Kurzfassung

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

1. Ziel der Untersuchung

Das Ziel der Bearbeitung ist eine Prognose der betrieblichen
Flachennachfrage in den Kreisen der Westkiiste und der
schleswig-holsteinischen Unterelberegion — Nordfriesland,
Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg — bis zum Jahr
2030. Im Schwerpunkt soll die Nachfrage im Einzugsbereich
der Landesentwicklungsachsen A 23/B 5 und A 20 bestimmt
werden. Im Falle eines Flidchendefizits sollen mogliche
Standorte bewertet und ggf. empfohlen werden.
Gewerbestandorte fiir den Bedarf vor Ort bleiben au3erhalb
der Diskussion.

Allgemein gilt fiir Gewerbefldchen — wie fiir andere Investi-
tionsgiiter auch — dass sie in der richtigen Menge, zum rich-
tigen Zeitpunkt, am richtigen Ort und in der richtigen Quali-
tét zur Verfligung stehen miissen. Im Wettbewerb zwischen
den verschiedenen Standorten kommt es dann zur Nutzung
einer Flache, wenn der Standort eine moglichst geringe Ab-
weichung von den idealen Anforderungen der betrieblichen
Nachfrageseite aufweist.

Eine Nachfrageprognose ermittelt die richtige Menge und im-
plizit durch den Prognosezeitraum auch den Zeitpunkt der
Nachfrage. Die richtige Lage und die richtige Qualitit sind Fra-
gen des konkreten Ortes und der stidtebaulichen Gestaltung.
Die Lage stellt mit ihren Arbeitskriften und den sozialen Kon-
takten offenbar den Zugang zu den Mérkten und den institutio-
nellen Rahmen dar. Sie ist eine zentrale Ressource fiir die Be-
triebe. Die richtige Qualitét des Standortes meint die stédtebau-
liche Gestaltung des Standortes selbst, die Nachbarschaft, das
Umfeld des Grundstiicks (das eigentliche Gewerbegebiet), aber
auch die Stadt/Region des Standortes (Flair, Kultur, Zentralitét
usw.). Diese vier Faktoren (Menge, Zeitpunkt, Ort und Qualitit)
konnen in der Stadt- und Entwicklungsplanung nur néherungs-
weise bestimmt werden. Eine Vielzahl der notwendigen Fakten
sind als empirische Daten nicht bekannt und — entsprechend den
Anforderungen der Betriebe — immer wieder durch die allge-
meine wirtschaftliche und gesellschaftliche Dynamik einer Ver-
anderung unterworfen.

Die Begleitung dieser Untersuchung erfolgte in der Fachar-
beitsgruppe "Gewerbeflichen der Regionalen Kooperation
A23/B5" mit Vertretern der vier Kreise, den Industrie- und
Handelskammern und der Landesplanung.

2. Die wirtschaftsstrukturelle Situation

Die Nachfrage nach Gewerbefldchen ist im Wesentlichen
das Ergebnis betrieblicher Aktivititen. Eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung hat — unter sonst gleichen Bedin-
gungen — eine hohere Investitionstétigkeit der Unternchmen
bzw. der Betriebe zur Folge. Diese Investitionen schlieBen
Flachen ein. Die wirtschaftliche Entwicklung einer Region
lasst sich in ihrer Grundtendenz aus der Beschiftigungsent-
wicklung ableiten. Eine Zunahme der Beschéftigung kann

als das Ergebnis einer giinstigen Stellung der Betriebe am
Markt interpretiert werden, da sie im Allgemeinen nur dann
ihr Personal aufstocken, wenn eine entsprechende Auswei-
tung des Absatzes erfolgt ist bzw. erwartet wird. Insgesamt
gab es fiir den Zeitraum zwischen 2007 und 2012 fiir Schleswig-
Holstein eine Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Be-
schiftigungsverhéltnisse um rund 9 Prozent. Die urbanen Zen-
tren zeigen (mit Ausnahme von Flensburg) eine etwas giinstigere
Entwicklung als der Landesdurchschnitt.

Einige Kreise erreichen aber ebenfalls diese Position. Fiir die vier
Kreise der Westkiiste lassen sich Wachstumsraten fiir den Zeit-
raum zwischen 2007 und 2012 von 7,8 Prozent (Kreis Dithmar-
schen) bis 12,5 Prozent beobachten (Kreis Nordfriesland). In der
Region bzw. den vier Kreisen stieg die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschiftigten zwischen den Jahren 2007
und 2013 von 189.068 auf 207.097 Beschéftigte, das heifit
um 9,5 Prozent. Im Mittel war dies in diesem Zeitraum ein
Wachstum von mehr als einem Prozent je Jahr. Die Abb. 1
(S. 2) differenziert durch den langeren Analysezeitraum (1999
bis 2013) das Bild. Zu erkennen ist, dass sich sowohl im
Land Schleswig-Holstein als auch in den Kreisen der Unter-
suchungsregion die letzte Wirtschaftskrise deutlich nieder-
schlug. Der Beschiftigtenverlust betrug (im schlechtesten
Fall) fast zehn Prozent (2005, Steinburg und Dithmarschen).
Nach 2005 setzte eine Erholung ein.

Unterscheidet man nach den Wirtschaftsbereichen, haben
Dienstleistungen einen insgesamt giinstigeren Entwicklungs-
verlauf. Im Produktionsbereich stagniert dagegen die Be-
schiftigungsentwicklung. Das Verarbeitende Gewerbe (als die
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Dieser Wirtschafts-
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Bezieht man diese Entwicklungskulisse des Verarbeitenden Ge-
werbes auf die potenzielle Flachennachfrage, dann wird deut-
lich, dass die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen ins-
gesamt verhalten bleiben wird. Es werden aber unabhingig
von dieser allgemeinen Tendenz einzelne Betriebe auf der
Basis ihrer Technologie und anderer Faktoren expandieren
und in der Folge Flachen benotigen.

Die Dienstleistungen nutzen im Schwerpunkt vor allem zentrale
Standorte (klassisch: Innenstadt). Allerdings hat sich die Stand-
ortbindung in den letzten Jahrzehnten gelockert. Eine Ursache
dieser Verdnderung sind die gewandelten betrieblichen Verhalt-
nisse innerhalb der Dienstleistun-
gen. Die Betriebe wie Rechtsan-
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dem ein zunehmend besseres Ambiente und gelegentlich kann
ihrer Ausstattung (Gastronomie, Kontakte etc.) die Innenstadt
iibertreffen. Fiir alle Kreise der Untersuchungsregion gilt, dass
die Dienstleistungen die positive wirtschaftliche Entwicklung
des letzten Jahrzehnts getragen haben. Die Wachstumssituation
dieses Wirtschaftsbereiches wird diesen Teil der Nachfrage
nicht zum Erliegen bringen.

Insgesamt muss festgehalten werden, dass die wesentlichen
Einfliisse auf den wirtschaftlichen Entwicklungsprozess aus
der gesamtwirtschaftlichen und weltwirtschaftlichen Lage
resultieren. Mit lokalen Mittel kann darauf kaum Einfluss ge-
nommen werden. Es ist eine Abhéngigkeit, auf die weniger
mit Investitionen im Sinne materieller Strukturen (Gewerbe-
flachen, Infrastruktur usw.) als mit Qualifikation und Flexi-
bilitét reagiert werden kann. Neue Interessen, neuartige Pro-
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dukte und damit neue Mérkte lassen sich, wie an vielen De-
tails gezeigt werden kann, durch Innovationen (in jeder
Form) als Chancen und Entwicklungspotentiale nutzen. Ge-
werbefldchen und Infrastruktur gehoren in dieser Situation
eher zu den nachrangigen Mitteln, um sich auf dem Markt zu
behaupten. In quantitativer Hinsicht wird der Bedarf ange-
sichts dieser Entwicklungstendenzen aber nicht {iber das Ni-
veau des letzten Jahrzehnts hinausgehen.

3. Die Flachennachfrage der Betriebe

Die amtliche Statistik erfasst die Aufwendungen der Be-
triebe fir Maschinen/Anlagen, fiir Gebdude/gebrauchte
Grundstiicke und fiir ungebrauchte/unbebaute Grundstiicke.
Die ungebrauchten/unbebauten Grundstiicke kommen der
Gewerbeflache im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO am néchs-
ten. Nur Betriebe mit mehr als 20 Beschiftigten finden Ein-
gang in diese Statistik, was eine gewisse Einschrankung be-
deutet.

Die Abb. 3 zeigt fiir die vier Kreise (zusammengefasst) die In-
vestitionen in Maschinen/Anlagen und unbebaute Grundstiicke
in einer Indexdarstellung. Die Investitionen in Maschinen und
Anlagen betragen im Jahresmittel (iiber den Zeitraum 1995 bis
2012) 270,2 Mill. €. Im gleichen Zeitraum wurden im Jahres-
mittel fiir unbebaute Grundstiicke 2,3 Mill. € aufgewandt.
Die jahrlichen Aufwendungen der Betriebe entsprechen den
klassischen Konjunkturwellen. Die Datenreihe fiir Grundstii-
cke/Gebdude ist dagegen von starken Schwankungen durch
"Einzelfalle" geprégt. Dies ist zum Teil durch das Investiti-
onsgut "Boden" selbst verursacht. Vereinfacht formuliert ist
der Maschinenpark sehr viel feinkérniger und wird sukzes-
sive ausgebaut. Der Standortausbau ist dagegen sehr viel
grobkdrniger und fiir die Betriebe ein besonderes Ereignis.
Entsprechend kommt es in einer kleinrdumigen regionalen
Bilanz zu groBeren Ausschlagen. Gelegentlich ist fiir ein-
zelne Jahre eine Vervielfachung der Aufwendungen fiir
Grundstiicke zu erkennen.

Untersucht man den Verlauf der Grundstiicksinvestitionen in
den vier Kreisen, dann zeigt sich, dass der Kreis Pinneberg

Abb. 3

Investitionen in den Kreisen Nordfriesland,
Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg

insgesamt ein hohes Investitionsniveau hat. Auch beim kon-
junkturellen Einbruch (2004 — 2006) ist er nicht unter das
Ausgangsniveau von 1995 gefallen.

In Nordfriesland stiegen im Beobachtungszeitraum die In-
vestitionen nach dem Einbruch in der Mitte des letzten Jahr-
zehnts deutlich an. Ebenfalls noch ansteigend ist die Investi-
tionstdtigkeit in Steinburg. Der Kreis Dithmarschen zeigt ei-
nen leicht sinkenden Entwicklungstrend nach einem starken
Einbruch im letzten Jahrzehnt.

Mit diesem Untersuchungsergebnis wird noch deutlicher als
im Falle der Beschéftigtenanalyse, dass in den beiden letzten
Jahrzehnten eine stagnierende bis sinkende Flachennach-
frage immer wieder gegeben war. Das Verarbeitende Ge-
werbe als der Haupttrager der Nachfrage nach gewerblichen
Baufldchen nach den §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung
wird angesichts dieser Konstellation seine Nachfrage im
nichsten Jahrzehnt sicher nicht iiber das bisherige Niveau
steigern.

Die Gewerbeflachen im Spiegel

der Baufertigstellung und der Statistik der Kauffille
Relevante Datenquellen, um die Investitionsaktivitdt und
Flachennutzung durch Betriebe zu beobachten, sind die Bau-
fertigstellungsstatistik und die Statistik der Kauffille. Erfasst
werden hier auch die Flachen der Betriebe unter 20 Beschaf-
tigten und es besteht eine groBere rdumliche Differenzie-
rung.

Die rdumliche Verteilung der Investitionsintensitit l4sst er-
kennen, dass verschiedene Einfliisse den Umfang der erstell-
ten Nutzfliche bestimmen. Die Siedlungsdichte spielt neben
der Nachbarschaft zu Hamburg die gro3te Rolle. Mit wach-
sender Distanz von Hamburg und sinkender Beschaftigungs-
dichte wird die erstellte Nutzfliche allgemein geringer. In
Nordfriesland ist die Stadt Husum und im Kreis Dithmarschen die
Stadt Heide der Investitionsschwerpunkt. Der Kreis Steinburg
verfligt in diesem Sinne mit den Stidten Gliickstadt und Itzehoe
iiber zwei Standorte mit einer hohen Flacheninvestition. Im Kreis
Pinneberg stellen die Stadte entlang der Grenze zu Hamburg
die Schwerpunkte. Ein weiterer
Investitionsschwerpunkt und eine
gewisse Ausnahme in diesem
Muster ist im Kreis Nordfriesland
das Amt Siidtondern (enthilt die
Stadt Niebiill). Der Kreis Pinne-
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ten nach der Baunutzungsverordnung zugeordnet. Wertet man
die unbebauten, baureifen Grundstiicke in Gewerbegebiete aus,
ist der Gewerbefldchenumsatz fiir den Zeitraum eines Jahres er-
fasst. Der Flachenumsatz in den zehn Jahren zwischen 2002 und
2012 betrug in den Kreisen 4,6 ha/Jahr (Dithmarschen), 6,2
ha/Jahr (Steinburg) und 10,0 ha/Jahr (Pinneberg). Fiir Nord-
friesland lagen noch keine Daten vor.

3.1. Prognose der Flachennachfrage

Zur Prognose der Flachennachfrage der Betriebe in den Krei-
sen der Westkiiste werden zwei Verfahren eingesetzt. Diese
parallelen Prognosen ermdglichen mit dem gegenseitigen
Vergleich eine sichere Bedarfsbestimmung. Der erste Ansatz
basiert auf umfangreichen Untersuchungen und den Erfahrun-
gen der letzten 30 Jahre. Dieses Gewerbe- und Industriefldchen-
prognose-Modell (GIFPRO) wurde 1980er Jahre entwickelt
bzw. verdffentlicht und wird seit dieser Zeit genutzt'. Die
Grundlage fiir dieses analytisch-6konometrische Prognose-
modell sind umfangreiche Zeitreihen iiber Standortentschei-
dungen der Betriebe. Das Modell geht davon aus, dass die
Flachennachfrage der Betriebe mit der Standortwahl verbunden
ist. Diese Mobilitdt kann als Adressenwechsel beobachtet wer-
den. Die Flachennachfrage wird so durch die Zahl der mobilen
Betriebe oder alternativ der mobilen Beschiftigten bestimmit.

Der zweite Ansatz ist die Bedarfsschatzung auf der Basis der
Baufertigstellungsstatistik bzw. der Kauffille. Diese Ansdtze
greifen die bisherigen Investitionsaktivititen der Betriebe auf
und nehmen — nach den ggf. erforderlichen Korrekturen — eine
Extrapolation der bisherigen Flacheninvestitionen vor.

Die Prognose nach GIFPRO

Ein Betrieb muss in der Regel seinen Standort wechseln, um die
erforderliche groflere bzw. zusétzliche Betriebsflidche zu reali-
sieren. Nur im Falle eines gemeinsamen Grenzzaunes zwischen
dem nachfragenden Betrieb und der ungenutzten Fléache in ei-
nem Gewerbegebiet wird es nicht zur Mobilitdt kommen. Ein
nach allen Beobachtungen sehr seltenes Ereignis. Die Standort-
forschung konnte zeigen, dass die Anldsse und die Mobilitéts-
motive in allen Regionen sehr dhnlich sind. Die regionalen Un-
terschiede (z. B. nach Kreistypen) resultieren aus der Alters-
struktur der Betriebe, ihrer Position im Lebenszyklus, der Bran-
che und schliefSlich aus der unterschiedlichen wirtschaftlichen
Dynamik. Ebenso haben praktische Umsténde Einfluss auf das
Mobilitatsgeschehen: Grofle Betriebe, deren Maschinenpark
zum Schwermaschinenbau zéhlt, sind in geringerem Umfang
mobil als Betriebe, deren Equipment auf "einige" Lkws verla-
den werden kann. Vor diesem Hintergrund kommt, mit einem
Anteil von bis zu 90 Prozent, die groBBte Nachfrage aus dem lo-
kalen Bestand. Auch ist zu erkennen, dass die mobilen Beschaf-
tigten oder die mobilen Betriebe einer Periode mit geringer Va-
rianz auf den Bestand bezogen werden konnen. Die weiteren
Komponenten der Nachfrage, die Neuansiedlungen (interregio-
nale Mobilitdt) und die Neugriindungen haben nur einen gerin-
gen Anteil an der Nachfrage.

Der Flachenbedarf in einer Stadt oder Region ist vor diesem
Hintergrund gleich der Anzahl der mobilen Betriebe plus

1 Stark, K.-D. u. a.: Flachenbedarfsberechnung fiir Gewerbe- und

Industrieansiedlungsbereiche — GIFPRO. Dortmund 1981;
Wuschansky, B.: Regionale Entwicklungsspielrdaume von Ge-
werbe- und Industrieflachen. Dortmund 1985, Bauer, M./Bonny,

Neugriindungen multipliziert mit der durchschnittlichen Fla-
che eines Betriebsgrundstiicks oder alternativ der GroBen-
klassenverteilung der Grundstiicke. Nimmt man die mobilen
Beschiftigten als Basis, dann ist der Gewerbeflichenbedarf
die Zahl der mobilen Beschéftigten plus den Beschiftigten
in Neugriindungen multipliziert mit der Flache, die ein Be-
schiftigter bendtigt. Bezieht man sich auf die mobilen Be-
schiftigten gilt die folgende Grundgleichung.

F = Beschaftigte * FKZ

Beschéftigte = mobile Beschéftigte + Beschéftigte in Neugriin-
dungen in einer Gemeinde im Prognosezeitraum

FKZ = Fldchenkennziffer qm/Beschéftigte

F = nachgefragte Fldache im Prognosezeitraum

Setzt man diese Grundgleichung um, dann wird deutlich,
dass nicht alle Wirtschaftszweige Gewerbeflichen bendti-
gen. Gewerbegebiete sollen vor allem stérende Betriebe auf-
nehmen. Dies sind Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes,
des Baugewerbes, des GroBhandels und der Logistik. Fiir die
Prognose wird daher die Zahl der Nachfragenden aus diesen
Wirtschaftsbereichen zu bestimmen.

Die Beschiftigten im GIFPRO-Modell haben unabhéngig von
der BetriebsgroBe und anderen Faktoren die gleiche Mobilitdts-
wahrscheinlichkeit. Tatsdchlich wandern aber die Beschéftigten
groBerer Betriebe nur sehr selten. Konkret, in Brunsbiittel oder
Heide wird den Beschéftigten der Fa. Bayer oder der Raffinerie
das gleiche Mobilititsverhalten unterstellt wie einem Einzelbe-
trieb des Maschinenbaus mit 50 oder 100 Beschéftigten. Die da-
mit verbundene Uberbemessung wird hingenommen. Es unter-
stellt gleichzeitig, dass die weiteren moglichen Nutzer (Betriebe
aller Art) in den Gewerbegebieten eine Ausnahme bleiben.

In der Gewerbeplanung bestimmt die Fldchenkennziffer, die
Flache, die ein Beschéftigter benotigt, die Bemessung wesent-
lich. Es besteht eine Vielzahl von Verbffentlichungen und Ka-
talogen fir einzelne Branchen. Problematisch ist, dass keine
Konvergenz zu einer "richtigen" Kennziffer besteht. Diese
"Einschrinkungen" der Flachenkennziffer lassen sich auch
durch messtechnische Sorgfalt oder Definitionen nicht aus der
Welt schaffen. Die organisatorische und technische Situation
der einzelnen Unternehmen hat aber einen relevanten Einfluss
auf die Grofe dieser Ziffer. Die hier genutzte Kennziffer resul-
tiert aus unseren Untersuchungen bzw. Betriebsbefragungen
zwischen 1990 und 2010. Nimmt man die obere Intervallgrenze
des Vertrauensintervalls (95-Prozent) des Mittelwertes mit
158,6 m? als Bemessungswert ist das Risiko einer unzureichen-
den Flachenbereitstellung gering. Dieser Wert, der ein grund-
stiicksbezogener Wert ist, muss um den stidtebaulichen Bedarf
(ErschlieBung etc.) erhoht werden. Im Standardfall ist dies ein
Zuschlag von rd. 20 Prozent. Die gewihlte Flachenkennziffer
fiir die Prognoserechnung ist gerundet 200 m*Beschaftigten.
Die Grundlage fiir die Berechnung der gewerbe- und industrie-
flaichenbeanspruchenden Beschiftigtenzahl bilden die sozial-
versicherungspflichtig Beschiftigten in den Kreisen im Jahr
2012. In diesem Zeitraum waren in den vier Kreisen 207.097
Personen sozialversicherungspflichtig beschiftigt, davon wer-
den nach dem GIFPRO-Modell 76.461 Beschiftigte Gewerbe-

H. W.: Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe — Bedarfsbe-
rechnung nach GIFPRO. Dortmund 1987
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und Industrieflichen im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO bean-
spruchen (rd. 37 Prozent). Entsprechend der oben gefiihrten
Diskussion wird eine Flachenkennziffer von 200 m*Beschaf-
tigten fiir das Verarbeitende Gewerbe und 160 m?*Beschéftigten
fiir die Sonstigen Nutzungen festgelegt.

Tab. 1: Prognose der Flachennachfrage nach GIFPRO —
landlicher Raum bzw. Umland (Bruttoflachen)
Kreis Anlass der Nachfrage Prognose
Nordfriesland be.triebliche Nachfrage? 66,4 ha
Wiedernutzung 8,1 ha
) betriebliche Nachfrage 56,1 ha
Dithmarschen )
Wiedernutzung 7,1 ha
Steinburg betriebliche Nachfrage 54,2 ha
Wiedernutzung 6,9 ha
Pinneberg’ betriebliche Nachfrage 236,9 ha
Wiedernutzung 33,7 ha
Betriebliche Nachfrage (insgesamt) 413,6 ha
Wiedernutzung (insgesamt) 55,8 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Tab. 1 zeigt zusammengefasst die ermittelten Prognosewerte
fiir die Kreise durch das GIFPRO-Modell. In der Summe ist mit
einer Nachfrage von 413,6 ha Gewerbefliche fiir den Zeitraum
von 15 Jahren zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass durch
Betriebsverlagerungen im gleichen Zeitraum Fléche in der Gro-
Benordnung von 55,8 ha zur Wiedernutzung zur Verfligung ste-
hen.

Bedarfsprognosen

mittels Baufertigstellungsstatistik und der Kauffalle
Die Baufertigstellungsstatistik meldet die tatsdchlichen Nut-
zungsereignisse (fertiggestellte Fabrik-/Werkstattgebaude
etc.), aber die Flicheninformationen sind rudimentir (nur
Nutzflache).

Abb. 4: Kauffalle fir unbebaute, baureife Grundstiicke
im Kreis Steinburg (2000-2013)
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Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: Kauffalle

2 Zusammengefasst: Neugriindungen, Ansiedlungen und intra-

kommunale Verlagerungen

Die Statistik der Kauffille (zur Bodenpreisermittlung) kann
dagegen die tatsdchliche GrundstiicksgroBe mitteilen, aber es
ist nicht sicher, ob und wie die Flache genutzt wurde. Es lasst
sich nicht mit Sicherheit feststellen, ob sie fiir Fabrik- und
Werkstattgebéude etc. genutzt wurden/werden. Die Bebauungs-
pléne lassen in der Regel — durch den umfassenden Betriebsbe-
griff— auch Nutzungen zu (z. B. Cafés oder Rechtsanwaltskanz-
leien), die nicht zwingend eines Gewerbegebietsstandortes be-
diirfen, zu (vgl. Ergebnisse der Bestandsaufnahme).

Eine Unsicherheit besteht in dem inhaltlichen Zusammen-
hang beider Reihen. Die Reihe der Kauffille 1duft der Bau-
fertigstellung zeitlich voraus. Die baureifen Grundstiicke
werden erworben und im Anschluss wird die Planung abge-
schlossen, die Baugenehmigung eingeholt und das Bauwerk
errichtet. Zwischen den beiden Ereignissen (Kauf und Fer-
tigstellung) kann ein groBerer Zeitraum liegen. Wird der Ab-
lauf allein durch die Reihenfolge Planung und Bau bestimmt,
folgen den Spitzen und Télern der Kauffille zeitlich versetzt
die Spitzen und Téler der Baufertigstellung. Die Konjunktur
und auch betriebsindividuelle Griinde kénnen die Nutzung
des Grundstiicks verzogern oder aber zur Aufgabe des Vor-
habens fiihren. Dies wird ggf. zu einem neuen Kaufvertrag
fithren, der registriert wird. In der Baufertigstellung "fehlt"
dann aber ein Vorhaben.

Abb. 5

Kauffalle fur unbebaute Gewerbe-Grundstiicke und
korrigierte Baufertigstellung im Kreis Pinneberg
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Der unmittelbare empirische Charakter der Daten (im Ver-
gleich zur GIFPRO-Prognose) macht aber eine Aussage auf
dieser Basis besonders wertvoll. Beide Datenreihen sind
stark von Ausreilern geprégt. Korrigiert man die Baufertig-
stellungsdaten (Grundstiicksflache = Nutzflache + Konstruk-
tionsflache + Freifliche des Grundstiicks) konnen beide Rei-
hen miteinander verglichen werden kdnnen. Sie kdnnen an-
gesichts ihrer Herkunft und des jeweiligen Messkonzepts
nicht identisch sein. Die Abb. 5 zeigt aber, dass die Daten-
reihen der Baufertigstellung und der Kauffille ein dhnliches
Niveau auf weisen.

@-Kauffalle_Kreis

Von Bedeutung ist, dass beide Reihen in jedem Kreis einen
dhnlichen Median aufweisen. Die Differenz zwischen den
Reihen betrdgt zwischen 0,5 ha (Kreis Pinneberg) und 1,3 ha
(Kreis Steinburg). Auch die Mittelwerte zeigen einen anné-
hernd gleichen Betrag. Die groflere Differenz zwischen Me-
dian und Mittelwert ist jeweils mit den Ausreiflern bzw. den
Extremwerten verbunden.

3 Die Prognose fiir den Kreis Pinneberg bezieht sich auf den Kontext
"Umland". Hiermit wird die Ballungsrandwanderung etc. berlicksichtigt.
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Diese Daten konnen ebenfalls als Prognosebasis genutzt
werden. Angesichts der grofen Streuung und der kurzen
Zeitreihe wird der Median aus der Statistik fiir die Kauffille
als Basis fiir die Hochrechnung genutzt. Dies sind Nettoflé-
chen (= Grundstiicke), das heifit verkaufte Grundstiicke, so
dass ihnen noch die ErschlieBung zugeschlagen werden muss
(= 20 Prozent).

Tab. 2: Prognose auf der Basis der Kauffalle fiir baureifes, un-
bebautes Gewerbebauland
Medien der | Ficherroaree
Kauffélle
1 Nordfriesland keine Daten (147,6)* ha
2 Dithmarschen 2,7 ha 48,6 ha
3 Steinburg 5,9 ha 106,2 ha
4 Pinneberg 10,3 ha 185,4 ha
487,8 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Die Tabelle zeigt, dass die Prognosewerte fiir die verschie-
denen Kreise unterschiedlich nach Grofle und Richtung ab-
weichen (Tab. 1). Aber die GroBenordnungen sind vergleich-
bar. Damit ist die Gesamtfliche der Region in beiden Prog-
noseansétze nahezu gleich.

Diskussion der Prognoseergebnisse

Die GIFPRO-Prognose hat haufiger den geringeren Wert er-
geben. Sie "gléttet" durch ihre lange Zeitreihe im Hinter-
grund die betriebliche Nachfrage. In Situation der konjunk-
turellen Hochphase "schneidet" das Konzept Entwicklungen
ab. In Falles eines konjunkturellen Tiefs fiihrt diese "Glét-
tung" zu einer scheinbaren Aufstockung der Prognose. Vor
diesem Hintergrund kann man die Prognose als einen "Stan-
dardwert" einschitzen.

Allerdings sind die Extrapolationen auf der Basis der Bau-
fertigstellung oder der Kauffélle — die meist einen hdheren
Prognosewert ergeben — nicht sicherer. Greift man noch ein-
mal auf die Statistik der Kauffélle zuriick, dann grenzt diese
die Nachfrager etwas groBziigiger als GIFPRO ab und ent-
sprechend muss die Flache auch etwas grofer sein. Ein wei-
terer Hinweis ist die erhebliche Streuung der Kauffille. Bei-
spielsweise weist der Median von 10,3 ha fiir den Kreis Pin-
neberg ein 95-Prozent-Vertrauensintervall mit einer Spann-
weite von 6,7 ha bis 12,2 ha auf. Wird die untere Intervall-
grenze als Prognosebasis genutzt, dann zeigt die Extrapola-
tion mit 120 ha die Gréflenordnung eines landlichen Kreises.
Zieht man die obere Intervallgrenze heran, erreicht die Prog-
nose mit 220 ha fast den Wert der GIFPRO-Prognose.

Aus den Daten und angesichts der Datenqualitdt bzw. der
kurzen Zeitreihe lassen sich keine weiteren Hinweise iiber
die Griinde dieser Abweichung gewinnen. Auf der Basis unse-
rer Erfahrung wird die GIFPRO-Prognose (413,6 ha — 55,8 ha
fiir die Region) favorisiert (Tab. 1, S. 5). Es wird aber deut-
lich, dass insgesamt ein gewisses Risiko der Unterschitzung
bzw. Uberschétzung besteht.

Die Prognose ist ein Anhaltspunkt fiir das planerische Han-
deln. Unabhingig von der bestimmten Flichengrofie stellt
die Prognose immer auch eine Risikobetrachtung oder eine
Erwartung dar. Wird wesentlich weniger Flache planerisch

4 Die Prognosebasis ist hier der Median der Baufertigstellungsstatistik.

vorbereitet als ermittelt wurde, besteht die Gefahr, dass man
Betriebe aus der eigenen Kommune/Region verliert, da im
Zweifel nicht geniigend Standorte und Flichen zur Verfii-
gung stehen. Werden aber Fldchen in einem Umfang fiir jede
denkbare Nachfrage oder Forderung bereitgestellt, bindet
man in erheblichem Mafle Kapital. Kapital, das der Kom-
mune fiir die Bereitstellung der weichen Standortfaktoren,
vom Kindergarten bis zum Biihnenhaus, fehlt. Dies sind aber
Standorteigenschaften, die eine steigende Gewichtung bei
der Standortentscheidung durch die Betriebe erhalten.

Uber den Zeitraum von 15 Jahren wird sich zeigen, ob die
theoretische Menge von einem Fiinfzehntel der Flache tat-
sdchlich im jahrlichen Mittel nachgefragt wird. Sollte der
Verbrauch hoher sein, weil sich regionalokonomische Kons-
tellationen wesentlich verdndern oder sich konjunkturell
neue Entwicklungen ergeben haben, kann/muss die Prognose
angepasst werden. Im ersten Fall wird ggf. eine Nachsteue-
rung (Erhéhung oder Verringerung des Angebotes) erforder-
lich sein und im zweiten Fall wird man je nach den Umstén-
den auf den néchsten Ab- oder Aufschwung warten konnen,
ohne dass es zu einem "Lieferengpass" kommt. Die Prognose
ist ein Element eines Flachenbeobachtungs- und manage-
mentkonzept.

Gleichzeitig ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass die
Prognose Einzelereignisse, wie die Ansiedlung "eines gro-
Ben Betriebes" oder dhnliche auBergewdhnliche Ereignisse
nicht antizipieren kann.

Flachennachfrage

im Einzugsgebiet der Landesentwicklungsachse.
Ein Ziel der Untersuchung ist die Ermittlung der betriebli-
chen Nachfrage im Einzugsbereich der Landesentwicklungs-
achsen A 23/B 5 und A 20. Es wird davon ausgegangen, dass
die Verkehrsinfrastruktur in einem Radius von 5 km von der
Anschlussstelle fiir die Betriebe spiirbare Vorteile ausldsen
kann. Aus diesem Korridor wird auch die betriebliche Nach-
frage kommen und vor allem in diesem Bereich werden
Standorte fiir ansiedelnde Betriebe attraktiv sein.

Es wurde oben schon dargelegt, dass die Betriebe im Mobi-
litatsfall nur geringe Distanzen {iberwinden. Angesichts die-
ses Zusammenhangs kann man davon ausgehen, dass die
rdumliche Verteilung der Betriebe auch anndhernd den Ort
der Nachfrage darstellt. Eine geografische Datei der Betriebe
besteht u.W. nicht, so dass ersatzweise die sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten als Indikator von Betriebs-
standorten herangezogen werden.

Fiir die Gemeinden im 5-km-Korridor wurden die sozialver-
sicherungspflichtig Beschéftigen erfasst (wenn die Ge-
meinde zu einem Drittel und mehr im Korridor liegt) und ins
Verhéltnis zu den Beschiftigten des Kreises gesetzt. Die
Tab. 3 zeigt das Ergebnis flir die vier Kreise. Deutlich wird,
dass die Entwicklungsachse tatsachlich eine erhebliche Kon-
zentrationswirkung aufweist. Der Anteil der Beschéftigten
betriagt zwischen 50 und 92 Prozent. Im Bereich der Landes-
entwicklungsachse ist mit einer Gesamtnachfrage in der Gro-
Benordnung von 336 ha zu rechnen (Summe der mittleren
Werte). In den vier Kreisen betrdgt die Nachfrage zwischen
26 ha und 194 ha (Mittelwert in Tab. 3, S. 7).
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Tab. 3: Flachennachfrage bis 2030 fur den Entwicklungs-
korridor A 23/B 5 (Bruttoflachen)

Prognose Nachfrage
GIFPRO auf der Anteil der |[flr den Ent-
Krei Prognose Basis der | Entwick- | wicklungs-
reise fur den Kreis | Kauffélle [lungsachse| korridor
Mittelwert?
Nordfries-
land 66,4 ha 147,6 ha | 60 Prozent| ~64 ha
Dithmar-
schen 56,1 ha 48,6 ha | 50 Prozent| ~ 26 ha
Steinburg 54,2 ha 106,2 ha | 65 Prozent| ~52ha
Pinneberg 236,8 ha 185,4 ha | 92 Prozent| ~ 194 ha
~ 336 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Dieser Nachfrage sind die vorhandenen, noch nicht genutz-
ten Fldchen aus der Bestandsaufnahme gegentiber zu stellen.
Hierbei sind zwei Flachenarten von besonderer Bedeutung.
Einmal die ungenutzten Flichen mit einem Bebauungsplan
und zum Zweiten die Flachen, die gegenwartig im Flachen-
nutzungsplan dargestellt sind. Im Falle einer negativen Dif-
ferenz werden neue Standorte/Gebiete erforderlich.

4. Bestandsaufnahme der Gewerbegebiete

Das Ziel der Bestandsaufnahme ist es, die ungenutzten Fla-
chen und die Leerstinde in den Gewerbegebieten zu identi-
fizieren, um die aktuellen Flachenreserven festzustellen. Pa-
rallel wird das Flachennutzungsmuster aufgenommen. Das
Interesse die verschiedenen Anteile der Nutzung zu ermitteln
resultiert aus der Tatsache, dass in den Gewerbegebieten
zwar Betriebe aller Art zuldssig sind, aber nur die Betriebe
mit Emissionen auf einen Standort nach den §§ 8 und 9
BauNVO (Gewerbe- und Industriegebiete) zwingend ange-
wiesen sind. Ein unzureichendes Fldachen- oder Standortan-
gebot fiir diese Betriebe kann sich als ein "Flaschenhals" der
wirtschaftlichen Entwicklung erweisen, da sie keine alterna-
tiven Standorte nutzen kénnen.

Die Siedlungsentwicklung der letzten Jahrzehnte zeigt, dass
die Flachenentwicklung fiir emittierende Nutzungen immer
haufiger faktischen Restriktionen unterworfen ist. Die Be-
standsaufnahme kann Hinweise darauf geben, ob ein derarti-
ger Engpass im Untersuchungsraum gegeben ist oder sich
entwickelt. Das Flachennutzungsmuster ist auch ein Indika-
tor der auf die regionalokonomische Funktion der Gewerbe-
gebiete hinweist. Die lokalen und regionalen Gewerbege-
biete unterscheiden sich in ihrem Nutzungsmuster. In den re-
gionalen Standorten werden sich Betriebe mit landesweiten,
nationalen und internationalen Bezugs- und Absatzverflech-
tungen stirker konzentrieren.

Die lokalen Gebiete weisen vorwiegend Flachen fiir Betriebe
mit lokalen Marktgebiet auf.

Im Sommer 2014 wurden die — durch den Auftraggeber — aus-
gewihlten Gewerbegebiete in den vier Kreisen der Westkiiste
aufgesucht. Ausgewahlt wurden Gebiete, deren Verbindung mit
der Landesentwicklungsachse A 23/B 5 und A 20 erwartet
wurde. Die Gebiete sind > 5ha grof3. Als eine "Verbindung" zur

5 Zur Berechnung (66,4 + 147,6)*0,5 = 107 ha * 0,6 = 64,2 ha

Entwicklungsachse wurde ein Radius von 5 km um die An-
schlussstelle bzw. einer Bundesstralen-Einmiindung in die B 5
definiert.

Damit die Auswahl zu Anfang nicht zu restriktiv erfolgte, wur-
den auch Standorte in groBerer Distanz aufgenommen, deren
Bedeutung bzw. positive Wechselwirkung fiir die Achse
A 23/B 5 und A 20 nicht vorab ausgeschlossen werden konnte.
Dies gilt vor allem fiir die Standorte entlang der Grenze des
Kreises Pinneberg zur Stadt Hamburg.

Einen Sonderstandort stellt Brunsbiittel/Biittel dar, der unabhén-
gig von der Landesentwicklungsachse A 23/ B 5 durch seine
Grofle und die vorhandene Infrastruktur (Nord-Ostsee-Kanal,
Unterelbe) von zentraler Bedeutung fiir die regionale Entwick-
lung ist.

In den vier Kreisen wurden insgesamt 74 Gewerbegebiete auf-
gesucht und kartiert. Davon befinden sich 11 im Kreis Nord-
friesland, 23 im Kreis Dithmarschen, 18 im Kreis Steinburg und
25 Gebiete im Kreis Pinneberg. Insgesamt wurden in den Ge-
werbegebieten 2.523 Flichen erfasst. Zusammen belegen sie
eine Fliche von 3.524,6 ha®.

Fiir jedes Grundstiick wurde nach Augenschein die Nutzung be-
stimmt. Es wurden 10 Nutzungen unterschieden. Aus der Form
der Bestandsaufnahme (Inaugenscheinnahme) resultieren
unvermeidlich kleinere Ungenauigkeiten und ggf. Fehlein-
stufungen. Die Erfahrung zeigt aber, dass die Fehler insge-
samt gering bleiben und die Aussage nicht grundséatzlich ver-
falscht wird. Durch die Riickkopplung der Kartierungsergeb-
nisse mit den beteiligten Kreisen und zum Teil mit den Ge-
meinden erfolgte zudem eine Korrektur, so dass die Fehler-
quote insgesamt gering ist.

Die folgende Grafik zeigt die Bestandsaufnahmen systematisch.
Die ersten vier Nutzungen, die als "primédre" Belegung gelten
konnen, bilden den Kern der Aufnahme. Dieser Anteil der klas-
sischen, emittierenden Nutzungen wie Produktion/Handwerk,
Baugewerbe, Kfz-Gewerbe und die Gruppe Logistik/Grofhan-
del/Lager ist - darauf wurde schon einleitend hingewiesen - von
groBler Bedeutung. Als weitere Nutzungen sind in der Regel
Dienstleistungen, Einzelhandel und Freizeit/Gastronomie in
verschiedenen Varianten in den Gewerbegebieten anzutreffen.

Die Wohnnutzungen und auch die sonstigen Nutzungen (bei-
spielsweise Schulen, Kirchen aber auch Feuerwehr, Umspann-
werke, kommunale Bauhdfe etc.) wurden einschlieBlich der
"unbekannten Nutzung" ebenfalls aufgenommen, so dass die
gesamte Nutzungspalette der Gewerbe- und Industriegebiete er-
fasst ist. Die Leerstdnde und ungenutzten Grundstiicke wur-
den fiir die erforderliche Flachenbilanz (Bestand — Prognose)
differenziert. Die Leerstéinde sind als aktuelles Angebot zu
werten und werden meist — wie unsere Untersuchungen an
anderer Stelle zeigen — innerhalb weniger Monate wieder be-
legt.

Die ungenutzten Grundstiicke konnen weiter unterschieden
werden in Flachen mit und Flachen ohne Baurecht. Die Flachen
mit einem Bebauungsplan (Baurecht) sind als mittelfristiger
Vorrat zu werten. Die Unterscheidung zwischen offentlichen
und privaten Flachen gibt Hinweise auf die tatsdchliche Verfiig-
barkeit. Flichen im Offentlichen Besitz stehen den Betrieben

% Diese Flachenangaben resultierten aus dem GIS-System und
stimmen nicht mit der amtlichen Katasterflache der Betriebe
Uberein. Sie stellen die GréRenordnung der Gewerbeflachen dar.
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Abb. 6: Kartierschliissel der Bestandsaufnahme
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Aus diesen pauschalen Angaben ldsst
sich bereits ablesen, dass die Grofen-
struktur der erfassten Gewerbegebiete
und -flachen im Untersuchungsraum sich
deutlich unterscheiden. Die Fldchengrofe
ist vom Nutzungsmix und der Wirt-
schaftsstruktur, aber auch von der Néhe
zu Hamburg und der A 23 sowie dem ver-
fiigbaren Flachenvorrat abhdngig. Eine
weitere  Einflusskomponente ist der
Grundstiickspreis. Hohere Bodenkosten
fithren — unter sonst gleichen Bedingun-
gen — zu einer geringeren Grundstiicks-
groBle. In der Folge steigt die Nutzungs-
dichte bzw. sinkt der Flachenverbrauch
je Betrieb oder Arbeitsplatz.

Im Weiteren konzentriert sich die Eror-
terung der Nutzungssituation auf die
Aspekte, die der Zielsetzung der Unter-
suchung dienen.

Kreis Nordfriesland

Im Kreis Nordfriesland wurden elf Gewer-
bestandorte aufgenommen. Fiir die Ge-
biete Siiderliigum und Vi6l konnte keine
detaillierte Bestandsaufhahme mehr vor-
genommen werden.

Die B 5 bildet die zentrale Achse und
verbindet die wirtschaftlichen Aktivita-
ten der Region. Der 5-km-Radius um

in der Regel unmittelbar zum Kauf zur Verfiigung. Flachen
privater Besitzer stehen nur mit Einschrankung zur Verfii-
gung, weil evtl. ein hoherer Kaufpreis erwartet wird oder ei-
gene Nutzungsvorstellungen bestehen. In die Bestandsauf-
nahme wurden auch die Fldchen aufgenommen, die im Fla-
chennutzungsplan als kiinftige gewerbliche Bauflachen dar-
gestellt sind. Diese Flichen geben das Nutzungsziel der
Kommune wider und werden als ldngerfristiges Angebot ge-
wertet.

Die Abb. 7 zeigt ein typisches Ergebnis einer Aufnahme. Die
Darstellung enthilt die Gewerbegebietsgrenze und — wie be-
schrieben — die Nutzungen der einzelnen Grundstiicke. In den
ungenutzten Fldchen wurde, wo es bekannt war, eingetragen, ob
Optionen vergeben sind oder der Besitzer verkaufswillig ist. Die
Bestandsaufnahme ergab fiir den Kreis Nordfriesland eine Ge-
samtflache von 241,0 ha und stellt einen Anteil von 6,8 Prozent
der erfassten Flichen dar. Es wurden damit 482 Grundstiicke (=
19,1 Prozent aller Grundstiicke) erfasst. Die Halfte der aufge-
nommenen Flache befindet sich im Kreis Dithmarschen (= 53,2
Prozent) mitrd. 1.876,8 ha Gewerbefldchen (einschl. 396 ha des
Standortes Biittel). Es wurden hier 464 Grundstiicke aufgenom-
men. Sie stellen einen Anteil von 18,4 Prozent an den Grund-
stiicken der vier Kreise. Die aufgenommenen Flachen im Kreis
Steinburg sind 490,5 ha grof3 (= 13,9 Prozent). Hiermit sind 389
Grundstiicke verbunden (= 15,4 Prozent).

Im Kreis Pinneberg wurden 916,3 ha (= 26,0 Prozent) mit
1.188 Grundstiicke (= 47,1 Prozent der Grundstiicke) erfasst.

die Einmiindung einer Bundesstrafie in
die Entwicklungsachse B 5 macht deutlich, dass im Kreis
Nordfriesland mit der Entwicklungsachse solitdre Schwer-
punkte verbunden werden.

Abb.

Beispiel einer Bestandsaufnahme (Niebdll-Ost)

D

218
= i

Die beiden groBiten Gebiete (Husum-Ost und Niebiill-Ost)
stellen mehr als die Halfte der erfassten Gesamtflache (=
56,1 Prozent) und sie sind gleichzeitig die zentralen Punkte
der Entwicklungsachse. Das Gewerbegebiet Husum-Ost ist
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mit 99 ha das mit Abstand grofite Gewerbegebiet im Kreis.
Das Gebiet Niebiill-Ost verfiigt mit 36 ha iiber die zweit-
grofite Flache.

Es zeigt sich, dass die geografisch und wirtschaftlich peri-
pheren Gebiete iiber eine geringere Flache verfiigen und
diese Gebiete einen "lokalen" Besatz aufweisen. Bredstedt,
Leck, Friedrichstadt und Toénning stellen Gewerbegebiete
mit einer mittleren Grofle dar. Diese Gebiete sind zwischen
10 ha und 30 ha groB3. Thre Lage ist aber im Vergleich zu den
beiden Gebieten in Husum und Niebiill an der Entwicklungs-
achse schon als eine Randlage zu werten (ausgenommen
Bredstedt und Tonning). Als mittlere Gewerbegebiete gelten
noch Siiderligum und Vidl, die aber nicht mehr detailliert
untersucht wurden. Drei weitere Gebiete (Neukirchen, Ran-
trum, Garding,) sind mit rd. 5 ha Groe auch im MaB3stab des
Kreises Nordfriesland klein. Sie und weisen aus der Sicht der
Entwicklungsachse eine periphere Lage auf. Die tabellari-
sche Ubersicht gibt alle untersuchten Gebiete mit ihrer Fli-
chengrofe wider.

Ort Flache
01 Neukirchen — Hessbliller StralRe 6,5 ha
02 Suderlugum = Suderlugum Feld (ohne Bestandsaufnahme) 28,3 ha
03 Niebdll — Niebull-Ost 36,3 ha
04 Leck — Rudolf-Diesel-Stralte 26,3 ha
05 Bredstedt — Gressstralle 30,9 ha
06 Viol — MUhIengrund (ohne Bestandsaufnahme) 10,9 ha
07 Husum — Husum-Ost 99,0 ha
08 Rantrum - Muhlenberg 7,5 ha
09 Friedrichsstadt — Tonninger Stralle 19,6 ha
10 Ténning — Am Kreuz 10,5 ha
11 Garding — Norderweg 4.3 ha

Die Produktion (einschlieflich Handwerk) hat insgesamt
eine Flache von 50,5 ha und einen Anteil von 21,1 Prozent
an der Gesamtflache (vgl. Tab. 5, S. 12). Das Baugewerbe
(einschlieBlich Baunebengewerbe) verfiigt mit 37,4 ha iiber
einen Flachenanteil von 15,5 Prozent. Die Gruppe Logis-
tik/GroBBhandel/Lager belegt 17,5 ha Flache und das Kfz-Ge-
werbe verfligt iiber eine Flache von 21,3 ha. Insgesamt bele-
gen diese "primdren Nutzungen" einen Anteil von etwas
mehr als 50 Prozent an den aufgenommenen Gewerbefla-
chen.

Von den weiteren aufgenommenen Nutzungen in den Ge-
werbegebieten, die {iber die engere Auslegung der §§ 8 und
9 BauNVO hinausgehen, nimmt der Einzelhandel mit 41,8
ha den groBten Anteil ein (17,3 Prozent). Die tibrigen Nut-
zungen der Gewerbegebiete haben mit Flachengréfen von
weniger als 10 ha nur sehr geringe Fldchenanteile. Dienst-
leistungen/Biironutzungen summieren sich auf 7,4 ha (Anteil
von 3,1 Prozent); noch geringer sind die Werte fiir Frei-
zeit/Gastronomie (2,6 ha = 1,1 Prozent), Wohnnutzung
(5,1 ha= 2,1 Prozent) und sonstige Nutzungen (1,7 ha=0,7
Prozent).

In den untersuchten Gewerbegebieten des Kreises konnten
Leerstinde mit einer Fliche von 10,8 ha (=4,5 Prozent) iden-
tifiziert werden. Die ungenutzte Fldchen mit einem Bebau-
ungsplan umfassen insgesamt 40,6 ha (= 16,9 Prozent). Ins-
besondere die Gebiete in Bredstedt, Ténning und Fried-
richstadt weisen noch groBe ungenutzte Fliachen auf.
Bredstedt (Gressstraf3e) hat mit einem Anteil von 40 Prozent
der Gesamtflache ein weit tiberdurchschnittlicher Anteil an
ungenutzter Gewerbefldche.

In den beiden Gebieten Husum-Ost und Niebiill-Ost wird der
Effekt der Lage/Zentralitit deutlich. Der Einzelhandels- und
Dienstleistungsanteil ist hier erkennbar héher als im Durch-
schnitt, aber auch der Fliachenanteil fiir die Produktion. Das
Baugewerbe und die ungenutzten Flachen weisen in diesen Ge-
bieten einen geringeren Anteil auf. Von Bedeutung ist, dass die
Flachen mit leerstehenden Gebduden angesichts ihrer Grofie
und Lage ein Nutzungspotenzial bilden. Einer erneuten Nut-
zung dieser Fléchen steht aus der Sicht der Flachengrofe nichts
entgegen.

Kreis Dithmarschen

Im Kreis Dithmarschen wurden insgesamt 23 Standorte auf-
genommen. Die groBten Gewerbe- und Industriestandorte im
Kreis sind das bzw. die Industriegebiete in Brunsbiittel am
siidostlichen Rand des Kreisgebietes und der Standort der
Olraffinerie Heide, siidlich von Heide auf dem Gebiet der
Gemeinden Hemmingstedt und Lieth.

Diese Industriegebiete sind spezialisierte Standorte mit den
Schwerpunkten Chemische Industrie, Energiewirtschaft so-
wie Erddlverarbeitung und einer entsprechend spezialisier-
ten infrastrukturellen Ausstattung. Die Standorte sind von
landesweiter Bedeutung. Dies gilt sowohl aus der Sicht der
Flachennutzung, den gegebenen Flichenreserven, der ver-
fiigbaren Infrastruktur als auch der Betriebsgrof3en. Die Fla-
che in Brunsbiittel, durch den Nord-Ostsee-Kanal formal in
zwei Standorte unterschieden, umfasst mehr als 1.000 ha. Damit
stellt der Standort iiber 50 Prozent der im Kreis Dithmarschen
erfassten Gewerbefldchen und fast ein Drittel der erfassten Ge-
werbeflachen in den vier Kreisen der Westkdiste. In der 1.000
ha-Flache sind ca. 400 ha Industrieflichen auf dem Gebiet der
benachbarten Gemeinde Biittel im Kreis Steinburg, die mit den
Flachen in Brunsbiittel eine funktionale Einheit bilden, enthal-
ten.

Der dritte GroBstandort, die Olraffineric Heide, hat eine
GroBe von ca. 100 ha. Die Flache des Raffineriestandortes
ist vollstindig genutzt. Die beiden Industriegebiete Nord und
Stid in Brunsbiittel verfiigen noch tiiber erhebliche unge-
nutzte Flachen im dreistelligen Hektarbereich. Dies sind vor
allem betriebsgebundene Flachenreserven der ansdssigen In-
dustrieunternechmen. Dariiber hinaus stehen an diesem
Standort Flichen fiir Industrieansiedlungen, die die beson-
dere infrastrukturelle Ausstattung dieses Standortes bendti-
gen, zur Verfligung (Chemie, Energiewirtschaft und hafen-
affine Industrien).

Diese industriellen GroBstandorte (Brunsbiittel/Olraffinerie)
werden in der weiteren Diskussion der Gewerbeflachen-
struktur im Kreis Dithmarschen gesondert beriicksichtigen,
da ihre flichenméfige Dominanz die iibrige Nutzungsstruk-
tur in den aufgenommenen Gewerbegebieten im Kreis Dith-
marschen iiberdecken wiirde.

Neben den Standorten Brunsbiittel/Biittel an der Unterelbe
bzw. am Nord-Ostsee-Kanal und dem Standort Olraffinerie
Heide sind alle librigen Gebiete vergleichsweise klein. Heide
mit dem Standort Schanzenstrafie (57,3 ha), Hemmingstedt
mit dem Gewerbepark Westkiiste (45,0 ha) und Marne mit
dem Standort Industriestrale (42,0 ha) verfiigen iiber die
groften Standorte im Kreis. Die iibrigen untersuchten Stand-
orte haben eine Grofe zwischen 4,5 ha und 36 ha.
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Ebenso wird deutlich, dass neben dem Schwerpunkt Brunsbiit-
tel/Biittel die Stadt Heide der zentrale Ort des Kreises ist. Zu
dem schon genannten Gebiet Schanzenstrale bestehen noch
drei weitere Gewerbegebiete innerhalb der Stadtgrenze. Alle
Gebiete in Heide haben zusammen eine Fldache von ca. 116,2 ha.
Dies sind ca. 22,7 Prozent der Gewerbeflachen im Kreis, wenn
man die GroBstandorte unberiicksichtigt lasst. Zu diesen auf
dem Gebiet der Stadt Heide bestehenden Gewerbefldchen sind
auch noch die unmittelbar im Umland angrenzenden Standorte
mit fast 200 ha relevant. Ein groBerer Anteil dieser Fléchen ist
gegenwartig noch nicht genutzt.

Standort Flache
01 Lunden — Koogchaussee 10,1 ha
02 Weddingstedt — Industriestralle 23,2 ha
03 Wesseln — Waldstralte 25,6 ha
04 Heide — Butendieck 15,2 ha
05 Heide — Schanzenstr. 57,3 ha
06 Heide — Friedrichswerk 5,9 ha
07 Heide/Lohe-Rickelshof — nordl. B 203 15,8 ha
08 Heide — Hinrich-Schmidt-Str. 22,0 ha
09 Hemmingstedt — GP Westkuste (stdl. Teil) 45,0 ha
10 Hemmingstedt — Olraffinerie 100,8 ha
11 Woéhrden — Chausseestralle 36,1 ha
12 Busum — GE-Gebiet Ost/Am Bauhof 20,7 ha
13 Albersdorf — Hogen Haid 11,0 ha
14 Meldorf — Ostlich MarschstralRe 8,7 ha
15 Meldorf — Marschstrale 17,5 ha
16 Meldorf — Alter Hafen 12,3 ha
17 Schafstedt — Am Aalbarg 4,4 ha
18 Burg — Norderende/Erwin-Behn-Str. 12,3 ha
19 St. Michaelisdonn — GE-Gebiet Il (n6rdl. L144) 13,5 ha
20 Marne — IndustriestralRe 42,0 ha
21 Brunsbittel — KiferstralRe 17,4 ha
22 Brunsbiittel Industriegebiet Nord 324,3 ha
23 Brunsblittel Industriegebiet Sud 1.034,0 ha
(incl. angrenzende Flachen in Biittel (Kreis Steinburg)

Die Stadt Heide ist mit den unmittelbar angrenzenden Gemein-
den damit ohne Einschrinkung der wichtigste Gewerbestandort
in der Region. Die weiteren untersuchten Gewerbegebiete sind
vorwiegend auf die lokalen Belange ausgerichtet. Thre durch-
schnittliche GroBe betrdgt weniger als 10 ha und sie weisen zur
Entwicklungsachse A 23/B 5 schon eine deutliche geografische
und funktionale Distanz auf.

In Heide besteht ein Leerstand von rd. 9 ha und ungenutzte
Flachen mit einem Bebauungsplan von 2,7 ha. Die unge-
nutzte Flache mit einer Darstellung im Flachennutzungsplan
betrigt 2,1 ha. Insgesamt ist dies ein Anteil von 13,8 Prozent
der Gewerbefldche. Hinzu kommen auch gréfiere ungenutzte
Flachen in der Nachbarschaft von Heide sowohl nérdlich in
Weddingstedt als auch westlich in Lohe-Rickelshof sowie
stidlich in Hemmingstedt.

Im Kreis Dithmarschen ist die Dichte der Anschliisse an die
A 23/B 5 schon so hoch, dass die Entwicklungsachse fast
vollstindig abgedeckt ist. Ebenso befinden sich alle groflen
Gewerbegebiete in diesem Korridor (ausgenommen Bruns-
biittel).

Zusammengefasst haben die "primdren Nutzungen" im
Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO in den untersuchten Gebieten
einen Anteil von rund einem Drittel an den aufgenommenen
Gewerbeflichen im Kreis Dithmarschen. Dieses Ergebnis
(< 50 Prozent) relativiert sich, wenn man die gro3en Anteile
ungenutzter Flichen und FNP-Flidchen in Rechnung stellt.

Die relativ gro3e Flache flir die Nutzungskategorie "sonstige
Nutzungen" ist durch die Flichen der Fachhochschule West-
kiiste begriindet. Hinzu kommen eine Reihe von landwirtschaft-
lichen Hofstellen, Flachen fiir Versorgungsanlagen (wie Um-
spannwerke etc.) und andere Sondernutzungen in den unter-
suchten Gebieten.

Kreis Steinburg

Im Kreis Steinburg wurden 18 Gewerbegebiete aufgenom-
men. Es sind zwei rdumliche Schwerpunkte gegeben. Vier
der erfassten Gewerbegebiete liegen in Itzehoe und vier in
Gliickstadt. Die weiteren untersuchten Standorte reihen sich
entlang der Entwicklungsachse A 23/B 5 bzw. die Entwick-
lungsachse verbindet diese Gewerbestandorte. Einzige Aus-
nahme ist der Standort in Biittel am westlichen Rand des
Kreises Steinburg. Er stellt einen Teilbereich des groBfléchi-
gen Industriestandortes Brunsbiittel dar, der sich in den Kreis
Dithmarschen fortsetzt (hier nur als Umriss). Der Standort
Biittel ist mit ca. 400 ha das groBte Gewerbegebiet im Kreis
Steinburg. Er ist Teil des regionalwirtschaftlich bedeutsamen
Sonderstandortes am Nord-Ostsee-Kanal bzw. der Un-
terelbe.

Insgesamt wird deutlich, dass die Gebiete {iber groere Anteile
an ungenutzten Fléchen verfiigen. Dies ist zum Teil dem "gerin-
gen" Alter der Gebiete zuzuschreiben, da der Bebauungsplan
die Flichennachfrage filir einen groferen Zeitraum darstellt.
Gleichzeitig zeigt sich in den dlteren Gebieten, wie beispiels-
weise in Itzehoe Vossbarg oder Klostermarsch und im geringe-
ren Umfang im Gebiet Stadtstra3e (Gliickstadt) ein relevanter
Leerstandsanteil.

Die aufgenommen Gewerbeflichen sind insgesamt 490,5 ha
grof3. Die Produktion (einschlielich Handwerk) nimmt insge-
samt 116,5 ha Flache ein und hat einen Anteil von 23,8 Prozent
an der Gesamtfliache. Das Baugewerbe/Baunebengewerbe hat
mit 23,5 ha einen Flachenanteil von 4,8 Prozent. Der Bereich
Logistik/GroBBhandel/Lager umfasst 39,5 ha Flache, was einem
Flachenanteil von 8,1 Prozent entspricht. Das Kfz-Gewerbe
nimmt mit 19,7 ha einen Flachenanteil von 4,0 Prozent ein. Ins-
gesamt haben diese "primédren Nutzungen" im Sinne der §§ 8
und 9 BauNVO einen Anteil von 40 Prozent an den aufgenom-
menen Gewerbeflachen im Kreis Steinburg (vgl. Tab. 4, S. 12).
Von den weiteren aufgenommenen Nutzungen in den Ge-
werbegebieten nehmen die Dienstleistungen mit 18,0 ha den
grofiten Anteil (3,7 Prozent) ein. Die Einzelhandelsnutzun-
gen summieren sich auf 15,1 ha (Anteil von 3,1 Prozent). Die
iibrigen Nutzungen der Gewerbegebiete haben mit Flachen-
groBBen von deutlich unter 10 ha nur sehr kleine Anteile in-
nerhalb der untersuchten Gewerbegebiete; so sind die Werte
fiir Freizeit/Gastronomie 2,6 ha (= 0,5 Prozent) und fiir
Wohnnutzung 4,5 ha (= 0,9 Prozent). Die sonstige Nutzun-
gen ergeben zusammen 15,7 ha, was einem Flachenanteil
von 3,7 Prozent entspricht. Nicht bestimmt werden konnte
die Nutzung von insgesamt 4,0 ha Flache in den Gewerbege-
bieten (= 0,8 Prozent).

In den untersuchten Gewerbegebieten wurden Leerstinde
und Brachen erfasst, die sich insgesamt auf 27,4 ha summie-
ren und damit einen Anteil von 5,6 Prozent an der Gesamt-
flache haben. Im Kreis Steinburg liegt zudem ein erhebliches
Flachenkontingent von 166,2 ha innerhalb von rechtsver-
bindlichen Bebauungsplénen vor.

10

Planquadrat Dortmund 2015



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

Damit verfiigt der Kreis Steinburg iiber ein Flichenvolumen
von ca. 193 ha, das allein aus planungsrechtlicher Sicht nutz-
bar wire. Die Entwicklungsflachen, die in Flichennutzungs-
planen als gewerbliche Baufldchen dargestellt sind, betragen
37,9 ha. Diese Fldchen sind noch ohne Baurecht.

Standort Flache
01 Schenefeld — Gewerbegebiet Stid 7,6 ha
02 Hohenaspe — Burgviert 22,4 ha
03 Itzehoe — Innovationsraum 47,3 ha
04 ltzehoe — Dwerweg 21,4 ha
05 Itzehoe — Vossbarg 39,9 ha
06 Itzehoe — Klostermarsch 29,6 ha
07 Kellinghusen — (ohne Bestandsaufnahme)

08 Breitenburg — Nordoer Heide 15,3 ha
09 Dageling — Kaddenbusch 56,3 ha
10 Lagerdorf — Industriepark 24,5 ha
11 Horst — Marie-Curie-Allee/Handwerkerallee 41,5 ha
12 Wilster — Krumwehl 13,3 ha
13 Gliickstadt — StadtstralRe 63,2 ha
14 Glickstadt — Im Neuland 77,5 ha
15 Glickstadt — AuBenhafen 4,1 ha
16 Gliuckstadt, Janssenweg 13,0 ha
17 Gliickstadt, Marine-Viertel 3,2 ha
18 Biittel, HauptstralBe 10,4 ha

Kreis Pinneberg

Im Kreis Pinneberg wurden insgesamt 25 Gewerbestandorte
aufgenommen. Die rdumliche Verteilung der Standorte zeigt
zwei Schwerpunkte. Zum einen an der siidlichen und siidost-
lichen Kreisgrenze zum Stadtgebiet von Hamburg. Zum an-
deren konzentrieren sich die Standorte an der A 23 im Be-
reich Pinneberg/Tornesch und an der nérdlichen Kreisgrenze
Elmshorn. Der grofite aufgenommene Gewerbestandort im
Kreis Pinneberg ist in Wedel mit einer erfassten Flachengrofe
von insgesamt ca. 128 ha, gefolgt von dem Gewerbegebiet
Ramskamp/Daimlerstraf3e in Elmshorn mit einer Flachengrofe
von 103 ha. Mit GroBen zwischen 50 und 60 ha folgen die
Standorte Business-Park in Tornesch, Kummerfeld/Pinneberg-
Ossenpadd, Schenefeld-Osterbrooksweg Quickborn-Nord und
Pinneberg/Prisdorf-Prisdorfer Str./ Hauptstr./Miilentwiete auf
den néchsten Plétzen. Die iibrigen aufgenommenen Standorte
sind kleiner als 50 ha. Von diesen 18 Standorten sind 7 gro-
Ber als 20 ha und die iibrigen 11 Standorte bleiben unter 20
ha.

Die erfassten Gewerbeflachen im Kreis Pinneberg haben ei-
nen Gesamtumfang von 916,3 ha. Die Produktion (ein-
schlieBlich Handwerk) hat mit 284,3 ha Fldche einen Anteil
von 31 Prozent an der Gesamtfldche. Das Baugewerbe (ein-
schlieBlich Baunebengewerbe) hat mit 60,4 ha einen Fla-
chenanteil von 6,6 Prozent. Der Bereich Logistik/Groflhan-
del/Lager umfasst 114,7 ha Flache, was einem Flachenanteil
von 12,5 Prozent entspricht. Das Kfz-Gewerbe nimmt mit
57,8 ha einen Flachenanteil von 6,3 Prozent ein. Insgesamt
haben diese ,,primédren Nutzungen im Sinne der §§ 8 und 9
BauNVO einen Anteil von etwa 56 Prozent an den aufge-
nommenen Gewerbefldchen im Kreis Pinneberg.

Von den weiteren aufgenommenen Nutzungen in den Ge-
werbegebieten nimmt der Einzelhandel mit 65,2 ha den gro3-
ten Anteil (7,1 %) ein. Dienstleistungen/Biironutzungen

summieren sich auf 25,0 ha (Anteil von 2,7 %); noch gerin-
ger sind die Werte fiir Wohnnutzung (18,9 ha = 2,1 %) und
fiir Freizeit/Gastronomie (14,5 ha= 1,6 %).

Die "sonstige Nutzungen" summieren sich auf 76,6 ha, was
einem Anteil von 8,4 Prozent an allen erfassten Fliachen ent-
spricht. Hierunter fallen beispielsweise Ausbildungsstan-
dorte, festgesetzte Waldflachen, Flachen fiir Versorgungs-
einrichtungen, kirchliche Einrichtungen und é&hnliche Son-
dernutzungen innerhalb der untersuchten Gewerbestandor-
ten, bei denen es sich nicht um Gewerbebetriebe handelt.
Nicht bestimmt werden konnte die Nutzung von insgesamt
1,6 ha Flache in den Gewerbegebieten (= 0,2 Prozent).

In den untersuchten Gewerbegebieten konnten zudem Leer-
stainde und Brachen identifiziert werden, die sich insgesamt
auf 32,5 ha summieren und damit einen Anteil von 3,6 Pro-
zent der erfassten Flachen haben. Hinzu kommen 38,6 ha un-
genutzte Fliachen (= 4,2 Prozent), die innerhalb von rechts-
verbindlichen Bebauungspldnen liegen. Insgesamt bestehen
ca. 71 ha mit einem Planungsrecht. Die Darstellungen in den
Flachennutzungsplénen enthalten weitere 126 ha gewerbli-
che Bauflidchen. Diese Fldchen verfiigen aber noch nicht
iiber ein Baurecht (rechtsverbindlichen Bebauungsplan).

Im Vergleich mit den drei nordlichen Kreisen der Westkiiste
ist die im Durchschnitt geringere Grofe der genutzten
Grundstiicke auffillig. Die Ursache kann in dieser Untersu-
chung nur pauschal vermutet werden. Die Siedlungsdichte
ist im Kreis Pinneberg eindeutig hoher und die Flachennach-

Standort Flache
01 Elmshorn — Robert-Bosch-Str./Max-Planck-Str. 40,0 ha
02 KleinOffenseth-Sparrieshoop — Rostock-Koppel 14,5 ha
03 Barmstedt/Heede — Schusterring/Heeder Ring 25,6 ha
04 Kolin-Reisiek — Neuenkampsweg 8,2 ha
05 Elmshorn — Werner v Siemens- Str. 16,3 ha
06 Elmshorn — Ramskamp/Daimlerstr. 103,0 ha
07 Quickborn — Quickborn-Nord 57,7 ha
08 Tornesch — Business-Park 83,0 ha
09 Tornesch — Moorweg 38,5 ha
10 Ueterersen — Eisinger Steinweg 7,6 ha
11 Uetersen — Pinnauallee/An der Klosterkoppel 23,3 ha
12 Kummerfeld/Pinneberg — Ossenpadd 63,5 ha
13 Pinneberg — Haderslebener Str. 17,4 ha
14 Pinneberg — Flensburger Str. 13,6 ha
15 Pinneberg/Prisdorf — Prisdorfer Str./Hauptstr. 50,7 ha
16 Pinneberg — Parkstadt Eggerstedt 12,2 ha
17 Pinneberg — Rehmerfeld 9,0 ha
18 Pinneberg — Gehrstlicken 13,2 ha
19 Ellerbek — Waldhofstr. 27,6 ha
20 Rellingen — Industriestr 19,8 ha
21 Rellingen — Siemensstr./Adlerstr. 34,0 ha
22 Halstenbek — Industriestr./Gartnerstr. 47,1 ha
23 Halstenbek — Verbindungsweg 4,1 ha
24 Schenefeld — Osterbrooksweg 58,4 ha
25 Wedel — Industriestr./Businesspark 128,2 ha

frage angesichts der Vielzahl vorhandener Betriebe grofer.
Beides ist auch durch die unmittelbare Nachbarschaft zu
Hamburg bedingt. Haushalte als auch Betriebe wandern seit
Jahrzehnten aus den nordlichen Bezirken Hamburgs in den
Kreis Pinneberg hinein. Dieser Wettbewerb um Flachen
fithrt sowohl zu hoheren Bodenpreisen als zu geringen
GrundstiicksgroBen.
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Resiimee: Nutzungs- und Flachenstruktur

Aus der Bestandsaufnahme wird deutlich, dass die raumliche
Dichte der Gewerbegebiete und -standorte sowie ihre Grofe
innerhalb des Untersuchungsraumes von Siiden nach Norden
abnehmen.

Die Standortdichte ist im Kreis Pinneberg besonders hoch.
Dieser Kreis verfiigt {iber zwei "Konzentrationszonen". An der
stidostlichen Kreisgrenze zum Stadtgebiet Hamburgs und in
Nord-Siid-Richtung entlang der A 23 bis nach Tornesch bzw.
Elmshorn. Im anschlieBenden Kreis Steinburg nehmen Dichte
und GroBe der untersuchten Gewerbeflachen weiter ab. Eine
Konzentration von Gewerbestandorten ergibt sich entlang der
A 23 im Umfeld des Mittelzentrums Itzehoe zwischen Lager-
dorf (stidlich von Itzehoe) und Hohenaspe (nérdlich von
Itzehoe). Dariiber hinaus liegt ein weiterer relevanter Gewerbe-
flachenschwerpunkt in Gliickstadt an der Elbe. Hinsichtlich der
Nutzungsstrukturen wird deutlich, dass im gesamten Unter-
suchungsraum der Hauptanteil der genutzten Flachen in den
untersuchten Gewerbegebieten von den vier "primdren Nut-
zungen" im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO (Gewerbe- und
Industrieflachen) belegt werden. Die Betriebe aus dem Be-
reich Produktion/Handwerk in allen vier untersuchten Krei-
sen jeweils den hochsten Flachenanteil. In den Kreisen Pin-
neberg und Dithmarschen betrdgt der Anteil ca. 30 Prozent
und in den beiden Kreisen Steinburg und Nordfriesland ca.
20 Prozent.

Tab. 4: Anteil der Nutzungen in den Kreisen (Prozent)

Nord- Dithmar- Stein- Pinne-
fries- schen’ burg berg
land
Produktion 21,0 16,9 23,8 31,0
Baugewerbe 15,5 4,9 4.8 6,6
Logistik usw. 7,3 9,0 8,1 12,5
Kfz-Gewerbe 8,8 4,9 4,0 6,3
Dienstleistung 3,1 3,0 3,7 2,7
Einzelhandel 17,3 6,1 3,1 71
Freizeit/Gastro. 1,1 1,7 0,5 1,6
Wohnen 21 3,2 0,5 21
Sonstige Nutzung 0,7 9,4 3,2 8,4
Unbekannt 1,7 0,3 0,8 0,2
Leerstand 4.5 4,3 5,6 3,5
100,0 100,0 100,0 100,0

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

In den drei siidlichen Kreisen (Pinneberg, Steinburg und
Dithmarschen) folgen bei den Fldchenanteilen die gewerbli-
chen Nutzungen aus dem Bereich Logistik/Grohandel/La-
ger. Dabei ist zu erkennen, dass der Flichenanteil und Be-
deutung dieses Wirtschaftszweiges von Siiden nach Norden
abnimmt. (Flachenanteil im Kreis Pinneberg 12,5 Prozent,
im Kreis Steinburg 8,1 Prozent, im Kreis Dithmarschen 7,3
Prozent). Damit scheinen die Attraktivitdt und der Bedarf
von Gewerbestandorten fiir Logistikansiedlungen mit zuneh-
mender Entfernung zur Metropolregion Hamburg abzuneh-
men.

Fir Unternehmen aus dem Produktionsbereich sind die
"hamburgnahen" Standorte im Kreis Pinneberg offenbar be-
sonders attraktiv, wie der hohe Flachenanteil der Produktion
anzeigt. Die Standortentwicklung im Kreis Pinneberg wird
auch von der Flachenknappheit im Stadtgebiet von Hamburg

7 Ohne die Anteile des Standortes Brunsbiittel/Biittel sowie der
Raffinerie Heide

mitgetragen, da fiir dortigen Unternehmen der Schritt iiber
die Stadtgrenze einfach ist.

Die Gewerbegebiete zeigen unterschiedlichen Strukturen. Es
bestehen auflerhalb des Einflussbereichs der Entwicklungs-
achse vorwiegend Gebiete mit weniger als 20 ha und in we-
nigen Fillen bis 40 ha. Die Gewerbegebiete mit Fldchen von
50 ha und mehr sind nur innerhalb des 5-km-Radius der Ab-
schlussstellen gegeben. Ein moglicher Engpass fiir die emit-
tierenden Nutzungen zeichnet sich nicht unmittelbar ab.
Dennoch ist dieser Nutzergruppe Aufmerksamkeit zu wid-
men, da auch hier die Flachenressourcen mit entsprechenden
Eigenschaften — vor allem in den siidlichen Kreisen — durch
die starke Dynamik der Dienstleistungen und der Wohnungs-
bauentwicklung geringer werden.

Insgesamt ergibt sich aus der Bestandsaufnahme der Gewer-
bestandorte entlang der Entwicklungsachse A 23/B 5 das er-
wartete Bild. Die Verteilung, GroBe und Nutzungsstruktur
der untersuchten Gewerbestandorte korrespondiert im We-
sentlichen mit der Siedlungs- und Bevdlkerungsdichte im
Untersuchungsraum. In den groBeren und an der Entwick-
lungsachse gelegenen Standorten ist der Anteil der Produk-
tion/Handwerk oft zehn Prozent grof3er als in den kleinen pe-
ripheren Standorten. Im Baugewerbe (meist mit lokalen
Marktgebieten) sind die Verhéltnisse nahezu umgekehrt. Thr
Anteil ist in den kleinen peripheren Gebieten um 10 bis 15
Prozent hoher als in den zentralen Standorten. In den Dienst-
leistungen sind die Grofenordnungen in beiden Standort-
gruppen mit einem Anteil von weniger als 5 Prozent ver-
gleichbar. Bedeutend ist der Unterschied hinsichtlich der un-
genutzten Flachen mit einem Bebauungsplan.

In den kleinen peripheren Gebieten haben sie einen Flachen-
anteil von fast 25 Prozent. In den zentralen, auf die Entwick-
lungsachse bezogenen grofleren Gebieten betrégt ihr Anteil
etwas mehr als 10 Prozent.

Die Bestandsaufnahme zeigt letztlich zwei "Welten". Die
erste Welt stellt eine lokale, auf die unmittelbaren, 6rtlichen
Bediirfnisse ausgerichtete Flachennutzung dar. Die zweite
Welt mit einer stirkeren Orientierung auf Produktion/Hand-
werk und Logistik/GroBhandel/Lager ausgerichteten Nut-
zung und zentrale Dienste (vor allem sonstige Nutzungen
und Dienstleistungen) im Einzugsgebiet der Entwicklungs-
achse A 23/B 5. Die erste Welt verfiigt tiber umfangreichere,
planungsrechtlich gesicherte Gewerbefldchen, wahrend die
zweite Welt nur noch liber wenige Reserven verfiigt.

5. Gewerbestandorte

der Landesentwicklungsachse
Die Entwicklungsachse biindelt siedlungsstrukturelle Fakto-
ren (zentrale Orte, Beschéftigungsdichte etc.), die Infrastruk-
tur und die Standorte fiir Gewerbe, um aus der gegebenen
rdaumlichen Nachbarschaft Synergien zu generieren. Eine
"einsame" Anschlussstelle einer Autobahn ohne Siedlungs-
bezug ist im regionalokonomischen Sinne nicht wirksam und
ein einzelner (isolierter) groBerer Ort ohne leistungsfihige
Verkehrsverbindungen bleibt in seinem regionalwirtschaftli-

12
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chen Gewicht und Wirkung unbedeutend. Erst die Kombina-
tion aus vielen Elementen 16st einen Entwicklungsprozess
aus und — konzentriert man sich auf die Unternchmensseite
der regionalen Entwicklung — zieht Unternehmensansiedlun-
gen an, macht einen Standort fiir Neugriindungen attraktiv
und gibt den vorhandenen Betrieben durch den Zugang zu
weiteren Mirkten zusétzliche Wachstumschancen.

Nur eine derartige Kombination ldsst den wichtigen regio-
nalwirtschaftlichen Prozess der Selbstverstirkung zu. Eine
Entwicklungsachse ermdglicht den Betrieben von der Sied-
lungs- und Infrastruktur durch die Hierarchisierung zu parti-
zipieren und kann die Wirkungstiefe der einzelnen Elemente
insgesamt verstirken.

Eine unzweideutige regionalokonomische Definition einer

Entwicklungsachse besteht nicht. Aber das Ziel des Instru-

mentes "Entwicklungsachse" ist gegeben und die Wirkungs-

mechanismen dieser Achse als notwendige Bedingungen im

Sinne dieser Ziele kdnnen beschrieben werden. Der Landes-

entwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010)

konkretisiert die Definition enumerativ.

Gewerbeflichen (mit iiberregionaler Bedeutung, insbeson-

dere fiir verkehrsintensive Betriebe, die nicht ortsnah mit un-

tergebracht werden konnen) sollen im Kontext der Landes-
planung

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

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

- unter Einbeziehung Zentraler Orte und der Gewdhrleis-
tung ihrer Funktionsfiahigkeit bei der Festlegung ihres
Flachenumfangs bestimmt werden

- und eine bedarfsgerechte OPNV-Anbindung aufwei-
sen®.

Ein Standort bendtigt damit eine Mindestgro3e sowie einen

moglichst unmittelbaren Anschluss an die A 23/B 5 und eine

enge Anbindung an das zentralortliche System des Landes-
entwicklungsplans. Ein solcher Standort bindet die Unter-
nehmen in die Entwicklungsprozesse ein, versorgt sie mit

Arbeitskriften und ermoglicht diesen wiederum ihre Bediirf-

nisse (Wohnen, Schulen, Freizeit etc.) zu erfiillen. Der Fir-

men- und Branchenbesatz eines Gewerbegebiets ist ein wei-
terer wichtiger Faktor. Unternehmen, die durch ihre tiberre-
gionalen, nationalen oder internationalen Absatzmarkte dem

Basic-Bereich zugeordnet werden kdnnen, sind ein unerldss-

liches Kennzeichnen. Sie verfligen meist — im regionalen Ni-

veau gemessen — iber eine iberdurchschnittliche Be-
triebsgrofle. Auch eine spezielle Standortausrichtung bzw. -
ausstattung auf bestimmte wirtschaftsstrukturell wichtige

Branchen kann iiberregional bedeutsame Standorte auszeich-

nen. Vor diesem Hintergrund ergibt die Bestandsaufnahme

fiir jeden Kreis einige Gewerbegebiete, die sich in diesem

Sinne als Teil einer Entwicklungsachse bzw. der Landesent-

wicklungsachse A 23/B 5 einstufen lassen.

8 Vgl. dazu: Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein:
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010, Kap. 2.6: Fla-
chenvorsorge fur Gewerbe und Industrie, Pkt. 5G.

Akademie fur Raumforschung und Landesplanung (Hg.): Hand-
worterbuch der Raumordnung. Hannover 1995 (Stichwort: Ent-
wicklungsachse)

Es lassen sich 16 Standorte mit einer mittleren Grof3e von 90
ha (= 40 Prozent der erfassten Flachen) als regional bedeut-

sam identifizieren (vgl. Tab. 5).

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

Kreis

Gebiet

Eigenschaften

Nordfriesland

Niebll - Ost

Distanz zur Entwicklungs-
achse 350 m; Distanz zur
Bahnstation 500 m; Teil-
funktion eines Mittelzent-
rums; Flache 36,3 ha, unge-
nutzt 10,1 ha;

Husum GE-Ost

Distanz zur Entwicklungs-
achse 600 m; Distanz Bahn-
station 3.000 m; Mittelzent-
rum: Flache 99,0 ha; unge-
nutzt 13,9 ha;

Dithmarschen

Heide - Schanzen-
stralle

Distanz zur Entwicklungs-
achse 5.000 m; Distanz zur
Bahnstation 1.500 m; Mittel-
zentrum; Flache 57,3 ha;
ungenutzt 9,8 ha;

Heide-West Lohe-
Rickelshof

Distanz zur Entwicklungs-
achse 1.300 m; Distanz zur
Bahnstation 2.300 m; 1.000
m bis zum Mittelzentrum;
Flache 15,8 ha; ungenutzt
13,7 ha;

Heide — Gewerbe-
park Westkuste

Distanz zu Entwicklungs-
achse 300 m; Distanz zur
Bahnstation 2.500 m; Mittel-
zentrum; Flache 45,0 ha;
ungenutzt 36,6 ha

Heide — Olraffinerie

Distanz zur Entwicklungs-
achse 400 m; Distanz zur
Bahnstation 3.500 m; Dis-
tanz zum Mittelzentrum
2.000 m; Flache 100,8 ha;
ungenutzt 0 — nur interne
Flache

Brunsbuittel

Distanz zur Entwicklungs-
achse 20.000 m; Distanz zur
Bahnstation 9.000 m; Mittel-
zentrum; Flache 1.358,3 ha;
ungenutzt 750 ha

Steinburg

ltzehoe - Innovati-
onsraum,

Distanz zur Entwicklungs-
achse 250 m; Distanz zur
Bahnstation 4.000 m; Mittel-
zentrum; Flache 47,3 ha;
ungenutzt 15,8 ha

Steinburg

Horst - Handwer-
ker-/M.-Curie-Allee

Distanz zur Entwicklungs-
achse 2.000 m; Distanz zur
Bahnstation 300 m; landli-
cher Zentralort; Flache 41,5
ha; ungenutzt 8,9 ha

10

Bttel

Siehe Nr. 7

1"

Pinneberg

KolIn-Reisiek/Elms-
horn: Neuen-
kamp/W. v. Sie-
mens-Str./Rams-
kamp

Distanz zur Entwicklungs-
achse 1.000m; Distanz zur
Bahnstation 2.500 m; Mittel-
zentrum; Flache 127,5 ha;
ungenutzt 29,4 ha

12

Quickborn®

Distanz zur Entwicklungs-
achse 12.000 m bzw. 700 m
zur A 7;Distanz zur Bahn-
station 1.000 m; Mittelzent-
rum; Flache 57,7 ha; unge-
nutzt 2,2 ha

13

Tornesch: Busi-
ness-Park

Distanz zur Entwicklungs-
achse 500 m; Distanz zur

®  Der Standort Quickborn gehért wie Schenefeld und Wedel zum
Hamburger Einflussbereich. Quickborn ist zudem an alternative
Trassen zur A 23/B 5 angebunden. Die Standorte kénnen als
motorisches Zentrum in Verbindung mit der Lage zur Stadt Ham-
burg wahrgenommen werden.

Planquadrat Dortmund 2015
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Kreis Gebiet Eigenschaften

Bahnstation 4.000 m; Mittel-
zentrum; Flache 83,0 ha;
ungenutzt 6,9 ha

Distanz zur Entwicklungs-
achse 1.500 m; Distanz zur
Bahnstation 1.000 m; Mittel-
zentrum; Flache 50,7 ha;
ungenutzt 11,6 ha

14 Pinneberg/Prisdorf

Distanz zur Entwicklungs-
achse 5.000m; Distanz zur
Bahnstation 2.000m; Mittel-
zentrum; Flache 58,4 ha;
ungenutzt 6,5 ha

15 Schenefeld

Wedel: Industrie- |Distanz zur Entwicklungs-
Str./Tinsdahler achse 10.000 m; Distanz zur

: Bahnstation 1.500 m; Mittel-
16 w:gémt E[jasfltr:léesrsk_ zentrum; Flache 128,2 ha;

tzt 22,8 h
Park Elbufer) ungenutz @

Der Standort Brunsbiittel/Biittel (Kreis Dithmarschen/Kreis
Steinburg) oder die Standorte Quickborn, Schenefeld und
Wedel verfiigen tiber alternative Zugédnge zum Verkehrssys-
tem Straf3e (z. B. A 7) oder verfligen durch die Elbe und den
Nord-Ostsee-Kanal iiber mindestens gleichwertige, wenn
auch spezialisierte Zugéinge zum nationalen und internatio-
nalen Verkehr.

Die weiteren aufgenommenen Standorte sind angesichts ih-
rer Lage, Grofe und Siedlungssituation (Zentralitét, Infra-
strukturausstattung in den verschiedenen Dimensionen) als
lokale Standorte zu werten. Diese Standorte sind, wie die Be-
standsaufnahme im Einzelnen vielfach zeigen kann, fiir ihren
kommunalen Wirkungsraum von grof3er Bedeutung.

Die 16 regionalwirtschaftlich strategisch bedeutsamen Stand-
orte verfligen iiber grofe besiedelte Fldchen und auch iiber
bisher noch nicht genutzte Flachen. An verschiedenen Stel-
len wurde schon dargelegt, dass drei verschiedene Formen
ungenutzter Flichen in den Gewerbegebieten gegeben sind.
Dies ist zum Ersten der Leerstand. Diese Fldchen mit leerge-
zogenen Hallen/Werkstétten sind — wie differenzierte Unter-
suchungen in anderen Zusammenhéngen zeigen — héufig
schnell umgeschlagen. Sie sollen in der Flachenbilanz nicht
beriicksichtigt werden. Die ungenutzten Gewerbeflachen in
einem Bebauungsplan verfiigen iiber Baurecht und (von
Ausnahmen abgesehen) iiber eine ErschlieBung. Vor ihrer
Nutzung miissen diese Flachen durch Verpachtung oder Ver-
kauf den Nutzer zuginglich werden. Dies scheitert zum Teil
an den Preisvorstellungen und ggf. an eigene Nutzungspldne
des Eigentiimers.

Die Bedingungen machen deutlich, dass die ungenutzten
Flachen nicht immer unmittelbar belegt werden konnen. Fiir
die meisten Flachen/Grundstiicke besteht eine Meldung, ob
der Besitzer verkaufsbereit ist oder die Kommune Betrieben
schon eine Zusage (Option) gegeben hat. In den Féllen, fiir
die keine Nachricht vorliegt, wurde auf der Basis unserer Er-
fahrungen (die sich auch detailliert fiir den Kreis Pinneberg
bestitigte) der Nutzungsanteil im Prognosezeitraum von 30
Prozent angenommen.

Die Bestandsaufnahme identifizierte auch Fliachen, die mit
dem Ziel einer gewerblichen Nutzung im Fldchennutzungs-
plan dargestellt sind. Diese Flachen kdnnen gegenwértig aus
planungsrechtlichen Griinden nicht genutzt werden. Ihre
Darstellung stellt aber eine politisch und rechtlich abgesi-

cherte Absichtserklarung dar. Im Flichennutzungsplanver-
fahren werden und kénnen aber noch nicht alle Eignungsge-
sichtspunkte iiberpriift werden. Angesichts der stetigen Ver-
dnderungen der Stadtkorper wird ein gewisser Teil der Fla-
chendarstellung nach einigen Jahren erfahrungsgemél in
Frage gestellt. Es ist damit zu rechnen, dass nur ein Teil die-
ser Flachen tatsichlich als Gewerbefldche im weiteren Pla-
nungsprozess entwickelt wird.

Hinzu kommt der zeitliche Horizont. Die Ausweisung neuer
Gewerbeflachen in einem rechtsgiiltigen Bebauungsplan be-
noétigt einen Zeitraum zwischen 18 und manchmal 60 Mona-
ten. Zudem werden im Bebauungsplan erfahrungsgemés ca.
20 Prozent der im FNP dargestellten gewerblichen Baufla-
chen als ErschlieBungsflachen oder fiir andere Erfordernisse
(Abstandsgriin, Fliachen fiir Immissionsschutzmaf3nahmen
etc.) bendtigt, die nicht als Gewerbegrundstiick zur Verfii-
gung stehen.

Vor diesem Hintergrund ldsst sich die in der Bestandsauf-
nahme erfasste Flichennutzungsplanfléche nicht vollstindig
als Gewerbefliche anrechnen. Der potenzielle "Schwund"
kann nur geschitzt werden. Es ist damit zu rechnen, dass rd.
70 Prozent der Flachen tatsachlich realisiert werden, aber im
Zeitraum bis 2030 wahrscheinlich weniger als die Hélfte der
gegenwirtigen Flache auch tatséchlich in einem Bebauungs-
plan und mit entsprechenden Eigentumsrechten zur Verfii-
gung steht. Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Er-
schlieBungsflichen werden von den erfassten, ausschlielich
in Flachennutzungspldnen dargestellten Gewerbefldchen die
fiir Gewerbeansiedlungen verfligbaren Fldchen daher mit ei-
nem Anteil von 20 Prozent angerechnet.

Die Tabelle fithrt im Einzelnen aus, welche Fliachen in den
zentralen Gewerbegebieten an der Entwicklungsachse zur
Verfligung stehen und in welchem Umfang diese unseres Er-
achtens angerechnet werden konnen. In den Kreisen Dith-
marschen, Steinburg und Pinneberg liegen zum Teil Anga-
ben tiber den Umfang des kommunalen Eigentums an den
ungenutzten Gewerbefldchen vor.

Fiir die Fldchen im Kreis Nordfriesland liegen keine Infor-
mationen vor. Hier werden aus der Bestandsaufnahme als
verfiigbare, ungenutzte Gewerbeflachen in den beiden zent-
ralen Gewerbegebieten auf der Basis unserer Erfahrung 5,1
ha angerechnet. Im Kreis Dithmarschen stehen von den er-
fassten 34,1 ha ungenutzter Gewerbeflachen mit einem ver-
bindlichem Planungsrecht (B-Plan) 21,4 ha zur Verfiigung.
Im Kreis Steinburg ergeben sich 7,4 ha verfiigbare Gewerbe-
flichen mit verbindlichem Planungsrecht (B-Plan) in den
beiden zentralen Standorten. Im Kreis Pinneberg befinden
sich von den 34,4 ha mit einem rechtsgiiltigen B-Plan 18,0 ha
in kommunalem Eigentum und sind verfiigbar.

Die Verfligbarkeit der Gewerbefldchen bleibt damit erheblich
unter der planerischen Ausweisung im Bebauungsplan. Insge-
samt ergeben sich in den zentralen Standorten der Entwick-
lungsachse mit regionaler Bedeutung derzeit ca. 52 ha verfiig-
bare Flachenreserven mit verbindlichem Planungsrecht.
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Tab. 6: Flachenangebot der Region

Pt | Geaesn
vor- an- vor- an- vor- an-
handen rechenbar handen rechenbar handen rechenbar
Nordfriesland
Niebll Ost 0,5 ha - - - 9,6 ha 2,9 ha*
Husum GE-Ost 6,5 ha - - - 7,4 ha 2,2 ha*
Nordfriesland gesamt 7,0 ha - 17,0 ha 5,1 ha
Dithmarschen
Heide Schanzenstr. 6,1 ha 0,4 ha 0,1 ha 2,7 ha 0,8 ha*
Lohe/Rickelshof nordl. B 203 0,9 ha - 12,8 ha 3,8 ha*
Hemmingstedt GE-Park West - 18,0 ha 3,6ha 18,6 ha 16,8 ha
Dithmarschen gesamt 7,0 ha 18,4 ha 3,7 ha 34,1 ha 21,4 ha
Steinburg
ltzehoe Innovations-R. - - - - 15,8 ha 4,7 ha***
Horst M.-Curie/Hand - - - - 8,9 ha 2,7 ha*
Steinburg gesamt 24,7 ha 7,4 ha
Pinneberg
Kolin-Reisik/Elmshorn Neuenkamp 2,5ha 0,0 ha
W.v.Siemens 8,5 ha 3,9 ha
Ramskamp 6,4 ha 6,2 ha 1,2 ha 5,7 ha 0,0 ha
Quickborn Quickborn N 1,6 ha - - 0,6 ha 0,2 ha
Prisdorf/Pinneberg Prisdorfer Str. 2,6 ha 9,1 ha 8,8 ha**
Tornesch Business-Park 2,4 ha - - - 4,6 ha 1,7 ha
Schenefeld SZ;erbmc"s' 3,8 ha 1,8 ha 0.4 ha 0.8 ha 0.8 ha
Wedel 'T”iggjg;ﬁ;’\'/’\/eg 3,9 ha ; - 2,6 ha 2,6 ha
Business-Park 16,3 ha 3,3 ha
Pinneberg gesamt 20,7 ha 24,3 ha 4,9 ha 34,4 ha 18,0 ha
Gesamtsumme 42,7 ha 8,6 ha 110,2 ha 51,9 ha
Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Bestandsaufnahme 2014
* Fir diese Flachen liegen keine Angaben vor. Der verfigbare Anteil der Flachen wurde auf der Basis unserer Erfahrungen geschatzt

(30 Prozent der Flache).

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

*hk

fehlende innere Erschlielung

Zusammen mit dem anrechenbaren FNP-Fldchen an diesen
Standorten ergibt sich ein verfiigbarer Fldchenvorrat von ca.
60,5 ha fiir die Standorte der Entwicklungsachse A 23/B 5.
Verbindet man dieses Ergebnis mit der Nachfrageprognose
fir den Entwicklungskorridor, dann bestehen sowohl eine
Abdeckung dieses Bedarfs als auch ein Angebotsdefizit. Die
Tab. 7 zeigt, dass in Dithmarschen unter den gegenwiartigen
Bedingungen die betriebliche Nachfrage gedeckt werden
kann.

In drei iibrigen Kreisen betrdgt das Defizit im Bereich des
Korridors der Landesentwicklungsachse zwischen 44 ha und
167 ha (Mittelwert, Brutto)!'?. Im Kreis Pinneberg besteht in
diesem Kontext ein verfiigbares Flachenangebot fiir den Zeit-
raum von etwa 3 Jahre. In Steinburg reichen die verfligbaren
Fléchen fiir einen Zeitraum von ca. 3’2 und im Kreis Nordfries-
land fiir 2 Jahre. In diesem Zeitraum kdnnen sowohl Fliachen

Die Prognose wurde auf Bruttoflachenflachen abgestellt (Grund-
stuicke plus Erschlieung). Die erfassten Bebauungsplanflachen
sind schon separierte Grundstiicke, so dass fur sie ein Aufschlag
fur die ErschlieRung berucksichtigt wird.

aus der gegenwirtig noch bestehenden blockierenden Eigentii-
merbindung geldst werden als auch MaBinahmen fiir die Ent-
wicklung fiir zusitzliche Flachen getroffen werden.

Tab. 7: Bilanz zwischen planerischem Flachenangebot und
betrieblicher Nachfrage (Bruttoflachen

Kreis Nachfrage fur | Angebot in der | Erforderliche
den Entwick- | gegenwartigen neuen
lungskorridor Planung'! Flachen
A 23/ B 5 und

A 20 Mittelwert
(Brutto) (Brutto) (Brutto)

Nordfriesland 88 ha bis 39 ha 6,1 ha ~ 58 ha

keine zusatzli-

Dithmarschen 24 ha bis 28 ha 29,4 ha chen Flachen

Steinburg 70 ha bis 35 ha 8,9 ha ~ 44 ha

Pinneberg 170 ha bis 217 ha 26,5 ha ~ 167 ha

Quelle Planquadrat Dortmund 2015

1 Die Bruttoflache des Angebotes wurde durch einen Aufschlag auf die
B-Planflache emmittelt (z. B. Pinneberg: 4,9 ha FNP + 18,0 ha B-Plan
*1,2 ErschlieBung = 26,5 ha)

Planquadrat Dortmund 2015
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Diese Betrachtung schlieBt nicht die lokalen Verhiltnisse
ein. Es ist nur im Einzelfall — wie die erhobenen lokalen Ge-
biete erkennen lassen — mit einem Engpass zu rechnen. Auf
dieser Ebene ist nach unserem Eindruck die Frage der Ver-
fiigbarkeit zentral. Nur dann wenn der Eigentiimer den Be-
trieben seine Flachen iiberlédsst oder die Kommune selbst Ei-
gentumsrechte besitzt ist die planerische Flache auch wirk-
sam.

6. Potenzialflachen

fur die Gewerbeflachenentwicklung

Unter den gegenwartigen Wettbewerbsbedingungen der in-
ternationalen Arbeitsteilung in Deutschland und Europa wird
sich eine klassische "Massenproduktion" nur selten neu bil-
den. Produktionen, die durch den Erwerb eines international
verfligbaren Maschinenparks moglich sind und ein internati-
onales Absatzgebiet aufweisen, suchen den Standort mit den
jeweils geringsten Lohnkosten. Unter diesen Bedingungen
gehdren europdische Lander nur in Ausnahmeféllen zu den
wirtschaftlichen Standorten. Die Industrie, die den Prinzi-
pien der economies of scale folgt, wird durch eine Industrie
der economies of scope und vor allem durch eine speziali-
sierte, individuelle Produktion abgeldst. Es ist eine "Indust-
rie", die sich durch die Integration der Dienstleistungen in
die Produktion und den produktbezogenen Service (Ausbil-
dung, Wartung, Update etc.) auszeichnet.

Nach den Beobachtungen gewinnt die "Urbane Produktion"
an Bedeutung. Es sind kleinere und mittlere Betriebe, deren
Produkte und/oder Fertigungsverfahren ein hohes technolo-
gisches Niveau aufweisen. Die vielfach inhabergefiihrten
Betriebe sind auf "kleinen", aber internationalen Markten té-
tig. Sie sind vor dem Wettbewerb durch die erforderliche
fachliche und soziale Qualifikation der Beschiftigten und
das im absoluten Sinne geringe Ertragsvolumen geschiitzt.
Sie liefern quasi die "Kleinteile und innovativen Losungen"
fiir den internationalen Maschinenpark oder Spezialgerite.
Fiir einen internationalen Konzern 4 la Siemens, Bosch oder
General Electric sind diese Markte fiir ein Engagement zu
klein.

In dieser Konstellation ist
der Entwicklung grof3be-

Ein weiterer Trend der Produktion ist die immer geringere
sinnliche Wahrnehmbarkeit der Produkte. Anders als vor ei-
nigen Jahrzehnten, als man die Produktqualitit oder Leis-
tungsfihigkeit einer Maschine durch die Sauberkeit der
SchweiBnéhte, den geringen Gerduschpegel usw. erkennen
konnte, ist heute das Zusammenspiel der Komponenten zent-
ral. Die Eigenschaften eines Produktes werden zunehmend
durch seine Software/Elektronik geprégt.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung sind die Betriebe
zunehmend darauf angewiesen, im semiotischen Sinne Zei-
chen durch ihr Gebidude, die Lage und das stidtebauliche
Umfeld fiir Kunden und Mitarbeiter zu setzen. Der Stellen-
wert der stddtebaulichen Qualitdt nimmt allgemein und be-
sonders in der urbanen Produktion zu.

Ein weiterer Gesichtspunkt resultiert aus der Verdnderung
der Arbeit. Nicht mehr die Stiickzahl ist als Arbeitsergebnis
relevant, sondern das ganzheitliche Engagement der Be-
schiftigten. Das Unternehmen muss zudem die Balance zwi-
schen Kunden- und Unternehmensinteresse finden und wah-
ren. Dieser komplexe Prozess kann nicht ausschlieBlich iiber
Anweisung der Unternehmensleitung erzeugt oder gesteuert
werden. Er bedarf einer groferen Selbstkoordination der Be-
schiftigten. Das Zitat (im Kasten) zeigt eine Moglichkeit wie
das Unternehmen seine Zielsetzung vermittelt. Das Produk-
tionsgebdude und auch die stddtebauliche Situation soll "...
eine Umgebung [darstellen], die Kreativitit und Motivation
fordert". Es sind neben dieser stidtebaulichen Losung selbst-
verstidndlich auch viele andere "Moglichkeiten" zwischen
Zuckerbrot und Peitsche gegeben. Gleichzeitig ist dies auch
eine potenzielle Konfliktfront zur Nachbarschaft. Ein Recyc-
lingbetrieb oder auch nur eine besonders einfache Architek-
tur oder der Verfall eines Gebaudes schrianken die intendierte
Wirkung stark ein. Die Darstellung des Unternehmens nach
aulen zeigt sich in der Formulierung "Wenn Kunden hier se-
hen, wie ... bei uns gearbeitet wird, schafft das Ver-
trauen...". Auch hier bestehen alternative Losungen, wenn
man nicht iiber ein solches Umfeld verfiigen kann.

Das folgende Zitat ldsst das Ziel und die Mittel dieser Bemii-
hungen erkennen: Es wird eine Umgebung gefordert, die die
Kreativitdt stimuliert. Die Arbeitsstdtten sind in dieser Sicht

Abb. 8: Altes Prestiges und neue Architektur — Ziel ist das semiotische Zeichen

trieblicher Formen kaum
zu rechnen. Gewerbege-
biete, die ausdriicklich fiir
groBe Unternehmen vor-
gesehen sind, konnen un-
ter diesen Bedingungen
als Fehleinschétzung gel-
ten. Die Logistikbranche
stellt dabei eine Aus-
nahme dar. Von groflen
Logistikunternehmen be-
triebene Warenlager und
Verteilzentren bendtigen
groBfldchige  Standorte,
die zugleich iiber eine her-
vorragende Anbindung an
das iiberregionale Ver-
kehrsnetz verfiigen.
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keine bloBen funktionalen Hiillen fiir die Produktion, son-
dern sie driicken die Kompetenz des Betriebes aus und schaf-
fen Vertrauen in die Zuverlissigkeit der Produkte. Ahnliche
Ergebnisse lassen sich auch in Betriebsbefragungen reprodu-
zieren. Stellt man unterschiedlich ausgestaltete Standorte zur
Wahl (Lage, Preis, Architektur, Nachbarschaft, Arbeitsmarkt
usw.), dann ist zu erkennen, dass die Priferenzen der Be-
triebe stark von der asthetischen Qualitdt des Standortes be-
einflusst werden'2. Die Lage beeinflusst die Entscheidung
mit etwas mehr als einem Viertel und die Architektur hat ei-
nen Anteil von mehr als 20 Prozent. Wihrend der vieldisku-
tierte Bodenpreis in den meisten Analysen nur ein geringes
Gewicht erreicht.

Diese verschiedenen Entwicklungen konnen aus der vorge-
nommenen Stichtagserhebung nicht unmittelbar abgeleitet
werden. Im Bereich Logistik ldsst sich die Arbeitsteilung
zwischen groflen und kleinen Logistikunternehmen und ihre
jeweilige Funktion vor Ort noch erkennen. Die Erwartungen
beziiglich einer "Urbanen Produktion" und des steigenden
Stellenwertes der Gestaltung von Produktionsgebduden re-
sultieren aus vielen Einzelbeobachtungen und Gespriachen

Zitat:

Kammililler, Geschaftsfiihrer, ist (iberzeugt, dass sich jede
Mark auszahlen wird: etwa durch eine produktive Arbeitsat-
mosphare und einen Imagegewinn bei den Kunden. Kam-
muiller: "Wer erstklassige Produkte erdenken und herstellen
will, braucht eine Umgebung, die Kreativitat und Motivation
fordert".

... die ... Fabriken [sind] nicht mehr ... bloRe funktionale Hul-
len fiir die Produktion. Die Arbeitsstatten sollen auch Kom-
petenz und Selbstverstandnis des Unternehmens ausdri-
cken. "Wenn Kunden hier sehen, wie sauber und klar struk-
turiert bei uns gearbeitet wird, schafft das Vertrauen in die
Zuverlassigkeit des Produktes", ist Kammiuiller iberzeugt.

Wirtschaftswoche 25.05.2000, S. 211

mit Unternehmen. Diese Verdnderungen geben ein konsis-
tentes Gesamtbild. Die Unternehmen werden sich unter den
gegenwirtigen Wettbewerbsbedingungen bevorzugt zu tech-
nologiegepriagten Unternehmen wandeln. Dies stellt sie vor
die Aufgabe fiir Kunden und Arbeitskréfte die Anforderun-
gen an "Sorgfalt und Qualitdt" auch in ihrem Auftritt zu do-
kumentieren.

Noch bleiben Einzelheiten offen, aber es wird im néchsten
Jahrzehnt deutlich werden, dass regionale Stabilitit und Ent-
wicklung auch davon abhéngt, in welchem Umfang die Un-
ternehmen dieser Entwicklung nachkommen bzw. hierfiir
auf geeignete Standorte/Gewerbegebiete zuriickgreifen kon-
nen.

Anforderungen an Gewerbestandorte

Eine Standortwahl bzw. der Standort wird von vielen Um-
stinden, Zwingen und Erwartungen begleitet, so dass eine
einfache und unmittelbare Zuordnung zwischen Betriebsart

Gestaltung und Corporate Identity hat durchaus Aspekte, die mit
der Mode vergleichbar sind. Ein Kleidungsstiick wie ein Winter-
mantel erfullt auch im dritten oder vierten Jahr seinen Zweck und
das Aufwand-Nutzen-Verhaltnis wird zudem immer besser.
Gleichzeitig signalisiert der Schnitt, die Farbe oder das Material,

und Standort kaum mdglich ist. Die Planung der Gewerbe-
gebiete durch die Stadtplanung fiihrt zu einer Unterschei-
dung zwischen der Standortbereitstellung durch die Kom-
mune und der Standortwahl durch die Unternehmen. Nimmt
man das Baugesetzbuch als Anhaltspunkt, dann werden die
Flachen durch die Stadtplanung/Wirtschaftsforderung nach
den voraussehbaren Bediirfnissen und unter Beachtung der
verschiedenen Belange der Stadtentwicklung dargestellt.
Der Betrieb hat im Allgemeinen ein engeres auf seinen Be-
triebsablauf bezogenes Ziel. Vor diesem Hintergrund sind
Differenzen zwischen dem Standortangebot und der Stand-
ortwahl nicht sicher auszuschlieen.

In der Praxis werden die Flichen der Gewerbegebiete als po-
tenzielle Produktionsfliche durch die Stadt bzw. Wirt-
schaftsforderung erworben und an die Betriebe verdufBert.
Diese Dienstleistung und der in der Regel giinstige Grund-
stiickspreis (Forderung) fiihren zu einem relevanten Ange-
bot, das die Unternehmen in aller Regel akzeptieren. Dies
setzt voraus, dass die gemeindliche Entscheidung iiber den
Standort des Gewerbegebietes soweit wie mdglich die allge-
meinen betrieblichen Belange antizipiert. Fiir verschiedene
Betriebsarten bestehen unterschiedliche Anforderungen an
ihre Standorte. Die Tab. 8 weist acht stadtplanerisch rele-
vante Nutzer, die in Gewerbegebieten ihren Standort wéhlen,
auf. In der letzten Spalte sind die zentralen Standortanforde-
rungen in einigen Stichworten beschrieben.

Die erste Position beschreibt Betriebe, die Standorte in Ge-
werbegebieten nach den §§ 8 und 9 BauNVO geradezu zwin-
gend benotigen. Thre Aktivitit isti. d. R. mit Emissionen ver-
bunden. Sie benétigen leistungsfahige Stralenanbindungen
moglichst ohne Ortsdurchfahrten oder vergleichbare Stérun-
gen. Gleichzeitig sind fiir diese Betriebe groflere Abstinde
zur Wohnbebauung und anderen empfindlichen Nutzungen
von Vorteil.

Die klassische Produktion ist seit langerem riickldufig oder
ihre Stagnation (im Fall der Logistik) zeichnet sich in den
schon weniger begiinstigten Regionen ab. Die durch die Lo-
gistik weiterhin nachgefragten Flachen mit den relevanten
Eigenschaften dienen vor allem dem internen Strukturwan-
del. Es werden flachenbedienende Filialen zugunsten zentra-
ler Standorte aufgegeben. Die Fliache wird durch "neue"
kleine Subunternehmen versorgt. Dies sind Betriebe, die in
ihren Flachenanspriichen, Lageanforderungen etc. dem iibli-
chen Gewerbe entsprechen.

Das Baugewerbe, die Handwerksbetriebe und handwerks-
dhnlichen Betriebe sowie das Kfz-Gewerbe (Pos. 2) kdnnen
in Abhéngigkeit von ihren tatsdchlichen Emissionen und ih-
rer Grofle sowie den induzierten Verkehren auch Standorte
in Mischgebieten belegen. Sie suchen mit ihrem Standort
meist die Néhe ihrer potenziellen Kunden oder Standorte mit
Kopplungsmdglichkeiten.

Beim Baugewerbe, Handwerk/handwerksdhnlichen Betrie-
ben sowie im Kfz-Gewerbe ist insgesamt zu erwarten, dass
das Nachfrageniveau der letzten Jahre nicht weiter zuneh-
men wird. In diesem Bereich sind ebenfalls strukturelle Ver-

dass der Trager nicht mehr auf dem letzten Stand ist. Im Kontext
des Wettbewerbs wird gerade dieses nicht "up to date"-sein kri-
tisch gewertet.
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anderungen zu be-

Tab. 8: Betriebsarten und ihre zentralen Standortfaktoren

obachten. Beispiels- )
weise sind die Auto- Nr. Betriebsarten zentrale Standortanforderungen
immissionstolerantes Umfeld, leistungsfahige StraRenanbindung
hersteller beStrebt’ 1 Massenproduktion, Logistik, Grohandel, Lagerei (Zulieferer, Vertrieb), leistungsfahige OPNV-Anbindung fiir die
das Wartungs- und Beschéftigten
5 Baugewerbe, Handwerk/handwerksahnliche Be- im Siedlungszusammenhang, gut sichtbar, Standorte mit
Reparaturgeschift zu 2
.. . triebe, Kfz-Gewerbe Kopplungsmdéglichkeiten bzw. Zentralitat
ibernehmen.  Damit 3 Urbane Produktion positives Image des Umfeldes, gute Wohnlage in der Nach-
werden die freien barschaft, méglichst hohe Qualitét der Gewerbegeb&ude
_ P . Nachbarschaft zu Imagetragern (Hochschulen, Instituten, an-
Kfz-Werkstatten n 4 Hightech-Produktion dere Hightech-Produktionen); sehr hohe Qualitat der Gewer-

Zukunft Marktanteile

begebude

verlieren und die Ver- 5 GE-gebundene Dienstleistung

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

tragsautohduser gro-
Ber. Insgesamt wird 6

groBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

im Siedlungszusammenhang, gut sichtbar, groRe Flachen,
gute Erreichbarkeit, Standorte mit Kopplungsgelegenheiten
werden positiv gewertet

sich dadurch zwar die
Struktur der Flachen- 7
nachfrage verdndern,

Freizeitwirtschaft

im Siedlungszusammenhang, sichtbar, groRe Flachen, gute
regionale/stadtische Erreichbarkeit, Standort mit erganzen-
den Kopplungsmdglichkeiten

aber es ist nicht zu er- 8 Dienstleistungen/Biro

im Siedlungszusammenhang, sichtbar bzw. mit einer "Ad-
resse", Standort mit Kopplungsmdglichkeiten

warten, dass die Kfz- Quelle: Planquadrat Dortmund 2015
Branche  insgesamt

mehr Flache nachfragt. Auch in anderen Handwerksberei-
chen kann es zu Verschiebungen kommen, aber eine deutli-
che Zunahme der Gewerbeflichennachfrage von Hand-
werksbetrieben ist nicht zu erwarten'?.

Betriebe in Pos. 3 "Urbane Produktion" sind in der Regel
emissionsarm und sehen in einem siedlungsnahen Standort
einen fiir ihre Belange giinstigen Standort. Thr Interesse ist
nicht die Ndhe zum Kunden, sondern das Image und die
Kontaktdichte zu Dienstleistungs- und weiteren spezialisier-
ten Produktionsbetrieben. Die Hightech-Produktion (Pos. 4)
benoétigt Gewerbeflichen (§§ 8 und 9 BauNVO) ebenfalls
nicht immer zwingend. Die mdoglichen Emissionen eines
"Laborbetriebes" sind héufig sehr gering. Diese Betriebe be-
vorzugen wie die Urbane Produktion siedlungsbezogene und
vor allem zentrale Standorte.

Die Urbane Produktion sowie die Hightech-Produktion sind
gegenwartig zu einem erheblichen Teil die Treiber der bun-
desdeutschen Wirtschaft. Die Gruppe 16st allméhlich die
standardisierte Massenproduktion ab und ist internationaler
"Zulieferer".

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

Der nicht-zentrenrelevante, groiflichige Einzelhandel (Pos.
6) ist zwar haufig Nutzer eines Gewerbegebietes, aber die
Standortwahl "Gewerbegebiet" ist funktional nicht zwin-
gend. Eines der Hauptmotive des Einzelhandelsbetriebes ist
die FlachengroBe und ErschlieBungszuschnitt sowie der Fla-
chenpreis. Fiir den grofflachigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel wird in den nichsten zehn Jahren eine Markt-
séttigung erwartet, so dass die Standort- oder Flachennach-
frage geringer wird. Die Investitionen werden sich stirker

13 Esist auch zu beobachten, dass Handwerksbetriebe zunehmend

Mietflachen in Gewerbe- oder Handwerkerh&fen gegentiber dem

auf Prozesse der Revitalisierung oder eines Relaunch kon-
zentrieren.

Die Nutzungen Dienstleistungen und Freizeit (Pos. 7 und 8)
haben in der Regel die Wahl zwischen verschiedenen Bau-
gebietskategorien. Der im Vergleich zur Innenstadt giinstige
Bodenpreis erleichtert den Dienstleistern und Freizeitunter-
nehmen die Standortwahl im Gewerbegebiet. Gegenwirtig
lasst sich auch haufig beobachten, dass beide Nutzungen auf-
gelassene Verwaltungsgebaude/Hallen der Industrie iiber-
nehmen oder sich auf brachgefallenen Gewerbefldchen als
"Zwischennutzer" niederlassen. Beide Nutzungen sind eben-
falls stark an einem Zusammenhang mit dem Zentrum inte-
ressiert. Dieser Zusammenhang kann sowohl aus einer gerin-
gen geographischen Distanz als auch aus einer guten Er-
reichbarkeit/Auffindbarkeit bestehen.

Im Bereich Freizeit entstechen zudem gegenwirtig groBere
Spielhallen oder Fitness-Studios (Spa-Ressort u. 4.), aber
auch eine Vielzahl von Sportaktivitidten wandeln sich zu ei-
ner Indoor-Nutzung (Beachball, Klettern usw.). Mit diesen
wetterunabhidngigen Formen kann das Geschiftsfeld um-
fangreich kommerzialisiert werden. Die betriebswirtschaftli-
chen Ertragschancen wachsen mit der Grofe dieser Sportein-
richtungen und der Moglichkeit mittels angegliederter Res-
taurant- oder Barbetriebe usw. eine Betriebszeit von 16 bis
20 Stunden zu erreichen.

Auch die Dienstleistungen entwickeln zunehmend GroBfor-
men. Dienstleistungen, die frither im Wesentlichen ein loka-
les Marktgebiet aufwiesen, sind inzwischen fernabsatzfahig.
Das heifit Rechtsanwaltskanzleien, Software-Hauser, Fi-
nanzdienste aller Art werden grofer und spezialisierter und
bieten ihre Leistungen national und zunehmend auch inter-
national an. Betriebe wie Rechtsanwaltskanzleien, die vor
zwanzig Jahren aus drei bis fiinf Personen bestanden, haben
heute héaufiger 30, 50 oder auch schon 100 Mitarbeiter. Die
neuen groferen Betriebsformen haben erhebliche Schwierig-
keiten in der Innenstadt ihre notwendigen Betriebsflichen zu
realisieren. Hinzu kommt, dass die Grofle des Marktgebietes
nicht mehr nur von der Zahl der Einwohner im engeren Um-
feld abhingt, sondern heute die Erreichbarkeit (Autobahn,

Erwerb eines Gewerbegrundstiicks vorziehen. Diese Entwick-
lung wirkt ddmpfend auch den Flachenbedarf, da sich in solchen
Formen mehrere Handwerksbetriebe ein Mietobjekt teilen.
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ICE-Anschluss, Flughafennihe) die Grofle des Marktgebie-
tes wesentlich mitbestimmt. Hierbei ist der Autobahnan-
schluss (iiber den Gewerbegebiete vielfach verfiigen) wich-
tiger als ein Bahnanschluss (Bahnhof/innenstadtbezogen).
Die Autobahn stellt die bessere Verbindung in der Flache dar
und wird entsprechend hdufiger genutzt als der Zug oder das
Flugzeug.

Vor diesem Hintergrund nehmen sowohl Betriebe der Frei-
zeitwirtschaft als auch die Dienstleistungen zunehmend die
klassischen Gewerbegebiete als Standort wahr. Hinzu
kommt, dass auch die Gewerbestandorte ein zunehmend bes-
seres Ambiente aufweisen (Gastronomie, Kino etc.) und die
wachsende Preisdifferenz zu innerstéidtischen Lagen einen
weiteren relevanten Pull-Faktor darstellt. In der Konsequenz
verlieren die Innenstédte an Bindungskraft.

Man muss akzeptieren, dass Gewerbegebiete und -standorte mit
ihren Standorteigenschaften zu den Betrieben und deren Anfor-
derungen aus verschiedenen Griinden nicht wie ein Schliissel
zum Schloss passen. Die Standorteigenschaften und die betrieb-
lichen Anforderungen konnen nicht ideal und fugenlos zusam-
mengefiihrt werden. Die Bestandsaufnahmen in den bestehen-
den, bereits besiedelten Gewerbegebieten (vgl. Kap. 4) zeigen
hinsichtlich ihrer Branchen- und Nutzerstruktur eine geringere
Profilschérfe als man theoretisch erwarten konnte. Das Spekt-
rum der Nutzungen reicht von der klassischen Produktion und
Logistik iiber Kfz-Gewerbe, Freizeit- und Gastronomiebetriebe
bis zu Dienstleistungen und Wohnen.

Damit soll deutlich werden, dass die Entwicklung von Gewer-
bestandorten immer auch widerspriichlich ist. Einerseits streben
die Unternehmen nach einem mdoglichst restriktionsfreien
Standort, was eine monofunktionale Ausrichtung der Gewerbe-
gebiete impliziert und andererseits suchen sie Standorte mit ei-
ner Mischung verschiedener Branchen und Funktionen. Be-
triebsbefragungen zeigen, dass gemischt genutzte gewerbliche
Standorte von den Betrieben liberwiegend als Vorteil angesehen
werden. Die Mischung ist fiir den Betrieb offenbar eine Art
"Servicepool" am Werkszaun. Es kann unkompliziert und infor-
mell ein erster Rat eingeholt werden. Betriebsbefragungen ma-
chen auch deutlich, dass die Expansion der Dienstleistungen in
den Gewerbegebieten zum Teil aber auch Beflirchtungen auslo-
sen, weil dies die Moglichkeiten und Entwicklungen eines Pro-
duktionsbetriebes an seinem Standort einschrénken konnte.

Eignungsbewertung der Potenzialflichen

Die Zielsetzung der Standortsuche besteht darin, geeignete
Flachenpotenziale fiir die Entwicklung regional bedeutsamer
Gewerbestandorte im Kontext der Landesentwicklungsachse
A 23/B 5 und A 20 zu identifizieren. Dies geschieht vor dem
Hintergrund, dass die derzeit verfiigbaren Gewerbeflachen-
reserven in den bestehenden zentralen Standorten in den vier
Kreisen des Untersuchungsraums nicht iiberall ausreichen,
um den auf die Entwicklungsachse bezogenen Flichenbedarf
decken zu konnen.

Angesichts der Ausdehnung des Untersuchungsraumes, der
von der Hamburger Stadtgrenze bis zur dénischen Grenze
reicht, fand eine Vorauswahl statt, welche rdumlichen Berei-
che oder Standorte in den vier Kreisen hinsichtlich ihrer Eig-
nung ndher untersucht werden sollten. Diese Vorauswahl
wurde von bzw. in enger Abstimmung mit den in das Projekt

eingebundenen Stellen (Kreise, Wirtschaftsforderungsge-
sellschaften der Kreise, kreisangehorige Gemeinden) vorge-
nommen. Diese vorausgewidhlten Bereiche/Standorte wer-
den nachfolgend als Potenzialflichen bezeichnet.

Im Kreis Nordfriesland sind eine Reihe von Konversionsfla-
chen als Potenzialflichen in die Untersuchung aufgenom-
men worden. Dies sind zwei ehemalige Militarflugplitze in
Leck und Schwesing, die jeweils in der Nachbarschaft von Nie-
biill bzw. Husum ein erhebliches Areal aufweisen. Die weiteren
Konversionsflachen sind Kasernen und Depotflachen, die zum
Teil auch in groBerer Distanz zur Entwicklungsachse liegen. Es
wurden folgende fiinf Konversionsstandorte in Nordfries-
land als Potenzialflichen in die Untersuchung aufgenom-
men:

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

Im Kreis Steinburg werden fiinf Potenzialflichen an vier
Standorten in die Untersuchung aufgenommen. Hierzu ge-
hort das Umfeld des Gewerbestandortes "Innovationsraum
Itzehoe" an der Anschlussstelle Itzehoe-Nord. Zwei weitere
Potenzialfldchen liegen im Einzugsbereich der Trasse der ge-
planten A 20. Die an der Anschlussstelle Horst aufgenom-
mene Potenzialfliche stellt einen kreisiibergreifenden Stand-
ort mit dem Kreis Pinneberg dar. Damit werden folgende Po-
tenzialflichen im Kreis Steinburg untersucht:

Standort A: siidliche Erweiterung Innovationsraum Itzehoe

Standort B:  Wrist, stidlich B 206

Standort C:  Anschlussstelle Horst (Erweiterung des Gewerbege-
bietes Marie-Curie-Allee)

Standort D: Baustellenfliche Elbquerung (A20)

Standort E:  westliche Erweiterung Innovationsraum Itzehoe

Im Kreis Dithmarschen liegen die in die Untersuchung auf-
genommenen Potenzialflichen alle in rdumlicher Néhe zu
Anschlussstellen der Landesentwicklungsachse A 23/B 5.
Zwei Standorte befinden sich im Nahbereich der Stadt Heide
(Heide-West sowie die nordliche Erweiterung Gewerbepark
Westkiiste). Der dritte Standort liegt an der Anschlussstelle
Albersdorf; fir diesen Standort werden zwei Alternativfla-
chen betrachtet, so dass im Kreis Dithmarschen folgende vier
Einzelfldchen untersucht werden:

Standort A:  Heide-West

Standort B: ~ noérdliche Erweiterung Gewerbepark Westkiiste
Standort C1:  Anschlussstelle Albersdorf (0stliche Seite)
Standort C2:  Anschlussstelle Albersdorf (westliche Seite)

Weitere Potenzialflichen werden im Kreis Dithmarschen
aufgrund des verfiigbaren Reserveflachenpotenzials in den
vorhandenen regionalen Gewerbestandorten nicht unter-
sucht.

Im Kreis Pinneberg werden sechs Standorte untersucht. Da-
von liegen vier Standorte in unmittelbarer rdumlicher Nihe
zu Anschlussstellen der A 23, ein Standort liegt in rdumli-
cher Ndhe zur geplanten A 20 am nord-ostlichen Rand des
Kreises und ein Standort befindet sich im Nahbereich des
Unterzentrums Barmstedt. An vier dieser sechs Standorte
wurden jeweils zwei oder drei Alternativflachen in die Un-
tersuchung einbezogen. Insgesamt ergeben sich so 14 unter-
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Abb. 9: Untersuchte Potenzialstandorte

Anhand der an einen Gewerbe-

Sramstedt

Flugplatz Leck

Itzehoe Innovationsraum
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standort zu stellenden Anforde-
rungen werden Standortfakto-
ren festgelegt, die sich mit Hilfe
verschiedener Standortkriterien
bestimmen lassen. Sie begriin-
den sich aus verschiedenen
wirtschaftlichen, technischen
und rechtlichen Vorgaben und
Uberlegungen. Neben den viel-
faltigen Anforderung der Unter-
nehmen werden rechtliche Vor-
gaben (bspw. zum Immissions-
schutz oder naturschutzrechtli-
che Aspekte) sowie die Anfor-
derungen des BauGB im Hin-
blick auf die bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen einzustellen-
den und untereinander abzuwi-
genden offentlichen und priva-
ten Belange beachtet. Ferner ist
der effiziente Einsatz der be-
grenzten finanziellen Mittel der
offentlichen Hand bei der Ent-
wicklung neuer Gewerbefla-
chen zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Eignungsbe-
wertung werden mit der Flache,
der Lagegunst, den Nutzungs-
konflikten und den sonstigen
Restriktionen  vier  zentrale
Standortfaktoren  beriicksich-
tigt. Im Folgenden werden diese
Faktoren beschrieben und aus-
differenziert.

Flache

Die FlachengroBle beeinflusst
das Flachenangebot und die
Wirtschaftlichkeit eines neuen
Gewerbestandortes. Mit  der
Flachengrofle steigt das ent-
wicklungs- und vermarktungs-

suchte Potenzialflichen an sechs Standorten im Kreis Pinne-

berg.

Standort A:  Bokel

Standort B:  Anschlussstelle (AS) Horst mit drei Alternativfla-
chen

Standort C:  Anschlussstelle (AS) Elmshorn mit drei Alterna-
tivflichen

Standort D:  Anschlussstelle (AS) Tornesch (ndrdl. Erweite-
rung BusinessPark
Tornesch)

Standort E: Anschlussstelle (AS) Pinneberg Nord mit zwei Al-
ternativflichen

Standort F: Barmstedt mit vier Alternativflachen.

Fiir jede untersuchte Potenzialflache in den vier Landkrei-
sen, die den Untersuchungsraum bilden, wurde eine Bewer-
tung der Standortfaktoren vorgenommen. Die Eignungsbe-
wertung der Potenzialflichen erfolgte durch eine Nutz-
wertanalyse.

fahige Fldchenangebot und
gleichzeitig verringert sich der ErschlieBungsaufwand je
Quadratmeter Nettobauland.

Die Flachenverfiigbarkeit ist ein weiterer wichtiger Ge-
sichtspunkt fiir die Bewertung der Flacheneigenschaft. Sie
wird wesentlich von den Eigentumsverhéltnissen und der In-
teressenlage der Eigentiimer bestimmt. Flichen in Fremdei-
gentum stehen héufig nicht zur Verfligung oder stellen einen
zusétzlichen Kostenfaktor fiir die Standortentwicklung dar.
Es wurde gepriift, ob die Boden eine ausreichende Tragfa-
higkeit aufweisen und die duBere ErschlieBung gegeben bzw.
leicht/kostengiinstig heranzufiihren ist.

Lagegunst

Die Lagegunst eines Gewerbestandortes wird von mehreren
Faktoren bestimmt. Eine wesentliche Rolle spielen dabei:
die Distanz zum groBrdumigen Verkehrsnetz bzw. die Er-
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reichbarkeit von Autobahnen sowie von Bundes- und Lan-

desstrallen;

- die Qualitit der OPNV-Anbindung;

- die Entfernung zu vorhandener
Versorgungsinfrastruktur (Kopp-

werden, dass grofere Fliachen oder eine geringere Distanz zu
wichtigen Einrichtungen von besonderem Vorteil sind.
Auf dieser Grundlage wurde fiir die Standortfaktoren und -

Abb. 10: Tableau zur Bewertung potenzieller Gewerbestandorte

lungsmoglichkeit von Arbeiten - - - Gewichtung
und Einkaufen — Mdglichkeit zur | FuAcke 0,2
V. der Beschifti . Fla oRe/E <10 ha 10-30 ha >=30 ha 03
ersorgung der Beschaftigten 1n Verfligbarkeit fii groere Teifachen L
1 . fiir iberwiegenden Teil (mind. 30 %) N y
d?r M1ttagspause), o der Flachen (> 70 %) Verfugbarkeit gegeben Veg;rgb;ig‘;::ugmeg::e" 02
- die Lage im zentralortlichen Sys- Verlpbarko nlar/ | (o Elgentimad. | ot :
tem der Regional- und Landespla- \erkaufsbersit) verkaufsbereit)
nun g Bodeneigenschaft / Tragfshigkeit des auf Gesamtfléche auf Teilflachen keine ausreichende
> . Untergrundes keine i i Tragfahigkeit auf der 0,3
- der Zusammenhang und die Lage i Tragfahigkeit Tragfahigkeit gesamten Flache
. AuBere Erschlef icht be it
zur gewachsenen Siedlungsstruk- uner Ersehietung e ey o s worhanden 02
tur insbesondere zu vorhandenen | LAGEGUNST 03
. . Entfemung zur Autobahn > 5.000m 2.000-5.000m < 2.000m 0,3
Gewerbegebleten SOWIC Zu den Entfernung zu Bundes-/Landesstrake > 1.000m 250 - 1.000m < 250m 02
. OPNV-Anbindung i i > i i i i <
Schwerpunkten der Siedlungsent- 2 000 m 1.000m . 3.000m 1.000 m 01
Wicklung; Entfemung zu Versorgungsinfrastruktur > 3.000m 1.000 - 3.000m <1.000m 01
Lage im zentral6rtlichen System . . in sonst. Gemeinde  in Mittelzentrum oder
: . in Gemm[\de_ ohne mit et . it
Nutzungskonflikte/Flachenkonkur- Z;n:,:{:::fhe Einstufung Teifunktion eines 0,1
renzen 9 {Unterzentrum etc.) Mittelzentrums
Erkennbare Nutzungskon ﬂlkte kénnen Lage im Siedlungszusammenhang ohf\e AnscthS§ an Anschluss an /‘\nschluss an 02
die Eignung eines Gewerbestandortes G i
. " . N NUTZUNGSKONFLIKTE / FLACHENKONKURRENZEN 0,3
elnsc'hrgnken. Hl'er kommen Zunachst Abstand 2u mmissionsempindichen < 200m 200.500m » 500m 02
Immissionskonflikte aufgrund gerin- Verare for
ger Abstéinde zu empﬁndlichen Nut- ;d. geplant(e)inkompatible hoch gering keiner 0,2
.. utzungen(*
zungen (z. B. Wohnen oder Kliniken) Eignung fur Siedlungserweiterung / hoch qering ceine 02
. . ‘Wohnbauentwickl i
zum Tragen. Nutzungskonflikte kon- | goeecobiet fir Wi tzung
betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,2
nen aber auch aufgrund vorhandener R o
. . . . Bedeutung fur Tourismus / Erholung Gebiet mit besonderer
Nutzungen bestehen, die nicht mit ei- B fir nicht vorhanden 02
nem Gewerbestandort kompatibel sind fir Btholung betrafien |Tourismus u. Eholung
und deshalb eine Verlagerung der vor- | SONSTIGERESTRIKTIONEN 2
leingewasser od. geschutzies biotop N . N
handenen Nutzung erfordern (bspw. vorhianden am Rand icht 02
. . . Eingriff in vorhandene Grinziige oder
Verlagerung eines landwirtschaftli- Klimatisch wichtige Freirzume et o e o
chen Betriebes). Beachtet wurden zu- | (Regionale Grinziige / s=me ’
. . . » . Ventilationszonen )
sitzlich die Flachenkonkurrenz mit 300m-Puffer zu FFH-Gebiet betroffen am Rand betroffen nicht betroflen 0.1
. . Vi iet fur Hoct am Rand betroffen nicht betroffen 0,2
evtl. Wohnbauvorhaben, mit Fléchen Wasserschutzgebiet WSZllla betroflen ~ WSZ lllb betrofien nicht betroffen 0,2
fiir Windenergiegewinnung oder Fla- Freileitungen nung::;:j;j:; 110 Frieftung<ttoky L o1
chen fiir den Tourismus und Erholung. KV) worhanden vorhandzn
* Iw. Betriebe, W oder sonst. Gebaude oder Nutzungen;
Weitere Schutzanspriiche

Dartiber hinaus werden weitere Schutzanspriichen in der

Eignungsbewertung beriicksichtigt, die zwar eine gewerbli-

che Nutzung nicht generell ausschlieen, aber eine Ein-

schrankung der gewerblichen Nutzbarkeit der Flidche darstel-

len oder die Umsetzbarkeit einer solchen Planung erschwe-

ren. Es werden folgende Restriktionen bei der Bewertung be-

riicksichtigt:

- vorhandene Kleingewisser oder geschiitzte Biotope

- Eingriffe in regionale Griinziige oder klimatisch wich-
tige Freirdume (Ventilationszonen)

- 300 m-Pufferzone zu FFH-Gebieten

- Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz

- Wasserschutzgebiete (Schutzzonen IIla u. I1Ib)

- Hochspannungsfreileitungen ab 110 kV (wegen der ein-
zuhaltenden Schutzabstinde).

Gewichtungsfaktoren

Die verschiedenen Kriterien (vor allem in ihrer Differenzie-
rung) haben fiir die Standortentscheidung eine unterschiedli-
che Relevanz. Im Allgemeinen kann davon ausgegangen

kriterien ein Bewertungstableau entwickelt, das eine syste-
matische und nachvollziehbare Bewertung der untersuchten
potenziellen Gewerbestandorte erlaubt. Dabei werden den
Standortkriterien ,,messbare” bzw. erfassbare Indikatoren
zugeordnet. Die moglichen Auspriagungen der Indikatoren
werden in eine 3-stufige Bewertungsskala eingeteilt, die vom
Punktwert 0 (geringe Eignung), iiber den Punktwert 1 (mitt-
lere Eignung) bis zum Punktwert 2 (hohe Eignung) reicht.
Fiir jeden erfassten Indikator kann die Definition der Bewer-
tungsstufen dem Bewertungstableau entnommen werden.

Jedes Standortkriterium erhélt eine Gewichtung, die seine
Bedeutung fiir die Bewertung des jeweiligen Standortfaktors
ausdriickt. Dabei ergeben die aufsummierten Gewichte der
Standortkriterien fiir jeden Standortfaktor den Wert 1 (bzw.
100 Prozent). Die Festlegung der Gewichtung fiir die Indi-
katoren erfolgte vor dem Hintergrund einer fachlichen Ein-
schitzung ihrer jeweiligen Bedeutung. Die Bedeutung der
Standortfaktoren fiir die Gesamtbeurteilung wird ebenfalls
durch einen Gewichtungsfaktor festgelegt. Auch hier erge-
ben die aufsummierten Gewichte der Standortfaktoren den
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Wert 1 (100 Prozent) fiir die Gesamtbewertung. Durch dieses
Vorgehen wird der gesamte Bewertungsvorgang transparent
und nachvollziehbar. So ist es moglich die Gewichtungen
einzelner Kriterien oder Standortfaktoren zu verdndern und
auf die Gegebenheiten anzupassen.

Der Standortfaktor Flache (Flacheneigenschaft) erhidlt ein
Gewicht von 20 Prozent (Gewichtungsfaktor 0,2) zur Ge-
samtbewertung. Thre Bedeutung fiir die Qualitdt eines Ge-
werbestandortes wird geringer eingestuft als die Lagegunst
oder mogliche Nutzungskonflikte. Der Einfluss der Gebiets-
grofie oder der Aufwand flir die ErschlieBung ist fiir die Be-
triebe nur mittelbar von Bedeutung, so dass eine geringere
Bewertung aus dieser Perspektive gerechtfertigt ist. Die La-
gegunst hat nach unseren Erfahrungen ein relativ hohes Ge-
wicht von 30 Prozent (0,3). Dies begriindet sich daraus, dass
sie oft entscheidend fiir die Marktfédhigkeit und Qualitit ei-
nes Gewerbestandortes ist. Auch die Nutzungskonflikte und
mogliche Flachenkonkurrenzen stellen einen wichtigen As-
pekt im Hinblick auf die Entwicklungsfahigkeit und Reali-
sierbarkeit eines Gewerbestandortes dar. Dieser Standortfak-
tor flieBt deshalb ebenfalls mit einem Gewicht von 30 Pro-
zent (0,3) in die Gesamtbewertung ein. Die sonstigen Rest-
riktionen erhalten ein Gewicht von 20 Prozent (0,2).

Diese vier Hauptfaktoren werden — wie schon beschrieben -
weiter untergliedert (siche Abb. 10) und mit einer Gewich-
tung versehen. Insgesamt werden die Standorte nach 21 un-
terschiedlichen Gesichtspunkten bzw. Eigenschaften bewer-
tet. Im Ergebnis wird deutlich, welche Flachen die besseren
und welche die geringeren Standortqualitéten besitzen.

Das Ziel der Standortuntersuchung und Standortbewertung
ist nicht nur gut erschlossene Standorte bzw. Gewerbege-
biete zur Verfiigung zu stellen, sondern auch den absehbaren
wirtschaftsstrukturellen Entwicklungen Raum zu geben.
Hierbei geht es vor allem um die ersten fiinf Positionen der
Betriebsarten (Tab. 8). Es sind die Betriebsarten, die zwin-
gend oder aufgrund der skizzierten wirtschaftsstrukturellen
Veranderungen der letzten Jahrzehnte zunehmend auf Stand-
orte in Gewerbegebieten angewiesen sind. Da die Ansied-
lung von grofflachigem Einzelhandel, von Betrieben der
Freizeitwirtschaft sowie von Dienstleistungen in Gewerbe-
gebieten fiir die Stadtentwicklung kritisch zu sehen ist und
eine stadtentwicklungspolitische Entscheidung der jeweili-
gen Gemeinde darstellt, bleiben Standorte, die sich beson-
ders fiir die letztgenannten Betriebsarten eignen, in der wei-
teren Betrachtung auf3en vor.

Vor diesem Hintergrund werden die untersuchten Standorte und
Potenzialflichen aufgrund ihrer lagebedingten Eigenschaften
sowie der Ausstattung ihres Umfeldes drei verschiedenen
Standorttypen zugeordnet.

e  Standorttyp 1: Der Nutzungsschwerpunkt sind Betriebe mit
erheblichen Emissionen wie Produktion, Logistik, 24-h-
Betriebe

e Standorttyp 2: Betriebe mit einem geringen bis mittleren
Emissionsniveau bilden den Schwerpunkt der Nutzungen.
Dies sind Handwerk, Baubetriebe, Kfz-Werkstitten und
vergleichbares.

e  Standorttyp 3: In diesen Standorten sind nicht Emissionen
das Leitkriterium, sondern die Qualitdt des Umfeldes. Die
hochtechnologische "Urbane Produktion" sucht die Néhe

von positiven Imagetrager (Hochschulen, Forschungsinsti-

tut oder andere ihnen forderlichen Situation einschlieSlich

hochwertige Wohnbebauung und ein wertvolles Stadtbild
Diese Zuordnung der untersuchten Standorte ist eine Orientie-
rungshilfe. Einzelne Flachen konnen auch zwei Standortty-
pen zugeordnet werden.

Kreis Nordfriesland

Im Kreis Nordfriesland ist - angesichts des geringen industriel-
len Besatzes - der Flachenbedarf im absoluten Sinne nicht sehr
hoch. In den beiden wichtigsten Regionen an der Entwicklungs-
achse (Husum und Niebiill) sind aber Restriktionen spiirbar.
Vor diesem Hintergrund wurden im Kreis Nordfriesland ver-
schiedene Konversionsflichen angesichts ihrer moglichen Ver-
fligbarkeit auf ihre Eignung als (regionaler) Gewerbestandort
iiberpriift. Sie erreichen in der Gesamtwertung aber nur zwi-
schen 60 und 70 Prozent des mdglichen Maximalwertes. Nur
der Standort "Flugplatz Leck" kommt den Anforderungen
nahe.

Die Konversionsfldchen sind im Sinne der Aufgabenstellung
fiir eine Gewerbeentwicklung nur wenig geeignet. Entspre-
chend ihrer ehemals militdrischen Aufgaben weisen sie eine
periphere Lage und weitere Restriktionen fiir eine zivile Nut-
zung auf. Thre GroBe, Lage etc. werden dem Wirtschafts-
spektrum der Region mit kleinen und mittleren Unternehmen
nicht gerecht. In besonderen Einzelfdllen kann dies aber eine
wichtige Standorteigenschaft sein. Eine solche Konstellation
ist nicht vorhersehbar. Es bleibt daher den Planungstriagern
vorbehalten, solche Chancen zu erkennen.

Alternativ zu den ehemaligen Militarflachen werden die Fla-
chen Niebiill-Ost und Husum-Ost in die Untersuchung auf-
genommen. Diese Flachen weisen aufgrund ihrer Lage in
den beiden zentralen Orten Niebiill und Husum und dem na-
hezu unmittelbaren Anschluss zur Entwicklungsachse sowie
als "Erweiterung" bestehender Gewerbegebiete eine erheb-
lich bessere Lagegunst und hohere Attraktivitét auf. Sie sind
damit — anders als die fiinf peripher gelegenen aufgelassenen
Militdrstandorte — in der Lage eine Standortqualitédt und -at-
traktivitat zu erreichen, die an die "guten" Standorte in den
anderen Kreisen des Untersuchungsraums heranreicht.

Beide Fliachen "Erweiterung Niebiill" und "Erweiterung
Husum" bestechen durch ihre Lagegunst. Bei den {ibrigen
Standortfaktoren erreichen die Bewertungen dieser Flachen
eine dhnliche GroBenordnung wie die Konversionsstandorte.
Aufgrund ihrer siedlungsnahen Lage sind Nutzungskonflikte
nicht vollig auszuschlieBen, so dass hier eine Abwertung er-
folgen muss. In der Gesamtbewertung erreichen aber beide
Flachen deutlich iiber 75 Prozent des Maximalwertes.

Die Erweiterungsfliche Niebiill-Ost wird dem Standorttyp 2
zugeordnet. Diese Zuordnung ergibt sich aus der siedlungs-
nahen, gut angebundenen Lage dieser Fldche und der Vor-
pragung durch das bestehende Gewerbegebiet in der Nach-
barschaft. Fiir die Erweiterungsfliche Husum-Ost gilt ver-
gleichbares. Diese Flache gleichzeitig fiir die Betriebe des
Standorttyp 3 geeignet.

Das Flachenangebot ist zusammen grofer als der Gewerbe-
flichenbedarf im Kontext der Entwicklungsachse. Die Aus-
wahl und Abgrenzung der im Zeitraum bis 2030 zu entwi-
ckelnden (Teil-)flichen bleibt den weiteren Planungsstufen
iiberlassen. Dabei sollte die Flachenverfiigbarkeit bzw. die
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eigentumsrechtliche Sicherung der Flidchen ein wesentliches
Entscheidungskriterium sein.

Kreis Dithmarschen

Der Kreis Dithmarschen verfiigt — wie die Bestandsauf-
nahme zeigen konnte — iiber ein groBes Reserveflachenpo-
tenzial in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten.
Dieser groBe "Uberschuss" liegt einmal an den wirtschafts-
und standortstrukturellen Besonderheiten wie beispielsweise
den groBflachigen Flachenpotenzialen am Standort Chem-
coast-Park in Brunsbiittel. Die Flachenreserven an diesem
Standort sind im Wesentlichen der einschldgigen Industrie
(Chemie, Energieerzeugung, hafenaffine Industrie u. Ge-
werbe) vorbehalten und stehen anderen gewerblichen Nut-
zungen nicht zur Verfiigung. Zum anderen wurde auch in den
iibrigen Gewerbegebieten in Dithmarschen ein grof3es Fléchen-
potenzial an nicht genutzten Gewerbeflichen festgestellt. Es
wurde deutlich, dass die derzeit verfiigbaren Flachen in den
zentralen Gewerbegebieten der Entwicklungsachse ausreichen,
um die Flachennachfrage zu decken.

Unabhéngig von der Bedarfsfrage wurden im Kreis Dithmar-
schen vier Potenzialflichen an drei Standorten in die Untersu-
chung aufgenommen, um ihre Eignung fiir eine zukiinftige Ent-
wicklung als regional bedeutsame Gewerbestandorte im Kon-
text der Landesentwicklungsachse beurteilen zu konnen. Die
untersuchten Standorte liegen in rdumlicher Nidhe zu An-
schlussstellen der Entwicklungsachse A 23/B 5.

Der Standort Heide-West weist die besten Eigenschaften auf.
Er erreicht in der Gesamtbewertung fast 90 Prozent des Ma-
ximalwertes. Bei der "Lagegunst" liegt er nur knapp unter
dem Maximalwert (95 Prozent) und auch bei den Standort-
faktoren "Nutzungskonflikte" und "sonstige Restriktionen"
erreicht er mit 90 Prozent des Maximalwertes eine giinstige
Bewertung. An zweiter Stelle folgt die stidlich von Heide lie-
gende Erweiterungsfliche des Gewerbeparks Westkiiste, die
in der Gesamtbewertung ca. 81 Prozent des Maximalwertes
erreicht. Hinsichtlich der Lagegunst wird dieser Standort
gleich hoch wie der Standort Heide-West bewertet. Auf-
grund der Néhe zu den néchstgelegenen Wohngebieten von
Heide fillt die Bewertung des Standortfaktors "Nutzungs-
konflikte" mit 70 Prozent des Maximalwertes etwas geringer
aus als am Standort Heide-West.

Dies begriindet im Wesentlichen auch die gegeniiber dem
Standort Heide-West geringere Gesamtbewertung, da die
Bewertung der beiden weiteren Standortfaktoren sich insge-
samt nur wenig voneinander unterscheidet.

Angesichts der ausreichenden Menge der derzeit verfiigba-
ren Reservefldchen in den zentralen Gewerbegebieten an der
Entwicklungsachse im Kreis Dithmarschen ist eine Entwick-
lung der untersuchten Potenzialfldchen im Zeitraum bis 2030
nicht erforderlich.

Kreis Steinburg

Im Kreis Steinburg wurden fiinf Fldchen an vier Standorten
untersucht. Die Fldche an der Anschlussstelle Horst, die der
im Kreis Pinneberg betrachteten Flache B3 entspricht, hat
mit liber 85 Prozent des Maximalwertes die beste Bewer-
tung. Von besonderem Vorteil sind die Lagegunst und die
geringen Nutzungskonflikte. Auf Rang 2 und 3 folgen die
beiden Flachen im Anschluss an den Innovationsraum

Itzehoe. Sie liegen in der Gesamtbewertung sehr dicht beiei-
nander und erreichen zwischen 75 und 80 Prozent des Maxi-
malwertes. Diese drei Standorte an der Entwicklungsachse
A 23 liegen in unmittelbarer Nihe zu einer Anschlussstelle.
Sie zeichnen sich zudem durch hohe Bewertungen beziiglich
der Standortfaktoren ,Nutzungskonflikte und der unter-
suchten sonstigen Restriktionen aus.

Auf dem vierten Rang folgt Wrist/Kellinghusen mit einer Ge-
samtbewertung die 63 Prozent des Maximalwertes erreicht.
Trotz seiner im vergleich groeren Entfernung zur Autobahn
verfligt er insgesamt iiber eine giinstige Lagegunst (65 Prozent
des Maximalwertes). Dies zeigt, dass er bei den anderen fiir die
Lagegunst berticksichtigten Kriterien (Nédhe zu Bundes-/Lan-
desstraBe, Nihe zu OPNV-Haltepunkt, Lage im Siedlungszu-
sammenhang etc.) sehr gut abschneidet. Gering fallt die Bewer-
tung des Standortes angesichts "sonstiger Restriktionen" aus.
Die Fléache liegt innerhalb eines Regionalen Griinzuges sowie
in unmittelbarer Nachbarschaft eines FFH-Gebietes liegen und
zudem Kleingewdsser enthalten. Beziiglich "Nutzungskonflik-
ten" fillt die Bewertung vor allem wegen der Néhe des Standor-
tes zu immissionsempfindlichen Nutzungen etwas geringer aus
als bei den anderen untersuchten Standorten.

Von den untersuchten Potenzialflichen im Kreis Steinburg
erhdlt der Standort "Baustellenfliche Elbquerung" die ge-
ringste Bewertung; in der Gesamtbewertung erreicht er ca.
56 Prozent des Maximalwertes. Dies resultiert aus der &u-
Berst geringen Bewertung der Lagegunst angesichts seiner
peripheren Lage fernab von Verkehrstrassen und gewachse-
nen Siedlungsbereichen. Geht man davon aus, dass dieser
Standort erst nach Fertigstellung der geplanten A 20 entwi-
ckelt werden kann, dann wiirde sich seine Anbindung an das
FernstraBennetz erheblich verbessern. Die Lagegunst mit nur
30 Prozent des Maximalwertes bleibt prekér, da sich die {ib-
rigen Merkmale (Ndhe zur Siedlung etc.) durch die Fertig-
stellung der A 20 nicht verbessern. Bei den Standortfaktoren
"Nutzungskonflikte" und "sonstige Restriktionen" kommt
dieser Standort dann in der Bewertung auf 65 Prozent des
Maximalwertes

Die untersuchten Flachen in der Nachbarschaft des "Innova-
tionsraum Itzehoe" eignen sich fiir den Standorttyp 3. Das
Fraunhofer-Institut und ersten Ansiedlungen von Betrieben
aus den Bereichen High-Tech-Produktion, GE-gebundene
Dienstleistungen und Urbane Produktion bieten das "rich-
tige" Umfeld fiir diese Betriebsarten. Die Fliache an der An-
schlussstelle Horst, die eine Erweiterung des dort bereits be-
stehenden Gewerbegebietes Marie-Curie-Allee darstellt,
wird dem Standorttyp 2 zugeordnet. Dies folgt aus dem be-
reits vorhandenen Firmenbesatz, der von Handwerksbetrie-
ben, kleineren Produktionsbetrieben und Baugewerbe ge-
préagt ist sowie aus der Ndhe zu den Siedlungsbereichen von
Horst.

Die Standorte "Erweiterung Marie-Curie-Allee" an der An-
schlussstelle Horst sowie die Erweiterung des Gewerbege-
bietes "Innovationsraum Itzehoe" sind ohne Einschrankung
zur Entwicklung als regionales Gewerbegebiet im Kontext
der Entwicklungsachsen geeignet.

Das an den beiden Standorten gegebene Flachenpotenzial ist
erheblich groBer als sich der ergebende Gewerbeflédchenbe-
darf. Die Auswahl und Abgrenzung der im Zeitraum bis
2030 zu entwickelnden (Teil-)Flachen bleibt den weiteren
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Planungsstufen {iberlassen. Dabei sollte die Flachenverfiig-
barkeit bzw. die eigentumsrechtliche Sicherung der Fldchen
ein wesentliches Auswahl- und Entscheidungskriterium sein.

Kreis Pinneberg

Im Kreis Pinneberg wurden sechs Standorte mit 14 Ein-
zelfldchen hinsichtlich ihrer Eignung/Qualititen fiir die
Entwicklung eines Gewerbegebietes untersucht. In der
Gesamtbewertung wird deutlich, dass die Flachen eine ge-
ringe Bewertung erfahren, die nicht in rdumlicher Néhe
zur Autobahnanschlussstelle liegen. Dies betrifft die Fla-
che am Standort Bokel sowie die vier Flachen am Standort
Barmstedt. Dieser erhebliche Lagenachteil kann nicht durch
Vorteile in Bezug auf andere Standortfaktoren ausgeglichen
werden'?,

Die beste Bewertung erhilt die Flidche an der Anschlussstelle
Tornesch. In der Gesamtbewertung erreicht sie fast 90 Pro-
zent des Maximalwertes. In der Lagegunst sind es 80 Pro-
zent, hinsichtlich der Nutzungskonflikte 90 Prozent und be-
ziiglich der betrachteten weiteren Restriktionen 100 Prozent
des moglichen den Maximalwert. Thre Lagegunst zeichnet
sich nicht nur durch die Autobahnnihe aus, sondern auch
dadurch, dass sie nordlich an den bestehenden Gewerbe-
standort Business-Park Tornesch anschliet. Beziiglich mog-
licher Nutzungskonflikte wird der Maximalwert nur deshalb
knapp verfehlt, weil eine einzelne immissionsempfindliche
Nutzung eine geringe Distanz als 500 m aufweist.

Mit 86 Prozent des Maximalwertes erhélt die Flache an der
Anschlussstelle Horst eine nur geringfiigig niedrigere Ge-
samtbewertung. Beziiglich Lagegunst erreicht sie 85 Prozent
und hinsichtlich moglicher Nutzungskonflikte 100 Prozent
des Maximalwertes. Bei den weiteren Restriktionen fiihrt die
Lage innerhalb der Wasserschutzzone Illa dazu, dass hier
nur das 80-Prozent-Niveau erreicht wird. Zudem schréinkt
die begrenzte Flachengréfie von ca. 15 ha die Bewertung be-
ziiglich des Standortfaktors Flache ein. Die Alternativfliche
B1 wird insgesamt geringfiigig niedriger bewertet, weil sie
gegeniiber B3 einige weitere Restriktionen aufweist, wie
vorhandene Kleingewésser und eine Hochspannungsfreilei-
tung; dafiir hat sie mit einer GroBe von iiber 50 ha ein hohe-
res quantitatives Flachenpotenzial als Flache B3. Die gerin-
gere Bewertung der Lagegunst ergibt sich daraus die Flidchen
keine Erweiterung des Standortes Marie-Curie-Allee darstel-
len. Hinzu kommt die gréBere Entfernung zum OPNV-Hal-
tepunkt und zur Versorgungsinfrastruktur innerhalb der
Ortslage von Horst. Insgesamt fiihrt dies zu einer niedrigeren
Gesamtbewertung.

Die Gesamtbewertung der an der Anschlussstelle Elmshorn
untersuchten Potenzialflichen liegt in dhnlicher Gréenord-
nung wie die Potenzialflichen an der Anschlussstelle Horst.
Auch an diesem Standort fillt eine der drei untersuchten Al-
ternativflaichen gegeniiber den anderen beiden zuriick. Ver-
antwortlich ist dafiir sind die geringeren Abstdnden zu emp-

14 Nach Fertigstellung der A 20 liegt der Standort Bokel ebenfalls in
raumlicher Nahe zu einer Autobahnanschlussstelle, so dass sich
dann auch seine Lagegunst entsprechend verbessert. Seine

findlichen Nutzungen und einem landwirtschaftlicher Be-
trieb, mit Freizeit- und Ferienangeboten. Es werden nur 73
Prozent des Maximalwertes erreicht.

Bei den beiden an der Anschlussstelle Pinneberg-Nord un-
tersuchten Potenzialfldchen fiihrt die relativ niedrige Bewer-
tung beim Standortfaktor Nutzungskonflikte dazu, dass sie
in der Gesamtbewertung am unteren Ende der untersuchten
Flachen in Autobahnndhe liegen. Im Hinblick auf Nutzungs-
konflikte erreichen die beiden Flichen ca. 75 Prozent des
Maximalwertes. Der Grund dafiir ist die deutlich héhere
Siedlungsdichte im siidlichen Teil des Kreises Pinneberg.
Dadurch sind die Abstinde zu den néchsten Wohngebieten
gering. Zudem ist der Nutzungsdruck auf die Flachen er-
kennbar héher. Durch die nahen Wohnsiedlungsbereiche und
die Knappheit von geeigneten Siedlungsentwicklungsfla-
chen in diesem dicht besiedelten Raum sind die Fldchen auch
fiir andere siedlungsbezogene Entwicklungen (bspw. Woh-
nen oder Einzelhandel) interessant. Hinzu kommt, dass bei
einer Gewerbeflachenentwicklung mit Verlagerungskosten
fiir die hier zurzeit von Gartenbaubetrieben belegten Fldchen
zu rechnen ist. Trotz dieser Einschriankungen erreichen auch
diese beiden Flachen eine hohe Eignungsbewertung fiir eine
Gewerbeflichenentwicklung.

Die vier weiteren Flachen, die nicht in rdumlicher Ndhe zu
einer Autobahnanschlussstelle liegen, haben eine geringere
Gesamtbewertung und erreichen nur zwischen 60 und 69
Prozent des Maximalwertes. Ausschlaggebend dafiir ist ihre
gering bewertete Lagegunst. Damit kommen im Kreis Pin-
neberg die abseits der A 23 gelegenen Standorte fiir die Ent-
wicklung als regional bedeutsame Gewerbestandorte gegen-
wartig nicht in Frage.

Diese Standorte haben aufgrund ihrer Lage in unmittelbarer
Néhe zu Anschlussstellen der A 23 fast alle eine fiir Betriebs-
arten der Produktion, 24-h-Betriebe, Logistik und GroBhan-
del besonders giinstige Kombination von Standorteigen-
schaften (immissionstolerantes Umfeld, leistungsféhige
StraBenanbindung und relativ gute OPNV-Anbindung fiir
die Beschéftigten), so dass sie tiberwiegend dem Standorttyp
1 zugeordnet werden. Die Flidchen an der Anschlussstelle
Horst werden aufgrund der Vorpragung durch die vorhande-
nen benachbarten Gewerbegebiete (Marie-Curie-Allee u.
Handwerkerallee) im angrenzenden Kreis Steinburg und der
Nihe zu den Siedlungsbereichen von Horst auch dem Stand-
orttyp 2 zugeordnet. Die Fldche, die das bestehende Gewer-
begebiet Marie-Curie-Allee um ca. 15 ha erweitert, wird auf-
grund der begrenzten Fldchengrofe und dem im bestehenden
Gewerbegebiet bereits angesiedelten Firmen- und Branchen-
besatzes ausschlieSlich dem Standorttyp 2 zugeordnet. Die
beiden an der Anschlussstelle Pinneberg-Nord gelegenen
Flachen werden den Standorttypen 2 und 3 zugeordnet.

Insgesamt kann aus diesen Standorten die erforderliche Ge-
werbefldche fiir den Kreis Pinneberg von 167 ha (Mittelwert,
Brutto) entwickelt werden. Nimmt man mechanisch die
Standorte der ersten fiinf Range, dann steht ein Potenzial von
183 ha zur Verfiigung'®.

Punktzahl wiirde sich damit erhdhen, so dass er dann in der Ge-
samtbewertung in die GréRenordnung der anderen autobahnna-
hen Flachen kommt.

15 Im Kreis Pinneberg wurden mehr Standorte bzw. Teilflachen als
bendtigt auf ihre Eignung untersucht. Wir gehen davon aus, dass
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Empfehlungen zur Standortwahl

Die Ergebnisdiskussion konzentriert sich auf den Umgang
mit den bewerteten Potenzialflichen. Pauschal wird deutlich,
dass fiir die Nachfrage zwischen 44 ha und 167 ha (Mittel-
wert, Tab. 9, Spalte 2) im Korridor der Entwicklungsachse
geniigend Flachenpotenzial zur Verfiigung steht (Tab. 9,
Spalte 4). Dies gilt sowohl qualitativ als auch quantitativ.

Mit der Bilanzbildung zwischen der Prognose und der ver-
fiigbaren Fldchen wurde deutlich, dass der Status "Verflig-
barkeit" nur schwer zu fassen ist und gleichzeitig von einem
erheblichen Einfluss auf die Bilanz hat. Rein arithmetisch
verfiigt die Region im Bereich der Landesentwicklungsachse
iiber mindestens 153 ha ungenutzte Gewerbeflachen, aber
nur knapp 40 Prozent konnen gegenwirtig als verfiigbar be-
zeichnet werden. Allein eine hohere Mobilisierungsrate der
Flachen kann den Bedarf neuer Fliachen erheblich verrin-
gern. Es wire einer Kostenanalyse wert (hohere Mobilisie-
rung versus Neuentwicklung), um hierzu die optimale Stra-
tegie zu entwickeln. Die Tab. 9 verbindet als Ubersicht die Er-
gebnisse der Prognose, der Bestandsaufnahme und der Stand-
ort- bzw. Potenzialanalyse.

Tab. 9: Bilanz zwischen Prognose, Bestand und Potenzial-

flachen
Flachen- gegenwartig
nachfrage im | verfligbare
Entwicklungs-| Flache im erforderliche | geeignete
Kreis korridor  |Entwicklungs-|zusatzliche Fla-| Flachen-
A 23/B5 korridor chen bis 2030 | potenziale
A 23/B 5
Mittelwert | Bruttoflache (Brutto) (Brutto)
Nordfriesland 39 bis 88 ha 6,1 ha 33-82ha 96 ha
Dithmarschen | 24 bis 29 ha 29,1 ha . keine 82ha
zusatzlichen Flache
Steinburg 35 bis 70 ha 8,9 ha 26 -61ha 70 ha
Pinneberg 170 bis 217 ha 26,5 ha 144 - 190 ha 183 ha
431 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

alle Angaben Bruttoflachen

In den nordlichen Kreisen wird es auch darum gehen, das
Angebot nicht auf einzigen Punkt bzw. ein Gewerbegebiet
zu konzentrieren. In einem Kreis wie Nordfriesland wird bei-
spielsweise ein ausschlieBliches Flichenangebot in Husum
nicht die Nachfrage in Niebiill decken kdnnen. In einer der-
artigen Situation — die hier am deutlichsten ist — wird man
nicht umhin kommen, kleinere Fldchen bzw. Teilflachen zu
entwickeln.

Die Tab. 10 zeigt die Standorte/Gebiete die auf jeden Fall
geeignet sind und in der Summe den Bedarf abdecken kon-
nen. Im Kreis Pinneberg stehen fiir die erforderlichen 167 ha
(Mittelwert, Brutto) in verschiedenen Standorten geeignete
Flachen mit insgesamt als 183 ha zur Verfiigung. In Abhéin-
gigkeit von der Verfligbarkeit und der raumlichen Verteilung
im Kreisgebiet (innerhalb des Korridors) wird sich ein
Puzzle aus verschieden (Teil-)Flachen oder Teilgebiete erge-
ben. Jeder der empfohlenen Standorte kann es sein, aber
nicht alle.

jeweils nur eine dieser — an sich geeigneten Flachen — entwickelt
wird.

Tab. 10: Empfohlene Gewerbeflachen
Gebiete

Kreis

Nordfriesland Niebll-Ost; Husum-Ost

ohne Flachenbedarf — Entwicklungspotenzial

Dithmarschen Gewerbepark Westkuste, Heide West

Innovationsraum ltzehoe, AS Horst/Fortset-

Steinburg zung Marie-Curie-Allee
Pinneberg Nord, AS Tornesch, AS
Pinneberg Horst/Fortsetzung Marie-Curie-Allee (gem.

Steinburg), AS Elmshorn, AS Horst
Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

In diesem Kontext sind die raumstrukturellen Gesichts-
punkte der Landesplanung und ein verbindlicher stadtebau-
licher Vertrag, der die Verfiigbarkeit fiir die Gewerbebe-
triebe sichert, gemeinsam zur Losung zu bringen. Nur das
Eine oder das Andere ermdglicht keine erfolgreiche Ent-
wicklung.

7. Zusammenfassung

Das Ziel dieser Untersuchung ist die Prognose der betriebli-
chen Flachennachfrage in den Kreisen der Westkiiste und der
schleswig-holsteinischen Unterelberegion — Nordfriesland,
Dithmarschen, Steinburg und Pinneberg — bis zum Jahr
2030. Im Schwerpunkt soll die Nachfrage im Einzugsbereich
der Entwicklungsachse A 23/B 5 und A 20 bestimmt werden.

Die kurze Analyse der regionalwirtschaftlichen Situation
lasst erkennen, dass das Verarbeitende Gewerbe (ein wesent-
licher Trager der Gewerbeflaichennachfrage) ist seit langem
riickldufig. Die betriebliche Flachennachfrage wird aus die-
sem Grund und anderen Entwicklungen bis zum Jahr 2030
das gegenwirtige Niveau nicht grundsitzlich iiberschreiten.

Investitionen in Grundstiicke dienen vor allem dem Kapazi-
titsausbau. Angesichts der allgemeinen Entwicklungen im
Anlagenbau wird der Flachenbedarf je Outputeinheit immer
geringer. Die stagnierenden Markte sowie der internationale
Wettbewerb ddmpfen den Kapazititsausbau (mittels Fla-
chen), da mit der "klassischen" Rationalisierung oder Varia-
tion der Fertigungstiefe vielfach gleiche Effekte erzielt wer-
den konnen. Die Statistiken der Baufertigstellung und kauf-
félle signalisiert eine dhnliche Entwicklung. Es wird gleich-
zeitig deutlich, dass sich die Investitionsschwerpunkte der
Region auf die zentralen Orte der vier Kreise der Westkiiste
und den Einflusskorridor der A 23/B 5 konzentrieren.

In diesem Kontext ist mit einer betrieblichen Investition bzw.
Grundstiicksnachfrage in den vier Kreisen in der Grofenord-
nung von 336 ha bis zum Jahr 2030 zu rechnen (vgl. Tab. 3,
S. 7 - Mittelwert). Hieran hat der Kreis Pinneberg mit rd.
194 ha den groften Anteil. In den beiden Kreisen Nordfries-
land und Steinburg werden zwischen 64 ha und 52 ha nach-
gefragt werden. In Dithmarschen betrdgt die Nachfrage rd.
26 ha. Diese Groflenordnungen wurden mit von einander un-
abhingigen Prognosemodellen ermittelt.
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Standorte:

Kreis Nordfriesland:

- Erweiterung Husum Ost 38 ha
- Erweiterung fur Niebll-Ost 58 ha
Kreis Dithmarschen:

- Standort Heide West 66 ha
- Erweiterung GP Westkuiste 15 ha
Kreis Steinburg:

- Erweiterung Marie-Curie-Allee 15 ha
- Erweiterung Innovationsraum Itzehoe S 28 ha
- Erweiterung Innovationsraum ltzehoe W 27 ha
Kreis Pinneberg:

- Pinneberg-Nord 37 ha
- AS Tornesch 47 ha
- AS Elmshorn 16 ha
- AS Horst (s. Kreis Steinburg) 38 ha
- AS Horst 45 ha

Fiir die ermittelte Nachfrage werden die Standorte/Flachen
konkret nachgewiesen. Hierzu sind in einer umfangreichen
Bestandaufnahme die Gewerbegebiete der vier Kreise, alle
Nutzungen und vor allem die ungenutzten Flachen erfasst
worden. Auf der Basis dieser detaillierten Aufnahme wurden
in den vier Kreisen im Kontext zur Landesentwicklungs-
achse die Gewerbegebiete mit einer regionalen Bedeutung
bestimmt.

Konzentriert man sich auf die regional bedeutsamen Gebiete,
dann ist zu erkennen, dass noch ungenutzte Flachen beste-
hen. Die ungenutzten Flichen mit Baurecht (rechtswirksa-
mer Bebauungsplan) betragen rd. 110 ha. Hiervon steht nur
etwa die Halfte dieser Flache (51 ha) auch tatsdchlich zur
Verfiigung. Hinzu kommt ein Potenzial aus den Darstellun-
gen in Flichennutzungsplédnen mit 42,7 ha. Nach den Erfah-
rungen steht hier nur ein Flichenanteil von weniger als 10 ha
zur Verfiigung.

Die Bilanz zeigt, dass im Kreis Dithmarschen keine neuen
Flachen bis zum Jahr 2030 bendtigt werden (Tab. 9). Die
Korridore der Kreise Nordfriesland und Steinburg bendtigen
im Mittel 58 ha und 44 ha zur Deckung der Nachfrage bis
2030. Fiir den Kreis Pinneberg sind bis zum Jahr 2030 im
Mittel rd. 167 ha erforderlich'®. Angesichts dieser Differenz
wurden 30 Standorte bzw. Standorterweiterungen und Vari-
anten untersucht und in ihrer Eignung bewertet. Zur Bewer-
tung dieser Flachen wurden die Quantitit/Qualitdt der Fla-
che, die Lagegunst, die Nutzungskonflikte und evtl. weitere
Restriktionen ermittelt und bewertet.

Es wurden die Flachen bzw. Gebiete zur Entwicklung emp-
fohlen die mindestens 75 Prozent der Bewertungspunkte er-
reichten. Fiir Pinneberg sind dies fiinf Standorte, fiir Stein-
burg zwei Standorte, fiir Dithmarschen zwei Standorte!” und
fiir Nordfriesland ebenfalls zwei Standorte. Die geeigneten
Flachen sind in der Summe grofBer als der Bedarf. In Abhén-
gigkeit von der Verfligbarkeit und der rdumlichen Verteilung
im Kreisgebiet innerhalb des Korridors wird sich ein Puzzle
aus den geeigneten (Teil-)Flachen ergeben.

Jeder der empfohlenen Standorte kann angesichts seiner Ei-
genschaften genutzt werden, aber nicht alle werden unmit-
telbar in den néchsten 15 Jahren benoétigt.

Fiir die kiinftige Entwicklung wird die stidtebauliche Quali-
tit fiir die Betriebe einen grofBeren Stellenwert erhalten. Es
ist gegenwirtig nicht abzusehen, in welchem quantitativen
Umfang sich die Anforderungen in den nichsten zehn bis
zwanzig Jahren entwickeln werden.

Zusitzlich ist den vorhandenen Gewerbegebieten mehr Auf-
merksamkeit zu schenken. Die Bearbeitung hat gezeigt, dass
gute, leistungsfahige Gewerbe-Standorte kaum zur Verfi-
gung stehen. Immer haufiger wird die Verlegenheit entste-
hen, Standorte zweiter oder dritter Wahl zu entwickeln. Es
bedarf daher mittelfristig einer Strategie des Erhalts, der
Pflege und Modernisierung von Gewerbegebieten, um die
Flachennutzung zu verringern und bediirfnisgerecht zu steu-
ern, wenn Entwicklungschancen gewahrt bleiben sollen. Al-
lein eine hohere Mobilisierungsrate kann den Bedarfen neuer
Flachen erheblich verringern, es wére einer Kostenanalyse
wert, die optimale Strategie zu entwickeln (hdhere Mobili-
sierung versus Neuentwicklung).

Insgesamt hat die Untersuchung wie eingangs skizziert einen
Beitrag geleistet die richtige Menge, zum richtigen Zeit-
punkt, am richtigen Ort zur Verfiigung zu stellen.

Durch die Bewertung der potenziellen Standorte sind auch
wesentliche Aspekte der "richtigen Qualitit" beachtet wor-
den. Die Qualitét eines Standortes wird aber erst durch die
konkrete Entwicklung und den Nutzungsprozess bestimmt.
Die stadtebauliche Gestaltung eines Standortes, die Nachbar-
schaft, das Umfeld des Standortes (Flair, Kultur, Zentralitét
usw.) bestimmen die Chancen und Erfolge der betrieblichen
Ansiedlung und der betrieblichen Entwicklung mit. Hieraus
entsteht dann in der Summe der regionale Entwicklungsim-
puls.

H. W. Bonny/D. Miicke

Abbildung der gegeniiberliegenden Seite (Impressionen der Bestandsaufnahme) ':>

Klassisches Buro-/Verwaltungsgebaude
Restauration/zzt. Leerstand

Leerstand — kleines Produktionsgebdude

Solarfeld (oder Potemkin'sches Gewerbegebaude)

16 Nordfriesland: erforderliche neue Flache zwischen 32,9 ha und
81,9 ha; Steinburg zwischen 26,1 ha und 61,1 ha; Pinneberg zwi-
schen 143,5 ha und 190,5 ha

Produktionsgebdude
Spielhalle
Verwaltungsgebaude
Planungsziel

17" Dithmarschen benétigt in dieser Bilanz zwischen Nachfrage und

Angebot und unter Bezug auf die gegenwartig verfigbaren Fla-
chen keine neuen Standorte. Die hier genannten Flachen wer-
den angesichts ihrer Qualitat relevant, wenn sich die wirtschatftli-
chen und sonstigen Verhaltnisse verandern.
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