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Kurzfassung

Mit dem vorliegenden Gewerbeflachenkonzept
schafft die Region A7-Siid die Voraussetzun-
gen, um auch kiinftig eine abgestimmte und
bedarfsgerechte (iiberortliche Gewerbeflachen-
entwicklung betreiben zu kénnen.

Mit dem Entwurf des regionalen Gewerbefla-
chenkonzeptes (GEFEK) fiir die Region A7-Siid
liegt fir die Uberdrtliche Gewerbefldchenent-
wicklung der Kommunen entlang der Lande-
sentwicklungsachse A7 von Norderstedt im
Siiden bis Neumiinster im Norden nun ein
gemeinsamer Handlungsrahmen vor. Damit
wird eins von sieben definierten Leitprojekten
aus dem ,Regionalen Entwicklungskonzept
(REK) A7-Sid“, das 2013 erarbeitet’ wurde,
umgesetzt. Bei dem Konzept handelt es sich
um einen dynamischen Prozessbaustein, der
stetig weiter entwickelt werden soll.

Neben der Frage nach der Menge des zur
Verfligung gestellten Angebotes, stehen auch
Qualitdten und Profile sowie ein geeigneter
organisatorischer Handlungsrahmen im Mit-
telpunkt der Betrachtung. Zur Vorbereitung
einer Entscheidungsfindung wird das von ei-
ner interkommunalen Arbeitsgruppe aus Ver-
waltungen, Wirtschaftsforderungen, WKS, [HK
zu Libeck, Kreis Segeberg und Landespla-
nung begleitete Konzept am 24. November
2015 einem breiten Publikum von politischen
Entscheidungstrager der beteiligten Kommu-
nen vorgestellt und diskutiert.

Das Ergebnis der vorliegenden Untersuchung
ist ein abgestimmtes Konzept der Region zur
wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Unter-
suchungsraums und soll als Vorschlag in die
Regionalplanung des Landes  Schleswig-
Holstein einflieBen.

Das GEFEK hat folgende Aspekte zum Ziel:

= die Ermittlung und Bewertung der voraus-
sichtlichen Nachfrage nach Gewerbefla-
chen in der Region

= die Identifizierung nachfragegerechter Ge-

werbeflichen fiir den ortlichen und ibe-
rortlichen Bedarf

! vgl. Institut Georg Consulting 2013, S. 34ff
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= die Erfassung und Bewertung (Typisierung)
von Bestands- und Potentialflachen

= die Profilierung von Standorten fiir die
Uberregionale Vermarktung

= die nachhaltige Flachenentwicklung u.a.
unter Berlicksichtigung der Wiedereinglie-
derung von Brachflachen in den gewerbli-
chen Flachenkreislauf und ein geeignetes
Monitoringkonzept  (kontinuierliche ~ Be-
obachtung der realen Marktentwicklung)

= die Starkung der Region im Uberregionalen
Standortwettbewerb  und  Nutzung der
Chancen durch den Ausbau der A7 und
Realisierung der A20 durch ein bedarfsge-
rechtes Angebot.

Um diese Ziele zu erreichen, hatten die Ak-
teure der Region die CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH im Dezember 2014 beauf-
tragt, sie bei der Erarbeitung eines regiona-
len Gewerbeflichenkonzeptes zu begleiten.
Die Ergebnisse aus diesem Prozess wurden in
dem vorliegenden Konzept zusammengefasst.

Das Hauptinteresse der Untersuchung gilt
den Uberortlich bedeutsamen Gewerbefla-
chenstandorten entlang der Landesentwick-
lungsachse zwischen Neumtinster und Nor-
derstedt. Die grundlegenden Standortkriterien
fur Gewerbegebiete mit Uberdortlicher Bedeut-
samkeit sind eine verkehrsglinstige Lage, die
Vermeidung von Nutzungskonkurrenzen und
attraktive, auch groBflachig parzellierbare
Flachenangebote.

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen in der
Region A7-Sud ist konstant hoch. Durch die
infrastrukturellen GroBprojekte in Schleswig-
Holstein wird sich die Lagequalitat der Regi-
on zwischen Norderstedt und Neuminster
nochmals verbessern. Mittelfristig wird die
A20 als neue Ost-West-Achse zwischen den
anderen Landesentwicklungsachsen Al mit
der Fehmarn-Belt-Querung und A23/B5 mit
der Elb-Querung zum zentralen Drehkreuz in-
nerhalb Schleswig-Holsteins werden. Auch der
sechsstreifige Ausbau der A7 wird zusatzliche
Wachstumsperspektive in der Region erzeu-
gen.
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Demnach kann die Region sich durch ihre at-
traktiven Gewerbefldchenangebote auch kiinf-
tig als eine der starksten Wirtschafsregionen
in Norddeutschland mit einem Neuntel der
Beschéftigten in ganz Schleswig-Holstein po-
sitionieren. Der Entwicklungsmotor sind hier-
bei die Angebote wund Strukturen der
Nordgate-Kommunen, die durch ein leistungs-
fahiges Umland, das von den Kreiswirt-
schaftsforderungen unterstiitzt wird, sinnvoll
erganzt werden.

Die Profile der einzelnen Standorte und
Kommunen sind hierbei durchaus vielfaltig.
Zu den Leitbranchen der gesamten Region
gehoren insbesondere das verarbeitende Ge-
werbe, die Logistik, die Gesundheitswirtschaft,
der GroB- und Einzelhandel sowie die unter-
nehmensbezogenen Dienstleistungen.

Die Analysen der cima zeigen, dass (iberort-
lich bedeutende Gewerbeflichen in der Regi-
on stark nachgefragt waren und werden.
Nach Berechnungen der cima wurden in den
letzten Jahren in der Region rund 14 bis
17 ha unbebaute Flache jahrlich gewerblich
entwickelt. Dieser Trend wird nach den Prog-
nosen des Gutachtens anhalten. Ein Bedarf
von bis zu 280 ha Gewerbefliche bis zum
Jahr 2030 wurde errechnet. Hinzukommt eine
hohe Dynamik in den Bestandsimmobilien.

Diese Zahlen relativieren sich, wenn man das
vorhandene Gewerbeflachenangebot in der
Region gegeniiberstellt. Die Region verfiigt
bereits heute (ber einige Standorte, die auch
die Uberortlich bedeutsame Gewerbeflachen-
nachfrage bedienen konnen und noch Ent-
wicklungsmoglichkeiten bereitstellen.

Allein an den mittleren und groflen Wirt-
schaftsstandorten innerhalb der Region ste-
hen rund 280 ha gesichertes Bauland zur
Verfligung. Besonders hervorzuheben im Sin-
ne des Gutachtens sind hierbei der Gewerbe-
park Eichhof und das Gewerbe- und Indust-
riegebiet Sid in Neuminster, das Gewerbe-
gebiet Sid in Kaltenkirchen, der Gewerbege-
biet Nord in Henstedt-Ulzburg sowie der
Nordport in Norderstedt. Erganzend wirken

cima.

die bereits gesicherten Standorte Gewerbege-
biet Siid in Bad Bramstedt und die Gewerbe-
flachen an der A7 in Niitzen.

Rein quantitativ lasst sich somit kein unmit-
telbarer Handlungsdruck fiir die Region kon-
statieren. Qualitativ besteht insbesondere im
sidlichen Teil der Region trotzdem Anpas-
sungsbedarf. Hier treffen eine verknappte An-
gebotssituation und ein erhohter Nachfrage-
druck aufeinander. Der Standort Nordport ist
durch seine herausragende Lagequalitat und
Infrastrukturausstattung in der Lage, nicht
nur einen Uberortlichen, sondern auch den
internationalen Markt anzusprechen. Die hier
vorhandenen Flachen sind allerdings stark
begrenzt. Das Gutachten empfiehlt daher eine
Ausweitung des Flachenangebotes und eine
verstarkte Qualifizierung des angrenzenden
Gewerbestandortes Nettelkrogen. Teilrdumli-
cher Erganzungsbedarf wird ebenfalls am
Standort Gewerbegebiet Nord in Quickborn
gesehen. Der Standort weist eine hohe Eig-
nung auf, bietet aber kaum noch verfiighare
Entwicklungsflachen fiir den Uberdrtlichen Be-
darf.

Weitere Standorte konnen sehr spezialisiert
Sonderfunktionen fiir den iberdrtlichen Markt
Uibernehmen. Hierzu zdhlen insbesondere Fla-
chen des Standortes Frederikspark in Nor-
derstedt, Flachen am Kurpark in Bad Bram-
stedt sowie die Standorte Messe-/ Kombi-
Terminal und LOG-IN in Neumiinster

Erganzend zum Konzept soll durch ein konti-
nuierliches Beobachtungsystem, ein so ge-
nanntes Monitoring, die Entwicklung von
Uberangeboten ebenso wie die Unterversor-
gung von Teilmadrkten vermieden und die
Entwicklung passgenauer Angebote in der
Region beglinstigt werden.

Als organisatorische Grundlage soll in Form
von Nordgate und den Kreiswirtschaftsforde-
rungen vor allem auf bestehende Strukturen
aufgebaut werden. Die Wirtschaftsforderung
des Kreises Segeberg (WKS) soll zudem ein-
mal jahrlich das Monitoring und eine gemein-
same Arbeitsgruppe koordinieren.
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1 Ziele und Methodik des Konzeptes

1.1 Zielsetzung

Das Ansiedlungsinteresse  gewerbeflachen-
beanspruchender Unternehmen in der Region
A7-Sld ist konstant hoch. Durch die infrast-
rukturellen GroBprojekte zum Ausbau der A7
und zum Neubau der A20 wird sich die La-
gequalitat der Region zwischen Norderstedt
und Neumlnster nochmals verbessern. Zu-
mindest mittelfristig konnte die A20 als neue
Ost-West-Achse zwischen den anderen Lan-
desentwicklungsachsen Al mit der Fehmarn-
Belt-Querung und A23/B5 mit der Elb-
Querung zum zentralen Drehkreuz innerhalb
Schleswig-Holsteins werden. Um diese Poten-
ziale zu nutzen, wurde im ,Regionalen Ent-
wicklungskonzept A7-Sud“ (REK) 2013 ein
,Regionales Gewerbeflaichenkonzept A7-Sid"
(GEFEK) als wichtiges Leitprojekt identifiziert®.

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen (be-
rortlich bedeutsame Gewerbeflachenstandorte
entlang der A7 im Untersuchungsraum zwi-
schen Neumiinster und Norderstedt.

Das Ergebnis der vorliegenden Untersuchung
ist ein abgestimmtes Konzept der Region zur
wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Unter-
suchungsraums und soll als Vorschlag in die
Regionalplanung des Landes  Schleswig-
Holstein einflieBen. Es handelt sich um ein
dynamisches Konzept, das im Rahmen eines
Monitorings® stetig weiter entwickelt werden
soll. Die Ziele der Untersuchung sind wie
folgt definiert:

= die Ermittlung und Bewertung der voraus-
sichtlichen Nachfrage nach Gewerbeflad-
chen in der Region

* die ldentifizierung nachfragegerechter Ge-
werbeflachen fir den ortlichen und (be-
rortlichen Bedarf

= die Erfassung und Bewertung (Typisierung)
von Bestands- und Potentialflachen

= Profilierung von Standorten fiir die Uber-
regionale Vermarktung

2 vgl Institut Georg Consulting 2013, S. 34ff
3 vgl. Kap. 83

= die nachhaltige Flachenentwicklung u.a.
unter Berlcksichtigung der Wiedereinglie-
derung von Brachflachen in den gewerbli-
chen Flachenkreislauf

» die Starkung der Region im Uberregionalen
Standortwettbewerb  und  Nutzung der
Chancen durch den Ausbau der A7 und
Realisierung der A20 durch ein bedarfsge-
rechtes Angebot.

1.2 Prozessdesign und Be-
teiligungsstruktur

Durch den Uberortlichen Fokus der Untersu-
chung ist die interkommunale Abstimmung
ein immanenter Prozessbaustein der Untersu-
chung. Einer engen Zusammenarbeit zwischen
den Auftraggebern, beteiligten Akteuren aus
der Region und dem Beraterteam der cima
wurde wahrend des gesamten Arbeitsprozes-
ses ein besonderer Stellenwert beigemessen.

Abbildung 1 Prozessdesign nach dem Gegen-
stromprinzip

Quelle: eigene Darstellung cima 2015

Der Untersuchungsraum erstreckt sich Uber
drei Kreise mit insgesamt 18 Verwaltungsein-
heiten. Darunter drei Amter, zehn Gemeinden
und funf Stadte. Um sowohl den lbergeord-
neten regionalen Themen als auch den Be-
langen der einzelnen Verwaltungseinheiten

9
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gerecht zu werden, wurde ein Top-Down-
Bottom-Up-Ansatz fiir das Untersuchungsde-
sign gewahlt.

Die Gebietskorperschaften wurden durch eine
schriftliche Abfrage zu Beginn des Projektes,
Einzelgesprache in jeder Gebietskorperschaft
nach Abschluss der Bestandsaufnahme sowie
individuelle Rickkopplungen nach Bedarf im
Rahmen der Konzepterstellung intensiv in den
Prozess eingebunden.

Fir den Top-Down-Ansatz wurde eine Ar-
beitsgruppe aus Vertretern der kleinen und
grollen Gebietskorperschaften, der IHK zu LU-
beck, der Kreise, der Landesregierung und
dem beauftragten Beratungsunternehmen ge-

Prozessmodell

Gremien

Schriftl. Befragung
Kommunen

Riuickkopplungsgesprache

cima.

bildet. Die Kernaufgaben des Gremiums wa-
ren die vorbereitende Diskussion von (Zwi-
schen-)Ergebnissen sowie die Festlegung von
organisatorischen Rahmenbedingungen.

In der Projektgruppe waren zusatzlich zur Ar-
beitsgruppe Vertreter aus jeder der beteilig-
ten Gebietskorperschaften geladen. Kernauf-
gabe der Projektgruppe war die Diskussion
und Legitimation von Ergebnissen.

Das Projekt wurde im Zeitraum Dezember
2014 bis November 2015 erarbeitet.

Die folgende Graphik gibt Aufschluss (ber
den Projektablauf. Detaillierte Informationen
(Protokolle, Teilnehmerlisten) tber den Betei-
ligungsprozess befinden sich im Anhang 4.

Riickkopplung
tiberortliche Standorte

Projektgruppe

Auftakt
Arbeitsgruppe

Teil A: Analyse

Bestands- Ermittlung
aufnahme Bedarf

Zwischenbericht Profile

Zwischenbericht Endbericht

Operationalisierung Veraffentlichung

Teil Bj Konzept

Profil- Operatio- Dokumen-
ierung nalisierung tation

Projektmanagement/ Ifd. Abstimmung mit dem Auftraggeber

Abbildung 2 Prozessmodell
Quelle: eigene Darstellung cima 2015

1.3 Definitionen

Dem vorliegenden Bericht liegen einige spezi-
fische Begrifflichkeiten zu Grunde, deren ein-
deutige Definition notwendig ist, um Fehlin-
terpretationen zu vermeiden. Diese werden im
Folgenden erlautert. AuBerdem befindet sich
am Ende des Berichtes ein Abklirzungsver-
zeichnis, das weiteren Aufschluss Uber die
verwendeten Abkirzungen liefert. Zusdatzlich

dazu werden unklare Begriffe im FlieBtext tlw.
tber FuBnoten und Lesehinweise erganzt.

1.3.1 Typisierung unbebauter Ge-
werbegrundstiicke

Unbebaute Gewerbegrundstiicke konnen sich
aus rdaumlicher Hinsicht gesehen entweder
innerhalb von gewerblichen Bestandsgebie-

10
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ten®, angrenzend an oder rdaumlich getrennt

von ihnen befinden. Desweiteren unterschei-
den sich Gewerbegrundstiicke durch ihr Pla-
nungsrecht.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wird differenziert zwischen Potenzialflichen
im Bestand und Priifrdumen. Diese beiden
Kategorien unterteilen sich jeweils noch ein-
mal in vier verschiedene Typen von unbebau-
ten Gewerbeflachengrundstlicken: das gesi-
cherte Bauland®, die Entwicklungsflache®, der
Ergdnzungsraum’ und der Suchraum® Erginzt
werden die unbebauten Gewerbegrundstiicke
durch Leerstdande in Bestandsimmobilien in-
nerhalb eines Gewerbegebiets.

Tabelle 1 Typen unbebauter Gewerbegrundstiicke
plus Leerstand (Grundstiickstypen)

Quelle: eigene Herleitung cima 2015

Typ Lage | FNP B-Plan |
g;ﬁ;ﬁzﬂes im Bestandsgebiet + +

Bestand

im oder angrenzend
an ein Bestandsge- +
biet

Potenzial
flachen im

Entwicklungsflache

angrenzend an ein

cima.

= stark monostrukturierte Standorte

= moderne Mischgebiete, die aufgrund von
Nutzungseinschrankungen nicht in der La-
ge sind, die Standortanforderungen emit-
tierender oder verkehrsaffiner Unterneh-
men zu bedienen

Zur Abgrenzung zwischen ortlicher und Ube-
rortlicher Bedeutsamkeit wurden - wie die
folgende Tabelle darstellt — die Kriterien Gro-
Be, Parzellierbarkeit, ErschlieBungsqualitat, Art
der baulichen Nutzung, vorhandener Besatz,
siedlungsstrukturelle Integration, Infrastruktur
und Spezialisierung herangezogen.

Tabelle 2 Kriterien fiir die Abgrenzung von Stan-
dorten mit Uberortlicher Bedeutsamkeit

Quelle: eigene Herleitung cima 2015

Kriterium
GroRe ab 10 ha, Top-Standorte ab 50 ha auf-

warts

Parzellierbarkeit min. 1 bis 5 ha moglich

Néhe zur Autobahn (moglichst innerhalb
3 km Radius), keine Ortsdurchfahrten,
moglichst anbau- und kreuzungsfrei

ErschlieBungsqualitat

Art der baulichen
Nutzung

min. GE-, besser Gl-Qualitaten

Vorhandener Besatz | erhohter Anteil von Unternehmen die in

Bestandsgebietes

1.3.2 Bedeutsamkeit von Gewerbe-
gebieten

Die Bestandsgebiete im Untersuchungsraum
werden im Rahmen der Analyse in zwei bzw.
drei verschiedene Kategorien eingeteilt. Dabei
wird zundchst unterschieden zwischen Gebie-
ten mit Uberwiegend ortlicher Bedeutsamkeit
sowie solchen mit iiberdrtlicher Bedeutsam-
keit. Gebiete mit (berwiegend ortlicher Be-
deutsamkeit sind bspw.:

= Standorte mit vorrangiger Bedeutung fiir
lokale Betriebe, meist KMU

4 Bestandsgebieten meint hierbei bebaute Gewerbefla-
chen laut Bauleitplanung

> im FNP und B-Plan als Gewerbefliche gekennzeichnet

6 nur im FNP als Gewerbefliche gekennzeichnet, ein B-

Plan liegt noch nicht vor oder der Flache wird im B-

Plan einer anderen Nutzung zugeordnet

weder im FNP noch im B-Plan als Gewerbeflache ge-

kennzeichnet

8 weder im FNP noch im B-Plan als Gewerbefldche ge-
kennzeichnet

o Ergénzungsraum X
% Bt der Region od. Uberregional agieren
E Suchraum ohne Anschluss an Sledlungsstrukturelle Anschluss an Sledlungsstrukturen wiin-
ein Bestandsgebiet Integration schenswert, Zerschneidung von Natur-
. . : raum und Entstehung von Gemengela-
I (SRl gen zu vermeiden
Leerstand lien innerhalb eines - —
Infrastruktur Gleisanschluss wiinschenswert, Sonder-

bedeutung von Drehkreuzen (Hafen,
Flughafen, Kombiterminal, Giterverkehrs-
zentrum), Wissenschaftsparks/ Techno-
logiezentren

Spezialisierung starke sektorale Spezialisierung kann zu

Aufwertung/ Sonderrolle fiihren

Im Bereich der Gebiete mit Uberortlicher Be-
deutsamkeit gibt es zusatzlich die Kategorie
der Gebiete mit Uberortlicher Bedeutung und
Sonderfunktion. Bei der Sonderfunktion han-
delt es sich bspw. um eine besondere Lage-
gunst, Qualifizierung oder Spezialisierung auf
eine bestimmte Adressatengruppe des ent-
sprechenden Gebietes.

vorwiegend

Srtlich Uberortlich

Uberortlich

mit Sonderfunktion

Abbildung 3 Kategorien fiir die Bedeutsamkeit von
Bestandsgebieten (Standorttypen)
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Quelle: eigene Herleitung cima 2015

1.3.3 Klassifizierung der Wirtschafts-
zweige

Ein substanzieller Bestandteil der Datenerfas-
sung fir das vorliegende GEFEK ist die um-
fassende Bestandserhebung der Gewerbetrei-
benden in den bestehenden Gewerbegebieten
vor Ort. Um die dabei erhobenen Daten in
Form von Unternehmenslisten weiter verarbei-
ten zu konnen, werden sie klassifiziert. Bei
der Klassifikation handelt es sich um die Ei-
nordnung von Daten in bestimmte statisti-
sche Einheiten. Diese bilden dann die Grund-
lage zur Weiterverarbeitung der Daten und
fur die Erstellung von Statistiken. In der vor-
liegenden Untersuchung geschieht die Klassi-
fizierung auf Grundlage der ,Klassifizierung
der Wirtschaftszweige® des Statistischen Bun-
desamtes (WZ 2008)°.

Tabelle 3 Klassifizierung der Wirtschaftszweige
Quelle: Statistisches Bundesamt 2008, bearbeitet

Abschnitt  Abteilung Wirtschaftsabschnitt

A 01. - 03. | Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

B 05, - 09, Bergbau und Gewinnung von Steinen
und Erden

C 10. - 33. | Verarbeitendes Gewerbe

D 35. Energieversorgung
Wasserversorgung; Abwasser- und Ab-

E 36. - 39. | fallentsorgung und Beseitigung von Um-
weltverschmutzungen

F 41. - 43. | Baugewerbe

G 45 - 47, Handel; Instandhaltung und Reparatur
von Fahrzeugen

H 49. - 53. | Verkehr und Lagerei

| 55. - 56. | Gastgewerbe

J 58. - 63. | Information und Kommunikation

K 64. - 66. Erbring'ung von Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen

L 68. Grundstiicks- und Wohnungswesen
Erbringung von freiberuflichen, wissen-

M 69. - 75. | schaftlichen und technischen Dienstleis-
tungen

N 77 _ 82 Erbringgng von sonstigen wirtschaftli-
chen Dienstleistungen
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; So-

() 84. ) )
zialversicherung

P 85. Erziehung und Unterricht

Q 86. - 88. | Gesundheits- und Sozialwesen

R 90. - 93. | Kunst, Unterhaltung und Erholung

s 94 - 96 Erbringung von sonstigen Dienstleistun-
gen
Private Haushalte mit Hauspersonal;
Herstellung von Waren und Erbringung

T 97. - 98 von Dienstleistungen durch private
Haushalte fiir den Eigenbedarf ohne
ausgepragten Schwerpunkt
Exterritoriale Organisationen und Kor-

u 99.
perschaften

9 vgl. Statistisches Bundesamt 2008

cima.

Das Statistische Bundesamt unterscheidet bei
der Klassifizierung zwischen den Abschnitten
(Buchstaben), den Abteilungen (Ziffern) und
Wirtschaftabschnitten  (Text)!®. Die oberste
von insgesamt funf Ebenen der WZ 2008
wird in der folgenden Tabelle wiedergegeben.

134 Fremdartige Nutzung

Da es sich bei der vorliegenden Untersu-
chung um ein regionales Konzept mit Fokus
auf Uberortlich bedeutsame Gewerbestandorte
handelt, ist auch die Prifung der ansassigen
Betriebe von Interesse. Dabei wird hauptsdch-
lich zwischen zwei verschiedenen Nutzungsar-
ten unterschieden: der klassischen und der
fremdartigen Nutzung. Da sich jedoch eine
genaue Trennung derselben als schwierig er-
weist, wird zudem eine Grauzone definiert.

Tabelle 4 Klassische und fremdartige Nutzung im
Gewerbegebiet (exemplarische Zuordnung)

Quelle: eigene Herleitung cima 2015

klassische Nutzung

Definition | Origindar gewerbliche Nutzung und damit im
GE/ GI-Gebieten erwiinscht

Branchen | Verarbeitendes Gewerbe, Logistik, GroBhan-
del, KFZ-Handel, Ver- und Entsorgung, Bau-
gewerbe

Abschnitte | C-H; (G - Handel: ohne Einzelhandel)

Grauzone

Definition | Nutzungen, die tberwiegend ebenso gut od.
besser in integrierter Lage in MI-/SO-
Gebieten aufgehoben waren

Branchen Nicht-storendes Gewerbe, Biiro, Dienstleis-

tungen

Abschnitte | A, B, G (Abteilung 47), I-U

Beispiele Werbe- und Marketingagenturen, Banken,
Steuerberater, Rechtsanwalte, Textilreinigung,
Ingenieurbiiro, Gebdudereinigung

fremdartige Nutzung

Definition | Nutzungen, die zu Nutzungskonflikten bzw.
Nutzungseinschrankungen im Gewerbegebiet
fihren kdnnen

Branchen Wohnen, Landwirtschaft, Einzelhandel, Kul-

tur, Freizeit, Tourismus, Sportanlagen, Ver-
gnugungsstatten

Abschnitte | A, B, G (Abteilung 47), I-U

Beispiele Casino, Bordell, Verein, Verband, Tennishal-
le, Kartbahn, Paintball, Kletterhalle, Fitness-
studio, Seniorenheim, Kindergarten, Kran-
kengymnastik, Arzte

Branchen aus der Grauzone sind nicht
grundsatzlich als stérend in einem Gewerbe-
gebiet zu erachten, sondern missen im Ein-

10 vgl. f. Tabelle
12
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zelfall auf ihre Eignung fiir das Gewerbege-
biet geprift werden. Generell sind in Einzel-
fallen auch solche Betriebe, die an dieser
Stelle als fremdartig definiert werden, nicht
zwangslaufig immer abzulehnen. So kann ein
Businesshotel an einem Flughafenstandort ein
sinnvoller Standortfaktor sein. Jede Gebiets-
korperschaft muss definieren, wie restriktiv
sie bei der Ansiedlungspolitik vorgeht.

1.4 Methodik

Neben den partizipativen Prozessbausteinen
und Arbeitsschritten, die im vorangegangen
Kapitel dargestellt wurden, umfasst das Pro-
jekt einen Mix aus umfangreichen analyti-
schen Elementen, die das Fundament fiir den
vorliegenden Bericht bilden. Die Einschatzung
des Gewerbeflachenbedarfs innerhalb der Re-
gion A7-Sid bis zum Jahr 2030 basiert auf
Angaben der beteiligten Gebietskorperschaf-
ten Uber die bisherige Nachfrage nach Ge-
werbeflachen sowie einer Prognose des Fla-
chenbedarfs*.

Auf Basis einer umfassenden Bestandserhe-
bung, die in der gesamten Region A7-Sid
durchgefiihrt wurde, werden die Flachenbe-
darfe den bestehenden Flachenpotenzialen
gegenibergestellt. Wahrend der Begehung
der Gebiete wurde zusdtzlich zu den Daten
iber die ansassigen Betriebe auch die Quali-
taten der spezifischen Standorten bewertet.

| Flachenpotenzia

— Auswertung der bisherigen | — umfassende Erhebung der
Flachennachfrage Potenzialflachen sowie
— trendbasiertes Gewerbe- Leersténde

Abbildung 4 Bausteine der methodischen Heran-
gehensweise

Quelle: eigene Darstellung cima 2015

11 das trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprognose-
Modell wird im folgenden Abschnitt ndaher erldutert

cima.

Im Folgenden werden die beiden Bausteine
der methodischen Herangehensweise genauer
erlautert. Sie werden durch eine den Prozess
stetig begleitende Sekundadrdatenanalyse so-
wie die aktuelle Marktkenntnisse der cima
erganzt und erweitert.

1.41 Ermittlung des Flachenbedarfs

Ein zentraler Bestandteil der Gewerbeflachen-
potenzialanalyse ist die rechnerische Ermitt-
lung des zuklinftigen Flachenbedarfs. Hierzu
werden Ublicherweise zundchst die Flachen-
verkaufsstatistiken der Kommunen gepriift,
ausgewertet und ggf. fortgeschrieben. Zusatz-
lich wird eine hiervon unabhdngige Flachen-
bedarfsprognose erstellt. Die Ergebnisse der
Prognose werden daraufhin den realen Ver-
kaufen gegeniibergestellt und mittels Kennt-
nisse der lokalen und regionalen Besonder-
heiten auf ihre Plausibilitat gepriift.

Auswertung der bisherigen Flachennachfrage

Der Blick auf die Flachennachfrage der ver-
gangenen Jahre erlaubt - sofern die Daten
Uberhaupt flachendeckend fiir die entspre-
chenden Kommunen verfligbar sind - wichtige
Eindriicke und Rickschlisse auf die Dynamik
des Gewerbeflachenmarktes und zu den
nachgefragten Lagen und Qualitdten von Ge-
werbeflachen in der Region. Jedoch ist zu
beriicksichtigen, dass die Aussagekraft der
Verkaufszahlen limitiert ist. Zwar ldsst sich
daraus ablesen, welcher Bedarf durch vor-
handene Flachen tatsachlich befriedigt wer-
den konnte, jedoch kann keine Aussage (ber
die Qualitdt von Bedarf und Angebot getrof-
fen werden. So hétte sich ein Betrieb bspw.
bei gegebenem Angebot vielleicht deutlich
starker erweitert oder hatte andersherum
ebenfalls die Moglichkeit zu einer deutlich
kompakteren und flachensparenderen Bau-
weise gehabt, wadre ein anderes Flachenan-
gebot vorhanden gewesen. Zudem ist zu be-
riicksichtigen, dass die Kommunen zwar die
zentralen, aber nicht die einzigen Akteure am
Gewerbeflachenmarkt darstellen und demnach
weitere Gewerbeflichen am privaten Markt
gehandelt werden, Uber keine hinreichenden
Daten vorhanden sind.

Im Falle des vorliegenden Untersuchungs-
raums existierten wenige und zudem kaum

13
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vergleichbare reale Flachenverkaufsstatistiken
der Gebietskorperschaften. Auf Grund dessen
wurde ein Fragebogen zur Ermittlung der
qualitativen Trends der Gewerbeflachennach-
frage erstell, der annaherungsweise erste
Rickschliisse auf die Quantitdt und Qualitat
der bisherigen Flachennachfrage erlaubt.

Der standardisierte Fragebogen umfasst ins-
gesamt sechs geschlossene Fragen zur Inten-
sitdt der Gewerbeflachennachfrage, den Bran-
chen der Interessenten, der raumlichen Her-
kunft der Betriebe sowie den nachgefragten
Ausstattungsmerkmalen und FlachengrofRen.
Da das Amt Kisdorf keine Gewerbeflachen
vermarktet und somit auch nicht an der Be-
fragung teilgenommen hat, belduft sich die
Grundgesamtheit N auf 17. Die Auswertung
des Fragebogens erfolgt in Kapitel 3.1.

Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs

Die Analyse der Fldachennachfrage in der
Vergangenheit erlaubt - wie zuvor dargestellt
- erste Riickschlisse, jedoch ist die Aussage-
kraft einer rein auf die Vergangenheit gerich-
teten Betrachtung nur eingeschrankt bedeut-
sam und wirde allein kaum eine Fortschrei-
bung der Fldachenverkaufszahlen in die Zu-
kunft rechtfertigen. Aus diesem Grund wird
ergdnzend eine trendbasierte Gewerbefla-
chenbedarfsprognose (TBS-GIFPRO)*? durchge-
fuhrt. Die Methodik dieses Prognosemodells
wird im Folgenden erldutert.

Bei dem verwendeten Modell handelt es sich
um einen nachfrageorientierten Ansatz. An-
ders als bei der Fortschreibung einer bisheri-
gen Flachennachfrage, die ebenso durch ei-
nen Mangel an verfiigbaren Gewerbefldchen
(auch in Teilmarkten) in der Vergangenheit,
wie auch durch ein Uberangebot dessen er-
heblich tendiert sein kann, wird hier aus ei-
ner differenzierten Trendfortschreibung der
Beschaftigtenzahlen und der Anwendung ver-
schiedener Parameter (Flichenkennziffern,

12 die cima verwendet im vorliegenden Fall ein im
Grundsatz auf dem Difu-Modell aufbauendes, trend-
basiertes Modell der Gewerbeflachenbedarfsprognose,
das den =zukiinftigen Bedarf nach Standorttypen
(,klassisches” Gewerbegebiet, Verkehrsintensives Ge-
werbe etc.) differenziert ermittelt und weitere qualita-
tive Parameter zur Anpassung heranzieht (vgl. Deut-
sches Institut fir Urbanistik 2010)

cima.

Verlagerungs- und  Neuansiedlungsquoten,
Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukinfti-
gen Flachenbedarf geschlossen. Durch die
Betrachtung der branchenspezifischen Trends,
konnen auch Rationalisierungsprozesse inner-
halb einer Branche modelliert werden, denn
nicht mit jedem Beschaftigtenwachstum ist
auch ein proportionales Gewerbeflachen-
wachstum verbunden.

Die der GIFPRO zu Grunde liegende Beschaf-
tigtenprognose beruht auf einer Extrapolation
der Beschiftigtenzahlen'® aller Branchen ent-
sprechend der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige'* zwischen den Jahren 2000 und
2013. Die Datengrundlage bezieht sich auf
den Stand nach der Revision der Beschafti-
gungsstatistik1>. Die Trendprognose erfolgt
dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgrup-
penl6,

Dabei wird angestrebt, fiir die Werte zwi-
schen 2000 und 2013 jeweils eine moglichst
homogene Zeitreihe zu erstellen, aus der
Riickschliisse auf die zukiinftige Beschaftig-
tenentwicklung bis zum Jahr 2030 moglich
sind. Auf diese Weise wird den sehr unter-
schiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen
Branchen Geniige getan. Zur Fortschreibung
wird — je nach Verlauf der Beschaftigtenzah-
len und Plausibilitat der Annahmen - eine
Kombination aus linearer, exponentieller und
logarithmischer Trendschatzung verwendet.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem an-
schlieBenden Schritt entsprechend der Ge-
meinsamkeiten hinsichtlich ihrer Standortan-

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

14 vgl. Kap. 1.3.3 sowie Statistisches Bundesamt 2008

15 zum 28. August 2014 fiihrte die Bundesagentur fiir
Arbeit eine Revision der Beschaftigungsstatistik durch
die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzel-
nen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikati-
on der Wirtschaftszweige (WZ 2008) zusammen, die
teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter
ausdifferenziert werden, wenn dies notwendig und
moglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirt-
schaft, Fischerei (beide Wirtschaftsabschnitt A) sowie
der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
(B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirtschafts-
zweige als Nutzer gewerblicher Standorte im vorlie-
genden Fall nicht relevant sind

14
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forderungen auf folgende acht Unterneh-
mensgruppen verteilt'”:

= Emissionsintensives verarbeitendes Gewer-
be u.a.

= Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
u.a. (auch GroRhandel)

= Baugewerbe

= Logistik und Lagerhaltung

= Forschung und Entwicklung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
= Sonstige Dienstleistungen

= Einzelhandel

Diese Unternehmensgruppen konnen auch als
Typen der Gewerbenachfrage bezeichnet wer-
den, da sie jeweils in unterschiedlichem Ma-
Be, oft auch nur zu geringen Anteilen, inner-
halb von Gewerbegebieten vorzufinden sind.
Aufgrund der weitgehenden Entkopplung des
Flachenverbrauchs von der Beschaftigtenent-
wicklung im Bereich des Einzelhandels, wird
diese Branche bei der Flachenbedarfsprogno-
se weitestgehend ausgeblendet?®,

Die nebenstehende Abbildung verdeutlicht
schematisch den Schritt der Zuordnung von
Wirtschaftsgruppen auf die genannten Unter-
nehmensgruppen.

Die acht ausgefiihrten Unternehmensgruppen
werden entsprechend fest definierter Affinita-
ten auf die fir die Region relevanten Stand-
orttypen verteilt. Die Wahl dieser Standortty-
pen orientiert sich in erster Linie an den ak-
tuell vorzufindenden Standorttypen, welche
im Rahmen der Bestandserhebung im Unter-
suchungsraum offenkundig sind.

17" mitsamt einer Gewichtung, die sich an der aktuellen

Verteilung von Betrieben und Unternehmen orientiert

18 ebenso vertritt die cima den Ansatz, dass Gewerbe-
flachen mit Ausnahme einzelner, kleiner Nahversorger
nicht in Gewerbestandorten angesiedelt werden soll-
ten

cima.

S -
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Abbildung 5 Verteilung von Wirtschaftsgruppen auf
Unternehmensgurppen

Quelle: eigene Darstellung cima 2015

Das nachstehend dargestellte Trendmodell
verdeutlicht den Ablauf der Prognose.
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Verlagerungsquote nach
Unternehmenstypen

: ‘ SvB 2030 durch k: Neuansiedlungsquote

Sozialv. Besch. durch
Verlagerungen

Neuansiedlungen nach Unternehmenstypen

< Wiedernutzungsquote
nach Standorttypen

Verteilungdes
Flachenbedarfs
anhandvon
Affinitatender
Unternehmenstypen
zu Standorttypen

Abbildung 6 Trendmodell zur Bestimmung des Flachenbedarfs bis 2030

Quelle: eigene Darstellung cima 2015

Entsprechend sieht der Rechenweg zur Be-
darfsermittlung folgendermalen aus:

Absoluter
Fl2 arf Freiflichen B8 Potenzialflichen

Aus dem Abgleich des so ermittelten Bedarfs
mit dem vorhandenen Angebot an Flachen
im Bestand, falls diese den ermittelten
Standortanforderungen der Unternehmen ent-
sprechen sowie den geplanten Gewerbefla-
chen mit Darstellung im FNP - falls geeignet
- ergibt sich der Bedarf an zusatzlichen
Neuausweisungen oder ggf. eines bestehen-
den Flacheniiberhangs:

chenbedarf

Bedarf durch

Wachstum Bedarf durch

innercrtliche [ in Folge von
Verlagerung SchlieBungen

Bedarf durch
Neuansiedlungen
Neugriindungen

bestehender
Betriebe

Das beschriebene Modell wurde zunachst in
zwei verschiedenen Szenarien gerechnet. Da
die Abweichung zwischen den beiden Szena-
rien sehr gering ausfallt, fokussiert sich die
Auswertung auf das Szenario 2 (,,Gewerbefla-
chenentwicklung wie bislang®). Die Ergebnisse

Fldchenpotenzial

der Trendprognose werden im Kapitel 4 aus-
geflhrt.

1.4.2 Ermittlung der Flachenpotenzi-
ale

Neben der Ermittlung von zukiinftigen Fla-
chenbedarfen ist der zweite Baustein zur Be-
stimmung ggf. erforderlicher zusatzlicher Fla-
chenausweisungen  (Neuausweisungen) die
Analyse der bestehenden Fliachenpotenziale®.

Dazu werden samtliche Potenzialflachen in
der Region, einschlieBlich gewerblich relevan-
ter Leerstande, erhoben. Diese werden im
Rahmen der Untersuchung als Potenzialfla-
chen im Bestand®® bezeichnet und unterglie-
dern sich in gesichertes Bauland® und Ent-
wicklungsfldchen. Fir diese geplanten Gewer-
beflachen gem. FNP liegt bislang noch kein

19 vgl. Abbildung 4 Bausteine der methodischen Heran-
gehensweise, S. 11

2 vgl. Tabelle 1 Typen unbebauter Gewerbegrundstiicke
plus Leerstand, S. 10

somit kann auch von ,baureifem Land“ (erschlossen
und sofort bebaubar) oder ,Rohbauland® (Flichen
innerhalb eines B-Plans oder im Innenbereich, jedoch
noch ohne ErschlieBung oder Vermessung) gespro-
chen werden

21
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B-Plan vor und das Baurecht ladsst sich
ebenso wenig aus dem § 34 BauGB?# ablei-
ten.

Dariiber hinaus existieren in der Region so
genannte Priifrdume. Dabei handelt es sich
um durch die Kommunen benannte Flachen
oder solche Flachen, die sich aufgrund ihrer
Lage oder sonstiger Vorziige generell fiir ei-
ne gewerbliche Nutzung anbieten und damit
ein Potenzial fir eine zuklinftige gewerbliche
Entwicklung aufweisen. Auf besagten Flachen
besteht jedoch noch keinerlei planerisches
Recht flir eine gewerbliche Nutzung. Sie wer-
den erst dann flir die Untersuchung relevant,
wenn sich der ermittelte absolute Flachenbe-
darf in der Region nicht durch die Potenzial-
flaichen im Bestand decken lieRe oder die
Flachen spezifische Qualitdten aufweisen, die
sich an den bestehenden Standorten durch
Nachqualifizierungen nicht entwickeln lieRen.

Die Prifraume untergliedern sich in Ergdn-
zungsraume, die Uber einen Anschluss an ein
Bestandsgebiet verfligen, sowie Suchrdume
ohne Anschluss an bestehende gewerbliche
Nutzung. Eine Auflistung aller durch die Ge-
bietskorperschaften benannten Priifraume be-
findet sich im Anhang 4.

Das vorrangige Interesse dieser Untersuchung
widmet sich jedoch - wie bereits erldautert -
den Potenzialflachen im Bestand. Diese wer-
den in die zuvor definierten Standorttypen??
eingeteilt sowie in ihrer Qualitdt und Eignung
fur Unternehmen im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung einzeln dargestellt und
bewertet. In diesem Zusammenhang missen
folgende Aspekte Beachtung finden: meist
entspricht nur ein Teil der bauleitplanerisch
vorhandenen Flachenpotenziale den nachge-
fragten Standortqualititen der Unternehmen
und ist Uberdies auch verfigbar. Denn idR.
ist ein groller Teil der Potenzialflachen im
Bestand in privater Hand und fehlende Ent-
wicklungs- oder Verkaufsbereitschaft bzw.
tiberzogener Preisvorstellungen oder (bewuss-
te) Unternutzungen durch die jeweiligen Fla-
cheneigentimer fiihren dazu, dass trotz Vor-

22 vgl. Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung vom

23.9.2015
23 vgl. Abbildung 3 Kategorien fiir die Bedeutsamkeit
von Bestandsgebieten (Standorttypen), S. 10

cima.

handenseins von Potenzialflichen vor allem
im Innenbereich ein Mangel an geeigneten
Flachen vorliegt*®. Eine Neuausweisung auf
Entwicklungsflachen oder in Prifraumen, die
zumeist  landwirtschaftlich oder forstwirt-
schaftlich genutzt werden, ist daher idR.
deutlich einfacher, kostenglinstiger und er-
moglicht groBere Entwicklungsspielraume. Die
Wirtschaftsflachenentwicklung kann insofern
auch als Sinnbild der Abwagung unterschied-
licher Belange an den Raum verstanden wer-
den, denn insbesondere im gewerblichen Be-
reich prallen oftmals die Vorstellungen eines
winschenswerten Lebensraumes mit denen
der Sicherung von zukunftsfahigen Arbeits-
platzen und des Wohlstandes der Gesell-
schaft deutlich aufeinander. Da aber auch in
der Gewerbeflachenpolitik die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Aulenentwicklung hat,
ist eine detaillierte Bestandsaufnahme unter
Berlicksichtigung der oben genannten Punkte
unerlasslich. Aus diesem Grund werden die
erhobenen Potenzialflaichen im Bestand Uiber
die Typisierung hinaus auch anhand ergén-
zender Standortqualitdten klassifiziert. Dies
erfolgt in Kapitel 5.

Nachdem das Flachenangebot auf diese Wei-
se ermittelt und bewertet ist, werden der
prognostizierte Flachenbedarf und das aktuel-
le Flachenangebot in der Flachenbilanz zu-
sammengefiihrt. Einem Defizit ist vorrangig
durch weitere Anstrengungen der Innenent-
wicklung zu begegnen und erst dann durch
die Baurechtschaffung und Entwicklung der
Prifraume. Sollten die im FNP dargestellten
gewerblichen  Entwicklungsflichen  hingegen
nicht den unternehmerischen Anforderungen
entsprechen oder anderweitig nicht verfiigbar
sein, so ware bspw. Uber eine Zurlicknahme
in Kombination mit einem Flachentausch (L6-
schung und gleichzeitige Neuausweisung von
gewerblichen Bauflachen) zu entscheiden. Erst
in einem letzten Schritt bzw. in Zusammen-
hang mit einem etwaigen Flachentausch gilt
das Interesse anderen als geeignet erschei-
nenden Flachen.

% diese Tatsache wird treffend auch als ,Baulandpara-
doxon“ bezeichnet (vgl. Davy 1996)
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cima.

2 Standortqualitaten und Rahmenbedin-

gungen

Zur Einschatzung des quantitativen und quali-
tativen Flachenbedarfs ist die Analyse der
Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung so-
wie  spezifischer Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum von hoher Bedeutung,
um die lokalen und regionalen Gegebenhei-
ten in der Planung berlicksichtigen zu kon-
nen. Dies wird im Folgenden fir die Region
A7-Sld vorgenommen.

2.1 Raumliche Einordnung

— Die Region A7-Sid be-
Frs; findet sich im Bundes-
2 land Schleswig-Holstein
hy im Norden Deutsch-
lands und umfasst ei-
3 “Lone Flache von
“) 778 km2 und damit
NS i rd. 5% der Fliche
b ~— des Bundeslands. Das
3 Gebiet grenzt direkt
wLiE an Hamburg und er-
streckt sich entlang
der  Bundesautobahn
A7. Die Wirtschaftsre-
gion umfasst 18 Ver-
waltungseinheiten aus
den drei Kreisen Segeberg, Pinneberg und
Rendsburg-Eckernforde, darunter drei Amter®,
zehn Gemeinden®® und vier kreisangehorige
Stadte” sowie die kreisfreie Stadt Neumdiins-
ter. Im Siden ist die Region stark urbanisiert.
Neumiinster wird als urbane Landschaft defi-
niert, wahrend der mittlere Teil der Region
dem BBR und BBSR zufolge als rurale Land-
schaft bzw. als ,ldandliche Kreise mit Verdich-
tungsansatzen“® einzuordnen ist.

Abbildung 7 Lage der
Region in Deutschland

Quelle: eigene Darstellung
cima 2015

% Bad Bramstedt-Land, Kaltenkirchen-Land, Kisdorf

% Krogaspe, Wasbek, Ehndorf, Padenstedt, Boostedte,
Henstedt-Ulzburg, Bilsen, Ellerau, Hasloh,
Bonningstedt

%7 Bad Bramstedt, Kaltenkirchen, Quickborn, Norderstedt

8 ygl. die siedlungsstrukturellen Kreistypen nach BBSR
2012 sowie das Leitbild ,,Ressourcen bewahren, Kul-
turlandschaften starken nach BBR 2006

Die zentralortliche Funktion fir die Region
A7-Sid wird in den Regionalpldnen Schles-
wig-Holstein Siid und Mitte definiert und in
der folgenden Graphik dargestellt.

b A
e B e ;
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Abbildung 8 Zentralortliche Funktion der Region
Quelle: Staatskanzlei des Landes Schleswig-Holstein
2014, bearbeitet

Neumiinster stellt aus raumplanerischer Sicht
das einzige Oberzentrum in der Region dar.
Desweiteren ist die Stadt Kaltenkirchen als
Mittelzentrum, Norderstedt mit seiner Lage zu
Hamburg als Mittelzentrum im Verdichtungs-
raum und die Stadt Bad Bramstedt als Un-
terzentrum  ausgewiesen. Die  Gemeinde
Henstedt-Ulzburg, die Stadt Quickborn und
der sidlichste Stadtteil Garstedt in Norders-
tedts fungieren als Stadtrandkerne I. Ord-
nung. Damit weist die Region insgesamt ein
sehr gutes zentralortliches Netz mit starken
Polen am nordlichen und sidlichen Ende auf.

2.2 Wirtschaftsstrukturelle
Rahmendaten

Im Folgenden werden ausgewahlte wirt-
schaftsstrukturelle Kennzahlen fiir die Region
A7-Std dargestellt, die eine besondere Rele-
vanz flir die regionale Gewerbeflachenent-
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wicklung aufweisen. Zusatzlich zur Basisda-
ten-Analyse der Region, befinden sich im An-
hang 2 Basisdaten-Steckbriefe fir jede Ge-
bietseinheit der Region.

2.2.1 Demographie

Die aktuelle Einwohnerzahl der Region A7-
Sid betrdgt insgesamt 290.271 (30.06.2014).
Die Bevolkerungszahl ist damit gegeniiber

120,0

e Bevolkerung Region

== == Bevolkerung Schleswig-
Holstein
e Beschéftigte Region

115,0

110,0 e= = Beschaftigte Schleswig-

Holstein

105,0

Index (2006 = 100)

100,0

95,0
2006 2007 2008 2009

cima.

dem Jahr 2006 im Gegensatz zum Landes-
durchschnitt stetig gestiegen, wie die nach-
folgende Abbildung zeigt. Fir die Zukunft
wird flr die Region ein weiteres Bevolke-
rungswachstum prognostiziert. Hierdurch ent-
stehen giinstige Voraussetzungen fir die wei-
tere wirtschaftliche Entwicklung der Region
A7 Sid.

2010 2011 2012 2013 2014

Jahr (Stichtag 30.06)

Abbildung 9 Entwicklungsdynamik der Gesamtregion im Vergleich zum Landesdurchschnitt

Quelle: Statistikamt Nord 2014, bearbeitet

2.2.2 Verkehr & Mobilitat

Durch den direkten Zugang zum internationa-
len Flughafen Hamburg sowie die Nahe und
gute Erreichbarkeit des zweitgrof3ten europai-
schen Hafens in Hamburg, verfiigt die Region
A7-Slid insgesamt (ber eine besondere La-
gegunst. Der Standort fungiert damit als
zentrales Drehkreuz fir den Warenumschlang
von Norddeutschland nach Skandinavien und
ins Baltikum. Zahlreiche Unternehmen aus
den Bereichen Logistik und Verkehr sind hier
ansassig®. Kleinraumig ist die verkehrliche Si-
tuation in der Region jedoch sehr unter-
schiedlich®.

Schienenverkehr

Der Siiden der Region verfiigt mit den drei
AKN-Linien sowie der U-Bahn-Station der Ul

2 vgl. dazu weiterfiihrend Kap. 7.2

30 auf die verkehrliche Situation der einzelnen Teilrdu-
me in der Region A7-Sid geben die Basisdaten-
Steckbriefe im Anhang weiterfiihrende Auskunft

in Norderstedt-Mitte {ber eine gute Schie-
nenanbindung fiir den Personenverkehr an
die Hansestadt Hamburg®. Insgesamt weist
die Schienenanbindung jedoch durchaus Aus-
baupotenzial auf. Insbesondere im Norden
der Region ist eine effizientere Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr anzu-
streben. Lediglich der Bahnhof Neuminster
verfugt Uber einen ICE-Anschluss sowie eine
gute Anbindung an den Regionalverkehr
Schleswig-Holsteins.

Der Schienengiiterverkehr in der Region wur-
de kirzlich durch das Kombi-Terminal in
Neumiinster erganzt und soll auch in Zukunft
noch leistungsfahiger ausgebaut werden. In
der Verkehrsverpflechtungsprognose des BMVI
wird dem Untersuchungsraum fiir die regio-
nale Entwicklung des Transportaufkommens
im Schienengiterverkehr zwischen 2010 und
2030 sogar ein Anstieg um rd. 40 % prog-

3 vgl HW 2015
2 ygl. NahSH 2015
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nostiziert, wie die folgende Abbildung dar-
stellt.

']M

',
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Abbildung 10 Verdnderung des Schienengiiterauf-
kommens 2010-2030 in %

Quelle: BMVI 2014, bearbeitet

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein definiert dazu im Absatz 3.4.2
Grundsatz 1: ,Der Schienenverkehr soll hin-
sichtlich der Struktur und der Bedienung da-
rauf ausgerichtet werden, dass er einen er-
heblichen Teil des zu erwartenden Verkehrs-
zuwachses im Personen- und Giiterverkehr
bewdltigen und einen moglichst hohen Anteil
der starken Pendlerverkehre zur Verkehrsent-
lastung insbesondere dicht besiedelter Gebie-
te Ubernehmen kann“3. Der Regionalplan des
Planungsraums 1 legt im Absatz 6.2.3 Grund-
satz 5 insbesondere folgendes Ziel fiir den
gewerblichen Schienenverkehr fest: ,,Gleisan-
schlussmoglichkeiten sollen fiir die Erhaltung
und Strukturverbesserung von regional be-
deutsamen Industrie- und Gewerbegebieten
genutzt werden. Dies gilt insbesondere fiir
die Schwerpunkte auf den Achsen sowie fiir
die Mittel- und Unterzentren“®*.

StraReninfrastruktur

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befin-
den sich insgesamt acht Autobahnausfahrten
der Bundesautobahn A7:

= Ausfahrt 13 , Neumiinster-Nord*

3 vgl. Innenministerium Schleswig-Holstein 2010, S. 68
3% vgl. textliche Fassung des Regionalplan Planungsraum
1 (Fortschreibung 1998), S. 46ff

cima.

= Ausfahrt 14 ,Neumunster-Mitte®
= Ausfahrt 15 ,Neuminster-Sid*
= Ausfahrt 16 ,,GroRenaspe”

= Ausfahrt 17 ,Bad Bramstedt"

= Ausfahrt 18 ,Kaltenkirchen®

= Ausfahrt 19 ,Henstedt-Ulzburg®
= Ausfahrt 21 , Quickborn®

= sowie sldlich angrenzend aber aulerhalb
der Gebietsgrenzen: Ausfahrt 23 ,Ham-
burg-Schnelsen-Nord*

Ergdnzt wird die Straleninfrastruktur durch
die vier Bundesstralen B430, B206, B4 und
B205.

Der sechsstreifige Ausbau der A7 innerhalb
des Untersuchungsraumes wird voraussicht-
lich die aktuelle Stauanfilligkeit der Auto-
bahn verringern und den Verkehrsfluss si-
cherstellen und damit aus verkehrlicher Sicht
durchaus positive Effekte fiir die Unterneh-
men in der Region hervorrufen.

Fraglich sind die Auswirkungen des Aus- bzw.
Neubaus der A20 als neue Ost-West-
Verbindung in Schleswig-Holstein sowie der
Bau der festen Fehmarnbelt-Querung.

Der Planungshorizont fiir den Ausbau der
A20 weist noch immer Unklarheiten auf und
auch der Zeitpunkt der Inbetriebnahme der
Fehmarnbelt-Querung wird aktuell diskutiert.
Das die Effekte vor 2027 spirbar werden ist
nicht anzunehmen. Investitionen von Unter-
nehmen in der Region in der reinen ,Plan-
bzw. Bauerwartungshaltung” mit einem derar-
tigen Zeithorizont sind eher unwahrscheinlich
und die Bevorratung entsprechender Fla-
chenpotenziale problemtisch. Die direkten
Auswirkungen des Ausbaus werden zudem
vorwiegend im Bereich der Al erwartet und
werden den Planungsraum A7-Sid zundchst
nur in abgeschwachter Form erreichen.

Zu bertlcksichtigen ist auch, dass es im Zuge
der Fehmarnbelt-Querung-Realisierung zu un-
terschiedlichen Effekten fiir die Region kom-
men wird. Es entstehen nicht nur Verkehre
auf der Ost-West-Achse, sondern auch Verla-
gerungseffekte von der bisherigen Hauptroute
der A7 auf die Al.

Weiterhin sollten Mentalitatsbarrieren bei der
Verlagerung skandinavischer  Unternehmen
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nicht unterschatzt werden. Eine hohe Verla-
gerungsbereitschaft besteht hadufig nur im
ndheren Grenzbereich und nur bei ausge-
wahlten Branchen. Vorstellbar ist eher ein
Bedeutungszuwachs Hamburgs fiir die Region,
da durch die infrastrukturellen Ausbaumal-
nahmen auch der Zugriff auf das Arbeitskraf-
tepotenzial Hamburgs sowie die Quell- und
Absatzmarkte steigen wird.

Eine Vorratshaltung von Gewerbeflichen ent-
lang der zukiinftigen A20 ist jedoch sehr
kostspielig und kein Garant fiir Investitionen.
Die cima empfiehlt aufgrund dessen nicht zu
friihzeitig mit einem hohen finanziellen Auf-
wand Potenziale auszuweisen, obwohl noch
kein Markt besteht, sondern Uber ein kon-
stantes Monitoring regelmaBig die Situation
zu prifen und zu gegebenem Zeitpunkt Uber
Neuausweisungen nachzudenken?.

2.2.3 Arbeitsmarkt

Die Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten von 2006 bis 2014
verlief in der Region bei einer Zunahme von
gut 13 % insgesamt sehr positiv und damit
fast parallel zu der Beschéftigungsentwicklung
im  Landesdurchschnitt®. Absolut gesehen
liegt die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort
in der Region bei 101.249%. Das ist mehr als
ein Neuntel der Beschaftigten in Schleswig-
Holstein insgesamt. Entsprechend hoch lag
die Arbeitsplatzzentralitat® bei 348,8.

Die Beschaftigtenentwicklung und Arbeits-
platzzentralitdt je Gebietskorperschaften der
Region A7-Sud ldsst sich in den nebenste-
henden Abbildungen ablesen.

Der Anteil der Arbeitslosen liegt mit 3,5 %
minimal unter dem Landesdurchschnitt von
3,6 %. Die Arbeitslosenquote unterteilt sich
in eine Jugendarbeitslosigkeit von 10,3 %,
eine Altersarbeitslosigkeit von 18,6 % sowie
eine Auslénderarbeitslosigkeit von 14,3 %.

3 Das begleitende Monitoringkonzept ist in Kapitel 8 zu

finden

3% vgl. Abb. 9 im vorangegangenen Kapitel

3 zum Stichtag 30.06.2014

3 Arbeitsplatzzentralitit = Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten je 1.000 Einwohner

cima.

Legende

Index Beschiiftigtenentwickiung (2006 = 100)
[ 75 -100

= 1w00-115

B 15-120

B 120-130

130 - 330

Abbildung 11 Beschaftigtenentwicklung seit 2006
Quelle: cima, Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2015%

Legende

Arbedtsplatzzentralitit
] 0-125

[ 125-200

B 200- 275

Bl 2r5-350

W 350 - 480

Abbildung 12 Arbeitsplatzzentralitdt 2014
Quelle: cima, Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2015

3 die Kartengrundlagen fiir das Projekt wurden bereit-
gestellt vom Informations- und Kommunikationsma-
nagement des Kreises Segeberg
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2.2.4 Wirtschaftsstruktur

Um die Wirtschaftsstruktur und Leitbranchen
der Region zu identifizieren, wurden verschie-
dene Statistiken und Datenbanken herange-
zogen. Hierdurch soll sowohl den origindren
Talenten der Region - also denjenigen Bran-
chen, die sich in der Region als besonders
positiv hervortun - als auch aktuellen allge-
meingtiltigen Trends der Gewerbeentwicklung
Rechnung getragen werden.

Eine wirksame Analysemethode um die Wirt-
schaftsstruktur einer Region darzustellen ist
das Branchenportfolio. Darin wird die heutige
Bedeutung von Branchen mit Entwicklungs-

40%
30%
20%
10%
0%
-10%
-20%

Entwicklung SvB 2008 bis 2014

40 50

cima.

tendenzen zusammengefiihrt und graphisch
dargestellt.

Im Branchenportfolio werden der Lokalisati-
onsquotient (x-Achse, in diesem Fall bezogen
auf den Bundesdurchschnitt), die Verdnde-
rung der Beschéftigtenzahl zwischen 2008
und 2014 in den Wirtschaftsabschnitten der
Region (y-Achse) sowie die Zahl der versiche-
rungspflichtig Beschaftigten je Wirtschaftsab-
schnitt  (BlasengroRe) zusammengefiihrt. In
den einzelnen Segmenten der Matrix lassen
sich dann Auf- und Absteiger sowie Stars
und die Basis unter den Wirtschaftsabschnit-
ten ausmachen.

60%
sw  AUFSTEGERLaWI =—-----
T

0% I I N ]
0% ----------

100 110 120 130 140 150

Lokallsatlonsquotlent 2014

Abbildung 13 Branchenportfolio 2014 (BlasengréBe proportional zu Beschéftigten am Arbeitsort)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2015, bearbeitet

Es wird deutlich, dass der Handel inkl Kfz
mit tber 23.000 SvB nicht nur die groBte
Branche in der Region ausmacht, sondern
auch eine positive Dynamik aufweist. Die
Branchenanalyse zeigt zudem, dass das ver-
arbeitende Gewerbe eine starke wirtschaftli-
che Basis in der Region darstellt, die durch
einen dynamischen Dienstleistungssektor be-
gleitet wird. Mit dem verarbeitenden Gewerbe,
der Branche Verkehr und Lagerei und dem
Handel*, der auch den GroBhandel ein-
schlieft sind die Kernnachfragegruppen fir
eine Uberortliche Gewerbeflichennachfrage
stark in der Region A7 Sid reprasentiert.

40 Der stationdre Einzelhandel ist planerisch an iberort-
lich bedeutsamen Standorten auszuschlieRen.

Dies lasst auf Standortvorteile fiir die betref-
fenden Branchen schlieBen, die durch be-
darfsgerechte Angebote unterstiitzt werden
konnen.

Der Tertidarisierungsgrad liegt mit 71,5 % in
der Region unterhalb des Landesdurch-
schnitts von 74,4 %. Die Steuereinnahmekraft
mit 967,2 € je Einwohner (2012) jedoch
deutlich Uber der des Landes, die bei
803,33 €/EW liegt.

2.2.5 Zwischenfazit: Standorttypen

Aus der vorangegangenen Analyse der wirt-
schaftsstrukturellen Rahmenbedingungen fiir
die Region (Bevolkerungsentwicklung, Mobili-
tat, Verkehrsnetz, Zentralitat, Arbeitsmarkt-
entwicklung, Branchenstruktur) und den er-
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gdnzenden detaillierten Betrachtung auf Ebe-
ne der einzelnen Verwaltungseinheiten sind
vier verschiedene wirtschaftliche Standortty-
pen*! abgeleitet worden, die sich in der Re-
gion auspragen:

= Kleinststandorte mit Gewerbeflachenent-
wicklung fiir den Eigenbedarf,

= kleine Wirtschaftsstandorte mit Uberwie-
gend ortlichen Funktionen,

= mittlere Wirtschaftsstandorte sowie
= grolle Wirtschaftsstandorte.

Es ergeben sich mit den beiden groflen Wirt-
schaftsstandorten Norderstedt und Neumins-
ter zwei gewichtige Pole der gewerblichen
Entwicklung an den Enden der Region, wie
die nebenstehende Abbildung zeigt.

Im Norden der Region gibt es neben den
Kleinststandorten und dem grollen Wirt-
schaftsstandort Neumiinster zwei kleine Wirt-
schaftsstandorte: die Gemeinde Wasbek, die
eine planerische Gewerbe- und Dienstleis-
tungsfunktion im zentralortlichen System der
Region Ubernimmt sowie die Gemeinde
Boostedt, die als Konversionsstandort und
als Stadt- und Umlandbereich im léndlichen
Raum definiert ist.

Im Zentrum der Region fungiert lediglich die
Stadt Bad Bramstedt als mittlerer Wirt-
schaftsstandort: sie weist als Unterzentrum
sowie Entwicklungs- und Entlastungsort eine
gewisse Versorgungsfunktion im zentralortli-
chen System auf. Insgesamt ist der mittlere
Teil der Region mit einer Reihe von
Kleinststandorten jedoch vergleichsweise ge-
ring gewerblich entwickelt.

Im sidlichen Teil der Region gibt es neben
dem groBen Wirtschaftsstandort Norderstedt
mit  Kaltenkirchen, Henstedt-Ulzburg und
Quickborn gleich drei weitere Standorte mit
mittlerer Bedeutung. Und selbst in kleineren
Kommunen wie Ellerau und Bonningstedt ha-
ben sich ohne zentralortlichen Versorgungs-
auftrag kleine Wirtschaftsstandorte ausgebil-
det. Hier wird die Ausstrahlkraft deutlich, die
bis weit in die Region reicht.

41 Hinweis: Der Standorttyp entspricht nicht der zent-

ralortlichen Funktion und lasst auch keinen kiinftigen
Versorgungsauftrag ableiten, sondern ist eine Projek-
tion, des heute vorhandenen Besatzes

cima.

Legende

B GroBer Wirtschaftsstandort

[ mittlerer Wirtschaftsstandort
[ Kieiner Wirtschaftsstandort

[ Kleinststandort, mur Eigenbedarf

Abbildung 14 Standorttypen in der Region A7 Sid

Quelle: eigene Darstellung cima 2015 auf Grundlage un-
terschiedlicher Indikatoren

2.3 Benachbarte Planungs-
raume und relevante
Institutionen

Im direkten Umfeld der Region A7-Sud befin-
den sich diverse Planungsraume und Institu-
tionen, die eine gemeinsame Regionalentwick-
lung betreiben und im Zuge dessen tlw. auch
Gewerbeflachen vermarkten. In  Schleswig-
Holstein bestehen neben der Region A7-Sid
drei weitere REK-Regionen entlang der im
Landesentwicklungsplan  definierten Lande-
sentwicklungsachsen*”: die KielRegion, die
Region Al-Fehmarnbelt-Querung sowie die
Region A23/ B5. Die vier schleswig-
holsteinischen REK-Regionen decken mit Aus-
nahme des Kreises Schleswig-Flensburg das
gesamte  Landesgebiet ab**. Fiir einen
Teilraum (Gemeinden Handewitt, Harrislee
und Amt Oeversee) des Kreises Schleswig-

4 vgl. Landesportal Schleswig-Holstein 2015 und f. Ab-
bildung
4 vgl. folgende Abb.
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Flensburg einschlieBlich der kreisfreien Stadt
Flensburg wurde ein regionales Gewerbefla-
chenentwicklungskonzept  (Entwicklungsraum
A7 Raum Flensburg) entwickelt. Mit Hilfe der
REK wollen sich die Regionen auf die zu er-
wartenden wirtschaftlichen Effekte durch den
Ausbau der verkehrlichen Infrastruktur in
Schleswig-Holstein einstellen, um sie best-
moglich zu nutzen. Es geht dabei insbeson-

cima.

dere um die Realisierung der Fehmarnbelt-
Querung, den Bau der Autobahn A20 und
den Ausbau der A7 und der A23.

Im Folgenden werden die vier REK-Regionen,
die Logistik Initiative Schleswig-Holstein e.V.
sowie die Metropolregion Hamburg als rele-
vanteste Institutionen mit raumlicher Nahe
zum Untersuchungsraum vorgestellt.

Helgoland
e

Regionale Entwicklungskonzepte (REK)
und Regionalmanagements (RM)

REK A1-Fehmarnbelt-Querung (12/2008 - 5/2011)
- RM Kooperation an der Fehmarnbelt-Achse

(2011 - 2013 und 2014 - 2016, 1. Verlangerung)

REK Kiel Region (7/2011 - 3/2014)

RM Kiel Region (4/2014 - 3/2017)

S RexAT-sud (52011 - 1012013)

A4 RV stact Neuminster (1112014 - 10/2017)

|:I REK A 23/B 5 (4/2010 - 6/2012)
RM REK A23/B5 (1/2014 - 6/2015)

B Landesentwicklungsachsen mit REK
weitere Landesentwicklungsachsen

Staatskanzlei Schleswig-Holstein, Marz 2015
© GeoBasis-DE/LVermGeo SH (www LVermGeoSH.schleswig-holstein de)
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Schleswig-Holstein
Regionale Entwicklungskonzepte und
Regionalmanagements
an Landesentwicklungsachsen
Stand: Marz 2015

Lolland

MECKLENBURG-
VORPOMMERN

HAMBURG

Abbildung 15 Regionale Entwicklungskonzepte an Landesentwicklungsachsen

Quelle: Landesportal Schleswig-Holstein 2015

KielRegion

Die KielRegion umfasst die schleswig-
holsteinische Landeshauptstadt Kiel und ihre
Nachbarkreise Plon und Rendsburg-
Eckernforde. Angesichts der wirtschaftlichen
und infrastrukturellen  Zukunftsthemen in
Schleswig-Holstein wie zum Beispiel der Bau
der Festen Fehmarn-Belt-Querung oder die
Fertigstellung der A 20 inklusive der Elbque-
rung als wichtige Ost-West-Tangente, wurde
mit der Griindung der KielRegion 2008 ein
gemeinsamer Prozess gestartet. Ziel dieses
Prozesses ist es, die Region gemeinsam zu

vermarkten. Das REK KielRegion wurde 2013
erstellt, zudem wird aktuell ein Gewerbefld-
chenentwicklungskonzept*  angefertigt.  Die
Kiel Region GmbH ist zustandig fir die
Durchfiihrung von Forderprogrammen, fir das
Standortmarketing und fir Wirtschaftsforde-
rung in der Region. Die Stadt Neumdinster ist
neben dem GEFEK der Region A7-Siid auch
Bestandteil des GEFEK der KielRegion, da
Neumiinster raumplanerisch dem Planungs-
raum |l zugeordnet wird. In diesem Zusam-

4 vgl. Ernst Basler + Partner GmbH + Regionomica
GmbH 2015
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menhang erfolgte ein Austausch zwischen
den beauftragten Gutachterbiiros.

Die Analyse zum Gewerbeflachenentwick-
lungskonzept fir den Planungsraum Il kommt
zu dem Ergebnis, dass das Gewerbeflachen-
angebot der Region mit insgesamt 117 Stan-
dorten und 1.878,5 ha fir die gesamt Pla-
nungsregion kiinftig nicht mehr ausreicht, da
die Nachfrage von rd. 27 ha jahrlich das ver-
fugbare Angebot von rd. 154,4 ha schon
2020 Ubersteigen wird. Die Region wird neue
Standorte entwickeln missen, u.a. auch fir
den Uberortlichen Bedarf.

Kooperation an der Fehmarnbelt-Achse

Die regionale Zusammenarbeit an der Ent-
wicklungsachse Al zwischen Hamburg und
dem Fehmarnbelt, die sich im Rahmen der
Entwicklung des ,regionalen Entwicklungskon-
zeptes in Folge einer festen Fehmarnbelt-
Querung” im Jahr 2011 entwickelt hat, soll
die Partner der Fehmarnbelt-Achse in die La-
ge versetzen, die bereits vorhandenen Poten-
ziale sowie die weiteren Chancen einer fes-
ten Fehmarnbelt-Querung regionalckonomisch
zu nutzen. Das Ziel der Kooperation ist es,
die Attraktivitdit und die Wirtschaftskraft der
Region zwischen den beiden Metropolregio-
nen Hamburg im Siden und Kopenhagen-
Malmo* im Norden zu starken. Aus dem REK
ergeben sich fiir die Fehmarnbelt-Achse di-
verse Oberziele und Arbeitsfelder mit zahlrei-
chen Projektideen in den Bereichen Touris-
mus, Wirtschaft, Kultur/ Politik und Verkehr.
Diese Bereiche werden als besonders wichtig
fur die weitere Entwicklung der Region identi-
fiziert.

Regionale Kooperation Westkiiste

Das Regionale Entwicklungskonzept A23/ B5
soll die Wirtschaftsstruktur in der Region
»Regionale Kooperation Westkiiste® entlang
der beiden Landesentwicklungsachse A23 und
B5 zwischen der Metropole Hamburg und der

4 transnationale  europdische  Metropolregion  am
Oresund zwischen Dinemark und Schweden, die die
beiden Stadtregionen Kopenhagen und Malmé um-
fasst, auch ,,Oresundregion“ genannt

% vgl. Online-Portal der Fehmarnbeltachse

cima.

Region Suddanemark? starken. Dafir haben
sich die Kreise Dithmarschen, Nordfriesland,
Pinneberg und Steinburg, die regionalen Wirt-
schaftsforderungsgesellschaften dieser Kreise
sowie die IHK zu Flensburg und zu Kiel zu-
sammengeschlossen und mit externer Unter-
stiitzung ein REK erarbeitet. Strategisches Ziel
der Region entlang der A23 und B5 ist es,
die Wirtschaftsstruktur zu starken und eine
tberregionale Positionierung der Region unter
Einbeziehung aller Stakeholder zu erreichen.
Das REK soll zudem Aufschluss geben (ber
die Chancen, die aus der Verbesserung der
verkehrlichen Erreichbarkeit resultieren. Bis
Ende 2016 wird sich fiir diese Ziele ein Re-
gionalmanager einsetzen®,

Metropolregion Hamburg

Die Europaische Metropolregion Hamburg ist
eine von elf Metropolregionen in Deutschland.
Sie erstreckt sich heute neben der Hanse-
stadt Hamburg - die ihr Zentrum bildet -
tber Teile der Lander Schleswig-Holstein,
Niedersachsen und Mecklenburg-Vorpommern.
2012 wurde die Metropolregion um Teile von
Schleswig-Holstein sowie zwei Kreisen aus
Mecklenburg-Vorpommern erweitert. Seit dem
ist auch die gesamte Region A7-Sid Teil der
Metropolregion Hamburg.

Bereits 1991 beschlossen die Akteure der
Region ihre Zusammenarbeit zu intensivieren.
Angesichts des hohen Wachstumsdrucks zu
Beginn der neunziger Jahre sollte eine neue,
langfristige Grundlage fiir die Kooperation
geschaffen werden. Der erste Schritt war die
Erarbeitung eines Landergrenzen Ubergreifen-
den regionalen Entwicklungskonzeptes.

Insgesamt leben und arbeiten heute rd. 5
Mio. Einwohner in der MRH und es siedeln
sich jahrlich etwa 13.000 Unternehmen dort
neu an®. Die Gewerbeflichen der Region
werden (ber ein gemeinsames Gewerbefla-
chenportal der MRH vermarktet, indem auch
die Gewerbeflichen aus der Region A7-Sid
zu finden sind.

47 umfasst den gesamten Siiden Dinemarks auf einer

Flache von insgesamt rd. 12.000 km2, weist ein rela-
tiv hohes Gewerbeflachenpotenzial auf

“ vgl. Online-Portal der Regionalen Kooperation West-
kiste

4 vgl. Online-Portal der Metropolregion Hamburg
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept  Entwick-
lungsraum A7 Region Flensburg®

Die Teilregion A7 Region Flensburg rund um
den nordlichsten Teil der A7 in Deutschland
zeichnet sich durch ihre besonders intensiven
Beziehungen zum danischen Nachbarn aus.
Der jahrliche Gewerbeflachenbedarf in der re-
lativ kleinen Region liegt bei rd. 8,2 ha. Dem
steht ein  vorhandenes  Gewerbeflachen-
angebot von rd. 118 ha gegeniber. Aller-
dings wird es aufgrund auf dem Ulberortli-
chen bedeutsamen Markt in absehbarer Zeit
zu Engpassen kommen. Die Entwicklung neu-
er Standorte soll daher in interkommunaler
Kooperation erfolgen. Dariiber hinaus werden
Wege gesucht, die bereits vorhandene Ko-
operation mit dem danischen Nachbar weiter
zu intensivieren.

Logistik Initiative Schleswig-Holstein e.V.

Die Logistik Initiative Schleswig-Holstein e.V.
ist ein vom Land Schleswig-Holstein und der
EU gefordertes Kooperationsnetzwerk — mit
dem Ziel, die Logistik-Standorte in Schleswig-
Holstein zu fordern und die Vernetzung der
Unternehmen zu starken. Insgesamt verbindet
die Initiative 31 Standorte mit freien Fla-
chenpotenzialen, zwei davon im Gebiet der
Region A7-Siid: das Gewerbegebiet Nord in
Quickborn und das Industrie- und Gewerbe-
gebiet Sid in Neuminster. Die Aktionsfelder
der Initiative sind insbesondere das Stand-
ortmarketing, die  Aullendarstellung, der
Know-How-Transfer und die Aus- und Fortbil-
dung’l.

In ganz Schleswig-Holstein stellen sich die
Regionen neu auf. Fast Uberall geht dies mit
der Ausweisung neuer Gewerbefldchen einher,
die auch den (berortlich bedeutsamen Teil-
markt bedienen. Fir die Region A7 Sid
ergibt sich hieraus eine schwierige Ausgangs-
situation. Zum einen nimmt der Wettbewerbs-
druck in attraktiven Verlagerungsdistanzen zu,
welches die Schaffung bzw. Qualifizierung
nachfragegerechter Angebote erfordert zum
anderen lduft man schnell Gefahr, mogliche
Potenziale durch Infrastrukturprojekte zu

% vgl. cima 2015
1 vgl. Onlineportal der Logistik Initiative Schleswig-
Holstein

cima.

Uberschatzen, da sie sich Uber ein ganzes
Bundesland abgeschopft werden. Die nachfol-
genden Analysen, Konzepte und Monitoring-
instrumente sollen dazu beitragen, dass die
Region genau diesen Spagat meistert.
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cima.

3 Aktuelle Trends der Gewerbeflachen-

nachfrage

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die re-
levanten Rahmenbedingungen fiir die gewerb-
liche Entwicklung dargelegt wurden, wird in
diesem Kapitel die Gewerbeflichennachfrage
spezifisch fiir die Region A7-Sid dargestellt.
Dartber hinaus erfolgt eine Abschatzung der
Auswirkungen aktueller Trends der Gewerbe-
flachenentwicklung auf die Region.

3.1 Befragung der Kom-
munen

Da fiir die einzelnen Verwaltungseinheiten in-
nerhalb der Region sehr unterschiedliche
Mengen und Qualitaten von flachendecken-
den Gewerbefldchenstatistiken zur Verfligung
stehen, wurde erganzend zur Auswertung re-
gionaler Nachfragedaten eine Befragung der
Kommunen mittels Fragebogen durchgefiihrt,
um aktuelle Entwicklungen der Nachfrage
qualitativ zu erfassen®.

Die erste Frage nach der Gewerbeflachen-
nachfrage der vergangenen fiinf Jahre be-
antworteten 53 % der befragten Gebietskor-
perschaften mit ,steigend”. Gleichbleibend
war die Nachfrage in insgesamt 35 % der
Kommunen. In den Gemeinden Ehndorf und
Krogaspe wurden in den vergangen Jahren
keine Gewerbeflachen nachgefragt. In Nor-
derstedt stagniert die Nachfrage auf dem
hohen Niveau der vergangenen Jahre. Hier
bestdtigt sich die hohe Bedeutung der Regi-
on als Wirtschaftsstandort innerhalb Schles-
wig-Holsteins.

% Aufbau und Inhalt des Fragebogens wurden bereits
in Kap. 1.4.1 dargestellt, der Fragebogen befindet
sich im Anhang 1. Das Amt Kisdorf hat nicht an der
Befragung teilgenommen.

Frage 1: Wie beurteilen Sie die Gewerbeflachennachfrage
der letzten 5 Jahre in lhrer Kommune/ Verwaltungsein-
heit?

60%

]
£ 50% -
o

53%

2
€ 40% 35%
<<
B30% 1

20% -
? 12%

0% T T
steigend stagnierend
Antworten

rel. Anteil

keine Angaben

Abbildung 16 Gewerbeflachennachfrage, N=17
Quelle: eigene Erhebung cima 2015

In der folgenden Abbildung wird die raumli-
che Verteilung der Gewerbeflichennachfrage
dargestellt>.

Legende
Machfrage Trend
B seigend

[ stagnierend
[ keine Angaben

Abbildung 17 Gewerbeflachennachfrage, Karte
Quelle: eigene Erhebung cima 2015

3 Das Amt Kisdorf nahm nicht an der Befragung teil,
vgl. dazu Kap. 1.4.1
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Die zweite Frage, ob alle Nachfragen auch
bedient werden konnten, wurde von einer
groBen Mehrheit - tber 80 % der befragten
Verwaltungseinheiten - verneint. Lediglich
Neumiinster, Boostedt und Kaltenkirchen
konnten in den letzten Jahren alle konkreten
(und auch erwiinschten) Nachfragen bedie-
nen.

Frage 2: Konnten Sie in den letzten Jahren alle konkre-
ten und gewollten Gewerbeflichennachfragen mit |hrem
Gewerbeflachenangebot bedienen?

Hja

M nein

Abbildung 18 Bedienung Gewerbeflichennachfrage,
N=17

Quelle: eigene Erhebung cima 2015

Die nachfolgende Karte gibt Aufschluss (ber
die rdaumliche Verteilung der Bedienung von
Gewerbeflachennachfragen der letzten Jahre
in den beteiligten Gebietskorperschaften:

Legende

Bedienung der Nachfrage
.

W rein

[ kesine Angaben

Abbildung 19 Bedienung Gewerbeflachennachfrage,
Karte

Quelle: eigene Erhebung cima 2015

cima.

Neumiinster, Boostedt und Kaltenkirchen
ausgenommen, gab es in allen Verwaltungs-
einheiten, Schwierigkeiten mit der Bedienung
konkreter Anfragen.

Die Frage nach den Branchen, die in den
letzten Jahren Gewerbeflichen in den jeweili-
gen Kommunen nachgefragt haben, ergab
folgendes Bild: am haufigsten wurden Fla-
chen von Handwerkern und dem Baugewerbe
mit etwa 18 % nachgefragt, gefolgt von den
Branchen Einzelhandel und Logistik mit je-
weils 15 % der Nachfragen sowie an vierter
Stelle die sonstige Dienstleistungen und das
verarbeitende Gewerbe mit jeweils 12 %.

Die fur Uberortlich bedeutsame Standorte be-
sonders relevanten Branchen ,verarbeitendes
Gewerbe®, ,Logistik“ und ,,GroBhandel® wer-
den zu 38 % und nahezu in jeder Verwal-
tungseinheit benannt.

Frage 3: Welche Branchen haben in den letzten Jahren
nachgefragt? (Mehrfachnennungen maoglich)

M verarbeitendes Gewerbe
M Logistik

M GroBhandel

W Ver- und Entsorgung

B Handwerk/Baugewerbe
W Sonstige Dienstleister

B Unternehmensorientierte

Dienstleistungen
M Einzelhandel

 Sonstiges

Abbildung 20 Branchenverteilung, N=17
Quelle: eigene Erhebung cima 2015

Bei den FlachengréfRen wurden den kommu-
nalen Vertretern zufolge mit 75 % besonders
kleine Flachen bis zu einem Hektar haufig
nachgefragt. Flachen zwischen einem und
funf Hektar wurden bei rd. 44 % der Kom-
munen vereinzelt und bei 25 % haufig nach-
gefragt, wahrend die groBeren Flachen zwi-
schen fiinf und zehn Hektar bei 75 % der
Gebietskorperschaften (iberhaupt nicht nach-
gefragt wurden.

Immerhin 13 % der Kommunen geben an,
dass auch Flachen ber 10 ha haufig und
bei 25 % vereinzelt nachgefragt wurden. Eine
Nachfrage, die mit hoher Wahrscheinlichkeit
nur an Uberortlich bedeutsamen Standorten
befriedigt werden kann. Einschrankend sollte
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beachtet werden, dass gerade bei Anfragen
groBerer Unternehmen, in der Regel mehrere
Standorte im Rahmen der Standortsuche an-
gefragt werden. Dies wirkt sich nachfrageer-
héhend aus.

Frage 6: Einschatzung, wie haufig die folgenden Fla-
chengroBen nachgefragt wurden.

tber 10ha

5ha bis 10ha [

lha bis 5ha

bis 1ha

Nachgefragte FlachengréRen

0% 20%

40%

60% 80% 100%

Bhaufig Mvereinzelt M selten/nie

Abbildung 21 FlachengroRen, N=17
Quelle: eigene Erhebung cima 2015

cima.

Die nachfolgende Abbildung zeigt auf, woher
die Flachennachfragen in der Region in den
vergangenen Jahren rdaumlich stammten: bei
den meisten Anfragen handelte es sich um
Verlagerungen innerhalb der Region oder in-
nerhalb der Kommune.

Verlagerungen von aulerhalb der Region ma-
chen bei 63 % der Kommunen unter 10 %
der Nachfragen sowie bei weiteren 19 % un-
ter 30 % der Nachfrage aus. Ein &hnliches
Bild zeigt sich auch bei den Neugriindungen.
56 % der Kommunen gaben an, dass Neu-
grindungen unter 10 % der Nachfragen dar-
stellten und zusatzlich weitere 32 % unter
30 % der Nachfragen. Hier spiegelt sich ein
durchaus bliches Verlagerungsmuster von
Unternehmen wieder, dass sich vor allem im
regionalen Umfeld bewegt. Der Zuschnitt der
Untersuchungsregion, kombiniert mit der Na-
he zur Metropole Hamburg begiinstigt aller-
dings auch in einem besonderen MaBe so
genannte Spill-Over-Effekte.

Frage 4. Wie wiirden Sie prozentual die Herkunft der Gewerbeflachenumsatze lhrer Kommune einschatzen?

Neugriindungen

Verlagerung innerhalb Kommune

Verlagerung innerhalb Region

Herkunft der Nachfrage

Verlagerung auBerhalb Region

0% 10% 20%

H0-10% M10-20% ®20-30% M30-40%

Abbildung 22 Herkunft der Nachfrage, N=17
Quelle: eigene Darstellung cima 2015

30%

 40-50%

40%

50% 60% 70% 80% 90%

M50-60% M60-70% ©70-80% 80-90% M90-100%
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3.2 Auswertung von Nach-
fragedaten

Die Grenzen der Region A7 Sid beinhalten
neben der kreisfreien Stadt Neuminster,
Teilbereiche der Kreise Pinneberg, Rendsburg-
Eckernférde und Segeberg. Fiir die Amter
und Kommunen in Deutschland gibt es keine
einheitlichen Vorgaben oder Standards zur
Erfassung von Daten der Wirtschafsforderung.
Der Datenbestand der beteiligten Kommunen
ist daher sehr unterschiedlich und bietet we-
nige Vergleichsmoglichkeiten. Um das Nach-
fragegeschehen anhand einer einheitlichen
Datenbasis abzubilden, wurden im Kern fol-
gende drei Quellen ausgewertet und mit den
lokalen Nachfragedaten, soweit vorhanden,
gespiegelt.
= Flachenverkaufsstatistik in der Region (Da-
ten: Gutachterausschisse fiir Grundsticks-
wertermittlung der Stadt Neumdinster so-
wie der Kreise Pinneberg, Rendsburg-
Eckernforde und Segeberg)

= Flachenangaben des Liegenschaftskatas-
ters zur Entwicklung der tatsachlichen Fla-

cima.

chennutzung in der Region (Daten: Statis-
tikamt Nord)

= Baufertigstellungsstatistik fiir Fabrik- und
Werkstattgebaude sowie Handels- und La-
gergebdude in der Region (Daten: Statis-
tikamt Nord)

Riickschliisse auf das Nachfragegeschehen
sollten nur in Kenntnis der Schwachen der
jeweiligen Statistik und nur im Abgleich un-
tereinander sowie mit den Ergebnissen der
Nachfrageprognose gezogen werden.

Flachenverkaufe

Die Flachenverkdufe unbebauter Gewerbe-
grundsticke  zwischen 2008 und 2013
schwanken zwischen ca. 20 ha in den kri-
senbeeinflussten Jahren 2009 und 2010 und
bis zu 46 ha im Jahr 2012.

Zuletzt waren die Zahlen leicht riicklaufig.
Unbereinigt liegt der durchschnittliche Gewer-
beflachenverkauf in der Region bei 31,6 ha
im Jahr. Insgesamt wurden 190 ha unbebau-
te Gewerbegrundstiicke zwischen 2008 und
2013 in der Region verkauft. Die durch-
schnittliche GroBe der verkauften Gewerbe-
grundstlicke lag bei ca. 0,7 ha.

§ 5 500.000 | - 12.000
&' £ 450000 - €
+ 2 400.000 - 10000 ¢
o S d S
& S350,000 8000 B
27 300.000 - o
g = 250.000 - - 6.000 g
g £ 200.000 - %
g & : - 4000 S
2 $150.000 - Mittelwert: 31,6 ha/a =
® 2100.000 - Gesamt 08-13: 190 ha gl ‘e
T : S 2000 £
50.000 - Durchschnittl. GroRe: 6.871m?2 ::w)
0 T T T T O g
2008 2009 2010 2011 2012 2013 a

Jahr

=—Fldchenverkdufe insgesamt ==Durchschnittliche GréRe

Abbildung 23 Flachenverkdufe unbebaute Gewerbegrundstiicke in der Region®

Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswertermittlung der Stadt Neuminster, der Kreise Pinneberg, Rendsburg-
Eckernforde und Segeberg, bearbeitet

> Die Flachenverkaufsstatistik der Gutachterausschiisse bildet sowohl o&ffentliche als auch private Flachenverkiufe ab.

Zwischenerwerb, der als solcher durch die zeitliche Ndhe der Kaufvorgdnge abgebildet werden kann, wird in der Regel
in der Statistik bereinigt. Die Statistik erfasst allerdings auch Einzelhandelsflachen, die gerade an (berortlich bedeut-
samen Standorten, zumindest stationdr, planerisch nicht gewollt sind. Durch Projekte wie das Designer Outlet Neu-
minster wird die Statistik entsprechend verzerrt. Weiterhin beinhalten die Verkaufsstatistik Elemente der Bevorratungs-
politik und der Grundstiickspekulation, wodurch ebenfalls Abweichungen vom realen Bedarf entstehen.
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Auf einem vergleichbaren Niveau bewegten
sich die Flachenverkdufe bereits bebauter
Gewerbegrundstiicke in der Region. Im Durch-
schnitt wurden hier 29,4 ha pro Jahr verdu-
Bert (Daten Gutachterausschisse fiir Grund-
stiickswertermittlung). Die  durchschnittliche
GroBe der Grundstiicke war minimal kleiner
als bei den unbebauten Grundstiicken und
lag bei ca. 0,65 ha. Die bereits heute als
sehr rege einzustufende Nachfrage im Be-
stand ist vor dem Hintergrund von Nachhal-
tigkeitszielen (Flachenkreislauf) positiv einzu-
stufen. Die Endlichkeit dieser Potenziale sollte
aber auch Berlcksichtigung finden, wenn es
um die Frage geht, wie viel der Nachfrage
kiinftig durch weitere Verlagerungen auf die
Bestandsrevitalisierungen noch zusatzlich ab-
gebildet werden kann.

Sowohl die durchschnittliche GrofRe der Fla-
chenverkdufe fiir unbebaute als auch bebau-
te Gewerbeflachen deuten auch fir die Regi-

cima.

on A7 Siud auf ein Nachfrageverhalten hin,
bei dem verstdarkt auch groBflachig parzellier-
te Grundstiicke gesucht werden. Uberortlich
bedeutsame Standorte sind besonders geeig-
net, um diesen Teilmarkt zu bedienen.

Tatsdchliche Flachennutzung

Die tatsdchliche Flachennutzung fir Gewerbe
und Industrie (Gebaude und Freiflichen) hat
in den beteiligten Kommunen zwischen 2008
und 2013 um ca. 190 ha zugenommen (Da-
ten Statistikamt Nord). Dies entspricht einem
Zuwachs von rd. 18 %. Am 31.12.2013 waren
rd. 1.268 ha Gebdude und Freiflichen im
Liegenschaftskataster Gewerbe und Industrie
zugeordnet. Im gleichen Zeitraum stieg die
Flachennutzung durch Handel und Dienstleis-
tung um 34 ha, das entspricht ca. 7 % der
bisherigen Flachennutzung (ca. 542 ha am
31.12.2013).
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Abbildung 24 Entwicklung der tatsdchlichen Flachennutzung®®

Quelle: Statistikamt Nord 2015 (Flachenangaben des Liegenschaftskatasters), bearbeitet

55

Die tatsdchliche Flachennutzung wird aus den Flachenangaben des Liegenschaftskatasters generiert. Die Werte werden

von den Kommunen an das statistische Landesamt gemeldet. Einzelhandel und Dienstleister werden in dieser Statistik
gesondert gefiihrt. Allerdings werden ggf. auch atypische Neu- und Umnutzungen nur dann erfasst, wenn auch das
Liegenschaftskataster fortgeschrieben wird. Fehl- und Unternutzungen sind in der Statistik daher untererfasst. Eine Be-
vorratungspolitik wird durch die Statistik mit abgebildet und fiihrt zu einem erhdhten Flachenverbrauch.

31



Regionales Gewerbeflachenkonzept A7-Siid

Die wesentliche Triebfeder der Gewerbefla-
chenentwicklung sind die klassischen Gewer-
be- und Industriegebiete, das gilt auch fiir
die Region A7 Sud. Unbereinigt um Fehl- und
Unternutzungen ergibt sich eine jdhrliche Zu-
nahme von Gewerbe- und Industrieflichen
von rd. 32 ha. Wahrend die tatsdchliche Fla-
chennutzung fiir Handel und Dienstleistungen
in den letzten Jahren stagnierte und zuletzt
sogar leicht riicklaufig war, stieg insbesonde-
re nach den Krisenjahren 2009 und 2010 die
tatsdchliche Flachennutzung durch Gewerbe
und Industrie deutlich an. Aufgrund der be-
sonderen Lagegunst (Larmunempfindlichkeit,
verkehrliche Erreichbarkeit...) sind tberortliche
Flachen besonders geeignet, um diese Art
der Flachennutzung zu bedienen und Nut-
zungskonflikte zu vermeiden.

Legende

Entwicklung tatsichiiche Flachennutzung (in ha)
[ -03-00
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= 100-200

B 200-300

Wl 500-415

Abbildung 25 Entwicklung tatsachliche Flachennut-
zung Gewerbe/ Industrie 2008 bis 2014 in ha
Quelle: Statistikamt Nord 2015, bearbeitet
Teilraumlich kamen zwischen 2008 und 2014
vor allem in Henstedt-Ulzburg und Neumins-
ter neue Flachen fiir Gewerbe und Industrie-
im Liegenschaftskataster hinzu, wahrend in
den stark nachgefragten siidlichen Kommu-
nen der Region eine relativ moderate Ent-
wicklung erfolgte.

cima.

Baufertigstellungsstatistik®

In der Baufertigstellungsstatistik lasst sich
sowohl flir Fabrik- und Werkstattgebdude als
auch fir Handels- und Lagergebaude, trotz
jahrlicher Schwankungen, eine konvexe Kurve
erkennen, die ihren Tiefpunkt zwischen den
2004 und 2008 erreichte. Der Ausreiler im
Jahr 2006 bei den Handels- und Lagerfla-
chen lasst sich vor allen durch die Fertigstel-
lung der Erweiterung des Dodenhofes in Kal-
tenkirchen erkldaren. Hierbei bewegt sich die
Zahl der Gebdude fiir Handels- und Lager-
nutzungen auf fast doppelt so hohem Niveau
wie die der Fabrik- und Handelsnutzungen.
Pro Jahr wurden zwischen dem Jahr 2000
und 2014 im Mittel 28 Fabrik- und Werk-
stattgebaude und 47 Handels- und Lagerge-
bdude in der Region errichtet.

% Riickschliisse von der Baufertigstellungsstatistik auf

die reale Nachfrage erfordern zahlreiche Annahmen.
So wird Nutzfliche auch bei Gewerbe- und Industrie-
flichen (meist Biiroflichenanteile) tlw. gestapelt. Es
handelt sich um Nettoflachen. ErschlieBungsfldachen-
anteile sind hinzuzurechnen. Handelsflachen, die pla-
nerisch sofern es den stationdren Einzel-handel be-
trifft nicht gewollt sind, sind in der Statistik enthal-
ten.
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Abbildung 26 Baufertigstellungsstatistik in der Region

Quelle: Statistikamt Nord 2015, bearbeitet

Nach Nutzfliche differenziert erreichen Han-
dels- und Werkstattgebdaude nahezu den
dreifachen Wert gegeniiber Fabrik- und Werk-
stattgebauden. Hier wird auch innerhalb der
Region A7 Sid der am Markt generell spiir-
bare Trend zu groReren, flexiblen Hallenstruk-
turen deutlich. Im Mittel wurden zwischen
dem Jahr 2000 und 2014 fur Fabrik- und
Werkstattgebdude 2,3 ha/a neue Nutzflache
geschaffen. Fir Handels- und Lagergebaude
lag der Wert bei 5,7 ha.

Insbesondere in gilinstigeren Lagen besteht
hierbei allerdings auch die Gefahr, Nachhal-
tigkeitsziele zu gefdhrden. In den nieder-
schwelligen Bereichen von Handel und Logis-
tik sind solche groBformatigen Strukturen
haufig mit geringer Beschaftigung und gerin-
gen Gewinnmargen verbunden und sollten
Anlass fur die Region sein, genau hinzu-
schauen, wem sie ihre Flachenpotenziale mit
hoher Lagegunst offeriert.

Im teilrdaumlichen Vergleich der Baufertigstel-
lungen nach Nutzflaiche wird deutlich, dass
die Fertigstellungen von Werkstatt- und Fab-
rikgebduden in den letzten Jahren vor allem
auf Flachen der groBeren Nordgate-Partner

Norderstedt, Henstedt-Ulzburg, Kaltenkirchen
und Neuminster stattfanden, wahrend Hallen-
und Lagergebdaude weiter in die Region
streuten. Hierbei zeigt der Abgleich mit dem
Bestand, dass sich eine Hallenstruktur in
Norderstedt oder Quickborn i.d.R. grundle-
gend von niederschwelligeren Angeboten in
eher landlich gepragten Kommunen der Regi-
on unterscheidet.

Weitere Auffalligkeiten ergeben sich durch ei-
ne Uberlagerung der teilraumlichen Auswer-
tung von Baufertigstellungen und tatsachli-
cher Flachennutzung. Wahrend sich im sidli-
chen Teil der Region die Veranderungen der
tatsachlichen Flachennutzung nach Liegen-
schaftskataster fiir Gewerbe und Industrie
eher auf einem moderaten Niveau bewegten,
waren die Baufertigstellungen gewerblicher
Strukturen durchaus auffallig. Ein Abgleich
mit dem Bestand vor Ort zeigt, dass es in
Folge dieser Entwicklungen insbesondere in
Norderstedt und Quickborn und etwas mode-
rater auch in Kaltenkirchen zu einer Ver-
knappung der Angebotssituation kam.
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Legende
Fartigstellungen Werkstatt- und Fabeik (in gm)
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Legende
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Abbildung 27 Baufertigstellungsstatistik nach Verwaltungseinheiten
(links Nutzflache Werkstatt- u. Fabrikgebdude 2000 bis 2014 in m?2, rechts Nutzfliche Hallen- u. Lagergebdude 2000 bis

2014 in m?)
Quelle: Statistikamt Nord 2015, bearbeitet

Preisspiegel

Ein weiterer, marktbeeinflusster Indikator ist
der Preis. Hohe Preise sind ein Hinweis fir
einen gewissen Nachfragedruck. Der Preis-
spiegel aus dem regionalen Entwicklungskon-
zept A7 Sud verdeutlicht hierbei ein starkes
Preisgefdlle von Siid nach Nord, das im Um-
feld des Oberzentrums Neuminster dann
wieder zunimmt und hier auch vereinzelt bis
zu 80 €/m?2 erreicht. Absatzmarkte, Arbeits-
krafte und infrastrukturelle Ausstattung der
Metropole Hamburg wirken bis weit in die
Region hinein.

Neumiinster
ab 40 €/m?
Bad Bramstedt
ab 30 €/m?
Kaltenkirchen
ab 40 €/m?
Henstedt-Ulzburg
ab 45 €/m?
Quickborn
pe— Norderstedt
a m Nordport ab
2
ab 80 €/m 200 €/m?
Frederikspark
ab 100 €m?
Hamburg

Abbildung 28 Preisspiegel Gewerbeflachen (voller-
schlossen)
Quelle: Georg Consulting 2012 (Fachbeitrag Gewerbe)
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3.3 Trends der zukiinftigen
Gewerbeflachennach-
frage

Zahlreiche Megatrends wirken sich auch auf
die kunftige Gewerbeflachennachfrage aus.
Die Entwicklungsmuster sind hierbei unterei-
nander und auch innerhalb der Trends tlw.
gegenlaufig.

= S P P
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~#8 1 <§ 1§
Z 1 8 =i 1%
E_NF == F
Globalisierure===Industrie 4.0
Uss=ss=s=rung

WissendSSsiss=" konomicn
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Abbildung 29 Megatrends

Quelle: eigene Darstellung cima 2015

Die wichtigsten Trends und ihre potenziellen
Auswirkungen auf die Gewerbeflachenentwick-
lung in der Region A7-Sid werden nachfol-
gend kurz beschrieben.

Wachsendes Umweltbewusstsein/ Umdenken
beim Ressourcenverbrauch: Neben zeitgema-
Ben Gebdudestandards nicht nur bei Biro-
immobilien, sondern auch in der Hallenarchi-
tektur und der zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien spielt vor allem das Thema
Flachenverbrauch im Rahmen der Gewerbe-
flachenentwicklung  eine  zentrale  Rolle.
Deutschland ist zwar noch weit davon ent-
fernt, das 30-ha-Ziel der Bundesregierung
(vgl. nationale Nachhaltigkeitsstrategie 2002)
zu erreichen, die Funktion als Leitlinie bleibt
jedoch bestehen. Hierdurch riicken die Ausei-
nandersetzung mit Bestandsflaichen, veralte-
ten Gebdudestrukturen aber auch die Ent-
wicklung alternativer Energiekonzepte in den

cima.

Fokus der Betrachtung. Die Stadterneuerung
wird sich im Zuge dessen auch starker als
bisher mit den gewerblichen Flachen unserer
Kommunen auseinandersetzen missen.

Entwicklung von Business-Okosystemen: In
einem globalisierten Markt steigt der Wettbe-
werbsdruck auf Unternehmen. Innovation wird
mehr denn je zum Uberlebensschliissel von
Unternehmen.  Kooperationen und  die
Virtualisierung von Geschaftsprozessen sind
hierfir zentrale Instrumente. Nicht mehr das
einzelne Unternehmen steht im Mittelpunkt,
sondern sein Netzwerk, ,das Okosystem® in-
tensiv vernetzter wirtschaftlicher Akteure in-
nerhalb komplexer Wertschopfungsnetze. Ko-
operationen (Uber Branchengrenzen hinweg
nehmen zu und selbst innerhalb eines Unter-
nehmens existieren nicht selten 2 bis 3 sehr
unterschiedliche  Branchentypen. Hierdurch
wird es selbst an wirtschaftlich prosperieren-
den Standorten immer schwieriger eine ein-
deutige Profilierung auf Standortebene aus-
zubilden, vielmehr riicken die Region und Inf-
rastrukturausstattungen in den Fokus der
Vermarktung.

Wandel der Arbeitswelt: Seit Jahrzenten be-
stimmt die Tertidrisierung den Wandel der
Arbeitswelt. Der wachsende Innovationsdruck
durch die Globalisierung, neue Technologien
und Kommunikationsmoglichkeiten aber auch
der Fachkraftemangel in Folge des Demogra-
fischen Wandels sowie steigende Anforderun-
gen seitens der Arbeitnehmer an eine ausge-
glichene Work-Life-Balance erfordern Anpas-
sungen der Arbeitswelt. In der Folge werden
Arbeits- und Organisationsstrukturen flexibler,
Arbeitszeiten und -orte werden immer indivi-
dueller. Im Kampf um Arbeitskrafte und Kun-
den gewinnen die Gestaltung und der Bran-
chenmix innerhalb von Gewerbegebieten an
Bedeutung. Die griine Mitte fiir die Mittags-
pause, ein attraktives gastronomisches Ange-
bot oder das Business-Hotel fiir Geschafts-
kunden werden zu Standortfaktoren auch ab-
seits der Zentren. In der Folge gewinnt die
Nahe zu =zentralortlichen Funktionen auch
wieder an Bedeutung. Es gibt aber auch ge-
genldufige Entwicklungen. Dank neuer Tech-
nologien, kehren kleinere, friher storende
gewerbliche Nutzungen teilweise in die Ne-
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benlagen der Innenstddte zurlick und berei-
chern hier die Zentrenfunktionen.

Wachsende Anspriiche an das Gewerbefla-
chenangebot: Neben den bereits angespro-
chenen weichen Komponenten sind gerade
bei den (berdortlich bedeutsamen Flachen
wachsende Anforderungen an  Flexibilitat,
verkehrliche Erreichbarkeit und GroBe zu be-
obachten. Nicht nur fiir Logistiker sind der
Zugang zu Quell- und Absatzmarkten sowie
die Verfligbarkeit von Arbeitskrdaften zentrale
unternehmerische Rahmenbedingungen. In ei-
nem vom Individualverkehr gepragten Ver-
kehrssystem, spielt die Lage zu den Haupt-
verkehrsachsen daher eine entscheidende
Rolle. Diese wird zukinftig eher weiter zu-
nehmen als abnehmen. Die Flacheninan-
spruchnahme insbesondere im produzieren-
den Gewerbe und im Bereich der Logistik
nimmt zu. Automatisierungsprozesse aber
auch die vorwiegend eingeschossige Bauwei-
se und die Uberproportionale Zunahme von
Park- und Rangierflachen sind hier Triebfe-
dern. Gerade wenn groBere Unternehmen
selbst investieren, handelt es sich um eher
langerfristige Investitionsentscheidungen. Da-

cima.

mit verbunden ist aber auch ein moglichst
hoher Anteil von Reserveflachen fiir kiinftige
Entwicklungen. In der Folge geht die Schere
zwischen verkaufter und tatsdchlich genutzter
Gewerbeflache weiter auseinander. Das muss
bei der Angebotsplanung einkalkuliert werden.
Zeitgleich werden hohe Anforderungen an die
Grundstiickqualitaten  (Gl-Qualitdten, recht-
winkliger Zuschnitt, Vermeidung von
Ortsdurchfahrten, moglichst eben, hohe Bau-
massenzahlen, keine Beschrankung der Ge-
baudehohen...) gestellt. Immer haufiger versu-
chen Unternehmen aber auch das Investiti-
onsrisiko auf den Projektentwickler zu verla-
gern. Immobilien werden also mit nach Mog-
lichkeit, geringen Vertragslaufzeiten, angemie-
tet. Der Projektentwickler muss wiederrum
den Spagat zwischen moglichst individuell auf
den Kunden zugeschnittenem Gebdudeange-
bot und attraktiver Zweit- und Drittverwer-
tungsmoglichkeit fir sein Portfolio schaffen.
Im Resultat entstehen eher sehr grofziigig
dimensionierte Gewerbeimmobilien und ein
zunehmendes Handlungsfeld fiir die Wirt-
schaftsforderungen.
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4  Aktuelle Gewerbeflachenangebote

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die
gegenwadrtigen und vergangene Entwicklungen
der Gewerbeflachennachfrage in der Region
anhand unterschiedlicher Kennzahlen erlau-
tert wurden, folgt nun eine detaillierte Be-
trachtung des aktuellen, bestehenden Gewer-
beflachenangebotes in der Region und der
Potenzialflichen innerhalb dieser Standorte.

41 Gewerbeflachenbestand

Im Planungsraum der Region A7-Sid wurden
insgesamt 37 Gewerbestandorte® mit einer
Gesamtfliche von rd. 2.140 ha auf ihre po-
tenzielle Uberértliche Bedeutsamkeit® und ih-
re gewerblich nutzbaren Entwicklungsflachen
hin Uberpriift. Die Gewerbestandorte verteilen
sich Uber das gesamte Gebiet der Region,
jedoch nicht gleichmaBig. Es ist eine rdaumli-
che Haufung von Gewerbeflachenstandorten
an den beiden Polen Neumiinster und Nor-
derstedt zu erkennen. Wobei der Siiden
durch die Uberschwappeffekte aus Hamburg
noch iber deutlich mehr Gewerbeflachen ver-
fugt als der Norden.

Die Aufteilung der Bestandsgebiete auf die
beteiligten Kommunen, die Gesamtgrofle der
jeweiligen Standorte und Anzahl der Betriebs-
statten im Gebiet sowie die darin zur Verfu-
gung stehenden Potenzialflichen konnen in
der graphischen und tabellarischen Ubersicht
im Anschluss an das folgende Kapitel im De-
tail nachgelesen werden.

Zusatzlich zu den Bestandsgebieten sind zwei
weitere Standorte mit Sonderfunktion Teil der
vorliegenden  Untersuchung: die Rantzau-
Kaserne in Boostedt sowie der Kurpark in
Bad Bramstedt.

Kurpark Bad Bramstedt

Der Kurpark befindet sich im sldostlichen
Teil der Stadt Bad Bramstedt in landschaft-
lich reizvoller Umgebung. Das Bestandsgebiet

> Bestandsgebiete laut Planungsrecht ab einer Min-
destgroRe von 5 ha

% Lesehinweis: die Definition der Kriterien fiir tberortli-
che Bedeutsamkeit befindet sich im Kapitel 1.3.2

umfasst eine GroBe von rd. 33 ha und soll
durch eine weitere Fliche von 18 ha im
Nordosten erweitert werden. Der bestehende
Kurpark bietet mit dem Klinikum Bad Brams-
tedt und der Privatklinik bereits ein attrakti-
ves Angebot in den Bereichen Gesundheit,
Kur und Erholung. Entwicklungsziel des er-
gdnzenden Sondergebietes ist die Erweiterung
von vorhandenen Strukturen durch zusatzli-
che Klinik-, Kur- und Tourismus-Angebote.
Obwohl es sich bei dem Standort nicht um
eine klassische gewerbliche Nutzung handelt,
ist er durchaus fiir die gewerbliche Entwick-
lung der Region von Bedeutung und besitzt
eine gewisse Uberortliche Ausstrahlkraft. Wei-
terfihrende Angaben und Empfehlungen zum
Standort Kurpark befinden sich im Steckbrief
im Anhang 5.

Ratzau-Kaserne Boostedt

Die Rantzau-Kaserne in der Gemeinde
Boostedt umfasst eine Flache von rd.
120 ha. Die Planungshoheit iiber das Geladn-
de wird im 3. Quartal 2016 an die Gemein-
deverwaltung Ubergeben. Die Konversionsfla-
chen sind ein wichtiges Thema nicht nur fir
die Gemeinde, sondern auch fiir die gesamte
Region.

Der Standort bietet ein breites Spektrum an
Nutzungsmoglichkeiten, unter denen sich
auch die gewerbliche Nutzung befindet. Fur
eine derartige gewerbliche Nutzung sind ins-
besondere die Hallenstrukturen attraktiv. Eine
vertiefende Priifung erfolgt im Rahmen der
Erarbeitung eines Rahmenplans (4. Quartal
2015). Tiefergehende Angaben zum Standort
befinden ist im Steckbrief im Anhang 5.

4.2 \Verflugbares Gewerbe-
flachenangebot

Die Flachenpotenziale innerhalb der Be-
standsgebiete wurden auf Grundlage eigener
Erhebungen und mit Hilfe der Informationen
der kommunalen Vertretungen, insbesondere
zur Flachenverfiigbarkeit, im Rahmen der Ex-
pertengesprache ermittelt.
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421 Angebotsstruktur unbebaute
Flachen

Aus rein quantitativer Sicht ergibt sich fol-
gende Angebotsstruktur in der Region A7-
Siid: insgesamt stehen innerhalb der Be-
standsgebiete der Region mit FNP- und B-
Plan-Recht ca. 314 ha gesichertes Bauland
zur Vermarktung bereit. Aufgeteilt nach den
beteiligten Gebietskorperschaften ergibt sich
folgendes Bild:

Tabelle 5 Gewerbefldchenangebot im Bestand (ge-
sichertes Bauland)
Quelle: eigene Erhebungen cima 2015

gesichertes
Bauland (in ha)

Neumdtinster 129,5
Norderstedt 34,5
Kaltenkirchen 29,3
Bad Bramstedt 3,8
Henstedt-Ulzburg 76,8
Boostedt 3,2
Ellerau 12,7
Amt Bad Bramstedt-Land 0,8
Amt Kaltenkirchen-Land 17,9
Bilsen 0,1
Hasloh 0
Bonnigstedt 0
Quickborn 3,9
Krogaspe 0
Wasbek 1,3
Ehndorf 0
Padenstedt 0
Amt Kisdorf 0

3138

Ein wichtiger Faktor fiir die Qualitdt von Ge-
werbeflachen ist ihre Lage. Die folgende Ab-
bildung zeigt die rdaumliche Verteilung von
gesichertem Bauland in der Region. Ein klarer
Entwicklungsbezug zur Landesentwicklungs-
achse A7 wird hierbei ebenso wie der eher
landlich gepragte mittlere Teil der Region
deutlich.

Hervorzuheben ist hier bei, dass sich ein
GroBteil der verfiigbaren Gewerbeflachen in
den zentralen Orten konzentriert. Dies trifft in
besonderer Weise auf Neumiinster und
Henstedt-Ulzburg zu. Allein an den beiden
Standorten stehen 206,3 ha gesichertes Ge-
werbeflachenbauland (entspricht 65 %) zur
Verfliigung. Ausgenommen hiervon ist die
Stadt Quickborn, hier steht kaum gesichertes
Gewerbebauland zur Verfligung.

cima.

Legende
Flachenpotenziale im Bestand
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Abbildung 30 Raumliche Verteilung Gewerbeflachen
im Bestand in ha

Quelle: eigene Erhebungen cima 2015
422 Bestandsentwicklung

Wahrend der umfassenden Erhebungen, die
im Rahmen der Untersuchung stattgefunden
haben, wurden neben den unbebauten Ge-
werbeflachen auch Brachflichen und Leer-
stande in den Bestandsgebieten oberhalb ei-
ner GroBe von 1.000 m2 kartiert®.

Zusétzlich wurden die Gebiete wéahrend der
Begehung bewertet und anschlieBend nach
ihrer Bedeutsamkeit kategorisiert®®. Standorte
mit Uberortlicher Bedeutsamkeit und Entwick-
lungspotenzial werden im Standortkonzept im
Kapitel 7 sowie in den Gewerbeflachensteck-
briefen im Anhang detaillierter dargestellt.
Dartiber hinaus werden fiir die Standorte mit
ortlicher Bedeutsamkeit in der folgenden Ta-
belle Handlungsempfehlungen ausgesprochen
und Entwicklungsmoglichkeiten dargestellt.

% Lesehinweis: die Brachflichen/ Leerstinde werden in
der folgenden Tabelle in der letzten Spalte ,Be-
standsentwicklung® aufgefiihrt

60 |esehinweis: die Definition der Typen von Gewerbe-
gebieten wurde in Kap. 1.3.2 vorgenommen
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Tabelle 6 Ubersicht der Bestandsgebiete und Sonderstandorte
Quelle: eigene Herleitung cima 2015

Bemerkung
Potenziale im Bestand
Ergdnzungsfahigkeit

Entwicklungs-

gesichertes
flachen

1
£
I
(2]
2
=)
[3)
°
(]
o

Betriebs-

Quickborn

Marktorientierung: Ballungsraum Hamburg;
Eignung fiir alle Unternehmenstypen; bunter
Branchenmix erwiinscht; im Bestandsgebiet:
Aufwertung offentlicher Raum, aktive Be-
standspflege, Nachverdichtungspotenzale
A8t | GE Nord u 69,4 165 0,0 2,5 | (NVP) prifen; kaum noch gesichertes Bau-
land vorhanden, stidwestlich angrenzend
umfangreicher Ergdanzungsraum®?; Aufgaben-
teilung insbesondere mit dem GE
Frederikspark/ Norderstedt definieren

siehe auch Gewerbeflachensteckbrief
Schwierige Zufahrtssituation, tlw. Wendeprob-
lematik; leer stehende Immobilie & NVP
Theodor-Storm-Str. 31-33 (Eignung fiir Hal-
len- und produktionsaffines Gewerbe)
Abriss ehem. Schokoladenfabrik; aufgrund
stadtisch-integrierter Lage besondere Eig-

1 GE Mitte 0 9,3 28 3,9 1,2 | nung als Biiro-DL-Standort; tberwiegender
Flachenanteil Soring GmbH; tlw. Parkraum-
engpasse

2 GE Ost 6 11,7 32 0,0 0,9

Bonningstedt
Leerstand und NVP Nordring 15 (Eig-
nung fiir Hallen- und produktionsaffines
Gewerbe) sowie NVP Nordring 10; inne-
re und duBere ErschlieBungssituation
schwierig; tlw. Parkraumdruck; Ergan-
zungspotenzial fiir den ortlichen Bedarf
vorhanden; der ortliche Bedarf wurde
bereits ermittelt und mit Landespla-
nung, Kreisverwaltung, Gemeinde und
Wirtschaftsforderung erortert

3 GE Nord 6 9,8 29 0,0 0,0

Norderstedt
4 GE Frederikspark o} 51,7 12 9,6 35,2

Entwicklung als modernes Mischgebiet; in
Teilmarkten auch uberortliche Bedeutsamkeit
Monostruktur Jungheinrich; Leitbranchen:
Maschinenbau, kleinere Handwerker und
Dienstleister; leer stehendes Geb&dude im

5 GE Friedrichsgabe 6 38,1 15 2,1 0,0 | Sudosten des Gebietes (Eignung fiir eine Bu-
ronutzung), Entflechtung der
Gemenegelagensituation ostlich der Bahn
planerisches Zukunftsthema

sehr gemischte Zielgruppen: Handel, GroB-
handel, Handwerk, Dienstleister, Produktion,
Logistik; leer stehende Immobilie Oststr. 142
B GE Harkshorn 1} 134,8 282 5,6 0,0 | (Eignung fur Hallen- und Produktionsaffines
Gewerbe) sowie hohe Anzahl an Einzelleer-
standen im Bestand (insbesondere kleine bis
mittlere Biiroflichen)

61 Lesehinweis: die farblich hinterlegten Standorte mit Buchstaben als ID wurden als iiberértlich bedeutsam eingestuft, alle
anderen sind vorwiegend ortlich bedeutsam
62 Lesehinweis: auf die Ergdnzungspotenziale wird noch spezifischer im folgenden Kapitel eingegangen
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Bemerkung

Potenziale im Bestand
Ergdanzungsfahigkeit

Bedeutsam-
Betriebs-
gesichertes
Entwicklungs-

Leitbranchen: Einzelhandel, Druckereien, Lo-
gistik, Handwerk; Pragung eher lber stbl.

/ GE Stonsdorf ° 34.4 72 0.0 0.0 Parkansatz; mehrere Einzelleerstinde (kleine
bis mittlere Biiros)
tiberwiegend Einzelhandelsstandort und KMU;
6 GE Kohfurth 5 116 76 03 0.0 eher Versorgungszentrum als klassisches GE;

leer stehende Immobilie K&sliner Weg 16
(Halle mit Biiroanteil)

Gemischt mit besonderem Fokus auf Medi-
E GE Glashiitte i 75,4 160 39 2,7 | zintechnik ergdnzt durch einen breiten Mix
an KMU; vereinzelte Biiros zur Vermietung
Top-Standort in der gesamten Region auf-
grund besonderer iberdrtlicher und interna-
tional-bedeutsamer Qualitdaten; wenig Ent-
wicklungsmoglichkeiten durch gesichertes
Bauland, Erganzungsraum vorhanden; sehr
restriktive Vermarktung anzustreben; interna-
tionale Marktorientierung, besondere Eignung
fur mittlere und groBe Unternehmen; vor-
rangige Nutzung: luftfahrtaffines Gewerbe, in-
ternationale Logistik, High-Tech, Konzern-
zentralen, spezialisierte Dienstleistungen
siehe auch Gewerbeflachensteckbrief

Sehr heterogene Strukturen und sehr unter-
schiedliche Qualitdten; Leitbranchen: Logis-
tik, GroBhandel, Einzelhandel, Kfz-Handel, di-
verse Verwaltungen, zahlreiche KMU (Hand-
werker, Dienstleister); Leerstand vorderes

(of GE Nettelkrogen i 113,8 375 2,4 0,0 | Gebaude Rugenbarg 45 (Bironutzung) sowie
mehrere Einzelleerstinde (Biironutzung).
Standort profitiert von der Nahe zum
Nordport. Hohes Potenzial fiir Aufwertungs-
maBnahmen im Rahmen von Stadterneue-
rungsprozessen.

D GE Nordport i 45,6 16 10,4 0,0

Ellerau
Schwerpunkt: Einzelhandel, Dienstleistung,

10 GE Mitte 0 7 40 0,0 0,0 | Gastronomie, Wohnen; Standort hat sich
zum Gemeindezentrum entwickelt

groBe Brachflache im stidwestlichen Teil (tlw.
bereits durch Kfz-Import-Betriebe nachge-
nutzt, weitere Nachnutzungspotenziale von
Kfz-affinen Unternehmen, Logistikern und

11 GE Ost o) 489 70 12,7 0,0 | produktionsaffinem Gewerbe prifenswert); B-
Plan Nr. 24 befindet sich aktuell in der Er-
schlieBung; Moglichkeit der Erweiterung Rich-
tung Norden (sehr langfristig); Zielsetzung:
breiter Branchen-/ Nutzungs-Mix

tiberwiegend Fldchen fiir lokale Handwerker
und KMU; im Osten grenzt eine groffldchige
Sondernutzung an (Mohr Versicherungen/
Einzelhandel)

Marktorientierung: Ballungsraum Hamburg;
alle Unternehmenstypen; besondere Eignung
F Gewerbegebiet Nord i 256,7 250 73,4 0,0 | fir groBflachige Produktionsbetriebe und Lo-
gistiker, insgesamt ein breiter Branchenmix
erwiinscht; wichtigen Entlastungsstandort fir

41

8 GE Klosterkoppel o) 6,3 4 0,1 0,0




Regionales Gewerbeflachenkonzept A7-Siid c I ma ]

Bemerkung

Potenziale im Bestand
Ergdanzungsfahigkeit

Entwicklungs-

Bedeutsam-
gesichertes
flichen

Betriebs-

die Region, insbesondere fiir Kaltenkirchen;
Aufwertung des Erscheinungsbildes, attrakti-
ve Aufenthaltsraume schaffen, aktive Be-
standspflege

siehe auch Gewerbeflachensteckbrief
Problematische Durchmischung Wohnen/ In-
9 GE Rhen 0 28,3 61 3,4 0,0 | dustrie; gute ErschlieBungssituation; groffla-
chiger Einzelhandel im Gebiet
Marktorientierung: Ballungsraum Hamburg;
fur alle Unternehmenstypen geeignet;

breiter Branchenmix: verarbeitendes Ge-
werbe, Baugewerbe, unternehmensbezogene
und flachenintensive Dienstleistung, GrofB3-
handel ohne Privatkunden, Logistik, Lebens-
mittelhersteller; Aufgabenverteilung im Netz-
G GE Sid 1} 223 278 234 0,0 | werk mit Nitzen und Henstedt-Ulzburg re-
geln; Nachverdichtung, Aufwertung, Be-
standspflege, aktives Leerstandsmanagement;
Leerstand Kisdorfer Weg (ehem. Bauhaus),
Eignung fiir Hallen- und produktionsaffines
Gewerbe, hochwertig nur durch Abriss und
Neubau

siehe auch Gewerbefldchensteckbrief
Erweiterung der unbewirtschafteten Rastan-
lage Moorkaten-Ost im Zuge des Ausbaus

12 GE Moorkaten ° 129 2 0.0 0.0 der A7 geplant; Monostruktur Betonwerk
Moorkaten und Menck GmbH
24 GE siidl Dodenhof 5 308 5 5.9 0.0 grofBflachiger Einzelhandelsstandort mit er-

gdnzendem Gewerbegebiet
Amt Kaltenkirchen-Land

13 Gewerbeflache Fisch- 5 49 7 0.0 0.0 !okale Handwerker und KMU; Wohnbebauung
wehrstraBe, Alveslohe im Gebiet

14 Brockmar'l.n Recycling 5 229 1 0.0 0.0 starke Monostruktur, keine weitere Entwick-
GmbH, Nitzen lung geplant

regionale Marktorientierung, besondere Eig-
nung fir KMU; sukzessive Entwicklung der
Bauabschnitte; untergeordnete Rolle, Entlas-
tungsfunktion gegenitiber dem GE Sud (Kal-
tenkirchen); breiter Branchenmix: aufgrund
der verkehrsgiinstige Lage besondere Eig-
nung fiir Unternehmen aus den Bereichen
Verkehr, Logistik, Lagerhaltung, auch GrofR-
handel ohne Privatkunden, unternehmensbe-
zogene und flachenintensive DL, Baugewer-
be, emissionsstarkes verarbeitendes Gewerbe
siehe Gewerbeflichensteckbrief

GE sudlich der A7,
Nitzen

Bad Bramstedt
behutsame, sukzessive Entwicklung in meh-
reren Bauabschnitten; regionale Marktorien-
tierung, Eignung besonders fiir KMU; Aufga-
| GE Sud i 26,8 0 0,0 19,9 | benteilung mit Kurpark; bei konkreten Anfra-
gen ggf. auch fiir touristische Projekte mit
Beschaftigungseffekten von Relevanz

siehe Gewerbeflachensteckbrief

grofRes Flachenpotenzial im Norden; NVP

15 GE Nord 6 52,7 66 38 15,6 | Tegelbarg 35 (ungepflegte Griinflache);
Branchen-Mix/ KMU angestrebt; perspekti-
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Bedeutsam-

Betriebs-
statten

gesichertes

Entwicklungs-

flichen

cima.

Bemerkung

Potenziale im Bestand
Ergdanzungsfahigkeit

visch: interkommunales Gewerbegebiet mit
Fuhlendorf westlich angrenzend

16

Kurpark Bad Bramstedt

Amt Bad Bramstedt-Land

GE Weddelbrook

329

10

18,0

nationale Marktorientierung, Eignung fiir alle
Unternehmenstypen; stadtebauliche Ordnung
und hochwertige Griingestaltung bei der Er-
schlieBung beriicksichtigen; Profil eindeutig
definieren, klare Nutzungseinschrankungen
herausarbeiten; aktive Vermarktung: beson-
dere Eignung fiir Kliniken sowie Unterneh-
men aus den Bereichen Gesundheit, Erndh-
rung, Tourismus und Freizeitwirtschaft, ge-
zielte Ansprache der Branchen; Leerstand
Birkenweg 14 (ehem. Hotel), Eignung z.B. fiir
touristische Nutzung, Gesundheit, Wellness,
Arzte

siehe Gewerbefldchensteckbrief

im Westen Erweiterung fiir den lokalen Be-
darf in Planung; breiter Branchen-Mix

17

18

GE Hinter der Bahn,
GroRenaspe

Boostedt

GE Springender Hirsch &
Neuenschwandergeldande

12,2

14,5

diverse Erganzungspotenziale im Norden und
Osten fiir ortlichen Bedarf; Zufahrtssituation
tlw. unibersichtlich

problematische Brachflache in privatem Be-
sitz (hohe Preisvorstellungen) mit Altlasten;
tlw. unklare ErschlieBungssituation und NVP;
Nutzungsmischung Wohnen/ Gewerbe

19

Rantzau-Kaserne

Neumdiinster

GE Einfeld/ Huttenkamp

121,0

27,7

mit der BImA den Standort am Markt plat-
zieren; lokal und regionale Marktorientie-
rung; Standort bietet ein breites Spektrum
an Nutzungsmdglichkeiten, fiir gewerbliche
Nutzung sind insbesondere die Hallenstruk-
turen attraktiv; eine vertiefende Priifung im
Rahmen eines Rahmenplans (4. Q. 2015)
siehe auch Gewerbeflachensteckbrief

Leitbranchen: gemischt, eher lokale Betriebe;
Schwerpunkte: verarbeitendes Gewerbe in
Kombination mit Baugewerbe und Handwerk;
Leerstand Bestandsimmobilien: Industriestr.
22 und Rudolf-Diesel-Str. 7-9 sowie von ein-
zelnen Biiros: Hiittenkamp 13 und Rudolf-
Diesel-Str. 8. Nachnutzung durch ortliches
Gewerbe, insbesondere aus Baugewerbe,
Handwerk und Produktion

Gewerbepark Eichhof

24,6

besondere Eignung fiir Logistik und GrofB-
handel, insgesamt jedoch breiter Branchen-
mix angestrebt; Marktorientierung: regional,
tlw. auch skandinavischer Markt; Eignung fiir
Ansiedlung eines Autohofes sowie die An-
bindung als Kombi-Terminal priifen/ optimie-
ren; Aufgabenteilung zu den anderen GE-
Standorten klar definieren

siehe auch Gewerbeflachensteckbrief

GE Friedrich-Wohler-
StralBe

83,2

163

19

eher lokaler Anspruch und gemischte Leit-

branchen: Handel, Kfz-Handel und -Service,
Handwerk, Baugewerbe, Dienstleister, Logis-
tik; Leerstand Bestandsimmobilien: Haberstr.
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Bedeutsam-

Betriebs-

gesichertes

Entwicklungs-

cima.

Bemerkung

Potenziale im Bestand
Ergdanzungsfahigkeit

19 und Bunsenstr. 8. Eignung fiir ortliches
Gewerbe (breite Mischung)

21

GE Gewerbe-Service-Park
Nord

26,6

14

0,0

0,0

breiterer Branchen-Mix: Pragende Betriebe
aus dem Bereich IT, Logistik

GE Messe und Kombi-
Terminal

86,2

32

0,0

Uiberortliche Bedeutsamkeit aufgrund der
Sonderfunktion fiir die Region als Messe
und Kombi-Terminal; diverse leer stehende
Hallen und Brachflachen im Gebiet, Entwick-
lungspotenziale werden im ,,Stadtebaulichen
Entwicklungs- und Nutzungskonzept fiir die
Messeachse® definiert

22

GE Freesenburg 6

441

33

16

0,0

Leitbranchen: Handel, verarbeitendes Gewer-
be, Handwerk; eher lokale Versorgungsfunk-
tion

LOG-IN Griinderzentrum
und Technologiepark

7,2

1,5

0,0

Uiberortliche Bedeutsamkeit aufgrund der
Sonderfunktion fiir die Region als Griinder-
zentrum und Technologiepark; Leitbranchen:
luK in Kombination mit Existenzgriindungs-
zentrum sowie Bio-, Medizin- und Umwelt-
technik

Wasb

23

Industrie- und Gewerbe-
gebiet Sid

GE Wasbek

396,9

353

244

20

89,6

13

0,0

0,0

hohes Flachenpotenzial; insbesondere verar-
beitende Industrie, Lebensmittel und Logistik;
regionale Marktorientierung, fiir alle Unter-
nehmenstypen geeignet; Aufgabenteilung zu
den anderen GE-Standorten klar definieren;
Bestandspflege, Aufwertung offentlicher
Raum; Leerstande: OderstraBe 5, Oderstrale
48a, Krokamp 52 (Gewerbehallen mit Biiro-
anteil) sowie einzelne Biroleerstande

siehe auch Gewerbeflachensteckbrief

Breiter Mix aus verarbeitendem Gewerbe,
Handel, Logistik Baugewerbe und anderen.
Leerstand Schmalenbrook 7 sowie einzelne
Biroflachen in Bestandsimmobilien; schwieri-
ge ErschlieBungssituation; Wohnbebauung im
Gebiet

136,2

alle Angaben in ha
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4.3 Entwicklungspotenziale

Uber das gesicherte Bauland hinaus verfiigt
die Region Uber ein vielfaltiges Entwicklungs-
potenzial, das im Rahmen der Untersuchung
in Entwicklungsflachen, Erganzungsraume und
Prifraume untergliedert wurde®,

Entwicklungsflachen

In der Region sind rd. 136 ha Entwicklungs-
flachen vorhanden. Dabei handelt es sich um
Flachen, die mit einem Flachennutzungsplan
fur eine gewerbliche Nutzung belegt, aber
noch nicht durch einen B-Plan beplant sind.
In der folgenden Tabelle werden die Entwick-
lungsflachen verteilt auf die beteiligten Ge-
bietskorperschaften dargestellt. Ein Grof3teil
der Entwicklungsflachen entfdllt auf die drei
Stdadte Bad Bramstedt, Norderstedt und
Neumiinster. Die Flachen in Bad Bramstedt
verteilen sich auf alle drei Bestandsgebiete,
wahrend in Norderstedt fast die gesamten
Entwicklungsflachen auf das GE Frederikspark
entfallen. Dieser soll als modernes Mischge-
biet entwickelt werden. In Neuminster sind
Entwicklungsflachen ausschliefSlich im Gewer-
bepark Eichhof zu finden.

Tabelle 7 Entwicklungsflachen
Quelle: eigene Erhebungen cima 2015

Entwicklungsflachen
(in ha)

Neumdinster 24,6
Norderstedt 37,9
Kaltenkirchen 0
Bad Bramstedt 53,5
Henstedt-Ulzburg 0
Boostedt 0
Ellerau 0
Amt Bad Bramstedt-Land 0
Amt Kaltenkirchen-Land 11,6
Bilsen 0
Hasloh 0
Bonnigstedt 0
Quickborn 46
Krogaspe 0
Wasbek 0
Ehndorf 0
Padenstedt 4
Amt Kisdorf 0

136,2

63 Lesehinweis: eine Definition der verschiedenen Typen
von unbebauten Gewerbegrundstiicken befindet sich
im Kap. 1.3.1

cima.

Ergdnzungsrdaume

Einige Bestandsgebiete im Untersuchungs-
raum weisen gewerbliche Entwicklungspoten-
ziale auf, die bisher in der Planung noch
nicht verankert wurden.

Bei den Klein- und Kleinststandorten ist teil-
weise - nach einer Detailprifung®® - eine
malvolle Erganzung der Bestandsgebiete mit
ortlicher Bedeutsamkeit denkbar, damit diese
ihre lokalen Bedarfe dort abdecken konnen.

An den Standorten GE Nord (Bonningstedt),
GE FischwehrstraBe (Alveslohe) und GE Hinter
der Bahn (GroRenaspe) konnte eine Eignung
fur solche ortlich bedeutsamen Erganzungs-
potenziale festgestellt werden.

Dariiber hinaus wurden in den Gewerbegebie-
ten GE Nord (Quickborn) und GE Nordport
(Norderstedt) Ergdanzungsmoglichkeiten  tber
die bestehenden Flachenpotenziale hinaus
festgestellt. Die Erganzungsmoglichkeiten sind
auf Grund der besonderen Lagegunst in ih-
rem jeweiligen Teilmarkt in Betracht zu zie-
hen. Da es sich um Standorte mit einer lbe-
rortlichen Bedeutsamkeit und Flachenpotenzi-
alen handelt, werden sie im Kapitel 7 im
Rahmen des Standortkonzeptes sowie in den
Gewerbeflachensteckbriefen im Anhang noch
detailliert betrachtet.

Tabelle 8 Potenzielle Erganzungsraume
Quelle: eigene Erhebungen cima 2015

PG
Gebiet Standort Fl.ache
(in ha)

A GE Nord Quickborn 45,0
D GE Nordport Norderstedt 28,0
3 GE Nord Bonningstedt 9,7
13 | GE FischwehrstraBe | Alveslohe 13,2
17 | GE Hinter der Bahn | GroBenaspe 7.9

Die Prifraume B4-L75 und L75 - Ortsaus-
gang (Alveslohe) sowie am Ortsausgang in
Hasloh konnten im Rahmen der ortlichen
Versorgung ebenfalls eine Entwicklungsoption
darstellen. Allerdings waren auch hier ein
Nachweis des Bedarfes und fehlende Entwick-

64 Nachweis des Bedarfes und fehlender Entwicklungs-
moglichkeiten an bestehenden Gewerbestandorten

6 Bei dem angefiihrten Wert handelt es sich um die
theoretisch verfligbare Flache an dem entsprechen-
den Standort, dabei handelt es sich nicht um eine
Empfehlung, diese Flachen in dem Umfang zu entwi-
ckeln
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lungsmdglichkeiten in bestehenden Gebieten
die Voraussetzung. Dariiber hinaus befindet
sich im Anhang 3 eine tabellarische und
raumliche Ubersicht tber alle Prifraume, die
im Rahmen der Untersuchung behandelt wur-
den. Hier erfolgt auch eine Empfehlung wie
mit den einzelnen Standorten im Rahmen der
regionalen Gewerbeflachenentwicklung umge-
gangen werden sollte.

cima.

Aufgrund des umfangreichen Angebots an
gesichertem Bauland in der Region ist die
Entwicklung weiterer Suchrdume eher ein
Perspektivthema fir die Region A7 Siud (nach
2030). Stark verdnderte Rahmenbedingungen
konnen durch ein ergdnzendes Monitoring
absichert werden.
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cima.

5 Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis

2030

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die
aktuelle Nachfrage und das aktuelle Gewer-
beflachenangebot in der Region A7-Sid dar-
gestellt wurde, behandelt das folgende Kapi-
tel die Prognosen flir den kinftigen Gewerbe-
flachenbedarf bis 2030 in der Region A7
Sud.

5.1 Trendbasierte Gewer-
beflachenprognose

Die Auswertung der Nachfragedaten lasst
wichtige erste Riickschlisse auf nachgefragte
Lagen und Qualitditen zu. Jedoch ist die
Aussagekraft einer rein auf die Vergangenheit
gerichteten Betrachtung nur eingeschrankt
bedeutsam und wiirde allein kaum eine Fort-
schreibung der Flachenverkaufszahlen in die
Zukunft rechtfertigen. Aufgrund dessen wurde
fur den Untersuchungsraum eine trendbasier-
te Gewerbeflachenprognose in zwei Szenarien
berechnet®. Da die Ergebnisse der beiden
Szenarien nur geringe Unterschiede im Be-
reich von unter 10 ha fiir die gesamte Regi-
on aufweisen, wird im Folgenden nur das
Szenario 2 - ,,Gewerbeflachenentwicklung wie
bislang” - vorgestellt. Trotzdem sollte jede
Ansiedlung insbesondere in den Uberortlich
bedeutsamen Gewerbestandorten nach be-
stimmten, zu definierenden Vergabekriterien
geprift werden®.

Die folgende Tabelle stellt die Gewichtung
kategorisiert nach Unternehmens- und Ge-
bietstypen .dar, die der Gewerbeflachenprog-
nose zugrunde liegt. Insbesondere fir das
verarbeitende Gewerbe und logistisch an-
spruchsvolle Tatigkeiten spielen (berortlich
bedeutsame Standorte eine grofe Rolle.
Zahlreiche Dienstleistungen entwickeln sich im
Kontext dieser Nutzungen.

66 Lesehinweis: die Bedarfseinschitzung basiert auf dem
in Kapitel 1.4.1 erldauterten trendbasierten Gewerbe-
flachenprognose-Modell

7 vgl. dazu auch Kap. 1.3.4 ,Fremdartige Nutzung”

Tabelle 9 Affinitaten der Unternehmenstypen zu
Gebietstypen

Quelle: cima 2015

liber- | vorwiegend S0
o s MI SUMME
ortlich ortlich .

Sonstiges

Emissionsintensives

verarbeitendes 95% 5% 0% 100%
Gewerbe u.d.
Emissionsarmes
verarbeitendes 70% 25% 5% 100%
Gewerbe u.d.
Baugewerbe 45% 40% 15% 100%
L°g'5tg‘e:‘h"jt::é 75% 10% 15% | 100%
Forschung und | 54, 0% 50% | 100%
Entwicklung
Wirtschaftsnahe | 5o, 10% 35% | 100%
Dienstleistungen
Sonstige Dienst- | 3, 20% 50% | 100%
leistungen
Einzelhandel 4% 2% 94% 100%

Aus dieser Gewichtung ergibt sich folgende

Flachenbedarfsprognose fir die Region A7-

Siid:

= Der Nettoflachenbedarf bis zum Jahr 2030
betragt rd. 166 ha netto, das entspricht
rd. 10,4 ha/a

= Der Bruttoflaichenbedarf bis zum Jahr
2030 betragt rd. 215 ha brutto, das ent-
spricht rd. 13,5 ha/a®®

Unter Beriicksichtigung eines Flexibilitdtszu-
schlages® ergeben sich rd. 280 ha brutto
Gewerbeflachenbedarf. Das entspricht einem
jahrlichen Bedarf von rd. 17,5 ha.

% incl. 30% Aufschlag fiir Verkehrs-, Gemeinbedarfs u.a.
nicht origindr gewerblich genutzte Flachen

der Flexibilitdtszuschlag von rd. 30 % ergibt sich als
Puffer fiir unvorhersehbare Entwicklungen sowie als
Entwicklungsreserve von 3 bis 4 Jahren {ber den
Prognosezeitraum  hinaus, da anderenfalls im
Prognosejahr das Flachenangebot vollstédndig aufge-
braucht ware.

69
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Tabelle 10 Trendbasierte Flachenbedarfsprognose
(in ha, netto)

Quelle: cima 2015

cima.

die folgenden Faktoren gleichwertig in die
Gewichtung mit ein:

= Anteil der Beschéftigten je Kommune

SO g .
M = Beschaftigtenentwicklung
N _sSonstiges_ = Anteil des produzierenden Gewerbes
Emissionsintensives
verarbeitendes 223 1.2 0,0 235 = Verdnderung der realen Flichennutzung’?
Gewerbe u.d.
Emissionsarmes Nachstehende Gesamtgewichte ergeben sich
verarbeitendes 49 17,5 35 66,4 auf Basis dieser Modulation.
Gewerbe u.d.
Baugewerbe 0 o 5 @9 Tabelle 11 Verteilung des Flachenbedarfs auf die
Logistik und La- : . : ; Kommunen in Prozent
gerhaltung 19 25 38 215 Quelle: eigene Berechnungen cima 2015
Forschung und
Entwicklung 0 0,0 0,1 0,1 Kommune Gesa}mt- Standort-
Wirtschaftsnahe 107 50 68 127 gewicht _ typen
Dienstleistungen ’ ’ ’ ’ Neumdinster, Stadt 32,4 ©
Sonstige Dienst- Norderstedt, Stadt 234 £y o
leistungen L 82 205 205 Henstedt-Ulzburg 108| EE §
Einzelhandel 08 04 167 11 Kaltenkirchen, Stadt 100] 225
Quickborn, Stadt 60| =7
1246 411 ESEN 1656 Bad Bramstedt, Stadt 34 ©
Boostedt °
. - . . . v, vt
Dieser Wert bestétigt sich, wenn man ihn mit Ellerau 67| SE£53
. . . Bonningstedt =55
modellierten Daten aus den in Kapitel 3 be- Wasbek a5
nannten Nachfragedaten in Beziehung setzt. Kaltenkirchen-Land, Amt
= So fiihrt eine modellierte Baufertigstel- Bad Bramstedt-land, Amt o
lungsstatistik fiir die Region zu einem ::'Sdlo:’ Amt 3
. aslo
Wert von rd. 13,6 ha im Jahr. Bilsen 73 3
. . .. 1]
= Eine um Einzelhandelsflachen und Bevor- Ehndorf £
ratungspolitik bereinigte Flachenverkaufs- Padenstedt >
statistik zu einem Wert von rd. 14,4 ha Krogaspe
SUMME 100,0 \

im Jahr.

= Eine um Bevorratung und Fehl- und Un-
ternutzungen bereinigte Statistik der tat-
sachlichen Flachennutzung zu einem Wert
von rd. 16,6 ha im Jahr.

Die im Rahmen des REK A7-Sid” erstellte
Prognose kommt zu einem jahrlichen Entwick-
lungskorridor von 9,7 bis 15,3 ha.
Teilrdumliche Betrachtung der Prognose

Um aus der Prognose auch teilraumliche
Aussagen ableiten zu konnen, wurde das

Modell mittels Gewichten auf die Gebietskor-
perschaften der Region verteilt’!. Dazu flieRen

70 vgl. Institut Georg Consulting 2013

7L Hinweis: die Verteilung eines regionalen Gewerbefld-
chenbedarfs mittels Gewichten liefert einen Né&he-
rungswert fir die lokalen Gewerbeflichenbedarfe, er-
setzt aber keine kommunalen Gewerbeflachenprogno-
sen. Der Gewichtung liegt die Annahme zu Grunde,
dass sich die Gewichtungsfaktoren kiinftig vergleich-
bar entwickeln.

Im Ergebnis zeigt die Gewichtung, dass der
tberwiegende Teil des kiinftigen Gewerbefla-
chenbedarfs an den beiden grofen Wirt-
schaftsstandorten Neuminster und Norders-
tedt zu erwarten ist. Es folgen die ubrigen
Nordgate-Partner.

Auf die Klein- und Kleinststandorte in der
Region entfallen immerhin noch ca. 19 ha
bzw. 20,4 ha, hier wird das Sockelangebot
an ortlich bedeutsamen Standorten in den
Kommunen abgebildet.

72 reale Fliachennutzung nach Art der tatsdchlichen
Nutzung (Gebdude- und Freifliche fir Gewerbe und
Industrie), Daten Statistikamt Nord
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Tabelle 12 Modellrechnung Flachenbedarf der
Kommunen, in ha (Rundungsdifferenzen moglich)

Quelle: eigene Berechnung cima 2015

Kommune netto brutto il TP
_ Zuschlag

Neumdinster, Stadt 53,7 69,8 90,7
Norderstedt, Stadt 38,7 50,3 65,4
Henstedt-Ulzburg 17.8 23,2 30,1
Kaltenkirchen, Stadt 16,6 215 28,0
Quickborn, Stadt 9,9 12,9 16,8
Bad Bramstedt, Stadt 5,7 7.4 9,6
Boostedt
Ellerau 11,1 14,5 19,0
Bonningstedt
Wasbek
Ehndorf
Krogaspe
Padenstedt
Bilsen
Hasloh 12,1 15,7 20,4
Bad Bramstedt-Land
Kaltenkirchen-Land
Kisdorf

SUMME 165,6 215,3 280,0 |

Die modellierten Zahlen sind hierbei nicht
akkumuliert zu interpretieren, sondern in An-
teilen als maBvolle Erganzung der Bestands-
gebiete  verteilt auf die Klein- und
Kleinststandorte’® in der Region.

73 vgl. Kap. 43 zum Thema Ergidnzungsrdume in Klein-
und Kleinststandorten

cima.

5.2 Zwischenfazit: Flachen-
bedarf bis 2030

Die Analysen zeigen, dass Uberortlich bedeu-
tende Gewerbeflichen in der Region stark
nachgefragt waren und werden.

Die Nachfragedaten aus Kapitel 3 zeigen,
dass in den letzten Jahren in der Region
rund 14 bis 17 ha unbebaute Flachen jahr-
lich gewerblich entwickelt wurden. Dieser
Trend wird nach den Prognosen aus dem vo-
rangegangen Kapitel auch weiterhin anhalten.
Ein Bedarf von bis zu 280 ha Gewerbeflache
(einschlieBlich 30 % Flexibilitatszugschlag)
wurde bis zum Jahr 2030 prognostiziert. Da-
raus ergibt sich ein Durchschnitt von 17,5 ha
jahrlich.

Der Schwerpunkt der Nachfrage wird auch
kiinftig bei den Nordgate-Partnern liegen. Ein
Sockelangebot an gewerblichen Entwicklungs-
flachen wird aber auch an den kleinen Stan-
dorten in der Region vorgehalten werden
mussen.
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6 Flachenbilanz

Die im Kapitel 5 ermittelten quantitativen Be-
darfszahlen relativieren sich, wenn man das
vorhandene Gewerbeangebot in der Region
gegenlberstellt.

Allein an den mittleren und groBen Wirt-
schaftsstandorten innerhalb der Region ste-
hen rd. 280 ha gesichertes Bauland einem
Bedarf von etwa 230 ha Gewerbeflache ge-
geniiber.

cima.

Die Region verfligt dementsprechend bereits
heute Uber einige Standorte, die auch die
Uberortlich bedeutsame Gewerbeflachennach-
frage bedienen konnen und noch Entwick-
lungsmoglichkeiten bereitstellen.

Rein quantitativ lasst sich somit kein unmit-
telbarer Handlungsdruck fiir die Region kon-
statieren.

Tabelle 13 Gegeniiberstellung aktuelle Flachenpotenziale und Flachenbedarfe bis 2030

Quelle: eigene Herleitung cima 2015

gesichertes Entwicklungs-
Bauland flachen

brutto mit
Flexi-Zuschlag

Neumiinster
Norderstedt
Henstedt-Ulzburg
Kaltenkirchen
Quickborn

Bad Bramstedt

277,6

120,6 240,6

groRe und
mittlere Wirt-

Boostedt
Ellerau
Bonnigstedt
Wasbek

17,2

0,0 19,0

standorte | schaftsstandorte

kleine Wirt-
schafts-

Amt Kaltenkirchen-Land
Amt Bad Bramstedt-Land
Amt Kisdorf

Hasloh

Bilsen

Ehndorf

Padenstedt

Krogaspe

18,8

15,6 20,4

kleinste Wirtschafts-
standorte

3136 ha

136,2 ha 280,0 ha

Qualitativ bestehen aus raumlicher Sicht al-
lerdings insbesondere im sidlichen Teil der
Region Anpassungsbedarfe. Hier treffen eine
verknappte Angebotssituation und - beson-
ders durch die Nahe zu Hamburg - ein er-
hohter Nachfragedruck aufeinander. Dies be-
trifft insbesondere den Standort Quickborn.

Der Standort Nordport in Norderstedt ist
durch seine herausragende Lagequalitat und
Infrastrukturausstattung in der Lage, nicht
nur einen uberortlichen, sondern auch den

internationalen Markt anzusprechen. Die hier
vorhandenen Flachen sind allerdings stark
begrenzt, so dass eine Anpassung zu Guns-
ten des Teilmarktes erforderlich wird.

Im Resultat fihrt diese Betrachtung von Teil-
raumen und Teilmarkten zu einer Empfehlung
von neuen (berortlichen Angeboten, bei zeit-
gleich rein quantitativ ausreichend vorhande-
nem Entwicklungsflachen.
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cima.

/  Entwicklungskonzept

/.1 Standortkonzept fur
Uberortlich bedeutsame
Flachenangebote

Das Standortkonzept fiir die Entwicklung re-
gional bedeutsamer Gewerbeflichen fuBt auf
dem zentralen Ergebnis, das quantitativ aus-
reichend Entwicklungsflichen vorhanden sind,
allerdings in Teilmarkten Marktanpassungen
erforderlich werden.

Standorte

@ it sehr hoher Eignung
o mit hohe Eignung
o mit Sonderfunktion

Konversionsflache

mit Sonderfunktion

X und kleinen Fliachen-
potenzialen

Abbildung 32 Standortkonzept fiir tiberortlich be-
deutsame Gewerbeflachen

Quelle: cima 2015
Bestandsflachen im Standortkonzept

Zu den bestehenden bzw. gerade entwickel-
ten Standorten, die eine sehr hohe Eignung
als Uberortlich bedeutsamer Gewerbestandort
aufweisen und eine gewichtige Rolle fir die
kiinftige gewerbliche Entwicklung an der Lan-
desentwicklungsachse spielen, gehoren:

= Gewerbepark Eichhof (1) in Neuminster:
mit gesicherten Baulandpotenzialen in ei-
ner GroBenordnung von rd. 34,6 ha.

= Gewerbe- und Industriegebiet Siid (2) in
Neumiinster: mit gesicherten Baulandpo-
tenzialen in einer GroBenordnung von ca.
89,6 ha.

= Gewerbegebiet Sid (7) in Kaltenkirchen:
mit rund 23,4 ha gesichertem Bauland.

= Gewerbegebiet Nord (8) in Henstedt-
Ulzburg: mit rd. 73,4 ha gesichertem Bau-
land.

=  Gewerbegebiet Nordport (10) in Norders-
tedt: mit ca. 10,4 ha gesichertem Bau-
land.

Allein durch die Nutzung dieser bereits vor-
handenen Potenziale ergibt sich ein Flachen-
angebot von rd. 230 ha dberértlich bedeut-
samer Gewerbeflache.

Gerade im Bereich Neumiinster wird es eine
verantwortungsvolle  Zukunftsaufgabe,  die
zahlreichen bereits erschlossenen Flachen, im
Sinne der Uberortlichen Entwicklung standort-
gerecht zu entwickeln.

Ergdnzend stehen zwei weitere Standorte mit
einer hohen Eignung fir Uberdrtliches Gewer-
be zur Verfligung, die insbesondere dem et-
was landlich gepragterem mittleren Teil der
Region auch uberortlich bedeutsame Entwick-
lungsmoglichkeiten offerieren.

= Der Standort Gewerbegebiet Sid (4) in
Bad Bramstedt. Der Standort ist etwas
kleiner als die (brigen (berdrtlichen
Standorte und liegt etwas abseits der
starken Entwicklungspole im Norden und
Sliden. Er verfligt jedoch Uber eine gute
Verkehrsanbindung und ist gut an den
stadtraumlichen Kontext angebunden. Hier
bestehen noch Potenziale fiir ca. 19,9 ha
Entwicklungsflachen.

= Der Standort an der A7 in Niitzen (6)
liegt unmittelbar an der Autobahn. Es
handelt sich um einen vergleichsweise
kleinen Standort, der zudem in Abstim-
mung mit dem benachbarten Mittelzent-
rum  Kaltenkirchen entwickelt werden
muss. Hier existieren 17,9 ha gesichertes
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Bauland und weitere 11,6 ha Entwick-
lungsflachen.

Die  Gewerbestandorte  Messe/  Kombi-
Terminal (*A) und LOG-IN (*B, Standort fiir
Existenzgriindungszentrum) in  Neumdinster
bieten fir die uberortliche Nachfrage keine
groleren Flachenangebote, sind aufgrund ih-
rer Spezialisierung aber von Bedeutung im
Rahmen der regionalen Gewerbeflachenent-
wicklung.

Der Standort Kurpark in Bad Bramstedt ist
nur bei einer entsprechenden Spezialisierung
im Bereich Gesundheits- und Freizeitwirtschaft
weiterzuentwickeln und kann hierbei perspek-
tivisch aufgrund dieser Spezialisierung eine
uberortliche Bedeutung erhalten. Fir die Ent-
wicklung stiinden ca. 18 ha Entwicklungsfla-
chen zur Verfiigung. Gewerbegebietsnutzungen
abseits dieses Schwerpunktes sollten am
Standort Sid in Bad Bramstedt gebilindelt
werden, um ungewollte Gemengelagen zu
vermeiden.

Neue Ergdnzungsrdaume

Aufgrund des beschriebenen qualitativen Ab-
gleichs werden trotz der vorhandenen Poten-
ziale zwei Erganzungsraume im direkten An-
schluss an bestehende Gewerbestandorte fiir
die kiinftige Uberortlich bedeutsame Gewerbe-
flachenentwicklung empfohlen.

= Der Standort Gewerbegebiet Nord (9) in
Quickborn. Das vorhandene Gewerbege-
biet besitzt kaum noch Entwicklungsmdg-
lichkeiten. Der Standort liegt aber unmit-
telbar an der Autobahnanschlussstelle
und in attraktiver Nahe zu den internati-
onalen Gateways. Innerhalb der Stadt
Quickborn ist der Standort der attraktivs-
te Suchraum fiir eine Uberortlich bedeut-
same  Gewerbeflachenentwicklung.  Ca.
45 ha  Erganzungsraum konnten am
Standort realisiert werden. Auf der ande-
ren Seite der Autobahn entwickelt die
Stadt Norderstedt den Gewerbestandort
Frederikspark mit dem Leitbild eines mo-
dernen Mischgebietes. Hier konnen im
Sinne einer iberortlichen Gewerbeflachen-
entwicklung nicht alle Nutzergruppen be-
dient werden, allerdings sollte durch Ab-
stimmungen gesichert werden, dass die

cima.

Potenziale der beiden Standorte mog-
lichst optimal koordiniert werden.

= Der Standort Nordport ist aufgrund seiner
Lage am Flughafen als einziger Standort
in der Region in der Lage auch einen in-
ternationalen Markt anzusprechen. Die
Flachenpotenziale am Standort reichen
aber nicht aus, um diesen Markt bis ins
Jahr 2030 zu bedienen. Sollte sich die
Nachfrage der vergangenen Jahre am
Standort bestdtigen, werden unter Be-
rlicksichtigung eines Flexibilitatszuschlages
fur die kommenden Jahre rund 28 ha”
Bruttobauland benétigt. Durch ein ergan-
zendes Monitoring sollten hier Uber- und
Unterangebote vermieden werden.

Der Konversionsstandort Boostedt besitzt al-
lein aufgrund seiner GroBe (ca. 121 ha) eine
besondere (berortliche Bedeutung. Es handelt
sich zwar um keinen Standort im engeren
Sinne des Untersuchungsauftrages, jedoch
besitzen gerade die Hallenstrukturen auf dem
Geldnde eine interessante Nachnutzungsper-
spektive fur eine gewerbliche Entwicklung. Die
Gemeinde Boostedt wird zudem ihren oOrtli-
chen Gewerbeflichenbedarf bis 2030 aller
Voraussicht nach nicht nur in bereits gesi-
cherten Gewerbeflichen decken konnen. Auch
hier kann der Konversionsstandort wichtige
Funktionen Ubernehmen. Eine Entwicklung
muss mangels zentralortlichen Versorgungs-
auftrags immer in Abstimmung mit dem be-
nachbarten Oberzentrum Neuminster erfol-
gen.

Uberértliche Standorte ohne gréBere Entwick-
lungspotenziale

Wie in Kapitel 4 dargestellt, gibt es weitere
Standorte von (berértlicher Bedeutung, die
allerdings (iber wenige bis keine Entwick-
lungsflachen und nur wenige Brachflachenpo-
tenziale verfiigen.

Dies betrifft das Gewerbegebiet Nettelkrogen
im Besonderen, da es besondere Aufwer-
tungspotenziale besitzt, aber auch die Nor-
derstedter Standorte Glashiitte und
Harkshorn. Fiir diese Gebiete und alle ande-
ren Uberdrtlich bereits entwickelten Flachen,
auch wenn sie noch Entwicklungspotenziale

74 Berechnungen cima, Datengrundlage EGNO

52



Regionales Gewerbeflachenkonzept A7-Siid

besitzen, spielt das Thema Entwicklung im
Bestand in den kommenden Jahren eine
steigende Bedeutung. Bei der zeitlichen Um-
setzung muss aufgrund der erforderlichen
Einbindung der Eigentiimer von deutlich lan-
geren Aktivierungszeitrdumen ausgegangen
werden, als in der Neuausweisung.

Ortliche Gewerbeflichen

Neben den lberortlich bedeutsamen Standor-
ten gibt es in nahezu jeder Kommune im
Untersuchungsgebiet Flachen zur Deckung
des ortlichen Eigenentwicklungsbedarfes. Die-
se Flachen sollten in erster Linie dafiir ge-
nutzt werden:

= vorhandenen ortlichen Unternehmen eine
ansprechende Entwicklungsperspektive zu
geben und

= den Einwohnern der Belegenheitskommu-
ne ein Grindungspotenzial zur Verfligung
zu stellen.

Diese ortlichen Potenziale sind im Sinne ei-
ner gewollten Nutzungsmischung ebenfalls
mit Sorgfalt zu entwickeln. Die Belastung von
Entwicklungspotenzialen durch storende Ge-
mengelage sollte ebenso wie die Uberpropor-
tionale Inanspruchnahme von Gewerbeflache
bei gleichzeitig hohen Belastungen und wenig
Arbeitsplatzen vermieden werden. Die Kreis-
wirtschaftférderungen dienen den Kommunen
als Ansprechpartner im Falle kritischer Erwei-
terungs- und Ansiedlungswiinsche.

Durch das begleitende Monitoring ist ein
ausreichend qualifiziertes Angebot fiir den
ortlichen Bedarf zu priifen. Verlagerungspro-
zesse in die Uberortlichen Standorte sollen
durch das Konzept nicht forciert werden.

Standortprofilierung

Die sich abzeichnenden Entwicklungstrends in
der Gewerbeflachenentwicklung machen es
durch zunehmend individualisiertere Wert-
schopfungsketten immer schwerer und auch
weniger sinnvoll, Standorte durch ein zu en-
ges Profil einzugrenzen. Standorte die sich
mit Labeln wie ,Technologiepark®, ,Biotech®
am Markt platzieren haben heute vielfach
Vermarktungsprobleme oder koénnen durch
,Fremdbesatz® das hinter dem Label stehen-
de Versprechen immer weniger einlosen.
Vielmehr sollten Standortqualitdten im Vor-
dergrund stehen, die es zu entwickeln und

cima.

zu befordern gilt. In der Konsequenz ergibt
sich ein Unternehmensbesatz, der sich aus
tberwiegend verkehrsintensiven, emittierenden
und/ oder groRe Flachen beanspruchenden
Betrieben rekrutiert.

Uberortlich bedeutsame Standorte sind in
besonderer Weise in der Lage, die Standort-
eigenschaften fir diese Branchen zu erfillen.
GemaR Landesplanung sollen diese Standorte
an wenigen besonders geeigneten Standorten
entlang der Landesentwicklungsachsen entwi-
ckelt werden. Weniger aus Griinden der Profi-
lierung und vielmehr aus Griinden der Be-
grenztheit der Flachenpotenziale und aus
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten ist sorgsam
mit dem noch zur Verfligung stehenden Po-
tenzial umzugehen. Hierzu sollten insbeson-
dere:

= storende Gemengelagen im Umfeld der
Standorte vermieden bzw. bereits vorhan-
dene beseitigt oder gemindert werden

= gebietsfremde Nutzungen (z.B. Vereine,
Kfz-Handel) aus den Gebieten herausge-
halten werden

= gewerbliche Nutzungen, die nutzungsver-
traglich in modernen Mischgebieten oder
Zentren unterbracht werden konnen
(bspw. gemeinsame Anwaltsbiiros), in die-
sen Lagen angesiedelt werden.

Nachstehende Tabelle beschreibt anhand der
Merkmale ,branchenspezifische Eignung“’,
,Marktorientierung® und ,Unternehmensty-
pen“’®, mogliche Entwicklungsperspektiven der
tberortlich bedeutsamen Standorte. Diese
Umschreibung soll als Orientierungsrahmen
fur kinftige Ansiedlungswiinsche in der Regi-
on dienen, erhebt aber nicht den Anspruch
Ausschlusskriterium zu sein.

Das breite Spektrum an (berortlich bedeut-
samen Standorten, in unterschiedlichen Preis-
segmenten, in einer ausgewogenen Verteilung
innerhalb der Region und mit starkem Bezug
zu den zentralen Orten ist eine Stdrke der
Region A7-Sud, die durch das angestrebte
Standortkonzept gesichert werden soll. Fir
jeden der iberortlich bedeutsamen Standorte
aus dem Standortkonzept wurde zudem ein

75 abgeleitet aus dem vorhandenen Besatz und den
besonderen Standorteigenschaften
76 Kleine, mittlere und groBe Unternehmen
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zur Nutzungsstruktur sowie zur weiteren pla-
nerischen Entwicklung.
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detaillierter Steckbrief erstellt. Neben allge-
meinen Informationen und Basisdaten zum
Standort enthalten diese auch Empfehlungen

Tabelle 14 Eignungsprofile fiir iberortlich bedeutsame Gewerbeflachen
Quelle: eigene Herleitung cima 2015

Besonderebranchenspezifische Eignung ggfg;ggn

G‘ewerbepark Gute Eignung fiir Logistik, GroBhandel angestrebt wird ein breiter Regional &
Eichhof t (K),M, G
. Branchenmix skand.
(Neumiinster)
Messe/ Kombi- Regional & z(v:/gr;i(G)
Terminal Messe, Logistik, Einzelhandel, Verwaltung national, Poten%ialﬂa
(Neumiinster) skand.
che)

LOG-IN luK'in Kombination mit Existenzgriindungszentrum sowie Bio-, Medizin- und Regional K
(Neumiinster) Umwelttechnik g
Industrie- und
ggt\:/lverbegeblet Verarbeitende Industrie, Lebensmittel, Logistik -> breiter Branchenmix Regional KM, G
(Neumiinster)

Breites Nutzungsspektrum, Hallenstrukturen besonders relevant. Kein I(_r?li(rail;]Reglonal
Rantzau-Kaserne  Standort im engeren Sinne des Priifauftrages (iiberregionales Gewerbegebiet Abstimmun KM
(Boostedt) an der Landesentwicklungsachse), jedoch von besonderer (iberértlicher mit g ’

Bedeutung, schon allein wegen seiner GroRe Neumiinster)
Gewerbegebiet
Sud Technologienutzung, Logistik, Produktion Regional K,M
(Bad Bramstedt)
Kurpark Kliniken; Unternehmen aus den Branchen Gesundheit/ Erndhrung/ National (aber KM G
(Bad Bramstedt) Tourismus/ Freizeitwirtschaft nur Teilmarkt) T
Gewerbegebiet Verkehr, Logistik, Lagerhaltung, GroRhandel ohne Privatkunden, ﬁ]eilb(;,?i?:\gﬁ;
slidlich der A7 unternehmensbezogene und flachenintensive Dienstleistungen, Baugewerbe, mit g K, M
(Nitzen) emissionsstarkes verarbeitendes Gewerbe -> breiterBranchenmix .

Kaltenkirchen)

Gewerbegebiet Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, unternehmensbezogene und Regional,
Sid flachenintensvie Dienstleistung, GroBhandel ohne Privatkunden, Logistik -> Ballungsraum K,M, G
(Kaltenkirchen) breiterBranchenmix Hamburg
ﬁg\;\:jerbepark Grofflachige Produktionsbetriebe, Logistik, GroRhandel, Regional,
(Henstedt- unternehmensbezogene und flachenintensive Dienstleistungen, Baugewerbe, Ballungsraum K,M, G
Uizburg) verarbeitendes Gewerbe -> breiter Branchenmix Hamburg
Gewerbesebiet GroRflachige Produktionsbetriebe, Logistigk, GroBhandel, Regional,
Nord (Quigckborn) unternehmensbezogene und flachenintensive Dienstleistungen, Baugewerbe, Ballungsraum  (K),M, G

verarbeitendes Gewerbe -> breiter Branchenmix Hamburg
Gl Luftfahrtaffines Gewerbe, internationale Logistik, High-Tech, .
Nordport K | ialisi Di lei International M, G
(Norderstedt) onzernzentralen, spezialisierte Dienstleistungen
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/.2 Sonderthema Logistik

Bedeutung des Logistikmarktes

Der Logistikmarkt wird in Deutschland haufig
mit viel Verkehr, geringen Margen und wenig
Beschaftigten gleichgesetzt. Eine derartige
Definition mag auf einige Unternehmenstypen
ausschnittsweise zutreffen, blendet aber an-
dere Teile des Marktes aus. Nach Untersu-
chungen des Fraunhofer Institutes”” erwirt-
schaftet der Logistikmarkt in Deutschland ein
Marktvolumen von rd. 230 Mrd. € und bietet
ca. 2,9 Mio. Arbeitsplatze. Davon ist ca. die
Halfte mit Lager & Umschlagtdtigkeiten be-
schaftigt, ein weiteres Viertel mit Transport
und Verkehr. Das (brige Viertel beschéftigt
sich mit administrativen oder sonstigen indi-
rekten Aktivitaten.

Logistikbeschéftigte D (2,89 Mio.)

Indirekte Aktivitdten; 13%
Administration; 8%

T . Transport &
. Verkehr; 26%

Lager& Umschlag; 53%

Abbildung 33 Logistikbeschéftigte in Deutschland
Quelle: Fraunhofer Institut 2014, bearbeitet

Weiterhin lost die Logistikbranche Wertschop-
fungsketten aus. Allein in der direkten Zulie-
ferwirtschaft werden nach Berechnungen des
Fraunhofer Instituts weitere 90 Mrd. Umsatz
und ca. 600.000 Arbeitsplitze generiert’®,
Hierunter befinden sich eher niederschwellige
Dienstleister z.B. Sicherheitsdienstleister oder
Reinigungskrafte aber auch hoch spezialisier-
te Softwareunternehmen, die Losungen zu
Fragen im Zusammenhang mit Just-In-Time,
Industrialisierung ~ 4.0°  oder  Business-
Okosystemen anbieten.

77 vgl. Fraunhofer Institut 2014

78 vgl. Fraunhofer Institut 2014

7% Industrialisierung 4.0 ist ein Resultat der zunehmen-
den omniprdsenten Digitalisierung, der Vernetzung
von softwaretechnischen und mechanischen Kompo-
nenten und der Individualisierung von Unterneh-
mensnetzwerken. In der sogenannten ,intelligente
Fabrik“ besteht maximale Flexibilitdt, Ressourcen

cima.

Weitere induzierte Effekte verteilen sich auf
ca. 1,8 Mio. Arbeitspldatze unterschiedlicher
Branchen®.

Logistik in der Region

Infrastruktur und Lage sind die wesentlichen
Standortfaktoren fiir die logistische Eignung
eines Standortes. Rund 77 % des beférder-
ten Guteraufkommens wird in Deutschland
Uber die StraRe befordert®!. Die A7 als Ver-
bindungsroute zwischen Skandinavien und
der Metropolregion Hamburg Ubernimmt hier-
bei wichtige Funktionen. Erganzt werden diese
durch Verteilerfunktionen an die Nord- und
Ostseehidfen. Diese werden aktuell vor allem
durch das Bundesstralennetz ermdglicht. Die
Ausbauplanungen der A20 konnten fir kinf-
tige Ost-West-Gliterverkehre eine  wichtige
Rolle spielen, von denen auch die Region A7
Sud profieren wird. Der derzeitige Planungs-
und Umsetzungsstand lasst allerdings keine
zeitnahen Impulse erwarten.

Das StralBenverkehrsnetz wird durch ein
Schienengiliterverkehrsnetz parallel zur A7 mit
weiteren Verzweigungen im Norden und Su-
den der Region erganzt. Der neue Kombiter-
minal in Neumunster ist ein Standortfaktor,
der die Lagegunst des Oberzentrums fir lo-
gistische Nutzungen weiter erhoht. Die Aus-
nutzung und Kopplung dieser Potenziale mit
den logistisch relevanten Gewerbeflachen im
Stadtgebiet wird kiinftig von steigender Be-
deutung sein.

Dartiber hinaus partizipiert die Region mal-
geblich von ihrer glinstigen Lage zu interna-
tionalen Gateways. Fiir den Norden ist das
der Seehafen Kiel und insbesondere fiir den
sudlichen Teil der Hafen und der Flughafen
Hamburg.

Wissenschafts- und Forschungsschwerpunkte
im Bereich Logistik an der FH und Uni Kiel
sowie an der Nordakademie in Hamburg und
der TU Hamburg runden das infrastrukturelle
Angebot der Region ab.

werden bestmoglich allokiert und ergonomisch ge-
staltet sowie integrative Netzwerke mit Kunden- und
Geschéftspartnern gebildet.

8 vgl. ebd.

81 vgl. Statistisches Bundesamt 2015

55



Regionales Gewerbeflachenkonzept A7-Siid CI m a n

FH Flensbﬂ
BWL mit SCM, e Teilnahme am
Prof.-Gespriichskreis Logistik

FH Kiel
BWL mit SCM. sowie Teilnahme am
Prof -Gesprichskrers Logistik

Uni Kiel
SCM-Professur, sowie Teilnahme am
Prof.-Gesprachskreis Logistik

Libeck

Schieneninfrastruktur

MSc, Logrstik, sowse Teidnahme am

Prof.-Gesprichskreis Logistik™
j& cﬁ: g+

B.5c. und MSc. Logistik und Infrastruktur

Abbildung 34 Logistikinfrastruktur in der Region und im Umkreis

—_— A7
i eplante A20
grh Hamburg
e} GE mit mehr als 5 logistik-
relevanten Unternehmen Nordakademie HH
# Wissenschaft und Forschung

mit Schwerpunkt Logistik

Quelle: eigene Darstellung cima 2015
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Mit der Logistikinitiative Schleswig-Holstein
und vor allem der Stddtekooperation
Nordgate stehen innerhalb der Region Netz-
werke zur Verfligung, die in einem hohen
Mal? geeignet sind, die steigenden Anforde-
rungen an die Netzwerkarbeit fiir die Region
zu koordinieren.

Als folgerichtige Konsequenz haben sich ent-
lang der Verkehrsachsen und in Beziehung
zu den starken Polen, Gewerbestandorte
ausgebildet, die auch einen starken logisti-
schen Besatz beherbergen. Besonders zu be-
nennen sind hier die Standorte:

* Industrie- und Gewerbegebiet Sid sowie
Kombiterminal in Neumiinster®?

= Gewerbegebiet Sid in Kaltenkirchen

= Gewerbegebiet Nord in Henstedt-Ulzburg

= Gewerbegebiet Nord in Quickborn

= Gewerbegebiete  Harkshorn,  Glashiitte,
Nettelkrogen und Nordport in Norderstedt

Ein vergleichbares Eignungspotenzial besitzen
die neuen erschlossenen Standorte Gewerbe-
gebiet Eichhof in Neumdiinster sowie an der
A7 in Nitzen.

An keinem der Standorte wird der Anspruch
verfolgt, sich zu einem Logistikpark in Rein-
form zu entwickeln. Jedoch besitzen diese
Gebiete, je nachdem wie eng man die Grenze
zwischen Logistik und Zuliefererwirtschaft so-
wie einzelnen Unternehmensschwerpunkten
zieht, einen hohen Anteil logistisch relevanter
Unternehmen. Die Spannweite der Angebote
reicht von der europdischen Unternehmens-
zentrale Uber die Spedition bis zum GroB-
handel. Aber auch Dienstleister mit direktem
Logistikbezug sind in der Region vielfiltig
vertreten. Hier reicht die Spanne vom
Palettenhandel Uber den Truck-Service bis
hin zum auf Logistiksoftware spezialisierten
Entwickler.

Diese fiir andere Branchen offene Entwick-
lung der Gewerbestandorte ist im Sinne von
individuellen Business-Okosystemen als zu-
kunftsfahige Strategie zu erachten. Die Aus-

8 Im Umfeld des Kombiterminals befinden sich nur we-
nig Entwicklungsflichen, die eine storende gewerbli-
che Nutzungen im groBeren Umfang erlauben wiir-
den. Die Bedeutung des Kombiterminals ist daher
eher in Synergie mit den anderen Standorten in
Neuminster zu verstehen.

cima.

bildung von Gemengelagen, in denen die lo-
gistisch aufwendigeren Nutzungen als storend
wahrgenommen werden, sollte planerisch al-
lerdings vermieden werden.

Eignungsstandorte fiir Logistiktypen in der
Region

Die Vielzahl der Gewerbestandorte mit logisti-
scher Eignung in unterschiedlichen Lagen
und zu unterschiedlichen Preisen ist eine
Starke der Region A7 Sid. Hierdurch kénnen
sich niederschwellige Angebote ebenso wie
Premiumnutzungen zeitgleich entwickeln und
als Netzwerk fungieren.

Aufgrund der spezifischen Lage und Ausstat-
tungsmerkmale lassen sich innerhalb der Re-
gion Teilmarkte fir Logistiktypen ausmachen,
die insbesondere innerhalb der Nordgate-
Strukturen zur Bewerbung der Standorte ziel-
gerichtet eingesetzt werden konnen.

Typ A Netzwerklogistiker: Unternehmen, die
an mehreren Standorten in Deutschland Dis-
tributionszentren unterhalten und im Netz-
werk eine Marktabdeckung gewahrleisten.

In der Region besitzt der Standort Neumins-
ter aufgrund seiner Lage innerhalb Schleswig-
Holsteins eine hohe Eignung flir Netzwerklo-
gistiker. Nicht zufallig ist hier u.a. ein Fracht-
zentrum von DHL angesiedelt. Norderstedt
und die Ubrigen Nordgate-Partner besitzen
als ,,Tor nach Schleswig-Holstein und Skan-
dinavien bzw. Hamburg allerdings ebenfalls
netzwerkstrategische Lagefunkionen.

Typ B importorientierte Logistiker: Unterneh-
men, die ihre Ware z.B. aufgrund giinstigerer
Produktionskosten importieren und anschlie-
Bend weiterverteilen.

Fir diesen Typus ist die Ndhe zu internatio-
nalen Gateways von zentraler Bedeutung. Der
Standort Norderstedt und hier der Nordport
im Speziellen besitzt hier eine hohe Lage-
gunst, welches sich auch in der erfolgreichen
Ansiedlung von Unternehmenszentralen bzw.
Europazentralen ausdriickt. Abgeschwacht gilt
dies auch fir Neuminster. Nischen in der
(Zwischen-)Disposition aus Kiel (Zielmarkt
Osteuropa) und als Gateway nach Skandina-
vien konnen hier besetzt werden.

Typ C produktionsorientierte Logistiker: Un-
ternehmen, die Waren unterschiedlicher Pro-
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duktionsstatten kommissionieren und

distributieren.

Fir diesen Typus sind die (berortlichen
Standorte der gesamten Region von Bedeu-
tung. Aufgrund der Haufung von Produktions-
statten an den zentralen Orten besitzen die
groBeren Kommunen allerdings besondere
Lagevorteile.

Typ D marktorientierte Logistiker: Unterneh-
men, die von einem Standort aus, den Markt
Deutschland  bespielen  (Zentraldistribution).
Bietet sich vor allem fiir Unternehmen an,
die nur wenige GroR-/ Einzelkunden beliefern.

Fir Unternehmen, die den deutschen Markt
im Fokus haben, sind vergleichbare Eignungs-
standorte aufgrund ihrer zentralen Lage vor
allem zwischen Hannover und Kassel zu fin-
den. Aufgrund der Ndahe zu den internationa-
len Gateways kann dieses Segment am ehes-
ten noch vom Standort Norderstedt aus be-
spielt werden. Ggf. kann die Region insge-
samt eine Rolle spielen, wenn das Marktge-
biet sehr eng auf Schleswig-Holstein und den
skandinavischen Markt zugeschnitten ist.

Typ E ballungsraumorientierte Logistiker/ re-
gionale Distribution: Unternehmen, die sich
an der Nihe zu Ballungsraumen (Senken)
orientieren.

Die Wirkung der Metropole Hamburg strahlt
hier weit in die Region, mindestens bis zum
Mittelzentrum Kaltenkirchen.  Uberortliche
Standorte in der Region sind gut geeignet,
um diesen Markt zu bespielen. Die zentralen
Orte der Region tibernehmen hierbei in deut-
lich abgeschwachter Form ihrerseits Funktio-
nen als Senken.

Zukunftsmarkte

Neben der Marktorientierung spielt die Bran-
chenausrichtung fiir die Standortkriterien von

cima.

Logistikunternehmen eine entscheidende Rol-
le.

Auf Basis des vorhandenen Unternehmensbe-
satzes und der Frage, wo bestehen realisti-
sche Chancen Netzwerke aufzubauen bzw. zu
intensivieren, zu erwartender Entwicklungs-
trends und der Standorteigenschaften der lo-
gistisch besonders geeigneten Standorte in
der Region wurden drei besonders aussicht-
reiche Logistikteilmarkte fiir die Region iden-
tifiziert. Hierbei handelt es sich um:

= Produktionsorientierte Logistik: Hier sind
steigende Anforderungen an Serviceleis-
tungen und eine zunehmende Individuali-
sierung von Produkten wesentliche Trieb-
federn.

= Handelsorientierte Logistik (insbesondere
fur onlineaffine Handelsformate, wie Texti-
lien, Elektroartikel...): Hier fallen vor allem
die zunehmende Digitalisierung des Ein-
kaufsverhaltens aber auch Losungsmog-
lichkeiten flir kostenaufwendige Lagerhal-
tungen in den Zentren ins Gewicht.

* Pharma-/Medizintechnik orientierte Logis-
tik: Hier sind Alterungsprozesse, eine
wachsende Nachfrage nach Gesundheits-
produkten und die anhaltende Globalisie-
rung (z.B. good enough technology made
in germany) Zukunftsfaktoren.

Nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht
tber die besonderen logistischen Anforderun-
gen der jeweiligen Branche und in einem
zweiten Schritt Uber die sich daraus erge-
benden Anforderungen an die Logistikstan-
dorte. Die logistisch bedeutsamen Standorte
in der Region sollten in der Gestaltung der
ErschlieBungssysteme, der Festsetzungen in
der Bauleitplanung, der Unterstitzung von
Netzwerken und des Zugangs zu Infrastruktu-
ren hinsichtlich dieser Kriterien soweit wie
moglich optimiert werden.
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Tabelle 15 Logistik- und Standortanforderungen ausgewahlter Zukunftsbranchen fiir die Region A7 Sid

Quelle: cima 2015

Branche | Produktionsorientierte Handelsorientierte Pharma-/Medizintechnik-
Loglstlk Logistik Logistik

= Relative Ndhe zu Hafen = GrofBflachige

= Netzwerke fiir Services Hallenhohen

c
S
c O
o
© c
5T
@
20
O ‘oo
29
L
c
<C

Chancen und Risiken

Die zentralen Chancen der Region A7 Sid im
Bereich der Logistik liegen in folgenden Fak-
toren begriindet:

= die Rolle Norderstedts/ Hamburgs als 1
von 3 Gateways fir den globalen Markt
in Deutschland

= die Zentralitat der Region innerhalb
Schleswig-Holsteins, welches die Funktion
als regionales Gateway befordert

= hohe Preise und begrenzte Gewerbefla-
chenangebote innerhalb Hamburgs, bei
gleichzeitig guter Anbindung bis weit in
die Region hinein

= Neuminsters Rolle als Gateway zwischen
Skandinavien, Hamburg und dem Seeha-
fen Kiel/ osteuropdischen Markten

Als Risiken stehen dem vor allem gegeniiber:

= der Wettbewerbsdruck durch andere Re-
gionen Schleswig-Holsteins insbesondere
als regionales Gateway und in den Aus-
tauschprozessen zum  skandinavischen
Markt

= das konkurrierende logistische Angebot
beidseitig der deutsch-ddnischen Grenze

= |T-Kompetenz > In-House oder

Services: Fulfillment, Supply = Ubersee als Quellmarkt = Hohe Exportquote (64%)

o Chain, Reinigungsservice, = Zollamtliche Abfertigung = Hoher Anteil kleinerer und

= Installation und Aufbau, = Kommissionierung mittlerer Unternehmen

£ g Produktoptimierung = Saisonale Spitzen = Hohe Anforderungen an die

< = = Materialentsorgung = Services: Fulfillment, Logistik (u.a. Lagerung, Kiihlung

] = Montagekommissionierung, Textilaufbereitung und Sicherheit, Verfolgung von

Em Lagerhaltung = Retail Logistik/ Software- Chargen)

g & = Spezielle Ladungsverkehre dienstleistungen (Anlieferung in = Services:

O = Tlw. Stiickgut mit hohen der Nacht) Ersatzteilmanagement/ Supply

o0 Anforderungen an die = Kurze bis mittlere Chain, Reinigungsservice,

= Verladung und einen sicheren Versandlaufzeiten (24-72 Std.) Installation und Aufbau
Transport = In Deutschland: 24h-Lieferung

= Moglichst kreuzungsfreie = Internationaler Flughafen/ = Automatisierte Regalsysteme—>

Zufahrten zu Autobahnen Hafen Hallenhohen, FlieBbander

Lagerkapazitdten = Modernste Gebaudetechnik

= Flexible HallengroBen = Automatisierte Regalsysteme—> (u.a. Klimatisierung, Sicherung

und Hygiene)
Netzwerk von Hubs/ Depots

Netzwerke = Netzwerke fiir Services
= Tag- und Nachtverkehr > GI- = Linienverkehr

Qualitaten = Tag- und Nachtverkehr > GI-
= Netzwerk von Hubs/ Depots Qualitaten

= |nternationale Hubs fiir den
Export

= der wachsende Wettbewerb um den
skandinavischen Markt durch die Realisie-
rung der festen Fehmarn-Belt-Querung.

MaBnahmenempfehlungen

Basierend auf diesen Ergebnissen, werden
folgende MaBnahmenempfehlungen zur Wei-
terentwicklung der logistischen Bedeutung der
Region abgeleitet:

= Der Nordport in Norderstedt besitzt Al-
leinstellungsfunktionen. Er ist als einziger
Standort in der Region in der Lage den
internationalen Markt zu bedienen. Die
Entwicklungsflaichen am Standort sind al-
lerdings stark begrenzt und werden bis
2030 nicht ausreichen. Erweiterungsfla-
chen sollten daher im direkten Anschluss
an die bestehenden Gebiete gesichert
und entwickelt werden. Hierbei sollte der
bestehende Anspruch an die Selektion
der anzusiedelnden Unternehmen konse-
quent weiterverfolgt werden.

= In Erganzung zum Nordport bietet das
Gewerbegebiet Nettelkrogen Umbaupoten-
ziale im Bestand. Bereits in den vergan-
gen Jahren konnten am Standort Teilbe-
reiche signifikant aufgewertet werden (z.B.
Gewerbepark In de Tarpen). Er bietet je-
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doch weitere Inwertsetzungspotenziale,
die allerdings einen aufwendigen Umbau-
prozess erfordern und ggf. durch Instru-
mente der Stadterneuerung begleitet wer-
den sollten.

= Das Gewerbegebiet-Eichhof in Neumdinster
bietet als nordliches Eingangstor in die
Region eine hohe Eignung filir logistisch
aufwendige Nutzungen. Durch infrastruktu-
relle Erganzungen, wie bspw. einen Auto-
hof und eine optimierte Anbindung an
den Kombi-Terminal konnten die Stand-
ortqualitditen konsequent weiterentwickelt
werden.

= Fir alle Uberregional bedeutsamen Stan-
dorte gilt, dass die Standortqualitdten
bestmoglich auf die Erfordernisse logistik-
intensiver Branchen angepasst werden
sollten. Noch verfiigt die Region hierfir
Uber attraktive Flachenangebote. Fehlallo-
kationen durch fremdartige Nutzungen
sollten so gut es geht vermieden werden.

= Die Region verfligt bereits heute uber
zahlreiche Logistiker und Zulieferer fir
logistische Dienstleistungen, die mit zu
den Marktfihrern in Deutschland gehoren.
Es wird Aufgabe der Wirtschaftsforderun-
gen sein, innerhalb der vorhandenen
Kooperationsstrukturen Netzwerkbildungen
zu unterstitzen. Die Bereiche produkti-
onsorientierte, handelsorientierte  sowie
pharma-/medizintechnikorientierte Logistik
scheinen hierbei fiir die Region besonders
aussichtsreich.

Die einseitige Profilierung von (berértlichen
Standorten zu Gunsten eines Logistikparks
wird hingegen als nicht sinnvoll erachtet.
Vielmehr sollte die Bandbreite der zur Verfi-
gung stehenden Standorte und die hervorra-
genden Moglichkeiten zur Netzwerkbildung als
besondere Stdrken der Region im Mittelpunkt
der Vermarktung stehen.

/.3 Sonderthema Autohofe

Ein weiteres aus dem regionalen Entwick-
lungskonzept abgeleitetes Sonderthema st
die Konkretisierung eines Bedarfs an Autoho-
fen als integrativer Bestandteil der Gewerbe-
gebietsentwicklung.

cima.

Bestandssituation

Entlang des Achsenabschnittes der A7, der
sich im Untersuchungsraum befindet, existie-
ren insgesamt 4 Raststatten und 1 Autohof®,
die beide Fahrtrichtungen bedienen. Hinzu-
kommt der Autohof Bordesholm bei Datgen
nordlich der Region (Abfahrt Bordesholm).

Der groflte vorhandene Abstand zwischen
den Rast- und Autohofen direkt an der A7
betragt in Fahrtrichtung Neumiinster-
Norderstedt zwischen der Raststatte Aalbeek
und dem Autohof in Henstedt-Ulzburg
32,7 km. Jedoch befindet sich dazwischen
zusdtzlich der Autohof Neuminster-Sud, der
lediglich rd. 5 km von der Autobahn entfernt
liegt. Die Regelabstinde nach ERS 2011%
sind demzufolge in der Region mehr als er-
fullt. Ein Versorgungsengpass mit Tankstel-
leneinrichtungen kann nicht festgestellt wer-
den.

AutohofBordesholm|f| AutohofBordesholm
<
=1 (=
Raststatte Aalbek E
=
AutohofNeuminster-Sid [J| AutohofNeumiinster-Siid

2,9 km

Raststatte Brokenlande

utohofHenstedt-Ulzburg

98 km | > 23,9 km

Raststdtte Holmoor-West ||| Raststédtte Holmoor-Ost

Abbildung 35 Autohodfe in der Region
Quelle: cima 2015

Etwas komplizierter sieht die Situation hin-
sichtlich der reinen Parkraumsituation fiir Lkw
speziell in der Nachtzeit aus. Eine im Jahr
2014 veroffentlichte Untersuchung im Auftrag

8  Zusitzlich gibt es in der Region weitere Autohéfe,
die sich jedoch in einiger Entfernung zur A7 befin-
den und aufgrund dessen fiir die Untersuchung kei-
ne Relevanz darstellen.

8 vgl. ERS 2011
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des BMVBS zur Parkstandnachfrage an Bun-
desautobahnen® kommt zu einem Fehlbe-
stand auch fiir den Streckenabschnitt inner-
halb der Region.
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Abbildung 36 Parksituation fiir LKW auf BAB in
den Nachstunden (Ausschnitt)

Quelle: BAST 2008

Unter Einbeziehung von unbewirtschafteten
Rastanlagen kommt die Analyse zu einem
Fehlbestand von rd. 147 Stellplatzen, die sich
aber auch auf Teilabschnitte der A23 und Al
verteilen.

Tabelle 16 Erhebungsergebnisse Parksituation LKW
in den Nachtstunden in Schleswig-Holstein

Quelle: BMVBS 2014

Schleswig-Holstein
durchsehnittlich
Anzahl Erhebungs- . abgestellte Lkw
Anlagentyp standorte Kapazitat in den Nacht- Fehlbestand
stunden
bewirtschaftete
20
RA 0
unbewirtschattele £a4 660 7
RA 584 GE0 6
Autohose S a03 ars 128
arenzzollaniagen 0 o o 0
Nothaltbuchten
bzw. Standstrai-
] 0
fan ahna Bezug o o
2u erer RA |
sonsligs
Abstellote ab 1 7
seits der BAB
Summe T2 1.648 1.786 147

Eine Auswertung der Erhebungsergebnisse fiir
die Raststitten in der Region (Daten: BMVI)
ergab 2008 ein Defizit von 140 Stellplatzen.
Seitdem wurden allerdings sowohl die Rast-

8 vgl. BMVBS 2014 (Erhebungszahlen von 2008)

cima.

statten Aalbek West (+61 LKW-SP) als auch
Brokenlande Ost (+14 LKW-SP) ausgebaut.
Der Autohof Datgen im Norden der Region
wurde mit 50 LKW-SP neu errichtet. Im Zuge
des Ausbaus der A7 sind die Erweiterung der
unbewirtschafteten Rastanlage Moorkaten Ost
(+41 LKW-SP) und der bewirtschaften Rastan-
lage Holmmoor Ost (+36 LKW-SP) geplant,
so dass nach Realisierung der Planvorhaben
kein akuter Handlungsbedarf fiir die Region
abgeleitet werden kann. Dies wird bestatigt
durch eine Befragung der Betreiber existie-
render Autohdfe. Durch MaBnahmen der
Telematik (u.a. Park-App fir LKW), der kon-
sequenten Ausschopfung von Parkraum durch
so genanntes Kolonneparken®® sowie der
Ausschopfung der Ausbaupotenziale an exis-
tierenden Parkpldatzen konnte die Situation
sogar noch weiter entspannt werden.

Kiinftige Entwicklung

Die aktuelle Verkehrsverflechtungsprognose
des BMVI (2014) im Zuge der Bundesver-
kehrswegeplanung 2030 geht von einer Zu-
nahme des Strallengiiterverkehrsaufkommens
in Schleswig-Holstein bis 2030 von rd. 17 %
aus. Die Verkehrsbelastungsprognose®” im
Zuge des Ausbaus der A7 (maximaler Aus-
bauzustand) errechnet im Mittel zu den Ver-
kehrszdhlungen aus 2010%® eine Zunahme
des Schwerlastverkehrs von rd. 18 %. Durch
die hierdurch entstehende Mehrbelastung
wird sich auch der Druck auf die bestehen-
den Parkanlagen wieder erhohen. Der Mehr-
bedarf dirfte sich im Bereich von ca. 80
Stellplatzen bewegen. Diese konnen zu gro-
Ben Teilen durch die geplanten Ausbauvor-
haben aufgefangen werden. Mit der Aus-
schopfung von Verkehrslenkung und den
Ausbaupotenzialen an bestehenden Anlagen,
bestehen hier aber auch Reaktionsmdoglichkei-
ten.

Zu einem erhohten Anpassungsbedarf kdnnte
die Zulassung von Gigalinern fiihren, da die
MaRe dieser ,Riesen-LKW® von den empfoh-

8 Mit Kolonneparken bezeichnet man die Belegung von
zwei hintereinanderliegenden Parkstanden einschlieB-
lich Zuwegung durch 3 Lkw.

8 vgl. DEGES 2008

8 vgl. MWWV 2010
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lenen Parkstandlangen nach ERS 2011 ab-
weichen.

MaBnahmenempfehlungen

Ein akuter Handlungsbedarf fiir den Bau
neuer Autohofe in der Region lasst sich nicht
ableiten, daher sollten Planungen im Sinne
der Wirtschaftlichkeit bestehender Anlagen
zuriickhaltend behandelt werden.

Wenn neue Autohof-Anlagen ins Auge gefasst
werden, sollten diese integrativ an Uberortlich
bedeutsamen Standorten mitgedacht werden.
Die Moglichkeiten eines Autohofes (Versor-
gung, Tanken, Beherbergung, LKW-Services
uvm.) sollten im Sinne eines Full-Services An-
gebotes an logistisch attraktiven Standorten
als Ausstattungsmerkmal verstanden werden.

Unter Berlicksichtigung des erarbeiteten
Standortkonzeptes bietet sich eine etwaige
Nutzungsoption vor allem fir den Standort
Gewerbegebiet Eichhof in Neumiinster an.

Die Standorte Messe/ Kombi-Terminal und
Gewerbegebiet Siid in Neumiinster, die Rant-
zau-Kaserne in Boostedt, die Standorte Ge-
werbegebiet Sid und Kurpark in Bad Brams-
tedt und der Standort Nordport in Norders-
tedt liegen in keiner attraktiven Entfernung
zur Autobahn. Alle tbrigen Standorte (Kalten-
kirchen Sid und Henstedt-Ulzburg durch
Autohof Henstedt-Ulzburg, Quickborn Nord
durch Tankstelle Pascalkehre, Nitzen indirekt
an der Kieler Str. in Kaltenkirchen) verfiigen
tber Tankstelle im Gebiet bzw. in Zuwegung
zum Gebiet.

Sollte die Realisierung der A20 eine plane-
risch  handhabbare = Umsetzungsperspektive
erhalten, sollte fiir die Kommunen entlang
der geplanten Trasse eine Entwicklungsper-

cima.

spektive gepriift werden. Allerdings sollte
auch hierbei der Fokus auf der intergrativen
Betrachtung innerhalb von uberortlichen Ge-
werbestandorten bestehen.

Abbildung 37 Entwicklungsflachen Gewerbegebiet
Eichhof

Quelle: Wirtschaftsagentur Neuminster GmbH 2015

Am Standort Neumiinster Eichhof wurde im
Entwicklungskonzept ohnehin eine Tankstelle
vorgesehen. Wenn man die Full-Service-
Komponenten vollstandig ausschopfen will,
misste (ber einen alternativen Standort in-
nerhalb des Gebietes (zu bevorzugende Vari-
ante) oder eine Kombination mit einer zwei-
ten Flache am Standort nachgedacht werden.

Als ergdanzende MaBnahme wird empfohlen,
im Rahmen des Monitorings auch die Belas-
tungssituation  bei den  Autohof- und
Raststattenbetreibern einmal jahrlich abzufra-
gen. Diese Abfrage kann durch Informationen
der Ordnungsdmtern in den betroffenen
Kommunen erganzt werden (gab es ungewoll-
te Auffdlligkeiten im Zuge wild parkender
LKW-Verkehre in Autobahnnéhe).
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cima.

8 Operationalisierung

Das vorliegende Konzept dient als Hand-
lungsrahmen fir die gemeinsame uberortliche
Gewerbeflachenentwicklung der Region A7-
Siid und soll moglichst zeitnah in die Umset-
zung gebracht werden. Nachfolgend werden
die drei wichtigen Bausteine Kooperations-
strukturen, vertiefende Kooperationsstandorte
und das begleitende Monitoringkonzept fiir
die ersten Schritte der Operationalisierung
dargestellt.

8.1 Existierende Kooperati-
onsstrukturen nutzen

Die Region A7-Sid hat den Vorteil, fur die
Umsetzung der definierten Ziele mit der Wirt-
schaftsregion Nordgate und den Kreiswirt-
schaftsforderungsgesellschaften auf bereits
bestehende Kooperationsstrukturen aufbauen
zu koénnen. Diese Nutzung bestehender Struk-
turen kann auch durch die Riickkopplungen
im Rahmen der Beteiligung empfohlen wer-
den.

Stadtenetzwerk NORDGATE

Die Dachmarke Nordgate wurde 2008 von
den sechs Partnern Neumiinster, Bad Brams-
tedt, Kaltenkirchen, Henstedt-Ulzburg, Quick-
born und Norderstedt mit dem Ziel der Ver-
marktung von Gewerbeflichen und der An-
siedlung von Unternehmen gegrindet. Mit
gemeinsamen  Messeauftritten,  Veroffentli-
chungen (Flyern, Newslettern, Website) sowie
der Organisation von Foren, Netzwerkaben-
den und weiteren Veranstaltungen bietet die-
se Kooperation bewehrte und bekannte
Strukturen die zukiinftig weiter ausgebaut
werden sollte. Jedoch umfasst das Nordgate
lediglich die sechs beteiligten Kommunen. Ei-
ne Erweiterung auf Basis des vorgeschlage-
nen Standortkonzeptes bietet sich aktuell
nicht an, da sich der Uberwiegende Teil
(Ausnahme Gewerbegebiet an der A7 in Nut-
zen) der (berortlich bedeutsamen Fldachen
innerhalb dieser sechs Kommunen befindet.

Kreiswirtschaftsférderungen

Die Region A7-Siid umfasst Gebietskorper-
schaften aus drei Kreisen und damit Teile
der Wirtschaftsforderungen der Kreise Pinne-
berg, Rendsburg-Eckernférde und Segeberg.

Wie im Standortkonzept dargelegt, liberneh-
men die kleineren Kommunen wichtige Funk-
tionen zur Versorgung der Kommunen in der
Region mit Gewerbeflachen fiir den ortlichen
Bedarf. Die Kreiswirtschaftsforderungen sind
der geeignete Partner, um die kleineren
Kommunen bei Ansiedlungsinteressen zu be-
raten, ungewollte Gemengelagen zu vermei-
den und auch fiir einen Wahrung der Inte-
ressen der kleineren Kommunen gegeniiber
den Nordgate-Partnern einzustehen.

Ergdnzender Austausch Region A7-Siid

Die Wirtschaftsentwicklungsgesellschaft des
Kreises Segeberg mbH (WKS) umfasst mit
den Stadten Norderstedt, Kaltenkirchen und
Bad Bramstedt, den Amtern Kaltenkirchen-
Land, Bad Bramstedt-Land und Kisdorf sowie
den Gemeinden Henstedt-Ulzburg, Ellerau und
Boostedt den groften Teil der Region. Die
WKS wurde 2012 vom Kreis Segeberg ge-
grindet, um die Wirtschaftskraft in der Regi-
on zu stdarken. Sie fungiert unter anderem
als Ansprechpartner, betreibt Standortmarke-
ting, entwickelt Projekte und berdt die Grin-
der vor Ort. Da die WKS bereits das vorlie-
gende regionale GEFEK betreut hat, bietet sie
sich auch in Zukunft fiir Koordinierungsauf-
gaben innerhalb der gesamten Region an.

Im Rahmen der regionalen Gewerbeflachen-
entwicklung wird hierzu vorgeschlagen, die im
Projekt gegriindete Arbeitsgruppe mit Vertre-
tern aus groBeren und kleineren Kommunen,
der WKS, des Kreises Segeberg und der
Landesplanung einmal jahrlich tagen zu las-
sen. Im Mittelpunkt des Austausches stehen
Rahmenbedingungen, Projekte und ein ge-
meinsames Monitoring.
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8.2 Fokusraume fir vertie-
fende Kooperationen
prufen

Uber die Gesamtkooperation hinaus, sollten
bilaterale Kooperationen fiir bestimmte Teil-
raume geprift werden. Aus Sicht der cima
bieten sich dafiir vor allem drei vertiefende
Kooperationsrdume an:

Die Stddte Norderstedt und Quickborn soll-
ten insbesondere im Bereich der Gebietsver-
marktung der Gewerbegebiete Nord und
Frederikspark (ber eine Intensivierung des
Austausches nachdenken. Ziel sollte die weit-
gehende Vermeidung mischgebietsvertragli-
cher Strukturen® in den neu zu schaffenden
Ergdnzungsraumen in Quickborn sein. Diese
sollten moglichst dem klassischen Uberortli-
chen Bedarf vorbehalten bleiben.

Den Kommunen Kaltenkirchen, Henstedt-
Ulzburg und Nitzen wird ebenfalls eine in-
tensivierte Absprache zur Vermarktung emp-
fohlen. Entwicklungen GE sldlich der A7
(Nitzen) sind nur in Absprache mit dem Mit-
telzentrum Kaltenkirchen moglich. In  Abwa-
gung von Ansiedlungsinteressen zwischen
dem Mittelzentrum Kaltenkirchen und dem
Stadtrandkern |. Ordnung Henstedt-Ulzburg
sollten insbesondere Unternehmen, die einen
Standortvorteil aus den mittelzentralen Ange-
boten ziehen, am Standort Kaltenkirchen an-
gesiedelt werden. Hierbei sollte mit dem ge-
ringeren Entwicklungsvolumen in Kaltenkirchen
sorgsam umgegangen werden.

Auf langfristige Sicht wédre auch eine vertie-
fende Kooperation zwischen Neuminster und
Krogaspe mit Hinblick auf die Erweiterung
des GE Eichhof denkbar, aktuell besteht hier-
zu allerdings kein Handlungserfordernis auf-
grund der vorhandenen Flachenpotenziale.

8 Sollte in den Randbereichen zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten trotzdem moglich sein

Abbildung 38 Fokusraume fiir vertiefende Koopera-
tionen

Quelle: eigene Darstellung cima 2015

8.3 Monitoringkonzept
entwickeln

Die Analyse hat gezeigt, dass unter den ak-
tuellen Rahmenbedingungen nur in ausge-
wahlten Teilmarkten und Teilregionen ein
Handlungserfordernis besteht. Dies bedeutet
aber nicht, dass mit der Umsetzung des
Standortkonzeptes die Uberdrtliche Gewerbe-
flachenplanung abgeschlossen ist. Vielmehr
muss das GEFEK als dynamischer Prozess
verstanden werden, der bei veranderten Be-
darfslagen weiterentwickelt werden muss.

Aufbauend auf dem vorliegenden Konzept
soll durch ein kontinuierliches Beobachtung-
system der realen Marktentwicklung - ein so
genanntes Monitoring - die Entstehung von
Uberangeboten ebenso wie die Unterversor-
gung von Teilmarkten vermieden und die
Entwicklung passgenauer Angebote in der
Region beglinstigt werden. Durch das regel-
maBig durchgefiihrte Monitoring der gewerbli-
chen Entwicklung in der Region, werden eine
stetige Weiterentwicklung des vorliegenden
Gutachtens und ein dynamischer Prozess er-
moglicht. Besonderes Augenmerk gilt dabei
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auch der Feinjustierung im Hinblick auf die
aktuellen infrastrukturellen Entwicklungen in
Schleswig-Holstein.

Sollten zukunftige Entwicklungen zu einem
weiteren Bedarf an gewerblichem Bauland in
der Region flihren, befinden sich im Anhang
eine Auflistung der Priifraumen, die von den
jeweiligen Kommunen als fir eine gewerbliche
Entwicklung geeignet angesehen werden®. Ei-
ne Detailprifung muss dann im Einzelfall
durchgefiihrt werden.

Die Basis flir ein gutes Monitoringsystem
zeichnet sich durch ein einfaches, personal-
extensives Grundgeriist aus, das schnell ab-
rufbar ist und von den beteiligten Akteuren
gleichermallen akzeptiert wird. Dartber hinaus
bedarf es neben der inhaltlichen auch einer
organisatorischen Komponente. Beide Aspekte
werden im Folgenden naher erlautert und
durch Empfehlungen ergédnzt.

Organisation

Die Fortfiihrung der im Rahmen des GEFEK
formierten Arbeitsgruppentreffen sollte min-
destens einmal jahrlich stattfinden. Fiir einen
reibungslosen Ablauf wird empfohlen, frihzei-
tig die Verantwortlichkeiten festzuglegen. Die
cima empfiehlt, sich dabei auf bewahrte
Strukturen zu verlassen, so ist bspw. eine
Organisation durch die WKS denkbar. Die In-
halte der Sitzungen sollten stets protokolla-
risch festgehalten werden.

Inhalt

Die Agenda der Arbeitsgruppensitzungen soll-
te mindestens in jedem zweiten Jahr eine
umfangreiche Datenauswertung auf Grundlage
der bestehenden Daten umfassen und im
Rahmen dessen die folgenden Aspekte ent-
halten:

= Die Analyse der wesentlichen wirtschaftli-
chen Kennzahlen zur Gewerbeflaichenent-
wicklung fir die Region fortfiihren®:

- Baufertigstellungsstatistik ~ flir ~ Fabrik-
und Werkstattgebaude sowie Handels-

% vgl. Tab. 20, Anhang 3

9 Aufgrund der Teilausschnitte von unterschiedlichen
Kreisen sind die Daten frithzeitig von den genannten
Quellen als Sonderauswertung anzufordern.

cima.

und Lagergebaude (Quelle: Statistikamt
Nord)

- Flachenverkdufe unbebaute Gewerbe-
grundstiicke in  der Region (Quelle:
Gutachterausschiisse fiir Grundstlicks-
wertermittlung)

- Entwicklung der tatsachlichen Flachen-
nutzung fir Gewerbe/ Industrie und
Handel/ Dienstleistungen, Flachenanga-
ben des Liegenschaftskatasters (Quelle:
Statistikamt Nord)

Auf Basis der Daten aus den Kommunen
und Amtern fur die Gewerbefldchensteck-
briefe fiir Uberdrtlich bedeutsame Standor-
te Bilanzen erstellen (was ist verkauft, wie
viel ist noch aktivierbar, was ist brach ge-
fallen oder steht leer):

- Die erforderlichen Daten zum
Monitoring der Gewerbeflachenentwick-
lung koénnen zum besseren Ablauf der
Sitzung durch eine zuvor zu definieren-
de  Koordinierungsstelle  (Vorschlag
WKS) gesammelt, gebiindelt und aufbe-
reitet werden.

- Die Abfrage von qualitativen Entwick-
lungen in den Gebieten (Typen, Bran-
chen, GroRen).

- FErganzend sollten die Informationen,
die im Dialog der Bestandpflege zwi-
schen Unternehmen und Kommune
bzw. Wirtschaftsforderungsgesellschaften
entstehen und Aufschliisse zu Entwick-
lungserfordernissen im Bestand geben,
systematisch gesammelt und in der Ar-
beitsgruppe diskutiert werden.

- Zusatzliche Abfrage der Entwicklungs-
trends bei den kleineren Kommunen.

Flachenbilanzen (auch im Bestand) aus
den einzelnen Kommunen fortfihren (was
ist verkauft, wie viel ist noch aktivierbar).

Bericht Uber Meilensteine, besondere Er-
folge/ Rickschritte bei der Entwicklung
der (berortlich bedeutsamen Gewerbe-
standorte aus dem Standortkonzept.

Sachstdande Uber die Aktivierbarkeit von
Entwicklungsflachen und Erganzungsrau-
men.

Austausch Uber aktuelle Entwicklungen der
Rahmenbedingungen (insb. Fehmarnbelt-
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Querung/ A20/ Ausbau A7/ benachbarte
Planungsraume) und entsprechende Uber-
prifung und ggf. Anpassung/ Neuvereinba-
rung der Planungen und Prioritdaten in der
Umsetzung des GEFEK A7-Sud.

Insbesondere die Zuordnung von Unterneh-
men mit den entsprechenden Standortanfor-
derungen zu Uberortlichen Standorten und
die daraus resultierenden Beschaftigungsef-
fekte sind qualitative Gradmesser fiir die Re-
gion, wie behutsam und erfolgreich mit den
zur Verfligung gestellten Ressourcen umge-
gangen wurde.

Ziel muss es sein, fremdartige Nutzungen
und gewerbliche Nutzungen, die nicht auf die
besonderen Lagequalitaten an Uberortlich
bedeutsamen Standorten angewiesen sind,
weitestgehend aus den uberortlich bedeutsa-
men Standorten herauszuhalten und ein Min-
destmall an Beschdftigung auf den angebo-
tenen Flachen zu generieren.

Die nachstehenden Werte dienen hierbei als
Orientierungswerte. Sie sollen an den (be-
rortlich bedeutsamen Standorten als Quali-
tatsmaBstab fir die kiinftige Entwicklung die-
nen. Hierbei geht es nicht um die 1:1 Um-
setzung in Planungsrecht, sondern um Orien-
tierungswerte, damit die begrenzte Zahl der
Standorte/ Flachen moglichst zielgerichtet
genutzt wird. Hierbei besteht auch nicht der
Anspruch, dass jedes Unternehmen jedes Kri-
terium erfillt, sondern um die Unterstlitzung
einer ausgewogenen Abwagung bei Ansied-
lungsentscheidungen. Ein sklavisches Festhal-
ten an den Kriterien wdare praxisfremd und
wiirde sich als Standortnachteil auswirken.

Als groben Orientierungsrahmen fir die kinf-
tige Ansiedlung in Uberortlich bedeutsamen
Gebieten empfiehlt die cima, nachstehende
Kriterienkataloge®.

9 Hierbei handelt es sich um Orientierungswerte. Ein
kleinerer Betrieb mit bspw. hohen logistischen Anfor-
derungen oder vermeintlichen Stérungspotenzial soll-
te ebenfalls angesiedelt werden konnen. Anders her-
um sollten auch Betriebe tber 1 ha in lokal bedeut-
samen Gebieten angesiedelt werden kénnen, wenn es
hierfiir eine hinreichende Begriindung gibt. Die Band-
breite reicht von Agglomerationsvorteilen durch die
Ansiedlung in der Nachbarschaft zu einem anderen
Unternehmen bis hin zu personlichen Bindungen an
einen Standort. In letzteren Féllen sollte der Kimme-

cima.

Tabelle 17 Kriterien fir Unternehmen mit Uberort-
licher Bedeutung

Quelle: eigene Herleitung cima 2015

Orientierungswerte fur Unternehmen mit iiberértlicher Be-

deutung

= Richtwert Flachenbedarf: ab 1 ha

= Unternehmen mit hohen Anforderungen an den 24h-
Betrieb

= Unternehmen mit Schallleistungspegeln jenseits von 60
dB im Zeitraum 6 Uhr bis 22 Uhr

= Unternehmen mit hohen logistischen Anforderungen

= qualitativ: z.B. regelméaBiger Transport (wochentlich)
von Stiickgiitern mit UbergroRe

= quantitativ: Ab einem Verkehrsaufkommen von 100
Kfz/24h und 10 Lkw/24ha

= vorzugsweise Gliterverkehr und Logistik, Produzierende
Unternehmen sowie technologieorientierte Unterneh-
men

= kein stationdrer Einzelhandel in Verkaufsraumen

= id.R. keine arbeitsplatzintensiven Betriebe, die sied-
lungsnah und in guter Verbindung zum OPNV unter-
gebracht werden konnen (meist Dienstleister)

Tabelle 18 Qualitatsmerkmale fir die Ansiedlung
in Uberdrtlich bedeutsamen Gebieten

Quelle: eigene Herleitung cima 2015

Kernkriterien Bonuskriterien

= mindestens 20 - 30 Ar- | = Innovationspotenzial

beitsplatze pro ha = Ankniipfung an vorhan-
= Ausbildungsplatzanteil dene  Wertschopfungs-
von 10 % ketten der Region

=  Umweltbelastungen
= Familienfreundlichkeit
= Chancengleichheit

Im Rahmen der Arbeitsgruppensitzungen soll-
te diskutiert werden, wie haufig und warum
von diesen Kriterien abgewichen wurde und
ob sich hieraus Handlungserfordernisse fiir
die Kommunen ergeben.

Im Rahmen der Monitoring-Arbeitsgruppe
konnen aulerdem die weiteren Kooperati-
onsmoglichkeiten diskutiert werden, die the-
matisch Uber die Gewerbeflachenvermarktung
hinaus gehen, jedoch ebenso Einfluss auf die
gewerbliche Entwicklung der Region ausiiben.
Dazu sollte ein Austausch uber aktuelle Pro-
jekte in den Kommunen, in den Kreisen und
im Land stattfinden® sowie die mogliche

rer zwar hinsichtlich des optimalen Standortes bera-
ten, diesen jedoch nicht mit aller Macht durchsetz-
ten.

Wichtig: Vermeidung von Doppelstrukturen und mog-
lichst ressourcenschonende, effiziente Umsetzung

93
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Mitwirkung der Region gepriift werden. Poten- schreibung des GEFEK zu dem Zeitpunkt als
zielle Projekte und Malnahmen sollten dann sinnvoll erachtet wird. Die road map fir die
konkret identifiziert und Koordinator fir die nachsten Jahre wird in der ndchsten Abbil-
Umsetzung festgelegt werden. dung dargestellt.

Nach ca. funf Jahre sollte im Rahmen der
Arbeitsgruppe geprift werden, ob eine Fort-
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Abbildung 39 road map
Quelle: cima 2015
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die keine Nutzungsrechte vorliegen. Jede Weitergabe, Vervielfaltigung oder gar Veroffentlichung
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die CIMA Beratung + Management GmbH von allen Anspriichen Dritter frei und trdgt die Kosten
der ggf. notwendigen Abwehr von solchen Anspriichen durch die CIMA Beratung + Management
GmbH.

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fiir Druck und Verbreitung innerhalb seiner Or-
ganisation verwenden; jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darliber hinaus ist nicht gestat-
tet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch
fur die vorliegende Aufgabe anvertraut.

Séamtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der CIMA Beratung +
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