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1 HINTERGRUND UND VORGEHEN

Im Rahmen des Regionalen Entwicklungskonzeptes A23/B5 stellt die Gewerbeflächen-

strukturanalyse einen zentralen Leistungsbaustein dar. Die vorliegenden Ergebnisse basieren

auf einer unabhängigen Fachanalyse sowie auf begleitenden Abstimmungen und

Diskussionsbeiträgen der Facharbeitsgruppe Wirtschaft und Gewerbeflächen. Die Analyse

bezieht sich wunschgemäß nicht auf eine standorttreue Bewertung, sondern stellt die

übergeordneten Trends und die regionale Marktsituation (Nachfrage und Angebot) sowie

die Ableitung der wahrscheinlichen Effekte durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur in

den Mittelpunkt der Betrachtung.

Die Untersuchungsregion (REK-Region) umfasst die vier Kreise Pinneberg, Steinburg,

Dithmarschen und Nordfriesland entlang der Landesentwicklungsachse A23/B5. Das

entscheidende Straßeninfrastrukturprojekt in den kommenden Jahren ist der Ausbau der

A20 von Bad Segeberg in Richtung Westen. Bei Glückstadt ist eine feste Elbquerung

geplant, von wo die A20 auf niedersächsischer Seite als „Küstenautobahn“ weitergeführt

wird (vgl. Abb. 1). Zu den wichtigen Straßenbauprojekten entlang der Achse A23/B5, die für

die Region von Bedeutung sind, gehören außerdem der dreistreifige Ausbau der B5 sowie

der Bau der Ortsumfahrung von Hattstedt-Bredstedt nördlich von Husum (vgl. Abb.2). Die

Auswirkungen dieser Verkehrsinfrastrukturprojekte auf die Erreichbarkeit der Region entlang

der Westküste Schleswig-Holsteins wurden mit Hilfe eines Erreichbarkeitsmodells untersucht.

Die gewonnenen Erkenntnisse fließen in die Gewerbeflächenanalyse mit ein.

Insgesamt ergeben sich aufgrund des Trassenverlaufs der A20 v.a. Erreichbarkeits-

verbesserungen in Ost-West-Richtung. Die Umsetzung der A20 in Schleswig-Holstein erfolgt in

einzelnen Bauabschnitten. Dabei sind zwar bereits durch die Realisierung von

Teilabschnitten positive Auswirkungen auf die Erreichbarkeit der REK-Region zu erwarten, die

maximale Erreichbarkeitsverbesserung wird jedoch erst bei einer vollständigen Realisierung

der A20 auch auf niedersächsischer Seite erreicht. Daher wurde bei der

Erreichbarkeitsmodellierung die heutige Situation der maximalen Ausbausituation der A20

gegenübergestellt, da nur so die langfristigen Effekte einschätzbar werden.
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Abb.1 Geplanter Ausbau der A20 mit fester Elbquerung bei Glückstadt

Quelle: Grafik Manuela Renk – VII413enk - VII 413

Abb. 2 Geplanter Ausbau der B5
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2 ÜBERGEORDNETE ASPEKTE DER GEWERBE-
FLÄCHENNACHFRAGE

Die Nachfrage nach Gewerbeflächen hat in den letzten zehn Jahren einen deutlichen

strukturellen Wandel erlebt. Auf Basis der durch Georg & Ottenströer quartalsmäßig

durchgeführten bundesweiten Befragung zur Vermarktungssituation zeichnen sich die

folgenden bundesweiten und übergeordneten Trends ab:

 Abkoppelung des Flächenbedarfs von der demographischen Entwicklung bzw. von

der Beschäftigtenentwicklung (bereits seit den 90er Jahren erkennbar) – wenngleich

sich ein zunehmender Facharbeitskräftemangel restriktiv auf das Wachstum von

Unternehmen auswirkt

 Insgesamt ist die Flächennachfrage (mit Ausnahme der Logistik und des

großflächigen Einzelhandels) deutlich kleinteiliger geworden

 Arbeitsintensive Betriebe sind z.T. nach Osteuropa und Asien abgewandert und nur

noch im Ausnahmefall (wie bei Porsche in Leipzig) suchen Großunternehmen neue

Standorte

 Großansiedlungen kommen statistisch nur noch alle 5 bis 10 Jahre vor

 Der Mittelstand hat die Großunternehmen als wichtige Nachfragegruppe abgelöst

 Die nachgefragten Flächengrößen bewegen sich schwerpunktmäßig zwischen
2.000 und 6.000 m²

 Insgesamt kommen 80% bis 90% der Nachfrage nach Gewerbeflächen aus einem
Umkreis von „nur“ 50 Kilometern

 Viele Mittelständler sind in der Region verwurzelt und wechseln diese nur ungern,
selbst wenn woanders Fördergelder und günstige Flächen locken

 Überregional mobile Branchen sind vor allem die Logistik und der großflächige
Einzelhandel

Generell ist die Gewerbeflächennachfrage von unterschiedlichen Faktoren abhängig. Ein

wesentlicher Einflussfaktor ist die konjunkturelle Entwicklung. Der Vergleich der Entwicklung

des Bruttoinlandprodukts mit dem WIFÖ Index Gewerbe© (einem bundesweiten Index der

Gewerbeflächennachfrage, der durch das Institut Georg &Ottenströer erhoben wird), zeigt

eine deutliche Abhängigkeit der Flächennachfrage von der wirtschaftlichen Entwicklung.

Der Index ist von -0,73 im IV. Quartal 2009 parallel zur wirtschaftlichen Erholung auf aktuell

1,71 Punkte (I. Quartal 2011) angestiegen. Der Indexwert reicht von -5,00 Punkten (Nach-

frage stark rückläufig/schwach) bis +5,00 Punkte (Nachfrage stark ansteigend/hoch).

Neben der Abhängigkeit von der konjunkturellen Entwicklung ist die gewerbliche Flächen-

nachfrage von den folgenden Faktoren geprägt:

 der regionalen Wirtschaftsstruktur (wie erläutert, kommen rund 80 bis 90% der

Nachfrage aus dem endogen und regionalen Besatz)

 der Gravitation und Funktion der Standortgemeinde bzw. der Region

 spezifischen Branchenkonjunkturen

 spezifischen Unternehmenskonjunkturen

 der Verkehrszentralität sowie Sonderfaktoren wie Häfen, Flughäfen

 der regionalen Faktorausstattung (Arbeitskräfte, Know How-Infrastruktur sowie den

weichen Standortfaktoren wie Regionalimage, Freizeitwert etc.)
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Nachfragegruppen
nach
Gewerbeflächen

II. Quartal 2010
Nennungenin %

III. Quartal 2010
Nennungen in %

IV. Quartal 2010
Nennungenin %

Veränderung
in Prozent-

punkten
IV.Q zu III.Q

2010

Handwerk
20,7 18,1 23,3 +5,2

Mittelstand
Produktion

20,0 18,0 20,4 +2,4

Mittelstand
Technologie

5,9 10,8 2,9 -7,9

Größere
Unternehmen

6,7 4,8 5,8 +1,0

Logistik, Distribution
und Großhandel

19,3 16,9 22,3 +5,5

Dienstleistung 7,4 8,4 9,7 +1,3

Großflächiger
Einzelhandel

11,1 14,5 7,8 -6,7

Existenzgründer 5,2 4,8 6,8 +2,0

Sonstige 3,7 3,6 1,0 -2,6

Abb. 3: Bundesweite Befragung zu Trends und Nachfragegruppen der Gewerbeflächenvermarktung

Quelle: WiFö-Index Georg &Ottenströer

Abb.4 Veränderung des Bruttoinlandprodukts (BIP) in Prozent zum Vorjahr

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2011

Die genannten übergeordneten Trends und Aspekte spiegeln sich mehr oder weniger stark
auch in der REK-Untersuchungsregion wider. Ihre Kenntnis hilft, Entwicklungen, Raum- und
Nachfragemuster innerhalb der Untersuchungsregion zu verstehen und plausible konzeptio-
nelle Ansätze zu erarbeiten. In diesem Zusammenhang sind die nachfolgend dargelegten
Anforderungen von Nutzergruppen für Gewerbeflächen von hoher Relevanz.

Unabhängig von den Steuerungsmöglichkeiten über die Landes- und Regionalplanung zur

Ausweisung von Gewerbestandorte ist darauf hinzuweisen, dass Standortentscheidungen

zwar generell beeinflusst und gesteuert werden können (z.B. über das Planungsrecht, das

Standortmarketing, über Nutzungskonzepte, Preise etc.), die Standortentscheidung treffen
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Quelle: Universität St. Gallen

die nachfragenden Unternehmen jedoch selbst. Diese wählen aus dem Angebot an

verschiedenen Standorten den für sie Besten aus. Die Kenntnis der Standortanforderungen

von Nutzergruppen und der Standortauswahlwahlkriterien erscheint für eine erfolgreiche

Flächenentwicklung und -vermarktung sowie für die Erarbeitung von regionalen

Gewerbeflächenkonzepten unerlässlich.

Abb.5 Grundlegende Präferenzen in der Standort-(voraus-)wahl
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3 GRUNDLEGENDE ANFORDERUNGEN AN STANDORTE UND
GRUNDSTÜCKE VON NACHFRAGEGRUPPEN

Bevor auf die eigentliche Gewerbeflächensituation in der REK-Untersuchungsregion

eingegangen wird, sollen nachfolgend die grundlegenden Anforderungen von Nachfrage-

gruppen exemplarisch aufgezeigt und erläutert werden.

Technologieorientierter Mittelstand (z.B. Maschinenbau. Elektrotechnik, Medizintechnik) ist

aufgrund der hohen Kapitalintensität in aller Regel relativ standorttreu. Er benötigt eine

Standortregion mit einem hohen Facharbeitskräftepotenzial. Technologieorientierter

Mittelstand ist in aller Regel stark exportorientiert und ist daher auf eine gute überregionale

und internationale Erreichbarkeit (Anschluss oder Nähe zu einem IC-/ICE-Haltepunkt,

internationale Flughafen etc.) angewiesen. Zum Teil gibt es aber auch traditionell bedingte

Standorte in peripher gelegenen Regionen. Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist

ein weiteres wichtiges Standortkriterium.

Technologieorientierter Mittelstand fragt eher überschaubare Flächengrößen zwischen 0,2

bis 0,6 ha (im Einzelfall auch darüber) nach. Meist haben die Unternehmen höhere

Standort- und Grundstückanforderungen. Sie bevorzugen Standorte und Grundstücke mit

guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen platzieren sich gern in Bereiche mit einem höheren

Grünflächenanteil und einem nicht störendem Umfeld. Technologieorientierter Mittelstand

hat einen höheren Anspruch an die Architektur (Architektur als „Visitenkarte“ des

Unternehmens).

Produktionsorientierter Mittelstand hat sich als deutlich mobiler als der technologie-

orientierte Mittelstand gezeigt. Er ist vor allem in der 90er Jahren und zu Beginn des neuen

Jahrtausends teilweise den günstigen Arbeitskosten in Richtung Osteuropa und Asien

gefolgt. In einigen Regionen konnten z.T. Prozesse der Deindustrialisierung festgestellt

werden. Der Trend hat sich in jüngster Zeit z.T. wieder umgekehrt. Produktionsorientierter

Mittelstand benötigt ebenfalls ein ausreichendes (Fach-)Arbeitskräftepotenzial und eine

gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten als Standortfaktor fallen hier stärker ins

Gewicht als beim technologieorientierten Mittelstand. Im Schwerpunkt werden ebenfalls

Grundstücke zwischen 0,3 bis 0,6 ha nachgefragt (im Einzelfall auch darüber). Produktions-

orientierter Mittelstand fungiert oft als Zulieferer für größere Unternehmen. Für produktions-

orientierten Mittelstand eignen sich auch Grundstücke in der „zweiter Reihe“, wobei häufig

die Möglichkeit für einen 24-Stundenbetrieb gegeben sein muss.

Größere Unternehmen haben je nach Art des Unternehmens (eher Dienstleistung,

Technologie und/oder Produktion) recht unterschiedliche Standort- und Grundstücks-

anforderungen. Wichtig sind auch hier die verkehrliche gute Erreichbarkeit und der

Anschluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz über einen IC-/ICE-Haltepunkt, die

Nähe zu einem internationalen Flughafen und ein ausreichend großes

Arbeitskräftepotenzial. Großunternehmen fragen in aller Regel auch so genannte

Agglomerationsvorteile nach (die erfahrungsgemäß eher von Ober- als von Mittelzentren

erfüllt werden). Größere Unternehmen verbinden ihre Standortentscheidungen meist mit

Funktionen (z.B. Standort für ein deutsches oder europäisches Headquarter, regionale

Niederlassungen zur Erschließung von Marktpotenzialen). Dienstleistungs- und

technologieorientierte Großunternehmen benötigen attraktive Grundstücke mit guter

Sichtbarkeit. Sie bilden oftmals das Entree von Standorten und legen ebenfalls Wert auf eine

ansprechende Architektur. Produktionsorientierte Großunternehmen siedeln z.T. auch in
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Hafennähe bzw. Hafengebieten und sind in aller Regel auf die Möglichkeit eines 24-

Stundenbetriebes angewiesen. Sie neigen zu Standorten in der „zweiten Reihe“.

Logistik benötigt verkehrlich sehr gut angeschlossene Standorte. Logistikunternehmen

suchen entweder die Nähe zu den Absatzmärkten (z.B. Wirtschaftszentren) oder

Beschaffungsmärkten (z.B. Hafenstandorte) und siedeln sich bevorzugt in Regionen mit einer

hohen Verkehrszentralität an. Wichtig sind(je nach Funktion der Logistik) die gute

innerregionale Erreichbarkeit (z.B. für so genannte KEP-Dienste, oder die Lebensmittel-

distribution) und die Erreichbarkeit von anderen Wirtschaftszentren z.B. im Rahmen einer

LKW-Tagesfahrt (bei Gütertransportlogistik).

Bei Distributionszentren kann generell unterschieden werden zwischen RDC (regionale und

norddeutsche Distribution), NDC (Nationale Distribution), EDC (Distributionsfunktion mit

einem hohen Anteil des Transports in und aus europäischen Ländern) sowie den WDC

(weltweite Distributionsfunktion mit transkontinentalem Warenverkehr).

Bei einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln Logistikunternehmen

auch an bzw. in der Nähe von Flugplätzen und Häfen (See- und Binnenhäfen). Eine

zunehmende Bedeutung für Logistik gewinnen die Standorte mit Möglichkeiten zum

kombinierten Ladeverkehr. Logistikstandorte bzw. -parks befinden sich meist direkt an der

Autobahn oder in Nähe einer Anschlussschlussstelle. Wichtig ist eine ortdurchfahrtsfreie

Erreichbarkeit von der Autobahnanschlussstelle aus. Logistik fragt je nach Funktion

unterschiedlich große Grundstücke nach. Für die Funktion als „Logistikpark/GVZ“ sind

grundsätzlich große zusammenhängende und/oder zusammenlegbare Flächen/

Grundstücke (5 bis >25 ha) notwendig. Ein 24-Stundenbetrieb an 7 Tagen ist erfahrungs-

gemäß für einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend geboten. Da z.B. ein größeres

Lebensmittel-Warenverteilzentrum ca. 200 bis 300 LKW-Verkehre (24-Stunden) induziert, ist für

logistikaffine Flächen eine erlaubte flächenbezogene Schallpegelleistung von 75 dB bei Tag

und 53 bis 55 dB bei Nacht ein wichtiges Standortkriterium.

Tab.1 Flächengrößen Logistik

Logistikfunktion/Logistiknutzer Nachgefragte

Grundstücksgrößen

Logistik Paket-/Kurierdienste (KEP-Dienste) 1,0 bis 2,0 ha

Logistik Multi User Zentren

(z.B. Kühne & Nagel, Vos Logistik)

5,0 bis 8,0 ha

Warenverteilzentren

(z.B. dm, Amazon, Lekkerland, REWE)

5,0 bis 10,0 ha

Warenverteilzentren Lebensmittel-Discounter

(z.B. Aldi, Lidl)

10,0 bis 20,0 ha

Distributionszentren Industrie 7,0 bis >15,0 ha

Logistikparks (GVZ)

(z.B. Pro Logis, Gazeley)

20,0 bis >30,0 ha

Autohöfe 5,0 bis 8,0 ha

Quelle: Eigene Zusammenstellung © Georg & Ottenströer
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Wirtschaftsnahe Dienstleistungsunternehmen (z.B. Wirtschaftsprüfer und Steuerberater,

Rechtsanwälte, Werbe- und Marketingagenturen etc.) sind stark auf die Wirtschaftszentren

fokussiert. Sie benötigen die so genannten Agglomerationsvorteile von Metropolen. Wichtig

ist die gute Erreichbarkeit von Autobahnen, Flughafen und IC-/ICE-Haltepunkt. Von ebenso

großer Bedeutung sind das Arbeitskräftepotenzial und Kunden-/Unternehmensnetzwerke.

Dienstleistungsunternehmen fragen in aller Regel ein urbanes Umfeld nach. Sofern sie sich

überhaupt in Gewerbegebieten ansiedeln, bevorzugen sie Standortbereiche und

Grundstücke mit hoher Qualität (Sichtbarkeit, störungsfreies Umfeld, hoher Grünflächen-

anteil). Potenziale für wirtschaftsnahe Dienstleister ergeben sich vor allem an Standorten mit

einem hohen Anteil von Unternehmen aus dem verarbeitenden Gewerbe. In einigen

Metropolen haben sich im engeren Umland auch kombinierte Büro- und Gewerbeparks

etabliert.

Handwerksunternehmen agieren lokal bis regional und sind auf ein ausreichendes privates

und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesen. Der Aktionsradius beträgt meist nicht

über 50 km. Handwerksunternehmen fragen kleine Grundstücke (bis ca. 0,3 ha) nach.

Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine Kundenfrequentierung - wie z.B. Sanitär-,

Klima- und Heizungshandwerk, Kaminbauer - angewiesen sind, können sie auch in der

„zweiten Reihe“ platziert werden.

Autohöfe benötigen eine hohe Verkehrsfrequenz. Anders als Raststätten sind sie nicht

autobahnausfahrtsfrei erreichbar, favorisieren aber Standorte, die von der Autobahn-

anschlussstelle aus ortdurchfahrtsfrei erreichbar sind. Sie bilden in zahlreichen autobahn-

nahen Gewerbegebieten das Entree des Standortes. Entsprechend höherwertig sollten

Autohöfe hinsichtlich des Nutzungsmix ausgerichtet sein. Gerade die Kombination mit

einem Hotel- und Gastronomiebetrieb schafft ein ansprechendes „Gebiets-Entree“ und

führt insgesamt zu höheren Grundstückspreisen für Autohöfe als reine LKW-Tankstellen mit

LKW-Stellplätzen. Der Flächenbedarf von Autohöfen bewegt sich je nach Nutzungsmix

zwischen 5 bis 8 ha.

Großflächiger Einzelhandel agiert lokal (Nahversorgungsstandorte von LEH-Discountern) bis

überregional (flächendeckende Erschließung von Marktgebieten z.B. durch SB-Waren-

häuser, Baumarktketten, Möbelhäusern etc.) und ist eine der mobilsten Nachfragegruppen

nach Gewerbestandorten (sofern SO-Gebiete ausgewiesen und ein entsprechendes

Planungsrecht vorliegen). Wichtige Standortfaktoren für großenflächigen Einzelhandel sind

die gute Erreichbarkeit von Kunden sowie ein ausreichend großes Marktgebiet

(Kaufkraftpotenzial). Typische Standorte sind Gewerbegebiete an den Aus- und

Einfallstraßen der Zentren. Oftmals bildet großflächiger Einzelhandel auch das Entree von

Gewerbegebieten und wirkt als Impulsgeber für die Besiedlung der weiteren Flächen. Die

Flächennachfrage reicht von 0,5 ha bis über 5 ha (bei Fachmarktagglomerationen).

Großflächiger Einzelhandel zahlt im Übrigen sehr hohe Flächenpreise und trägt somit zur

Wirtschaftlichkeit der gesamten Gebietsentwicklung bei (Quersubventionierung für die

gewerblichen Bauflächen).
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4 GEWERBLICHES RAUMMUSTER DER
UNTERSUCHUNGSREGION

Wie die vorliegende Kontext- und die Branchenanalysen gezeigt haben, gibt es in der

Untersuchungsregion bei zahlreichen regionalen Indikatoren eine deutliche Abweichung

zwischen Nord und Süd. Während im nördlichen Teil der Untersuchungsregion der Tourismus

eine relativ hohe Bedeutung einnimmt, ist der südliche Teil der Region traditionell stärker

gewerblich geprägt (u.a. aufgrund der langjährigen Spill Over-Effekte aus Hamburg und

einem heute sich selbstragenden endogenen gewerblichen Nachfragegeschehen).

Abb.6 Anteil der SVP-Beschäftigten im Verarbeitenden Gewerbe

Quelle: Eigene Darstellung

Auf Basis von Standortbegehungen und der Auswertungen der statistischen Rahmendaten

(siehe Kontext- und Branchenanalyse) zeigt sich das folgende gewerbliche Raummuster.

Der Abschnitt entlang der A23 von Hamburg bis etwa Itzehoe hat einen vergleichsweise

hohen Unternehmensbesatz (in Bezug zur Gesamtsituation der Untersuchungsregion). In

diesem Raum finden z.T. Spill Over-Effekte aus Hamburg statt. Dieser Raum (und in

besonderem Maß der Kreis Pinneberg) gehört zum engeren Wirtschaftsraum des Kerns der

Metropolregion und ist mit diesem z.B. auch durch wechselseitige Pendlerbeziehungen eng

miteinander verflochten. Einen weiteren gewerblichen Schwerpunkt gibt es im „Triangel“

zwischen Itzehoe, Heide und dem Hafenstandort Brunsbüttel mit einem starken Fokus auf

die chemische Industrie und die Energiewirtschaft (z.T. große Standorte, für die in Hamburg
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und im engeren Umland von Hamburg kaum Platz vorhanden war). Das Triangel ist mit

Ausnahme der größeren chemischen und energiewirtschaftlichen Unternehmen deutlich

schwächer industrialisiert als der Süden der Untersuchungsregion, verfügt mit dem Hafen

Brunsbüttel und seinem Zugang zur Elbe und zum Nord-Ostsee-Kanal jedoch über einen

wesentlichen Standortfaktor für die gesamte Untersuchungsregion.

Weiter nördlich ist die gewerbliche Entwicklung vor allem auf die Mittelzentren Husum und

Niebüll fokussiert. Bisher restriktiv für die gewerbliche Entwicklung wirkt sich die aus deutscher

Perspektive periphere Grenzlage aus. Die Grenzregion kann perspektivisch aber von einer

stärkeren grenzübergreifenden Zusammenarbeit mit Dänemark profitieren.

Abb.7 Gewerbliche Raumuster in der Untersuchungsregion (schematische Darstellung)

Quelle: Verändert nach Diercke-Atlas

Das skizzierte Raummuster spiegelt sich auch in der Flächennutzung der einzelnen Teilräume

der Region wider.

Bereich mit relativ hohem gewerblichen
Unternehmensbesatz und Region,
in der Überschwappeffekte aus Hamburg
feststellbar sind

Gewerbliches Triangel
Heide – Brunsbüttel - Itzehoe

Gewerbestandorte
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Gebäude-
und
Freifläche

Betriebs-
fläche

Verkehrs-
fläche

Erholungs-
fläche

Landwirt-
schaftliche
Fläche

Gesamt-
fläche in ha

Nord-
friesland

5,1 0,2 4,2 0,6 75,8 208.314

Dith-
marschen

5,8 0,3 4,0 0,5 76,2 142.804

Steinburg 6,1 0,6 3,8 0,6 72,4 105.613

Pinneberg 12,8 0,7 5,5 2,1 62,0 66.425

Abb.8 Flächennutzung nach ausgewählten Flächenarten in %

Quelle Statistikamt Nord (Rest = übrige Flächen z.B. Wälder, Seen etc.)

Im weiteren Untersuchungsverlauf wird eingeschätzt, inwieweit die Verbesserung der

Verkehrsinfrastruktur (A20, Elbquerung, Ausbau B5) zu einer möglichen Veränderung der

gewerblichen Raummuster führt und vor allem, ob sich neue Möglichkeiten und Potenziale

für die Akteure für Unternehmensansiedlungen in der Region eröffnen.
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Rhein-Ruhr Rhein-Main

Kopenhagen / StockholmDänemark / Kopenhagen

Skandinavien

Süddeutschland / Südeuropa

© Georg & Ottenströer

A23/B5

Wilhelmshaven

5 VERÄNDERTE VERKEHRSZENTRALITÄT

Durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur - insbesondere durch die A20 mit der

Elbquerung bei Glückstadt - erhält die Region einen deutlich verbesserten Anschluss an das

überregionale Verkehrs- und Wirtschaftsachsensystem. Allerdings ist der langfristige

Realisierungshorizont zu berücksichtigen sowie die Tatsache, dass bei einer Realisierung der

A20 von Ost nach West andere Regionen (wie z.B. der Kreuzungsbereich A7/A20)

tendenziell früher profitieren können. Dennoch zeigt die Erreichbarkeitsanalyse dass die

Realisierung der A20 die Standortattraktivität der Untersuchungsregion deutlich erhöhen

und die Verkehrszentralität der Region insgesamt stärken wird.

Abb.9 Einbindung der REK-Untersuchungsregion in das überregionale und internationale System der
Verkehrs- und Wirtschaftsachsen

Quelle: Eigene Darstellung

Im Folgenden werden die Erreichbarkeitsveränderungen durch den geplanten Ausbau der

Straßeninfrastruktur für LKW-Fahrzeiten am Beispiel des zukünftigen Autobahnkreuzes

A20/A23 dargestellt (vgl. Abb. 10 - 13). Die Erreichbarkeiten mit dem PKW wurden ebenfalls

für die wichtigen Gewerbestandorte der Region untersucht. Diese sind insbesondere im

Hinblick auf die Erreichbarkeit der (Fach-)Arbeitskräfte von Bedeutung (vgl. Kapitel 5.1 sowie

die gesonderte Facharbeitskräfteanalyse).

Die großen Wirtschaftsräume wie z.B. das Ruhrgebiet, die Rheinschiene mit Düsseldorf und

Köln, der Wirtschaftsraum Halle/Leipzig und fast das Rhein-Main-Gebiet können heute

bereits im Rahmen einer LKW-Tagesfahrt (6 Std. und ausgehend vom zukünftigen

Kreuzungsbereich der A23/A20) erreicht werden. In viereinhalb LKW-Stunden können

Münster, Bielefeld, Hannover, Magdeburg, Berlin und Rostock von der Untersuchungsregion

aus angefahren werden. Auffällig ist der stärker „begrenzte“ Radius im Rahmen einer LKW-
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Fahrstunde. In Richtung Süden ist der Radius durch die „trennende Wirkung“ der Elbe bzw.

den Weg über den Hamburger Elbtunnel oder die Elbbrücke (Staugefahr) deutlich

begrenzt.

Durch den Trassenverlauf der A20 als Ost-West-Verbindung sind mit dem Ausbau vor allem

deutliche Verbesserungen der Erreichbarkeiten in Ost-West-Richtung verbunden. So

erweitert sich der 6-Stunden-Erreichbarkeitsradius mit der Fertigstellung der A20, der

Elbquerung und der Fortführung auf niedersächsischem Gebiet in Richtung Bremerhaven

und niederländischer Grenze deutlich: für den LKW wird einerseits Amsterdam im Westen

und andererseits Polen im Osten in einer Tagesfahrt (6-Stunden-Radius) erreichbar. Auch der

4-Stunden-Radius wird in Ost-West-Richtung. nach Nordholland, Nordwestniedersachsen

und Mecklenburg-Vorpommern erweitert

Durch die A20 und den weiteren Ausbau der Verkehrsinfrastruktur in Niedersachsen wird

eine Verkehrsachse (Küstenautobahn) geschaffen, die die so genannten ARA-Häfen

(Antwerpen, Rotterdam, Amsterdam) mit dem neuen Tiefseehafen Wilhelmshaven, den

bremischen Häfen und dem Hamburger Hafen verbindet. Diese Verbindung der auch

miteinander konkurrierenden Häfen kann eine stärkere integrative und funktionale

Arbeitsteilung der Standorte unterstützen mit entsprechend resultierenden Wirtschafts- und

Warenströmen.

Neben diesen international bedeutsamen Häfen profitieren auch die Häfen der Unter-

suchungsregion von der verbesserten Erreichbarkeit in Ost-West-Richtung. Die Region wird

mit den Ostseehäfen Lübeck, Wismar, Rostock, Stralsund über die A20 direkt verbunden, so

dass zukünftig neue Kooperationen denkbar sind.

Besonders auffällig ist die verbesserte Erreichbarkeit durch die A20 inkl. Elbquerung beim

1 Stunden-Erreichbarkeitsradius für LKW. Bildet das bisherige Erreichbarkeitsgebiet aufgrund

der trennenden Wirkung der Elbe geographisch eher einen Halbkreis, so zeigt sich nach Bau

der Elbquerung ein nahezu kreisförmiges Gebiet mit starker Ausdehnung nach

Niedersachsen (siehe dunkelblaue Zone in den beiden nachfolgenden Karten). Mit der

Elbquerung erhalten auch die schleswig-holsteinischen Häfen an der Unterelbe und der

Westküste eine wesentlich bessere Anbindung an den Hamburger Hafen. Dies eröffnet die

Möglichkeit einer stärkeren Integration der wirtschaftlich besonders aktiven westlichen und

südlichen Randkreise Hamburgs. Mit der A20 als „Nord-West-Umfahrung Hamburg“ können

somit auch die Potenziale der bereits stärkeren Teilräume der Metropolregion Hamburg

weiter ausgeschöpft werden. In ihrer Funktion wird die A20 zum „vierten Ring“ Hamburgs

und es ist davon auszugehen, dass insbesondere die Teilregionen innerhalb des „neuen

Rings“ profitieren werden.

Hinweis: Zwar stellt die Schienenanbindung von Standorten ein bedeutendes Standort-

kriterium bzw. je nach Nutzergruppe auch einen erheblichen Standortvorteil dar. Im

Folgenden werden allerdings schwerpunktmäßig die Auswirkungen durch den Ausbau der

Straßeninfrastruktur betrachtet. In der vorliegenden gesonderten Verkehrsanalyse wird auf

die Schieneninfrastruktur im Untersuchungsraum näher eingegangen. Hervorzuheben ist,

dass insbesondere der Standort Brunsbüttel und auch der geplante Industriepark Steinburg

über eine Schienenanbindung verfügen. Die Standorte sind somit für gewerbliche

Nachfragegruppen von Vorteil, die u.a. auf die Möglichkeiten des Schienengütertransports

angewiesen sind (z.B. teilweise Logistik und/oder bestimmte produzierende Unternehmen).
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Abb.10 Erreichbarkeit LKW-Fahrzeitradien (ohne A20 und Elbquerung)

Quelle: Gertz, Gutsche, Rümenapp

Abb. 11 Erreichbarkeit LKW-Fahrzeitradien (mit A20 und Elbquerung)

Quelle: Gertz, Gutsche, Rümenapp
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Abb. 12 Erreichbarkeit LKW-Fahrzeitradien (ohne A20 und Elbquerung)inkl. 2,5 Std-Radius

Quelle: Gertz, Gutsche, Rümenapp

Abb. 13 Erreichbarkeit LKW-Fahrzeitradien (mit A20 und Elbquerung)inkl. 2,5-Stunden-Radius

Quelle: Gertz, Gutsche, Rümenapp
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5.1 STANDORTRELEVANTE EFFEKTE

Im Rahmen der Erreichbarkeitsmodellierung für die Untersuchungsregion konnten die durch

die verbesserte Verkehrszentralität zusätzlich erreichbare Anzahl an Einwohnern und

Arbeitskräften abgebildet werden. Zwar stellen diese beiden Größen nicht die alleinigen

standortrelevanten Aspekte für Gewerbeflächen dar, doch kann anhand der beiden

Aspekte die verbesserte Positionierung im Standortwettbewerb exemplarisch aufgezeigt

werden.

5.1.1 ZUSÄTZLICH ERREICHBARES EINWOHNER- UND ARBEITSKRÄFTEPOTENZIAL

Der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur lässt deutlich erkennbare Effekte auf die zusätzlich zu

erreichende Zahl an Einwohnern erkennen. Die Effekte verteilen sich jedoch nicht

gleichmäßig auf die Untersuchungsregion. Zu unterscheiden ist nicht nur nach den

einzelnen Teilräumen (hier dargestellt an beispielhaft ausgewählten (Mittelzentren), sondern

es ergeben sich auch unterschiedliche Effekte nach Erreichbarkeitsradien und

Zeitdistanzen.

In der kurzen Distanz von rd. 30 Fahrminuten (PKW) profitiert vor allem Glückstadt. Dank der

Querung weitet sich das erreichbare Einwohnerpotenzial in dieser Zeitdistanz um fast 200%

gegenüber dem Ausgangswert von knapp 118.500 Einwohnern aus. In der Distanz von 60

Fahrminuten sind die relativen Effekte ebenfalls für den Standortbereich Glückstadt mit am

höchsten. In dieser Zeitdistanz zeigen sich auch deutlich positive Effekte für Brunsbüttel,

Elmshorn und Itzehoe. In der Distanz bis 120 Fahrminuten nivellieren sich die Effekte für die

ausgewählten Standortbereiche deutlich. In der langen Distanz von 180 Fahrminuten fallen

die Effekte – relativ betrachtet – vor allem für Husum und Niebüll am positivsten aus.

Abb.14 Zusätzlich erreichbares Einwohnerpotenzial durch die optimierte Verkehrszentralität in %

Quelle: Eigene Darstellung / kumulierte Daten – also 0 bis 30 Min, 0 bis 60 Min, 0 bis 90 Min
nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp
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Im Prinzip nur bis 60 Fahrminuten
von Relevanz für den Arbeitsmarkt

Ein tendenziell ähnliches Bild ergibt sich hinsichtlich der zusätzlichen Erreichbarkeit von

Arbeitskräften. Dabei stellen 60 Fahrminuten für das zusätzlich erreichbare

Arbeitskräftepotenzial eine Grenze der relevanten Effekte dar, da nur in seltenen Fällen über

eine noch höhere Zeitdistanz dauerhaft gependelt wird. In der kurzen Zeitdistanz profitiert

der Standortbereich Glückstadt durch die Elbquerung massiv. Über 65.000 Arbeitskräfte sind

nach der Realisierung der Elbquerung zusätzlich von Glückstadt aus in 30 Fahrminuten

erreichbar (+230%). In der Zeitdistanz von 60 Fahrminuten profitiert - neben Glückstadt - vor

allem der Standortbereich Brunsbüttel. Darüber hinaus zeichnen sich auch für Elmshorn und

Itzehoe noch deutliche positive Effekte ab.

Abb.15 Zusätzlich erreichbares Arbeitskräftepotenzial durch die optimierte Verkehrszentralität in %

Quelle: Eigene Darstellung / kumulierte Daten – also 0 bis 30 Min, 0 bis 60 Min, 0 bis 90 Min

nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

5.1.2 WAHRSCHEINLICHE STANDORTEFFEKTE

Im folgenden Kapitel werden zunächst die beschriebenen Standortanforderungen der

verschiedenen gewerblichen Nutzergruppen mit den abgeleiteten Effekten des A20-

Ausbaus und der A23/B5-Achse zusammengeführt. Die Einschätzung der potenziellen

Veränderungen und Potenziale wird in tabellarischer Form dargestellt. Im Weiteren werden

die Ergebnisse in Kernaussagen zusammengefasst.



20

Tab.2 Standortrelevante Effekte durch die verbesserte Verkehrszentralität

Nutzer-/Nachfrage-

gruppe nach

Gewerbeflächen

Impuls-

wirkungen

Ausbau A20/B5

und Elbquerung

Anmerkung/Begründung

Technologie-

orientierter

Mittelstand

Produktions-

orientierter

Mittelstand

++

(positive

Wirkung)

Generell stellt jegliche Verbesserung der

Verkehrsinfrastruktur eine Standortverbesserung

für die bestehenden Unternehmen dar. Neben

der schnelleren Erreichbarkeit von regional und

überregional ansässigen Kunden, wirkt sich vor

allem das zusätzlich erreichbare Arbeitskräfte-

potenzial (AK) positiv aus. Der Effekt ist umso

größer, je näher der Standort am geplanten

Kreuzungspunkt der A23/A20 liegt. So steigt das

erreichbare AK-Potenzial innerhalb von 60 PKW-

Fahrminuten in Glückstadt um rd. 571.000

(+49%) und in Brunsbüttel um 282.480 (+61,8%)

Personen an. Von Itzehoe aus sind im ge-

nannten Zeitradius 84.430 (+5,5%), von Elmshorn

aus 165.200 (+10,8%), von Pinneberg aus 39.500

(+2,4%), von Heide aus rd. 14.780 (+7,1%) und

von Husum aus 2.480 (+1,4%) mehr AK zu er-

reichen. Das generell zusätzlich erreichbare AK-

Potenzial kann sich perspektivisch abmildernd

auf den sich abzeichnenden (Fach-)arbeits-

kräftemangel auswirken (siehe hierzu auch die

gesonderte Analyse zum Thema Facharbeits-

kräfte). Die verbesserte Erreichbarkeit erhöht

zugleich die regionale Konkurrenz um Fach-

arbeitskräfte (schleswig-holsteinische Fach-

arbeitskräfte können nach der Elbquerung

auch einfacher in den niedersächsischen Teil

des Wirtschaftsraums Unterelbe pendeln).

Die bessere Anbindung der Untersuchungs-

region in das überregionale Verkehrsachsen-

system wirkt sich in Verbindung mit der er-

höhten Erreichbarkeit von AK positiv auf das

Standortmarketing und Ansiedlungsgeschehen

von mittelständischen Unternehmen aus. Die

Lokalisierung der Wirkungseffekte aber zeigt,

dass vor allem der Abschnitt von Tornesch/

Elmshorn bis Itzehoe (entlang der A23) und

entlang der A20 der Abschnitt zwischen

Glückstadt bis zum Kreuz A20/A23 und weiter

bis zum Kreuz A20/A7 profitieren werden.

Gewerbestandorte in diesem Bereich könnten

also besonders von der verbesserten

Erreichbarkeit profitieren.
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Größere

Unternehmen

0

(neutrale

Wirkung)

Für größere Unternehmen in der Region

resultiert aus dem Verkehrsausbau generell eine

deutliche Verbesserung im Aktionsradius. Auf

neu anzusiedelnde Unternehmen dürften sich

die Effekte aber eher verhalten positiv aus-

wirken. Grund hierfür ist die hohe Bedeutung

von Agglomerationsvorteilen bei der Stand-

ortwahl. Das heißt, die Gravitationswirkung

Hamburgs dürfte größer sein als die sich

verbessernde verkehrliche Erreichbarkeit im

engeren und weiteren Umland der Metropole.

Das Beispiel des Windenergieherstellers Nordex

- welcher vom Hamburger Randgebiet (Norder-

stedt) nach Hamburg gezogen ist - zeigt, wie

ausschlaggebend die Agglomerationsvorteile

für größere Unternehmen sind.

Logistik und transport-

affines Gewerbe

+++

(deutlich positive

Wirkung)

Für Logistik und transportaffines Gewerbe

stellen die verbesserte Anbindung an das Netz

der überregionalen Verkehrsachsen sowie die

sich deutlich verbessernde regionale und

innerregionale Erreichbarkeit einen wesent-

lichen Pushfaktor dar. Für transportintensive

Bestandsunternehmen verbessert sich die

Situation z.B. durch die Umgehung der Stau-

gefahr am Elbtunnel und die Ausweitung des

Aktionsradius und des Marktgebietes. Die

Standortargumente, die bisher für eine Ansied-

lung von Logistik und transportintensivem

Gewerbe im Südraum von Hamburg ge-

sprochen haben (Nähe zum Hafen, Standort

vor dem staugefährdeten Elbtunnel, verfüg-

bare Flächenpotenziale etc.), würden in Folge

der A20-Elbquerung auch für den südwest-

lichen Teil der Untersuchungsregion zutreffen.

Für diese Teilregion dürften sich die größten

Potenziale für regionale Distributionszentren

(RDC) ergeben sowie für regionale Verteil-

dienste die z.B. auf die Verteilung von Waren

innerhalb der Metropolregion Hamburg aus-

gerichtet sind. Eventuell bildet sich nach Reali-

sierung der Elbquerung ein gemeinsames elbe-

übergreifendes Logistik-Cluster im engeren und

weiteren Umfeld des Hamburger Hafens heraus.

Die Position und Funktion des Standortes

Brunsbüttel (mit seinen vielfältigen hafenaffinen

logistischen Funktionen) wird durch den Ausbau

und die Elbquerung ebenfalls deutlich gestärkt.

Für Brunsbüttel (Hafenlogistik) dürften sich

aufgrund der Elbquerung die Kooperations-
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möglichkeiten mit dem Hamburger Hafen

deutlich verbessern.

Europäische Distributionszentren (EDC) dürften

sich jedoch unabhängig des Ausbaus der A20

und der Elbquerung nach wie vor bevorzugt an

die traditionell bedeutenden ostwest- und

nordsüdverlaufenden Verkehrs- und Wirtschafts-

achsen bzw. ihren Kreuzungspunkten ansiedeln

(z.B. A2/A7 im Raum Hannover, Region um

Kassel, Südraum von Berlin, östlicher und

westlicher Rand des Ruhrgebietes).

Wirtschaftliche

Dienstleistungen

0

(neutrale

Wirkung)

Wie die quartalsmäßige bundesweite Befra-

gung zur Gewerbeflächenvermarktung zeigt, ist

das Ansiedlungsgeschehen für wirtschaftsnahe

Dienstleister nur in begrenztem Umfang auf

Gewerbegebiete bezogen. Insgesamt werden

daher keine signifikanten Effekte auf das

Ansiedlungsverhalten durch die A20 und

Elbquerung auf wirtschaftsnahe Dienstleister

(DL) gesehen. Zudem sind die größeren wirt-

schaftsnahen Dienstleister stark auf Hamburg

fokussiert und ziehen kaum mehr als 10 bis max.

15 km ins Umland der Metropole. Als Kristalli-

sationskerne für wirtschaftsnahe Dienstleistun-

gen in der Untersuchungsregion fungieren die

Mittelzentren entlang der Achse A23/B5. Hier

sind sie aber stark vom endogenen gewerb-

lichen Besatz und der spezifischen Wirtschafts-

struktur (als Kundenpotenzial) abhängig. D.h.,

im ländlichen Raum folgen Dienstleister schwer-

punktmäßig der gewerblichen Entwicklung.

Handwerks-

unternehmen

++

(positive

Wirkung)

Für Handwerksunternehmen können je nach

Standortbereich ebenfalls positive Effekte

durch die verbesserte verkehrliche Erreichbar-

keit erwartet werden. Dies liegt in der teilweise

deutlichen Ausdehnung des Marktgebiets be-

gründet. So sind im 60 Fahrminuten-Radius von

Elmshorn aus 513.360 (+17,0%), von Pinneberg

aus 171.400 (+5,0%), von Itzehoe aus 327.100

(+11,4%), von Glückstadt aus 1,73 Mio. (+915),

von Brunsbüttel aus 472.740 (+41,9%), von Heide

aus 54.420 (+7,2%) und von Husum aus 10.130

(+1,6%) mehr Einwohner erreichbar. Die relativ

größten Effekte sind hier wiederum für

Glückstadt, Brunsbüttel, den Standortbereich

Elmshorn und nachfolgend auch für Itzehoe zu

erwarten.
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Autohöfe und

Raststätten

++

(positive

Wirkung)

Der Besatz an Autohöfen und Raststätten ist in

der Untersuchungsregion vergleichsweise ge-

ring. Es gibt Planungen für entsprechende

Ansiedlungen bei Itzehoe und bei Heide (AS

Heide-West). Sollte sich die A20 zu einer stärker

frequentierten Nordumgehung Hamburgs ent-

wickeln, ergeben sich möglicherweise Ansied-

lungspotenziale für einen Autohof (wahr-

scheinlich bevorzugt im Abschnitt Glückstadt

bis zum Kreuz A23/A20).

Großflächiger

Einzelhandel

+

(tendenziell

positive Wirkung)

Für großflächigen Einzelhandel erweitern sich

die Marktgebiete ebenso wie für Handwerks-

unternehmen. Die skizzierte Ausweitung des

erreichbaren Einwohnerpotenzials und damit

auch des Kaufkraftpotenzials wird teilweise zu

einer Neubewertung von Standorten und Ge-

werbegebieten (SO-Gebieten) aus Einzel-

handelssicht führen, wenngleich die durch-

geführte Gewerbeflächenstrukturanalyse zeigt,

dass sich in zahlreichen Gewerbegebieten in

der Untersuchungsregion in den letzten Jahren

bereits in umfangreicher Art großflächiger

Einzelhandel angesiedelt hat.

Aus den skizzierten Effekten lassen sich im Ergebnis folgende Kernaussagen ableiten:

 Generell profitieren alle Bestandsunternehmen von der optimierten Anbindung der

Region in das überregionale Verkehrsachsensystem (trägt wesentlich zur

Standorttreue bei)

 Für die Nutzergruppe der größeren Unternehmen mit hohem Verwaltungsanteil und

Dienstleistungsunternehmen sind kaum Auswirkungen auf das Standortverhalten und

Ansiedlungspotenzial zu erwarten (Sogkraft Hamburgs ist hier der größere bzw. der

dominierende Effekt)

 Logistik und transportintensives Gewerbe profitieren in besonderem Maße (einerseits

positive Wirkungen im Hinblick auf regionale Distributionsfunktionen, andererseits

Möglichkeiten zur Bildung eines überregional bedeutenden Logistik-Clusters entlang

der Unterelbe – siehe hierzu auch Hafenkooperation Unterelbe und Offshore

Strategie)

 Teilweise deutliche Ausweitung der Marktgebiete für Handwerk und großflächigen

Einzelhandel

 Räumlich stark profitiert der Abschnitt Hamburg-Rand bis maximal Itzehoe (Elmshorn

mit den relativ großen Zuwächsen an zusätzlich erreichbarer Einwohnern

Arbeitskräften) sowie der Abschnitt entlang der neuen Autobahn A20 von

Glückstadt bis zum neuen Kreuz A23/A20 (und darüber hinaus)
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 Ebenfalls deutliche positive Effekte (Einwohner, Arbeitskräfte) sind für den

Standortbereich Brunsbüttel und nachgelagert auch für Heide feststellbar

 Vergleichsweise geringere Zusatzpotenziale von Einwohnern und Arbeitskräften

entfallen auf die nördliche Untersuchungsregion (hier wirkt sich die verbesserte

großräumliche Erreichbarkeit jedoch generell positiv aus)



25

6 LANDENTWICKLUNGSACHSEN UND GEWERBESTANDORTE

Landesentwicklungsachsen wurden mit dem neuen Landesentwicklungsplan 2010 (LEP)

erstmals eingeführt, um die Wettbewerbsbedingungen des Landes Schleswig-Holstein und

seiner Teilräume zu verbessern (Grundlage eines „Wachstumsmodells Schleswig-Holstein“).

Die Landesentwicklungsachsen markieren demnach zentrale Entwicklungsstränge, die den

Verkehrsachsen folgen. „Bei den Landesentwicklungsachsen stehen eine zukunftsfähige

wirtschaftliche und verkehrliche Entwicklung sowie die Förderung von Kooperationen im

Vordergrund“.

Abb.16 Landesentwicklungsachsen Schleswig-Holstein

Quelle: LEP 2010

Hinsichtlich der gewerblichen Entwicklung trifft der LEP u.a. diese Aussage: „Zur

Verbesserung der wirtschaftlichen Standortattraktivität muss Schleswig-Holstein in allen

Landesteilen und insbesondere im Verflechtungsraum um Hamburg über eine ausreichende

Zahl verkehrlich hervorragend angebundener und hochwertiger Gewerbestandorte

verfügen. Hierzu sind auch neue Standorte von überregionaler Bedeutung entlang der

Landesentwicklungsachsen in Betracht zu ziehen“.

Ziel der Landesentwicklungsachsen ist es demnach auch, die wirtschaftlichen Über-

schwappeffekte aus Hamburg gezielter als bisher auch in die Regionen und zentralen Orte

zu lenken, die sich nördlich der wirtschaftlichen Kern- und Randzone Hamburg befinden

(siehe hierzu auch die Ableitung zu den Standortanforderungen von gewerblichen Nutzer-/

Nachfragegruppen)

Die wesentlichen Anforderungen an neue Gewerbeflächen nach dem LEP 2010 lauten:

(im Einzelnen vgl. dazu die Ziffern 1.6 und 2.6 des LEP 2010)

 Vor Neuausweisung geeignete Altstandorte, Brachflächen und

Konversionsstandorten nutzbar zu machen
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 Auf Basis interkommunaler Vereinbarungen zwischen benachbarten Gemeinden

können bei Bedarf weitere Gemeinden bestimmt werden, die sich für eine größere

Gewerbeflächenentwicklung eignen. Die Gemeinden sollten über spezifische

Standortvoraussetzungen für Gewerbe und Industrie verfügen, eine gute

überörtliche Verkehrsanbindung einschließlich guter ÖPNV-Anbindung der

Arbeitsplätze haben sowie räumlich gut dem zentralen Ort oder den

Siedlungsachsen zugeordnet sein

 Landesentwicklungsachsen als Orientierungspunkte für potenzielle Standorte für

Gewerbegebiete von überregionaler Bedeutung

 Beschränkung der Standorte mit überregionaler Bedeutung im jeweiligen

Planungsraum auf wenige, qualitativ hochwertige und größere gewerbliche

Entwicklungsschwerpunkte

 Gewerbegebiete von überregionaler Bedeutung sollen die folgenden Kriterien

erfüllen:

- besonders gute verkehrliche Anbindung an eine Landesentwicklungsachse

- verkehrlich gute Anbindung an benachbarte Siedlungsschwerpunkte und

zentrale Orte (Funktionsfähigkeit zentraler Orte darf nicht beeinträchtigt

werden durch die Größenordnung der Ausweisung).

Großflächige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind laut LEP wegen

ihrer besonderen Bedeutung für die Zentralität nur in den zentralen Orten vorzusehen.

Neben den Standortanforderungen und dem skizzierten Standortverhalten von Nutzer- und

Nachfragegruppen nach Gewerbeflächen stellen die landesplanerischen Vorgaben und

Kriterien eine weitere Selektion für gewerbliche Flächenentwicklungen dar.

Im Hinblick auf mögliche überregionale Gewerbestandorte ist darauf hinzuweisen, dass

andere Bundesländer konkrete branchenbezogene Schwerpunktstandorte der gewerb-

lichen Entwicklung ausweisen. Niedersachsen hat im Landesraumordnungsprogramm

(LROP) z.B. logistische Schwerpunktstandorte an verkehrlichen herausragenden Stellen

„ausgewiesen“ (z.B. Niedersachsenpark, geplanter Logistikpark Hildesheim etc.), um an der

boomenden Logistik angemessen partizipieren zu können. Der Versuch auch stärker

dienstleistungs- sowie technologieorientierte Großstandorte im ländlichen Raum zu

etablieren (ecopark Cloppenburg), hat sich hingegen als eher schwierig erwiesen; hier wird

der Standort zunehmend transportintensivem Gewerbe geöffnet.

Das Land Brandenburg hat so genannte „Regionale Wachstumskerne“ (RWK) definiert und

forciert hier die gewerbliche Entwicklung und Ansiedlung nach regional spezifischen

Zielbranchen, in der Hoffnung, dass die gewerblichen Kerne positive Auswirkung auf die

gesamte wirtschaftliche Entwicklung des Bundeslandes entfalten.

Hinsichtlich der Kooperationsstrukturen bzw. der Beteiligungen mehrerer Partner

(Kommunen, Regionen, Private etc.) ist auf die verschiedenen Organisationsmodelle

(Zweckvereinbarung Zweckverband, GmbH, PPP-Modelle etc.) von Gewerbeparks

hinzuweisen (siehe hierzu den Exkurs: Kooperations- und Organisationsformen).
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7 EXKURS: HAFENSTANDORTE

Um die wachsende Offshore-Windenergiebranche bei der Suche nach geeigneten Häfen

und anderen Logistikstandorten noch effektiver zu unterstützen, haben die schleswig-

holsteinischen Nordseehäfen eine Kooperation mit dem Schwerpunkt „Produktion-, Logistik-

und Servicehäfen“ vereinbart. In der „Offshore-Strategie“ werden detaillierte Vernetzungs-

möglichkeiten aufgezeigt, mit denen die Windparks des „Helgoland-" und des „Sylt-Clusters“

von den Hafenstandorten aus bedient werden können.

Nachfolgend wird beispielhaft erläutert, welche Aufgaben die Hafenstandorte in der

Untersuchungsregion im Rahmen des Konzeptes übernehmen können. Inwiefern die Häfen

letztendlich zusammenwirken ist von den jeweiligen Kundenanforderungen abhängig.

Durch die Vernetzung der Hafenstandorte Brunsbüttel, Büsum, Husum und Helgoland kann

die Installation sowie die dauerhafte Versorgung und Wartung der Offshore-Windparks im

„Helgoland-Cluster“ gewährleistet werden. Für die Installation der Offshore-Windanlagen

sind schwerlastfähige Tiefwasserhäfen mit hafennahen Puffer- und Montageflächen

notwendig. In Brunsbüttel sind die Möglichkeiten dafür vorhanden. Von Brunsbüttel aus sind

die Offshore-Windparks direkt und schnell zu erreichen. Die Häfen Brunsbüttel, Büsum und

Husum können darüber hinaus als Versorgungshafen für den Reaktionspunkt Helgoland

aktiv werden. Wegen seiner strategisch günstigen Lage bietet Helgoland ideale

Bedingungen, um als Reaktionspunkt zu fungieren. Da Helgoland ein Inselstandort ist, sind

zur Versorgung flexible Versorgungshäfen nötig. Mit Brunsbüttel, Büsum und Husum sind drei

schnell zu erreichende Versorgungshäfen an der Küste Schleswig-Holsteins vorhanden.

Büsum kann dabei auf eine RoRo-Rampe zurückgreifen, wodurch auch Fahrzeuge und

Arbeitsgeräte verschifft werden können.

Im Hafen Husum erfolgt bereits eine Teilefertigung für Windkraftanlagen der Firma REpower

Systems AG.

Die Vernetzung der Häfen Dagebüll, Husum, Hörnum und List bietet gute Voraussetzungen

zur dauerhaften Versorgung und Wartung der Offshore-Windparks im „Sylt-Cluster“. Die

Häfen Hörnum und List können durch ihre vorgelagerte Position kurze Anfahrtswege zu den

Offshore-Windparks als Reaktionshäfen Versorgung und Wartung gewährleisten. Die Häfen

Dagebüll und Husum können hierbei als Versorgungshafen für die Reaktionshäfen Hörnum

und List fungieren. Regelmäßige Verschiffungen von Ersatzteilen, Personal und Werkzeugen

von Dagebüll und Husum zu den Reaktionshäfen garantieren eine konstante und

ausreichende Versorgung.

Neben dem Hafenkonzept im Bereich Offshore haben die Häfen Hamburg, Stade,

Glückstadt, Brunsbüttel und Cuxhaven 2009 eine „Hafenkooperation Unterelbe“ vereinbart.

Ziel ist es, die Entwicklungspotenziale aus der Hafenwirtschaft und des Wirtschaftsraums

Unterelbe gemeinsam zu nutzen und die Standortvorteile überregional und international

gemeinsam zu vermarkten. Ein weiterer wichtiger Aspekt der Zusammenarbeit stellt das

gemeinsame Flächenmanagement bei der Ansiedlung von neuen Unternehmen und/oder

notwendigen Verlagerungen dar. Die hafenbezogenen gewerblichen Entwicklungs-

möglichkeiten von Glückstadt und Brunsbüttel hängen somit auch zunehmend von der

Zusammenarbeit mit dem Hamburger Hafen bzw. der Integration in das großräumliche

maritime und Logistik-Cluster ab.
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Durch die Offshore-Industrie und die Hafenkooperation Unterelbe können sich im Zeitverlauf

neue Bedarfe für gewerbliche Flächen an den Hafenstandorten der Untersuchungsregion

ergeben. Aktuell können hierzu jedoch keine räumlichen und quantifizierbaren Aussagen

getroffen werden.
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Baugrundstücke
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Grundstücksgrößen
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(Nachfrage)

BIP-Wachstum

Infrastruktur und regionale Faktorausstattung

Ansiedlungsmarketing

Branchenkonjunkturen

Regionale Unternehmenskonjunkturen

8 ANALYSE DER GEWERBEFLÄCHENDYNAMIK UND
BEDARFSEINSCHÄTZUNG

Im Folgenden wird das gewerbliche Nachfragegeschehen im REK-Untersuchungsraum

näher analysiert und bewertet. Hierzu wird zunächst die Gesamtdynamik betrachtet. Im

Weiteren erfolgt eine kreisbezogene Betrachtung, die auch die sich veränderten

Erreichbarkeiten für die regionale und möglicherweise kooperative Gewerbeflächenpolitik

(Vermarktung, Entwicklung) sowie eine überschlägige Bedarfseinschätzung berücksichtigt.

Der Flächenumsatz wird bestimmt durch die Zahl der Kauffälle der gewerblichen

Baugrundstücke (baureife Grundstücke) sowie durch die Größenordnung der

nachgefragten Grundstücke.

Abb. 17 Aspekte Flächenumsatz

Quelle: Eigene Darstellung

In der Untersuchungsregion sind im Referenzzeitraum 2000 bis 2009 nach Angaben der

amtlichen Gutachterausschüsse durchschnittlich 36,6 ha an Gewerbeflächen pro Jahr

vermarktet worden. Dabei zeigen sich deutliche regionale Unterschiede mit einem

tendenziellen Nord-Süd-Gefälle (in Nordfriesland wirken z.T. Sondereffekte). Auffällig ist ein

umsatzstarker Süden (Kreis Pinneberg) mit knapp 13 ha pro Jahr. Hier resultiert die

Nachfrage zu einem erheblichen Teil aus dem starken endogenen Unternehmensbesatz.

Darüber hinaus ist der Kreis Pinneberg eben auch Zielgebiet von anhaltenden Spill-Over-

Effekten aus Hamburg. In den Kreisen Steinburg und Dithmarschen nimmt die

Flächendynamik bereits deutlich ab. So betrug der jährliche Flächenumsatz zwischen 2000

und 2009 im Kreis Steinburg durchschnittlich 5,9 ha und im Kreis Dithmarschen 4,9 ha.

In Nordfriesland steigt der jährliche Flächenumsatz wieder auf das Niveau von Pinneberg

an. Hier wurde das Umsatzgeschehen stark durch Konversionsprojekte und damit

verbundene Grundstücks- und Flächenverkäufe sowie durch Sonderaspekte (Nutzung

gewerblichen Baulands für Solaranlagen) maßgeblich bestimmt. Die „reinen“ Gewerbe-

flächenumsätze dürften deutlich niedriger liegen. Auch war in Nordfriesland eine „nach-

holende“ Entwicklung bei großflächigem Einzelhandel feststellbar, der zum vergleichsweise
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12,9

5,9

4,9

12,9

hohen Flächenumsatz der letzten Jahre beigetragen hat. Insgesamt betrachtet zeigen sich

in den Umsatzzahlen auch die skizzierten Standortanforderungen der verschiedenen

Nutzergruppen nach Gewerbeflächen.

Abb.18 Durchschnittlicher jährlicher Gewerbeflächenumsatz in ha im Zeitraum 2000 bis einschließlich 2009

Quelle: Georg & Ottenströer, Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

Die Flächenumsätze sind seit 2000 z.T. deutlich gesunken. Wurde 2000 noch ein Wachstum

von 3,2% erzielt, so rutschte Deutschland 2003 in eine leichte Rezession. Nach

Erholungstendenzen in den Folgejahren war das Jahr 2009 der Beginn der weltweiten

Finanz- und Wirtschaftskrise, die zu einem stark rückläufigen Wachstum geführt hat.

Generell reagiert die Nachfrage von Gewerbeflächen aufgrund der Planungs- und

Genehmigungsprozesse zeitverzögert zur wirtschaftlichen Entwicklung. Das heißt, die

positive Entwicklung bei den Umsätzen in Nordfriesland und Pinneberg im Jahr 2009 (Jahr

der Wirtschaftskrise) resultiert - sofern Sonderfaktoren ausgeschlossen werden können - noch

aus der konjunkturellen Hochphase 2006 bis 2007. Die Abhängigkeit der Nachfrage von der

konjunkturellen Entwicklung einerseits und spezifischen Branchen- und Unternehmens-

konjunkturen andererseits, führt teilweise zu deutlichen jährlichen Schwankungen der

Nachfrage. Die Schwankungen lassen in gewissem Umfang eine Vorratshaltung an Flächen

sinnvoll erscheinen.
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Abb. 19 Gewerbeflächenumsatz in ha im Zeitverlauf 2000 bis einschließlich 2009

Quelle: Georg & Ottenströer, Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

Hinsichtlich der Kauffälle gewerblicher Baugrundstücke zeigt sich eine abnehmende

Tendenz im Bereich zwischen Pinneberg und Dithmarschen. Während der Kreis Pinneberg im

Zeitraum 2000 bis einschließlich 2009 durchschnittlich rund 25 Kauffälle pro Jahr zu

verzeichnen hatte, waren es im Kreis Steinburg 12 und im Kreis Dithmarschen 8. In

Nordfriesland wurde mit durchschnittlich 38 Kauffällen pro Jahr die höchste Anzahl an

Ansiedlungen erreicht.

Die Zahl der Kauffälle ist ebenfalls stark schwankend. Zusammen mit der durchschnittlichen

nachgefragten Grundstücksgröße (die im Untersuchungsraum von Nord nach Süd deutlich

abnimmt) bestimmen diese den Flächenumsatz.
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Abb. 20 Durchschnittliche jährliche Kauffälle für Gewerbebauland (baureif) im Zeitraum
2000 bis einschließlich 2009

Quelle: Georg & Ottenströer, Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

Abb.21 Zahl der Kauffälle nach Gewerbebauland (baureif) im Zeitverlauf 2000 bis einschließlich 2009

Quelle: Georg & Ottenströer, Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse
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5.230

4.926

3.952

3.394

Auffällig ist die von Süden nach Norden deutlich abnehmende durchschnittlich nach-

gefragte gewerbliche Grundstücksgröße. Sie ist ein Indiz dafür, dass größere Unternehmen

sowie großflächiger Einzelhandel im nahen Umland von Hamburg siedeln. Beträgt die

durchschnittliche nachgefragte Grundstücksgröße im Referenzzeitraum 2000 bis 2009 im

Kreis Pinneberg 5.230 m², so nimmt sie in Richtung Norden kontinuierlich auf 3.400 m²

(Nordfriesland) ab. Im Kreis Steinburg wird ein Durchschnittswert von knapp 5.000 m² und im

Kreis Dithmarschen von knapp 4.000 m² erreicht. Je weiter nördlich, desto kleinteiliger ist die

Nachfrage.

Abb.22 Durchschnittlich nachgefragte Grundstücksgröße in m² im Zeitraum 2000 bis einschließlich 2009

Quelle: Georg & Ottenströer, Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

Auch bei den Gewerbeflächenpreisen ist ein Nord-Süd-Gefälle erkennbar. Während die

Preise für voll erschlossenes Gewerbebauland im Kreis Pinneberg (je nach Nutzer) zwischen

80 bis z.T. auch über 140 € /m² schwanken, bewegt sich die Preisspanne im Bereich Horst

zwischen 40 und 60 €/m². Im Gewerbepark Westküste (Heide) werden Grundstücke für rd.

25 €/m² veräußert und in Nordfriesland werden Grundstücke z.T. sogar unter 20 €/m²

offeriert. Das Ansiedlungs- und Umsatzgeschehen zeigt aber, dass der Preis allein kein

Standortentscheidungsmerkmal darstellt.
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8.1 TEILRÄUMLICHE BETRACHTUNGEN

Im Folgenden werden die einzelnen teilräumlichen Gewerbeflächenmärkte analysiert und

im Hinblick auf die möglichen Effekte durch die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur

bewertet. Wie der Gesamtüberblick nach Städten, Gemeinden und Ämter zeigt, gibt es

deutliche Umsatzunterschiede bezogen auf die Städte, Gemeinden und Ämter in der

Untersuchungsregion.

Abb. 23 Durchschnittliche Gewerbeflächenumsätze nach Städten, Gemeinden und Ämtern

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung und Berechnungen

8.1.1KREIS PINNEBERG

Der Kreis Pinneberg ist Teil der engeren Metropolregion (Hamburg-Rand) und weist einen

relativ hohen gewerblichen Besatz auf. Die Gewerbeflächennachfrage wird hier stark durch

die endogene Entwicklung (Unternehmenswachstum) bestimmt. Gleichzeitig ist die

Teilregion traditionelles Zielgebiet von Überschwappeffekten aus Hamburg.
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Der jährliche Flächenumsatz im Zeithorizont 2000 bis einschließlich 2009 beträgt - wie bereits

skizziert - 12,9 ha per anno. Im besonderen Fokus der gewerblichen Flächenumsätze stehen

die Standorte entlang der A23 sowie der Hamburg-Rand-Bereich. Schwerpunktstandorte

der gewerblichen Ansiedlung sind Pinneberg, Wedel, Amt Pinnau im Süden des Kreises

sowie Tornesch und Elmshorn im nördlichen Teil. Auf diese Standorte (Städte, Gemeinden

und Ämter) entfällt jeweils mehr als 1 ha Flächenumsatz pro Jahr im o.g. Referenzzeitraum.

Generell zeigt sich der Hamburg-Rand „umsatzstärker“ als die nördliche Teilregion. Hierin

spiegeln sich z.T. die skizzierten Standortanforderungen der Nutzergruppen wider

(Gravitation bzw. Nähe zu Hamburg als Standortargument).

Abb. 24 Durchschnittlicher Flächenumsatz in ha/anno im Zeitraum 2000 bis 2009 im Kreis Pinneberg

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung auf Basis der Angaben der Gutachterausschüsse

Auffällig ist zudem, dass innerhalb des Kreises die durchschnittlich nachgefragten Grund-

stücksgrößen in Richtung Norden tendenziell abnehmen. Dass heißt, am Hamburg-Rand

siedeln sich größere Unternehmen und großflächiger Einzelhandel mit Marktradius Hamburg

an, während in Richtung Norden eine stärker mittelständische Nachfrage zu verzeichnen ist.

Bei den autobahnfernen Standorten dominiert fast ausschließlich Handwerk und kleineres

Gewerbe.
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A20

ca. 17,5 ha diverse Standorte
im markiertem Marktgebiet
Ø 4,3 ha

ca. 4,5 ha diverse Standorte
Ø 1,5 ha

ca. 64 ha in markiertem Marktgebiet
verfügbar diverse Standorte inkl. Horst
Ø 5,0 ha ha/anno Umsatz

Trend durch A20

Nordwanderung
wegen
Flächenknappheit
im Süden –
Verstärkung
durch A20

© Georg & Ottenströer

Abb. 25 Durchschnittliche Kauffälle* pro Jahr im Zeitraum 2000 bis 2009 und durchschnittlich nachgefragte
Flächengröße in m²

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung und Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

*rote Zahlen = mehr als 1 Ansiedlungsfall pro Jahr

Im Kreis stehen kurz- bis mittelfristig (ca. drei bis fünf Jahre) rund 80 bis 82 ha an Flächen zur

Verfügung. Davon vermarktet die kreiszugehörige Wirtschaftsförderung rund 32 ha. Rund 13

ha entfallen allein auf den autobahnnahen Standort bei Tornesch. Das Flächenangebot

konzentriert sich vor allem im nördlichen Teil des Kreises. Im Süden ist das Flächenangebot

deutlich knapper.

Abb.26 Kurz- bis mittelfristig verfügbares Flächenangebot

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung auf Basis der Angaben des Kreises und der WEP mbH



37

64.554

171.402

350.607

457.639

103.219

0

139.192

298.586
327.270

36.484
14.857

513.358

1.022.007

729.742

103.219

0

200.000

400.000

600.000

800.000

1.000.000

1.200.000

30 Min 60 Min 90 Min 120 Min 180 Min

Pinneberg

Wedel

Elmshorn

Hinzu kommt, dass sich im Süden des Kreises ein erheblicher Teil des Flächenangebotes auf

einzelne Grundstücke oder Restflächen von Gewerbestandorten bezieht, was sich auf die

Vermarktung restriktiv auswirkt. Auch ist ein Teil der Flächen in privatem Besitz, so dass die

faktische „Verfügbarkeit“ eingeschränkt ist. Aufgrund der Flächenengpässe im Süden kann

damit gerechnet werden, dass ein Teil der Nachfrage - in Abhängigkeit der jeweiligen

Standortanforderungen der Nutzergruppen - weiter nach Norden „schwappt“. Dieser Trend

könnte durch die Realisierung der A20, die den Kreis im Norden tangiert, sogar weiter

verstärkt werden. Bei Realisierung der A20 und der Elbquerung dürfte der nördliche Teil des

Kreises zudem ein tendenziell stärkeres Standortinteresse für transportaffines Gewerbe und

Logistik erfahren.

Insgesamt können die durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur und die Elbquerung für

den Kreis Pinneberg entstehenden Effekte wie folgt beschrieben werden:

 Deutliche positive Erweiterung der Erreichbarkeit von Einwohnern und Arbeitskräften

- in der kurzen Zeitdistanz (30 Minuten) für Pinneberg

- in der mittleren Zeitdistanz (60 Minuten) für Pinneberg, Wedel und vor allem

im Bereich Elmshorn

- in der längeren Zeitdistanz (180 Minuten) deutliche Abnahme der Effekte

 Positive Effekte für den Einzelhandel und das Handwerk für die Standortbereiche

Pinneberg und Elmshorn

 Stärkung der Gewerbestandorte durch die Erhöhung des erreichbaren

Arbeitskräftepotenzials (für die Gewerbestandorte spielen aber wie skizziert noch

weitere Faktoren eine Rolle)

 Fazit: Deutliche Stärkung vor allem der nördlichen Teilregion des Kreises

Abb.27 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Einwohner

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp
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Abb.28 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Arbeitskräfte

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Im Rahmen eines überschlägigen Bedarfsszenarios ist davon auszugehen, dass der Kreis in

einem mittelfristigem Zeithorizont (ca. 5 bis 8 Jahre) neue Gewerbeflächen benötigt.

Aufgrund des skizzierten Strukturwandels der gewerblichen Flächennachfrage und der sich

verbessernden verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der Möglichkeiten hinsichtlich des

regionalen Standortmarketings ist zu überlegen, ob der Bedarf in Form interkommunaler

oder gar kreisübergreifender Standorte realisiert werden kann.

Tab.3 Bedarfsszenario Gewerbeflächenbedarf Kreis Pinneberg

Referenzbasis ha Bedarfsszenario
nach Verbrauch

in ha
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 0,8%
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 1,2%
(2011 bis 2025)

Ø Flächenumsatz per anno
10 Jahres-Referenzwert
2000 bis 2009

12,9 194

Ø Flächenumsatz per anno
10Jahres-Referenzwert
geglättet* 2000 bis 2009

12,3 185

Ø Flächenumsatz per anno
5 Jahres-Referenzwert
2005 bis 2009

9,3 140

Flächenumsatz in ha
je 1% BIP-Wachstum**

9,6 115 173

Flächenangebot
(drei bis fünf Jahre)

80 bis 82 ha (faktisch eher unter 60 ha***)

Bedarfssituation Deutlicher Bedarf in mittelfristigem Zeithorizont
(ca. 5 bis 8 Jahre)

Push-Effekte A20/A23/B5 Wahrscheinlich erst nach vollständiger Realisierung der A20 und der Elbquerung
moderate Zunahme des Vermarktungsumsatzes

(aktuell nicht seriös quantifizierbar)

Quelle: Eigene Ableitungen und Berechnungen Georg &Ottenströer
*geglättet bedeutet, dass sowohl der höchste als auch der niedrigste Wert unberücksichtigt bleiben
**BIP-Wachstum 2000 bis 2009 (Ø1,35% p.a.) ohne Abschläge durch Rezessionsjahre (berücksichtigt als Jahre mit Nullwachstum), da
bei rückläufigem Wachstum keine Flächen vom Markt genommen werden, bei positivem Wachstum aber Flächenbedarfe
entstehen (zum Vergleich: Ø BIP-Wachstum 0,86% p.a. mit Berücksichtigung der Rezessionsjahre)
***faktische Verfügbarkeit geringer als die statistische Reichweite aufgrund ungünstiger Besitzverhältnisse, Restgrundstücke,
Standortrestriktionen etc.
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8.1.2KREIS STEINBURG

Auch der Kreis Steinburg ist Teil der Metropolregion Hamburg, jedoch deutlich ländlicher

geprägt und weniger verdichtet als der an Hamburg direkt angrenzende Kreis Pinneberg.

Die Trasse der A20 verläuft im Untersuchungsraum weitestgehend durch den Kreis Steinburg,

in dem auch die Elbquerung ihren Ausgangspunkt hat.

Neben der allgemeinen gewerblichen Entwicklung positioniert sich der Kreis Steinburg bzw.

die Region Itzehoe mit dem Fraunhofer Institut für Siliziumtechnologie und dem IZET Itzehoe

als Technologieregion im Umland von Hamburg.

Der jährliche Flächenumsatz im Zeithorizont 2000 bis einschließlich 2009 beträgt - wie bereits

skizziert - 5,9 ha per anno. Entlang der Achse A23 von Hamburg-Rand bis zum Kreis Steinburg

ist damit eine deutlich geringere Ansiedlungsdynamik zu verzeichnen. Im besonderen Fokus

der gewerblichen Flächennachfrage stehen die Region Itzehoe, der Standort Horst im

Süden mit Fokus auf das Mittelzentrum Elmshorn (Kreis Pinneberg) sowie der Standortbereich

Büttel mit Fokus auf Brunsbüttel (ChemCoastPark, Dithmarschen).

Abb.29 Durchschnittlicher Flächenumsatz in ha/anno im Zeitraum 2000 bis 2009 im Kreis Steinburg

Quelle: Georg & Ottenströer, igene Darstellung auf Basis der Angaben der Gutachterausschüsse

Entsprechend der Fokussierung auf die genannten Standortbereiche und ihre Funktion zeigt

sich für Büttel zwar ein moderates Ansiedlungsgeschehen (durchschnittlich unter einem

Ansiedlungsfall pro Jahr), jedoch bei gleichzeitig hohem Flächenbedarf im Ansiedlungs-

bzw. Kauffall (Ø 13.600 m²). Hierin spiegelt sich die besondere Funktion als „Großstandort“

für hafenbezogenes und energieaffinesGewerbe wider. In den Standortbereichen Itzehoe

und Horst ist das Ansiedlungsgeschehen deutlich mittelständischer geprägt mit durch-

schnittlich nachgefragten Grundstücken in der Größenordnung zwischen 5.000 und 6.000
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m². Neben wenigen größeren Ansiedlungen (Einzel- und Sonderfälle in Schenefeld,

Dägeling und Hohenlokstedt) ist das Ansiedlungsgeschehen durch Kleingewerbe und

Handwerk mit nachgefragten Grundstücksgrößen zwischen 1.000 und 3.500 m² geprägt.

Abb. 30 Durchschnittliche Kauffälle* pro Jahr im Zeitraum 2000 bis 2009 und durchschnittlich nachgefragte
Flächengröße in m²

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung und Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

*rote Zahlen = mehr als 1 Ansiedlungsfall pro Jahr

Im Kreis stehen kurz- bis mittelfristig (ca. drei Jahre) rund 248 ha an Flächen zur Verfügung.

Davon entfallen allein über 62 ha auf den hafenaffinen Standort Büttel. Ca. 40 ha entfallen

auf den geplanten Industriepark Steinburg mit seiner strategisch herausragenden Lage in

Nähe des Kreuzes A23 /A20 bei Lägerdorf und seinem hohen GI-Flächenanteil. Weitere rund

41 ha sind im Standortbereich Itzehoe (diverse Standorte) zu verzeichnen und 24 ha im

Standortbereich Horst mit Marktbezug zum Mittelzentrum Elmshorn (Kreis Pinneberg).

Faktisch liegt auch im Kreis Steinburg die Flächenverfügbarkeit aus Gründen z.B. der

Besitzverhältnisse, Grundstückszuschnitte und von Standortrestriktionen deutlich unter dem

rein statistisch ermittelten Wert. Das „faktische“ kurz- bis mittelfristige Flächenangebot liegt

schätzungsweise bei ca. 210 bis 230 ha (inklusive Industriepark Steinburg und dem Standort

Büttel).

Auffällig ist, dass der Kreis Steinburg - trotz der relativen Vielfalt der Standorte und des

Flächenangebotes - über keinen gut positionierten autobahnnahen Gewerbestandort mit

entsprechend großem Flächenpotenzial verfügt und somit bestimmte Nachfragegruppe

bisher eher nachrangig bedient werden konnten. In diesem Kontext kommt dem geplanten

Industriepark Steinburg sowie dem skizzierten Raum für überregional beutende Standorte

entlang der A20 und A23 eine besondere Bedeutung zu.
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A20B5

ca. 106 ha im markierten Marktgebiet verfügbar
diverse Standorte inkl. neuer Industriepark
Steinburg Ø 2,1 ha/anno Umsatz

ca. 16 ha diverse Standorte
Ø 0,36 ha

ca. 24 ha diverse Standorte
Ø 1,34 ha

ca. 163 ha diverse Standorte
Ø 2,5 ha

Suchraum überregional
bedeutsamer Standort/e

Trend durch A20

© Georg & Ottenströer

Industriepark Steinburg
mit 50 ha

Abb.31 Kurz- bis mittelfristig verfügbares Flächenangebot

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung auf Basis der Angaben des Kreises und der egeb mbH

Insgesamt können die Effekte durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur mit Elbquerung für

den Kreis Steinburg wie folgt beschrieben werden:

 Deutliche positive Erweiterung der Erreichbarkeit von Einwohnern und Arbeitskräften

- in der kurzen Zeitdistanz (30 Minuten) für Glückstadt

- in der mittleren Zeitdistanz (60 Minuten) für Itzehoe und Glückstadt mit

besonders hohen Effekten für den Bereich Glückstadt

- in der längeren Zeitdistanz (180 Minuten) Abnahme der Effekte, aber noch

deutlich höhere Effekte als beispielsweise im nördlichen Teil des Kreises

Pinneberg

 Positive Effekte für Einzelhandel z.B. für Glückstadt und Itzehoe

 Deutliche Stärkung der Gewerbestandorte auf der Achse Glückstadt bis

Industriepark Steinburg (und darüber hinaus) sowie nachgelagert auch für die

Standorte in Itzehoe durch generelle Erhöhung des erreichbaren

Arbeitskräftepotenzials (für die Gewerbestandorte spielen aber noch weitere

Faktoren eine Rolle)

 Fazit: Deutliche Stärkung vor allem der südwestlichen Teilregion des Kreises (aber

auch Zunahme von Konkurrenzbeziehungen zur niedersächsischen Seite durch den

Abbau von Barrieren).
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Abb.32 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Einwohner

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Abb.33 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Arbeitskräfte

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Im Rahmen einer überschlägigen Bedarfseinschätzung ist davon auszugehen, dass der Kreis

in einem langfristigem Zeithorizont neue Gewerbeflächen benötigt. Aufgrund des skizzierten

Strukturwandels der gewerblichen Flächennachfrage und der sich verbessernden

verkehrlichen Erreichbarkeit und Möglichkeiten hinsichtlich des regionalen Standort-

marketings ist zu überlegen, ob der Bedarf in Form interkommunaler oder gar kreis-

übergreifender Standorte realisiert werden kann.

Auffällig für den Kreis Steinburg ist der deutliche Unterschied zwischen dem „normalen“

Referenzwert und dem geglätteten Referenzwert. Die Ursache hierfür sind die fallweise
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größeren Ansiedlungen z.B. im Bereich Büttel und der ansonsten eher kleinteiligen bis mittel-

ständischen Nachfrage.

Tab.4 Bedarfsszenario Gewerbeflächenbedarf Kreis Steinburg

Referenzbasis ha Bedarfsszenario
nach Verbrauch

in ha
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 0,8%
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 1,2%
(2011 bis 2025)

Ø Flächenumsatz per anno
10 Jahres-Referenzwert
2000 bis 2009

5,9 89

Ø Flächenumsatz per anno
10 Jahres-Referenzwert
geglättet* 2000 bis 2009

3,9 59

Ø Flächenumsatz per anno
5 Jahres-Referenzwert
2005 bis 2009

4,3 65

Flächenumsatz in ha
je 1% BIP-Wachstum**

4,4 53 79

Flächenangebot
(drei bis fünf Jahre)

ca. 248 (faktisch eher ca. 210 bis 230 ha***)
ohne Büttel rd.186 ha (inkl. 40 ha/netto für Industriepark Steinburg)

Bedarfssituation eher langfristiger Bedarf – aber fehlende autobahnnahe Standorte und schwierig
zu prognostizierende Entwicklung im Bereich Büttel

Push-Effekte A20/A23/B5 Wahrscheinlich erst nach vollständiger Realisierung der A20 und der Elbquerung –
aber bereits frühzeitige Marktplatzierung z.B. des Industrieparks Steinburg an der
A23 / A 20 und evtl. eines Standortes in Nähe des „Brückenkopfs“ in Glückstadt

zur Nutzung der perspektivischen Chancen durch den Verkehrsausbau

Quelle: Eigene Ableitungen und Berechnungen Georg &Ottenströer
*geglättet bedeutet, dass sowohl der höchste als auch der niedrigste Wert unberücksichtigt bleiben
**BIP-Wachstum 2000 bis 2009 (Ø1,35% p.a.) ohne Abschläge durch Rezessionsjahre (berücksichtigt als Jahre mit Nullwachstum), da
bei rückläufigem Wachstum keine Flächen vom Markt genommen werden, bei positivem Wachstum aber Flächenbedarfe
entstehen (zum Vergleich: Ø BIP-Wachstum 0,86% p.a. mit Berücksichtigung der Rezessionsjahre)
***faktische Verfügbarkeit geringer als die statistische Reichweite aufgrund ungünstiger Besitzverhältnisse, Restgrundstücke,
Standortrestriktionen etc.

8.1.3KREIS DITHMARSCHEN

Der Kreis Dithmarschen gehört ebenfalls zur Metropolregion Hamburg und stellt ihren

„äußeren Rand“ dar. Der Kreis ist einerseits stark ländlich geprägt, verfügt anderseits über

einige bedeutende industrielle Großstandorte (z.B. Raffinerie in Heide, ChemCoastPark in

Brunsbüttel). Der Bereich Heide, Brunsbüttel und Itzehoe (im Kreis Steinburg) bilden

zusammen ein bedeutendes gewerbliches „Triangel“ in der Untersuchungsregion entlang

der Achse A23/B5.

Der jährliche Flächenumsatz im Zeithorizont 2000 bis einschließlich 2009 beträgt - wie bereits

skizziert - 4,9 ha per anno. Der Flächenumsatz konzentriert sich stark auf die Region Heide

(Heide und Heider Umland) sowie auf den Standort Brunsbüttel.
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Abb. 34 Durchschnittlicher Flächenumsatz in ha/anno im Zeitraum 2000 bis 2009 im Kreis Dithmarschen

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung auf Basis der Angaben der Gutachterausschüsse

Die meisten Ansiedlungsfälle entfallen auf die Region Heide. Die durchschnittlich nach-

gefragten Grundstücksgrößen liegen hier mit deutlich über 6.500 m² am oberen Rand der

von Mittelstand nachgefragten Grundstücksgrößen zwischen 0,2 bis 0,6 ha. Große Grund-

stücke werden erwartungsgemäß am Standort Brunsbüttel mit durchschnittlich fast 2 ha

nachgefragt. Insgesamt sind im Kreis Dithmarschen deutlich weniger Ansiedlungsfälle als z.B.

in den Kreisen Steinburg und Pinneberg zu verzeichnen.

Abb. 35 Durchschnittliche Kauffälle* pro Jahr im Zeitraum 2000 bis 2009 und durchschnittlich nachgefragte
Flächengröße in m²

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung und Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

*rote Zahlen = mehr als 1 Ansiedlungsfall pro Jahr
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© Georg & Ottenströer

Auffällig beim Kreis Dithmarschen ist die Fokussierung der Nachfrage und des Angebots an

Gewerbeflächen auf die Region Heide und den „Sonderstandort“ Brunsbüttel. Der Ge-

werbepark Westküste mit seinem Erweiterungspotenzial hat eine zentrale Bedeutung für den

Kreis und die Stärkung Heides als Kreisstadt und Mittelzentrum. Der ChemCoastPark in

Brunsbüttel verfügt über das größte Flächenangebot im Kreis und ist aufgrund seiner

Lagequalitäten (Hafen, Zugang zu Elbe und zum Nord-Ostsee-Kanal) einer der

bedeutendsten Gewerbestandorte in der Untersuchungsregion und in Schleswig-Holstein

insgesamt.

Abb.36 Kurz- bis mittelfristig verfügbares Flächenangebot

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung auf Basis der Angaben des Kreises und der egeb mbH

Obwohl die A20 den Kreis Dithmarschen nicht direkt tangiert, profitiert er trotzdem vom

geplanten Infrastrukturausbau. Insgesamt können die Effekte für den Kreis Dithmarschen wie

folgt zusammengefasst werden.

 Deutliche positive Erweiterung der Erreichbarkeit von Einwohnern und Arbeitskräften

- in der kurzen Zeitdistanz (30 Minuten) eher geringe Auswirkungen

- in der mittleren Zeitdistanz (60 Minuten) hohe positive Effekte vor allem für

den Bereich Brunsbüttel und nachgelagert auch für Heide

- in der längeren Zeitdistanz (180 Minuten) Abnahme der Effekte, aber noch

deutliche höhere Effekte als beispielsweise im nördlichen Teil des Kreises

Pinneberg

 Deutliche Stärkung der Gewerbestandorte im Bereich Brunsbüttel und Heide (für die

Gewerbestandorte spielen aber wie skizziert noch weitere Faktoren eine Rolle)

 Fazit: Deutliche Positionsverbesserung vor allem des Gewerbestandortes Brunsbüttel
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Abb.37 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Einwohner

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Abb.38 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Arbeitskräfte

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Kurz- bis mittelfristig (drei bis fünf Jahre) stehen im Kreis nach Angaben der egeb mbH rund

210 ha an Gewerbeflächen zur Verfügung, davon allein rund 102 ha in Brunsbüttel. Im

Rahmen eines überschlägigen Bedarfszenarios ist davon auszugehen, dass der Kreis eher in

einem langfristigen Zeithorizont neue Gewerbeflächen benötigt. Allerdings können sich im

Zeitverlauf besondere Ansiedlungen z.B. im ChemCoastPark ergeben und die statistische

und faktische Reichweite des Flächenangebotes deutlich reduzieren.
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Tab.5 Bedarfsszenario Gewerbeflächenbedarf Kreis Dithmarschen

Referenzbasis ha Bedarfsszenario
nach Verbrauch

in ha
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 0,8%
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 1,2%
(2011 bis 2025)

Ø Flächenumsatz per anno
10 Jahres-Referenzwert
2000 bis 2009

4,9 74

Ø Flächenumsatz per anno
10 Jahres-Referenzwert
geglättet* 2000 bis 2009

3,5 53

Ø Flächenumsatz per anno
5 Jahres-Referenzwert
2005 bis 2009

2,3 35

Flächenumsatz in ha
je 1% BIP-Wachstum**

3,6 43 65

Flächenangebot
(drei bis fünf Jahre)

210 ha (faktisch eher unter 200 ha***)
ohne Brunsbüttel ca. 108 ha

Bedarfssituation eher langfristiger Bedarf – aber im Zeitverlauf besondere Ansiedlungsfälle im
Bereich Brunsbüttel (ChemCoastPark) möglich und bedarfsgerechte Erweiterung

Gewerbepark Westküste

Push-Effekte A20/A23/B5 Wahrscheinlich erst nach vollständiger Realisierung der A20 und der Elbquerung
Moderate Zunahme des Vermarktungsumsatzes / Push für den Standortbereich

Brunsbüttel (in Abhängigkeit von der Kooperation mit dem Hafen Hamburg
(aktuell nicht seriös quantifizierbar)

Quelle: Eigene Ableitungen und Berechnungen Georg &Ottenströer
*geglättet bedeutet, dass sowohl der höchste als auch der niedrigste Wert unberücksichtigt bleiben
**BIP-Wachstum 2000 bis 2009 (Ø1,35% p.a.) ohne Abschläge durch Rezessionsjahre (berücksichtigt als Jahre mit Nullwachstum), da
bei rückläufigem Wachstum keine Flächen vom Markt genommen werden, bei positivem Wachstum aber Flächenbedarfe
entstehen (zum Vergleich: Ø BIP-Wachstum 0,86% p.a. mit Berücksichtigung der Rezessionsjahre)
***faktische Verfügbarkeit geringer als die statistische Reichweite aufgrund ungünstiger Besitzverhältnisse, Restgrundstücke,
Standortrestriktionen etc.

8.1.4KREIS NORDFRIESLAND

Der Kreis Nordfriesland gehört als einzige Region des Untersuchungsraumes nicht zur

Metropolregion Hamburg. Eine unmittelbare Verflechtung mit Hamburg besteht nicht. Der

Kreis ist Grenzregion zu Dänemark und stark durch den Tourismus geprägt. Die Gewerbe-

flächenentwicklung und -vermarktung konzentriert sich stark auf das Mittelzentrum Husum

und auf Niebüll sowie auf Konversionsstandorte. Der Kreis wird in Nord-Süd-Richtung von der

B5 - die zentrale Verkehrsachse des Kreises- durchquert.

Der durchschnittliche jährliche Flächenumsatz im Zeitraum 2000 bis 2009 beträgt - ebenfalls

wie im Kreis Pinneberg - 12,9 ha. Der Flächenumsatz liegt vergleichsweise hoch und erreicht

ein Niveau, welches in aller Regel von den unmittelbaren nördlichen Randkreisen Hamburgs

erzielt wird.

Der Gewerbepark Mittleres Nordfriesland bei Bredstedt ist ein großer Konversionsstandort.

Hier wurden Hallen mit Photovoltaikanlagen errichtet, die zum Teil vermietet/verkauft sind.

Dieser Standort sowie andere Konversionsstandorte haben zusammen in den letzten zehn

Jahren das Umsatzgeschehen deutlich mit geprägt. Auffällig ist auch, dass die Bebauungs-

dichte in den Gewerbestandorte Nordfriesland mit einer Grundflächenzahl von 0,4 bis 0,6 z.

T. deutlich unter der in den südlichen Kreisen der Untersuchungsregion liegt (Grund-

flächenzahl hier z.T. 0,6 bis 0,8).

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass der hohe Flächenumsatz stark durch Sonder-

und Einmaleffekte im Konversionsbereich geprägt ist. Der eigentliche gewerbliche

Gewerbeflächenumsatz (selbst inklusive des großflächigen Einzelhandels) dürfte in etwa in
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ohne Inseln

0Reußenköge

der Größenordnung der Kreise Steinburg und Dithmarschen liegen (also ca. 5,0 bis 6,0 ha

per anno).

Abb. 39 Durchschnittlicher Flächenumsatz in ha/anno im Zeitraum 2000 bis 2009 im Kreis Nordfriesland

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung auf Basis der Angaben der Gutachterausschüsse

Wie die nachfolgende Grafik zeigt, gibt es eine Häufung der Kauffälle in den Teilregionen

mit Konversionsstandorten (Amt Südtondern, Amt Mittleres Nordfriesland sowie der Kreisstadt

Husum). Im Vergleich zu den übrigen Kreisen der Untersuchungsregion zeigt sich - trotz der

Sondereffekte durch die Konversion und der nachholenden Entwicklung beim groß-

flächigen Einzelhandel - deutlich mittelständisch und durch das Handwerk geprägte

Grundstücksgrößen der Nachfrage. Es wurden also zahlreiche aber eher kleinere

Grundstücke veräußert.
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Abb. 40 Durchschnittliche Kauffälle* pro Jahr im Zeitraum 2000 bis 2009 und durchschnittlich nachgefragte
Flächengröße in m²

Quelle: Georg & Ottenströer, eigene Darstellung und Berechnungen nach Angaben der Gutachterausschüsse

*rote Zahlen = mehr als 1 Ansiedlungsfall pro Jahr

Für Nordfriesland stellen die A20 und die Elbquerung eine wesentliche Verbesserung der

überregionalen Erreichbarkeit dar. Allerdings sind die unmittelbaren Effekte z.B. für Husum

und für Niebüll vergleichsweise gering. Wesentlich mehr profitiert Nordfriesland vom

geplanten 3-streifigen Ausbau der B5 und der Ortsumfahrung Hattstedt-Bredstedt nördlich

von Husum. Aufbauend auf der Erreichbarkeitsmodellierung können die Effekte durch den

Ausbau der Verkehrsinfrastruktur auf Nordfriesland wie folgt zusammengefasst werden:

 Deutliche positive Erweiterung der Erreichbarkeit von Einwohnern und weniger von

Arbeitskräften (im Vergleich zu den anderen Teilregionen des Untersuchungsraums)

- in der kurzen Zeitdistanz (30 Minuten) vergleichsweise eher geringe

Auswirkungen bzw. profitiert Husum stärker als Niebüll von der besseren

Erreichbarkeit von Einwohnern

- in der mittleren Zeitdistanz (60 Minuten) eher geringe Auswirkungen im

Vergleich zu

den anderen Mittelzentren in der Untersuchungsregion, wobei Husum und

Niebüll ein ähnlich großes absolutes Zusatzpotenzial generieren

- in der längeren Zeitdistanz (180 Minuten) deutliche Zunahme der Effekte für

Nordfriesland

 Positive Effekte auf Einzelhandelsstandort Husum; vergleichsweise geringe regionale

gewerbliche Effekte auf Husum und Niebüll in mittlerer Zeitdistanz

 Fazit: Hohe Ausweitung der Erreichbarkeit von Einwohnern in längerer Zeitdistanz mit

positiven Effekten auf den Tourismus (siehe auch Tourismusanalyse) – generell

positive übergreifende Effekte auf die Gewerbestandorte durch die Einbindung und

den Anschluss der Region in das großräumliche Verkehrsachsensystem
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Abb.41 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Einwohner

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Abb.42 Veränderte Verkehrszentralität – zusätzlich erreichbare Arbeitskräfte

Quelle: Eigene Darstellung nach Erreichbarkeitsmodellierung Gertz, Gutsche, Rümenapp

Kurz- bis mittelfristig (drei bis fünf Jahre) stehen im Kreis nach Angaben der Wirtschafts-

förderung Nordfriesland mbH genügend Gewerbeflächen zur Verfügung (eher

Überangebot). Im Rahmen eines überschlägigen Bedarfszenarios ist davon auszugehen,

dass der Kreis eher in einem langfristigen Zeithorizont neue Gewerbeflächen benötigt.

Zeitnahe Sonderbedarfe bzw. Entwicklungen könnten sich im Zusammenhang mit dem

Hafenstandort und dem Verkehrslandeplatz Husum sowie der Offshore-Branche ergeben

(Standort für Wartung, Service, Logistik, Versorgung, Rettung, etc.).
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Tab.6 Bedarfsszenario Gewerbeflächenbedarf Kreis Nordfriesland

Referenzbasis ha Bedarfsszenario
nach Verbrauch

in ha
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 0,8%
(2011 bis 2025)

Bedarfsszenario in
ha nach BIP-

Wachstum Ø 1,2%
(2011 bis 2025)

Ø Flächenumsatz per anno
10 Jahres-Referenzwert
2000 bis 2009

ca. 5,5* 83

Flächenumsatz in ha
je 1% BIP-Wachstum**

ca. 4,1 49 74

Flächenangebot
(drei bis fünf Jahre)

Ausreichendes Angebot nach Angaben der WiFö
(schätzungsweise deutlich über 100 ha)

Bedarfssituation eher langfristiger Bedarf

Push-Effekte A20/A23/B5 Generell stärke positive Effekte auf Bestandunternehmen
als Effekte auf Neuansiedlungen, bedarfsgerechte Gewerbeflächenentwicklung
für Husum und Niebüll evtl. in Verbindung mit einem stärkeren wirtschaftlichen

Zusammenwachsen mit der dänischen Grenzregion
(Synergien mit dem Projekt „Ausbau Westtangente“)

Quelle: Eigene Ableitungen und Berechnungen Georg &Ottenströer
*geschätzt: Mittel aus der Spanne 5 bis 6 ha (ohne Effekte durch Sonderprojektewie z.B. Photovoltaikhallen/Konversion)
**BIP-Wachstum 2000 bis 2009 (Ø1,35% p.a.) ohne Abschläge durch Rezessionsjahre (berücksichtigt als Jahre mit Nullwachstum), da
bei rückläufigem Wachstum keine Flächen vom Markt genommen werden, bei positivem Wachstum aber Flächenbedarfe
entstehen (zum Vergleich: Ø BIP-Wachstum 0,86% p.a. mit Berücksichtigung der Rezessionsjahre)



52

9 ZUSAMMENFASSENDE SWOT-BETRACHTUNG UND
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden die vorliegenden Erkenntnisse einer SWOT-Betrachtung zugeführt.

Weitergehend werden Handlungsoptionen formuliert und ein Raumkonzept für die

Gewerbeflächenthematik in Folge der Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur präsentiert.

Tab. 7 SWOT-Ergebnisse Gewerbeflächenstrukturanalyse

Gewerbeflächen (Ansiedlung und Vermarktung)

Stärken Schwächen

 Nähe der südlichen REK-Region zur

Metropole Hamburg (z. T. Überschwapp-

effekte)

 Im Süden der Teilregion vergleichsweise

hoher Gewerbebesatz mit entsprechend

sich selbst tragender endogener

Nachfrage

 In der mittleren und nördlichen Teilregion

relativ großes Flächenangebot

 Gewerbliches Raummuster mit Ansätzen

einer funktionalen Verflechtung und

„Arbeitsteilung“

 Deutliche Verbesserung der groß-

räumigen Position und Verkehrs-

anbindung durch Ausbau A20 und B5

 Zum Teil vorhandene größere Standorte

mit überregionaler Ausstrahlung und

Bedeutung zur Nutzung und Profilierung

der sich verbessernden Position im

Standortwettbewerb

 Im Süden der Teilregion und insbesondere

am Hamburg-Rand eher knappes

Flächenangebot (z.T. nur noch

Restflächen und Einzelgrundstücke)

 Aufgrund der Standortanforderungen von

Nutzergruppen nur bedingte bzw.

ausgewählte „Überschwappeffekte“ aus

Hamburg wahrscheinlich (z.T. sogar

gegenläufiger Trend – siehe Nordex)

 Bisher nach Norden hin deutlich

abnehmende Nachfrage bei gleichzeitig

wachsendem Flächenangebot

 Zum Teil Lagenachteile von Flächen durch

kleinräumige Restriktionen (verkehrliche,

Anbindung, Umfeldrestriktionen,

Grundstückszuschnitte etc.)

 Bisher keine direkte Lage an überregional

bedeutsamen Verkehrsachsen und

Warenströmen

Chancen Risiken

 Verbesserte Ansiedlungsmöglichkeiten

durch Ausbau Verkehrsinfrastruktur

 Bestandsunternehmen in der Region

profitieren vom Ausbau der Verkehrs-

infrastruktur

 Zusammenwachsen des Wirtschafts-

raumes beiderseits der Unterelbe

 Mögliche Einbindung der Untersuchungs-

region in das Logistik-Cluster Hamburg

(Norddeutschland)

 Strukturwandel der Gewerbeflächen-

nachfrage (nur noch wenige mobile

Nutzergruppen und Branchen)

 Unsichere Realisierung Elbquerung

 Nachrangiger Ausbau der A20 auf

niedersächsischem Gebiet

 Zunehmende innerregionale und

regionale Konkurrenz (auch andere

Regionen profitieren von der A20)
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 Verbesserte Kooperationsmöglichkeiten

der Häfen an der Unterelbe und an der

Westküste

 Zum Teil deutliche Ausweitung des

erreichbaren Einwohner- und Arbeits-

kräftepotenzials für die Mittelzentren,

Hafenstandorte und Gewerbestandorte

 Nutzung der Chancen durch regionale

Kooperation und Fokussierung auf

überregional bedeutende Standorte mit

herausragenden Lageeigenschaften

 Kein Wille zur regionalen Kooperation

Übergreifende Handlungsempfehlungen

 Nutzung und bedarfsgerechte Erweiterung der vorhandenen „Großstandorte“ zur

Profilierung als überregionale Gewerbeflächenstandorte

 Stärkung und bedarfsgerechter Ausbau der Gewerbeflächenentwicklung in den

Mittelzentren zur Standortstärkung und zur Sicherstellung an Arbeitsplätzen im ländlichen

Raum

 Eventuell neuer Standort bzw. neue Flächen für bisher unterrepräsentierte Nutzer-

gruppen (z.B. Logistik und transportintensives Gewerbe) im skizzierten Suchraum entlang

der A23 (Tornesch/Elmshorn-Itzehoe und A20 Glückstadt bis ca. Kreuz A23/A20) z.B. für

Logistik und transportaffines Gewerbe – Fokussierung auf Standortbereiche mit großen

zusammenhängenden Flächenpotenzial - möglicher Ansatz zu einem interkommunalen

bzw. kreisübergreifenden Standort mit gemeinsamer Trägerorganisation und Ausrichtung

auf das überregionale Ansiedlungsgeschehen

 Funktionsteilung/-ergänzung von Standorten (z.B. Brunsbüttel als hafenbezogener

transportaffiner Standort, Industriepark Steinburg als autobahnbezogener Standort u.a.

für transportaffines Gewerbe)

 Berücksichtigung von hafenaffinen Gewerbestandorten für die Offshore-Branche

 Erarbeitung und Umsetzung einer abgestimmten Ansiedlungsstrategie bzw.

gemeinsamen Ansiedlungsinitiativen – evtl. weitergehend auch ein gemeinsames

Standortmarketing

 Zum Teil kleinräumige Standortqualitäten überprüfen und verbessern (z.B. Brunsbüttel)

 Für Marktpotenzial Transport und Logistik umfassende Befragung von Marktteilnehmern

 Bei weiteren Neuplanungen und Neuausweisungen Machbarkeitsstudien zum konkreten

Bedarf und Standort erstellen


