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

1. Ziel der Untersuchung

Das Ziel der Bearbeitung ist eine Prognose der betrieblichen Flachennachfrage in den
Kreisen der Westkiiste und der schleswig-holsteinischen Unterelberegion — Nordfries-
land, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg — bis zum Jahr 2030. Im Schwerpunkt
soll die Nachfrage im Einzugsbereich der Landesentwicklungsachsen A 23/B 5 und
A 20 bestimmt werden. Mit der Bedarfsbestimmung erfolgt auch die Bewertung und
Darstellung moglicher Gewerbegebiete im Einzugsbereich der Landesentwicklungs-
achsen A 23/B 5 und A 20 als kiinftige Entwicklungspotenziale. Gewerbestandorte fiir
den Bedarf vor Ort (lokaler Bedarf) bleiben au3erhalb der Diskussion.

Allgemein gilt fiir Gewerbefldchen — wie flir andere Investitionsgiiter auch —, dass sie
in der richtigen Menge, zum richtigen Zeitpunkt, am richtigen Ort und in der richtigen
Qualitdt zur Verfligung stehen miissen. Im Wettbewerb zwischen den verschiedenen
Standorten kommt es dann zur Nutzung einer Fliche, wenn der Standort eine moglichst
geringe Abweichung von den (fiir die Stadtplanung zum Teil unbekannten) idealen
Anforderungen der betrieblichen Nachfrageseite aufweist.

Eine Nachfrageprognose ermittelt die richtige Menge und implizit durch den Progno-
sezeitraum auch den Zeitpunkt der Nachfrage. Die richtige Lage und die richtige Qua-
litét sind Fragen des konkreten Ortes und der stddtebaulichen Gestaltung. Diese Fakto-
ren verdndern allerdings im Verlauf der Unternehmensentwicklung ihren Stellenwert.
In der Neugriindungsphase (etwa im ersten Jahrzehnt) ist die Lage nach allen Beobach-
tungen sehr wichtig. Die Lage stellt offenbar mit ihren Arbeitskriaften und den sozialen
Kontakten den Zugang zu den Mérkten und den institutionellen Rahmen dar. Die Lage
ist eine zentrale Ressource der Betriebe.

Die richtige Qualitét des Standortes meint die stddtebauliche Gestaltung des Standortes
selbst, die Nachbarschaft, das Umfeld des Grundstiicks (das eigentliche Gewerbege-
biet), aber auch die Stadt/Region des Standortes (Flair, Kultur, Zentralitit usw.). Zwar
sinkt die Wirkungsdichte jeder "Sphére" auf den Standort und den Betrieb mit der Dis-
tanz ab, aber die Lage in Pinneberg oder Nordfriesland stellt den Betrieben andere
Moglichkeiten zur Verfligung als ein Standort im Rheinland oder in Hamburg. Dies
weist auf eine Grenze hin, die durch MaBnahmen nicht "gestaltet" oder "iiberschritten"
werden kann.

Die Bedeutung von Lage und Standortqualitit fiir das Unternehmen wird deutlich,
wenn man sich vor Augen hilt, dass gerade diese beiden Faktoren die "Wirtschaft"
ausmachen. Der Betrieb ist Produktion, Kontrolle, Rechnung und Planung. Er ist in
sich abgeschlossen, aber nicht autonom. Die Wirtschaft ist Marktentwicklung, Motiva-
tion der Arbeitskréfte, ihre Disziplin und ihr Lernen, die Kultur und die Ideologie, die
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Qualitdt der Bezugsquellen und des Marktes. Gerade diese Eigenschaften werden als
"Wirtschaft" durch die Lage und die Standortqualitét vermittelt'.

Diese vier Faktoren (Menge, Zeitpunkt, Ort und Qualitdt) konnen in der Stadt- und
Entwicklungsplanung nur néherungsweise bestimmt werden. Eine Vielzahl der not-
wendigen Fakten sind als empirische Daten nicht bekannt und immer wieder durch die
allgemeine wirtschaftliche und gesellschaftliche Dynamik einer Verdnderung unter-
worfen. Vor diesem Hintergrund sind die dargestellten Standorte Empfehlungen auf
der Grundlage des aktuellen Informationsstandes und kdnnen nicht als maf3geschnei-
dert fiir alle Umsténde und Entwicklungen gelten.

1.1 Arbeitskonzept

Die regionale Gewerbeflichennachfrage der Betriebe resultiert konkret aus der Ent-
wicklung der Unternehmen der Region. Im Wesentlichen wird die Nachfrage durch
das Wachstum der Produktionskapazitit induziert, sei es, weil die Unternehmen mit
ihren Produkten auf dem Markt eine wachsende Nachfrage finden oder aber neue Pro-
dukte auf den Markt bringen wollen. Im ersten Abschnitt dieser Untersuchung (Kapitel
2) wird daher auf der Basis der Beschiftigungsentwicklung die generelle Nachfrage-
disposition der Betriebe im Untersuchungsgebiet dargestellt.

Zur konkreten Ermittlung dieser Nachfrage bestehen verschiedene methodische An-
sitze. Ausgangspunkt der Diskussion sind die bisher erfolgten Investitionen der Be-
triebe in Grundstiicke und ihr allgemeiner Entwicklungstrend. Parallel wird die Bau-
fertigstellungsstatistik und die Statistik der Kauffalle fiir Gewerbefldchen ausgewertet.
Diese Auswertungen verfeinern und konkretisieren die Aussagen der Regionalanalyse
in Bezug zur Gewerbeflache (Kapitel 3.1). Vor diesem Hintergrund findet die eigent-
liche Prognose der betrieblichen Flichennachfrage statt (Kapitel 3.3). Bewéhrt hat sich
ein seit vielen Jahren genutzter Ansatz, der Neugriindungen, interregionale Verlage-
rungen und intraregionale Verlagerungen bzw. die damit verbundenen Beschiftigten
ermittelt und mittels Flachenkennziffer in eine Fldchennachfrage transformiert (GIF-
PRO).

Zwei zusitzliche, von der ersten Prognose unabhéngige Schétzungen werden durch die
Extrapolation der Baufertigstellung fiir Fabrik- und Werkstattgebaude plus Lager- und
Handelsflichen sowie Kauffillen vorgenommen. Diese Schitzungen zur betrieblichen

Dies wird auch deutlich, wenn man die Verlagerung von Betrieben nach Osteuropa und Asien beobachtet.
Bestimmte Produktionsvorgange erfordern nicht nur eine betriebliche Qualifikation, sondern sind stark vom
Umfeld bestimmt. Dies erklart auch zu einem Teil die Riickkehrquote der Betriebe von rd. 20 Prozent. Vgl.
hierzu auch Baecker, D.: Welchen Unterschied macht das Management? In: Baecker, D.: Organisation und
Stoérung. Berlin 2011; Kinkel, St. (Hg.): Erfolgsfaktor Standortplanung. Berlin/Heidelberg 2009

2 Vgl Stark, K.-D. u. a.: Flachenbedarfsberechnung fiir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche — GIF-
PRO. Dortmund 1981; Wuschansky, B.: Regionale Entwicklungsspielrdume von Gewerbe- und Industriefla-
chen. Dortmund 1985, Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe — Bedarfsbe-
rechnung nach GIFPRO. Dortmund 1987
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Nachfrage werden nicht identisch sein, aber eine vergleichbare Gré3enordnung auf-
weisen, so dass ein Intervall zwischen den Prognosewerten entsteht. Insgesamt stellen
diese Untersuchungsschritte einen sicheren Ansatz zur Bedarfsbestimmung zur Verfii-
gung (Kapitel 3, S. 29-55).

In einer Bestandsaufnahme ausgewihlter Gewerbegebiete der Untersuchungsregion
(> 5 ha), dem dritten Arbeitsschritt, werden die aktuellen Nutzungsmuster erfasst und
die noch verfiigbaren Fliachen bestimmt (Kapitel 4, S. 57-83). Von Bedeutung ist der
Anteil der klassischen, meist emittierenden Nutzungen wie Produktion/Handwerk,
Baugewerbe, Kfz-Gewerbe und die Gruppe Logistik/Gro3handel/Lager. Diese Nut-
zungen erfordern vor allem groere Abstdnde zu empfindlichen Nutzungen und einen
qualifizierten Zugang zum Fernstra3ennetz.

Als weitere Nutzungen haben Dienstleistungen, Einzelhandel und Freizeit/Gastrono-
mie in verschiedenen Varianten in den Gewerbegebieten ihren Standort. Teilweise
werden diese Nutzungen durch die giinstigen Standortverhéltnisse angezogen, zum
Teil durch die Kooperationsmoglichkeiten mit den Kernnutzungen und auch durch den
Mangel an alternativen Standorten im Ortskern. Thr Anteil an der Nutzung kann sehr
unterschiedlich sein und wird von den stadtentwicklungspolitischen Leitlinien und Zie-
len der jeweiligen Kommunen mitbestimmt.

Die grundstiicksbezogene Bestandsaufnahme der Gewerbegebiete nach den §§ 8 und
9 BauNVO (Gewerbe- und Industriegebiete) dient schlieBlich der Ermittlung von Leer-
stdnden und bisher ungenutzten Grundstiicken. Beides sind planungsrechtlich verfiig-
bare Flachen, die die Nachfrage der Betriebe nach Standorten decken kénnen und den
darzustellen Bedarf an neuen zusétzlichen Flachen korrigieren bzw. mindern.

Ein weiteres Ziel dieser Untersuchung ist es, die Gewerbeflichen auf den Entwick-
lungskorridor der Landesentwicklungsachse (vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010, Kap. 2.6, Flachenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie) zu konzentrie-
ren.

Eine Infrastrukturinvestition — wie eine Autobahn — ist nicht in einem beliebigen Sinne
wirksam (Viel, wirkt nicht immer viel). Zusétzliche Fahrspuren oder eine weitere pa-
rallel oder als Netzergdnzung gefiihrte Autobahn kénnen ihren positiven Impuls mit
der zunehmenden Ausstattung des Raumes nicht mehr voll zur Geltung bringen. Die
so genannten Grenzertrage werden mit einem bestimmten Ausstattungsniveau immer
geringer. Eine Technik diese "Séttigungswirkung" abzumildern ist die hierarchische
Strukturierung der Infrastruktureinrichtungen. Werden Autobahnen, zentrale Orte, Bil-
dungseinrichtungen und weitere Einrichtungen wie Gewerbegebiete iiberlagert, dann
16st die positive Interaktion zwischen diesen Einrichtungen eine relevante Wirkung
aus. Aus dieser Sicht ist eine Entwicklungsachse eine Biindelung von Einrichtungen
um diese Synergien zu erzielen und die Effizienz der Infrastruktureinrichtungen zu er-
hohen.

Es bestehen nur wenige Evaluationen bzw. Wirkungsuntersuchungen zum Zusammen-
hang zwischen einem Verkehrssystem und der wirtschaftlichen Entwicklung, so dass
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eine Definition der Entwicklungsachse nur enumerativ moglich ist. Die erforderliche
Konzentration, dass heif3t die riumliche Verbindung bzw. Nihe der verschiedenen Ele-
mente ist nicht exakt auszumessen. Die Grof3e eines Ortes, die Netzstruktur der Straf3en
und anderer Verkehrstrager (Erreichbarkeit) und die GroBBe der Gewerbegebiete sowie
die Nutzer dieser Gewerbegebiete haben Einfluss auf die Situation. Gleichzeitig lassen
sich bestimmte Eigenschaften durch die Besonderheiten der Lage oder Qualitét (in
Grenzen) auch substituieren und variieren (beispielsweise Nord-Ostsee-Kanal versus
A 23).

Mit der Auswertung der Bestandsaufnahme wird der Entwicklungskorridor im Kontext
der Landesentwicklungsachse A 23/B 5 und A 20 konkretisiert (vgl. Kapitel 5, S. 85f).
Mit dieser Bestimmung ist das Ziel verbunden, die gegebene Konzentration der Ar-
beitsplétze, die vorhandene Verkehrsinfrastruktur und Zentrenstruktur durch die Dar-
stellung neuer Gewerbegebiete zu profilieren und zu stiarken. Dies betrifft sowohl die
bestehende Entwicklungsachse A 23/B 5 als auch die kiinftige Achse A 20.

In diesem zweifachen Kontext: Nachfrage der Betriebe und Konzentration auf die Ent-
wicklungsachse werden im flinften Untersuchungsabschnitt potenzielle Standorte hin-
sichtlich ihrer Eignung tiberpriift (Kapitel 6, S. 93-130). Mit einer Nutzwertanalyse,
werden neben den unmittelbaren Standorteigenschaften wie Flachengrofe, Lage auch
entgegenstehende Belange und Restriktionen wie Naturschutz, Wasserwirtschaft ge-
priift. Es ist das Ziel den jeweils besten Standort zu identifizieren bzw. ein Ranking der
Standorte zu bilden.

Das Untersuchungsziel impliziert auch Einschrinkungen: Gewerbestandorte fiir das
ortliche Gewerbe sowie Sondergebiete und Mischgebiete sind nicht Gegenstand dieser
Untersuchung.

Die Bearbeitung wurde begleitet von der Facharbeitsgruppe "Gewerbeflachen" der
Regionalen Kooperation A 23/B 5 mit Vertretern der vier Kreise Nordfriesland,
Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg, der Wirtschaftsforderung der Kreise, der
Industrie- und Handelskammer Flensburg und der Industrie- und Handelskammer
zu Kiel. Die Landesplanung, die die Erarbeitung des Konzeptes auch finanziell un-
terstlitzt hat, nahm beratend an den Sitzungen der FAG teil.

3 Gut bestimmt sind die Eckpunkte des Wirkungsspektrums. Ohne Fernstralen ist die wirtschaftliche Entwick-
lung, unter den gegenwartigen Bedingungen, kaum mdglich. Anderseits gibt es einen Sattigungspunkt an
dem eine weitere Ausstattung oder Verbesserung keine Vorteile mehr bietet und keine positiven wirtschaftli-
chen Effekte zur Folge hat. Vgl. Akademie fir Raumforschung und Landesplanung (Hg.): Handw®orterbuch
der Raumordnung. Hannover 1995
Allrogge, F.: Fordert ein leistungsfahiges Verkehrssystem die wirtschaftliche Entwicklung? Ein Uberblick. In:
Zeitschrift fir Verkehrswissenschaft 2013, S. 196 — 236; Spiekermann, K./Schiirmann, C.: Raumliche Wir-
kungen von Verkehrsprojekten. Ex post Analysen im stadtregionalen Kontext. Bonn 2011 (= Forschungsbe-
richt der BBSR): Lutter, H.: Raumwirksamkeit von Fernstralen. Eine Einschatzung des Fernstraflenbaues
als Instrument zur Raumentwicklung unter heutigen Bedingungen. Bonn 1980 (= Forschungen zur Raument-
wicklung , Bd. 8)
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2. Die Wirtschaftsstrukturelle Situation der Westkuste

Die Nachfrage nach Gewerbefldchen ist im Wesentlichen das Ergebnis betriebli-
cher Aktivititen. Eine positive wirtschaftliche Entwicklung hat — unter sonst glei-
chen Bedingungen — eine hohere Investitionstitigkeit der Unternehmen bzw. der
Betriebe zur Folge. Diese Investitionen schlieBen Grundstiicksflachen fiir Fabrik-
und Werkstattgebdude sowie Lager-/Logistikflichen ein.

Im Vordergrund dieser Untersuchung stehen die Wirtschaftszweige, deren Aktivi-
taten empfindliche Nutzungen beeintrachtigen konnen und damit gewerbliche Bau-
flichen/Gewerbe- und Industrieflichen im Sinne der §§ 8 und 9 der Baunutzungs-
verordnung (nahezu zwingend) bendtigen. Hierzu gehdren die Betriebe des Verar-
beitenden Gewerbes, des Baugewerbes und Teile des Verkehr (Logistik) sowie der
GroBhandel. Zugleich ist in diesem Zusammenhang die Ansiedlung von nicht emit-
tierenden Nutzungen, die in Gewerbegebieten hdufiger ihren Standort wihlen, zu
erortern. Sie sind zum Teil Ergdnzung (Zulieferer) und notwendige Nachbarn der
Produktion, aber zum Teil weichen sie den Restriktionen und Zwingen der Innen-
stadte aus.

In einer einfachen Entwicklungsanalyse der Wirtschaftszweige soll aus diesem Zu-
sammenhang heraus die Nachfrage nach Gewerbeflichen bzw. die Investitionsnei-
gung der Betriebe allgemein charakterisiert werden.

2.1 Entwicklungs- und Portfolioanalyse

Die wirtschaftliche Entwicklung einer Region ldsst sich in ihrer Grundtendenz aus
der Beschiftigungsentwicklung ableiten. Eine Zunahme der Beschéftigung kann als
das Ergebnis einer giinstigen Stellung der Betriebe am Markt interpretiert werden,
da sie im Allgemeinen nur dann ihr Personal aufstocken, wenn eine entsprechende
Ausweitung des Absatzes erfolgt ist bzw. erwartet wird. Schwieriger ist die Beur-
teilung eines Beschiftigungsriickganges. Riickldufige Einstellungen oder auch Ent-
lassungen konnen auf eine Schwiche der Betriebe hinweisen. Alternativ gilt aber
auch, dass Unternehmen in einem stagnierenden Markt Beschéftigte durch techni-
schen Fortschritt oder einer héheren Qualifikation der Arbeitskréfte ersetzen kon-
nen (= steigende Produktivitit). In diesem Fall ist die regionalwirtschaftliche Situ-
ation sicher positiv zu beurteilen und mit Investitionen verbunden, obwohl die Be-
schéftigungsentwicklung riicklaufig ist.

Tatsachlich finden in einem Gewerbe- und Industriegebiet (entsprechend den §§ 8 und 9 BauNVO) — wenn
keine besonderen Regelungen im Bebauungsplan getroffen werden — auch weitere Nutzungen von der
Dienstleistung Uber Freizeiteinrichtungen/Kirchen bis zum Einzelhandelsbetrieb ihren Standort (Betriebe aller
Art).
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Insgesamt gab es fiir den Zeitraum zwischen 2007 und 2012 fiir Schleswig-Holstein
eine Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigungsverhéltnisse um rd. 9
Prozents.

Abb. 1:  Entwicklung der Beschaftigung in Schleswig-Holstein zwischen 2007 bis 2012

Wachtumsraten 2007 bis 2012
(] 0.0- 21
[ 21- 43
[ 43- 6.4
[} 6.4- 85
[ ] 8.5-10.7

vz  107-128

Quelle: Planquadrat Dortmund 2014, eigene Berechnung — Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Die urbanen Zentren zeigen (mit Ausnahme von Flensburg) eine etwas giinstigere Ent-
wicklung als der Landesdurchschnitt. Einige Kreise erreichen aber ebenfalls diese Posi-
tion. Fiir die vier Kreise der Westkiiste lassen sich Wachstumsraten zwischen 7,8 Prozent
(Kreis Dithmarschen) und 12,5 Prozent feststellen (Kreis Nordfriesland).

Die Tabelle (Tab. 1) differenziert diesen ersten Uberblick. Sie zeigt 21 Wirtschafts-
zweige in der Wirtschaftszweigsystematik 2008. In der Region, das heiflt in den
vier Kreisen stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten zwischen
den Jahren 2007 und 2013 von 189.068 auf 207.097 Beschiftigte (= 9,5 Prozent).
Im Mittel war dies in diesem Zeitraum ein Wachstum von mehr als einem Prozent

Die Analyse wird durch die Veranderungen in der Erhebungssystematik erschwert. Innerhalb der letzten 15
Jahre wurden drei verschiedene Systematiken genutzt. Vor diesem Hintergrund ist eine differenzierte Analyse
nur fur den kurzen Zeitraum zwischen 2007 bis 2013 mdoglich. Fir einige ausgewahlte Wirtschaftsbereiche
kann die Entwicklung Uber den Zeitraum 1999 bis 2013 dargestellt werden.
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je Jahr. Das Land Schleswig-Holstein weist fiir den gleichen Zeitraum ein etwas
geringeres Wachstum auf.

Tab. 1: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten im Untersuchungsge-

biet Dithmarschen, Nordfriesland, Pinneberg und Steinbur:
Wachstumsrate Wachstumsrate
Wirtschaftszweige 2007 2013 'Z,flj:gg?égzﬁ Schieswig-Hol-
in der Systematik der WZ 2008 2007 bis 2013 2007 bis 2013
A |Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4.254 5.456 28,2 24,4
B |Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - - - -4,6
C [Verarbeitendes Gewerbe 34.201 35.043 2,4 1,0
D |Energieversorgung - 4.628 - 1,3
E |Wasserversorgung, Abwasser, Abfall 1.255 1.580 25,9 10,9
F |Baugewerbe 14.333 17.107 19,3 13,7
G |Handel, Instandhaltung, Rep. von Kfz usw. 35.343 37.933 7,3 7,6
H |Verkehr und Lagerei 8.542 9.499 11,2 6,1
| |Gastgewerbe 9.947 11.412 14,7 13,0
J  |Information und Kommunikation 3.233 1.957 -39,4 -5,0
K |Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 6.109 6.130 0,3 -0,7
L |Grundstlicks- und Wohnwesen 1.458 1.726 18,3 7,3
M |Freiberufl., wissenschaftliche und technischer DL 7.664 9.667 26,1 22,6
N [Sonstige wirtschaftliche Dienstleistung 7.108 8.799 23,7 26,4
O |Offentlich Verwaltung, Verteidigung, Sozialvers. 15.426 16.376 6,1 -0,2
P |Erziehung und Unterricht 4.927 5.961 20,9 25,4
Q |Gesundheits-, Veterinar-, Sozialwesen 22.046 25.292 14,7 14,2
R |Kunst, Unterhaltung und Erholung 1.323 1.583 19,6 13,5
S |Erbringung sonstiger Dienstleistungen 6.793 6.351 -6,5 6,5
T |Private Haushalte 242 313 29,3 19,5
U |Exterritoriale Organisationen und Kdrperschaften - 5.456 -
ohne Angabe - -
insgesamt 189.068 | 207.097 9,5 9,2

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bundesagentur fir Arbeit

Die folgende Grafik (Abb. 2) differenziert durch den lingeren Analysezeitraum
(1999 bis 2013) das Bild. Zu erkennen ist, dass sich sowohl im Land Schleswig-
Holstein als auch in den Kreisen der Untersuchungsregion die letzte Wirtschafts-
krise deutlich niederschlug. Der Beschiftigtenverlust betrug (im schlechtesten Fall)
fast zehn Prozent (2005, Steinburg und Dithmarschen). Nach 2005 setzte eine Er-
holung ein. Die Entwicklung war dabei in den vier Kreisen unterschiedlich. Die
Kreise Dithmarschen und Steinburg blieben im Wachstum bis 2009/2010 in ihrer
Entwicklung etwas zuriick.

Fiir den Zeitraum zwischen 1999 und 2013 muss der Kreis Pinneberg zu den dynami-
schen Wirtschaftsriumen des Landes Schleswig-Holstein gezahlt werden. Der Kreis
kann mit den Rdumen Kiel, Stormarn und Liibeck verglichen werden. Der Kreis Nord-
friesland, der kleinste Kreis gemessen am wirtschaftlichen Potenzial, weist fiir diesen
Zeitraum mit 12,1 Prozent die hochste Wachstumsrate auf. Die Position der beiden
Kreise Dithmarschen und Steinburg ist im Maf3stab des Landes durch Stagnation ge-
kennzeichnet. Insgesamt ist die wirtschaftliche Entwicklung der Kreise aber positiv zu
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werten. Die Entwicklung entspricht dem Auf und Ab der Wirtschaft und ist nicht als
krisenhaft zu bewerten.

Unmittelbar wird in der Tab. 1 deutlich, dass der Bereich Dienstleistung im weitesten
Sinne filir den Zeitraum zwischen 2007 und 2013 die bessere Entwicklung aufweist.
Bezieht man sich auf den Zeitraum 1999 und 2013 wird die wachsende Bedeutung der
Dienstleistungen noch offensichtlicher (siche weiter unten).

Die Abb. 2 zeigt den Entwicklungsverlauf der vier Kreise und des Landes Schles-
wig-Holstein in einer Index-Darstellung. Die beiden Kreise Nordfriesland und Pin-
neberg haben einen besseren und die beiden Kreise Steinburg und Dithmarschen
einen ungiinstigeren Verlauf als das Land (rote Rauten). Gut zu erkennen ist die
unterschiedliche Reagibilitit bezogen auf die konjunkturelle Bewegung. Zwischen
2002 und 2003 verlieren alle Gebietseinheiten ihre positive Dynamik. Nordfries-
land, Pinneberg und das Land konnten sie zwischen 2007 und 2008 aber wieder
einen positive Entwicklung verzeichnen. Die beiden Kreise Dithmarschen und
Steinburg erreichen erst zwischen 2011 und 2012 den Ausgangspunkt vor der kri-
senhaften Entwicklung.

Abb. 2

Entwicklung der Beschiéftigung

o sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Das Portfolio-Diagramm fiir Schleswig-Holstein gibt noch einmal einen Uberblick in
einer anderen Perspektive. Die X-Achse beschreibt die Bedeutung der Kreise durch die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten und die Y-Achse stellt die Wachs-
tumsrate zwischen 1999 und 2013 dar. Das Achsenkreuz stellt das durchschnittliche
Wachstum und die durchschnittliche Zahl der Beschéftigten in den Gebietseinheiten
dar (siche Abb. 3).

Im oberen linken Quadranten befinden sich die kleineren Kreise mit einer {iberdurch-
schnittlichen Wachstumsrate. Sie konnen als die Aufsteiger bezeichnet werden. Die
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Kreise im oberen, rechten Quadranten haben angesichts ihrer tiberdurchschnittlichen
GroBe und ihres iiberdurchschnittlichen Wachstums den grofiten Einfluss auf das wirt-
schaftliche Geschehen des Landes. Es sind quasi die Stars der regionalen Entwicklung.
Der untere rechte Quadrant enthilt die gro3en, aber wachstumsschwicheren Kreise
(meist mit einer sehr traditionell strukturierte Wirtschaft) und der untere, linke Quad-
rant enthdlt die kleinen und wachstumsschwachen Kreise des Landes.

Abb. 3

Portfoliodiagramm Schleswig-Holstein
Basis: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Stormarn
Nordfriegland
schlesWigO

Flensburg

Pinneberg
Rendsburg

Neuminster
Hzg.

Lauenburg

Dithmarschen

. Stadt Kiel
Plon| Segeberg

Ostholsteiry

Wachstumsrate
Wachstum zwischen 1999 und 2013

Steinburg

Stadt Flensburg

Bedeutung
Anteil der SV-Beschaftigen der Kreise und Stadte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Unmittelbar wird deutlich, dass die vier Kreise der Untersuchungsregion verschiede-
nen Quadranten angehdren und damit auch unterschiedliche Rahmenbedingungen auf-
weisen. Nordfriesland und Pinneberg gehoren angesichts ihrer Wachstumsraten zu den
eindeutig dynamischen Kreisen der Untersuchungsregion. Dithmarschen und Stein-
burg haben, wie schon die Zeitreihe zeigte, eine unterdurchschnittliche Entwicklung.

Die Position der Kreise im Portfolio gibt einen Hinweis auf die Investitionsneigung
und die Form der Investition (vgl. Tab. 2). Befindet sich der Kreis im Quadranten des
Aufsteigers, dann ist mit einer weiteren Expansion zu rechnen. Die Nachfrage auf dem
Arbeitsmarkt, flir Maschinen/Anlagen und Gewerbefldchen bleibt in der Summe aber
noch gering. Ist der Kreis dem zweiten Quadranten, den Stars, zuzuordnen, dann ist
eine sehr hohe Nachfrage nach Investitionsmitteln und Arbeitskréften zu erwarten. Im
Falle einer Position in den beiden weiteren Quadranten ist die unterdurchschnittliche
Nachfrage zu erwarten. Zum Teil kommt es mit der Stagnation und dem Schrump-
fungsvorgang auch zur Flichenaufgabe sowie sinkenden Investitionen bei Maschi-
nen/Anlagen.
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Tab. 2: Investitionsneigung in Abhangigkeit zur Position im Portfolio-Diagramm

Aufsteiger
unwichtige, aber expandie-
rende Region

Stars
wichtige dynamische Region

Basis
wichtige, stagnierende Region

Absteiger
unwichtige, schrumpfende
Region

Arbeitsmarkt

geringe, aber positive
Wirkung

hohe Nachfrage nach
Arbeitskraften

Geringe Nachfrage
nach Arbeitskraften

Entlassungen, ohne
relevante Nachfrage

Investitionen |hohe Kapazitatsinves- | hoher Anteil an Kapa- |Nur noch Rationalisie- | De-Investition, allen-

in Maschinen |[titionen zitats- und Rationali-  |rungs- und Ersatzin- |falls Reparatur und Er-

und Anlagen sierungsinvestitionen |vestitionen satz

Gewerbe- geringe quantitative hohe quantitative . Flachenfreisetzungen

A Nachfrage, vor allem Geringe Gesamtnach- ;

flachen- bzw. ) Nachfrage durch ex- Untervermietung,
durch kleine, neu ge- . frage, vorherrschend . .

Standort- .. pandierende Unter- . Grundstucksteilung,
grindete Unterneh- Arrondierungen

nachfrage nehmen Brache

men

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Differenziert man die Entwicklung nach den Wirtschaftsbereichen, haben Dienstleis-
tungen, darauf weist schon die Tab. 1 hin (S. 13), insgesamt den glinstigeren Ent-
wicklungsverlauf. Der Produktionsbereich dagegen stagniert in der Beschifti-
gungsentwicklung. Das Verarbeitende Gewerbe (als die grofite Gruppe) hat 2013
deutlich weniger sozialversicherungspflichtig Beschiftigte als 1999. Im Jahr 1999
waren 39.654 Beschiftigte im Verarbeitenden Gewerbe titig und im Jahr 2013 wa-
ren es 35.043 Beschiftige. Dieser Wirtschaftszweig hat 11,6 Prozent seiner Be-
schiftigten in diesem Zeitraum verloren. Der leichte Beschéftigungsanstieg in den
letzten Jahren (nach 2010) konnte den Verlust nicht kompensieren. Die Dienstleis-
tungen hatten 1999 insgesamt 325.293 Beschiftigte. Zum Ende des Untersuchungs-
zeitraumes, im Jahr 2013, sind 454.003 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
in Dienstleistungsbetrieben titig. Dies ist ein Wachstum von rd. 40 Prozent bzw. 4
Prozent/Jahr.

Die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten ist nicht vollstandig.
Nicht enthalten sind mithelfende Familienangehorige, Beamte und Selbsténdige.
Im Verarbeitenden Gewerbe ist der Anteil der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten an allen Beschiftigten etwa 90 Prozent.

Im Dienstleistungsbereich wird allgemein mit einem Anteil der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten von ca. 60 Prozent gerechnet, da in diesen Wirtschafts-
gruppen die Zahl der Einzelunternehmer (bzw. Freelancer) und die Zahl der mit-
helfenden Familienangehorigen erheblich hoher ist. Insgesamt stieg in der Region
Westkiiste die Zahl der Dienstleistungsbeschiftigten wahrscheinlich auf rd.
750.000 Beschiftigte.

Untersucht man die Wirtschaftsbereiche mit dem groBten und dem geringsten
Wachstum der Untersuchungsregion, dann zeigt sich eine Spannweite zwischen
rd. -20 und +80 Prozent.
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Die Unterschiede sind erheblich und auch die expandierende oder schrumpfende
Gruppe setzt sich in den Kreisen jeweils anders zusammen. Die Kreise Dithmar-
schen, Nordfriesland und Steinburg haben in ihrer Spitzen-Gruppe unter anderem
den Bereich Landwirtschaft zwischen 34 und 48 Prozent. Insgesamt ist die Zahl der
neuen Arbeitsplitze in dieser Gruppe aber nicht besonders hoch. In dieser Spitzen-
gruppe befindet sich mit der Gruppe Wasser/Abwasser nur eine Nutzung mit po-
tenziellen Emissionen. Zu den Wirtschaftsbereichen mit einer negativen Entwick-
lung gehdren sowohl das Verarbeitende Gewerbe (Pinneberg, Steinburg) als auch
die Logistik (Nordfriesland).

Tab. 3: Wirtschaftsbereiche mit dem starksten und schwéachsten Wachstum (2007-2013)

Dithmarschen Nordfriesland Pinneberg Steinburg
Land- und Forstwirt. 48,7 |Sonstige Dienstl. 80,4 |6ffentl. Verwaltung 42,8 |Wasser/Abwasser 73,6
Grundstiickswesen 41,1|Wasser/Abwasser 44,7|Erziehung/Unterricht 41,4 |private Haushalte 71,8
Freiberufl. wiss. Tatigkeit 39,6|Land- und Forstwirt. 34,4 |sonstige Dienstl 28,3 |Kunst/Unterhaltung 68,8
Gesundheitswesen 30,3 |sonstige Dienstl. 32,8 |private Haushalte 25,3 |Grundstiickswesen 44,9
Wasser/Abwasser 27,8|freiberufl. wiss. Tatigkeit 32,2|Kunst/Unterhaltung 24,3 |Land- und Forstwirt. 38,5
offentl. Verwaltung -11,7 | Inf./Kommunikation -31,2 |Inf./Kommunikation -44.8 |offentl. Verw. -94
Finanzdienste -15,1|Verkehr/Lager -5,6 |Sonstige Dienstl - 12,3 [sonstige Dienstl -45
Sonstige wirt. Dienstl -29,6|Kunst/Unterhaltung 2,2 |Energieversorgung -11,3 |Sonstige wirt. Dienstl. - 3,1
Inf./Kommunikation -48,3|Erzieh./Unterricht 0,0 [Finanzdienste + 1,8 |Verarb. Gewerbe -0,3
Energiewirtschaft -58,3|Finanzdienste +2,9 |Verarb. Gewerbe + 2,5 |Handel +28

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Bezogen auf das Untersuchungsziel ldsst sich feststellen, dass aus den expandieren-
den Wirtschaftsbereichen keine primére Fldchennachfrage im Sinne der §§ 8 und 9
BauNVO resultiert.

Die vier emittierenden Bereiche Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Logis-
tik/GroBhandel/Lager und Kfz-Gewerbe werden — auf dieser Beobachtungsebene —
daher nur in geringem Umfang als Gewerbeflichennachfrager auftreten. Die Ge-
werbeflichennachfrage aus dieser Gruppe entsteht vor allem durch den wirtschaft-
lichen Umstrukturierungsprozess. Die verdnderten Organisationsmodelle und das
aktuelle technische Equipment erlauben es ehemals selbstindige Filialen zusam-
men zu legen, um die Effekte der "economies of scale" besser zu nutzen. In diesem
Prozess werden kleinere Flichen an anderer Stelle freigegeben und neue groBBere
Flachen bendtigt. Die Zahl der Beschéftigten wird in diesem Zusammenhang meist
geringer (Rationalisierungsgewinn).

2.2 Die Entwicklung des Verarb. Gewerbes in Region Westklste
In allen Regionen des Bundesgebietes ist die Zahl der Beschiftigten im Verarbei-
tenden Gewerbe stark zurlickgegangen. Im Zeitraum zwischen 1999 und 2013 be-
trug dieser Riickgang in Region Westkiiste 11,6 Prozent.

Planquadrat Dortmund 2015 17



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

Die Grafik (Abb. 4) verdeutlicht die Entwicklung der letzten fiinfzehn Jahre. Im
Untersuchungszeitraum sank die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten im Verarbeitenden Gewerbe kontinuierlich ab. Dies gilt durchgehend fiir alle
vier Kreise und fiir das Land Schleswig-Holstein. Die im Vergleich beste Entwick-
lung weist der Kreis Pinneberg auf. Die drei weiteren Kreise zeigen neben dem
allgemeinen Trend eine wesentlich stirkere Schwankung.

Abb. 4
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten. Arbeitsagentur Nord 2014

Die Portfolioanalyse fiir das Verarbeitende Gewerbe erginzt die Zeitreihe. Gemes-
sen am allgemeinen Wirtschaftswachstum sind nur wenige aufsteigende und {iber-
durchschnittlich wachsende Regionen im Verarbeitenden Gewerbe zu beobachten.
Als Malistab wurde daher das durchschnittliche (negative) "Wachstum" des Verar-
beitenden Gewerbes in Schleswig-Holstein herangezogen, um die relative Entwick-
lung des Verarbeitenden Gewerbes darzustellen.

Die Abb. 5 zeigt die Einzelheiten. Der Kreis Pinneberg ist —im Maf}stab des Landes
— eine sehr dynamische Region. Er gehort mit dem Verarbeitenden Gewerbe zu den
Stars mit einem starken Wachstum. Die Kreise Nordfriesland und Steinburg geho-
ren zu den Aufsteigern. Sie zeigen im Verarbeitenden Gewerbe gemessen an der
Landesentwicklung eine giinstige Entwicklung (fiir den Zeitraum 1999 bis 2013).
Allerdings sind beide Kreise sehr "grenznah". Der Kreis Dithmarschen liegt eben-
falls an der "Grenze", so dass man ihn (noch) den positiven Regionen zuordnen
kann. Hier sei auf die Zeitreihe verwiesen, die zeigt, dass konjunkturelle Schwan-
kungen ein wesentlicher Teil der Entwicklungsschwéche sind.

Bezieht man diese Entwicklungskulisse des Verarbeitenden Gewerbes auf die po-
tenzielle Flichennachfrage, dann wird deutlich, dass die Nachfrage nach gewerbli-
chen Baufldchen insgesamt verhalten bleiben wird. Es werden aber unabhingig von
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dieser allgemeinen Lage einzelne Betriebe auf der Basis ihrer Technologie oder
anderer Faktoren expandieren und damit Flachen nachfragen.

Abb. 5
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Libeck

Schleswig-Flensburg Pinneberg

Ostholstein | Rendsburg

Nordfriesland  pithmal

Lauenb Stormarn

Neum{nster Kiel

Wachstumsrate 1999 bis 2013

Flensburg

Bedeutung

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Gleichzeitig ist auch damit zu rechnen, dass sich das Verarbeitende Gewerbe ins-
gesamt mit seinem allmdhlichen "Wandel" wie die Investoren des vierten Quadran-
ten verhalten und in diesem Kontext Flichen aufgeben bzw. zur Verfiigung stellen
wird.

2.3 Die Entwicklung der Dienstleistungen in Region Westkuste
Die Dienstleistungen nutzen im Schwerpunkt vor allem zentrale Standorte (klas-
sisch Innenstadt). Allerdings hat sich die Standortbindung in den letzten Jahrzehn-
ten gelockert. Eine Ursache dieser Verdnderung sind die gewandelten betrieblichen
Verhiltnisse innerhalb der Dienstleistungen. Die Betriebe wie Rechtsanwaltskanz-
leien werden grof3er (Zahl der Beschiftigten) und spezialisierter. In der Folge (un-
terstiitzt durch die neue technische Infrastruktur) bedarf es groBBerer Marktgebiete.
Wurde die Dienstleistungsdichte lange Zeit von der Zahl der Einwohner im engeren
Umfeld bestimmt, so bestimmt heute die Erreichbarkeit (Autobahn, ICE-An-
schluss, Flughafennihe) die GroBBe des Marktgebietes wesentlich mit.

In der Konsequenz verlieren die Innenstddte an Bindungskraft. Hinzu kommt, dass die
neuen groferen Betriebsformen erhebliche Schwierigkeiten haben in der Innenstadt die
notwendigen Betriebsflichen zu realisieren. Vor diesem Hintergrund nehmen die
Dienstleistungsbetriebe zunehmend die klassischen Gewerbegebiete als Standort wahr.
Hinzu kommt, dass auch die Gewerbestandorte ein zunehmend besseres Ambiente auf-
weisen und gelegentlich in ihrer Ausstattung (Gastronomie, Kontakte etc.) die Innen-
stadt iibertreffen.
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Zu Beginn des Beobachtungszeitraumes 1999 waren rd. 325.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte in den Dienstleistungen tétig und im Jahr 2013 wurden rd.
454.000 Beschiftigte erfasst. Die Abb. 6 weist die Entwicklung der letzten fiinfzehn
Jahre nach.

Die Grafik zeigt, dass das Land insgesamt im Beobachtungszeitraum — geprigt
durch die zentralen Stidte - die beste Entwicklung hatte. Es folgen der Kreis Nord-
friesland, Steinburg, Pinneberg und Dithmarschen. Man erkennt den unterschiedli-
chen Einfluss der Wirtschaftskrise. Steinburg musste bei den Dienstleistungen ei-
nen Riickgang hinnehmen und fiir die iibrigen Kreise gab es eine Entwicklungsver-
zdgerung.

Es zeigt sich, dass die freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienst-
leistungen ein wesentlicher Triger der Entwicklung waren. Hinzu kommen die
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen. Aber auch die anderen Dienstleistun-
gen, ausgenommen die Finanz- und Versicherungsdienstleistungen sowie Informa-
tion und Kommunikation, haben hohe Wachstumsraten.

Abb. 6

Entwicklung der Dienstleistungen
in den Kreisen der Westkiiste
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Fiir alle Kreise gilt, dass die Dienstleistungen die positive wirtschaftliche Entwick-
lung des letzten Jahrzehnts getragen haben. Greift man die Bemerkung iiber die
Griinde, warum Dienstleistungen klassische Gewerbestandorte in § 8-und-§ 9-Ge-
bieten nachfragen, wieder auf, wird deutlich, dass die Wachstumssituation dieses
Wirtschaftsbereiches nicht erwarten lisst, dass dieser Teil der Nachfrage zum Er-
liegen kommt.
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Der Einfluss der Branchen und der lokalen Verhaltnisse

Das allgemeine regionale Wachstum ist im idealen Fall gleich dem Wachstum der
Wirtschaftszweige bzw. der Branchen im Bundesgebiet oder des Bundeslandes.
Wachstumsunterschiede in den Regionen ergeben sich in dieser Sicht aus dem —
wie immer entstanden — regional unterschiedlichen Branchenbesatz. Aber auch un-
ter Beachtung dieses Gesichtspunktes verbleiben noch Wachstumsunterschiede.
Diese positiven oder negativen Differenzen werden der lokalen Situation zuge-
schrieben. Hinzu kommt als weiterer Einflussfaktor die konjunkturelle Konstella-
tion. Mittels der Shift- and Shareanalyse konnen diese Komponenten gemessen
werden®.

Fiir die vier Kreise der Westkiiste ergibt sich auf der Basis des Landes Schleswig-
Holstein ein interessantes und plausibles Bild. Den groBten Einfluss auf das wirt-
schaftliche Geschehen hat die Konjunktur. Im Untersuchungszeitraum zwischen
2007 und 2013 entstand ein konjunkturelles Wachstum zwischen 2.700 und 6.300
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. Die Einfliisse der Branchenstruktur und
der lokalen, standortgebundenen Eigenschaften mit weniger als 1.000 Beschaftig-
ten bleiben hieran gemessen gering.

Abb. 7
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Von besonderem Interesse ist, dass nur der Kreis Nordfriesland — bezogen auf das
Branchenspektrum des Landes — einen positiven Struktureinfluss aufweist. Der
Struktureinfluss ist in den drei iibrigen Kreisen negativ. Dies ist pauschal auch

Diese Messung beruht auf dem skizzierten Konzept iber das Zusammenspiel von Branche, lokalen Einfluss-
faktoren und Konjunktur. Die Ergebnisse sind — wie noch gezeigt wird - als Hinweise zu interpretieren, aber
nicht als kausale vollstandige Erklarung. Vgl. Schonebeck, C.: Wirtschaftsstruktur und Regionalentwicklung.
Dortmund 1996
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nachvollziehbar, da zumindest der Kreis Pinneberg als suburbaner Raum zu Ham-
burg neben der autochthonen Entwicklung zwei Industrien aufgenommen hat.
"Fliichtlinge", die die etwas geringeren Grundstiickspreise und Lohnkosten im Ver-
gleich zu Hamburg suchten und innovative Neugriindungen, die in Hamburg als
"Neue" mangels "Prestige" nicht fullfassen konnten. Die Wirtschaftsstruktur ist
durch "alte" und "neue" Branchen geprégt. Trotz der sehr guten Entwicklung kann
der Kreis Pinneberg — unter sonst gleichen Bedingungen — angesichts der "alten"
Industrien dem idealen Entwicklungspfad nicht folgen.

Eine Ursache fiir die giinstige Entwicklungsposition Nordfriesland kann die ver-
gleichsweise spite "Industrialisierung" des Kreises sein. Die Region verfiigt durch
die groBere Distanz zu Hamburg {iber einen grofleren endogenen Entwicklungsan-
teil aus jlingeren, modernen und expandierenden Branchen. Die Unterschiede sind
allerdings mit 250 Beschéftigten sehr gering und relevant ist nur das positive Vor-
zeichen dieser Komponente. Im Detail ist zu erkennen, dass das die GroB3e des Ver-
arbeitenden Gewerbes und der offentlichen Verwaltung das Vorzeichen der Bran-
chenstruktur mitbestimmt. In Nordfriesland sind diese beiden Bereiche nicht be-
sonders grof3, so dass ihre negative Entwicklung von der modernen sich positiv ent-
wickelnden Dienstleistung kompensiert wird. In den {ibrigen Kreisen kommt dieser
Uberschuss angesichts der absoluten GréBe der "negativen" Wirtschaftsgruppen
nicht mehr zustande.

Die lokalen Einflussfaktoren werden in dem Verfahren technisch gebildet und ihre
inhaltliche Interpretation ist nur mit Einschrinkungen mdéglich. Relevant ist, dass
dieser Faktor in der Region insgesamt nur von geringem Einfluss ist. Positiv ist er
fiir die Kreise Pinneberg und Nordfriesland und negativ fiir die beiden Kreise Stein-
burg und Dithmarschen. Zu den lokalen Einflussfaktoren werden sowohl die tech-
nische Ausriistung (Infrastruktur etc.) als auch die institutionellen Bedingungen ge-
zahlt. Die Analyse zeigt, dass die lokale Situation den Handel und die wissenschaft-
lichen sowie sonstigen Dienstleistungen negativ beeinflusst’. Nur im Kreis Nord-
friesland erfahren die wissenschaftlichen und sonstigen Dienstleistungen einen po-
sitiven Impuls, so dass hier die Bilanz insgesamt positiv ist. In &hnlicher Weise
kommt es auch zu einem positiven lokalen Einfluss in Pinneberg.

Insgesamt wird aus dieser Analyse deutlich, dass die unmittelbaren Einfliisse (Bran-
chenstruktur und lokale Verhéltnisse) gering sind. Die groBite Entwicklungskompo-
nente entsteht aus der konjunkturellen Bewegung. Dies wird auch plausibel, wenn man
sich die Wettbewerbsverhéltnisse vergegenwértigt. Die vier Kreise der Westkiiste ste-
hen, angesichts ihrer Exportquote, mit der "halben Welt" im Wettbewerb. Vor diesem
Hintergrund sind die lokalen Verhéltnisse von geringerer Bedeutung als die allgemeine
wirtschaftliche Lage auf den Weltmarkten.

7 Eine mégliche Erklarung liegt in der geringen Kaufkraft je Ladeneinheit angesichts der geringen Bevdlke-
rungsdichte und den Schwierigkeiten qualifiziertes Personal angesichts der peripheren Lage zu rekrutieren.
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Die Stellung der vier Kreise der Westkuste im Wettbewerb

Eine weitere Ergéinzung zur wirtschaftlichen Entwicklungskonfiguration ist die Dis-
kussion der Faktorintensitét der Produktion. In der wirtschaftswissenschaftlichen Dis-
kussion wird héufig unterschieden zwischen rohstoff-, arbeits- und kapitalintensiven
Gitern bzw. Industrien sowie zwischen mobilen und immobilen Schumpeter-Indust-
rien (Produktionsfaktor Wissenschaft/Technik):.

Tab. 4: Faktorintensitat der Produktion im Vergleich im Verarbeitenden Gewerbe

Schleswig-Holstein Hamburg Bundesgebiet

2004 2006 2004 2006 2004 2006
rohstoffintensive Industrien 3,1 3,0 1,0 1,1 2,0 2,0
arbeitsintensive Industrie 35,0 34,4 19,7 18,3 28,7 28,4
kapitalintensive Industrien 9,7 9,8 17,3 15,5 12,3 12,3
mobile Schumpeter-Industrie 16,5 16,4 17,3 16,5 19,6 19,6
immobile Schumpeter-Industrien 35,7 36,4 44,8 48,3 37,7 37,7

Quelle: Schrader, K. F./Laaser, C.-F./Soltwedel, R. u.a.: Neue Wege der Kooperation. Kiel 2008, S. 24 ff (=
Kieler Beitrage zur Wirtschaftspolitik, Nr. 1)

Evident ist, dass die drei ersten Industrien in Schleswig-Holstein durch die au3en-
wirtschaftlichen Verhéltnisse einem starken Wettbewerb ausgesetzt sind. Roh-
stoffe, Arbeitskrafte und auch Kapital sind an vielen Standorten in groBerem Male
und zu geringen Kosten verfiigbar. Im Vergleich zum Bundesgebiet insgesamt ist
zwar die Arbeitsintensitdt in der Region hoher und die Kapitalintensitit geringer.
Dies sind aber wahrscheinlich Zeichen alter Industriestrukturen und kein Wettbe-
werbsvorteil.

Von Bedeutung fiir die nachhaltige Entwicklung der Industrie sind die Anteile der
Schumpeter-Industrien. Schumpeter-Industrien produzieren und entwickeln wis-
sens- und forschungsintensive Giiter. Die Unterscheidung zwischen mobilen und
immobilen Giitern erfolgt durch die mogliche rdumliche Trennung zwischen For-
schung/Entwicklung und Produktion.

Tab. 5: Faktorintensitaten fur die vier Kreise der Westkiste (2007)

Verarb darunter ...
Gewerbé arbeits- rohstoff- kapital- mobile immobile
intensiv intensiv intensiv Schumpeter | Schumpeter

Dithmarschen 3,3 3,7 5,0 2,5 4.6 1,9
Nordfriesland 4,0 53 2,5 1,9 4,6 2,1
Pinneberg 14,8 13,8 6,3 13,8 17,6 18,6
Steinburg 5,0 4,7 7,5 3,0 4,7 6,2
SH 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Quelle: Schrader, K. F./Laaser, C.-F./Soltwedel, R. u.a.: Neue Wege der Kooperation. Kiel 2008, S. 24 ff (=
Kieler Beitrage zur Wirtschaftspolitik Nr. 1)

Bei den Produkten, die eine rdumliche Trennung zwischen Forschung und Produk-
tion zulassen (z. B. Chemie: Forschung in Deutschland, Produktion in China) ist im
Zeitablauf ein Transfer auch der Forschung an den Produktionsort zu beobachten

8 Klodt, H.: Wettlauf um die Zukunft. Technologiepolitik im internationalen Vergleich. Tiibingen 1987 (Kieler
Studien 206); Heitger, B. u.a.: Die mittel- und osteuropaischen Lander als Unternehmensstandort. Tiibingen
1992 (= Kieler Studien 250)
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bzw. Imitationen/Variationen durch die Produktionsregion leicht moglich. Die Gii-
ter, die eine Trennung zwischen Forschung und Produktion nicht zulassen, sind die
immobilen Giiter und weniger leicht zu imitieren und damit ein zentraler und nach-
haltiger Entwicklungsfaktor’.Der Vergleich zwischen dem Anteil am Verarbeiten-
den Gewerbe (Spalte 2 in Tab. 5) und den {ibrigen Spalten (3 bis 7) erlaubt eine
Bewertung. Im Fall Dithmarschen ist der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes 3,3
Prozent, aber die Anteile an der arbeitsintensiven Industrie, der rohstoffintensiven
Industrie und der mobilen Schumpeter-Industrie ist deutlich hoher als der Anteil am
Verarbeitenden Gewerbe. Unterhalb des allgemeinen Anteils des Verarbeitenden
Gewerbes bleibt die kapitalintensive und immobile Schumpeter-Industrie.

Die hoheren Anteile der kapitalintensiven Giiter und immobile Schumpeter-Giiter
im Kreis Pinneberg geben sich Hinweise fiir die Ursachen der unterschiedlichen
Wachstumsraten. Der Kreis Pinneberg weist gerade in den Schumpeter-Industrien
und insbesondere bei den immobilen Schumpeter-Giitern eine starke Stellung auf.

An dieser Stelle kann den verschiedenen weiteren Differenzierungen nicht nachge-
gangen werden, aber es wird deutlich, dass sich insgesamt das Verarbeitende Ge-
werbe und die Dienstleistungen stark verdndern und in den Kreisen verschiedene
Entwicklungskonfigurationen vorliegen.

2.4 Exkurs: Re-Industrialisierung — Folgerung fur Nachfrage
Seit einigen Jahren wird unter dem Schlagwort "Re-Industrialisierung" eine intensi-
vere Diskussion gefiihrt. Hierbei wird — vereinfacht — die These formuliert, dass eine
moderne Gesellschaft ohne Produktion nicht bestehen kann und die positive Dienst-
leistungsentwicklung auch von der Produktion abhéngt. Ein Riickgang der Produk-
tion muss auch das Wachstum der Dienstleistungen einschrianken'.

In dieser Untersuchung zum Gewerbefldchenbedarf soll die Argumentation auf ei-
nige Linien begrenzt bleiben. Seit langem wird die Diskussion durch die Ausfiih-
rungen von Fourasti¢ bestimmt!!. Er erwartete nach dem Zweiten Weltkrieg (unter
Bezug auf weitere Autoren), dass die Produktion (sekundirer Sektor) stark in ihrer
Bedeutung zuriickgehen wiirde. Die Dienstleistungen wiirden dagegen in Zukunft
das wirtschaftliche Geschehen dominieren.

Als Ursache fiir diesen Entwicklungsverlauf sah er neben der Marktsattigung die
steigende Produktivitit bei der Warenproduktion. Die Zeitreihen der Beschéftigung
folgen tatséchlich seit Ende der 1950er Jahren dieser Entwicklung. Mit Verzoge-

9 Zu den immobilen Giitern gehéren (gegenwartig) medizinische Erzeugnisse, Kraft- und Arbeitsmaschinen,
Maschinen zur Metallverarbeitung, Straenfahrzeugbau, Lokomotiven, Luftfahrzeuge und Mess-/Pruf- und
Kontrollgerate. Die Veranderung der sozialen, technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen kon-
nen/werden diesen Katalog immer wieder verandern.

Eine solche Sicht verkennt die freie Entscheidung des Unternehmens und die Notwendigkeit ein Unterneh-
men mit Gewinn zu fuhren. Lasst sich mit einem Produkt im Wettbewerb keinen Ertrag erzielen, wird diese
Produktion aufgegeben. Die Wechselwirkung zu gesamtwirtschaftlichen Prozessen kann das einzelne Unter-
nehmen nicht wahrnehmen und der Unternehmer ggf. nur ex post.

1" Fourastié, J.: Die groRe Hoffnung des 20. Jahrhundert. KéIn 1954;
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rung folgt auch die Wertschopfung diesem Trend. Die Marktsittigung ist eingetre-
ten und der Produktivititszuwachs in der Warenproduktion ist groB3er als der Nach-
fragezuwachs, so dass tatsdchlich in den letzten Jahrzehnten in Deutschland (und
in den anderen Industrieldndern) die Beschiftigung in der Produktion eindeutig zu-
rickging!2.

Die Marktsittigung ist allein schon durch das verfligbare Zeitbudget von 24 Stun-
den nicht aufzuheben. Dies wird am Konsumverhalten vieler Haushalte deutlich:
Sie sind mit allem ausgeriistet, aber es fehlt ihnen vielfach die Zeit, die erworbenen
Objekte liberhaupt zu nutzen. Produkte "kosten" (oft) Zeit, wahrend Dienstleistun-
gen Zeit sparen (konnen).

Die Diskussion um die Rolle der Industrie und die Unsicherheit iiber den Verlauf
des Strukturwandels schlégt sich in Schlagzeilen und Untersuchungskonzepten nie-
der. Das Institut der deutschen Wirtschaft meldet 2006 "deutliche Anzeichen fiir
eine Trendwende"s. Die Frankfurter Allgemeine formulierte im April 2008 eine
dhnliche Meldung unter der Uberschrift "Die Re-Industrialisierung Deutschlands"
und auch der SPIEGEL sah 2008 die Anzeichen einer Renaissance'.

Die Analyse des Wandels auf der Basis von Zeitreithen muss in der Interpretation
unsicher bleiben. Die Schwankungen in der Wirtschaftsstruktur sind an der Tages-
ordnung, wenn man beachtet, dass man Probleme vielfach durch Dienstleistungen
oder alternativ durch eine Warenproduktion 16sen kann.

Verschiedene Schitzungen auf der Basis der Input-Output-Beziehungen gehen da-
von aus, dass etwa 75 Prozent der Leistungen des Verarbeitenden Gewerbes letzt-
lich Dienstleistungen sind. Die Externalisierung dieser Dienste durch das Produk-
tionsunternehmen ist damit vergleichsweise leicht. Hinzu kommt, dass Dienstleis-
tungen durch die Internationalisierung und die verdnderten technischen Mdéglich-
keiten exportfahig geworden sind. Ein Bank- oder Beratungsgeschift ist inzwischen
nicht mehr durch nationale Grenzen begrenzt (vgl. Immobilienkrise oder die Unter-
nehmensberatung McKinsey).

Fiir die hier diskutierte Fragestellung ist relevant, dass die industrielle Produktion
nicht aus sich heraus entsteht. Sie ist vielmehr auf "Zulieferungen" verschiedener
Art angewiesen. In anderer Formulierung: Der sekundére Bereich bzw. die Betriebe
dieses Bereiches nutzen diese "Zulieferungen", wenn diese hinsichtlich der Kosten
und Ertrége glinstiger als die evtl. eigene "Herstellung" sind. Ein Moment, der die

Zusatzlich wirken die internationale Arbeitsteilung im Sinne von Ricardo und weitere Effekte der weltwirt-
schaftlichen Arbeitsteilung auf den Bestand der Industrie ein.

Pressemitteilung 43 des Instituts der deutschen Wirtschaft, 2006 unter Bezug auf eine Untersuchung des
Instituts: Grémling, M./Lichtblau, K.: Deutschland vor einem neuen Industriezeitalter? Kéln 2005

14 ami: Wachstumsmotor Industrie stellt Forderungen. In: Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 16.01.2008; Nienhaus,
L./Siedenbiedel, Ch.: Old Economy. Die Reindustrialisierung Deutschlands. In: Frankfurter Allgemeine Zeitung
(FAZ.net) vom 22.04.2008; Reiermann, Ch.: Uberraschende Renaissance. In: DER SPIEGEL 7, 2008, S. 66-67;
Priddat, B. P.: "Vierte Industrie". L6st sich die Industriegesellschaft in der Dienstleistungsgesellschaft und in der
Wissensgesellschaft auf? Ein Klarungsversuch Uber die anhaltende Bedeutung der Industrie. In: Priddat, B.
P./West, K. (Hg.): Die Modernitat der Industrie. Marburg 2012, S. 45-90;
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"Zulieferung" der Dienstleistungen in diesem Kontext verringert, sind auch gesun-
kene Lohnkosten im Produzierende Gewerbe bzw. relativ stirker steigende Lohne
bei den "Zulieferern". Auch vor diesem Hintergrund sind Schwankungen zu erwar-
ten und normal. Die Auseinandersetzung zur De- oder Re-Industrialisierung ist
letztlich die Frage von Kosten und Nutzen bzw. der Arbeitsteilung zwischen den
Bereichen. Zusitzlich hat die internationale Entwicklung diese Entwicklung der
"Re-Industrialisierung" unterstiitzt. In vielen Ladndern ist die industrielle Produktion
in den letzten vierzig Jahren stirker zuriickgegangen als in Deutschland. Teilweise
wurde schon befiirchtet (sieche OECD-Berichte), dass die Bundesrepublik in ihrer
Entwicklung zuriickbleiben wiirde.

Gegenwirtig verfestigt sich der Eindruck, dass die ehemals dispers verteilten Pro-
duktionsleistungen in Europa und den USA sich — in Bezug auf hochwertige Pro-
dukte — auf die Bundesrepublik und einige weitere Lander konzentriert.

Die Bundesrepublik dominiert mit der Schweiz, Norditalien und Japan den Welt-
maschinenbau. Lander wie Frankreich, England, die USA oder Russland und China
spielen eine geringe Rolle. Vor diesem Hintergrund ist die gegenwértige Diskus-
sion zum erneuten Aufbruch der Industrie zu verstehen's. Nimmt man die Diskus-
sion zu den Schumpeter-Giitern oder konkret die Entwicklung der Solarzellen-In-
dustrie zur Kenntnis, dann wird deutlich, dass die Re-Industrialisierung-Perspektive
zu kurz ist's.

Der Beitrag der Dienstleistung schwankt von Branche zu Branche erheblich. Der
konkrete Entwicklungsverlauf der Produktion und der Dienstleistungen wird durch
eine Vielzahl von Interdependenzen bestimmt. Insgesamt kann man festhalten, dass
der gegenwirtige Verbund zwischen Dienstleistungen und dem Verarbeitenden Ge-
werbe die (aktuelle) giinstige Entwicklung im Verarbeitenden Gewerbe mit hervor
gebracht hat. Die Unternehmen haben in den letzten Jahrzehnten viele Arbeits-
schritte der Produktherstellung in Dienstleistungen umgewandelt und beziehen
diese als externen Input in die Produktion ein. Mit diesen MaBBnahmen war es ihnen
moglich, dem Wettbewerb auf dem Weltmarkt Stand zu halten und zwar sowohl in
preislicher Hinsicht als auch in Bezug zur Qualitit der Produkte.

Die Unternehmen haben auf ithrem Entwicklungspfad zudem verstérkt Produkte
entwickelt und angeboten, die technologisch hochwertig sind (immobile Schumpe-

15 Steinfeld, Th.: Die Heimholung des Knechts. In: Siiddeutsche Zeitung 12.11.2012; Niehaus, L.: Ein Lob auf die
deutsche Industrie. Was heil3t hier Dienstleistungsgesellschaft? In: FAZ S vom 21.10.2012; Vgl. auch den Kom-
mentar in der SZ vom 08.04.2014

16 Kaum war beispielweise die fordistische Schallmauer der Massenproduktion von Solarzellen durchbrochen und der

Erwerb des zugehdérigen Maschinenparks auf der Hannover-Messe méglich, verlagert sich die Produktion in die
Region mit den geringsten Lohnkosten (zurzeit China).
Eine andere Beobachtung in diesem Kontext sind die mit den Innovationszyklen verbundenen Standortwechsel
zwischen den Schwellenlandern und z. B. Deutschland. Die Konstruktion neuartiger Webstiihle fuhrte dazu, dass
diese nur in Reichweite der Wartungsteams wirtschaftlich eingesetzt werden konnten. Entsprechend wanderte die
Produktion in die alten Textilzentren, wo die Maschinenbau-Unternehmen noch ihren Sitz haben, zuriick. Mit der
weiteren Entwicklung sank aber die Wartungsintensitat ab, so dass die Webstihle und die Produktion wieder in die
Schwellenlander verlagert wurden. Was blieb waren die innovativen Maschinenbaubetriebe, die gegenwartig die
nachste Innovationswelle in Angriff nehmen.

26 Planquadrat Dortmund 2015



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

ter-Giiter). Vielfach sind die Mirkte dieser Produkte sehr klein, so dass es potenti-
ellen Wettbewerbern a la Siemens, Bosch oder General Electric schwer fallt in diese
Mirkte einzudringen'. Das meist stark erfahrungsbasierte Knowhow dieser Pro-
duktion "schiitzt" die Unternehmen zusitzlich. Angesicht der groen Turbulenzen
und widerspriichlichen Erscheinungen wird deutlich, dass die Dienstleistungsge-
sellschaft nicht die unmittelbare Aufgabe der Produktion bedeutet und Gewerbe-
standorte liberfliissig macht.

Eine Renaissance des Gewerbes und der Gewerbefldchenentwicklung im Sinne der
1970er Jahre ist dennoch nicht zu erwarten's.

2.5 Zwischenresimee (1): Die Nachfragedisposition der Wirtschaft
Die wirtschaftliche Entwicklung der Westkiiste war im letzten Jahrzehnt positiv.
Die Analyse zeigt, dass der wesentliche Wachstumstriager die Dienstleistungen wa-
ren. Entsprechend dem wirtschaftsstrukturellen Wandel und den damit verbunde-
nen Rahmenbedingungen ging das warenproduzierende Gewerbe in den Kreisen
der Westkiiste — wie insgesamt in Deutschland und Europa — in der Summe zuriick.
Die Konsequenz dieser Entwicklung ist eine riickldufige Beschiftigung und ein Ver-
lust an Betrieben im Verarbeitenden Gewerbe, so dass insgesamt die Nachfrage —
unter sonst gleichen Bedingungen — nach immissionstoleranten, massenproduktions-
tauglichen gewerblichen Baufldchen im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungsverord-
nung zuriickgeht. Hierbei muss auch festgestellt werden, dass die riicklaufige Ent-
wicklung vor allem des Verarbeitenden Gewerbes nicht auf eine Krise hindeutet.
Die wesentlichen Einfliisse auf den wirtschaftlichen Entwicklungsprozess resultie-
ren aus der gesamtwirtschaftlichen und weltwirtschaftlichen Lage, auf die mit lo-
kalen Mitteln kaum Einfluss genommen werden kann. Es ist eine Abhangigkeit, auf
die weniger mit Investitionen im Sinne materieller Strukturen (Gewerbefldchen,
Infrastruktur usw.) als mit Qualifikation und Flexibilitit reagiert werden kann.
Neue Interessen, neuartige Produkte und damit neue Mérkte lassen sich, wie an
vielen Details gezeigt werden kann, durch Innovationen (in jeder Form) als Chan-
cen und Entwicklungspotentiale nutzen. Gewerbeflachen und Infrastruktur gehdren
in dieser Situation eher zu den nachrangigen Mitteln, um sich auf dem Markt zu
behaupten.

Dies macht Gewerbefldchen aber nicht iiberfliissig. Sie miissen weiterhin fiir die
Verdanderungen und Entwicklungen der Betriebe vorhanden sein. In quantitativer
Hinsicht wird der Bedarf sicher nicht iiber das Niveau des letzten Jahrzehnts hin-
ausgehen.

17 Vergleiche hierzu SPIEGEL Spezial 5 — 2008: Made in Germany. Wie die deutsche Wirtschaft durch die
Globalisierung gewinnt. Hamburg 2008; Oder ahnlich die Sonderhefte "Neuland" der Zeitschrift brand eins.
Hamburg 2010

18 vgl. Hier entsteht ein neuer Ruhrpott. SPIEGEL-Report iiber die Industrialisierung der Unterelbe. In: DER
SPIEGEL 1974, Heft 44, S. 49-67
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Zugleich werden aber die qualitativen Anforderungen an die neuen Standorte hoher
und differenzierter werden. Ursache sind einmal der groBere Anteil an dienstleis-
tungsdhnlichen Betrieben in Gewerbegebieten nach den §§ 8 und 9 Baunutzungs-
verordnung', aber auch die innere Struktur der Betriebe. Betriebe, die zu der
Gruppe der Schumpeter-Industrie gezihlt werden, verfiigen iiber hochqualifiziertes
Personal, das zudem stark umworben wird (Vollbeschéftigung). Es ist zu erkennen,
dass die Unternehmen sowohl innerbetrieblich als auch gegeniiber den Kunden und
ihrer Kapitalseite hier neue Interessen in Bezug zu ihrem Standort entwickeln.

Vor diesem Hintergrund erhalten neben den notwendigen quantitativen Aspekten
die qualitativen Aspekte der Standortwahl und Gewerbegebietsgestaltung eine gro-
Bere Bedeutung. Eine stddtebauliche Losung, zur Starkung der Mitarbeitermotiva-
tion sowie -bindung und zur Unterstiitzung der Kundenansprache, ist fiir den Be-
trieb sehr wirtschaftlich und fiir die Standortkommune eine relevante Wettbewerbs-
komponente.

19 In welchem Umfang die biirogepragten Dienstleistungen die Innenstadt verlassen bzw. Gewerbegebiete als
Standort wahlen ist auch eine Frage der stadtentwicklungspolitischen Steuerung.

28 Planquadrat Dortmund 2015



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

3. Die Flachennachfrage in den Kreisen der Westkuste

In diesem Abschnitt werden zuerst die Statistiken, die die bisherige betriebliche
Flichennachfrage darstellen, ausgewertet und diskutiert. Hiermit ist ein Uberblick
iiber die bisherigen Aktivitidten der Betriebe und zugleich ein genereller Anhalts-
punkt iiber das Nachfrageniveau der Region gegeben.

Der zweite Schwerpunkt dieses Abschnitts ist die Nachfrageprognose. Es werden
zwel von einander unabhédngige Prognosetechniken eingesetzt, die sich gegenseitig
"kontrollieren". Im Ergebnis wird ein Intervall erwartet, das die Groenordnung der
betrieblichen Nachfrage darstellt.

Eine eindeutige Statistik iiber die jéhrlich durch Betriebe genutzten Flichen in Ge-
werbe- und Industriegebieten besteht nicht. Die Auswertung der Investitionsstatis-
tik des Verarbeitenden Gewerbes und der Baufertigstellung bzw. Kauffille stellt
nach unseren Erfahrungen aber eine Korrelation zum tatsédchlichen Nutzungspro-
zess dar. Die Investitionsstatistik kann aber nur monetéire Daten zur Verfiigung stel-
len (betrieblicher Aufwand fiir Grundstiicke ohne Bebauung). Damit kann die Be-
deutung der Fldche im betrieblichen Investitionsprozess bestimmt und ein ldngerer
Entwicklungsverlauf nachvollzogen werden. Eine konkrete Flichendimensionie-
rung ist auf dieser Basis nicht moglich.

Die Baufertigstellungstatistik und die Statistik der Kauffille als zwei weitere Da-
tensammlungen sind konkreter. Die Baufertigstellungsstatistik erfasst die Nutzfl4-
chen in Fabrik- und Werkstatt-, sowie Handels- und Lagergebduden. Die Statistik
der Kauffille des Gutachterausschusses registriert den Kauf von unbebauten, bau-
reifen Grundstiicken in Gewerbegebieten. Die Daten stehen auf der Kreisebene und
teilweise auf der Amtsebene zur Verfiigung. Sie geben Hinweise auf die reale
GroBe (Flache in Quadratmeter) der in Anspruch genommenen Gewerbeflachen.

3.1 Die Flacheninvestitionen in den Kreisen der Westkuste

3.1.1 Investitionen des Verarb. Gewerbes in den Kreisen der WestkUlsten

Die amtliche Statistik erfasst die Aufwendungen der Betriebe und Unternehmen fiir
Maschinen/Anlagen, fiir Gebdude/gebrauchte Grundstiicke und fiir unge-
brauchte/unbebaute Grundstiicke. Diese ungebrauchten/unbebauten Grundstiicke
kommen der Gewerbeflache im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO am néchsten. Die
Daten stehen nur fiir Betriebe mit mehr als 20 Beschéftigten zur Verfiigung?.

Die Abb. 8 zeigt fiir die vier Kreise die Investitionen in Maschinen/Anlagen und
unbebaute/ungebrauchte Grundstiicke zusammengefasst in einer Indexdarstellung.
Die Investitionen in Maschinen und Anlagen betragen im Jahresmittel (iiber den

20 Es kann davon ausgegangen werden, dass die erfassten Betriebe den groRten Anteil der Investitionen téti-
gen. Die Beschaftigten-Grenze ist auch eine Relevanzgrenze, so dass der mdégliche Fehler gering bleibt.

Planquadrat Dortmund 2015 29



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

Zeitraum 1995 bis 2012) 270,2 Mill. €. Im gleichen Zeitraum wurden im Jahres-
mittel fiir Grundstiicke 2,3 Mill. € aufgewandt. Die Investitionen in Grundstiicke
haben einen Anteil von weniger als einem Prozent an den Maschinen und Anlagen?'.

Abb. 8

Investitionen in den Kreisen Nordfriesland,
Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg
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Die Aufwendungen der Betriebe folgen den klassischen Konjunkturwellen. Die Da-
tenreihe fiir Grundstiicke/Gebaude ist allerdings von starken Schwankungen durch
"Einzelfille" gepréigt. Dies ist zum Teil durch das Investitionsgut "Boden" selbst
verursacht. Vereinfacht formuliert ist der Maschinenpark sehr viel feinkérniger und
wird sukzessive und auch durch die Reorganisation des Produktionslayout ausge-
baut. Der Standortausbau ist dagegen sehr viel grobkorniger und fiir die Betriebe
ein besonderes Ereignis. Entsprechend kommt es in einer kleinrdumigen Bilanz zu
grofleren Ausschldgen. Gelegentlich ist fiir einzelne Jahre eine Vervielfachung der
Aufwendungen fiir Grundstiicke zu erkennen.

Die folgende Abb. 9 zeigt die Entwicklung fiir Investitionen in Maschinen und An-
lagen in den vier Kreisen.

Die individuellen Verldufe sind sowohl den verschiedenen Branchenkonjunkturen
als auch der Zahl der Betriebe zuzuordnen. Der stabilere Verlauf in Pinneberg ver-
weist auf den fast dreifach hoheren Betriebsbesatz im Vergleich zu Steinburg und
Dithmarschen. Die Betriebe des Kreises Steinburg bleiben etwas unter dem Niveau
von 1995 und die Betriebe des Kreises Dithmarschen zeigen in den meisten Jahren

2l Es besteht — wie der Vergleich zur Statistik der Kauffille und Baufertigstellung zeigt — zwischen den Flachen-

umsatzen und den Betragen der Investitionsstatistik eine grofRere Licke. Eine befriedende Erklarung hierzu
besteht zurzeit nicht.
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eine positive Wachstumsrate. Der Kreis Nordfriesland weicht mit seinen Steigerun-
gen nach 2005 positiv von der durchschnittlichen Entwicklung ab.

Abb. 9

Investitionen in Maschinen- und Anlagen
im Verarb. Gewerbe in den Kreisen der Westkuste
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Untersucht man den Verlauf der Grundstiicksinvestitionen in den vier Kreisen, dann
zeigt sich, dass der Kreis Pinneberg insgesamt ein hohes Investitionsniveau hat.
Auch beim konjunkturellen Einbruch ist er nicht unter das Ausgangsniveau von
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In Nordfriesland stiegen im Be-
obachtungszeitraum die Investiti-
onen nach dem Einbruch in der
Mitte des letzten Jahrzehnts deut-
lich an. Ebenfalls noch anstei-
gend ist die Investitionstitigkeit
in Steinburg. Der Kreis Dithmar-
schen zeigt dagegen einen leicht
sinkenden Trend nach einem star-
ken Einbruch im letzten Jahr-
zehnt.

Das Box-Plot-Diagramm zeigt
die Situation fiir die vier Kreise
bei den Investitionen in unbe-
baute Grundstiicke. Durch den

Vergleich zwischen dem Median und den eingetragenen Mittelwert wird deutlich,
dass das Investitionsniveau allgemein nicht sehr hoch ist und stark schwankt.
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Abb. 10

Invesitionen in unbebaute, ungebrauchte Grundstiicke
im Verarb. Gewerbe in den Kreisen der Westkiiste
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Zu beriicksichtigen ist, dass im Verlauf der Zeit die reale Flicheninvestition (in m?)
geringer war als hier dargestellt ist. Die verfiigbaren Angaben sind monetérer Art,
so dass flir diesen Zeitraum eine Inflation und die Bodenpreissteigerungen zu be-
riicksichtigen sind. Unterstellt man vereinfacht eine Inflation von einem Prozent
und ebenso eine Preissteigerung in dieser GroBenordnung — beide Verdnderungen
waren tatsidchlich zum Teil hoher —, dann ist die reale Fliche, die die Betriebe (bei
konstanten Geldbetrdgen) tatsédchlich erwarben, immer geringer geworden.

Mit diesem Untersuchungsergebnis wird noch deutlicher als im Falle der Beschif-
tigtenanalyse, dass in den letzten zwei Jahrzehnten eine stagnierende bis sinkende
Flachennachfrage hdufig war. Das Verarbeitende Gewerbe als der Haupttriager der
Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen nach den §§ 8 und 9 Baunutzungsverord-
nung wird angesichts dieser Konstellation seine Nachfrage im nichsten Jahrzehnt
sicher nicht liber das bisherige Aktivititsniveau steigern.

3.1.2 Die Flachennutzung im Spiegel der Baufertigstellung und der Kauffalle

Die Flachennutzung nach der Baufertigstellungsstatistik

Eine relevante Datenquelle, um die Investitionsaktivitidt und die Flachennutzung
durch Betriebe zu beobachten, ist die Baufertigstellungsstatistik. Erfasst werden die
Nutzfldchen und die Zahl der Vorhaben fiir Fabrik- und Werkstattgebdude sowie
Handels- und Lagerflichen®. Ausgewertet wurden nur die neu errichteten Gebéude

22 Der Vorteil dieser Statistik ist, dass keine Abgrenzung nach der BetriebsgréRe vorgenommen wird. Hier sind

tatsachlich alle Fabrik- und Werkstattgebaude nach ihrer Fertigstellung erfasst.
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bzw. ihre Nutzfliche. Umbauten und Erweiterungen sind in der Auswertung nicht
enthalten.

Die Abb. 11 zeigt die Situation fiir das Land Schleswig-Holstein. Die Fabrik- und
Werkstattflaichen sowie die Handels- und Lagerflichen sind zusammen als Jahres-
mittelwert fiir den Zeitraum 2000 bis 2013 nach GroBenklassen eingetragen.

Diese flinf Klassen lassen das unterschiedliche regionale Aktivitdtsniveau erken-
nen. Die geringsten Investitionen sind im Kreis Plon und der Stadt Flensburg zu
beobachten. Hier wurden in den dreizehn Beobachtungsjahren im Jahresmittel bis
zu 15.000 m? Nutzfliche erstellt. Die beiden Kreise mit den hochsten Investitionen
sind Stormarn und Pinneberg mit einer Investition zwischen 55.000 m? und
70.000 m? Nutzflache im Jahresdurchschnitt.

Abb. 11: Fertiggestellte Fabrik-/Werkstattflachen und Handels-/Lagerflachen in Schles-
wig-Holstein (Jahresmittelwerte in m? des Zeitraumes 2000 bis 2012)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Statistik Nord 2014

Im Untersuchungsraum Westkiiste féllt der Kreis Nordfriesland mit der zweithochs-
ten Investitionen auf. Im Jahresdurchschnitt wurden dort in den dreizehn Jahren

Die Einschrankung besteht darin, dass auch Fabrik- und Werkstattgebaude etc. auRerhalb der GE/GI-Gebiete
in den Daten enthalten sind und die Zuordnung nach dem Schwerpunktprinzip erfolgte. Damit werden auch
Werkstattflachen in MI- und MK-Gebieten ggf. als GE-Flache behandelt.

Eine Werkstattflache in einem gréfReren stadtischen Gebaude wird allerdings nicht erfasst, da die weiteren
Nutzungen im Gebaude (beispielsweise Handel, Wohnungen oder Biiro) dominieren. Diese "Verzerrungen"
haben aber keinen relevanten Einfluss auf die Gesamtaussage.
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zwischen 40.000 m? und 55.000 m? Nutzfliche in Fabrik-/Werkstattflichen und
Handels-/Lagerflachen erstellt.

Von Bedeutung ist auch die erstellte Biiroflache. In Nordfriesland wurden im Be-
obachtungszeitraum rd. 60.000 m? insgesamt bzw. im Jahresmittel etwa 4.500 m?
Nutzflache erstellt. Im Kreis Dithmarschen sind es insgesamt weniger als 30.000 m?
bzw. rd. 2.200 m?Jahr Biirofliche und in Steinburg 30.000 m? bzw. etwa
2.500 m*Jahr. Im Kreis Pinneberg wurden insgesamt 140.000 m? und etwas mehr
als 10.000 m? Biirofldche jéhrlich erstellt. Hiermit wird deutlich, auch wenn diese
Flachen i. d. R. gestapelt werden, dass auch eine relevante Fldcheninanspruch-
nahme durch die Biironutzung erfolgen kann, auch wenn sich die Flache auf ver-
schiedene Baugebiete (MK, MI und GE/GI) verteilt. Die Bestandsaufnahme — das sei
hier vorweg genommen — kann einen Fldchenanteil mit einer Dienstleistungsnutzung von
5 bis 10 Prozent in den Gewerbegebieten nachweisen.

Die rdaumliche Verteilung der Investitionsintensitét lasst erkennen, dass verschie-
dene Einfliisse den Umfang der erstellten Nutzfliche bestimmen. Die Siedlungs-
dichte spielt neben der Nachbarschaft zu Hamburg die grofte Rolle. Mit wachsen-
der Distanz von Hamburg und sinkender Beschaftigungsdichte nimmt die erstellte
Nutzflache ab.

Die Auswertung lisst sich riumlich nach den Amtern differenzieren. Die Ubersicht
(Abb. 12) zeigt die Ergebnisse fiir die vier Kreise der Westkiiste. Es sind die Fla-
chen beider Nutzungen wiederum zusammengefasst, um das Volumen insgesamt
deutlich zu machen. Ein groBBer Anteil dieser Investitionen auf die zentraleren Orte
der Kreise konzentriert ist. In Nordfriesland ist es die Stadt Husum und im Kreis Dith-
marschen die Stadt Heide. Der Kreis Steinburg verfiigt in diesem Sinne mit den Stidten
Gliickstadt und Itzehoe tiber zwei Standorte mit einem hohen Fldchenumsatz. Im Kreis
Pinneberg sind die Investitionsschwerpunkte die Stadte entlang der Hamburger
Stadtgrenze. Es ist gleichzeitig zu beobachten, dass die jeweils angrenzenden Am-
ter — auf einem niedrigen Niveau — ein hdheres Investitionsniveau aufweisen und
eine Art "Speckgiirtel" bilden.

Ein Investitionsschwerpunkt und eine Ausnahme in diesem Muster ist im Kreis Nord-
friesland das Amt Stidtondern?. Hier wurden im Mittel pro Jahr im Untersuchungszeit-
raum 2000 und 2013 zwischen 9.000 m? und 12.000 m? Nutzflache erstellt. In Husum
selbst waren es im Jahresmittel zwischen 4.000 m? bis 9.000 m? Nutzfl4che.

Im Kreis Dithmarschen sind neben dem Standort Heide (Stadt) (9.000 bis
12.000 m?), die Amter Heide-Land, Eider und Marne-Nordsee relevante Investiti-
onsschwerpunkte (4.500 bis 9.000 m?). Der Kreis Steinburg zeigt eine Konzentra-
tion der fertiggestellten Nutzfliche auf die beiden schon genannten Standorte
Itzehoe (4.500 bis 9.000 m?) und Gliickstadt (9.000 bis 12.000 m?). Die {ibrigen
Amter weisen einen groferen Abstand, mit nur 1.250 bis 2.500 m? und weniger
Nutzfldche, zu den zentraleren Orten auf. Die Verteilung zwischen dem noérdlichen

23 Wahrscheinlich verbirgt sich hierhinter die Stadt Niebiill mit hohen Werten als Zentraler Ort.
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Kreisgebiet und dem siidlichen Schwerpunkt wird auch von der Erreichbarkeit
(A 23) und dem Industriestandort Brunsbiittel sowie der Lage zur Unterelbe mitbe-
stimmt. Der Kreis Pinneberg hat insgesamt die absolut groBte Fldcheninvestition in
der Untersuchungsregion. Diese Flache wird aber auf mehrere Standorte verteilt, so
dass auf die einzelnen Standorte eine geringere Fliache als beispielsweise auf Heide
oder Gliickstadt entfallt. In den siidlichen Stddten an der Hamburger Stadtgrenze
betrdgt die jahrliche Investition zwischen 4.500 und 9.000 m? Nutzflache.

Abb. 12: Jahresmittel der fertiggestellten Nutzflache (in m?) in Fabrik- und Werkstattge-
bauden sowie Handels- und Lagergebauden in den Amtern der vier Kreise
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Insgesamt zeigt die Auswertung der Baufertigstellungsstatistik differenzierter und
unmittelbarer als die Investitionsstatistik die rdumliche Verteilung der Flachenin-
vestitionen und zusitzlich die Gréenordnung der bisher jdhrlich erstellen Fla-
chen*.

Die Flachenumsatze nach der Bodenpreissammlung des Gutachterausschusses

Eine dritte Quelle zur Beobachtung der Nutzung von Gewerbeflichen stellt die Bo-
denpreissammlung des Gutachterausschusses dar. In den Kreisen und kreisfreien
Stadten werden jeweils die Bodenpreise auf der Basis der erfolgten Grundstiicks-
verkdufe ermittelt. Hierzu werden alle Kaufvertrdge durch ihre Adresse den Bau-
gebieten nach der Baunutzungsverordnung zugeordnet. Kaufvertrage iiber Grund-
stiicke in einem Gewerbegebiet werden jeweils als Gewerbeflichenumsatz fiir den
Zeitraum eines Jahres zusammengefasst?.

Die Auswertung zur Ermittlung des Bodenpreises unterscheidet zwischen Bauland,
Rohbauland und Bauerwartungsland. Betriebe werden als Nutzer in der Regel Bau-
land erwerben. Nur dieses ermdglicht eine BaumaBnahme (ErschlieBung, Baurecht
per Bebauungsplan oder § 34 BauGB sind vorhanden).

Fiir den Kreis Nordfriesland stehen die Daten noch nicht zur Verfiigung. Aus den
drei anderen Kreisen Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg liegen die Jahres-
werte fiir baureife, unbebaute Grundstiicke vor. In Dithmarschen wurden zwischen
2000 und 2013 im Jahresmittel 6,3 ha Fliche umgesetzt. In Steinburg waren es
ebenfalls 6,3 ha und in Pinneberg 10,2 ha.

Die unterschiedliche GroBenordnung dieser Daten wird deutlich, wenn man sie auf
die Gebietsgrofle bezieht. Pinneberg hat angesichts dieser Bezugsgro3e den dreifa-
chen Umsatz des Kreises Dithmarschen und den mehr als zweifachen Umsatz des
Kreises Steinburg.

Beide Statistiken haben ihre "Blindstellen". Die Flachen der Baufertigstellungssta-
tistik miissen — worauf schon hingewiesen wurde — um die unbebaute Fliache und
die Konstruktionsfliche ergénzt werden. Dies ist nur mit einer Schitzung moglich.
Allerdings wird hier die tatsdchlich realisierte Nutzung erfasst. Die Bodenpreissta-
tistik erfasst das tatsdchliche Grundstiick mittels Kaufvertragen, aber kann die Nut-
zung dieser Flachen nur mit einer gewissen Unsicherheit erfassen: Das Planungs-
recht nach den §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung lésst ein gro3es Nutzungsspekt-
rum zu. Es ist daher nicht ganz sicher, ob ein Grundstiick fiir ein Café, ein Ingeni-
eurbiiro oder fiir eine Produktion, einen Logistikbetrieb etc. genutzt wurde.

24 Die genannten Flachen sind die Nutzflachen der fertigstellten Gewerbegeb&ude. Die Flacheninanspruch-

nahme ist noch um die Konstruktionsfliche und die weiteren Flachen wie Zufahrt, Stellplatze und Lagerfla-
chen zu erganzen.

25 Siehe beispielsweise fiir den Kreis Steinburg - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg
(Hg.): Grundstiicksmarktbericht 2013. ltzehoe 2014
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3.2 Zwischenresimee (2): Investitionen in Flachen

In diesem Abschnitt wurde die Struktur der betrieblichen Flichennachfrage des
letzten Jahrzehnts erortert. Mit den Auswertungen der Investitionsstatistik und der
beiden Statistiken iiber Grundstiicksverkdufe und BaumaBBnahmen wurden die In-
vestitionen der Betriebe im letzten Jahrzehnt und ihre die rdumliche Verteilung auf-
gezeigt.

Die Investitionsstatistik erlaubt vor allem die Beobachtung des Entwicklungstrends
in den vier Kreisen der Westkiiste. Insgesamt folgt die Investitionstitigkeit dem
konjunkturellen Verlauf und hat gegenwirtig einen leicht positiven Trend. Fiir die
Kreise Nordfriesland und Pinneberg ist ein signifikantes Wachstum zu beobachten.
Unterscheidet man zwischen Maschinen/Anlagen und Grundstiicken, wird deutlich,
dass die Aufwendungen fiir Grundstiicke unterhalb der ein-Prozent-Grenze der Ge-
samtinvestitionen liegen.

Die Auswertung der Baufertigstellungsstatistik ergibt ein differenzierteres Bild.
Die rdumliche Aufbereitung der Daten zeigt, dass zentrale Orte mit einer engen
Anbindung an das Logistiksystem Strale bevorzugte Investitionsstandorte sind.
Eine Art Ausnahme stellt der Kreis Pinneberg dar. Seine Beziehungen zu Hamburg
und seine Funktion als suburbaner Raum verteilt die Flacheninvestition entlang der
Hamburger Stadtgrenze. Die Standortkriterien bleiben aber die zentrale Orte und
das Logistiksystem Straf3e. Die Statistik der Kauffille stellt ebenfalls eine relevante
Quelle dar. Sie signalisiert — auch unter Beriicksichtigung einiger Einschrdnkungen
— eine vergleichbare Nachfragestruktur.

Insgesamt wird die klassische Gewerbeflaichennachfrage, wie die Daten erkennen
lassen, fiir Produktion und Logistik aber verhalten bleiben.

3.3 Prognose der betrieblichen Flachennachfrage

Das Nachfragesubjekt fiir Gewerbeflachen ist der Betrieb. Der Anlass der Gewer-
beflichennachfrage sind verschiedene betriebliche Entwicklungssituationen, weil
eine neue Fliche fiir den Betrieb eine giinstige Losung seiner betrieblichen Prob-
leme sein kann.

Mittels Gewerbeflachen lassen sich einfach und konventionell Produktionskapazi-
titen schaffen. Fiir eine Neugriindung besteht hierzu keine Alternative. Unterneh-
merische Tétigkeit und Produktion setzen ein Grundstiick voraus®. Fiir ein schon
bestehendes Unternehmen sind allerdings verschiedene Alternativen gegeben. Es
kann beispielsweise seine Fertigungstiefe verdndern (hoherer Zulieferanteil, gerin-

26 Dieser Zusammenhang besteht allerdings nicht in der hier formulierten Rigorositit. Es sind Unternehmen
bekannt, die mit einem Produkt auf dem Markt auftreten, ohne liber eigene Fertigungskapazitaten zu verfi-
gen.

Auch das serviceorientierte Handwerk kommt haufig ohne Werkstatt aus: Mébelmontage, Elektro-, Klima-
oder Sanitarbetriebe oder die Wartung und Reparatur der EDV-Peripherie wie Drucker etc. werden haufig
ohne Werkstatt erledigt.
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gere Eigenproduktion), neue hochproduktive Maschinen einsetzen, um einen hohe-
ren Output/Flacheneinheit zu erzielen oder klassisch ein neues, groeres Grund-
stiick kaufen oder mieten.

Mit der Produktion werden die Produktionsmittel wie Drehbénke etc. verschlissen
und bediirfen eines Ersatzes. Gewerbeflichen bzw. Standorte von Unternehmen
verschleiflen in ungleich geringerem Mal3e als Maschinen, es bestehen aber analoge
Prozesse. Zum Beispiel, wenn das Unternehmen in einer ldngeren Produktionsge-
schichte an seinem Standort verschiedene Gebdude und Anlagen errichtete. Dieser
Verianderungs- und Anpassungsprozess findet ein Ende, wenn ein alternativer
(neuer) Standort die Verdanderungen etc. mit geringerem Aufwand als ein weiterer
Umbau ermoglicht?”. Hierbei spielen die moglichen Erlose der alten Flachen (z. B.
durch Umnutzung) und die geringen Kosten fiir die neuen (geforderten) Fliachen
eine Rolle.

Der "Verschleil}" eines Standortes kann auch im {ibertragenen Sinne verstanden
werden. Standorte bzw. Betriebsareale werden von Unternehmen nach der Ausstat-
tung mit Standortfaktoren erworben. Alle diese Faktoren bleiben nicht zwingend
stabil. Sie werden durch die Stadtentwicklung (heranriickenden Wohnbebauung,
Verdnderungen von Verkehrsbeziehungen und dhnliches) bzw. die Verdnderungen
der Infrastruktur in Frage gestellt und "verschlissen".

Ein dritter relevanter Prozess entsteht durch Produktinnovationen. Eine neue Ma-
schine oder Technik ist dann auf dem Markt durchzusetzen, wenn es gelingt nach-
zuweisen, dass die neue Bearbeitungsmaschine - durch eine hohere Produktivitit,
geringeren Materialeinsatz oder was auch immer - wirtschaftlicher arbeitet als die
vorhandenen Einrichtungen. Auch zu diesem Investitionsanlass der Unternehmen
besteht eine Entsprechung auf dem Gewerbeflichenmarkt. Im letzten Jahrzehnt ha-
ben sich so der Technologiepark und andere stiddtebaulicher Innovationen entwi-
ckelt.

Die verschiedenen Untersuchungen zeigen, dass sowohl die Produkt-Innovation als
auch der Standortverschlei3 im unmittelbaren und mittelbaren Sinne von geringer
Haufigkeit sind. Am hiufigsten erfolgt eine Flachennachfrage bei einer Kapazitéts-
ausweitung. Es bestehen aber viele Losungen, die einem Standortwechsel und einer
Flachennachfrage ebenbiirtig sind und die ggf. erforderliche Mehrfldche kompen-
sieren konnen.

Unternehmensinterviews zeigen, dass die hier skizzierten priméren Anlédsse der
Nachfrage eine notwendige, aber noch keine hinreichende Bedingung zur Nach-
frage nach gewerblichen Baufldchen sind. Ebenso wichtige Einfliisse resultieren

27" In der Fabrikplanung wird damit gerechnet, dass ein Produkt nahezu unveréndert zwei bis sechs Jahre pro-

duziert wird. Die Ausrlstung hat eine Lebenserwartung von ca. zehn Jahren und das Gebaude ist zwischen
20 und 40 Jahre brauchbar. Vgl. Pawellek, G.: Ganzheitliche Fabrikplanung. Grundlagen, VVorgehensweise
und EDV-Unterstutzung. Berlin/Heidelberg u. a. 2008

28 Weiermann, C.: Flachenengpésse oder Gewerbefldchennot in Miinchen? Wie wachsen kleine und mittelstan-
dische Unternehmen heute auf begrenzten Flachen? Miinchen 2001 (= Diplomarbeit, Geographisches Insti-
tut)
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aus der Stellung der Betriebe im Lebenszyklus. Zwischen dem Griindungsjahr und
einer ersten Verlagerung liegen oft nur wenige Jahre. Nach dem zehnten Jahr strebt
die Mobilitit der Betriebe asymptotisch gegen Null.

Als weitere Bedingung fiir eine Mobilitét gelten die Betriebsgrofe (in Beschéftigte)
und das Wachstum des Betriebes. Groflere Betriebe verlagern nur noch selten.
Schon mit mehr als 50 Beschiéftigten ist der Aufwand enorm. Im einfachsten Fall
kann man davon ausgehen, dass mindestens im Umzugsmonat die Produktion auf
nur wenige Prozent absinkt und dass es einige Zeit dauert, bis das urspriingliche
Qualitdtsniveau wieder erreicht ist. Der Betrieb begibt sich mit einer Verlagerung
in eine "lebensgefdhrliche" Situation. Sein Ruf und — noch wichtiger — seine Liqui-
ditat sind duBlerst angespannt. Ein Risiko, dem sich der Betrieb nur begrenzt aus-
setzt. Die Wachstumssignale miissen fiir die Unternehmen eindeutig positiv sein,
um eine Verlagerung zu initiieren.

Gewerbeflichen werden von den Betrieben bzw. Unternehmen zum Zwecke der
Produktion genutzt. Am Anfang jeder Investition steht fiir den Betrieb das Gewinn-
ziel und damit verbunden die Notwendigkeit, ein bestimmtes Produkt neu oder in
erhohter Stiickzahl zu produzieren. Aus diesen Vorgaben entwickelt sich die kon-
krete Planung der Fabrik oder der Werkstatt. Das Konzept entsteht dabei nicht als
top-down-Entwurf vom abstrakten Umsatz/-Renditeziel bis zum notwendigen Ge-
baude sowie Grundstiick, sondern in einem durch Riickkopplungen gepriagten Pro-
zess. Die notwendige Betriebsfldche ist in diesem Planungsvorgang eine Variable
unter anderen.

Der Bodenpreis spielt ebenso eine Rolle, wie die unterschiedlichen Kosten fiir die
alternativen technischen Ausriistungen sowie die induzierten Kapital- und Arbeits-
kosten. Entsprechend gilt unter sonst gleichen Bedingungen, dass hohe Bodenkos-
ten zu einer geringen Grundstiicksfliche — ggf. bei einer spezifischen platzsparen-
den Produktionsanlage — fiihren oder bestimmte technische Zwénge bzw. Arbeits-
kosten 16sen einen zusédtzlichen Flachenbedarf aus (Substitution der Produktions-
faktoren)®.

Eine kommunale oder regionale Gewerbetlachenprognose sieht von den Einzelhei-
ten dieses Prozesses ab. Sie vereinfacht die Nachfrage auf wenige Tatsachen.

Zur Prognose der Flachennachfrage der Betriebe in den vier Kreisen der Westkiiste
werden zwei verschiedene Verfahren eingesetzt. Diese parallelen Prognosen er-
moglichen mit ihrem gegenseitigen Vergleich eine sichere Bedarfsbestimmung.

Der einfachere Ansatz ist die Bedarfsschédtzung auf der Basis der Baufertigstellungs-
statistik bzw. Statistik der Kauffalle. Dieser Ansatz greift die bisherigen Investitions-

29 In der Region Miinchen fiihrt der Preisunterschied zwischen der Kernstadt und den angrenzenden Kreisen
zu einer Minderung der Miinchener Flachen je Arbeitsplatz um etwa 40 bis 60 Prozent.
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aktivitaten der Betriebe auf und nimmt — nach einer Korrektur der strukturellen Fehl-

stellen — eine Extrapolation der bisherigen Fla-
cheninvestitionen vor. Der Nachteil dieses Prog-
noseverfahren ist der statische Charakter.

Der zweite Ansatz basiert auf umfangreiche Un-
tersuchungen und den Erfahrungen der letzten 30
Jahre. Dieses Gewerbe- und Industrieflichen-
prognose-Modell (GIFPRO) wurde 1980 entwi-
ckelt bzw. verdffentlicht und wird seit dieser Zeit
genutzt®. Die Grundlage fiir dieses analytisch-
O0konometrische Prognosemodell sind umfang-
reiche Zeitreihen iiber Standortentscheidungen
der Betriebe. Das Modell geht davon aus, dass

Brutto- und Nettoflachen

Nettofldchen sind die Flachen die ein
Unternehmen/Betrieb als Grundstlick
erwirbt/pachtet und fir betriebliche
Zwecke nutzt.

Bruttoflichen umfassen die Nettofla-
chen plus der notwendigen Erschlie-
Bung mit Stralen, Regenwasserrtickhal-
tung etc. lhr Anteil kann vorab nur ge-
schatzt werden. In topografisch norma-
len Lagen betragt der Anteil dieser wei-
teren stadtebaulich notwendigen Flache
rd. 20 Prozent der Grundstticksflache.
Es sind bei nicht versickerungsfahigen Bo-
den oder groferen ortlichen Ausgleichs-

die Flidchennachfrage der Betriebe mit der | fischen und &hnlichen Besonderheiten
Standortwahl verbunden ist. Diese Mobilitit ;“ggnch?mere 1S LN E o
kann als Adressenwechsel beobachtet werden.

Die Flichennachfrage wird so durch die Zahl der mobilen Betriebe oder alternativ
der mobilen Beschiftigten bestimmt.

3.3.1 Die analytisch-6konometrische Prognose nach GIFPRO

Ein Betrieb muss in der Regel seinen Standort wechseln, um die erforderliche gro-
Bere bzw. zusitzliche Betriebsfliche zu realisieren. Nur im Falle eines gemeinsa-
men Grenzzaunes zwischen dem nachfragenden Betrieb und der ungenutzten Fla-
che in einem Gewerbegebiet wird es nicht zur Mobilitit kommen. Ein nach allen
Beobachtungen sehr seltenes Ereignis. Fiir die Bedarfsermittlung ist dies unbedeu-
tend.

Die Standortforschung konnte zeigen, dass die Anldsse und die Mobilitdtsmotive
in allen Regionen sehr dhnlich sind. Die regionalen Unterschiede (z. B. nach Kreis-
typen) resultieren aus der Altersstruktur der Betriebe, ihrer Position im Lebenszyk-
lus, der Branche und insbesondere aus der unterschiedlichen wirtschaftlichen Dy-
namik. Ebenso haben praktische Umstdnde — wie oben schon skizziert — Einfluss
auf das Mobilititsgeschehen: gro3e Betriebe oder Produktionen, deren Maschinen-
park zum Schwermaschinenbau zéhlt, sind in geringerem Umfang mobil als Be-
triebe, deren Equipment auf "einige" Lkws verladen werden kann. Gleichzeitig
kann beobachtet werden, dass die Wanderungsdistanz fiir mehr als die Hélfte der
mobilen Betriebe mit deutlich weniger als 20 km im Wesentlichen intraregional
ist3l.

Vor diesem Hintergrund kommt, mit einem Anteil von bis zu 90 Prozent, die grofite
Nachfrage aus dem lokalen Bestand, da die Mehrzahl der Betriebe bei den iiblichen

30 Stark, K.-D. u. a.: Flachenbedarfsberechnung fiir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche — GIFPRO.
Dortmund 1981; Wuschansky, B.: Regionale Entwicklungsspielrdume von Gewerbe- und Industrieflachen.
Dortmund 1985, Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe — Bedarfsberechnung
nach GIFPRO. Dortmund 1987

31 Die interregionale Mobilitit resultiert vielfach aus strategischen Entwicklungskonzepten der Unternehmen und
dient sowohl der MarkterschlieBung als auch der Verbesserung des Services durch regionale Prasens.
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Distanzen die Standortregion nicht verlésst. Auch ist zu erkennen, dass die mobilen
Beschiftigten oder die mobilen Betriebe einer Periode mit geringer Varianz auf den
Bestand bezogen werden konnen®. Die weiteren Komponenten der Nachfrage, die
Neuansiedlungen (interregionale Mobilitdt) und die Neugriindungen3? haben nur ei-
nen geringen Anteil an der Nachfrage.

Der Flachenbedarf in einer Stadt oder Region ist vor diesem Hintergrund gleich der
Anzahl der mobilen Betriebe plus Neugriindungen multipliziert mit der durch-
schnittlichen Flache eines Betriebsgrundstiicks oder alternativ der GroBenklassen-
verteilung der Grundstiicke. Nimmt man die mobilen Beschéftigten als Basis, dann
ist der Gewerbeflachenbedarf die Zahl der mobilen Beschéftigten plus den Beschit-
tigten in Neugriindungen multipliziert mit der Flache, die ein Beschéftigter bend-
tigt. Bezieht man sich auf die mobilen Beschiftigten gilt die folgende Grundglei-
chung.

F = Beschaftigte * FKZ

Beschaftigte = mobile Beschéftigte + Beschaftigte in Neugrindungen in einer Gemeinde im Prog-
nosezeitraum

FKZ = Flachenkennziffer gm/Beschaftigte

F = nachgefragte Flache im Prognosezeitraum

Der Bezug auf die mobilen Beschéftigten hat historische Griinde, da urspriinglich
nur beschiftigungsbezogene Daten zur Verfligung standen. Die Datenverfiigbarkeit
ist auch gegenwartig fiir Beschéftigte gilinstiger als fiir Betriebe*. Die Nutzung der
Flachenkennziffer ist die logische Folge des Beschiftigtenansatzes.

Gewerbeflachen nachfragende Beschéftigte

Nicht alle Wirtschaftszweige bendtigen Gewerbeflichen. Gewerbegebiete sollen
vor allem storende Betriebe aufnehmen. Dies sind Betriebe des Verarbeitenden Ge-
werbes, des Baugewerbes, des Grofhandels und der Logistik. Fiir die Prognose ist
daher die Zahl der Nachfragenden aus diesen Wirtschaftsbereichen zu bestimmen.
Hierbei sind Handel und Verkehr nur mit einem Anteil als Gewerbefldchen nach-
fragende Betriebe oder Beschéftigte zu beriicksichtigen3.

32 Seit einigen Jahrzehnten wird eine riicklaufige betriebliche Mobilitat beobachtet. 1982 wurde die bundesweite

Statistik zur interregionalen Mobilitdt mangels Ereignisse eingestellt — Vgl. hierzu Raumforschung und Raum-
ordnung 1983, S. 66-67; Erinnert sei auch an die geringen Investitionen in Flachen/Gebaude (vgl. Kap. 3.1).
33 Neugriindungen fragen nur in wenigen Féllen unmittelbar eine Flache in den Gebieten nach §§ 8 und 9
BauNVO nach. Ihr erster Standort ist meist ein Untermietverhaltnis oder eine Anmietung. Erst wenn der Be-
trieb erkennt, dass ihm der Markteintritt gelungen ist, wird er einen etablierten Standort in einem Gewerbege-
biete nach den §§ 8 und 9 BauNVO in Anspruch nehmen. Dieses Verhalten wird als intrakommunale Mobilitat
registriert.
Mit dem Bezug auf die Beschaftigten ist eine kleine Ungenauigkeit verbunden. Beschéftigte fragen keine
Flachen nach, sondern nur Betriebe als Investoren.
35 Unberiicksichtigt bleiben damit der Einzelhandel und die Handelsvermittiung und im Bereich Verkehr die
Bahn, Post, Schifffahrt und der Luftverkehr.

34
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Die Beschiftigten im GIFPRO-Modell haben unabhédngig von der Betriebsgrof3e
und anderen Faktoren die gleiche Mobilititswahrscheinlichkeit. Statistisch kann ar-
gumentiert werden, dass beispielsweise 40 Beschéftigte von 10.000 Beschiftigten
eine neue Fliche nachfragen bzw. verlagern. Tatséchlich wandern aber die Beschaf-
tigten groBerer Betriebe nur sehr selten. Konkret, in Brunsbiittel oder Heide wird
den Beschiftigten der Fa. Bayer oder der Raffinerie das gleiche Mobilititsverhalten
unterstellt wie einem Einzelbetrieb des Maschinenbaus mit 50 oder 100 Beschéf-
tigten®. Die evtl. damit verbundene Uberbemessung wird hingenommen. Das GIF-
PRO-Modell geht von den in Tabelle 6 dargestellten Gewerbe- und Industrieflachen
beanspruchenden Beschiftigten aus. Es unterstellt gleichzeitig, dass die weiteren
moglichen Nutzer (Betriebe aller Art) in den Gewerbegebieten eine Ausnahme blei-
ben?.

Tab. 6: Anteil der Gewerbeflachen nachfragenden Beschéftigten

Branche Anteil
1 | Verarbeitendes Gewerbe 100 Prozent
2 | Energie, Wasser 100 Prozent
3 | Baugewerbe 100 Prozent
4 | Handel 40 Prozent
5 | Verkehr/Nachrichten 40 Prozent

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Flachenkennziffern

In der Gewerbeplanung hat die Flachenkennziffer, die Fldche, die ein Beschiftigter
benotigt, eine grofe Tradition und bestimmt die Bemessung wesentlich. Problema-
tisch ist, dass keine Konvergenz zu einer "richtigen" Kennziffer besteht.

Die verschiedenen Ursachen dieser Streuung sind der Planung nicht zugénglich.
Analysiert man das vorhandene Material hinsichtlich der Einflussgrof3en, so erge-
ben sich einige Auffilligkeiten. Zwischen der Betriebsgrofie und dem spezifischen
Flachenbedarf (m?*/Beschéftigten) besteht ein erkennbarer Zusammenhang: Je gro-
Ber der Betrieb [gemessen in Beschéftigten] ist, umso kleiner ist die Arbeitsflache
eines Beschiftigten. Dieses Ergebnis deutet auf die Tatsache hin, dass die Produk-
tion z. B. in einem kleinen metallverarbeitenden Betrieb alle notwendigen Maschi-
nen (Bohrer, Frise, Stanzen) erfordert, diese aber nicht stindig mit Arbeitskréften
besetzt sind.

36 Die statistische Basis fiir GIFPRO sind (zum Teil groRere) Mittelstadte und das Datenmaterial der BfLR fiir
den Kreistyp VI (landlicher Raum), so dass diese Besonderheit zum Teil in den Quoten berlicksichtigt wird.
37 Sollen weitere Nutzung wie Einzelhandel, Freizeitbetriebe oder Biiros angesiedelt werden sind der erforder-
lichen Flachen explizit der ermittelten Nachfrage hinzuzufiigen.
Vgl. Im Einzelnen: Elssasser, H./Bajaka, A./Schwarzenbach, B.: Industrieflachenbedarf = Studienunterlagen
zur Orts-, Stadt- und Regionalplanung. Zurich 1970; Elssasser, H.: Der Flachenbedarf der schweizerischen
Industrie. In: Zentralblatt fir Industriebau 1971, S. 24-25; Dahlhaus, K./Marx, D.: Flachenbedarf und Kosten
von Wohnbauland, Gemeinbedarfseinrichtungen, Verkehrsanlagen und Arbeitsstatten. Hannover 1968; Lut-
zky, N.: Die Eignung von Industrien fur Standorte in Verdichtungsraumen. In: Raumforschung und Raumord-
nung 1978, S. 165-179; WIBERA AG (Hg.): Untersuchung zum spezifischen Flachenbedarf, Miinchen 1979
(unveréffentlichtes Manuskript).
Vgl. Bonny, H. W.: Flachenkennziffern. Zur Genese und Nutzung der Flachenkennziffer in der Gewerbepla-
nung. In: RaumPlanung 73, 1996; Bonny, H. W. Flachenkennziffer. Hamburg 2013 (= Arbeitshilfe 04 zur
Gewerbeplanung, HafenCity-Universitat Hamburg)
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Hinzu kommt die Beobachtung, dass neuere (kleinere) Betriebsstitten grofiziigiger
konzipiert sind und iiber einen internen Reserveflachenanteil verfiigen. Groflere Be-
triebe verfiigen auch iiber eine Art "Uberhangbelegschaft" (Krankheit, Urlaub und
Ahnliches), die in die Berechnung der Kennziffer ebenso eingehen wie die Arbeits-
krifte in Unternehmen mit einem Mehrschichtbetrieb. Beides ldsst in grof3eren Be-
trieben die Flachenkennziffer geringer werden®.

Auch Befragungen der Unternehmen zeigen eine erhebliche Streuung, da nicht er-
mittelt werden kann, ob das befragte Unternehmen gerade Beschéftigte aus kon-
junkturellen Griinden abbaut, bei der Grundstiickswahl noch eine andere Techno-
logie favorisiert hatte usw.

Abb. 13: Histogramm der Flachenkennziffer (Verarb. Gewerbe)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Diese "Einschrinkungen" der Flichenkennziffern lassen sich auch durch messtech-
nische Sorgfalt oder Definitionen nicht aus der Welt schaffen. Untersucht man reale
Betriebe, dann lésst sich eben nicht feststellen, welchen Status die genutzten Fla-
chen und die Beschéftigten haben bzw. hatten. Die organisatorische und technische
Situation der einzelnen Unternehmen hat — wie schon betont — einen erheblichen
Einfluss auf die GroBe dieser Ziffer.

Die genutzte Kennziffer resultiert aus unseren Untersuchungen bzw. Betriebsbefra-
gungen zwischen 1990 und 2010. In diese Auswertung gelangten rd. 2.400 Daten-
sdtze bzw. Betriebe. Die betrieblichen Angaben zur Anzahl der Beschéftigten (ein-
schlieBlich Teilzeitbeschéftigte) und der Grundstiicksflaiche wurden zur Berech-
nung der Flichenkennziffer Fliche/Beschéftigten herangezogen. Nicht erfasst
wurde in welcher Konjunkturphase sich der Betrieb befand oder andere besondere
Ereignisse die Grundstiicksgrofle (mit-) bestimmten.

39 Der Einfluss des technischen Fortschritts, aber auch die steigenden Bodenpreise verringern die Flachenkenn-

ziffer und den Flachenbedarf der Betriebe.
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Die Héufigkeit der Messwerte jenseits von 500 m?*/Beschéftigten fallt stark ab. Das
arithmetische Mittel der Flachenkennziffer betrdgt in diesem Kontext 153,2 m?/Be-
schiftigten bei einem Median von 120,0 m?/Beschéftigten®.

Nimmt man die obere Intervallgrenze des 95-Vertrauensintervalls mit 158,6 m? des
Mittelwertes als Bemessungswert ist das Risiko einer unzureichenden Fldchenbe-
reitstellung gering. Dieser Wert, der ein grundstiicksbezogener Wert ist, muss um
den stddtebaulichen Bedarf (Erschlieung etc.) erhoht werden. Im Standardfall ist
dies ein Zuschlag von rd. 20 Prozent. Die gewihlte Flichenkennziffer fiir die Prog-
noserechnung ist damit rd. 200 m?/Beschiftigten. Das Prognoseergebnis ist die
Bruttofldche.

Wird die Flachenkennziffer als unabhingig verdnderliche Variable zur Erklarung
der Mobilitdt herangezogen, zeigt sich ein wichtiger Zusammenhang. Die Mobili-
titsneigung der Unternehmen wird auch von der verfiigbaren Flache je Beschéftig-
ten bestimmt*. Bei einer Flichenkennziffer zwischen 50 und 150 m?*/Beschiftigten
ist ein hohes Mobilitdtsniveau zu beobachten. Bei einer Fldchenkennziffer
> 150 m?/Beschiftigten fallt die Mobilititsneigung der Betriebe deutlich ab. Ein
Flachenbedarf von ca. 200 m?*/Beschéftigten wire hiernach eine angemessene Gro-
Benordnung fiir die Bemessung in der Gewerbe- und Stadtplanung*. Nach dieser
Grenze hat die Mobilitdt in der Hauptsache andere Griinde. Das Histogramm macht
deutlich, dass diese Bemessungsgrofle geniigend Entwicklungsspielraum fiir die
Betriebe aufweist (Abb. 13).

Bedarfsprognose flr die Kreise der Westkuste

Die Grundlage fiir die Berechnung der gewerbe- und industrieflaichenbeanspruchenden
Beschiftigtenzahl bilden die sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in den Kreisen
im Jahr 2012. In diesem Zeitraum waren in den vier Kreisen 207.097 Personen sozial-
versicherungspflichtig beschiftigt, davon werden nach dem GIFPRO-Modell 76.461
Beschiftigte Gewerbe- und Industrieflichen im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO bean-
spruchen (rd. 37 Prozent). Entsprechend der oben gefiihrten Diskussion wird eine Flai-
chenkennziffer von 200 m?Beschéftigten fiir das Verarbeitende Gewerbe und 160
m?/Beschiftigten fiir die Sonstigen Nutzungen festgelegt. Der Gewerbefldchenbedarf
fiir ein Jahr wird nach folgender Formel berechnet.

F = Z FKZ(,jx) X (Quijry X Beijiy)
i,j,k

40 |m Falle der Flachenkennziffer ist der groRte bisher ermittelte Wert mehr als 40.000 m?/Beschéftigten. Dies
ist die Flachenkennziffer fir einen Betrieb — wenn es kein Schreibfehler ist — der einen Tag vor seiner Schlie-
Rung oder einen Tag nach seiner Eréffnung befragt wurde (einen humorvollen Geschéftsfiihrer vorausge-
setzt).

In den Unternehmensbefragungen, die Basis der FKZ-Berechnung, wurde auch danach gefragt, ob eine Ver-
lagerung geplant ist. Die Auswertung dieser Frage erlaubt die Bildung des dargestellten Zusammenhangs.
42 Andererseits ist festzuhalten, dass eine Flache von 50 m2/Beschéftigten noch fiir rund 70 Prozent der Unter-

nehmen kein Mobilitatsanlass ist. Dies zeigt die mdgliche Varianz eines Prognoseergebnisses.

41
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= Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte

= Flachennachfrage [m?]

Flachenkennziffer [m?/Beschéaftigen]

= Nachfragehaufigkeit [-]

= Betriebstyp (Verarbeitendes Gewerbe, sonstige Nutzungen)

= Regionstyp (siedlungsstrukturelle Kreistypen 1 bis 6)

= Mobilitatstyp (Neugriindungen, inter- und intrakommunale Verlagerung)

T T oMM
DX
N
I

Hierbei wird eine Differenzierung sowohl nach dem Regionstypen den BBSR als
auch nach dem Betriebstyp der BauNVO vorgenommen®. Fiir die vier Kreise wurde
einheitlich der "ldndliche Kreis, Raumtyp VI" unterstellt.

Tab. 7: Flachenprognose (Bruttoflache) fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 Kreis Nordfriesland

SV-Besch. | Quote | FKZ |Korrek- | Jahre Flache
tur [ha]
Verarb, Neuansiedlung/Griindung 5.648 0,280 | 200 1 15 4,74
Gewerbe intrakommunale Verl. 5.648 0,880 | 200 1 15 14,91
sonsiige Neuansiedlung/Griindung 9.689 0,770 | 160 1 15 17,91
Nutzung intrakommunale Verl. 9.689 1,240 | 160 1 15 28,83
66,39
Wiedernutzung (aus Verlagerungen) 15.337 0,700 | 200 0,25 15 8,05
Quelle: Planquadrat Dortmund 2015
Tab. 8: Flachenprognose (Bruttoflache) fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 Kreis Dithmarschen
SV-Besch. | Quote | FKZ |Korrek- | Jahre Flache
tur [ha]
Verarb. Neuansiedlung/Griindung 7.054 0,280 | 200 1 15 5,93
Gewerbe intrakommunale Verl. 7.054 0,880 | 200 1 15 18,62
constige Neuansiedlung/Griindung 6.540 0,770 | 160 1 15 12,09
Nutzung intrakommunale Verl. 6.540 1,240 | 160 1 15 19,46
56,09
Wiedernutzung (aus Verlagerung) 13.594 0,700 | 200 0,25 15 7,14
Quelle: Planquadrat Dortmund 2015
Tab. 9: Flachenprognose (Bruttoflache) fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 Kreis Steinburg
SV-Besch. | Quote | FKZ |Korrek- | Jahre Flache
tur [ha]
Verarb, Neuansiedlung/Griindung 6.511 0,280 | 200 1 15 5,46
Gewerbe intrakommunale Verl. 6.511 0,880 | 200 1 15 17,19
sonsiige Neuansiedlung/Griindung 6.540 0,770 | 160 1 15 12,09
Nutzung intrakommunale Verl. 6.540 1,240 | 160 1 15 19,46
54,21
Wiedernutzung (aus Verlagerung) 13.051 0,700 | 200 0,25 15 6,85

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

43 Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie und Gewerbe. Bedarfsberechnung nach GIFPRO. Dort-
mund 1987; Bonny, H. W./Kahnert, R.: Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs. Ein Vergleich zwischen
einer Monitoring gestiitzten Prognose und einer analytischen Bestimmung. In: Raumforschung und Raum-
ordnung 2005, S. 232-240
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Tab. 10: Flachenprognose (Bruttoflache) fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 Kreis Pinneberg

SV-Besch. | Quote | FKZ |Korrek- | Jahre Flache
tur [ha]

Verarb, Neuansiedlung/Griindung 20.128 0,280 | 200 1 15 16,91
Gewerbe intrakommunale Verl. 20.128 0,880 | 200 1 15 53,14
sonstige Neuansiedlung/Griindung 14.416 0,770 | 160 1 15 26,64
Nutzung intrakommunale Verl. 14.416 1,240 | 160 1 15 42,90
139,58
Wiedernutzung (aus Verlagerung) 34.544 0,700 | 200 0,25 15 18,14

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Tab. 7 bis Tab. 10 zeigen die ermittelten Prognosewerte fiir die Kreise. In der
Summe ist mit einer Nachfrage von 316,3 ha Gewerbefldche fiir den Zeitraum von
15 Jahren zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass durch Betriebsverlagerungen
im gleichen Zeitraum Fléche in der GroBenordnung von 40 ha zur Wiedernutzung
erneut zur Verfligung steht.

In der Prognose (Tab. 7 und Tab. 10) wurden alle vier Kreise gleich behandelt. Dem
Kreis Pinneberg kann aber der Status "Umland einer Kernstadt" zugeschrieben wer-
den. Dies zeigt sich auch in der rdumliche Verteilung der Flacheninvestitionen (vgl.
Abb. 12, S. 35) und in der absoluten Hohe des Flichenumsatzes.

Fiir den Ballungsrand sind héhere Quoten sowohl fiir die interregionale als auch
intraregionale Mobilitdt durch den wirtschaftlichen Kontext (siche Spalte 5 in Tab.
11) anzusetzen. Der Gewerbeflachenbedarf betrigt fiir Kreis Pinneberg unter diesen
Bedingungen 236,9 ha.

Tab. 11: Flachenprognose (Bruttoflache) fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 Kreis Pinneberg

SV-Besch. | Quote | FKZ |Korrek-| Jahre Flache
tur [ha]

Verarb, Neuansiedlung/Grindung 20.128 0,475| 200 1 15 28,68
Gewerbe intrakommunale Verl. 20.128 1,348| 200 1 15 81,40
constige Neuansiedlung/Griindung 14.416 1,494 160 1 15 51,69
Nutzung intrakommunale Verl. 14.416 2,171| 160 1 15 75,11

236,88
Wiedernutzung (aus Verlagerung) 34.544 1,300 | 200 0,25 15 33,71

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Quote fiir das "Umland" ist allerdings von einer groferen Unsicherheit gepragt
(wenige Daten, grof3e Streuung, auch durch die abstrakte Zuordnung zum Kreistyp
"Umland"). Nach unseren Erfahrungen ist der Wert sehr hoch*.

44

keine Differenzierung vorzunehmen.

Vgl. CIMA-Projekt/NIW/Nord-LB/Planquadrat Dortmund: Gewerbeflachenkonzeption fiir die Metropolregion

Hamburg (GEFEK). Hamburg 2011

Diese Schwierigkeit war auch der Anlass in der GEFEK-Prognose fir die Kreise auRerhalb von Hamburg
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3.3.2 Bedarfsprognosen mittels Baufertigstellungsstatistik bzw. Kauffalle
Die Zweite und technisch einfachere Prognose beruht auf der Beobachtung der bis-

her abgelaufenen Investitionsprozesse und ggf. der Priifung, welche Ereignisse den
Fortgang dieses Vorgangs in Zukunft storen konnen.

Die Baufertigstellungsstatistik meldet die tatsdchlichen Nutzungsereignisse (fertig-
gestellte Fabrik-/Werkstattgebdude etc.), aber die Flacheninformation (nur Nutzfla-
che) bleibt rudimentdr. Die Statistik der Kauffille (zur Bodenpreisermittlung) kann
dagegen die tatsdchliche Grundstiicksgrof3e mitteilen, aber es ist nicht sicher, ob die
Flache auch genutzt wurde und wie sie genutzt wurde. Die Kaufvertrige werden
immer dann als Gewerbenutzung gewertet, wenn das Grundstiick in einem Gewerbe-
gebiet liegt. In der Baufertigstellungsstatistik fiihrt die engere Nutzungsauslegung
(Fabrik- und Lagerflichen) wiederum zu einer gewissen Unterschitzung der Nutzung.
Eine weitere Unsicherheit besteht in dem inhaltlichen Zusammenhang beider Reihen.
Die Reihe der Kauffille lauft der Baufertigstellung zeitlich voraus. Die baureifen
Grundstiicke werden erworben und im Anschluss wird die Planung durch die Un-
ternehmen abgeschlossen, die Baugenehmigung eingeholt und das Bauwerk errich-
tet. Zwischen den beiden Ereignissen (Kauf und Fertigstellung) kann ein grof3erer
Zeitraum liegen. Wird der Ablauf allein durch die Reihenfolge Planung und Bau
bestimmt, folgen den Spitzen und Téilern der Kauffille zeitlich versetzt die Spitzen
und Téler der Baufertigstellung. Die Konjunktur und auch betriebsindividuelle
Griinde konnen die Nutzung des Grundstiicks verzogern oder aber zur Aufgabe des
Vorhabens flihren. Dies wird ggf. zu einem neuen Kaufvertrag fiihren, der registriert
wird. In der Baufertigstellung "fehlt" dann ein Vorhaben.

Der unmittelbare empirische Charakter der Daten (im Vergleich zur deduktiven
GIFPRO-Prognose) macht aber eine Aussage auf dieser Basis besonders wertvoll.
Beide Statistiken sollen im Folgenden diskutiert werden, um die verschiedenen Be-
sonderheiten einzuschitzen. Die Grafiken in Abb. 14 zeigen fiir die Fabrik- und Werk-
stattflichen sowie fiir die Handels- und Lagergebaude die erstellte Nutzfliache (in m?) fiir
die vier Kreise zwischen 2000 und 2012. Deutlich werden die Streuung der Flichenin-
vestitionen und die unterschiedlichen Niveaus in beiden Bereichen. Handels- und Lager-
gebdude werden haufiger bzw. mit einer groBBeren Nutzflache als Fabrik- und Werkstatt-
gebéude errichtet.
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Abb. 14: Ergebnisse der Baufertigung fur Fabrik- und Werkstattgebdude sowie Handels-

und Lagergebdude (2000 bis 2012)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Statistik NORD 2014
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Das groBBe Konfidenzintervall der Regressionsgerade beschreibt die erhebliche
Streuung der jihrlichen Fertigstellung. Die grolen Werte entstehen vor allem durch
eine Kumulation der Vorhaben und nicht durch einzelne Gro3vorhaben. Auffillig
ist, dass die hohen Werte vor allem nach 2010 gegeben sind. Es ist der Zeitraum
nach der letzten Baisse. Die Regression ist damit fast unvermeidlich aufsteigend,
ohne dass der Anstieg von mehr als zwei, drei Ereignissen gestiitzt wird.

Fiir die drei Kreise Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg liegen die Daten der
Kauffille bzw. die Flachen aus den Kaufvertrdgen vor. Erfasst sind die unbebauten,
baureifen Grundstiicke, die innerhalb eines Gewerbegebietes nach den §§ 8 und 9
BauNVO (Gewerbe- und Industriegebiet) liegen. Die Abb. 15 zeigt das Fliachen-
aufkommen in Hektar zwischen den Jahren 2000 und 2013. Auffillig ist auch hier
die erhebliche Streuung der Daten.

Abb. 15: Kauffalle unbebauter, baureifer Grundsticke in Gewerbegebieten (2000 — 2013
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Gutachterausschiisse der Kreise
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Wenige Werte bestimmten die Steigung der Regressionsgerade, bei einer insgesamt
kurzen Zeitreihe. Es ldsst sich ebenso beobachten, dass eine grof3e Flache in einem
Jahr nicht auf einem besonders gro3en Vorhaben beruht, sondern aus der Kumula-
tion von Kauffillen resultiert. In diesem Sinne ist die Struktur den Daten der Bau-
fertigstellung dhnlich (vgl. Abb. 14).

In beiden Datenreihen kann die Regressionsgerade mit ihrem Konfidenzintervall
nur als "Sehhilfe" in der Punktwolke genutzt werden. Die auf- oder absteigenden
Entwicklungen beruhen nur auf ein oder zwei Ereignissen und sind in vielerlei Hin-
sicht zufallig.

Korrigiert man die Baufertigstellungstatistik (Grundstiicksfliche = Nutzfliche +
geschitzte Konstruktionsflaiche + geschitzte Freifliche des Grundstiicks*) lassen
sich beide Reihen miteinander verglichen. Sie kdnnen aber angesichts ihrer Her-
kunft und des jeweiligen Messkonzepts nicht identisch sein.

Stellt man die beiden Datenreihen fiir die Kreise als Box-Plot-Diagramme dar, dann
wird die gemeinsame Struktur unmittelbar sichtbar. Der Datenkdrper ist insgesamt —
wie die jeweils kleine Box zeigt — relativ kompakt (Abb. 16). Fiir beide Datenreihen
bestehen zudem Ereignisse auBerhalb des 95-Prozent-Perzentils (Ausreifler). Keine
dieser Reihen verdient den Vorzug. Beide sind verhiltnismifig kurz und durch einige
Ausreiller gekennzeichnet. Die jdhrlichen Summendaten konnen aus Datenschutzgriin-
den nicht weiter differenziert werden, so dass eine Klarung des Prozesses nicht moglich
ist. Die Abb. 17 zeigt, dass Datenreihen der Baufertigstellung und der Kauffille ein
dhnliches Niveau aufweisen.

Abb. 16:  Box-Plot-Diagramm: Vergleich der Kauffalle und Baufer-

tigstellung

Steinburg

Pinneberg -

Dithmarschen ~

Fléche in Hektar

Variable

B Fiachen_der_Baufertigstellung Flachen_der_Kauffalle

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Statistik Nord und die Gutachterausschiisse der Kreise

4 Korrektur durch: Grundstiicksflache = Nutzflache * 1,2 (Konstruktionsflache)/0,6 (GRZ)
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Abb. 17: Vergleich der Kauffélle und den Ergebnissen der Baufertigstellung
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Statistik-Nord 2014; Kreis Dithmarschen; Kreis Steinburg, Kreis Pinneberg

Von Bedeutung ist, dass beide Reihen in jedem Kreis einen dhnlichen Median aufwei-
sen. Die Differenz zwischen den Reihen betrdgt zwischen 0,5 ha (Kreis Pinneberg) und
1,3 ha (Kreis Steinburg). Auch die Mittelwerte zeigen einen anndhernd gleichen Be-
trag. Die groB3ere Differenz zwischen Median und Mittelwert ist jeweils mit den Aus-
reiern bzw. den Extremwerten verbunden. Die Zeitreihen und die Box-Plot-Dia-
gramme machen deutlich, dass beide Reihen nicht grundsitzlich tiber eine andere Gro-
Benordnung verfiigen.

Die Statistik der Kauffille verfiigt iiber die eindeutigsten Fldchenangaben und wird
als Basis flir die Hochrechnung genutzt. Dies sind Nettoflichen (= Grundstiicke),
das heiB3t verkaufte Grundstiicke, so dass ihnen noch die ErschlieBung zugeschlagen
werden muss (= 20 Prozent)*.

Die Hochrechnung auf der Basis der Mediane zeigt, dass die GIFPRO-Berechnung,
wenn alle Kreise der Westkiiste gleich behandelt werden, einen kleineren Progno-
sewert ergibt (Tab. 12). Zwischen den Ergebnissen der Standard-GIFPRO-Prog-
nose und den Extrapolationen der Datenreihen des letzten Jahrzehnts besteht eine
Differenz von rd. 100 ha. Zieht man die modifizierte Prognose auf der Basis der
"Umlandwerten" fiir den Kreis Pinneberg heran (vgl. Tab. 11, S. 46), ldsst sich diese
Differenz schlieBBen.

46 Prognosewerte = Median * 15 Prognosejahre * 20 % ErschlieRungsschlag als Standardwert (z. B. Dithmar-

schen 2,7 * 15 *1,2 = 48,6 ha)
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Tab. 12: Prognose auf der Basis der Kauffalle fir baureifes, unbebautes Gewerbeland und

des GIFPRO-Modells im Vergleich

Prognose auf der GIFPRO
Median der Basis der Kauffalle Berechnung®’ gewahlter
Nr Kreis Kauffalle Bruttobauland Bruttobauland Mittelwert
[ha] [ha] [ha] [ha]

1 Nordfriesland (8,2 ha)*® (147,6 ha) 66,4 ha 107 ha
2 Dithmarschen 2,7 ha 48,6 ha 56,1 ha 52 ha
3 Steinburg 5,9 ha 106,2 ha 54,2 ha 80 ha
4 Pinneberg 10,3 ha 185,4 ha 236,8 ha 211 ha
Insgesamt X 487,8 ha 413,5 ha 450 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Nimmt man den Mittelwert als Anhaltspunkt der Nachfrage dann ist der Bedarf in
den vier Kreisen zwischen 52 ha und 211 ha. Die Abweichungen zwischen den
Prognosen kann bis zu 50 Prozent bzw. 100 Prozent (je nach Basis) betragen. Dies
ist insgesamt eine enorme Abweichung.

Die Problematik der Prognose auf der Basis der Extrapolation liegt in den Extrem-
werten. Fiir die Kreise Nordfriesland und Steinburg entsteht eine gro3e Spannweite
des Flachenverbrauchs. Im Kreis Dithmarschen und Pinneberg bestehen zwar dhn-
liche Groenordnungen, aber die Abweichung betrdgt immer noch mehr als 3 Prog-
nosejahre. Angesichts der Datenlage bzw. der kurzen Zeitreihe sind weitere Diffe-
renzierungen allerdings nicht mehr moglich bzw. sinnvoll.

Im Kontext der allgemeinen Entwicklung (Kap. 2, S. 11ff) ist die Prognose nach
dem GIFPRO-Ansatz, der sich auf umfangreiche Erfahrungen beziehen kann und
dessen Prognosen in der Regel mittels Betriebsbefragungen verifiziert werden, vor-
zuziehen.

Die GIFPRO-Prognose "glittet" durch ihre lange interne Zeitreihe die betriebliche
Nachfrage. In Situation der konjunkturellen Hochphase "schneidet" das Konzept
die Entwicklungen ab. In Falle eines konjunkturellen Tiefs fiihrt diese "Glattung"
zu einer scheinbaren Aufstockung der Prognose.

Die Extrapolationen auf der Basis der Kauffille sind nicht sicherer als GIFPRO.
Greift man noch einmal auf die Grundlagen der Statistik der Kauffalle zuriick, dann
grenzt diese die Nachfrager etwas grofziigiger als GIFPRO ab und entsprechend
muss die Fliche auch groBer sein. Nimmt man die Streuung der Kauffille auf, dann
weist der Median von 10,3 ha fiir den Kreis Pinneberg bei einem Vertrauensinter-
vall von 95-Prozent eine Spannweite von 6,7 ha bis 12,2 ha auf. Wird die untere
Intervallgrenze als Prognosebasis genutzt, dann zeigt die Extrapolation mit 120 ha
fiir den Kreis Pinneberg die gleiche GroBenordnung fiir Pinneberg wie die GIF-
PRO-Prognose "Léandlicher Raum" auf. Zieht man die obere Intervallgrenze des

47 Zum Vergleich wurde die Wiedernutzung, die GIFPRO standardmaRig beriicksichtigt, hier nicht eingerechnet,
da die Wiedernutzung in der Reihe der Kauffélle nicht enthalten ist bzw. enthalten sein kann.

4 Dieser Wert wurde aus der Baufertigstellungsstatistik entnommen, da keine vergleichbaren Daten der kauf-
falle fur den kreis Nordfriesland vorlagen.
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Median von 12,2 ha heran, dann ist der Prognosewert 220 ha. Eine Gréenordnung,
die mit der "Umland-Prognose" (236,9 ha) korrespondiert®.

Diese Unsicherheit stellt schlieBlich das Risiko fiir die konkrete Planung dar. Es
bedarf einer differenzierten Beobachtung des wirtschaftlichen Geschehens und des
damit verbundenen Flidchenverbrauchs um Fehlinvestitionen zu vermeiden.

3.4 Flachennachfrage
im Einzugsgebiet der Landesentwicklungsachsen.

Das Ziel der Untersuchung ist es die betriebliche Nachfrage im Einzugsbereich der
Landesentwicklungsachse A 23/B 5 zu ermitteln®. Es wird davon ausgegangen,
dass die Verkehrsinfrastruktur in einem Radius von 5 km von der Anschlussstelle
fiir die Betriebe splirbare Vorteile auslosen kann’'. Aus diesem Korridor wird auch
die betriebliche Nachfrage kommen und dieser Bereich wird fiir standortsuchende
Betriebe attraktiv sein. Es wurde oben schon dargelegt, dass die Betriebe im Mobi-
litatsfall nur geringe Distanzen iiberwinden. Angesichts dieses Zusammenhangs
kann man davon ausgehen, dass die raumliche Verteilung der Betriebe auch anni-
hernd den Ort der Nachfrage darstellt. Eine geografische Datei der Betriebe besteht
u.W. nicht, so dass ersatzweise die sozialversicherungspflichtig Beschiftigten als
Indikator von Betriebsstandorten herangezogen werden.

Tab. 13: Flachennachfrage bis 2030 fur den Entwicklungskorridor A 23/B 5

Prognose fiir den Bedarf
Kreise Kreis . Anteil der | fr den  Entwicklungskorri-
rognose | ‘= Lo | dor2
Kauffalle | —o'C
GIFEROT | aIFPROI | ™ ha lungs- _
EIElE )y Umland achsen | Intervall:
Raum 1. Wert Kauffalle — 2 Wert GIFPRO
Letzter Wert: Mittelwertes
Nordfriesland 66,4 ha - 147,6 ha 60 % 88 bis 39 ha ~ 64 ha
Dithmarschen 56,1 ha - 48,6 ha 50 % 24 bis 29 ha ~ 26 ha
Steinburg 54,2 ha - 106,2 ha 65 % 70 bis 35 ha ~ 52 ha
Pinneberg - 236,8ha | 1854 ha 92 % 170 bis 217 ha  ~ 194 ha
336 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Fiir die Gemeinden im 5-km-Korridor wurden die sozialversicherungspflichtig Be-
schiftigen erfasst (wenn die Gemeinde zu mehr als einem Drittel im Korridor lag)
und ins Verhéltnis zu den Beschéftigten des Kreises gesetztss. Die Tab. 13 (Spalte

4 Die Bestandsaufnahme (Kapitel 4.4., S. 76 ff) zeigt, dass auch im Kreis Pinneberg landliche Gebietsanteile
gegeben sind (nordlich von Tornesch, mit Ausnahme von Elmshorn) und die Prognose entsprechend chan-
giert zwischen dem "Umland" groRer Stadte und landlicher Raum.

0 Die Landesentwicklungsachse A 20 besteht zurzeit noch nicht. Vor diesem Hintergrund wird darauf verzichtet
sie in diese Uberlegungen einzubeziehen.

31 Zur Begriindung siehe insbesondere Kap. 5, S. 85- 91

32 Zur Berechnung: Nordfriesland: Prognose auf Basis Kauffélle 147,6 ha * 60 % = 88 ha

33 Fiir den Kreis Pinneberg wurden auch die Orte Wedel und Quickborn einbezogen, da sie durch ihre GroRe
und alternative Anbindungen an die Infrastruktur den Standorten an der A 23/B 5 gleichzusetzen sind.
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5) zeigt das Ergebnis fiir die vier Kreise. Deutlich wird hier, dass die Entwicklungs-
achse (in Form der A 23/B 5) tatsdchlich eine erhebliche Konzentrationswirkung
aufweist.

Fiir den Bereich der Landesentwicklungsachsen ist in den vier Kreisen mit einer
Nachfrage in der GroBenordnung von 26 bis 194 ha zu rechnen (vgl. Tab.13, S. 53).
Dieser Nachfrage ist der gegenwirtige Fldchenvorrat in den Planungen gegeniiber
zu stellen. Im Falle einer negativen Differenz werden neue Standorte/Gebiete er-
forderlich.

3.5 Zwischenresumee (3): Gewerbeflachenbedarf

Die Analyse des regionalokonomischen Status der Kreise der Westkiiste zeigt, dass
eine unmittelbar expansive Entwicklung der Flichennachfrage angesichts des Be-
schiftigungsriickgang und des Investitionsmuster durch die Betriebe nicht zu er-
warten ist. Gleichzeitig gilt, dass auch weiterhin eine Flachennachfrage durch die Be-
triebe gegeben ist. Fiir den Korridor der Entwicklungsachse betrigt die erwartete Nach-
frage zwischen 320 ha (GIFPRO-Ergebnis) und 352 ha (Kauffille).

Diskutiert man die Ergebnisse im Einzelnen, ist zu erkennen, dass der Prognosewert
der GIFPRO-Prognose mit den Ergebnissen der Bautétigkeit bzw. der Kauffille im
Grunde tibereinstimmt. Die Einschrankung der Prognosen resultiert aus der Qualitét
bzw. dem Kontext der verfiigbaren Daten, wie in der Darstellung des Prognosean-
satzes erldutert wurde.

Abb. 18

Methodenvergleich
Berechnung (GIFPRO) und Unternehmensbefragung
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Viele Einzelanalysen deuten darauf hin, dass die Verlagerungshaufigkeit der klas-
sischen emittierenden Nutzungen seit mehr als einem Jahrzehnt leicht absinkt und
so die Nachfrage tendenziell liberschétzt wird. Das verdnderte Verhalten der Betriebe
hinsichtlich der Wachstums- und Entwicklungsziele und die steigende Tendenz zu
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Mietverhiltnissen lassen erwarten, dass die ermittelte Nachfrage einen sehr hohen Wert
darstellt, der auf eine ansteigende Konjunktur basiert. Das Risiko einer Unterbemes-
sung wiirde allerdings stark erhoht, wenn man die Unsicherheiten der Prognose einsei-
tig auslegt. Im Prozess der Flichenentwicklung (Flichennutzungsplan, Bebauungs-
plan, Flachenerwerb, ErschlieBung usw.) kommt es in der Regel mit der Detaillierung
zu einer Verringerung des Flichenangebotes. Sei es, weil schutzwiirdige Biotope in der
Flachennutzungsplanung noch nicht erkannt wurden oder noch nicht vorhanden waren
oder im Bebauungsplanverfahren aus Immissionsschutzgriinden grof3ere Abstandsfld-
chen als erwartet entstehen. Vor diesem Hintergrund ist eine pauschale Reduktion des
Prognosewertes risikoreich.

Die Abb. 18 zeigt den Vergleich zwischen den Berechnungen nach GIFPRO und Be-
triebsbefragungen in verschiedenen Stadten. Im Falle der Ergebnis-Identitét miissten
alle Werte auf der Diagonale liegen. Dies ist nur in Einzelféllen zu erwarten (und ge-
geben). Das Streuungsbild zeigt aber, dass die Abweichungen zwischen Befragung und
Berechnung nicht sehr grof3 sind. Vor diesem Hintergrund kann man davon ausgehen,
dass die Berechnungen die Gréenordnung der betrieblichen Nachfrage wiedergeben.
Die Prognose ist ein Anhaltspunkt fiir das planerische Handeln. Unabhingig von der
bestimmten FlachengrofBe stellt die Prognose immer auch eine Risikobetrachtung oder
eine Erwartung dar. Es ist eine Frage der Abwagung, welcher Wert handlungsleitend
herangezogen wird. Wird wesentlich weniger Flache planerisch vorbereitet als ermit-
telt wurde, besteht die Gefahr, dass man Betriebe aus der eigenen Kommune/Region
verliert, da im Zweifel nicht geniigend Standorte und Fldchen zur Verfiigung stehen.
Werden aber Fliachen in einem Umfang fiir jede denkbare Nachfrage oder Forderung
bereitgestellt, dann bindet man in erheblichem Mal3e Kapital. Kapital, das der Kom-
mune flir die Bereitstellung der weichen Standortfaktoren, vom Kindergarten bis zum
Biihnenhaus, fehlt. Dies sind Standorteigenschaften, die ein immer hoheres Gewicht
bei der Standortentscheidung durch die Betriebe erhalten.

Uber den Zeitraum von 15 Jahren wird sich zeigen, ob die theoretische Menge von
ca. einem Fiinfzehntel der Fldche tatsdchlich im jahrlichen Mittel nachgefragt wird.
Sollte der Verbrauch hoher sein, weil sich regionalokonomische Konstellationen
verdndert haben oder sich konjunkturell neue Entwicklungen ergeben haben, 14sst
sich dies erkennen und bewerten. Im ersten Fall wird ggf. eine Nachsteuerung er-
forderlich sein und im zweiten Fall wird man je nach den Umstdnden auf den néchs-
ten Ab- oder Aufschwung warten konnen, ohne dass es zu einem "Lieferengpass"
kommt. Die Prognose ist (in diesem Sinne nur) ein Schritt oder ein Element in ei-
nem Flachenbeobachtungs- und -managementkonzept.

Gleichzeitig ist noch einmal darauf zu verweisen, dass die Prognose Einzelereig-
nisse, wie die Ansiedlung "eines groBBen Betriebes" oder dhnliche auergewohnli-
che Ereignisse nicht antizipieren kann.
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4. Bestandsaufnahme in den Kreisen der Westkuste

Das Ziel der Bestandsaufnahme ist es die ungenutzten Flichen und ggf. die Leer-
stande in den Gewerbegebieten zu identifizieren, um die aktuellen Fldchenreserven
festzustellen. Parallel wird das Flichennutzungsmuster aufgenommen. Das Inte-
resse die verschiedenen Anteile der Nutzung zu ermitteln resultiert aus der Tatsa-
che, dass in den Gewerbegebieten zwar Betriebe aller Art zuldssig sind, aber nur
die Betriebe mit Emissionen auf einen Standort nach den §§ 8 und 9 BauNVO (Ge-
werbe- und Industriegebiete) zwingend angewiesen sind. Ein unzureichendes Flai-
chen- oder Standortangebot fiir diese Betriebe kann sich als ein "Flaschenhals" der
wirtschaftlichen Entwicklung erweisen.

Die Siedlungsentwicklung der letzten Jahrzehnte zeigt, dass die Flachenentwick-
lung fiir emittierende Nutzungen immer hadufiger faktischen Restriktionen unter-
worfen ist. Die Bestandsaufnahme kann Hinweise darauf geben, ob ein derartiger
Engpass im Untersuchungsraum gegeben ist oder sich entwickelt.

Das Fldchennutzungsmuster ist auch ein Indikator der auf die regionalokonomische
Funktion der Gewerbegebiete hinweist. Es ist zu erwarten, dass die lokalen und
regionalen Gewerbegebiete sich in ihrem Nutzungsmuster unterscheiden. In den
regionalen Standorten werden sich Betriebe mit landesweiten, nationalen und inter-
nationalen Bezugs- und Absatzverflechtungen stirker konzentrieren. In den lokalen
Gebieten werden vorwiegend Betriebe entsprechend der drtlichen Bediirfnisse und
mit einem lokalen Marktgebiet ihren Standort haben*.

Im Sommer 2014 wurden die — durch die Kreise und Wirtschaftsforderungsgesell-
schaften — ausgewihlten Gewerbegebiete in den vier Kreisen der Westkiiste aufge-
sucht. Ausgewihlt wurden Gebiete, deren Verbindung mit der Landesentwicklungs-
achsen A 23/B 5 und A 20 erwartet wurde. Die Gebiete sind > Sha und befinden sich
in der Nihe der A 23/B 5 oder in der Nachbarschaft der kiinftigen A 20. Als Nachbar-
schaft wurde ein Radius von 5 km um die Anschlussstelle bzw. eine Bundesstraf3en-
Einmiindung in die B 5 definiert.

Damit die Auswahl zu Anfang nicht zu restriktiv erfolgte wurden auch Standorte in
groflerer Distanz aufgenommen, deren Bedeutung bzw. positive Wechselwirkung fiir
die Achse A 23/B 5 und A 20 nicht vorab ausgeschlossen werden konnte. Dies gilt vor
allem fiir die Standorte entlang der Grenze des Kreises Pinneberg zur Stadt Hamburg
mit den Gebieten in Quickborn, Schenefeld, Rellingen oder Wedel. Einen Sonderstand-
ort stellt Brunsbiittel/Biittel>s dar, der unabhéngig von der Landesentwicklungsachsen
A 23/ B 5 durch seine GroBe und die vorhandene Infrastruktur (Nord-Ostsee-Kanal, Un-
terelbe) von zentraler Bedeutung fiir die regionale Entwicklung ist.

> Die Unterscheidung zwischen diesen Gebietsfunktionen wird — auf der Basis der Bestandsaufnahme — nicht

immer eindeutig moglich sein. Zieht man die verschiedenen Kriterien wie Zentralitat, Gebietsgréfe und Lage
zur Entwicklungsachse heran, ist aber eine plausible und nachvollziehbare Zuordnung der untersuchten Ge-
werbegebiete mdglich. Eine differenzierte Diskussion wird in Kapitel5, S. 87 ff aufgenommen.

Dieser Standort verfiigt durch seine Lage am Nord-Ostsee-Kanal und der Unterelbe Uber eine der Landesentwick-
lungsachse adaquate Ausstattung.

55

Planquadrat Dortmund 2015 57



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

In den vier Kreisen wurden insgesamt 74 Gewerbegebiete aufgesucht und kartiert. Da-
von befinden sich 9 im Kreis Nordfriesland, 23 im Kreis Dithmarschen, 17 im Kreis
Steinburg und 25 Gebiete im Kreis Pinneberg. Insgesamt wurden in den Gewerbege-
bieten 2.523 Flidchen erfasst. Zusammen belegen sie eine Gesamtfliche von
3.524,6 has.

Fiir jedes Grundstiick wurde nach Augenschein die Nutzung bestimmt. Es wurden 10
Nutzungen unterschieden. Aus der Form der Bestandsaufnahme (Inaugenschein-
nahme) resultieren unvermeidlich kleinere Ungenauigkeiten und ggf. Fehleinstu-
fungen. Die Grundstiicke konnten in der Regel nicht betreten werden und ebenso
war eine Priifung, ob die Flichen vollstindig belegt waren, nicht immer moglich.
Mit Unsicherheiten ist auch die Feststellung eines Leerstandes verbunden. Bei gro-
Beren Grundstiicken mit mehreren Gebauden ist der Umfang der Belegung schwer
zu priifen. Die Erfahrung zeigt aber, dass die Fehler insgesamt gering bleiben und
die Aussage nicht grundsatzlich verfalscht wird. Durch Riickkopplung der Kartie-
rungsergebnisse mit den beteiligten Kreisen und zum Teil mit den Gemeinden er-
folgte zudem eine Korrektur, so dass die Fehlerquote insgesamt gering ist.

Die Grafik (sieche Abb. 19) zeigt die Bestandsaufnahmen systematisch. Die ersten vier
Nutzungen, die als "primére" Belegung gelten konnen, bilden den Kern der Aufnahme.
Dieser Anteil der klassischen, emittierenden Nutzungen wie Produktion/ Handwerk,
Baugewerbe, Kfz-Gewerbe und die Gruppe Logistik/GroBhandel/Lager ist - darauf
wurde schon einleitend hingewiesen - von grof3er Bedeutung.

Als weitere Nutzungen sind in der Regel Dienstleistungen, Einzelhandel und Frei-
zeit/Gastronomie in verschiedenen Varianten in den Gewerbegebieten anzutreffen.
Teilweise werden diese Nutzungen durch die Kooperationsmoglichkeiten mit den
Hauptnutzungen, zum Teil durch die glinstigen Infrastrukturverhéltnisse angezogen
und schlieBlich auch durch den Mangel an geeigneten Standorten im Ortskern in
Gewerbegebieten angesiedelt. Thr Anteil an der Nutzung ist unterschiedlich und
wird stark von den Zielen der Kommunen in der Stadtentwicklung bestimmt.

Die Wohnnutzungen und auch die sonstige Nutzungen (beispielsweise Schulen, Kir-
chen aber auch Feuerwehr, Umspannwerke, kommunale Bauhdfe etc.) wurden ein-
schlieBlich der "unbekannten Nutzung" ebenfalls aufgenommen, so dass die gesamte
Nutzungspalette der Gewerbe- und Industriegebiete erfasst sind.

Die Leerstande und ungenutzten Grundstiicke wurden fiir die erforderliche Flachen-
bilanz (Bestand — Prognose) differenziert. Die Leerstinde sind als aktuelles Ange-
bot zu werten und werden — wie unsere Untersuchungen an anderer Stelle zeigen —
vielfach innerhalb weniger Monate wieder belegt. Sie werden in eine Gewerbeflé-
chenbilanz nicht als verfiigbare Gewerbefldchen einbezogen®’.

6 Diese Flachenangaben resultierten aus dem GIS-System und stimmen nicht mit der amtlichen Katasterflache

der Betriebe Uberein. Sie stellen die GroRenordnung der genutzten Grundstlicke dar (= Nettoflachen; ohne
offentliche ErschlieBung oder evtl. Nebenanlagen wie Riickhaltbecken oder ahnliches).

57 Leerstande entstehen in zwei Situationen. Einmal sind sie Flachen, die der Friktion der Marktprozesse ge-
schuldet sind und sind damit potenziell belegt/verkauft (ein Aus- und Einzug kann nicht am gleichen Tag

58 Planquadrat Dortmund 2015



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

Abb. 19: Kartierschlissel zur Bestandsaufnahme
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Die ungenutzten Grundstiicke werden weiter unterschieden in Fldchen mit und Flachen

ohne Baurecht.

Die Flachen mit einem Bebauungsplan (Baurecht) sind als mittelfristiger Vorrat zu
werten. Die Unterscheidung zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen gibt Hinweise
auf die tatsichliche Verfiigbarkeit. Flichen im Offentlichen Besitz stehen den Betrie-
ben in der Regel unmittelbar zum Kauf zur Verfligung. Flichen privater Besitzer stehen

stattfinden). Zum anderen kdnnen es auch Flachen ohne aktuelle Nachfrage sein. Diese waren als verflgbare
Flache einzustufen. Allerdings ist diese Unterscheidung nur auf der Basis von Recherchen beim Eigentimer

etc. moglich.

Planquadrat Dortmund 2015
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nur mit Einschrankung zur Verfiigung, weil evtl. ein hoherer Kaufpreis erwartet wird
oder eigene langfristige Nutzungsvorstellungen bestehen.

In der Bestandsaufnahme werden auch die Fldchen aufgenommen, die im Fliachen-
nutzungsplan als kiinftige gewerbliche Baufliachen dargestellt sind. Diese Flachen
geben das Nutzungsziel der Kommune wider und werden als ldngerfristiges Ange-
bot gewertet.

Die Abb. 20 zeigt ein typisches Ergebnis einer Aufnahme. Die Darstellung enthalt
die Gewerbegebietsgrenze und — wie beschrieben — die Nutzungen der einzelnen
Grundstiicke. In den ungenutzten Fldchen wurde zum Teil eingetragen, ob Optionen
vergeben sind oder aber der Eigentlimer nicht verkaufswillig ist.

Abb. 20: Bestandsaufnahme des Gewerbegebietes "Marie-Curie-Allee", Kreis Steinburg
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Die Verteilung der erfassten Gewerbefldachen auf die vier Kreise zeigt die Abb. 21. Im
Kreis Nordfriesland haben die erfassten Gewerbefldchen einen Gesamtfliche von
241,0 ha und einen Anteil von 6,8 Prozent an allen erfassten Flachen. Es wurden
482 Grundstiicke (= 19,1 Prozent) erfasst.

Die Hilfte der erfassten Gesamtflache befindet sich im Kreis Dithmarschen (= 53,2
Prozent). Es sind rd. 1.876,8 ha Gewerbeflichen®. Es wurden 464 Grundstiicke aufge-

8 Im Anhang ist die kartografische Aufnahme aller Flachen enthalten. Die zugehérigen Shapes stehen auf der

Projekt-CD zur Verfigung
% In dieser Flache sind die 396 ha des Standortes Biittel (Kreis Steinburg) enthalten. Sie wurden hier zusam-
mengefasst, da die Flachen in Brunsbuttel und Buttel als ,Industriegebiet Stid" eine funktionale Einheit bilden.
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nommen. Sie stellen einen Anteil von 18,4 Prozent an allen aufgenommenen Grund-
stiicken der vier Kreise. Die aufgenommenen Flidchen im Kreis Steinburg sind 490,5
ha groB3 (= 13,9 Prozent). Hiermit sind 389 Grundstiicke verbunden (= 15,4 Pro-
zent). Im Kreis Pinneberg wurden 916,3 ha (= 26,0 Prozent) aufgenommen. Erfasst
wurden hier 1.188 Grundstiicke (= 47,1 Prozent der Grundstiicke).

Abb. 21

Erfasste Gewerbefldachen
in den vier Kreisen der Westkiiste

Kreis Steinburg
490,5ha; 13,9%

/////]/\///////// .

Kreis Pinneberg
916,3 ha; 26,0%
Kreis Nordfriesland
241,0ha; 6,8%

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Aus diesen pauschalen Angaben ldsst sich bereits ablesen, dass die GroBenstruktur
der erfassten Gewerbegebiete und -flaichen im Untersuchungsraum sich deutlich
unterscheiden. Im Kreis Dithmarschen sind die aufgenommenen Gewerbeflachen
und Gewerbegrundstiicke im Durchschnitt wesentlich gréBer als in den iibrigen drei
Kreisen.

Die FlachengrofBe ist vom Nutzungsmix und der Wirtschaftsstruktur, aber auch von
der Ndhe zu Hamburg und der A 23 sowie dem verfiigbaren Flidchenvorrat abhén-
gig. Eine weitere Einflusskomponente ist der Grundstiickspreis. Hohere Bodenkos-
ten fithren — unter sonst gleichen Bedingungen — zu einer geringeren Grundstiicks-
grofle. In der Folge steigt die Nutzungsdichte bzw. sinkt der Flachenverbrauch je
Betrieb oder Arbeitsplatz.

Im Weiteren konzentriert sich die Erorterung der Nutzungssituation auf die As-
pekte, die der Zielsetzung der Untersuchung dienen.

4.1 Kreis Nordfriesland

Im Kreis Nordfriesland wurden neun Gewerbestandorte untersucht. Die beiden Ge-
biete Siiderliigum und Vi6l wurden nur nachrichtlich aufgenommen und bleiben
ohne innere Differenzierung. Die Karte zeigt die rdumliche Verteilung dieser Gebiete.
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Die B 5 bildet die zentrale Achse und verbindet die wirtschaftlichen Aktivititen der
Region. Unmittelbar wird deutlich, dass im Kreis Nordfriesland die Entwicklungs-
achse bedingt durch die geringe Siedlungs- und Infrastrukturdichte solitédre Schwer-
punkte bildet.

Mit den Diagrammen zu den einzelnen Gebieten im Kartenbild ist eine erste Uber-
sicht gegeben. Der Durchmesser der Diagramme zeigt die FldchengroBe der Ge-
biete und die verschiedenen Segmente bilden das Flichennutzungsmuster ab. Die
Nutzungen wurden hierzu — angesichts des Maf3stabes — zusammengefasst. Die
emittierenden Nutzungen enthalten die Produktion, Baugewerbe, Logistik/Grol3-
handel/Lager und Kfz-Gewerbe, die Nutzungen mit geringen bis mittleren Emissi-
onen bestehen aus Einzelhandel und Freizeit/Gastronomie. Die beiden weiteren

ort Flache Nutzgngen sind die Dienstleistungen sowie die
01 Neunkirchen — Hessbiiller Strate esna | sonstigen Nutzungen (Wohnen, sonstige Nut-
02 Suderll — S. Feld (o. Bestandsaufnahme) 28,3 h .

03 Nisbl - Nieb oot e | zungen, unbekannte Nutzungen). Hinzu kom-
04 Leck — Rudolf-Diesel-StraRe 26,3 ha 5 a 1 5
o e o oS oo | men die ungenutzten Flachen (unterschieden in

06 Viol — Miihlengrund (ohne Bestandsaufnahme) 10,9 ha Leerstand’ ungenutzte Flache und diese Wiede_
07 Husum — Husum-Ost 99,0 ha

08 Rantrum - Mihlenberg 75na | rum in B-Plan-Flachen und in FNP-Flichen).
09 Friedrichsstadt — Ténninger Stralle 19,6 ha
10 Ténning — Am Kreuz 10,5 ha
11 Garding — Norderweg 4,3 ha

Die zwei grofiten Gebiete (Husum-Ost und
Niebiill-Ost) stellen mehr als die Hélfte der erfassten Gesamtflache (= 56,1 Prozent)
und sie sind gleichzeitig zentrale Punkte der Entwicklungsachse. Das Gewerbege-
biet Husum-Ost ist mit 99 ha das mit Abstand grofSte Gewerbegebiet im Kreis. Das
Gebiet Niebiill-Ost verfiigt mit 36 ha {iber die zweitgrofte Flache. Es zeigt sich,
dass die geografisch und wirtschaftlich peripheren Standorte tiber kleinere Gebiete
verfliigen und diese im Wesentlichen einen "lokalen" Besatz aufweisen®. Bredstedt,
Leck, Friedrichstadt und Tonning stellen Gewerbegebiete mit einer mittleren Grof3e
dar. Hinzu kommen noch als mittlere Gewerbegebiete Siiderliigum und Vidl (sie
wurden nicht weiter untersucht). Die Gebiete sind alle zwischen 10 ha und 30 ha
groB. Thre Lage ist aber im Vergleich zu den beiden Gebieten in Husum und Niebiill
an der Entwicklungsachse schon als eine Randlage zu werten (ausgenommen Sii-
derliigum, Bredstedt, Tonning). Drei weitere Gebiete (Neukirchen, Rantrum, Gar-
ding,) sind mit rd. 5 ha GroBe auch im MaB3stab des Kreises Nordfriesland klein.

Die neun aufgenommen Gewerbegebiete im Kreis Nordfriesland verfiigen iiber eine
Gesamtflache von ca. 241 ha (ohne Siiderliigum und Viol). Die Produktion (einschlief3-
lich Handwerks¢') hat insgesamt eine Fliche von 50,5 ha und einen Anteil von 21,1
Prozent an der Gesamtflidche. Das Baugewerbe (einschlieBlich Baunebengewerbe) hat

% Die Gebiete sind insgesamt jiinger und verfiigen (iber relevante Anteile ungenutzter Flachen und stehen mit
ihrer Entwicklung offenbar am "Anfang". Typisch sind zudem der allgemein héhere Anteil im Baugewerbe und
die geringeren Anteile in der Produktion/Handwerk.

' Eine differenzierte Darstellung nach Handwerk oder Industrie ist einer Bestandsaufnahme nach Inaugen-
scheinnahme nicht méglich. Einem Betrieb, beispielsweise einer Zimmerei, kann man nicht ansehen, ob erin
der Handwerksrolle eingetragen ist oder Mitglied der Industrie- und Handelskammer ist.

62 Planquadrat Dortmund 2015



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

mit 37,4 ha einen Flachenanteil von 15,5 Prozent. Die Gruppe Logistik/GrofShan-
del/Lager belegt 17,5 ha Flache und das Kfz-Gewerbe verfiigt iiber eine Fliache von
21,3 ha. Insgesamt belegen diese "priméaren Nutzungen" einen Anteil von etwas mehr

als 50 Prozent an den aufgenommenen Gewerbefldachen im Kreis Nordfriesland (vgl.
Abb. 23).

Abb. 22: Die untersuchten Gewerbegebiete im Kreis Nordfriesland

Neunkirchen
6 emittierende Nutzung
Nutzungen mit geringen Emissionen
Dienstleistungen
sonstige Nutzungen

Leerstand

ungenutzte Flachen (B-Plan)

ungenutzte Flachen (FNP)

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Von den weiteren aufgenommenen Nutzungen in den Gewerbegebieten, die iliber
die enge Auslegung der §§ 8 und 9 BauNVO hinausgehen, nimmt der Einzelhandel

Planquadrat Dortmund 2015 63



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

mit 41,8 ha den grof3ten Anteil ein (17,3 Prozent). Die iibrigen Nutzungen der Ge-
werbegebiete haben mit Flichengr6Ben von weniger als 10 ha nur sehr kleine Flai-
chenanteile. Dienstleistungen/Biironutzungen summieren sich auf 7,4 ha (Anteil
von 3,1 Prozent); noch geringer sind die Werte fiir Freizeit/Gastronomie (2,6 ha =
1,1 Prozent), Wohnnutzung (5,1 ha = 2,1 Prozent) und sonstige Nutzungen (1,7 ha
= 0,7 Prozent).

In den untersuchten Gewerbegebieten des Kreises konnten Leerstinde und Brachen
von 10,8 ha (= 4,5 Prozent) identifiziert werden. Die ungenutzten Flichen mit ei-
nem Bebauungsplan umfassen insgesamt 40,6 ha (= 16,9 Prozent). Insbesondere
die Gebiete in Bredstedt, Tonning und Friedrichstadt weisen noch grof3e ungenutzte
Flachen auf. In Bredstedt besteht mit 40 Prozent der Gesamtflache im dortigen Ge-
werbegebiet ein weit iiberdurchschnittlicher Anteil.

Abb. 23

Hauptnutzungen der untersuchten Gewerbegebiete
Kreis Nordfriesland

unbekannte Nutzung

4.2ha; 1,7% Leerstand ungenutzt {B-Plan)
sonstige Nutzung . g .
17 ha; 0.7% 10,8 ha; 4,5% _ 40,6 ha; 16,9%
Wohnen
51 ha; 2,1%

Freizeit/Gastronomie

26ha;1,1% Produktion

50,5 ha; 21,0%

Einzelhandel
41,8 ha; 17,3%

Dienstleistung
7.4 ha; 3,1%

Kfz-Gewerbe
21,3 ha; 8,8%
Logistik/GroRhandel/Lager

17,5 ha; 7,.3% Baugewerbe

37,4 ha; 15,5%

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

In den beiden Gebieten Husum-Ost und Niebiill-Ost, wird der Effekt der Lage/Zen-
tralitdt deutlich. Der Einzelhandels- und Dienstleistungsanteil ist hier erkennbar ho-
her als im Durchschnitt, aber auch der Flachenanteil fiir die Produktion. Das Bau-
gewerbe und die ungenutzten Fliachen haben einen geringeren Anteil. Die Unter-
schiede erkldren sich zum Teil aus der hohen Zentralitit der beiden Orte als Ein-
kaufs- und Versorgungsorte.

Tab. 14 zeigt die Flichenkennwerte der aufgenommenen Nutzungen in den neun
untersuchten Gewerbegebieten im Kreis Nordfriesland. Vergleicht man fiir die ver-
schiedenen Nutzungen den Mittelwert mit dem Median, sind sehr unterschiedliche
FlachengroBen fiir die verschiedenen Nutzungen typisch. Das arithmetische Mittel
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ist fiir die meisten Nutzungen deutlich hoher als der Median. Letzterer stellt den
mittleren Wert der Grundstiicksflichen dar, das heillt die Héalfte der erfassten
Grundstiicke ist kleiner und die andere Hélfte groBer als der Median®.

Die Tabelle zeigt zusammenfassend, dass der Einzelhandel (einschlieBlich Stell-
platzflichen) iiber die grofften Grundstiicke in den Gewerbegebieten im Kreis
Nordfriesland verfiigt. Weitere Nutzer mit groen Grundstiicken sind die Produk-
tion und das Baugewerbe. Die Logistik/GroBhandel/Lager stehen deutlich dahinter
zuriick. Auch die weiteren Nutzungen haben sich auf kleineren Fldchen eingerich-
tet.

Von Bedeutung ist, dass die Flachen mit leerstehenden Gebéduden fiir eine Reihe
von Nutzern sowohl beziiglich der mittleren GroBe als auch des Median ein Poten-
zial bilden. Einer erneuten Nutzung dieser Fldchen steht aus der Sicht der Flachen-
groBe nichts entgegen.

Tab. 14: Flachenkennwerte ausgewahlter Nutzungen im Kreis Nordfriesland (Angaben in m?)

Anzahl der Mittelwert Median 25-%- 75-%- 90-%-
Grundstiicke Perzentil Perzentil Perzentil
Produktion/Handwerk 91 5.553 3.269 2.404 6.705 12.299
Baugewerbe 90 4.159 2.723 1.955 4473 8.897
Logistik/GroRhandel/Lager 38 4.603 3.608 2.391 6.013 9.665
Kfz-Gewerbe 58 3.370 2.612 1.962 4.745 7.277
Dienstleistung/Biro 29 2.561 2.000 1.497 2.781 4.569
Einzelhandel 48 8.699 5.926 3.221 9.481 22.419
Freizeit/Gastronomie 10 2.632 2112 1.699 3.430 5.396
Wohnen 27 1.905 1.608 1.075 2.529 3.278
Sonstige Nutzungen 5 3.319 3.510 1.324 5.220 5.659
Leerstand/Brachen 24 4.484 2477 2.034 4.609 6.298
Ungenutzte B-Plan- und Entwicklungsflachen (FNP) — keine Werte, da vielfach noch keine Grundstiicksbildung erfolgte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

In den untersuchten Gewerbegebieten in Nordfriesland bestehen keine groBflichi-
gen Lager- oder Verteilzentren von "global playern" des Logistikbereiches. Im
Kreisgebiet haben weder gro3e Versender noch Empfénger ihren Standort. Das re-
gionale Transportaufkommen ist begrenzt und die Logistik-Unternehmen der Re-
gion gelten haufiger als "Spezialisten". Die geringere Flachennutzung der Logistik
etc. begriindet sich aus dieser Position.

Die Grundstiicksnutzung wird bestimmt durch die Nutzungen Produktion/Hand-
werk sowie Bau- und Baunebengewerbe. Der Einzelhandel hat im Hinblick auf den
genutzten Fldchenanteil aber in der Hélfte der untersuchten Gewerbegebiete rele-
vante Flachenanteile. Auch Betriebe aus dem Kfz-Gewerbe und dem Bereich Lo-
gistik/GroBhandel/Lager haben sich in fast allen der untersuchten Gewerbegebiete
angesiedelt, auch wenn sie in den meisten Gebieten einen geringeren Flachenanteil
als Produktion und Baugewerbe haben. Dieses vorgefundene Nutzungsmuster in

2 Der Median ist stabiler gegeniiber AusreiRern als der Mittelwert. Wahrend der Medianwert die Flachengroke

des mittleren Grundstiicks der jeweiligen Nutzung wiedergibt, kann der Mittelwert durch einzelne sehr
groRe/kleine Grundstlicke nach oben bzw. nach unten gezogen werden, auch wenn die liberwiegende Zahl
der Grundstiicke viel kleiner/groRer ist.
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den Gewerbegebieten kann fiir einen ldndlichen Raum mit geringer Bevolkerungs-
dichte und kleinen Siedlungsbereichen als typisch angesehen werden.

Die Standorte Husum und Niebiill haben eine etwas andere Mischung der Nutzun-
gen und eine "eigene" Grundstiicksstruktur. Hinzu kommt die offenbar groBere
Nachfrage in diesen Standorten, worauf der geringere Anteil an ungenutzter Flache
(B-Plan) und der etwas groBere Leerstand hinweist.

4.2 Kreis Dithmarschen

Im Kreis Dithmarschen wurden insgesamt 23 Standorte aufgenommen. Die gréften
Gewerbe- und Industriestandorte im Kreis sind das bzw. die Industriegebiete in
Brunsbiittel am siiddstlichen Rand des Kreisgebietes und der Standort der Olraffi-
nerie Heide, siidlich von Heide auf dem Gebiet der beiden Gemeinden Hem-
mingstedt und Lieth.

Diese Industriegebiete sind spezialisierte Standorte mit den Schwerpunkten Che-
mische Industrie, Energiewirtschaft sowie Erdolverarbeitung und einer entspre-
chend spezialisierten infrastrukturellen Ausstattung. Diese Standorte sind von lan-
desweiter Bedeutung. Dies gilt sowohl aus der Sicht der Flichennutzung, der gege-
benen Fliachenreserve, der verfligbaren Infrastruktur als auch der Betriebsgroflen.
Die Flédche in Brunsbiittel, durch die Trennung mittels Nord-Ostsee-Kanal formal
in zwei Standorten unterschieden, umfasst mehr als 1.000 ha. Damit stellt der
Standort tiber 50 Prozent der im Kreis Dithmarschen erfassten Gewerbefldchen und
fast ein Drittel der erfassten Gewerbefldchen in den vier Kreisen der Westkiiste.
Hinzu kommen ca. 400 ha ausgewiesenen Industrieflichen auf dem Gebiet der be-
nachbarten Gemeinde Biittel im Kreis Steinburg, die mit den Fldchen in Brunsbiittel
eine funktionale Einheit bilden.

% |n Niebiill wird das Gewerbegebiet gerade erweitert (zurzeit wird die ErschlieRung erstellt), so dass hier der
Anteil ungenutzter Flachen groRer als im Mittel ist.
Der groRere Leerstand beider Gebiete resultiert zum Teil aus dem Alter der Gewerbegebiete. In Husum bei-
spielsweise ist die Chance auf einen Leerstand zu treffen angesichts des Betriebs- und Gebietsalters groRer.
Die Betriebe der ersten Nutzungsgeneration werden allmahlich — angesichts des Alters des Inhabers — ge-
schlossen. Als Leerstand stehen sie der folgenden Nutzergeneration zur Verfligung.
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Abb. 24: Die untersuchten Gewerbegebiete im Kreis Dithmarschen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Der dritte GroBstandort, die Olraffinerie Heide (Hemmingstedt), ist ca. 100 ha groB3.
Die Flache des Raffineriestandortes ist vollstdndig genutzt. Die beiden Industriege-
biete Nord und Siid in Brunsbiittel verfiigen noch iiber erhebliche ungenutzte Fla-
chen im dreistelligen Hektarbereich. Dies sind vor allem betriebsgebundene Fla-
chenreserven der ansdssigen Industrieunternehmen. Dariiber hinaus stehen an die-
sem Standort Flachen fiir Industrieansiedlungen, die die besondere infrastrukturelle
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Ausstattung dieses Standortes bendtigen zur Verfligung (Chemie, Energiewirt-
schaft und hafenaffine Industrien).

Diese industriellen GroBstandorte (Brunsbiittel/Olraffinerie) sind in der weiteren
Diskussion der Gewerbeflachenstruktur im Kreis Dithmarschen gesondert zu be-
rlicksichtigen, da ihre flichenméfBige Dominanz die librige Nutzungsstruktur in den
aufgenommenen Gewerbegebieten im Kreis Dithmarschen ansonsten tiberdeckt.

Die obige Karte gibt einen Uberblick iiber die Verhiltnisse im Kreis Dithmarschen.
Neben den Standorten Brunsbiittel/Biittel an der Unterelbe bzw. am Nord-Ostsee-
Kanal und dem Standort Olraffinerie Heide sind alle iibrigen Gebiete vergleichs-
weise klein. Heide mit dem Standort Schanzenstrae (57,3 ha), Hemmingstedt mit
dem Gewerbepark Westkiiste (45,0 ha) und Marne mit dem Standort Industriestral3e
(42,0 ha) verfiigen tiber die groBBten Standorte im Kreis. Die {ibrigen untersuchten
Standorte haben eine GroBe zwischen 4,5 ha und 36 ha. In der Ubersicht sind die
Einzelheiten der Nutzung der kleinen Standorte kaum zu erkennen.

Deutlich wird durch die Ubersicht, dass neben dem Schwerpunkt Brunsbiittel/Biittel
die Stadt Heide der zentrale Ort des Kreises ist. Zu dem schon genannten Schwerpunkt
Schanzenstralle bestehen noch drei weitere

Standort Fache | Gewerbegebiete innerhalb der Stadtgrenze.

01 Lunden — Koogchaussee fo1ha | Alle Gebiete in Heide haben zusammen

02 Weddingstedt — IndustriestralRe 23,2 ha . . . .

03 Wesseln — Waldstrafte s6na | eine Flache von ca. 116,2 ha. Dies sind ca.

04 Heide — Butendieck 15,2 ha . . .

05 Heide — Schanzenstr. szaha | 22,7 Prozent der Gewerbeflachen im Kreis,

06 Heide — Friedrichswerk 5,9 ha . . .

07 Heide/Lohe-Rickelshof — nordl. B 203 15,8 ha wenn man die Grof3standorte unberticksich-

08 Heide — Hinrich-Schmidt-Str. 22,0 ha . o : .

09 Hemmingstedt — GP Westkuste (stdl. Teil) 80,5 ha tlgt laSSt' Zu dlesen auf dem Geblet der

10 Hemmingstedt  Oraffinerie 108ha | Stadt Heide bestehenden Gewerbeflichen

11 Wéhrden — Chausseestralle 36,1 ha R R . K

12 Biisum — GE-Gebiet Ost/Am Bauhof 207ha | sind auch noch die unmittelbar im Umland

13 Albersdorf — Hogen Haid 11,0 ha .

14 Meldorf — Ostlich Marschstraiie s7ha | angrenzenden Standorte mit fast 200 ha re-

15 Meldorf — Marschstralle 17,5 ha . . . . .

16 Meldorf - Alter Hafen 123na | levant. Ein groBerer Anteil dieser Flachen

17 Schafstedt — Am Aalbarg 4,4 ha . e e .

18 Burg — Norderende/Erwin-Behn-Str. 12,3 ha ISt gegenwartlg nOCh nlCht genutZt'

19 St. Michaelisdonn — GE-Gebiet Il ( nérdl. L144) 13,5 ha : ‘a ] : : s

o o wone | Die StadF Heide ist Qamlt ohne Einschrin

20 Brunshiitel = Kifersiralie 74ha | kung mit den unmittelbar angrenzenden

22 Brunsbttel Industriegebiet Nord 331,3 ha . . .

23 Brunsbitte! Industriegebiet Stid 1.026,0 ha Gemeinden der w1cht1gste Gewerbestand-
(incl. angrenzende Flachen in Biittel (Kreis Steinburg)

ort in der Region. Die Karte zeigt, dass die
weiteren untersuchten Gewerbegebiete vorwiegend auf die lokalen Belange ausgerich-
tet sind. Thre durchschnittliche GroB3e betrdgt weniger als 10 ha und sie weisen zur Ent-
wicklungsachse A 23/B 5 schon eine deutliche Distanz auf*.

Fiir die groBeren Gebiete ermdglicht die Karte einen Uberblick iiber die verschie-
denen Nutzungen. Dargestellt sind die emittierenden Nutzungen, die Nutzungen
mit geringeren Emissionen, die Dienstleistungen und die sonstigen Nutzungen

% Dies gilt auch fiir den Standort Marne. Dort hat sich ein Schwerpunkt der Nahrungsmittelproduktion und des
Nahrungsmittelvertriebs gebildet, mit wenigen mittelstandischen Unternehmen im Bereich Fischverarbeitung
und Feinkost sowie GemUseverarbeitung.
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(Wohnen etc.) sowie schlielich die ungenutzten Flichen in der Differenzierung
Leerstand, B-Plan-Flache und FNP-Fliche.

Die Olraffinerie fillt im Kartenbild durch die vollstindige Graufirbung auf, die
gesamte Flache ist mit der emittierenden Nutzung Raffinerie belegt. In Heide selbst
verfligt die emittierende Nutzung meist nicht tiber die Hilfte der genutzten Fléiche.
Grofle Anteile weisen dagegen die sonstigen Nutzungen (Wohnen etc.) auf. Ein
grofleres Potenzial zeigt sich auch in den ungenutzten Flachen.

Abb. 25

Hauptnutzungen der untersuchten Gewerbegebiete
Kreis Dithmarschen

ohne Brunsbiittel/Biittel und Olraffinerie Heide

Produktion / Handwerk

Entwicklungsfliche (FNP) 70,7 ha: 16,9%
,7 ha; 16,9%

86,4 ha; 20,7%

<

%

Baugewerbe /
Baunebengewerbe; 20,4 ha;
4,9%

roBhandel / Lager
7 ha; 9,0%

Kfz-Gewerbe
20,7 ha; 4,9%

Dienstleistung / Biiro

Leerstand / Brache
12,3 ha; 3,0%

17,8 ha; 4,3%

unbekannte Nutzung Einzelhandel; 25,5 ha; 6,1%

1,2ha; 0,3%
I sonstige Nutzung; 39,1 ha; 9,4% . <
Wohnen; 13,5 ha; 3,2% Freizeit / Gastronomie; 5,0 ha; 1,2%

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

In Heide besteht ein groBerer Leerstand von rd. 9 ha und ungenutzte Fldchen mit
einem Bebauungsplan von 2,7 ha. Die Flache im Flichennutzungsplan betrigt 2,1
ha (Entwicklungsflache). Insgesamt ist dies ein Anteil von 13,8 Prozent der Gewer-
beflache. Hinzu kommen auch grofere ungenutzte Fldchen in der Nachbarschaft
von Heide sowohl nordlich in Weddingstedt als auch westlich in Lohe-Rickelshof
sowie siidlich in Hemmingstedt. Neben der Flachennutzung sind die "Einzugsbe-
reiche" der Anschlussstellen der Entwicklungsachse A 23/B 5 eingetragen (= 5 km-
Radius). Im Kreis Dithmarschen ist die Entwicklungsachse fast vollstindig abge-
deckt. Ebenso befinden sich alle groeren Gewerbegebiete in diesem Korridor.

Das Kreisdiagramm (Abb. 25, S. 69) zeigt fiir die untersuchten Gewerbegebiete im
Kreis Dithmarschen (ohne die groBflachigen Industriestandorte in Brunsbiittel und
der Olraffinerie Heide) die erfassten 13 Nutzungsformen mit der jeweiligen FIli-
chengrofle sowie ihrem prozentualen Anteil an allen erfassten Flachen.
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Die Produktion/Handwerk, das Baugewerbe/Baunebengewerbe, die Logistik/GroB-
handel/Lager und das Kfz-Gewerbe haben zusammen einen Anteil von 35,8 Prozent
mit 149,5 ha. Die Produktion hat hier mit 70,7 ha und 16,9 Prozent den grof3ten
Anteil. Die Dienstleistungen, die Gastronomie/Freizeit und Einzelhandel verfiigen
mit 42,8 ha insgesamt {iber einen Anteil von 10,3 Prozent. Unter diesen Nutzungen
hat der Einzelhandel den groBten Anteil mit 25,5 ha und 6,1 Prozent. Die Nutzun-
gen ,sonstige Nutzungen“ und Wohnen haben zusammen einen Anteil von
12,6 Prozent.

Der Leerstand in den Gebieten macht mit 17,8 ha 4,3 Prozent der erfassten Fliachen
aus und bleibt damit im Bereich der {iblichen Grofenordnung. Die ungenutzte Fla-
che (mit Bebauungsplan) ist mit 67,4 ha und 16,1 Prozent und die Entwicklungs-
fliche (FNP-Darstellung) mit 86,4 ha und 20,7 Prozent vertreten.

Zusammengefasst haben die "primdren Nutzungen" im Sinne der §§ 8 und 9
BauNVO in den untersuchten Gebieten einen Anteil von rund einem Drittel an den
aufgenommenen Gewerbefldchen im Kreis Dithmarschen. Dieses Ergebnis (< 50
Prozent) relativiert sich, wenn man die groen Anteile ungenutzter Flichen und
FNP-Flidchen in Rechnung stellt. Die relativ groB3e Flache fiir die Nutzungskategorie
"sonstige Nutzungen" ist durch die Flachen der Fachhochschule Westkiiste begriindet.
Hinzu kommen eine Reihe von landwirtschaftlichen Hofstellen, Flachen fiir Versor-
gungsanlagen (wie Umspannwerke etc.) und andere Sondernutzungen in den unter-
suchten Gebieten.

Die tabellarische Ubersicht zeigt die Flichenkennwerte fiir die aufgenommenen
Nutzungen im Kreis Dithmarschen unter Einbeziehung der drei grofindustriellen
Standorte (Brunsbiittel/Biittel und Olraffinerie Heide) (Tab. 15). Die durchschnitt-
lichen Grundstiicksgroflen fiir die meisten der erfassten Nutzungen/Branchen sind
in Dithmarschen deutlich grofer als in den iibrigen Kreisen. Auch die Medianwerte
sowie die Werte fiir die drei dargestellten Perzentile sind grof3er.

Tab. 15: Flachenkennwerte ausgewahlter Nutzungen im Kreis Dithmarschen — einschl.
Brunsbuttel/Buttel und Olraffinerie Heide (Hemmingstedt) (Angaben in m?)

Anzahl der |y vieiwert Median 25-%- 75-%- 90-%-
Grundstlicke Perzentil Perzentil Perzentil
Produktion/Handwerk 58 81.983 9.202 5.125 38.490 410.909
Baugewerbe 43 5.540 4.278 2.679 6.969 12.278
Logistik/Gro3handel/Lager 55 25.262 7.263 3.688 7.263 14.317
Kfz-Gewerbe 44 4.723 3.459 1.999 6.218 10.125
Dienstleistung/Buro 32 4.492 2.421 1.330 5.258 15.681
Einzelhandel 37 8.470 6.141 2.951 8.534 24174
Freizeit/Gastronomie 12 4.160 3.260 2.132 4.149 13.410
Wohnen 45 3.299 2.316 1.505 3.882 6.639
sonstige Nutzungen 42 58.470 9.973 3.820 24.756 104.994
Leerstand/Brachen 26 6.991 3.387 1.844 10.295 18.381
Ungenutzte B-Plan- und Entwicklungsflachen (FNP) — keine Werte, da vielfach noch keine Grundstiicksbildung erfolgte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014
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Der Produktionsbereich (einschlieBlich Handwerk) verfiigt {iber die meisten und
grofiten Grundstiicke. Dies ergibt sich zum einen aufgrund der Industriestandorte
in Brunsbiittel und der Olraffinerie Heide. Der Mittelwert aller erfassten Produkti-
onsfldchen betrdgt mehr als 80.000 m?. Produktionsfldchen auerhalb dieser Stand-
orte sind erheblich kleiner, was daran deutlich wird, dass der Median mit ca.
9.200 m? nur rund ein Siebtel des Mittelwertes betragt.

Dennoch ist dieser mittlere Wert aller erfassten Produktionsgrundstiicke relativ hoch
und zeigt, dass der Produktionsbereich im Kreis Dithmarschen insgesamt durch relativ
grof¥fldchige Industriebetriebe bestimmt wird. Auch wenn auflerhalb der beiden oben
genannten Industriestandorte (Brunsbiittel und Olraffinerie Heide), die Grundstiicks-
grofen der produzierenden Unternehmen ausnahmslos unter 10 ha liegen, gibt es dort
noch sechs Betriebsfldchen (Produktion), die grofBer als 2 ha sind.

Auf dem zweiten Rang folgt der Bereich Logistik/Grohandel/Lager sowohl beziiglich
der Anzahl als auch der GroBen der erfassten Grundstiicksflichens. Die durchschnitt-
liche GrundstiicksgroB3e fiir diese Nutzungsart betrigt in Dithmarschen ca. 2,5 ha und
der mittlere Wert aller erfassten Logistik- und GroBhandelsflichen betrigt 7.263 m?
Wie bereits oben dargelegt, ist es untypisch, dass die Grundstiicksfldchen der Logistik-
unternehmen kleiner ausfallen als die von den Produktionsunternehmen. Dies ergibt
sich im Kreis Dithmarschen aus den {iberdurchschnittlich gro3en industriellen Produk-
tionsflichen einerseits und dem relativ geringen Besatz an grof3flichigen Lager- und
Distributionsfldchen in den erfassten Gewerbegebieten andererseits.

Hinsichtlich der FldchengroBen folgt die Einzelhandelsnutzung. Die Kennwerte
weisen nur geringe Abweichungen gegeniiber der aufgenommenen Einzelhandels-
nutzungen im Kreis Nordfriesland auf. Dies deutet auf eine dhnliche Struktur der in
den Gewerbegebieten vorgefundenen Einzelhandelsnutzungen hin. Dabei spielen
die Einzelhandelsnutzungen in den erfassten Gewerbegebieten im Kreis Dithmar-
schen eine geringere Rolle als im Kreis Nordfriesland, was sich sowohl an den ab-
soluten Flachen (Kreis Dithmarschen: 25,5 ha; Kreis Nordfriesland: 41,8 ha) als
auch an den Anteilen (Kreis Dithmarschen: 6,1 Prozent; Kreis Nordfriesland: 17,3
Prozent) ablesen lésst. (vgl. die Kreisdiagramme der erfassten Hauptnutzungen).

Im Bau- und Baunebengewerbe, das im Kreis Dithmarschen nur einen geringen
Flachenanteil (4,9 Prozent) hat, wurden insgesamt 43 genutzte Grundstiicke in den
untersuchten Gewerbegebieten erfasst. Dies ist nur wenig mehr als ein Drittel ge-
geniiber der erfassten Zahl der Grundstiicke fiir das Baugewerbe in Nordfriesland.
Dabei sind die einzelnen Betriebsflachen der branchenangehorigen Unternehmen

% Die sonstigen Nutzungen, deren Mittelwert und Median héher ist als fiir den Bereich Logistik/Grofshandel,
werden hier nicht ndher betrachtet, da es sich hier i. d. R. nicht um Gewerbebetriebe handelt, sondern um
Sondernutzungen (Hochschule, Versorgungsflachen), die sich innerhalb der aufgenommenen Gewerbe-
standorte befinden.
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im Mittel groBer als im Kreis Nordfriesland. Der Mittelwert betrdgt im Kreis Dith-
marschen ca. 5.500 m? gegeniiber 4.159 m? in Nordfriesland und der Median liegt
in Dithmarschen bei 4.278 m? gegeniiber 2.724 m? in Nordfriesland.

Ahnliches ist beziiglich des Kfz-Gewerbes festzustellen. Auch in dieser Branche ist
die erfasste Anzahl der genutzten Grundstiicke im Kreis Dithmarschen (44) kleiner
als in Nordfriesland (58) und die Grundstiicksgrofe der einzelnen Betriebsfldchen
in Dithmarschen im Mittel wieder etwas grof3er als in Nordfriesland.

Auch in den {ibrigen erfassten Nutzungen/Branchen, deren Flidchenanteile in den
untersuchen Gewerbegebieten im Kreis Dithmarschen jeweils sehr gering sind, sind
die Grundstiicke allgemein etwas grofer als in Nordfriesland.

4.3 Kreis Steinburg

Im Kreis Steinburg wurden 18 Gewerbegebiete aufgenommen, die in der nachfol-
genden Ubersichtskarte dargestellt sind (Abb. 26). Die Darstellung zeigt zwei
rdumliche Schwerpunkte. Vier der erfassten Gewerbegebiete liegen in der Kreis-
stadt Itzehoe und vier Gebiete in Gliickstadt. Die weiteren untersuchten Standorte
reihen sich entlang der Entwicklungsachse A 23/B 5 bzw. die Entwicklungsachse
verbindet die Gewerbestandorte des Kreises Steinburg.

Einzige Ausnahme ist der Standort in Biittel am westlichen Rand des Kreises Stein-
burg. Dieser Standort stellt einen Teilbereich des groBflichigen Industriestandortes
Brunsbiittel dar, der sich in den Kreis Dithmarschen fortsetzt (hier nur als Umriss).
Der Standort Biittel ist mit ca. 400 ha das grofSite Gewerbegebiet im Kreis Steinburg.
Er ist Teil des regionalwirtschaftlich bedeutsamen Sonderstandortes am Nord-Ost-
see-Kanal bzw. der Unterelbe.

Die GroBe und Nutzungen der Gewerbegebiete geben die Diagramme in der Karte wi-
der. Thr Durchmesser zeigt die Flachengrof3e und die Segmente die Anteile der zusam-
mengefassten Nutzungen. Die vollsténdig griin eingefirbten Diagramme in Gliickstadt
(Marineviertel und Neuland/Hafen) verfiigen iiber einen Bebauungsplan, aber sie sind
noch nicht genutzt. Fiir den Standort Kellinghusen im Osten (nur als Umriss) liegt keine
Differenzierung der Nutzung vor. Die Karte enthélt beide Entwicklungsachsen
(A 23/B 5 und A 20) und fiir die Anschlussstellen den 5-km-Einzugsbereich. Die
Dichte der Anschlussstellen ist im Kreis Steinburg schon so hoch, dass sich ein ge-
schlossener Korridor ausbildet.

Insgesamt wird in der Darstellung deutlich, dass die Gebiete liber grolere Anteile an
ungenutzten Flachen (griin gefirbte Segmente) verfiigen. Dies ist zum Teil dem "ge-
ringen" Alter der Gebiete zuzuschreiben, da der Bebauungsplan die Flachennachfrage
fiir einen groBeren Zeitraum darstellt. Gleichzeitig zeigt sich in den élteren Gebieten,
wie beispielsweise in Itzehoe Vossbarg oder Klostermarsch und im geringeren Umfang
im Gebiet Stadtstralle (Gliickstadt) ein relevanter Leerstandsanteil.
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Abb. 26: Ubersicht der erfassten Gewerbegebiete und -standorte im Kreis Steinburg
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Das Kreisdiagramm in Abb. 27 zeigt die Grof3en fiir die erfassten Nutzungen im Kreis

. Steinburg im Einzelnen. Die aufgenommen
Standort Flache . K R . . K
07 Schensfeld ~ Gewerbagebiet 54d 7sma | Gewerbefldachen im Kreis Steinburg sind ins-
02 Hohenaspe — Burgviert 22,4 ha : : :
03 Itzehoe — Innovationsraum 47,3 ha gesamt 490’5 ha grOB Dle PrOdUktIOI'l (eln_
04 ltzehoe — Dwerweg 21,4 ha 1 ] 3 1
e loome  paered 2ieme | schlieBlich ) Handwerk) nlmmt 1nsg§samt
06 Itzehoe ~ Klostermarsch 206ha | 116,5 ha Flidche ein und hat einen Anteil von
07 Kellinghusen (ohne Bestandsaufnahme) .
08 Breitenburg — Nordoer Heide 1s3na | 23,8 Prozent an der Gesamtflache. Das Bau-
09 Dageling — Kaddenbusch 56,3 ha N
10 Lagerdorf — Industriepark 24,5 ha gewel‘be/Baunebengewerbe hat mit 23 ,5 ha
11 Horst — Marie-Curie-Allee/Handwerkerallee 41,5 ha . o .
12 Wilster - Krarmuahi 13ana | €inen Flichenanteil von 4,8 Prozent. Der Be-
13 Gliickstadt — Stadtstrale 63,2 ha 3 1ot
N e tadane Sera | reich Loglstlk/GrOBhandel/Lager urpfasst
15 Gliickstadt — Auenhafen 41ha | 39 5 ha Flache, was einem Flachenanteil von
16 Gliickstadt, Janssenweg 13,0 ha .
17 Gliickstad, Marine-Viertel s2na | 8,1 Prozent entspricht. Das Kfz-Gewerbe
18 Biitttel, Hauptstrae 10,4 ha . . . . .

nimmt mit 19,7 ha einen Flachenanteil von

4,0 Prozent ein. Insgesamt haben diese "priméren Nutzungen" im Sinne der §§ 8 und 9
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BauNVO einen Anteil von 40 Prozent an den aufgenommenen Gewerbefldchen im
Kreis Steinburg.

Von den weiteren aufgenommenen Nutzungen in den Gewerbegebieten, die iiber
die enge Auslegung der §§ 8 und 9 BauNVO hinausgehen, nehmen die Dienstleis-
tungen mit 18,0 ha den groBten Anteil (3,7 Prozent) ein. Die Einzelhandelsnutzun-
gen summieren sich auf 15,1 ha (Anteil von 3,1 Prozent). Die iibrigen Nutzungen
der Gewerbegebiete haben mit Flichengroen von deutlich unter 10 ha nur sehr
kleine Anteile innerhalb der untersuchten Gewerbegebiete; so sind die Werte fiir
Freizeit/Gastronomie 2,6 ha (= 0,5 Prozent) und fiir Wohnnutzung 4,5 ha (= 0,9
Prozent). Die sonstige Nutzungen ergeben zusammen 15,7 ha, was einem Fliachen-
anteil von 3,7 Prozent entspricht. Nicht bestimmt werden konnte die Nutzung von
insgesamt 4,0 ha Flache in den Gewerbegebieten (= 0,8 Prozent).

Abb. 27

Hauptnutzungen der untersuchten Gewerbegebiete
Kreis Steinburg

Entwicklungsfliche (FNP)

Produktion

ungenutzt (B-Plan); 166,2 ha; 116,5 ha; 23,8%

33,9%

Baugewerbe
23,5ha; 4,8%

Logistik/GroBhandel/Lager
39,5ha; 8,1%

Kfz-Gewerbe
19,7 ha; 4,0%

Leerstand; 27,4 ha; 5,6%.
Dienstleistung
18,0ha; 3,7%
Einzelhandel
15,1ha; 3,1%

Wohnen; 4,5 ha; 0,9% Freizeit/Gastronomie2,6 ha; 0,5%

unbekannte Nutzung; 4,0 ha; 0,8%

sonstige Nutzung; 15,7 ha; 3,2%.

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

In den untersuchten Gewerbegebieten wurden Leerstinde und Brachen erfasst, die
sich insgesamt auf 27,4 ha summieren und damit einen Anteil von 5,6 Prozent ha-
ben. Im Kreis Steinburg liegt zudem ein erhebliches Flidchenkontingent von
166,2 ha innerhalb von rechtsverbindlichen Bebauungsplédnen vor. Damit verfiigt
der Kreis Steinburg iiber ein Flichenvolumen von ca. 193 ha, das aus planungs-
rechtlicher Sicht kurzfristig nutzbar wire®. Die Entwicklungsflichen, die in Fl4-
chennutzungsplédnen als gewerbliche Bauflidchen dargestellt sind, betragen 37,9 ha.

% |m Kapitel 5 sowie in der tabellarischen Auflistung der aufgenommenen Gewerbestandorte im Anhang wird
die Verfugbarkeit dieser Flachen differenzierter dargestellt. An dieser Stelle kann schon darauf hingewiesen
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Diese Fldchen sind noch ohne Baurecht und kdnnen nur zu einem geringeren Anteil
in die Flichenbilanz eingestellt werden.

Die Tab. 16 zeigt wiederum die Flichenkennwerte der aufgenommenen Nutzungen
in den untersuchten Gewerbegebieten im Kreis Steinburg. Bei 314 erfassten
Grundstiicken in den Gewerbegebieten sind 89 Grundstiicke mit Produktionsnut-
zungen belegt, gefolgt vom Bau- u. Baunebengewerbe mit 44 genutzten Grundstii-
cken. Auf dem dritten Rang liegt das Kfz-Gewerbe mit 35 Grundstiicken, dicht ge-
folgt von Logistik/GroBhandel mit 34 Grundstiicken.

Tab. 16: Flachenkennwerte ausgewahlter Nutzungen im Kreis Steinburg (Angaben in m?)

Anzahl der | ot Median 25-%- 75-%- 90-%-
Grundstuicke Perzentil Perzentil Perzentil
Produktion/Handwerk 89 13.092 5.412 3.379 11.880 21.595
Baugewerbe 44 5.345 2.582 1.882 3.967 9.623
Logistik/GroRhandel/Lager 34 11.629 3.547 1.811 9.712 37.280
Kfz-Gewerbe 35 5.620 2.961 1.964 8.535 14.825
Dienstleistung/Biro 23 7.822 3.785 1.738 6.382 26.402
Einzelhandel 17 8.884 5.419 2.810 9.693 25.188
Freizeit/Gastronomie 8 3.188 2.727 1.705 4.350 6.238
Wohnen 29 1.545 1.275 849 1.913 3.471
sonstige Nutzungen 12 13.066 6.452 2.294 16.819 53.5632
Leerstand/Brachen 23 11.929 2.504 1.577 11.395 195.577
Ungenutzte B-Plan- Entwicklungsflachen (FNP) — keine Werte, da vielfach noch keine Grundstiicksbildung erfolgte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Die Tabelle zeigt, dass in den aufgenommenen Gewerbestandorten im Kreis Stein-
burg die Unternehmen aus dem Bereich Produktion/Handwerk iiber die meisten und
im Durchschnitt groBBten Gewerbegrundstiicke verfligen?. Betrachtet man den Mit-
telwert folgen dahinter die Bereiche Logistik/Gro8handel/Lager, Einzelhandel und
Dienstleistung/Biironutzung.

Es fallt auf, dass bei den genannten Nutzergruppen mit den hdchsten Durchschnitts-
groBBen (Mittelwerte) die Medianwerte deutlich kleiner ausfallen. So betrigt der
Median der Grundstiicksgroflen bei Produktion/Handwerk mit ca. 5.400 m? ca. 40
Prozent des Mittelwerts und im Bereich Logistik/GroBhandel/ Lager mit ca. 3.550
m? nur etwa 30 Prozent des Mittelwertes. Diese Situation ist auf einzelne sehr grof3e
Grundstiicke zuriick zu fiihren. Dies wird auch durch sehr hohe Werte fiir das
90-%-Perzentil in diesen beiden Gruppen bestétigt.

Eine relativ kleine Anzahl an erfassten Grundstiicken verstirkt den Effekt eines
einzelnen sehr grofen Grundstiicks auf den Mittelwert, auch wenn alle anderen
Grundstiicke viel kleiner sind. Dies trifft bspw. besonders flir die Nutzergruppe
Dienstleistung/Biironutzung in Tab. 16 zu. Deshalb représentiert der Median besser

werden, dass ein sehr groRRer Flachenanteil gegenwartig mit Optionen belegt ist und zum Teil die Eigentiimer
dieser Flachen einer gewerblichen Nutzung nicht zustimmen bzw. nicht verkaufsbereit sind.

Die sonstigen Nutzungen, deren Mittelwert und Median héher ist als bei Produktion/Handwerk, werden hier
nicht naher betrachtet, da es sich dabei i. d. R. nicht um Gewerbebetriebe handelt, sondern um Sondernut-
zungen (bspw. Forschungseinrichtungen, Versorgungsflachen, Sportanlagen etc.), die sich innerhalb der auf-
genommenen Gewerbestandorte befinden.
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als der Mittelwert die Flachengrofe eines mittleren und damit typischen Grund-
stiicks.

Der Median ist — abgesehen von den sonstigen Nutzungen — bei den Betriebsfldchen
von Produktion/Handwerk sowie von Einzelhandelsbetrieben mit ca. 5.400 m? im
Kreis Steinburg am groften. Danach folgen die Bereiche Dienstleistung/Biiro mit
einem Median von 3.785 m? Logistik/Gro8handel mit 3.547 m?. Im Kfz-Gewerbe
sowie im Baugewerbe sind die Grundstiicke noch kleiner. Die erfassten Leerstands-
und Brachfléchen haben einen Median von ca. 2.500 m?. Demgegentiber ist der Mit-
telwert mit ca. 12.000 m? fast 5-mal so groB3. Der sehr hohe Mittelwert resultiert
dabei aus der groB3flachigen Industriebrache am Standort Vossbarg.

4.4 Kreis Pinneberg

Im Kreis Pinneberg wurden insgesamt 25 Gewerbestandorte aufgenommen (vgl.
Abb. 28). Die Ubersichtskarte stellt die erfassten Gewerbegebiete dar.

Die rdaumliche Verteilung der Standorte zeigt zum einen eine rdumliche Konzentra-
tion an der siidlichen und stidéstlichen Kreisgrenze unmittelbar an das Stadtgebiet
von Hamburg angrenzend. Zum anderen konzentrieren sich die Standorte im zentral
gelegenen Bereich Pinneberg/Tornesch an der A 23 als Entwicklungsachse.

Die Diagramme geben einen Uberblick iiber die Nutzungsstruktur der Gebiete. Die
Gruppe mit hoheren Emissionen (Produktion/Logistik) charakterisiert die meisten
Gebiete. Die zweite Nutzungsgruppe mit geringeren Emissionen (Handwerk/Kfz-
Gewerbe/Baugewerbe) hat ebenfalls eine relevante Stellung unter den Nutzungen.
Die sonstigen Nutzungen verfiigen in Abhéngigkeit von der Lage und den Entwick-
lungssituationen der Innenstddte {iber groBere Anteile.

In einigen Standorten ist der Anteil der nicht genutzten Fldchen relativ hoch, was
zu einem Teil durch das geringe Alter der Standorte begriindet ist, aber auch durch
die eingeschrinkte Verfligbarkeit. Die Grundstiickseigentiimer stellen ihre Flachen
den Betrieben oder der Wirtschaftsforderung hiufig nicht zur Verfiigung.

Deutlich wird zudem, dass tatsdchlich nur die groBeren Standorte in Verbindung
mit den groBeren Stiadten und der A 23 bzw. der Stadt Hamburg eine regionale
Bedeutung aufweisen. Der groBte aufgenommene Gewerbestandort im Kreis Pinne-
berg ist in Wedel mit einer erfassten Fldchengrofe von insgesamt ca. 128 ha (Tinsdor-
fer Str, Kraftwerk Wedel und Businesspark-Elbufer), gefolgt von dem Gewerbegebiet
Ramskamp/Daimlerstralle in Elmshorn mit einer Fldchengrofe von 103 ha.

Mit GroBlen zwischen 60 und 50 ha folgen die Standorte Business-Park in Tornesch
(nur die gewerblich nutzbare Fliche), Kummerfeld/Pinneberg-Ossenpadd, Schenefeld-
Osterbrooksweg Quickborn-Nord und Pinneberg/Prisdorf-Prisdorfer Str./Haupt-
str./Miilentwiete auf den néchsten Plétzen.
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Abb. 28: Ubersicht der erfassten Gewerbegebiete und -standorte im Kreis Pinneberg
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Die iibrigen aufgenommenen Standorte sind kleiner als 50 ha. Von diesen 18 Stand-
orten sind 8 grofer als 20 ha und die librigen 11 Standorte haben Fldchengrofen
von unter 20 ha. Das Gesamtergebnis der erfassten Nutzungen in den untersuchten
Gewerbestandorten im Kreis Pinneberg gibt die nachfolgende Abb. 29 wieder.

Die erfassten Gewerbefldchen im Kreis Pinneberg haben einen Gesamtumfang von
916,3 ha. Die Produktion (einschlieSlich Handwerk) hat mit 284,3 ha Flache einen
Anteil von 31 Prozent an der Gesamtflache. Das Baugewerbe (einschlieBlich Bau-
nebengewerbe) hat mit 60,4 ha einen Flidchenanteil von 6,6 Prozent. Der Bereich
Logistik / GroBhandel/Lager umfasst 114,7 ha Fldche, was einem Fldchenanteil von
12,5 Prozent entspricht. Das Kfz-Gewerbe nimmt mit 57,8 ha einen Flichenanteil
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von 6,3 Prozent ein. Insgesamt haben diese ,,primédren Nutzungen* im Sinne der §§
8 und 9 BauNVO einen Anteil von etwa 56 Prozent an den aufgenommenen Ge-
werbefldchen im Kreis Pinneberg.

Von den weiteren aufgenommenen Nutzungen in den Gewerbegebieten, die iiber
die enge Auslegung der §§ 8 und 9 BauNVO hinausgehen, nimmt der Einzelhandel
mit 65,2 ha den groBten Anteil (7,1 %) ein. Dienstleistungen/Biironutzungen sum-
mieren sich auf 25,0 ha (Anteil von 2,7 %); noch geringer sind die Werte fiir Wohn-

nutzung (18,9 ha = 2,1 %) und fiir Frei-
Standort Fléche utzung (18,9 a=s ) . ,
01 Elmshorn — Robert-Bosch-Str./Max-Planck-Str. 40,0 ha Zelt / GaStronomle (1435 ha = 156 A’) Dle
02 Klein-Offenseth-Sparrieshoop — Rostock-Koppel 14,5 ha . : : 113
03 Barmstedt/Heede — Schusterring/Heeder Ring 25,6 ha unter dle Rubrlk ,,SOHStlge Nutzungen
04 KolinReisiek — Neuerkampsweg i einsortierten Flichen summieren sich im
05 Elmshorn — Werner v Siemens- Str. 16,3 ha R K Rk
06 Elmshorn — Ramskamp/Daimlerstr. 103,0 ha Kreis Plnneberg auf 76’6 ha’ was einem
07 Quickborn — Quickborn-Nord 57,7 ha .
08 Tomesch — Business-Park 83,0 ha Anteil von 8,4 Prozent an allen erfassten
09 Tornesch — Moorweg 38,5 ha . . .
10 Uetrersen — Eisinger Steinweg 76 ha Flachen entspricht. Hierunter fallen
11 Uetersen — Pinnauallee/An der Klosterkoppel 23,3 ha . .
12 Kummerfeld/Pinneberg — Ossenpadd 63,5 ha bSpW AqulldungSStandOfte, Waldﬂa'
13 Pinneberg — Haderslebener Str. 17,4 ha " . . : _
14 Pimeberg — Flancbunger St e chen, Flichen fiir Versorgungseinrich
15 Pinneberg/Prisdorf — Prisdorfer Str./Hauptstr. 50,7 ha tungen kirchliche Einrichtungen und
16 Pinneberg — Parkstadt Eggerstedt 12,2 ha . . ? .
17 Pinneberg — Rehmerfeld 9, ha dhnliche Sondernutzungen innerhalb der
18 Pinneberg — Gehrstiicken 13,2 ha .
19 Ellerbek — Waldhofstr. 27.6 ha untersuchten Gewerbestandorten, bei de-
20 Rellingen — Industriestr 19,8 ha . . .
21 Rellingen - Siemensstr /Adlerstr saona | Tnen es sich i.d.R. nicht um Gewerbebe-
22 Halstenbek — Industriestr./Gartnerstr. 47,1 ha : . :
e v s 210 triecbe handelt. Nicht bestimmt werden
24 Schenefeld - Osterbrooksweg 58,4 ha konnte die Nutzung von insgesamt 1,6 ha
25 Wedel — Industriestr./Businesspark 128,2 ha 4

Flaiche in den Gewerbegebieten
(= 0,2 Prozent).

In den untersuchten Gewerbegebieten konnten zudem Leerstinde und Brachen
identifiziert werden, die sich insgesamt auf 32,5 ha summieren und damit einen
Anteil von 3,6 Prozent der erfassten Flachen haben. Hinzu kommen 38,6 ha unge-
nutzte Flachen (= 4,2 Prozent), die innerhalb von rechtsverbindlichen Bebauungs-
planen liegen. Damit ergibt sich ein Flachenvolumen von ca. 71 ha, das aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht kurzfristig nutzbar wére.

Dariiber hinaus gibt es in den untersuchten Gewerbegebieten weitere gewerbliche
Entwicklungsfldchen. Die Darstellungen in den Flachennutzungsplénen enthalten
126 ha gewerbliche Baufldchen. Diese Flachen verfiigen noch nicht iiber ein Bau-
recht (rechtsverbindlichen Bebauungsplan).
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Abb. 29

Hauptnutzungen der untersuchten Gewerbegebiete
Kreis Pinneberg

Entwicklungsfliche (FNP)
ungenutzt (B-Plan) 126,4 ha; 13,8%.
38,6ha; 4,2%

Leerstand / Brache Produktion / Handwerk
32,5ha; 3,5% 284,3 ha; 31,0%

unbekannte Nutzung
1,6 ha; 0,2%

sonstige Nutzung;.
76,6 ha; 8,4%

Wohnen
18,9ha; 2,1%

Freizeit / Gastronomie,
14,5 ha; 1,6%
Baugewerbe /
Baunebengewerbe

Einzelhandel; 65,2 ha; 7,1% 60,4 ha; 6,6%

Dienstleistung / Biiro

Logistik / GroBhandel / Lager
25,0ha; 2,7% gistik/ / Lag

114,7 ha; 12,5%
Kfz-Gewerbe; 57,8 ha; 6,3% )

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Tab. 17 zeigt die Flaichenkennwerte der aufgenommenen Nutzungen in den un-
tersuchten Gewerbegebieten im Kreis Pinneberg. Bei iiber 1.086 erfassten Grund-
stiicken sind 325 mit Produktionsnutzung belegt. Mit groBem Abstand folgen Lo-
gistik/ GroBhandel mit 157 aufgenommenen Grundstiicksnutzungen, das Bauge-
werbe mit 147 sowie das Kfz-Gewerbe mit 142 Grundstiicken. Damit sind ca. 65
Prozent der erfassten Grundstiicke von den primiren, in der Regel mit Emissionen
verbundenen Nutzungen belegt.

Der Median ist — abgesehen von den sonstigen Nutzungen — bei den Einzelhandels-
flaichen mit ca. 5.000 m? im Kreis Pinneberg am gréften. Dahinter folgen die Be-
triebsflachen aus dem Bereich Logistik/GroBhandel mit einem Median von 4.359
m?. Bei den Flachen der Produktions- und Handwerksbetriebe liegt der Median bei
3.740 m? und damit etwas niedriger als bei den Logistikflachen.

Die GrundstiicksgroBen im Kfz-Gewerbe, im Baugewerbe sowie bei den Dienst-
leistungsnutzungen sind im Schnitt kleiner. In diesen drei Nutzungsgruppen liegt
der Median unter 3.000 m?. Auch das 75 % Perzentil liegt bei oder unter 5.000 m?,
so dass maximal ein Viertel der erfassten Grundstiicke dieser Branchen groBer als
5.000 m? ist.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme zeigen, dass auch im Kreis Pinneberg die
gewerblichen Nutzungen in nahezu allen Branchen iiberwiegend kleine Grundstii-
cke unter 5.000 m? in Anspruch nehmen. Es wird auch deutlich, dass grof3ere Fla-
chen iiber 10.000 m? nur selten in Anspruch genommen werden. Nachfragen nach
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groBeren Fliachen sind dabei am ehesten von Unternehmen aus den Bereichen Pro-
duktion/Handwerk, Logistik/Grohandel sowie von grof3flachigem Einzelhandel zu
erwarten.

Tab. 17: Flachenkennwerte ausgewahlter Nutzungen im Kreis Pinneberg (Angaben in m?)

Anzahl der | uiorvert Median 25-%- 75-%- 90-%-
Grundstticke Perzentil Perzentil Perzentil
Produktion/Handwerk 325 8.748 3.740 2.080 7.447 16.732
Baugewerbe 147 4.106 2.535 1.580 4.514 9.131
Logistik/Gro3handel/Lager 157 7.307 4.359 2.276 9.848 16.948
Kfz-Gewerbe 142 4.067 2.947 2.000 4.497 7.003
Dienstleistung/Buro 61 4.090 2.393 1.477 5.004 10.963
Einzelhandel 27 10.682 5.000 2.395 10.288 30.314
Freizeit/Gastronomie 36 4.028 3.122 1.676 4.234 9.284
Wohnen 71 2.665 1.641 1.001 2916 5.048
sonstige Nutzungen 61 12.552 6.509 2.937 11.002 29.998
Leerstand/Brachen 59 5.505 3.548 2.056 6.942 13.047
Ungenutzte B-Plan- und Entwicklungsflachen (FNP) — keine Werte, da vielfach noch keine Grundstiicksbildung erfolgte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Im Vergleich mit den drei nordlichen Kreisen der Westkiiste ist die im Durchschnitt
geringere GrofBe der genutzten Flachen aufféllig. Deutlich wird dies, wenn der Me-
dian-Wert herangezogen wird, der Wert mit geringeren Verzerrungen durch Aus-
nahmen und Besonderheiten. Die Ursache kann in dieser Untersuchung nur pau-
schal vermutet werden. Die Siedlungsdichte ist im Kreis Pinneberg eindeutig hoher
und die Flachennachfrage der Betriebe grofer. Beides ist bedingt durch die Nach-
barschaft zu Hamburg. Haushalte als auch Betriebe wandern seit Jahrzehnten aus
den nordlichen Bezirken Hamburgs in den Kreis Pinneberg hinein. Dies ist an der
ausgeprigten Reihe groBerer Stidte und Gewerbestandorte entlang der Kreisgrenze
zu erkennen.

4.5 Zwischenresumee (4): Nutzungs- und Flachenstruktur

Aus der Bestandsaufnahme wird deutlich, dass die rdumliche Dichte der Gewerbe-
gebiete und -standorte sowie ihre GroBe innerhalb des Untersuchungsraumes von
Stiden nach Norden abnehmen. Die Standortdichte ist im Kreis Pinneberg beson-
ders hoch. Dieser Kreis verfiigt liber zwei "Konzentrationszonen". An der stidostli-
chen Kreisgrenze zum Stadtgebiet Hamburgs und in Nord-Siid-Richtung entlang
der A 23 bis nach Tornesch. Die Stadt Elmshorn bildet noch einen weiteren wich-
tigen Schwerpunkt im Einzugsbereich der A 23 im nordlichen Kreisgebiet.

Im anschlieBenden Kreis Steinburg nehmen Dichte und Grof3e der untersuchten Ge-
werbefldchen weiter ab. Eine Konzentration von Gewerbestandorten ergibt sich ent-
lang der A 23 im Umfeld des Mittelzentrums Itzehoe zwischen Légerdorf (siidlich von
Itzehoe) und Hohenaspe (nérdlich von Itzehoe). Dariiber hinaus liegt ein weiterer rele-
vanter Gewerbeflachenschwerpunkt in Gliickstadt an der Elbe.
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Im Kreis Dithmarschen konzentrieren sich die untersuchten Gewerbestandorte im
Mittelzentrum Heide und seiner engeren Nachbarschaft (innerhalb des fiinf-Km-
Radius). Ein zweiter Schwerpunkt ist die Stadt Brunsbiittel. Dort befindet sich der
mit Abstand grofte Gewerbestandort im gesamten Untersuchungsraume. Er verfiigt
mit seinen Hafenanschluss und dem unmittelbaren Zugang zur Elbe sowie zum
Nord-Ostsee-Kanal iiber eine besondere Standortausstattung, die so kein weiteres
Mal zwischen Hamburg und der dénischen Grenze besteht. Es sind groBflachige
Industriestandorte, mit GroBBbetrieben der chemischen Industrie und der Energie-
wirtschaft. Durch die besondere Lage und Ausstattung stellt Brunsbiittel einen
"Sonderstandort" im Untersuchungsraum dar. Das Flachenpotenzial dieses Stan-
dortes ist in erster Linie auf die besonderen Standortanforderungen der chemischen
Industrie, der Energiewirtschaft sowie weiterer hafenaffiner Industrien ausgerich-
tet. Insofern stellt die Wirtschafts- und Standortstruktur im Kreis Dithmarschen eine
Besonderheit dar, die die Ausnahme zu dem ansonsten sich abzeichnenden Muster
—einer von Siiden nach Norden abnehmenden Dichte und Grof3e der Gewerbestand-
orte im Untersuchungsraum — darstellt.

Im Kreis Nordfriesland, der innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes eine
landlich geprédgte Region mit geringer Bevolkerungs- und Siedlungsdichte ist, ver-
teilen sich die untersuchten Gewerbestandorte im Raum, ohne dass sich eine gro-
Bere rdumliche Konzentration ergibt. Den grofiten Gewerbestandort weist Husum,
das einzige Mittelzentrum des Kreises, auf. Die weiteren Gewerbegebiete im Kreis
Nordfriesland sind relativ klein und der Gesamtumfang der erfassten Flachen ist im
Vergleich zu den drei iibrigen Kreisen klein. Im Kreis Nordfriesland sind auch die
erfassten Betriebsflaichen im Durchschnitt kleiner. Die Gewerbegebiete werden
héufig von kleinen Betrieben aus dem Handwerk und dem Baugewerbe dominiert.
Eine Besonderheit ist der hohe Flachenanteil des Einzelhandels in den untersuchten
Gewerbegebieten in Nordfriesland. Es kann nicht entschieden werden, ob dies aus
der stiadtebaulichen Struktur der Stddte (zu kleine Grundstiicke im Ortskern) resul-
tiert oder eine kommunalpolitische Zielsetzung war/ist.

Hinsichtlich der Nutzungsstrukturen wird deutlich, dass im gesamten Untersu-
chungsraum der Hauptanteil der genutzten Flichen in den untersuchten Gewerbe-
gebieten von den vier "primédren Nutzungen" im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO
(Gewerbe- und Industrieflachen) belegt werden. Dies sind Produktion (einschliel3-
lich Handwerk), Baugewerbe (einschlielich Baunebengewerbe), Logistik/Grol3-
handel/Lager und Kfz-Gewerbe, die i.d.R. mit einem beachtenswerten Emissions-
niveau verbunden sind. Dabei haben die Betriebe aus dem Bereich Produk-
tion/Handwerk in allen vier untersuchten Kreisen jeweils den hochsten Fldchenan-
teil. In den Kreisen Pinneberg und Dithmarschen betrdgt der Anteil ca. 30 Prozent
und in den beiden Kreisen Steinburg und Nordfriesland ca. 20 Prozent. In den drei

% Der groRflachige Industriestandort Brunsbiittel-Siid erstreckt sich mit seinen éstlichen Flachen bis auf das
Gebiet der angrenzenden Gemeinde Biittel im Kreis Steinburg.
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stidlichen Kreisen (Pinneberg, Steinburg und Dithmarschen) folgen bei den Fla-
chenanteilen die gewerblichen Nutzungen aus dem Bereich Logistik/GroB3han-
del/Lager. Dabei ist zu erkennen, dass der Fliachenanteil und Bedeutung dieses
Wirtschaftszweiges von Siiden nach Norden abnimmt. (Fldchenanteil im Kreis Pin-
neberg 12,5 Prozent, im Kreis Steinburg 8,1 Prozent, im Kreis Dithmarschen 7,3
Prozent). Damit scheinen die Attraktivitidt und der Bedarf von Gewerbestandorten
fiir Logistikansiedlungen mit zunehmender Entfernung zur Metropolregion Ham-
burg abzunehmen.

Fiir Unternehmen aus dem Produktionsbereich sind die "hamburgnahen" Standorte
im Kreis Pinneberg offenbar besonders attraktiv, wie der hohe Fldchenanteil der
Produktion anzeigt. Die Standortentwicklung im Kreis Pinneberg wird auch von
der Fldchenknappheit im Stadtgebiet von Hamburg mitgetragen ("Spill-over"-Ef-
fekt). Im Kreis Dithmarschen erklirt sich der hohe Anteil an Produktionsflachen
aus der Sondersituation mit Ansiedlungen groer Industrieunternehmen am Stand-
ort Brunsbiittel aufgrund seiner besonderen Standortausstattung dort sowie am
Standort Heide®. Die Gewerbegebiete zeigen unterschiedlichen Strukturen. Es be-
stehen auBBerhalb des Einflussbereichs der Entwicklungsachse vorwiegend Gebiete
mit weniger als 20 ha bis 40 ha. Die Gewerbegebiete mit Flichen von 50 ha und
mehr sind nur innerhalb des 5-km-Radius der Abschlussstellen gegeben.

Ein moglicher Flaschenhals/Engpass fiir die emittierenden Nutzungen zeichnet sich
insgesamt nicht unmittelbar ab. Dennoch ist dieser Nutzergruppe Aufmerksamkeit
zu widmen, da auch hier die Flichenressourcen mit entsprechenden Eigenschaften
—vor allem in den siidlichen Kreisen — durch die starke Dynamik der Dienstleistun-
gen und der Wohnungsbauentwicklung geringer werden.

Insgesamt ergibt sich aus der Bestandsaufnahme der Gewerbestandorte entlang der
Entwicklungsachse A 23/B 5 das erwartete Bild. Die Verteilung, Grofe und Nut-
zungsstruktur der untersuchten Gewerbestandorte korrespondiert im Wesentlichen
mit der Siedlungs- und Bevolkerungsdichte im Untersuchungsraum. In den grof3e-
ren und an der Entwicklungsachse gelegenen Standorten ist der Anteil der Produk-
tion/Handwerk oft zehn Prozent grofer als in den kleinen peripheren Standorten.
Im Baugewerbe (meist mit lokalen Marktgebieten) sind die Verhéltnisse nahezu
umgekehrt. Thr Anteil ist in den kleinen peripheren Gebieten um 10 bis 15 Prozent
hoher als in den zentralen Standorten. In den Dienstleistungen sind die GréBenord-
nungen in beiden Standortgruppen mit einem Anteil von weniger als 5 Prozent ver-
gleichbar.

Bedeutend ist der Unterschied hinsichtlich der ungenutzten Flachen mit einem Be-
bauungsplan. In den kleinen peripheren Gebieten haben sie einen Flichenanteil von

% Ohne die groRflachigen Industriestandorte in Brunsbiittel sowie der Olraffinerie in Heide fallt der Anteil der

durch Produktionsunternehmen genutzten Flachen im Kreis Dithmarschen mit ca. 17 Prozent deutlich ab.
Das heilt, dass ohne diese ,Besonderheit” sich im gesamten Untersuchungsraum auch fir den Bereich Pro-
duktion/Handwerk ein ahnliches ,Siid-Nord-Gefalle” ergibt, wie fiir den Bereich Logistik/Grof3handel/Lager.
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fast 25 Prozent. In den zentralen, auf die Entwicklungsachse bezogenen groBBeren
Gebieten betrdgt ihr Anteil etwas mehr als 10 Prozent.

Die Bestandsaufnahme zeigt letztlich zwei "Welten". Die erste Welt stellt eine lo-
kale, auf die unmittelbaren, ortlichen Bediirfnisse ausgerichtete Flichenentwick-
lung dar. Die zweite Welt mit einer stirkeren Orientierung auf die Produk-
tion/Handwerk und die Logistik/GroBhandel/Lager ausgerichteten Nutzung und
zentrale Dienste (vor allem sonstige Nutzungen und Dienstleistungen) im Einzugs-
gebiet der Entwicklungsachse A 23/B 5. Die erste Welt verfiigt iber umfangrei-
chere, planungsrechtlich gesicherte Gewerbefldchen, wihrend die zweite Welt nur
noch iiber wenige Reserven verfligt und angesichts der gegebenen Siedlungsdichte
neue qualitdtsvolle Ressourcen nur mit groem Aufwand erschlieBen kann.

Planquadrat Dortmund 2015 83



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

84 Planquadrat Dortmund 2015



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

5. Die Stellung der untersuchten Gewerbestandorte im Kontext
der Landesentwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20

Eingangs wurde mit der Darstellung des Arbeitskonzeptes dieser Untersuchung auf
das Konzept der Entwicklungsachse Bezug genommen. Die Entwicklungsachse biin-
delt siedlungsstrukturelle Faktoren (zentrale Orte, Beschéftigungsdichte etc.), die In-
frastruktur und die Standorte fiir Gewerbe, um aus der gegebenen raumlichen Nach-
barschaft Synergien zu generieren. Eine "einsame" Anschlussstelle einer Autobahn
ohne Siedlungsbezug ist im regionalokonomischen Sinne nicht wirksam und ein
einzelner (isolierter) groBerer Ort ohne leistungsfihige Verkehrsverbindungen
bleibt in seinem regionalwirtschaftlichen Gewicht und Wirkung unbedeutend. Erst
die Kombination aus vielen Elementen 16st einen Entwicklungsprozess aus und —
konzentriert man sich auf die Unternehmensseite der regionalen Entwicklung —
zieht Unternehmensansiedlungen an, macht einen Standort fiir Neugriindungen at-
traktiv und gibt den vorhandenen Betrieben durch den Zugang zu weiteren Mirkten
zusitzliche Wachstumschancen.

Nur eine derartige Kombination ldsst den wichtigen regionalwirtschaftlichen Pro-
zess der Selbstverstirkung zu. Eine Entwicklungsachse ermdglicht den Betrieben
von der Siedlungs- und Infrastruktur durch die Hierarchisierung zu partizipieren
und kann die Wirkungstiefe der einzelnen Elemente insgesamt verstarken.

Eine klassische unzweideutige Definition einer Entwicklungsachse besteht nicht.

Aber das Ziel des Instrumentes "Entwicklungsachse" ist gegeben und die Wir-

kungsmechanismen dieser Achse als notwendige Bedingungen im Sinne dieser

Ziele konnen beschrieben werden.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) konkretisiert

die Definition enumerativ.

Gewerbefldchen (mit iliberregionaler Bedeutung, insbesondere fiir verkehrsinten-

sive Betriebe, die nicht ortsnah mit untergebracht werden konnen) sollen im Kon-

text der Landesplanung

- eine besonders gute Anbindung an das Verkehrssystem bzw. die Landesent-
wicklungsachsen erhalten sowie

- eine verkehrlich gute Anbindung bzw. mdglichst groBe Néhe zu benachbarte
Siedlungsschwerpunkten und Zentralen Orten aufweisen,

- unter Einbeziehung Zentraler Orte und der Gewéhrleistung ihrer Funktionsfa-
higkeit bei der Festlegung ihres Flichenumfangs bestimmt werden

- und eine bedarfsgerechte OPNV-Anbindung aufweisen.

Ein Standort bendtigt damit eine Mindestgrofle sowie einen moglichst unmittelba-
ren Anschluss an die A 23/B 5 und eine enge Anbindung an das zentraldrtliche

70 vgl. dazu: Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein: Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010, Kap. 2.6: Flachenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie, Pkt. 5G.
Akademie fir Raumforschung und Landesplanung (Hg.): Handwérterbuch der Raumordnung. Hannover 1995
(Stichwort: Entwicklungsachse)
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System des Landesentwicklungsplans. Ein solcher Standort erlaubt eine wirtschaft-
liche Entwicklung der Gewerbefldachen. Er bindet das Unternehmen in die Entwick-
lungsprozesse ein, versorgt es mit Arbeitskriaften und ermdoglicht diesen wiederum
ihre Bediirfnisse (Wohnen, Schulen, Freizeit etc.) zu erfiillen. Der Firmen- und
Branchenbesatz eines Gewerbegebiets ist ein weiterer wichtiger Faktor. Unterneh-
men, die durch ihre {iberregionalen, nationalen oder internationalen Absatzmérkte
dem Basic-Bereich zugeordnet werden kdnnen, sind ein unerlissliches Kennzeich-
nen. Sie verfiigen meist — im regionalen Niveau gemessen — {iber eine {iberdurch-
schnittliche Betriebsgrofle. Auch eine spezielle Standortausrichtung bzw. -ausstat-
tung auf bestimmte wirtschaftsstrukturell wichtige Branchen kann iiberregional be-
deutsame Standorte auszeichnen.

Vor diesem Hintergrund ergibt die Bestandsaufnahme fiir jeden Kreis nur einige
Gewerbegebiete, die als Teil einer Entwicklungsachse bzw. der Landesentwick-
lungsachsen A 23/B 5 und A 20 einzustufen sind.

Im Kreis Nordfriesland verfiigen die Gewerbegebiete in Niebiill und Husum auf-
grund ihrer Lage zur Entwicklungsachse sowie zu einem zentralen Ort, ihrer Ge-
bietsgrofle und ihrer Nutzungsstruktur iiber die weichen und harten Standortfakto-
ren, die sie zu attraktiven Standorten machen. Beide Standorte bestimmen die wirt-
schaftliche Entwicklung sowohl im Bereich der emittierenden Nutzungen als auch
fiir die weiteren Wirtschaftszweige im Kreis. Damit sind dies die motorischen
Standorte von regionaler Bedeutung im Kreisgebiet.

Fiir den Kreis Dithmarschen lassen sich verschiedene Gebiete bzw. Standorte als
regional bedeutsam identifizieren. Hierbei bestehen zwei unterschiedliche Wir-
kungszusammenhédnge. AufBerhalb der Entwicklungsachse sind die Standorte
Brunsbiittel (und Biittel im Kreis Steinburg) ohne Einschrankung durch ihren Be-
satz, Grofe und den unmittelbaren Zugang zur Unterelbe und dem Nord-Ostsee-
Kanal als regionale Gebiete zu identifizieren.

In Verbindung mit der Entwicklungsachse A 23/B 5 entsprechen weitere Standorte
eindeutig den Anforderungen. Dies ist der Standort Heide — Schanzenstral3e, der
Standort Heide/Lohe-Rickelshof/Friedrichswerk (Heide-West), der {iber die Stadt-
grenze hinausgeht und der Standort Hemmingstedt (Gewerbepark Westkiiste). In
diese Gruppe der regionalen Standorte gehdrt auch die Raffinerie Heide in Hem-
mingstedt.

Im Kreis Steinburg lassen sich zwei Standorte nennen, die im Kontext der Landes-
entwicklungsachse A 23/B 5 eine regionale Bedeutung haben. Dies ist der Standort
"Innovationsraum" in Itzehoe mit und fiir technologiegeprigtes Gewerbe. Der
Hauptnutzer ist das Institut der Fraunhofer Gesellschaft fiir Mikroelektronik. Hinzu
kommen weitere technologiegepriagte Unternehmen. Das zweite Gebiet "Marie-Cu-
rie-Allee/Handwerkerallee" in Horst weist ebenfalls einige besonders interessante
Betriebe unterschiedlicher Grofle auf. Das angrenzende Gebiet Handwerkerallee
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weist sowohl einen Schwerpunkt in Logistik/GroBhandel/Lager als auch eine Viel-
zahl kleinerer Betriebe auf. In der Summe bestimmen die beiden Gebietsteile, ihre
Lage und ihre Erweiterungsmoglichkeiten den besonderen Status.

Im Kreis Pinneberg erhalten die Gewerbestandorte ihren Status "regional bedeut-
sam" sowohl durch die Landesentwicklungsachse A 23/B 5 als auch durch die, das
Kreisgebiet im Osten tangierende A 7 (Quickborn). Im Westen wirkt die Nachbar-
schaft der Stadt Hamburg (mittels spill-over-Effekte) auf die siidlichen Standorte
positiv. Insgesamt bestehen sechs regionale Gewerbestandorte in Pinneberg — die
Tab. 18 ausweist.

Insgesamt lassen sich 16 Standorte mit einer mittleren GréB3e von rd. 70 ha (ohne
Brunsbiittel/Biitte]l mit der Gesamtgrofle von 1.358,3 ha) als regional bedeutsam
identifizieren (vgl. Tab. 18). Die Einstufung zeigt, dass nicht ausschlieBlich die
Lage an der Strale (5-km-Radius) als der physischen Vergegensténdlichung der
Entwicklungsachse den Ausschlag fiir die Zuordnung geben kann. Der Standort
Brunsbiittel/Biittel (Kreis Dithmarschen/Kreis Steinburg) oder die Standorte
Quickborn und Schenefeld verfiigen {liber alternative Zugénge zum Verkehrssystem
Strale (z. B. A 7) oder verfiigen durch die Elbe und den Nord-Ostsee-Kanal iiber
mindestens gleichwertige, wenn auch spezialisierte Zugénge zum nationalen und
internationalen Verkehr.

Tab. 18: Standorte der Entwicklungsachse A 23/B 5 und A 20

Kreis Gebiet Eigenschaften

Distanz zur Entwicklungsachse 350 m; Distanz
1 Nordfriesland [Niebdill - Ost zur Bahnstation 500 m; Teilfunktion eines Mit-
telzentrums; Fléche 36,3 ha, ungenutzt 10,1 ha;
Distanz zur Entwicklungsachse 600 m; Distanz
2 Husum GE-Ost Bahnstation 3.000 m; Mittelzentrum: Flache
99,0 ha; ungenutzt 13,9 ha;

Distanz zur Entwicklungsachse 5.000 m; Dis-
3 |Dithmarschen |Heide - Schanzenstralte tanz zur Bahnstation 1.500 m; Mittelzentrum;
Flache 57,3 ha; ungenutzt 9,8 ha;

Distanz zur Entwicklungsachse 1.300 m; Dis-
tanz zur Bahnstation 2.300 m; 1.000 m bis zum

4 Heide-West Lohe-Rickelshof Mittelzentrum; Flache 15,8 ha; ungenutzt 13,7
ha;

. .. Distanz zu Entwicklungsachse 300 m; Distanz

5 Heide — Gewerbepark Westkuiste zur Bahnstation 2.500 m; Mittelzentrum; Flache

45,0 ha; ungenutzt 36,6 ha

Distanz zur Entwicklungsachse 400 m; Distanz
N zur Bahnstation 3.500 m; Distanz zum Mittel-
6 Heide — Olraffinerie zentrum 2.000 m; Flache 100,8 ha; ungenutzt 0
— nur interne Flache

.. 7 Distanz zur Entwicklungsachse 20.000 m; Dis-
7 Brunsbiittel tanz zur Bahnstation 9.000 m; Mittelzentrum;
Flache 1.358,3 ha; ungenutzt 750 ha

Distanz zur Entwicklungsachse 250 m; Distanz
8 Steinburg ltzehoe - Innovationsraum, zur Bahnstation 4.000 m; Mittelzentrum; Fléche
47,3 ha; ungenutzt 15,8 ha

7l Der Standort Brunsbiittel — bestehend aus dem Industriegebiet Nord und dem Industriegebiet Siid (incl. der
auf das Gebiet von Biittel reichende Flachen) ist mit seinen sehr groRen Flachen, den grofRen fiir weitere
Ansiedlungen verfligbaren Flachenreserven, den dort produzierenden Chemiebetrieben und dem Anschluss
an die Elbe und den Nord-Ostsee-Kanal ein Standort, der ein eigenes regionalwirtschaftliches Wirkungsfeld
erzeugt. Der Standort ist zwar kein Teil der Entwicklungsachse A 23/B 5, aber in seiner Wirkung dieser gleich-
zusetzen.
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Kreis Gebiet Eigenschaften
. Distanz zur Entwicklungsachse 2.000 m; Dis-
9 Horst - Handwerker-/M.-Curie-Allee tanz zur Bahnstation 300 m; landlicher Zent-
ralort; Flache 41,5 ha; ungenutzt 8,9 ha
10 Buttel Siehe Nr. 7

= fal . Distanz zur Entwicklungsachse 1.000m; Dis-
Koln-Reisiek/Elmshorn: Neuenkamp/W. tanz zur Bahnstation 2.500 m; Mittelzentrum;

v. Siemens-Str./Ramskamp Flache 127,5 ha; ungenutzt 29.4 ha

Distanz zur Entwicklungsachse 12.000 m bzw.
700 m zur A 7;Distanz zur Bahnstation 1.000 m;

11 |Pinneberg

12 Quickborn Mittelzentrum; Flache 57,7 ha; ungenutzt 2,2
ha
Distanz zur Entwicklungsachse 500 m; Distanz
13 Tornesch: Business-Park zur Bahnstation 4.000 m; Mittelzentrum; Flache

83,0 ha; ungenutzt 6,9 ha

Distanz zur Entwicklungsachse 1.500 m; Dis-
14 Pinneberg/Prisdorf tanz zur Bahnstation 1.000 m; Mittelzentrum;

Flache 50,7 ha; ungenutzt 11,6 ha

Distanz zur Entwicklungsachse 5.000m; Dis-
15 Schenefeld tanz zur Bahnstation 2.000m; Mittelzentrum;
Flache 58,4 ha; ungenutzt 6,5 ha

Wedel: Industrie-Str./Tinsdahler Weg Distanz zur Entwicklungsachse 10.000 m; Dis-

. . tanz zur Bahnstation 1.500 m; Mittelzentrum;
16 g”cll(' Elrt?ftfwe)rk Wedel u. Business- |r. 0428 2 ha; ungenutzt 22,8 ha
arl urer

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014

Die weiteren 61 aufgenommenen Standorte sind angesichts ihrer Lage, Gro3e und
Siedlungssituation (Zentralitdt, Infrastrukturausstattung in den verschiedenen Di-
mensionen) als lokale Standorte zu werten.

Diese Standorte sind aber, wie die Bestandsaufnahme im Einzelnen vielfach zeigen
kann, fiir ihren kommunalen Wirkungsraum von grofer Bedeutung. Manche Ge-
werbegebiete, wie beispielweise einige Hafenstandorte, waren historisch regional-
wirtschaftlich pragend. Mit der Entwicklung des Verkehrssystems Stra3e (Auto-
bahn) zum zentralen Logistikelement der Wirtschaft verloren diese Gebiete aber
ihren regionalwirtschaftlichen Stellenwert.

Die 16 regionalwirtschaftlich strategisch bedeutsamen Standorte verfiigen iiber
grofle besiedelte Flichen und auch iiber bisher noch nicht genutzte Flachen (vgl.
Tab. 18 und Tab. 19). An verschiedenen Stellen wurde schon dargelegt, dass drei
verschiedene Formen ungenutzter Flichen in den Gewerbegebieten gegeben sind.
Dies ist zum Ersten der Leerstand. Diese Flichen mit leergezogenen Hallen/Werk-
stitten sind — wie differenzierte Untersuchungen in anderen Zusammenhéngen zei-
gen — hédufig schnell umgeschlagen. Sie sollen in der Flachenbilanz nicht bertick-
sichtigt werden.

Die ungenutzten Gewerbefldchen in einem Bebauungsplan verfiigen iiber Baurecht
und (von Ausnahmen abgesehen) iiber eine ErschlieBung. Vor ihrer Nutzung miis-
sen diese Flachen verpachtet oder verkauft werden. Dies scheitert zum Teil an den
Preisvorstellungen des Eigentiimers. Ein zweites Hindernis konnen eigene langfris-
tige Nutzungspldne der Eigentiimer sein.

72 Der Standort Quickborn gehért wie Schenefeld und Wedel zum Hamburger Einflussbereich. Quickborn ist

zudem an alternative Trassen zur A 23/B 5 angebunden, so dass diese Standorte die Funktion als motori-
sches Zentrum in Verbindung mit ihrer Lage zur Stadt Hamburg wahrgenehmen kénnen.
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Die Bedingungen machen deutlich, dass die erfassten Flachen nicht immer unmit-
telbar genutzt werden konnen. Fiir die meisten Fldchen/Grundstiicke besteht eine
Meldung, ob der Besitzer verkaufsbereit ist oder die Kommune Betrieben schon
eine Zusage (Option) gegeben hat. In den Féllen, fiir die keine Nachricht vorliegt,
wurde auf der Basis unserer Erfahrungen (die sich auch fiir den Kreis Pinneberg
bestitigte) der Nutzungsanteil im Prognosezeitraum von 30 Prozent angenommen.

Die Bestandsaufnahme identifizierte auch Flachen, die mit dem Ziel einer gewerb-
lichen Nutzung im Fldchennutzungsplan dargestellt sind. Diese Fldchen kdnnen ge-
genwirtig aus planungsrechtlichen Griinden nicht genutzt werden. Ihre Darstellung
stellt aber eine politisch und rechtlich abgesicherte Absichtserkldarung dar.

Im Flachennutzungsplanverfahren werden und kénnen noch nicht alle Eignungsge-
sichtspunkte tiberpriift werden. Angesichts der stetigen Verdnderungen der Stadt-
korper wird ein gewisser Teil der Flachendarstellung nach einigen Jahren erfah-
rungsgemal in Frage gestellt. Es ist damit zu rechnen, dass nur ein Teil dieser Flai-
chen tatsichlich als Gewerbefldche im weiteren Planungsprozess entwickelt wird?.
Hinzu kommt der zeitliche Horizont. Die Ausweisung neuer Gewerbefléchen in ei-
nem rechtsgiiltigen Bebauungsplan bendtigt einen Zeitraum zwischen 18 und
manchmal 60 Monaten. Zudem werden im Bebauungsplan erfahrungsgemal ca. 20
bis 25 Prozent der im FNP dargestellten gewerblichen Baufldchen als Erschlie-
Bungsfldchen oder anderer Erfordernisse (Abstandsgriin, Flichen fiir Immissions-
schutzmafinahmen etc.) benétigt, die nicht als Gewerbegrundstiick zur Verfiigung
stehen.

Vor diesem Hintergrund lésst sich die in der Bestandsaufnahme erfasste Flichen-
nutzungsplanfliche nicht vollstindig als Gewerbefldche anrechnen. Der potenzielle
"Schwund" kann nur geschéitzt werden. Es ist damit zu rechnen, dass rd. 70 Prozent
der Flachen tatsdchlich realisiert werden, aber im Zeitraum bis 2030 wahrscheinlich
weniger als die Halfte der gegenwértigen Fliche auch tatsdchlich in einem Bebau-
ungsplan und mit entsprechenden Eigentumsrechten zur Verfiigung steht. Unter Be-
rlicksichtigung der erforderlichen ErschlieBungsflichen werden von den erfassten,
ausschlieBlich in Flachennutzungsplidnen dargestellten Gewerbefldchen die fiir Ge-
werbeansiedlungen verfligbaren Flichen daher mit einem Anteil von 20 Prozent
angerechnet.

Die Tabelle fiihrt im Einzelnen aus, welche Flichen in den zentralen Gewerbege-
bieten an der Entwicklungsachse zur Verfiigung stehen und in welchem Umfang
diese unseres Erachtens angerechnet werden konnen. In den Kreisen Dithmarschen,

73 Dieser Nutzungsprozess wird auch vom Wettbewerb zwischen den Wohnbaufldchen und der Gewerbeflachen
bestimmt und von der Bodenpreisdifferenz zwischen beiden Nutzungen. Ein grof3er Preisunterschied steigert
die Chancen der "Umnutzung" von einer Gewerbeflache zur Wohnbauflache und reduziert das Gewerbefla-
chenangebot.

Unsere Erfahrung in der Flachennutzungsplanung zeigt, dass auch nach 20 oder 30 Jahren groRe Flachen
gegeben sind, die aus verschiedenen Griinden nicht zur Planreife gebracht wurden.
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Steinburg und Pinneberg liegen zum Teil Angaben liber den Umfang des kommu-
nalen Eigentums an den ungenutzten Gewerbefldchen vor.

Tab. 19: Flachenangebot der Region

Leerstand Flachennutzungsplan| Bebauungsplan Karten-
vor- an- vor- an- vor- an- Nr.
handen [rechenbar| handen |rechenbar| handen |rechenbar
Nordfriesland
Niebull Ost 0,5 ha - - - 9,6 ha 2,9 ha* 03
Husum GE-Ost 6,5 ha - - - 7.4 ha 2,2 ha* 07
Nordfriesland gesamt 7,0 ha - 17,0 ha| 5,1 ha
Dithmarschen
Heide Schanzenstr. 6,1 ha 0,4 ha 0,1 ha 2,7 ha 0,8 ha* 05
Lohe/Rickelshof nordl. B 203 0,9 ha - 12,8 ha 3,8 ha* 07
Hemmingstedt Park West - 18,0 ha 3,6ha 18,6 ha 16,8 ha 09
Dithmarschen insg. 7,0 ha 18,4 ha 3,7 ha 34,1 ha 21,4 ha
Steinburg
ltzehoe Innovationsr. - - - - 15,8 ha| 4,7 ha*** 03
Horst M.-Curie - - - - 8,9 ha 2,7 ha* 11
Steinburg gesamt 24,7ha| T7,4ha
Pinneberg
KolIn-Reisik/Elmsh. |Neuenkamp 2,5 ha 0,0 ha 04
W.v.Siemens 8,5 ha 3,9 ha 05
Ramskamp 6,4 ha 6,2 ha 1,2 ha 5,7 ha 0,0 ha 06
Quickborn Quickborn N 1,6 ha - - 0,6 ha 0,2 ha 07
Prisdorf/Pinneberg  |Prisdorfer Str. 2,6 ha 9,1ha| 8,8ha* 15
Tornesch Business-P. 2,4 ha - - - 4.6 ha 1,7 ha 08
Schenefeld Osterbroock 3,8 ha 1,8 ha 0,4 ha 0,8 ha 0,8 ha 24
Wedel Ind./Tinsdahler 3,9 ha - - 2,6 ha 2,6 ha 25
Business-Park 16,3 ha 3,3 ha 25
Pinneberg  ge- 20,7 ha 243ha | 49ha | 344ha | 20Ma
samt
Gesamtsumme 42,7 ha 8,6 ha 110,2 ha 51,9 ha
Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014
*

Fur diese Flachen liegen keine Angaben vor. Der verfligbare Anteil der Flachen wurde auf der Basis unserer
Erfahrungen geschatzt (30 Prozent der Flache).

**  Fir diesen Standort fehlt die ErschlieBung — so dass auf absehbarer Zeit eine Nutzung nicht méglich ist.

**% fehlende innere ErschlieBung

So ergeben sich im Kreis Nordfriesland 5,1 ha verfiigbare, ungenutzte Gewerbefla-
chen in den beiden zentralen Gewerbegebieten. Im Kreis Dithmarschen sind von
34,1 ha ungenutzter Gewerbefldchen mit verbindlichem Planungsrecht (B-Plan) in
den zentralen Gewerbegebieten 21,4 ha in kommunaler Verfiigbarkeit. Im Kreis
Steinburg ergeben sich 7,4 ha verfligbare Gewerbeflichen mit verbindlichem Pla-
nungsrecht (B-Plan) in den beiden zentralen Standorten von regionaler Bedeutung.
Im Kreis Pinneberg befinden sich von den 34,4 ha in Gewerbegebieten mit rechts-
giiltigem B-Plan 18,0 ha in kommunalem Eigentum.

74 |n den Fallen, in denen keine Angaben vorliegen, wurde auf der Basis unserer Erfahrungen ein Anteil von 30

Prozent der Bebauungsplanflachen in kommunalem Eigentum angenommen.
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Die Verfiigbarkeit der Gewerbefldchen bleibt damit erheblich unter der planeri-
schen Ausweisung im Bebauungsplan. Insgesamt ergeben sich in den zentralen
Standorten der Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung derzeit ca. 52 ha ver-
fiigbare Fldchenreserven mit verbindlichem Planungsrecht. Zusammen mit dem an-
rechenbaren FNP-Fldchen an diesen Standorten ergibt sich ein verfiigbarer Flichen-
vorrat von ca. 60 ha fiir die Standorte der Entwicklungsachse A 23/B 5.

Verbindet man dieses Ergebnis mit der Nachfrageprognose fiir den Entwicklungs-
korridor, dann bestehen sowohl eine Abdeckung dieses Bedarfs als auch ein Ange-
botsdefizit.

Tab. 20: Bilanz zwischen planerischem Flachenangebot und betrieblicher Nachfrage

Kreis Bedarf fir den Ent- | Angebot in der Spannweite Erforderliche Flache

wicklungskorridor | gegenwartigen der Mittelwert

A 23/B 5und A 20 Planung”? erforderlichen

[Brutto] neuen Flachen [ha]

Nordfriesland 88 ha bis 39 ha 6,1 ha zw. 82 und 32 ha ~ 58 ha
Dithmarschen 24 ha bis 29 ha 29,4 ha keine neuen Flachen -
Steinburg 70 ha bis 35 ha 8,9 ha zw. 61,1 ha und 26,1 ha ~ 44 ha
Pinneberg 170 ha bis 217 ha 26,5 ha zw. 143,5 und 190,5 ha ~ 167 ha

Quelle Planquadrat Dortmund 2015

Die Tab. 20 zeigt, dass in Dithmarschen unter den gegenwirtigen Bedingungen die
betriebliche Nachfrage vollstindig gedeckt werden kann. In drei iibrigen Kreisen
betrdgt das Defizit im Bereich des Korridors der Landesentwicklungsachsen zwi-
schen 44 ha und 167 ha.

Im Kreis Pinneberg besteht ein verfligbares Flachenangebot fiir rd. 2 Jahre. In die-
sem Zeitraum konnen sowohl Flichen aus der gegenwirtig blockierenden Eigentii-
merbindung geldst werden als auch MaBnahmen fiir die Entwicklung zuséatzliche
Flachen getroffen werden. In Steinburg reichen die verfiigbaren Flachen fiir einen
Zeitraum von ca. 3% und im Kreis Nordfriesland fiir 2 Jahre.

Diese Betrachtung schlieB3t nicht die lokalen Verhiltnisse ein. Auf die Kommunen
aulerhalb der Entwicklungsachse entfdllt, wenn man von der Situation des Kreises
Pinneberg absieht, etwa die Hilfte der Fldchennachfrage.

75 Bruttoflache = B-Planflache + 1,2 + FNP-Flache — Im Falle Nordfriesland: 5,1 * 1,2 + 0=6,12 ha
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6. Potenzialflachen fur die Gewerbeflachenentwicklung

Unter den gegenwértigen Wettbewerbsbedingungen der internationalen Arbeitstei-
lung in Deutschland und Europa wird sich eine klassische "Massenproduktion" nur
selten bilden. Produktionen, die durch den Erwerb eines international verfiigbaren
Maschinenparks moglich sind und ein internationales Absatzgebiet aufweisen, su-
chen den Standort mit den jeweils geringsten Lohnkosten. Unter diesen Bedingun-
gen gehoren europdische Liander nur in Ausnahmefillen zu den wirtschaftlichen
Standorten.”® Die Industrie, die den Prinzipien der economies of scale folgt, wird
durch eine Industrie der economies of scope und vor allem durch eine spezialisierte,
individuelle Produktion abgelost. Es ist eine "Industrie", die sich durch die Integra-
tion der Dienstleistungen in die Produktion und den produktbezogenen Service
(Ausbildung, Wartung, Update etc.) auszeichnet.”

Zudem gewinnt nach den Beobachtungen die "Urbane Produktion" an Bedeutung.
Es sind kleinere und mittlere Betriebe, deren Produkte und/oder Fertigungsverfah-
ren ein hohes technologisches Niveau aufweisen. Die vielfach inhabergefiihrten Be-
triebe sind auf "kleinen", aber internationalen Markten tétig. Sie sind vor dem Wett-
bewerb durch die erforderliche fachliche und soziale Qualifikation der Beschéftig-
ten und das im absoluten Sinne geringe Ertragsvolumen geschiitzt. Sie liefern quasi
die "Kleinteile und innovativen Losungen" fiir den internationalen Maschinenpark
oder Spezialgerite. Fiir einen internationalen Konzern 4 la Siemens, Bosch oder
General Electric sind diese Mérkte fiir ein Engagement zu klein.

In dieser Konstellation ist mit neuen groflen Betrieben bzw. der Entwicklung grof3-
betrieblicher Formen kaum zu rechnen. Gewerbegebiete, die ausdriicklich fiir grof3e
Unternehmen vorgesehen sind, konnen unter diesen Bedingungen als Fehleinschét-
zung gelten. Die Logistikbranche stellt dabei eine Ausnahme dar. Von grofen Lo-
gistikunternehmen betriebene Warenlager und Verteilzentren bendtigen grof3fla-
chige Standorte, die zugleich iiber eine hervorragende Anbindung an das iiberregi-
onale Verkehrsnetz verfiigen. Dies bedeutet, dass solche groBflichigen Logistik-
standorte eine direkte Fernstraenanbindung mdglichst ohne Ortsdurchfahrt bend-
tigen.”

Ein weiterer Trend der Produktion ist die immer geringere sinnliche Wahrnehmbar-
keit der Produkte. Anders als vor einigen Jahrzehnten, als man die Produktqualitdt

76 Ein Vorteil der européischen/deutschen Standorte ist gegenwartig die hohe Maschinenverfiigbarkeit (bessere

Wartung, schneller Service) und die grofe Improvisationsfahigkeit der erfahrenen Belegschaft in Stérungs-
fallen.

Vgl.: Jung Erceg, Petra: Dienstleistungspotenziale und Dienstleistungserfolg im produzierenden Mittelstand
— Eine empirische Situationsanalyse nach produktspezifischen Unternehmenstypen in der Investitionsguter-
industrie; Stuttgart 2012

Es ist aber nicht sinnvoll an jeder Autobahnanschlussstelle groRflachige Logistikstandorte vorzusehen. Dies
ergibt sich zum einen aus raumordnerisch/planerischen Erwagungen und Vorgaben und entspricht auch nicht
der Nachfrage. Einen groRRen Teil der Logistikbranche machen kleine Betriebe mit begrenztem Flachenbedarf
aus, die in ,normalen“ Gewerbegebieten unterkommen. Sie ibernehmen die Feinverteilung der Giter an die
Endkunden oder spezialisieren sich auf bestimmte Aufgaben (bspw. Kommissionierung) oder auf Lieferketten
hochspezialisierter Produkte mit besonderen Anforderungen und zumeist relativ kleinen ,Stiickzahlen®, die
fur die groRRen Logistikunternehmen uninteressant sind.

77
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oder Leistungsfihigkeit einer Maschine durch die Sauberkeit der Schweifinihte,
den geringen Gerduschpegel usw. erkennen konnte, ist heute das Zusammenspiel
der Komponenten zentral. Die Eigenschaften eines Produktes werden zunehmend
durch seine Software/Elektronik gepragt.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung sind die Betriebe zunehmend darauf an-
gewiesen, im semiotischen Sinne Zeichen durch ihr Gebdude, die Lage und das
stadtebauliche Umfeld fiir Kunden und Mitarbeiter zu setzen. Der Stellenwert der
stadtebaulichen Qualitdt nimmt allgemein und besonders in der urbanen Produktion
Zu.

Ein weiterer Gesichtspunkt resultiert aus der Verdnderung der Arbeit. Nicht mehr
die Stiickzahl ist als Arbeitsergebnis relevant, sondern das ganzheitliche Engage-
ment der Beschéftigten. Das Unternehmen muss zudem die Balance zwischen Kun-
den- und Unternehmensinteresse finden und wahren. Dieser komplexe Prozess
kann nicht ausschlieBlich iiber Anweisung der Unternehmensleitung erzeugt oder
gesteuert werden. Er bedarf einer groBBeren Selbstkoordination der Beschiftigten.
Das Zitat (im Kasten) zeigt eine Mdglichkeit wie das Unternehmen seine Zielset-
zung vermittelt. Das Produktionsge-

baude und auch die stiddtebauliche Situa-
tion soll "... eine Umgebung [darstel-
len], die Kreativitidt und Motivation for-
dert". Es sind neben dieser stddtebauli-
chen Losung selbstverstindlich auch
viele andere "Moglichkeiten" zwischen
Zuckerbrot und Peitsche gegeben.
Gleichzeitig ist dies auch eine potenzi-
elle Konfliktfront zur Nachbarschaft. Ein
Recyclingbetrieb oder auch nur eine be-
sonders einfache Architektur oder der
Verfall eines Gebdudes schrianken die in-
tendierte Wirkung stark ein.

Zitat:

Kammoliller, Geschéaftsfihrer, ist Uberzeugt, dass
sich jede Mark auszahlen wird: etwa durch eine
produktive Arbeitsatmosphéare und einen Image-
gewinn bei den Kunden. Kammiuiller: "Wer erst-
klassige Produkte erdenken und herstellen will,
braucht eine Umgebung, die Kreativitat und Mo-
tivation fordert".

... die ... Fabriken [sind] nicht mehr ... bloRe funk-
tionale Hullen fiir die Produktion. Die Arbeitsstat-
ten sollen auch Kompetenz und Selbstverstand-
nis des Unternehmens ausdriicken. "Wenn Kun-
den hier sehen, wie sauber und klar strukturiert
bei uns gearbeitet wird, schafft das Vertrauen in
die Zuverlassigkeit des Produktes", ist Kammiuil-
ler Gberzeugt.

Wirtschaftswoche 25.05.2000, S. 211

Die Darstellung des Unternehmens nach
aullen zeigt sich in der Formulierung "Wenn Kunden hier sehen, wie ... bei uns
gearbeitet wird, schafft das Vertrauen...". Auch hier bestehen alternative Lésungen,
wenn man nicht {iber ein solches Umfeld verfiigen kann.

Das Zitat ldsst das Ziel und die Mittel dieser Bemiihungen erkennen: Es wird eine
Umgebung gefordert, die die Kreativitit stimuliert. Die Arbeitsstétten sind in dieser
Sicht keine bloB3en funktionalen Hiillen fiir die Produktion, sondern sie driicken die
Kompetenz des Betriebes aus und schaffen Vertrauen in die Zuverldssigkeit der
Produkte.” Ahnliche Ergebnisse lassen sich auch in Betriebsbefragungen reprodu-
zieren. Stellt man unterschiedlich ausgestaltete Standorte zur Wahl (Lage, Preis,

79 Gestaltung und Corporate Identity hat durchaus Aspekte, die mit der Mode vergleichbar sind. Ein Kleidungs-

stiick wie ein Wintermantel erfillt auch im dritten oder vierten Jahr seinen Zweck und das Aufwand-Nutzen-
Verhaltnis wird zudem immer besser. Gleichzeitig signalisiert der Schnitt, die Farbe oder das Material, dass
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Architektur, Nachbarschaft, Arbeitsmarkt usw.), dann ist zu erkennen, dass die Pra-
ferenzen der Betriebe stark von der dsthetischen Qualitit des Standortes beeinflusst
werden. Die Lage beeinflusst die Entscheidung mit etwas mehr als einem Viertel
und die Architektur hat einen Anteil von mehr als 20 Prozent. Wéhrend der vieldis-
kutierte Bodenpreis in den meisten Analysen nur ein geringes Gewicht erreicht.®

Zum Teil tragen diese Anforderungen zu der starken rdumlichen Zersplitterung der
Standorte bei. Eine neue Form eines Technologieparks ist nicht zu erwarten, es ist
aber eine Aufforderung eine hohe stidtebauliche Qualitit zu entwickeln und diese
durch eine stindige Pflege und weitere Entwicklung der Gewerbestandorte zu ge-
wihrleisten.

Abb. 30: Altes Prestige und neue Architektur — Ziel ist das semiotische Zeichen

Quelle: Planquadrat Dortmund 2012 und 2013

Die Dienstleistungen werden, mit der weiter zunehmenden Exportfdhigkeit dieses
Wirtschaftsbereiches, ihre Bedeutung ausbauen, auch wenn sich in Deutschland vo-
raussichtlich eine besondere Variante, die produkt- und produktionsbezogenen
Dienstleistung, durchsetzen wird (Ingenieurleistungen, Wartung, Service, Beratung
und Entwicklung).

Diese verschiedenen Entwicklungen kdnnen aus der vorgenommenen Stichtagser-
hebung nicht unmittelbar abgeleitet werden (vgl. Kapitel 4). Im Bereich Logistik
lasst sich die Arbeitsteilung zwischen grof3en und kleinen Logistikunternehmen und
ihre jeweilige Funktion vor Ort noch erkennen. Die Erwartungen beziiglich einer

der Trager nicht mehr auf dem letzten Stand ist. Im Kontext des Wettbewerbs wird gerade dieses nicht "up to
date"-sein kritisch gewertet.

Vgl. Bonny, H. W.: Die Conjointanalyse. Eine Technik zur Gewerbeplanung. In. Raumforschung und Raum-
ordnung 1999, S. 46-52

80
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"Urbanen Produktion" und des steigenden Stellenwertes der Gestaltung von Pro-
duktionsgebduden resultieren aus vielen Einzelbeobachtungen und Gespréchen mit
Unternehmen. Diese Verdnderungen geben in Verbindung mit der Diskussion zu
den so genannten immobilen Schumpeter-Giiter (Kapitel 2) ein konsistentes Ge-
samtbild.

Die Unternehmen werden sich unter den gegenwirtigen Wettbewerbsbedingungen
bevorzugt zu technologiegepriagten Unternehmen wandeln. Dies stellt sie vor die
Aufgabe fiir Kunden und Arbeitskrifte die Anforderungen an "Sorgfalt und Quali-
tat" auch in ithrem Auftritt zu dokumentieren.

Noch bleiben Einzelheiten offen, aber es wird im néchsten Jahrzehnt deutlich wer-
den, dass regionale Stabilitdt und Entwicklung auch davon abhéngt, in welchem
Umfang die Unternehmen dieser Entwicklung nachkommen bzw. hierfiir auf ge-
eignete Standorte/Gewerbegebiete zuriickgreifen konnen.

6.1 Anforderungen an Gewerbestandorte

Eine Standortwahl bzw. der Standort wird von vielen Umstdnden, Zwéngen und
Erwartungen begleitet, so dass eine einfache und unmittelbare Zuordnung zwischen
Betriebsart und Standort kaum moglich ist.

Die Planung der Gewerbegebiete durch die Stadtplanung fiihrt zu einer Unterschei-
dung zwischen der Standortbereitstellung durch die Kommune und der Standort-
wahl durch die Unternehmen. Nimmt man das Baugesetzbuch als Anhaltspunkt,
dann werden die Fliachen durch die Stadtplanung/Wirtschaftsforderung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen und unter Beachtung der verschiedenen Belange der
Stadtentwicklung dargestellt. Der Betrieb hat im Allgemeinen ein engeres auf sei-
nen Betriebsablauf bezogenes Ziel. Vor diesem Hintergrund sind Differenzen zwi-
schen dem Standortangebot und der Standortwahl nicht sicher auszuschlieBBen.

In der Praxis werden die Flachen der Gewerbegebiete als potenzielle Produktions-
fliche durch die Stadt bzw. Wirtschaftsforderung erworben und an die Betriebe
verdufBert. Diese Dienstleistung und der in der Regel giinstige Grundstiickspreis
(Forderung) fithren zu einem relevanten Angebot, das die Unternehmen in aller Re-
gel akzeptieren. Dies setzt voraus, dass die gemeindliche Entscheidung iiber den
Standort des Gewerbegebietes soweit wie moglich die allgemeinen betrieblichen
Belange antizipiert.

Fiir verschiedene Betriebsarten bestehen unterschiedliche Anforderungen an ihre
Standorte. Die Tab. 21 weist acht stadtplanerisch relevante Nutzer, die in Gewer-
begebieten ihren Standort wiahlen, auf. In der letzten Spalte sind die zentralen
Standortanforderungen in einigen Stichworten beschrieben.

Die erste Position beschreibt Betriebe, die Standorte in Gewerbegebieten nach den
§§ 8 und 9 BauNVO geradezu zwingend bendtigen. Thre Aktivitét ist i. d. R. mit
Emissionen verbunden. Sie benétigen leistungsfahige Stralenanbindungen mog-
lichst ohne Ortsdurchfahrten oder vergleichbaren Storungen. Gleichzeitig sind fiir
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diese Betriebe groflere Abstinde zur Wohnbebauung und anderen empfindlichen
Nutzungen von Vorteil.

Die klassische Produktion ist seit langerem riickléufig oder ihre Stagnation (im Fall
der Logistik) zeichnet sich in den schon weniger begiinstigten Regionen ab. Die
durch die Logistik weiterhin nachgefragten Flachen mit den relevanten Eigenschaf-
ten dienen vor allem dem internen Strukturwandel. Es werden flichenbedienende
Filialen zugunsten zentraler Standorte aufgegeben. Die Fliache wird durch ,,neue*
kleine Subunternehmen versorgt. Dies sind Betriebe, die in ihren Flichenansprii-
chen, Lageanforderungen etc. dem tiblichen Gewerbe entsprechen.

Tab. 21: Betriebsarten und ihre zentralen Standortfaktoren

Nr. Betriebsarten

zentrale Standortanforderungen

Massenproduktion, Logistik, Gro3handel,
Lagerei

immissionstolerantes Umfeld, leistungsfahige Stralsen-
anbindung (Zulieferer, Vertrieb), leistungsfahige OPNV-
Anbindung fiir die Beschéftigten

Baugewerbe, Handwerk/handwerksahnliche
Betriebe, Kfz-Gewerbe

im Siedlungszusammenhang, gut sichtbar, Stand-
orte mit Kopplungsmaéglichkeiten bzw. Zentralitat

3 Urbane Produktion

positives Image des Umfeldes, gute Wohnlage in der
Nachbarschaft, méglichst hohe Qualitat der Gewer-

begebaude

Nachbarschaft zu Imagetragern (Hochschulen, Insti-
tuten, andere Hightech-Produktionen); sehr hohe
Qualitat der Gewerbegebaude

4 Hightech-Produktion

zentrale Lage bis erweiterte Innenstadt; im Kontext
groBerer Gewerbegebiete (Kunden); positives
Image;

5 GE-gebundene Dienstleistung

im Siedlungszusammenhang, gut sichtbar, grof3e
Flachen, gute Erreichbarkeit, Standorte mit Kopp-
lungsgelegenheiten werden positiv gewertet

6 groRflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzel-
handel

im Siedlungszusammenhang, sichtbar, grof3e Fla-
chen, gute regionale/stadtische Erreichbarkeit,
Standort mit ergédnzenden Kopplungsmaéglichkeiten

7 Freizeitwirtschaft

im Siedlungszusammenhang, sichtbar bzw. mit einer

8 Dienstleistungen/Biiro "Adresse", Standort mit Kopplungsmdglichkeiten

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Das Baugewerbe, die Handwerksbetriebe und handwerksdhnlichen Betriebe sowie
das Kfz-Gewerbe (Pos. 2) konnen in Abhéngigkeit von ihren tatsdchlichen Emissi-
onen und ihrer Grofle sowie den induzierten Verkehren auch Standorte in Mischge-
bieten belegen. Sie suchen mit ihrem Standort meist die Nahe ihrer potenziellen
Kunden oder Standorte mit Kopplungsmoglichkeiten.

Das Baugewerbe ist seit langerem riickldufig. Beim Handwerk/handwerks-dhnli-
chen Betrieben sowie im Kfz-Gewerbe ist insgesamt zu erwarten, dass das Nach-
frageniveau der letzten Jahre nicht weiter zunehmen wird. In diesem Bereich sind
ebenfalls strukturelle Verédnderungen zu beobachten. Bspw. sind die Autohersteller
bestrebt, das Wartungs- und Reparaturgeschift stirker an ihre Vertragshindler und
-werkstétten zu binden. Damit werden die freien Kfz-Werkstitten in Zukunft
Marktanteile verlieren. Gleichzeitig werden die Vertragsautohduser groBer und
weiten ihre Service- und Reparaturbereiche aus. Insgesamt wird sich dadurch zwar
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die Nachfragestruktur verdndern, aber es ist nicht zu erwarten, dass die Kfz-Bran-
che insgesamt mehr Flache nachfragt. Auch in anderen Handwerksbereichen kann
es zu Verschiebungen kommen, aber eine deutliche Zunahme der Gewerbeflichen-
nachfrage von Handwerksbetrieben ist nicht zu erwarten.*!

Betriebe in Pos. 3 "Urbane Produktion" sind in der Regel emissionsarm und sehen
in einem siedlungsnahen Standort einen fiir ihre Belange giinstigen Standort. Thr
Interesse ist nicht die Ndhe zum Kunden, sondern das Image und die Kontaktdichte
zu Dienstleistungs- und weiteren spezialisierten Produktionsbetrieben. Die High-
tech-Produktion (Pos. 4) bendtigt Gewerbefldchen (§§ 8 und 9 BauNVO) ebenfalls
nicht immer zwingend. Die mdglichen Emissionen eines "Laborbetriebes" sind
hiufig sehr gering. Diese Betriebe bevorzugen wie die Urbane Produktion sied-
lungsbezogene und vor allem zentrale Standorte.

Die Urbane Produktion sowie die Hightech-Produktion sind gegenwirtig zu einem
erheblichen Teil die Treiber der bundesdeutschen Wirtschaft. Die Gruppe 1ost all-
maéhlich die standardisierte Massenproduktion ab und ist internationaler "Zuliefe-
rer".3

Die GE-gebundene Dienstleistung (Pos. 5) fragt die Standorte in Gewerbegebieten
angesichts ihrer Verflechtung mit der Produktion nach. Diese Kundennihe erspart
Akquisitions- und Kontaktkosten, wenn auch kein Dienstleister von der Nachfrage
aus "seinem" Gewerbegebiet "leben" konnte und sie mindestens iiber einen regio-
nalen Markt verfiigen miissen. Der Gewerbegebietsstandort bietet diesen Unterneh-
men das richtige Image und er ist vergleichsweise preiswert.

Der nicht-zentrenrelevante, grof3flachige Einzelhandel (Pos. 6) ist zwar hdufig Nut-
zer eines Gewerbegebietes, aber die Standortwahl "Gewerbegebiet" ist funktional
nicht zwingend. Eines der Hauptmotive des Einzelhandelsbetriebes ist die Flachen-
groBBe und Erschliefungszuschnitt sowie der Flachenpreis. Fiir den groBflachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wird in den néchsten zehn Jahren eine Markt-
sattigung erwartet, so dass die Standort- oder Flichennachfrage geringer wird. Die
Investitionen werden sich stirker auf Prozesse der Revitalisierung oder eines Re-
launch konzentrieren.

81 Es ist auch zu beobachten, dass Handwerksbetriebe zunehmend Mietflichen in Gewerbe- oder Handwerk-
erhdfen gegeniiber dem Erwerb einer Gewerbegrundstiicks vorziehen. Diese Entwicklung wirkt dampfend auf
den Flachenbedarf, da sich in solchen Formen mehrere Handwerksbetriebe ein Mietobjekt teilen.

Dies wird ein Grund sein, warum die Standortform "Technologiepark" nicht die erwartete Verbreitung gefun-
den hat. Der Technologiepark bzw. das Technologiezentrum schafft durch seine stadtebauliche Anlage und
Architektur vor allem das gewiinschte Image und das eindeutige semiotische Signal. Offenbar erwies sich
diese Anforderung flr den unternehmerischen Erfolg als nicht so dringlich, so dass diese Standortform auch
bei den hightech-gepragten Unternehmen eine "Ausnahme" darstellt und nicht als zwingend gelten kann.

8 Die Bestandsaufnahme kann diese Unternehmensgruppe nicht erfassen, so dass ihr Anteil auf Grund der

Erfahrungen und der Literatur geschatzt wird.

82
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Die Nutzungen Dienstleistungen und Freizeit (Pos. 7 und 8) haben in der Regel die
Wahl zwischen verschiedenen Baugebietskategorien. Der im Vergleich zur Innen-
stadt gilinstige Bodenpreis erleichtert den Dienstleistern und Freizeitunternehmen
die Standortwahl im Gewerbegebiet. Gegenwirtig ldsst sich auch hiufig beobach-
ten, dass beide Nutzungen aufgelassene Verwaltungsgebdude/Hallen der Industrie
iibernehmen oder sich auf brachgefallenen Gewerbeflachen als ,,Zwischennutzer*
niederlassen. Beide Nutzungen sind ebenfalls stark an einem Zusammenhang mit
dem Zentrum interessiert. Dieser Zusammenhang kann sowohl aus einer geringen
geographischen Distanz als auch aus einer guten Erreichbarkeit/Auffindbarkeit be-
stehen.

Im Bereich Freizeit entstehen zudem gegenwértig groere Spielhallen oder Fitness-
Studios (Spa-Ressort u. 4.), aber auch eine Vielzahl von Sportaktivititen wandeln
sich zu einer Indoor-Nutzung (Beachball, Klettern usw.). Mit diesen wetterunab-
hingigen Formen kann das Geschiftsfeld umfangreich kommerzialisiert werden.
Die betriebswirtschaftlichen Ertragschancen wachsen mit der Grofe dieser
Sporteinrichtungen und der Moglichkeit mittels angegliederter Restaurant- oder
Barbetriebe usw. eine Betriebszeit von 16 bis 20 Stunden zu erreichen.

Auch die Dienstleistungen entwickeln zunehmend Grof3iformen. Dienstleistungen,
die frilher im Wesentlichen ein lokales Marktgebiet aufwiesen, sind inzwischen
fernabsatzfihig. Das heillt Rechtsanwaltskanzleien, Software-Hauser, Finanz-
dienste aller Art werden groBer und spezialisierter und bieten ihre Leistungen natio-
nal und zunehmend auch international an. Betriebe wie Rechtsanwaltskanzleien,
die vor zwanzig Jahren aus drei bis fiinf Personen bestanden, haben heute haufiger
30, 50 oder auch schon 100 Mitarbeiter. Die neuen groferen Betriebsformen haben
erhebliche Schwierigkeiten in der Innenstadt ihre notwendigen Betriebsflichen zu
realisieren. Hinzu kommt, dass die GréBe des Marktgebietes nicht mehr nur von der
Zahl der Einwohner im engeren Umfeld abhédngt, sondern heute die Erreichbarkeit
(Autobahn, ICE-Anschluss, Flughafennédhe) die Grof3e des Marktgebietes wesent-
lich mitbestimmt. Hierbei ist der Autobahnanschluss (iiber den Gewerbegebiete
vielfach verfiigen) wichtiger als ein Bahnanschluss (Bahnhof/innenstadtbezogen).
Die Autobahn stellt die bessere Verbindung in der Flidche dar und wird entspre-
chend hiufiger genutzt als der Zug oder das Flugzeug.

Vor diesem Hintergrund nehmen sowohl Betriebe der Freizeitwirtschaft als auch
die Dienstleistungen zunehmend die klassischen Gewerbegebiete als Standort
wahr. Hinzu kommt, dass auch die Gewerbestandorte ein zunehmend besseres Am-
biente aufweisen (Gastronomie, Kino etc.) und die wachsende Preisdifferenz zu in-
nerstiddtischen Lagen einen weiteren relevanten Pull-Faktor darstellt. In der Konse-
quenz verlieren die Innenstédte an Bindungskraft.

Man muss akzeptieren, dass Gewerbegebiete und -standorte mit ihren Standorteigen-
schaften zu den Betrieben und deren Anforderungen aus verschiedenen Griinden nicht
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wie ein Schliissel zum Schloss passen. Die Standorteigenschaften und die betrieblichen
Anforderungen konnen nicht ideal und fugenlos zusammengefiihrt werden. Die Be-
standsaufnahmen in den bestehenden, bereits besiedelten Gewerbegebieten (vgl. Kap.
4) zeigen hinsichtlich ihrer Branchen- und Nutzerstruktur eine geringere Profilschirfe
als man theoretisch erwarten konnte. Das Spektrum der Nutzungen reicht von der klas-
sischen Produktion und Logistik iiber Kfz-Gewerbe, Freizeit- und Gastronomiebe-
triebe bis zu Dienstleistungen und Wohnen.

Damit soll deutlich werden, dass die Entwicklung von Gewerbestandorten immer
auch widerspriichlich ist. Einerseits streben die Unternehmen nach einem mdglichst
restriktionsfreien Standort, was eine geradezu monofunktionale Ausrichtung der Ge-
werbegebiete impliziert und andererseits suchen sie Standorte mit einer Mischung ver-
schiedener Branchen und Funktionen.

Betriebsbefragungen zeigen, dass gemischt genutzte gewerbliche Standorte von den
Betrieben iiberwiegend als Vorteil angesehen werden. Die Mischung ist flir den Betrieb
offenbar eine Art,,Servicepool“. Betriebsbefragungen machen aber auch deutlich, dass
die Expansion der Dienstleistungen in den Gewerbegebieten zum Teil Befiirchtungen
auslosen, weil dies die Moglichkeiten und Entwicklungen eines Produktionsbetriebes
an seinem Standort einschrianken kdnnte.
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6.2 Standortsuche und Eignungsbewertung der Potenzialflachen
Die Zielsetzung der Standortsuche besteht darin, geeignete Flachenpotenziale fiir
die Entwicklung regional bedeutsamer Gewerbestandorte im Kontext der Landes-
entwicklungsachsen A 23/B5 und A 20 zu identifizieren. Dies geschieht vor dem
Hintergrund, dass die derzeit verfiigbaren Gewerbefldchenreserven in den beste-
henden zentralen Standorten in den vier Kreisen des Untersuchungsraums nicht
tiberall ausreichen, um den auf die Entwicklungsachse bezogenen Flachenbedarf
decken zu konnen (vgl. dazu auch die Ausfiihrungen in Kap. 5).

Angesichts der Ausdehnung des Untersuchungsraumes, der von der Hamburger
Stadtgrenze bis zur dénischen Grenze reicht, fand eine Vorauswahl statt, welche
rdumlichen Bereiche oder Standorte in den vier Kreisen hinsichtlich ihrer Eignung
ndher untersucht werden sollten. Diese Vorauswahl wurde von bzw. in enger Ab-
stimmung mit den in das Projekt eingebundenen Stellen (Kreise, Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaften der Kreise, kreisangehorige Gemeinden) vorgenommen. Diese
vorausgewdhlten Bereiche/Standorte werden nachfolgend als Potenzialfldchen be-
zeichnet.

Im Kreis Nordfriesland sind eine Reihe von Konversionsflachen als Potenzialfli-
chen in die Untersuchung aufgenommen worden. Dies sind zwei ehemalige Militér-
flugpldtze in Leck und Schwesing, die jeweils in der Nachbarschaft von Niebiill bzw.
Husum ein erhebliches Areal aufweisen. Die weiteren Konversionsflichen sind Kaser-
nen und Depotflachen, die zum Teil auch in groBerer Distanz zur Entwicklungsachse
liegen (siehe dazu Abb. 31). Es wurden folgende fiinf Konversionsstandorte in Nord-
friesland als Potenzialflichen in die Untersuchung aufgenommen:

e Standort A: Bramstedtlund
Standort B: Flugplatz Leck
Standort C: Bargumer Heide
Standort D: Flugplatz Schwesing
Standort E: Seeth-Kaserne.

Im Kreis Dithmarschen liegen die in die Untersuchung aufgenommenen Potenzial-
flichen alle in raumlicher Néhe zu Anschlussstellen der Landesentwicklungsachse
A 23/B 5. Zwei Standorte befinden sich im Nahbereich der Stadt Heide (Heide-
West sowie nordlich Erweiterung Gewerbepark Westkiiste). Der dritte Standort
liegt an der Anschlussstelle Albersdorf; fiir diesen Standort werden zwei Alterna-
tivflachen betrachtet, so dass im Kreis Dithmarschen folgende vier Einzelflachen
untersucht werden:

Standort A: Heide-West

Standort B: nérdliche Erweiterung Gewerbepark Westkiiste

Standort C1: Anschlussstelle Albersdorf (6stliche Seite)

Standort C2: Anschlussstelle Albersdorf (westliche Seite)
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Weitere Potenzialflichen werden im Kreis Dithmarschen aufgrund des verfligbaren
Reserveflichenpotenzials in den vorhandenen regionalen Gewerbestandorten nicht
untersucht®.

Im Kreis Steinburg werden fiinf Potenzialfldchen an vier Standorten in die Unter-
suchung aufgenommen. Zum Einen wurde das Umfeld des Gewerbestandortes "In-
novationsraum Itzehoe" an der Anschlussstelle Itzehoe-Nord ausgewéhlt. Zwei
weitere Potenzialfldchen liegen im Einzugsbereich der Trasse der geplanten A 20.
Die an der Anschlussstelle Horst aufgenommene Potenzialflache stellt einen kreis-
ibergreifenden Standort mit dem Kreis Pinneberg dar. Damit folgende Potenzial-
flichen im Kreis Steinburg untersucht:

A: stidliche Erweiterung Innovationsraum Itzehoe

B: Wrist, stidlich B 206

C: Anschlussstelle Horst (Erweiterung Gewerbegebiet Marie-Curie-Allee)
D: Baustellenflache Elbquerung (A20)

E: westliche Erweiterung Innovationsraum Itzehoe

Im Kreis Pinneberg werden sechs Standorte untersucht. Davon liegen vier Stand-
orte in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zu Anschlussstellen der A 23, ein Standort
liegt in rdumlicher Ndhe zur geplanten A 20 am nord-Ostlichen Rand des Kreises
und ein Standort befindet sich im Nahbereich des Unterzentrums Barmstedt. An
vier dieser sechs Standorte wurden jeweils zwei oder drei Alternativflachen in die
Untersuchung einbezogen. Insgesamt ergeben sich so 13 untersuchte Potenzialfla-
chen an sechs Standorten im Kreis Pinneberg.

Standort A: Bokel

Standort B: Anschlussstelle (AS) Horst mit drei Alternativflachen

Standort C: Anschlussstelle (AS) Elmshorn mit drei Alternativflichen
Standort D: Anschlussstelle (AS) Tornesch (nordl. Erweiterung BusinessPark
Tornesch)

e Standort E: Anschlussstelle (AS) Pinneberg Nord mit zwei Alternativflachen
e Standort F: Barmstedt mit drei Alternativflachen.

8 Eine weitere seitens des Auftraggebers genannte Flache in der Gemeinde Schafstedt, siidlich des Gewerbe-
gebietes ,Am Aalbarg‘ wurde nicht in die Eignungsuntersuchung aufgenommen, da es sich um einen Gewer-
bestandort von lokaler Bedeutung handelt. Im Rahmen des ortlichen Gewerbeflachenbedarfs kann dennoch
eine Teilflache zukiinftig fir eine Erweiterung des Gewerbegebietes ,Am Aalbarg’ entwickelt werden.
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Abb. 31: Ubersicht der untersuchten Standorte/Potenzialflachen in den vier Kreisen
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Itzehoe Innovationsraum
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

6.2.1 Eignungsbewertung der Potenzialflachen

Das Ziel dieses Arbeitsschrittes ist es, fiir jede untersuchte Potenzialfliche in den
vier Landkreisen, die den Untersuchungsraum bilden, eine vergleichbare Bewer-
tung der Standortfaktoren zu erhalten. Auf dieser Basis soll sich eine nachvollzieh-
bare Rangfolge der untersuchten Fldchen nach ihrer Eignung als Gewerbestandort
ergeben. Dazu wird fiir die Eignungsbewertung der Potenzialflichen auf die Me-
thodik der Nutzwertanalyse zuriickgegriffen.
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Anhand der an einen Gewerbestandort zu stellenden Anforderungen werden Stand-
ortfaktoren festgelegt, die sich mit Hilfe verschiedener Standortkriterien bestimmen
lassen. Sie begriinden sich aus verschiedenen wirtschaftlichen, technischen und
rechtlichen Vorgaben und Uberlegungen. Da sind zum Einen die vielfiltigen An-
forderungen, die die Unternehmen an einen Gewerbestandort stellen. Hinzu kom-
men rechtliche Vorgaben (bspw. zum Immissionsschutz oder naturschutzrechtliche
Aspekte) sowie die Anforderungen des BauGB im Hinblick auf die bei der Aufstel-
lung von Bauleitpldnen einzustellenden und untereinander abzuwigenden 6ffentli-
chen und privaten Belange. Ferner ist der effiziente Einsatz der begrenzten finanzi-
ellen Mittel der o6ffentlichen Hand bei der Entwicklung neuer Gewerbeflachen zu
berticksichtigen.

Im Rahmen der Eignungsbewertung werden mit der Fliche, der Lagegunst, den
Nutzungskonflikten und den sonstigen Restriktionen vier zentrale Standortfaktoren
beriicksichtigt. Im Folgenden werden diese Faktoren beschrieben und im Weiteren
ausdifferenziert.

e Flache

Die FlachengroBe beeinflusst das Flachenangebot und die Wirtschaftlichkeit ei-
nes neuen Gewerbestandortes. Mit der FlichengroBe steigt das entwicklungs-
und vermarktungsfdhige Fldchenangebot und gleichzeitig verringert sich der
ErschlieBungsaufwand je Quadratmeter Nettobauland.

Die Flachenverfiigbarkeit ist ein weiterer wichtiger Gesichtspunkt fiir die Be-
wertung der Flicheneigenschaft. Sie wird wesentlich von den Eigentumsver-
héltnissen und der Interessenlage der Eigentiimer bestimmt. Flachen in Fremd-
eigentum stehen hdufig nicht zur Verfligung oder stellen einen zusdtzlichen
Kostenfaktor fiir die Standortentwicklung dar.

Da im Untersuchungsraum vielfach Moorbdden oder andere Boden mit gerin-
ger Tragfihigkeit anzutreffen sind, ist die Eigenschaft bzw. Tragfahigkeit des
Bodens als weiteres Kriterium zur Beurteilung der Flicheneigenschaft aufge-
nommen worden. Eine nicht ausreichende Tragfihigkeit des Bodens auf der ge-
samten Flidche oder auf Teilflachen erfordert teure Griindungsmafnahmen, die
die Entwicklungs- und Baukosten in die Hohe treiben. Dadurch kann die Ent-
wicklungsféhigkeit der Flache in Frage gestellt sein.

Die duBlere ErschlieBung bildet ein weiteres Flachenkriterium mit Auswirkun-
gen auf die Entwicklungsfahigkeit und die Kosten einer Flachenentwicklung.
Sie ist abhéngig von der Art und Qualitédt der vorhandenen VorfelderschlieBung
und der Entfernung zu vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen und deren
Kapazititen. Aus stadtplanerischer Sicht miissen Aufwand und Kosten fiir die
ErschlieBung eines neuen Gewerbestandortes in einem angemessenen Verhalt-
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nis zu seinem Entwicklungspotenzial stehen. Im Rahmen dieser Eignungsbe-
wertung konnen allerdings noch keine ErschlieBungskosten quantifiziert wer-
den, so dass zunéchst nur qualitative Einschitzungen zum ErschlieBungsauf-
wand mdglich sind. Konkretere Kostenschétzungen sind im weiteren Planungs-
verlauf vorzunehmen.

e Lagegunst

Die Lagegunst eines Gewerbestandortes wird von mehreren Faktoren bestimmt.

Eine wesentliche Rolle spielen dabei:

— die Distanz zum groBraumigen Verkehrsnetz bzw. die Erreichbarkeit von
Autobahnen sowie von Bundes- und Landesstraf3en;

— die Qualitéit der OPNV-Anbindung;

— die Entfernung zu vorhandener Versorgungsinfrastruktur (Kopplungsmog-
lichkeit von Arbeiten und Einkaufen — Moglichkeit zur Versorgung der Be-
schiftigten in der Mittagspause);

— die Lage im zentraldrtlichen System der Regional- und Landesplanung;

— der Zusammenhang und die Lage zur gewachsenen Siedlungsstruktur insbe-
sondere zu vorhandenen Gewerbegebieten sowie zu den Schwerpunkten der
Siedlungsentwicklung;

e Nutzungskonflikte / Flichenkonkurrenzen
Erkennbare Nutzungskonflikte konnen die Eignung eines Gewerbestandortes
einschrdnken. Hier kommen zunichst Immissionskonflikte aufgrund geringer
Absténde zu empfindlichen Nutzungen (z. B. Wohnen oder Kliniken) zum Tra-
gen. Nutzungskonflikte konnen aber auch aufgrund vorhandener Nutzungen be-
stehen, die nicht mit einem Gewerbestandort kompatibel sind und deshalb eine
Verlagerung der vorhandenen Nutzung erfordern (bspw. Verlagerung eines
landwirtschaftlichen Betriebes).
Die Ressource "Flache" ist inzwischen generell ein knappes und wertvolles Gut.
Damit konkurrieren unterschiedliche siedlungsbezogene Nutzungen und Nut-
zungsanspriiche um das begrenzte Fldchenpotenzial. So kann ein potenzieller
Gewerbestandort — je nach Lage und Ausstattung — in Konkurrenz mit einer
Entwicklungsoption als Wohnbaufldche an diesem Standort stehen.
Die schleswig-holsteinische Westkiiste eignet sich aufgrund der giinstigen
Windverhéltnisse besonders als Standort fiir Windenergieanlagen. Damit kann
auch diese Nutzungsoption in Konkurrenz zu einer moglichen Gewerbeflachen-
entwicklung stehen.
Dartiber hinaus hat die Region der schleswig-holsteinischen Westkiiste einen
hohen Stellenwert fiir Fremdenverkehr und Tourismus. In diesem Zusammen-
hang konnen Potenzialflichen fiir Gewerbestandorte Nutzungskonflikte mit
Raumfunktionen fiir Tourismus und Erholung ausldésen, insbesondere dann,
wenn sie in Bereichen oder im Umfeld von Gebieten mit besonderer Bedeutung
fiir Tourismus und Erholung liegen.
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e Weitere Schutzanspriiche/Restriktionen

Dartiber hinaus werden weitere Schutzanspriichen in der Eignungsbewertung

beriicksichtigt, die zwar eine gewerbliche Nutzung nicht generell ausschlief3en,

aber eine Einschriankung der gewerblichen Nutzbarkeit der Flache darstellen o-

der die Umsetzbarkeit einer solchen Planung erschweren. Es werden folgende

Restriktionen bei der Bewertung beriicksichtigt:

— vorhandene Kleingewésser oder geschiitzte Biotope

— FEingriffe in regionale Griinzlige oder klimatisch wichtige Freirdume (Venti-
lationszonen)

— 300 m-Pufferzone zu FFH-Gebieten

— Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz

— Wasserschutzgebiete (Schutzzonen IIla u. I1Ib)

— Hochspannungsfreileitungen ab 110 kV (wegen der einzuhaltenden Schutz-
abstinde).®®

Gewichtungsfaktoren

Die verschiedenen Kriterien (vor allem in ihrer Differenzierung) haben fiir die Stand-
ortentscheidung eine unterschiedliche Relevanz. Im Allgemeinen kann davon aus-
gegangen werden, dass groBere Fldchen oder eine geringere Distanz zu wichtigen
Einrichtungen von besonderem Vorteil sind.

Auf dieser Grundlage wurde fiir die Standortfaktoren und -kriterien ein Bewer-
tungstableau entwickelt, das eine systematische und nachvollziehbare Bewertung
der untersuchten potenziellen Gewerbestandorte erlaubt. Dabei werden den Stand-
ortkriterien ,,messbare* bzw. erfassbare Indikatoren zugeordnet. Die mdglichen
Auspragungen der Indikatoren werden in eine 3-stufige Bewertungsskala eingeteilt,
die vom Punktwert 0 (geringe Eignung), iiber den Punktwert 1 (mittlere Eignung)
bis zum Punktwert 2 (hohe Eignung) reicht. Fiir jeden erfassten Indikator kann die
Definition der Bewertungsstufen dem Bewertungstableau entnommen werden (vgl.
Tab. 22 sowie Bewertungstableau im Anhang).

Jedes Standortkriterium erhilt eine Gewichtung, die seine Bedeutung fiir die Be-
wertung des jeweiligen Standortfaktors ausdriickt. Dabei ergeben die aufsummier-
ten Gewichte der Standortkriterien fiir jeden Standortfaktor den Wert 1 (bzw. 100
Prozent). Die Festlegung der Gewichtung fiir die Indikatoren erfolgte vor dem Hin-
tergrund einer fachlichen Einschéitzung ihrer jeweiligen Bedeutung. Die Bedeutung
der Standortfaktoren fiir die Gesamtbeurteilung wird ebenfalls durch einen Gewich-
tungsfaktor festgelegt. Auch hier ergeben die aufsummierten Gewichte der Stand-

85 Neben Freileitungen kénnen auch unterirdische Leitungen Restriktionen darstellen, da sie die Realisierung
erschweren und zu Kostensteigerungen fiihren kénnen. Sie werden hier aber wegen des Aufwandes, ihre
Lage bei den jeweiligen Ver- und Entsorgungstragern fur alle untersuchten Standorte abzufragen, nicht be-
ricksichtigt. Mogliche unterirdische Leitungen werden aber die Eignung und -qualitat eines Standortes nicht
wesentlich &ndern.
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ortfaktoren den Wert 1 (100 Prozent) fiir die Gesamtbewertung. Durch dieses Vor-
gehen wird der gesamte Bewertungsvorgang transparent und nachvollziehbar. So
ist es moglich die Gewichtungen einzelner Kriterien oder Standortfaktoren zu ver-
dndern und auf die Gegebenheiten anzupassen.

Der Standortfaktor Flache (Flacheneigenschaft) erhédlt ein Gewicht von 20 Prozent
(Gewichtungsfaktor 0,2) zur Gesamtbewertung. Thre Bedeutung fiir die Qualitit ei-
nes Gewerbestandortes wird geringer eingestuft als die Lagegunst oder mogliche
Nutzungskonflikte. Der Einfluss der GebietsgroBBe oder der Aufwand fiir die Er-
schlieBung ist fiir die Betriebe nur mittelbar von Bedeutung, so dass eine geringere
Bewertung aus dieser Perspektive gerechtfertigt ist. Die Lagegunst hat nach unse-
ren Erfahrungen ein relativ hohes Gewicht von 30 Prozent (0,3). Dies begriindet
sich daraus, dass sie oft entscheidend fiir die Marktfahigkeit und Qualitit eines Ge-
werbestandortes ist. Auch die Nutzungskonflikte und mogliche Flachenkonkurren-
zen stellen einen wichtigen Aspekt im Hinblick auf die Entwicklungsfahigkeit und
Realisierbarkeit eines Gewerbestandortes dar. Dieser Standortfaktor flieft deshalb
ebenfalls mit einem Gewicht von 30 Prozent (0,3) in die Gesamtbewertung ein. Die
sonstigen Restriktionen erhalten ein Gewicht von 20 Prozent (0,2).

Beim Standortfaktor Fldche gehen die Kriterien FlichengroBe/Entwicklungsper-
spektive und Bodeneigenschaft/Bodenverhéltnisse mit jeweils 30 Prozent (Gewich-
tungsfaktor 0,3) in die Bewertung ein. Diese Flicheneigenschaften sind kaum ver-
anderbar und bestimmen die Entwicklungsmoglichkeiten des Standortes entschei-
dend mit. Die Flachenverfiigbarkeit sowie die vorhandene dullere ErschlieBung ge-
hen mit jeweils 20 Prozent (Gewichtungsfaktor 0,2) in die Bewertung des Standort-
faktors Fléche ein. Es sind Flicheneigenschaften, die ebenfalls die Entwicklungs-
moglichkeiten des Standortes beeinflussen, die aber durch den Einsatz finanzieller
Ressourcen verdanderbar sind.

Beim Standortfaktor Lagegunst wird dem Kriterium Entfernung zur nachsten Au-
tobahnanschlussstelle mit 30 Prozent (Gewichtungsfaktor 0,3) das hochste Gewicht
beigemessen. Die Nédhe zur Autobahn ist fiir Unternehmen mit vornehmlichen Ge-
schiftsverbindungen auflerhalb der Region interessant und stellt fiir solche Unter-
nehmen sowie fiir bestimmte Branchen (Massenproduktion, Logistik, GroBhandel)
eine besondere Standortgunst dar. Die Entfernung zur néchsten Bundes- oder Lan-
desstraBe erhélt demgegentiber ein geringeres Gewicht von 0,2. Die Qualitét der
OPNV-Anbindung spielt fiir die Lagegunst von Gewerbestandorten im Vergleich
zur Qualitit der Anbindung an das iiberortliche Stralennetz eine geringere Rolle,
die deshalb geringer gewichtet wird (Gewichtungsfaktor 0,1). Die Entfernung zum
ndchsten (Nah-) versorgungsstandort sowie die Lage im zentralortlichen System
haben fiir die Lagegunst ebenfalls eine geringere Bedeutung und erhalten entspre-
chend ein Gewicht von 0,1. Demgegeniiber ist der Zusammenhang zur vorhandenen
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Siedlungsstruktur fiir die Lagegunst eines Gewerbestandortes wieder hoher zu ge-
wichten, so dass dieses Kriterium mit 20 Prozent (Gewichtungsfaktor 0,2) in die
Bewertung der Lagegunst eingeht.

Tab. 22: Tableau zur Bewertung potenzieller Gewerbestandorte
0

1 2 Gewichtung
FLACHE 0,2
FlachengroR e/Entwicklungsperspektive <10 ha 10 - 30 ha >=30 ha 0,3
Verfligbarkeit fiir groRere Teilfiachen

fir Gesamtflache

Verfligbarkeit gegeben
(off. Eigentum od. 0,2
Privateigentumer

fir iberwiegenden Teil (mind. 30 %)
der Flachen (> 70 %) Verfugbarkeit gegeben
Verflugbarkeit unklar / (off. Eigentum od.

nicht gegeben Privateigentimer .
verkaufsbereit) verkaufsbereit)
Bodeneigenschaft / Tragfahigkeit des auf Gesamtflache auf Teilfiachen keine ausreichende
Untergrundes keine ausreichende ausreichende Tragfahigkeit auf der 0,3
Tragfahigkeit Tragfahigkeit gesamten Flache
AuRere ErschleRung nicht vorhanden, aber wvorhanden, mit vorhanden 02
herstellbar Ausbaubedarf ’
LAGEGUNST 0,3
Entfernung zur Autobahn > 5.000m 2.000-5.000m < 2.000m 0,3
Entfernung zu Bundes-/Landesstralle > 1.000m 250 - 1.000m < 250m 0,2
OPNV-Anbindung Schienenanbindung > Schienenanbindung  Schienenanbindung < 01
3.000 m 1.000m - 3.000m 1.000 m ’
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur > 3.000m 1.000 - 3.000m < 1.000m 0.1
Lage im zentraldrtlichen System . . in sonst. Gemeinde  in Mittelzentrum oder
in Gemeinde ohne ) . K .
- mit zentralortlicher Gemeinde mit
zentralértliche - ; T 0,1
Einstufun Einstufung Teilfunktion eines
9 (Unterzentrum etc.) Mittelzentrums
Lage im Siedlungszusammenhang Anschluss an Anschluss an
ohne Anschluss an
Siedlunasbereich vorhandenen vorhandenes 0,2
9 Siedlungsbereich Gewerbegebiet
NUTZUNGSKONFLIKTE / FLACHENKONKURRENZEN 0,3
Abstand zu immissionsempfindlichen < 200m 200-500m > 500 m 0.2
Nutzungen
Verlagerungsaufwand fiir vorhandene
od. geplante inkompatible hoch gering keiner 0,2
Nutzungen(*)
Eignung fir Siedlungserweiterung / . .
hoch ki 0,2
Wohnbauentwicklung ¢ gening eine ’
Eignungsgebiet fir Windenegienutzung betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,2
Bedeutung fiir Tourismus / Erholung Gebiet mit besonderer
Schwerpunktbereich Bedeutung fir .
fur Erholung betroffen  Tourismus u. Erholung nicht vorhanden 0.2
betroffen
SONSTIGE RESTRIKTIONEN 0,2
Kleingewdsser od. geschiitztes Biotop vorhanden am Rand vorhanden nicht vorhanden 0,2
Eingriff in vorhandene Griinzlige oder
klimatisch wichtige Freiraume . .
(Regionale Griinziige / hoch gering keine 0,2
Ventilationszonen )
300m-Puffer zu FFH-Gebiet betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,1
Vorranggebiet fir Hochwasserschutz betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,2
Wasserschutzgebiet WSZ llla betroffen WSZ llib betroffen nicht betroffen 0,2
Freileitungen Hochspan- -
nungsleitung (>= 110 Freileitung < 110 kV nicht vorhanden 0,1

kV) vorhanden vorhanden
(*)vorhandene Iw. Betriebe, Wohngeb&ude oder sonst. Gebaude oder Nutzungen;

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Beim Standortfaktor Nutzungskonflikte/Fldchenkonkurrenzen gehen die einbezo-
genen flnf Standortkriterien mit jeweils 20 Prozent (Gewichtungsfaktor 0,2) mit
jeweils gleichem Gewicht in die Bewertung des Standortfaktors ein.
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Von den beriicksichtigten weiteren Schutzanspriichen und Restriktionen gehen
'vorhandene Kleingewésser und Biotope', 'Eingriffe in Griinziige und klimatisch
wichtige Freirdume', 'Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz' sowie "Wasserschutz-
zonen' mit 20 Prozent (Gewichtungsfaktor 0,2) in die Bewertung ein. Die iibrigen
betrachteten Restriktionen (300 m-Puffer zu FFH-Gebieten und vorhandene Frei-
leitungen) stellen gegeniiber einer gewerblichen Nutzung eine weniger gravierende
Restriktion dar und erhalten eine entsprechend geringere Gewichtung von 0,1. Mit
Hilfe des entwickelten Bewertungstableaus wurden die ausgewdhlten Potenzialfld-
chen in den vier Kreisen hinsichtlich ihrer verschiedenen Eigenschaften bewertetss.

Die ermittelten Werte der vier Standortfaktoren lassen sich in einem Diagramm
abbilden. Die Grafik (siehe Abb. 32) zeigt die Auspragung des idealen Standortes
(hell) und die tatséchlichen Eigenschaften des untersuchten Standortes (dunkel).
Fiir den ausgewéhlten Standort (Bokel) ist beispielweise zu erkennen, dass der
Faktor Fliche hinter dem Idealwert deutlich zuriickbleibt. Bei dem Faktor Lage-
gunst ist der Abstand zwischen realer Auspriagung und idealem Gewerbestandort
noch gréBer. Beim Faktor sonstige Restriktionen erreicht der reale Standort schon
mehr als die Hilfte der Idealauspriagung. Hinsichtlich des Faktors Nutzungskon-
flikte/Flachenkonkurrenzen erreicht der reale Standort sogar den Maximalwert.
Die Stéirken und Schwichen der einzelnen Standorte werden mit diesen Grafiken
zum Standortprofil deutlich. Je groBer die aufgespannte dunkle Fliche, umso bes-
ser ist der Standort.

Abb. 32:
Beispiel eines Standortprofils

Profil Standort A1 Bokel

Flache

0.2
01

sonst. Restriktionen - B - - > Lagegunst

Idealstandort

Bokel

Nutzungs-konflikte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

8 Die Quellen zu den einzelnen Tatbestéanden sind im Anhang aufgefiihrt.
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Die nutzwertanalytische Bewertung ist somit ein methodisches Hilfsmittel, um die
spezifischen Qualitidten der untersuchten Potenzialflichen fiir eine gewerbliche
Entwicklung nachvollziehbar darzustellen und vergleichbar zu machen. Sie macht
deutlich, welche Flachen die besseren und welche die schlechteren Standortquali-
tdten besitzen. Zwei Flichen mit nur geringer Differenz in der Gesamtbewertung
konnen als ,,gleichwertig™ angesehen werden, wobei durchaus Unterschiede in der
Qualitit einzelner Standortfaktoren zwischen beiden Flachen bestehen kénnen.

Die in den vier Kreisen zu untersuchenden Potenzialflichen wurden in Abstim-
mung mit den in das Projekt eingebundenen Stellen (Kreise, Wirtschaftsforderungs-
gesellschaften der Kreise, kreisangehorige Gemeinden) festgelegt.

Das Ziel der Standortuntersuchung und Standortbewertung ist nicht nur gut er-
schlossene Standorte bzw. Gewerbegebiete zur Verfiigung zu stellen, sondern auch
den absehbaren wirtschaftsstrukturellen Entwicklungen Raum zu geben. Hierbei
geht es vor allem um die ersten fiinf Positionen der Betriebsarten in der Tab. 21
(vgl. Kap. 6.1). Es sind die Betriebsarten, die zwingend oder aufgrund der skizzier-
ten wirtschaftsstrukturellen Verédnderungen der letzten Jahrzehnte zunehmend auf
Standorte in Gewerbegebieten angewiesen sind. Da die Ansiedlung von grof3flachi-
gem Einzelhandel, von Betrieben der Freizeitwirtschaft sowie von Dienstleistungen
in Gewerbegebieten fiir die Stadtentwicklung kritisch zu sehen ist und eine stadt-
entwicklungspolitische Entscheidung der jeweiligen Gemeinde darstellt, bleiben
Standorte, die sich besonders fiir die letztgenannten Betriebsarten eignen (Positio-
nen 6 — 8 in Tab. 21), in der weiteren Betrachtung au3en vor.

Vor diesem Hintergrund werden die untersuchten Standorte und Potenzialflichen auf-
grund ihrer lagebedingten Eigenschaften sowie der Ausstattung ihres Umfeldes drei
verschiedenen Standorttypen zugeordnet. Unter den Standorttyp 1 fallen Standorte,
die aufgrund ihrer Lage und ihres Umfeldes insbesondere die Standortanforderun-
gen von Betrieben der Massenproduktion, der Logistik sowie des GroBhandels er-
fiillen; deren zentrale Standortanforderungen konnen durch die Stichworte: immis-
sionstolerantes Umfeld, leistungsfihige StraBenanbindung, leistungsfihige OPNV-
Anbindung beschrieben werden (vgl. Kap. 6.1 Tab. 20 Nr. 1). Den Standorttyp 2
bilden Standorte, die vor allem den Standortanforderungen der Betriebsarten Bau-
gewerbe, Handwerk und Kfz-Gewerbe gerecht werden. Sie zeichnen sich durch
eine Lage im Siedlungszusammenhang aus, die Kundennihe, Kopplungsmoglich-
keiten flir Mitarbeiter und Kunden (Einkauf, Arztbesuch etc.) bzw. eine gewisse
»Zentralitdt™ ermoglichen (vgl. Kap. 6.1 Tab. 20 Nr. 2). Den Standorttyp 3 bilden
Standorte, deren Lage und Umfeld besonders den Standortanforderungen der ,,Ur-
banen Produktion®, der High-Tech-Produktion und der GE-gebundenen Dienstleis-
tungen entgegen kommt (vgl. Kap. 6.1 Tab. 20 Nr. 3 - 5). Diese Betriebe legen
hiufig Wert auf ein ,,gutes Umfeld* bzw. ein positives Image ihres Standortes.
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Imagetrager konnen gute Wohnlagen oder Gewerbegebieten mit hoher Gestaltqua-
litdt im Umfeld, aber auch bestimmte "Imagetriager" wie eine Hochschule, ein an-
sassiges Forschungsinstitut oder andere bereits ansédssige High-Tech-Produktionen,
ein Messezentrum oder dhnliches sein.

Diese Zuordnung bzw. Typenbildung der untersuchten Standorte ist eine Orientie-
rungshilfe, die nicht als absolut bzw. ausschlieBend anzusehen ist. Es kommt vor, dass
einzelne Flachen zwei Standorttypen zugeordnet werden konnen. Die Flichen sind
bislang ,,unbesiedelt* und damit noch nicht durch bereits angesiedelte Unternehmen
vorgepragt. Bei Flichen, die Erweiterungen bereits vorhandener Gewerbegebiete
darstellen, kann der Betriebsarten- und Branchenbesatz dort ein Anzeiger oder eine
Vorpragung fiir die spezifische Eignung dieses Standortes sein.

6.2.2 Kreis Nordfriesland

Im Kreis Nordfriesland ist - angesichts des geringen industriellen Besatzes - der Fla-
chenbedarf im absoluten Sinne nicht sehr hoch. In den lokalen Gewerbegebieten ergab
die Bestandsaufnahme zudem ungenutzte Flachen®’. In den beiden wichtigsten Regio-
nen an der Entwicklungsachse (Husum und Niebiill) sind aber Restriktionen spiirbar®:.
Vor diesem Hintergrund wurden im Kreis Nordfriesland verschiedene Konversionstla-
chen angesichts ihrer moglichen Verfligbarkeit auf ihre Eignung als (regionaler) Ge-
werbestandort iiberpriift.

Die Bewertungsergebnisse sind in Tab. 23 zusammengefasst wiedergegeben. Die Ta-
belle stellt die Ergebnisse numerisch dar. Werden die Ergebnisse zeilenweise ad-
diert, stellt der hochste Betrag den besten Standort dar (siehe vorletzte Spalte - Ge-
samtbewertung). In der Gesamtbewertung liegt die Bandbreite der untersuchten Po-
tenzialflachen zwischen 1,39 Punkten fiir die beste Flache und 1,22 Punkten fiir die
schlechteste. Vergleicht man die Tabelle spaltenweise, sind die Unterschiede zwi-
schen den untersuchten Standorten zu erkennen. Unter Bezugnahme auf die erste
Zeile, die den idealen Wert je Faktor enthilt, kann der Erfiillungsgrad fiir jeden
Faktor und Standort beurteilt werden. Dabei wird deutlich, dass die in Nordfriesland
untersuchten Potenzialflachen in der Gesamtwertung nur zwischen 60 und 70 Pro-
zent des moglichen Maximalwertes erreichen.

87 Die Erhebung war nicht flichendeckend oder reprasentativ. Durch die Bereisung wurde aber der Eindruck

gewonnen, dass die Verhaltnisse insgesamt nicht angespannt sind.
8  Die Bestandsaufnahme (Kap. 4), zeigt, dass die Verfiigbarkeit ein zentraler Enpass der Flachenentwicklung
bzw. des Flachenangebotes darstellt.

Planquadrat Dortmund 2015 111



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

Tab. 23: Ergebnisse der standortbezogenen Eignungsbewertung im Kreis Nordfriesland
Bewertung Gesamtbe- empfohle-

Nr. Standort - Nutzungs- |sonst. Rest-| 04 0 Rang | ner Stand-

Flache | Lagegunst | " o ikt | riktionen Y orttyp
Idealer Standort 0,40 0,60 0,60 0,40 2,00

A |Bramstadtlund 0,34 0,06 0,48 0,40 1,28 4 ungeeignet
B |Flugplatz Leck 0,40 0,33 0,30 0,32 1,35 3 ungeeignet
C Bargumer Heide 0,34 0,18 0,54 0,30 1,36 2 ungeeignet
D Flugplatz Schwesing 0,40 0,09 0,54 0,36 1,39 1 ungeeignet
E Seeth-Kaserne 0,40 0,18 0,24 0,40 1,22 5 ungeeignet

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Der Standort D "Flugplatz Schwesing" erreicht in der Gesamtbewertung knapp 70
Prozent des Maximalwertes. Die Standortfaktoren '"Nutzungskonflikte' sowie 'sons-
tige Restriktionen' erreichen hier 90 Prozent des Maximalwertes. Der Standortfak-
tor 'Flache' erreicht sogar den Maximalwert, da hier von einer Flachenverfligbarkeit
und giinstigen Bodenverhéltnissen auszugehen ist, mit einem hohen Flachenpoten-
zial und einer vorhandenen dufleren Erschliefung. Dagegen betrdgt die Lagegunst
nur 15 Prozent des Maximalwertes. Dies resultiert aus den charakteristischen Ab-
standen eines Militarflugplatzes zu den gewachsenen Siedlungsbereichen. Auch der
in der Rangliste folgende Standort Bargumer Heide weist hinsichtlich der Bewer-
tung der einzelnen Standortfaktoren eine &dhnliche Struktur auf. Bei relativ hohen
Bewertungen fiir die Standortfaktoren Nutzungskonflikte' (90 Prozent), 'Fldche'
(85 Prozent) und 'sonstige Restriktionen' (75 Prozent) muss die Lagegunst mit 30
Prozent niedrig bewertet werden.

Der Standort "Flugplatz Leck" wird zwar in Bezug auf seine Lagegunst besser be-
wertet, was aus seiner relativen Ndhe zu vorhandener Verkehrsinfrastruktur und
sonstigen Infrastruktureinrichtungen resultiert. Dennoch liegt auch hier die Bewer-
tung des Standortfaktors Lagegunst nur geringfiigig iiber 50 Prozent des Maximal-
wertes. Auf der anderen Seite werden hier die 'Nutzungskonflikte' mit 50 Prozent
des Maximalwertes geringer bewertet, was der relativ siedlungsnahen Lage dieses
Standortes geschuldet ist. Bei den beiden weiteren untersuchten Standorten
"Bramstedtlund" und "Seeth-Kaserne" ergibt sich ihre geringe Bewertung ebenfalls
in erster Linie aus ihrer jeweiligen peripheren Lage. Hinzu kommt, dass andere
Standortfaktoren wie '"Nutzungskonflikte' geringer bewertet werden. In der Gesamt-
bewertung erreichen diese beiden Standorte nur 64 bzw. 61 Prozent der Maximal-
bewertung.

Insgesamt ist festzustellen, dass die untersuchten Konversionsstandorte im Kreis
Nordfriesland nur wenig fiir eine Gewerbeentwicklung im Sinne der Aufgabenstel-
lung geeignet sind, was auch deutlich durch die asymmetrische Darstellung der
Standortprofile dokumentiert wird (Abb. 33). Im Vergleich mit untersuchten Stand-
orten und Potenzialflichen in den anderen drei Landkreisen (vgl. Kap. 6.2.2 - 6.2.4)
erreichen sie in der Gesamtbewertung nur sehr niedrige Werte.
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Abb. 33: Standortprofile fiir die Konversionsstandorte in Nordfriesland

Profil Standort A: Bramstedtlund Profil Standort B: Flugplatz Leck

Fische Fische

sonst. Restriktionen Lagegunst sonst. Restriktionen 5 Lagegunst

Nutzungs-konflikte Nutzungs-konflikte

Profil Standort C: Bargumer Heide Profil Standort D: Flugpl: h ing

Fliche Fliche

sonst. Restriktionen - — Lagegunst sonst. Restriktionen « e Lagegunst

Nutzungs-konflikte Nutzungs-konflikte

Profil Standort E: Seeth-Kaserne

Flsche

sonst. Restriktionen Lagegunst

Nutzungs-konflikte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Entsprechend ihrer damaligen Funktion verfligen die Konversionsliegenschaften
iiber eine periphere Lage zum Siedlungskdrper und weisen fiir die zivile Nutzung
auch Restriktionen auf, die ggf. auch besondere Standorteigenschaften sein konnen.

Die Bewertungsmatrix und die entsprechenden Indikatoren sind auf eine Eignungsprii-
fung von Flachen fiir eine liberregional bedeutende Gewerbeentwicklung ausgerichtet.
Die ehemaligen Bundeswehrareale miissen jedoch als Sonderstandorte verstanden wer-
den. Thre GroBe, Lage und weiteren Standorteigenschaften werden dem Wirtschafts-
spektrum der Region mit kleinen und mittleren Unternehmen nicht gerecht. Diese Fest-
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stellung schlief3t eine Nutzung bzw. Revitalisierung der Konversionsflachen als solita-
res Ereignis nicht aus. Eine solche Konstellation ist aber nicht vorhersehbar. Es bleibt
daher den Planungstragern vorbehalten, solche Chancen zu erkennen. Es bedarf dann
einer Einzelfallbetrachtung.

Vor diesem Hintergrund werden zwei weitere Flichen in die Untersuchung aufge-
nommen. Es handelt sich dabei um Standorte im Umfeld der bestehenden Gewer-
begebiete Niebiill-Ost und Husum-Ost. Diese Flaichen weisen aufgrund ihrer Lage
in den beiden zentralen Orten Niebiill und Husum und in unmittelbarer Néhe zur
Entwicklungsachse A 23/B 5 sowie als "Erweiterung" bestehender Gewerbegebiete
eine erheblich bessere Lagegunst und hohere Attraktivitdt auf. Sie sind damit — an-
ders als die fiinf peripher gelegenen aufgelassenen Militirstandorte — in der Lage
eine Standortqualitit und -attraktivitdt zu erreichen, die an die "guten" Standorte in
den anderen Kreisen des Untersuchungsraums (vgl. Kap. 6.23f) heranreicht. Die
nachfolgende Tab. 24 stellt die Ergebnisse der Bewertung der beiden zusétzlichen
Standorte dar.

Tab. 24: Ergebnisse der erganzten Eignungsbewertung im Kreis Nordfriesland

Bewertung R o ST
Sonst. esamtbe-
N Standort Flache Lagegunst Nﬁtoz#fﬂsts " | Restriktio- | wertung Rang ne(r)itt;: d-
nen
Idealer Standort 0,40 0,60 0,60 0,40 2,00
F Erweiterung Niebull-Ost 0,32 0,54 0,36 0,32 1,54 2 2
G |Erweiterung Husum-Ost 0,32 0,57 0,36 0,32 1,57 1 2 oder 3

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Abb. 34: Standortprofile fir die Gebietserweiterungen in Nordfriesland

Profil Standort G: Erweiterung Gewerbegebiet Husum-Ost

Flache

Profil Standort F: Erweiterung Gewerbegebiet Niebiill-Ost

Flache

Lagegunst
sonst. Restriktionen

uuuuuu gs-konflikte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Flachen F (Erweiterung Niebiill) und G (Erweiterung Husum) bestechen durch
ihre Lagegunst. Bei den iibrigen Standortfaktoren erreichen die Bewertungen dieser
beiden Flachen eine vergleichbare Grofenordnung der fiinf Konversionsstandorte.
Aufgrund ihrer siedlungsnahen Lage mit geringen Abstinden zu den néchsten
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Wohngebieten erreichen beide Flichen beziiglich moglicher Nutzungskonflikte nur
60 Prozent des moglichen Maximalwertes. In der Gesamtbewertung erreichen aber
beiden Flichen deutlich {iber 75 Prozent des Maximalwertes.

In der vorgenommenen Standorttypisierung wird die Erweiterungsfliche Niebiill-
Ost dem Standorttyp 2 zugeordnet, der sich besonders fiir die Ansiedlung von klei-
neren und handwerksdhnlichen Betrieben mit geringem bis mittlerem Emissionsni-
veau eignet. Diese Zuordnung ergibt sich aus der siedlungsnahen, gut angebunde-
nen Lage dieser Fliche und der Vorpragung durch das bestehende Gewerbegebiet
in der Nachbarschatft.

Ahnlich stellt sich die Situation fiir die Erweiterungsfliche Husum-Ost dar. Diese
Flache wird zusitzlich zum Standorttyp 2 auch dem Standorttyp 3, der die Stand-
ortanforderungen der ,,urbane Produktion® und von technologiegepriagten Betrie-
ben erfiillt, zugeordnet. Ausschlaggebend dafiir ist die unmittelbare Ndhe zum Mes-
sezentrum sowie der sich anschlieBenden Wohnlagen von Husum, so dass hier ein
auch fiir die Ansiedlung von Betrieben der urbanen Produktion, High-Tech-Pro-
duktion und GE-gebundene Dienstleistungen passendes Umfeld gegeben ist. Hier
ist zu priifen, ob die Kaserne, die bis 2019 gerdumt sein wird, ggf. als Standort fiir
ein entsprechend ausgerichtetes Gewerbegebiet geeignet ist.

Das an den beiden Standorten mit den untersuchten potenziellen Erweiterungsflé-
chen vorhandene Flachenpotenzial ist erheblich groBer als der sich fiir den Korridor
der Entwicklungsachse ergebende Gewerbeflichenbedarf im Kreis Nordfriesland.
Die Auswahl und Abgrenzung der im Zeitraum bis 2030 zu entwickelnden
(Teil)flichen bleibt den weiteren Planungsstufen iiberlassen. Dabei sollte die Fla-
chenverfiigbarkeit bzw. die eigentumsrechtliche Sicherung der Flichen ein wesent-
liches Auswahl- und Entscheidungskriterium sein.

6.2.3 Kreis Dithmarschen

Der Kreis Dithmarschen verfiigt — wie die Bestandsaufnahme zeigen konnte — iiber
ein enormes Reserveflichenpotenzial in den bestehenden Gewerbe- und Industrie-
gebieten. Die ungenutzte Fldche (mit Bebauungsplan und FNP-Darstellung) iiber-
steigt den Gewerbefldchenbedarf fiir den Prognosezeitraum (bis 2030) pauschal um
ein mehrfaches (vgl. dazu Kap. 4).

Dieser groBe "Uberschuss" liegt einmal an den wirtschafts- und standortstrukturel-
len Besonderheiten wie beispielsweise den grofflichigen Flachenpotenzialen am
Standort Chemcoast-Park in Brunsbiittel. Die Flichenreserven an diesem Standort
sind im Wesentlichen der einschlidgigen Industrie (Chemie, Energieerzeugung, ha-
fenaffine Industrie u. Gewerbe) vorbehalten und stehen anderen gewerblichen Nut-
zungen nicht zur Verfligung.

Zum Anderen wurde auch in den {ibrigen Gewerbegebieten in Dithmarschen ein erheb-
liches Reserveflachenpotenzial an nicht genutzten Gewerbeflachen festgestellt. Es wurde
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deutlich, dass das derzeit verfligbare Flichenpotenzial in den zentralen Gewerbegebieten
an der Entwicklungsachse im Kreis Dithmarschen ausreichend ist, um den auf die Ent-
wicklungsachse ausgerichteten Flachenbedarf decken zu konnen (vgl. Kap. 5).

Unabhingig von der Bedarfsfrage wurden im Kreis Dithmarschen dennoch vier Poten-
zialflachen an drei Standorten in die Untersuchung aufgenommen, um ihre Eignung
fiir eine zukiinftige Entwicklung als regional bedeutsame Gewerbestandorte im Kon-
text der Landesentwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20 beurteilen zu kénnen. Die
untersuchten Standorte liegen in raumlicher Ndhe zu Anschlussstellen der Entwick-
lungsachse A 23/B 5. Die numerischen Ergebnisse der Eignungsbewertung der un-
tersuchten Flidchen gibt die Tab. 25 wider.

Tab. 25: Ergebnisse der standortbezogenen Eignungsbewertung im Kreis Dithmarschen
Nr. Standort Bewert:ng Sonst. | Gesamtbe- Rang r?;r:psﬂt):rﬁ-
g . utzungs- g P
Flache Lagegunst konfligt Restrrljl;t::)— wertung orttyp
Idealer Standort 0,40 0,60 0,60 0,40 2,00
Heide-West 0,32 0,57 0,54 0,36 1,79 1 1 oder 2
B |GE-Park Westkiiste 0,26 0,57 0,42 0,38 1,63 2 | 3oder2
C1_|AS Albersdorf 0,26 0,36 0,54 0,36 1,52 3 1
C2 _|AS Albersdorf 0,26 0,30 0,54 0,40 1,50 4 1

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Abb. 35: Standortprofile der untersuchten Potenzialflachen im Kreis Dithmarschen

Profil Standort A: Heide-West
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Der Standort Heide-West weist — wie auch die Grafik erkennen ldsst — die besten
Eigenschaften auf. Er erreicht in der Gesamtbewertung fast 90 Prozent des Maxi-
malwertes. Bei der 'Lagegunst' liegt er nur knapp unter dem Maximalwert (95 Pro-
zent) und auch bei den Standortfaktoren "Nutzungskonflikte' und 'sonstige Restrik-
tionen' erreicht er mit 90 Prozent des Maximalwertes sehr giinstige Bewertungen.
An zweiter Stelle liegt die siidlich von Heide liegende Erweiterungsfliche des Ge-
werbeparks Westkiiste, die in der Gesamtbewertung ca. 81 Prozent des Maximal-
wertes erreicht. Hinsichtlich der Lagegunst wird dieser Standort gleich hoch bewer-
tet wie der Standort Heide-West. Aufgrund der Néhe zu den nichstgelegenen
Wohngebieten von Heide fillt die Bewertung des Standortfaktors 'Nutzungskon-
flikte' mit 70 Prozent des Maximalwertes etwas geringer aus als am Standort Heide-
West. Dies begriindet im Wesentlichen auch die gegeniiber dem Standort Heide-
West geringere Gesamtbewertung, da die Bewertung der beiden weiteren Standort-
faktoren sich nur wenig voneinander unterscheidet.

Die beiden an der Anschlussstelle Albersdorf untersuchten Alternativflichen folgen
nahezu gleichauf auf den Réngen drei und vier. Trotz ihrer unmittelbaren Nahe zur
Autobahn wird die Lagegunst dieser beiden Flachen geringer bewertet als die der
beiden ebenfalls {iber eine direkte Autobahnanbindung verfiigenden Standorte bei
Heide. Dies resultiert aus ihrer — bis auf die Autobahnndhe — periphereren Lage,
weitab von Siedlungsbereichen und Versorgungsinfrastruktur. Dies fiihrt dazu, dass
der Standortfaktor 'Lagegunst' bei diesen beiden Fldchen nur 50 Prozent bzw. 60
Prozent des Maximalwertes erreicht, was auch die niedrigere Gesamtbewertung er-
klart. Bei allen librigen Standortfaktoren werden die beiden an den AS Albersdorf
gelegenen Fliachen dhnlich hoch bewertet wie die beiden ersten Standorte. Mit ca.
75 Prozent des Maximalwertes in der Gesamtbewertung weisen aber auch diese
beiden Flachen noch eine hohe Eignung fiir eine Gewerbeflichenentwicklung auf.

Der Standort an der Anschlussstelle Albersdorf hat eine Kombination von Standort-
eigenschaften (immissionstolerantes Umfeld, leistungsfdhige StraBenanbindung),
die in erster Linie fiir Logistikansiedlungen (24 h-Betrieb und dhnliche Nutzungen)
giinstig sind, so dass beide an diesem Standort untersuchte Flachen dem Standorttyp
1 (Nutzungen mit einem hohen Emissionsniveau) zugeordnet werden.

Die Flache Heide-West wird den Standorttypen 1 (hohes Emissionsniveau) und 2
(kleinere und handwerksdhnliche Betriebe mit geringem bis mittlerem Emissions-
niveau) zugeordnet. Aufgrund ihrer Lage, Gro3e und Zuschnitt bietet sich fiir diese
Flache eine "geteilte" Entwicklung an. Der westliche, direkt an der Autobahnan-
schlussstelle liegende Teil weist giinstige Standorteigenschaften fiir Betriebsarten
der Massenproduktion, Logistik/Grohandel auf (immissionstolerantes Umfeld,
leistungsfahige StraBenanbindung). Der Ostliche Teil hat durch seine Néhe zu den
Siedlungsbereichen von Heide und Lohe-Rickelshof eine gilinstige Kombination
von Standorteigenschaften fiir die Ansiedlung von kleinen Handwerks- und Pro-
duktionsbetrieben, von Kfz-Gewerbe sowie von Baugewerbe.
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Die Flache "nordliche Erweiterung Gewerbepark Westkiiste" wird den Standortty-
pen 2 und 3 zugeordnet. Lage und Zuschnitt der Flidche beiderseits der siidlichen
Stadteinfahrt zwischen dem siidlichen Siedlungsrand von Heide und dem Auto-
bahnanschluss Heide-Siid bietet eine giinstige Kombination fiir die Ansiedlung von
kleinen und mittleren Betrieben sowie von Kfz-Gewerbe (Standorttyp 2). Die giins-
tige Anbindung iiber die Ostumgehung zur Fachhochschule Westkiiste in Heide
macht den Standort auch fiir die Ansiedlung von Unternehmen aus den Feldern
"Urbane Produktion" und "High-Tech-Produktion" attraktiv (Standorttyp 3).

Aufgrund der ausreichende Menge der derzeit verfiigbaren Reserveflichen in den
zentralen Gewerbegebieten an der Entwicklungsachse im Kreis Dithmarschen ist eine
Entwicklung der untersuchten Potenzialflichen im Zeitraum bis 2030 nicht erforder-
lich.

6.2.4 Kreis Steinburg

Die Ergebnisse der Bewertung der im Kreis Steinburg untersuchten Potenzialfla-
chen zeigt die nachfolgende Tabelle in komprimierter Form.

Tab. 26: Ergebnisse der standortbezogenen Eignungsbewertung im Kreis Steinburg
Bewertung Gesamtbe- it
N Standort Flache | Lagegunst Nﬁt)zr‘]‘fﬂgf Ress(t)r?lftt.o wertung | Rang ne;,?tt;: d-
nen
Idealer Standort 0,40 0,60 0,60 0,40 2,00
A [Sidl. Innovationsraum 0,26 0,48 0,48 0,32 1,54 3 3
B |Wrist, stdl. B 206 0,26 0,39 0,42 0,20 1,27 4 2
C  |AS Horst 0,30 0,51 0,60 0,32 1,73 1 2
D |Baustelle Elbquerung 0,22 0,00 0,54 0,36 1,12 5 |ungeeignet®®
E  |Westl. Innovationsraum 0,18 0,39 0,60 0,40 1,57 2 3

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

8 Der Standort Elbquerung (Baustellenflache) ist zurzeit nicht geeignet. Erst mit dem Bau der A 20 verfiigt der
Standort tber weitere positive Eigenschaften. Ein Handicap bleibt die siedlungsferne Lage dieses Standortes.
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Abb. 36: Standortprofile der untersuchten Potenzialflichen im Kreis Steinburg
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Hier erreicht die Fliache C an der Anschlussstelle Horst, die der im Kreis Pinneberg
betrachteten Fliache B3 entspricht, mit tiber 85 Prozent des Maximalwertes die beste
Bewertung; sie schneidet beziiglich Lagegunst und Nutzungskonflikte besonders
gut ab. Auf Rang 2 und 3 folgen die beiden betrachteten Erweiterungsfliachen fiir
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den Innovationsraum Itzehoe. Sie liegen in der Gesamtbewertung sehr dicht beiei-
nander und erreichen zwischen 75 und 80 Prozent des Maximalwertes. Es wird
deutlich, dass die auf den vorderen drei Réngen platzierten Standorte an der Ent-
wicklungsachse A 23, in rdaumlicher Néhe zu einer Anschlussstelle liegen. Sie
zeichnen sich nicht nur durch eine hohe Lagegunst, sondern auch durch hohe Be-
wertungen beziiglich der Standortfaktoren ,,Nutzungskonflikte® und der untersuch-
ten sonstigen Restriktionen aus.

Der auf dem vierten Rang liegende Standort B in Wrist/Kellinghusen hat in der
Gesamtbewertung mit ca. 63 Prozent des Maximalwertes schon einen deutlichen
Abstand zu den vorderen Ringen. Dabei fillt auf, dass dieser Standort trotz seiner
Entfernung zur Autobahn beziiglich der Lagegunst dennoch 65 Prozent des Maxi-
malwertes erreicht. Dies zeigt, dass er bei den anderen fiir die Lagegunst beriick-
sichtigten Kriterien (Nihe zu Bundes-/LandesstraBe, Nihe zu OPNV-Haltepunkt,
Lage im Siedlungszusammenhang etc.) sehr gut abschneidet. Im Vergleich relativ
gering fallt die Bewertung des Standortfaktors ,,sonstige Restriktionen‘ aus, da die
Flachen innerhalb eines Regionalen Griinzuges sowie in unmittelbarer Nachbar-
schaft eines FFH-Gebietes liegen und zudem Kleingewisser enthalten. Beziiglich
'Nutzungskonflikte' fallt die Bewertung vor allem wegen der Néhe des Standortes
zu immissionsempfindlichen Nutzungen etwas geringer aus als bei den anderen un-
tersuchten Standorten.

Von den untersuchten Potenzialflichen im Kreis Steinburg erhélt der Standort D
(Baustellenfliche Elbquerung) die geringste Bewertung; in der Gesamtbewertung
erreicht er ca. 56 Prozent des Maximalwertes. Dies resultiert aus der beziiglich der
Lagegunst dulerst geringen Bewertung aufgrund seiner peripheren Lage fernab von
Verkehrstrassen und gewachsenen Siedlungsbereichen. Geht man davon aus, dass
dieser Standort erst nach Fertigstellung der geplanten A 20 entwickelt werden kann,
dann wiirde sich seine Anbindung an das Fernstralennetz erheblich verbessern.
Doch auch dann wiirde er beim Standortfaktor Lagegunst nur 30 Prozent des Ma-
ximalwertes erreichen, denn die iibrigen fiir den Standortfaktor ,,Lagegunst™ be-
riicksichtigten Kriterien werden sich durch die Fertigstellung der A 20 nicht ver-
bessern. Dank der lagebedingt hohen Bewertung der Standortfaktoren Nutzungs-
konflikte' und 'sonstige Restriktionen' kime dieser Standort dann in der Gesamtbe-
wertung auf 65 Prozent des Maximalwertes und damit in die Gréenordnung des
auf dem vierten Rang liegenden Standortes B in Wrist/Kellinghusen.

Die Zuordnung der untersuchten Potenzialflichen im Kreis Steinburg zu den drei
Standorttypen ist der letzten Spalte zu entnehmen. Die beiden untersuchten Erwei-
terungsflachen fiir den "Innovationsraum Itzehoe" werden dem Standorttyp 3 zuge-
ordnet. Aufgrund der Nachbarschaft zum Innovationsraum Itzehoe mit dem dort
angesiedelten Fraunhofer-Institut und ersten Ansiedlungen von Betrieben aus den
Bereichen High-Tech-Produktion, GE-gebundene Dienstleistungen und Urbane
Produktion ist hier das "richtige" Umfeld fiir diese Betriebsarten gegeben.
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Die untersuchte Fliche C an der Anschlussstelle Horst, die eine Erweiterung des
dort bereits bestehenden Gewerbegebietes Marie-Curie-Allee darstellt, wird dem
Standorttyp 2 zugeordnet. Dies resultiert aus dem dort bereits vorhandenen Firmen-
besatz, der von Handwerksbetrieben, kleineren Produktionsbetrieben und Bauge-
werbe geprigt ist sowie aus der Nihe zu den Siedlungsbereichen von Horst.

Die untersuchte Fliche B, die an den Siedlungsbereich des Ortes Wrist angrenzt,
weist durch ihre Siedlungsniihe und die gute OPNV-Anbindung in Wrist eine be-
sonders giinstige Kombination von Standorteigenschaften fiir die Ansiedlung von
kleineren/handwerksihnlichen Betrieben auf und wird entsprechend dem Standort-
typ 2 zugeordnet. Diese Fliche ist — auch wenn sie nicht fiir die Entwicklung als
regional bedeutsamer Gewerbestandort empfohlen wird — aufgrund ihrer Flachen-
eigenschaften zur Deckung des ortlichen Gewerbefldchenbedarfs geeignet.

Damit ist der Standort C Erweiterungsflache fiir das Gewerbegebiet Marie-Curie-
Allee an der Anschlussstelle Horst sowie die Erweiterung des Gewerbegebietes ,,In-
novationsraum Itzehoe* (Fliche A oder Flache E) zur Entwicklung als kreisiiber-
greifendes regionales Gewerbegebiet geeignet. Das an den beiden Standorten mit
den untersuchten potenziellen Erweiterungsflichen vorhandene Flachenpotenzial
ist erheblich groBer als der sich fiir den Korridor der Entwicklungsachse ergebende
Gewerbeflichenbedarf im Kreis Steinburg. Die Auswahl und Abgrenzung der im
Zeitraum bis 2030 zu entwickelnden (Teil)flachen bleibt den weiteren Planungsstu-
fen iiberlassen. Dabei sollte die Flachenverfiigbarkeit bzw. die eigentumsrechtliche
Sicherung der Flichen ein wesentliches Auswahl- und Entscheidungskriterium
sein.

6.2.5 Kreis Pinneberg

Im Kreis Pinneberg wurden an sechs Standorten insgesamt 14 Einzelflichen hin-
sichtlich ihrer Eignung/Qualitéten fiir die Entwicklung eines Gewerbegebietes un-
tersucht.

Abb. 37: Standortprofile der untersuchten Potenzialflachen im Kreis Pinneberg

Profil Standort A1 Bokel Profil Standort B1 AS Horst

»»»»»»

+ Lagegunst sonst. Restriktionen e - Lagegu! st
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Profil Standort F4 Barmstedt / K 18
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Nutzungs-konflikte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die in der Abbildung dargestellten Ergebnisse der Eignungsbewertung zeigen auch,
dass an den Standorten, an denen zwei oder drei Alternativflichen untersucht wur-
den, die Gesamtbewertung der Alternativflachen fiir einen Standort meist nicht
allzu weit auseinander liegen. Dies ist insofern nicht iiberraschend, da sie im glei-
chen Umfeld liegen, so dass sich die Lagegunst, zu erwartende Nutzungskonflikte
sowie die vorhandenen Restriktionen sich zwischen den standortbezogenen Alter-
nativflichen nicht oder nur geringfiigig unterscheiden.

In der Gesamtbewertung liegt die Bandbreite der untersuchten Potenzialflichen
zwischen 1,78 Punkten fiir die beste Flache und 1,13 Punkten fiir die schlechteste.
Deutlich wird, dass die Flichen in der Gesamtbewertung am schlechtesten ab-
schneiden, die nicht in rdumlicher Nihe zu einer Autobahnanschlussstelle der A 23
liegen. Dies betrifft die Flache A1 am Standort Bokel* sowie die Flichen F1 — F4
am Standort Barmstedt. Ihre Lagegunst wird dadurch erheblich niedriger bewertet
als bei den Flachen in Autobahnnihe. Dies fiihrt in der Gesamtbewertung zu einem

% Nach Fertigstellung der A 20 liegt der Standort Bokel ebenfalls in rdumlicher Nahe zu einer Autobahnan-

schlussstelle, so dass sich dann auch seine Lagegunst entsprechend verbessert. Seine Punktzahl wiirde sich
damit um 0,18 erhéhen, so dass er dann in der Gesamtbewertung mit 1,56 in die GréRenordnung der anderen
autobahnnahen Flachen kommt.
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entsprechend niedrigeren Ergebnis fiir diese Fldchen, da dieser erhebliche Lage-
nachteil nicht mehr durch Vorteile in Bezug auf andere Standortfaktoren ausgegli-
chen werden kann.

Tab. 27: Ergebnisse der standortbezogenen Eignungsbewertung im Kreis Pinneberg
Bewertung Gesamtbe- empfohle-
Nr. Standort - Nutzungs- |sonst. Rest-| 040 Rang | ner Stand-
Flache | Lagegunst | *y ikt | riktionen 2 orttyp
Idealer Standort 0,40 0,60 0,60 0,40 2,00
A Bokel 0,32 0,12 0,60 0,34 1,32 10 1
B1 0,26 0,51 0,60 0,18 1,55 5 1 oder 2
B2 |AS Horst 0,26 0,36 0,60 0,24 1,52 6 1 oder 2
B3 0,30 0,51 0,60 0,32 1,73 2 2
C1 0,30 0,45 0,60 0,36 1,71 3 1
C2 |AS Elmshorn 0,34 0,39 0,42 0,32 1,47 9 1
C3 0,28 0,42 0,60 0,32 1,62 4 1
D1 |AS Tornesch 0,36 0,48 0,54 0,40 1,78 1 1
E1 0,32 0,51 0,36 0,32 1,51 7 2 oder 3
AS Pinneberg-Nord
E2 0,26 0,51 0,36 0,36 1,49 8 2 oder 3
F1 0,26 0,09 0,54 0,40 1,29 1 2
F2 0,26 0,09 0,48 0,40 1,23 12 2
Barmstedt
F3 0,20 0,24 0,36 0,40 1,20 13 2
F4 0,26 0,03 0,48 0,36 1,13 14 —

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Am besten wird die untersuchte Flache D1 an der Anschlussstelle Tornesch bewer-
tet, die in der Gesamtbewertung fast 90 Prozent des Maximalwertes erreicht. Sie
erreicht im Hinblick auf den Standortfaktor Lagegunst 80 Prozent des Maximal-
wertes, hinsichtlich der untersuchten moglichen Nutzungskonflikte 90 Prozent des
Maximalwertes und beziiglich der betrachteten weiteren Restriktionen den Maxi-
malwert sogar zu 100 Prozent. Thre Lagegunst zeichnet sich nicht nur durch die
Autobahnnihe aus, sondern auch dadurch, dass sie nordlich an den bestehenden
Gewerbestandort Business-Park Tornesch anschliefit. Beziiglich moglicher Nut-
zungskonflikte wird der Maximalwert nur deshalb knapp verfehlt, weil die nichste
immissionsempfindliche Nutzung weniger als 500 m entfernt liegt.

Mit ca. 86 Prozent des Maximalwertes erhilt die Fliche B3 an der Anschlussstelle
Horst eine nur geringfiigig niedrigere Gesamtbewertung. Beziiglich Lagegunst er-
reicht sie 85 Prozent des Maximalwertes und hinsichtlich moglicher Nutzungskon-
flikte 100 Prozent. Bei den weiteren Restriktionen fiihrt die Lage innerhalb der
Wasserschutzzone Illa dazu, dass der Maximalwert "nur" zu 80 Prozent erreicht
wird. Zudem fiihrt die begrenzte Fldchengrof8e von ca. 15 ha beziiglich des Stand-
ortfaktors Fliche nicht zur Maximalbewertung. Die Alternativfliche B1 wird ins-
gesamt geringfligig niedriger bewertet, weil sie gegeniiber B3 weitere Restriktionen
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aufweist, wie vorhandene Kleingewisser und eine Hochspannungsfreileitung; dafiir
hat sie mit einer Grofle von iiber 50 ha ein hoheres quantitatives Fldchenpotenzial
als Flache B3.

Die an diesem Standort betrachtete weitere Alternativfliche B2 wird hinsichtlich
ihrer Lagegunst niedriger bewertet als die beiden anderen Fldchenalternativen. Dies
begriindet sich daraus, dass diese Fliche im Gegensatz zu den anderen beiden Fli-
chen keine Erweiterung des bestehenden Gewerbestandortes Marie-Curie-Allee in
Horst, sondern einen neuen Gewerbeflichenansatz darstellt. Hinzu kommt die gro-
Bere Entfernung zum OPNV-Haltepunkt und zur Versorgungsinfrastruktur inner-
halb der Ortslage von Horst. Die geringere Lagegunstbewertung der Fliche B2
fiihrt auch zu einer gegeniiber den anderen beiden Alternativflichen B1 und B3
niedrigeren Gesamtbewertung.

Die Gesamtbewertung der an der Anschlussstelle Elmshorn untersuchten Potenzi-
alflachen liegt in dhnlicher Groenordnung wie die Potenzialflichen an der An-
schlussstelle Horst. Auch an diesem Standort féllt eine der drei untersuchten Alter-
nativflachen (Flache C2) gegeniiber den anderen beiden zuriick. Verantwortlich ist
dafiir, dass diese Fliache beziiglich der Nutzungskonflikte nicht wie die anderen bei-
den den Maximalwert erreicht, sondern aufgrund von geringeren Abstinden zu
empfindlichen Nutzungen und dem Vorhandensein eines landwirtschaftlichen Be-
triebes, mit Freizeit- und Ferienangeboten in unmittelbarer Néhe nur 73 Prozent des
Maximalwertes erreicht.

Bei den beiden an der Anschlussstelle Pinneberg-Nord untersuchten Potenzialfl4-
chen E1 und E2 fiihrt die relativ niedrige Bewertung beim Standortfaktor Nutzungs-
konflikte dazu, dass sie in der Gesamtbewertung am unteren Ende der untersuchten
Flachen in Autobahnnéhe liegen. Im Hinblick auf Nutzungskonflikte erreichen die
beiden Flidchen ca. 75 Prozent des Maximalwertes. Verantwortlich dafiir ist letzt-
endlich die deutlich hohere Siedlungsdichte im siidlichen Teil des Kreises Pinne-
berg. Dadurch sind die Abstéinde zu den néchsten Wohngebieten gering. Zudem ist
der Nutzungsdruck auf die Flachen erkennbar hoher. Durch die nahen Wohnsied-
lungsbereiche und die Knappheit von geeigneten Siedlungsentwicklungsflachen in
diesem dicht besiedelten Raum sind die Flichen auch fiir andere siedlungsbezogene
Entwicklungen (bspw. Wohnen oder Einzelhandel) interessant. Hinzu kommt, dass
bei einer Gewerbefldchenentwicklung mit Verlagerungskosten fiir die hier zurzeit
von Gartenbaubetrieben belegten Fliachen zu rechnen ist. Trotz dieser Einschrén-
kungen erreichen auch diese beiden Flachen eine hohe Eignungsbewertung fiir eine
Gewerbeflichenentwicklung.

Die fiinf weiteren Flachen, die nicht in rdumlicher Ndhe zu einer Autobahnan-
schlussstelle liegen, haben eine geringere Gesamtbewertung und erreichen nur zwi-
schen 60 und 69 Prozent des Maximalwertes. Ausschlaggebend dafiir ist ihre gering
bewertete Lagegunst. Sie liegt bei der Fliche A1l in Bokel bei 20 Prozent des Ma-
ximalwertes. Nach Fertigstellung der A 20 liegt der Standort Bokel ebenfalls in
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raumlicher Ndhe zu einer Autobahnanschlussstelle, so dass sich dann auch seine
Lagegunst erheblich verbessert. Sie erreicht aber auch dann nur 50 Prozent des Ma-
ximalwertes, da sie auch nach Realisierung der A 20 ihre periphere Lage im Hin-
blick auf die anderen lagerelevanten Kriterien — weitab von zentralen Orten, Sied-
lungsbereichen und Versorgungsinfrastruktur und ohne relevante OPNV-Anbin-
dung — weiterhin behélt. In ihrer Gesamtbewertung erreicht sie dann 78 Prozent des
Maximalwertes aufgrund der sehr hohen Bewertungen bei den anderen Standort-
faktoren.

Bei den nordlich der Gemeinde Barmstedt liegenden untersuchten Alternativflé-
chen erreichen die drei weiter von der Ortslage entfernten Flidchen F1, F2 und F 4
hinsichtlich ihrer Lagegunst nur 15 Prozent bzw. 5 Prozent des Maximalwertes, da
sie nicht nur beziiglich der Autobahnanbindung, sondern auch hinsichtlich der {ib-
rigen lagerelevanten Kriterien eine niedrige Bewertung erhalten.

Die sich an die vorhandenen Siedlungsbereiche von Barmstedt anschlieBende Fla-
che F3 weist demgegeniiber eine weniger periphere Lage auf, so dass diese Fliche
bei der Lagegunst noch 40 Prozent des Maximalwertes erreicht. Durch ihre Nihe
zu den vorhandenen Siedlungsbereichen schneidet die Fliche F3 aber in puncto
Nutzungskonflikte schlechter ab als die entfernter liegenden Flachen F1, F2 und
F 4. Gleichzeitig wird deutlich, dass die Flache F 4 (an der K 18) zwar geringe bis
keine Nutzungskonflikte erwarten ldsst, aber die geringste Lagegunst aller unter-
suchten Fldchen aufweist. Dies fiihrt im Ergebnis zu fast gleichwertigen Gesamt-
bewertungen der am Standort Barmstedt untersuchten Alternativflichen. Damit
kommen im Kreis Pinneberg die abseits der A 23 gelegenen Standorte nicht fiir die
Entwicklung als regional bedeutsame Gewerbestandorte in Frage.

Die Standorte mit direkter Autobahnanbindung, die eine relativ hohe Gesamtbe-
wertung von deutlich {iber 70 Prozent des Maximalwertes erreichen, weisen damit
alle eine ausreichende Standortqualitét fiir einen regionalen Gewerbestandort auf.
Die letztendliche Auswahl der zu entwickelnden Flidchen sollte sich dabei nicht al-
lein an dem durch die Punktzahl der Gesamtbewertung erreichten Rang ausrichten,
sondern unterschiedliche Qualititen der untersuchten Standorte und Flédchen insbe-
sondere im Hinblick auf die in Kap. 6.1 dargelegten Standortanforderungen ver-
schiedener Betriebsarten mit beriicksichtigen (siehe Tab. 21, S. 97).

Die in der Untersuchung hoch bewerteten Flichen im Kreis Pinneberg liegen in
unmittelbarer Ndhe zu Anschlussstellen der A 23. Sie haben fast alle eine fiir Be-
triebsarten der Massenproduktion, Logistik und GroBhandel besonders giinstige
Kombination von Standorteigenschaften (immissionstolerantes Umfeld, leistungs-
fihige StraBenanbindung und relativ gute OPNV-Anbindung fiir die Beschiftig-
ten), so dass sie iiberwiegend dem Standorttyp 1 zugeordnet werden. Die Fldchen
B1 und B2 an der Anschlussstelle Horst werden aufgrund der Vorpragung durch
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die vorhandenen benachbarten Gewerbegebiete (Marie-Curie-Allee u. Handwer-
kerallee) im angrenzenden Kreis Steinburg und der Ndhe zu den Siedlungsberei-
chen von Horst auch dem Standorttyp 2 zugeordnet, der sich besonders zur Ansied-
lung von Handwerks- und handwerkséhnlichen Betrieben eignet. Die Fldche B3,
die das bestehende Gewerbegebiet Marie-Curie-Allee um ca. 15 ha erweitert, wird
aufgrund der begrenzten Flachengrof3e und dem im bestehenden Gewerbegebiet be-
reits angesiedelten Firmen- und Branchenbesatzes ausschlieSlich dem Standorttyp
2 zugeordnet.

Die beiden an der Anschlussstelle Pinneberg-Nord gelegenen Flichen werden den
Standorttypen 2 und 3 zugeordnet. Sie grenzen beide unmittelbar an Wohnsied-
lungsbereiche an und liegen giinstig zur Innenstadt der Kreisstadt Pinneberg. Dies
pradestiniert diese Flichen weniger fiir immissionstrachtige Betriebe der Massen-
produktion und der Logistik (Standorttyp 1), sondern mehr fiir die Ansiedlung der
Betriebsarten Handwerk, Kfz-Gewerbe und Baugewerbe, die meist die Siedlungs-
ndhe suchen, so dass sie dem Standorttyp 2 zugeordnet werden. Zudem sind an
diesem Standort auch Bedingungen gegeben, die fiir die Ansiedlung von ,,urbaner
Produktion* und GE-gebundenen Dienstleistungen giinstig sind, so dass er zusitz-
lich dem Standorttyp 3 zugeordnet wird.

Insgesamt konnen aus diesen Standorten die erforderlichen Gewerbeflichen von
200 bis 320 ha (Brutto) entwickelt werden. Nimmt man mechanisch die Standorte
der ersten fiinf Range, dann steht ein Potenzial von 350 ha zur Verfiigung®'. Das
Planungs- bzw. Entwicklungsverfahren wird ergeben, ob gegebenenfalls Flachen
getauscht werden und in welchem Umfang auch einige der (eigentumsrechtlich)
blockierten Flachen doch noch in die Nutzung einbezogen werden kénnen.

6.3 Ergebnisdiskussion und Empfehlungen zur Standortwahl

Zuerst ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass die Werte der Nutzwertanalyse
keine "Messwerte" sind, sondern Werte, die sich aus den erfassten Standortkrite-
rien, ihren jeweiligen Auspragungen und den gewichteten Beurteilungen ergeben.
Damit hat die Nutzwertanalyse zum Einen nur das "gemessen", was als Kriterium
vorgegeben wurde. Zum Anderen unterliegen die Gewichtungen einer fachlichen
Interpretation und Wertung, die oben erldutert und begriindet wurde. Wenn in dem
zugrunde gelegten Bewertungsmodell die Gewichte einzelner Standortkriterien oder
Standortfaktoren geringfiigig verdndert werden, kann dies zu Verdnderungen der
Gesamtpunktzahl bei den betrachteten Potenzialflichen fithren. Es kommt durch
eine solche verdnderte Feinjustierung des Bewertungsmodells in aller Regel nicht

%l Im Kreis Pinneberg weisen viele Standorte mehrere Teilflachen auf die jeweils fiir sich auf die Eignung unter-
sucht wurden. Wir gehen davon aus, dass jeweils nur eine dieser — an sich geeigneten — Flachen entwickelt
werden.
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zu einer vollig verdnderten Rangfolge der untersuchten Flachen. Das Ergebnis ist
in dieser Hinsicht sehr stabil.

Die Ergebnisdiskussion konzentriert sich auf den Umgang mit den bewerteten Po-
tenzialflachen. Pauschal wird deutlich, dass fiir den Flachenbedarf von 44 ha bis
167 ha der Kreise (Mittelwerte) im Korridor der Entwicklungsachse gentigend Fla-
chenpotenzial zur Verfiigung steht. Dies gilt sowohl qualitativ als auch quantitativ.
Mit der Bilanzbildung zwischen der Prognose und der verfiigbaren Flachen wurde
deutlich, dass der Status "Verfiigbarkeit" nur schwer zu fassen ist und gleichzeitig
einen erheblichen Einfluss auf die Bilanz hat. Rein arithmetisch verfiigt die Region
im Bereich der Landesentwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20 iiber rd. 153 ha Ge-
werbefldchen mit einem Bebauungsplan oder einer Darstellung im Flichennut-
zungsplan, aber nur knapp 40 Prozent konnen gegenwartig als verfiigbar bezeichnet
werden. Allein eine hohere Mobilisierungsrate kann den Bedarf neuer Flachen er-
heblich verringern. Es wire einer Kostenanalyse wert (hdhere Mobilisierung versus
Neuentwicklung), um die optimale Strategie zu entwickeln.

Das Ergebnis dieses Untersuchungsabschnittes ist die Feststellung, dass die erwar-
tete Nachfrage durch gute Standortangebote gedeckt werden kann. Fiir jeden Stand-
ortbereich bestehen verschiedene Optionen, ohne dass es zu relevanten Abstrichen
an die Qualititsanforderungen kommen muss. Die Tabelle verbindet als Ubersicht
die Ergebnisse der Prognose, der Bestandsaufnahme und der Standort- bzw. Poten-
zialanalyse.

Tab. 28: Bilanz zwischen Prognose, Bestand und Potenzialflachen

Flachennachfrage |gegenwartig verflig-
im Entwicklungs- |bare Flache im Ent-| erforderliche zu- geeignete iaiailEe
Kreis korridor wicklungskorridor | satzliche Flachen Flachen- Flgéche"z
A 23/B5 A 23/B5 bis 2030 potenziale
[Tab. 13, S. 53] [Tab. 19, S. 90] [Tab. 20, S. 91] (Kap. 6, S. 93ff]
Nordfriesland 39 ha bis 88 ha 6,1 ha zw. 32 und 82 ha ~ 96 ha Niebul-Ost (38 ha)
Husum-Ost (58 ha)
) ) keine neuen R
Dithmarschen 24 ha bis 29 ha 29,4 ha N ~ 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

%2 Die Empfehlungen folgen der Rangfolge der Nutzwertanalyse. Die jeweils besten Range sollten entwickelt

werden. In welchem Umfang und wie man ggf. die wertvolle "Restflache" sichert, bedarf groRerer lokale
Kenntnisse Uber die immobilienwirtschaftlichen Sachverhalte der Standortregion und den mdglichen alterna-
tiven Losung nach 2030 (z. B. Bau der A 20).
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Vor diesem Hintergrund wurden die geeigneten Flachen nicht abschlie3end ausge-
wihlt. Im Kreis Pinneberg stehen fiir die erforderlichen 167 ha (Mittelwert) in ver-
schiedenen Standorten geeignete Flichen mit insgesamt mehr als 186 ha zur Ver-
figung. In Abhingigkeit von der Verfligbarkeit und der rdumliche Verteilung im
Kreisgebiet (innerhalb des Korridors) wird sich ein Puzzle aus verschieden Flichen
ergeben.

Jeder der empfohlenen Standorte kann es sein, aber nicht alle. In diesem Kontext
sind die raumstrukturellen Gesichtspunkte der Landesplanung und ein verbindli-
cher stidtebaulicher Vertrag, der die Verfiligbarkeit sichert, gemeinsam zur Losung
zu bringen. Nur das Eine oder das Andere ermoglicht keine erfolgreiche Entwick-
lung.
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7. Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Das Ziel dieser Untersuchung ist die Prognose der betrieblichen Flichennachfrage
in den Kreisen der Westkiiste und der schleswig-holsteinischen Unterelberegion —
Nordfriesland, Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg — bis zum Jahr 2030. Im
Schwerpunkt soll die Nachfrage im Einzugsbereich der Entwicklungsachsen
A23/B5 und A 20 bestimmt werden.

Die kurze Analyse der regionalwirtschaftlichen Situation ldsst erkennen, dass die
Region einem zweifachen Strukturwandel ausgesetzt ist. Das Verarbeitende Ge-
werbe (ein wesentlicher Trager der Gewerbefldchennachfrage) ist seit langem riick-
laufig. Gleichzeitig verdndern sich die Anforderungen an die Qualitit und Lage der
Gewerbeflachen. Dies verbindet sich gleichzeitig mit einem steigenden Anteil von
technisch hochwertigen und differenzierten Produkten. Die Analyse zeigt, dass die
Kreise und Regionen mit einem hohen Anteil an diesen besonderen Gitern (allge-
mein als Schumpeter-Giiter bezeichnet) einen gilinstigen Entwicklungsverlauf mit
betrieblichem Wachstum und steigender Beschéftigung —auch bei einem Riickgang
der Gesamtbeschiftigung — aufweisen.

Vor diesem Hintergrund werden auch aus dem wirtschaftlichen Strukturwandel her-
aus in absehbarer Zeit neue zusitzliche Gewerbeflachen bendtigt. Allerdings wird
die betriebliche Flichennachfrage bis zum Jahr 2030 das gegenwirtige Niveau
nicht grundsétzlich iiberschreiten.

Dies zeigt auch die Analyse der Investitionstitigkeit des Verarbeitenden Gewerbes
und die Auswertung der Baufertigstellungen bzw. Kauffille. Die Investitionen der
Betriebe konzentrieren sich auf Maschinen und Anlagen. Mit diesen Investitionen
sind der technische und wissenschaftliche Fortschritt, Rationalisierungseffekte und
Qualititssteigerungen verbunden. Faktoren, die im Wesentlichen die Wettbewerbs-
fahigkeit der Betriebe bestimmen.

Investitionen in Grundstiicke dienen vor allem dem Kapazitidtsausbau. Angesichts
der Entwicklungen im Anlagenbau wird der Fldchenbedarf je Outputeinheit immer
geringer. Die stagnierenden Mérkte sowie der internationale Wettbewerb dampfen
den Kapazititsausbau (mittels Flachen), da mit der "klassischen" Rationalisierung
vielfach gleiche Effekte erzielt werden konnen. Die Wettbewerbsfahigkeit wird fiir
Betriebe in Deutschland und der Region weniger durch die verfligbare Fléche als
durch ihre Innovationen (technischer, organisatorischer Art usw.) bestimmt. Die
Statistik der Baufertigstellung und der Kauffélle signalisieren eine dhnliche Ent-
wicklung und machen vor allem deutlich, dass sich die Investitionsschwerpunkte
der Region auf die zentralen Orte der vier Kreise der Westkiiste und den Einfluss-
korridor der A 23/B 5 konzentrieren.

In diesem Kontext ist mit einer betrieblichen Investition bzw. Grundstiicksnachfrage
im Korridor der Landesentwicklungsachsen in der GroB3enordnung von 320 ha (GIF-
PRO) bis 352 ha (Kauffille, Tab. 13 - S. 53) bis zum Jahr 2030 zu rechnen. Hieran
hat der Kreis Pinneberg mit 170 bis 217 ha den groBten Anteil. Die beiden Kreise
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Dithmarschen und Steinburg werden zwischen 26 und 52 ha (Mittelwerte) nachfra-
gen; der Kreis Nordfriesland — der im letzten Jahrzehnt eine hohe Investitionstatigkeit
aufwies — zwischen 39 ha und rd. 88 ha (Mittelwert = 64 ha) Diese Grof3enordnung
wurde auf zwei unabhingigen Wegen bzw. mit zwei unterschiedlichen Prognosean-
sdtzen ermittelt.

Fiir die ermittelte Nachfrage werden im Weiteren die Standorte/Flachen konkret
nachgewiesen. Hierzu sind in einer umfangreichen Bestandaufnahme die Gewerbe-
gebiete der vier Kreise, alle Nutzungen und vor allem die ungenutzten Flachen er-
fasst worden. Auf der Basis dieser detaillierten Aufnahme wurden in den vier Krei-
sen im Kontext zur Landesentwicklungsachsen die Gewerbegebiete mit einer regi-
onalen Bedeutung bestimmt. Hierbei ist ein eindeutiges Siid-Nord-Gefille festzu-
stellen. Pinneberg verfiigt iiber die grofiten wirtschaftlichen Aktivitidten und die
hochste Standortdichte (sechs relevante Gebiete), wiahrend Nordfriesland nur zwei
Gebiete mit einer regionalen Relevanz aufweist. In Dithmarschen konzentrieren
sich die Standorte auf die Stadt Heide (mit Umland) und Brunsbiittels. Im Kreis
Steinburg auf Itzehoe und den Standort Horst.

Konzentriert man sich auf die regional bedeutsamen Gebiete, dann ist zu erkennen,
dass noch ungenutzte Flichen bestehen. Die ungenutzten Flachen mit Baurecht
(rechtswirksamer Bebauungsplan) betragen rd. 110 ha (Tab. 19, S. 90). Hiervon
steht nur etwa die Hélfte dieser Flache (51 ha) auch tatsdchlich zur Verfligung. Aus-
schlaggebend fiir die Verfiigbarkeit sind die Eigentumsverhiltnisse bzw. die Ver-
kaufsbereitschaft der privaten Grundbesitzer. Die Amter mit einer ungenutzten Fli-
che wurden schriftlich um Angaben zur Verfiigbarkeit gebeten. Nicht alle Amter
konnten in dem verfiigbaren Zeitrahmen antworten, so dass noch kleinere Korrektu-
ren moglich sind. Hinzu kommt ein Fldchenpotenzial aus den Darstellungen in den
Flachennutzungspldnen mit 42,7 ha (s. S. 90). Nach den Erfahrungen stehen hier
Flachen von weniger als 10 ha zur Verfiigung (siehe Tab. 19, S. 90).

Die Bilanz zwischen der Flachennachfrage und den verfiigbaren Flachen zeigt, dass
im Kreis Dithmarschen voraussichtlich keine neuen Flachen bis zum Jahr 2030 be-
notigt werden (vgl. Tab. 20, S. 91). Fiir den Kreis Nordfriesland werden bis 2030 32
bis 82 ha und fiir Steinburg 26,1 ha bis 61,1 ha notwendig. Fiir den Kreis Pinneberg
betrdgt die Nachfrage bis zum Jahr 2030 zwischen 143,5 ha und 190,5 ha. Die grof3e
Spannweite der Prognose ergibt sich aus den unterschiedlichen Perspektiven der
eingesetzten Prognosemodelle.

9 Der Standort Brunsbiittel (einschlieRlich Biittel im Kreis Steinburg) ist angesichts seines Besatzes (Chemie-

Industrie und Energie-Industrie) sowie der Infrastrukturausstattung (Nord-Ostsee-Kanal, Unterelbe) fir das
Land Schleswig-Holstein insgesamt ein bedeutender Standort. Auch der Standort der Olraffinerie Heide in
Hemmingstedt zahlt zu den bedeuteten Standorten auf Landesebene.
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Angesichts dieser Differenz zwischen Nachfrage und Angebot wurden 30 Standorte
bzw. Standorterweiterungen und Varianten untersucht und in ihrer Eignung bewer-
tet. Zur Bewertung dieser Fldchen wurden die Quantitit/Qualitit der Fliche, die
Lagegunst, die Nutzungskonflikte und evtl. weitere Restriktionen ermittelt und be-
wertet.

Es werden die Flachen bzw. Gebiete zur Entwicklung empfohlen die mindestens
75 Prozent der Bewertungspunkte erreichen. Fiir Pinneberg sind dies fiinf Stand-
orte, fiir Steinburg drei Standorte, fiir

. . . Standorte
Dithmarschen zwei Standorte® und fiir
. . Kreis Nordfriesland
Nordfr}eslan'd ebenfalls zwa Stand- S ey B G 38 ha
orte. Die geeigneten Flachen sind inder | -  Erweiterung Niebiill Ost 58 ha
Summe grofer als der Bedarf. In Ab- | kreis Dithmarschen
hangigkeit von der Verfligbarkeit und | - Standort Heide West 66 ha
-  Erweiterung GP Westkuste 15 ha

der rdumliche Verteilung im Kreisge-
biet innerhalb des Korridors wird sich | Kreis Steinburg

X R . - Erweiterung Marie-Curie-Allee 15 ha
ein Puzzle aus den geeigneten Fldchen | -  Erweiterung Innovationsraum ltzehoe S 28 ha
ergeb en. - Erweiterung Innovationsraum lizehoe W 27 ha

Kreis Pinneberg
. . . . -  Pinneberg Nord 37 ha
Mit der Bilanzbildung zwischen der | _  asTomesch 47 ha
Prognose und den verfiigbaren Flachen | - ﬁg E'msth(omK e ;g Ea
. . . - orst (S. Kreis steinburg a
wird deutlich, dass der Status "Verfiig- | -  AS Horst E T

barkeit" nur schwer zu fassen ist und
gleichzeitig einen erheblichen Einfluss auf eine realititsgerechte Bilanz hat. Rein
arithmetisch verfiigt die Region im Bereich der Landesentwicklungsachse tiber rd.
153 ha Gewerbeflichen mit einem Bebauungsplan oder einer Darstellung im Fla-
chennutzungsplan, aber nur knapp 40 Prozent dieser Flichen kdnnen gegenwirtig
als verfligbar bezeichnet werden (vgl. Tab. 19/Tab. 20 — S. 90-91). Allein eine ho-
here Mobilisierungsrate kann den Bedarf an neuer Flidchen erheblich verringern. Es
wire einer Kostenanalyse wert, die optimale Strategie zu entwickeln (hohere Mo-
bilisierung versus Neuentwicklung).

Jeder der empfohlenen Standorte kann angesichts seiner Eigenschaften genutzt wer-
den, aber nicht alle. In diesem Kontext sind die raumstrukturellen Gesichtspunkte
der Landesplanung und ein verbindlicher stadtebaulicher Vertrag®, der die Verflig-

%  Der Kreis Dithmarschen benétigt unmittelbar keine zusétzlichen Gewerbeflachen, da die Bilanz zwischen
Nachfrage und Angebot ausgeglichen ist. Die beiden hier genannten Flachen haben in der Bewertung sehr
gut abgeschlossen, so dass eine weitere Entwicklung, entsprechend dem tatsachlichen Nachfrageverlauf,
sinnvoll ist.

Das Baugesetzbuch regelt die stadtebauliche Ordnung durch Darstellung der voraussichtlich erforderlichen
Nutzung (§ 5 BauGB, Flachennutzungsplan) und bestimmt im Bebauungsplan durch Festsetzungen verbind-
lich Art und MaR der baulichen Nutzung. Nicht geregelt ist die Frage der Verfugbarkeit der festgesetzten
Flachen. Das BauGB unterstellt, dass der Eigentimer im Sinne des homo oeconomicus zu seinem Vorteil
handelt und — so die Fiktion — die Flachen dem hdchsten Ertrag bzw. der zulassigen Nutzung zur Verfuigung
stellen. Damit dieses "zur-Verfligung-stellen" auch tatsachlich realisiert wird, macht es Sinn mittels stadtebau-
lichen Vertrages vor der Planung die Verfluigbarkeit zu sichern

95
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barkeit sichert, gemeinsam zur Losung zu bringen. Nur das Eine oder nur das An-
dere ermoglicht keine erfolgreiche Entwicklung bzw. kommunale Bauleitplanung.

Fiir die kiinftige Entwicklung wird — wie die Untersuchung skizziert — die stadte-
bauliche Qualitit fiir die Betriebe einen grofleren Stellenwert erhalten. Es ist gegen-
wartig nicht abzusehen, welchen Anteil Betriebe mit diesen neuen, hochwertigen
stadtebaulichen Anforderungen in den néchsten zehn bis zwanzig Jahren haben
werden.

An der Situation Heide-West kann man den Prozess deutlich machen. Dieses Areal
ndrdlich der B 203 zwischen dem Ortsrand bis zur A 23 eignet sich fiir eine Ent-
wicklung, die beiden Aspekten (emittierende Industrie/Urbanes Gewerbe) Rech-
nung tragt. Entwickelt man die westliche Fldche an der A 23 fiir das emittierende
Gewerbe (i. S. der §§ 8 und 9 BauNVO) und die Ostlichen Fliache fiir das urbane
Gewerbe konnen beiden entsprechend der Nachfrage aufeinander zu wachsen. Man
wird fiir jede Nutzungsform ggf. fiir fiinf Jahre eine Flache im Bebauungsplan aus-
weisen und dann besser entscheiden kdnnen mit welcher Nutzungsgeschwindigkeit
man rechnen muss/kann.

Zusitzlich ist den vorhandenen Gewerbegebieten mehr Aufmerksamkeit zu schen-
ken. Die Bearbeitung hat gezeigt, dass trotz des gegensétzlichen Eindrucks aus dem
Siedlungsbild gute, leistungsfahige Gewerbe-Standorte kaum zur Verfligung ste-
hen. Immer hiufiger entsteht die Verlegenheit, Standorte zweiter oder dritter Wahl
zu entwickeln. Es bedarf daher mittelfristig einer Strategie des Erhalts, der Pflege
und Modernisierung von Gewerbegebieten, um die Flichennutzung zu verringern
und bediirfnisgerecht zu steuern, wenn Entwicklungschancen gewahrt bleiben sol-
len.

Insgesamt hat die Untersuchung wie eingangs skizziert einen Beitrag geleistet die
richtige Menge, zum richtigen Zeitpunkt, am richtigen Ort zur Verfiigung zu stel-
len. Durch die Bewertung der potenziellen Standorte sind auch wesentliche Aspekte
der richtigen Qualitit beachtet worden. Die Qualitét eines Standortes wird aber erst
durch die konkrete Entwicklung und den Nutzungsprozess bestimmt. Die stidte-
bauliche Gestaltung eines Standortes, die Nachbarschaft, das Umfeld des Standor-
tes (Flair, Kultur, Zentralitit usw.) bestimmen die Chancen und Erfolge der betrieb-
lichen Ansiedlung und der betrieblichen Entwicklung mit. Hieraus entsteht dann in
der Summe der regionale Entwicklungsimpuls.

7.1 Exkurs: Technische Empfehlungen - Monitoring

Die Untersuchung verweist implizit auf drei miteinander verbundene Probleme.
Einmal zeigt die Prognose der betrieblichen Nachfrage eine groflere Spannweite.
Dies signalisiert eine Unsicherheit iiber die tatsdchlich benétigte Fliche. Weiter
wurde in der Bearbeitung deutlich, dass aktuell geniigend gewerbliche Baufldchen
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entwickelt werden konnen, aber auf der Ebene dieser Untersuchung konnten Aus-
sagen liber die tatsdchliche Verfligbarkeit nicht mit letzter Sicherheit gemacht wer-
den. Es wurde auch deutlich, dass gewerbliche Baufldchen zukiinftig nicht ohne
Einschrinkungen entwickelt werden konnen. Der Engpass besteht nicht in erster
Linie in der Quantitét, sondern in der Qualitdt der Standorte bzw. Gebiete. Vor al-
lem der "Verlust" der Siedlungsndhe bzw. der Standortfaktoren, die Urbanitét re-
préisentieren, wirken sich nachteilig auf die Entwicklung aus (z. B. Bindung der
Unternehmen und ihr qualifiziertes Personal).

SchlieBlich war in den Bestandsaufnahmen zu erkennen, dass neben Brachflichen
und ungenutzten Flichen (mit Baurecht) auch interne Unvertriglichkeiten im Fla-
chennutzungsmuster bestehen. Diese Situation verringert faktisch das Flachenan-
gebot oder fiihrt zu einer Flachennutzung, die planungsrechtlich moglich ist, aber
praktisch mit einer Verdringung und Blockade vor allem fiir emittierende Nutzun-
gen - fiir die Gewerbegebiete im Wesentlichen notwendig sind - verbunden ist.

Im Folgenden soll beschrieben werden, wie diese Unsicherheit verringert oder ggf.
die Liicke geschlossen werden kann.

Der Umgang mit der Prognose

Die Prognose ist nicht nur die Vorhersage der Nachfrage, sondern auch ein Anhalts-
punkt fiir das planerische Handeln. Unabhéngig von der bestimmten Flachengrof3e
stellt sie eine Risikobetrachtung oder eine Erwartung dar. Es ist eine Frage der Abwi-
gung, wie das Ergebnis handlungsleitend herangezogen wird. Eine geringere Flache
kann zu einem Verlust an wachsenden, dynamischen Betrieben fiihren. Alternativ bin-
den Flachen in einem erheblichen Umfang Kapital. Kapital, das der Kommune fiir die
Bereitstellung der weichen Standortfaktoren, vom Kindergarten bis zum Biihnenhaus,
fehlt. Standorteigenschaften, die ein wachsendes Gewicht bei der Standortentschei-
dung durch die Betriebe erhalten®.

Die Spanne zwischen dem unteren und dem oberen Prognosewert betrédgt flir alle
Kreise zwischen 413 ha und 487 ha fiir den Zeitraum von 15 Jahren. Auf den Kor-
ridor der Landesentwicklungsachsen entfillt eine Nachfrage von 320 ha bis 352 ha.
Diese Spannweite vergrofert sich, wenn man statt der verschiedenen Methoden die
Grenzen des Vertrauensintervalls als Prognosebasis heranzieht.

Dieser Unsicherheit kann mit einem Flichenmanagement begegnet werden. Das
zentrale Mittel ist die systematische und protokollierende Beobachtung der tatséch-

% Um ein Extrem zu schildern. Das groRte Flachenangebot der Bundesrepublik Deutschland ist in einem 200-
km-Korridor an der Oder und NeilRe gegeben. Das Flachenangebot reicht fir mehr als einhundert Jahre. Die
geringe Urbanitat dieses Bereichs schliel3t Betriebsentwicklungen und Betriebsansiedlungen mehr oder we-
niger aus. Vgl. Bonny, H. W. u.a.: Gewerbeflachenmonitoring. Ein Ansatz zur Steigerung der Wettbewerbs-
fahigkeit des Gewerbeflachenpotenzials in Ostdeutschland. Bonn 2006 (Heft 19 - Forschungen des Bundes-
amtes fir Bauwesen und Raumordnung)
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lich erfolgten Flachennutzung. In diesem Monitoring sind alle Verkdufe und Nut-
zungen von Grundstiicken in den Gebieten nach den §§ 8 und 9 BauNVO zu erfas-
sen. Bezieht man diesen Verbrauch jéhrlich auf die prognostizierte Nachfrage (=
Prognosewert/15 Prognosejahre), dann lésst sich nach einigen Jahren erkennen, ob
die reale Nutzung tatsdchlich mit dem Prognoseergebnis korrespondiert.

Nimmt man den wirtschaftlichen Kontext, wie das Wirtschaftswachstum, die kon-
junkturelle Situation oder die technischen und organisatorischen Umbriiche in den
Branchen zur Kenntnis, lassen sich Erkldrungen fiir einen geringeren oder einen
hoéheren Verbrauch finden®”.

Dieses Monitoring muss zwischen den allgemeinen Gewerbegebieten in den Krei-
sen und den Gewerbegebieten im Einflussbereich der beiden Landesentwicklungs-
achsen unterscheiden. Die Erfassung, welche Umstinde dazu fiihren, dass die Prog-
noseerwartung iiber- oder unterschritten bzw. erfiillt wurden, erfolgt effektiv und
technisch sehr einfach mit einer kartografischen Darstellung in einem geografi-
schen Informationssystem. Eine solche kartografische Darstellung erfasst auch
viele Standortfaktoren und Entwicklungshindernisse implizit und verbessert die Er-
klarungen der Mehr- oder Mindernachfrage der Betriebe. Die Aufnahme ist auch
mit den verfiigbaren Statistiken (Kauffélle, Baufertigstellung und Investitionen in
Grundstiicke) zu verbinden. Die amtlichen Daten zur "Nutzung" ergdnzen die Er-
fassung und unterstiitzen die Erkldrungen fiir Abweichungen der Prognose von der
tatsdchlichen Entwicklung®.

Das Monitoring muss mit dem Informationssystem der Metropolregion kompatibel
sein, so dass in regelméfBigen Abstinden entsprechende Datensétze liber Angebote
und Nutzungen ohne besonderen Aufwand zur Verfiigung gestellt werden konnen.

Auswahl und Entwicklungsprioritat neuer Gewerbeflachen

Das zweite zentrale Ergebnis der Untersuchung ist der Nachweis, dass innerhalb
des Korridors der Landesentwicklungsachse, geniigend Fldchen zur Verfiigung ste-
hen, um die prognostizierte Flachennachfrage der Betriebe abzudecken.

Definiert man als geeignete Flichen die Fldchen, die in der Nutzwertanalyse mehr
als 75 Prozent der Wertepunkte erreichten, dann steht einem Bedarf von 336 ha
(Mittelwert fiir den Korridor der Landesentwicklungsachse) geeigneten Fliche von
493 ha gegeniiber. Hiervon wurde eine Fldche von 431 ha als mogliche Standorte
empfohlen. Fiir diesen Untersuchungsschritt konnten die notwendigen Details wie

97 Ein "Nebeneffekt" des Monitoring ist — auf mittlere Sicht — die Verbesserung der Gewerbeflachenprognose.
Vgl. hierzu Bonny, H. W./Kahnert, R.: Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs. Ein Vergleich zwischen
einer Monitoring gestultzten Prognose und einer analytischen Bestimmung. In: Raumforschung und Raumord-
nung 2005, S. 232-240; Bonny, H. W./ Glaser, J.: Standort- und Gewerbeflachenmonitoring. Ein Instrument
zur Beobachtung und zum Management der regionalen Gewerbeflachenentwicklung. In: DISP 161, 2005, S.
28-39

%8 Die amtlichen Statistiken haben vielfach eine andere Zielsetzung und erfassen das Nutzungsgeschehen nicht
vollstandig. Ihre Datenreihen bilden aber eine enge Korrelation mit dem tatsachlichen Geschehen.
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Eigentumsverhiltnisse bzw. die Chancen des Erwerbs, aber auch evtl. schon be-
gonnene Planungen am anderen Ort, nicht vollstdndig und sicher erfasst werden.
Um die notwendige Flexibilitit bei evtl. Hindernissen zu wahren, wurde mit Ab-
sicht ein "Fldcheniiberschuss" dargestellt. Es ist daher fiir jeden vorgeschlagenen
Standort auf der Basis der lokalen Kenntnisse zu priifen, ob die weiteren zusitzli-
chen Gesichtspunkte die Prioritdten der Gutachter verdndern. Diese Priifung (und
ggef. Korrektur) ist eine verbindliche Erkldrung iiber die Prioritdten bei der Flidchen-
entwicklung®

Beobachtung des Flachennutzungsmusters in Gewerbegebieten
Es bestehen in der Gewerbeflachenpolitik zwei widersprechende Ziele. Auf der
operativen Ebene der kommunalen bzw. regionalen Wirtschaftsforderung ist die
Nutzung eines Grundstiicks ein Erfolg. Die Nutzung kann vereinfacht als Indikator
fiir die wirtschaftliche Entwicklung und als Erfolg der Stadtentwicklungspolitik
bzw. der Wirtschaftsforderung gelten. Zudem kommt es mit der VerduBBerung eines
Grundstiicks an ein Unternehmen zu dem wichtigen Mittelriickfluss fiir den getéd-
tigten Grunderwerb und die erstellte ErschlieBung.

Aus der 6kologischen und klimapolitischen Perspektive stellt die Flachennutzung in
neuen Gewerbegebieten — wie jede Flichennutzung — die andere Medaillen-Seite zur
Erfolgsseite dar. Eine Ausweitung der Siedlungsfliche hat generell eine Reihe von
Nachteilen bzw. (versteckten) Kosten zur Folge'®. Idealerweise wire filir jeden Nut-
zungsfall zu priifen, ob nicht ein geeigneter Standort im Bestand bzw. vorhandenen Ge-
werbegebieten besteht, der iiber die notwendige Infrastruktur und die weitere relevanten
Figenschaften verfuigt.

Voraussetzung fiir die realistische Bildung einer solcher Alternative — in dem einen
oder anderen Fall — ist die Beobachtung des Flachennutzungsmusters, die Erfassung
von Brachen und Leerstinden. Dienstleistungen, Betriebe der Freizeitwirtschaft und
Handelsnutzungen sind soweit wie moglich auf andere Baugebiete (MK oder MI) zu
verweisen. Mit ihrer typisch hoheren Zahlungsbereitschaft verdringen sie allgemein,
wie Untersuchungen zeigen, emittierende Nutzungen''.

Technisch heif3it dies, durch regelmiBige Begehungen und eine kartografische Auf-
nahme in einem geografischen Informationssystem konnen kritische Flachennut-
zungsmuster erkannt werden. Von Bedeutung ist die Protokollierung von Erfolg
und Misserfolg, damit deutlich wird, wie es zu dieser Nutzungsmischung kommt'2,

% Die Hinweise, Anderungsvorschlige und Anregungen sollten dann im Sinne einer Abwégung diskutiert wer-

den und in einem Anhang dem Gutachten beigefiigt werden.

Zum Beispiel wachst mit einer Betriebsverlagerung die Verkehrsleistung der Arbeitskréafte. Eine Verlagerung

von knapp 15 km Luftlinie hatte einen taglichen Mehrweg von 30.000 km (bei 1.200 Beschaftigten) zur Folge.

Vgl. Ebert, R.: Innerstadtische Standortverlagerung von Arbeitsplatzen. Auswirkungen auf die Arbeitnehmer-

haushalte und die Stadtentwicklung. In: Mitteilungen des Informationskreises fur Raumplanung 21, 1983, S.

29-33

Uber diesen Zusammenhang entsteht ein Flachenbedarf fiir die Produktion etc., der bei einer entsprechenden

Stadtentwicklungsstrategie nicht entstehen wiirde bzw. nicht entstehen misste.

102 Dieser Prozess der Mischung gewerblicher Nutzung verlauft gegenwartig nahezu unbeobachtet. Es wirken
eine Reihe von Rahmenbedingungen auf diesen Prozess ein. Auch die Preispolitik fir Gewerbeflachen bzw.

100
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In der Folge dieser Aufzeichnungen kann begriindet entschieden werden, was zu
tun ist. Im Ergebnis wird dies auch dazu fiihren, dass weniger neue (zusétzliche)
gewerbliche Bauflidchen fiir emittierende Nutzungen benétigt werden.

Gebietsinterne Umnutzungs- oder Erosionsprozesse oder die Entwicklung eines
"Gewerbe-Slums" werden unter normalen Bedingungen spit erkannt. Die Gebiete
werden oft aufféllig, wenn mit einer Selbstbefreiung nicht mehr gerechnet werden
kann. Der "Verfall" eines Gebietes kostet Fldache, da flachensuchende Unternehmen
sich dort nicht mehr ansiedeln bzw. Nutzungsfolger werden und Unternehmen aus
diesen Gebieten "fliichten" und Brachen hinterlassen'®. Eine Entwicklung, die in
einen circulus vitiosus einmiindet. Eine spétere Revitalisierung oder Sanierung
nach den §§ 136 ff BauGB ist finanziell und politisch sehr aufwendig, wie die
ExWoSt-Modelle der BBSR in den 1990er Jahre zeigten'*. Eine "Pflege" oder Er-
neuerung erhdlt die vorhandenen, meist siedlungsnah gelegenen und gut erschlos-
senen Gewerbestandorte. Viele Unternehmen mit einem stiddtebaulich ambitionier-
ten Gebdude/Gewerbeareal erkennen, dass eine solche Situation ihre wichtigste
Ressource, die Arbeitskrifte, bindet.

Kooperation und Abstimmung

Eine Landesentwicklungsachse ist ein regional wirksames Planungselement. Ent-
sprechend umfasst der Wirkungshorizont der Landesentwicklungsachse (A 23/B 5
und A 20) die vier Kreise der Westkiiste insgesamt. Eine "Liicke" in diesem Kontext
durch eine unterbliebene Kooperation oder einander entgegenstehende Maflnahmen
wiirde die Wirkung der Entwicklungsachsen und des Gewerbefldchenkonzeptes
insgesamt mindern.

Diese Konstellation erfordert eine Abstimmung tiber die Entwicklung und eine Ko-
operation iiber die zu treffenden MaBBnahmen tiber die Kommunal- und Kreisgren-
zen hinaus. Eine regelmifBige Abstimmung der Ergebnisse (z. B. jdhrlich) zum Mo-
nitoring und der Entwicklungspriorititen bei den Potenzialflachen ist damit not-
wendig.

Im Ergebnis liegen damit Berichte zur quantitativen Bilanz mit den Verkdufen und
erfolgten Flachennutzungen vor. Voraussetzung fiir eine Bewirtschaftung eines
knappen Gutes, wie Gewerbefldchen, ist eine moglichst exakte Buchfiihrung iiber

die Spreizung der Grundstlickspreise zwischen Innenstadtlagen und geférderten Gewerbeflachen formt das

Nutzungsmuster mit.

Es bestehen nur wenige Kosten-Nutzen-Analysen fiir besiedelte Gewerbegebiete. Es deutet sich aber an, dass

fur die Kommunen unter Beachtung der vielen Faktoren (vom Grundstlckspreis bis zum Finanzausgleich)

erst in der zweiten Nutzungsgeneration der Aufwand einer Gewerbegebietsentwicklung ausgeglichen wird

bzw. Ertrage mdglich sind. Vgl. Lick, G.: Finanzielle Auswirkungen eines Gewerbegebietes auf den Kommu-

nalhaushalt. In: Wuschansky, B./Kénig, K.: Interkommunale Gewerbegebiete in Deutschland. Dortmund

2006, S. 57-62, (= ILS-Schriften Bd. 200)

104 sander, R./Bartsch, R.: Stadterneuerung in Gewerbegebieten. Berlin 1992 (Forschungsbericht RS Il 3-67 27
04-6/4); Bonny, H. W.: Gewerbeumfeldverbesserung. In: RaumPlanung 56, 1992, Seite 45-50; Kahnert,
R./Rudowsky, K.: Wiedernutzung von Brachflachen. Stuttgart 1999
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Produktion (Planung), Verkdufe (Nutzung) und Vorrite (verfligbare Flichen) und
die Vermeidung von Lagerverlusten (Gewerbe-Slums)'®.

Insgesamt fordern die Ergebnisse der Untersuchung eine technische Umsetzung
in der Form eines Monitoring und einer Kooperationsabsprache heraus. Die Ana-
lysen zeigen, dass der bisherige Informationsstand zum Nutzungsstand der Ge-
werbegebiete zu unsystematisch und liickenhaft ist. Die wichtigen und vielfalti-
gen Detailkenntnisse der Planung bzw. der Wirtschaftsforderung werden gegen-
wartig in der Kommunikationsstruktur wenig beachtet.

Ein Monitoring der Gewerbegebiete gibt die Gelegenheit diese Defizite zu verrin-
gern und kann eine nachhaltige Kooperation im Sinne der Landesentwicklungs-
achsen auf eine materielle Grundlage zu stellen, um eine weitgehend widerspruch-
freie Entwicklung und entsprechende Mallnahmen zu initiieren und dauerhaft si-
cherzustellen.

Dortmund, den 15.11.2015

105 Es besteht eine Analogie zwischen dem Flachenvorrat und einer beliebigen Vorratshaltung zum Beispiel eines
Einzelhandlers. Ideal ware es, wenn der Handler immer nur die Menge vorratig hatte die er zwischen magli-
chen zwei Lieferterminen verkaufen kann. Dies ist in der Realitat aber - trotz aller Fortschritte in der Logistik
- nicht immer gegeben. Die Beobachtung zeigt, dass diese Unsicherheit zu einer erhéhten Bestelltatigkeit
(Anforderungen der Wirtschaftsférderung) und einem erheblichen Lagerbestand (ungenutzte Gewerbefla-
chen) fiuhrt. Umsténde, die auch einen erhdhten Lagerverlust (Brachen, Leerstéande etc.) zur Folge haben.
Einige grolRe Einzelhandler, aber auch Industriebetriebe haben in den letzten Jahrzehnten ein System entwi-
ckelt, dass bei Erhalt der Lieferfahigkeit den Lagerbestand und Lagerverluste minimiert (just-in-time).
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Anhang

1. Quellen der genutzten Standortfaktoren der Nutzwertanalyse

2. Kurzbeschreibung der erfassten Gewerbegebiete (nach Kreisen)
3. Flachennutzungsmuster der aufgenommen Gewerbegebiete (nach

Kreisen)
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Anhang 1: Quelle der genutzten Standortfaktoren der Nutzwertanalyse

Kriterium Quelle

FlachengrofBe aus der Kartendarstellung (DGK 5000) herausgemes-
sen

Verfiigbarkeit Informationen der Wirtschaftsforderung/Amter und

Gemeinden

Bodeneigenschaften/Tragfahigkeit

Auswertung der digital zur Verfliigung gestellten Karte
der Moorbdden und Anmoorbdden nach Dauergriin-
landerhaltungsgesetz (DGLG), Landesamt fiir Land-
wirtschaft, Umwelt und ldndliche Rdume des Landes
Schleswig-Holstein 2014

duBere Erschliefung

Auswertung der DGK 5

Distanz zur Autobahnanschlussstelle

aus der Kartendarstellung herausgemessen

Distanz zur Bundes-/Landstralle

aus der Kartendarstellung herausgemessen

Distanz zur OPNV-Haltestelle

aus der Kartendarstellung herausgemessen

Entfernung zur Versorgungsinfrastruktur

aus der Kartendarstellung herausgemessen

Lage im zentralortlichen System

Landesentwicklungsplan 2010 sowie Regionalpline
fiir die jeweilige Region (Planungsraum I fiir Kreis PI,
Planungsraum IV fiir Kreise Steinburg u. Dithmar-
schen, Planungsraum V fiir Kreis Nordfriesland)

Lage im Siedlungszusammenhang

Auswertung der DGK 5 sowie des Luftbildes (google
maps)

Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen

aus der Kartendarstellung herausgemessen

Verlagerungsaufwand

Einschitzung auf Grundlage der DGK 5 sowie des
Luftbildes (google maps)

Eignung fiir Siedlungserweiterung

Einschitzung auf Grundlage der vorhandenen Sied-
lungsstruktur (Auswertung von DGK 5, Luftbild und
zu Verfugung stehender FNP’s)

Eignungsgebiet fiir Windenergienutzung

Darstellung der Eignungsflichen in den Regionalplé-
nen sowie zur Verfiigung gestellte digitale Daten (fiir
den Kreis Pinneberg)

Bedeutung fiir Tourismus

In Regionalplénen dargestellte Gebiete mit besonderer
Bedeutung fiir Tourismus und Erholung sowie in Re-
gionalplinen dargestellte Schwerpunktbereiche fiir Er-
holung

Kleingewisser/Biotop

Auswertung der DGK 5 sowie des Luftbildes (google
maps) sowie zur Verfligung gestellte digitale Daten
(fiir den Kreis Steinburg)

Eingriff in vorhandene Griinziige/Freirdume

In Regionalpldnen dargestellte regionale Griinziige
(fur den Kreis Pinneberg auch digital zur Verfligung
gestellt)
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300 m-Puffer zu FFH-Gebiet

Zu Verfiigung gestellte digitale Daten (shape-Dateien)
der FFH-Gebiete im Untersuchungsraum

Wasserschutzgebiet

Zu Verfiigung gestellte digitale Daten der Wasser-
schutzgebiete im Untersuchungsraum

Hochspannungsleitungen

Auswertung der DGK 5 sowie des Luftbildes (google
maps)

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015
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