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1 Einleitung

Hintergrund und Ausgangslage

Bereits im Regionalen Entwicklungskonzept fir die Landesentwicklungsachse A 23/B 5 (Raum
& Energie; Georg Consulting; Gertz, Gutsche Rimenapp) wurde fiir die Regionale Koopera-
tion Westkiste und ihre Kreise eine Gewerbeflachenstrukturanalyse durch Georg Consulting
erarbeitet (2010-2012). Diese zeigte einen ansiedlungsstarken Stiden und eine in Richtung
Norden abnehmende Nachfragedynamik. In dem Fachbeitrag ,Wirtschaft & Gewerbeflachen®
fur das Regionale Entwicklungskonzept wurde der enge Zusammenhang des Standortfaktors
Gewerbeflachen fir die Fortentwicklung des regionalen Wirtschaftsstandortes herausgearbei-
tet. Als ein wesentliches Leitprojekt des Regionalen Entwicklungskonzepts wurde daher die
Erarbeitung eines regionalen Gewerbeflachenkonzeptes empfohlen.

Im Jahr 2013 wurde dann die Erarbeitung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzepts (GE-
FEK) fur die Landesentwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20 beschlossen. Auftragsgegenstand
war die Erarbeitung eines bedarfsgerechten Flachenkonzepts, das flr den Zeitraum bis zum
Jahr 2030 die Entwicklungsperspektiven der vorhandenen tberdrtlichen Gebiete in den Krei-
sen Pinneberg, Steinburg, Dithmarschen und Nordfriesland aufzeigt und die erforderlichen
neuen Gewerbeflachen mit regionaler Bedeutung berticksichtigt. Gewerbestandorte fir den
Bedarf vor Ort (lokaler Bedarf) waren ausdrticklich nicht Gegenstand der Untersuchung.

Das GEFEK wurde vom Fachbiiro Planquadrat aus Dortmund erarbeitet (2014-2015). Im Er-
gebnis der im Rahmen des GEFEK erstellten Prognose wurde eine Gewerbeflachennachfrage
fur die Region Westkiste in der Grodenordnung von 413,5 bis 487,8 Hektar (Bruttobauland)
bis zum Jahr 2030 ermittelt. Ausgehend vom dem Jahr 2015 entspricht das einem durch-
schnittlichen regionalen Flachenbedarf von 27,6 bis 32,5 Hektar (Bruttobauland) pro Jahr fur
die Region Westkiiste.

Um regionale Engpasse und Uberkapazitaten bei den Gewerbeflachen rechtzeitig erkennen
zu kénnen, wurde vom Gutachter des GEFEK ausdricklich ein regelméaRiges Gewerbefla-
chenmonitoring empfohlen. Dieser Empfehlung ist der Lenkungsausschuss der Regionalen
Kooperation Westkuste gefolgt und hat im vergangenen Jahr ein Gewerbeflachenmonitoring
beauftragt, welches von den Biros Georg Consulting aus Hamburg und dem Biro fur Regio-
nalplanung (BFR) aus Dortmund erarbeitet wurde. Das beauftragte Gewerbeflachenmonito-
ring schliel3t neben der aktuellen Bestandsaufnahme (1. Monitoringbericht) eine weitere Aktu-
alisierung bei gleichzeitiger Erweiterung der Standortbetrachtungen nach zwei Jahren (2. Mo-
nitoringbericht). Das Monitoring liefert flr die regional bedeutsamen Standorte eine grund-
stiicksscharfe Aufnahme der Flachen. Es fungiert ferner als Schnittstelle zum Gewerbefla-
chenkonzept/-informationssystem der Metropolregion Hamburg (GEFEK/GEFIS Metropolre-
gion Hamburg). Der Metropolregion Hamburg gehdren die Kreise der Westklste mit Aus-
nahme Nordfrieslands an.

Standorte GEFEK Westkiste

Im Rahmen des GEFEK fir die Regionale Kooperation Westkiiste wurden unter anderem 16
regional bedeutende Standorte/Gebiete untersucht. Das sind Standorte und Gebiete, die in
Verbindung mit der Landesentwicklungsachse A 23/B 5 und A 20 stehen, einen Bezug zu
einem Zentrum sowie ein hohes Flachenangebot aufweisen (mindestens funf Hektar). Als Son-
derstandorte, die unabhéngig von der Landesentwicklungsachse fungieren, aber von zentraler
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Bedeutung fir die regionale Entwicklung sind, wurden im Rahmen des GEFEK die Gebiete in
Brunsbuttel und Buttel aufgenommen.

TABELLE 1: REGIONAL BEDEUTSAME STANDORTE (GEFEK A23/B 5)

KREIS STANDORT/GEBIET

=  NiebUll-Ost

=  Husum-Ost

Heide — Schanzenstralle

Heide-West Lohe-Rickelshof

Heide/Hemmingstedt — Gewerbepark Westkiste

Hemmingstedt — Raffinerie Heide

Brunsbuittel

Itzehoe — Innovationsraum

Steinburg =  Horst — Handwerker-/M-Curie-Allee
= Buttel (Anm.: wurde zusammen mit Brunsbuttel betrachtet)
= KolIn-Reisiek/ElImshorn — Neuenkamp/Werner-von-Siemens-

StraRe/Ramskamp

Quickborn

Tornesch — Business Park

Pinneberg/Prisdorf

Schenefeld

Wedel — Industrie-StraRe/Tinsdahler Weg

Nordfriesland

Dithmarschen

Pinneberg

Quelle: Planquadrat (2015).

Standortkommunen Gewerbeflachenmonitoring (2017)

Das Gewerbeflachenmonitoring 2017 betrachtet die Standorte/Gebiete des GEFEK nach ins-
gesamt siebzehn Standortkommunen. Im Unterschied zum GEFEK des Jahres 2015 ist K&lIn-
Reisiek als eigenstandige Standortkommune aufgefihrt (Kapitel 4.2.1 ff.). Ferner wurde Buttel
(Kreis Steinburg) nicht zusammen mit Brunsbittel (Kreis Dithmarschen) betrachtet, sondern
als eigenstandige Standortkommune behandelt. Im Gewerbeflachenmonitoring sind prinzipiell
die Standorte so berticksichtigt worden, wie im GEFEK vorgegeben. Dartiber hinaus wurden
die Entwicklungsperspektiven fur ausgewéhlte Flachenpotenziale aufgenommen.

Das aktuelle Monitoring basiert auf den Grundlagen des GEFEK. Zu beachten ist dennoch,
dass das Monitoring verfeinert wurde und sich Gewerbegebiete im Zeitverlauf verandert ha-
ben. Die Erkenntnisse zu den Veranderungen sind Wesen und Inhalt des durchgefiihrten Mo-
nitorings.

Das Monitoring wurde unter Einbeziehung der relevanten Akteure erarbeitet. So haben alle
betroffenen Kommunen bei der Datenerfassung und -auswertung aktiv mitgewirkt und durch
Abstimmung der Planungsverantwortlichen und Wirtschaftsférderer ihr Wissen eingebracht.

Digitaler Flachenatlas

Das Gewerbeflachenmonitoring fiir die Regionale Kooperation Westkuste wurde als digitaler
Flachenatlas konzipiert. Der digitale Atlas bietet umfassende, detaillierte und aktualisierbare
Informationen zu den ausgewahlten wichtigsten Gewerbe- (GE), Industrie- (GI) und Son-
dernutzungsflachen (SO) in der Region. Erfasst wurden insgesamt 2.619 Hektar mit mehr als
1.200 Einzelflachen; zugeordnet nach statistisch definierten Wirtschaftszweigen. Der digitale
Flachenatlas garantiert eine regional einheitliche Datenbasis, ermdglicht eine permanente Da-
tenaktualitéat und stellt damit ein wirtschaftsnahes Informationsangebot sowie ein neues Fla-
cheninstrument fur die Region der Westkiste dar. Die Metropole Ruhr verfiigt seit Jahren Uber
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einen vergleichbaren digitalen Flachenatlas und nutzt die Ergebnisse eines regelmafigen Fla-
chenmonitorings fur die (regionalplanerische) Flachenbedarfsermittlung.

ABBILDUNG 1: AUSZUG AUS DEM DIGITALEN FLACHENATLAS (GRUNDTSTUCKSSCHARF)

Quelle: BFR Biuro fir Regionalanalyse (2018).

Zu jeder erfassten Einzelflache lassen sich Adresse, Grol3e, meist Firmenbezeichnung und
Unternehmens-Homepage sowie der Wirtschaftszweig der betrieblichen Tatigkeit ermitteln.
Durch Zusammenfihrung mit anderen digitalen Rauminformationen (z. B. Luftbilder, Stadt-
plane, Flachennutzung- und Gebietsentwicklungspléane sowie kommunalen Planungsdaten)
sind qualifizierte Aussagen zu Struktur, Dichte, Lage oder Verteilung von Branchen, vorhan-
denen Betrieben und Entwicklungsangeboten maglich.

Ferner sind mit dem digitalen Flachenatlas erstmals die Nutzungspotenziale fur gewerblich-
industrielle Ansiedlungen ermittelt und hinsichtlich ihrer Nutzungsrestriktionen (zum Beispiel
Altlasten oder fehlende ErschlieBung) systematisch bewertet worden.
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Die Ergebnisse zeigen, dass GrofRe und Anzahl von planerisch gesicherten gewerblichen Bau-
flachen nicht den tatséchlichen Verfugbarkeiten entsprechen, weil zum Beispiel vielfaltige
Restriktionen die tatsachliche Nutzung der Flachen einschrdnken und damit die kurz-, mittel-
und langfristig verfligbaren Flachenpotenziale erheblich unter den bis dahin geschétzten Vo-
lumina liegen.

Der vorliegende erste Monitoringbericht zeigt abschlielend MalRnahmen auf, wie Flacheneng-
passe eingedammt und marktgerechte Flachenangebote im Rahmen einer regional abge-
stimmten Strategie entwickelt werden kdnnen. In einer zweiten Monitoringphase (2018 bis
2019) ist die Ausweitung der Betrachtung auf weitere Gewerbestandorte in der Region West-
kuste geplant.

Gliederung und Themen Monitoringbericht

Der vorliegende erste Monitoringbericht stellt kein Gutachten dar. Zu Beginn des Monitorings-
berichts wird die Region Westkiiste anhand ausgewahlter soziokonomischer Rahmendaten
beschrieben (Kapitel 2). Im Anschluss daran wird ein Gbergeordneter Blick auf die Nachfra-
gedynamik nach Gewerbeflachen in den einzelnen Kreisen geworfen (Kapitel 3). Im Anschluss
daran werden die Monitoringergebnisse fir die 17 Standortkommunen erlautert (Kapitel 4). Im
Kapitel 5 werden die Verwertungsrestriktionen thematisiert und im Kapitel 6 werden die Fla-
chenveranderungen seit dem GEFEK aus dem Jahr 2015 anhand der Flachenvermarktung
und Flacheninanspruchnahme aufgezeigt. Kapitel 7 behandelt Aspekte der Flachenmobilisie-
rung. Der Montioringbericht schlief3t mit kurzen Handlungsempfehlungen (Kapitel 8).
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2 Die Region WestkUste

Mit 5.231 Quadratkilometern umfasst die Region Westkiste rund ein Drittel der Flache des
Landes Schleswig-Holstein. Insgesamt leben in der Region 741.014 Menschen (2016), von
diesen 310.653 im Kreis Pinneberg (41,9 %). Die Einwohnerdichte ist im Kreis Pinneberg mit
knapp 463 Einwohnern je Quadratkilometer am héchsten und in Nordfriesland mit rund 79
Einwohner je Quadratkilometer am geringsten. Insgesamt ist die Region mit rund 141 Einwoh-
nern je Quadratkilometer weniger dicht besiedelt als Schleswig-Holstein (181 Einwohner je
Quadratkilometer) und Deutschland (230 Einwohner je Quadratkilometer).

Eine Vielzahl von Mittelzentren (Brunsbdittel, EImshorn, ltzehoe, Heide, Husum, Pinneberg,
Wedel) pragt die Region. Ein Oberzentrum gibt es nicht. Die Region Westkuliste wird verkehr-
lich vor allem Uber die A23/B5 erschlossen. Von den Mittelzentren, vor allem im Norden und
Suden der Region, aus sind die Oberzentren (Hamburg, Neumunster, Kiel, Flensburg) relativ
gut erreichbar. Die Bahnhofe des ICE-, IC- und EC-Streckennetzes sind von den meisten Teil-
regionen aus in weniger als einer halben Fahrstunde erreichbar.

ABBILDUNG 2: MAKROLAGE REGION WESTKUSTE

AUNS!

&@é@@%@g

1 U 7
Quellen: GfK Geomarketing GmbH (2018); Georg Consulting (2018).

r

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Region Westkiiste ist seit dem Zensus im Jahr 2011 um 2,3 Prozent
gewachsen. Insgesamt zahlte die Region zum Jahresende 2016 741.014 Einwohner. Das
Wachstum entspricht einem Zuwachs von absolut 16.648 Personen. Im Vergleich zum Lan-
des- (+2,8 %) und Bundestrend (+2,7 %) fiel das Bevolkerungswachstum etwas geringer aus.
Ein Grof3teil des Einwohnerzuwachses entfiel auf den Kreis Pinneberg. Dort lag das Wachstum
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im Zeitraum bei 4,5 Prozent bzw. 13.346 zusatzlichen Einwohnern. Dies entspricht einem An-
teil am Zuwachs in der Region Westkulste von rund 80 Prozent. In den Kreisen Nordfriesland
(+1,2 %) und Steinburg (+1,0 %) fiel das Wachstum deutlich geringer aus. Dort wurden im Jahr
2016 1.897 bzw. 1.332 mehr Einwohner als im Jahr 2011 registriert. Im Kreis Dithmarschen
verlief die Bevolkerungsentwicklung auf stabilem Niveau (vgl. Abbildung 3).

ABBILDUNG 3: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2011-2016
Index 2011 = 100
105

104 +

103 +

102 ~

101 - o

100

2011 2012 2013 2014 2015 2016

= Deutschland Schleswig-Holstein = \\/estkiiste gesamt
e Nordfriesland Dithmarschen Steinburg
© Georg Consulting Pinneberg

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lénder (2018); Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein (2018); Georg Consulting
(2018).

2.2 Beschaftigtenentwicklung

Zahlreiche Unternehmen in der Region Westklste haben in den vergangenen Jahren neue
Beschaftigungsverhaltnisse geschaffen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten wuchs im Zeitraum 2008 bis 2017 (Stichtag: 30. Juni) um 17,1 Prozent an. Das Wachstum
fiel damit dynamischer aus als im bundesweiten Durchschnitt (+16,1 %). Landesweit fiel der
Beschaftigungsaufbau ahnlich hoch aus (+17,3 %). Zum Stichtag 2017 waren insgesamt
228.439 Beschaftigte in der Region bei der Bundesagentur fir Arbeit gemeldet. Seit dem Jahr
2008 kamen absolut 33.337 zusatzliche Beschaftigungsverhaltnisse hinzu. Die meisten Be-
schéftigten gab es im Kreis Pinneberg (90.747 SvB1). Dies entspricht einem Anteil von 39,7
Prozent an allen Beschéftigten in der Region Westkuliste. Der Kreis Nordfriesland hatte einen
Anteil von 25,9 Prozent (59.265 SvB). Es folgen die Kreise Dithmarschen mit einem Anteil von
17,8 Prozent (40.587 SvB) und Steinburg mit einem Anteil von 16,6 Prozent (37.840 SvB).

! SvB: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
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Entsprechend ihres Anteils an der Gesamtbeschéftigung trugen die Kreise in gleicher Reihen-
folge zum absoluten Zuwachs bei, wenngleich die prozentuale Entwicklung im Kreis Nordfries-
land hoher ausfiel als im Kreis Pinneberg (vgl. Abbildung 4). Etwa 70 Prozent des absoluten
Beschaftigungswachstums entfiel auf die Kreise Pinneberg (+12.857 SvB) und Nordfriesland
(+10.349 SvB). Die restlichen 30 Prozent entstanden in Dithmarschen (+5.526 SvB) und Stein-
burg (+4.605 SvB).

ABBILDUNG 4: ENTWICKLUNG DER ANZAHL SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTER AM
ARBEITSORT 2008-2017*

Deutschland

Schleswig-Holstein

Westkiiste gesamt

Nordfriesland

Dithmarschen

Steinburg

Pinneberg

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0
%

© Georg Consulting
*Stichtag: 30. Juni. Quellen: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (2018); Georg Consulting (2018).

In der Region Westkuiste entfielen im Jahr 2017 71,8 Prozent der Beschéftigungsverhéltnisse
auf die Dienstleistungsbranchen (163.924 SvB). Der Anteil lag damit leicht Gber dem bundes-
weiten Vergleichswert (70,8 %), jedoch deutlich unter dem entsprechenden Wert fir Schles-
wig-Holstein (75,2 %). Gleichzeitig waren verhaltnismaRig mehr Menschen in der Region
Westkiste im Produzierenden Gewerbe beschéftigt (25,7 %) als im Landes- (23,3 %), jedoch
weniger als im Bundesdurchschnitt (28,4 %). Insgesamt waren dies 58.628 Personen. Die Be-
deutung der Landwirtschaft an der Gesamtbeschaftigung fallt mit einem Anteil von 2,6 Prozent
in der Region Westkiste ebenfalls tberdurchschnittlich aus (vgl. Abbildung 5).

Innerhalb der Region zeigen sich hinsichtlich der Beschéaftigungsstruktur deutliche Unter-
schiede. Der Anteil der Industriebeschaftigung variiert zwischen 18,0 Prozent in Nordfriesland
sowie 29,0 Prozent im Kreis Pinneberg. Dementsprechend kommt auch der Dienstleistungs-
beschéftigung eine regional unterschiedliche Gewichtung zu. lhr Anteil lag zwischen 68,8 Pro-
zent in den Kreisen Pinneberg und Steinburg und 79,7 Prozent in Nordfriesland. Die Landwirt-
schaft hat im Kreis Dithmarschen den hdchsten Anteil (3,9 %).

10
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ABBILDUNG 5: BESCHAFTIGTENSTRUKTUR NACH SEKTOREN 2017*

Deutschland

Schleswig-
Holstein

Westkiiste
gesamt

Nordfriesland

Dithmarschen

Steinburg

Pinneberg

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
© Georg Consulting = Landwirtschaft u Produzierendes Gewerbe m Dienstleistungen

*Ggf. geringe Abweichungen der Prozentwerte aufgrund von Rundungen. Stichtag: 30. Juni. Quellen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (2018);
Georg Consulting (2018).

2.3 Gewerbeflachenrelevante Beschéftigung

Das Verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie der Bereich Verkehr und Lagerei stuft
Georg Consulting als direkt gewerbeflachenrelevante Wirtschaftszweige ein. In diesen drei
Wirtschaftszweigen waren im Jahr 2017 in der Region Westkiiste 64.396 Beschéftigte tatig,
was einem Anteil von 28,2 Prozent an der Gesamtbeschaftigung entspricht. Der Anteil lag
damit Gber dem landes- (26,7 %), jedoch unter dem bundesweiten Vergleichswert (32,1 %).

Seit dem Jahr 2008 ist die Beschéftigung in den direkt gewerbeflachenrelevanten Wirtschafts-
zweigen in der Region Westkiste um 11,3 Prozent angestiegen (+6.525 SvB). Die Wachs-
tumsrate lag damit deutlich Gber dem Landes- (+9,4 %) und Bundeswert (+8,4 %). Insgesamt
zeigt sich in der Region sowie auch auf Landes- und Bundesebene, dass die Beschéftigung in
den gewerbeflachenrelevanten Wirtschaftszweigen in den vergangenen Jahren weniger stark
angestiegen ist als die Gesamtbeschaftigung. In diesem Zusammenhang ist anzumerken,
dass sich die Gewerbeflachennachfrage, mit Ausnahme der Logistik, von der Beschaftigten-
entwicklung abgekoppelt hat.

Innerhalb der Region Westkiiste weisen die Kreise Dithmarschen (31,8 %), Pinneberg
(31,8 %) und Steinburg (29,3 %) einen wesentlichen héheren Anteil an gewerbeflachenrele-
vanter Beschéftigung auf als der Kreis Nordfriesland mit 19,5 Prozent (vgl. Abbildung 6). Letz-
terer verzeichnete jedoch das héchste Wachstum der gewerbeflachenrelevanten Beschafti-
gung (+21,3 %), welches deutlich tber dem Zuwachs in den anderen drei Kreisen lag. In Dith-
marschen gab es ein Wachstum von 14,2 Prozent. Danach folgen in Kreise Pinneberg
(+9,9 %) und Steinburg (+2,7 %). In absoluten Zahlen entstanden die meisten zusatzlichen
Beschéftigungsverhéltnisse im Kreis Pinneberg (+2.598 SvB), Nordfriesland (+2.031 SvB) und
Dithmarschen (+1.609 SvB). Im Kreis Steinburg kamen deutlich weniger Arbeitsplatze hinzu
(+287 SvB).
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Im Verarbeitenden Gewerbe waren tber die Halfte der gewerbeflachenrelevanten Beschaftig-
ten tatig (34.738 SvB). Ihr Anteil an der Gesamtbeschéftigung in der Region Westkiste lag im
Jahr 2017 bei 15,2 Prozent und damit leicht Gber dem Landesdurchschnitt (14,8 %). Bundes-
weit arbeiteten verhaltnisméaRig mehr Menschen im Verarbeitenden Gewerbe (21,1 %). Der
Kreis Pinneberg erreichte mit einem Anteil von 19,7 Prozent den hdchsten Wert in der Region
Westkiiste (vgl. Abbildung 6). Seit dem Jahr 2008 sind in der Region Westkliste im Verarbei-
tenden Gewerbe nur wenige zusatzliche Arbeitsplatze entstanden (+225 SvB), was einem
Wachstum von 0,7 Prozent entspricht. Landes- (+3,1 %) und bundesweit (+4,1 %) fiel das
Wachstum deutlich hdher aus. Grund fir das geringe Wachstum in der Region ist ein Beschéf-
tigungsrickgang im Kreis Steinburg um 8,1 Prozent (-584 SvB). In Nordfriesland gab es jedoch
auf geringem Niveau einen deutlichen Beschéaftigungsaufbau im Zeitraum (+13,2 %). In Dith-
marschen (+5,6 %) fiel das Wachstum gemaRigter aus, wahrend in Pinneberg eine stabile
Entwicklung beobachtet werden konnte (+0,1 %).

Im Baugewerbe ist aufgrund der guten konjunkturellen Entwicklung bundesweit ein deutlicher
Beschaftigungsaufbau zu erkennen (+14,7 %). In Schleswig-Holstein lag das Wachstum mit
24,9 Prozent deutlich dartiber und in der Region Westkiiste erfolgte sogar eine noch dynami-
schere Entwicklung (+27,7 %). Insgesamt entstanden 4.034 zusatzliche Beschéftigungsver-
haltnisse. Besonders im Kreis Nordfriesland (+36,3 %) und im Kreis Pinneberg (+27,7 %) wur-
den zahlreiche neue Arbeitsplatze im Baugewerbe geschaffen. Im Kreis Dithmarschen
(+22,2 %) und im Kreis Steinburg (+19,8 %) fiel das Wachstum etwas geringer aus. Der Be-
schéftigtenanteil des Baugewerbes lag mit 8,1 Prozent in der Region Westkiste deutlich Uber
den landes- und bundesweiten Vergleichswerten (vgl. Abbildung 6).

Der Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei gehort bundesweit zu den Wachstumsbranchen. In
Deutschland betrug das Beschaftigungswachstum im Zeitraum 2008 bis 2017 20,9 Prozent.
Wahrend in Schleswig-Holstein die Beschéftigtenentwicklung unterdurchschnittlich dynamisch
ausfiel (+11,3 %), gab es in den entsprechenden Unternehmen in der Region WestkUiste zahl-
reiche Neueinstellungen (+25,8 %). Von den landesweit rund 5.000 zusatzlichen Beschafti-
gungsverhéltnissen im Bereich Verkehr und Lagerei entfielen im Zeitraum 2008 bis 2017
knapp die Halfte auf die Region Westkiiste (+2.266 SvB). Der Beschaftigungsanteil lag in der
Region mit 4,8 Prozent leicht unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt. In Nordfriesland lag
der Anteil zuletzt bei 3,7 Prozent. Dort wurde auch das geringste Wachstum verzeichnet
(+4,7 %). In den anderen drei Kreisen Pinneberg (+35,4 %), Steinburg (+33,3 %) und Dithmar-
schen (+27,4 %) gab es jedoch deutliche Zuwachsraten.
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ABBILDUNG 6: BESCHAFTIGTENANTEIL IN DEN GEWERBEFLACHENRELEVANTEN
WIRTSCHAFTSZWEIGEN AN DER GESAMTBESCHAFTIGUNG AM ARBEITSORT 2017+

Deutschland 211 5,6 53
Schleswig-Holstein 14,8 6,7 51
Westkiiste gesamt 15,2 8,1 4,8
Nordfriesland 6,3 9,5 3,7
Dithmarschen 16,0 8,9 6,9
Steinburg 17,5 79 4,0
Pinneberg 19,7 7,1 50
OLO 510 16,0 15L,O 26,0 25L,0 36,0 35,0
© Georg Consulting m Verarbeitendes Gewerbe = ®mBaugewerbe  mVerkehr und Lagerei %

*Stichtag: 30. Juni. Quellen: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (2018); Georg Consulting (2018).

2.4 Wissensintensive Beschaftigung

Der anhaltende wirtschaftliche Strukturwandel wird unter anderem durch den Trend zur wis-
sensintensiven Beschaftigung begleitet. In der Beschaftigungsstatistik sind wissensintensive
Wirtschaftszweige zum Beispiel auf Grundlage des eingesetzten Qualifikationsniveaus, sprich
einem hohen Beschaftigtenanteil von hoch qualifiziertem Personal, definiert. Dartiber hinaus
ist eine Differenzierung nach wissensintensiven Industrien und Dienstleistungen mdglich. Bei-
spiele fur wissensintensive Wirtschaftszweige sind der Maschinenbau, die Chemie- und Phar-
maindustrie, Finanzdienstleistungen und das Gesundheitswesen. Bundesweit ist die Beschaf-
tigung in den wissensintensiven Bereichen im Zeitraum 2008 bis 2017 um 16,6 Prozent ange-
stiegen und damit etwas starker als die Beschéaftigung insgesamt (+16,1 %). In der Region
Westkuste waren im Jahr 2017 unterdurchschnittlich viele Menschen in den wissensintensiven
Wirtschaftszweigen beschéftigt. Der entsprechende Anteil lag bei 23,2 Prozent und damit deut-
lich unter dem Landes- (25,2 %) und Bundesdurchschnitt (32,1 %). Im Kreis Steinburg lag der
Anteil mit 29,3 Prozent Uber dem Landesdurchschnitt (vgl. Abbildung 7). Das Wachstum fiel
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ebenfalls unterdurchschnittlich aus (+4,6 %). In Schles-
wig-Holstein betrug das Wachstum 10,5 Prozent.

Die wissensintensiven Industrien haben in der Region Westkiiste einen Beschéftigtenanteil
von 8,1 Prozent. Sie haben damit eine leicht starkere Bedeutung, als dies landesweit der Fall
ist (7,7 %). Bundesweit arbeiteten jedoch verhaltnismaiig mehr Menschen in den entspre-
chenden Branchen (11,4 %). Der Kreis Steinburg erzielt mit 11,2 Prozent ein ahnlich hohes
Niveau. Im Kreis Nordfriesland lag der Anteil mit nur 2,8 Prozent deutlich darunter. In drei
Kreisen ging die Beschaftigung in den wissensintensiven Industrien im Zeitraum 2008 bis 2017
zuriick. Besonders deutlich war der Rickgang in Nordfriesland (-31,9 %). In Pinneberg ging
die Beschéftigung um 14,3 Prozent und in Dithmarschen um 6,2 Prozent zurlick. Insgesamt
summierte sich der Ruckgang auf 2.020 Arbeitsplatze. Im Kreis Steinburg wurden hingegen
487 zusatzliche Beschéftigungsverhaltnisse geschaffen (+13,0 %). Insgesamt lag der Be-
schaftigungsrickgang im Zeitraum bei 9,9 Prozent. In Schleswig-Holstein (+1,0 %) und
Deutschland (+6,1 %) nahm die Beschaftigung in den wissensintensiven Wirtschaftszweigen
hingegen zu.
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In den wissensintensiven Dienstleistungen kamen hingegen Arbeitsplatze in der Region West-
kiste hinzu (+14,4 %), wenngleich das Wachstum ebenfalls geringer ausfiel als im Landes-
(+15,2 %) und Bundesdurchschnitt (23,3 %). Der Zuwachs belief sich im Zeitraum auf insge-
samt 4.349 zusatzliche Beschaftigungsverhaltnisse. Im Kreis Steinburg wurde das mit Abstand
hochste Wachstum erzielt (+32,6 %). Danach folgten die anderen drei Kreise Dithmarschen
(+13,8 %), Pinneberg (+10,6 %) und Nordfriesland (+8,7 %) mit deutlich geringeren Wachs-
tumsraten.

ABBILDUNG 7: BESCHAFTIGTENANTEIL IN DEN WISSENSINTENSIVEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN AM
ARBEITSORT 2017*

%
35,0

30,0

25,0

20,0

15,0

10,0

50

0,0
Deutschland  Schleswig- Westkiiste  Nordfriesland Dithmarschen  Steinburg Pinneberg
Holstein gesamt
© Georg Consulting m Wissensintensive Dienstleistungen = Wissensintensive Industrien

*Stichtag: 30. Juni. Wissensintensive Industrien: WZ 08 6, 9, 19-21, 26-30, 35, 36; Wissensintensive Dienstleistungen: WZ 08 58-66; 69-75; 86;
90; 91. Quellen: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (2018); Georg Consulting (2018).

2.5 Entwicklung Wertschépfung und Produktivitat

Die Region Westkiste erwirtschaftete durch Waren und Dienstleistungen im Jahr 2015 rund
19,8 Mrd. Euro. Dies entsprach etwa einem Viertel der Bruttowertschopfung des Landes
Schleswig-Holstein. Im Zeitraum 2008 bis 2015 erhéhte sich die Bruttowertschdpfung in der
Region um insgesamt 13,1 Prozent. Der Zuwachs fiel damit geringer aus im landes- (+16,7 %)
und bundesweiten Vergleich (+18,4 %). Die Kreise Nordfriesland (+19,9 %) und Dithmarschen
(+19,4 %) erzielten dabei deutlich héhere Zuwéchse als die Kreise Pinneberg (+10,7 %) und
Steinburg (+4,0 %). Im Kreis Steinburg verzeichnete insbesondere die Industrie bzw. das Pro-
duzierende Gewerbe ein geringes Wachstum (+0,8 %), was wiederum mit der im Vergleich zu
2008 geringeren Bruttowertschdpfung im Verarbeitenden Gewerbe zu begrinden ist. Das Ver-
arbeitende Gewerbe verzeichnete in den Kreisen Nordfriesland und Pinneberg ebenfalls un-
terdurchschnittliche Wachstumsraten (vgl. Abbildung 8). In Dithmarschen gab es hingegen ei-
nen deutlichen Zuwachs (+30,1 %). Die Zuwéchse in den Dienstleistungen fielen im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt lediglich im Kreis Nordfriesland héher aus (+18,9 %).
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ABBILDUNG 8: ENTWICKLUNG DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG NACH SEKTOREN UND
WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008-2015*

Gesamt

Produzierendes Gewerbe

darunter:
Verarbeitendes Gewerbe
-225

darunter:
Baugewerbe
63,3
Dienstleistungen
darunter:
Handel, Verkehr und Lage-
rei, Gastgewerbe, Informa-
tion und Kommunikation 55 )
' 7.9
-30,0 -20,0 -10,0 0,0 100 200 30,0 400 50,0 60,0 70,0
m Deutschland Schleswig-Holstein ~ mWestkiiste gesamt %
= Nordfriesland = Dithmarschen Steinburg

© Georg Consulting = Pinneberg

*Jeweilige Preise. Quellen: Statistisches Landesamt Baden-W urttemberg (2017); Georg Consulting (2018).

Die Produktivitat (Bruttowertschdpfung je Erwerbstatigen) lag in der Region Westkiiste mit
60.409 Euro Uber dem landesweiten Vergleichswert (57.588 Euro) und erreichte rund 95 Pro-
zent des Bundesniveaus (63.396 Euro). Die Kreise Steinburg (66.689 Euro) und Dithmarschen
(62.387 Euro) erreichten innerhalb der Region die héchsten Werte. Dies lasst sich vor allem
mit der hohen Produktivitat in der Industrie begriinden. Im Produzierenden Gewerbe erwirt-
schafteten die Erwerbstatigen dort im Durchschnitt deutlich mehr als in den Kreisen Nordfries-
land und Pinneberg. Insgesamt lag das Produktivitatsniveau im Produzierenden Gewerbe in
der Region Westkliste mit 84.111 Euro deutlich Uber dem bundesweiten Vergleichswert
(79.130 Euro). In den Dienstleistungen erreicht die Produktivitat bundesweit ein deutlich ge-
ringeres Niveau (58.932 Euro) als in der Industrie. In der Region Westkiiste erzielten die Er-
werbstétigen ein Produktivitatsniveau von 55.020 Euro).

Die Industrieunternehmen im Kreis Dithmarschen konnten ihre Produktivitat im Zeitraum deut-
lich erhbhen (+39,7 %). In Nordfriesland lag der Zuwachs mit 18,7 Prozent ebenfalls Uber dem
Bundesdurchschnitt (+17,9 %). Durch einen geringen Zuwachs im Kreis Pinneberg (+7,6 %)
und einem leichten Rickgang im Kreis Steinburg (-1,4 %) erhohte sich das Produktivitétsni-
veau in der Region Westkiste insgesamt um 13,0 Prozent. Im Verarbeitenden Gewerbe fiel
der Zuwachs mit 4,4 Prozent noch deutlich geringer aus als im Bundesdurchschnitt (+19,2 %).
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Dies ist malRgeblich auf die geringere Produktivitéat in den Kreisen Steinburg (-17,0 %) und
Nordfriesland (-6,1 %) zurtckzufuhren. In Dithmarschen steigerten die Betriebe des Verarbei-
tenden Gewerbes ihre Produktivitat hingegen um 31,8 Prozent (vgl. Abbildung 9).

ABBILDUNG 9: PRODUKTIVITAT NACH SEKTOREN UND WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2015*

Gesamt

Produzierendes Gewerbe

darunter:
Verarbeitendes Gewerbe

105.368

darunter:
Baugewerbe

Dienstleistungen

55.960
. 50.754
darunter: 94 243
Handel, Verkehr und Lage- 40.775
rei, Gastgewerbe, Informa- 35-0‘118 108
tion und Kommunikation " 45.082
43.775
0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000
m Deutschland = Schleswig-Holstein €/ET
m Westkiste gesamt m Nordfriesland
m Dithmarschen Steinburg
© Georg Consulting = Pinneberg

*Jeweilige Preise. Quellen: Statistisches Landesamt Baden-W urttemberg (2017); Georg Consulting (2018).

2.6 Zusammenfassung und Fazit

Die Region Westkiste verzeichnete in den letzten Jahren ein unterdurchschnittliches Einwoh-
nerwachstum, wobei ein Grof3teil des absoluten Zuwachses auf den Kreis Pinneberg entfiel.
Die Beschéftigtenentwicklung verlief in etwa auf dem Niveau des Landestrends, fiel aber im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt schwécher aus. Auch hier konnte der Kreis Pinneberg, ab-
solut betrachtet, das grof3te Beschéaftigungsplus verzeichnen.

Die Beschéftigtenentwicklung in den direkt gewerbeflachenrelevanten Wirtschaftszweigen
(Verarbeitendes Gewerbe, Verkehr und Lagerei, Baugewerbe) lag in der Region Westkiste
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Uber dem Landestrend aber unter dem Bundesdurchschnitt. In den direkt gewerbeflachenre-
levanten Wirtschaftszweigen sind seit dem Jahr 2008 mehr als 6.500 neue Beschéftigungs-
verhéaltnisse entstanden. Im Kreis Pinneberg und im Kreis Dithmarschen ist jeder dritte Arbeits-
platz direkt gewerbeflachenrelevant, in Nordfriesland jeder fiinfte.

Der Zuwachs der gewerbeflachenrelevanten Beschéaftigung war stark durch positive Entwick-
lungen im Bereich Logistik getrieben. Von den landesweit seit 2008 neu entstandenen 5.000
Beschaftigungsverhéltnissen im Bereich Verkehr und Lagerei entfiel mehr als die Halfte auf
die Region Westkiiste. Die positiven Entwicklungen im Baugewerbe in der Region Westkiste
sind vor allem auf die anhaltend positive Baukonjunktur zurtickzufuihren.

Defizite zeigt die Region Westkiiste im Hinblick auf die sogenannte wissensintensive Beschaf-
tigung. Der Beschaftigtenanteil ist im Vergleich zum Bundeswert unterdurchschnittlich und die
Entwicklung ist schwécher als im Bundestrend. Wahrend in den wissensintensiven Dienstleis-
tung Beschéftigung aufgebaut wurde, gab es in den wissensintensiven Industrien Beschéfti-
gungsverluste. In den wissensintensiven Industrien gingen in der Region Westkiste seit dem
Jahr 2008 mehr als 2.000 Beschéaftigungsverhaltnisse verloren.

Die Region Westkiste erwirtschaftet in etwa ein Viertel der Wertschopfung des Landes
Schleswig-Holstein. Der Zuwachs an Wertschopfung im Zeitraum 2008 bis 2015 fiel in der
Region Westkiiste geringer aus als im Landes- und Bundestrend. Die Produktivitat liegt in der
Region jedoch mit 60.409 Euro Uber dem Landesdurchschnitt und erreicht 95 Prozent des
Bundesniveaus. Vor allem das Verarbeitende Gewerbe hat in der Region Westkiiste eine hohe
Produktivitat zu verzeichnen.

Die kurze Analyse des Wirtschaftsstandortes der Region Westkiiste zeigt die Bedeutung der
gewerbeflachenrelevanten Beschéaftigung auf. Fast jeder dritte Arbeitsplatz in der Region ist
von einer quantitativ und qualitativ ausreichenden Gewerbeflachenvorsorge abhangig. Die
Produktivitat in der Region Westkdste ist vor allem in der Industrie hoch. Umso mehr ist der
feststallbare Beschaftigungsriickgang in den wissensintensiven Industrien ein Manko. Die Re-
gion sollte daher zukiinftig Gewerbeflachen insbesondere flir diese wertschdpfungsintensiven
Unternehmen bereitstellen.
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3 Gewerbeflachennachfrage in der Region Westkuste

3.1 Gewerbebaugrundstiicke

Im Folgenden wird die Nachfrage nach Gewerbebauland in der Region Westkuiste im Zeitraum
2013 bis 2017 (funf Jahre) erlautert. Die Analyse basiert auf den Daten der Gutachteraus-
schisse in den jeweiligen Kreisen. Da der Gutachterausschuss Nordfriesland bisher keine
Daten zum Verkauf von Gewerbebauland erfasst, werden lediglich die Daten der drei anderen
Kreise Dithmarschen, Pinneberg und Steinburg dargestellt. Um naherungsweise die Nach-
frage nach gewerblichen Baugrundstiicken in Nordfriesland einschatzen zu konnen, hat Georg
Consulting unter Mitwirkung der Wirtschaftsforderungsgesellschaft Nordfriesland alle Kom-
mune und Amter im Kreis Nordfriesland befragt. Erst ab dem Jahr 2017 erfasst auch der Kreis
Nordfriesland entsprechende Daten zum gewerblichen Grundstiicksmarkt. AbschlieRende
Zahlen fur das Jahr 2017 liegen aber aktuell noch nicht vor.

3.1.1 Kauffalle

Der Gutachterausschuss des Kreises Dithmarschen hat im Zeitraum 2013 und 2017 insgesamt
47 Kauffalle von Gewerbebauland erfasst. Dies entspricht rund neun Kauffallen pro Jahr (vgl.
Abbildung 10). Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage schwankte im Zeitverlauf zwi-
schen funf bis 14 Kauffallen. Insgesamt gab es im Kreis Dithmarschen deutlich weniger Kauf-
falle als in den Kreisen Pinneberg und Steinburg. In Steinburg summierte sich die Anzahl der
Kauffalle im genannten Zeitraum auf insgesamt 81, was durchschnittlich 16 Kaufvertragen pro
Jahr entspricht. Auch im Kreis Steinburg variierte die Anzahl deutlich zwischen sieben Kauf-
fallen im Jahr 2014 und 22 Kauffallen im Jahr 2017. Im Kreis Pinneberg wurden fast doppelt
so viele Kauffélle wie in Steinburg abgeschlossen. Innerhalb von finf Jahren erfasste der Gut-
achterausschuss 147 Kaufvertrage fir Gewerbebauland. Dies entspricht 29 Kauffallen pro
Jahr. Im Jahr 2013 wurden mit 42 Kauffallen mehr als doppelt so viele abgeschlossen wie im
Jahr 2016.

ABBILDUNG 10: KAUFFALLE VON GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN DER REGION WESTKUSTE 2013-
2017*

Anzahl
45

40 +
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30 A

26 26
25 4 22
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20 A 16 17 "
15 -
10 10
10 - 8z
5
| . ]
0 ,

2013 2014 2015 2016 2017
© Georg Consulting ® Dithmarschen Steinburg u Pinneberg

* Fur den Kreis Nordfriesland liegen keine entsprechenden Daten zum Gewerbeflachenmarkt vor. Quellen: Gutachterausschiusse der Kreise (2018);
Georg Consulting (2018).
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3.1.2 Flachenumsatz

Im Zeitraum 2013 bis 2017 wurden im Kreis Dithmarschen 27,9 Hektar Gewerbebaugrundstii-
cke vermarktet (veraufRert). Pro Jahr entspricht dies 5,6 Hektar. In den Jahren 2014 und 2016
wurde mit 7,0 bzw. 7,7 Hektar tiberdurchschnittlich viel Gewerbebauland vermarktet, wahrend
in den jeweils davorliegenden Jahren der Flachenumsatz unter vier Hektar lag. Im Kreis Stein-
burg wurden im selben Zeitraum insgesamt 50,1 Hektar verauf3ert, was durchschnittlich zehn
Hektar pro Jahr entspricht (vgl. Abbildung 11). Uber ein Drittel des Umsatzes entfiel davon auf
das Jahr 2017 mit einem Umsatz von 17,5 Hektar. In den vorangegangenen Jahren wurden
zwischen sechs und zehn Hektar verauf3ert. Im Kreis Pinneberg wurde mit 49,0 Hektar ein
ahnliches Ergebnis erzielt (pro Jahr 9,8 ha). Der Umsatz schwankte hier zwischen 6,4 und
14,5 Hektar. Vor allem in den Kreisen Steinburg und Dithmarschen ware zu Uberprifen, ob
das Umsatzgeschehen durch Nutzungen wie Windkraftanlagen ,liberlagert* wurde.
ABBILDUNG 11: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN DER REGION WESTKUSTE
2013-2017*

Hektar
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11,4
10,0 - 9.7
8,8 8,6
’ 77 1,7
8,0 - 70
6.4 6.4
59
6,0 -
3,9
4,0 - 3.4
- I
0,0 -

2013 2014 2015 2016 2017
© Georg Consulting u Dithmarschen Steinburg = Pinneberg

* Fur den Kreis Nordfriesland liegen keine entsprechenden Daten zum Gewerbeflachenmarkt vor. Quellen: Gutachterausschiusse der Kreise (2018);
Georg Consulting (2018).

Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e lag bezogen auf alle Kauffélle im Zeitraum 2013 bis
2017 in den Kreisen Steinburg (6.187 gm) und Dithmarschen (5.936 gm) deutlich Gber dem
Vergleichswert im Kreis Pinneberg (3.336 gm). Dies lasst vermuten, dass im landlichen Raum
eher grof3flachigere und im eher urbanisierten Kreis Pinneberg kleinteiligere Ansiedlungen er-
folgten. Im Kreis Pinneberg schwankte die GrundsticksgrofRe in den jeweiligen Jahren nur
leicht, wahrend es in den Kreisen Dithmarschen und Steinburg deutliche Unterschiede gab
(vgl. Abbildung 12).
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ABBILDUNG 12: DURCHSCHNITTLICHE GRORE VON GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN DER REGION
WESTKUSTE 2013-2017*
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© Georg Consulting ® Dithmarschen Steinburg ® Pinneberg

* Fur den Kreis Nordfriesland liegen keine entsprechenden Daten zum Gewerbeflachenmarkt vor. Quellen: Gutachterausschiisse der Kreise (2018);
Georg Consulting (2018).

Exkurs: Gewerbeflachennachfrage im Kreis Nordfriesland

Insgesamt wurden im Kreis Nordfriesland elf Kommunen und Amter hinsichtlich des Verkaufs
von Gewerbebaugrundstiicken durch Georg Consulting befragt. Neun Kommunen haben An-
gaben zu den Verkaufen der Jahre 2016 und 2017 gemacht. In drei Amtern bzw. Kommunen
wurden sowohl im Jahr 2016 als auch im Jahr 2017 keine Gewerbebaugrundstiicke verkauft.
Der durch die Befragung erfasste Flachenumsatz lag im Jahr 2016 bei 3,3 Hektar und im Jahr
2017 bei 2,9 Hektar. Die tatsachlichen Werte durften héher liegen. Die erstmalige systemati-
sche Auswertung der Verkaufe durch den Kreis Nordfriesland zeigt nach vorlaufigen Zahlen
fur das Jahr 2017 einen Umsatz an Gewerbebaugrundsticken in der Gré3enordnung von rund
4,7 Hektar, wobei das vierte Quartal des letzten Jahres noch nicht vollstandig beriicksichtigt
wurde. Zu uberprifen ist auch in Nordfriesland, in welchem Umfang Gewerbeflachen fir art-
fremde Nutzungen wie zum Beispiel Windkraftanlagen verauRRert wurden.

3.1.3 Geldumsatz und Preise

Die erzielten Kaufpreise in den Kreisen Dithmarschen und Steinburg lagen im Zeitraum 2013
bis 2017 auf einem &hnlichen Niveau. In den jeweiligen Jahren wurden Kaufpreise zwischen
rund 20,00 bis 35,00 Euro pro Quadratmeter erzielt. Im Kreis Pinneberg lag das Preisniveau
deutlich dartber. Dort wurden im Durchschnitt Preise von rund 82,00 bis 125,00 Euro pro
Quadratmeter realisiert. Das gunstige Preisniveau in Dithmarschen und Steinburg korrespon-
diert mit der durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e. Hier siedeln sich eher flachenextensive
Nutzungen an (vgl. Tabelle 2).
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TABELLE 2: KAUFPREISE FUR GEWERBEBAUGRUNDSTUCKE AUF KREISEBENE 2013-2017*

EUR/gm Euro/gm EUR/gm EUR/gm EUR/gm
Dithmarschen 33,33 24,29 23,53 22,07 37,29
Nordfriesland k. A. k. A k. A k. A k. A
Pinneberg 124,36 96,69 110,42 82,26 123,42
Steinburg 32,33 20,86 26,19 26,28 33,07

* Far den Kreis Nordfriesland liegen keine entsprechenden Daten zum Gewerbeflachenmarkt vor. Quellen: Gutachterausschiisse der Kreise (2018);
Georg Consulting (2018).

3.2 Bebaute Grundstiicke

Fur das Jahr 2016 liegen Angaben zum Kaufgeschehen mit bebauten Gewerbegrundstiicken
vor. Die Werte zeigen, dass das Kaufgeschehen mit bebauten Gewerbegrundstiicken um ein
vielfaches dynamischer ist, als das Kaufgeschehen mit Gewerbebaugrundstticken. So wurden
im Jahr 2016 im Kreis Pinneberg 17,5 Hektar an bebauten Gewerbegrundstiicken verauliert
und im Kreis Steinburg tber 18 Hektar. Der sogenannte Gebrauchtmarkt fallt umso dynami-
scher aus, je begrenzter das Angebot an Baugrundstiicken ist. Die Zahlenwerte zeigen, dass
genutzte Gewerbegrundstiicke nach Aufgabe von Nutzung nicht per se brach fallen, sondern
in aller Regel dem gewerblichen Flachenmarkt zur Verfligung gestellt werden. Eine Relation
von einem Hektar Bauland zu Uber 3,5 Hektar bebaute Gewerbeflache kann als Indiz fir einen
angespannten Markt mit gewerblichen Baugrundstiicken gelten. In der Region Westkiiste na-
hert sich einzig der Kreis Pinneberg der Relation eins zu drei (vgl. Tabelle 3).

TABELLE 3: KAUFPREISE FUR GEWERBEBAUGRUNDSTUCKE AUF KREISEBENE 2013-2017*

Kreis FLACHENUMSATZ FLACHENUMSATZ | RELATION FLACHEN-
UNBEBAUT BEBAUT UMSATZ UNBEBAUT

2016 2016 ZU BEBAUT

ha ha ha

Dithmarschen 7,7 11,9 1:1,5
Nordfriesland k. A. k. A. k. A.
Pinneberg 6,8 17,5 1:2,6
Steinburg 7,7 18,2 1:2,4

* Fur den Kreis Nordfriesland liegen keine entsprechenden Daten zum Gewerbeflachenmarkt vor. Quellen: Gutachterausschusse der Kreise (2018);
Georg Consulting (2018).

3.3 Zusammenfassung und Fazit

In den Jahren 2015 und 2016 wurden in der Summe in etwa so viele Gewerbeflachen in der
Region Westkiste (ca. 26 ha, netto; vgl. Abbildung 13) vermarktet wie die Jahresdurch-
schnittswerte (Korridor) aus der vorliegenden Prognose des GEFEK angab (27,6 bis 32,5 ha
brutto, schatzungsweise 22,0 bis 26 ha netto/Jahr). Im Jahr 2017 wurden knapp 40 Hektar an
Gewerbebaugrundstiicken verkauft. Dieser Wert lag somit deutlich Giber dem prognostizierten
Jahresnettodurchschnittswert. Im Jahresmittel 2015 bis 2017 durfte der jahrliche Flachenum-
satz mit gewerblichen Baugrundstiicken in der Region Westkliste schatzungsweise tber 36
Hektar (netto) betragen haben und in der Summe deutlich tiber den Werten des Prognosekor-
ridors liegen.
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Der Blick auf die einzelnen Kreise zeigt, dass vor allem im Kreis Steinburg der prognostizierte
Jahresdurchschnittswert (Bruttoflache) im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2017 weit Uber-
schritten wurde (verkaufte Baugrundstiicke Nettoflache). Im Kreis Pinneberg wurde leicht we-
niger an Gewerbegrundstiicken verkauft als im Jahresdurchschnitt prognostiziert (vgl. Tabelle
4). Dies kann mit einem mangelnden bzw. knappen Flachenangebot (quantitativ/qualitativ) zu-
sammenhangen, so dass ein Teil der Nachfrage auch in den Kreis Steinburg abgewandert ist.

Gewerbeflachenmonitoring Westkiiste 'REG'ONALE

TABELLE 4: PROGNOSE GEFEK (2015) UND REALISIERTER FLACHENUMSATZ

JAHRESDURCHSCHNITTTS- JAHRESDURCHSCHNITTSWERT

WERT PROGNOSE FLACHENUMSATZ

GEFEK (2015), IM ZEITRAUM

UNTERE VARIANTE PROGNOSE- 2015 BIS 2017

KORRIDOR (BRUTTOFLACHEN (NETTOFLACHEN)

Ha (brutto) Ha (netto)
Nordfriesland 4,4 4,7
Dithmarschen 3,7 5,7
Steinburg 3,6 11,6
Pinneberg 15,8 13,8
27,5 *

SIS (22.0 netto) =0

* Fur den Kreis Nordfriesland Wert aus dem Jahr 2017; Quellen: Gutachterausschisse der Kreise (2018); Georg Consulting (2018).

Wie in der Einleitung bereits erwéhnt, geht das GEFEK von einem Prognosekorridor in Héhe
von 27,6 bis 32,5 Hektar pro Jahr aus (Gesamtprognose in Relation zum Prognosezeitraum
von 15 Jahren). Die Werte aus dem GEFEK beziehen sich auf das Bruttobauland, die Angaben
zum Flachenumsatz der Gutachterachterausschisse aber auf Nettoflachen. Daher werden
von der Prognose des GEFEK pauschal 20 Prozent abgezogen, so dass sich auf Nettoflachen
bezogen ein Prognosekorridor von 22,0 bis 26,0 Hektar ergibt.

Die Betrachtung nach einzelnen Jahren macht deutlich, dass der Flachenumsatz in den Jahren
2015 und 2016 an der oberen Grenze des Prognosekorridors des GEFEK lag und im Jahr
2017 sogar weit dariiber (vgl. Abbildung 13).
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ABBILDUNG 13: GEWERBEFLACHENUMSATZ IN DER REGION WESTKUSTE (KREISE INSGESAMT)* UND
ABGLEICH MIT DER PROGNOSE DES GEFEK* (NETTOFLACHEN)

Hektar
45,0

39,5

40,0 +
35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

50

0,0
2015 2016 2017

© Georg Consulting - - —. Prognosekorridor GEFEK (22,0 - 26,0 ha; netto)

*Fir den Kreis Nordfriesland wurden die Werte z. T. geschatzt. Quellen: Gutachterausschiisse der Kreise (2017); Georg Consulting (2018).

In den folgenden Abbildungen werden die Prognosewerte des GEFEK (Jahresdurchschnitts-
werte, berechnet auf Nettowerte) den tatsadchlichen Flachenumsatzen (netto) nach Kreisen
gegenubergestellt. Dabei zeigt sich, dass die Prognosewerte vor allem in den Kreisen Stein-
burg und Dithmarschen Ubertroffen worden sind.

ABBILDUNG 14: GEWERBEFLACHEI_\_IUMSATZ UND ABGLEICH MIT DER PROGNOSE DES GEFEK FUR
DEN KREIS PINNEBERG (NETTOFLACHEN)

Hektar
14,0

12,0

10,0

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0

2015 2016 2017

© Georg Consultng ~~ — - - - Prognosekorridor GEFEK (9,8 - 12,6 ha, netto)

Quelle: Gutachterschuss Kreis Pinneberg (2018); GEFEK Westkiiste (2015); Georg Consulting (2018).

#
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ABBILDUNG 15: GEWERBEFLACHENUMSATZ UND ABGLEICH MIT DER PROGNOSE DES GEFEK FUR
DEN KREIS STEINBURG (NETTOFLACHEN)

Hektar
20,0

18,0 - 17,5
16,0
14,0
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0

2,0

0,0
2015 2016 2017

© Georg Consulting ~ Z Z - - Prognosekorridor GEFEK (2,9 - 5,7 ha, netto)

Quelle: Gutachterschuss Kreis Steinburg (2018); GEFEK Westkiiste (2015); Georg Consulting (2018).

ABBILDUNG 16: GEWERBEFLACHENUM?ATZ UND ABGLEICH MIT DER PROGNOSE DES GEFEK FUR
DEN KREIS DITHMARSCHEN (NETTOFLACHEN)

Hektar
10,0

9,0
8,0
7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0

1,0

0,0

2015 2016 2017

© Georg Consulting -~ " Prognosekorridor GEFEK (2,6 - 3,0 ha, netto)

Quelle: Gutachterschuss Kreis Dithmarschen (2018); GEFEK Westkiste (2015); Georg Consulting (2018).
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ABBILDUNG 17: GEWERBEFLACHENUMSATZ UND ABGLEICH MIT DER PROGNOSE DES GEFEK FUR
DEN KREIS NORDFRIESLAND (NETTOFLACHEN)

Hektar

10,0
9,0
8.0 I oo
7,0
6,0
50

4,0

3,0

2,0

1,0

0,0

2015 2016 2017

© Georg Consulting ~~ — === Prognosekorridor GEFEK (3,5 - 7,8 ha, netto)

Quelle: Gutachterschuss Kreis Nordfriesland (2018); GEFEK Westkiste (2015); Georg Consulting (2018).

Vor allem die Kreise Pinneberg und Steinburg weisen im Zeitverlauf hohe Flachenumsatze
auf. Nach Norden hin nimmt die Gewerbeflachendynamik in der Region Westkliste ab. Ent-
sprechend der regional unterschiedlichen Nachfragedynamik sind die Gewerbeflachen im
Kreis Pinneberg, mit der Nahe zu Hamburg, in der Region Westkliste am teuersten.

Die Preise und ein knappes Flachenangebot kénnten ein Grund sein, warum die durchschnitt-
lich verkaufte GrundstiicksgrofRe im Kreis Pinneberg am geringsten ist. Die durchschnittlich
veraufRerte GrundstiicksgroRRe liegt in den Kreisen Steinburg und Dithmarschen deutlich héher.

Auffallig ist, dass die Region auch eine hohe Umsatzdynamik mit gebrauchten bzw. bebauten
Gewerbeflachen aufweist. Auch diesbezlglich zeigt das Marktgeschehen eine Siid-Nord-Ge-
falle. Auch ist die hohe Dynamik mit gebrauchten und bebauten Grundsticken ein Beleg dafr,
dass der Gewerbeflachenmarkt teilweise angespannt ist und genutzte Grundstlicke nach Be-
triebsaufgaben und -abwanderungen nicht per se brach fallen, sondern zunachst dem Markt
wieder zugefiihrt werden.

Ein erheblicher Teil der Flachennachfrage kommt (mit Ausnahme der Logistik und des groR3-
flachigen Einzelhandels) aus dem bestehenden Unternehmensbesatz. Daher ist eine quanti-
tativ und qualitativ ausreichende Gewerbeflachenvorsorge eine Voraussetzung fiir wachsende
Unternehmen. Bei Flachenknappheit besteht die Gefahr, dass wachsende Unternehmen ab-
wandern und damit Arbeitsplatze und Wertschopfung verloren gehen.
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4 Monitoring regional bedeutender Standorte

4.1 Methodik und Vorgehen

Das Gewerbeflachenmonitoring fur die Regionale Ko-
operation Westkuste wurde, wie einleitend bereits er-
wahnt, auf der Basis des ersten Datenbestandes des ¢ hanzeitlich nicht tiber einen Ian-
GEFEK aus dem Jahr 2015 in engem Dialog mit den geren Zeitraum nicht genutzte Fla-
Stadten und Gemeinden, den Kreisen Pinneberg, cpen

Steinburg, Dithmarschen und Nordfriesland, der In-

dustrie- und Handelskammer zu Flensburg, der Indust- ~ Gewerbliche Freiflachen: nicht
rie- und Handelskammer zu Kiel, der WEP Wirtschafts- ~ vorgenutzte, aber planungsrecht-
forderungs- und Entwicklungsgesellschaft des Kreises  lich entsprechend gewidmete Fla-
Pinneberg mbH, der egeb Wirtschaftsforderung Ent-  chen

wicklungsgesellschaft Brunsbuttel mbH, der Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft Nordfriesland mbH und
der Projektgesellschaft Norderelbe mbH durchgefihrt.

(Industrie-)Brachen: industriell-
gewerblich vorgenutzte und zwi-

Leerstand: kurzfristig nicht ge-
werblich genutzte Geb&ude

Zunéchst wurden durch Recherche von Sekundarquellen (Auswertung von Planunterlagen
und Luftbildern, Sichtung von Unternehmens-Homepages, Auswertung der regionalen Bericht-
erstattung aus den Wirtschaftssteilen der Presse, etc.) Informationen zu den ausgewahlten 17
ausgewahlten Gewerbestandorten (vgl. Abbildung 18 und Tabelle 1) gewonnen. Zur Uberprii-
fung dieser Informationen wurde in der Zeit von September bis November 2017 eine Vor-Ort-
Begehung und -Befragung durchgefuhrt. Dabei wurde jede einzelne Flache durch Inaugen-
scheinnahme auf ihre tatsachliche Nutzung hin Gberprift und bei weiterem Klarungsbedarf
durch eine Befragung verifiziert.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Situation von Flachen und zur Einbeziehung aktueller Fla-
chenverkaufe wurden alle Daten mit den kommunalen Verantwortlichen (Planer und Wirt-
schaftsforderer) in 13 Ortsterminen und weiteren Gesprachen diskutiert. Notwendige Ergan-
zungen des Datenbestands wurden in (digitalen) Protokollen festgehalten und seitens der
Kommunen erneut Gberprift. Dieser Aufwand war erforderlich, um insbesondere bei der Ver-
fugbarkeit von Potenzialflachen auf der Zeitachse (kurz, mittel-, langfristig verfigbar) und bei
den Verwertungsrestriktionen zu aussagekraftigen Einschatzungen zu kommen.

Die Auswertung zum Thema Vermarktung und Inanspruchnahme von Flachen der ausgewahl-
ten Gebiete erfolgte auf der Grundlage eines Abgleichs zwischen der erstmaligen Erhebung
im Jahr 2015 und der aktuellen im Jahr 2017.

Im nachfolgenden Text werden industriell vorgenutzte und zwischenzeitlich fir langere Zeit-
raume brachgefallene Flachen als ,Industriebrachen® oder ,Brachflachen und gewerblich
nicht vorgenutzte, aber planungsrechtlich entsprechend gewidmete Flachen als ,Freiflachen®
bezeichnet. Der Begriff ,Leerstand“ wird verwendet, wenn gewerblich vorgenutzte Gebaude
und Flachen fur kurze Zeitraume nicht genutzt werden.

Grundsatzlich werden die Daten des Gewerbeflachenmonitorings in Quadratmetern erfasst.
Aus Griinden der Ubersichtlichkeit sind alle Werte in den folgenden Tabellen und Texten in
Hektar dargestellt und entsprechend gerundet.

26



-

A H H i REGIONALE
Gewerbeflachenmonitoring WestkUste o ioder

WESTKUSTE

|

w
ABBILDUNG 18: AUSGEWAHLTE STANDORTE/GEBIETE

L

Quelle: Buro fur Regionalplanung (2018).

Zunachst erfolgt eine Gesamtibersicht zur aktuellen Nutzung gewerblicher Bauflachen in den
17 ausgewahlten Standortkommunen, gegliedert nach Nutzungsschwerpunkten entsprechend
der Wirtschaftszweigstatistik. Im Folgenden zeigt sich, dass die planungsrechtliche Verfligbar-
keit gewerblicher Bauflachen aufgrund verschiedener Nutzungsbeschrankungen keineswegs
identisch ist mit der tatséchlichen Verwertbarkeit dieser Flachen.
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4.2 Gewerbliche Flachennutzung

Die im ersten Schritt auf den ausgewahlten Standorten erfassten gewerblich-industriellen Fla-
chen (GE; GI) und gewerblich relevanten Sondergebietsflachen (SO) betragen rund 2.619
Hektar. Alle Flachen sind als solche in den rechtswirksamen Flachennutzungsplanen darge-
stellt. Nicht beriicksichtigt wurden Sondergebiete mit Ausweisungen wie zum Beispiel fir Cam-
pingplatze, Museen oder ahnliches (vgl. Tabelle 5).

Zum Zeitpunkt der Datenerhebung wurden von den 2.619 Hektar Flache 1.466 Hektar wirt-
schaftlich (56 %) von ca. 1.700 Unternehmen genutzt (vgl. Tabelle 6). Rund 148 Hektar geho-
ren zwar in diese Flachenkategorie, sind jedoch einer gewerblichen Nutzung dauerhaft entzo-
gen. Dabei handelt es sich zum Beispiel um planungsrechtlich vorgeschriebene Griunflachen,
Sicherungsbauwerke, Regenriickhaltebecken, offentliche Erschlieungsstrallen oder Wohn-
hauser und Garten in Gewerbegebieten. Rund 1.006 Hektar sind ungenutzt; hier handelt es
sich um teils bereits vermarktete Brachflachen, gewerblich ausgewiesene Freiflachen oder vo-
ribergehenden Leerstand. Diese Anzahl stellt nicht die dem Markt zur Verfligung stehenden
Potenzialflachen dar.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick zur den gewerblich-industriell genutzten Fl&-
chen. Die Leerstandquote liegt mit 0,26 Prozent bemerkenswert niedrig. Sie ist gegenluber
2014/15 weiter gesunken und ein Beleg dafur, dass der Grof3teil der Geb&ude, die durch
Schlielung oder Verlagerung von Unternehmen in Leerstand geraten, in kurzer Zeit wieder
eine neue Nutzung findet (vgl. Kapitel 3.2).
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TABELLE 5: NUTZUNG VON GEWERBEFLACHEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IN HEKTAR

WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT ANTEIL

ha %
C Verarbeitendes Gewerbe 579,21 22,12
D Energieversorgung 199,47 7,62
E Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung, Beseitigung 57.78 221

von Umweltverschmutzungen
F Baugewerbe 52,55 2,01
G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur

von Kraftfahrzeugen (O Sl
G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 96,77 3,69
G Handel (ohne Kfz- und Einzelhandel) 75,33 2,88
H Verkehr und Lagerei 167,47 6,39
| Gastgewerbe 7,69 0,29
J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige 129,88 4,96
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 8,51 0,32
X Verschiedene Gewerbe ohne Uberwiegende Nutzung 10,49 0,40
Y WZ-Zuordnung noch unklar (z. B. bei Neuerrichtung) 9,55 0,36
Z-0 Sonstige nicht gewerbliche Nutzungen 147,76 5,64
Z 1 Brachen 25,38 0,97
Z 2 Leerstande 6,70 0,26
Z 3 Freiflachen, vormals gewerblich nicht genutzt 973,55 37,17
SUMME 2.618,95 100,00

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

Die Tabelle 6 zeigt zur Beurteilung des Branchenmix den Anteil der tatséchlich genutzten ge-
werblichen Flachen. Auf diese, um die ungenutzten Flachen bereinigte Flachenbilanz wird im
Folgenden eingegangen.

Eine Auswertung der Flachennutzung nach Wirtschaftszweigen dokumentiert, dass der grofdte
Flachenanteil auf das Verarbeitende Gewerbe (39,5 %) entfallt. Auf den Wirtschaftszweig und
Verkehr und Lagerei entfallen rund 11,4 Prozent und auf den klassischen Grof3handel ohne
Kfz-Gewerbe und Einzelhandel entfallen 5,1 Prozent der Flachennutzung in den ausgewahlten
Standorten. Die Energieversorgung hat mit 13,6 Prozent einen vergleichsweise hohen Fla-
chenanteil — hier spielen gro3flachige Photovoltaik- und Windkraftanlagen eine entscheidende
Rolle. Bezogen auf die 1.466 Hektar wirtschaftlich genutzten Flachen nehmen diese vier Wirt-
schaftszweige mit 70 Prozent Uber zwei Drittel der gesamten Nutzung der ausgewahlten 17
Gewerbestandorte in Anspruch.

Die anderen Flachennutzungen werden von den verschiedenen Dienstleistungen (andere
Wirtschaftszweige, 8,9 %) angeflihrt. Hierbei handelt es sich unter anderem um Ingenieurbi-
ros und Forschungseinrichtungen, Werbeagenturen, Baumaschinenvermietungen etc. Weiter-
hin von Bedeutung sind der Einzelhandel (6,6 %) sowie das Kfz- (4,8 %) und das Baugewerbe
(3,6 %).
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TABELLE 6: WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IN HEKTAR

WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT ANTEIL

ha %
C Verarbeitendes Gewerbe 579,21 39,52
D Energieversorgung 199,47 13,61
E Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung, Beseitigung 57.78 3.94

von Umweltverschmutzungen
F Baugewerbe 52,55 3,59
G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur

von Kraftfahrzeugen 7 A%
G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 96,77 6,60
G Handel; ohne Kfz- und Einzelhandel 75,33 514
H Verkehr und Lagerei 167,47 11,43
| Gastgewerbe 7,69 0,52
J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige 129,88 8,86
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 8,51 0,58
X Verschiedene Gewerbe ohne Uiberwiegende Nutzung 10,49 0,72
Y WZ-Zuordnung noch unklar (z. B. bei Neuerrichtung) 9,55 0,65
Summe 1.465,56 100,00

Quellen: BFR Biro fir Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

Die gewerbliche Flachennutzung weist in den einzelnen Stadten und Gemeinden signifikante
Unterschiede auf und wird im Folgenden je Kreis ausfihrlich dargestellt. Auf die ungenutzten
und unbebauten Gewerbeflachen und ihre Verfugbarkeiten, die Mobilisierungsrestriktionen
und die aktuellen Vermarktungsvorgange wird in den darauffolgenden Kapiteln néher einge-
gangen.

4.2.1Kreis Pinneberg

Auf den Kreis Pinneberg entfallen acht der beriicksichtigten Standorte/Standortkommunen.
Auf diesen acht Standorten wurden 387 Hektar genutzte Gewerbeflachen identifiziert. Sie um-
fassen 26,4 Prozent der gewerblich genutzten Flachen bezogen auf den gesamten Untersu-
chungsraum.

Die 387 Hektar genutzte Gewerbeflachen der acht Standorte im Kreis Pinneberg verteilen sich
wie folgt auf die Kommunen auf:

= Elmshorn (26,9 %)

=  Wedel (20,1 %)

=  Pinneberg (4,7 %)

= Prisdorf (4,2 %)

= Quickborn (14,5 %)
= Schenefeld (14,9 %)
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= Tornesch (13,0 %)
= KolIn-Reisiek (1,5 %)

Die erfassten (genutzten) Gewerbeflachen im Kreis Pinneberg sind hauptsachlich durch das
Verarbeitende Gewerbe (26,3 %), Handelsnutzungen sowie durch Dienstleistungen gepragt.
Auch der Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei hat mit fast neun Prozent einen nennenswer-
ten Anteil (vgl. Tabelle 7 und Tabelle 8).

Das untersuchte Gebiet Grauer Esel/Werner von Siemens-Stral3e in EImshorn, innerstadtnah
und durch den Autobahnanschluss an den tberértlichen Verkehr angebunden, verfiigt tber
hohe Dienstleistungsanteile (Verwaltung, Gesundheitswesen, Bildung). Auch der Einzelhandel
ist stark vertreten. Demgegeniber sind die Wirtschaftszweige Verarbeitendes Gewerbe und
Verkehr und Lagerei mit rund 25 Prozent noch wesentlich, aber im Gebietsvergleich unter-
durchschnittlich prasent. Der Standort Kolin-Reisiek, direkt an das Gebiet EImshorn angebun-
den, ist ein kleines Gewerbegebiet und ist vor allem durch das Kfz-Gewerbe gepragt.

Das Gebiet Pinneberg Prisdorf ist auf Pinneberger Seite ein historisch gewachsener Produk-
tionsstandort. Rund 71 Prozent der Flachen des Standortes werden durch das Verarbeitende
Gewerbe genutzt. Das neu erschlossene und zum grofR3en Teil noch nicht bebaute Gebiet Pin-
neberg-Missentwiete bietet neue Ansiedlungsmaglichkeiten. Der direkt angrenzende Teil auf
Prisdorfer Ortsgebiet erfullt vor allem Einzelhandelsfunktion.

Das Gewerbegebiet Quickborn Nord an der Anschlussstelle Quickborn zur A 7 weist einen
grol3en Anteil des Verarbeitenden Gewerbes an der Flachennutzung mit mehreren bedeuten-
den und bereits langer ansassigen Unternehmen auf. Die Grof3handelsaktivitaten sind tUber-
durchschnittlich, ebenso wie der Dienstleistungssektor mit gréReren Blrokomplexen und dem
Beherbergungsgewerbe. Der Branchenmix wird durch relativ geringe Anteile des Kfz- und
Baugewerbes vervollstandigt. Die einzig wesentliche Einzelhandelsnutzung besteht in einem
Verbraucher- und einem Baumarkt.

Das Gebiet Schenefeld Osterbrooksweg hat mit der vor kurzem erfolgten Ansiedlung der rund
15 Hektar grof3en X-FEL Forschungsanlage seinen Schwerpunkt in den Bereich Dienstleistung
verschoben. Mit einem Flachenanteil von tGber 30 Prozent haben die Wirtschaftszweige Ver-
kehr und Lagerei sowie der GroRhandel jedoch eine hohe Bedeutung fur den Standort. Auch
das Verarbeitende Gewerbe ist mit 17 Prozent, darunter Unternehmen aus dem Maschinen-
bau, der Industrietechnik - und dem Lebensmittelbereich, relativ prdsent am Standort. Ferner
hat das Baugewerbe vergleichsweise tUiberdurchschnittliche Anteile an der Flachennutzung.

Im Business Park Tornesch, direkt an der A 23 gelegen, hat die Abfallwirtschaft einen Anteil
an der Flachennutzung von 44 Prozent. Allein die GAB Umwelt Service, tatig fur die Ver- und
Entsorgung in der Metropolregion Hamburg, nimmt hier rund 20 Hektar Industrieflache in An-
spruch. Im Bereich des Verarbeitenden Gewerbes sind Ansiedlungen aus den Branchen
Pharma, Chemie und Maschinenbau zu finden. Das weitere Nutzungsspektrum ist gepragt
durch Logistik- und GroBhandelsunternehmen, die vor allem von der guten Verkehrsanbin-
dung des Standortes profitieren.
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ABBILDUNG 19: BUSINESS PARK TORNESCH

Quelle: Stadt Tornesch

Im Gebiet Wedel Industriestra3e/Businesspark entfallt mehr als die Halfte der Flachennutzung
auf das Verarbeitende Gewerbe. Im nérdlichen Teil des Gebiets haben sich Einzelhandelbe-
triebe und Kfz-Gewerbe angesiedelt. Erganzt wird der Branchenmix durch Dienstleistungen
und Bildung (Fachhochschule Wedel). Logistik, GroRhandel und Baugewerbe ist vergleichs-
weise nur in einem geringen Umfang am Standort prasent.
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TABELLE 7: WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IM KREIS PINNEBERG IN HA (TEIL 1)

WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT ELMSHORN KOLLN-REISIEK PINNEBERG PRISDORF
ha % ha % ha % ha % ha %

C Verarbeitendes Gewerbe

D Energieversorgung

E Wasserversorgung; Abwasser- und
Abfallentsorgung, Beseitigung von
Umweltverschmutzungen

F Baugewerbe

G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instand-
haltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen

G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit
Kraftfahrzeugen)

G Handel; ohne Kfz- und Einzelhandel
H Verkehr und Lagerei

| Gastgewerbe

J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige

R Kunst, Unterhaltung und Erholung

X Verschiedene Gewerbe ohne
Uiberwiegende Nutzung

Y -WZ-Zuordnung noch unklar
(z. B. bei Neuerrichtung)

Summe

102,62
3,14

24,05

15,62

37,95

49,71
39,53
34,51
4,02
60,37
4,58
8,12
2,81

387,03

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

26,51
0,81

6,21

4,04

9,81

12,84
10,21
8,92
1,04
15,60
1,18
2,10
0,73

100,00

15,96
0,87

0,32

2,83

13,68

23,85
11,18
10,26
0,96
22,03
1,23

0,93

104,10

15,33
0,84

0,31

2,72

13,14

22,91
10,74
9,86
0,92
21,16
1,18
0,00
0,89

100,00

0,14

0,33

591

2,37
0,00

0,00

4,57

66,16

2,20
16,24
0,00
0,00
2,88
0,00
0,00
5,58

100,00

13,15

1,41

1,09

0,63

0,42

1,17
0,47

18,34

71,70
0,00

0,00

7,69

5,94

3,44
2,29
0,00
0,00
6,38
2,56
0,00
0,00

100,00

a
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1,34 8,17
0,71 4,33

= 0,00
0,63 3,84
0,90 5,49
8,37 51,04
2,04 12,44
1,08 6,59

= 0,00
0,55 3,35
0,53 3,23

- 0,00
0,25 1,52

16,40 100,00

E
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TABELLE 8: WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IM KREIS PINNEBERG IN HA (TEIL 2)

WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT QUICKBORN SCHENEFELD TORNESCH WEDEL
ha % ha % ha % ha % ha %

C Verarbeitendes Gewerbe 102,62 26,51 12,18 21,62 10,29 17,88 8,84 17,53 40,72 52,23
D Energieversorgung 3,14 0,81 0,77 1,37 0,00 0,73 1,45 0,06 0,08
E Wasserversorgung; Abwasser- und

Abfallentsorgung, Beseitigung von 24,05 6,21 0,00 0,87 1,51 22,28 44,17 0,58 0,74
Umweltverschmutzungen

F Baugewerbe 15,62 4,04 3,01 5,34 3,58 6,22 1,59 3,15 2,30 2,95

G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhal-

i s P v B s 37,95 981 6,46 11,47 3,44 598 2,63 5,21 5,84 7,49
CK;rgfzfaEri,rEthgaennc;e' (ohne Handel mit 49,71 12,84 546 9,69 1,24 216 0,29 0,57 9,74 12,49
G Handel; ohne Kfz- und Einzelhandel 39,53 10,21 12,69 22,53 7,44 12,93 3,90 7,73 0,90 1,15
H Verkehr und Lagerei 34,51 892 525 9,32 10,45 18,16 4,35 8,62 3,12 4,00
| Gastgewerbe 4,02 1,04 2,02 3,59 0,14 024 0,35 0,69 0,55 0,71
J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige 60,37 1560 6,50 11,54 18,60 32,33 4,35 8,62 7,00 8,98
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 4,58 1,18 1,33 2,36 0,42 0,73 0,32 0,63 0,28 0,36
ﬁb\é‘f\:ﬁggfggge’ﬁxﬁébe ohne 8,12 210 0,39 0,69 1,07 1,86 0,00 6,66 8,54
é%?fg%gﬂ:;‘r?cﬂfﬂg;’””ar 2,81 073 027 0,48 00, 081 1,61 0,22 0,28
Summe 387,03 100,00 56,33 100,00 57.54 100,00 50,44 100,00 77,97 100,00

Quellen: BFR Biiro fiir Regionalanalyse (2018);Georg Consulting (2018).
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4.2.2 Kreis Steinburg

Im Kreis Steinburg wurden auf drei bertcksichtigten Standorten 400,9 Hektar genutzte Gewer-
beflachen identifiziert. Davon entfallen auf

= Buttel (78,4 %)
= Horst (8,8 %)
= |tzehoe (12,8 %)

Im Industriegebiet Sud in Blttel werden die Flachen fast ausschliel3lich vom Verarbeitenden
Gewerbe und fur die Energieerzeugung genutzt.

In den Gewerbegebieten G2 und G3 in Horst gibt es, bestimmt durch ein rund zehn Hektar
grolRes Auslieferungslager eines Lebensmitteldiscounters, eine logistische Schwerpunktnut-
zung. Daruber hinaus besteht der Branchenmix aus kleinteiligen Strukturen im Verarbeitenden
Gewerbe, dem Baugewerbe und verschiedenen Dienstleistungen.

In den Gebieten Itzehoe Edendorf und noérdlich Dwerweg bestimmt der Einzelhandel, unter
anderem mit einem grofden Baumarkt, die Flachennutzung. Mehrere kleinere Betriebsflachen
aus den Bereichen Dienstleistung, Kfz- und Baugewerbe haben sich dazu angesiedelt. Der
Innovationsraum Itzehoe hat grof3e Einheiten im Bereich Forschung (u. a. Fraunhofer Institut),
Verarbeitendes Gewerbe und Logistik (vgl. Tabelle 9).

ABBILDUNG 20: INNOVATIONSRAUM ITZEHOE

/'/ :

Quelle: Stadt Itzehoe
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TABELLE 9: WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IM KREIS STEINBURG IN HA
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WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT BUTTEL HORST ITZEHOE
ha % ha % ha % ha %

C Verarbeitendes Gewerbe

D Energieversorgung

E Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsor-
gung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen

F Baugewerbe

G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung
und Reparatur von Kraftfahrzeugen

G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
G Handel; ohne Kfz- und Einzelhandel

H Verkehr und Lagerei

| Gastgewerbe

J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige

R Kunst, Unterhaltung und Erholung

X Verschiedene Gewerbe ohne Giberwiegende
Nutzung

Y WZ-Zuordnung noch unklar
(z. B. bei Neuerrichtung)

Summe

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

133,89
190,28

12,66
8,01
1,60

7,87
4,74
21,62

18,66
0,62

0,93

400,88

33,40
47,47
3,16
2,00
0,40
1,96
1,18
5,39
0,00
4,65
0,15
0,00
0,23

100,00

110,86
187,00

12,66

0,76

0,92
0,57

1,63

314,40

35,26
59,48
4,03
0,24
0,00
0,00
0,29
0,18
0,00
0,52
0,00
0,00
0,00

100,00

9,91

5,64
0,89

0,06
1,97
12,00

3,80

0,93

35,20

28,15
0,00
0,00

16,02
2,53
0,17
5,60

34,09
0,00

10,80
0,00
0,00
2,64

100,00

13,12
3,28

1,61
0,71

7,81
1,85
9,05

13,23
0,62

51,67

25,39
6,35
0,00
3,12
1,37

15,12
3,58

17,51
0,00

25,60
1,20
0,00
0,00

100,00
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4.2.3 Kreis Dithmarschen

Die Anteile an den 545,4 Hektar genutzten Gewerbeflachen im Kreis Dithmarschen sind
hdchst unterschiedlich auf die Kommunen der vier ausgewéhlten Standorte verteilt:

= Brunsbittel (66,0 %)

= Hemmingstedt (21,0 %)
» Heide (11,3 %)

= Lohe-Rickelshof (1,7 %)

Fast 90 Prozent der Flachennutzung in den beiden Industriegebieten Brunsbuttel Nord und
Siud sowie dem Gewerbestandort Brunsbittel Nord entfallt auf das Verarbeitende Gewerbe
und den Bereich Verkehr und Lagerei. Im Wesentlichen umfassen diese Nutzungen die Che-
miewerke, die Raffinerielager, Transportunternehmen und die Hafenlogistik.

Im Gewerbegebiet Schanzenstral3e in Heide beinhalten die Flachennutzungen hauptsachlich
verschiedene Handelsfunktionen mit je rund 20 Prozent Einzelhandel, Kfz- Gewerbe/-Handel
und GrofRhandel. Die Fachhochschule Heide ist der weiterer bestimmender Faktor der Fla-
chennutzung des Standorts.

Im Industriegebiet Olraffinerie Heide und im Gewerbepark Westkiiste in Hemmingstedt ist die
Flachennutzung fast ausschliel3lich durch das Verarbeitende Gewerbe gepragt (Anteil von
93 %). Transport, transportnahe Dienstleistungen sowie andere Dienstleistungen bilden die
Ubrigen betrieblichen Téatigkeiten.

Die erstkirzlich planerisch umgesetzte Erweiterung des Gewerbegebiets Lohe-Rickelshof bie-
tet Platz fir kleine und mittlere Unternehmen und wird die begonnene Diversifizierung der zur-
zeit durch eine Maschinenfabrik gepragte Nutzung verstetigen (vgl. Tabelle 10).

ABBILDUNG 21: GEWERBEPARK WESTKUSTE

T —

Quelle: Boyens Medien
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TABELLE 10: WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGENIN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IM KREIS DITHMARSCHEN IN HA
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WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT BRUNSBUTTEL HEIDE HEMMINGSTEDT LOHE-RICKELSHOF
ha % ha % ha % ha % ha %

C Verarbeitendes Gewerbe

D Energieversorgung

E Wasserversorgung; Abwasser- und
Abfallentsorgung, Beseitigung von Umwelt-
verschmutzungen

F Baugewerbe

G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhal-
tung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahr-
zeugen)

G Handel; ohne Kfz Und Einzelhandel
H Verkehr und Lagerei

| Gastgewerbe

J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige

R Kunst, Unterhaltung und Erholung

X Verschiedene Gewerbe ohne
Uiberwiegende Nutzung

Y WZ-Zuordnung noch unklar
(z. B. bei Neuerrichtung)

Summe

329,72
5,60

16,85

10,52
13,56
11,71
16,50

105,68

1,65
27,41
1,21
0,00
4,94

545,36

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

60,46
1,03

3,09

1,93
2,49
2,15
3,03
19,38
0,30
5,03
0,22
0,00
0,91

100,00

217,3
541

16,85

7,25
1,57
0,44
2,95

101,98

4,67
0,79
0,53

359,75

60,40
1,50

4,68

2,02
0,44
0,12
0,82

28,35
0,00
1,30
0,22
0,00
0,15

100,00

1,21

2,65
10,06
11,27

11,70
1,19
1,65

18,54

3,10

61,37

1,97
0,00

0,00

4,32
16,39
18,36
19,06

1,94

2,69
30,21

0,00

0,00

5,05

100,00

106,36
0,19

0,80

0,64
2,51

4,20

114,70

92,73
0,17

0,00

0,00
0,70
0,00
0,56
2,19
0,00
3,66
0,00
0,00
0,00

100,00

4,85

0,62

1,13

1,21

0,42

1,31

9,54

50,84
0,00

0,00

6,50
11,84
0,00
12,68
0,00
0,00
0,00
4,40
0,00
13,73

100,00
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4.2.4 Kreis Nordfriesland

Im Kreis Nordfriesland wurden auf den ausgewahlten Standorten 132,3 Hektar genutzter Ge-
werbeflache erfasst. Diese verteilen sich wie folgt auf die beiden betreffenden Standorte bzw.
Kommunen:

=  Husum (75,7 %)
= Niebdll (24,3 %)

Die Flachennutzung der Gewerbegebiete Niebull-Ost und Husum-Ost ist durch verschiedene
Handelsfunktionen, die rund 45 Prozent der Flachennutzung ausmachen, sowie durch Dienst-
leistungen gekennzeichnet. Komplettiert wird der Branchenmix durch einen ausgepragten
Baugewerbesektor. Demgegeniber sind das Verarbeitende Gewerbe und die Logistik von ver-
gleichsweise geringerer Bedeutung. Die Betriebsflachengré3en sind in beiden Gewerbegebie-
ten kleinteilig (vgl. Tabelle 11).

ABBILDUNG 22: GEWERBEGEBIET HUSUM-OST

- *“‘\_
Quelle: Husumer Nachrichten
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TABELLE 11: WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IM KREIS
NORDFRIESLAND IN HA

WIRTSCHAFTSZWEIGE GESAMT NIEBULL HUSUM
ha % ha % ha %

C Verarbeitendes Gewerbe 12,98 9,81 24 7,46 10,58 10,57
D Energieversorgung 0,45 0,34 0,45 1,40 0,00
E Wasserversorgung; Abwasser- und 4,22 3,19 2,76 8,58 1,46 1,46
Abfallentsorgung, Beseitigung von

Umweltverschmutzungen

F Baugewerbe 18,40 13,91 6,45 20,06 11,95 11,93
G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; In- 17,75 13,42 1,93 6,00 15,82 15,80
standhaltung und Reparatur von Kraft-

fahrzeugen

G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit 27,48 20,77 3,84 11,94 23,64 23,61
Kraftfahrzeugen)

G Handel; ohne Kfz und Einzelhandel 14,56 11,01 5,61 17,44 8,95 8,94
H Verkehr und Lagerei 5,66 4,28 3,20 9,95 2,46 2,46
| Gastgewerbe 2,02 1,53 0,27 0,84 1,75 1,75
J-Q; T-U - Andere Wirtschaftszweige 23,44 17,72 4,39 13,65 19,05 19,02
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 2,10 1,59 0,86 2,67 124 124
X Verschiedene Gewerbe ohne 2,37 1,79 0,00 2,37 2,37
Uberwiegende Nutzung

Y WZ-Zuordnung noch unklar 0,87 0,66 0,00 0,87 0,87
(z. B. bei Neuerrichtung)

Summe 132,30 100,00 32,16 100,00 100,14 100,00

Quellen: BFR Biro fir Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

4.3 Flachenpotenziale

Wesentliches Ziel des Gewerbeflachenmonitorings (2017) ist es, Uber die planungsrechtliche
Verfligbarkeit hinaus, Kriterien fur die Beurteilung der tatsachlichen Verfugbarkeit von Gewer-
beflachen zu definieren und anzuwenden.

Als potenziell verfigbar gelten dabei zunachst alle Gl-, GE- und SO-Flachen, deren Verwer-
tung aufgrund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und der fachlichen Einschatzung
der Beteiligten innerhalb der nachsten 15 Jahre grundsatzlich mdglich ist.

In dieser Untersuchung ist zu beachten, dass zunachst nur ausgewahlte Standorte in 17 Ge-
bieten/Standortkommunen ausgewertet wurden und Aussagen Uber den Gesamtflachenbe-
stand erst bei einer Ausweitung der Betrachtung zur Verfligung stehen.

Die derzeit auf den untersuchten Gewerbegebieten nicht genutzten, gewerblich gewidmeten
Flachen umfassen eine Gré3enordnung von 1005,6 Hektar. Sie stellen allerdings nur bedingt
ein reales Flachenpotenzial dar.

Ca. 6,7 Hektar entfallen auf aktuelle Leerstande im Bestand; sie werden Uber die stetige Neu-
nutzung von Bestanden umgeschlagen. Aulerdem waren zum Stichtag 31.12.2017 bereits
74,6 Hektar der Vermarktung zugefiihrt oder aber als betriebliche Flachenreserve (230,8 ha)
industrieller GroRRbetriebe vergeben. Somit verbleiben von den 1005,6 Hektar nur noch 693,5
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Hektar an potenziell verfigbaren Flachen auf Industriebrachen und im gewerblich gewidmeten
Freiraum.

Bei der Ermittlung der nutzbaren Flachenpotenziale muss weiterhin die tatsachlich verwertbare
Nettoflache zugrunde gelegt werden. Infrastrukturflachen fir StraRen, offentliche Parkplatze,
Abstands- und Griinflachen, Entwéasserung, LArmschutz etc. kénnen nicht am Markt verwertet
werden. Der Anteil dieser Flachen am erfassten Flachenpotenzial betragt rund 75,5 Hektar.

Insgesamt betrachtet, ergibt sich somit fir die erfassten Standorte an der Westkiiste ein rech-
nerisches Flachenpotenzial von 618 Hektar auf 73 Einzelflachen.

4.3.1 Potenzielle und tatséachliche Verfugbarkeit

Das rechnerische Potenzial von 618 Hektar wurde ferner auf seine tatséchliche Verfiigbarkeit
fur die Gewerbeflachenvermarktung hin Gberprift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass ein er-
heblicher Umfang der Flachen mit Restriktionen belegt ist, die einer Platzierung auf dem regi-
onalen Gewerbeflachenmarkt entgegenstehen (vgl. Tabelle 12).

Ein realistisches Bild der tatsachlich kurz, mittel- und langfristig verfiigbaren Flachen entsteht
jedoch, wenn die vorhandenen Verwertungsbeschrankungen in der Gesamtdarstellung be-
ricksichtigt werden. Von den rechnerisch verfligbaren 618 Hektar an industriell-gewerblichen
Potenzialflachen sind 358,9 Hektar (58,1 %) mit teilweise kumulativ wirkenden Restriktionen
belegt. Tatsachlich am Markt platzierbar sind 259,1 Hektar (41,9 %).

Die Restriktionen kénnen unter anderem auf unzureichende Infrastrukturen, tberhdhte Preis-
vorstellungen privater Eigentimer oder eine eingeschrankte Marktgangigkeit aufgrund der
Mikrolage zurtickgefuhrt werden.

Die Einschatzung zu den Restriktionen ergibt sich jeweils aus der unmittelbaren Ortskenntnis,
dem Wissen um die Entwicklungsgeschichte und die Entwicklungshemmnisse der Flachen
sowie den Gesprachen mit den kommunalen Fachleuten. Im Folgenden wird dargestellt, wel-
che Auswirkungen die Restriktionen auf die Verfiigbarkeit des Flachenpotenzials haben.

In den daran anschlielBenden Abschnitten werden die Restriktionsarten einzeln charakterisiert
und in ihren konkreten Wirkungen beschrieben.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass der Anteil restriktionsbelasteter Flachen in sechs Kom-
munen 50 Prozent oder mehr des Flachenpotenzials betrifft; in weiteren drei Kommunen liegt
der Anteil restriktionsbelasteter Flachen zwischen 30 und 50 Prozent. Nur sieben Kommunen
verfligen Uber weitgehend restriktionsfreie Flachenpotenziale. Dabei ist zu beachten, dass in
Prisdorf keine sowie in Heide und Tornesch weniger als zwei Hektar an Flachenpotenzialen
vorhanden sind.
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TABELLE 12: VERFUGBARE GEWERBEFLACHEN GESAMT UND MIT RESTRIKTIONEN IN DEN
AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IN HA

AUSGEWAHLTE STANDORTE GESAMT RESTRIKTIONEN

(vgl. Kapitel 1 und Tabelle 1)

ha % ha %
Brunsbiittel 326,79 52,88 273,00 83,54
Buttel 84,74 13,71 0,00 0,00
Elmshorn 31,29 5,06 0,00 0,00
Heide 1,62 0,26 0,62 38,27
Hemmingstedt 26,76 4,33 15,00 56,05
Horst 6,25 1,01 6,25 100,00
Husum 8,66 1,40 0,00 0,00
Itzehoe 17,55 2,84 16,44 93,68
KolIn-Reisiek 2,20 0,36 2,20 100,00
Lohe-Rickelshof 4,74 0,77 1,76 37,13
Niebull 22,89 3,70 0,37 1,62
Pinneberg 41,15 6,66 39,90 96,96
Prisdorf 0,00 0,00 0,00
Quickborn 14,59 2,36 0,19 1,30
Schenefeld 3,20 0,52 3,20 100,00
Tornesch 0,68 0,11 0,00 0,00
Wedel 24,92 4,03 0,00 0,00
Summe 618,03 100,00 358,93 58,08

Quellen: BFR Biiro fiir Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

Gemal dem Raumordnungsgesetz (ROG) sind die Kommunen im Rahmen der allgemeinen
Daseinsvorsorge gehalten, jederzeit angemessene Flachenangebote zur gewerblichen Nut-
zung vorzuhalten. Wegen der damit verbundenen Planungs- und Entwicklungsvorlaufe wird
daflirim Regelfall ein Zeitraum von 15 Jahren zu Grunde gelegt. Die Reichweite der tatsachlich
verwertbaren gewerblichen Bauflachen liegt in manchen Kommunen bezogen auf die betrach-
teten Standorte derzeit weit darunter.

4.3.2 Flachenpotenziale und Restriktionen nach zeitlicher Verfligbarkeit

Bei der Bewertung der zeitlichen Verfugbarkeit der Flachenpotenziale werden neben dem Wert
Lunbekannt®, der sich haufig auf Eigentimer ohne Verkaufsbereitschaft bezieht, die drei fol-
genden Kategorien unterschieden:

= kurzfristig: verfligbar sofort bzw. innerhalb der ndchsten 2 Jahre
= mittelfristig: verfligbar innerhalb der nachsten 3 bis 4 Jahre

= langfristig: verfligbar friihestens in 5 Jahren
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Von den insgesamt als potenziell verfligbar geltenden 73 Flachen in einer Gesamtgrof3e von
618 Hektar sind

= 49 Flachen mit 151,6 Hektar kurzfristig,
= 9 Flachen mit 258,4 Hektar mittelfristig und
= 3 Flachen mit 49,2 Hektar langfristig

verfugbar (vgl. Tabelle 13). Fir 12 Flachen mitinsgesamt 158,9 Hektar kdnnen die Kommunen
derzeit keine Angaben hinsichtlich der zeitlichen Verfugbarkeit machen.

TABELLE 13: VERFUGBARE GEWERBEFLACHEN NACH IHRER ZEITLICHEN VERFUGBARKEIT IN DEN
AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IN HA

AUSGEWAHLTE GESAMT KURZFRISTIG  MITTELFRIS- LANGFRISTIG  UNBEKANNT
STANDORTE TIG
(vgl. Kapitel 1 und
Tabelle 1)

ha ha ha ha ha
Brunsbuittel 326,79 28,79 168,00 130,00
Biittel 84,74 44,74 40,00
Elmshorn 31,29 4,31 26,98
Heide 1,62 1,62
Hemmingstedt 26,76 11,76 15,00
Horst 6,25 6,25
Husum 8,66 8,66
Itzehoe 17,55 7,85 9,70
Kolln-Reisiek 2,20 2,20
Lohe-Rickelshof 4,74 2,98 1,76
Niebdill 22,89 2,89 20,00
Pinneberg 41,15 7,15 34,00
Prisdorf
Quickborn 14,59 12,19 2,40
Schenefeld 3,20 3,20
Tornesch 0,68 0,68
Wedel 24,92 15,75 9,17
Summe 618,03 151,57 258,43 49,17 158,86

Quellen: BFR Biiro fiir Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

Um eine genauere Einschatzung zur zeitlichen Flachenmobilisierung treffen zu kénnen, zeigt
die nachfolgende Tabelle die zeitliche Verfugbarkeit nur fir die restriktionsfreien Flachenpo-
tenziale. In den Gebieten in Heide, Horst, Itzehoe, Prisdorf, Schenefeld und Tornesch liegt ein
Mangel an Potenzialflachen vor. Bezogen auf kurzfristig verfigbare Flachen gilt dies zwar
auch fur die Gebiete in EImshorn, Niebill und Pinneberg, mittelfristig greifende stadtebauliche
Planungen werden hier jedoch absehbar fiir Entlastung sorgen. Dennoch gilt fiir eine Drittel
aller untersuchten Gebiete, dass wahrscheinlich vorhandene Nachfrage nicht mehr adaquat
begegnet werden kann.
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TABELLE 14: RESTRIKTIONSFREI VERFUGBARE GEWERBEFLACHEN NACH IHRER ZEITLICHEN
VERFUGBARKEIT IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IN HA
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AUSGEWAHLTE GESAMT KURZ- MITTEL- LANG- UNBEKANNT
STANDORTE FRISTIG FRISTIG FRISTIG
(vgl. Kapitel 1 und
Tabelle 1)
ha ha ha ha ha
Brunsbuittel 53,79 28,79 25,00
Biittel 84,74 44,74 40,00
Elmshorn 31,29 4,31 26,98
Heide 1,00 1,00
Hemmingstedt 11,76 11,76
Horst
Husum 8,66 8,66
Iltzehoe 1,11 1,11
Kolln-Reisiek
Lohe-Rickelshof 2,98 2,98
Niebdill 22,52 2,52 20,00
Pinneberg 1,25 1,25
Prisdorf
Quickborn 14,40 12,00 2,40
Schenefeld
Tornesch 0,68 0,68
Wedel 24,92 15,75 9,17
Summe 259,10 135,55 71,98 49,17 2,40

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).
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5 Kategorien der Verwertungsrestriktionen

In den vorhergehenden Abschnitten wurden die Restriktionen der Flachenverwertung summa-
risch dargestellt und bewertet. Die folgenden Ausfihrungen stellen die Restriktionsarten im
Einzelnen dar. Dabei sind folgende Kategorien zu unterscheiden:

= Aufbereitung von Grundstiicken (Altlasten, Rickbau, Baugrund, Hohenspriinge)

= Naturrdaumliche Restriktionen (starker Bewuchs, auch Sukzessionsbewuchs, schiit-
zenswerte Tierarten etc.)

= Eigentumsverhdltnisse (unklare Eigentumsverhéaltnisse, keine Verkaufsbereitschatft,
tiberhohte Preisvorstellungen, Basisinvestition fir ErschlieRung/Entwasserung nicht fi-
nanzierbar)

= Sonstige Restriktionen (Freileitungen, geologische Stérungszonen, Hinterliegergrund-
stucke, Grundstickzuschnitte, mangelnde Erreichbarkeit tber den Ubergeordneten
Verkehr, forderbedingte Nutzungseinschrankungen)

= ErschlieBung (Hanglagen, schlechte bzw. keine Verkehrsanbindung, Entwasserung)

5.1 Qualitative Bewertung der Restriktionen

Die bisherige quantitative Analyse der Ursachen von Nutzungsbeschrankungen wird im Fol-
genden durch eine differenzierte qualitative Betrachtung der Restriktionen ergénzt.

Die qualitative Betrachtung ist eine weitere wichtige Grundlage zur Diskussion von mdglichen
Instrumenten fur ein Ubergreifendes gewerbliches Flachenmanagement. Die restriktionsbelas-
teten Flachenpotenziale mit einer GesamtgréfRe von 358,9 Hektar lassen sich in finf Restrik-
tionskategorien aufteilen. Fur die Flachen ,ohne Verkaufsbereitschaft® gilt dabei aus gutachter-
licher Sicht, dass sie keine aktuellen Handlungsmdglichkeiten bieten, aber langfristig die Mog-
lichkeit einer Verwertung bestehen kénnte (vgl. Tabelle 15).

Die funf Restriktionskategorien stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

= Keine Verkaufshereitschaft: Hier handelt es sich um Flachen, bei denen seit Lange-
rem (oft Gber 10 Jahre) keine Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentiimer erkennbar
ist. Betroffen hiervon sind 118,8 Hektar (33,1 %)

= Hohe Preisvorstellungen: Fir diese Flachenpotenziale bestehen nicht marktgerechte
Preisvorstellungen der Eigenttimer. Betroffen sind 12,2 Hektar (3,4 %).

=  Geringflugige Restriktionen: Geringflgige Verwertungsbeschrankungen sind dann
zu verzeichnen, wenn 6ffentliche oder private Eigentimer nicht in der Lage sind, eine
Uberschaubare Startinvestition, zum Beispiel durch den Bau einer Verkehrsanbindung,
die Herstellung der inneren Erschlielung oder den Bau eines Larmschutzwalls, zu ta-
tigen. In diese Restriktionskategorie wurden auch die Falle aufgenommen, in denen
Eigentimer die Flachen zwar als verfligbar deklarieren, oft aber nur Pachtverhaltnisse
mit komplizierten Vertragsverhaltnissen zulassen. Uberdies sind die Finanzierungs-
mdglichkeiten von Bauvorhaben auf Pachtgrundstiicken haufig eingeschrankt. Betrof-
fen von den beschriebenen Restriktionen sind 183,5 Hektar (51,1 %).
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= Schwerwiegende Restriktionen: Bei den schwerwiegenden Restriktionen handelt es
sich im Regelfall um gewerbliche Brachen, deren Verwertung nur durch umfassende
Aufbereitungs- und/oder ErschlielBungsmalRnahmen mdglich ist, oder um Flachen fir
die eine aufwendige aufllere ErschlieBung erstellt werden muss. Betroffen sind 44,4
Hektar (12,4 %).

= Keine Entwicklungsperspektive: Diese Flachen sind seit Langem planerisch gewid-
met, jedoch zu keinem Zeitpunkt tatsachlich verwertbar gewesen. Durch gednderte
Rahmenbedingungen, zum Beispiel Siedlungsveranderungen im unmittelbaren Umfeld
oder eine weiterhin absehbare Unverk&auflichkeit der Grundstiicke, wird auch auf Dauer
keine gewerbliche Nutzung mehr moglich sein. In den untersuchten Standorten sind
nach Angaben der Kommunen keine Flachen betroffen, dennoch ist diese Kategorie
fur die kontinuierliche Beobachtung von Bedeutung.
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TABELLE 15: VERFUGBARE GEWERBEFLACHEN NACH IHREN RESTRIKTIONSKATEGORIEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN IN HA

AUSGEWAHLTE GESAMT RESTRIKTIONS- GERINGE HOHE PREIS- KEINE VERKAUFS- SCHWERWIEGENDE
STANDORTE FREI RESTRIKTIONEN VORSTELLUNGEN BEREITSCHAFT RESTRIKTIONEN
(vgl. Kapitel 1 und
Tabelle 1)

ha ha ha ha ha ha
Brunsbuttel 326,79 53,79 143,00 102,00 28,00
Biittel 84,74 84,74
Elmshorn 31,29 31,29
Heide 1,62 1,00 0,62
Hemmingstedt 26,76 11,76 15,00
Horst 6,25 6,25
Husum 8,66 8,66
Itzehoe 17,55 1,11 9,64 6,80
Kolln-Reisiek 2,20 2,20
Lohe-Rickelshof 4,74 2,98 1,76
Niebdll 22,89 22,52 0,37
Pinneberg 41,15 1,25 39,90
Prisdorf
Quickborn 14,59 14,40 0,19
Schenefeld 3,20 3,20
Tornesch 0,68 0,68
Wedel 24,92 24,92
Summe 618,03 259,10 183,52 12,21 118,76 44,44

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).
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6 Flachenvermarktung und Inanspruchnahme

Wesentliche Voraussetzung fiir die bedarfsgerechte
Entwicklung industriell-gewerblicher Bauflachen ist
eine moglichst genaue Kenntnis des tatsachlichen
Marktgeschehens. Dazu gehéren u. a. kontinuierliche
und vergleichbare Informationen tber die Flachenver-
wertung, die Art der Nutzung und die Auswirkungen auf
das vorhandene Angebot.

Uber aktualisierte, umfassende Datensatze aus einem
Gewerbeflachenmonitoring ist eine permanente und
Zielgerichtete Analyse des Flachenwandels maoglich.
Im Rahmen des vorliegenden Monitoringberichts
wurde dies zum ersten Mal fur die untersuchten Ge-
werbegebiete in der Region Westkiste durchgefiuhrt.
Auf eine umfassende Analyse des Flachenwandels im
Bestand, die ca. zwei Drittel aller Flachenbewegungen
ausmachen, konnte noch nicht eingegangen werden,
da hierflr belastbare Vergleichsdaten aus weiteren
Jahrgéngen erforderlich sind.

Basierend auf einer vergleichbaren Ersterhebung des
GEFEK fur die Westkuste aus dem Jahr 2015 und den
Informationen aus den Kommunalgesprachen wurde
jedoch

= die Inanspruchnahme, also die tatsachliche
Neunutzung unbebauter Flachen, und

= die Vermarktung, also die mit einem konkreten
gewerblichen Nutzungsziel veréduRerten ge-
werblichen Baugrundstiicke,

fur den Zeitraum Mitte 2014 bis 2017 analysiert. Auf
diese Weise lassen sich erste Tendenzen von Fl&-
chenverwertung, Angebotsentwicklung und Nut-
zerstrukturen verfolgen. Der Zeitraum wurde gewahlt,
weil erste flachendeckende Informationen vorlagen.

Im folgenden Kapitel werden die aggregierten Ergeb-
nisse zur Flachenverwertung dargestellt. Der darauf-
folgende Text setzt die Flachenverwertung ins Verhalt-
nis zu den Potenzialflachen auf kommunaler Ebene.
Daran anschlieRend werden signifikante Veranderun-
gen bei der Flachennutzung durch ausgewahlte Wirt-
schaftszweige aufgezeigt.

Inanspruchnahme von Flachen:
Damit ist die tatsachliche Neunut-
zung unbebauter Flachen/Grund-
stiicke gemeint. Nicht berticksich-
tigt werden Betriebserweiterungs-
flachen auf eigenen Grundsti-
cken. Diese Flachen bzw. Grund-
stucke wurden zuvor in einem
Zeithorizont X gekauft. Der Kauf-
zeitpunkt ist in aller Regel unbe-
kannt.

Vermarktung von  Flachen:
Damit ist die VeraufRerung von Ge-
werbebaugrundstiicken gemeint —
mit dem Ziel, diese einer gewerbli-
chen Nutzung im Zeithorizont X
zuzufihren.

Hinweis zum Datenerhebungs-
zeitraum: Das GEFEK aus dem
Jahr 2015 enthalt Flachenanga-
ben mit Stand Mitte 2014. An die-
sen Daten aus dem Jahr 2014
knupft das aktuelle Monitoring an.
Der aktuelle Datenbestand des
Monitorings bezieht sich auf Mitte
2017, wobei bis Ende des Jahres
2017 von Seiten der Kommunen
Erganzungen und Korrekturen
vorgenommen wurden. Das Moni-
toring umfasst somit einen Zeit-
raum von drei Jahren.

Davon zu unterscheiden sind die
Angaben der amtlichen Gutachter-
ausschusse, die sich auf volle Jah-
resangaben beziehen (2015 bis
2017). Auf diese Datenbasis be-
ziehen sich die Angaben zu den
kreisweiten Flachenumsétzen in
Kapitel 3 (ebenfalls drei Jahre).
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6.1 Flachenverwertung 2014-2017

Im Zeitraum ab Mitte 2014 bis Mitte 2017 (drei Jahre) wurden insgesamt 73 Flachen mit 40,3
Hektar neu in Anspruch genommen und 42 Flachen mit 74,6 Hektar an unbebauten gewerbli-
chen Bauflachen vermarktet. Fir den Jahresdurchschnitt ergeben sich daraus insgesamt rund
38 Hektar. Bei den 40,3 Hektar Neuansiedlungen betrug die durchschnittliche FlachengrolRe
5.521 Quadratmeter.

Es muss erwahnt werden, dass die Vermarktung der Bestandsflachen (inkl. der Leerstande)
und die Inanspruchnahme der Betriebserweiterungsflachen auf dem eigenen Gelande bei die-
ser Betrachtung noch unbericksichtigt bleiben. Diese Werte lassen sich bei einem kontinuier-
lich durchgefuihrten Monitoring tber die n&chsten Jahre feststellen. Die folgende Tabelle zeigt
einerseits die tatsachliche Inanspruchnahme (Neubau oder Neunutzung) und andererseits die
Vermarktung unbebauter Flachen im Zeitraum ab Mitte 2014 bis Mitte 2017.

Bei den Ergebnissen ist ferner zu beriicksichtigen, dass einige Kommunen aufgrund des Man-
gels an verfugbaren Flachenpotenzialen keine nennenswerten Quantitaten erreichen konnten,
obwonhl eine grundlegende Flachennachfrage vermutlich vorhanden war. Gleichwohl zeigen
die Zahlen der realisierten Projekte, dass es erhebliche Nachfrage nach gewerblichen Baufla-
chen gegeben hat und dass die kommunalen Akteure die gewerbliche Entwicklung erfolgreich
unterstutzt haben (vgl. Tabelle 16).

TABELLE 16: INANSPRUCHNAHME UND VERMARKTUNG (OHNE INANSPRUCHNAHME) VON
GEWERBEFLACHEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN UBER DREI JAHRE (2014-2017) IN HA

AUSGEWAHLTE STANDORTE INANSPRUCHNAHME VERMARKTUNG
(vgl. Kapitel 1 und Tabelle 1)

ha ha
Brunsbittel 3,98 32,16
Biittel 1,29
Elmshorn 3,25 5,46
Heide 5,21 1,71
Hemmingstedt 3,66 11,40
Horst 5,27 4,62
Husum 6,29 1,29
Iltzehoe 1,33 5,00
Kolln-Reisiek 0,33
Lohe-Rickelshof 2,52 2,18
Niebull 3,60 0,44
Pinneberg 0,36
Prisdorf
Quickborn 0,78 0,63
Schenefeld 1,52 2,10
Tornesch 1,17 4,46
Wedel 1,35 1,48
Summe 40,26 74,58

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).
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6.2 Flacheninanspruchnahme nach Wirtschaftszweigen

Die Beobachtung der jingeren Entwicklung von Unternehmensansiedlungen ist in der folgen-
den Tabelle abzulesen. Zum Vergleich ist die Verteilung des Gesamtbestandes gegeniberge-
stellt.

Erkennbar ist, dass der Flachenanteil des Verarbeitenden Gewerbes abnimmt. Dennoch ist
dieser wichtige, weil wertschopfungs- und teilweise auch technologieintensive Wirtschafts-
zweig derjenige mit dem hochsten Anteil aktueller Flacheninanspruchnahmen (vgl. Tabelle
17). Hierbei ist auf eine Besonderheit hinzuweisen. Das Verarbeitende Gewerbe ist von allen
Wirtschaftszweigen der mit der grof3ten Persistenz, da die Kosten fiir eine Verlagerung, ver-
glichen mit anderen Tatigkeiten wie Lagerei oder Dienstleistungen, hoch sind. Die betriebli-
chen Erweiterungen werden daher haufig durch Zuk&ufe von Bestandsflachen in der Nachbar-
schaft realisiert. Das Gewerbeflachenmonitoring und die Gesprache mit den kommunalen Akt-
euren haben ergeben, dass dieser Sachverhalt auch in den untersuchten Standorten der Re-
gion Westkuste zu verzeichnen ist. Einen diesbeziiglich statistisch belegbaren Wert wird das
Langzeit-Monitoring ergeben.

Die Flachennutzungen durch Dienstleistungen steigen ebenso wie durch Grol3handel, Verkehr
und Lagerei. In den Dienstleistungen enthalten sind wissensbasierte Dienstleistungen (wie
Forschung, EDV, Analytik, Finanzdienstleistungen, Unternehmensverwaltungen, Ingenieurbi-
ros). Dieser Anstieg ist besonders bedeutsam, weil die Raumanspriche vieler Dienstleister
grundséatzlich auch auRerhalb von gewerblichen Bauflachen (Innenstadtlagen, Biaroimmaobili-
enstandorte) befriedigt werden kénnen. Ebenso ist festzustellen, dass die Inanspruchnahmen
von Flachen fur den Einzelhandel nach Jahren der Expansion an Bedeutung verlieren. Die
Steigerungen der Flachennutzungen durch das Baugewerbe entsprechen der guten konjunk-
turellen Lage in diesem Wirtschaftszweig. Die Beobachtungen der nachsten Jahre werden
zeigen, ob sich diese Trends verstetigen.
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TABELLE 17: INANSPRUCHNAHME UND VERMARKTUNG (OHNE INANSPRUCHNAHME) VON GEWERBE-
FLACHEN IN DEN AUSGEWAHLTEN STANDORTEN UBER DREI JAHRE (2014-2017) NACH WIRTSCHAFTS-
ZWEIGEN IN HA

WIRTSCHAFTSZWEIGE INANSPRUCH- BESTANDSVER-
NAHME TEILUNG

ha % %
C Verarbeitendes Gewerbe 9,57 23,77 39,52
D Energieversorgung 0,00 0,00 13,61
E Wasserversorgung; Abwasser- und
Abfallentsorgung; Beseitigung von Umwelt- 0,00 0,00 3,94
verschmutzungen
F Baugewerbe 3,00 7,45 3,59
G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instand-
haltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen 2R 723 e
G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit
Kraftfahrzeugen) 1,76 4,37 6,60
G Handel; ohne Kfz- und Einzelhandel 4,77 11,85 5,14
H Verkehr und Lagerei 5,14 12,77 11,43
| Gastgewerbe 0,27 0,67 0,52
J-Q; T-U Andere Wirtschaftszweige 5,43 13,49 8,86
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 0,00 0,00 0,58
?_( Vers_,chiedene Gewerbe ohne 0.50 1,24 0,72
Uberwiegende Nutzung
Y -WZ-Zuordnung noch unklar
(z. B. bei Neuerrichtung) gl Sk Ok
Summe 40,26 100,00 100,00

Quellen: BFR Biro fir Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

6.3 Flachenverwertung und Potenzialflachen

Aus der Gegenuberstellung der kurz- und mittelfristig verfugbaren und restriktionsfreien Fla-
chen mit den verwerteten Flachen aus Inanspruchnahme und Vermarktung zeigt sich, dass
das Flachenangebot rein rechnerisch insgesamt ausreichend ist. Weitergehend wird jedoch
deutlich, dass aufgrund von Restriktionen in zahlreichen Standorten Gewerbeflachen knapp
sind.

Wahrend die Tabelle 17 die Werte flr die entsprechenden Betrachtungszeitraum abbildet, ver-
anschaulicht die Tabelle 18 die entsprechenden Jahresdurchschnittswerte.
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TABELLE 18: GEGENUBERSTELLUNG RESTRIKTIONSFREI VERFUGBARER FLACHEN INNERHALB DER
NACHSTEN FUNF JAHRE UND DIE INANSPRUCHNAHME/VERMARKTUNG IN DEN AUSGEWAHLTEN
STANDORTEN (SUMME 2014-2017) IN HA

AUSGEWAHLTE STANDORTE KURZ- UND MITTELERISTIG INANSPRUCHNAHME UND VER-
(vgl. Kapitel 1 und Tabelle 1) (INNERHALB VON FUNF MARKTUNG DER LETZTEN DREI
JAHREN) VERFUGBAR JAHRE 2014-2017

ha ha
Brunsbiittel 53,79 36,14
Buttel 44,74 1,29
Elmshorn 31,29 8,71
Heide 1 6,92
Hemmingstedt 11,76 15,06
Horst 0 9,89
Husum 8,66 7,58
Iltzehoe 1,11 6,33
KolIn-Reisiek 0 0,33
Lohe-Rickelshof 2,98 4,70
Niebdill 22,52 4,04
Pinneberg 1,25 0,36
Prisdorf 0 0,00
Quickborn 12 1,41
Schenefeld 0 3,62
Tornesch 0,68 5,63
Wedel 15,75 2,83
Summe 207,53 114,84

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).
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TABELLE 19: GEGENUBERSTELLUNG DER JAHRESDURCHSCHNITTSWERTE RESTRIKTIONSFREI

VERFUGBARER FLACHEN UND DIE INANSPRUCHNAHME/VERMARKTUNG IN DEN AUSGEWAHLTEN
STANDORTEN IN HA

AUSGEWAHLTE STANDORTE KURZ- UND MITTELERISTIG INANSPRUCHNAHME UND
(vgl. Kapitel 1 und Tabelle 1) (INNERHALB VON FUNF VERMARKTUNG DER LETZTEN
JAHREN) VERFUGBAR DREI JAHRE 2014-2017

Brunsbuittel 10,76 12,05
Biittel 8,95 0,43
Elmshorn 6,26 2,90
Heide 0,20 2,31
Hemmingstedt 2,35 5,02
Horst 0,00 3,30
Husum 1,73 2,53
Itzehoe 0,22 2,11
KolIn-Reisiek 0,00 0,11
Lohe-Rickelshof 0,60 1,57
Niebdll 4,50 1,35
Pinneberg 0,25 0,12
Prisdorf 0,00 0,00
Quickborn 2,40 0,47
Schenefeld 0,00 1,21
Tornesch 0,14 1,88
Wedel 3,15 0,94
Summe 41,51 38,28

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

Die genauere Betrachtung zeigt, dass in 10 von 17 Gewerbegebieten zwischen 2014 und 2017
mehr Flachen umgesetzt wurden, als fur die nachsten flinf Jahre an restriktionsfreien Potenzi-
alen auf Brachen und gewerblich gewidmeten Freiflachen fir eine Neunutzung zur Verfligung
stehen. So liegen die Flachenumsétze in diesem Zeitraum zum Beispiel in Heide rund zwdlfmal
und in ltzehoe sowie in Tornesch rund dreizehnmal héher als das restriktionsfreie Neunut-
zungspotenzial. Selbst bei Beriicksichtigung von hohen Verwertungsanteilen im Bestand wer-
den eine Reihe von Gebietskdrperschaften bereits mittelfristig erhebliche Probleme haben,
das bisherige Angebotsniveau aufrecht zu erhalten.

6.4 Flachenbilanz fur die ausgewahlten Standorte

Aus den Ergebnissen des Gewerbeflachenmonitorings lasst sich eine Flachenbilanz ableiten.
Im Zeitraum Mitte 2014 bis Mitte 2017 wurden an den ausgewdahlten Standorten insgesamt
115 Hektar an Flachen in Anspruch genommen und vermarktet (vgl. Tabelle 20). Das ent-
spricht bei einem Zeitraum von drei Jahren 38,28 Hektar pro Jahr. Wirde dieser Wert linear
fur 15 Jahre fortgeschrieben, ergébe sich ein Flachenbedarf von rund 574 Hektar nur fir die
ausgewahlten Standorte. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass bei den ermittelten Flachen-
inanspruchnahmen und Vermarktungen alle die Gebietskdrperschaften, die im Betrachtungs-
zeitraum keine ausreichenden Flachenangebote breitstellen konnten, unterreprasentiert sind.

53



KOOPERATION

‘.
Gewerbeflachenmonitoring Westkiste )l REGIONALE

Tabelle 20 zeigt, dass in allen vier Kreisen im Bezug zur Flachenverwertung und -vermarktung
der letzte drei Jahre eine Unterdeckung der Nachfrage besteht. Der betrachtete Dreijahres-
zeitraum lasst jedoch allein aufgrund konjunktureller Zyklen nur eingeschrankt Ruckschlisse
auf die Entwicklung tber einen langeren Zeitraum zu. Erst auf der Basis eines langerfristigen
Monitorings kann ein plausibler Orientierungsrahmen fir die zukunftige Gewerbeflachennach-
frage abgeleitet werden.

TABELLE 20: FLACHENBILANZ BEZOGEN AUF DIE AUSGEWAHLTEN STANDORTE IN DEN KREISEN

AUSGEWAHLTE STAND- INANSPRUCH- LINEARE FORT- RESTRIKTI- BILANZ
ORTE IN DEN KREISEN NAHME U. VER- SCHREIBUNG ONSFREI
MARKTUNG UBER 15 VERFUGBAR
2014-2017 JAHRE
ha ha ha ha
Dithmarschen 62,82 314,10 69,53 -244,57
Nordfriesland 11,62 58,10 31,18 -26,92
Pinneberg 22,89 114,45 72,54 -41,91
Steinburg 17,51 87,55 85,85 -1,70
Summe 114,84 574,20 259,10 -315,10

Quellen: BFR Biiro fir Regionalplanung (2018); Georg Consulting (2018).

Ein Abgleich mit der Flachenprognose aus dem GEFEK (2015) kann nicht ,sauber” erfolgen,
da bei den in Anspruch genommenen Flachen der Zeitpunkt des Kaufs nicht bekannt ist. Wer-
den nur die im Zeithorizont vermarkteten Flachen betrachtet, wurden in den ausgewahlten
Standorten pro Jahr 24,9 Hektar an Gewerbeflachen vermarktet. Im Abgleich mit dem durch-
schnittlichen jahrlichen Gewerbeflachenumsatz von schatzungsweise 37 Hektar fur die Region
Westkuste im Zeitraum 2015 bis 2017 (vgl. Kapitel 3), zeigt sich die hohe Relevanz der regio-
nal bedeutsamen Standorte. Auf diesen wurden 67 Prozent des durchschnittlichen jahrlichen
Flachenumsatzes getatigt.

Fur den Abgleich mit der Prognose des GEFEK aus dem Jahr 2015 fir den Entwicklungskor-
ridor mit seinen ausgewahlten Standorten missen Anpassungen vorgenommen werden, da
das GEFEK seinerzeit die Standorte Brunsbuittel und Buttel nicht dem Korridor zugewiesen
hat. AuRerdem zielen die Prognosewerte des GEFEK auf Bruttoangaben ab. Das vorliegende
Monitoring erfasst jedoch Nettoflachen. Deshalb muss fir einen Vergleich der Prognose mit
dem Monitoring ein Abschlag von den prognostizierten Bruttoflachen vorgenommen werden
(- 20%).

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass das Monitoring die Flachenveranderung fir den Zeitraum
Mitte 2014 bis Mitte 2017 insgesamt erfasst hat. Eine Aufschllisselung nach einzelnen Jahren
war nicht moéglich. Fir den Abgleich mit der Prognose miissen daher Jahresdurchschnittswerte
gebildet werden. Abbildung 23 und Tabelle 21 zeigen, dass im Betrachtungsraum die untere
Grenze des Prognosekorridors erreicht wurde. Werden jedoch nicht nur die vermarkteten Fla-
chen betrachtet, sondern auch die in Anspruch genommen Flachen berlcksichtigt, liegen die
Werte in der Summe deutlich oberhalb des prognostizierten Korridors.
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ABBILDUNG 23: VERMARKTETE UND INANSPRUCHGENOMME FLACHEN IM ENTWICKLUNGSKORRIDOR
(OHNE BRUNSBUTTEL UND BUTTEL) IM VERGLEICH MIT DER PROGNOSE GEFEK

Hektar

30,0
25,8 25,8 25,8
25,0 1
20,0 1
50+ 187 _ _ _ _ _ _ _ o __ A _
12,1 12,1 12,1
10,0 -
5,0
0,0 -
2015 2016 2017
mvermarktete Flachen — — —~ - Prognose Korridor Westkiiste GEFEK
) . (14,3-21,5 ha, netto)
inanspruchgenommene Flachen
© Georg Consulting vermarktete und inanspruchgenommene Flachen

Quellen: BfR Buro fiir Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).

TABELLE 21: ABGLEICH GEWERBEFLACHENMONITORING ENTWICKLUNGSKORRIDOR MIT DER
GEWERBEFLACHENPROGNOSE DES GEFEK FUR DEN ENTWICKLUNGSKORRIDOR

SUMME AUSGEWAHLTE MONTORING DREI JAHRE PROGNOSE GEFEK FUR DREI JAHRE
STANDORTE NACH NUR VERMARKTUNG (2015-2017)
KREISEN (OHNE BRUNSBUTTEL UND BUTTEL) KUMULIERTE JAHRESDURCHSCHNITSTWERTE,
ha von ha bis ha
Dithmarschen
(ohne Brunsbiittel) 158 <12 i
Nordfriesland 1,7 6,2 14,1
Pinneberg 14,5 27,2 34,7
Steinburg (ohne Biittel) 9,6 5,6 11,2
Summe Region Westkiste 41,1 42,8 64,5

Quellen: BFR Biiro fur Regionalanalyse (2018); Georg Consulting (2018).
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7 Mobilisierung zusatzlicher Flachenpotenziale

Die Vermarktungsraten und die tats&chliche Inanspruchnahme weisen fir eine erhebliche An-
zahl an untersuchten Kommunen eine Unterdeckung an verfigbaren Gewerbeflachen aus. Die
sehr geringe Leerstandsquote von Bestandsimmobilien verdeutlicht den Nachfragedruck.

Die teilweise absehbaren kommunalen Flachenengpasse sind weitgehend vermeidbar, wenn

= auf Basis des Monitorings fortlaufend die gewerbliche Flachenentwicklung analysiert
und Angebotsdefizite belegbar dokumentiert werden

Dabei bestehen die Konsequenzen und Handlungsoptionen darin,

= frihzeitig aus dem Bestand heraus zusétzliche Flachenpotenziale zu mobilisieren und
vorhandene Restriktionen konsequent abzubauen und

= frihzeitig und kontinuierlich die Neuausweisung zuséatzlicher marktgerechter Flachen
umzusetzen.

Eine konsequent umgesetzte Strategie zum Abbau von Verwertungsbeschrankungen auf pla-
nungsrechtlich gesicherten, potenziell nutzbaren Flachen ist eine wesentliche Voraussetzung
daflir, dass nach Ausschopfen aller Moglichkeiten zusétzliche Flachen durch Neuausweisung
generiert werden kénnten.

Nachfolgend werden die Ma3nahmen zum Abbau der Verwertungsrestriktionen sowie zur Mo-
bilisierung zuséatzlicher Potenziale skizziert.

7.1 Mobilisierung von Betriebserweiterungsflachen

Zu den aus dem Bestand heraus mobilisierbaren Flachen gehdren unter anderem auch Be-
triebserweiterungsflachen. Nicht wenige Unternehmen sind im Besitz von Flachen, die sie
nach einer ersten Einschatzung der Daten des Monitorings Uber Jahre hinweg nicht genutzt
haben und womdglich auf absehbare Zeit nicht nutzen werden. Fir die Zukunft ist es geboten,
auch aus Grinden einer versachlichten Diskussion, hierzu im Rahmen der Datenerhebung
gesicherte Werte Giber Umfang, Inanspruchnahme und Mobilisierung fiir Dritte zu erhalten. Die
Nutzbarmachung dieses Flachenpotenzials ist zu priifen, um entsprechende Malinahmen ein-
zuleiten. Die Flachen sind dann zum Weiterverkauf und die gewerbliche Nutzung durch Dritte
nutzbar,

= wenn der Eigentiimer zustimmt,
= die verkehrliche ErschlieBung und
= die umliegende Besiedelung dies zulassen.

Die Betriebserweiterungsflachen muissten auf der Grundlage des vorliegenden Gewerbefla-
chenmonitorings tiefergehend bewertet werden. Durch Planungsstellen und/oder Wirtschafts-
forderungen sollte — wie in der Vergangenheit bereits erfolgt - eine gezielte Ansprache der
entsprechenden Unternehmen erfolgen, um eine belastbare Einschatzung dieser Flachen und
ihrer moglichen Marktzufiihrung treffen zu kénnen und dies belegbar zu dokumentieren.

56



m “)
2 i i i REGIONALE
Gewerbeflachenmonitoring Westklste ’ otk

7.2 Abbau von Verwertungsrestriktionen

Folgende Kategorien zum Abbau von Verwertungsrestriktionen in einer Grél3enordnung von
rund 359 Hektar wurden im Kapitel 5.1 dargestellt:

Hohe Preisvorstellungen (12,2 ha): Diese Flachenpotenziale sind durch nicht markt-
gerechte Preisvorstellungen der privaten Eigentiimer blockiert. Vergleichbar zur Mobi-
lisierung der Betriebserweiterungsflachen bietet sich auch hier eine lokal oder teilregi-
onal abgestimmte, dialogorientierte Vorgehensweise an, um die Verkaufsbereitschaft
auf der Eigentiimerseite zu realistischen Grundstlickspreisen zu erhéhen.

Geringe Restriktionen (183,5 ha): Diese Flachen kdnnten mobilisiert werden, wenn
einerseits die notwendigen Startinvestitionen fir Aufschittungen oder Entwéasserung
vorfinanzierbar waren. Die Kosten der Vorfinanzierung kénnen Uber Erldse aus Fla-
chenverkaufen an die Eigentimer zurickfliel3en.

Die Schwierigkeiten der Baufinanzierung auf den Pachtflachen lassen sich nur bedingt
I6sen, da die Finanzinstitute hier klare Vorgaben einbringen. Die vertragliche Komple-
xitat von Pachtflachen kdnnte jedoch durch eine Sensibilisierung und Steigerung der
Kooperation der privaten Eigentimer gemindert und die Vorlaufzeiten so verkirzt wer-
den, dass die Marktgangigkeit dieser Potenziale gesteigert werden kénnte.

Schwerwiegende Restriktionen (44,4 ha): Bei den gewerblich gewidmeten Flachen
mit schwerwiegenden Restriktionen handelt es sich entweder um die Sanierung von
kontaminierten Flachen oder es sind aufwendige ErschlieBungslésungen notwendig.
Die Einschatzung kann auch durch kumulierte Restriktionen wie hoher Aufwand flr
Ausgleich und Ersatz kombiniert mit hohen Preisvorstellungen der privaten Eigentimer
begriindet sein. Soweit es sich um Brachflachensanierung oder fehlende aufwendige
ErschlieBungen handelt ist ein haufig erfolgreicher Mobilisierungsweg, derartige Fla-
chen in das kommunale Eigentum zu Uberfihren und sie selbst zu entwickeln. Die zur-
zeit im Rahmen von Foérderprogrammen von Land, Bund und EU mdgliche 6ffentliche
Unterstitzung wird auf diese Weise leichter méglich.

Keine Entwicklungsperspektive/keine Verkaufsbereitschaft (118,8 ha): Es kann im
Rahmen der weiteren Untersuchungen Flachen geben, fir die absehbar keine realen
Chancen fiur eine gewerbliche Entwicklung bestehen. Ursache hierfir kbnnen erhebli-
che Veranderungen in der umgebenden Siedlungslandschaft oder zwischenzeitliche
Entscheidungen von Eigentiimern zur Revision frilherer Verkaufsabsichten sein. Wenn
sich eine urspringlich plausible Ausweisung erledigt hat, ist damit nicht gleichzeitig der
entsprechende Bedarf aufgehoben. Deshalb ist es sinnvoll, den planerischen Status
dieser Flachen zu revidieren und stattdessen gewerbliche Neuausweisungen an ande-
rer Stelle vorzunehmen. Hierfir gilt das klassische Instrument des Flachentauschs. Ein
in diesem Sinn definierter Tauschmodus findet auch Anwendung, wenn sich im Rah-
men der Umsetzung aller Instrumente herausstellt, dass auch signifikante weitere Po-
tenziale, zum Beispiel aus dem Bereich der Flachenpotenziale ,schwerwiegende Rest-
riktionen® (44 ha), nicht bewegbar sein sollten.
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7.3 Neuausweisung gewerblicher Bauflachen

Die Akteure der Region setzen die oben beschriebenen MobilisierungsmalRnahmen bereits
seit vielen Jahren ein. Deshalb ist angesichts des Nachfragedrucks und der sich daraus erge-
benden Handlungsnotwendigkeit auch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen ein wichtiger
Bestandteil einer regionalen Entwicklungsstrategie. Die Umsetzung der Mobilisierungsmal3-
nahmen und Ausweisung neuer Flachen (Erweiterung bestehender Gebiete und/oder neue
Standorte an der Landesentwicklungsachse) sollte im Rahmen eines mittelfristig angelegten,
systematischen Arbeitsprozesses erfolgen. Ziel ist es, die Reichweite der vorhandenen Fla-
chenpotenziale entsprechend der absehbaren Bedarfsentwicklung und der aufgezeigten Rest-
riktionen zahlreicher Standorte zu vergrof3ern.

Wie gezeigt verfugt der Kreis Pinneberg an vielen Standorten nicht einmal tber nennenswerte
Mobilisierungspotenziale bei denen Uberhaupt geeignete MalRnhahmen zum Abbau von Ver-
wertungsrestriktionen greifen konnten. Eine Besonderheit sind des Weiteren die grof3en Po-
tenzialflachen im Kreis Dithmarschen, die Uberwiegend im Besitz der dort tatigen grof3en in-
dustriellen Eigentiimer sind und deren Entwicklungsoptionen erhalten bleiben sollen und als
landesbedeutsam eingestuft werden.

Im Fokus von Neuausweisungen sollten insbesondere regional bedeutsame Gewerbestand-
orte geschaffen und/oder die bestehenden regional bedeutsamen Standorte erweitert werden.
Wie die vorliegenden Ergebnisse deutlich machen, entfielen schatzungsweise 80 Prozent des
gesamten regionalen Flachenumsatzes auf die regional bedeutsamen Gebiete.

Um Flachenengpasse zu vermeiden und um stets auf Flachenanfragen reagieren zu kénnen,
sollte im bestimmten Umfang Flachen auf Vorrat entwickelt werden. In diesem Zusammen-
hang ist auf einen kontinuierlichen nachfrageorientierten Potenzialflachenbestand zu achten.
Der festgestellte Branchenmix in den Gebieten sollte weiter unterstitzt und gleichzeitig die
strukturellen Veranderungen der Nachfrage mit ihren Auswirkungen auf die zu entwickelnden
Standortqualitaten (sowohl fir Bestandsgebiete als auch fir neue Standorte/Flachen) bertick-
sichtigt werden.

Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft

Im Zusammenhang mit dem Strukturwandel der Flachennachfrage, der auf den anhaltenden
wirtschaftlichen Strukturwandel zurickzufuhren ist, verweisen wir auf eine aktuelle bundes-
weite Befragung bei regionalen Wirtschaftsforderern zu den Standortaspekten moderner In-
dustrie- und Gewerbegebiete. Diese Aspekte kénnten auch bei der Neuentwicklung von regi-
onal bedeutsamen Standorten in der Region Westkiiste Berlicksichtigung finden. Die Regio-
nale Kooperation Westkiiste beschéftigt sich bereits im Rahmen einer Arbeitsgruppe intensiv
mit dem Thema ,Gewerbegebiete der Zukunft®.
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ABBILDUNG 24: INDUSTRIE UND GEWERBEGEBIETE DER ZUKUNFT — BUNDESWEITE BEFRAGUNG

(2018)
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Flexible Grundstuckszuschnitte
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Marketingkonzept (z. B. Name, gebietsbezogene
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Quelle: Georg Consulting (2018).
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8 Handlungsempfehlungen

Aus den Ergebnissen des vorliegenden Gewerbeflachenmonitorings fir die ausgewahlten
Standorte konnen die folgenden Handlungsempfehlungen formuliert werden:

Die Region Westkiiste hat in den untersuchten Gewerbegebieten teilregional Probleme
bei der Bereitstellung gewerblicher Bauflachen. Durch eine optimierte Flachenmobili-
sierung kann diesen Problemen teilweise entgegengewirkt werden.

Fir eine optimierte Flachenmobilisierung bedarf es der Zusammenarbeit der Akteure
aus den Kommunen, der Wirtschaftsforderungen, der Regionalplanung, der Kammern
und der Mitwirkungsbereitschaft des Landes Schleswig-Holstein. Sinnvoll kdnnte ein
regionales Gemeinschaftsprojekt unter Federfiihrung der Wirtschaftsférderungen sein,
das in Fortfihrung des Gewerbeflachenmonitorings die beschriebenen Handlungsop-
tionen unmittelbar auf die Mobilisierung der folgenden Flachenpotenziale anwendet:

= Betriebserweiterungsflachen

*= Neunutzung von Brachen

= Beseitigung niedrigschwelliger Investitionshemmnisse

= Steigerung der Verkaufsbereitschaft von Privateigentiimern

= gemeinschaftliche Definition eines regionalen Tauschverhaltnisses fur industri-
ell-gewerblich gewidmete, aber dauerhaft nicht nutzbare Flachen gegen ent-
sprechende Flachen im Freiraum

Die zusatzliche Neuausweisung moderner Industrie- und Gewerbegebiete (,Gewerbe-
gebiete der Zukunft®) ist notwendig aufgrund der Bedarfsunterdeckung, des angefihr-
ten Flachentausches sowie des Strukturwandels der Flachennachfrage, der zu héhe-
ren Standortanforderungen fuhrt.

Alle entsprechenden Potenzialflachen sollten Gber die Datenbestédnde des Gewerbe-
flachenmonitorings identifizierbar und abrufbar werden. Die Realisierung eines Ge-
meinschaftsprojekts zur optimierten Nutzung der gewerblichen Bauflachen kann tber-
dies Vorbildwirkung fiir andere Raume in Schleswig-Holstein entfalten.

Eine Ausweitung auf alle planerisch gesicherten Gewerbegebiete in den vier Kreisen
sowie die kontinuierliche Aktualisierung des Gewerbeflachenmonitorings kann dariber
hinaus fir die Beantwortung einer Vielzahl an Fragen férderlich sein bzw. zielfihrende
Analysen erst erméglichen.

Werden die Flacheninformationen zum Beispiel mit wichtigen Daten zu Beschéaftigten
und der Beschaftigungsentwicklung verknipft, entstehen daraus wesentliche Erkennt-
nis zu Bedeutung von und Bewegung in den Gewerbegebieten. Erfolge stadtebaulicher
Entwicklung — zum Beispiel im Sinne von Adressbildung — kénnen so nachvollzogen
werden und in zuklnftige Diskussionen einflieRen. Seitens der Regional- und Landes-
planungen ist haufig beabsichtigt, das Verhaltnis von Quadratmeter Nutzflache pro Be-
schéftigten als einen wesentlichen Faktor bei der Ermittlung lokaler Bedarfe fir GE-
und GI- Flachen heranzuziehen. Damit kénnten die allgemeinen Kennwerte aus der
vorliegenden Gewerbeflachenprognose des GEFEK um spezifische regionale und
branchenbezogene Kennziffern konkretisiert werden. Tatséchlich gibt es derzeit nur
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wenige verlasslichen Daten dariber, wie sich dieses Verhéaltnis branchenbezogen oder
regional entwickelt hat.

Die Umsetzung der Handlungsempfehlungen basiert auf einem regionalen Konsens unter Ein-
beziehung aller Akteure auf kommunaler und regionaler Ebene. Die Umsetzung der Hand-
lungsempfehlungen kann dann — themenabhangig — durch unterschiedliche Akteure erfolgen.
Eine gemeinschaftliche Erfolgskontrolle des Umsetzungsprozesses sollte nach zwei Jahren
Uber einen weiteren zweiten Monitoringbericht erfolgen.
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