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1. Anlass und Ziel der Veranstaltung

Die Untersuchung der Gewerbefldchen in den vier Kreisen Nordfriesland, Dithmar-
schen, Steinburg und Pinneberg hatte das Ziel, die gegenwértige Gewerbefldchen-
situation zu erfassen und zu bewerten. In einem zweiten Schritt erfolgte die Prog-
nose der betrieblichen Flachennachfrage bis zum Jahr 2030. Fiir diese Nachfrage
sind entsprechende Standorte nachgewiesen und die Entwicklung neuer Standorte
empfohlen worden. Die Standorte und ihre Ausgestaltung sollten den Anforderun-
gen des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 entsprechen.

In der Veranstaltung am 02.11.2015 wurden diese Ergebnisse vorgestellt und mit
den Vertretern der Kreise, der IHK und den Amter bzw. Gemeinden erortert.

Die Situation und der Bedarf an lokalen Gewerbefldchen in den Gebietskorper-
schaften waren nicht Gegenstand der Untersuchung.
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2. Auswahl und Standortbewertung der landesplanerisch
bedeutsamen Standorte

Fiir die Untersuchung wurde ein Wirkungskorridor der Landesentwicklungsachse
definiert. Die A 23/B 5 sowie die geplante A 20 bilden mit einem Radius von 5 km
um ihre Anschlussstellen mit den vorhandenen Zentralen Orten die Grundlage der
Untersuchung. Relevante Standorte bzw. Gebiete in diesem Korridor sind solche,
die groBer als 10 ha (besser 20 ha) sind, iiber einen OPNV-Anschluss verfiigen und
durch ihre Lage die Wirkungen und Effekte der Zentrale Orte wahrnehmen kdnnen.

In diesem Wirkungskorridor der Entwicklungsachsen bestehen gegenwértig 16
Standorte mit der erforderlichen Qualifikation. Die Bilanz zwischen den aktuell
verfliigbaren Flachen und der erwarteten Nachfrage zeigt, dass mit den vorhandenen
Gebieten der Bedarf nicht abgedeckt werden kann. Vor diesem Hintergrund wurden
weitere 18 Standorte untersucht. Hierbei weisen einige Standorte mehrere Teilfla-
chen auf, so dass 30 Flachen untersucht wurden!.

Die Tab. 1 zeigt fiir die Kreise die Flichennachfrage im Korridor der Landesentwick-
lungsachsen, die aktuell verfiigbaren Fléchen, die erforderlichen Flichen und schlief3-
lich die geeigneten Flichen. Zu erkennen ist, dass mit den gegenwartig verfligbaren
Flachen nur der kurzfristige Bedarf fiir den Zeitraum von zwei bis drei Jahren gedeckt
werden kann (ausgenommen der Kreis Dithmarschen). In der Bearbeitung fiel auf, dass
viele Fldchen mit einem Bebauungsplan offenbar nicht genutzt werden. Die Griinde
sind beispielsweise eine noch nicht gegebene ErschlieBung, aber auch die geringe Be-
reitschaft der Eigentiimer, die Flichen auch tatséchlich fiir die Betriebe als Gewerbe-
flachen zur Verfligung zu stellen. Insgesamt stehen in allen vier Kreisen zusammen rd.
500 ha ungenutzte B-Planflichen zur Verfligung. Etwas mehr als die Hélfte dieser Fla-
chen befindet sich in den Gewerbegebieten der Entwicklungsachse.

Tab. 1: Bilanz zwischen Prognose, Bestand und Potenzialflichen

Flachennachfrage |gegenwartig verfiig-
im Entwicklungs- |bare Flache im Ent-| erforderliche zu- geeignete il
Kreis korridor wicklungskorridor | satzliche Flachen Flachen- I-PI h
A23/B5 A23/B5 bis 2030 potenziale ache
[Tab. 13, S. 53] [Tab. 19, S. 90] [Tab. 20, S. 91] (Kap. 6, S. 93ff]
Niebiill-Ost h,
Nordfriesland 39 ha bis 88 ha 6,1 ha zw. 32 und 82 ha ~ 96 ha febil-Os (38 ha)
Husum-Ost (58 ha)
keine neuen
Dithmarschen 24 ha bis 29 ha 29,4 ha © ? eue ~ 82 ha keine Flachen
Flachen
Innovationsraum S (28 ha)
Steinburg 35 ha bis 70 ha 8,9 ha zw. 26 und 61 ha ~ 70 ha Innovationsraum W (27 ha)
Marie-Curie-Alle (15 ha)
Pinneberg-Nord (37 ha)
zw. 143 ha AS Tornesch (47 ha)
Pinneberg 170 bis 217 ha 26,5 ha ~ 186 ha AS Elmshorn (16 ha)
und 190 ha AS Horst (B 2) (38 ha)
AS Horst (B 1) (48 ha)

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

alle Angaben Bruttoflachen

Eine Ausnahme im Sinne des Konzeptes stellen die Flachen des Industriekomplexes Brunsbittel mit einer

Flache von mehr 1.350 ha dar (65 ha ungenutzte Flache mit einem B-Plan; 685 ha ungenutzte Flache mit
einer FNP-Darstellung). Die groRe Bedeutung dieser Flache fir die wirtschaftliche Entwicklung Schleswig-
Holsteins und der Region machen diese Flache im Sinne der Landesentwicklung bedeutsam, auch wenn das
eine oder andere Attribut nicht gegeben ist.

Planquadrat Dortmund GbR




Dokumentation
der Veranstaltung am 02.11.2015

Hiervon kann nach den Erfahrungen unter den gegenwirtigen Bedingungen etwa
30 Prozent im Prognosezeitraum bis 2030 genutzt werden.

Angesichts dieses Defizits wurden die genannten 30 Flichen mit einer Nutz-
wertanalyse untersucht. Auf der Basis von insgesamt 21 Merkmalen in den vier
Hauptgruppen Fliache, Lagegunst, Nutzungskonflikte und weitere Schutzanspriiche
wurden alle Flachen bewertet (weitere Einzelheiten zeigen die Plakate im Anhang).
Angesichts der prognostizierten betrieblichen Nachfrage wurden zehn Flachen
empfohlen (siche Tab. 1, letzte Spalte). Alle diese Flidchen befinden sich im Wir-
kungskorridor der Entwicklungsachse (5 km Distanz zur Anschlussstelle), in einem
zentralen Ort oder in seiner unmittelbaren Nachbarschaft. Sie stellen soweit mog-
lich eine Erweiterung der vorhandenen Gebiete dar und wurden so aufgeteilt, dass
der Raum moglichst abgedeckt wurde (siehe beispielsweise Nordfriesland: zwei
Standorte anstelle eines Standortes).

Der Rahmen wurde so gefasst, dass kleinere Verschiebungen bei einer mangelnden
Verfligbarkeit moglich sind oder ggf. ein Wechsel auf eine alternative Fléache.

Das Plakat im Anhang stellt die Bewertungskriterien und -ergebnisse fiir jeden
Standort dar.

3. Gegenwartiger Gewerbeflachenbestand

In der Veranstaltung wurde fiir jeden Kreis in einem Plakat die zusammengefasste
Bestandsaufnahme aufgezeigt (siche Anhang).

Nutzungen: Hierzu wurden die 13 Nutzungen der Bestandsauf-
01 Produktion h . hs G £
OZIBSUaoNEs nahme in sechs Gruppen zusammengefasst, um
03 Logistik/GroRhandel/Lager auch fiir kleinere Gebiete das Nutzungsprofil noch
04 Kfz-Gewerbe ichtb h Di G £ di
GolDEntiseinaen sichtbar zumachen. Die erste Gruppe umfasst die
8?‘ Ein?elq/algdet' . emittierenden Nutzungen bestehend aus Produk-
reizel astronomie . [
08 Wohnen tion, Baugewerbe, Logistik etc. und Kfz-Gewerbe.
09 sonstige Nutzungen Die zweite Gruppe fasst die Nutzungen mit gerin-
10 unbekannte Nutzungen Emissi Ei lhandel. Freizei
11 Leerstand gen Emissionen zusammen (Einzelhandel, Freizeit).
1% ungenuttzt? Fﬁﬁhin mit B{F’I?n Es folgen die Dienstleistungen (Biirofldchen fiir
ungenutzte rlachen mit einer . .
Fng_Darste"ung Kanzleien, Praxen, Beratungsunternehmen u. i.)

und die sonstigen Nutzungen wie Wohnen. Separat
ausgewiesen sind die Leerstinde, ungenutzte Flachen mit Bebauungsplan und Fla-
chen die im Flachennutzungsplan dargestellt sind.

Die Diagramme geben durch die Grofle des "Kuchens" die Flichengro3e wieder
und die Segmente zeigen den Anteil der Nutzungsgruppen. Es ist zu erkennen, dass
in der Mehrzahl der Gebiete die emittierenden Nutzungen mehr als die Hélfte der
Flache belegen. Einen groferen Anteil weisen noch die Nutzungen mit geringen
Emissionen auf. Die griinlich eingefdrbten Flachen sind die ungenutzten Flachen
mit Bebauungsplan oder einer Flichennutzungsplandarstellung.

Mit dem Urbanisierungsgrad geht der Anteil der emittierenden Nutzungen in der
Tendenz zuriick. Die weiteren Nutzungen nehmen dagegen zu.

Planquadrat Dortmund GbR 3
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Abb. 1

Nutzungsstruktur
der lokalen und regionalen Gewerbegebiete
im Vergleich
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Das obige Diagramm zeigt den Unterschied zwischen den lokalen oder regionalen
Gebieten. Die unterschiedlichen Funktionen der beiden Gebietsformen werden in
verschiedener Hinsicht deutlich.

4. Entwicklung der Gewerbeflachen auBerhalb der Landes-
entwicklungsachsen (lokale Gewerbegebiete)

Die Untersuchung nahm eine groBere Anzahl von Gewerbegebieten auf, die man
angesichts ihrer Grofle, Lage etc. als lokal bezeichnen muss (vgl. Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein 2010, Kap. 2.6, Flachenvorsorge flir Gewerbe und In-
dustrie, S. 48). Die untersuchten einzelnen Flachen auflerhalb des Entwicklungskor-
ridors erwiesen sich auch in der detaillierten Betrachtung als unzureichend (eine
Ausnahme ist der Standort Brunsbiittel, vgl. Fn 1).

Ausdriicklich ist festzuhalten, dass die Gewerbefldchen der Landesentwicklungs-
achsen nicht den lokalen gemeindlichen Bedarf auBerhalb des Wirkungskorridors
abdecken (vgl. auch Tab. 1, Spalte 2). Die 10 Standorte beziehen sich nicht auf die
lokale betriebliche Nachfrage. Fiir die Entwicklung der lokalen Flichen gelten wie
bisher die allgemeinen Bedingungen und Regeln der Landesplanung.

Planquadrat Dortmund GbR 4



5. Dokumentation der Diskussion/Erorterung

anlasslich der Veranstaltung zum Gewerbeflachenentwicklungskonzept an den Landesentwicklungsachsen
A 23/B 5 und A20 in den Kreisen Nordfriesland, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg am 02.11.2015 in Itzehoe
sowie Antworten und Empfehlungen des Gutachterbiros Planquadrat Dortmund

Nr. | Anregung/Frage Antwort Empfehlung

Insgesamt bestehen — aus der Sicht der Planung — wider-
spriichliche Entwicklungen. Die Investitionen der Unterneh-
men im Verarbeitenden Gewerbe fiir ungenutzte Flachen (=
Gewerbeflidchen) sinken seit mehr als 30 Jahren.

Innerhalb dieses allgemeinen Trends bestehen aber auch ge-
genldufige Entwicklungen. Betriebe der Hochtechnologie
beispielweise wachsen iiber Neu- und Ausgriindungen so-
wie innerbetrieblichen Wandel und fragen stetig neue Stand-
orte und Flachen nach. Die Nachfrage hat sich aber qualita-
tiv veridndert und dhnelt in mancher Beziehung einer Biiro-
Immobilie. Die betriebliche Fliche ist kleiner, hdufiger sta-
pelbar und wird vielfach gemietet. Der allgemeine Riick-
gang der betrieblichen Fldachennachfrage wird durch diese
Entwicklung nicht vollstdndig kompensiert.

Die aktuellen Trends sind
so weit wie mdglich be-
achtet worden. Es bedarf
allerdings eines regelmafi-
gen Berichtskonzeptes
(Monitoring), um diese
Entwicklung in der Region
konkret (nach ihrem Um-
fang) zu verifizieren.

Sind bei der Ermittlung der Gewerbe-
1 flaichen aktuelle Nachfragetrends be-
achtet worden?

Eine zweite Bewegung gegen den Trend ist der innerbetrieb-
liche Wandel. Gegenwirtig fallt dies besonders in der Lo-
gistik (bei einer allgemeinen Stagnation) auf. Die groBen
Logistiker verdndern ihre interne Struktur und konzentrieren
sich auf wenige Standorte. Sie hinterlassen in der Region oft

Planquadrat Dortmund 2015 5



Nr.

Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Brachen. Gleichzeitig fragen sie neue Standorte und auch
sehr groBBe Flachen nach. Parallel entstehen spezialisierte
kleine Logistik-Unternehmen fiir die "letzte Meile" mit klei-
nen Flachen etc. In der regionalen Bilanz sinkt das Nachfra-
geniveau ab, aber in Kommunen mit entsprechender Lage
im "Netz" kommt es immer wieder zu einer Flichennach-
frage der 'grofen' und 'kleinen' Logistik.

Gleichzeitig "entdecken" andere Branchen Gewerbegebiete
als Standorte. Insbesondere Dienstleistungen mit einem
tiberortlichen Einzugsbereich schitzen Standorte in Gewer-
begebieten (geringe Grundstiickskosten, geniigend Stell-
plétze, fiir den regionalen Markt giinstige Verkehrsverhalt-
nisse/Autobahnanschluss). Ahnliche Entwicklungen sind
fiir die Gastronomie und Freizeit-Industrie zu beobachten.
Die verfligbaren und eingesetzten Prognosemethoden wer-
den stark von der Entwicklung der letzten zwei Jahrzehnte
mit bestimmt, so dass die Prognoseergebnisse immer vor
diesem Hintergrund gewertet werden miissen

Seit einigen Jahren erweist sich der Bedarf, den Unterneh-
men in Umfragen nennen, geringer als der mit den Modellen
berechnete Bedarf. Eine Beobachtung, die als Indiz fiir die
latente Uberbemessung gewertet werden kann.

Planquadrat Dortmund 2015




Nr. | Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Werden die Unterzentren von der Ent-
wicklung durch das vorliegende Kon-
2 zept abgekoppelt?

Die Zentrenhierarchie bildet sich mit vielen Faktoren. Es ist
(etwas vereinfacht) vor allem das Marktgebiet fiir Haushalte
(Einkaufen, drztliche Dienste, Beratung u. 4.) und damit ver-
bunden die Nachfragehdufigkeit nach verschiedenen Leis-
tungen. In einem einfachen Beispiel: Ein Buchladen bend-
tigt betriebswirtschaftlich x-hundert Kunden, da aber nicht
jeder jeden Monat ein, zwei Biicher kauft ist die notwendige
Bevolkerung, um die x-hundert Kunden zu erhalten, das
Vielfache. In Abhédngigkeit von der Bevolkerungs-
dichte/Einwohner einer Stadt und ihres Umlandes ist ein
Buchhandel moglich oder nicht. Die Zahl der verfiigbaren
Kunden wird dabei von der Siedlungsstruktur bestimmit.
GroBere Stadte im Umfeld nehmen ggf. die kleineren Stadte
in ihr Marktportfolio auf.

Im Verlauf des 19. Jahrhunderts hat sich die gegenwirtige
Grundstruktur der Zentren herausgebildet. Durch neue Ver-
kehrsmittel (Auto), Infrastruktur (Autobahnen etc.) und wei-
tere Einfliisse (z. B. Internethandel, aber auch Einkommens-
entwicklung) wird die Zentrenhierarchie stindig umge-
formt. Gewerbefldchen haben in diesem Kontext nur einen
geringen Anteil an der Zentrenbildung.

Die Flachennachfrage einer Kommune entsteht durch zwei
Gruppen: Endogen durch das Wachstum der vorhandenen
Betriebe sowie Neugriindungen und exogen durch Zuwan-
derung. Letztere, meist groflere Betriebe, fragen aber nicht
nur Flidchen nach, sondern auch vielfiltige Dienstleistungen

Eine "Abkopplung" eines
Unterzentrums ist ange-
sichts der komplexen, aber
auch robusten Entwick-
lungsverhiltnisse nicht
wahrscheinlich.

Ebenso ist aber auch ein
"Aufstieg" sehr unwahr-
scheinlich, da die Ressour-
cen und Moglichkeiten der
Region begrenzt sind.

Planquadrat Dortmund 2015




Nr. | Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

und eine hohe Attraktivitit um eine Belegschaft zu akquirie-
ren und zu binden (weiche Standortfaktoren). Genau dies
setzt wiederum einen zentralen Ort voraus.

Jeder Ort kann die Flachen zur Eigenentwicklung auch vor
dem Hintergrund des vorliegenden Gewerbeflichenkonzep-
tes entwickeln. Der lokale Unternehmensbesatz wird damit
iber die fiir ihre wirtschaftliche und technische Entwicklung
notwendigen Gewerbefldchen verfiigen. Als limitierender
Faktor der Wirtschaftsentwicklung haben sich bisher immer
das (qualitative und quantitative) Arbeitskréaftepotenzial und
die Innovationsrate erwiesen.

Dort, wo aus topografischen Griinden etc. Flichen knapp
sind, sind technische Losungen im Produktionsprozess die
Regel. Nicht zufillig bendtigt die Produktion in der Stadt
Miinchen nur ein Drittel der Flache je Arbeitskraft im Ver-
arb. Gewerbe als im Miinchener Umland (mit einem groB3e-
ren Flichenangebot).

In dem hier vorliegenden Gewerbefldchenkonzeptes fiir die
Landesentwicklungsachsen sind lokale Bedarfe der Gebiets-
korperschaften nicht enthalten. Es gelten fiir diese die {ibli-
chen landesplanerischen Ziele bzw. Vorgaben.

Planquadrat Dortmund 2015




Nr.

Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Welche iiberraschenden Ergeb-
nisse/Ereignisse wurden in der Unter-
suchungsregion beobachtet ...?

In unserer Untersuchung war der grof3e Flichenanteil nicht
verfiigbarer Gewerbefldichen mit einem Baurecht auffallig.
Besonders deutlich war der Effekt in den Kreisen Steinburg
und Dithmarschen. Die untersuchten Kommunen des Krei-
ses Steinburg verfligen iiber 166 ha mit einen Bebauungs-
plan und im Kreis Dithmarschen betrigt die Flache 260 ha.
In den Flachennutzungspldnen sind 38 ha (Steinburg) bzw.
771 ha (Dithmarschen) dargestellt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass in der Untersuchung nicht
alle Planungen bzw. Gewerbeflichen erfasst wurden, so
dass mit weit mehr Fldchen letztlich zu rechnen ist.
Vergleicht man dies mit Miinchen, aber auch mit anderen
lindlichen Regionen (ausgenommen die westliche Oder-
Seite) sind dies aullergewohnliche grofe Anteile.

... der groBBe Umfang des
planungsrechtlich gesi-
cherten, aber nicht verfiig-
baren Flichenanteils.

Welche MaBstibe bzw. Vergleichsre-
gionen wurden der Beurteilung der Si-
tuation zu Grunde gelegt

Unsere MaBstébe resultieren aus den Untersuchungen seit
mehr als 30 Jahren. In den letzten zehn Jahren haben wir so-
wohl Grofistadte wie Miinchen, Diisseldorf, K6ln und Ham-
burg als auch Regionen (Bodensee-Region, Landkreis
Stade), Bundeslédnder (Rheinland-Pfalz, alle ostdeutschen
Bundesldnder) und kleinere Stidte (Velbert (Bergisches
Land), Holzwickede (Kleinstadt)) untersucht.

Als MaBstab wurden die
verschiedene Regionen
und Grof3stddte und kleine
Orte herangezogen.

Planquadrat Dortmund 2015




Nr. | Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Welcher Zusammenhang besteht zwi-
5 schen der Nachfrageprognose und ei-
nem Gewerbeflachenmonitoring?

Fiir Prognosen aller Art besteht das Problem aus der Ver-
gangenheit auf die Zukunft zu schliefen. Diese wird aber si-
cher nicht wie die Vergangenheit sein. Allgemein versucht
man die Obergrenze und/oder den Mindestwert je nach Fra-
gestellung zu bestimmen. Damit folgt man dem Risikoge-
danken.

Fiir Gewerbeflidchen hei3t dies: man will kein Unternehmen
durch Abwanderung verlieren und keinem Bewerber aus
Flachenmangel absagen miissen. Die Gewerbefldchenprog-
nose wird daher so gestaltet, dass man mdoglichst die Ober-
grenze der Nachfrage bestimmt. Eine solche Flachenpolitik
kann grof3e finanzielle Aufwendungen und auch politische
Risiken zur Folge haben.

Vor diesem Hintergrund ist ein Gewerbefldchen-Monitoring
ein Instrument, das es ermoglicht, beide Risiken (Flachen-
mangel, hohe Kosten) geringer zu halten. Eine jihrliche Be-
obachtung im Sinne einer Buchhaltung ldsst eine Reihe von
Schlussfolgerungen zu (welche Flichen stehen zur Verfii-
gung? welche Quantititen und Qualititen werden jihrlich
durch die Unternehmen genutzt? usw.). Wie, wo und mit
welchen Kosten konnen Flidchen entwickelt bzw. verfligbar
gemacht werden.

Im Ergebnis wird deutlich, wie hoch die Nachfrage der Be-
triebe ist und wie gro3 der Anteil der tatsdchlich genutzten
Flache (Was passiert nach einer Betriebsstilllegung — wie
wird die Fliche genutzt?). Diese Beobachtungen koénnen

Der stetige Wandel der be-
trieblichen Anforderungen
und der stédtischen Ent-
wicklungsperspektiven
machen ein genaue (doku-
mentierte) Beobachtung
der Fldchen als Ressour-
cen langfristig notwendig.
In den Regionen mit ei-
nem hohen Siedlungsdruck
(z. B. NRW, Ruhrgebiet)
besteht inzwischen ein
Monitoring durch die Be-
zirksregierung bzw. den
RVR. Ahnliche Aktiviti-
ten bestehen auch in Bay-
ern

Es ist davon auszugehen,
dass mit dem politischen
Problemdruck die Forde-
rung nach einem Monito-
ring unabweisbar wird.

Planquadrat Dortmund 2015
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Nr.

Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

weiter differenziert werden: Die Nutzungsfélle konnen nach
Herkunft (aus dem Ort, der Region usw.), nach der Branche
und GroBe und schlieBlich auch nach verschiedenen Quali-
titen (weiche Standortfaktoren) unterschieden werden.

Auf dieser Informationsbasis ist es nach einer Beobach-
tungszeit von einigen Jahren moglich, die Flachen, die auch
nachgefragt werden, quantitativ und qualitativ zu entwi-
ckeln. In diesem Zusammenhang werden die beiden Risiken
zunehmend geringer.

Warum sind die Standorte der Stadt
Barmstedt nicht als Standorte der Lan-
desentwicklungsachse gewertet wor-
den?

Die Bewertung der Barmstedter Standorte erfolgte ebenso
wie alle anderen Standorte an Hand von 21 Kiriterien, die
sich auf vier Schwerpunkte Fliache, Lagegunst, Konflikte
und sonstigen Restriktionen beziehen.

Fiir Barmstedt ergibt sich fiir die vier Standorte jeweils hin-
sichtlich der Lagegunst eine sehr geringe Wertigkeit. Nur fiir
den Bereich "sonstige Restriktionen" (geschiitzte Kleinge-
wasser, Eingriff in wichtige Freirdume, Abstand zu FFH-
Gebieten, Hochschutzflichen, Wasserschutzgebiete, Frei-
leitungen) erfiillen alle Barmstedter Standorte die Anforde-
rungen.

Die Unternehmen mit Ansiedlungsplinen werden diese
Standorte aber aus Erfahrung vermeiden (auch angesichts
besserer Standorte in der Region). Es bestehen fiir diese
Standorte auch keine Kompensationen im Gesamtergebnis

Barmstedt wird durch das
Gewerbefldchenentwick-
lungskonzept der Landes-
entwicklungsachse nicht
eingeschrinkt. Fiir die lo-
kale Wirtschaft konnen die
notwendigen Gewerbefla-
chen ohne Einschrankung
entwickelt werden.
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Nr. | Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

in dem Sinne, dass man den einen Nachteil gegen einen an-
deren Vorteil eintauscht. Eine Betrachtung die durch unser
Bewertungsverfahren beriicksichtigt wird.

Eine ideale Gewerbeflache liegt im Kontext des Ortes und
seiner Betriebe mit einer giinstigen Anbindung fiir die Ar-
beitskrifte und die betrieblichen Verkehrsbeziehungen.

Fiir lokale Fliachen (innerkommunale Betriebsverlagerun-
gen, Neugriindungen) ist besonders die Verfiigbarkeit zent-
ral. Eine Gewerbefldchenausweisung per Bebauungsplan ist
nur eine Bedingung, die zweite ebenso wichtige ist die Be-
reitschaft des Eigentiimers diese Nutzung auch tatsdchlich
zu zulassen. In Punkt 3 wurde schon dargestellt, dass gerade
offenbar dies in der Region eine groflere Hiirde darstellt
(Zwinge der Landwirtschaft; geringe Preise usw.).

In Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (Kap.
2.6, S. 48) werden Gewerbegebiete mit Relevanz fiir die
Landesentwicklung definiert als Fldchen

e mit besonders guter Anbindung an das Verkehrssystem,
e moglichst groer Ndhe zu Zentralen Orte und

e ciner bedarfsgerechten OPNV-Anbindung.

Kommunen die diese Kriterien nicht erfiillen konnen sind
aber dennoch nicht gehindert fiir die lokalen Betriebe und
thre Entwicklung Fliachen bereitzustellen.
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Nr. | Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Wie entstand die Auswahl der Stand-
7 orte im Sinne der Landesentwick-
lungsachse?

Eine Landesentwicklungsachse ist ein Konglomerat ver-
schiedener Eigenschaften. Eine Autobahntrasse oder eine
Gewerbefldche haben jeweils fiir sich nur eine geringe Kraft.
Die wirtschaftliche Entwicklung wird von den Arbeitskraf-
ten, dem mobilisierbaren Knowhow und den verschieden
Moglichkeiten der Kooperation und Arbeitsteilung be-
stimmt. Erst die Kombination dieser und anderer Faktoren
(Zentraler Ort, OPNV-Anbindung usw.) bilden die Landes-
entwicklungsachse.

Eine Landesentwicklungsachse kann die materiellen Mog-
lichkeiten im Sinne von Stralen und Flachen fiir Produktion
und Austausch zur Verfiigung stellen. Im Weiteren ist sie
nicht immer ein kontinuierliches "Band" sondern entfaltet
thre Wirkung durch die bestehenden "zentralen Orte", die als
eine Metapher fiir die vielfdltigen Verkniipfungsmoglich-
keiten und Ressourcen gelten koénnen.

Damit wird deutlich, dass nicht ein beliebiger Ort als Stand-
ort fiir eine bedeutsame Gewerbefliche im Sinne der Lan-
desentwicklungsachse ausgewéhlt werden kann. Eine wei-
tere Stufe dieser Auswahl ist die erwartete Nachfrage nach
Flachen. Hierzu wurde aus der wirtschaftlichen Kulisse und
den bisherigen Aktivitdten die Nachfrage bestimmt.

Die Untersuchung ist entsprechend konzipiert und geht von
der Regionalanalyse, der Betrachtung des bisherigen Akti-
vititsniveaus im Kreis und dem Anteil der Entwicklungs-
achse auf die Standortanalyse/-bewertung iiber.

... die Auswahl erfolgte
nach Lage, erwarteter
Nachfrage im Wirkungs-
korridor und bevorzugt
den zentralen Ort bzw.
seine unmittelbare Nach-
barschaft.
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Nr.

Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Hierbei werden neben der Eignung der Standorte auch Ge-
sichtspunkte der rdumlichen Verteilung berticksichtigt. Vor
diesem Hintergrund sind 30 Gebiete detaillierter untersucht
worden. Die potenzielle Gesamtflache ist im Ergebnis etwas
grofBer als die voraussichtliche Nachfrage.

Sind die Flachen an der Kellerstra3e
(Rellingen) nicht ebenfalls geeignet?

Bewertet man die Standorte nach den Kriterien der Untersu-
chung, dann verfiigen beide Flachen iiber eine hohe Lage-
gunst und befinden sich im Wirkungskorridor der A 23.

Es sind aber auch Einschrinkungen gegeben:

e ein sehr geringer Abstand zu empfindlichen Nutzungen
(Wohnen),

e cine geringe FlichengroBe und eine

e ungeklédrte Verfiigbarkeit der Flache

Der Standort ist von seinem Profil her fiir lokale, kleine und
mittlere Betriebe geeignet. Die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan werden ein "MI-Niveau" nicht iiberschreiten. Ein
Standort im Sinne der Landesentwicklungsachse sind des-
halb beiden Flidchen nicht.

Die Flachen sind verhalt-

nisméBig klein, grenzen an

immissionsempfindliche
Nutzungen, so dass sie

nicht als Entwicklungsfla-
chen im Sinne der Landes-

entwicklungsachse gelten
konnen.
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Nr.

Anregung/Frage

Antwort

Empfehlung

Warum wurde die zukiinftige A 20 im
Gewerbeflachenkonzept fiir das Um-
feld Gliickstadt nicht berticksichtigt?

Die A 20 wurde in der Untersuchung beriicksichtigt. Die
beiden relevanten Standorte sind in der Ndhe von Gliickstadt
und Kellinghusen.

Die Untersuchung geht von der gegenwirtigen Situation
aus, da kiinftige Eigenschaften der Standorte nicht sicher zu
beschreiben sind. Im Ergebnis gilt, dass beide Standorte
dann nutzbar sind, wenn die A 20 auch tatsdchlich gebaut
ist. Gegenwirtig ist der Zeitpunkt der Fertigstellung noch
nicht abzusehen.

Fir die Stadt Gliickstadt ist die Fliache der kiinftigen
Baustelleneinrichtung (Elbquerung) im Sinne der Landes-
entwicklungsachse geeignet. Vor der konkreten Entwick-
lung ist noch einmal die erwartete Nachfrage unter Bertick-
sichtigung der bis dahin gegebenen Nutzung der weiteren
Flachen an der A 23 zu priifen. In den noch folgenden Pla-
nungsstufen ist die Nutzung der "Baustellenfldche" als Ge-
werbeflichen anzumelden und in moglichst groer Néhe
eine entsprechende Anschlussstelle und Vorbereitungen fiir
die weiteren Infrastruktureinrichtungen wie Abwasser,
Energieversorgung etc. (z. B. planungsrechtlicher Art) ein-
zufordern.

Es ist an dieser Stelle noch darauf hinzuweisen, dass beide
Standorte (Kellinghusen, Gliickstadt) hinsichtlich ihrer An-
bindung an die Siedlungsstruktur nicht ideal sind.

Standorte im Bereich der
zukiinftigen A 20 wurden
untersucht, eine Eignung
(mit gewissen Einschrin-
kungen) ist unter der Vo-
raussetzung der Realisie-
rung der A 20 gegeben
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Gewerbeflachenkonzept fur die Entwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20
In den Kreisen Nordfriesland, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg

Bewertung der Potenzialflachen

Landesentwicklungsachse A23/B 5  Bewertungskriterien zu Eignungsprufung der Potenzialflachen

0 1 2 Gewichtung
e N Fliche 0,20
- A FlachengroRe <10 ha 10 bis 30 ha > 30 ha 0,30
® Bramstedtiund i o hahezu vollstandig
Verfugbarkeit unklar/nicht gegeben .gro.r}ere Tel!flachen offentl./ verkaufs- 0,20
Im 6ffent. Eigentum : ; -«
bereite Eigentimer
Niebg | Flugplatz Leck auf Teilflachen ausreichende
Bodeneigenschaften nicht Tragfahig ausreichend Tragfahigkeit auf der 0,30
il {\‘ ﬁ Tragfahig gesamten Flache
. . nicht vorhanden, aber vorhanden mit
\ 2 = auldere ErschlielRung herstellbar PR vorhanden 0,20
-.-\\-_—% - -Ear-,quml-;rr Heidea i Lagegunst 0,30
> Distanz zur Autobahn >5.000 m 2.000 bis 5.000 m <2.000 m 0,30
Q,}f;wf o) Distant zur Bundes-/Landstral3e >1.000 m 250 bis 1.000 m <250 m 0,20
. : . Schiene .
7 “f OPNV-Anbindung Schiene >3.000m | (o 2009 | Schiene < 1.000 m 0,10
Q@ . Distanz zur Versorgungsinfrastruktur >3.000 m 1.000 bis 3.000 m < 1.000 m 0,10
S ; Lage Im zentralortlichen System ohne Einstufung | sonstiges Einstufung Mittelzentrum 0,10
T — : : Anschluss an vorh. | Anschluss am vorh.
\J . L Lage Im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss Siedlungsbereich Gewerbogebiet 0.20
" i Nutzungskonflikte 0,30
Distanz zu immissionsempfindlichen <200 m 500 bic 500 s frny 0.20
Nutzungen
e N
yerlagerqngsauﬁNand 1l hoch gering keine Verlagerungen 0,20
7 3K Inkompatibler Nutzungen
TER o asame Eignung fur Siedlungserweiterung hoch gering keine Eignung 0,20
| | V4 [ Eignung f. Windenergie betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
! . im Schwerpunkt- |mit besonderer Bedeu- .
(--- Bedeutung fur Tourismus/Erholung ete tinEtholiing, | dune el Sroutemus nicht vorhanden 0,20
sonstige Restriktionen 0,20
+ untersuchte Standorte .
= Entwicklungsachse B 5 Kleingewasser vorhanden am Rand vorhanden nicht vorhanden 0,20
Einzu biet 5000 m zur Anschlussstell - er - - TP . .
Sl i e Eingriff in Griinzuge/Ventilationen hoch gering keine 0,20
O Kreisgrenze 300 m Puffer zur FFH-Gebiete betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,10
Vorranggebiet fir Hochwasserschutz betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
. Wasserschutzgebiete WSZ llla betroffen | WSZ IlIb betroffen nicht betroffen 0,20
Bewertungsergebnis der Standorte Freileifungen Hochspannung Freileitung Sa o o &6
> 110 kV <110 kV
Profil Standort B: Flugplatz Leck
Profil Standort“ ie: Bramstedtlund uF:ache
— .
Nordfriedland Dithmarschen Steinburg Pinneberg
Gachennachagein 39habis88ha | 24habis29ha | 35habis70ha | 170 bis 217 ha
Entwicklungskorridor
gegenwartig verfugbare Flache 6, 1 ha 29.4 ha 3.9 ha 26,5 ha
Profil Standort gﬁ:csargumer Heide Profil Standort D:Fitt'egplatz Schwesing erforderliChe ZUSétZliChe FlaChe 32 ha b|S 82 ha K. zusatzliche Flache 26 ha b|S 61 ha 143 ha b|S 190 ha
geeignetes Flachenpotenzial ~ 906 ha ~ 82 ha ~ 70 ha ~ 183 ha
TN\
" ...
Profil Standort E Seeth-Kaserne
Resumee
o Fur den Kreis Nordfriesland wird im Wirkungskorridor der Landesentwick-
lungsachse eine Flachennachfrage bis zu 88 ha erwartet (2015 bis 2030).
I Gegenwartig konnen die vorhandenen Gewerbegebiete 6,1 ha zur
Profil Standort F: _ KO SIENCORL 5. . . . .
Erweiterung Gewerbegebiet NieblOst Frueiering Gewerbegebiet Husum-Ost Verfugung stellen, so dass bis zu 82 ha neue gewerbliche Bauflachen
P entwickelt werden mussen.
5 SN 7
G BN 4 Die Potenzialanalyse ergab, dass in Niebull und Husum jeweils eine
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ / - B ] . . ]
¢ N groldere Gewerbeflache mit allen erforderlichen Eigenschaften entwickelt
N 4 . . .
/ . werden kann. Insgesamt kann aus dem Potenzial von 96 ha ein ausrei-
chendes Angebot bis 2030 entstehen.
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Gewerbeflachenkonzept fur die Entwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20
In den Kreisen Nordfriesland, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg

Bewertung der Potenzialflachen

Landesentwicklungsachse A23/B 5  Bewertungskriterien zu Eignungsprufung der Potenzialflachen

0 1 2 Gewichtung
P &J\\ Fliche 0,20
S 2 FlachengroRe <10 ha 10 bis 30 ha > 30 ha 0,30
= : : | _ i o hahezu vollstandig
A @“/j\} Verfugbarkeit unklar/nicht gegeben .gro.r}ere Tel!flachen offentl./ verkaufs- 0,20
.\ iIm offent. Eigentum s .
/N bereite Eigentimer
| \ Lkﬂ/ﬂ,j auf Teilflachen ausreichende
- | N Bodeneigenschaften nicht Tragfahig ausreichend Tragfahigkeit auf der 0,30
g . Tragfahig gesamten Flache
' { . . nicht vorhanden, aber vorhanden mit
SJ RIS IRty herstellbar Ausbaubedarf VOIRRNEER 0,20
I.I} ki Lagegunst 0,30
; i!_fl:!eid&-'nﬁ.n'est Distanz zur Autobahn >5.000 m 2.000 bis 5.000 m <2.000m 0,30
x\ “*-':::1G@Erh-epa,k_WESH{UEFE / Distant zur Bundes-/Landstralle > 1.000 m 250 bis 1.000 m <250 m 0,20
N ) . . Schiene .
\/\ | | \ OPNV-Anbindung Schiene >3.000m | . 5000 | Schiene <1.000 m 0,10
v Distanz zur Versorgungsinfrastruktur >3.000 m 1.000 bis 3.000 m < 1.000 m 0,10
"g"l \ Lage Im zentralortlichen System ohne Einstufung | sonstiges Einstufung Mittelzentrum 0,10
; : Anschluss an vorh. | Anschluss am vorh.
Plbersdorf (2 Flschen) Lage im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss Siediunashercie Cavarbagabict 0.20
N’ | Nutzungskonflikte 0,30
0| Distanz zu immissionsempfindlichen <200 m 500 bis 500 m > 500 m 0.20
Nutzungen
yerlagerqngsauﬁNand 1l hoch gering keine Verlagerungen 0,20
/ Inkompatibler Nutzungen
Eignung fur Siedlungserweiterung hoch gering keine Eignung 0,20
)f/ Eignung f. Windenergie betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
Bedeutung fur Tourismus/Erholung im Schwerpunkt- i mit besonderer Bedeu-| o o handen 0,20
bereich Erholung tung f. d. Tourismus
S . - .
| T e sonstige Restriktionen 0,20
Kleingewasser vorhanden am Rand vorhanden | nicht vorhanden 0,20
2 iﬁ;ﬁf;ﬁjﬁ:ﬁg und B5 Eingriff in Grunzige/Ventilationen hoch gering keine 0,20
== Entwicklungsachse B 5 300 m Puffer zur FFH-Gebiete betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,10
B i sl R Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
Grenze der Amter Wasserschutzgebiete WSZ llla betroffen | WSZ IlIb betroffen nicht betroffen 0,20
el L T - Hochspannung Freileitung .
Freileitungen - 110 KV <110 KV nicht vorhanden 0,10
Bewertungsergebnis der Standorte Bilanz zwischen Prognose, Bestand und Potenzialflachen
| Nordfriedland Dithmarschen Steinburg Pinneberg
Profil Stando;:cﬁ: Heide-West nérdl. Erweitgrruor:g ?:.:Eigszfém Westkiiste FlaChennaCh frage |m . . . .
. . 39 ha bis 88 ha 24 ha bis 29 ha 35 ha bis 70 ha 170 bis 217 ha
Entwicklungskorridor
gegenwartig verfugbare Flache 6, 1 ha 29.4 ha 3,9 ha 26.5 ha
) s, erforderliche zusatzliche Flache 32 ha bis 82 ha | k.zusatzliche Flache | 26 ha bis 61 ha | 143 ha bis 190 ha
R \\;ffjjff.fffjjjjfffz‘,’ ,,,,,,,,,,,,,,,,, geeignetes Flachenpotenzial ~ 96 ha ~ 82 ha ~ 70 ha ~ 183 ha
Profil Standort Fl: AS Albersdorf Profil Standort (_'.;2: AS Albersdorf
sonst. Restriktionen - B Lassguns Res u m ee

Fur den Kreis Dithmarschen wird im Wirkungskorridor der Landesentwick-
lungsachse eine Flachennachfrage bis zu 29 ha erwartet (2015 bis 2030).

Gegenwartig konnen die vorhandenen Gewerbegebiete 29,4 ha zur
Verfugung stellen, so dass - nach der aktuellen Situation - keine zusatz-
lichen gewerblichen Bauflachen entwickelt werden mussen.

Die Potenzialanalyse ergab, dass in den Standorten Heide-West und dem
Gewerbepark Westkuste jeweils Gewerbeflache mit allen erforderlichen
Eigenschaften zur Verfugung stehen. Hinzu kommt das Potenzial des Son-
derstandortes Brunsbuttel. Eine weitere Potenzialflache mit vergleichsweise
guten Eigenschaften kann ggf. an der Anschlussstelle Albersdorf entwickelt
werden.
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Gewerbeflachenkonzept fur die Entwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20
In den Kreisen Nordfriesland, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg

Bewertung der Potenzialflachen

Landesentwicklungsachse A23/B 5  Bewertungskriterien zu Eignungsprufung der Potenzialflachen

0 1 2 Gewichtung
Flache 0,20
Flachengrélle <10 ha 10 bis 30 ha > 30 ha 0,30
rolRere Tellflachen iahezitvalstanclg
Verfugbarkeit unklar/nicht gegeben S . offentl./ verkaufs- 0,20
Im 6ffent. Eigentum : ; -«
£ bereite Eigentimer
Ly auf Teilflachen ausreichende
[ ; ” Bodeneigenschaften nicht Tragfahig ausreichend Tragfahigkeit auf der 0,30
(:;7 = | Tragfahig gesamten Flache
: . . nicht vorhanden, aber vorhanden mit
= - aufsere Erschlieffung herstellbar Ausbaubedarf vorhanaen %20
j | 7/ Lagegunst 0,30
NG J K\j Distanz zur Autobahn >5.000 m 2.000 bis 5.000 m <2.000 m 0,30
i g [ ' Distant zur Bundes-/Landstralde >1.000 m 250 bis 1.000 m <250 m 0,20
ltzahoa (wastlich) :
®\izahos (siidlich)™ " .- = : - : Schiene :
| J ¥ o OPNV-Anbindung Schiene >3.000m | i o009, | Schiene < 1.000 m 0.10
| 1 e Distanz zur Versorgungsinfrastruktur >3.000 m 1.000 bis 3.000 m < 1.000 m 0,10
Lage Im zentralortlichen System ohne Einstufung | sonstiges Einstufung Mittelzentrum 0,10
: ; Anschluss an vorh. | Anschluss am vorh.
Lage Im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss S e 0.20
Nutzungskonflikte 0,30
Distanz zu immissionsempfindlichen <200 m 500 bis 500 m > 500 m 0.20
Nutzungen
yerlagerqngsauﬁNand 1l hoch gering keine Verlagerungen 0,20
Inkompatibler Nutzungen
Eignung fur Siedlungserweiterung hoch gering keine Eignung 0,20
Eignung f. Windenergie betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
RaERl B ening Bedeutung fur Tourismus/Erholung INSCRWICIPAAKE: JINbESONCEISKEORONE| ki oiianton 0,20
bereich Erholung tung f. d. Tourismus
sonstige Restriktionen 0,20
B EHE T S Kleingewasser vorhanden am Rand vorhanden | nicht vorhanden 0,20
Einzugsgebiet 5000 m zur Anschiussstelle x‘*?:;_ Eingriff in Grinztge/Ventilationen hoch gering keine 0,20
* E:tiz'r::lgsﬁiihseﬂzﬂ "‘ﬂﬁx 300 m Puffer zur FFH-Gebiete betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,10
— | L b ) = ;
== Trasse der geplanten A 20 R‘“-l'-:-_;h Vorranggebiet fur Hochwasserschutz betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
. Ef:_';;f;‘nﬂj e Wasserschutzgebiete WSZ llla betroffen | WSZ IlIb betroffen nicht betroffen 0,20
reil oL
s Hochspannung Freileitung .
Freileitungen - 110 KV <110 KV nicht vorhanden 0,10
Bewertungsergebnis der Standorte Bilanz zwischen Prognose, Bestand und Potenzialflachen
Nordfriedland Dithmarschen Steinburg Pinneberg
Standort A Standort B
Sudliche Erweiterung Innovationsraum ltzehoe Wrist, siidlich B 206 Flachen nachfra e |m _ _ _ _
i . J¢ 39 ha bis 88 ha 24 ha bis 29 ha 35 ha bis 70 ha 170 bis 217 ha
Entwicklungskorridor
gegenwartig verfugbare Flache 6, 1 ha 29.4 ha 3,9 ha 26,5 ha
erforderliche zusatzliche Flache 32 ha bis 82 ha | k. zusétzliche Flache | 26 ha bis 61 ha | 143 ha bis 190 ha
geeignetes Flachenpotenzial ~ 906 ha ~ 82 ha ~ 70 ha ~ 183 ha
Profil Standort C: Profil Standort D: Baustelle Elbquerung
AS Horst (= Standort BihLm Krels Pinneberg) (|
Resumee
Fur den Kreis Steinburg wird im Wirkungskorridor der Landesentwick-

lungsachse eine Flachennachfrage bis zu 70 ha erwartet (2015 bis 2030).

Gegenwartig konnen die vorhandenen Gewerbegebiete 8,9 ha zur
Westiche Erveon SOt E: o Hzshos Verfugung stellen, so dass bis zu 61 ha neue gewerbliche Bauflachen
o entwickelt werden mussen.

Die Potenzialanalyse ergab, dass in ltzehoe (2 Standorte) und Horst jewells
groldere Gewerbeflachen mit allen erforderlichen Eigenschaften entwickelt
werden konnen. Insgesamt kann aus dem Potenzial von 70 ha ein ausrel-
chendes Angebot bis 2030 entstehen.
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Gewerbeflachenkonzept fiir die
Entwicklungsachsen A23/B5 und A20

in den Kreisen Nordfriesland,
Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg

emitttierende Nutzung

Nutzungen mit geringen Emissionen
Dienstleistungen

sonstige Nutzungen

Leerstand

ungenutzte Flache (B-Plan)
ungenutzte Flache (FNP)
mmm A20 geplante Trasse

—— A 23 Entwicklungsachse

Grenze der Amter

emittierende Nutzung
Produktion, Baugewerbe, Logistik etc. und Kfz-Gewerbe

Nutzungen mit geringen Emissionen
Einzelhandel, Freizeit/Gastronomie,

Dienstleistungen
Baroflachen, Praxen, Kanzleien, Ingenieurbiros etc.

sonstige Nutzungen
Wohnen, sonstige Nutzungen, unbekannte Nutzung

Leerstand
vermietungs- oder verkaufsféhige Hallen, Gebdude

ungenutzte Flachen mit Bebauungsplan
bzw. mit Flachennutzungsplan

Kreis Pinneberg
Entwicklungsachse A23 und A20

Bestandsaufnahme ausgewahlter GE-Gebiete

ohne Maldstab Stand: 2015



Gewerbeflachenkonzept fur die Entwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20
In den Kreisen Nordfriesland, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg

Bewertung der Potenzialflachen

Landesentwicklungsachse A23/B 5  Bewertungskriterien zu Eignungsprufung der Potenzialflachen

E%h 0 1 2 Gewichtung
. Flache 0,20
N\, i - FlachengroRe <10 ha 10 bis 30 ha > 30 ha 0,30

‘ ". 3 . . gréRere Teilflaichen idiezvolstancig
\ '- Verfugbarkeit unklar/nicht gegeben | = ~. . offentl./ verkaufs- 0,20

E%ﬁ \ Im 6ffent. Eigentum pereiie Einentimer

o f auf Teilflachen ausreichende

N | B Z Bodeneigenschaften nicht Tragfahig ausreichend Tragfahigkeit auf der 0,30

o wﬁw,- xﬁ\ﬂ _ . Tragfahig gesamten Flache
}"*‘-Hmst Mt RerMER U chen)] P nicht vorhanden, aber|  vorhanden mit —— 0.90

/ "‘*:::T_J',f ;‘ d herstellbar Ausbaubedarf ’

/ ? Lagegunst 0,30
&N Distanz zur Autobahn >5.000 m 2.000 bis 5.000 m <2.000 m 0,30
| Distant zur Bundes-/Landstrale >1.000 m 250 bis 1.000 m <250 m 0,20
;Elh \ Fischen) OPNV-Anbindung Schiene >3.000m | oooszizle:;goo | Schiene < 1.000 m 0,10
& | Distanz zur Versorgungsinfrastruktur > 3.000 m 1.000 bis 3.000 m < 1.000 m 0,10
1T-;T§“ Lage im zentralortlichen System ohne Einstufung | sonstiges Einstufung Mittelzentrum 0,10
"'t:h Lage Im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss Agise{;il:fgsssgr:g: ' Anéiﬂifseagszgtrh' 0.20

Bedeutung fur Tourismus/Erholung aie chiEhalting, | sorsigd et nicht vorhanden

‘ *~:._,E%wrg Nord (2 Flaghen) Nutzungskonflikte 0,30
4 \ Distanz zu immissionsempfindlichen SEpn 500 bis 500 m S Ebfi 0.20
: Nutzungen

. yerlagergngsaUﬁNand I hoch gering keine Verlagerungen 0,20

{ iInkompatibler Nutzungen
-~ __ Eignung fir Siedlungserweiterung hoch gering keine Eignung 0,20
\/(H_.J Eignung f. Windenergie betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
Im Schwerpunkt- |mit besonderer Bedeu- 020

sonstige Restriktionen 0,20
Kleingewasser vorhanden am Rand vorhanden | nicht vorhanden 0,20
¢ Untersuchte Standorte Eingriff in Grinztge/Ventilationen hoch gering keine 0,20
e Anschlussstellen A23 . .
— Entwicklungsachse A23/B5 300 m Puffer zur FFH-Gebiete betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,10
Einzugsgebiet 5000 m zur Anschlussstelle Vorranggebiet fur Hochwasserschutz betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,20
S cerenle e i Wasserschutzgebiete WSZ llla betroffen | WSZ lllb betroffen |  nicht betroffen 0,20
Kreisgrenze i Hochspannung Freileitung .
Freileitungen - 110 KV <110 KV nicht vorhanden 0,10
Bilanz zwischen
Bewertungsergebnis der Standorte Prognose, Bestand und Potenzialflachen
Nordfriedland Dithmarschen Steinburg Pinneberg
- 39habis88ha | 24habis29ha | 35habis70ha | 170 bis 217 ha
ntwicklungskorridor

gegenwartig verfugbare Flache 6, 1 ha 29.4 ha 8,9 ha 26,5 ha
erforderliche zusatzliche Flache 32 ha bis 82 ha | k. zusatzliche Flache | 26 ha bis 61 ha | 143 ha bis 190 ha

geeighetes Flachenpotenzial ~ 96 ha ~ 82 ha ~ 70 ha ~ 183 ha

Profil Standort B3: AS Horst Profil Standort C1: AS Elmsh i . Resumee
Fur den Kreis Pinneberg wird im Wirkungskorridor der Landes-
p entwicklungsachse eine Flachennachfrage bis zu 217 ha

N N7 erwartet (2015 bis 2030).

Gegenwartig konnen die vorhandenen Gewerbegebiete 26,5
ha zur Verfugung stellen, so dass bis zu 190 ha neue
gewerbliche Bauflachen entwickelt werden mussen.

Die Potenzialanalyse ergab, dass groldere Gewerbeflachen mit
allen erforderlichen Eigenschaften entwickelt werden konnen.

""""""""""""""""" Insgesamt kann aus dem Potenzial von 183 ha ein ausrel-
chendes Angebot bis 2030 entstehen.

Profil Standort E2: AS Pinneberg-Nord Profil Standort: F1 Barmstedt Profil Standort F2: Barmstedt Profil Standort F3: Barmstedt Profil Standort F4: Barmstedt/ K 18

Fliche Fliche Fliche Fliche

sonst Rastikfionan-& —& ; : . Lagegunst sonst. Restriktionen - e e & » Lagegunst sonst Restrikbonen <—s i — 5= | agegunst sonst. Restriktionen - e ¥ T » Lagegunst sonst. Restriktionen R ~» Lagegunst

Nutzungskonflikte




7. Nachgemeldete Potenzialflachen zur Untersuchung/Bewertung ihrer
Eignung fur die Entwicklung uberregionaler Gewerbestandorte an
den Landesentwicklungsachsen A23/B5 und A20

Nach Durchsicht der von der Gemeinde Rellingen fir die beiden zu untersu-
chenden Flachen zur Verfigung gestellten Steckbriefe(s. 0.) eignen sich
beide Flachen trotz ihrer hohen Lagegunst / raumlichen Nahe zur A 23
nicht fir die Entwicklung eines iliberregionalen Gewerbestandortes an
den Landesentwicklungsachsen A 23 / B 5 und A 20. Die wesentlichen
Grunde dafur sind:

- das aufgrund der geringen Flachengrélie begrenzte Entwicklungspo-
tenzial

- die unklare Flachenverfiigbarkeit

- der geringe Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen / benachbar-
ten Wohngebieten, so dass auf diesen Flachen nur nicht stérendes —
mischgebietsvertragliches Gewerbe angesiedelt werden kann.
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3. Prasentation vom 02.11.2015

Gewerbeflachenkonzept
fur die Landesentwicklungsachsen
A 23/B 5und A 20

Planquadrat Dortmund
Biro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur

PLANQUADRAT
DORTMUND

02.11.2015

Ziel der Untersuchung

Entlang der Entwicklungsachsen A 23/B 5 und der kinftigen A 20
sollen genugend Gewerbeflachen im Sinne der §§ 8 und 9
BauNVO bis zum Jahr 2030 zur Verflgung stehen.

Die lokalen Gewerbeflachen des ortlichen Bedarf sind nicht
Gegenstand unserer Untersuchung.
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8. Präsentation vom 02.11.2015


Diese Zielsetzung wirft Fragen auf:
» Was heildt "...entlang der Entwicklungsachse"?
» Wie viel Hektar sind "...genugend Gewerbeflachen"?

* Welche Flachen/wie viele Flachen sind schon vorhanden?

Was beschreibt den
Wirkungskorridor der Landesentwicklungsachsen?

Der Wirkungskorridor einer Landesentwicklungsachse ist ca. 5 km um
eine Anschlussstelle.

Es sind die zentralen Orte in der Nahe der Anschlussstellen der A 23/
B 5 und A 20.
Fur die Betriebe sind es Standorte...

+ die einen einfachen Zugang zu sehr vielen verschiedenen betrieblich relevanten
Dienstleistungen gewahrleisten;

« die deutlich gréRere Rekrutierungschancen fur die erforderlichen, zum Teil
spezialisierten Arbeitskrafte bieten;

+ die durch die typische Redundanz von Einrichtungen und Diensten mehr
Moglichkeiten bzw. Alternativen aufweisen. Zentrale Orte erhdhen die betriebliche
Flexibilitdt und erleichtern die Improvisation bei unvorhergesehenen Ereignissen.

27


hw.bonny
Rechteck


Wie viel Gewerbeflachen sind notwendig?

Einen ersten Anhaltspunkt gibt ein Ruckblick:

Wie viel Flache wurde unter den gegebenen wirtschaftlichen Bedingungen
durch die Betriebe (im Durchschnitt der letzten zehn Jahre) neu genutzt
(betriebliche Investitionen in Grundstlcke)?

Hierzu wurden die Baufertigstellungsstatistik und die Kaufpreisstatistik
ausgewertet.

Beide Statistiken wurden fur andere Zwecke konzipiert, so dass sie fur die
Untersuchungsfrage jeweils kleinere Ungenauigkeiten aufweisen. Durch
eine gemeinsame vergleichende Auswertung konnen diese aber wesentlich
verringert werden.

Indikatoren
fur die bisherige betriebliche Nachfrage (Median)

_ Nordfriesland Dithmarschen Steinburg

Genutzte Flache je Jahr (2000 bis 2012 bzw. 2015)

Baufertigstellung 8,2 ha 3,7 ha 4,6 ha 10,8 ha
Kaufpreissammlung keine Daten 2,7 ha 5,9 ha 10,3 ha

ettt Baursls Drunds

Baufertigstellung
Baufertigstellung

Kauffalle
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Kauffélle fir unbebaute Gewerbe-Grundstiicke und

korrigierte Baufertigstellu

ng im Kreis Pinneberg

Flache in Hektar
B
S
—
S

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

-a-korr_Baufertig

2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013

-B-Kauffalle_Kreis

Der Vergleich zwischen Kauffalle und

Baufertigstellung zeigt ein

e grolRe

Ubereinstimmung (natiirlich mit AusreiRer).

Die Box-Plot-Diagramme zeigen fir die drei
Kreise nur eine geringe Differenz zwischen den

Medianen.

Steinbueg -

Paneberg 4

Dahmarschon -

s 1 15 20 2 0
Fiache In Hektar

B Piacemn_cmr_Rautertigasiung Fibcrmn_tm:_ Kt

a8

Prognose auf der Basis der Kauffalle

Median der
Kauffalle (ha)

1 Nordfriesland
2 Dithmarschen
3  Steinburg
4

Pinneberg

* Wert der Baufertigstellung

8,2 ha*

2,7 ha

5,9 ha
10,3 ha

Prognose auf Basis der Kauffalle (ha)

2015 bis 2030
147,6 ha
48,6 ha
106,2 ha
185,4 ha
487,8 ha
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Prognose
der betrieblichen Nachfrage mit GIFPRO

Verarb. Gewerbe Sonstige Nutzung =

5

= K] —~ <@ 3

g) o} E’ @© o D

< £2 = 22 gE

o) =) =

25 £S 25 E3 55

g2 £ g2 <8 25

32 =5 32 =5 S

z0 £> Zz0 £> cw
Nordfriesland 4,7 14,9 17,9 28,8 8,1 66,4 ha
Dithmarschen 5,9 18,6 12,1 19,5 71 58,1 ha
Steinburg 55 17,2 12,1 19,5 6,9 54,2 ha
Pinneberg 28,7 81,4 51,7 751 33,7 236,9 ha
415,6 ha

Betriebliche Nachfrage
im Korridor der Landesentwicklungsachsen

Anteil der Prognoseintervall Mittelwert
Entwicklungsachse B Prognose

Nordfriesland 60 % 39-88 ha 64 ha
Dithmarschen 50 % 24-29 ha 26 ha
Steinburg 65 % 35-70ha 52 ha
Pinneberg 90 % 170 bis 219 ha 194 ha

336 ha



Welche Flachen
stehen gegenwartig zur Verfugung?

* In den Gewerbegebieten
bestehen Leerstande durch Betriebsaufgaben (Insolvenzen,
Schlieflungen, Fusionen usw.)

* Noch ungenutzte Flachen mit Baurecht
Flachen, die bislang noch nicht nachgefragt wurden
(Vorratsflachen). Flachen, deren Eigentumer die Flachen nicht
verkaufen wollen. Sei es weil sie das Kaufpreisangebot als
unzureichend empfinden, eigene Nutzungsplane haben...

» ungenutzte Flachen ohne Baurecht,
die aber im Flachennutzungsplan schon dargestellt sind.

T Gawarbaflichankenzapt Hir dia

i Entwicklungsachsen A 218 § und A 20
1

i

h | I DAnmarscran, Sasintey und Pnnaterg

Hauptnitsung
Preduktion
Baugewnibe
LogistiuGroShardol Lagw
lz-Dawerbo

Lemmtand
ungenuer (B-Pan)

Entwichkngetiche [FINF)

[ireis Nordfriesland, Stadt Niebdll
03 Gewerbegebiot Niebiill-Ost
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Haufigkeit in Prozent

60

40

00

Flachennutzung in den Gewerbegebieten
der vier Kreise an den Entwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20

12 ungenutzt (B-Plan) rd. 500 ha

11 Leerstand @ 9;) ha
10 unbekannt j
09 sonstige W/A
08 Wohnen Z
07 Freizeit/Gastronomie a
06 Einzelhandel 7///
05 Dienstleistung Z
04 Kfz-Gewerbe m
03 Logistik/GroRhandel/Lager [+ //// m

02 Baugewerbe %

01 Produktion [ / 920 ha

Nutzungen

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0
Anteil in Prozent

Histogramm
Grundstiicksflache in Gewerbegebiete

n Die Gewerbegrundstiicke

i 3.524 m?

2500

5.000
0

10.000

Grundstuicksflache (m?)

Median

40,0

(die Betriebsflache) haben einen Median von

I bei einem Vertrauensintervall von 95 Prozent
I mit den Grenzen 3.310 m? und 3.695 m?Z.
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In den Gewerbegebieten im Wirkungskorridor
der Landesentwicklungsachsen sind nutzbar

Nord- Diths Pinneber
friesland | marschen 9

Leerstand 7,0 ha 7,0 ha - 20,7 ha 34,7 ha
VeI [FedizT keineDaten ~ 341ha  247ha  344ha  932ha
mit B-Plan

ungenutzte Flachen
im FN-Plan

17,0 ha 18,4 ha - 24,3 ha 59,7 ha

.. wie wurden die ungenutzten Flachen

angerechnet

Leerstinde wurden in der Bilanz nicht beriicksichtigt.
Sie sind bei einem brauchbaren Zustand der Liegenschaft innerhalb weniger
Monate belegt. Bei groReren Mangel entwickeln sie sich zu Brachen.

Ungenutzte Flachen mit B-Plan

Ein Teil dieser Flachen ist noch nicht erschlossen, ein Teil entspricht nicht der
aktuellen Nachfrage und ein Teil wird von den Grundstlickseigentimern nicht
verkauft (zu geringer Preis, eigene Nutzungsplane und bei landwirtschaftlichen
Flachen oft betrieblich notwendig). Es werden nach unseren Erfahrungen nur 30
Prozent der Flachen zwischen 2015 und 2030 zur Verfiigung stehen.

Ungenutzte Flachen im Flachennutzungsplan

Diese mussen noch das Bebauungsplanverfahren durchlaufen und stehen auch
als B-Plan-Flachen nicht unmittelbar zur Verfigung (siehe oben). Es werden
dtahher nur 20 Prozent der Flachen zwischen 2015 und 2030 zur Verfiigung
stehen.
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Flachenbilanz
zwischen Nachfrage und Angebot

Flachennachfrage ecenwirtizes Angebot erforderliche Flache
Mittelwert geg g g Mittelwert

Nordfriesland 64 ha 6,1 ha 58 ha
Dithmarschen 26 ha 29,4 ha keine zustzlichen Flachen
Steinburg 52 ha 8,9 ha 44 ha
Pinneberg 194 ha 26,5 ha 167 ha

269 ha

/_% Standortbewertung
f;f}" Y / Faktoren | Gewichtung

63 Flache 20 %
Lagegunst 30%
Nutzungskonflikte 30 %
Weitere 20%
Schutzanspriiche

100 %

eis | gewshitestandorte |
Nordfriesland 2 Standorte
Dithmarschen keine zusatzliche Flache
Steinburg 3 Standorte

Pinneberg 5 Standorte




Abschlussbilanz

- zusatzlich .
.Nachfr?ge verfugbare erforderliche geﬁlgnete empfohlene Flachen
im Korridor GE-Flachen o Flachen
Flachen
Nordfriesland 39 bis 88 ha 6,1ha 32bis82ha 96ha  Niebull Ost
Husum-Ost
Dithmarschen 24 bis 29 ha 29,4 ha kei"i;if:f‘"me 82 ha keine zusétzliche Flachen
Innovationsraum Siid
Steinburg 35 bis 70 ha 8,9ha 26 bis 61 ha 70 ha Innovationsraum West
Marie-Curie-Allee
Pinneberg Nord
AS Tornesch
Pinneberg 170 bis 217 ha 26,5 ha 143 bis 190 ha 183 ha AS Elmshorn
AS Horst
AS Horst
Resumee

Die vier Kreise der Westkiste verfligen Uber eine kurzfristig ausreichende
Flachenversorgung im Wirkungskorridor der Landesentwicklungsachsen.

Die Prognose zeigt, dass fir den Zeitraum bis 2030 zusatzliche Gewerbeflachen
entwickelt werden missen.

Hierbei verfugt der Kreis Dithmarschen gegenwartig schon Uber die notwendigen
Flachen mit den Standorten Heide-West und der nordlich Erweiterung Gewerbe-
park Westkuste sowie Brunsbittel (als Sonderstandort auferhalb der
Landesentwicklungsachsen).

In den Ubrigen drei Kreisen sind die empfohlenen Standorte/Gebiete (auch
angesichts der unberechenbaren Entwicklungszeit) sukzessive zu entwickeln.

Neben diesen Gebieten im Wirkungskorridor der Landesentwicklungsachsen sind
in den Amter/Kommunen lokale Standorte und Gebiete fir den ortlichen Bedarf
zu entwickeln.
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Wie kann es weiter gehen?

» Die Spannweite der Prognose ist grofer als man es sich winschen
wurde.

* Detailprtifungen der getroffenen Entscheidungen (Abgrenzungen der
erfassten Gebiete und die Veranderungen zur Verfligbarkeit missen
aktuell gehalten werden, Veranderungen in den
Eigentumsverhaltnissen sind zu beachten).

» Koordination zwischen den Kreisen und den Kommunen sowohl in
der Bauleitplanung (fur Gewerbeflachen) als auch in der
Realisierung (Wo zuerst? ...mit welcher Zielgruppe?)

Die konkrete Losung: Monitoring

Fir alle erfassten Gewerbegebiete liegen in digitaler Form
die Informationen ber Lage, Nutzung und zum Teil der
Betriebsname eines jedes Grundstiicks vor. Diese Daten
kénnen genutzt, erganzt und fortgeschrieben werden.

Mit regelméaRigen Fortschreibungen (z. B. jahrlich) kann der
Nutzungsvorgang der Flachen konkret verfolgt werden. Mit
diesen Ergebnissen kann die Prognose verbessert und
differenziert werden.

Es wird deutlich werden, welche Art von Gewerbeflachen
nachgefragt werden und welche Standortqualitdten von den
Betrieben bevorzugt werden.

Auf dieser Basis sind auch Abstimmungen der Kommunen
untereinander und mit der Landesplanung konkreter und
einfacher moglich.
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vielen Dank

PLANQUADRAT
DORTMUND

Hanns Werner Bonny, Dietmar Mucke
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