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Vorwort

Gewerbeflachen gemeinsam und nachhaltig entwickeln und so den Planungsraum II Schleswig-
Holsteins als Wirtschaftsstandort starken - das ist das Ziel des Planungsdialogs.

Die Arbeitsgruppe ist ein Ergebnis aus dem 2013 abgeschlossenen Regionalen Entwicklungs-
konzept (REK) der KielRegion und befasst sich seither mit der aktiven Férderung und Entwick-
lung regionalbedeutsamer Gewerbeflachen.

Im Planungsdialog sind vertreten: Kreis Rendsburg-Eckernférde, Wirtschaftsférderungsgesell-
schaft des Kreises Rendsburg-Eckernférde, Kreis Plon, Wirtschaftsférderungsagentur Kreis
Plon, Stadt Neumlnster, Wirtschaftsagentur Neumuinster, Landeshauptstadt Kiel und die KiWi,
Kieler Wirtschaftsférderung. Als standige Gaste sind die Landesplanung und das Regionalma-
nagement der KielRegion GmbH beteiligt.

Der erste Erfolg der Zusammenarbeit war die Erarbeitung des gemeinsamen Gewerbeflachen-
entwicklungskonzeptes im Jahr 2015. In diesem Zuge wurden insgesamt 117 vorhandene und
geplante Gewerbeflachen erfasst, untersucht und bewertet. Zuklnftige Flachenbedarfe wurden
eingeschatzt, die Anspriiche der Wirtschaft an Flachen erfasst und in einem Flachenkonzept
festgehalten.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept bildet seither die Grundlage fir die gemeinsame Ar-
beit und fir eine abgestimmte Flachenentwicklung in der KielRegion und in Neumunster. Im
Jahr 2016 wurde damit begonnen, im Rahmen des Gewerbeflachenmonitorings die Entwicklun-
gen und Nutzungen in den Gewerbequartieren stetig zu beobachten und zu dokumentieren.
Um die Chancen der Digitalisierung auch in der Entwicklung und Vermarktung von Gewerbefla-
chen besser ausschopfen zu kédnnen, ist im Jahr 2020 das Projekt ,Digitale Erfassung, Speiche-
rung, Verarbeitung und Ausgabe von Gewerbeflachendaten im Planungsraum II“ entstanden.
Ziel des Projektes ist es, den Prozess des regionalen Gewerbeflachenmonitorings von der Da-
tenerfassung bis hin zur Auswertung zu digitalisieren und somit zu vereinfachen. Die gewon-
nenen Erkenntnisse wurden konkretisiert, erweitert und in eine sichere Datenbank Uberfihrt.

Durch das gemeinsame Auftreten werden zukunftig der Aufbau und die Starkung eines regio-
nalen Profils noch weiter intensiviert.

Die Zwischenergebnisse des digitalen Flachenmonitorings werden mit diesem Bericht vorgelegt.
Ein Abschlussbericht folgt im September 2022.
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1. Einfuhrung

Im April 2020 hat die Arbeitsgemeinschaft BFR (Blro flr Regionalanalyse; Dortmund) und
GseProjekte (Biro fir Regionalentwicklung; Dinslaken) vom , Planungsdialog KielRegion & Neu-
munster® den Auftrag zur ,Digitalen Erfassung, Speicherung, Verarbeitung und Ausgabe von
Gewerbeflachendaten im Planungsraum II Schleswig-Holstein" erhalten. Zum Planungsraum II
gehoren die kreisfreien Stadte Kiel und NeumdUnster sowie die Kreise Pldn und Rendsburg-
Eckernférde mit zusammen 252 Kommunen. Das Projekt hat eine Gesamtlaufzeit bis Septem-
ber 2022.

Zur Umsetzung des Projekts haben BFR und GseProjekte auf der Basis des kartenbasierten
Content Management Systems DruGIS die internetgestiitzte Datenbank "Gewerbeflachen-
monitoring KielRegion und Neumiinster" entwickelt. Kartografische Grundlage flir die Dar-
stellungen ist das Automatisierte Liegenschaftskataster (ALK).

Mit Hilfe der Datenbank kdnnen vollstindige Informationen zu allen genutzten oder fur
kinftige Nutzungen vorgesehenen Gewerbe- und Industrieflachen aufgerufen und mit Kar-
ten oder Luftbildern erganzt werden. Der Aufbau der Datenbank ermdglicht es, inhaltliche und
geografische Informationen zu den insgesamt rund 4.200 Flachen in beliebiger Weise zu ag-
gregieren und als PDF- oder Excel-Dateien auszugeben. Darlber hinaus kdnnen Nutzende mit
den entsprechenden Berechtigungen via Internet beliebige Flachen aufrufen und sich dazu un-
mittelbar austauschen. Inhaltlich sind alle Gewerbe- und Industrieflachen mit einer Identifika-
tionsnummer versehen und Uber insgesamt 24 Attribute individuell charakterisiert. Dazu gehé-
ren neben den grundlegen Informationen zu Lage, FlachengréBe und Nutzung die Kategorien
Planungsrecht, Verfligbarkeit, Nutzungsrestriktionen und Eigentimerschaft (6ffentlich/privat)
mit jeweils diversen Untermendus.
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Die Erstellung der Datenbank erfolgte durch Einbeziehung samtlicher verfliigbarer Daten (Luft-
bilder, Flachennutzungsplane (FNP), Bebauungsplane, Internetauftritte von Kommunen und
Wirtschaftsforderungsgesellschaften sowie von Unternehmen. Firmeninformationen lber das
Handelsregister, North-Data etc.). Darlber hinaus wurden alle Flachen vor Ort in Augenschein
genommen und die entsprechenden Informationen in den Datenbestand eingebracht. Einschat-
zungen zu Nutzungsmaoglichkeiten, Verfligbarkeiten und Nutzungsrestriktionen wurden mit den
jeweils Verantwortlichen fir Planung und Wirtschaftsférderung in allen Kommunen abgestimmt.

In die Datenbank einbezogen wurden zum Stand 15.06.2021 alle planerisch (auf FNP-
Ebene) gesicherten, genutzten oder zur Nutzung anstehenden Gewerbe- (GE) und
Industrieflichen (GI). Die Ergebnisse von derzeit laufenden FNP-Anderungsverfahren wer-
den in den nachsten Monaten sukzessive in die Datenbank eingearbeitet und in dem flr das
dritte Quartal 2022 anstehenden Abschlussbericht bertcksichtigt. Grundlage der Darstellung
des Unternehmensbestands ist die aktuell glltige ,Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ
08).

Der vorliegende ,Zwischenbericht Gewerbeflaichenmonitoring fiir die KielRegion &
Neumiinster" basiert auf dem in der Datenbank abgebildeten Informationsstand und bietet
neben einer Analyse des Gewerbeflachenbestands fundierte und aggregierte Informationen zu
den GréBenordnungen und Qualitaten der Gewerbeflachenpotenziale.

Daruber hinaus enthalt der Zwischenbericht eine Analyse der Nutzungsveranderungen im Ge-
werbefldchenbestand fiir den Zeitraum 2010 bis 2020. Auf diese Weise ist es mdglich, bei Uber-
legungen zu kinftigen Entwicklungsstrategien im Bereich der Gewerbe- und Industrieflachen
Uber Nachfrageprofile und gangige Rechenmodelle hinaus auf den realen Veranderungen im
Flachenmarkt aufzusetzen.

Hinweise zur Methodik:

Der Begriff ,,Freiflachen™ umfasst alle Areale, die bis zu ihrer Inanspruchnahme nicht fir ge-
werbliche Zwecke genutzt wurden. Als ,,Brachen™ bezeichnet werden alle Flachen, auf denen
es vor der Neu-Inanspruchnahme bereits eine gewerbliche Nutzung oder sonstige Bebauung
(z.B. militarische Anlagen) gegeben hat.

Als ,Flachenpotenziale™ gelten alle Areale, auf denen nach Schaffung der baurechtlichen
Grundlagen eine gewerblich-industrielle Nutzung mdglich sein kénnte. Dazu zahlen Freiflachen
ebenso wie Brachen.

~Netto-Flachenpotenziale™ umfassen diejenigen Potenzialanteile, die tatsachlich fir die An-
siedlung von Unternehmen zur Verfligung stehen. Zur Ermittlung dieser GréBenordnung wer-
den bereits vermarktete, aber noch nicht bebaute Flachen und solche Flachenanteile, die nicht
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unmittelbar von Unternehmen genutzt werden kénnen (ErschlieBung, Abstandsbereiche, Re-
genriuckhaltung etc.) von den Flachenpotenzialen abgezogen.

Mit dem Kriterium ,,Nutzungsrestriktionen" sind alle Einschrankungen kategorisiert, die eine
Platzierung der jeweiligen Flache am Markt einschranken (,geringfligige Restriktionen™), deut-
lich erschweren (,schwerwiegende Restriktionen") oder womaoglich auch verhindern kénnen
(,keine Entwicklungsperspektive™). Die inhaltliche Spannbreite der Nutzungsrestriktionen reicht
von unzureichenden ErschlieBungen Uber topografische, naturrdumliche, denkmalbezogene
oder hydraulische Behinderungen bis hin zu Altlasten oder mangelnder Verkaufsbereitschaft
von Eigentimern.

Das Kriterium der ,,Verfiigbarkeit™ von Flachen ist darauf ausgerichtet, den Zeitraum zu ver-
deutlichen, in dem konkrete Flachen auf den Markt gebracht werden kénnen. Bei sofort oder
kurzfristig (innerhalb von zwei Jahren) verfigbaren Flachen sind dazu bereits alle oder wesent-
liche Voraussetzungen im Hinblick auf Planung, ErschlieBung und Verkaufsbereitschaft erfulit.
Bei mittelfristig (in mehr als zwei und bis zu finf Jahren) oder langfristig (in mehr als funf
Jahren) verfligbaren Flachen sind dazu noch weitere MaBnahmen erforderlich.

Zum Aufbau des Zwischenberichts:

Kapitel 2 enthalt eine Zusammenfassung der wesentlichen Erkenntnisse. Kapitel 3 umfasst
detailliert aufbereitete Daten zum Wirtschaftsflachenbestand, den Flachenpotenzialen sowie zu
den Nutzungsrestriktionen und Verfligbarkeiten auf der regionalen Ebene. Eine Aufarbeitung
der Bestandsveranderungen von 2010 bis 2020 rundet das Kapitel ab. In Kapitel 4 werden die
entsprechenden Ergebnisse jeweils getrennt flr die zwei kreisfreien Stadte und die beiden
Kreise dargestellt. Kapitel 5 bietet eine knapp gefasste Einschatzung zu den Perspektiven der
langfristigen gewerblich-industriellen Flachenentwicklung im Planungsraum II.

Kapitel 6 beschreibt kurz das weitere Vorgehen im Rahmen des Projekts.

Im gesamten FlieBtext sind Zahlenwerte der besseren Lesbarkeit wegen grundsatzlich gerundet
(ohne Kommastellen) angegeben. Die exakten Werte mit Kommastellen finden sich durchge-
hend in den entsprechenden Tabellen.
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2. Zusammenfassung

Regionale Ergebnisse

Im Raum KielRegion & Neumdunster gibt es derzeit einen planerisch gesicherten Gesamtbe-
stand von 3.952 Hektar (ha) an Gewerbe- und Industrieflachen, das entspricht nahezu
40 Quadratkilometern. Die GesamtgréBe der Stadte Kiel und Neuminster sowie der Kreise Plon
und Rendsburg-Eckernférde liegt bei rund 3.472 Quadratkilometern. Der hdchste Anteil an
wirtschaftlichen Nutzungen in der Region entféllt auf das , Verarbeitende Gewerbe"; mit groBem
Abstand folgen Dienstleistungen, der Wirtschaftszweig ,Verkehr und Lagerei® sowie die Berei-
che ,GroB3- und Einzelhandel®. Weitere 554 ha im Bestand sind ,sonstige nicht gewerbliche
Nutzungen™ - also Flachenanteile wie ErschlieBungen, Abstandsflachen oder Regenrlickhal-
tungsanlagen, die zwar den Unternehmen zugutekommen, aber von diesen nicht unmittelbar
genutzt werden kdénnen.

Fir kiinftige Ansiedlungen steht derzeit rechnerisch zunachst ein Flachenpotenzial von 565
ha zur Verfligung; davon sind 515 ha nicht vorgenutzte Freiflachen und 50 ha Brachen.

Von dem 565 ha umfassenden Gesamtpotenzial sind allerdings 93 ha bereits vermarktet. Diese
Flachen sind aktuell zwar noch nicht bebaut, sie stehen aber gleichwohl mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht mehr fir kinftige Ansiedlungen zur Verfligung. Weitere 90 ha entfallen auf die
oben beschriebenen ,sonstigen nicht gewerblichen Nutzungen", kénnen also ebenfalls nicht
direkt fir Unternehmensansiedlungen verwendet werden. Bei 14 ha konnte nicht geklart wer-
den, ob sie flr eine wirtschaftliche Nutzung verfiigbar gemacht werden kénnen. Somit ergibt
sich derzeit ein (...) fiir Ansiedlungen nutzbares Netto-Flachenpotenzial von 368 ha.
Davon entfallen 82 ha auf die Stadt Kiel, 51 ha auf den Kreis PI6én, 183 ha auf den Kreis Rends-
burg-Eckernférde und 53 ha auf die Stadt Neumunster.

Eine sofortige oder kurzfristige Verfiligbarkeit ist fliir 137 ha gegeben. Als mittelfristig verfug-
bar — in mehr als zwei und bis zu fuinf Jahren - werden weitere 37 ha eingeschatzt. Bei gut 135
ha gilt, dass diese Flachen erst langfristig, also in mehr als finf Jahren verfligbar sein werden.
Flr 58 ha ist bislang keine Realisierungsperspektive erkennbar.

Auf 144 ha besteht Baurecht nach §§ 30/34 BauGB. Fur 28 ha ist ein Bebauungsplan in Auf-
stellung; bei 194 ha steht die Herstellung von Baurecht aus.

Auf gut 233 ha oder 63% des Netto-Flachenpotenzials bestehen keine Nutzungsrestriktio-
nen. Geringfiugige Entwicklungseinschrankungen sind auf 12 ha zu verzeichnen; auf 92 ha gibt
es schwerwiegende Restriktionen. Flr 30 ha besteht auf Grund kumulierter Restriktionen keine
erkennbare Entwicklungsperspektive.
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Im Zeitraum von 2010 bis 2020 wurden in der Region mehr als 545 ha an Gewerbe- und
Industrieflachen neu in Anspruch genommen. Davon waren 470 ha vormalige Frei- und
75 ha ehemalige Brachflachen. 53% der Inanspruchnahmen entfielen auf den Kreis Rends-
burg-Eckernférde, 30% auf die Stadt Neuminster, 10% auf die Stadt Kiel und 7% auf den
Kreis PIon. Die hdchsten Zuwachsraten verzeichneten mit jeweils 104 ha das ,Verarbeitende
Gewerbe" und der Wirtschaftszweig ,Verkehr und Lagerei®. Bereichslibergreifend lag ein ein-
deutiger Entwicklungsschwerpunkt in den logistikorientierten Wirtschaftszweigen (Verkehr
und Lagerei sowie GroBhandel), auf die insgesamt 149 ha entfielen.

Vergleich mit den Flacheninanspruchnahmen 2010 bis 2020 (Abschnitt nach oben
gezogen)

In den Jahren 2010 bis 2020 wurden im Raum KielRegion & Neumdunster insgesamt 545 ha
an Gewerbe- und Industrieflaichen in Anspruch genommen.

Der groBte Teil der Unternehmensansiedlungen fand entlang der zentralen Verkehrs-
achsen (Autobahnen und darauf zulaufende oder parallel gefiihrte BundesstraBen) sowie im
Siedlungsraum der Stadte Kiel, Neumiinster und Rendsburg statt. Auch die derzeit in
den Flachennutzungsplanen gesicherten Potenzialflachen sind wiederum stark an den Ver-
kehrsachsen und Verdichtungsraumen orientiert und liegen zudem oftmals nahe bei den im
vergangenen Jahrzehnt realisierten Gewerbe- und Industrieflachen, grenzen an derartige Fla-
chen an oder stellen eine Erweiterung bestehender Gebiete dar.

Die Netto-Ansiedlungsflache von Unternehmen (ohne ErschlieBungen etc.) lag im Zeitraum
von 2010 bis 2020 bei 491 ha. Das entspricht einer durchschnittlichen Jahresrate von 44 ha.
Derzeit stehen regional 368 ha an Netto-Flachenpotenzialen zur Verfigung. Wirde sich die
Ansiedlungsintensitat der 2010er Jahre weiter fortsetzen, dann lage die rechnerische Reich-
weite der aktuellen Netto-Potenzialflachen bei 8,4 Jahren.

Lokale Ergebnisse

In der Stadt Kiel sind zurzeit 850 ha flr gewerbliche Nutzungen planerisch gesichert. Das
entspricht 21% des Gesamtbestands in der Region. Davon werden 741 ha fur gewerblich-in-
dustrielle Zwecke genutzt. Flachennutzungsseitig dominierender Wirtschaftszweig ist das , Ver-
arbeitende Gewerbe™ mit einem Anteil von 25%; dieser Anteil liegt um 6 Prozentpunkte héher
als der Durchschnittswert fir die Region.

Das rechnerische Flachenpotenzial liegt derzeit bei 107 ha (75 ha Freiflachen und 32 ha Bra-
chen). Davon sind 7 ha bereits vermarktet, aber noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also
mit hoher Wahrscheinlichkeit fir Ansiedlungen nicht mehr zur Verfigung.

Nach Abzug von nicht unmittelbar unternehmensbezogenen Flachenanteilen steht aktuell in der
Stadt Kiel ein Netto-Flachenpotenzial von gut 81 ha zur Verfligung. Davon sind 6,7 ha innerhalb
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von zwei Jahren verfligbar, auf 14 ha besteht Baurecht. Die durchschnittliche Vermarktungsrate
fir gewerbliche Bauflachen (Freiflachen und Brachen) lag in den Jahren 2010 bis 2020 bei rund
5 ha pro Jahr.

Im Kreis PIOon sind zurzeit 477 ha fir gewerbliche Nutzungen planerisch gesichert. Das ent-
spricht etwa 12% des Gesamtbestands in der Region. Davon werden 375 ha flir gewerbliche
Zwecke genutzt. Flachennutzungsseitig dominierende Wirtschaftszweige im Kreis PI6n sind der
»Einzelhandel™ mit einem Flachenanteil von 13,4% und das ,Verarbeitende Gewerbe™ mit einem
Flachenanteil von 13,2%. Der Anteil des Einzelhandels liegt rund 5 Prozentpunkte Uber dem
Durchschnitt der Region, derjenige des Verarbeitenden Gewerbes um rund 5 Prozentpunkte
darunter.

Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial im Kreis PI6n liegt bei 97 ha
(94 ha Freiflachen und 3 ha Brachen). Davon sind knapp 46 ha bereits vermarktet, aber noch
nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrscheinlichkeit flir Ansiedlungen nicht
mehr zur Verfigung.

Nach Abzug von nicht unmittelbaren unternehmensbezogenen Flachenanteilen steht aktuell im
Kreis PI6n ein Netto-Flachenpotenzial von 51 ha zur Verfligung. Davon sind kreisweit 15 ha
innerhalb von zwei Jahren verfligbar; auf ebenfalls 15 ha besteht Baurecht. Die durchschnittli-
che Vermarktungsrate fiir gewerbliche Bauflachen (Freiflachen und Brachen) lag in den Jahren
2010 bis 2020 bei 3,5 ha pro Jahr.

Im Kreis Rendsburg-Eckernforde sind zurzeit 1.752 ha flir gewerbliche Nutzungen plane-
risch gesichert. Das entspricht 44% des Gesamtbestands in der Region. Davon werden 1.450
ha fir gewerblich-industrielle Zwecke genutzt. Flachennutzungsseitig nimmt das ,Verarbei-
tende Gewerbe™ mit einem Flachenanteil von 18,6% (326 ha) den Spitzenplatz ein.

Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Ecken-
forde liegt bei 285 ha (277 ha Freiflachen und 8 ha Brachen). Davon sind 25 ha bereits ver-
marktet, aber noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrscheinlichkeit flr
Ansiedlungen nicht mehr zur Verfigung. Weitere 72,7 ha werden als ErschlieBungs-, Stellplatz-
oder Griunflachen, flir die Regenrickhaltung oder als Abstandsflachen bendtigt. Fir 4 ha konnte
die Nutzungsperspektive nicht geklart werden.

Nach Abzug von nicht unmittelbar unternehmensbezogenen Flachenanteilen steht aktuell im
Kreis Rendsburg-Eckernférde ein Netto-Flachenpotenzial von 183,09 ha zur Verfligung. Davon
sind kreisweit 84 ha innerhalb von zwei Jahren verfugbar; fir 87 ha besteht Baurecht. Die
durchschnittliche Vermarktungsrate flir gewerbliche Bauflachen (Freiflachen und Brachen) lag
in den Jahren 2010 bis 2020 bei 26 ha pro Jahr.

In der Stadt Neumiinster sind zurzeit 873 ha flr gewerbliche Nutzungen planerisch gesi-
chert. Das entspricht rund 22% des Gesamtbestands in der Region. Davon werden 799 ha flr
gewerblich-industrielle Zwecke genutzt. Flachennutzungsseitig dominierend st der
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Wirtschaftszweig ,Verkehr und Lagerei® mit einem Flachenanteil von 16,3% (142 ha); dieser
Anteil liegt um rund 8 Prozentpunkte hdher als der Durchschnittswert flr die Region.

Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial in der Stadt NeumtUnster liegt
bei 74 ha (68 ha Freiflachen und 6 ha Brachen). Davon sind 14,43 ha bereits vermarktet, aber
noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrscheinlichkeit fir Ansiedlungen
nicht mehr zur Verfligung.

Nach Abzug von nicht unmittelbar unternehmensbezogenen Flachenanteilen steht aktuell in der
Stadt Neuminster ein Netto-Flachenpotenzial von 52,6 ha zur Verfligung. Davon sind 28 ha
innerhalb von zwei Jahren verfligbar; auf 31 ha besteht Baurecht. Die durchschnittliche Ver-
marktungsrate fiir gewerbliche Bauflachen (Freiflachen und Brachen) lag in den Jahren 2010
bis 2020 bei knapp 16 ha pro Jahr.

Perspektiven der gewerblichen Flachenentwicklung

Vorausschauende Planungen fiir Gewerbe- und Industrieflaichen beziehen sich im Re-
gelfall auf einen Zeitraum von 15 Jahren. Fiir einen derartigen Zeitraum ist das aktu-
ell planerisch gesicherte Gesamtpotenzial in der Region mit der rechnerischen Reichweite
von 8,4 Jahren in der Summe nicht ausreichend. Hinzu kommt: Rund 92 ha des Potenzials
sind mit schwerwiegenden Restriktionen belastet, kénnen also nur mit erheblichem Planungs-
und Finanzaufwand mobilisiert werden. Fir weitere rund 30 ha besteht keine realistische Ent-
wicklungsperspektive. In der Stadt Kiel und - mit Abstrichen - auch in der Stadt Neuminster
sind zudem die kurzfristig verfiigbaren Flachen relativ knapp im Verhaltnis zu den durchschnitt-
lichen Ansiedlungsraten pro Jahr.

Vor diesem Hintergrund wird angeregt, mdgliche Uberlegungen fiir eine Flachenentwicklungs-
strategie - neben verstarkten Bemuhungen zur Nachverdichtung im Bestand - lokal auf die
Beschleunigung der Aktivierung von kurzfristig verfiigbaren Flachen und regional auf den kon-
zentrierten Abbau von Nutzungsrestriktionen sowie die langfristige Vorbereitung von neuen
Flachenausweisungen auszurichten. Dabei kommt der interkommunalen Zusammenarbeit im
Rahmen des ,Planungsdialogs" eine besondere Bedeutung zu.
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In den folgenden Abschnitten wird zunachst der Gesamtbestand genutzter und ungenutzter
gewerblich-industrieller Bauflachen fir die gesamte Region und die vier Gebietskdrperschaften
dargestellt (3.1). Darauf folgt in Abschnitt 3.2 eine Analyse der in den Flachennutzungsplanen
gesicherten Potenziale, an die sich in Abschnitt 3.3 eine Ubersicht zu den baurechtlichen Gege-
benheiten und den Verfugbarkeiten auf der Zeitachse anschlieBt. In Abschnitt 3.4 werden die
Entwicklungshemmnisse durch Nutzungsrestriktionen dargestellt. Abschnitt 3.5 zeigt die Ver-
anderungen bei der Flachennutzung und der Flacheninanspruchnahme im Zeitraum von 2010
bis 2020.

Alle Werte basieren auf dem Stand zum 15.06.2021.

Tabelle 1 weist aus, dass in der Region 3.952 ha an gewerblich-industriellen Bauflachen vor-
handen sind, von denen 3.353 ha von Unternehmen genutzt werden - das entspricht rund 85%
der Flachen. Darin enthalten sind 554 ha an ,sonstigen nicht gewerblichen Nutzungen®, dazu
gehoéren zum Beispiel ErschlieBungsanlagen oder Stellplatze (Z0).

50 ha sind vorgenutzte, aber derzeit brachliegende Flachen (Z1); auf weiteren 34 ha sind der-
zeit leerstehende Gebaude zu verzeichnen (Z2). Insgesamt 515 ha entfallen auf planerisch
gesicherte, bislang aber nicht genutzte Freiflachen (Z3).

Bei den wirtschaftlichen Nutzungen entféllt ein Anteil von 727 ha (18,4%) auf das ,Verarbei-
tende Gewerbe"™ (C), davon liegen 326 ha im Kreis Rendsburg-Eckernférde und 212 ha in der
Stadt Kiel. Mit groBem Abstand folgen Dienstleistungen aller Art (351 ha; J-Q und T-U), der
Wirtschaftszweig ,,Verkehr und Lagerei (341 ha; H) sowie Einzel- und GroBhandel (337/303 ha;
G 46/47).

Tabelle 1: Nutzung planerisch gesicherter Gewerbe- und Industrieflachen in der Region

Wirtschaftszweige Nur Nur Kreis Nur
und weitere Nut- Region Nur Kiel . s Rendsburg .
Kreis Plon v Neumiinster

zungsarten Eckernforde

ha %o ha % | ha %o ha %o ha %
A - Land- und Forst-
wirtschaft, Fischerei 22| 0,56 0,00 5 1,12 11 0,62 6 0,67
B - Bergbau und Ge-
winnung von Stei-
nen und Erden 1 0,03 0,00 0,00 1 0,07 0,00
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Wirtschaftszweige Nur Nur Kreis Nur
und weitere Nut- Region Nur Kiel . . Rendsburg .
Kreis PIon .. Neumiinster
zungsarten Eckernforde
ha % ha % | ha % ha % ha %
C - Verarbeitendes
Gewerbe 727 | 18,40 | 212 | 24,94 | 63| 13,22 326 | 18,62 126 14,42
D - Energieversor-
gung 30| 0,76 15 1,78 3| 0,61 12 0,68 0,00
E - Wasserversor-
gung; Abwasser-
und Abfallentsor-
gung und Beseiti-
gung von Umwelt-
verschmutzungen 100 | 2,53 21 2,52 4| 0,75 62 3,55 13 1,48
F - Baugewerbe 246 | 6,21 23 2,72 35| 7,39 147 8,38 40 4,63
G45 - Handel mit
Kraftfahrzeugen;
Instandhaltung und
Reparatur von
Kraftfahrzeugen 204 | 5,17 40 4,74 | 24| 5,00 91 5,17 49 5,66
G46 - GroBhandel
(ohne Handel mit
Kraftfahrzeugen) 303 | 7,66 77 9,06 | 28| 5,78 128 7,33 70 7,98
G47 - Einzelhandel
(ohne Handel mit
Kraftfahrzeugen) 337 | 8,54 88| 10,31 | 64| 13,39 110 6,25 76 8,76
H - Verkehr und La-
| gerei 341 | 8,62 50 586| 29| 6,11 120 6,83 142 16,28
I - Gastgewerbe 18| 0,45 4 0,49 2| 0,44 6 0,33 6 0,67
J-Q; T-U - andere
Wirtschaftszweige 351 8,89 83 9,81 41 8,53 142 8,10 85 9,78
R - Kunst, Unterhal-
tung und Erholung 41 1,03 8 0,94 5 1,06 18 1,02 10 1,10
X - verschiedene
Gewerbe ohne iiber-
wiegende Nutzung 52 1,32 9 1,06 1 0,22 38 2,19 4 0,43
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Wirtschaftszweige Nur Nur Kreis Nur
und weitere Nut- Region Nur Kiel . . Rendsburg .
Kreis PIon . Neumiinster

zungsarten Eckernforde

ha % ha % | ha % ha % ha %
Y - WZ-Zuordnung
noch unklar (z.B.
bei Neuerrichtung) 25| 0,63 5 0,57 4| 0,85 13 0,73 3 0,39
Z0 - sonstige nicht
gewerbliche Nut-
zungen (Erschlie-
Bung, Griinanteile,
Regenriickhaltung,
Parkplatze, Wohn-
nutzungen etc.) 554 | 14,03 | 104 | 12,28 | 66| 13,89 225 | 12,87 | 158 18,15
Z1 - Brachen 50 | 1,26 32 3,76 3] 0,70 8 0,47 6 0,70
Z2 - Leerstiande 34| 0,86 2 0,29 5| 1,15 17 0,96 9 1,07
Z3 - Freiflachen,
vormals gewerblich
nicht genutzt 515 | 13,04 75 8,88| 94| 19,80 277 | 15,81 68 7,83
Summe 3.952 100 | 850 100 | 477 100 | 1.752 100 | 873 100

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Grafik 1 illustriert die Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen in der Gesamtregion. Es wird
deutlich, dass die zwei logistikbezogenen Branchen ,Verkehr und Lagerei® sowie GroBhandel
zwar individuell deutlich unterhalb der Flachennutzung durch das ,Verarbeitende Gewerbe" lie-
gen, zusammengenommen jedoch mit 644 ha einen bedeutenden Anteil an den wirtschaftlichen

Flachennutzungen haben.

Grafik 1: Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen in der Region
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GemaB der Ubersicht in Tabelle 1 stehen derzeit in der Region 515 ha an nicht vorgenutzten
Freiflachen fir kinftige Unternehmensansiedlungen zur Verfligung. Hinzu kommen 50 ha an
neu nutzbaren Brachflachen, sodass sich zunachst ein rechnerisches Gesamtflachenpotenzial
von 565 ha ergibt.

Zur Ermittlung des real verfligbaren Flachenpotentials sind die zwischenzeitlich vermarkteten,
aber noch nicht bebauten Flachen abzuziehen, weil sie mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht mehr
fir weitere Ansiedlungen zur Verfugung stehen werden. Dies sind derzeit rund 93 ha. Tabelle
2 zeigt die Verteilung dieser Flachen auf die kreisfreien Stadte und Kreise.

Tabelle 2: Bereits vermarktete, noch nicht bebaute Potenzialflachen

Bereits vermarktet,

aber noch nicht bebaut ha
Kiel 7,05
Kreis Plon 25,19
Kreis Rendsburg-Eckernforde 45,96
Neumiinster 14,43
Summe 92,63

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Daruber hinaus sind die notwendigen Anteile fur ,sonstige nicht gewerbliche Nutzungen™ wie
ErschlieBung, Parkplatze, Grinanteile oder Regenwasserrickhaltung in Abzug zu bringen. Die-
ser Wert liegt derzeit bei rund 90 ha. Das entspricht rund 16% des Flachenpotenzials und damit
in etwa dem vergleichbaren Anteil im Gesamtbestand.

Flr rund 14 ha konnte nicht geklart werden, ob und wann eine Verfligbarkeit auf dem Flachen-
markt gegeben sein kdnnte.

In Tabelle 3 sind die notwendigen Abzlige vom rechnerischen Gesamtpotenzial in ihrer Ge-
samtheit dargestellt. Es ergibt sich fiir die Region ein derzeit real verfligbares Netto-Flachen-
potenzial von 368,23 ha.

Tabelle 3: Verfligbares Flachenpotenzial

Freiflachen und Brachen 565,00
davon
vermarktet 92,63
unklar 13,90
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Freiflachen und Brachen 565,00
davon

Abzug vom Bruttowert fiir ,,sonstige nicht ge-

werbliche Nutzunﬂen“ 90,24
Netto-Flachenpotenzial 368,23

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Von diesem Netto-Fliachenpotenzial entfallen 81,8 ha auf die Stadt Kiel, 51,3 ha auf
den Kreis Plon, 183,09 ha auf den Kreis Rendsburg-Eckernforde und 52,66 ha auf die
Stadt Neumiinster.

Karte 1 bietet einen Uberblick zur Verteilung des real verfiigbaren Netto-Potenzials gut 368 ha
im Raum. Auf die GréBenkategorie von 20 bis 30 ha entfallen 13,6 % der Flachen, auf die
Kategorie von 10 bis unter 20 ha 23,4 %, auf die Kategorie von 5 bis unter 10 ha 20,8 % und
auf Flachen unterhalb von 5 ha 42,3 %.

Karte 1: Verteilung des Netto-Flachenpotenzials im Raum

Verfiigbare Flachen in ha
0,09-1
e 1-3

® 3-5
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Tabelle 4 stellt die zeitlichen Verfugbarkeiten des Netto-Potenzials dar.

Sofort verfugbar in der Region sind 122 ha. Kurzfristig — also innerhalb von zwei Jahren -
kdénnen gut 15 ha an den Markt gebracht werden. Als mittelfristig verfligbar — in mehr als zwei
und bis zu finf Jahren — werden 37 ha eingeschatzt. Bei gut 135 ha gilt, dass diese Flachen

erst langfristig, also in mehr als finf Jahren verfligbar sein werden.
Flr 58 ha ist bislang keine Realisierungsperspektive erkennbar.

Tabelle 4: Verfligbarkeit des Flachenpotenzials auf der Zeitachse

Stadt/Kreis

Zeitliche Ver- sofort kurzfristig | mittelfristig | langfristig | unbekannt Summe
fiigbarkeit

Kiel 5,04 1,70 64,94 9,50 81,18
Kreis Plon 8,77 6,40 3,87 18,80 13,46 51,30
Kreis Rends-

burg-

Eckernforde 81,49 6,40 30,05 35,00 30,15 183,09
Neumiinster 26,89 0,87 3,10 16,68 5,12 52,66
Gesamt 122,19 15,37 37,02 135,42 58,23 368,23

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Tabelle 5 bietet eine Gesamtdarstellung zu den baurechtlichen Gegebenheiten innerhalb des

Flachenpotenzials.

Auf 144 ha besteht Baurecht nach §§ 30/34 BauGB. Bei 28 ha ist ein Bebauungsplan in Auf-
stellung; flr 194 ha steht die Herstellung von Baurecht aus.

Tabelle 5: Verfligbarkeit des Flachenpotenzials nach Baurecht

Stadt/Kreis .

_ § 30 B-Plan in B-Plan er-
f:i‘;‘t's B BauGB | 334 BauGB | , tctellung |forderlich | YnPekannt | Summe
Kiel 6,73 7,40 67,05 81,18
Kreis Plon 14,93 8,17 28,20 51,30
Kreis Rends-
burg-
Eckernforde 82,7 0,97 19,90 79,15 0,37 183,09
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Stadt/Kreis

§ 30

B-Plan in

B-Plan er-

Status Bau- BauGB § 34 BauGB Aufstellung | forderlich unbekannt Summe
recht

Neumiinster 25,70 5,29 19,78 1,89 52,66
Gesamt 130,06 13,66 28,07 194,18 2,26 368,23

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Die Bereitstellung gewerblich-industrieller Bauflachen am Markt wird oftmals durch Nutzungs-
restriktionen erschwert, deren Auswirkungen in drei Restriktionskategorien zusammengefasst
werden kdnnen. ,Geringe Restriktionen™ kénnen beispielsweise durch die Notwendigkeit zur
Bereitstellung von Ausgleichsflachen oder zur Schaffung eines StraBenanschlusses entstehen.
~Schwerwiegende Restriktionen™ liegen insbesondere dann vor, wenn die auBere ErschlieBung
besonders aufwendig ist, Altlasten- oder Entwasserungsprobleme vorhanden und/oder die Ei-
gentlimer Uber einen langen Zeitraum hinweg nicht verkaufsbereit sind. Als ,ohne Entwick-
lungsperspektive™ sind Flachen einzuschatzen, bei denen eine zentrale Restriktion oder die
Kombination verschiedener Restriktionsarten dazu fuhrt, dass eine rentierliche Entwicklung
nicht darstellbar ist.

Tabelle 6 zeigt, dass gut 233 ha oder 63% des Netto-Flachenpotenzials restriktionsfrei sind.
Geringfligige Nutzungsrestriktionen sind auf gut 12 ha zu verzeichnen; auf 92 ha gibt es
schwerwiegende Restriktionen. Flr rund 30 ha besteht keine erkennbare Entwicklungsperspek-
tive.

Tabelle 6: Nutzungsmoéglichkeiten und -Einschrankungen im Flachenpotenzial nach Restriktionskategorien

. ohne
:Zasctl:i/kﬁs;sska- keine geringe schwerwiegende Entwick- Summe
. Restriktionen | Restriktionen | Restriktionen lungsper-
tegorie .
spektive
Kiel 23,43 2,86 52,89 2,00 81,18
Kreis Plon 17,85 2,46 24,99 6,00 51,30
Kreis Rends-
burg-
Eckernforde 145,01 6,97 8,34 22,77 183,09
Neumiinster 46,86 5,80 52,66
Gesamt 233,15 12,29 92,02 30,77 368,23

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Karte 2 bietet einen Uberblick zur Verteilung der restriktionsfreien Potenzialfldchen mit rund
233 ha im Raum. Auf die GréBenkategorie von 20 bis 30 ha entfallen 8,6 % der Flachen, in der
Kategorie von 10 bis unter 20 ha sind es 26,2 %, in der Kategorie von 5 bis unter 10 ha 24,8
% und unterhalb von 5 ha 40,4 %.
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rofiir Regionalanalyze

Karte 2: Verteilung des restriktionsfreien Netto-Flachenpotenzials im Raum
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Auf gut 135 ha oder 37% des Netto-Flachenpotenzials bestehen Nutzungsrestriktionen. Ergan-
zend zur Darstellung der Restriktionsanteile und -Kategorien in Tabelle 6 verdeutlicht Tabelle
7 die inhaltliche Beschaffenheit der Nutzungshemmnisse. Auf konkreten Flachen kdnnen diese
Entwicklungshemmnisse auch in kumulierter Form auftreten.

Es wird deutlich, dass flir 91 ha des Netto-Flachenpotenzials Nutzungseinschrankungen auf
Grund unzureichender ErschlieBung bestehen. 66 ha kdnnen auch deshalb nicht aktiviert wer-
den, weil keine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer besteht. Auf 10 ha besteht Aufbereitungs-
bedarf, bei 6 ha gibt es naturrdumliche Restriktionen. Zu den ,sonstigen Restriktionen™ (35 ha)
zahlen insbesondere Nutzungskonflikte mit der benachbarten Wohnbebauung, archaologische
Fundstellen auf Freiflachen oder der Denkmalschutz auf bebauten Brachen.
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Tabelle 7: Nutzungseinschrankungen im Flachenpotenzial nach Restriktionsarten

Stadt/Kreis- ; _ - naturraum- . . _ | sonstige

Restriktionen- Aufbereitungs Erschlie liche Rest- Elgentt_lmsrestrlk Restriktio-
bedarf Bungsbedarf e tionen

arten riktionen nen

Kiel 5,31 57,44 3,35 30,00 9,50

Kreis Plon 0 3,18 1,36 2,62 11,00

Kreis Rends-

burg-

Eckernforde 1,89 9,88 1,02 23,80 14,18

Neumiinster 2,50 20,70 9,75

Gesamt 9,70 91,20 5,73 66,17 34,68

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Tabelle 8 stellt die GesamtgrdBen der Netto-Flachenpotenziale mit den restriktionsfreien An-
teilen und den Einschrankungen nach Nutzungskategorien fur die kreisfreien Stadte, die
Kreise und die kreisangehérigen Kommunen dar.

Tabelle 8: Nutzungsmdéglichkeiten und -Einschrankungen im Netto-Flachenpotenzial fir alle Kommunen

L schwerwie-
Gebietskorper- s ke|_ne_ geringe Re_st- gende Rest- Gesamt
lungsper- Restriktio- riktionen in o .- . .
schaften . . riktionen in in ha
spektive in nen in ha ha ha
ha

Kiel 2,00 23,43 2,86 52,89 81,18
Neumiinster | | 46,86 | | 5,80 | 52,66
Blekendorf 1,75 1,75
Bbsdorf 1,20 1,20
Fiefbergen 0,75 1,80 2,55
Laboe 2,00 2,00
Litjenburg 6,00 0,29 6,29
PI6n 0,70 0,70
Preetz 5,89 15,00 20,89
Schénberg 4,00 4,00
Schwentinental 0,46 3,90 4,36
Selent 2,67 2,67
Wankendorf 4,89 4,89
Kreis PIon 6,00 17,85 2,46 24,99 51,30
Altenholz 5,00 5,00
Bordesholm 1,58 1,58
Borgstedt 30,20 30,20
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kei|_1e . . schwerwie-
Gebietskorper- IEI‘ItWICk- LG IR [REE gende Rest- Gesamt
schaften ungsper- S AL LA T riktionen in in ha
spektive in nen in ha ha
ha ha
Bredenbek 1,13 1,20 2,33
Breiholz 0,39 0,39
Bldelsdorf 2,81 0,45 3,26
Datgen 2,30 2,30
Eckernférde 3,03 3,03
Flintbek 1,00 0,56 1,56
Fockbek 1,00 1,33 2,33
Gettorf 16,50 16,50
Gnutz 2,00 2,00
Hanerau-Hademar- 3,97 4,40 0,75 1,50 10,62
schen
Hohenwestedt 8,20 30,00 38,20
Holzdorf 2,13 2,13
Miihbrook 0,66 0,66
Nortorf 2,93 2,93
Osterronfeld 22,95 0,37 23,32
Owschlag 6,87 6,87
Rendsburg 13,24 3,92 0,80 17,96
Schacht-Audorf 9,60 9,60
Waabs 0,32 0,32
Kreis Rendsburg- 22,77 145,01 6,97 8,34 183,09
Eckernforde
Summe | 30,77 | 233,15 | 12,29 | 92,02 368,23

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Im Zeitraum von 2010 bis 2020 haben sich erhebliche Veranderungen bei der Flacheninan-
spruchnahme (erstmalige oder Neunutzung gewerblich-industrieller Bauflachen) und bei der
Flachennutzung (mit der Inanspruchnahme einhergehende Veranderungen bei den Nutzungen
durch die verschiedenen Wirtschaftszweige) ergeben.

Tabelle 9 dokumentiert, dass im Untersuchungszeitraum in der Region 545 ha an Gewerbe-
und Industrieflachen neu in Anspruch genommen wurden. Davon entfielen 53% auf den Kreis
Rendsburg-Eckernforde, 30% auf die Stadt NeumUnster, 10% auf die Stadt Kiel und 7% auf
den Kreis PIon.

470 ha wurden erstmals in Anspruch genommen, zugleich wurden 75 ha an Brachflachen neu

genutzt. Davon lagen 32 ha im Kreis Rendsburg-Eckernférde, 20 ha in der Stadt NeumUnster,
16 ha in der Stadt Kiel und 7 ha im Kreis PIén.

Tabelle 9: Flacheninanspruchnahmen 2010-2020

Stadt/Kreis Gesamt Freiflachen Brachen
Inanspruchnahmen

2010 - 2020 (11 Jahre) ha % ha % ha %

Kiel 54 9,84 38 8,11 16 20,76
Kreis Plon 39 7,12 32 6,79 7 9,22
Kreis Rendsburg-

Eckernforde 288 52,89 256 54,40 32 43,42
Neumiinster 164 30,14 144 30,70 20 26,61
Region 545 100,00 470 100,00 75 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GSE Projekte
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Grafik 2 illustriert die Flacheninanspruchnahmen flir die Bereiche Freiflachen und Brachen.

Grafik 2: Flacheninanspruchnahmen 2010-2020
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Die GesamtgrdBe der erstmalig in Anspruch genommenen Freiflachen lag im Zeitraum von 2010
bis 2021 bei rund 470 ha; das entspricht 43 ha pro Jahr oder 0,12 ha pro Tag. Die hdéchste
Quote bei den Inanspruchnahmen pro Jahr/Tag weist der Kreis Rendsburg-Eckernférde auf; die
niedrigste Quote der Kreis Plon (Tabelle 10).

Tabelle 10: Flacheninanspruchnahmen 2010-2020 pro Jahr/Tag

Stadt/ Kreis Inanspruch- Erstmalia pro Jahr Erstmalig pro Tag
Inanspruchnahmen nahme erstmalig (geteilt ?Iuprch 11) (geteilt durch
2010-2020 (11 Jahre) | (ohne Brachen) | ‘9 365)
Region 470 43 0,120
Kiel 38 3,5 0,010
Kreis Plon 32 2,9 0,008
Kreis Rendsburg-

Eckernforde 23 23,3 ploist
Neumiinster 144 13 0,040

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Karte 3 dokumentiert die Verteilung der gesamten Flacheninanspruchnahmen zwischen 2010
und 2020 in der Region. Es wird deutlich, dass der GroBteil der Inanspruchnahmen entlang der
zentralen Verkehrsachsen und innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld der Verdichtungsraume
stattgefunden hat.

Auf die GréBenkategorie von 10 bis 25 ha entfielen 9,2 % der Flachen, auf die Kategorie von 5
bis unter 10 ha 14,3 %, auf die Kategorie von 2 ha bis unter 5 ha 22,2 %. 54,3 % der Inan-
spruchnahmen entfielen auf Flachen bis unter 2 ha.

Karte 3: Lage der Flacheninanspruchnahmen 2010 bis 2020 im Raum

Inanspruchnahmen 2010 - 2020 in ha
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Tabelle 11 zeigt die Veranderungen bei den wirtschaftlichen Nutzungen durch die Inanspruch-
nahmen im Zeitraum von 2010 bis 2020. Die prozentual und absolut gréBten Zunahmen haben
sich in den Wirtschaftszweigen ,Verarbeitendes Gewerbe (C)" und ,Verkehr und Lagerei (H)"
mit jeweils rund 19% ergeben. Es folgen der ,Einzelhandel (G47)" mit 11,5% und die gesam-
melten Dienstleistungsbereiche (,,andere Wirtschaftszweige®™; J-Q, T-U) mit 10,5%.

Im Vergleich zum Gesamtbestand (siehe Tabelle 1) ist zunachst erkennbar, dass sich die regi-
onal vergleichsweise starke Rolle des Verarbeitenden Gewerbes in der Flachennutzung mit der
Zunahme um 104 ha stabilisiert hat (Gesamtbestand 18,4%; plus 19,12% von 2010-2020).
Die hohe Zuwachsrate im Bereich Verkehr und Lagerei mit ebenfalls 104 ha (plus 19,04%) hat
erheblich dazu beigetragen, dass der Anteil dieses Wirtschaftszweiges bei der gewerblichen
Flachennutzung nunmehr bei rund 8,6% liegt. Ahnliches gilt fiir den Einzelhandel, dessen Fl&-
chenanteil bei den Inanspruchnahmen mit 62 ha (plus 11,41%) zu einem Anteil von nunmehr
rund 8,5% im Gesamtbestand gefiihrt hat.

Tabelle 11: Flachennutzung durch Inanspruchnahmen nach Wirtschaftszweigen 2010-2020

Veranderung 2010 - 2020 (11 Jahre) in der Region Anteilig in
Nutzungen ha %
A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4 0,77
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 104 19,12
D - Energieversorgung 1 0,27
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und
Beseitigung von Umweltverschmutzungen 22 4,01
F - Baugewerbe 49 8,98
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Repa-
ratur von Kraftfahrzeugen 26 4,85
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 45 8,32
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 62 11,41
H - Verkehr und Lagerei 104 19,04
I - Gastgewerbe 3 0,46
J-Q; T-U - andere Wirtschaftszweige 57 10,50
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Veranderung 2010 - 2020 (11 Jahre) in der Region Anteilig in
Nutzungen ha %

R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 2 0,45
X - verschiedene Gewerbe ohne iiberwiegende Nutzung 0 0,03
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung) 9 1,67
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 46 8,53
Z1 - Brachen 6 1,19
Z2 - Leerstidnde 2 0,40
Summe 545 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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In den folgenden Abschnitten werden die wesentlichen Ergebnisse der Flachenanalysen fur die
kreisfreien Stadte und die Kreise gesondert wiedergegeben.

Die standardisierte Darstellung folgt dem Ablauf im Kapitel 3; beginnt also jeweils mit dem
Flachenbestand, geht dann Uber in die Beschreibung der Flachenpotenziale und schlieBt mit
einer Beschreibung der Flacheninanspruchnahmen und des Flachenwandels im Zeitraum von
2010 bis 2020.

In der Stadt Kiel stehen derzeit 850 ha fir gewerbliche Nutzungen zur Verfigung. Das ent-
spricht 21% des Gesamtbestands in der Region (3.952 ha). Ausweislich Tabelle 12 werden
davon aktuell 741 ha fur gewerblich-industrielle Zwecke genutzt. 75 ha an Freiflachen (Z3) und
32 ha an Brachflachen (Z1) sind Uber den FNP planerisch gesichert und damit potenziell fur
kinftige Nutzungen verfligbar. Auf lediglich 2 ha sind Leerstéande zu verzeichnen (Z3).
Flachennutzungsseitig dominierender Wirtschaftszweig in der Stadt Kiel ist das ,Verarbeitende
Gewerbe (C)" mit einem Flachenanteil von rund 25%; dieser Anteil liegt um 6 Prozentpunkte
hoher als der Durchschnittswert fir die Region.

Tabelle 12: Nutzung planerisch gesicherter Gewerbe- und Industriefldchen in der Stadt Kiel

Region Nur Kiel

Wirtschaftszweige

ha % ha %
A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 22 0,56 0,00
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Er-
den 1 0,03 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 727 18,40 212 24,94
D - Energieversorgung 30 0,76 15 1,78
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallent-
sorgung und Beseitigung von Umweltverschmut-
zungen 100 2,53 21 2,52
F - Baugewerbe 246 6,21 23 2,72
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung
und Reparatur von Kraftfahrzeugen 204 5,17 40 4,74
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Region Nur Kiel

Wirtschaftszweige

ha % ha %
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-
' gen) 303 7,66 77 9,06
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-
' gen) 337 8,54 88 10,31
H - Verkehr und Lagerei 341 8,62 50 5,86
I - Gastgewerbe 18 0,45 4 0,49
J-Q; T-U - andere Wirtschaftszweige 351 8,89 83 9,81
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 41 1,03 8 0,94
X - verschiedene Gewerbe ohne liberwiegende
Nutzung 52 1,32 9 1,06
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrich-
tung) 25 0,63 5 0,57
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 554 14,03 104 12,28
Z1 - Brachen 50 1,26 32 3,76
Z2 - Leerstdnde 34 0,86 2 0,29
Z3 - Freiflachen, vormals gewerblich nicht genutzt 515 13,04 75 8,88
Summe 3.952 100,00 850 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Grafik 3 veranschaulicht die wirtschaftliche Flachennutzung in der Stadt Kiel im Vergleich zur
Region. Neben dem bereits erwahnten hohen Anteil des ,Verarbeitenden Gewerbes" sind ge-
genlber dem regionalen Durchschnitt auch héhere Flachenanteile in den Bereichen ,,GroBhan-
del (G 46)", ,Einzelhandel (G47)" und Dienstleistungen (J-Q; T-U) zu verzeichnen. Unterdurch-
schnittliche Anteile gibt es insbesondere in den Bereichen ,Baugewerbe (F)" sowie ,Verkehr

und Lagerei (H)".
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Grafik 3: Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen; Stadt Kiel und Region

Gesamtbestand gewerblich-industrieller Bauflachen - Kiel und
Region

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
C - Verarbeitendes Gewerbe
D - Energieversorgung
E - Wasserversorgung; Abwasser- und...
F - Baugewerbe
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung...
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit...
H - Verkehr und Lagerei
I - Gastgewerbe
J-Q; T-U - andere Wirtschaftszweige
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung
X - verschiedene Gewerbe ohne Uberwiegende...
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei...
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen
Z1 - Brachen

Z2 - Leerstdande

Z3 - Freifldachen, vormals gewerblich nicht genutzt
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B Gesamt Kiel

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial in der Stadt Kiel liegt bei
107 ha (75 ha Freiflachen und 32 ha Brachen). Davon sind 7,05 ha bereits vermarktet, aber
noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrscheinlichkeit flir Ansiedlungen
nicht mehr zur Verfugung (vgl. Tabelle 2). Weitere 18,5 ha werden als ErschlieBungs-, Stell-
platz- oder Grunflachen, fir die Regenrickhaltung oder als Abstandsflachen bendtigt. Fur 0,2
ha konnte die Nutzungsperspektive nicht geklart werden (vgl. Ausfiihrungen zu Tabelle 5).

Damit steht aktuell in Kiel real ein Netto-Flachenpotenzial von 81,18 ha zur Verfligung.
Karte 4 zeigt die Verteilung der Potenzialflachen auf dem Gebiet der Stadt Kiel.
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Karte 4: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Kiel
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Grafik 4 zeigt die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Freiflachen und Brachen.
Grafik 4: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Kiel nach Flachentyp

Gewerbliche Potenzialflachen Kiel- Flachentyp in ha

= Brachen = Freiflachen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 5 veranschaulicht die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Baurecht.

Grafik 5: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Kiel nach Baurecht

Gewerbliche Potenzialflachen Kiel — Baurecht in ha

= § 30 BauGB = § 34 BauGB = B-Plan erforderlich

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Zwischenbericht Seite 32 von 78

Gewerbeflachenmonitoring
KielRegion & Neumlinster

August 2021



BFR

Eiiro fior Regionalanalyse

Grafik 6 gibt einen Uberblick zur zeitlichen Verfiigbarkeit des Netto-Flidchenpotenzials.
Sofort verfiigbar sind 5 ha; weitere 1,7 ha kdénnen innerhalb von zwei Jahren aktiviert
werden. Hinweise zu den Ubrigen Verfligbarkeitskategorien finden sich in den Erlduterungen zu
Tabelle 4.

Grafik 6: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Kiel nach zeitlicher Verfligbarkeit

Gewerbliche Potenzialflachen Kiel - Verfiigbarkeit auf der
Zeitachse in ha
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 7 stellt die Restriktionskategorien fur das Netto-Flachenpotenzial dar. 23,4 ha sind
restriktionsfrei. Hinweise zur Festlegung der Restriktionskategorien flr die Gbrigen Flachen
finden sich in den Erlduterungen zu Tabelle 6.

Grafik 7: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Kiel mit Nutzungsrestriktionen

Gewerbliche Potentialflachen Kiel-Restriktionskategorien in ha
2

I286

I

= keine = geringe = schwerwiegende keine
Restriktionen Restriktionen Restriktionen Entwicklungsperspektive

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Grafik 8 vertieft die Informationen zu den Nutzungsrestriktionen und stellt die verschiedenen
Restriktionsarten dar. Der weitaus gréBte Anteil unter den Restriktionsarten entfallt mit rund
57,4 ha auf den ErschlieBungsbedarf. Detaillierte Hinweise zu den Restriktionsarten finden sich
in den Erlauterungen zu Tabelle 7.

Grafik 8: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Kiel nach Restriktionsarten

Gewerbliche Potenzialflachen Kiel — kumulierte
Restriktionsarten in ha

5,31
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3,35
= Aufbereitungsbedarf = ErschlieBungsbedarf naturraumliche Restriktionen
= Eigentumsrestriktionen sonstige Restriktionen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Hinweis: Die kinftige Gewerbeflache ,Holtenau Ost" ist als ,langfristig verfigbar" und ,rest-
riktionsfrei® eingestuft. Die Kategorie ,restriktionsfrei* steht unter dem Vorbehalt, dass die an-
stehenden, sehr umfassenden Planungsschritte erfolgreich umgesetzt werden kénnen. Hierzu
zahlt - in Abweichung zu der grundsatzlichen Beschrankung der Flachenbetrachtung im GEMO
auf im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache dargestellten Fldchen - das Er-
fordernis, den Flachennutzungsplan zu andern.
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Wie in Tabelle 9 dargestellt wurden in der Stadt Kiel von 2010 bis 2020 insgesamt 54 ha an
Gewerbe- und Industrieflachen neu in Anspruch genommen. Das entspricht rund 10% der ge-
samten Inanspruchnahme in der Region (545 ha). 16 ha der Inanspruchnahmen entfielen auf
Brachflachen (rund 20% der Inanspruchnahmen in der Region), die Ubrigen 38 ha auf Freifla-
chen. Karte 5 zeigt die Lage der in Anspruch genommenen Flachen im Stadtgebiet.

Karte 5: Gewerbliche Flacheninanspruchnahme in der Stadt Kiel 2010-2020
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Tabelle 13 gibt einen Uberblick zu den Verdnderungen der wirtschaftlichen Nutzung von Ge-
werbe- und Industriefldchen im Zeitraum von 2010 bis 2020.

Von den 52 ha an neu in Anspruch genommenen Flachen entfielen 15 ha auf das ,Verarbeitende
Gewerbe (C)%; was zu einer weiteren Starkung dieses flr die Stadt bedeutenden Wirtschafts-
zweigs beigetragen hat.

8 ha entfielen auf Inanspruchnahmen durch ,Einzelhandel (G47)" und 7 ha auf Unternehmen
aus dem Bereich ,Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von
Umweltverschmutzungen (E)". Im regionalen Kontext vergleichsweise niedrig fiel mit 5 ha die
Flacheninanspruchnahme im Wirtschaftszweig ,Verkehr und Lagerei (H) aus.

Tabelle 13: Veranderung der gewerblich-industriellen Flachennutzung in der Stadt Kiel durch Inanspruchnahmen
2010-2020

Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Nur Kiel
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4 0,77 0,00
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Er-

den 0,00 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 104 19,12 15 27,65
D - Energieversorgung 1 0,27 0,00

E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallent-
sorgung und Beseitigung von Umweltverschmut-

zungen 22 4,01 7 13,71
F - Baugewerbe 49 8,98 3 5,12
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung

und Reparatur von Kraftfahrzeugen 26 4,85 3 6,47
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-

' gen) 45 8,32 3 4,66
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-

' gen) 62 11,41 8 14,12
H - Verkehr und Lagerei 104 19,04 5 8,89
I - Gastgewerbe 3 0,46 1 1,27
J - Q; T - U - andere Wirtschaftszweige 57 10,50 4 7,08
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 2 0,45 0 0,35
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Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Nur Kiel
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %

X - verschiedene Gewerbe ohne iliberwiegende

Nutzung 0 0,03 0,00
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrich-

tung) 9 1,67 0 0,69
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 46 8,53 4 6,82
Z1 - Brachen 6 1,19 2 3,17
Z2 - Leerstande 2 0,40 0,00
Summe 545 100,00 54 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Im Kreis Plon stehen derzeit 477 ha fir gewerbliche Nutzungen zur Verfliigung. Das entspricht
rund 12% des Gesamtbestands in der Region (3.952 ha). Ausweislich Tabelle 14 werden da-
von aktuell 375 ha fiur gewerbliche Zwecke genutzt. 94 ha an Freiflachen (Z3) und 3 ha an
Brachflachen (Z1) sind Uber den FNP planerisch gesichert und damit potenziell fur kinftige
Nutzungen verfligbar. Auf 5 ha sind derzeit Leerstande zu verzeichnen (Z3).
Flachennutzungsseitig dominierende Wirtschaftszweige im Kreis Plon sind der ,Einzelhandel
(E)" mit einem Flachenanteil von 13,4% und das ,Verarbeitende Gewerbe (C)" mit einem Fla-
chenanteil von 13,2%. Der Anteil des Einzelhandels liegt rund 5 Prozentpunkte Uber dem
Durchschnitt der Region, derjenige des Verarbeitenden Gewerbes um rund 5 Prozentpunkte
darunter.

Tabelle 14: Nutzung planerisch gesicherter Gewerbe- und Industrieflachen im Kreis PI6n

Region Nur Kreis PIon
Wirtschaftszweige
ha % ha %

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 22 0,56 5 1,12
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 1 0,03 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 727 18,40 63 13,22
D - Energieversorgung 30 0,76 3 0,61
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsor-
gung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen 100 2,53 4 0,75
F - Baugewerbe 246 6,21 35 7,39
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung

und Reparatur von Kraftfahrzeugen 204 5,17 24 5,00
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 303 7,66 28 5,78
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-
| gen) 337 8,54 64 13,39
H - Verkehr und Lagerei 341 8,62 29 6,11
I - Gastgewerbe 18 0,45 2 0,44
J-Q; T-U-andere Wirtschaftszweige 351 8,89 41 8,53
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 41 1,03 5 1,06
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Wirtschaftszweige

Region

Nur Kreis Plon

ha % ha %

X - verschiedene Gewerbe ohne iiberwiegende Nut-

zung 52 1,32 1 0,22
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrich-

tung) 25 0,63 4 0,85
Z0 - mittelbar gewerbebezogene Nutzungen 554 14,03 66 13,89
Z1 - Brachen 50 1,26 3 0,70
Z2 - Leerstande 34 0,86 5 1,15
Z3 - Freiflachen, vormals gewerblich nicht genutzt 515 13,04 94 19,80
Summe 3.952 100,00 477 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Grafik 9 veranschaulicht die wirtschaftliche Flachennutzung im Kreis PIén im Vergleich zur
Region. Neben dem bereits erwdahnten hohen Anteil des ,Einzelhandels" und dem im Kreis be-
deutsamen, aber regional unterdurchschnittlichen Anteil des ,Verarbeitenden Gewerbes" ist
gegenlber dem regionalen Durchschnitt auch ein héherer Flachenanteil im Bereich ,Bauge-
werbe (F)" zu verzeichnen. Unterdurchschnittliche Anteile gibt es insbesondere in den Berei-
chen ,GroBhandel (G46)" sowie ,Verkehr und Lagerei (H)".

Grafik 9: Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen; Kreis PI6n und Region

Gesamtbestand gewerblich-industrieller Bauflachen - Kreis
PIon und Region

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und...
C - Verarbeitendes Gewerbe
D - Energieversorgung
E - Wasserversorgung; Abwasser- und...
F - Baugewerbe
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen;...
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit...
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit...
H - Verkehr und Lagerei
I - Gastgewerbe
J-Q; T -U - andere Wirtschaftszweige
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung
X - verschiedene Gewerbe ohne liberwiegende...
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei...
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen
Z1 - Brachen
Z2 - Leerstande

Z3 - Freiflachen, vormals gewerblich nicht...
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial im Kreis PIdn liegt bei 97
ha (94 ha Freiflachen und 3 ha Brachen). Davon sind knapp 46 ha bereits vermarktet, aber
noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrscheinlichkeit fir Ansiedlungen
nicht mehr zur VerfiUgung (vgl. Tabelle 2). Damit steht aktuell im Kreis PI6n real ein Netto-
Flachenpotenzial von etwas mehr als 51 ha zur Verfigung. Karte 6 zeigt die Verteilung der

Potenzialflachen im Kreisgebiet.

Karte 6: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Plon
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Grafik 10 zeigt die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Freiflachen und Brachen.

Grafik 10: Netto-Flachenpotenzial im Kreis PIon nach Flachentyp

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Plon - Flachentyp in ha
1,6

= Brachen = Freiflachen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 11 veranschaulicht die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Baurecht.

Grafik 11: Netto-Flachenpotenzial im Kreis PI6n nach Baurecht

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Plon —
Baurecht in ha

= § 30 BauGB = B-Plan in Aufstellung = B-Plan erforderlich

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Grafik 12 gibt einen Uberblick zur zeitlichen Verfiigbarkeit des Netto-Fldchenpotenzials. Sofort
verfiigbar sind kreisweit 8,8 ha; weitere 6,4 ha konnen innerhalb von zwei Jahren akti-
viert werden. Hinweise zu den Ubrigen Verfiigbarkeitskategorien finden sich in den Erlduterun-
gen zu Tabelle 4.

Grafik 12: Netto-Flachenpotenzial im Kreis PIon nach zeitlicher Verfligbarkeit

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Plon - Verfiigbarkeit auf
der Zeitachse in ha

13,46

l387

I

msofort mkurzfristig = mittelfristig = langfristig unbekannt

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 13 stellt die Restriktionskategorien flir das Netto-Flachenpotenzial dar. Rund 17,8 von
insgesamt 51 ha sind restriktionsfrei. Hinweise zur Festlegung der Restriktionskategorien
fur die Ubrigen Flachen finden sich in den Erlduterungen zu Tabelle 6.

Grafik 13: Netto-Flachenpotenzial im Kreis PI6n mit Nutzungsrestriktionen

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Plon -
Restriktionskategorien in ha

2,46

= keine = geringe = schwerwiegende keine
Restriktionen Restriktionen Restriktionen Entwicklungsperspektive

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Tabelle 15 gibt einen Uberblick zur Verteilung der Nutzungsrestriktionen auf den Potenzial-
flachen in den Kommunen des Kreises.

Tabelle 15: Nutzungsmdglichkeiten- und Einschrankungen im Netto-Flachenpotenzial; alle Kommunen Kreis PI6n

keine keine - .
Kommune Entwicklungs- | Restriktio- geringe REELS schwer_vwfegende Gesamt
perspektive nen riktionen Restriktionen

Blekendorf 1,75 1,75
Bosdorf 1,02 1,20
Fiefbergen 0,75 1,80 2,55
Laboe 2,00 2,00
Liutjenburg 6,00 0,29 6,29
Plon 0,70 0,70
Preetz 5,89 15,00 20,89
Schénberg 4,00 4,00
Schwentinental 0,46 3,90 4,36
Selent 2,67 2,67
Wankendorf 4,89 4,89
Kreis PIon 6,00 17,85 2,46 24,99 51,3

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Grafik 14 vertieft die Informationen zu den Nutzungsrestriktionen und stellt die verschiedenen
Restriktionsarten dar. Der grdBte Anteil unter den Restriktionsarten entfallt mit 11 ha auf die
~sonstigen Restriktionen™. Hier handelt es sich insbesondere um Nutzungskonflikte mit der be-
nachbarten Wohnbebauung oder der Denkmalschutz. Detaillierte Hinweise zu den Restriktions-
arten finden sich in den Erlduterungen zu Tabelle 7.

Grafik 14: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Plon nach Restriktionsarten

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Plon — kumulierte
Restriktionsarten in ha

_

11
= ErschlieBungsbedarf = naturraumliche Restriktionen
= Eigentumsrestriktionen sonstige Restriktionen
Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Wie in Tabelle 9 dargestellt wurden im Kreis PIon von 2010 bis 2020 insgesamt 39 ha an
Gewerbe- und Industrieflaichen neu in Anspruch genommen. Das entspricht rund 7%
der gesamten Inanspruchnahme in der Region (545 ha). 32 ha der Inanspruchnahmen entfielen
auf Freiflachen, die Ubrigen 7 ha auf vorgenutzte Brachen. Karte 7 zeigt die Lage der in An-
spruch genommenen Flachen im Kreisgebiet.

Karte 7: Gewerbliche Flacheninanspruchnahme im Kreis PIén 2010-2020

Inanspruchnahmen
Gewerbeflachenmonitoring 2010 - 2020 in ha
Kielregion & Neumdinster + 0,03-05

® 05-1

® 1-2

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Tabelle 16 gibt einen Uberblick zu den Verdnderungen der wirtschaftlichen Nutzung von Ge-
werbe- und Industrieflachen im Zeitraum von 2010 bis 2020.

Von den 39 ha an neu in Anspruch genommenen Flachen entfielen 7 ha auf den ,Einzelhandel
(G46)", je 6 ha auf das ,Verarbeitende Gewerbe (C)" und die verschiedenen Dienstleistungs-
bereiche (J-Q; t-U) sowie 5 ha auf das ,Baugewerbe (F)".

Tabelle 16: Veranderung der gewerblichen Flachennutzung im Kreis Pl6n durch Inanspruchnahmen 2010-2020

Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Nur Kreis Plén
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %
A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4 0,77 0,00
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 0,00 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 104 19,12 6 16,07
D - Energieversorgung 1 0,27 1 3,81
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsor-
| gung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen 22 4,01 1 1,85
F - Baugewerbe 49 8,98 4 10,61
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung
und Reparatur von Kraftfahrzeugen 26 4,85 3 7,11
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 45 8,32 1 2,16
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-
| gen) 62 11,41 7 17,54
H - Verkehr und Lagerei 104 19,04 3 6,59
I - Gastgewerbe 3 0,46 0,00
J-Q; T-U - andere Wirtschaftszweige 57 10,50 6 15,12
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 2 0,45 1 1,42
X - verschiedene Gewerbe ohne iliberwiegende Nut-
zung 0] 0,03 0,00
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrich-
tung) 9 1,67 1 3,81
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 46 8,53 5 12,03
Z1 - Brachen 6 1,19 1 1,85
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Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Nur Kreis PIon
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %

Z2 - Leerstiande 2 0,40 0,00
Summe 545| 100,00 39 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Im Kreis Rendsburg-Eckernforde stehen derzeit 1.752 ha flr gewerbliche Nutzungen zur Ver-
fligung. Das entspricht 44% des Gesamtbestands in der Region (3.952 ha). Ausweislich Ta-
belle 17 werden davon aktuell 1.450 ha fur gewerblich-industrielle Zwecke genutzt. 277 ha an
Freiflachen (Z3) und 8 ha an Brachflachen (Z1) sind Gber den FNP planerisch gesichert und
damit potenziell flr kinftige Nutzungen verfligbar. Auf rund 17 ha sind derzeit Leerstande zu
verzeichnen (Z3).

Flachennutzungsseitig nimmt das ,Verarbeitende Gewerbe (C)" mit einem Flachenanteil von
rund 18,6% und rund 326 ha den Spitzenplatz ein.

Tabelle 17: Nutzung planerisch gesicherter Gewerbe- und Industrieflachen im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Nur Kreis
Region Rendsburg-
Wirtschaftszweige Eckernforde
ha % ha %

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 22 0,56 11 0,62
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 1 0,03 1 0,07
C - Verarbeitendes Gewerbe 727 | 18,40 326| 18,62
D - Energieversorgung 30 0,76 12 0,68
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und

Beseitigung von Umweltverschmutzungen 100 2,53 62 3,55
F - Baugewerbe 246 6,21 147 8,38
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Repa-

ratur von Kraftfahrzeugen 204 5,17 91 5,17
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 303 7,66 128 7,33
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 337 8,54 110 6,25
H - Verkehr und Lagerei 341 8,62 120 6,83
I - Gastgewerbe 18 0,45 6 0,33
J-Q; T-U-andere Wirtschaftszweige 351 8,89 142 8,10
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 41 1,03 18 1,02
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Nur Kreis

Region Rendsburg-

Wirtschaftszweige Eckernforde
ha % ha %

X - verschiedene Gewerbe ohne iiberwiegende Nutzung 52 1,32 38 2,19
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung) 25 0,63 13 0,73
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 554 | 14,03 225| 12,87
Z1 - Brachen 50 1,26 8 0,47
Z2 - Leerstdinde 34 0,86 17 0,96
Z3 - Freiflachen, vormals gewerblich nicht genutzt 515| 13,04 277 | 15,81
Summe 3.952|100,00| 1.752)100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Grafik 15 veranschaulicht die wirtschaftliche Flachennutzung im Kreis Rendsburg-Eckernférde
im Vergleich zur Region. Deutlich GUberdurchschnittlich ist der Anteil im ,Baugewerbe (F)"; un-
terdurchschnittliche Anteile gibt es in den Bereichen ,Einzelhandel (G47)" sowie ,Verkehr und
Lagerei (H)".

Grafik 15: Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen; Kreis Rendsburg-Eckernférde und Region

Gesamtbestand gewerblich-industrieller Bauflachen - Kreis
Rendsburg-Eckenforde und Region

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und...
C - Verarbeitendes Gewerbe
D - Energieversorgung
E - Wasserversorgung; Abwasser- und...
F - Baugewerbe
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen;...
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit...
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit...
H - Verkehr und Lagerei
I - Gastgewerbe
J-Q; T-U - andere Wirtschaftszweige
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung
X - verschiedene Gewerbe ohne Uberwiegende...
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei...
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen
Z1 - Brachen

Z2 - Leerstande

Z3 - Freiflachen, vormals gewerblich nicht genutzt

o

2 4 6 8§ 10 12 14 16 18 20

B Gesamt Kreis
Rendsburg-
Eckernforde

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-
Eckenforde liegt bei 285 ha (277 ha Freiflachen und 8 ha Brachen). Davon sind 25,19 ha
bereits vermarktet, aber noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrschein-
lichkeit fir Ansiedlungen nicht mehr zur Verfligung (vgl. Tabelle 2). Weitere 72,7 ha werden
als ErschlieBungs-, Stellplatz- oder Grinflachen, flr die Regenrickhaltung oder als Abstands-
flachen bendtigt. Fur 4 ha konnte die Nutzungsperspektive nicht geklart werden (vgl.
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Ausfihrungen zu Tabelle 3). Damit steht aktuell im Kreis Rendsburg-Eckernférde real ein
Netto-Flachenpotenzial von 183,09 ha zur Verfligung. Karte 8 zeigt die Verteilung der Po-
tenzialflachen im Kreisgebiet.

Karte 8: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Gewerbeflachenmonitoring Verfiigbare Fléchen in ha
Kielregion & Neumdinster ;
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
Grafik 16 zeigt die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Freiflachen und Brachen.

Grafik 16: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Eckernférde nach Flachentyp

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Rendsburg-Eckenforde -
Flachentyp in ha

3,18

m Brachen = Freiflachen
Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 17 veranschaulicht die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Baurecht.

Grafik 17: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Eckernférde nach Baurecht

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Rendsburg-Eckenférde —
Baurecht in ha

0,37

\

0,97

= § 30 BauGB = § 34 BauGB = B-Plan in Aufstellung = B-Plan erforderlich unbekannt

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Zwischenbericht Seite 53 von 78

Gewerbeflachenmonitoring
KielRegion & Neumlinster

August 2021



BFR

rofiir Regionalanalyze

Grafik 18 gibt einen Uberblick zur zeitlichen Verfiigbarkeit des Netto-Fldchenpotenzials. Sofort
verfiigbar sind 81,5 ha; weitere 6,4 ha kdénnen innerhalb von zwei Jahren aktiviert wer-
den. Hinweise zu den ubrigen Verfiigbarkeitskategorien finden sich in den Erlauterungen zu
Tabelle 4.

Grafik 18: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Eckernférde nach zeitlicher Verfligbarkeit

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Rendsburg-Eckernforde -
Verfiigbarkeit auf der Zeitachse in ha

6,4

msofort = kurzfristig = mittelfristig = langfristig unbekannt

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Grafik 19 stellt die Restriktionskategorien flur das Netto-Flachenpotenzial dar. 145 ha sind
restriktionsfrei. Hinweise zur Festlegung der Restriktionskategorien flir die Gbrigen Flachen
finden sich in den Erlduterungen zu Tabelle 6.

Grafik 19: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Eckenférde mit Nutzungsrestriktionen

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Rendsburg-Eckernforde -
Restriktionskategorien in ha

= keine

Restriktionen

8,34

= geringe

Restriktionen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

22,77

= schwerwiegende
Restriktionen

keine
Entwicklungsperspektive

Tabelle 18 gibt einen Uberblick zur Verteilung der Nutzungsrestriktionen auf den Potenzial-
flachen in den Kommunen des Kreises.

Tabelle 18: Nutzungsmoglichkeiten- und Einschrankungen im Netto-Flachenpotenzial; alle Kommunen Kreis

Rendsburg-Eckernférde

keine .
ommune Enewice | Restrikto- | 99inge Rest- | sehwerniegende | Gogamt
spektive
Altenholz 5,00 5,00
Bordesholm 1,58 1,58
Borgstedt 30,20 30,20
Bredenbek 1,13 1,20 2,33
Breiholz 0,39 0,39
Biidelsdorf 2,81 0,45 3,26
Datgen 2,30 2,30
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keine

Entwick- 2 geringe Rest- | schwerwiegende
Kommune Restriktio- oo i Gesamt

lungsper- riktionen Restriktionen

. nen

spektive
Eckernforde 3,03 3,03
Flintbek 1,00 0,56 1,56
Fockbek 1,00 1,33 2,33
Gettorf 16,50 16,50
Gnutz 2,00 2,00
Hanerau-Hademar-
schen 3,97 4,40 0,75 1,50 10,62
Hohenwestedt 8,20 30,00 38,20
Holzdorf 2,13 2,13
Miihbrook 0,66 0,66
Nortorf 2,93 2,93
Osterronfeld 22,95 0,37 23,32
Owschlag 6,87 6,87
Rendsburg 13,24 3,92 0,80 17,96
Schacht-Audorf 9,60 9,60
Waabs 0,32 0,32
Kreis Rendsburg-
Eckernforde 22,77 145,01 6,97 8,34 183,09

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Grafik 20 vertieft die Informationen zu den Nutzungsrestriktionen und stellt die verschiedenen
Restriktionsarten dar. Der groBte Anteil unter den Restriktionsarten entfallt mit rund 23,8 ha
auf Eigentumsrestriktionen. Detaillierte Hinweise zu den Restriktionsarten finden sich in den
Erlduterungen zu Tabelle 7.

Grafik 20: Netto-Flachenpotenzial im Kreis Rendsburg-Eckenférde nach Restriktionsarten

Gewerbliche Potenzialflachen Kreis Rendsburg-Eckernforde -
kumulierte Restriktionsarten in ha

1,89

= Aufbereitungsbedarf = ErschlieBungsbedarf = naturraumliche Restriktionen
= Eigentumsrestriktionen sonstige Restriktionen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Wie in Tabelle 9 dargestellt wurden im Kreis Rendsburg-Eckernférde von 2010 bis 2020 insge-
samt rund 288 ha an Gewerbe- und Industrieflachen neu in Anspruch genommen. Das ent-
spricht rund 53% der gesamten Inanspruchnahme in der Region (545 ha). Rund 256 ha der
Inanspruchnahmen entfielen auf Freiflachen, die Ubrigen 32 ha auf vorgenutzte Brachen. Karte
9 zeigt die Lage der in Anspruch genommenen Flachen im Kreisgebiet.

Karte 9: Gewerbliche Fldcheninanspruchnahme im Kreis Rendsburg Eckernforde 2010-2020

Inanspruchnahmen
Gewerbeflachenmonitoring 2010 - 2020 in ha
Kielregion & Neumdinster + 0,03-05
® 05-1
® 1-2

® >

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Tabelle 19 gibt einen Uberblick zu den Verdnderungen der wirtschaftlichen Nutzung von Ge-
werbe- und Industrieflachen im Zeitraum von 2010 bis 2020.

Von den rund 288 ha an neu in Anspruch genommenen Flachen entfielen rund 56 ha auf das
.Verarbeitende Gewerbe (C)", je 38 ha auf das ,Baugewerbe (F)" und den Wirtschaftszweig
~Verkehr und Lagerei (H) sowie 32 ha auf die verschiedenen Dienstleistungsbereiche (I-Q; T-
U) und 30 ha auf den GroBhandel (G46).

Tabelle 19: verinderung der gewerblich-industriellen Flachennutzung im Kreis Rendsburg-Eckenférde durch Inan-
spruchnahmen 2010-2020

Nur Kreis
Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Rendsburg
Eckernforde

Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %
A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4 0,77 2 0,83
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 0,00 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 104 19,12 56 19,32
D - Energieversorgung 1 0,27 0,00
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung

und Beseitigung von Umweltverschmutzungen 22 4,01 14 4,71
F - Baugewerbe 49 8,98 38| 13,17
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und

Reparatur von Kraftfahrzeugen 26 4,85 16 5,56
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 45 8,32 30 10,57
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 62 11,41 27 9,40
H - Verkehr und Lagerei 104 19,04 38 13,17
I - Gastgewerbe 3 0,46 0 0,14
J - Q; T-U - andere Wirtschaftszweige 57 10,50 32 11,26
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 2 0,45 2 0,53
X - verschiedene Gewerbe ohne iiberwiegende Nutzung 0 0,03 0 0,06
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung) 9 1,67 7 2,35
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 46 8,53 20 6,86
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Nur Kreis
Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Rendsburg
Eckernforde
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %
Z1 - Brachen 6 1,19 4 1,40
Z2 - Leerstiande 2 0,40 2 0,67
Summe 545| 100,00 288| 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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In der Stadt Neuminster stehen derzeit 873 ha fur gewerbliche Nutzungen zur Verfligung. Das
entspricht 22% des Gesamtbestands in der Region (3.952 ha). Ausweislich Tabelle 20 werden
davon aktuell 799 ha fur gewerblich-industrielle Zwecke genutzt. 68 ha an Freiflachen (Z3) und
6 ha an Brachfldchen (Z1) sind Uber den FNP planerisch gesichert und damit potenziell flr
kinftige Nutzungen verflgbar. Auf 9 ha sind derzeit Leerstande zu verzeichnen (Z3).
Flachennutzungsseitig dominierender Wirtschaftszweig in der Stadt Neumdinster ist der Wirt-
schaftszweig ,Verkehr und Lagerei (H)" mit einem Flachenanteil von 16,3% (142 ha); dieser
Anteil liegt um 8 Prozentpunkte hdher als der Durchschnittswert flr die Region.

Tabelle 20: Nutzung planerisch gesicherter Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt Neuminster

. . LR Neugg;ster
Wirtschaftszweige
ha % ha %

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 22 0,56 6 0,67
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 1 0,03 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 727 18,40 126 14,42
D - Energieversorgung 30 0,76 0,00
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung

und Beseitigung von Umweltverschmutzungen 100 2,53 13 1,48
F - Baugewerbe 246 6,21 40 4,63
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und

Reparatur von Kraftfahrzeugen 204 5,17 49 5,66
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 303 7,66 70 7,98
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 337 8,54 76 8,76
H - Verkehr und Lagerei 341 8,62 142 16,28
I - Gastgewerbe 18 0,45 6 0,67
J - Q; T -U - andere Wirtschaftszweige 351 8,89 85 9,78
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 41 1,03 10 1,10
X - verschiedene Gewerbe ohne iiberwiegende Nutzung 52 1,32 4 0,43
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Region

Nur

Wirtschaftszweige NeUinunste’s
ha % ha %

Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung) 25 0,63 3 0,39
Z0 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 554 14,03 158 18,15
Z1 - Brachen 50 1,26 6 0,70
Z2 - Leerstiande 34 0,86 9 1,07
Z3 - Freiflaichen, vormals gewerblich nicht genutzt 515 13,04 68 7,83
Summe 3.952| 100,00 873 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Zwischenbericht
Gewerbeflachenmonitoring
KielRegion & Neumiinster

Auqust 2021

Seite 62 von 78




BFR

rofiir Regionalanalyze

Grafik 21 veranschaulicht die wirtschaftliche Flachennutzung in der Stadt NeumuUnster im Ver-
gleich zur Region. Neben dem bereits genannten Bereich ,Verkehr und Lagerei® gibt es teils
deutlich Uberdurchschnittliche Flachenanteile in den ebenfalls logistikbezogenen Wirtschafts-
zweigen ,Handel mit Kraftfahrzeugen (G45)", GroBhandel (G46)" und ,Einzelhandel (G47)".
Unterdurchschnittlich sind die Anteile des ,Baugewerbe (F)" und des ,Verarbeitenden Gewerbes
o,

Grafik 21: Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen; Stadt Neumiinster und Region
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Das derzeit planerisch gesicherte, rechnerische Flachenpotenzial in der Stadt Neumunster
liegt bei 74 ha (68 ha Freiflaichen und 6 ha Brachen). Davon sind gut 14 ha bereits ver-
marktet, aber noch nicht bebaut. Diese Flachen stehen also mit hoher Wahrscheinlichkeit fir
Ansiedlungen nicht mehr zur Verfigung (vgl. Tabelle 2). Nach Abzug von ErschlieBungs-, Stell-
platz- und Abstandsflachen steht aktuell in der Stadt Neum{Uinster ein Netto-Flachenpotenzial
von 52,66 ha zur Verfiigung. Karte 10 zeigt die Verteilung der Potenzialflachen im Stadtgebiet.

Karte 10: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt NeumiUinster

Gewerbefldchenmonitoring Verfiigbare Fléchen in ha
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Grafik 22 zeigt die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Freiflachen und Brachen.

Grafik 22: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Neumiinster nach Flachentyp

Gewerbliche Potenzialflachen Stadt Neumiinster -
Flachentyp in ha

= Brachen = Freiflachen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 23 veranschaulicht die Aufteilung des Netto-Flachenpotenzials nach Baurecht.

Grafik 23: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Neumiinster nach Baurecht

Gewerbliche Potenzialflachen Stadt Neumiinster — Baurecht
in ha

1,89

= § 30 BauGB = § 34 BauGB = B-Plan in Aufstellung = B-Plan erforderlich unbekannt

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Grafik 24 gibt einen Uberblick zur zeitlichen Verfiigbarkeit des Netto-Fldchenpotenzials. Sofort
verfiigbar sind 27 ha; weitere 0,9 ha kdnnen innerhalb von zwei Jahren aktiviert werden.
Hinweise zu den Ubrigen Verflgbarkeitskategorien finden sich in den Erladuterungen zu Tabelle
4,

Grafik 24: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Neuminster nach zeitlicher Verfiigbarkeit

Gewerbliche Potenzialflachen Stadt Neumiinster -
Verfiigbarkeit auf der Zeitachse in ha

26,89

0,87
sofort = kurzfristig = mittelfristig = langfristig = unbekannt
Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Grafik 25 stellt die Restriktionskategorien fiir das Netto-Flachenpotenzial dar. Rund 47 ha sind
restriktionsfrei. Hinweise zur Festlegung der Restriktionskategorien fir die Gbrigen Flachen fin-
den sich in den Erlduterungen zu Tabelle 6.

Grafik 25: Netto-Fldchenpotenzial in der Stadt Neumiinster mit Nutzungsrestriktionen

Gewerbliche Potenzialflachen Stadt Neumiinster -
Restriktionskategorien in ha

= keine = schwerwiegende
Restriktionen Restriktionen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Grafik 26 vertieft die Informationen zu den Nutzungsrestriktionen und stellt die verschiedenen
Restriktionsarten dar. Der groBte Anteil unter den Restriktionsarten entfallt mit rund 20,7 ha
auf ErschlieBungsbedarf. Detaillierte Hinweise zu den Restriktionsarten finden sich in den Er-
lduterungen zu Tabelle 7.

Grafik 26: Netto-Flachenpotenzial in der Stadt Neumunster nach Restriktionsarten

Gewerbliche Potenzialflachen Stadt Neumiinster — kumulierte
Restriktionsarten in ha

= Aufbereitungsbedarf = ErschlieBungsbedarf Eigentumsrestriktionen

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Hinweis: Die kinftige Gewerbeflache ,Eichenhof II" ist als ,langfristig verfligbar® - also in
mehr als 5 Jahren - und ,restriktionsfrei" eingestuft. Die Einstufung in die Kategorie ,restrikti-
onsfrei® steht unter dem Vorbehalt, dass seitens des Eigentimers auf absehbare Zeit keine
Verkaufsbereitschaft besteht.
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Wie in Tabelle 9 dargestellt wurden in der Stadt Neumunster von 2010 bis 2020 insgesamt rund
164 ha an Gewerbe- und Industrieflachen neu in Anspruch genommen. Das entspricht rund
30% der gesamten Inanspruchnahme in der Region (545 ha). Rund 144 ha der Inanspruch-
nahmen entfielen auf Freiflachen, die Ubrigen 20 ha auf vorgenutzte Brachen. Karte 9 zeigt die
Lage der in Anspruch genommenen Flachen im Stadtgebiet.

Karte 11: Gewerbliche Flacheninanspruchnahme in der Stadt Neumuinster 2010-2020

& i g Inanspruchnahmen
Gewerbeflachenmonitoring 2010 - 2020 in ha
Kielregion & Neumiinster + 0,03-05
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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Tabelle 21 gibt einen Uberblick zu den Verdnderungen der wirtschaftlichen Nutzung von Ge-
werbe- und Industrieflachen im Zeitraum von 2010 bis 2020.

VVon den rund 164 ha an neu in Anspruch genommenen Flachen entfielen rund 59 ha (gut 35%)
auf den Bereich ,Verkehr und Lagerei (H)", 27 ha den Wirtschaftszweig , Verarbeitendes Ge-
werbe (C)" sowie 21 ha auf den Einzelhandel (G47).

Tabelle 21: Veranderung der gewerblich-industriellen Flachennutzung in der Stadt Neumunster durch Inanspruch-
nahmen 2010 bis 2020

Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Neur:li:l'l;ster
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %
A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4 0,77 2 1,08
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 0,00 0,00
C - Verarbeitendes Gewerbe 104 19,12 27 16,70
D - Energieversorgung 1 0,27 0,00
E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsor-
gung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen 22 4,01 0 0,12
F - Baugewerbe 49 8,98 4 2,51
G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung
und Reparatur von Kraftfahrzeugen 26 4,85 4 2,54
G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 45 8,32 12 7,02
G47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeu-
' gen) 62 11,41 21 12,62
H - Verkehr und Lagerei 104 19,04 59 35,61
I - Gastgewerbe 3 0,46 1 0,88
J - Q; T -U - andere Wirtschaftszweige 57 10,50 15 9,21
R - Kunst, Unterhaltung und Erholung 2 0,45 0 0,12
X - verschiedene Gewerbe ohne iiberwiegende Nut-
zung 0 0,03 0,00
Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrich-
tung) 9 1,67 0 0,27
20 - sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 46 8,53 18 11,18
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Inanspruchnahmen 2010 - 2020 (11 Jahre) Region Neunl\fltli;ster
Nutzung nach Wirtschaftszweigen ha % ha %
Z1 - Brachen 6 1,19 0,00
Z2 - Leerstinde 2 0,40 0 0,14
Summe 545 100,00 164| 100,00

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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5. Perspektiven der gewerblich-industriellen Flachenent-
wicklung in der Region

In den Jahren 2010 bis 2020 wurden im Planungsraum II des Landes Schleswig-Holstein ins-
gesamt 545 ha an Gewerbe- und Industrieflachen in Anspruch genommen. Davon entfielen 46
ha auf Flachenanteile, die nicht direkt den angesiedelten Unternehmen zuzurechnen sind (Er-
schlieBungen, Abstandsflachen, allgemeine Stellflachen, Grinflachen etc.) und zusammen 8 ha
auf neu entstandene Brachen und Leerstdande. Demnach wurden rund 491 ha unmittelbar durch
Unternehmen genutzt.

Die jahrliche Gesamt-Inanspruchnahme lag durchschnittlich bei rund 49,5 ha. Der gréBte Teil
der Unternehmensansiedlungen erfolgte entlang der zentralen Verkehrsachsen — den Autobah-
nen und den darauf zulaufenden oder parallel gefihrten BundesstraBen - sowie im Siedlungs-
raum der Stadte Kiel, Neuminster und Rendsburg.

Nach Abzug der bereits vermarkteten, aber noch nicht bebauten Flachen und eines niedrigen
Anteils an Flachen, deren Nutzbarkeit nicht zu kldren war, stehen aktuell (Juni 2021) in der
Region insgesamt 458 ha fir kiinftige gewerblich-industrielle Ansiedlungen zu Verfligung. Da-
von entfallen allerdings rund 90 ha auf nicht unmittelbar von Unternehmen nutzbare Flachen-
anteile, sodass rund 368 ha als tatsachliche Ansiedlungsflachen (,,Netto-Flachenpotenzial™) zur
Verfligung stehen.

Karte 12 zeigt, dass die derzeit in den Flachennutzungsplanen gesicherten Potenzialflachen
wiederum stark an den Verkehrsachsen und Verdichtungsraumen orientiert sind und zudem
groBtenteils nahe bei den im vergangenen Jahrzehnt realisierten Gewerbe- und Industriefla-
chen liegen, an derartige Flachen angrenzen oder zu deren Erweiterung dienen sollen.

Die Karte illustriert dartiber hinaus, dass die GréBenklassen der Potenziale leicht Uber denjeni-
gen der im vergangenen Jahrzehnt realisierten Gewerbe- und Industriegebiete liegen. Aktuell
entfallen 13,6% der Potenziale auf Flachen gréBer 20 ha; im vergangenen Jahrzehnt lag deren
Anteil bei 9,2%. Auf FlachengréBen zwischen 10 und 20 ha entfallen bei den Potenzialen 23,4%,
zwischen 2010 und 2020 waren es 14,3%.
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Karte 12: Flacheninanspruchnahme 2010-2020 und Flachenpotenziale 2021 in der Gesamtschau

. L Inanspruchnahmen Verfiigbare Flichen in ha
Gewerbeflachenmonitoring _ 2010 - 2020 in ha
Kielregion & Neumtinster + 0,03-05 ° 0,09-1
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Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Wie oben dargestellt lag die Netto-Ansiedlungsflache flir Unternehmen (ohne ErschlieBun-
gen etc., neu entstandene Brachen und Leerstande) im Zeitraum von 2010 bis 2020 bei 491
ha. Das entspricht einer durchschnittlichen Jahresrate von rund 44 ha. Derzeit stehen regio-
nal rund 368 ha an Netto-Flachenpotenzialen zur Verfligung. Bei einer Fortschreibung der
Ansiedlungsintensitat aus den 2010er Jahren lage die ,rechnerische Reichweite" der aktu-
ellen Netto-Potenzialflachen bei rund 8,4 Jahren.

Flr eine Einschatzung zum absehbaren Gewerbeflachenbedarf in der Region sind im wesentlich
drei Faktoren zu berlcksichtigen:

e Die 2010er Jahre waren durchgehend von einem erheblichen Wirtschaftswachstum bei
gleichzeitig niedrigen Zinsen und Uberschaubaren Steigerungen bei den Baukosten ge-
pragt — also insgesamt idealen Bedingungen flir Unternehmensinvestitionen in Flachen
und BaumaBnahmen. Das derzeitige gesamtwirtschaftliche Szenario schlieBt zwar nicht
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aus, dass es nach Corona-bedingtem Rickgang wieder zu einer langanhaltenden Phase
wirtschaftlichen Wachstums kommt. Aber bereits jetzt sind erhebliche Baukostensteige-
rungen zu verzeichnen; zudem ist zumindest mittelfristig wieder mit héheren Zinssatzen
zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass diese Veranderungen in den gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen auch Einfluss auf die Flachennachfrage durch Unter-
nehmen haben werden.

Doch selbst wenn die (in dieser Studie nicht untersuchte) Flachennachfrage ricklaufig
sein sollte, steht die Region vor erheblichen Herausforderungen. Vorausschauende Pla-
nungen fur Gewerbe- und Industrieflachen beziehen sich im Regelfall auf einen Zeitraum
von mindestens 15 Jahren. Flr einen derartigen Zeitraum ist das derzeit planerisch ge-
sicherte Gesamtpotenzial mit einer rechnerischen Reichweite von 8,4 Jahren in der
Summe nicht ausreichend.

Hinzu kommt: Zwar sind insgesamt regional rund 233 ha restriktionsfrei und rund 137
ha sofort oder innerhalb von zwei Jahren verfligbar - gleichzeitig jedoch sind rund 92 ha
mit schwerwiegenden Restriktionen belastet, kdnnen also nur mit erheblichem Planungs-
und Finanzaufwand mobilisiert werden. Flur weitere rund 30 ha besteht zudem keine
realistische Entwicklungsperspektive.

Die Stadt Kiel weist flir die Jahre 2010 bis 2020 eine durchschnittliche jahrliche Vermark-
tungsrate von rund 4,9 ha auf. Sofort oder kurzfristig stehen jedoch nur rund 6,7 ha zur
Verfiigung. Ahnliches gilt fiir die Stadt Neumiinster; einer jahrlichen Vermarktungsrate
von durchschnittlich 14,9 ha stehen insgesamt rund 30 ha gegeniber, die sofort oder
kurzfristig vermarktbar sind.

Vor diesem Hintergrund wird angeregt, mégliche Uberlegungen fiir eine langfristig angelegte
Flachenentwicklungsstrategie auf finf Schwerpunkte auszurichten, deren Bearbeitung durch
eine vertiefte interkommunale Zusammenarbeit und die regionale Koordination im Rahmen
des ,Planungsdialogs" gestitzt und forciert wird:

Die Beschleunigung der Aktivierung von kurzfristig verfligbaren Flachen im Bereich der
beiden kreisfreien Stadte; ggfs. unter Einbeziehung von derartigen Flachen in benach-
barten Kommunen tGber Kooperationsmodelle;

den konzentrierten Abbau von Nutzungsrestriktionen zur Ausnutzung des gegenwartigen
Flachenpotenzials und zur Stabilisierung von mittel- und langfristigen Verfligbarkeiten -
wobei der damit verbundene Aufwand durch die dkologischen und stadtebaulichen Ef-
fekte gerechtfertigt wird;

die Einleitung von MaBnahmen zur Rickwidmung planerisch gesicherter Flachen, fir de-
ren gewerbliche Nutzung keine realistische Entwicklungsperspektive besteht;

die schrittweise Vorbereitung einer langfristig angelegten Neuausweisung von Flachen,
wobei weiterhin besonderer Wert auf raumliche Zusammenhange mit bestehenden Ge-
werbegebieten, Potenzialen und/oder Siedlungsraumen gelegt werden sollte

sowie die Verstarkung von Bemihungen zur Nachverdichtung bestehender Gewerbe-
und Industriegebiete und zur Unterstitzung von Eigentumsiibergangen im Bestand.
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6. Weitere Bearbeitung des Projekts

Flr die Restlaufzeit des Projekts bis September 2022 stehen im Wesentlichen drei Arbeitskom-
plexe an:

e Aktualisierung des Datenbestands.

e Durchfihrung von Schulungen zur aktiven Handhabung der Datenbank fir vom Auftrag-
geber auszuwahlende Personen und Institutionen, die (ggfs. mit unterschiedlichen Rech-
ten) zur Nutzung der Daten berechtigt werden.

e Erstellung eines Abschlussberichts.
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