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Ergebnisprotokoll zur Informationsveranstaltung mit
Workshop in Dohna, 12.02.2019

1. Ablauf der Veranstaltung, Teilnehmer

Teil I
e BegriiBung und kurze Einfiihrung — Herr Gockel und Bgm. Dr. Milller

e Fachvortrdge:

1. Stadtebaulicher Rahmenplan und Standorteinordnung — Martina Kasparetz-Kuhlmann
2. Beriicksichtigung der Umweltbelange im IPO — Uwe Kuhimann
3. Finanzen und Zeitplanung — Manfred Elsner

e anschlieBend Aufnahme von Fragen der Teilnehmer

Teil I1I
e Themen-Tische in 4 Klassenzimmern zu den unten benannten Themen

e Zusammenkunft aller Teilnehmer, Ergebnisprasentation der Fachleiter der Themen-Tische und
Erganzungen durch die Teilnehmer

Teilnehmer:
Stadtrate*innen Dohna sowie ca. 70 interessierte Biirger*innen und vom IPO-Akteursteam, die an den Themen-

Tischen benannten Personen:

Themen-Tische

Tisch | Thema Fachleiter / Moderator mit am Tisch
1 Natur- und_Landschaft — Flachenverbrauch Uwe Kuhlmann Katrin GeiBler
und Ausgleich
2 Demografie, Wertschépfung, Nachhaltigkeit Christian Florke Martin Lessing
3 Ansiedlung, Zeitachse, Finanzen Manfred Elsner Stefan Wenske
4 Stadtebau und ErschlieBung Martina Kasparetz-Kuhlmann | Steffen Mohrs

2. Ergebnisse des Workshops
Die nachfolgende Aufstellung enthalt Verweise auf weiterflihrendes Material; siehe dazu auch Punkt 3 (Seite 7)

Tisch 1: Natur- und Landschaft — Flachenverbrauch und Ausgleich
Uwe Kuhlmann - Biiro Kasparetz-Kuhimann GmbH / Fr. GeiBler - SEP

Frage/ Stellungnahme Antwort

Die Kontrollpflichten und = Der Bebauungsplan gibt den Rahmen vor, die spateren Baugenehmigungen
-funktion des Zweckverbandes sind dann Grundlage der Umsetzung. Hier ist natirlich die richtige und
anmahnen zeitnahe Umsetzung von Pflanzungen und KompensationsmalRnahmen zu

Uberwachen. Hierfir ist das Landratsamt zustdndig, der ZV mochte dies aber
per ,Griinmanagement’ schon parallel zur Durchfiihrung begleiten.

Landschaftsbildanalyse erforderlich = |m Zuge der strategischen Umweltpriifung werden Landschaftsbildanalysen
durchgefiihrt. Auch das digitale Gelandemodell soll zur Priifung des Eingriffs
in das Landschaftsbild dienen.

- Fortsetzung -
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Frage/ Stellungnahme

Antwort

auf den Ackerflachen muss die
Erndhrung der Bevélkerung
abgesichert werden

= Grundsatzlich stellt fir den Zweckverband IPO die Landwirtschaft einen
wichtigen Partner dar, der im Rahmen der IPO-Entwicklung einbezogen wird.
Der Verlust von betrieblichen Ackerflachen soll Gber einen monetaren
Ausgleich oder iber vom Zweckverband erworbenen Tauschflachen
erfolgen. Dazu erfolgen separate Einzelabstimmungen mit den
Flacheneigentiimern und -bewirtschaftern. Mégliche wirtschaftliche Harten
von Agrarbetrieben sollen durch den Zweckverband vermieden werden.
MaRnahmen auch zur Diversifizierung der Betriebe kdnnen in sachlichen
Beratungen mit dem Zweckverband erortert werden.

Grundschule Dohna als Vorhalteflache
rein nehmen

= Der geplante Standort an der Reppchenstralle kann als ,nachrichtliche’
Information in den Entwicklungsplan tbernommen werden, um gerade Lage
und Ubergang zu Gewerbegebiet besser einschitzen zu kénnen.

Brache MAFA als Gewerbeflache
entwickeln?

= Mit der ,Standorteinordnung IPO‘ wurden im Wirtschaftsraum (22
Kommunen inkl. DD-Stid) mégliche alternativ nutzbare Brachen untersucht.
Keine der Brachen ist im Eigentum der Kommunen. Nur kleine Flachen unter
3 ha sind noch frei. Die Eigentlimer geben sich scheinbar mit der
Mindernutzung ihrer Flachen zufrieden. Zudem liegen diese haufig in
Gemengelagen zu Wohngeb&uden und verfiigen nicht Gber ausreichende
infrastrukturelle Anbindung.

= Das Gelander der MAFA in Heidenau ist u.a. durch die umgebende
Wohnbebauung und die fiir LKW ungeeignete Zuwegung nicht fir eine
Gewerbeentwicklung oder gar Industrieansiedlung geeignet. Das Geldnde
sollte vielmehr fiir eine stadtebauliche Entwicklung im Zentrum von
Heidenau, etwa fiir eine Wohnnutzung in Verbindung mit Dienstleistungen
(und evtl. Kleingewerbe) entwickelt werden.

Entsiegelungen vorrangig vor
Inanspruchnahme von Ackerflache far
Kompensationsmalnahmen

= Entsiegelungsflachen in erforderlichen GréRenordnungen sind nicht vor Ort
vorhanden. Daher soll die Kompensation des Eingriffs durch verschiedene
okologische MaRnahmen (Dach- und Fassadenbegriinung, Teilversiegelungen
von Parkplatzen etc.) verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden.

= Der Zweckverband steht mit den Fachamtern in Kontakt, um mogliche
EntsiegelungsmaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs zu realisieren.

Ausgleichsflachen und MalRnahmen
auf Homepage veroffentlichen

= Die Homepage wird Ende Mérz 2019 verfligbar sein. Informationen zu den
vorgesehenen KompensationsmalRnahmen werden dann veréffentlicht
werden.

Parken vom LKW bei Nacht ist ein
Problem, Griinflachen sind abzuzdaunen

= Im IndustriePark sollen keine straBenbegleitenden Parkplatze angeboten
werden, auch die Problematik der LKW-Fahrer ist bekannt. Im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung werden die Hinweise zu 6ffentlichen Griinflaichen und
deren unbefugter Benutzung aufgenommen.

Landwirte werden nicht gefragt — die
kleinen Betriebe werden tbergangen

= Grundsatzlich stellt fir den Zweckverband IPO die Landwirtschaft einen
wichtigen Partner dar, der im Rahmen der IPO-Entwicklung einbezogen wird.

= Mit den Eigentiimern und Nutzern groRRer Flachenanteile wurden erste
Gesprache gefiihrt und Verstandigungen erzielt. Auch mit den anderen
Flacheneigentiimern und -nutzern werden separate Abstimmungen erfolgen.
,Ubergangen’ wird dabei kein Betrieb.

= Fir sachliche Beratungen stehen der Zweckverband, die Blirgermeister oder
die Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna zur Verflgung.
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Tisch 2: Demografie, Wertschopfung, Nachhaltigkeit
Christian Florke — Geschaftsfiihrer SEP / Martin Lessing — Biiro Kasparetz-Kuhimann GmbH

Frage/ Stellungnahme Antwort

Technologie 4.0 > Rohstoff — moderne | = Die Verwendung bestimmter Baumaterialien konnen im Bebauungsplan
Landwirtschaft = Holz im Hochbau nicht festgelegt werden

= Aber viele Unternehmen haben heute eigene ,Green-Building-Strategien”, d.
h. es besteht Interesse an 6kologischer und nachhaltiger Bauweise

Tiefe der Probebohrungen - Fels — = |n Teilbereichen ergaben die Bohrungen, dass bereits nach 2 bis 3 Metern
Wie viel soll ausgekoffert werden? Fels ansteht. Dies wird in der weiteren Planung Bericksichtigung finden.
Brunnen / Zisternenerhaltung? = Grundwasserleiter werden voraussichtlich nicht berthrt.

Entwdsserung — aktuelle = Zu Hangrutschungen an der Autobahn liegen keine Erkenntnisse vor.

Hangrutschungen an der Autobahn —
Wo? Wie viele?

Wie kann Wertschopfung auch anders | = Das ist schwierig. Produzierendes Gewerbe bringt gegenliber anderen

erreicht werden? (als Gber Wirtschaftszweigen (Handel, Dienstleistung etc.) die 4-fache Produktivitat /
Industriearbeitsplatze) Wertschopfung.

Besteht eine Vielfalt / Alternative zu = Nein, aber die Unternehmen und Beschéftigten werden Auftrage fir Bau,
Industriearbeitsplatzen? Was kann Handwerk, Dienstleistung und Einzelhandel generieren.

angeboten werden?

Tragerschaft? Wer tragt die = Die Verantwortung liegt bei den Kommunen des Zweckverbandes.
Verantwortung?
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Tisch 3: Ansiedlung, Zeitachse, Finanzen
Manfred Elsner — SEP, Projektleiter IPO / Stefan Wenske — SEP

Frage/ Stellungnahme

Antwort

Brauchen wir (iberhaupt den IPO?

Ja, wir musssen in der Region zukiinftig ein hdheres Steuereinkommen
generieren, sonst kénnen wir langfristig die bestehende und teilweise erst
neu geschaffene schulische und technische Infrastruktur nicht mehr
unterhalten und auch keine weiteren Sanierungs- und Neubaumafnahmen
in Angriff nehmen.

Ja, wir miissen unseren jungen Familien, unseren Kindern und Enkeln
auskdmmliche Erwerbsperspektiven in der Region bieten, sonst halt die
Abwanderung junger gut ausgebildeter Frauen und Manner weiter an.

Ja, wir miissen an der Peripherie zu Dresden aufstrebenden Firmen aus der
Region und ansiedlungswilligen neuen Firmen von auRerhalb der Region gute
und ausbaufihige Gewerbe- und Industrieflichen mit zeitgemaRen
Rahmenbedingungen anbieten kénnen.

Kénnen wir nicht erst Brachen zur
Ansiedlung neuer Betriebe nutzen?

Im IPO werden Flachen groRRer 5 ha angeboten, welche als Brachflachen zu
diesen Konditionen in der Region nicht verfligbar sind. Siehe hierzu auch
Standorteinordnung Teil 1 (Brachen). Verfligbare Brachflachen werden fiir
Ansiedlungen mit einem Flachenbedarf < 5 ha entwickelt, wo es moglich ist.
Entscheidend sind auch hier die Eigentumsfrage, das Baurecht und die
Untersetzung mit Fordermitteln.

Wo kommen die Arbeitskrafte her?

Durch die Standorteinordnung IPO wird herausgestellt, dass aus dem
Landkreis SS-OE 19.000 Arbeitskrafte mehr auspendeln als einpendeln. Allein
flr unsere Wirtschaftsregion Oberelbe sind es 8.000 Arbeitskrifte.

Ebenso ist der IPO sehr interessant fiir Auspendler aus Dresden, welche
bisher noch ihren Arbeitsplatz jenseits der Landesgrenze von Sachsen haben.
Aber auch fur Absolventen und Berufseinsteiger, welche nach Studium oder
Lehre -hier oder in der Ferne- jetzt einen Arbeitsplatz bei uns in der Region
suchen und auch hier leben und eine Familie grinden mochten.

Nimmt der IPO den Handwerkern und
Gewerbetreibenden Arbeitskrafte
weg?

Die sich neu ansiedelnden Betriebe werden vor allem Fachkrafte mit
industrieller und technischer Berufsausbildung, sowie Ingenieure und
Spezialisten aus zukunftsweisenden Fachrichtungen der Mikrotechnologie-
branche und der Verfahrenstechnik bendétigen.

Viele Festsetzungen (Einschrankungen)
im B Plan erschweren den Verkauf!

Zwischen zusatzlichen Festlegungen (z. B. Dachbegriinung) und zwingend
erforderlichen Festsetzungen (z. B. Larmschutz), besteht ein schmaler Grat.
Der Zweckverband will aber gerade mit einem modernen Ansatz fur
Gestaltung und Okologie auf Flicheninteressenten zugehen. Daher ist
abzuwagen, welche Festsetzungen im Bebauungsplan auch dauerhaft
aufrecht zu erhalten sind, ohne dass Ausnahmegenehmigungen erteilt
werden.

Weiterhin haben groRRe Firmen selbst schon sehr hohe Anspriiche an
nachhaltige Gebdude und eine umweltvertragliche Produktion. Wie die
Beispiele BMW und Porsche in Leipzig und jetzt Bosch in Dresden zeigen.

Wie kann man die Gewerbesteuer fiir
Dohna sichern?

Die Anteile fiir Finanzierung und Refinanzierung sind in der Satzung geregelt,
d. h. Pirna 60 %, Heidenau 20 % und Dohna 20 %. Ebenso verhilt es sich mit
der Verteilung der Gewerbesteuer.

- Fortsetzung -
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Frage/ Stellungnahme

Antwort

Warum nicht Entwicklung in der
Lausitz?

Die Ablosekonzeption Braunkohle ist ein perspektivisches Programm fiir 2
Jahrzehnte und wird mit Bundesmitteln umgesetzt. Der IPO dagegen stellt
eine Wirtschaftsachse fiir die Entwicklung unseres Landkreises dar.

Welches sind die Standortvorteile des
IPO gegenuliber der Lausitz?

Nahe zu Dresden mit seinen Forschungseinrichtungen (11 Fraunhofer
Institute, TU Dresden, Hochschule fir Technik und Wirtschaft)

Ndhe zu Dresden mit seinen bereits vorhandenen High-Tech-Firmen
(Chipindustrie, Biotechnologie, Neue Werkstoffe usw.)

sehr gute Verkehrsanbindung (A 17, B172a, A 4, A 13, A 14/ Flughafen
Dresden/ Flughafen Leipzig)

Sehr gute Lage an der Peripherie des Stadtedreiecks Chemnitz — Dresden —
Leipzig (Industriecluster)

Fachkrafteangebot (Auspendler, Absolventen von Schulen und Universitaten,
Berufseinsteiger)

Lebensqualitat (Flusslandschaft Elbe/ Kultur-, Sport- und Freizeitangebot/
Schulische Infrastruktur)

Welche Kriterien gibt es fir die
Ansiedlung von Betrieben?

Der Kriterienkatalog fir die Ansiedlung wird noch erarbeitet. Es sind dabei
Branchen mit hochwertigen Anwendungen, wie Biotechnologie,
Maschinenbau, Mikroelektronik, Neue Werkstoffe, Verfahrenstechnik und
auch verarbeitendes Gewerbe.

Ausgeschlossen sollen werden: chemische Verarbeitung, Militartechnik,
groBe Logistiker, Handelseinrichtungen und Tankstellen

Die Betriebe sollen eine Mindestzahl von ca.25 Mitarbeitern/ha haben. (im
bestehenden Gewerbegebiet in Dohna sind es derzeit ca. 60 Mitarbeiter /ha)

Wer entscheidet, wer sich ansiedeln
darf?

Der Eigentiimer/ ZV IPO in Abstimmung mit den drei Kommunen Dohna,
Heidenau und Pirna.

Kein Grundstlicksverkauf?
Bauabschnitte?

Ist eher unwahrscheinlich, da es in Dresden und unserer Region keine
Flachen mehr fir die Ansiedlung groRerer Betriebe gibt.

Eine Entwicklung in Bauabschnitten wird derzeit noch geprift. Hangt von der
ErschlieBung, dem Flachenbedarf und den Forderkriterien ab.

Warum beim IPO héhere Kosten je ha
als beim Gewerbegebiet in Neustadt?

Der IPO hat héhere Anforderungen an die verkehrstechnische und mediale
ErschlieBung, sowie an das Wassermanagement und die Kompensations- und
AusgleichsmalRnahmen insgesamt. Weiterhin sind die Baupreise in den
vergangenen 20 Jahren stark angestiegen.

Ist damit zu rechnen, dass die IPO-
Flachen, die derzeit nicht zur Bebauung
vorgesehen sind, als
Erweiterungsflachen genutzt und doch
bebaut werden?

Die Machbarkeitsstudie hat ergeben, dass einige Teilflichen ungeeignet sind.
Daran wird sich auch in Zukunft nichts andern.

Die Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes sind
bindend. Bei Anderungsabsichten miisste das gesamte Verfahren,
einschlieRlich aller Fachuntersuchungen, nochmals durchlaufen werden.
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Tisch 4: Stadtebau und ErschlieBung Martina Kasparetz-Kuhimann - Biro Kasparetz-Kuhlmann
GmbH / Herr Mohrs — Leiter Fachgruppe Stadtentwicklung Stadtverwaltung Pirna

Frage/ Stellungnahme

Antwort

Wichtig ist, dass die Kriterien fiir die
Ansiedlung von Firmen bekannt sind und
eingehalten werden, auch wenn die
Kommunen in Bedrangnis kommen.

= Die Kriterien miissen noch zusammengestellt werden. Fiir die
Zusammenstellung spielen auch die Ergebnisse aus den derzeit in
Erarbeitung befindlichen Fachgutachten eine Rolle —z. B. in Bezug auf die
GroRRe und Hohe von Baukérpern. Des Weiteren werden eine Rolle
spielen: die zu schaffenden Arbeitsplatze, die Branche, die Bereitschaft
des Interessenten, die im B-Plan festgelegten Gestaltungs- und
MinimierungsmalRnahmen einzuhalten u. a. m..

Durch welche Kriterien wird
sichergestellt, dass der IPO nicht in
Konkurrenz tritt zu bestehenden
Brachen? Pramisse: erst die Brachen,
dann IPO.

= Die regionale Standorteinordnung zum IPO wurde fir die Kulisse von 22
Kommunen und das siidliche Stadtgebiet von Dresden erarbeitet. Hierbei
wurden alle benannten Brachen katalogisiert und auf Verfiigharkeit und
Eignung hin eingeschétzt (siehe Standorteinordnung). Das IPO soll hier
nicht in Konkurrenz treten, da alle beteiligten Kommunen daran
interessiert sind, ihre zur Verfigung stehenden Flachen ebenfalls zu
vermarkten. Wie die Region sich hierzu vernetzt weiter entwickeln kann,
wird in einem Teil Il zur Standorteinordnung derzeit erarbeitet
(Fertigstellung Sommer 2019).

Fir lokale Firmen, die sich erweitern
wollen, ist das IPO sinnvoll.

= |m Rahmen der aufzustellenden Ansiedlungskriterien wird es eine wichtige
Rolle spielen, Bestandsunternehmen der drei Kommunen
Entwicklungsperspektiven zu ermdglichen. Bereits heute gibt es daher mit
lokalen Firmen Sondierungsgesprache.

Was passiert, wenn eine Flache nicht
gekauft werden kann? Verandert sich
dann das Gebiet?

= Zum derzeitigen Zeitpunkt ist es nicht geplant, die Gebietskulisse auf
Grund von Eigentumsverhaltnissen zu verandern. Beispiele aus der Praxis
zeigen, dass hier z.B. gednderte Flachenzuschnitte und Nutzungen sowie
die Moglichkeit von Tauschflachen Losungen sein kénnen.

Wichtig ist, dass die Kommunen
weiterhin alle Anstrengungen zur
Brachenreaktivierung unternehmen

= Diese Bestrebungen sind Konsens bei den drei Kommunen des
Zweckverbandes. Die Beseitigung bzw. die Nachnutzung von Brachen sind
grundsatzlich wichtige Aufgaben einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die
Reaktivierung als Gewerbe- oder Industrieflachen ist aber nicht fir alle
Flachen sinnvoll oder rechtlich méglich — die Entsiegelung und
Renaturierung oder die perspektivische Nutzung als Bauflache fiir Wohnen
oder Mischnutzungen werden als Alternativen von den Kommunen stetig
geprift und forciert. (siehe dazu auch Standorteinordnung)

Welche Kriterien werden beim Verkauf in
der Auswahl der Ansiedler
herangenommen? Arbeitsplatzzahlen?

= Eine konkrete Kriterienliste gibt es noch nicht. Arbeitsplatzzahlen, Bedarfe
zu Gebdudehohen, regionale Vernetzung, zu erwartende lokale und
regionale Synergien werden eine Rolle spielen. Vor Festlegung der
Kriterien sind die derzeit in Bearbeitung befindlichen Fachgutachten u.a.
zu Landschaftsbild und Sichtachsen, Siedlungswasserwirtschaft,
Grinordnung, Umweltbelangen abzuwarten.

Das IPO ist die Chance fir die Region, sich
insgesamt mit hochwertigen
Arbeitspldtzen zu entwickeln.

= Dieser Aspekt stellt den zentralen Impuls fiir die Bestrebungen der drei
Blrgermeister dar. Die Stadtrate der drei Stadte haben mit deutlichen
Mehrheiten bereits Mitte 2018 Beschliisse zur weiteren Entwicklung der
Flachen am Feistenberg als Interkommunales Industrie- und
Gewerbegebiet gefasst.

= Die grolRe Chance fiir die Kommunen und die Region wird auch vom
Regionalen Planungsverband Oberes Elbtal/Osterzgebirge, den
zustandigen Ministerien des Freistaates Sachsen, der Landesdirektion
Dresden sowie der Stadt Dresden bestatigt.
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3. Erganzungen aus dem Plenum

Frage/ Stellungnahme Antwort

Wird es Enteignungen von = Herr Biirgermeister Dr. Muller erklart, dass es im Zusammenhang mit der
Grundstiickseigentimern geben, um den Entwicklung des IPO keine Enteignungen geben wird. Er gibt damit den
IPO wie geplant realisieren zu kénnen. abgestimmten Standpunkt des Zweckverbandes wieder.

Erganzende Ausfihrungen dazu:

= Gemal §4 Abs. 2 Buchstabe g der Verbandssatzung des ZV IPO umfassen
die Aufgaben des Zweckverbandes auch die Durchfiihrung von
Enteignungen. Die Verantwortlichen sind sich jedoch darin einig, dass der
Erwerb aller fir die Entwicklung des IPO relevanten Flachen im Ergebnis
von Verkaufsverhandlungen und auf Grundlage des
Verkehrswertgutachtens erfolgen soll.

= Die Zulassigkeit und Durchfiihrung von Enteignungen regelt das
Baugesetzbuch (BauGB). Siehe dazu BauGB 1. Kapitel, finfter Teil
,Enteignung” (§§ 85-92 BauGB) und 2. Kapitel, zweiter Teil ,Stidtebauliche
EntwicklungsmaRnahmen” (§§ 165-171 BauGB). Verfahren zur Enteignung
von Grundstiickseigentiimern sind an hohe Hiirden gebunden und sehr
langwierig. Sie sind deshalb fur die IPO-Verantwortlichen keine echte
Option und sollen vermieden werden.

= Nach den bisher mit Grundstiickseigentimern gefiihrten Gesprachen und
der abgestimmten Strategie des ZV gehen wir davon aus, dass der
Grunderwerb ohne diese gesetzlich moglichen Regelungen von statten
gehen wird.

4. Weiterfiihrende Unterlagen

=  Machbarkeitsstudie, Stand 03/2017

= Standorteinordnung, Stand 04/2018

=  Masterplan, Stand 09/2018

= Stidtebaulicher Rahmenplan, Stand 09/2018

= Verschiedene Prasentationen, u. a. ,Fakten zum IPO“ und ,,Pro und Contra“

Quelle:
Www.zv-ipo.de

aufgestellt: SEP mbH / Bliro Kasparetz-Kuhlmann GmbH, Februar 2019;
erganzt: Punkt 3, SEP, April 2019




