedarf der
vorbereitenden Bauleitplane in vielen Stadten und Gemeinden des Kooperationsraumes
hingewiesen. Vor allem hierzu sollten die Mdglichkeiten der Richtlinie genutzt werden.

Ebenso kann die Richtlinie filir planerische Vorbereitungen von interkommunalen
Gewerbegebieten oder zum Umgang mit den steigenden Infrastrukturbedarfen genutzt werden
(siehe Handlungsempfehlung 6).

Geeignete Malinahmen sollten von den Stadten und Gemeinden im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit beantragt und umgesetzt werden.

5. Auseinandersetzung mit Bestandsimmobilien

Wie in Abschnitt 5.3 dargelegt, bestehen in einigen Teilraumen der Region z. T. ausgepragte
Potenziale zur Nutzung von Bestandsimmobilien. Wenngleich der Fokus der
landesplanerischen Betrachtungen zur Umfeldentwicklung von Tesla auf Bauflachen liegt, ist
deutlich, dass auf lokaler Ebene eine detailliertere Auseinandersetzung mit diesen Potenzialen
notwendig ist. Im Rahmen einer landesplanerischen Analyse ist eine entsprechende Erhebung
nicht durchfihrbar. Vor Neuinanspruchnahme von Flachen, insbesondere im planerischen
Aulenbereich, sollte im Einklang mit dem gesetzlichen Gebot aus § 1a Abs. 2 BauGB eine
Betrachtung und Bewertung des eigenen gemeindlichen Immobilienbestandspotenzials
erfolgen.

Vor allem in Kommunen mit einem komplexeren Wohnungsmarkt empfiehlt sich, bevor
Planungen fir neue Wohnbaukapazititen geschaffen werden, der Austausch mit
Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften. Insbesondere im oOstlichen Teil des
Kooperationsraumes sind zudem noch teilweise ausgepragte Leerstande von Immobilien zu
konstatieren. Auch deren Aktivierungsmdglichkeiten sollten Bestandteil lokaler Strategien sein.

6. Anpassung der sozialen und technischen Infrastruktur

In Kapitel 4 wurde der Mehrbedarf an sozialer Infrastruktur, insbesondere Kitas und Schulen
aber auch Sport- und Spielstatten abgeleitet.

Da konkrete Zahlen zu den (Mehr)Bedarfen von den genauen bauleitplanerischen
Ausweisungen oder den bestehenden Baurechten abhangen, kann eine belastbare Prognose
nur auf ortlicher Ebene erreicht werden. Das ist im Rahmen der landesplanerischen
Betrachtungen nicht moglich.
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Die Schaffung entsprechender neuer Kapazititen ist Voraussetzung dafiir, dass die
Wohnbaupotenziale aktiviert werden konnen und der notwendige Wohnraum geschaffen wird.

Viele Kommunen auch im Kooperationsraum verfligen jedoch nur Uber eingeschrankte
Mdglichkeiten, diese Infrastruktur begleitend zu einer angebotsorientierten Bauleitplanung
weiterzuentwickeln, weil die gemeindlichen Haushalte die notwendigen Investitionen nicht
ermaglichen.

Des Weiteren wurde durch einige Kommunen auf den Umstand hingewiesen, dass gemeinde-
eigene Flachen fir den Ausbau sozialer Infrastruktur innerhalb derzeitiger Siedlungsflachen
fehlen.

Bei groRen Immobilienprojekten durch private Unternehmen kann die Schaffung der
zusétzlichen Infrastruktur zwar mittels stadtebaulicher Vertrage Ubertragen werden. Gerade fiir
die Aktivierung der vielen kleineren Bestandsbauflachen ist das jedoch wenig realistisch, weil
diese Flachen unter den erwarteten Volumina entsprechender Entwicklungstrager liegen.

Es ist daher fur die Umsetzung der Erkenntnisse aus den landesplanerischen Arbeiten von
herausgehobener Bedeutung, zwischen Land, Landkreisen und Kommunen Lésungen fiir diese
Herausforderung zu entwickeln.

Wichtig ist vor allem eine zeitnahe Fortschreibung der Schulentwicklungsplane, um den
erwarteten Zuwachsen Rechnung zu tragen.

Fur die weiteren Arbeiten in diesen Bereichen kdnnen ggf. auch die Ergebnisse des von der GL
geforderten Projektes zur besseren Planung von neuen Wohnbauflachen und der damit
verbundenen sozialen Bildungsinfrastruktur entlang der R26/S5-Achse genutzt werden.

Weitere Handlungsbedarfe liegen in der Sicherung der Funktionsfahigkeit der Feuerwehren
(z. B. die Nachwuchsgewinnung betreffend), der medizinischen Versorgung in der Region aber
auch in der Abstimmung zu Wasserver- und Abwasserentsorgung.

7. Ausweisung und Sicherung regional bedeutsamer Gewerbeflachen

In Kapitel 7 wurden die Ergebnisse der Analyse zu verfigbaren Gewerbeflachen im
Kooperationsraum wiedergegeben. Wenn die Region von der Ansiedlung von Zulieferern oder
weiteren Unternehmen infolge der diskutierten Wachstumseffekte profitieren mochte, werden
ausreichend verflgbare gewerbliche Flachen fir diese Betriebe bendtigt. Die in Kapitel 3
ausgewiesenen Zuzugszahlen bedingen diese Verflgbarkeit. Liegen keine entsprechenden
Ansiedlungsmaglichkeiten in der Region vor, reduzieren sich die prognostizierten Zuzugswerte
vor allem bei den erwarteten Wachstumseffekten bzw. verlagern sie sich auf andere
Landesteile.

Seitens des Landes wird insbesondere fur die Sicherung gewerblicher Flachen daher seit
Jahresbeginn 2021 ein Uber die GRW gefordertes und bei der Regionalen Planungsstelle
Oderland-Spree eingerichtetes Regionalmanagement finanziert. Zudem wird durch die WFBB
eine landesweite Ermittlung der Gewerbeflachenpotenziale durchgefiihrt, deren Ergebnisse
jedoch erst 2022 vorliegen werden.

Die in der Region gewachsenen Kooperationsstrukturen - insbesondere in der
Zusammenarbeit mit Berlin — sollten zur Abstimmung in diesem Thema genutzt werden. Als
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Beispiele sind hier die Metropolregion Ost, die @See-Region sowie die Regionalen
Wachstumskerne Frankfurt (Oder) / Eisenhittenstadt und Flrstenwalde/Spree zu nennen.

Die Bemuhungen sollten nicht auf den jetzigen Kooperationsraum beschrankt bleiben, vielmehr
wird ein weiterer Fokus empfohlen.

In Abschnitt 2.2 wurde zudem bereits auf den im LEP HR verankerten Auftrag an die Regionalen
Planungsgemeinschaften  zur  Ausweisung regional bedeutsamer Gewerbeflachen
hingewiesen.

8. Freiraumschutz und Siedlungsdruck in Einklang bringen

Die prognostizierten Zuzugszahlen und die damit verbundenen Zuwachse an neuer
Wohnbauflache erhdhen auch den Druck auf den Freiraum in der Region.

Einerseits wird bei Neuentwicklungen mit Inanspruchnahme von AuRenbereichen dem
Freiraum direkt Flache entzogen. Damit entstehen auch Erforderlichkeiten fiir geeignete
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

Andererseits steigt auch durch das erwartete Bevolkerungswachstum der Nutzungsdruck, z. B.
im Zusammenhang mit Sport- und Erholungsfunktionen. Mainahmen zum Schutz sensibler
Naturraume sollten daher genau wie geeignete Nutzungslenkungen vorgesehen werden.

Die Steuerung dieser Entwicklungen sollte nicht nur durch ordnungspolitische landes- und
regionalplanerische Festlegungen adressiert, sondern auch mit geeigneten regionalen und
lokalen Strategien und Konzepten verknipft werden. Das gilt auch flir die Weiterentwicklung
der touristischen und zur Naherholung vorgesehenen Infrastruktur.

9. Verkehrsfolgen bewerten

Die verkehrsfachlichen Aufgaben werden durch die zustandigen Fachabteilungen im MIL und
bei SenUVK wahrgenommen. Diese MaRnahmen laufen bereits weitgehend parallel zu den
Arbeiten am landesplanerischen Umfeldentwicklungskonzept und sind daher nicht Bestandteil
der vorliegenden Ausfiihrungen.

Trotzdem hat wie in Abschnitt 5.5 dargestellt fir den Brandenburger Teil des
Kooperationsraums eine Bewertung der Zuwachse bezogen auf das bestehende Verkehrsnetz
stattgefunden. Die entsprechenden Schlussfolgerungen wurden bei der landesplanerischen
Ableitung der Erkenntnisse berticksichtigt.

Inwieweit bzw. bei welchen Verkehrstragern in welchen Abschnitten sich durch die Tesla-
bedingten Entwicklungen Anpassungserfordernisse ergeben, kann landesplanerisch nicht
abgeschatzt werden.

Hierflr bedarf es einer engen Zusammenarbeit der jeweiligen Aufgabentrager und einer
Begleitung dieser Entwicklungen durch die Verkehrsabteilungen beider Lander.

Gewichtiger Teil fiir die erfolgreiche Nutzung der Baupotenzialflachen ist die Orientierung der
Pendlerverkehre auf den RE 1 und den OPNV. Mit der Inbetriebnahme des Netzes Elbe — Spree
zum Fahrplanwechsel Dezember 2022 werden die Kapazitaten im SPNV u.a. auf der Relation
des RE 1 erhoht.
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Im engeren Umfeld von Freienbrink wird zudem auch der Rad- und E-Bike-Verkehr eine
entlastende Wirkung im Gesamtverkehrssystem entfalten konnen.

Im Rahmen der zukUnftigen Entwicklung werden sich weitere Anpassungsmalnahmen
ergeben. Es liegt aber auch im Verantwortungsbereich der Kommunen, bereits belastete
Infrastrukturen, die ggf. naturraumlich schwierige Ausbaubedingungen aufweisen, nicht durch
verkehrsinduzierende Ansiedlungen zusatzlich zu belasten.
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9. Zusammenfassung und Ausblick

Der gemeinsame Arbeitsprozess der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg mit der Planungsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree,
dem Berliner Bezirk Treptow-Kopenick, dem Landkreis Oder-Spree, der kreisfreien Stadt
Frankfurt (Oder) und den anderen unmittelbar betroffenen 21 Brandenburger Stadten und
Gemeinden aus den Landkreisen Oder-Spree, Markisch-Oderland und Dahme-Spreewald war
von enormen zeitlichen Druck und — beim Start der Untersuchungen — von erheblichen
Unsicherheiten hinsichtlich der Auswirkungen der Tesla-Ansiedlung auf das Umfeld gepréagt.
Konkrete Zahlen fur die zu erwartenden Zuziige mussten erst durch komplexe Prognosen
erarbeitet und bewertet werden.

Dabei wurde nicht nur die Zahl der kinftig direkt bei Tesla Beschaftigten einbezogen, sondern
auch erforderlichen Stellenwiederbesetzungen und Wachstumseffekte im unternehmerischen
Umfeld, z. B. bei Zulieferern oder infolge steigender regionaler Wertschdpfung, betrachtet
(Kapitel 3).

Die Annahmen der Zuzlige wurden unter einem gewissen maximierenden Blickwinkel erstellt,
um den Zuzug und damit den resultierenden Flachenentwicklungsbedarf keinesfalls zu
unterschatzen. Madglicherweise wird Tesla im regionalen Arbeitsmarkt mehr Arbeitskrafte
gewinnen konnen als ausgewiesen. In diesem Fall wlrde der Zuzug in die Region geringer
ausfallen, aber der Handlungsbedarf bei der Wiederbesetzung von vakanten Stellen in den
Unternehmen der Region steigen.

Inwieweit hier auch die Folgen der Corona-Pandemie die weitere Entwicklung beeinflussen
werden, konnte im Bearbeitungszeitraum nicht geklart werden.

Viele der kunftigen Arbeitskrafte von Tesla und anderen Betrieben entstammen dem regionalen
Arbeitsmarkt, wohnen also bereits in der Region und erhéhen daher nicht die Nachfrage nach
Wohnraum. Trotzdem sind insgesamt erhebliche Zuziige zu erwarten. Fir den Bauabschnitt,
der sich gegenwartig in Genehmigung und Realisierung befindet, wird mit max. ca. 11.000
Zuziehenden nach Berlin und Brandenburg gerechnet, wobei der Zuzug zwar einen gewissen
Schwerpunkt in den nachsten beiden Jahren haben wird, sich im Ubrigen aber auch auf die
Folgejahre erstreckt.

Der Zuzug von Arbeitskraften nach Berlin und Brandenburg wird sich gemaR den angestellten
Uberlegungen anhand diverser Gesichtspunkte groRraumig verteilen, eine etwaige Biindelung
an nur wenigen Standorten in ,werksiedlungsahnlicher* Form ware anhand des differenzierten
Bedarfs nicht erfolgversprechend und auBerdem siedlungs- und sozialstrukturell fragwirdig.
Einzelne solcher Standorte wiirden ggf. zwar im direkten Umland von Berlin vermarktungsfahig
sein, jedoch ware die Nachfrage nicht vorrangig mit den von Tesla ausgeldsten Effekten
begriindet.

Letztendlich treffen die Menschen, die zugunsten einer Beschaftigungsaufnahme nach
Brandenburg und Berlin ziehen, die Entscheidung dartber, wo sie kiinftig wohnen werden.

In Brandenburg werden die Zuzige durch verkehrliche Lagegunst, infrastrukturelle
Versorgungsgesichtspunkte und preisliche Aspekte ausgerichtet sein. Vieles spricht daflir, dass
der landesplanerisch abgesteckte Kooperationsraum hier die bevorzugte Destination sein wird.

Auf Berliner Seite werden im Wesentlichen zwei Distributionsfaktoren auf die mit Tesla
verbundenen Zuziige wirken:
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e Die Erreichbarkeit entlang der RE1-Strecke, wobei hier auch weitere
Anbindungsstrecken durch Umsteigebeziehungen im Rahmen der Pendelbereitschaft
(60-Minuten-Raum) wirken. Auf die potenzielle PKW-Affinitat einzelner ostlicher
Stadtteile in Nahe zum Berliner Ring wurde in Abschnitt 5.5 hingewiesen.

e Die Verfligbarkeit von bezahlbarem Wohnraum, weil wie in Kapitel 4 dargestellt der
Grolteil der Tesla Beschaftigten hochpreisige Top-Lagen nicht wird finanzieren
kénnen.

Ein wichtiger Schwerpunkt der gemeinsamen Arbeit lag aufgrund der 0.g. Unsicherheiten auf
der Frage, ob die landesplanerischen Regelungen, insbesondere der Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), die erforderlichen MalRnahmen zu sehr
begrenzt bzw. verhindert. Das konnte bezogen auf die konkret mit Tesla einhergehenden
Bedarfe grundsatzlich verneint werden.

Mit der Identifikation sé@mtlicher Baupotenzialflachen in allen beteiligten Kommunen und dem
zusammengestellten Flachenkatalog mit mehr als 3.000 Einzelflachen und fast 1.000 ha im
gesamten Kooperationsraum, die mit den landesplanerischen Vorgaben in Einklang stehen,
liegt eine wichtige Grundlage fiir die Schaffung des benétigten Wohnraums und die Ausweisung
von Gewerbeflachen vor (Kapitel 5). Samtliche Flachen wurden digitalisiert und stehen flr die
weitere kommunale Planung in digitalen Datenformaten, z. B. fur GIS-Systeme, zur Verfligung.

Durch die Klassifizierung in den entsprechenden Kategorien haben die Kommunen fiir diese
Flachen die Sicherheit, dass sie landesplanerisch keinen Einschréankungen unterliegen.
Identifiziert werden konnten dabei Baupotenzialflachen, die unterschiedlich schnell entwickelt
werden konnen.

Da der Aufwuchs bei Tesla und die damit einhergehenden weiteren Wachstumseffekte
gestaffelt Gber einen ldngeren Zeitraum stattfinden werden, sollten insbesondere zunachst die
in Kategorie 1 zusammengetragenen Potenziale zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs
herangezogen werden. Im Kooperationsraum besteht auf vielen Flachen bereits Baurecht,
wahrend auf weiteren Baurechte noch geschaffen werden missen. Damit korrespondieren die
zeitlichen Aktivierungsmoglichkeiten der Baupotenzialflachen mit der Tatsache, dass auch die
Zuzuge sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken werden. Voraussetzung dafiir ist jedoch
die stringente Umsetzung der Handlungsempfehlungen durch Land, Region und Kommunen.

Die Aktivierung des daftir notwendigen Wohnraums kann entsprechend auch nur ein iterativer
Prozess sein, der die identifizierten Zusammenhange berlcksichtigt und darauf reagiert. Es
liegt auf der Hand, dass die Weiterflihrung der interkommunalen Kooperation wichtig ist.

Fur die Ansiedlung von weiteren Unternehmen wurde ein nur sehr eingeschranktes Potenzial
an zur Verfugung stehenden Flachen im Kooperationsraum identifiziert. Hier besteht
Handlungsbedarf, allerdings sollten in weitergehende Analysen auch weitere Kommunen
einbezogen werden. Ein wichtiger Faktor dabei sollte eine verkehrlich moglichst storungsfreie
Beziehung zum Tesla-Werk in Freienbrink sein. Das spricht fir Gewerbegebiete, die an den
ostlichen Berliner Ring, die A12 oder per Schiene an das Eisenbahnnetz angeschlossen sind.
Die Regionalplanung sollte hier eine wichtige Steuerungsfunktion tibernehmen.

Das durch Tesla ausgeloste Wachstum Gberlagert sich im Kooperationsraum mit anderen
Wachstumseffekten.
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Die Kommunen - insbesondere im Berliner Umland — mussen bei ihrer Wohnbau- und
Gewerbeflachenpolitik diese sich kumulierenden Anforderungen berlcksichtigen. Das
anhaltende Wachstum Berlins fiihrt zu einer nach wie vor hohen Nachfrage nach Wohnraum in
Brandenburg. Weitere Wachstumsimpulse, z. B. durch die Er6ffnung des Flughafens BER,
kommen hinzu.

In den Untersuchungen wurde nachgewiesen, dass die landesplanerischen Zuwachspotenziale
der Orte, die kein Wohnsiedlungsschwerpunkt nach Ziel 5.6 LEP HR sind, nur anteilig fiir Tesla-
induzierte Bedarfe ben6tigt werden und Spielraume flr weitere Entwicklungen verbleiben (siehe
Kapitel 6).

Die angestellten Betrachtungen beziehen sich (berwiegend auf den definierten
Kooperationsraum. Gleichwohl wird es auch Wachstumsimpulse in Kommunen auRerhalb
dieser Region geben.

Der LEP HR definiert hierfir Wachstumspotenziale fiir alle Kommunen, die uneingeschrankt
seit seinem Inkrafttreten Mitte 2019 durch gemeindliche Entwicklungen in Anspruch genommen
werden konnen. Ein dartiber hinausgehender Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen, der mit
der Ansiedlung von Tesla zu begriinden ware, ist auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse
weitgehend auszuschlielen.
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Anlage 1 - ausgewahlte Karten zur Umfeldentwicklung
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Zielsetzung und Rahmenbedingungen

GroBe Industrieansiedlungen sind in den letzten Jahrzehnten in
Deutschland selten geworden. Neben zunehmender Globalisierung
und steigender Dienstleistungsorientierung spielen noch eine
Vielzahl anderer Faktoren eine wichtige Rolle fiir diese Entwicklung.
Dementsprechend hat sich die Wirtschaftsférderung mehr und
mehr auf die Starkung endogener Potenziale konzentriert.

Vor diesem Hintergrund ist die Ankiindigung einer Industrie-
ansiedlung des Automobilkonzerns TESLA in Deutschland ein
Paukenschlag, der medial und politisch mit gréBtem Interesse
verfolgt wird.

Der amerikanische Automobilkonzern TESLA will in seiner ersten
europaischen Fabrik in der Gemeinde Griinheide (Landkreis Oder-
Spree) in Brandenburg Elektroautos und Batterien produzieren. Die
insgesamt vierte Gigafactory des Unternehmens befindet sich seit
Anfang 2020 im Bau und wird voraussichtlich ab Sommer 2021
ihren Betrieb aufnehmen.

Um die mit der Ansiedlung verbundenen Entwicklungschancen fir
die Region Berlin/Brandenburg und vor allem das nahere Umfeld

des neuen Werkes effektiv zu nutzen und die Auswirkungen
raumvertraglich und identitatswahrend zu gestalten, erarbeitet die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg und die
im Einzugsbereich des neuen Werkes gelegenen Kommunen
aktuelle ein gemeinsames Landesplanerisches Konzept (Umfeld-
entwicklungskonzept), bei dem fiir diese Herausforderungen und
Chancen Losungen entwickelt werden.

Im Hinblick auf dieses Umfeldentwicklungskonzept ist es die
Aufgabe der vorliegenden Studie, die Rahmenbedingungen des
Arbeitsmarktes in Berlin und Brandenburg darzustellen, die von
TESLA direkt und indirekt ausgelosten Arbeitskraftebedarfe zu
beschreiben, die maoglichen Gehaltsstrukturen bei TESLA zu
skizzieren und vor allem im Zuge einer Modellrechnung die Zahl
kiinftiger Zuziigler und deren Wohnraumbedarfe zu schatzen.

Insbesondere die Schatzung der Zuziehenden ist von einer Vielzahl
von Faktoren abhangig und kann nur unter Zuhilfenahme mehrerer
Statistiken und umfangreicher Annahmen geleistet werden.
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Zielsetzung und Rahmenbedingungen

Vor diesem Hintergrund sind die in der vorliegenden Studie
ermittelten Zuziige im Sinne einer maximal moglichen Entwicklung
bzw. als maximaler Zuzug in die umliegenden Stadte und
Gemeinden zu interpretieren. Hierdurch wird gewahrleistet, dass
im Umfeldentwicklungskonzept notwendige planerische
MaBnahmen abgeleitet werden kdnnen und eine Versorgung mit
Wohnraum sichergestellt werden kann.

Innerhalb der Studie werden unterschiedliche Raumabgrenzungen
verwendet, die in den jeweiligen Kapiteln erlautert werden. Die in
der Modellrechnung ermittelten Zuziige werden auf der Grundlage
eines regionalen und eines liberregionalen Einzugsgebiets um
den Standort des TESLA-Werkes generiert (vgl. Seite 35).

Alle Ergebnisse der Modellrechnung werden fiir den Bezugsraum
des Umfeldentwicklungskonzeptes  ausgewiesen.  Dieser
Bezugsraum wurde seitens des Auftraggebers vorgegeben: Er
ersteckt sich entlang der Schienenverkehrsachse des RE1 von Berlin
bis Frankfurt (Oder) und umfasst zudem auch Kommunen im
Fahrradius von 15 Minuten im Individualverkehr entlang des
Korridors (vgl. Seite 82).
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Dynamische Beschaftigtenentwicklung —
insbesondere Zuwachs bei Teilzeitbeschaftigten

Bevor tiefer in die Analyse eingestiegen wird, sollen zunachst noch
die aktuellen Rahmenbedingungen auf dem Arbeitsmarkt kurz
skizziert werden:

Die Beschaftigung hat sich seit 2008 bundesweit insgesamt sehr
positiv entwickelt und konnte ein kontinuierliches Wachstum
verzeichnen. Deutschlandweit ist die Zahl der Beschaftigten von
2008 bis 2019 um 22 % gestiegen. Wahrend Berlin diese
Entwicklung sogar noch deutlich Ubertroffen hat und auf einen
Beschaftigtenzuwachs von 44 % bzw. 446.000 Beschaftigte seit 2008
zurtickblickt, konnte Brandenburg mit der bundesweiten
Entwicklung nicht ganz Schritt halten. Aber auch im Land
Brandenburg ist die Zahl der Beschéaftigten um 16 % bzw. 117.000
Personen gestiegen.

Der Anstieg der Beschaftigten ist insbesondere auf deutliche
Zuwachse bei Teilzeitbeschaftigungen zurtickzufiihren. Wahrend die
Zahl der Beschaftigten in Vollzeit in Berlin und Brandenburg im
Betrachtungszeitraum lediglich um 9 % gestiegen ist, hat sich die
Zahl der Beschaftigten in Teilzeit mehr als verdoppelt (+110 %).

Bei einer differenzierten Betrachtung zeigt sich, dass die
Entwicklung der Beschaftigten in Vollzeit im Land Brandenburg von
2008 bis 2019 sogar leicht ricklaufig war. Die Zahl ist um rund
22.000 Beschaftigte in Vollzeit bzw. 4 % zurlickgegangen. Das
deutlich Plus bei der Teilzeitbeschaftigung (140.000 bzw. 110 %) hat
diese Verluste jedoch mehr als kompensiert.




150

140

130

120

110

100

90

80

Zielsetzung und Rahmenbedingungen

e Deutschland

@ Berlin

e=mmBrandenburg

2008 2010 2012 2014

Beschaftigtenentwicklung seit 2008, 2008 = 100

Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, Berechnung und Darstellung

CIMA IfR

2016

2018

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

v

N
QQ

cima.

W Berlin/Brandenburg Beschéftigte in Teilzeit

M Berlin/Brandenburg Beschaftigte in Vollzeit

Beschaftigtenentwicklung nach Beschaftigungsumfang, absolut

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Darstellung CIMA IfR




9 Zielsetzung und Rahmenbedingungen

cima.

Fachkraftereserven auf dem Arbeitsmarkt sehr gering —

Arbeitslosenquote auf Tiefststand

Die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen ist in der Regel ein Spiegel-
bild der Beschaftigungsentwicklung. Bundesweit waren mit wenigen
Ausnahmen — in den Jahren 2009 und 2013 - kontinuierliche Riick-
gange der Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen.

Im Land Brandenburg ist seit 2008 sogar ausnahmslos eine
Verringerung der Zahl der Arbeitslosen zu beobachten. Dabei fallt
der Rickgang deutlich starker aus als im bundesweiten
Durchschnitt. Von 2008 bis 2019 hat sich die Zahl der Arbeitslosen
im Land Brandenburg um mehr als die Halfte (-56 %) verringert.

In Berlin (-35 %) hingegen ist der Riickgang der Arbeitslosen nur
leicht starker als im Bundesdurchschnitt verlaufen. Traditionell fallt
die Anzahl Arbeitsloser und die Arbeitslosenquote in GroBstadten
jedoch oftmals héher aus.

Im Zuge der dynamischen Beschaftigtenentwicklung und der
deutlichen Verringerung der Arbeitslosenzahlen ist auch die Zahl
der Langzeitarbeitslosen und deren Anteil an allen Arbeitslosen
deutlich zuriickgegangen.

Wahrend die Langzeitarbeitslosen, die aufgrund gesundheitlicher
Einschrankungen, raumlicher Gebundenheit etc. oftmals nur schwer
einen neuen Job finden, 2008 noch 42 % aller Arbeitslosen
ausmachten, betragt deren Anteil 2019 lediglich noch 29 %.

Insgesamt waren im Jahr 2019 in Berlin und Brandenburg knapp
229.500 Personen arbeitslos gemeldet. Dies stellt seit Jahren einen
extremen Tiefstwert dar und zeigt, wie gering die Arbeitsmarkt-
reserven derzeit insgesamt sind.

Inwieweit die aktuelle Corona-Pandemie tiefgreifende negative
Auswirkungen auf die Arbeitsmarkte haben wird, ist zum aktuellen
Zeitpunkt noch nicht abschatzbar.

Festzuhalten bleibt an dieser Stelle jedoch, dass sich der
Arbeitsmarkt bis zuletzt in einer duBerst guten Verfassung befindet,
was es fir TESLA insgesamt nicht einfach machen wird, die enormen
Arbeitskraftebedarfe zu decken. Bereits an dieser Stelle darf
vorweggenommen werden, dass sich der regionale Wettbewerb um
Fachkrafte in der Region damit deutlich verscharfen wird.

10
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Zielsetzung des Kapitels

Im Rahmen des Kapitels sollen die kiinftigen Arbeitskraftebedarfe
des TESLA-Werkes skizziert werden. Die Arbeitskraftebedarfe bilden
sowohl in quantitativer als auch qualitativer Hinsicht eine zentrale
Informationsgrundlage zur Beantwortung der Frage, inwieweit die
Bedarfe durch regionale Arbeitskrafte gedeckt werden kdnnen bzw.
wie viel Zuzug erforderlich ist, um die Arbeitskraftenachfrage von
TESLA decken zu kénnen. Der Zuzug wiederum bildet die zentrale
GroBe zur Ermittlung der kiinftigen Wohnraumnachfrage.

Der zeitliche Ausbauplan des TESLA-Werkes stellt die zentrale
Informationsgrundlage fur die Abschatzung der quantitativen
Beschaftigungsbedarfe dar. Zur Ermittlung der qualitativen Bedarfe
erfolgt eine Analyse der Beschaftigungsstrukturen der deutschen
Automobilherstellung und deren Abgleich mit unternehmenssei-
tigen Angaben zu Einsatzbereichen und erforderlichen Quali-
fikationen.

cima.

Zur vollstandigen Abschatzung des Arbeitskraftebedarfs erfolgt
weitergehend eine kurze Analyse der Beschaftigungsbedarfe von
vor- und nachgelagerten Unternehmen entlang der Wertschopf-
ungskette der Automobilherstellung. Obwohl sich die Effekte des
klassischen Automobilbaus gegenliber der Herstellung von Elektro-
autos unterscheiden, kdnnen dennoch erste Hinweise auf die resul-
tierenden Effekte abgeleitet werden.

13
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Vollzeitbeschaftigte Manner dominieren die Beschaftigung

in der Automobilbranche

Die Beschaftigungsstruktur in der Automobilbranche st
traditionell mannlich gepragt. Im Jahr 2019 wurde nicht einmal
jeder funfte sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatz von einer
Frau besetzt. Damit liegt die Branche im Vergleich zur Gesamt-
wirtschaft, aber auch zu anderen Branchen des Verarbeitenden
Gewerbes weit hinten.

Auffallig ist, dass dieser Befund fiir Ost- und Westdeutschland
gleichermaBBen gilt. In den Bundeslandern Brandenburg und
Sachsen liegt der Wert sogar noch etwas unter dem Bundes-
durchschnitt.

Dementsprechend ist auch die Teilzeitquote in der Branche mit
gerade einmal 6 % ausgesprochen niedrig. Dies erklart sich zum
einen durch den hohen Manneranteil unter den Beschaftigten.
Manner arbeiten deutlich ofter als Frauen in Vollzeit. Gleichzeitig
zeigt sich jedoch, dass der Teilzeitanteil deutlich unter dem Anteil
von Frauen an den Beschaftigten liegt. Das bedeutet, dass auch
Frauen in der Automobilbranche haufig in Vollzeit tatig sind.

Forderlich wirkt sich dabei auch aus, dass insbesondere bei
tarifgebundenen Unternehmen der Vollzeitstatus bereits bei
weniger als 40 Wochenstunden erreicht wird.

In Ostdeutschland fallt der Anteil der Teilzeitbeschaftigten noch
einmal etwas niedriger aus als im Westen. Hier ist nur jeder 25.
Beschaftigte in Teilzeit tatig. Dies geht mit dem historisch bedingt
allgemein hoheren Anteil von Frauen in Vollzeitbeschaftigung in
den ostdeutschen Bundeslandern einher.

15
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Hohes Durchschnittsalter in der
Automobilbranche

Mehr als jeder fiinfte Beschiftigte in der deutschen Auto-
mobilindustrie ist mindestens 55 Jahre alt. Sehr junge Arbeit-
nehmer unter 25 Jahren machen dagegen nicht einmal ein Zehntel
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten aus. Damit ist der
Umgang mit dem demographischen Wandel, bezogen auf Aspekte
wie Nachwuchssicherung und Gestaltung altersgerechter Arbeits-
platze, eine erhebliche Herausforderung fir die Unternehmen.

Die Strukturen der ostdeutschen Automobilindustrie sind teilweise
zwar etwas starker durch Jingere gepragt, unterscheiden sich im
Ergebnis aber nicht wesentlich von den westdeutschen Werten.

In hoherem Alter steigt in der Regel die Betriebstreue von
Arbeitnehmern. Die Altersstruktur von neueingestellten Mitar-
beitern ist daher deutlich jinger, was sich perspektivisch auch in
der Beschaftigungsstruktur von TESLA widerspiegeln konnte.

Fur die bevorstehende Mitarbeiterrekrutierung hat die derzeitige
Altersstruktur der Branche allerdings zur Folge, dass die Zahl
potenziell wechselwilliger Mitarbeiter von anderen Automobil-
unternehmen tendenziell eher begrenzt sein wird. Gleichzeitig
muss sich TESLA darauf einstellen, mit anderen Unternehmen der
Automobilindustrie um die jingeren Fachkrafte zu konkurrieren.

cima.
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Beschaftigte mit
Berufsausbildung dominieren

Die deutsche Automobilindustrie ist insgesamt durch einen hohen
Anteil an ausgebildeten Fachkriften gepragt. Im Jahr 2019
verfuigten rund 84 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
Uber eine abgeschlossene Berufsausbildung oder einen akade-
mischen Berufsabschluss. Nur gut jeder Zehnte konnte keinen
Berufsabschluss vorweisen.

Mit Blick auf die ostdeutschen Bundeslander ist jedoch
auffallend, dass insbesondere der Anteil der Akademiker
geringer ist als im Bundesdurchschnitt. Hauptgrund dafir ist das
Fehlen von Unternehmenszentralen groBBer Automobilhersteller
in den ostdeutschen Landesteilen. Dadurch gibt es weniger
Beschaftigte in den Bereichen von Forschung und Entwicklung
sowie zentralen administrativen Abteilungen, in denen Uber-
durchschnittlich viele héher qualifizierte Beschaftigte arbeiten.

Gleichzeitig ist aber auch der Anteil von Beschaftigten ohne
formalen Qualifikationsnachweis in Ostdeutschland geringer.
Dies kdonnte zum einen durch die Dominanz von Tatigkeiten mit
bestimmten Mindestqualifikationsanforderungen bedingt sein.
Zum anderen konnten aber auch die verschiedenen Systeme
(beruflicher) Bildung in den Bundeslandern oder auch generell
schlechtere Arbeitsmarktchancen von unqualifizierten Bewerbern in
Ostdeutschland eine Rolle spielen.

Nach Angaben von TESLA sollen rund 80 % ihrer Beschaftigten
in der Produktion (ber eine abgeschlossene Berufsausbildung
verfligen. Dieser Wert erscheint vor dem Hintergrund der beste-
henden Qualifikationsstruktur in der Branche realistisch.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in der Herstellung von Kraftwagen und
Kraftwagenteilen 2019 nach Qualifikation

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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‘Q‘. Analyse des Arbeitskraftebedarfs

Im Osten viele Beschaftigte in
Helfertatigkeit

Die Unterschiede in der Qualifikationsstruktur spiegeln sich auch in
den Anforderungsniveaus der Tatigkeiten wider. So finden sich in
Westdeutschland deutlich mehr Beschiftigte in Tatigkeiten mit
einem hoheren Komplexitatsgrad (Experten und Spezialisten) als
im Osten. Auch dies dirfte im Wesentlichen eine Folge fehlender
Unternehmenszentralen von Automobilkonzernen im Osten sein.

Auffallig ist jedoch, dass in den ostdeutschen Bundeslandern
rund ein Viertel der Beschaftigten in Helfertatigkeiten arbeiten,
obwohl Uber 80 % der Beschaftigten Uber eine abgeschlossene
Berufsausbildung verfluigen. Helfertatigkeiten umfassen typischer-
weise einfache, wenig komplexe Routinetatigkeiten, fir die in der
Regel keine oder nur geringe spezifische Fachkenntnisse
erforderlich sind. Daher wird meistens auch kein formaler beruf-
licher Bildungsabschluss bzw. lediglich eine einjahrige Berufs-
ausbildung vorausgesetzt. Das bedeutet, dass in Ostdeutschland
ein nicht unerheblicher Teil der Automobilbeschaftigten unter ihren
formalen Qualifikationen tatig sind.

Ein Grund fur diese Diskrepanz konnte im Lohnniveau der
Automobilbranche liegen (vgl. Kap. Einkommensstruktur). Auf-
grund der vergleichsweise hohen Lohne ist eine Beschaftigung als
Helfer in der Automobilindustrie flir Personen mit fachfremden
Berufsabschliissen attraktiver als eine dem eigenen Bildungsniveau
entsprechende Beschaftigung im Ausbildungsberuf.

Nach eigenen Angaben plant auch TESLA nicht auf fachspezifische
Berufsabschliisse zu bestehen. Damit wiirde das Unternehmen eine
ahnliche Beschaftigungspolitik verfolgen wie andere Betriebe in der
Branche.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in der Herstellung von Kraftwagen und
Kraftwagenteilen 2019 nach Anforderungsniveau

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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‘g‘. Analyse des Arbeitskraftebedarfs

Starker Beschaftigungsaufbau bei
TESLA erwartet

Aus den Angaben von TESLA zu ihrer Personalplanung sowie den
Informationen zur Beschaftigung in der Automobilindustrie lassen
sich Aussagen zur Struktur der Beschaftigungsbedarfe von TESLA
ableiten.

Dabei liegen insbesondere fur die Jahre 2020 und 2021 bis zum
Erreichen einer Mitarbeiterzahl von 12.000 (Szenario 12k) relativ
genaue Unternehmensangaben zum geplanten Beschaftigungs-
aufbau vor. Fir den weiteren Verlauf bis zum Jahr 2026 wurde ein
kontinuierlicher Beschaftigungsaufbau bis zum Erreichen der
avisierten Mitarbeiterzahl von rund 40.000 (Szenario 40k)
angenommen. Dabei wurde unterstellt, dass sich die Beschaftig-
tenzahl ahnlich dynamisch entwickeln wird wie in der seit 2010
bestehenden TESLA Factory in Fremont, Kalifornien, mit derzeit
ca. 10.000 Mitarbeitern. Dies ist der alteste Produktionsstandort im
TESLA-Konzern (vgl. TESLA 2020).

Die genauen Qualifikationsstrukturen bzw. Anforderungsniveaus
der zukinftigen TESLA-Beschaftigten sind nicht bekannt. Legt
man die durchschnittlichen Strukturen im ostdeutschen Fahrzeug-
bau zugrunde, werden rund 82 % der Beschaftigten eine abge-
schlossene Berufsausbildung haben. Der Anteil der Mitarbeiter
in Helfertiatigkeit wird dementsprechend knapp ein Fiinftel
betragen. Ein leicht liberdurchschnittlicher Anteil der Beschaf-
tigten wird als Spezialisten tatig sein. Dies ist insbesondere dem
hohen Bedarf an Technikern in der Produktion geschuldet. Der
Anteil der Experten wird dagegen aufgrund eines recht schlanken
Uberbaus von Ingenieuren und Fiihrungskréften eher leicht unter-
durchschnittlich ausfallen.
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1.400
,
2020 2026

Beschaftigungsbedarfe von TESLA nach Anforderungsniveau

Quelle: Personalplanung TESLA, Angaben der Landesplanung
Berlin/Brandenburg; Berechnung und Schatzung CIMA IfR (Werte gerundet)
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‘Q‘. Analyse des Arbeitskraftebedarfs

Indirekte Beschaftigungseffekte
in diversen Wirtschaftsbereichen

Die tatsachlichen Beschaftigungseffekte der klassischen Auto-
mobilindustrie gehen weit Uber die direkte Beschaftigung in den
Werken hinaus. Besonders hervorzuheben sind dabei die
inputseitigen Verflechtungen zu den diversen Zulieferern aus
verschiedenen Branchen. Dabei wird davon ausgegangen, dass der
indirekte Beschaftigungseffekt der Automobilindustrie durch
die Vorleistungsnachfrage in anderen Wirtschaftszweigen in
Deutschland bei einem Faktor von 2,2 bis 2,4 liegt (vgl. Legler et
al. 2009; Jurgens/ MeiBner 2005). Dieser sogenannte Beschafti-
gungsmultiplikator drickt das Verhaltnis zwischen der direkten
Beschaftigung und dem gesamten Beschaftigungseffekt aus. Auf
jeden Beschéftigten in der Automobilproduktion kommen in
Deutschland also zusatzlich 1,2 bis 1,4 Personen in anderen
Branchen, die zu der hiesigen Automobilproduktion beitragen.
Dieser Wert wird auch fir die Automobilbeschaftigung in
Ostdeutschland geltend gemacht (vgl. Blocker et al. 2016).

Fur die Produktion von Kfz sind Vorleistungen aus den verschie-
densten Branchen erforderlich. Hinter diesen Verflechtungen
stehen eine Vielzahl von Unternehmen aus diversen Branchen.
Viele von ihnen produzieren nur mittelbar fir den Fahrzeugbau. So
stammt nur knapp die Halfte der Vorleistungen aus der unmittel-
baren Automobilbranche. Hierbei handelt es sich um Modul- und
Teilelieferanten, die in erster Linie fir Automobilhersteller arbeiten.
Ein weiteres Viertel der Vorleistungen kommt aus den anderen
Bereichen des Verarbeitenden Gewerbes. Die Bereiche Handel
(einschlieBlich Instandhaltung und Reparatur von Kfz) sowie
weitere Dienstleistungen (einschlieBlich Logistik) machen noch
einmal jeweils weitere 10% aus. Andere Branchen haben
prozentual betrachtet nur eine geringe Bedeutung.

cima.
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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‘g‘. Analyse des Arbeitskraftebedarfs

cima.

TESLA-Ansiedlung fuhrt zu indirekten Beschaftigungs-
effekten bei Zulieferern — aber weniger als bei

konventionellen Herstellern

Auch TESLA wird mit seinem Standort in Deutschland indirekte
Beschaftigungseffekte ausloésen. Es kann jedoch nicht davon
ausgegangen werden, dass bei einem Hersteller von Elektro-
fahrzeugen die gleichen Beschaftigungseffekte anzusetzen sind wie
bei einem ,klassischen” Fahrzeughersteller.

So fallt die Abhdngigkeit von externen Zulieferern bei Elektro-
fahrzeugen in der Regel niedriger aus. Grund ist die geringere
Anzahl der bendtigten Komponenten sowie ihr niedrigerer
Komplexitatsgrad verglichen mit einem Verbrennerantrieb. Folglich
erhoht sich die Wertschdpfungstiefe des Autoherstellers zulasten
der Zulieferer. Da im Falle von TESLA auch eine eigene Batterie-
fertigung geplant ist, fallt die Abhangigkeit von Zulieferern im
Bereich E-Komponenten ebenfalls eher gering aus (vgl. Bldcker et al.
2020; UBS 2017; Blocker et al. 2016).

Vor diesem Hintergrund erscheint es plausibel, den Beschaf-
tigungsfaktor niedriger anzusetzen als in der konventionellen
Automobilindustrie. Eine Studie zu den indirekten Beschaftigungs-
effekten des TESLA-Werkes in Fremont im Bundesstaat Kalifornien

geht von einem Wert von 1,7 aus. Auf einen TESLA-Beschaftigten
kommen also 0,7 Beschaftigte bei Zulieferern (vgl. Levesque/
Flanagan 2018).

Neben den indirekten Beschaftigungseffekten werden durch den
privaten Konsum der Haushalte und deren erhdhtes Einkommen
zusatzliche Effekte ausgeldst. Die sogenannten induzierten
Beschiftigungseffekte entstehen beispielsweise im Einzelhandel
oder im Bereich haushaltsnaher Dienstleistungen. Die oben
genannte Studie geht hierbei von einem Faktor von 1,8 aus. Auf
einen TESLA-Beschaftigten kommen 0,8 weitere Arbeitsplatze in
anderen Branchen.

Was die indirekten und induzierten Effekte konkret bedeuten und
wie hoch der absolute Beschaftigungseffekt ausfallt, wird im
Rahmen der Modellrechnung erlautert (vgl. Seite 70ff).
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cima.

Fazit; Ruckschlisse zum Arbeitskraftebedarf von TESLA

Anhand der vorhergehenden Analyse der Beschaftigungsstrukturen
der Automobilherstellung und den Angaben von TESLA kdnnen die
Arbeitskraftebedarfe wie folgt skizziert werden:

= Voraussichtlich wird ein GroBteil der Arbeitskrifte gemaB der
traditionellen Strukturen des Automobilbaus mannlich sein
und Uberwiegend in Vollzeit arbeiten (vgl. Seite 15f).

= Die kinftige Altersstruktur der Beschaftigten wird sich
signifikant von der im klassischen deutschen Automobilbau
unterscheiden, da insbesondere jiingere Arbeitskrafte Uber
die notwendige Wechselbereitschaft und Mobilitdtsneigung
verfligen (vgl. Seite 17).

=  Aufgrund der Tatigkeitsprofile ist davon auszugehen, dass der
Uberwiegende Anteil der Beschéftigten Uber eine abgeschlos-
sene Berufsausbildung verfigt. Aufgrund des Produktions-
schwerpunktes des Werks wird der Akademikeranteil unter den
Beschaftigten eher gering ausfallen (vgl. Seite 18).

= Auch wenn fachspezifische Berufsabschlisse kein zwingendes
Einstellungskriterium sind, sind technische und handwerk-
liche Vorqualifikationen von enormem Vorteil (vgl. Seite 19).

Diese Erkenntnisse bilden eine zentrale Informationsgrundlage fir
die sich anschlieBende Modellrechnung. Anhand der genannten
Kriterien kann das Arbeitskraftepotenzial in einem noch abzu-
grenzenden Einzugsgebiet bestimmt und damit im Umkehrschluss
auch der bendtigte Zuzug beziffert werden.

Fir den Bereich der indirekten Beschaftigungseffekte kénnen keine
detaillierten Angaben hinsichtlich der qualitativen Anforderungen
an die Arbeitskrafte und zu den betroffenen Wirtschaftszweigen
gemacht werden. Aufgrund der héheren Branchenvielfalt (vgl. Seite
21f.) und der breiter gestreuten Tatigkeitsbereiche werden sich aber
auch die Anforderungen Uber eine groBere Spannweite erstrecken.
Gleiches gilt fur die induzierten Beschaftigungseffekte, bei denen
sich die Tatigkeiten und Qualifikationsanforderungen uber einen
noch breiteren Bereich erstecken.
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Einkommensstruktur

cima.
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Zielsetzung des Kapitels

Die Entwicklung der Einkommen bildet einerseits eine zentrale
Grundlage fur die finanzielle Leistungsfahigkeit von Nachfragern auf
dem Wohnungsmarkt. Auf dieser Grundlage kénnen insbesondere
Aussagen zu den bendtigten Wohnraumqualitdten getroffen
werden. Andererseits sind die zu erwartenden Einkommen eine
zentrale GroBe zur Abschatzung der Attraktivitat eines Arbeitgebers.

Das zu erwartende Gehalt ist ein wesentlicher Faktor bei der
Entscheidung fiir oder gegen einen Jobwechsel. Folglich wird die
Sogkraft von Unternehmen auf regionalen und Uberregionalen
Arbeitsmarkten malgeblich von den gezahlten Léhnen bestimmt.
Sie sind eine wichtige GroBe bei der Abschatzung der regionalen
Arbeitskraftepotenziale, die bereit sind, fiir einen Job bei TESLA
ihren alten Arbeitgeber zu verlassen. Im Umkehrschluss lassen sich
darlGber auBerdem die erforderlichen Zuziige von Uberregionalen
Arbeitskraften beziffern.

cima.

Nachfolgend werden daher die zu erwartenden Einkommen mithilfe
von Tarifvertragen und branchenspezifischen Durchschnittslohnen
skizziert.
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cima.

Einkommen in der ostdeutschen Automobilbranche im
Bundesvergleich niedrig, aber trotzdem attraktiv

Der durchschnittliche Bruttomonatsverdienst von vollzeitbeschaf-
tigten Arbeitnehmern (37,1 Wochenstunden) in der Herstellung von
Kraftwagen und Kraftwagenteilen lag im Jahr 2019 im Bundes-
durchschnitt bei 5.046 EUR ohne Sonderzahlungen. Damit haben
Beschaftigte dieser Branche deutlich besser verdient als in
anderen Bereichen des Produzierenden Gewerbes (4.071 EUR).

Allerdings sind auch hier wieder deutliche regionale Unterschiede
zu erkennen. Wahrend der Bruttomonatsverdienst in den
westdeutschen Bundesléandern leicht ber diesem Wert liegt, sind es
in den oOstlichen Landern (ohne Berlin) lediglich 3.506 EUR bei
durchschnittlich 38,6 Wochenstunden fiir Vollzeitbeschaftigte. Das
ist rund ein Drittel weniger als im Bundesdurchschnitt. Diese
Diskrepanz wird noch deutlicher bei einer Betrachtung nach
Einkommensklassen. Wahrend im Westen 55 % der Beschaftigten
Einkommen von Uber 5.000 EUR kassieren, sind es im Osten nur
knapp ein Viertel. Ein GrofBteil der Einkommen liegt hier zwischen
2.000 und 3.000 EUR. Einkommen unter 2.000 EUR fur Vollzeitarbeit
sind dagegen auch im Osten relativ selten.

Im regionalen Vergleich sind die Einkommen der ostdeutschen
Automobilindustrie trotzdem als {liberdurchschnittlich einzu-
stufen. Im Schnitt liegt das Einkommen im ostdeutschen
Verarbeitenden Gewerbe lediglich bei 3.091 EUR. Gehalter von Uber
4.000 EUR brutto kommen in der ostdeutschen Automobilindustrie
deutlich haufiger vor als in anderen Bereichen der ostdeutschen
Wirtschaft. Bruttogehalter von weniger als 2.000 EUR sind dagegen
vergleichsweise selten. Damit sind die Disparitaten der Gehalter
jedoch deutlich geringer als im Ost-West-Vergleich der Automobil-
industrie.

Vor diesem Hintergrund erscheint es plausibel, dass sich das
Gehaltsniveau von TESLA im Wesentlichen an der ostdeutschen
Automobilindustrie orientieren wird. Insbesondere branchenfrem-
den Bewerbern kann dadurch tendenziell ein attraktives Gehalt
geboten werden.
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Bruttoarbeitsentgelte von sozialversicherungspflichtig Vollzeitbeschaftigten in
der Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen 2019

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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Fachkrafte konnen auf Uber-
tarifliches Einkommen hoffen

Nach einer Studie zum |AB-Betriebspanel unterlagen im Jahr 2018
86 % der Betriebe im ostdeutschen Verarbeitenden Gewerbe keiner
Tarifbindung. 40 % der nicht tarifgebundenen Betriebe orientieren
sich jedoch an einem bestehenden Tarifvertrag, haufig aber nicht in
allen relevanten Punkten (vgl. Ellguth und Kohaut 2019).

Fur TESLA ware als Branchentarifvertrag der Vertrag der Metall-
und Elektroindustrie in Berlin und Brandenburg ausschlaggebend.
Nach derzeitigem Stand will sich das Unternehmen zwar keinem
Tarifvertrag unterwerfen, sich in der Entlohnung jedoch daran
orientieren. Um sich insbesondere fiir Fachkrafte aus anderen
Betrieben bzw. Branchen attraktiv zu machen, wird TESLA diesen
Beschaftigten voraussichtlich sogar ein leicht iiberdurch-
schnittliches Gehalt anbieten. Studien zufolge zahlen Betriebe im
ostdeutschen Verarbeitenden Gewerbe bei Ubertariflicher Entloh-
nung im Schnitt einen Aufschlag von 10 % (vgl. Ellguth und Kohaut
2014). Zudem durften die Gehélter in der Produktion aufgrund
der erforderlichen Schichtarbeit ohnehin etwas hoher ausfallen als
z. B. in der Verwaltung.

Fir Beschaftigte in Helfertatigkeit sind Ubertarifliche Aufschlage
jedoch nicht zu erwarten, da aufgrund der ostdeutschen
Einkommensstruktur flir branchenfremde Arbeitnehmer bereits
die reine Orientierung am Tarifvertrag ein attraktives Gehaltsplus
bedeuten wird.

Anforde-
rungsniveau

Entgelt-
gruppe

Tarif-
beschiftigte in
Metall- und
Elektroindustrie
Berlin/
Brandenburg

cima.

TESLA-
Beschiftigte
auBerhalb
der
Produktion

TESLA-
Beschiftigte
in der
Produktion
(3-Schicht-
System)

Helfer EG1-3 2397 -2521 | 2.397-2.521 | 2.460 - 2.584
Fachkraft EG 4-8 2.747-3.534 | 3.022-3.888 | 3.085-3.950
Spezialist EG 9-10 3.718 -4.149 | 4.089-4.564 | 4.152 -4.627
Experte EG 11-13 4762 -6.024 | 5239-6.626 | 5.239-6.626

Schatzung der Bruttoeinkommensstruktur von TESLA-Beschaftigten im Vergleich
zu Tarifbeschaftigten in der Metall- und Elektroindustrie Berlin/Brandenburg
(jeweils ohne Zuschlage und Sonderzahlungen)

Quelle: Tarifvertrag Metall und Elektroindustrie Berlin/Brandenburg, Schatzung
und Darstellung CIMA IfR
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TESLA-Einkommensstruktur im
Branchenvergleich attraktiv

Ein Vergleich mit den Einkommen in der ostdeutschen
Automobilindustrie zeigt, dass sich TESLA mit der skizzierten Ein-
kommensstruktur durchaus als attraktiver Arbeitgeber positionie-
ren kann.

Die Einkommensklassen der Statistik spiegeln dabei weitestgehend
die Anforderungsniveaus wider. Helfer erhalten im Wesentlichen
Gehalter zwischen 2.000 und 3.000 EUR, Fachkrafte gruppieren sich
bei 3.000 bis 4.000 EUR ein, Spezialisten bei 4.000 bis 5.000 EUR
und Experten konnen 5.000 EUR und mehr im Monat bekommen.

Aufgrund des hohen Bedarfs an Fachkraften in der Produktion
dirfte ein GroBteil der Beschiftigten ein Bruttomonatsgehalt
zwischen 3.000 und 4.000 EUR erzielen. Dies ist im Vergleich mit
der ostdeutschen Automobilindustrie, aber insbesondere auch mit
den anderen Branchen in Ostdeutschland, ein Uberdurch-
schnittliches Gehalt. Spitzengehalter von 5.000 EUR und mehr
sind bei TESLA aufgrund der schlanken Fiihrungsebene
dagegen kaum zu erwarten. Auffallig ist zudem, dass selbst ohne
Zuschlage und Sonderzahlungen Vollzeitbeschaftigte in Helfer-
tatigkeiten ein Bruttomonatsgehalt von tber 2.000 EUR verbuchen
kdnnen.

Voraussetzung flir diese vergleichsweise glinstige Gehaltsstruktur
ist allerdings, dass es sich bei den von TESLA geschaffenen
Arbeitsplatzen um sozialversicherungspflichtige Beschaftigung
in unmittelbarer Anstellung handelt. Ein hoher Anteil von
Leiharbeitnehmern bzw. von Werkvertragsunternehmen auf dem
Werksgelande, ggf. ebenfalls mit Leiharbeitnehmern, kann die
tatsachliche Gehaltsstruktur stark beeinflussen (vgl. Blocker et al.
2016).

cima.
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29



\a Einkommensstruktur

cima.

Fazit: Sehr gute Verdienstmdglichkeiten bei TESLA

Die Analyse zeigt, dass nach wie vor deutliche Lohnunterschiede
zwischen den neuen und alten Bundeslandern bestehen. Im
Automobilbau betragt das durchschnittliche Bruttomonatsgehalt im
Osten rund 3.500 EUR gegeniber 5.000 EUR im Westen.

Im Vergleich zum Durchschnittslohn in Ostdeutschland sind die
Gehalter der ostdeutschen Automobilindustrie trotzdem attraktiv.
So liegt der Durchschnittslohn im Ubrigen Verarbeitenden Gewerbe
in den neuen Bundeslandern beispielsweise lediglich bei rund
3.100 EUR brutto.

Grundsatzlich wird angenommen, dass die Gehalter bei TESLA in
etwa auf dem Niveau des ostdeutschen Automobilbaus liegen
werden.

Zwar plant TESLA keine Entlohnung nach dem geltenden
Tarifvertrag der Metall- und Elektroindustrie, es wird aber ange-
nommen, dass auch die dort aufgefiihrten Entgelte als grobe
Orientierung dienen. Fir eine Fachkraft in der Produktion werden
darin Gehadlter von 2.750 bis 3.550 EUR aufgerufen. Um fir
Arbeitnehmer attraktiv zu sein und um genligend Fachkrafte fir die

Deckung der enormen Bedarfe gewinnen zu kénnen, wird sogar mit
Aufschlagen von bis zu 10 % gegenliber dem Tarifvertrag gerech-
net. Darliber hinaus sind auch weitere Leistungen wie beispielsweise
Jobtickets moglich.

Der Uberwiegende Anteil der Produktionsmitarbeiter wird folglich
ein Gehalt zwischen 3.000 und 4.000 EUR brutto pro Monat
erwarten durfen. Fir die Modellierung der Zuzugseffekte im
nachfolgenden Kapitel wird daher unterstellt, dass Personen mit
einem aktuellen Bruttomonatsgehalt von bis zu 4.000 EUR
grundsatzlich iiber eine Wechselbereitschaft des Arbeitgebers
zugunsten von TESLA verfiigen.
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Modellrechnung Zuzugseffekte
Einleitung des Kapitels

Ziel und Hintergrund

Ziel des Bausteins ist es zu analysieren, inwiefern der zuvor
ermittelte Bedarf an Arbeitskraften aus dem Bestandsarbeitsmarkt
des regionalen Einzugsgebiets gedeckt werden kann. Aufgrund der
Hohe der vom Investor angegebenen Bedarfe ist davon auszuge-
hen, dass eine vollstandige Befriedigung der Bedarfe aus dem
regionalen Bestand an Erwerbsfahigen nicht moglich sein wird.
Vor diesem Hintergrund ist zu ermitteln, inwiefern die Ansiedlung
des TESLA-Werkes Zuzlige generieren wird bzw. wie viele Beschaf-
tigte von auBerhalb einpendeln werden. Diese Frage ist von
essenzieller Bedeutung fir die Bestimmung von Wohnraum-
bedarfen.

Im Zuge des Kapitels wird zunachst das regionale und Uberre-
gionale Einzugsgebiet des neuen Werksstandorts anhand realer
Pendelzeiten abgegrenzt.

AnschlieBend wird mithilfe einer Modellrechnung bestimmt, welcher
Anteil der Arbeitskriaftebedarfe durch die Potenziale des
regionalen Einzugsgebiets gedeckt werden kann und wie hoch
der Zuzug von Arbeitskraften ausfallen wird. Hierbei werden nicht
nur die direkt im TESLA-Werk beschaftigten Arbeitskrafte
bertcksichtigt, sondern auch durch einen Wechsel der Mitarbeiter

cima.

frei gewordene Stellen bei umliegenden Unternehmen sowie
indirekte und induzierte Beschaftigungseffekte.

Im Zuge der Planungen fir die Errichtung des TESLA-Werks in
Grinheide wird parallel zum aktuell geplanten Werksausbau mit
12.000 Mitarbeitern (12k-Szenario) auch ein Szenario flr eine
Werkserweiterung auf bis zu 40.000 Mitarbeiter (40k-Szenario)
diskutiert.

Diese deutlich hohere Mitarbeiterzahl bringt entsprechend gréBere
Herausforderungen mit sich und schlagt sich analog auch auf den
regionalen Wohnungsmarkten nieder, da die regionalen Arbeits-
kraftepotenziale sich gegenliber dem Ausbauszenario mit 12.000
Mitarbeitern nicht verandern, und folglich ein deutlich hoéherer
Zuzug in die Region zu erwarten ist.

Um entsprechende planerische MaBnahmen ergreifen zu kdnnen,
werden Aussagen darlber benétigt, wie hoch der Zuzug bei einer
entsprechenden WerksgroBe ausfallen wird. Folglich werden im
Rahmen der Modellrechnung beide Szenarien berticksichtigt und
am Ende des Kapitels einander gegenlibergestellt.
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Abgrenzung des Untersuchungsraums
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Bestimmung des Pendlereinzugsgebietes: 60 Minuten
Fahrzeit werden nur selten Uberschritten

Studien zeigen, dass das Mobilitatszeitbudget von Menschen in
Deutschland sich in den letzten Jahren kaum verédndert hat, es liegt
im Schnitt bei rund 90 Minuten pro Tag (vgl. Nobis/Kuhnimhof
2018). Dies gilt allerdings fir alle Wegezwecke. Fur Berufstatige ist
die Fahrt zur Arbeit in der Regel einer der wichtigsten regelmaBigen
Wege.

Rund 50 % aller Erwerbstatigen in Berlin bendtigen weniger als
30 Minuten zu ihrem Arbeitsplatz. In Brandenburg betragt der
Anteil sogar 60 % der Erwerbstatigen. Nur 8 % bzw. 10 % sind 60
Minuten und mehr pro Richtung unterwegs (vgl. Seite 34, linke
Abbildung).

Bei der Verkehrsmittelwahl ist im Allgemeinen der motorisierte
Individualverkehr (MIV) und hier insbesondere der Pkw das am
haufigsten gewahlte Verkehrsmittel fir den Arbeitsweg. Allerdings
gibt es deutliche regionale Unterschiede. In Berlin nutzen immerhin
43 % der Berufspendler den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) fiir ihren Arbeitsweg. Der MIV liegt hier nur auf Platz zwei.
In Brandenburg nutzt dagegen nur knapp jeder achte Berufstatige

Bus und Bahn. Hier zeigt sich deutlich die Dominanz des MIV, der
fur gut zwei Drittel der Berufspendler das wichtigste Verkehrs-
mittel ist (vgl. Seite 34, rechte Abbildung).

£
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Abgrenzung des Untersuchungsraums
Abgrenzung der Einzugsgebiete

Bei der Abgrenzung der Einzugsgebiete des TESLA-Werks wurde
aufgrund der hohen Bedeutung von Offentlichem Verkehr (OV)
und Motorisiertem Individualverkehr (MIV) als zentrale
Verkehrsmittel zur Zurticklegung des Arbeitsweges nicht zwischen
den Verkehrsmitteln differenziert (vgl. vorhergehende Seite). Fur
die Abgrenzung des regionalen und Uberregionalen Einzugsgebiets
wurde auf Verkehrsdaten aus dem aktuellen Verkehrsgutachten fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 13 ,Freienbrink-Nord"; 1.
Anderung, Griinheide (Mark)) zuriickgegriffen (vgl. Landesbetrieb
StralBenwesen 2020). Diese bilden die tatsachlichen Fahrzeiten ab
und berlcksichtigen beispielsweise Staus oder langsamere
Fahrgeschwindigkeiten aufgrund eines hohen Verkehrsauf-
kommens wahrend der Pendelzeiten. Die Abgrenzung erfolgte
gemeindescharf anhand eines 60-Minuten-Fahrzeitradius.

Im Ergebnis zeigt sich, dass das regionale Einzugsgebiet auch
den wichtigen Arbeitsmarkt Berlin umfasst. Es reicht im Norden
sogar Uber die Stadtgrenzen der Metropole hinaus. Im Osten
erstreckt sich der Untersuchungsraum bis an die polnische Grenze
nach Frankfurt (Oder) und im Siden bis Libbenau. Im Westen
bilden Teile der Gemeinden Kloster Lehnin und Briick die auBersten
Rénder des regionalen Einzugsgebiets. Alle Gemeinden auBerhalb
des 60 Minuten-Fahrzeitradius um das TESLA-Werk herum werden
zum liberregionalen Einzugsgebiet gezahlt.

Der 60-Minuten-Fahrzeitradius erstreckt sich zudem Uber die
Grenze zu Polen hinaus. Im Rahmen der Studie liegt der Fokus
allerdings auf Deutschland, weshalb die polnischen Gebiete im
Rahmen der Modellrechnung nicht zum regionalen Einzugs-
gebiet gezihlt werden.

cima.

60-Minuten-Fahrzeitradius im MIV/OV

Obérspreewald-Lausitz

Elbe-Elster

Kartengrundlage: Lutum + Tappert, Bonn; Darstellung CIMA IfR

Spree-NeiB3e
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Gesamtmodell

Ganzheitliche Betrachtung bei der

Abschatzung der Arbeitskraftebedarfe

Im Zuge der Neuansiedlung von TESLA werden erhebliche
Beschaftigungseffekte ausgelost und die Nachfrage nach Arbeits-
kraften wird stark ansteigen. Geplant ist bereits bis Ende 2021 auf
12.000 Arbeitsplatze zu wachsen. Diese Arbeitsplatze konnen jedoch
nur zu einem gewissen Grad durch die Bevolkerung im regionalen
Einzugsgebiet gedeckt werden, da geeignete Arbeitskrafte nur
begrenzt zur Verfliigung stehen. Folglich werden im Zuge der
Ansiedlung zur vollstandigen Deckung der Arbeitskraftenachfrage
auch Personen aus dem Uberregionalen Einzugsgebiet benétigt.
Aufgrund der erheblichen Entfernung zwischen Wohn- und
Arbeitsort wird ein GroBteil dieser Arbeitskrafte friiher oder spater
seinen Wohnort in den naheren Umkreis des TESLA-Werkes
verlagern.

Bei der Abschatzung der Effekte auf den Wohnungsmarkt reicht es
nicht, ausschlieBlich die Zuzlige durch die kiinftigen Mitarbeiter von
TESLA zu berlcksichtigen (TESLA-Effekt). Im Rahmen einer ganz-
heitlichen Betrachtung mdissen auch die aus der Ansiedlung
resultierenden Folgewirkungen auf den Arbeits- und Wohnungs-
markt in die Analyse einbezogen werden (vgl. Seite 36).

cima.

Als attraktiver und bedeutender Arbeitgeber wird TESLA zahlreiche
Mitarbeiter von anderen Firmen innerhalb des regionalen Einzugs-
gebiets abwerben. Diese Mitarbeiter fragen daher keinen zusatz-
lichen Wohnraum im regionalen Einzugsgebiet nach. Allerdings
mussen die freigewordenen Stellen bei den Unternehmen durch
andere Arbeitskrafte wiederbesetzt werden. Dies erfolgt, ebenso wie
bei TESLA, nur zu einem gewissen Grad durch das Arbeitskrafte-
potenzial vor Ort. Entsprechend |6st auch die Wiederbesetzung frei
gewordener Stellen einen Zuzug in das nahere Umfeld des TESLA-
Werkes aus (Turnover-Effekt) wobei sich der Zuschnitt der
jeweiligen Einzugsgebiete der Unternehmen vom hier definierten
regionalen Einzugsgebiet des TESLA-Werkes unterscheidet.

Daruber hinaus ist mit einer Ansiedlung von Produzenten und
Dienstleistern entlang der Wertschopfungskette zu rechnen
(indirekte Effekte). Zudem steigern die zuziehenden Arbeitskrafte
im Rahmen ihres privaten Konsums die Nachfrage nach Gutern und
Dienstleistungen (induzierte Effekte). Hieraus entsteht wiederum
ein positiver Beschaftigungseffekt, der einen Zuzug und eine
gesteigerte Wohnraumnachfrage auslost (Erweiterungseffekt).
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Gesamtmodell -

Zuzugseffekte durch die TESLA-Ansiedlung (Gesamtmodell)

2 @
Turnover-Effekt

(Wiederbesetzung von Stellen,
nach dem Wechsel von

’ Mitarbeitern zu TESLA)

P2~

TESLA-Effekt
(Zuzug in die Region)
Berechnung siehe Schema

Lo+

Erweiterungseffekt
(Zuzuge von Personen, die bei
Zulieferern oder neu geschaffenen
Dienstleistungsstellen arbeiten)
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TESLA-Effekt

In einer ersten Ausbaustufe des Werks plant TESLA bis Ende 2021
die Schaffung von 12.000 Arbeitsplatzen. Wie bereits ausgefihrt, ist
das regionale Arbeitskraftepotenzial jedoch begrenzt, sodass diese
Bedarfe nicht allein durch endogene Ressourcen gedeckt werden
kdnnen. Entsprechend ist bei der Herkunft der zukinftigen
Arbeitskrafte von TESLA zunachst grob zu unterscheiden zwischen
regionalen und Uberregionalen Arbeitskraften.

Als regionale Arbeitskrafte zdhlen all diejenigen Personen, die
bereits einen Wohnsitz innerhalb des regionalen Einzugsgebiets
haben. Als regionales Einzugsgebiet gilt der Umkreis um das TESLA-
Werk, der mit einer maximalen Fahrzeit von 60 Minuten erreicht
werden kann (vgl. Seite 35). Grundsatzlich setzen sich die regionalen
Arbeitskraftepotenziale aus zwei Personengruppen zusammen:
Einerseits diejenigen, die bereits einen Job in einem anderen
Unternehmen haben aber zu einem Unternehmenswechsel bereit
sind (Unternehmenswechsler). Andererseits kommen derzeit
Arbeitssuchende als weitere Ressource zur Deckung der Arbeits-
kraftenachfrage in Betracht.

Das liberregionale Arbeitskriftepotenzial mit derzeitigem
Wohnort auBerhalb des regionalen Einzugsgebiets setzt sich aus

cima.

drei verschiedenen Personengruppen zusammen:

= Langfristige Pendler, die eine tagliche Pendelzeit von Uber 60
Minuten pro Wegstrecke in Kauf nehmen.

=  Wohnstandortwechsler, die ihren Erstwohnsitz in das
regionale Einzugsgebiet des TESLA-Werks verlagern und teils
aus weit entfernten Regionen Deutschlands oder Europas
kommen.

®=  Fernpendler mit Nebenwohnsitz, die einen Zweitwohnsitz im
regionalen Einzugsgebiet errichten, um die tagliche Pendelzeit
zu reduzieren, in der arbeitsfreien Zeit jedoch in ihre Heimat
zuruckkehren.

Wie bereits aus der Bezeichnung der Personengruppen deutlich
wird, geht nur von den letzten beiden Gruppen ein Zuzug und eine
zusatzliche Wohnungsnachfrage aus.

Nachfolgend werden die verschiedenen Ressourcen detailliert
beschrieben und die Annahmen zur Abschatzung des Zuzugs-
potenzials erlautert.
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Herkunft zukUnftiger Tesla-Mitarbeiter und deren Wohnraumnachfrage
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Annahmen zu kinftigen TESLA-Mitarbeitern

Fur die Abschatzung, inwieweit der regionale Arbeitsmarkt die
kiinftigen Arbeitskraftebedarfe des TESLA-Werks decken kann, sind
detaillierte Kenntnisse tber die Anforderungen an die Mitarbeiter
sowie die Rahmenbedingungen im Unternehmen notwendig.

Im Kapitel ,Analyse des Arbeitskraftebedarfs” wurde bereits
detailliert auf diese Frage eingegangen. An dieser Stelle sollen die
zentralen Kriterien noch einmal kurz zusammengefasst werden, da
sie innerhalb des Kapitels eine zentrale Information bilden.

GemaRB der statistischen Analyse des ostdeutschen Automobilbaus
ist davon auszugehen, dass die kiinftigen Mitarbeiter im TESLA-
Werk liberwiegend méannlich und in Vollzeit tatig sein werden
(vgl. Seite 15f), auch wenn seitens TESLA keine Praferenzen
hinsichtlich des Geschlechts bestehen. Die Mitarbeiter werden
voraussichtlich insbesondere Tatigkeiten im Anforderungsbereich
eines Facharbeiters ausiben und im Drei-Schicht-System
arbeiten. Seitens des Unternehmens sind keine fachspezifischen
Berufsabschliisse vorausgesetzt, wobei ein technisches und hand-
werkliches Geschick wiinschenswert ist.

Den kiinftigen Mitarbeitern steht ein iiberdurchschnittliches
Gehalt in Aussicht, sodass voraussichtlich zahlreiche Beschaftigte
mit einem derzeitigen Bruttomonatsgehalt von unter 4.000 EUR ein
grundsatzliches Interesse an einem Arbeitsplatzwechsel zu TESLA
haben (vgl. Kapitel Einkommensstruktur).
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Annahmen Unternehmenswechsler

Die Bereitschaft, seinen Arbeitsplatz zu wechseln, stellt eine sehr
individuelle Entscheidung dar und ist von einer ganzen Reihe
unterschiedlicher Faktoren abhangig. So sind unter anderem die
Gegebenheiten und Entwicklungsmdglichkeiten beim bisherigen
Arbeitgeber, die Aussichten beim neuen Arbeitgeber, die
Verdienstmoglichkeiten, aber auch das private Umfeld wichtige
Einflussfaktoren, die fir oder gegen einen Arbeitsplatzwechsel
sprechen konnen. Forschungsarbeiten der letzten Jahrzehnte (vgl.
u.a. Walterskirchen 1974; Schasse 1991; Struck 2006; Hacket 2009)
zeigen, dass Mitarbeiter mit kurzer Betriebszugehorigkeit
tendenziell haufiger wechseln. Gleiches gilt auch fir Mitarbeiter in
kleinen Betrieben, weil es hier weniger interne Entwicklungschancen
gibt. Ferner hat auch die Zahl der potenziellen Jobangebote einen
Einfluss, sodass Mitarbeiter im Umfeld groBer Stadte ebenfalls
haufiger wechseln. Dies gilt auch bei guter Konjunktur. Einen
besonders starken Einfluss auf die Wechselhaufigkeit bzw.
Wechselneigung hat das Alter. Hier zeigt sich eine deutlich sinkende
Wechselbereitschaft mit zunehmendem Alter. Zudem ist festzu-
halten, dass tendenziell ein geringer Lohn beim aktuellen Arbeit-
geber eher auschlaggebend ist (Push-Faktor) als die Aussicht

auf einen hoheren Lohn beim neuen Arbeitgeber (Pull-Faktor).

Im Rahmen eines Forschungsprojektes des Bundesinstituts flr
Berufsbildung wurden anhand einer Befragung die Fluktuations-
raten in deutschen Betrieben erhoben. Rund 9 % der Beschaftigten
wechseln laut der Studie pro Jahr ihren Arbeitsplatz. Hierbei gibt es
jedoch regionale Unterschiede. In einem Entfernungsradius von 30
Minuten zum nachstgelegenen Ballungszentrum betragt die
jahrliche Wechselrate 11,4 % und bei einer Entfernung von mehr als
30 Minuten zum Ballungszentrum 7,7 % (vgl. Muller 2013:16f).

7~ N
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Annahmen Unternehmenswechsler

Im Rahmen der Modellrechnung wurde das TESLA-Werk aufgrund
seiner herausragenden regionalen Bedeutung als Ballungszentrum
interpretiert, sodass hier die oben genannten jahrlichen
Wechselraten aufgegriffen werden.

Allerdings wird im Rahmen der Modellrechnung eine pauschale
Ausschopfung der Arbeitskraftepotenziale im regionalen Einzugs-
gebiet unterstellt. Dies ist erforderlich, da der Arbeitsmarkt im
regionalen Einzugsgebiet stetigen Veranderungen unterliegt,
jedoch keine genaue Aussagen Uber die Anzahl und Qualifikation
der Beschaftigten in der Zukunft getroffen werden kdnnen. Zudem
ist anzunehmen, dass die Potenziale im regionalen Einzugsgebiet
direkt mit Beginn der Werkseroffnung zu einem GroBteil ausge-
schopft werden. In den darauffolgenden Jahren wird es immer
schwerer werden, Mitarbeiter im naheren Umfeld des Werksstand-
orts zu finden, da die am besten geeigneten Arbeitskrafte bereits im
Zuge der Eroffnung zu TESLA wechseln werden.

Im Ausbauszenario mit bis zu 12.000 Mitarbeitern wird innerhalb
der Modellrechnung aufgrund der groBen Bekanntheit von TESLA,
nicht zuletzt durch die begleitende mediale Berichterstattung im
Zuge des Werksneubaus, gezielter Abwerbestrategien und attrak-

tiver Rahmenbedingungen, wie z. B. Gberdurchschnittliche Gehalter,
davon ausgegangen, dass TESLA die Halfte des Unternehmens-
wechsler-Potenzials fiir sich gewinnen kann. Folglich werden 5,7 %
bzw. 3,9 % des regionalen Arbeitskrafte-potenzials ihre bisherige
Tatigkeit aufgeben und in den kommenden zwei Jahren zu TESLA
wechseln (Unternehmenswechsler).

Im Ausbauszenario mit bis zu 40.000 Mitarbeitern, welches nach
aktuellen Unternehmensangaben 2026 erreicht sein soll, wird
angenommen, dass insgesamt ein etwas hoherer Anteil des
Unternehmenswechsler-Potenzials abgeschopft werden  kann.
Aufgrund des begrenzten Arbeitskraftepotenzials im regionalen
Einzugsgebiet sowie der Annahme, dass die am besten geeigneten
Mitarbeiter bereits im Zuge der Werkserdffnung ihren Arbeitsplatz
wechseln, kann jedoch nur von einem leicht erhdhten Aufschlag
gegenuber dem Ausbauszenario mit 12.000 Mitarbeitern
ausgegangen werden. Der Ausschopfungsgrad des Unternehmens-
wechsler-Potenzials wird daher im Ausbauszenario mit bis zu
40.000 Mitarbeitern auf 75 % gesetzt.
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Bestimmung der Grundgesamtheit ,Unternehmenswechsler”

Anhand der Qualifikationsanforderungen an die Mitarbeiter (vgl.
Seite 17, 18 und 22) und der zu erwartenden Entlohnung (vgl.
Seite 29) wurde das regionale Potenzial an Unternehmenswechslern
im Rahmen einer Sonderauswertung der Beschaftigtenstatistik
der Bundesagentur fur Arbeit bestimmt.

Wie bereits erlautert, wird das regionale Potenzial anhand einer
maximalen Pendelzeit von 60 Minuten definiert. Vor diesem
Hintergrund bildet der Wohnort der potenziellen Beschaftigten das
zentrale Abgrenzungskriterium. Folglich wurde die Analyse fiir die
sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (SVB) am Wohnort
durchgefihrt. Eine Betrachtung der SVB am Arbeitsort, wie sie in der
Regel bei Analysen von Wirtschaftsstandorten zur Anwendung
kommt, ware an dieser Stelle nicht zielfiihrend, da die in diesem
Rahmen erfassten Beschéftigten nicht zwingend auch innerhalb des
60-Minuten-Radius (regionales Einzugsgebiet) wohnen mussen und
damit die definierte Pendelzeit Uberschritten werden konnte (vgl.
Abb. auf Seite 44).

Die Grundgesamtheit stellen damit alle Beschaftigten am
Wohnort dar, die ...

.. in technikaffinen Branchen tatig sind (vgl. Seite 47) und
folglich schon Uber gewisse Vorqualifikationen verfligen bzw.
aller Voraussicht nach das notige Geschick mitbringen, um die
neue Tatigkeit schnell zu erlernen,

... bisher Jobs mit einem Anforderungsniveau ,Fachkraft”
ausuben und bereits vergleichbar verantwortungsvolle Posi-
tionen und Tatigkeiten austben, da der GroBteil der TESLA-
Beschaftigten dieser Gruppe zuzuordnen sein wird und andere
Gruppen aufgrund ihrer geringen Bedeutung zu vernach-
lassigen sind (vgl. Seite 20),

.. und bisher nicht mehr als 4.000 EUR brutto pro Monat
verdienen, da bei einem Jobwechsel in der Regel keine
monetaren Verschlechterungen in Kauf genommen werden
und die zu erwartenden Gehalter zwischen 3.000 und
4.000 EUR brutto betragen werden (vgl. Seite 28f).
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Bestimmung der Grundgesamtheit ,Unternehmenswechsler”

In der Statistik kann das Abgrenzungsmerkmal Gehalt aus
Vergleichbarkeitsgrinden nur fiir Beschiftigte in Vollzeit
ausgewiesen werden. Folglich umfassen die dargestellten Zahlen
der potenziellen Unternehmenswechsler (vgl. Seite 46) keine
Teilzeitbeschaftigten. Fir die Abschatzung der Unternehmens-
wechsler-Potenziale innerhalb der Modellrechnung stellt diese
Tatsache jedoch keine groBe Einschrankung dar, da Teilzeit-
beschaftigungen in der Automobilwirtschaft eine untergeordnete
Rolle spielen (vgl. Seite 15f). Zudem unterscheiden sich die
aufgewendeten Pendelzeiten zwischen Voll- und Teilzeit-
beschaftigten aufgrund verschiedener Kosten-Nutzen-Relationen.

Auch wenn die Analyse der Beschaftigungsstrukturen der
ostdeutschen Automobilwirtschaft vermuten lasst, dass der
Uberwiegende Teil der Beschaftigten mannlich sein wird (vgl. Seite
15f), wurde seitens TESLA bestatigt, dass es bei der Einstellung der
Mitarbeiter keine Praferenzen hinsichtlich des Geschlechts geben
wird. Zudem ist von einem hohen Automatisierungsgrad in der
Produktion auszugehen, sodass Frauen bei der Ausibung der
Tatigkeit aufgrund der moderaten korperlichen Anstrengungen, die
mit dem Job verbunden sind, grundsatzlich keine Nachteile
gegenuber mannlichen Kollegen aufweisen werden. Entsprechend

wurde in der Modellrechnung bei der Abschatzung des regionalen
Potenzials der Unternehmenswechsler auf eine geschlechts-
spezifische Differenzierung verzichtet.

In der Summe weist die Sonderauswertung fiir das gemeindescharf
abgegrenzte regionale Einzugsgebiet des TESLA-Werkes 105.658
Beschéaftigte am Wohnort aus, die als potenzielle Unternehmens-
wechsler infrage kommen (vgl. Seite 46). Davon wohnen rund
17.700 Beschéftigte innerhalb eines 30-Minuten-Fahrzeitradius.
GemaB der gesetzten Annahmen im 12k-Szenario werden rund
5,7 % dieser Beschaftigten zu TESLA wechseln (vgl. Seite 42). Fiir die
Ubrigen 88.000 Beschaftigten, die in einer maximalen
Pendelentfernung von 60 Minuten wohnen, werden 3,9 % einen
Arbeitsplatzwechsel zugunsten von TESLA vornehmen (vgl. Seite
42). Insgesamt ergibt sich hierdurch im 12k-Szenario aus der
Gruppe der Unternehmenswechsler fiir TESLA ein Arbeitskrafte-
potenzial von 4.395 Mitarbeitern.

Bei dem erhdhten Ausschopfungsgrad von 75 % im 40k-Szenario
(vgl. Seite 42) werden rund 6.592 Mitarbeiter aus der Gruppe der
Unternehmenswechsler rekrutiert werden kdnnen.
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Sozialversicherungspflichtig Vollzeit-Beschaftigte am Wohnort (SVBaW)
mit Anforderungsniveau ,Fachkraft” in ausgewahlten Wirtschaftszweigen

60‘\\,\'\nuten -Fahrzeijt,, di,
5

427.900 SVBaW insgesamt [ ]
= davon 74.900 SVBaW in ﬁ
ausgewahlten WZ | .
= davon 55.500 SVBaW Berlin ﬁ
mit Einkommen R ° 46 A
< 4.000 € brutto ﬂ m ﬂ ,\\N\“Uten":ahfze,-f

139.800 SVBaW insgesamt
= davon 40.200 SVBaW in

®
. ﬁ ® ﬂ ................ ausgewdhiten WZ
w = davon 32.500 SVBaW mit

° ° Einkommen < 4.000 €
w /\ ﬁ brutto
79.100 SVBaW insgesamt | |
= davon 22.300 SVBaW
inausgewahiienwz | A A

= davon 17.700 SVBaW
mit Einkommen
< 4.000 € brutto

=)o

Quelle: Sonderauswertung der Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fir

Arbeit Darstelluna CIMA IfR 46
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Ausgewahlte Wirtschaftszweige

ABSCHNITT B - BERGBAU UND GEWINNUNG VON STEINEN ABSCHNITT D - ENERGIEVERSORGUNG

UND ERDEN 35.11  Elektrizitatserzeugung
35.12  Elektrizitatsibertragung

05 Kohlebergbau ) 35.13  Elektrizitdtsverteilung

06  Gewinnung von Erddl und Erdgas 3521 Gaserzeugung

07 Erzbergbau , , 35.22  Gasverteilung durch Rohrleitungen

08 Gewinnung von Steinen und Erden, sonstiger Bergbau 353 Warme- und Kalteversorgung

09  Erbringung von Dienstleistungen fiir den Bergbau und '

fur die Gewinnung von Steinen und Erden ABSCHNITT E - WASSERVERSORGUNG; ABWASSER- UND

ABSCHNITT C - VERARBEITENDES GEWERBE ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON

UMWELTVERSCHMUTZUNGEN

16 Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mdbel)

17 Herstellung von Papier, Pappe und Waren daraus gg vaasserversorgung
18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielféltigung von wasserentsorgung " ;
38 Sammlung, Behandlung und Beseitigung von Abfallen;

bespielten Ton-, Bild- und Datentragern RickgewiRnung

U5 et s WilnepslEheimriactinig 39 Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige
20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen Entsorgung
21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen
22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren ABSCHNITT F - BAUGEWERBE
23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung 41 Hochbau

von Steinen und Erden 42 Tiefbau
24 Metallerzeugung und -bearbeitung 43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges
25 Herstellung von Metallerzeugnissen Ausbaugewerbe
26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen ABSCHNITT G - HANDEL; INSTANDHALTUNG UND
. Lljlnd optischen Erzeugnissen ) REPARATUR VON KRAFTFAHRZEUGEN

erstellung von elektrischen Ausriistungen

28 Maschinenbau 45.2 Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen

454 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor;

29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen Instandhaltung und Reparatur von Kraftradern

30 Sonstiger Fahrzeugbau
31 Herstellung von Mobeln ABSCHNITT S - ERBRINGUNG VON SONSTIGEN
32 Herstellung von sonstigen Waren DIENSTLEISTUNGEN

33 Reparatur und Installation von Maschinen und Ausristungen _
95.1 Reparatur von Datenverarbeitungs- und

Telekommunikationsgeraten
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cima.

Arbeitskraftepotenzial unter Arbeitsuchenden gering

Seit Jahren befindet sich der Arbeitsmarkt in einer sehr guten
Verfassung. Die Beschaftigungszahlen befinden sich auf einem
Hochststand und die Arbeitslosigkeit ist in den vergangenen Jahren
in Berlin und Brandenburg kontinuierlich zurlickgegangen. Mit
229.500 Arbeitslosen in Berlin und Brandenburg befindet sich die
Arbeitsmarktreserve auf einem Tiefstand (vgl. Seite 10f). Folglich
herrscht auch im regionalen Einzugsgebiet des TESLA-Werks die
skizzierte Situation auf dem Arbeitsmarkt vor, und das Potenzial an
geeigneten Mitarbeitern innerhalb der Gruppe der Arbeitsuchenden
fallt entsprechend gering aus.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Arbeitsuchende fiir unter-
schiedliche Aufgaben in der Produktion und vor allem in der
Logistik einsetzbar sind. Allerdings stellen oftmals gesundheitliche
Einschrankungen und daraus resultierende verringerte tagliche
Arbeitszeiten eine Herausforderung fiir eine erfolgreiche Ver-
mittlung dar. Hinzu kommt eine fehlende oder eingeschrankte
Mobilitat, welche sich insbesondere in landlichen Regionen und vor
dem Hintergrund der Schichtarbeit bei TESLA als Vermittlungs-
hemmnis entpuppen kann.

Folglich ist anzunehmen, dass die Gruppe der Arbeitsuchenden
eher eine untergeordnete Ressource zur Gewinnung von
Arbeitskraften fiir TESLA darstellt. Im Rahmen der Modellrechnung
zur Abschatzung der kinftigen Wohnraumnachfrage wird sowohl
im Ausbauszenario mit bis zu 12.000 Mitarbeitern als auch mit bis
zu 40.000 Mitarbeitern davon ausgegangen, dass lediglich 0,5 %
der geplanten Arbeitsplatze durch derzeit Arbeitsuchende besetzt
werden kdnnen. Die Annahmen sind in den beiden Szenarien
identisch, da sich das Angebot an Arbeitsuchenden aufgrund einer
hoheren WerksgroBe nicht verandert.

Im Ausbauszenario mit bis zu 12.000
Mitarbeitern kdnnen demnach rund 60
Mitarbeiter aus der Gruppe der Arbeit-
suchenden gewonnen werden. Bei
einer WerksgréBe von 40.000 Mitar-
beitern werden ca. 200 Mitarbeiter
zuvor arbeitsuchend gewesen sein.
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TESLA-Effekt: Langfristige Fernpendler

Im Rahmen der Modellrechnung ist das regionale Einzugsgebiet = So konnen die soziale Verbundenheit zum bisherigen Wohnort
des TESLA-Werks mit einer Pendelzeit von 60 Minuten definiert. durch Familie und Freunde oder bestehendes Wohneigentum
Bei der Abgrenzung wurde auf Daten von Verkehrsplanern Argumente sein.

zurlickgegriffen, die die tatsachlichen Fahrtzeiten abbilden und = Ein fehlendes bzw. ungeeignetes Wohnraumangebot im

folglich auch angespannte und Uberlastete Verkehrssituationen
abdecken. Je nach Ausbauzustand der Strallen ergeben sich daher
ganz unterschiedliche Pendelstrecken (vgl. Seite 35).

Untersuchungsraum kann ebenso die Entscheidung beein-
flussen.

= QOder auch eine nur geringfiigig groBere Pendelzeit von 60

Wahrend ein GroBteil der Arbeitnehmer kurz- und mittelfristig Minuten, die aus Sicht der Mitarbeiter keinen Umzug erfordert.

Pendelzeiten von Uber 60 Minuten nicht in Kauf nimmt und eher
seinen  Wohnsitz verlagert oder sich nach alternativen
Beschaftigungsmdglichkeiten umsieht, gibt es eine Gruppe von
Mitarbeitern, die taglich groBere Wegstecken und Fahrzeiten
zurlicklegt. Dabei sind die Griinde, die fir hohere Pendelzeiten und

gegen eine Verlagerung des Wohnsitzes sprechen, vielfaltig: &
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Einpendler mit mehr als 60 Minuten Fahrzeit in Vergleichsstandorten

Einpendler nach Wolfsburg

Einpendler nach Brieselang

80 %
53 % 80 %
46 %
Einpendler nach Salzgitter
77 %
Lesehilfe: Im Jahr 2019 kamen in der durch den 60 %

Fahrzeugbau dominierten Stadt Wolfsburg 80 %
aller Einpendler aus Gemeinden mit einer
Entfernung von bis zu 60 Minuten Fahrzeit.
Folglich waren 20 % aller Einpendler im Sinne
der vorliegenden Studie langfristige Fern-
pendler. Knapp Uber die Halfte der Einpendler 30-Minuten-Radius
(53%) kamen sogar aus einem Fahrzeitradius

von 30 Minuten 60-Minuten-Radius

Quelle: Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Berechnung und
Darstellung CIMA IfR 50
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Ressource langfristige Pendler

Um zu bestimmen, wie hoch der Anteil langfristiger Pendler unter
den Mitarbeitern ausfallt, wurde ein Benchmark mit Vergleichs-
standorten durchgefiihrt. Die Standorte haben gemein, dass sie
Uber einen groBen Uberregional bedeutenden Arbeitgeber
verfiigen. In Wolfsburg hat VW seinen Stammsitz, in Brieslang
wurde 2013 ein Logistikzentrum von Amazon eroffnet und in
Salzgitter befinden sich groBe Standorte von VW, MAN, Alstom und
der Salzgitter AG.

Mithilfe der Pendlerstatistik wurden die Einpendlerquoten jeweils
fur einen 30- und 60-Minuten-Radius um die Standorte herum
ermittelt. Das Ergebnis zeigt, dass an den ausgewahlten Standorten
77 % bis 80 % innerhalb des 60-Minuten-Radius wohnen.

Im Gegensatz zu den TESLA-Einzugsgebieten (regional vs.
Uberregional) erfolgte die Abgrenzung in diesem Berech-
nungsmodell anhand optimaler Fahrzeiten. Die tatsachliche Fahrzeit
Uberschreitet daher insbesondere an den Regionsrandern die 60-
Minuten-Marke. Aufgrund der unterschiedlichen Datenquellen bei
der Abgrenzung der 60-Minuten-Radien (TESLA = tatsachliche
Fahrzeit, Benchmark-Regionen = optimale Fahrzeit) wird in der

Modellrechnung angenommen, dass ein etwas groBerer Anteil an
Arbeitskraften als die hier ermittelten 20-23 % Fahrtzeiten tber 60
Minuten in Kauf nimmt.

Im Rahmen der Modellrechnung zum Ausbauszenario mit bis zu
12.000 Mitarbeitern wird daher unterstellt, dass 30 % der
zukiinftigen TESLA-Mitarbeiter dauerhaft iiber 60 Minuten
pendeln und folglich keinen Wohnraum im naheren Umfeld des
Werksstandorts nachfragen. Insgesamt entfallen auf diese
Personengruppe unter den gesetzten Annahmen 2.264 Mitarbeiter.

Im Ausbauszenario mit bis zu 40.000 Mitarbeitern wird aufgrund
des insgesamt zu erwartenden hoheren Zuzugs und dem damit
verbundenen zunehmenden Druck auf die Wohnungsmarkte im
Umfeld des TESLA-Werks von einem hoheren Anteil langfristiger
Pendler mit Fahrzeiten von Uber 60 Minuten ausgegangen.
Gegenliber dem Szenario mit 12.000 Mitarbeitern wird der
langfristige Pendleranteil um 5 %-Punkte auf 35 % des Uber-
regionalen Arbeitskraftepotenzials erhoht.
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Ressource: Uberregionale Arbeitskrafte, die ihren

Wohnstandort verlagern

Als weitere Ressource fir kinftige TESLA-Mitarbeiter gelten
Personen, die bisher keinen Wohnsitz im regionalen Einzugsgebiet
haben, aber kurz- bis mittelfristig einen Wohnstandort in dieser
Region errichten und folglich Wohnraum nachfragen werden.
Gemal der Modellrechnung fragen rund 70 % der Mitarbeiter aus
der Gruppe des Uberregionalen Arbeitskraftepotenzials friiher oder
spater Wohnraum im Umfeld des TESLA-Werkes nach.

Grundsatzlich ist diese Personengruppe jedoch weiter zu
differenzieren. So ist bei einer Verlagerung des Wohnstandortes
zwischen Erst- und Zweitwohnsitz zu unterscheiden. Die
Entscheidung fir oder gegen einen Zweitwohnsitz ist stark
abhangig vom gezahlten Lohn, da eine doppelte Haushaltsfiihrung
in der Regel mit erheblichen Kosten verbunden ist. Darliber hinaus
spielt auch der bisherige Wohnort eine entscheidende Rolle.
Personen, die bisher nicht unweit der Grenzen des regionalen
Einzugsgebiets (60-Minuten-Fahrzeitradius) wohnen, verlagern —
wenn Uberhaupt — voraussichtlich eher ihren Hauptwohnsitz an
einen Standort innerhalb dieses Raumes, als einen zweiten Wohnsitz
zu errichten.

Ein weiteres Differenzierungsmerkmal betrifft die zeitliche
Komponente. Hierbei ist zwischen Personen zu unterscheiden, die
ihren Wohnstandort direkt mit der Aufnahme der neuen
Beschaftigung verlagern, und Personen, die sich erst im Laufe der
Zeit (verzogert) fir einen Umzug entscheiden.

Aus den genannten Differenzierungsmerkmalen ergeben sich vier
verschiedene Wechseltypen, die nachfolgend kurz beschrieben
werden.
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Direkte Wohnstandortwechsler

Wohnstandortwechsler sind diejenigen Personen, die ihren
Hauptwohnsitz in das regionale Einzugsgebiet verlagern. Dabei
findet der Umzug in der Regel im Familienverbund statt oder es
wird im Laufe der Zeit eine Familie am neuen Wohnstandort
gegrindet.

Die direkten Wohnstandortwechsler verlagern ihren Wohnort
unmittelbar mit der Aufnahme des neuen Beschaftigungs-
verhaltnisses. Aufgrund fehlender Daten kann fiur dieses Ereignis
keine GroBenordnung empirisch bestimmt werden. Im Rahmen der
Modellrechnung wird der Anteil der direkten Wohnstand-
ortwechsler daher als ,RestgroBe” unter Einbeziehung der anderen
Wechseltypen abgeleitet.

Im Ausbauszenario mit bis zu 12.000 Mitarbeitern verlagert
knapp Uber die Halfte des Uberregionalen Arbeitskraftepotenzials
seinen Wohnstandort direkt (53%). Daraus ergibt sich ein
Mitarbeiterpotenzial von 4.029 Personen.

Bei einer WerksgréBe von 40.000 Mitarbeitern wird aufgrund des
héheren Drucks auf dem Wohnungsmarkt vor dem Hintergrund der
insgesamt hoheren Zuzlige von einem leicht verringerten Anteil
direkter Wohnstandortwechsler ausgegangen. Gleichzeitig steigt
der Anteil langfristiger Fernpendler mit Fahrzeiten iber 60 Minuten
(vgl. Seite 51). Folglich wird in der Modellrechnung bei einer
WerksgroB3e von bis zu 40.000 Mitarbeitern unterstellt, dass 48 %
des Uberregionalen Arbeitskraftepotenzials bzw. 16.072 Mitarbeiter
ihren Hauptwohnsitz im Zuge der Aufnahme des Beschafti-
gungsverhaltnisses bei TESLA verlagern.
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Verzdgerte Wohnstandortwechsler

Die verzogerten Wohnstandortwechsler ziehen erst nach einiger
Zeit in das regionale Einzugsgebiet des neuen Arbeitsortes. Hierbei
wird ebenso wie bei den direkten Wohnstandortwechslern ein
Hauptwohnsitz in dieser Region errichtet. In dieser Personengruppe
konnen sich auch Mitarbeiter befinden, die zuvor einer anderen
Gruppe angehorten, wie zum Beispiel die Mitarbeiter mit
Nebenwohnsitz, die sich langfristig doch fiir eine Verlagerung ihres
Hauptwohnsitzes entscheiden.

Im Rahmen der Modellrechnung wird davon ausgegangen, dass
11% der Uberregionalen Arbeitnehmer nach einer gewissen Zeit
ihren Wohnstandort in das regionale Einzugsgebiet verlagern. Der
Wert basiert auf einer Analyse von integrierten Erwerbsbiografien
fur den GroBraum Hamburg von 2000 bis 2012, in der
nachgewiesen werden konnte, dass 11 % der Einpendler nach
Hamburg in diesem Zeitraum ihren Wohnort in die Stadt verlagert
haben (vgl. Kotte 2016: 108).

Fur die Modellrechnung im Ausbauszenario mit bis zu 12.000
Mitarbeitern ergibt sich, dass 830 Mitarbeiter ihren Haupt-
wohnsitz nach einiger Zeit ins Werksumfeld verlagern.

Im Szenario mit einer WerksgroBe von bis zu 40.000 Mitarbeitern
wird die Quote der verzogerten Wohnstandortwechsler
beibehalten und andert sich gegenliber dem Szenario mit einer
Mitarbeiterzahl von 12.000 Beschéftigten nicht. Hintergrund ist,
dass auch in der fir die Annahmensetzung untersuchten Stadt
Hamburg der Wohnungsmarkt extrem angespannt ist und somit
eine vergleichbare Situation wie auf dem Berliner Wohnungsmarkt
und seinem Umland vorliegt. Aus diesem Grund werden die Quoten
zwischen den Szenarien nicht verdndert. Zudem verfiigen die
verzogerten Wohnstandortwechsler tGber einen groBeren Zeitraum
fur die Suche nach geeigneten Wohnraumangeboten. Im
Ausbauszenario mit bis zu 40.000 Mitarbeitern werden laut
Modellrechnung 3.653 Mitarbeiter ihren Wohn-standort nach
einer gewissen Zeit verlagern.
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Nebenwohnsitze von
Fernpendlern

Die Kategorie Nebenwohnsitze von Fernpendlern enthalt
diejenigen Personen, die im Werksumfeld einen Zweitwohnsitz
errichten, um ihre taglichen Pendelzeiten zur Arbeit zu reduzieren.
In der Regel werden Nebenwohnsitze nicht im Familienverbund
errichtet und stellen Uberwiegend Singlewohnungen oder
Wohngemeinschaften dar. Die arbeitsfreie Zeit wird Gberwiegend
am oftmals weit entfernten Hauptwohnsitz verbracht. Die Quoten
der einzelnen Gruppen unterscheiden sich zwischen den Ausbau-
szenarien nicht. Es wird jedoch auch hier unterschieden zwischen:

Direkter Nebenwohnsitz von Fernpendlern, also Personen, die
unmittelbar nach der Aufnahme des neuen Beschaftigungs-
verhaltnisses ihren Zweitwohnsitz errichten. Auf Basis einer Studie
von Sturm und Meyer (2009: 20), die den Anteil der Bevdlkerung
mit  Nebenwohnungen in verschiedenen innerstadtischen
Lagetypen untersucht, wird im Rahmen der Modellrechnung davon
ausgegangen, dass 3,7 % aller iiberregionalen Arbeitskrafte
unmittelbar einen Zweitwohnsitz im regionalen Einzugsgebiet
errichten. Dies entspricht im Ausbauszenario mit 12.000
Mitarbeitern insgesamt 279 Beschéaftigten und bei einer Werks-
groBBe von 40.000 Mitarbeitern 1.229 Beschaftigten.

Verzégerte Nebenwohnsitze von Fernpendlern errichten erst
nach einiger Zeit einen Zweitwohnsitz im regionalen Einzugsgebiet,
beispielsweise weil sich im Laufe der Zeit die zuvor taglich
zurlickgelegte Pendelstrecke doch als zu lang und zeitintensiv
herausgestellt hat. Die Bereitschaft flr Veranderungen der
Pendelsituation steigt deutlich mit der zurtickgelegten Wegstrecke.
In der Modellrechnung flieBt die Gruppe der verzogerten
Nebenwohnsitz/Fernpendler mit einem Anteil von 1,9 % ein.

cima.

Die Grundlage hierflr bildet eine Untersuchung zur Pendler-
mobilitat, die bei rund 7.000 Beschaftigten Alternativen zur
momentanen Arbeitswegesituation erhoben hat (vgl. Schrauth et
al. 2015:44). Im Rahmen der Modellrechnung wird unterstellt, dass
143 Mitarbeiter bei einer WerksgroBe von 12.000 Beschaf-
tigten nach einiger Zeit einen Zweitwohnsitz in dessen Umfeld
errichten. Im Ausbauszenario mit 40.000 Mitarbeitern entfallen
auf diese Gruppe 631 Beschaftigte.

19 GroBstadte ohne
Zweitwohnsitzsteuer

Anteil der wohnberechtigten
Bevolkerung tber der
Hauptwohnsitzbevolkerung 2006

Anteil der Stadtteile mit
Indikatorwerten
bis unter 1,5
1,5 bis unter 3,0
B 3.0 bisunter4,5
Bl 45 bis unter 6,0

stadt 7,9 Bl 6.0und mehr
__. Innenstadt- __ An allen Stadtteilen in der Innenstadt
rand 5,6 sowie im Innenstadtrand und

------ Stadtrand 3,7 ----- Stadtrand

Quelle: Darstellung CIMA IfR nach Sturm/Meyer 2009: 20
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Herkunft zuktnftiger TESLA-Mitarbeiter und deren Wohnraumnachfrage

tem Arbeitskraftebedarf

TESLA
Arbeitskraftepotenzial Arbeitskraftepotenzial
Regionales Einzugsgebiet Uberregionales Einzugsgebiet
I ) .
| I I
: ] L_,| Wohnstandortwechsler
li:ter:ehmenswgchsller E L. i Langfristige : i (Verlgagerung des Hauptwohnsitzes)
(Unt\évrire#rggei;‘ von regiona en/&J | Fernpendler * ° == : - Direkte Wechsler
Vgl. Seite 41ff : (tagliche Pendelzeit von tber : Vgl. Seite 53
1 60 Minuten, keine 1 .> Verzégerte Wechsler
- Wohnraumnachfrage) : Vgl. Seite 54
: Vgl. Seite 49ff I
I
I I .
! : Nebenwohnsitze von
! ==* Fernpendlern
. 1 Errichtung eines Zweitwohnsitzes
Arbeitsuchende =i ( C J )
Vgl. Seite 48 ----- » Direkter Zweitwohnsitz
f Vgl. Seite 55 (2= 3
e Verzdgerter Zweitwohnsitz
., Vgl. Seite 55
Keine zusatzliche Wohnraumnachfrage ﬁ Zusatzliche Wohnraumnachfrage ﬁ

56



tm\ Modellrechnung Zuzugseffekte
o"ve® TESLA-Effekt m

Herkunft zuktnftiger TESLA-Mitarbeiter und deren Wohnraumnachfrage

Ausbauszenario 12.000 Mitarbeiter

Arbeitskraftebedarf TESLA
tﬁ‘ 12.000 Mitarbeiter

Arbeitskraftepotenzial Arbeitskraftepotenzial
Regionales Einzugsgebiet Uberregionales Einzugsgebiet

=* Fernpendlern
(Errichtung eines Zweitwohnsitzes)

] 1

' a

1

! ! I _,| Wohnstandortwechsler
Unternehmenswechsler —, : Langfristige : : (Ver!agerung des Hauptwohnsitzes)

i - 1

(UAnki\éVﬁ\rs#;gei? on reglonalen’@ i Fernpendler * ° ==t : ~-» Direkte Wechsler A
4.395 Mitarbeiter : (tagliche Pendelzeit von Uber : 4.029 Mitarbeiter ﬁ

I 60 Minuten, keine I t-»  Verzogerte Wechsler

- Wohnraumnachfrage) : 830 Mitarbeiter

: 2.264 Mitarbeiter I

I

1 I .

' : Nebenwohnsitze von

1 -

1

1

J

Arbeitsuchende -

60 Mitarbeiter ----- » Direkter Zweitwohnsitz

279 Mitarbeiter (2= )

bl Verzogerter Zweitwohnsitz

R 143 Mitarbeiter
o)

Keine zusatzliche Wohnraumnachfrage ﬁ Zusatzliche Wohnraumnachfrage
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Herkunft zuktnftiger TESLA-Mitarbeiter und deren Wohnraumnachfrage

Ausbauszenario 40.000 Mitarbeitern

e Arbeitskraftebedarf TESLA
o 40.000 Mitarbeiter

Arbeitskraftepotenzial Arbeitskraftepotenzial
Regionales Einzugsgebiet Uberregionales Einzugsgebiet
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. 631 Mitarbeiter

Keine zusatzliche Wohnraumnachfrage ﬁ Zusatzliche Wohnraumnachfrage ﬁ
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Ergebnis des TESLA-Effekts

Der Arbeitskraftebedarf von TESLA wird durch unterschiedliche
Personengruppen gedeckt. Im Rahmen der Modellrechnung wird
von einer unterschiedlichen Bedeutung dieser Gruppen zur
Deckung des Arbeitskraftebedarfs ausgegangen. Fiur die
Bestimmung der kiinftigen Wohnraumnachfrage sind vor allem die
Uberregionalen Arbeitskrafte, die friher oder spater einen Wohnsitz
im Umfeld des Werkes errichten, von Bedeutung.

Im Ausbauszenario mit bis zu 12.000 Mitarbeitern verlagern rund
64 % der Uberregionalen Arbeitskrafte bzw. 4.859 Mitarbeiter
friher oder spater ihren Hauptwohnsitz in das Werksumfeld. 422
Mitarbeiter bzw. 5,6 % errichten laut Modellrechnung einen Zweit-
wohnsitz.

Bei einer WerksgroBe von bis zu 40.000 Mitarbeitern wird in der
Modellrechnung davon ausgegangen, dass 59 % der Uberregiona-
len Arbeitskrafte bzw. 19.725 Mitarbeiter ihren Hauptwohnsitz
ins Umfeld des Werksstandorts verlagern. 1.860 Mitarbeiter bzw.
5,6 % erreichten einen Nebenwohnsitz.

12.000 Mitarbeiter

40.000 Mitarbeiter

Erstwohnsitze

cima.

Zweitwohnsitze

Zweitwohnsitze
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Unterschiede zum TESLA-Effekt

Der Turnover-Effekt basiert auf der Wiederbesetzung von frei
gewordenen Stellen von Beschaftigten, die ihren Wohnsitz im
regionalen Einzugsgebiet des TESLA-Werkes haben. Durch die
TESLA-Ansiedlung in Griinheide, die viele Arbeitskrafte aus dem
regionalen Einzugsgebiet anzieht, wird ein groBer Impuls frei-
gesetzt, der zu zahlreichen Jobwechseln fuhrt. Hierdurch entsteht
eine Kettenreaktion, die sich in einem deutlich erhohten Turnover-
Effekt in den Anfangsjahren nach der Ansiedlung widerspiegelt, die
aber mit der Zeit kontinuierlich abflachen wird.

Grundsatzlich wird angenommen, dass nicht jeder Arbeitsplatz in
vollem Umfang wiederbesetzt wird. Ein Hauptgrund hierfir ist die
Digitalisierung und Automatisierung, die zu einer Substituierbarkeit
von Berufen beitragt. Von 2013 bis 2016 ist das Substituierbarkeits-
potenzial um 5 %-Punkte gestiegen (vgl. Dengler u. Matthes
2018: 6). Daher geht die Modellrechnung davon aus, dass lediglich
95 % der freigewordenen Stellen wiederbesetzt werden.

Im Vergleich zum TESLA-Effekt liegen beim Turnover-Effekt
deutlich weniger Informationen iiber die zu besetzenden
Stellen vor. Dies betrifft einerseits die raumliche Verteilung der
Betriebe, wodurch sich die regionalen Einzugsgebiete der
Unternehmen von dem des TESLA-Werkes unterscheiden
konnen (vgl. nebenstehende Abbildung). So erstreckt sich der 60-
Minuten-Fahrzeitradius eines Unternehmens in der Gemeinde
Kloster-Lehnin am westlichen Rand des regionalen TESLA-Einzugs-
gebiets beispielsweise bis nach Magdeburg in Sachsen-Anhalt.
Zudem muss der Sitz des Unternehmens mit der wiederzubesetz-
enden Stelle nicht zwingend im regionalen Einzugsgebiet des
TESLA-Werkes liegen. Der Wohnstandort des Beschaftigten, dessen
Stelle wiederzubesetzen ist, kann sich am Rande des regionalen

cimad.

Einzugsgebiets befinden und der bisherige Arbeitsstandort aul3er-
halb dieses Gebietes liegen. Fiir den GroBteil der Unternehmen mit
wiederzubesetzenden Stellen wird jedoch angenommen, dass diese
ihren Sitz im regionalen Einzugsgebiet haben. Des Weiteren wird
das regionale Einzugsgebiet durch die GroBe und Attraktivitat des
jeweiligen Arbeitgebers definiert. Fir einen international bekann-
ten Arbeitgeber, der Gberdurchschnittliche Lohne zahlt, sind Arbeit-
nehmer bereit, groBBere Pendelstrecken in Kauf zu nehmen als fur
ein kleines, relativ unbekanntes Unternehmen mit durchschnitt-
licher Bezahlung. Dariber hinaus liegen weniger Informationen
hinsichtlich der spezifischen Stellenanforderungen an die
Mitarbeiter und der vorherrschenden Rahmenbedingungen vor.
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Unterschiede zum TESLA-Effekt

Im Hinblick auf die frei werdenden Stellen wird im Rahmen der
Modellrechnung angenommen, dass ...

.. es sich Uberwiegend um Stellen im technischen Bereich
handelt, da bei TESLA entsprechende Vorqualifikationen ge-
winscht sind.

... das Anforderungsniveau Uberwiegend geringe und mittlere
Qualifikationen umfasst, da das neue TESLA-Werk ins-
besondere ein Produktionsstandort ist und keine Forschung
und Entwicklung am Standort betrieben werden soll.

... das Gehaltsniveau liberwiegend unterhalb des Durch-
schnittslohns von TESLA liegt, da ein monetarer Vorteil einen
zentralen Grund fir einen Jobwechsel darstellt.

Aufgrund dieser Annahmen wird im Turnover-Effekt unterstellt, dass
die Beschaftigten insgesamt eine geringere Bereitschaft zur Zurtick-
legung weiterer Pendelstrecken sowie zur Unterhaltung einer Zweit-
wohnung aufweisen.

cima.

Die Modellrechnung wurde aufgrund der groBeren Unsicherheiten
im Turnover-Effekt zudem vereinfacht:

Bei den Wohnstandortwechslern erfolgt keine Differenzierung
mehr zwischen Erst- und Zweitwohnsitzen und auch die
zeitliche Komponente (direkt und verzdgert) findet aufgrund
des kontinuierlichen Prozesses keine gesonderte Berlck-
sichtigung (vgl. Seite 65).

AuBerdem unterscheiden sich die Quoten der einzelnen
Personengruppen leicht gegeniber dem TESLA-Effekt (vgl.
hierzu die folgenden Seiten).
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Unterschiede zum TESLA-Effekt

Darlber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass es sich beim Turnover-
Effekt um einen kontinuierlichen Prozess handelt. SchlieBlich
mussen nicht nur die Stellen derjenigen Mitarbeiter aus dem
regionalen Einzugsgebiet wiederbesetzt werden, die zu TESLA
gewechselt sind, sondern im weiteren Verlauf auch die Stellen
derjenigen Arbeitskrafte, die im Zuge des Turnover-Effektes zu
Unternehmenswechslern werden (vgl. nebenstehende Abbildung).
Den Ausgangspunkt des Turnover-Effekts bilden diejenigen
Personen, die aus dem regionalen Einzugsgebiet zu TESLA
gewechselt sind (Unternehmenswechsler im TESLA-Effekt). Im
darauffolgenden Jahr verringert sich dieser Effekt, und es werden
ausschlieBlich die Stellen derjenigen Personen wiederbesetzt, die im
Zuge der Wiederbesetzung der frei gewordenen Arbeitsplatze der
jetzigen TESLA-Beschaftigten zu Unternehmenswechslern geworden
sind. Folglich verandert sich die Ausgangsbasis des Turnover-
Effektes jahrlich.

cima.

Dieser kontinuierliche Prozess lauft ohne zeitliche Begrenzung, da
fortwahrend Stellen von Unternehmenswechslern wiederbesetzt
werden missen. Dabei werden die Effekte in den Anfangsjahren
nach der Werkser6ffnung deutlich hoher sein als zum Ende des
Betrachtungszeitraums. In der Summe wird die Zahl der Mitarbeiter
im Turnover-Effekt Uber den gesamten Betrachtungszeitraum
hinweg die EingangsgroBe aus dem TESLA-Effekt Gibersteigen.
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Zusammensetzung Turnover-Effekt und dessen Wohnraumnachfrage

_________________ @ Frei gewordene Arbeitsplatze

ontinuierlicher durch Unternehmenswechsler

rozess I )
I 95% Wiederbesetzungsquote

U X

Arbeitskraftebedarf
durch Wiederbesetzung

Arbeitskraftepotenzial _ Arbeitskraftepotenzial
Regionales Einzugsgebiet Uberregionales Einzugsgebiet

Unternehmenswechsler
(Abwerbung von Mitarbeitern

N
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cima.

Veranderte Quoten bei Unternehmenswechslern

und Arbeitsuchenden

Die wiederzubesetzenden Arbeitsplatze verteilen sich nahezu Uber
alle technisch orientierten Unternehmen, deren Mitarbeiter im
regionalen Einzugsgebiet wohnen und zu TESLA gewechselt sind.
Mit hoher Wahrscheinlichkeit befindet sich ihr Unternehmenssitz im
regionalen Einzugsgebiet. Im Vergleich zu TESLA handelt es sich bei
den wiederzubesetzenden Stellen voraussichtlich Gberwiegend um
Arbeitsplatze bei weniger groBen und weniger Uberregional
bedeutenden Unternehmen.

Aufgrund des kontinuierlichen Prozesses (vgl. Seite 62) sind die
nachfolgenden Quoten als jahrliche Werte zu interpretieren, die sich
immer auf die AusgangsgroBe des jeweiligen Jahres beziehen. Im
ersten Jahr also auf die Unternehmenswechsler des TESLA-Effekts.

Grundsatzlich wird angenommen, dass mehr Arbeitskrafte aus dem
regionalen Einzugsgebiet gewonnen werden konnen. Dies gilt
sowohl fur Unternehmenswechsler als auch fir Arbeitsuchende und
drickt sich in entsprechend hoéheren Quoten gegenuber dem
TESLA-Effekt aus. Hierflir spricht einerseits, dass sich die
nachgefragten Qualifikationen breiter streuen. Andererseits haben

Mobilitatshemmnisse eine geringere Bedeutung aufgrund der
groBeren regionalen Verteilung der Arbeitgeber.

®= Der Anteil an Unternehmenswechslern wird im Turnover-
Effekt auf 20 % des jeweiligen Arbeitskraftebedarfs des
Betrachtungsjahres gesetzt. Dies gilt sowohl fir eine Werks-
groBe mit 12.000 Mitarbeitern als auch mit 40.000 Mitarbeitern.

= Bei der Gruppe der Arbeitsuchenden wird davon
ausgegangen, dass rund 1 % des Arbeitskraftebedarfs durch
diese Personengruppe abgedeckt wird. Auch hier bestehen
keine Unterschiede zwischen den beiden Szenarien.
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cima.

Veranderte Quoten bei langfristigen Pendlern

und Wohnstandortwechslern

Aufgrund der groBeren Unsicherheiten und der geringeren
Informationsdichte wird bei den Uberregionalen Arbeitskraften nur
noch zwischen langfristigen Fernpendlern und Wohnstandort-
wechslern unterschieden.

Die Bereitschaft, groBe Pendelstrecken zurlickzulegen, hangt eng
mit den Verdienstmoglichkeiten zusammen. Bei den wieder-
zubesetzenden Stellen ist anzunehmen, dass die Verdienst-
moglichkeiten unterhalb derer von TESLA liegen. Daher wird im
Rahmen des Turnover-Effekts von einem leicht verringerten
langfristigen Pendleranteil gegeniber dem TESLA-Effekt aus-
gegangen. Im Ausbauszenario mit bis zu 12.000 Mitarbeitern
wird unterstellt, dass 26 % des Arbeitskraftebedarfs langfristig
pendeln und keinen Wohnraum im Umfeld des Werksstandorts
nachfragen. Bei einer WerksgroBBe von 40.000 Mitarbeitern wird
analog zum TESLA-Effekt unterstellt, dass der Anteil der lang-
fristigen Pendler aufgrund des steigenden Drucks auf dem
Wohnungsmarkt etwas hoher ausfallt. Der Pendleranteil betragt in
diesem Szenario rund 31 % und fallt damit ebenfalls geringer aus
als im TESLA-Effekt des Ausbauszenarios mit 40.000 Mitarbeitern.

Bei den Wohnstandortwechslern wird in der Modellrechnung
aufgrund der geringeren Informationsdichte nicht mehr zwischen
Erst- und Zweitwohnsitzen unterschieden. Ebenso entfdllt die
Differenzierung zwischen direkten und verzogerten Wechslern. Dies
ist insbesondere mit dem kontinuierlichen Prozess zu begriinden,
der zu einer sich stetig verandernden Ausgangsbasis flhrt.
Gleichwohl schliet der Verzicht auf die Differenzierung nicht aus,
dass es sich bei den Wohnstandortwechslern sowohl um direkte als
auch um verzogerte Wohnortverlagerungen handeln kann. So
konnen sich die Wohnstandortwechsler im zweiten Betrachtungs-
jahr aus direkten Wohnstandortwechslern dieses Jahres und verzo-
gerten des Vorjahres zusammensetzen. Aufgrund der voraus-
sichtlich geringeren Verdienstmdglichkeiten ist jedoch anzu-
nehmen, dass das voriibergehende Pendeln weiterer Strecken und
ein verzogerter Wohnstandortwechsel eine geringere Bedeu-
tung besitzen. Im Szenario mit einer WerksgroBe von 12.000
Mitarbeitern wird unterstellt, dass 53 % des jahrlichen Arbeits-
kraftebedarfs ihren Wohnstandort verlagern. Bei einer Werks-
groBe von 40.000 Mitarbeitern betragt der Anteil 48 %.
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Zusammensetzung Turnover-Effekt und dessen Wohnraumnachfrage
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Zusammensetzung Turnover-Effekt und dessen Wohnraumnachfrage

Frei gewordene Arbeitsplatze durch Ausbauszenario
P ———— Unternehmenswechsler . )
Kontinuierlicher 4.395 Mitarbeiter 12.000 Mitarbeiter

Prozess 1 )
I 95% Wiederbesetzungsquote

Arbeitskraftebedarf durch
Wiederbesetzung
4.175 Mitarbeiter*
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| Fernpendler "*™e : 1 wechsler
: 1.307 Mitarbeiter = 2.727 Mitarbeiter
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Keine zusitzliche Wohnraumnachfrage A:: Zusitzliche Wohnraumnachfrage ﬁ

* Die Summe der einzelnen Komponenten Ubersteigt den in der Abbildung genannten regionalen Arbeitskraftebedarf, da die
Arbeitsplatze der Unternehmenswechsler kontinuierlich wiederbesetzt werden mussen (kontinuierlicher Prozess) 67
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N
| mit Wohnsitz im regionalen ’&kﬂg
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----------------- Unternehmenswechsler

Kontinuierlicher 6.592 Mitarbeiter
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I 95% Wiederbesetzungsquote

Arbeitskraftebedarf durch
Wiederbesetzung
6.263 Mitarbeiter*

Arbeitskraftepotenzial
Regionales Einzugsgebiet

cimad.

Zusammensetzung Turnover-Effekt und dessen Wohnraumnachfrage
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* Die Summe der einzelnen Komponenten Ubersteigt den in der Abbildung genannten regionalen Arbeitskraftebedarf, da die
Arbeitsplatze der Unternehmenswechsler kontinuierlich wiederbesetzt werden missen (kontinuierlicher Prozess)
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Ergebnis des Turnover-Effekts

Durch die TESLA-Ansiedlung und damit verbundene Jobwechsel
regionaler Arbeitskrafte werden laut Schatzmodell fir das
Ausbauszenario 12.000 Mitarbeiter im TESLA-Effekt 4.395 Stellen
bei Unternehmen frei, die zuvor mit Arbeitskraften aus dem
regionalen Einzugsgebiet besetzt waren. Rund 95 % bzw. 4.175
Arbeitsplatze sind im Rahmen des Turnover-Effekts durch regionale
und Uberregionale Arbeitskrafte wiederzubesetzen.

Unter den getroffenen Annahmen in der Modellrechnung ist davon
auszugehen, dass 1.021 Mitarbeiter wiederum durch Unter-
nehmenswechsler wiederbesetzt werden. 51 Mitarbeiter waren
zuvor arbeitsuchend. 1.307 Arbeitskrafte zahlen zu den langfristigen
Fernpendlern und verlagern ihren Wohnsitz nicht. Die
Wohnsitzwechsler umfassen im Turnover-Effekt eine Anzahl von
2.727 Arbeitskriften und tragen folglich zu einer Steigerung
der Wohnraumnachfrage im Umfeld des TESLA-Werkes bei. Eine
Differenzierung nach Erst- und Zweitwohnsitzen erfolgte aufgrund
der geringeren Informationsdichte und sich unterscheidender
Einzugsgebiete der Unternehmen im Turnover-Effekt nicht.

cima.

Bei einer WerksgroBBe von 40.000 Mitarbeitern fallt die Anzahl der
Unternehmenswechsler im TESLA-Effekt und folglich die StartgroBe
des Turnover-Effekts hoher aus. Rund 6.592 Beschaftigte aus dem
regionalen Einzugsgebiet haben ihren alten Arbeitsplatz zugunsten
von TESLA aufgegeben. Bei einer Wiederbesetzungsquote von 95 %
ergeben sich zunachst 6.263 offene Stellen. Fiir das Ausbauszenario
mit bis zu 40.000 Mitarbeitern ergibt der Turnover-Effekt insgesamt
2.032 weitere Unternehmenswechsler, 102 Arbeitsuchende, 3.109
Fernpendler und 4.918 Wohnstandortwechsler.

2.727 4918
Mitarbeiter

Mitarbeiter

WerksgroBe 12.000 Beschaftigte

WerksgroBe 40.000 Beschaftigte
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Modellrechnung Zuzugseffekte
+ Erweiterungseffekt

Erganzende indirekte und
induzierte Beschaftigungseffekte

Den dritten Effekt im Rahmen der Modellrechnung bildet der
Erweiterungseffekt. Er umfasst neben dem direkten Effekt von
TESLA einerseits die indirekten Effekte, die entlang der Wert-
schopfungskette ausgelost werden. Dies betrifft die vor- und
nachgelagerten Wirtschaftsbereiche rund um die Herstellung und
Vermarktung des Elektromobils. Andererseits beinhaltet der Effekt
auch die induzierten Effekte, welche im Zuge des Konsums durch
die Privathaushalte entstehen. Die Abbildung stellt eine stark
vereinfachte Wertschopfungskette schematisch dar.

Die Herausforderung in der Bestimmung dieser zusatzlichen
Wirkungen durch TESLA liegt in der Abschidtzung der zukiinf-
tigen Effekte (ex ante), weil hierfir vertiefende Informationen zu
den bendtigten Vorleistungen entlang der Wertschopfungsketten,
der regionalen Verortung der Effekte und den Einkommen aller
damit verbundenen Erwerbstatigen bendtigt werden. Dies ist in der
Regel auch rickblickend (ex post) nur mit entsprechendem
Erhebungsaufwand und  speziellen  Input-Output-Modellen
moglich.

Im Rahmen der Modellrechnung zu den Zuzugseffekten wird daher
ein Vergleichsansatz gewahlt, der sich auf bekannte Effekte des
TESLA-Werkes in Fremont, Kalifornien stitzt. Im Jahr 2018 (vgl.
Levesque/Flanagan) wurden die oben benannten Effekte fur das
Werk berechnet und regionalisiert ausgewiesen. Dies ist wichtig,
um im Rahmen der aktuellen Modellrechnung Aussagen fiir das
regionale Einzugsgebiet ableiten zu konnen.

Reifen-
produktion

® ®

Vereinfachtes Schema einer Wertschdpfungskette

Darstellung CIMA IfR

oo
A

cima.

®

Direkter
Effekt

Indirekte
Effekte

Induzierte

Effekte
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Knapp 9.500 Beschaftigte im Indirekte Effekte (Zulieferer)

ersten Ausbauszenario
. . Beschaftigungsmultiplikator 1,7

!

8.400 Beschaftigte
davon 50% bzw. 63% in der Region

Fir das TESLA-Werk in Kalifornien ermitteln Levesque und
Flanagan (2018) fur die indirekten Effekte einen Beschafti-
gungsmultiplikator von 1,7 und bei den induzierten Effekten
von 1,8. Aus dem Beschaftigungsmultiplikator kann das Verhaltnis
von direkt bei TESLA tdtigen Arbeitskraften zu den indirekt in
vorgelagerten Wertschopfungsstufen tatigen Personen abgeleitet
werden. Auf jeden Arbeitsplatz bei TESLA kommen 0,7 Arbeits-
platze bei Zulieferern und 0,8 Arbeitsplatze durch die verausgabten
Einkommen, beispielsweise fiir Miete, Einkaufe oder Freizeit. Im
Vergleich zum klassischen Automobilbau in Deutschland sind diese
Faktoren relativ niedrig (vgl. Seite 20).

Induzierte Effekte (Verausgabte Lohne/Gehilter)
Ubertragen auf das TESLA-Werk in Griinheide ergibt sich so im ‘ . Beschaftigungsmultiplikator 1,8
ersten Szenario (12k-Szenario) ein indirekter Beschaftigungseffekt '
von 8.400 Arbeitsplatzen und ein induzierter Beschaftigungseffekt l

von 9.600 Arbeitsplatzen. Diese Arbeitsplatze entstehen jedoch nur =

zu einem gewissen Teil innerhalb des regionalen Einzugs- 9.600 Beschéftigte

gebiets und sind folglich nur anteilig fiir die Abschatzung des davon 47% in der Region
Zuzugs und der Wohnraumnachfrage relevant. Fur die

Regionalisierung wird der Anteil der beiden nah am Werkstandort

in Fremont liegenden Counties Alameda und Santa Clara am

Gesamteffekt bestimmt und auf das regionale Einzugsgebiet

Ubertragen. Fur die indirekten Beschaftigungseffekte ergibt sich fiir

Modullieferanten (Tier-1-Supplier) ein Anteil von 50% bzw. 63% bei Insgesamt 9.474 Beschiftigte in der Region
Komponenten- und Teilelieferanten (Extended Suppliers). Fur die

induzierten Effekte liegt der regionale Anteil bei 47%. Regionale Beschaftigungseffekte der TESLA-Ansiedlung

In der Summe ist im ersten Szenario von einem Beschaftigungs- Berechnung und Darstellung CIMA IfR

effekt in Hohe von 9.474 vollzeitaquivalenten Arbeitspldtzen
auszugehen.




Modellrechnung Zuzugseffekte
+ Erweiterungseffekt

cima.

Ermittlung von neu geschaffenen Arbeitsplatzen

im Erweiterungseffekt

Die ermittelten regionalen Beschaftigungseffekte der TESLA-
Ansiedlung sind nicht gleichzusetzen mit neu geschaffenen
Arbeitsplatzen. Ein Teil dieser Beschaftigung kann beispielsweise
auch durch bereits vorhandene Mitarbeiter im Rahmen einer
Erhéhung der wochentlichen Arbeitszeit ausgeglichen werden. In
der Literatur gibt es bisher kaum Hinweise darauf, wie hoch der
Anteil neu geschaffener Arbeitsplatze tatsachlich ausfallt.

Daher wurde im Rahmen der Modellrechnung der Zusammenhang
zwischen Wanderungen und Beschaftigungsentwicklung unter-
sucht. Hierbei wurden die Zusammenhange fir unterschiedliche
BBSR-Raumtypen analysiert, um etwaige Unterschiede zwischen
stadtischen und landlichen Rdumen zu bertcksichtigen. Das Umfeld
des neuen TESLA-Standortes mit seiner Nahe zu Berlin kommt dem
Kreistyp ,landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen” am nachsten.

Insgesamt zeigt sich erwartungsgemal3 sowohl im Verarbeitenden
Gewerbe als auch im Dienstleistungssektor eine positive Korrelation
zwischen dem Wanderungssaldo und der Beschaftigungsentwick-
lung, wobei die Korrelation im Dienstleistungssektor deutlich héher
ausfallt.

Die Ergebnisse zeigen ferner, dass im Kreistyp ,landlicher Kreis mit
Verdichtungsansatzen” im  Jahreswechsel 2017/2018  pro
zugezogenem Einwohner im Verarbeitenden Gewerbe ca. 04
sozialversicherungspflichtige  Arbeitsplatze geschaffen wurden
(Einwohner-Arbeitsplatz-Relation); im Dienstleistungsbereich sind
es etwa 0,7 Stellen.

Mithilfe des zuvor im TESLA-Effekt ermittelten Zuzugs und den
abgeleiteten Einwohner-Arbeitsplatz-Relationen konnen die neu
geschaffenen Arbeitsplatze geschatzt werden. Dabei wird unter-
stellt, dass Arbeitsplatze, die in der Vergangenheit neu geschaffen
wurden, im Wesentlichen nicht durch Personen am Bestands-
arbeitsmarkt vor Ort gedeckt werden kdnnen, sondern einen Zuzug
generiert haben.

Unter den dargestellten Annahmen ergibt sich fir das erste
Szenario mit 12.000 Beschaftigten bei TESLA (12k-Szenario)
insgesamt ein Erweiterungseffekt von 5.386 neu geschaffenen
Arbeitsplatzen im regionalen Einzugsgebiet.
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Erweiterungseffekt schwacht sich im zweiten Szenario ab

Grundsatzlich wird fir die Herleitung der indirekten und induzierten
Effekte im zweiten Szenario mit 40.000 Mitarbeitern bei TESLA
dieselbe Vorgehensweise gewahlt wie in der ersten Ausbaustufe.

Allerdings ist zu bertcksichtigen, dass die fir den Standort
Fremont in Kalifornien ermittelten Effekte sich auf eine Werks-
groBe von rund 10.000 Mitarbeitern beziehen. Damit ist eine
Vergleichbarkeit zum ersten Szenario mit 12.000 Beschaftigten
am Standort in Grunheide gewahrleistet, nicht jedoch bei einem
deutlich starkeren Ausbau mit 40.000 Mitarbeitern. Viele indirekte
und induzierte Effekte entstehen direkt mit dem Bau und der Inbe-
triebnahme des neuen Werkes. Erhoht sich nun die Mitarbeiterzahl
im TESLA-Werk, ist nicht davon auszugehen, dass die Zahl der
Beschiftigten bei Zulieferern im selben Umfang wachst.
Gleiches gilt auch fur die induzierten Effekte. So kann ein Zuzug und
eine steigende Wohnraumnachfrage beispielsweise zu Neubedarfen
bei der Nahversorgung fuhren. Ein weiter steigender Bedarf im
Bereich Nahversorgung infolge eines weiteren Zuzugs kann zu
einem spateren Zeitpunkt dann durch den Ausbau von bestehenden
Standorten erfolgen.

Wie bereits erwahnt (vgl. Seite 70) ergibt sich eine besondere

Herausforderung in der Abschatzung der zuklinftigen Effekte. Daher
wurde auf der Grundlage von Erfahrungswerten der CIMA der Effekt
durch indirekte und induzierte Arbeitsplatze gegeniiber dem ersten
Szenario auf 33.000 vollzeitaquivalente Arbeitsplatze etwa ver-
doppelt.

Unter Beibehaltung der bei Levesque und Flanagan (2018) ermittel-
ten regionalen Anteile, der Einwohner-Arbeitsplatz-Relation (vgl.
Seite 72) und dem TESLA-Effekt des zweiten Szenarios (40k-
Szenario) ergibt sich insgesamt ein Erweiterungseffekt von
16.348 neu geschaffenen Arbeitsplatzen im regionalen Einzugs-
gebiet.

Insgesamt fallt der Erweiterungseffekt im Ausbauszenario (40k-
Szenario) gegenlber der Variante mit 12.000 Beschéftigten im
TESLA-Werk zwar hoher aus, steigt aber nicht im selben Umfang wie
die Beschaftigten bei TESLA. Lediglich die Zahl der neu entstehen-
den Arbeitsplatze steigt etwa analog zum Beschaftigungsumfang,
weil die zusatzlichen Arbeitskraftebedarfe nicht mehr durch eine
Kapazitatssteigerung, z.B. durch Aufstockung von Arbeitszeiten,
gedeckt werden kénnen.
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Zusammensetzung Erweiterungseffekt und dessen Wohnraumnachfrage
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Arbeitsplatze
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Annahmen beim Erweiterungseffekt

Der Erweiterungseffekt ist, wie auch der Turnover-Effekt, mit groBBen
Unsicherheiten behaftet. Die Informationsdichte hinsichtlich der neu
geschaffenen Arbeitsplatze ist sehr gering. Entsprechend @ndert
sich die Modellrechnung gegeniiber dem Turnover-Effekt in
ihren Grundbestandteilen nicht. Es werden dieselben Personen-
gruppen in ihrer bekannten Differenzierung berticksichtigt. Gleich-
wohl sind geringfiigige Anpassungen bei den Quoten der
einzelnen Personengruppen erforderlich.

Im Hinblick auf die neu entstehenden Arbeitsplatze wird unterstellt,
dass ...

= .. es sich um Arbeitsplatze in nahezu allen Wirtschafts-
bereichen, wie zum Beispiel dem Einzelhandel, dem Gesund-
heitswesen oder auch unternehmensnahen Dienstleistungen
handelt (indirekte und induzierte Effekte).

= . die Qualifikationsanforderungen ebenso divers sind wie
die entstehenden Arbeitspldatze, wobei ein groBerer Teil der
Arbeitsplatze auch in unteren Qualifikationsbereichen ent-
stehen wird (vgl. Autor et al. 2003).

Daraus ergibt sich fir die Deckung des Arbeitskraftebedarfs im
Erweiterungseffekt ein etwas hoherer Anteil an Arbeitsuchenden
(2 %). Dies lasst sich Uber die breiter gestreuten Qualifikations-
anforderungen begriinden. Die Quote fir die Arbeitsuchenden ist in
beiden Ausbauszenarien identisch.

Da unterstellt wird, dass ein groBerer Anteil der Arbeitsplatze im
unteren Qualifikationsbereich entstehen wird, gehen die hdheren
Anteile an Arbeitssuchenden zulasten der langfristigen Fern-
pendler. Die Ursache hierfir liegt darin begriindet, dass die
Bereitschaft, lange Pendelzeiten in Kauf zu nehmen, stark vom
Gehalt abhangt. Folglich betragt der Anteil langfristiger Pendler im
12k-Szenario 25 % und im 40k-Szenario 30 %.
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Zusammensetzung Erweiterungseffekt und dessen Wohnraumnachfrage

__________________ h - Zusatzliche Arbeitsplatze Ausbauszenario
Kontinuierlicher 9.474 vollzeitaquivalente Arbeitsplatze 12.000 Mitarbeiter
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Zusammensetzung Erweiterungseffekt und dessen Wohnraumnachfrage
Ausbauszenario

__________________ s Zusatzliche Arbeitsplatze
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Ergebnis des Erweiterungseffekts

Durch die TESLA-Ansiedlung wird bei einer WerksgroBe von
12.000 Mitarbeitern ein Beschaftigungseffekt von schatzungsweise
9.474 vollzeitaquivalenten Arbeitsplatzen ausgeldst. Davon werden
voraussichtlich 57 % bzw. 5.386 Arbeitsplidtze neu geschaffen.

Bei der Deckung der zusatzlichen Nachfrage nach Arbeitskraften
kommen analog zu den anderen beiden Effekten wieder unter-
schiedliche Personengruppen infrage, wobei flir die Abschatzung
der kunftigen Wohnraumnachfrage ausschlieBlich die Wohn-
standortwechsler relevant sind.

Die neu geschaffenen Arbeitsplatze verteilen sich gemaB der
Modellrechnung wie folgt:

= Unternehmenswechsler: 1.346

= Arbeitsuchende: 135

= Langfristige Pendler: 1.656

=  Wohnstandortwechsler: 3.595

Auch im Erweiterungseffekt wurde aus den bekannten Griinden
nicht zwischen Erst- und Zweitwohnsitzen differenziert.

Im 40k-Szenario unterstellt die Modellrechnung, dass der
Erweiterungseffekt zu 16.348 zusatzlichen Arbeitsplatzen beitragt.
Zur Deckung dieser Bedarfe tragen die Unternehmenswechsler mit
4.087 Beschaftigten bei, auf die Arbeitsuchenden entfallen 409
Beschaftigte, 6.049 beschaftigte werden langfristig pendeln und
9.891 Mitarbeiter werden ihren Wohnstandort verlagern.

3.595 9.891
Mitarbeiter

Mitarbeiter

WerksgroBe 12.000 Beschaftigte

WerksgroBe 40.000 Beschaftigte
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Zuzige des Gesamtmodells
WerksgroBe 12.000 Mitarbeiter

Im Rahmen der Modellrechnung wurden die voraussichtlichen
Zuzlige im Rahmen der TESLA-Ansiedlung ermittelt. Diese sind im
Sinne einer maximal moglichen Entwicklung bzw. als maximaler
Zuzug in die umliegenden Stadte und Gemeinden zu inter-
pretieren. Im Gesamtmodell wurden drei verschiedene Effekte
bertcksichtigt, die jeweils unterschiedlich hohe Zuzlige generieren:

= TESLA-Effekt:
— 4.859 Mitarbeiter mit Erstwohnsitz
— 422 Mitarbeiter mit Zweitwohnsitz

" Turnover-Effekt: 2.727 Mitarbeiter
" Erweiterungseffekt: 3.595 Mitarbeiter

@

4.859 Mitarbeiter

i)

3.595 Mitarbeiter

cima.

(P

422 Mitarbeiter

2.727 Mitarbeiter
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Zuzige des Gesamtmodells
WerksgroBe 40.000 Mitarbeiter

Bei einer WerksgroBe von bis zu 40.000 Mitarbeitern fallt der
Zuzug hdher aus. Insgesamt zeigt sich aber, dass obwohl sich die
Beschaftigtenzahl zwischen den beiden Szenarien mehr als verdrei-
facht, die Zuzugseffekte nicht im gleichen Umfang zunehmen.
Dies liegt einerseits an den Kapazitdten des Bestandsarbeits-
marktes im regionalen Einzugsgebiet und andererseits an Skalen-
effekten bei Zulieferern und Dienstleistern. Folglich entwickeln sich
die drei differenzierten Effekte gegeniiber dem 12k-Szenario mit
ganz unterschiedlichen Faktoren.

Die Zuzlige im TESLA-Effekt umfassen im 40k-Szenario rund das
4,1-Fache des Effektes im 12k-Szenario. Absolut ergeben sich
folgende Werte: 19.725 Zuziige mit Erstwohnsitz und 1.860 Zuzlige
mit Zweitwohnsitz.

Der Turnover-Effekt betragt im 40k-Szenario lediglich das 1,8-
Fache des Effektes im 12k-Szenario. Die Ursache hierfir liegt in
den begrenzten Potenzialen des Arbeitsmarktes im regionalen
Einzugsgebiet. Hierdurch verlieren die Unternehmenswechsler im
TESLA-Effekt gemessen an der Gesamtbeschaftigung im 40k-
Szenario gegenuber dem 12k-Szenario an Bedeutung. Folglich fallt
der Startwert des Turnover-Effektes vergleichsweise gering aus. In
der Summe ergeben sich im Turnover-Effekt 4.918 Zuzlge.

Aufgrund des insgesamt deutlich hoheren Zuzugs im 40k-Szenario
betragt der Faktor des Erweiterungseffekts 2,8 gegeniiber dem
Szenario mit einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern. Absolut
resultieren hierdurch 9.891 Zuziige.

Die ausgewiesenen Zuzlge stellen auch in diesem Szenario die
maximal mogliche Entwicklung dar und sind als Hochstwerte zu
interpretieren.

19.725
Mitarbeiter

9.891 Mitarbeiter

cima.

P

1.860 Mitarbeiter

4.918 Mitarbeiter
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Bezugsraum flr das
Umfeldentwicklungskonzept

Im Rahmen der Modellrechnung wurde die Anzahl der zuzie-
henden Mitarbeiter sowohl fir einen Werksausbau mit bis zu
12.000 Beschaftigten als auch mit bis zu 40.000 Beschaftigten
ermittelt. Um Schlussfolgerungen fir die planerische Begleitung
und den Wohnungsmarkt ableiten zu kdnnen, spielt die regionale
Verteilung der Effekte eine entscheidende Rolle.

Im Rahmen des sich parallel zum Werksausbau in Erarbeitung
befindenden Umfeldentwicklungskonzeptes wird ein besonderes
Augenmerk auf den unmittelbaren Bezugsraum des TESLA-Werks
gelegt. Der Bezugsraum wurde seitens des Auftraggebers
gemeindescharf abgegrenzt. Er erstreckt sich von Berlin im Westen
bis an die polnische Grenze nach Frankfurt (Oder) im Osten. In
seiner Nord-Sid-Ausdehnung bilden die Stadtgrenze Berlins
einerseits und die Gemeinde Storkow (Mark) im Landkreis Oder-
Spree andererseits die Grenzen des Bezugsraums.

Aufgrund  seiner  zentralen  Bedeutung innerhalb  des
Umfeldentwicklungskonzeptes soll der Bezugsraum auch im
Rahmen dieser Studie Anwendung finden. Folglich werden die
Zuzugspotenziale fir den oben abgegrenzten Raum ausgewiesen.
Um eine tiefergehende regionale Betrachtung zu ermdglichen,
wurde der Bezugsraum weiterhin in vier Teilrdume untergliedert:

" Berlin
. Engerer Bezugsraum
. Weiterer Bezugsraum

] Frankfurt (Oder)

cimad.

Maérkisch-Oderland

Teltow-Flamin
4 Dahme-Spreewald

Abgrenzung und Unterteilung des Bezugsraumes (farbliche Hervorhebung)
Darstellung von Landkreisen und kreisfreien Stadten sowie der Position des
TESLA-Werkes (rot)

Kartengrundlage: Lutum + Tappert, Bonn; Darstellung CIMA IfR
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Verteilung auf der Grundlage von Fahrzeiten

Die regionale Verteilung der Zuzige erfolgt auf Basis eines
einfachen theoriegeleiteten Schatzansatzes. Dieser wird die
Realitdt nur bedingt abbilden kénnen und keine Hinweise auf die
exakte Verteilung der Zuzlige zulassen. Dennoch gibt der Ansatz
wichtige Hinweise auf die grobe Verteilung und bietet eine zentrale
Grundlage fiir die Ableitung entsprechender planerischer
MaBnahmen. Die im Nachfolgenden dargestellten Werte durfen
daher nicht als exakte Vorhersage interpretiert werden, sondern
sollen lediglich Tendenzen aufzeigen und als grobe Orientierungs-
groBen dienen.

Die regionale Verteilung der zu erwartenden Zuzugseffekte mit
Hauptwohnsitz wird mit Ausnahme des Teilraums Berlin ausschlieB-
lich Gber die Fahrzeit zum neuen TESLA-Standort in Griinheide
geschatzt. Hierfir werden die im Verkehrsgutachten ermittelten
Fahrzeiten in Minuten herangezogen. Alle Gemeinden eines
Bezugsraumes sowie die lUbrigen Gemeinden eines Kreises werden
hierbei als Aggregat betrachtet.

Im ersten Schritt wir die durchschnittliche Fahrzeit (MIV und OV)
zum neuen TESLA-Standort fir jeden Bezugsraum ermittelt. Da
klrzere Fahrzeiten eine hohere Attraktivitat fur Zuzigler bedeuten,
wird im zweiten Schritt zunachst der reziproke Wert der zuvor
ermittelten durchschnittlichen Fahrzeit gebildet. Danach wird der
geschatzte Gesamtzuzug mithilfe der Anteile der reziproken Werte
auf die Bezugsraume verteilt.

DefinitionsgemaB wird der Zuzug des TESLA-Effektes nur flr
Gemeinden und Bezirke innerhalb von 60 Minuten Fahrzeit
(regionales Einzugsgebiet) um den Standort Grinheide gebildet.
Die beiden weiteren Zuzugseffekte (Turnover-Effekt und
Erweiterungseffekt) werden Uber das gesamte Land Brandenburg
berechnet, weil keine vertiefenden Informationen zu den
Arbeitsorten von abgeworbenen Personen und potenziellen Stand-
orten von Zulieferern vorliegen.
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Verteilung auf der Grundlage von Fahrzeiten

Bei der recht einfachen Verteilung auf die Bezugsraume anhand der
Fahrzeit wird bewusst auf weitere Indikatoren verzichtet, da fir ein-
zelne Standorte jeweils eine umfassende Bewertung unter Heran-
ziehung von weiteren Wohnungsmarkt- und Infrastrukturmerk-
malen erforderlich ware. Dies kann im Rahmen der vorliegenden
Studie unter anderem aufgrund fehlender Daten nicht geleistet
werden.

Die Stadt Berlin bildet eine Ausnahme im Rahmen des Modells.
Aufgrund der hohen Standortattraktivitat insbesondere fir jlingere
Mitarbeiter wiirden die Zuzugseffekte fir Berlin auf Basis der
Fahrzeiten unterschatzt. In Abstimmung mit dem Auftraggeber und
unter Berucksichtigung des parallel zu dieser Studie erstellten
Verkehrsgutachtens wurde daher der Zuzugseffekt von Berlin
pauschal auf 40 % gesetzt. Diese Verteilung stellt eine eher konser-
vative Schatzung dar, die insbesondere die Herausforderungen des
Berliner Wohnungsmarktes einbezieht.

Die Zuziige mit Nebenwohnsitzen werden nicht mittels des
beschriebenen Schatzansatzes regional verteilt. Grundsatzlich
werden Nebenwohnsitze insbesondere zur Verringerung der
taglichen Pendelzeiten errichtet. Folglich werden die Mitarbeiter mit
Nebenwohnsitzen versuchen, Wohnraum in unmittelbarer Nahe zu
ihrer Arbeitsstatte zu finden. Gleichzeitig ist die Wahl des
Nebenwohnsitzes jedoch auch stark abhangig von einem ent-
sprechenden Wohnraumangebot. Nebenwohnsitze zeichnen sich in
der Regel durch kleine WohnungsgroBen mit Standardausstattung
aus. Um fir die Nebenwohnsitze eine plausible regionale Verteilung
abschatzen zu koénnen, wadren zusatzliche Informationen zum
regionalen Wohnungsmarkt erforderlich, die im Rahmen dieser
Studie nicht zur Verfigung stehen. Daher wird fir die Neben-
wohnsitze keine regionale Verteilung vorgenommen.
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Der Grofteil des TESLA-Zuzugs
entfallt auf den Bezugsraum

Insgesamt entfdllt rund 72 % des durch die TESLA-Ansiedlung
ausgeldsten Zuzugs (Erstwohnsitze) auf den Bezugsraum
entlang der Achse Berlin — Frankfurt (Oder). In der Werksaus-
baustufe (Szenario) mit bis zu 12.000 Mitarbeitern ergibt sich fir
die Teilrdaume folgender Zuzug: Der insgesamt groBte Zuzug geht
mit knapp 4.500 Mitarbeitern (40%) in die Stadt Berlin. Der
unmittelbar um den neuen Standort liegende ,engere Bezugs-
raum” zieht aufgrund der guten verkehrlichen Lage und Anbindung
rund 1.800 (16,2%) Mitarbeiter auf sich. Entsprechend der
verkehrlichen Anbindung zum Standort Griinheide folgen der
.weitere Bezugsraum” und die Stadt Frankfurt (Oder).

Die Ubrigen Zuziige von rund 3.151 Personen (28,8%) entfallen auf
das Ubrige Land Brandenburg, wobei naher am Standort Griinheide
liegende bzw. an den Bezugsraum angrenzende Gemeinden
deutliche starkere Zuzlige erwarten konnen.

Fir das zweite Szenario mit einem Endausbau von 40.000
Mitarbeitern wird das gleiche Verteilmodell mit identischen
raumlichen Anteilen angewendet, da sich die Wohn- und
Standortpraferenzen der Zuziehenden im Zuge einer hdoheren
WerksgroBe kaum verandern. Lediglich die quantitative Nachfrage
nach Wohnraum wird steigen.

In beiden Szenarien kommen auBerdem noch die Zuziige der
Mitarbeiter mit Zweitwohnsitzen hinzu, die die Wohnraumnach-
frage insbesondere in unmittelbarer Ndhe des Werksstandorts
weiter ansteigen lasst. Im 12k-Szenario sind dies 422 Zuzlige und
im 40k-Szenario 1.860 Zuzlge.

cima.

Szenario mit 12.000 Mitarbeitern bei TESLA

Mitarbeiter Anteil in %

Berlin 4.473 40,0
Engerer Bezugsraum 1.809 16,2
Weiterer Bezugsraum 9208 8.1
Frankfurt (Oder) 839 7.5
Ubriges Brandenburg 3.151 28,2

Szenario mit 40.000 Mitarbeitern bei TESLA

Bezugsraum Mitarbeiter Anteil in %
Berlin 13.813 40,0
Engerer Bezugsraum 5.586 16,2
Weiterer Bezugsraum 2.804 8.1
Frankfurt (Oder) 2.592 7.5
Ubriges Brandenburg 9.739 28,2

Regionale Verteilung der Erstwohnsitze; TESLA-Modellrechnung der CIMA
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Zeitlicher Ablauf der Effekte

Im Rahmen der Modellrechnung wurde fiir die unterschiedlichen
Effekte die Anzahl der kiinftigen Mitarbeiter ermittelt, die ihren
Wohnstandort in die Region verlagern und somit zusatzlichen
Wohnraum nachfragen. Neben der GroBenordnung des Zuzugs
sowie der regionalen Verteilung ist vor allem auch die zeitliche
Komponente von Bedeutung, um entsprechende MaBnahmen
ergreifen und Zuzugsstrome steuern zu konnen.

Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass die Effekte und auch der
Zuzug der Arbeitskrafte zeitlich versetzt ablaufen werden. Mit der
voraussichtlichen Werkser6ffnung Mitte 2021 wird der TESLA-Effekt
erst seinen richtigen Beginn erfahren. Die mit der Eroffnung
einhergehende zusatzliche Wohnraumnachfrage wird vom Umfang
her am groBten sein, da zu einem fixen Zeitpunkt zahlreiche neue
Arbeitskrafte ihre Tatigkeit aufnehmen.

Mit einigem zeitlichen Versatz (ca. ein halbes Jahr nach der
Ero6ffnung des TESLA-Werkes) tritt der Turnover-Effekt in Kraft.
Wiederum in etwa ein halbes Jahr spater ist mit dem Einsetzen des
Erganzungseffekts zu rechnen.

cima.

Beim Turnover-Effekt sind fir den zeitlichen Versatz insbe-
sondere die Stellenbesetzungsprozesse verantwortlich. So missen
in der Regel zunachst die frei gewordenen Stellen mit einer
entsprechenden Bewerbungsfrist ausgeschrieben und anschlieend
ein Auswahlprozess initiiert werden. Ist ein neuer Mitarbeiter
gefunden, ist dieser oftmals wiederum an Kindigungsfristen beim
bisherigen Arbeitgeber gebunden.

Der Erweiterungseffekt, als Reaktion auf eine gestiegene
Nachfrage der privaten Haushalte sowie vor- und nachgelagerter
Produkte und Dienstleistungen entlang der Wertschopfungskette
des Elektromobilitatsbaus, setzt ebenfalls erst verzogert ein.
Einerseits missen die zusatzlichen privaten Haushalte zunachst eine
splrbare Nachfragesteigerung ausldsen, bevor Neueinstellungen
vorgenommen werden. Andererseits bendtigen weitere Neuan-
siedlungen entlang der Wertschopfungskette des Automobilbaus
ebenfalls entsprechende Planungs- und Umsetzungszeiten.

Allen Effekten ist gemein, dass sich diese im Zeitablauf
abschwachen werden (vgl. Abb. auf Seite 86).
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Modellrechnung Zuzugseffekte
Zeitlicher Ablauf des Zuzugs

cima.

Zuzug bei einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern

zeitlich stark konzentriert

Die aktuellen Planungen bei Tesla sehen bei einer Werksgrofe von
bis zu 12.000 Mitarbeitern vor, diese Stellen bis zum Jahr 2022 zu
besetzen. Folglich ist der TESLA-Effekt in diesem Ausbauszenario
zeitlich sehr stark konzentriert und erstreckt sich lediglich auf
eine Zeitspanne von drei Jahren (2020 bis 2022). Die groBten
Zuzugseffekte sind dabei fir das Jahr der Werkser6ffnung 2021 zu
erwarten.

Mit leichtem zeitlichen Versatz werden dann auch der Turnover-
und der Erweiterungseffekt einsetzen. Hierbei setzt zunachst der
Zuzug des Turnover-Effekts ein, da die regionalen Unternehmen
zum Erhalt ihrer Wettbewerbsfahigkeit eine zligige Stellenwieder-
besetzung anstreben. Da hierbei wiederum weitere Mitarbeiter aus
dem regionalen Einzugsgebiet eingestellt werden, die ihrerseits eine
wiederzubesetzende Stelle frei machen, wird sich der Effekt Uber
mehrere Jahre strecken, wobei eine kontinuierliche Abschwachung
zu beobachten ist.

Der Erweiterungseffekt wird zeitlich gesehen als letzter Effekt zum
Tragen kommen, da zunachst eine spurbare Nachfragesteigerung
eintreten muss, bevor regionale Unternehmen Neueinstellungen
vornehmen bzw. Zulieferer sich in der Region ansiedeln werden. Die
groBten Zuziige durch den Erweiterungseffekt sind in den Jahren
2022 und 2023 zu erwarten. Da die anderen beiden Effekte in
diesen Jahren bereits deutlich auslaufen, ist auch in den Folgejahren
ein deutlicher Rickgang der hierdurch induzierten Zuziige zu
beobachten.

Spiirbare Zuzugseffekte durch die TESLA-Ansiedlung sind bei
einer WerksgroBe von bis zu 12.000 Mitarbeitern und den avisierten
zeitlichen Ausbauplénen in etwa bis zum Jahr 2025 wahrzu-
nehmen.
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Zeitlicher Ablauf des Zuzugs
bei einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern
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Modellrechnung Zuzugseffekte
Zeitlicher Ablauf des Zuzugs

cima.

Zuzug bei einer WerksgroBe von 40.000 Mitarbeitern

zeitlich breiter gestreut

Bei einer geplanten WerksgréBe von bis zu 40.000 Mitarbeitern wird
sich der Prozess, bis die avisierte Mitarbeiterzahl erreicht ist, tGber
mehrere Jahre erstrecken. Entsprechend ziehen sich auch die
anderen beiden Effekte Uber einen langeren Zeitraum. Die Haupt-
grinde fur diese zeitliche Entzerrung liegen einerseits in der
Ausbaugeschwindigkeit des Werkes und andererseits im regionalen
Wohnungsangebot.

Beim TESLA-Effekt lasst sich aufgrund des kontinuierlichen Ausbaus
und der stetigen Neueinstellung von Mitarbeitern in der zeitlichen
Perspektive nicht mehr zwischen direkten und verzdgerten
Wohnstandortwechslern unterscheiden. Der Zuzug in den Folge-
jahren nach der Werkser6ffnung wird sich immer aus direkten
Wohnstandortwechslern, die gerade erst ein Beschaftigungs-
verhaltnis mit TESLA eingegangen sind und unmittelbar ihren
Wohnsitz verlagern, sowie verzégerten Wohnstandortwechslern, die
bereits langer bei TESLA arbeiten, zusammensetzen. Vor dem
Hintergrund der ambitionierten Plane von TESLA wird damit

gerechnet, dass die WerksgroBe von 40.000 Mitarbeitern bis
zum Jahr 2026 erreicht ist. Auch wenn in den Anfangsjahren leicht
héhere Zuzlige durch die Einstellungen erwartet werden, nimmt der
Effekt deutlich weniger stark ab als bei einer Werksgroe von
12.000 Mitarbeitern. Vielmehr wird ein kontinuierlicher Zuzug im
Rahmen eines stetigen Werksausbaus angenommen.

Der Turnover- und der Erganzungseffekt verlaufen im Szenario mit
40.000 TESLA-Mitarbeitern zeitlich gesehen analog zum Szenario
mit einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern. Auch in diesem
Szenario sind der zeitliche Versatz und die kontinuierliche Abnahme
der Zuzugseffekte zu beobachten. Unterschiede gegenliber dem
Szenario mit einer WerksgréBe von bis zu 12.000 Mitarbeitern
liegen einerseits in der zeitlichen Erstreckung der Effekte und
andererseits in der Hohe des jahrlich zu erwartenden Zuzugs.

Insgesamt wird angenommen, dass spiirbare Zuzugseffekte im
Rahmen der TESLA-Ansiedlung mit einer WerksgréBe von bis zu
40.000 Mitarbeitern bis ins Jahr 2028 zu beobachten sind.
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% Modellrechnung Zuzugseffekte

cima.

Fazit: Modellrechnung zeigt maximalen Zuzug

Die Modellrechnung in diesem Kapitel gibt Aufschluss dartber, wie
bzw. aus welchen verschiedenen Personengruppen die enormen
Arbeitskraftebedarfe im Zuge der TESLA-Ansiedlung gedeckt
werden konnen und wie hoch die hierdurch initiilerten Zuziige
ausfallen werden. Dabei standen nicht nur die direkt bei TESLA neu
geschaffenen Arbeitsplatze im Fokus (TESLA-Effekt), sondern auch
die weiteren Arbeitsmarkteffekte, die im Rahmen der Ansiedlung
ausgelost wurden. Der Turnover-Effekt beschreibt dabei die
Wiederbesetzung von durch Abwerbungen frei gewordenen Stellen
bei regionalen Unternehmen. Der Erweiterungseffekt umfasst die
indirekten und induzierten Beschaftigungseffekte seitens der
Ansiedlung.

Bei der Verwendung der Ergebnisse ist zu berlcksichtigen, dass
sowohl die Modellrechnung als auch die regionale Verteilung der
Zuzige auf zahlreichen Annahmen beruht. Daher sind die Werte
weniger als exakte Angaben zu den zu erwartenden Zuziigen zu
interpretieren als vielmehr als Gr6Benordnungen zu verstehen, die
eine Hilfestellung bei der Ausgestaltung planerischer MaB-
nahmen fiir den Wohnungsmarkt und die regionale Infra-
struktur bieten sollen.

Die Ergebnisse der beiden Szenarien sind des Weiteren im Sinne
einer maximal moglichen Entwicklung bzw. als maximaler Zuzug in
die umliegenden Stadte und Gemeinden zu interpretieren.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass im Umfeldentwicklungskonzept
notwendige planerische MaBnahmen abgeleitet werden kdnnen
und eine Versorgung mit Wohnraum sichergestellt werden kann.

Bei einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern werden rund 5.300
Mitarbeiter von TESLA zuziehen (TESLA-Effekt). Weitere 2.700
Mitarbeiter werden ihren Wohnstandort durch die Wiederbesetzung
frei gewordener Stellen verlagern (Turnover-Effekt) und der Erwei-
terungseffekt wird weitere 3.600 Zuziige ausldsen. Rund 70% des
erwarteten Zuzugs wird sich auf den Korridor von Berlin nach
Frankfurt (Oder) erstrecken, wobei Berlin mit 40% der Zuziige den
mit Abstand groBten Anteil auf sich zieht.

In der zeitlichen Perspektive werden sich die Zuztge sehr stark auf
wenige Jahre konzentrieren. Zuziige in einer nennenswerten
GroBenordnung sind in etwa bis ins Jahr 2025 zu beobachten.
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Fazit: Effekte fallen zwischen den Szenarien

sehr unterschiedlich aus

Der Umfang der einzelnen Effekte fallt bei einer geplanten Werks-
groBe von bis zu 40.000 Mitarbeitern deutlich groBer aus. Aller-
dings entwickeln sich die Zuziige in den einzelnen Effekten nicht
proportional zur WerksgroBe, die sich vom 12k-Szenario zum
40k-Szenario mehr als verdreifacht. Vielmehr wirkt sich die deutlich
héhere Mitarbeiterzahl ganz unterschiedlich auf die Zuzlge in den
einzelnen Effekten aus. Dies liegt im Falle des Turnover-Effektes
nicht zuletzt an der direkten Abhangigkeit von der Zahl der
Unternehmenswechsler im TESLA-Effekt. Der Erweiterungseffekt
hingegen ist als Reaktion auf die Zuzliige im TESLA- und Turnover-
Effekt zu interpretieren. Die Zuzilige dieses Effektes hangen also
direkt von den Entwicklungen innerhalb der anderen beiden Effekte
ab.

Im 40k-Szenario des TESLA-Effekts ist mit einem Zuzug von rund
19.700 Mitarbeitern mit Erstwohnsitz zu rechnen, was dem 4,1-
Fachen des 12k-Szenarios entspricht. Der Turnover-Effekt wird 4.900
Zuzlige auslosen (das 1,8-Fache des 12k-Szenrios) und der
Erweiterungseffekt 9.900 (das 2,8-Fache des 12k-Szenarios).

Fur die regionale Verteilung wird derselbe Verteilungsmechanismus
wie in der vorherigen Variante angesetzt, da sich die Wohnstandort-
praferenzen der Zuziehenden mit einer steigenden WerksgroBe
nicht verandern werden. Aufgrund des sich Uber einen langeren
Zeitraum erstreckenden Werksausbaus mit kontinuierlichen Neuein-
stellungen ziehen sich auch die Folgeeffekte iliber mehrere
Jahre. Bis ins Jahr 2028 werden deutliche Zuziige im Rahmen der
TESLA-Ansiedlung zu erkennen sein.

Die enormen Zuzige in beiden Ausbauszenarien, die sich jeweils
stark auf einen kurzen Zeitraum konzentrieren, erfordern ein
kurzfristiges planerisches Handeln, um die sich daraus bietenden
Chancen nutzen und mogliche Herausforderungen bewadltigen zu
kdnnen.
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/\ Entwicklung der Wohnraumnachfrage
ﬁ Durch TESLA entstehende Haushalte

cima.

Zuziehende Arbeitskrafte bilden einen Haushalt

Fur die Abschatzung der Konsequenzen der TESLA-Ansiedlung fur
die regionalen Wohnungsmarkte muissen neben der raumlichen
Verteilung und dem zeitlichen Verlauf zunachst zwei weitere
Faktoren berticksichtigt werden:

= Umrechnung der Wohnstandortwechsler in Haushalte

=  Berlcksichtigung der demographischen Entwicklung bzw. der
daraus resultierenden Entwicklung der Anzahl der Haushalte

Umrechnung der Wohnstandortwechsler in Haushalte

Bei der Ermittlung der Anzahl der Haushalte wird unterstellt, dass
ein zuziehender Arbeitnehmer einen Haushalt bildet. Folglich erfolgt
eine direkte Umrechnung. Dieser Ansatz kdnnte die tatsachliche
zusatzliche Anzahl der Haushalte ggfs. leicht Uberschatzen, da es
durchaus maoglich ist, dass es Paare bzw. Familien unter den

zuziehenden Arbeitskraften gibt, die einen gemeinsamen Haushalt
bilden. So ist es beispielsweise mdglich, dass eine Person aufgrund
eines Jobangebotes bei TESLA zuzieht (TESLA-Effekt) und dessen
Partner zeitgleich einen Job bei einem anderen Unternehmen
annimmt, welches aufgrund der gestiegenen Nachfrage im
regionalen  Einzugsgebiet gerade neue  Stellen  schafft
(Erweiterungseffekt). Diese beiden Personen sind folglich in den
jeweiligen Effekten als Wohnstandortwechsler erfasst, bilden
aufgrund ihrer Lebenssituation aber nur einen gemeinsamen
Haushalt. Da hierzu jedoch keine tiefergehenden Daten zur Ver-
fligung stehen, wird im vorliegenden Schatzmodell unterstellt, dass
zuziehende Arbeitskrafte mit Haushalten gleichzusetzen sind.
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Zusatzliche Haushalte vorwiegend
Im regionalen Einzugsgebiet

Entsprechend ist bei einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern mit
insgesamt 11.181 zusatzlichen Haushalten zu rechnen, die sich wie
folgt auf die Teilraume der Planungsregion verteilen:

e Berlin: 4473 Haushalte

* Engerer Bezugsraum: 1.809 Haushalte
* Weiterer Bezugsraum: 908 Haushalte

* Frankfurt (Oder): 839 Haushalte

* Ubriges Brandenburg: 3.151 Haushalte

cima.

Bei einer WerksgroBe von 40.000 Mitarbeitern fallt die Zahl der
zusatzlichen Haushalte deutlich hoher aus. Insgesamt kommen
34.534 Haushalte hinzu. Regional verteilen sich diese auf:

e Berlin: 13.813 Haushalte

* Engerer Bezugsraum: 5.586 Haushalte
* Weiterer Bezugsraum: 2.804 Haushalte
* Frankfurt (Oder): 2.592 Haushalte
 Ubriges Brandenburg: 9.739 Haushalte
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Bertcksichtigung der demographischen Entwicklung

Der zweite zentrale Faktor, der fiir die Ableitung der Herausfor-
derungen der regionalen Wohnungsmarkte berlcksichtigt
werden muss, ist die demographische Entwicklung. Auf Basis einer
Bevolkerungsprognose lasst sich die kiinftige Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt ohne Berlicksichtigung der Zuziige durch die
TESLA-Ansiedlung bestimmen.

In bereits stark wachsenden Regionen, wie dem Berliner Umland,
erhoht ein zusatzlicher Zuzug durch die TESLA-Ansiedlung den
bereits bestehenden Druck auf die Wohnungsmarkte. Mietpreise
steigen weiter und die Suche nach geeignetem Wohnraum wird
immer schwieriger.

In stark landlich gepragten Regionen abseits groBBer Zentren, die
kiinftig mit einem Bevdlkerungsverlust rechnen mussen, wird ein
zusatzlicher Zuzug hingegen den Wohnungsiberhang abfedern.
Zudem tragt eine stabile oder weniger stark abnehmende
Bevolkerungszahl zum Erhalt der Angebote der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge bei.

1A e
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Bevolkerungsentwicklung (ohne TESLA)

cima.

Im regionalen Einzugsgebiet sehr unterschiedlich

Die Bevolkerungszahlen entwickeln sich im Land Brandenburg
insgesamt sehr unterschiedlich. Grundsatzlich lasst sich eine starke
Divergenz zwischen den an Berlin angrenzenden Landkreisen
bzw. Gemeinden und dem Rest des Landes feststellen. Aufgrund
des sehr angespannten Wohnungsmarktes und der hohen Mieten in
der GroB3stadt werden immer mehr Menschen auf Umlandstadtorte
ausweichen, was in den entsprechenden Landkreisen zu teils
deutlichen Bevolkerungszuwachsen fihrt, wobei hier eine Gleich-
setzung von Bevdlkerung und Haushalten zu fehlerhaften Riick-
schlussen fuhrt.

Dieses Muster ist im Allgemeinen auch im regionalen Einzugsgebiet
des TESLA-Werkes erkennbar. Berlin als pulsierende GroBstadt wird
nach der aktuellen CIMA-Deutschlandprognose (vgl. CIMA 2020)
auch kiinftig mit weiteren kontinuierlichen Bevolkerungszuwachsen
rechnen kdnnen, was sich in zunehmenden Anspannungen auf dem
Wohnungsmarkt widerspiegelt.

Der engere Bezugsraum, der einerseits zahlreiche Gemeinden
umfasst, die direkt an Berlin angrenzen, andererseits aber auch
landliche Regionen aufweist, wird bis 2030 insgesamt mit einem
moderaten Riickgang der Bevolkerung rechnen missen. Hierbei

ist in den kommenden Jahren insgesamt zunachst noch ein weiterer
Anstieg der Einwohnerzahl anzunehmen, bevor ab Mitte des kom-
menden Jahrzehnts ein kontinuierlicher Riickgang einsetzt. Die
Gemeinden innerhalb des engeren Bezugsraums werden hierbei
jedoch unterschiedlich betroffen sein.

Im weiteren Bezugsraum hingegen ist zu Beginn des kommenden
Jahrzehnts noch eine stagnierende Einwohnerzahl anzunehmen,
bevor ab ca. 2022 ein kontinuierlicher Rickgang erwartet wird. Im
gesamten Prognosezeitraum bis 2030 wird die Einwohnerzahl
leicht abnehmen.

Die groBten Verluste muss die Stadt Frankfurt (Oder) verkraften.
Sie weist Uber den gesamten Prognosezeitraum hinweg einen
Bevolkerungsriickgang auf und wird bis 2030 einen nicht unerheb-
lichen Anteil ihrer Einwohner verlieren.

Um konkrete Schlussfolgerungen fiir die Wohnungsmarkte durch
die TESLA-Ansiedlung ziehen zu kdnnen, sind diese grundlegenden
Tendenzen zu beachten und durch eine differenziertere Betrachtung
vor Ort zu erganzen.
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TESLA-Ansiedlung fuhrt in fast allen Teilregionen zu

steigender Wohnraumnachfrage

Die TESLA-Ansiedlung fuhrt im regionalen Einzugsgebiet zu einer
steigenden Wohnraumnachfrage. Die Zuzilige Ubersteigen sowohl
bei einer WerksgroBe von 12.000 Mitarbeitern als auch von 40.000
Mitarbeitern die demographisch bedingten Rickgange, wobei die
Teilraume unterschiedlich betroffen sind.

Bei einer WerksgréBe von 12.000 Mitarbeitern wird sich die Zahl der
Haushalte in Berlin bis 2030 um zusatzlich ca. 4.470 erhohen. Damit
erhoht die TESLA-Ansiedlung den Druck auf den bereits
angespannten Berliner Wohnungsmarkt zusatzlich. Auch ohne die
zusatzlichen Zuzige infolge der TESLA-Ansiedlung ist in den
kommenden Jahren mit weiter deutlich steigenden Mieten in Berlin
zu rechnen. Diese Entwicklung unterstreicht die Notwendigkeit
politischer Steuerung auf dem Wohnungsmarkt. Auch wenn die
TESLA-Mitarbeiter aufgrund des zu erwartenden Einkommens noch
Uber eine vergleichsweise glinstige Ausgangslage verfligen, wird es
auch ihnen nicht leicht fallen, geeigneten Wohnraum in der
Bundeshauptstadt zu finden.

Im engeren Bezugsraum lasst die demographische Entwicklung bis
2030 einen moderaten Rickgang der Haushaltszahlen erwarten.

Durch die Zuziige im Rahmen der TESLA-Ansiedlung (1.809) wird
dieser Rlckgang aller Voraussicht nach mehr als kompensiert.
Gerade in den an Berlin angrenzenden Gemeinden ist mit einer
steigenden Wohnraumnachfrage zu rechnen.

Eine ahnliche Situation ist auch im weiteren Bezugsraum zu erwar-
ten. Auch hier werden die demographisch bedingten Rickgéange
der Haushaltszahlen durch die Zuziige im Rahmen der TESLA-
Ansiedlung (908) mehr als ausgeglichen.

In Frankfurt (Oder) hingegen werden die TESLA-Zuziige die
demographische Entwicklung nicht vollstandig kompensieren. Trotz
der Zuzige durch die TESLA-Ansiedlung (839) wird davon ausge-
gangen, dass die Verluste aufgrund der natirlichen Bevodlke-
rungsentwicklung und der negativen Wanderungssalden nicht voll-
standig ausgeglichen werden kénnen.
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Zweitwohnsitze erhdhen die Wohnraumnachfrage zusatzlich

In den bisherigen Ausfihrungen sind lediglich die Erstwohnsitze
berticksichtigt. Folglich fallt die tatsachliche Wohnraumnachfrage
noch etwas hoher aus als bisher skizziert.

Zweitwohnsitze liegen nach Moglichkeit in unmittelbarer Nahe
zur Arbeitsstitte, da sie in der Regel vor allem vor dem
Hintergrund der Reduzierung von Pendelzeiten errichtet werden.
Bei ihnen wurde keine regionale Verteilung vorgenommen, da der
gewahlte Ansatz auf Basis der Fahrzeiten zu unplausiblen
Ergebnissen flhren wirde. Bei einer Verteilung nach dem hier
gewahlten Ansatz wirde ein zu groBer Anteil der Haushalte in
Gemeinden errichtet, die voraussichtlich zu weit von der Arbeits-
statte entfernt liegen.

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass bei einem entsprechenden
Wohnraumangebot ein GroBteil der Zweitwohnsitze in unmittel-
barer Nahe zum TESLA-Werk errichtet werden. Also insbesondere
im engeren Bezugsraum. Jedoch ist die tatsachliche Verortung
auch vom regionalen Wohnraumangebot abhangig. In der Regel
zeichnen sich Zweitwohnungen durch kleine WohnungsgréBen mit
Standardausstattung aus. Da Zweitwohnungen in der Regel nur
zeitweise genutzt werden, sind insbesondere preisginstige
Angebote gefragt. Flr eine Steuerung der regionalen Zweit-
wohnsitze eignet sich beispielsweise ein Angebot an kleinen
Werkswohnungen.
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Regionale Konsequenzen der TESLA-Ansiedlung

Zeitliche Entwicklung der zusatzlichen Wohnraumnachfrage
Im Zuge der TESLA-Ansiedlung

(WerksgroBe 12.000 Mitarbeiter)

268 2.271
engerer 108 918
Bezugsraum
weiterer £ 461
Bezugsraum
Frankfurt (Oder) 50 426
Bezugsraum 481  4.077
insgesamt
ubriges 189 1601
Brandenburg
Zweitwohnsitze 279

1.031

417

209

193

1.851

727

143

435

176

88

82

780

306

231

93

47

43

414

163

118

48

24

22

212

83

Hinweis: Es wird unterstellt, dass zuziehende Arbeitskrafte jeweils einen Haushalt bilden.

Quelle: TESLA-Schatzmodell der CIMA
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| | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030

7 4
3 2
2 1
1 1
13 7
5 3
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WerksgrdlBe von 40.000 Mitarbeitern steigert
Wohnraumnachfrage in allen Teilrdumen

Bei einer WerksgroBe von 40.000 Mitarbeitern (40k-Szenario) ist in
allen Teilraumen der Planungsregion eine steigende Haushaltszahl
bis 2030 zu erwarten. Die Zuziige kompensieren in allen Raumen
die Verluste durch die naturliche Bevolkerungsentwicklung und
konnen auch ggf. auftretende Wanderungsverluste ausgleichen.

Damit erhoht sich in allen Teilrdumen insgesamt der Druck auf die
Wohnungsmarkte. Selbst in Frankfurt (Oder), wo demographisch
bedingt die Wohnraumnachfrage deutlich abnehmen wird, ist am
Ende des Betrachtungszeitraums durch die Zuziige im Rahmen der
TESLA-Ansiedlung eine deutliche Steigerung der Wohnraumnach-
frage gegenlber heute zu erwarten.

AuBerdem kommen zu den regional ausgewiesenen Erstwohnsitzen
noch 1.860 Zweitwohnsitze hinzu, deren regionale Verortung
aufgrund der benannten Umstande unbekannt ist. Auch sie steigern
die Nachfrage nach Wohnraum in den Teilrdumen zusatzlich.
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Regionale Konsequenzen der TESLA-Ansiedlung

Zeitliche Entwicklung der zusatzlichen Wohnraumnachfrage

Im Zuge der TESLA-Ansiedlung
(WerksgroRe 40.000 Mitarbeiter)

252 2.136
engerer 102 864
Bezugsraum
weiterer 51 434
Bezugsraum
Frankfurt (Oder) 47 401
.Bezugsraum 452 3.834
insgesamt
ubriges 177 1506
Brandenburg
Zweitwohnsitze 355

3.243

1.311

658

608

5.820

2.286

327

2.508

1.014

509

470

4.501

1.768

282

2.003

810

407

376

3.595

1.412

282

1.704

689

346

320

3.058

1.201

282

Hinweis: Es wird unterstellt, dass zuziehende Arbeitskrafte jeweils einen Haushalt bilden.

Quelle: TESLA-Schatzmodell der CIMA
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Zeitlich detaillierte Analyse und BerUcksichtigung von

Wohnungsmarktreserven erforderlich

Die erwarteten Bilanzen auf den Wohnungsmarkten von 2020 bis
2030 tragen den kurzfristigen Herausforderungen nicht ausreichend
Rechnung. Fir die Ableitung konkreter MaBnahmen ist ein zeitlich
detaillierter Blick auf die Entwicklungen erforderlich (vgl. Seite
100 bzw. 102). Wie die Modellrechnung zeigt, konzentrieren sich die
Zuzuge der TESLA-Mitarbeiter insbesondere auf die kommenden
funf bis acht Jahre. So treffen die Zuziige der TESLA-Mitarbeiter
in allen Teilrdumen mit Ausnahme von Frankfurt (Oder) zunachst
noch auf demographisch bedingte Einwohner- bzw. Haushalts-
zuwachse. Dies wird vor allem in Berlin und dem engeren
Bezugsraum kurzfristig zu einer deutlich steigenden Nachfrage am
Wohnungsmarkt fihren und ein kurzfristiges Handeln der
regionalen Akteure erfordern.

Um konkrete MaBnahmen auf kleinraumiger Ebene definieren zu
konnen, ist zudem eine Analyse des aktuellen Wohnraum-
angebots sowie eine Erhebung bestehender Wohnungsmark-
reserven erforderlich. Gerade in Berlin und dessen Umland sind
vermutlich bereits viele Reserven erschopft, in den anderen
Teilraumen kodnnen sich hierin aber noch Potenziale verbergen, um
die zu erwartende Nachfrage auf den Wohnungsmarkten in den
nachsten Jahren zu bedienen.

Diese tiefgreifende Analyse kann im Rahmen der vorliegenden
Studie nicht geleistet werden. Sie stellt aber einen ersten
Ansatzpunkt fur die regionalen Akteure vor Ort dar, um auf Basis
dieser Erkenntnisse konkret das kiinftige Wohnraumangebot
sowohl in quantitativer als auch qualitativer Hinsicht zu planen.
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Fazit: Arbeitskraftebedarfe konnen nicht allein durch

regionale Potenziale gedeckt werden

Die vorliegende Modellrechnung bildet den Planungsstand im
November 2020 ab und geht davon aus, dass das benétigte
Arbeitskraftepotenzial nicht allein durch regionale Arbeits-
krifte gedeckt werden kann. Dabei wurden als regionale
Arbeitskrafte diejenigen Personen definiert, die einen Wohnsitz im
Umkreis von 60 Fahrzeitminuten um das TESLA-Werk haben
(regionales Einzugsgebiet). Die regionalen Potenziale setzen sich
dabei aus Unternehmenswechslern und  Arbeitsuchenden
zusammen. Als Uberregionale Arbeitskrafte gelten Personen, die
aktuell auBerhalb des definierten Umkreises wohnen. Hierbei wird
zwischen langfristigen Pendlern und Personen unterschiedenen, die
ihren Wohnsitz zur Reduzierung der taglichen Pendelzeit in das
regionale Einzugsgebiet verlagern.

Im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung wurden im Rahmen
der Modellrechnung nicht ausschlieBlich die direkten Effekte durch
die TESLA-Ansiedlung berticksichtigt (TESLA-Effekt), sondern auch
deren Wirkungen auf die regionalen Unternehmen, von denen
Mitarbeiter abgeworben wurden (Turnover-Effekt), sowie die
indirekten und induzierten Beschaftigungseffekte (Erweiterungs-
effekt).

In der vorliegenden Studie wurden zwei Ausbauszenarien
berlicksichtigt. Die eine Ausbaustufe geht von einer WerksgroBe
von 12.000 Mitarbeitern und die andere von 40.000 Mitarbeitern
aus.
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Fazit: TESLA-Ansiedlung mit weitreichenden Folgeeffekten

fur den Arbeits- und Wohnungsmarkt

Im Ausbauszenario 12.000 Mitarbeiter wird im Rahmen des
TESLA-Effekts das Zuzugspotenzial auf 4.859 Mitarbeiter mit
Hauptwohnsitz und 423 Mitarbeiter mit Zweitwohnsitz geschatzt.
Der Turnover-Effekt 16st einen Zuzug von 2.727 Mitarbeitern aus
und der Erweiterungseffekt von 3.595. Da diese Wohnstandort-
wechsel nicht ausschlieBlich auf die Mitarbeiter selbst reduziert
werden kdnnen, sondern ein GroBteil im Familienverbund erfolgen
wird, ist insgesamt mit einem deutlich groBeren Zuzug im Zuge der
TESLA-Ansiedlung zu rechnen.

Fur das Ausbauszenario mit bis zu 40.000 Mitarbeitern fallen die
Effekte entsprechend hoher aus, wobei diese nicht proportional
zur WerksgroBe ansteigen. Der TESLA-Effekt umfasst 19.725
Zuzige mit Erst- und 1.860 Zuzige mit Zweitwohnsitz. Dies
entspricht dem 4,1-Fachen gegenuber dem 12k-Szenario. Der

Turnover-Effekt entwickelt sich gegenliiber dem 12k-Szenario mit
einem Faktor von 1,8. Dies entspricht insgesamt 4.918 Zuzugen.
Weitere 9.891 Zuzlige resultieren aus dem Erweiterungseffekt, was
dem 2,8-Fachen des Szenarios mit einer WerksgroBe von 12.000
Mitarbeitern entspricht.

Der Aufbau des neuen TESLA-Werkes bildet die Ausgangsbasis fur
die hier skizzierten Entwicklungen. Die Daten zeigen aber auch, dass
nicht allein die neu geschaffenen Arbeitsplatze bei TESLA die
regionalen Entwicklungen bestimmen, sondern dass auch die
Folgeeffekte (Turnover- und Erweiterungseffekt) eine bedeutende
Wirkung besitzen.
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Fazit: Erhdhte Wohnraumnachfrage erfordert perspektivisch

differenzierte Wohnangebote

Aufgrund der Entwicklungen in den vergangenen Jahren und dem
anhaltenden Trend zu urbanem Wohnen stehen die Wohnungs-
markte in Berlin und seinem erweiterten Speckgiirtel bereits
heute unter enormem Druck. Die Mietpreise und Wohnkosten in
der Metropole und den angrenzenden Regionen steigen seit Jahren
kontinuierlich an. Ein Ende dieser Entwicklung ist derzeit nicht zu
erwarten. Die Zuziige im Rahmen der TESLA-Ansiedlung
verstirken den Druck auf die Wohnungsmarkte vielerorts
weiter.

Aufgrund des voraussichtlichen Lohnniveaus ist zu erwarten, dass
Beschiftigte bei TESLA eine vergleichsweise gute Ausgangs-
situation am Wohnungsmarkt haben. Die Arbeitskrafte, die im
Zuge des Turnover- und Erweiterungseffekts ihren Wohnstandort in
die Region verlagern und erwartungsgemaB keine Uberdurch-
schnittlichen Einkommen erzielen, werden jedoch vor grdBeren
Schwierigkeiten bei der Suche nach geeignetem und bezahlbarem
Wohnraum stehen. Hier ergeben sich daher entsprechende
Ansatzpunkte fir regionalplanerische MaBnahmen seitens der
Stadte und Gemeinden im Einzugsgebiet.

Die tatsachliche Wohnsitznahme hangt letztendlich vom Wohn-
raumangebot bzw. dem vorherrschenden Preisniveau und den
Pendelkosten sowie weiteren Faktoren ab. Folglich sind die
Aussagen zur raumlichen Verteilung der zusatzlichen Wohnraum-
nachfrage nur als grobe Orientierungen zu interpretieren.

Das Schatzmodell, welches gleichbleibende Wohnpréferenzen in
beiden Ausbauszenarien unterstellt und folglich nicht zwischen den
Szenarien unterscheidet, geht davon aus, dass sich mit 40 % der
Zuziige der groBte prozentuale Anteil auf Berlin konzentrieren
wird. Insbesondere junge Arbeitskrafte werden Wohnraum in der
Bundeshauptstadt nachfragen, da sie von dort aus nicht nur eine
gute Anbindung nach Griinheide haben, sondern zeitgleich auch ein
vielfaltiges Kultur- und Freizeitangebot vorfinden. Gut 16 % der
Zuziige wird der engere Bezugsraum in unmittelbarer Nahe des
TESLA-Werkes verbuchen. Diese Gemeinden bestechen durch sehr
kurze Wege zum TESLA-Standort und eine schnelle Erreichbarkeit
der Hauptstadt.
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Fazit: Chance fir Steuerung der Siedlungsflachenentwicklung,

um Verkehre zu minimieren

Auf den weiteren Bezugsraum entfallen ca. 8 % der Zuzlge.
Dieser besticht ebenfalls noch durch relativ kurze Fahrzeiten zum
TESLA-Standort.

Ein in etwa vergleichbarer Anteil der Zuziige wie im weiteren
Bezugsraum entfdllt auf die Stadt Frankfurt (Oder) (7,5 %).
Aufgrund der guten Bahnanbindung nach Grinheide mit einer
Fahrzeit von ca. 30 Minuten stellt auch die Stadt an der polnischen
Grenze ein attraktives Ziel fir Zuziehende dar.

Gut ein Viertel der Zuziige (28 %) wird sich auf das librige
Brandenburg verteilen, wobei davon auszugehen ist, dass
Gemeinden, die naher am kiinftigen Werksstandort von TESLA
liegen, hohere Zuzige verbuchen werden als weiter entfernt
gelegene Gemeinden.

Im Zuge der Ansiedlung werden sich die Zuziige insbesondere im
12k-Szenario zeitlich sehr stark konzentrieren. Folglich wird in
kiirzester Zeit die Nachfrage nach Wohnraum deutlich anstei-

gen. Bei einer WerksgroBe von 40.000 Mitarbeitern erstrecken sich
die Zuzlige zwar Uber einen etwas langeren Zeitraum, die Hohe der
Zuzuge fallt zeitgleich aber deutlich groBer aus. Aus beiden
Szenarien resultiert die Notwendigkeit der Ableitung und
ziigigen Umsetzung regionalplanerischer MaBnahmen, um den
sich ergebenden Herausforderungen zielgerichtet und effektiv
begegnen zu kénnen.

Den regionalen Akteuren bietet sich aktuell die einmalige
Gelegenheit, durch die Steuerung von zukiinftigen
Wohnbaufliachen die Pendlermobilitidt und daraus resultierende
Verkehrsengpasse in der Region zu verringern. Gelingt es,
attraktiven und bezahlbaren Wohnraum an raumlich sinnvollen und
gut an das OPNV-Netz angebundenen Standorten zu realisieren,
wird dies zu einer Verringerung des motorisierten
Individualverkehrs und letztlich einer Entlastung der StraBen
beitragen, wie Pfaff (2013:153) bereits in seiner Untersuchung zur
Wahl zwischen Pendeln und Umziehen konstatiert hat.
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Anlage 3 - Gemeinsame Erklarung der Lander Berlin und
Brandenburg mit den beteiligten Kommunen vom 28.05.2020
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Gemeinsame Erklarung

Erarbeitung eines landesplanerischen Konzeptes zur strategischen Entwicklung des re-
gionalen Umfeldes der geplanten TESLA-Ansiedlung in Grinheide (Mark)

Die geplante Ansiedlung der Gigafactory von Tesla am Standort Grinheide (Mark) ist ein fUr beide Lander be-
deutsames Vorhaben mit Uberregionalen Strukturwirkungen und wichtigen zu erwartenden wirtschaftlichen
Folgeeffekten.

Der Einzugsbereich fur die Fachkrafte und damit das Wohnumfeld der geplanten Gigafactory reicht von Berlin
bis an die oOstliche Brandenburger Landesgrenze und damit weit tber den eigentlichen Vorhabensstandort hin-
aus. Die Stadte und Gemeinden im Umfeld des Standortes stehen vor der Chance und Herausforderung, at-
traktive Wohnstandorte fur die Tesla-Beschaftigten und damit einhergehend ausreichend Versorgungsinfra-
struktur (z. B. Kitas und Schulen) sowie gewerbliche Flachen fiir Zulieferer oder Dienstleister vorzuhalten bzw.
zu entwickeln. Damit eng verbunden sind auch Erreichbarkeits- und Mobilitatsfragen.

Mit der Erarbeitung eines

»Landesplanerischen Konzeptes zur strategischen Entwicklung des regionalen Umfeldes der Tesla-
Ansiedlung in Griinheide (Mark)“

sollen in enger Zusammenarbeit zwischen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg,
den direkt betroffenen Stadten, Gemeinden, dem Landkreis Oder-Spree, dem Bezirk Treptow-Kdpenick und der
Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree die Auswirkungen der Ansiedlung frihzeitig analysiert, die
entsprechenden Bedarfe, Chancen und Herausforderungen bewertet und notwendige Entwicklungsmafinahmen
in den Bereichen Siedlungsentwicklung, Gewerbeflachen und Infrastrukturerfordernisse gemeinsam abgeleitet
und umgesetzt werden.

Gemeinsames zentrales Ziel ist es, die mit der Ansiedlung verbundenen Chancen flr die Region zu nutzen.
Dabei sollen das Wachstum und die Siedlungsstrukturen so gestaltet werden, dass die Belastungen fur die Re-
gion — insbesondere durch neu entstehende Verkehre — minimiert werden konnen.

Furstenwalde, den 28.05.2020

Dienstsitze Telefon Fax OPNV
AL/SAL/GL 1,2,3,5,6 14467 Potsdam Henning-von-Tresckow-Strale 2-8 0331-866-8701 0331-866-8703 Tram 92, 93, 96, Bus 606
GL4 03046 Cottbus Gulbener Strale 24 0355-494924-51 0355-494924-99 Bus 16

GL5 15236 Frankfurt (Oder)  Miillroser Chaussee 54 0335-06076-9932  0335-60676-9944 Tram 3, 4, Bus 981
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