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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

1.1 Ausgangslage

Im Kreis Stormarn ist seit Jahren eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen an
der BAB A1, insbesondere in der Nahe Hamburgs, aber auch entlang der Auto-
bahnen A20, A21 und A24 festzustellen. Verscharft wird die entstehende Bau-
landknappheit dadurch, dass nur ein Teil der bauleitplanerisch vorhandenen
Flachenpotenziale den nachgefragten Standortqualitaten entspricht und ver-
fugbar ist.!

Zur Aufrechterhaltung der Wirtschaftskraft und zur Verbesserung der Rah-
menbedingungen flr wirtschaftliches Wachstum gilt es, die Flachenbedarfe
durch entsprechende Angebote zeitnah zu bedienen. Uber die Nutzung der
freien, baureifen Flachen hinaus, ist dabei v.a. die bedarfsgerechte Erweite-
rung bestehender Standorte, ebenso wie in gewissem Rahmen die Ausweisung
und Entwicklung neuer Standorte von Interesse.

Um die Flachennachfrage zu bilindeln und die rdumlichen Standortbedingun-
gen zu verbessern, ermoglicht der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010 (LEP 2010) unter anderem die Festlegung tiberregional bedeutender Ge-
werbegebiete an den Landesentwicklungsachsen, welche durch die Autobah-
nen dargestellt werden. Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus, dass es
sich hierbei um Standorte insbesondere fiir verkehrsintensive gewerbliche
Branchen handelt, die auf eine liberregionale Verkehrsanbindung angewiesen
sind und nicht siedlungsnah untergebracht werden kénnen oder sollen.

So liegt z.B. nicht selten aufgrund fehlender Entwicklungs- oder Verkaufsbereit-
schaft bzw. Gberzogener Preisvorstellungen oder Unternutzungen durch die jewei-
ligen Flacheneigentiimer vor allem im Innenbereich ein Mangel an geeigneten
Unternehmensstandorten vor. Diese Tatsache wird in der Literatur treffend auch
als ,,Baulandparadoxon” bezeichnet (vgl. Davy, B., 1996).

‘EIMA

Die Festlegung von solchen Standorten fir iberregional bedeutende Gewer-
begebiete erfordert den Nachweis eines entsprechenden Flachenbedarfs in
guantitativer (vorsorgender, (iberregionaler Flachenbedarf) wie auch qualitati-
ver (Standortanforderungen der weiteren gewerblichen Entwicklung) Hinsicht;
ferner die Beachtung der Belange benachbarter Planungsraume und die Ab-
stimmung der Planungen auf der jeweiligen Entwicklungsachse.

Abb. 1: Landesentwicklungsachsen und Hauptverbindungsachsen
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Quelle: LEP Schleswig-Holstein

Diese raumordnerischen Ziele werden um Grundsatze erweitert, die eine Be-
riicksichtigung verschiedener raumordnerischer Kriterien (materielle Voraus-
setzungen) durch die Regionalplanung fordern. Neben der bedarfsgerechten
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Flachenvorsorge fir die Erweiterung ortsansdssiger, oder die Ansiedlung orts-
angemessener Betriebe, die generell in allen Gemeinden moglich ist (Gewer-
begebiete mit 6rtlicher Bedeutung), die Ausweisung von Flachen flr Gberort-
lich bedeutende Betriebe und Unternehmen, die vorrangig in den Schwer-
punkten? auszuweisen sind (Gewerbegebiete mit regionaler Bedeutung) und
auch interkommunalen Gewerbegebieten, hat die Festlegung von Standorten
mit Uberregionaler Bedeutung fiir den Kreis Stormarn eine besondere Rele-
vanz.

Die Ausweisung solcher Standorte kann jedoch in einigen Fallen mit der priori-
sierten Flachenausweisung an den Entwicklungsachsen dort im Konflikt stehen,
wo die aktuellen, jedoch alten Regionalpldne (1998) der neueren landesplane-
rischen Absicht nicht entsprechen. Dies betrifft in erster Linie solche Standor-
te, die lagebedingt zwar besondere Standortvorziige aufweisen, jedoch laut
aktuellem Regionalplan keine zentralortliche Funktion oder Gewerbefunktion
haben. So geraten die tatsachlichen Flachenbedarfe der Unternehmen haufi-
ger mit den raumordnerischen Leitlinien in Konflikt, weil die Kapazitdten der
Entwicklung im Innenbereich der zentralen Orte bzw. Orte mit Gewerbefunkti-
on zunehmend erschopft sind und den Druck auf Standorte erhéhen, in denen
1998 noch keine solchen gewerblichen Entwicklungen vorgesehen waren.

Aktuell besteht die Absicht, die Regionalplane entspr. dem neuen Landespla-
nungsgesetz (LPIG) bis 2018 neu aufzustellen. Bis die Neuaufstellung der Regi-
onalplane jedoch erfolgt, kdnnen ggf. abweichende Festlegungen erforderlich
werden, um erforderliche Flachenentwicklungen im Sinne der neueren Lan-
desplanung (LEP) auch in Orten ohne zentralértliche oder Gewerbefunktion zu
ermoglichen.

Schwerpunkte sind Zentrale Orte und Stadtrandkerne sowie Ortslagen auf den
Siedlungsachsen.

‘EIMA

Bereits 2008 wurde die CIMA von der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft
Stormarn mbH (WAS) damit beauftragt, eine Expertise zur autobahnnahen
Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn an der BAB 1 anzufertigen.
Ergebnis waren Aussagen zum Flachenbedarf und zur kiinftigen Flachenent-
wicklung. Nunmehr rd. 5 Jahre nach Fertigstellung dieser Expertise und in die-
sem Zeitraum erfolgten Flachenentwicklungen zeichnet sich im Kreisgebiet
eine erneute Knappheit geeigneter Gewerbeflachen ab. Um entsprechende
flachenpolitische Weichenstellungen fir die kiinftige Wirtschaftsentwicklung
vornehmen zu kénnen, hat die WAS eine Fortschreibung der damaligen Exper-
tise mit folgenden Bestandteilen beauftragt:

1.2 Auftrag

=  Beurteilung der bisherigen Flachennachfrage
= Prifung der Aussagen bisheriger Gutachten
= Gegenlberstellung von Flachenbedarf und -potenzialen

= Fachplanerische Gutachten zur 6kologischen und verkehrlichen Ver-
traglichkeit moglicher Entwicklungen®

= Ableitung von Empfehlungen

Mit der Fortschreibung der Expertise samt Analyse des Gewerbeflachenbe-
darfs wird den Vorgaben der Landesplanung dadurch entsprochen, dass zent-
rale Entscheidungsgrundlagen fiir die Regionalplanung erarbeitet werden, um
den Flachenbedarf im Kreis Stormarn durch bedarfsgerechte Angebote zu be-
friedigen.

Die ausfihrlichen Inhalte der beiden fachplanerischen Gutachten kénnen den
jeweiligen Langfassungen im Anhang des Endberichtes zur Gewerbeflachenexperti-
se entnommen werden. Zentrale Ergebnisse sind Bestandteil dieser Kurzfassung.
Der geplante Standort in Trittau wird nicht hinsichtlich seiner 6kologischen Vertrag-
lichkeit gepruft. Diesbeziiglich wird auf die Ergebnisse der Fachplanungen im Rah-
men der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) verwiesen.
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1.3 Methodische Grundlagen

Der Expertise liegen Daten lber die Nachfrage nach Gewerbeflachen, eine
Ermittlung des Flachenbedarfs bis zum Jahr 2025 (TBS-GIFPRO*) sowie Anga-
ben der WAS zum aktuellen und perspektivischen Flachenpotenzial zugrunde.

Grundlagen zur Auswertung der bisherigen Nachfrage

= Verkaufsstatistiken der WAS zwischen 2008 und 2012

= Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte im Kreis Stormarn zwischen 2004 und 2012

Ermittlung des Flachenbedarfs

Die gewdhlte Methodik wird ausfiihrlich in der Langfassung zur Gewerbefla-
chenexpertise beschrieben. Zentrale Bestandteile sind:

= Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB) zwischen
2008 und 2012

= Trendprognose der Beschaftigtenzahlen bis 2025
Flachenpotenziale
Es wird eine Differenzierung der Flachenangebote vorgenommen nach

= Potenzialflachen im Bestand (Fldachen, die innerhalb eines glltigen Be-
bauungsplans (B-Plan) liegen bzw. Gebiete der ,,im Zusammenhang
bebauten Ortsteile” gemaR § 34 BauGB; immer als Nettoflache) sowie

Die CIMA wendet ein auf dem Difu-Modell aufbauendes, trendbasiertes Modell der
Gewerbeflachenbedarfsprognose an, das den zukiinftigen Bedarf nach
Standorttypen (,klassisches” Gewerbegebiet, Verkehrsintensives Gewerbe etc.)
differenziert ermittelt und weitere qualitative Parameter zur Anpassung heranzieht
(siehe hierzu auch: Deutsches Institut fir Urbanistik: Stadtentwicklungskonzepte
fir Gewerbeflachen. Das Beispiel der Landeshauptstadt Potsdam — Ein
Werkstattbericht. Difu-Impulse, Bd. 4/ 2010).

‘EIMA

= Potenzialflachen (geplante Erweiterungen bestehender Gewerbestan-
dorte sowie beabsichtigte Neuentwicklungen mit oder ohne Flachen -
nutzungsplan). Diese sind als Bruttoflache ausgewiesen.

Die Bewertung der Standorte erfolgt auf regionaler Ebene. Dies betrifft auch
die landschaftsplanerische Einschatzung anhand von Kriterien aus den Vorga-
ben des Planungsrechts, des Flachen- und Nutzungsschutzes sowie der Fakto-
ren des Naturhaushalts und der Landschaftsstruktur. Ziel ist es, eventuelle
Vorbehalte gegen oder Aussagen fiir die in Aussicht genommene Entwicklung
des jeweiligen Standortes auf Gbergeordneter Ebene zu identifizieren und
Hinweise auf im Rahmen der nachgeordneten Planebenen zu bericksichtigen-
de Belange zu geben. In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass eine
vertiefende Prifung auf Ebene der Bauleitplanung an den Standorten
Barsbittel (Grenze Hamburg) und Hammoor bereits angestoRen wurde.

Auf regionaler Ebene flihrt die Kriterien-Priifung zu keinem Ausschluss.
Kriterium der ,,Autobahnnihe”

Fir die Expertise wird folgende Differenzierung der Autobahnnéhe (Distanz zur
nachstgelegenen Autobahn-Anschlussstelle (BAB-AS)) verwendet, die einer-
seits zur Analyse der bisherigen Flachennachfrage und Einschatzung des kinf-
tigen Bedarfs herangezogen wird, als auch andererseits zur Bewertung von
Potenzialflachen im Bestand und anderen Potenzialflachen.

= Bis 0,5 km: unmittelbare Autobahnlage

= Bis 1,0 km: hochste Qualitatsstufe

= 1,0 bis 2,0 km zweithdchste Qualitatsstufe

= Uber 2,0 km: nicht autobahnnah i.e.S.
Ein weiteres Kriterium der ,Autobahnnahe” ist das Vermeiden einer Orts-
durchfahrt. Da einzelne Ortschaften jedoch wiederum unmittelbar an Auto-

bahnen liegen, ist die Grenze flieRend und das Vorhandensein einer Ortsdurch-
fahrt steht dem Verstandnis als ,autobahnnah” nicht grundsatzlich entgegen.
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2  WIRTSCHAFTSSTRUKTURELLE Abb. 2: Lage des Kreises
RAHMENBEDINGUNGEN

Zur Einschatzung des Flachenbedarfs ist die Betrachtung der Bevolkerungs-
und Wirtschaftsentwicklung stets von hoher Bedeutung, da eindeutige Zu-
sammenhange bestehen.

2.1 Standortbedingungen und zentralortliche Funktionen

Der Kreis Stormarn erstreckt sich tiber eine Flache von rd. 766 Quadratkilome-
ter (gkm) zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg im Siidwesten und der
Hansestadt Libeck im Nordosten. Im Norden grenzt Stormarn an den Kreis
Segeberg, im Nordosten an den Kreis Ostholstein sowie im Osten und Stiden
an den Kreis Herzogtum Lauenburg (vgl. Abb. 2). Der Kreis Stormarn zahlt da-
mit zum Kern der Metropolregion Hamburg, der mit rd. 5,1 Mio. Einwohnern
siebtgroRten Metropolregion in Deutschland (von insgesamt 11).

Die eigentliche Agglomeration Hamburg allein zahlt rd. 2,6 Mio. Einwohner. Im
Kreis Stormarn leben davon 232.911 Ew. (Stand: 12.2012), d.h. rd. 9 % der
Agglomeration. Entsprechend hoch ist die Einwohnerdichte im Kreis mit 304
Ew./ gkm?® (in der gesamten Metropolregion Hamburg liegt diese bei durch-
schnittlich 195 Ew./gkm), was dazu fuhrt, dass er in der Klassifizierung der
siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR® dem Kreistyp 2, also den ,,Hoch-
verdichteten Kreisen innerhalb der Agglomerationsraume®, zugeordnet wird.

Quelle: OpenStreetMap; Wikipedia
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Kreis umfasst insgesamt 55 Kommunen, davon 6 Stadte, 4 amtsfreie und

45 amtsangehdrige Gemeinden in 6 Amtern. GemaR dem Landesentwick-

lungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) hat keine dieser Kommunen die Funktion eines Oberzentrums. Es finden sich hingegen 3 Mittelzentren (Bad
Oldesloe; Ahrensburg; Gemeinsames Mittelzentrum Reinbek/ Glinde und
Wentorf), 3 Unterzentren (Bargteheide; Trittau; Reinfeld (Holstein)) und 2

Bei 766,39 km? Bodenfliche und 232.911 Einwohnern (Stand: 12.2012) Stadtrandkerne (Barsbiittel (Il. Ordnung); GroBhansdorf (ll. Ordnung)).
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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2.2 Bevolkerungsentwicklung und
Wanderungsverflechtungen

Die Bevolkerungsentwicklung im Kreis Stormarn insgesamt verlief in der Ver-
gangenheit sehr glinstig und wurde innerhalb der Vergleichsregionen lediglich

Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich (1999 - 2011)
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Quelle Eigene Berechnungen nach Statistisches Amt fliir Hamburg und

Schleswig-Holstein; Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikations-
technologie Niedersachsen
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vom Landkreis Harburg Gbertroffen. So ist die Bevolkerungszahl in Stormarn
von 215.903 Einwohnern (Ew.) im Jahr 1999 auf 231.092 Ew. im Jahr 2011
angestiegen. Nach Fortschreibung in Folge des Zensus™ 2011 liegt die Einwoh-
nerzahl zum 31.12.2012 bei insgesamt 232.911 Ew.

Auch die Prognose geht von einem weiterhin stetigen Bevolkerungswachstum
aus, was zugleich eine glnstige Voraussetzung auch der wirtschaftlichen Ent-
wicklung darstellt. Dabei basiert die Bevolkerungszunahme in erster Linie auf
positiven Wanderungsbilanzen, insbesondere durch das Quellgebiet Hamburg.
So lag die durchschnittliche Nettomigrationsquote fir Stormarn in den letzten
Jahren bei 19,9 %o, was vor allem auf die gilinstige Verkehrsverbindung nach
Hamburg zuriickgefiihrt werden kann. Es ist davon auszugehen, dass sich die
positive Wanderungsbilanz hauptsachlich durch Stadt-Land-Umziige aus Ham-
burg erklren lasst.”

2.3 Arbeitsmarkt und Wirtschaftsstruktur

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten (SvB) im Kreis
Stormarn verlief im Betrachtungszeitraum glinstiger als bei allen Vergleichsre-
gionen. So nahm die Beschaftigtenzahl von 63.816 SvB im Jahr 1999 auf 74.745
SvB im Jahr 2012 um 17,1 % zu.

Insgesamt ist an dieser Entwicklung abzulesen, dass die Wirtschafts- und Be-
schaftigtenstruktur im Kreis Stormarn weniger konjunkturabhdngig ist als in
den Vergleichsregionen.

Siehe Buch, T./ Hamann, S./ Niebuhr, A.: Qualifikationsspezifische Wanderungs-
bilanzen deutscher Metropolen Hamburg im Stadtevergleich, in: IAB-Regional
Nord 02/2010
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Abb. 4: Entwicklung der SvB im Vergleich (1999 bis 2012)
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Hinsichtlich des Pendlersaldos® ist ein starker Anstieg der Einpendler zu erken-
nen, dem jedoch eine nach wie vor hohere Zahl an Auspendlern gegentiber-
steht.

Dieser wird definiert durch die Zahl der Einpendler abziiglich der Zahl der
Auspendler.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

CIMA

Abb. 5: Entwicklung des Pendlersaldos im Kreis Stormarn (1999 und 2012)
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Bei der Betrachtung der Wirtschaftssektoren fallt ein relativ hoher Anteil des
Produzierenden Gewerbes (31% der Beschaftigten) und darunter v.a. des Ver-
arbeitenden Gewerbes (24% der Beschéftigten gegeniber rd. 16% in Schles-
wig-Holstein insgesamt) auf. Dieser Anteil ist auch im deutschlandweiten Ver-
gleich als hoch einzuschatzen und verdeutlicht die hohe Industrialisierung des
Kreises. Dennoch wird eine signifikante Zunahme des Dienstleistungssektors
deutlich, die v.a. auch durch unternehmensnahe Dienstleistungen angetrieben
wird. Auf die hieraus entstehenden quantitativen wie auch qualitativen Aus-
wirkungen auf den Flachenbedarf wird im spateren Kap. 6 noch niher einge-
gangen.
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3 LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE
VORGABEN

Um die grundsatzlichen Moglichkeiten einer Befriedigung wirtschaftlicher Be-
dirfnisse einschatzen zu kénnen und dabei das Wirtschaftswachstum —v.a. im
Hinblick auf die raumordnerische Leitvorstellung einer nachhaltigen Raum-
entwicklung® — in geordnete Bahnen zu lenken, sind auf Seiten der Raumord-
nung die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung von zentralem Interesse.
So sind die Inhalte des Landesentwicklungsplans (LEP) (2010) und — im Falle
des Kreises Stormarn — des Regionalplans fiir den Planungsraum | (1998) von
Bedeutung, da gem. § 4 Abs. 1 ROG ,,[b]ei

1. raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen 6ffentlicher Stellen,

2. Entscheidungen 6ffentlicher Stellen iber die Zulassigkeit raumbedeutsa-
mer Planungen und MalRnahmen anderer 6ffentlicher Stellen,

3. Entscheidungen 6ffentlicher Stellen tber die Zuldssigkeit raumbedeutsa-
mer Planungen und MalRnahmen von Personen des Privatrechts, die der Plan-
feststellung oder der Genehmigung mit der Rechtswirkung der Planfeststellung
bediirfen,

[..] Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung in Abwadgungs- oder Ermessensentscheidungen zu
bericksichtigen [sind].”

°  Gem. § 1 Abs. 2 ROG gilt als , Leitvorstellung bei der Erfiillung der Aufgabe
[...] eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftli-
chen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Ein-
klang bringt und zu einer dauerhaften, groRraumig ausgewogenen Ord-
nung mit gleichwertigen Lebensverhaltnissen in den Teilrdumen fihrt.”

‘EIMA

Nach Auswertung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein (2010) als
Raumordnungsplan des Landes sowie des Regionalplans fiir den Planungsraum
| als regionalem Raumordnungsplan fir den Kreis Stormarn u.a., kann festge-
halten werden, dass zur Sicherstellung geeigneter Standorte fiir die wirtschaft-
liche Entwicklung des Kreises in Form von Gewerbegebieten grundsatzlich
folgende drei Standortkategorien moglich sind:

Flachen fiir den Eigenbedarf

= Die Entwicklung von Flachen zur bedarfsgerechten Flachenvorsorge
zum Zwecke von Erweiterungen ortsansassiger Betriebe sowie zur
Neuansiedlung ortsangemessener Betriebe ist in allen Gemeinden
moglich.

= Die ,Ortsangemessenheit” ist dabei u.a. aus der vorhandenen Bran-

chenstruktur, der BetriebsgroRRe und Funktion des Standortes heraus
zu bewerten.

Gewerbegebiete mit regionaler Bedeutung

= |n zentralen Orten und Stadtrandkernen sind regionale Gewerbegebie-
te zur Befriedigung des regionalen Ansiedlungsbedarfs moglich; dies
gilt ebenfalls in Gemeinden mit planerischer Gewerbefunktion.

= Die Flachenausweisung ist in Abhangigkeit von dem Nachweis einer
entsprechenden Flachennachfrage moglich.

Gewerbegebiete mit liberregionaler Bedeutung

= Gewerbegebiete von liberregionaler Bedeutung kdnnen gem. LEP in
den Regionalplanen dann dargestellt werden, wenn ein besonderer
Bedarf nachgewiesen wird und die materiellen Voraussetzungen gege-
ben sind.

= Essollen moglichst Standorte unter Einbeziehung eines Zentralen Or-
tes realisiert werden.
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= Dies setzt das Vorhandensein eines relativ groBen Flachen- und Ent-
wicklungspotenzials sowie eine auRerordentlich hohe Lagegunst (auch
N&he zur Agglomeration) voraus.

= Entsprechende Gebiete eignen sich v.a. fiir Gliterverkehr und Logistik,
Produzierende Unternehmen sowie technologieorientierte Unter-
nehmen. Andere, i.d.R. arbeitsplatzintensive Betriebe, die siedlungs-
nah und in guter Verbindung zum OPNV untergebracht werden kon-
nen, sind hingegen ebenso wenig mit diesen Anforderungen zu verein-
baren, wie eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben.

Dartber hinaus konnen gem. Ziffer 2.6 Abs. 3 LEP auf der Basis interkommu-
naler Vereinbarungen zwischen benachbarten Gemeinden bei Bedarf und
unter bestimmten Voraussetzungen weitere Gemeinden bestimmt werden, die
sich fir eine groRere Gewerbeflachenentwicklung eignen.

Flr den Kreis Stormarn ergeben sich aus den aktuellen Raumordnungsplanen
und in Anbetracht der ortlichen Situation — Gber die Deckung des Eigenbedarfs
hinaus — folgende gewerbliche Entwicklungsmoglichkeiten:

Mogliche Standorte fiir Gewerbegebiete mit regionaler Bedeutung

= Ahrensburg (zentraler Ort)

= Bad Oldesloe (zentraler Ort)

= Reinbek/ Glinde/ Wentorf (zentraler Ort)

= Bargteheide (zentraler Ort)

= Reinfeld (zentraler Ort)

= Trittau (zentraler Ort)

= Barsbittel (zentraler Ort)

= GroRhansdorf (zentraler Ort)

= Elmenhorst (planerische Gewerbefunktion)
= Stapelfeld (planerische Gewerbefunktion)

= Hamberge (planerische Gewerbefunktion)

‘EIMA

Mogliche Standorte fiir Gewerbegebiete mit iiberregionaler Bedeutung

= Barsbittel (zentraler Ort)

= Stapelfeld (planerische Gewerbefunktion)

= Hammoor (kein zentraler Ort; ohne planerische Gewerbefunktion)

= Monkhagen (kein zentraler Ort; ohne planerische Gewerbefunktion)

Auch die Standorte Hammoor und Monkhagen kénnen entspr. obiger Ausfiih-
rungen zum aktuellen Planungsstand grundsatzlich dann als Standort fiir ein
,Gewerbegebiet mit (iberregionaler Bedeutung” festgelegt werden, wenn das
folgende raumordnerische Ziel beachtet wird: , Fiir die Festlegung sind zu-
nachst der vorsorgende, liberregionale Flachenbedarf und die Standortanfor-
derungen der weiteren gewerblichen Entwicklung festzustellen. AuBerdem
sind die Belange benachbarter Planungsrdume zu beachten und die Planungen
auf der jeweiligen Entwicklungsachse abzustimmen.” (Ziffer 2.6 Abs. 4 LEP)
Weiterhin sind von der Regionalplanung verschiedene materielle Vorausset-
zungen mit dem Charakter raumordnerischer Grundséatze zu berlicksichtigen,
auf die in der Langfassung ndher eingegangen wird.

Das Ziel und die Grundsatze sind nicht nur im Hinblick auf die geplante Neu-
aufstellung der Regionalplane bis zum Jahr 2018 relevant, sondern auf kom-
munaler Ebene bereits dadurch, dass der Gesetzgeber auch vor Ablauf des
Planungshorizontes eine gewisse Flexibilitdt angesichts ungewisser kiinftiger
Entwicklungen ausdriicklich vorsieht — dies in Form einer Abweichung von den
Zielen der Raumordnung.

Ziel dieser Expertise ist es, sowohl den landesplanerisch geforderten vorsor-
genden, lUberregionalen Flachenbedarf und die Standortanforderungen der
weiteren gewerblichen Entwicklung festzustellen, als auch die verschiedenen
Flachenpotenziale auf regionaler Ebene hinsichtlich der Beriicksichtigung der
raumordnerischen Grundsatze zu bewerten.
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4 FLACHENBEDARFSPROGNOSEN BISHERIGER
GUTACHTEN

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Gutachten und Leitfaden
erstellt, die sich mitunter oder ausschlieBlich auf den kiinftigen Bedarf an Ge-
werbeflachen im Kreis Stormarn beziehen. Dies sind (jeweils mit Datum der
Veroffentlichung):

= Expertise zur Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn entlang
der A1 (2008)

=  Gewerbeflachenkonzeption fiir die Metropolregion Hamburg (2011)

= Regionales Entwicklungskonzept in Folge einer festen Fehmarnbelt-
Querung (2010)

= Leitfaden Gewerbeflachenentwicklung Kreis Stormarn 2025 (2011)

Die Inhalte der ersten drei Studien werden im Folgenden kompakt zusammen-
gefasst (der 2011 erstellte Leitfaden bezieht sich auf die dortigen Ergebnisse).

Expertise zur Gewerbefldchenentwicklung im Kreis Stormarn entlang der Al
(2008)

= Die 2008 erstellte Expertise zur Gewerbeflachenentwicklung im Kreis
belegt eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen entlang der BAB Al
(andere Standorte im Kreisgebiet sind nicht Gegenstand der Betrach-
tung)

= |m Ergebnis wird auf die Notwendigkeit einer Erweiterung der beste-
henden, unternehmerisch nachgefragten Gewerbestandorte hingewie-
sen, ohne den Bedarf ndher zu quantifizieren, da die Auswahl geeigne-
ter (bedarfskonformer) Standorte im Vordergrund steht.

‘EIMA

Gewerbeflachenkonzeption fiir die Metropolregion Hamburg (2011)

= Die Untersuchung weist zwischen 2010 und 2025 einen zusatzlichen
Gewerbeflachenbedarf von 131,4 ha allein aus dem Eigenbedarf des
Kreises Stormarn heraus nach.

= Dieser Bedarf wird um einen weiteren Bedarf erhdht, der sich aus der
nicht abgedeckten Hamburger Nachfrage ergibt.

= Hieraus resultiert im Ergebnis ein Durchschnittsbedarf von 9,7 ha pro
Jahr im Kreis Stormarn.

= Dabei werden weitere qualitative Differenzierungen in Form von
Standorttypen vorgenommen, insbesondere in Abhangigkeit von Gro-
Re und (Autobahn)Lage.

Regionales Entwicklungskonzept in Folge einer festen FBQ (2010)

= Das Regionale Entwicklungskonzept hat zum Ziel, die Auswirkungen ei-
ner festen Fehmarnbeltquerung (FBQ) in Schleswig-Holstein zu erfas-
sen, wozu u.a. auch die gewerbliche Nachfrage zahit.

= Ein zusatzlicher Flichenbedarf wird darin v.a. bei Logistik/ GroBhandel,
Dienstleistung sowie Technologieunternehmen gesehen, ebenfalls an
Autohofen aufgrund zunehmenden Transitverkehrs.

= So wird der kinftige Flaichenbedarf im Kreis auf einen Wert zwischen
13,1ha/a und 11,8ha/a eingeschatzt.

= Auf die Notwendigkeit herausragender Gewerbeflachenstandorte an
der BAB A1 (v.a. an Autobahnkreuzen, Ndhe zu Hamburg oder Libeck)
wird hingewiesen.

Erste Hinweise zur Einschatzung des kiinftigen Flachenpotenzials liefert die
Analyse der bislang tatsachlich erfolgten Nachfrage, die mit diesen Prognosen
verglichen werden kann (Ex-post-Analyse).
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5 FLACHENNACHFRAGE IN DER VERGANGENHEIT

Nachfolgend werden die Verkaufsfille fir unbebautes Gewerbebauland (Gut-
achterausschuss des Kreises Stormarn) sowie v.a. die Flachenverkaufe der
WAS - Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn mbH dargestellt. Zur
Methodik wird auf die entspr. Ausfiihrungen in der Langfassung verwiesen.

5.1 Auswertung der Verkaufsfille fiir ,unbebautes
Gewerbebauland”

Abb. 6: Flaichenumsitze fiir ,,unbebautes Gewerbebauland” im Kreis Stormarn gem.
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Sowohl die Anzahl der Flachenverkaufe, als auch der Umfang der verkauften
Flachen (Quadratmeter) fir unbebautes Gewerbebauland im Kreis Stormarn
entwickelten sich in der Vergangenheit auf hohem Niveau unterschiedlich.
Hochste Werte wurden in den Jahren 2006 sowie den Folgejahren 2008, 2009
und 2010 erzielt.

5.2 Auswertung der Flachenverkaufsstatistik der WAS

Da die WAS der zentrale Akteur am Markt fiir Gewerbebauland im Kreis
Stormarn ist, ist die Auswertung der Verkaufsfélle durch die WAS weitaus auf-
schlussreicher, denn sie lasst ergdnzende Analysen zur Art der Nachfrage zu.

Zwischen 2008 und 2012 wurden insgesamt rd. 57,9 ha Gewerbeflachen ver-
kauft (98 Falle), was einem Durchschnitt von ca. 11,6 ha pro Jahr entspricht.
Der Wert liegt damit — bislang — oberhalb des durch die Gewerbeflachenkon-
zeption fir die Metropolregion Hamburg (2011) zwischen 2010 und 2025
prognostizierten durchschnittlichen Jahresbedarfs von rd. 9,7 ha.

Der deutlich groRte Anteil der verkauften Flachen bezieht sich auf einen Radius
von bis zu 4 km zur BAB-AS; in vielen Fallen sind es sogar Flachen innerhalb des
definierten 2 km-Radius’. Die Flachenverkaufe der Vergangenheit belegen
bereits die hohe Bedeutung autobahnnaher Standorte im Kreis Stormarn.

Eine weitere Differenzierung der Nachfrage nach autobahnnahen Standorten
im Kreis insgesamt ermdglicht eine Klassifizierung der Unternehmen und Be-
triebe nach einer Systematik der Unternehmenstypen (zur naheren Ausfih-
rung wird auf die Langfassung verwiesen). In Abb. 8 sind allein die Verkaufe
der WAS an autobahnnahen Standorte im engeren Sinne (bis 2 km) dargestellt.
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CIMA
Abb. 7: Flichenumsitze der WAS (2008-2012) Abb. 8: Klassifizierung der Flaichenumséatze der WAS (2008-2012) anhand von Unterneh-
menstypen in Autobahnnéhe i.e.S. (bis 2 km)
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Abb. 9: Differenzierung der Flaichenumsé&tze der WAS (2008-2012) anhand der Dis-
tanz zur BAB-AS
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Ein geringerer Anteil betrifft wirtschaftsnahe Dienstleistungen, die oftmals auf
die rdumliche Nahe zu produzierenden Unternehmen angewiesen sind und
sich idealerweise zu einem gewissen Anteil auch in Gewerbegebieten wieder-
finden sollten. Der einzelne Fall von Einzelhandel bezieht sich auf einen Inter-
net-Versandhandler, fiir den innerstadtische Lagen einen Standortnachteil
darstellen wiirden und der auch fiir ein innerstadtisches Umfeld keine wiin-
schenswerten Auswirkungen hatte.

Die Branchenstruktur der Flachenverkdufe an autobahnnahen Standorten un-
terscheidet sich merklich von derjenigen der Flachenverkaufe im Kreisgebiet
insgesamt. Die Analyse zeigt ebenfalls, dass in Einzelfadllen Unternehmen des
Wirtschaftszweigs Logistik und Lagerhaltung sowie andere verkehrsintensive
Betriebe in der Vergangenheit auf Standorte ausweichen mussten, die keinen
unmittelbaren Bezug zur Autobahn mehr erkennen lassen (dabei aber oft noch
innerhalb des Radius™ von 4 km zur nachstgelegenen BAB-AS liegen). Diese
Tatsache kann auch als Handlungsbedarf zur Bereitstellung entsprechender
Standorte in hoherer Ndhe zu Autobahnauffahrten gewertet werden, bspw.
um zu vermeiden, dass Ortsdurchfahrten unnétig durch den entstehenden
Verkehr belastet werden.
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6 PROGNOSE DES GEWERBEFLACHENBEDARFS BIS
2025

Die Prognose des Flachenbedarfs bis zum Jahr 2025 erfolgt mittels trendba-
siertem GIFPRO-Modell (zur Methodik sei auf die Langfassung verwiesen).

In der Trendfortschreibung bis 2025 ist mit einem weiteren Anstieg der Ge-
samtbeschaftigtenzahl von 73.029 SvB im Jahr 2012 auf tGber 81.100 Beschaf-
tigte im Jahr 2025 auszugehen. Dabei wird zwar mit einer riickgangigen Be-
schaftigtenzahl im Produzierenden Gewerbe insgesamt zu rechnen sein (dies
betrifft keinesfalls alle Branchen des Verarbeitenden Gewerbes und im Bau-
gewerbe ist sogar mit einem Beschaftigtenzuwachs zu rechnen). Jedoch lasst
die bisherige Entwicklung im Bereich Logistik und Lagerhaltung sowie in den
anderen verkehrsintensiven Wirtschaftszweigen eine positive Trendfortset-
zung annehmen.

Abb. 10: Ergebnis der Beschiftigtenprognose im Kreis Stormarn 2012 bis 2025

Beschéftigtenprognose

— - Zu-/Abnahme der
Beschéftigte 2025 | Beschdftigte 2011 SvB/2011 bis 2025
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.&. 9.509 10.035 -52€
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 18.153 18.984 -831
Baugewerbe 5.090 4.764) 32€
Logistik und Lagerhaltung 5.851 3.989 1.862
Forschung und Entwicklung 305 326 -21
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 13.879 11.201] 2.678
Sonstige Dienstleistungen 21.715 17.705 4.01C
Einzelhandel 6.618 6.025 593
Beschiftigte Insgesamt 81.120] 73.029 8.091
nicht beriicksichtigt 1.716|
Gesamtbeschéftigte 74.745
Quelle: CIMA, 2013; auf Basis der Daten der Bundesagentur fiir Arbeit
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Insbesondere ist aber mit einem starken Anstieg der wirtschaftsnahen Dienst-
leistungen sowie im Bereich der sonstigen Dienstleistungen zu rechnen, die
teilweise ebenfalls Nachfrager gewerblicher Bauflachen sind.

Im Modell wird ein sog. ,Flexibilitdtszuschlag” auf den ermittelten Flachenbe-
darf in HOhe von 30 % angesetzt. Ein solcher stadtebaulicher Flexibilitdtszu-
schlag wird flir notwendig erachtet, um

a) auf Prognose-Unsicherheiten zu reagieren (Bsp. einzelner GroRansiedlungen
im Kreis Stormarn, wie es sie in der Vergangenheit gab),

b) auch in den letzten Jahren des Planungszeitraums (2025) noch Flachenpo-
tenziale zur Verfligung zu haben, da ansonsten die Gefahr einer Handlungsun-
fahigkeit besteht,

c) den Unternehmen und Betrieben Auswahlmaoglichkeiten offen zu halten
(unauflosbare Intransparenz des Marktes) und

d) im Sinne der Metropolregionen-ldee auch Verlagerungen aus der Stadt
Hamburg auffangen zu kénnen und entsprechende Unternehmen in der Regi-
on zu binden.

Auch die aktuellen Studie , Spezifikation und Typologie der Gewerbeflachen-
nachfrage bis 2025 in Hamburg“'® weist auf den Trend von durch Flicheneng-
passe und Preissteigerungen bedingten Stadt-Umland-Wanderungen der Un-
ternehmen hin. ,,Uberschwappeffekte” (durch Verlagerungen induzierte Nach-
frage im Umland) aus Hamburg sind entlang der A 1 bis Ahrensburg, entlang
der A 7 bis Kaltenkirchen und entlang der A 23 bis Tornesch sichtbar. Dabei
findet auch eine qualitative Verschiebung (z.B. Information und Kommunikati-
on, Finanzierung/ Versicherung, Forschung und Entwicklung) zugunsten des
suburbanen Raumes statt. Die Gewerbefldchenbedarfsprognose bis zum Jahr
2025 liefert das in Abb. 11 dargestellte Ergebnis.

0 Georg Consulting/ HWW!I (2013): Spezifikation und Typologie der
Gewerbeflachennachfrage bis 2025 in Hamburg
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Abb. 11: Ergebnis der Flaichenbedarfsprognose im Kreis Stormarn 2012 bis 2025

,klassische" Verkehrsinten- SUMME
Gewerbegebiete sives Gewerbe;

Logistik
Flachenbedarf (netto) 2025 (ohne Flexibilitatszuschlag)
Trendprognose 2025 95,3 18,2 113,5
Planungs-/ Flexibilitatszuschlag (netto) 2025 (30 %)
Flexibilitdtszuschlag (netto) 28,6 5,5 34,1
SUMME gesamtin ha (netto) 123,9 23,7 147,6

Flichenbedarf (netto, ohne Planungs-/ Flexibilitatszuschlag) pro Jahr 2025

SUMMEinha 73 1,4 8.7

Flichenbedarf (netto, incl. Planungs-/ Flexibilitdtszuschlag von 30%) pro Jahr 2025

SUMMEinha 9,5 1,8 113

Quelle: CIMA, 2013

Unter Zugrundelegung einer angemessen Flexibilitatsreserve von 30%, wo-
durch diese Uberschwappeffekte sowie die erforderliche Flexibilitat auf Un-

vorhersehbarkeiten gewahrt werden soll, waren im jahrlichen Durchschnitt rd.

11,3 ha (netto) Gewerbeflichenbedarf zu decken. Unter der Annahme, dass
keine solchen Effekte aus Hamburger Nachfrage zu erwarten waren, ist im
Kreis Stormarn bis zum Jahr 2025 mit rd. 8,7 ha p.a. (netto) zu rechnen.

Die CIMA empfiehlt, den oberen Wert von 11,3 ha anzunehmen, auch, da die-
ser dem bisherigen Wert aus tatsachlichen Flachenverkaufen (ausschlieRlich

‘EIMA

der WAS!) Uber rd. 11,6 ha (netto) pro Jahr eher entspricht als der untere so-
wie der gut zu begriindenden Erwartung einer weiterhin positiven Wirt-
schaftsentwicklung im Kreis Stormarn.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass sowohl die Einwohnerprognose, als auch die
Beschéftigtenprognose (auch fir Hamburg) positiv ausfallen, aktuell zahlreiche
Anfragen nach gewerblichen Bauflachen bei der WAS vorliegen und eine per-
spektivische Realisierung der festen Fehmarnbeltquerung (FBQ) in allen vorlie-
genden Gutachten eine weitere Erh6hung des gewerblichen Flachenbedarfs
mit sich bringen wirde.

Entsprechend wird der Wert von 11,3 ha p.a. (netto) der weiteren Flachenbe-
darfsberechnung zugrunde gelegt.
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7 BEWERTUNG DES
GEWERBEFLACHENANGEBOTES

Das Gewerbeflachenangebot wird differenziert nach

= Potenzialflaichen im Bestand und
=  Potenzialflachen.

In einem ersten Schritt werden die Potenzialflichen im Bestand, fiir die be-
reits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, betrachtet, bauleitplanerisch
vorbereitete Erweiterungen bewertet und diese Flachen schliefllich dem ermit-
telten Flachenbedarf bis 2025 gegeniibergestellt. Im Falle eines Nachfrage-
liberhangs kommt den Potenzialflachen, also den ,,gewerblichen Entwick-
lungsflachen gem. Flachennutzungsplan (FNP)“ und weiteren Potenzialflachen
ohne planerische Darstellung die Bedeutung zu, diesen Nachfragetiberhang zu
decken.

Die nebenstehende Abbildung (Abb. 12) verortet diese Standorte. Dabei liegen
Potenzialflachen der 1. Kategorie (,,Potenzialflichen im Bestand“) innerhalb
der rot markierten Standorte (sie werden nicht durch die gesamte rote Flache
abgebildet!), Potenzialflachen der 2. Kategorie (,,Potenzialflichen”) werden
durch die gelben Kreise markiert. Die kreishafte Darstellung lasst ebenfalls
keinen Riickschluss auf die GréRe des jeweiligen Flachenpotenzials zu.

Bereits diese Darstellung lasst erkennen, dass sich entsprechend der bisheri-

gen Nachfrage relevante Potenzialflachen (gelb) v.a. im ndheren Umland von

Hamburg befinden (abgesehen von der nérdlichen Flache in Ménkhagen) und
dies v.a. im Achsenraum der Landesentwicklungsachsen.

Abb. 12: Gewerbestandorte im Uberblick
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Nach Aussage der WAS bestehen aktuell folgende Flachenpotenziale im Kreis-
gebiet (diese werden um kleinere Flachen innerhalb der einzelnen Gemeinden
erganzt, die in erster Linie der Deckung des Eigenbedarfs dienen und nicht
Gegenstand dieser Expertise sind).

Flachenpotenziale im Bestand

= Bis 2km zur néchsten Autobahn-Anschlussstelle (BAB-AS)
- Siek-Jacobsrade: 6 ha
- Reinfeld/ Stubbendorf: 20 ha
- Bad Oldesloe-Sandkamp: 4 ha
- Bad Oldesloe-Rethwischhof: 10 ha
- Braak (neu): 7 ha
* Uber 2 km zur nichsten BAB-AS
- Reinbek: 5 ha
- Bargteheide-Langenhorst: 10 ha
- Trittau: 3 ha

Potenzialflichen

= Bis 2km zur nachsten BAB-AS
- Siek-Jacobsrade: 10 ha
- Barsbuttel (neu): 30 ha
- Hammoor: 17 ha

*  (Uber 2km zur niachsten BAB-AS
- Ahrensburg Beimoor-Siid: 20 ha
- Bargteheide-Langenhorst: 5 ha

‘EIMA

- Trittau: 6 ha

Sonstige Potenzialflichen

= Bis 2km zur nachsten AS
- Stapelfeld: 16 ha
- Monkhagen: 10 ha

7.1 Potenzialflaichen im Bestand

Nachfolgend werden die Potenzialflaichen im Bestand dargestellt. Insofern
Erweiterungen beabsichtigt sind, fir die jedoch zum aktuellen Zeitpunkt noch
kein Bebauungsplan beschlossen wurde (Siek-Jacobsrade; Bargteheide;
Trittau), werden diese als ,,Potenzialflachen” zu klassifizierenden Flachen
ebenfalls in den Flichensteckbriefen des ersten Kapitels beschrieben,'! gehen
jedoch nicht im ersten, sondern erst im zweiten Schritt (Kap. 7.4) in die Fla-
chenbilanz mit ein.

Bei den Potenzialflaichen im Bestand handelt es sich um Nettoflachen, d.h. es
werden keine Abzlige von Flachenanteilen fiir andere als gewerbliche Nutzun-
gen abgezogen (im Unterschied zu den ,,Potenzialflichen”, bei denen noch
Anteile fir Verkehrsflachen, ggf. Gemeinbedarfsflachen etc. abzuziehen sind,
um die Nettofldche zu erhalten, die am Markt angeboten wird).

Die Aussagen des landschaftsplanerischen Beitrags und der verkehrplaneri-
schen Stellungnahme werden mit ,,B+B, [Seitenzahl]” bzw. ,M+O, [Seitenzahl]“
kenntlich gemacht und kénnen im Anhang der Langfassung vertieft werden.

! Diese Form der Darstellung dient allein dem Zwecke der Ubersichtlichkeit, indem
Dopplungen von Standortbeschreibungen vermieden werden.
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7.1.1 Siek-Jacobsrade

Siek B-Plan 17

= rd.310.000 m?
= GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= 6 ha (netto)
Potenzialflichen

= 10 ha (brutto)
Durchschnittsnachfrage bislang

= 19.728 m? pro Jahr

Abb. 13: Lage Siek-Jacobsrade

Ahrenﬁ)iﬂg‘

)

Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap
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Abb. 14: Flaichenumgriff Siek-Jacobsrade

Quelle:

Flachenumgriff auf Basis der aktuellen Katasterkarte

Flache, Lage, Gestaltung

Das Gewerbegebiet Siek-Jacobsrade (rd. 31 ha) befindet sich seit 2001
in der Vermarktung.

Die nachstgelegene BAB-Anschlussstelle (Ahrensburg) ist innerhalb von
500 m erreichbar, womit eine unmittelbare Autobahnlage gegeben ist.

Die Distanz von der BAB-AS bis Hamburg-Zentrum betragt rd. 25 km,
nach Libeck sind es ca. 45 km.

Am Standort findet sich eine durchmischte Branchenstruktur, u.a. auch
mit Unternehmen von Gberértlicher/ regionaler Bedeutung.

Die Potenzialflache schlieRt dstlich an den B-Plan 17 an. Hierbei han-
delt es sich um eine mogliche Erweiterungsflache.
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Zentralortliche Funktion

= Sjek liegt im Ordnungsraum Hamburg.

= Die Gemeinde hat keine zentral6rtliche Funktion. Gemal Regionalplan
fir den Planungsraum | (Ziffer 5.6.3) ist jedoch eine gewerbliche Nut-
zung im Achsenraum nordostlich der L 224 erwiinscht.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= Zentrallager; GroRhandel Gas, Wasser; Spedition; Yachthandel; Ki-
chenhandel

= Aktuell liegt eine hohe Nachfrage nach Flachen vor.

Klassifizierung der Potenzialflachen

= klassisches” Gewerbegebiet

Abb. 15: Eindriicke vom Standort Siek-Jacobsrade

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle:

CIMA, 2013

Empfehlungen

Aufgrund der Unternehmensstruktur sowie der planungsrechtlichen
Vorgaben handelt es sich faktisch um einen Standort mit iberdortli-
cher/ regionaler Bedeutung, der weiter ausgebaut werden sollte.

Aktuell sind rd. 10 ha Entwicklungsflachen in unmittelbarer Autobahn-
nahe und ohne Ortsdurchfahrt mobilisierbar. Eine Entwicklung dieser
Flachen ist vor dem Hintergrund einer konstant hohen und aktuell be-
stehenden Nachfrage aus dem Bestand heraus, sowie der geringen
Distanz zu Hamburg grundsatzlich zu beflirworten.

Konflikte sind jedoch u.a. hinsichtlich des regionalen Griinzuges sowie
eines Gebietes mit besonderer Erholungseignung zu erkennen. Ggf. ist
zudem eine Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeitsprifung notwendig
(vgl. B+B, 19). Die vorhandenen Anschliisse des Gewerbegebietes an
die L 224 weisen eine auch fir die Erweiterung ausreichende Leis-
tungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur auf (vgl. M+0, S. 2).

Da die Flachen zum Teil an Siedlungsbereiche angrenzen (im Siidos-
ten), ware auf eine behutsame Weiterentwicklung des Gewerbestand-
ortes zu achten.
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7.1.2 Reinfeld/ Stubbendorf

Reinfeld B-Plan 15¢/10

= rd.370.000 m? (brutto)
= GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= 20 ha (netto)
Potenzialflichen

Durchschnittsnachfrage bislang

= 7.799 m?pro Jahr

Abb. 16: Lage Reinfeld/ Stubbendorf

Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

‘CIMA

Abb. 17: Flaichenumgriff Reinfeld/Stubbendorf

Quelle:

Reinfeld B-Plan 15¢/10

Flache, Lage, Gestaltung

Bei dem Gewerbegebiet handelt es sich um einen interkommunalen
Standort der Stadt Reinfeld und Gemeinde Wesenberg (Ortsteil
Stubbendorf) mit einer GréRe von insgesamt rd. 37 ha (brutto).

Der Standort befindet sich seit 2000 in der aktiven Vermarktung.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle (BAB A1) ist in weniger
als 1 km erreichbar (AS Reinfeld).

Von der BAB-AS sind es rd. 51 km bis Hamburg-Zentrum und ca. 17 km
bis Libeck.

Konflikte mit benachbarten Nutzungen (Wohnen) sind im nérdlichen

Bereich u.a. durch den Liefer- und Kundenverkehr (aufgrund des Ein-

zelhandels) erkennbar, im gewerblich genutzten Teilbereich hingegen
nicht.
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Zentralortliche Funktion

= Reinfeld liegt im Ordnungsraum Hamburg.

= Gem. Ziffer 5.1.2 Regionalplan ist Reinfeld Unterzentrum und nach Zif- ﬂ -
fer 5.6. 2 Schwerpunkt fiir gewerbliche Entwicklung. . 2 gw"
Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= Abschleppdienst; Nutzfahrzeughandel; Lebensmittelproduktion; sons-
tige Dienstleister

Quelle: CIMA, 2013

= Es liegt eine starke Durchmischung mit Einzelhandel, Spielstatten und
Gastronomie vor. Die gewerbliche Nachfrage ist aktuell eher verhalten.

Empfehlungen

Klassifizierung der Potenzialflachen = Aus Sicht des Standortes mit der Qualitit einer unmittelbaren Auto-

= klassisches” Gewerbegebiet mit Potenzialen zur hsherwertigen Ent- bahnlage, sollte eine weitere Entwicklung als Handelsstandort unbe-
wicklung dingt eingedammt werden.
= Dies gilt auch in perspektivischer Hinsicht, da trotz relativ groRer Dis-
tanz zu Hamburg z.B. die Realisierung einer festen
Abb. 18: Eindriicke vom Standort Reinfeld-Stubbendorf Fehmarnbeltquerung (FBQ) die Nachfrage durch Produzierendes Ge-
werbe — ggf. auch Unternehmensdienstleister — an diesem Standort
deutlich erhéhen kann.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 24
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7.1.3 Bad Oldesloe -Sandkamp

Bad Oldesloe B-Plan 79

= rd. 68.000 m?2
= GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= 4 ha (netto)
Potenzialflichen

Durchschnittsnachfrage (Bad Oldesloe insgesamt) bislang

= 7.928 m?pro Jahr

Abb. 19: Lage Bad Oldesloe-Sandkamp und nérdlicher Standort

Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

‘EIMA

Abb. 20: Flachenumgriff Bad Oldesloe-Sandkamp und nérdlicher Standort

PR

Quelle: Flachenumgriff auf Basis der aktuellen Katasterkarte

Flache, Lage, Gestaltung

= Der Standort ist eine Erganzung des nordlichen Gewerbegebietes in
der GroRenordnung von 6,8 ha.

= Der nachstgelegene Autobahnanschluss (BAB 21) ist in weniger als 2
km erreichbar (Anschlussstelle Bad Oldesloe Sid).

= Von der Anschlussstelle sind es rd. 49 km bis Hamburg-Zentrum und 34
km bis Lubeck.

= Es handelt sich um einen heterogen Standort mit noch weitgehend of-
fenem Charakter, der urspriinglich Unternehmen mit erforderlichem
Gleisanschluss vorbehalten war. Das nordlich gelegene Gewerbegebiet
ist entlang der HaupterschlieBungsachse tlw. durchaus reprasentativ.
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Zentralortliche Funktion

= Bad Oldesloe ist Mittelzentrum im Ordnungsraum Hamburg.

= Zudem ist die Stadt gem. Ziffer 5.3.2 Regionalplan | Schwerpunkt fur
gewerbliche Entwicklung.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

=  Maschinenbau; Baubetriebshof; Hotel; Freizeitcenter

=  Am nordlichen Gewerbestandort finden sich Unternehmen der Metall-
verarbeitung, GroRhandel (u.a. mit Baustoffen), Herstellung von Nah-
rungsmitteln, sowie Autohandel.

Klassifizierung der Potenzialflichen

= klassisches” Gewerbegebiet

Abb. 21: Eindriicke vom Standort Bad Oldesloe

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle:

‘CIMA

CIMA, 2013

Empfehlungen

Durch die Aufhebung des Erfordernisses einer Gleisabhadngigkeit als
Ansiedlungskriterium im Gewerbegebiet Sandkamp (2010) wurde be-
ricksichtigt, dass sich nur schwer entsprechende Unternehmen finden.

Anders als auf der gegeniiberliegenden Seite der B75, wo der dortige
Gleisanschluss von einem Metallverarbeitungsbetrieb genutzt wird, ist
im Sandkamp mittelfristig kein solcher Bedarf erkennbar.

Die vergleichsweise noch junge Entscheidung hat zur Folge, dass sich
bislang kein klarer Charakter des Standortes herausbilden konnte.

Die kiinftige Entwicklung von Sandkamp sollte entsprechend vorrangig
die Herausbildung eines deutlicheren Profils (Branchenschwerpunkte,
stadtebauliche Gestaltung etc.) zum Ziel haben.

Dabei bietet sich eine Orientierung an dem nérdlich anschliefenden
Gewerbestandort an (v.a. der westliche Teil der StraRRe Régen). Ggf.
kénnen auch vom Vorhandensein einer Freizeiteinrichtung positive Ef-
fekte ausgehen, die entsprechend zu nutzen waren.
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CIMA

7.1.4 Bad Oldesloe -Rethwischhof Abb. 23: B-Plan Bad Oldesloe-Rethwischhof

Bad Oldesloe B-Plan 86

= 328.300 m? (brutto)
= GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)
= 10 ha (netto), aufgrund von Hochspannungsleitungen ist die Gesamt-
flache nur bedingt marktgangig
Potenzialflichen

u W=

Durchschnittsnachfrage (Bad Oldesloe insgesamt) bislang

= 7.928 m?pro Jahr

Quelle: Bad Oldesloe B-Plan 86
Abb. 22: Lage Bad Oldesloe-Rethwischhof

Flache, Lage, Gestaltung

= Bei dem Standort Rethwischhof handelt es sich um eine Erweiterung
des traditionellen Gewerbegebietes Bad Oldesloe Siidost (dieses um-
fasst insgesamt 33 ha) entlang der B 208.

= Die nadchstgelegene Autobahn-Abschlussstelle (BAB Al) ist in weniger
als 2 km erreichbar (AS Bad Oldesloe).

= Von der Anschlussstelle sind es rd. 44 km bis Hamburg-Zentrum und 25
km bis Lubeck.

= Es handelt sich bei den Potenzialflachen um Freiflachen in exponierter
Lage am Siedlungsrand. Erhebliche Konflikte mit benachbarten Nut-
Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap zungen sind auf regionaler Betrachtungsebene nicht zu erwarten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 27
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Zentralortliche Funktion

= Bad Oldesloe ist Mittelzentrum im Ordnungsraum Hamburg.

= Zudem ist die Stadt gem. Ziffer 5.3.2 Regionalplan | Schwerpunkt fur
gewerbliche Entwicklung

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= Rethwischhof (B-Plan 86): Durchmischter gewerblicher Besatz, kleinere
Dienstleistungsunternehmen, Baumarktzentrum

= Alter Standort (B-Plan 80): u.a. Herstellung chemischer Erzeugnisse,
pharmazeutischer Erzeugnisse, Werbe-, Spielwarenhandel

Klassifizierung der Potenzialflachen

= klassisches” Gewerbegebiet

Abb. 24: Eindriicke vom Standort Bad Oldesloe-Rethwischhof und B-Plan 80

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle:

CIMA, 2013

Empfehlungen

Der Standort Rethwischhof weist aufgrund der Griinachse (StraRe zur
Dipenau) eine wahrnehmbare Trennung zum nérdlichen Gewerbege-
biet (Gewerbegebiet Bad Oldesloe) auf. Ggf. bietet es sich an, diese
Trennwirkung durch stadtebauliche MalRnahmen optisch zu tberbri-
cken.

Problematisch ist zu bewerten, dass die Flachen 6stlich der Teichkop-
pel aufgrund von elektrischen Freileitungen (Hochspannungsleitungen)
nur bedingt marktgangig sind.

Durch das Vorhandensein von gastronomischen Angeboten ist auch
die Nahversorgung der Beschaftigten sichergestellt. Eine Ausweitung
von Einzelhandelsnutzungen sollte jedoch vermieden werden.

Erwdhnenswert ist der Charakter einer Allee entlang der Stralle
Dipenau. Unter Einbindung dieser Qualitat ist — unter Berlcksichti-
gung einer begrenzten Bautiefe aufgrund der Hochspanungsleitung —
prinzipiell eine attraktive Nutzung denkbar. Hierbei ist jedoch die be-
grenzte Kapazitat der aktuell nicht weiter ausgebauten Stralle zu be-
denken.
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7.1.5 Braak (neu)

Braak B-Plan 10A+10B

= 10A: rd. 35.000 m? (netto); 10B: 236.000 m” (netto)
= beide GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= 7 ha (netto)
Potenzialflichen

Durchschnittsnachfrage bislang
= 16.936 m? pro Jahr

Quelle:

Abb. 25: Lage Braak B-Plane 10A+10B

Quelle:

CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

‘EIMA

Abb. 26: B-Plan 10B und Flachenumgriff 10A Braak

= -~ -~ "’)\\\\ /_/l,

B-Plane 10 Aund 10 B

Flache, Lage, Gestaltung

Bei den Standorten handelt es sich um eine Erganzung des interkom-
munalen Gewerbegebietes der Gemeinden Stapelfeld und Braak (die-
ses umfasst rd. 24 ha), auf dem Gebiet der Gemeinde Braak. Es liegt
ein Uberregional bedeutsamer Standort im Sinne des LEP vor.

Die nachstgelegene Autobahn-Anschlussstelle (BAB A1) ist innerhalb
von 1km erreichbar (AS Stapelfeld). Von der Anschlussstelle sind es bis
Hamburg-Zentrum rd. 21 km

Waéhrend der Standort 10B eine unmittelbare Auffahrt zur BAB auf-
weist, ist das Erreichen des Standortes 10A mit einer Durchfahrt/ Um-
fahrung des Gewerbegebietes10B verbunden.

Sudlich des Standortes 10A sind einzelne Betriebe mit einer auffallend
hochwertigen Architektur zu finden.
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Zentralortliche Funktion

= Braak liegt im Ordnungsraum Hamburg und ist kein zentraler Ort.

= Auf den 6stlich der BAB Al gelegenen Gewerbestandort trifft zu, dass
dieser —im Rahmen der Erweiterung des gemeinsamen interkomm.
Gewerbegebietes — gem. Zielabweichungsverfahren von der planeri-
schen Gewerbefunktion der Gemeinde Stapelfeld mit einbezogen ist.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= Anden Neustandorten hat sich noch kein Schwerpunkt herausgebildet:

bislang u.a. Logistik; es besteht eine starke Bautatigkeit

= Am angrenzenden Standort (Altstandort) finden sich GroRBunterneh-
men und Mittelstandler aus Produktion, Handwerk und Dienstleistung,
(Lebensmittel)GroRhandel, Logistik, Maschinen- und Werkzeugbau

Klassifizierung der Potenzialflachen

= Logistikstandort/ verkehrsintensives Gewerbe
= Es handelt sich um einen Gberregional bedeutsamen Standort.

Abb. 27: Eindriicke vom Standort Braak (Neu- und Altstandort)

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle:

CIMA, 2013

Empfehlungen

Die geringe Distanz zur Hansestadt Hamburg stellt einen deutlichen
Standortvorteil der Gemeinde Braak dar. Durch die unmittelbare Au-
tobahnnéahe sind die Neustandorte — ebenso wie das interkommunale
Gewerbegebiet — besonders attraktiv und werden stark nachgefragt.

Bei der Entwicklung sollte besonderes Gewicht auf eine stadtebauliche
Attraktivitdt, ebenso wie eine angemessene Umfeldgestaltung (z.B. 6f-
fentliches Griin) gelegt werden.

Insbesondere im nordlichen Bogen der Brookstralle und v.a. im
Braaker Grund finden sich zahlreiche wissensintensive Unternehmen.
Ggf. bietet sich eine Orientierung (Branchenzusammensetzung) hieran
an —v.a. im Bereich des B-Plans 10A —, wobei auf die Vertraglichkeit
mit den groBeren Logistikunternehmen zu achten ist.
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7.1.6 Reinbek-Haidland

Reinbek B-Pldne 92 und 96

= 83.000 m? (netto) + Erweiterung (B-Plan 96)
= GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= 5 ha (netto)
Potenzialflichen

Durchschnittsnachfrage bislang

Abb. 28: Lage Gewerbegebiet Reinbek-Glinde und Haidland

375/ Km
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Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

‘EIMA

Flache, Lage, Gestaltung

Bei dem Standort handelt es sich um eine Erweiterung des Standortes
Reinbek-Glinde in ndrdlicher Richtung.

Aktuell befindet sich eine Erweiterung des Gewerbegebietes Haidland
(B-Plan 92) in Richtung Schénningstedt nach Osten im Aufstellungsver-
fahren (Entwurf fiir B-Plan 96)," da lediglich noch Kleinflachen verfiig-
bar sind.

Die nachstgelegene BAB-Anschlussstelle BAB A24 (Reinbek) ist inner-
halb von 4 km erreichbar.

Die Distanz von der BAB-AS bis Hamburg-Zentrum betragt lediglich rd.
21 km

Nach dem Beginn der ErschlieBung im Oktober 2001 haben sich Grol3-
unternehmen wie Peek und Cloppenburg, Michaelis, Tetra Pack oder
Dello angesiedelt.

Zentralortliche Funktion

Lage im Ordnungsraum Hamburg

Reinbek bildet zusammen mit Glinde und Wentorf b.H. ein gemeinsa-
mes Mittelzentrum. Eine weitere wirtschaftliche Entwicklung, auch
durch die Ausweisung neuer Gewerbegebiete im Achsenraum, ist gem.
Ziffer 5.6.3 Regionalplan | ausdriicklich angestrebt. Dies soll unter Be-
ricksichtigung des Naturschutzes erfolgen.

12

Siehe auch Bergedorfer Zeitung vom 12.09.2013 (http://www.bergedorfer-

zeitung.de/reinbek/article119947640/35-Meter-hoher-Turm-im-Haidland.html)
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Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= GroRhandel, Maschinenbau, Logistik/ Lagerei, Kfz-Handel, Unterneh-
mensdienstleister, Tiefbau

= Aktuell besteht eine hohe Nachfrage nach Flachen

Klassifizierung der Potenzialflachen

= klassisches” Gewerbegebiet

Empfehlungen

= Bei dem Standort Haidland handelt es sich um einen auch stadtebau-
lich ansprechenden Standort, der einem klaren Konzept folgt.

= Zwar ist die Nachfrage insbesondere von GroRBunternehmen ungebro-

chen, jedoch sollten weiterhin auch entsprechende Flachen fiir Mittel-

standler vorhanden sein.
= Ggf. besteht die Moglichkeit, aufgrund des bestehenden Nachfrage-

drucks im Zuge der Erweiterung striktere Vorgaben hinsichtlich der Ar-

chitektur durchzusetzen, was die Standortqualitat insgesamt weiter
anheben kénnte.

7.1.7 Bargteheide-Langenhorst

Bargteheide B-Pldne 5c¢ + 5d

= 138.000m? 173.000m? (brutto)

= GE

Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= 10 ha (netto)
Potenzialflichen

= 5 ha (brutto)
Durchschnittsnachfrage bislang

= 10.995m? pro Jahr

Abb. 29: Lage Bargteheide-Langenhorst

’ Bargteheide

Ahrensburg

Quelle:

. =

CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap
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Abb. 30: B-Plane Bargteheide-Langenhorst

Quelle: Bargteheide B-Plane 5c+5d

Flache, Lage, Gestaltung

= Dasrd. 17 ha (brutto) umfassende Gewerbegebiet Langenhorst befin-
det sich seit 1999 in der aktiven Vermarktung.

= Die nachstgelegene Autobahn-Anschlussstelle (BAB A1) ist innerhalb
von rd. 3 km erreichbar (Bargteheide). Von der Anschlussstelle sind es
ca. 35 km bis Hamburg-Zentrum und 34 km bis Libeck.

= Die erforderliche Ortsdurchfahrt durch Hammoor ist nicht unproble-
matisch, da hieraus Konflikte mit der Wohnnutzung entstehen.

= Es besteht eine deutliche Trennwirkung des Standortes Langenhorst
vom westlichen Gewerbegebiet durch einen Griinzug.

= Bislang ist die Gestaltung des Gewerbegebietes noch inhomogen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

‘CIMA

Zentralortliche Funktion

= Lage im Ordnungsraum Hamburg

= Bargteheide ist Unterzentrum und gemal Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum | (Ziffer 5.3.2) Schwerpunkt fiir gewerbliche Entwicklung.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= Urspringlich fir Unternehmen des Neuen Marktes angelegt, finden
sich heute Betriebe aus den Bereichen GroRhandel, Produktion, Logis-
tik und Dienstleistung. Ebenfalls sind ein Einzelhandel-Zentrallager; ein
GroBhandel fiir Maschinenbauteile, ein Vertrieb von Beleuchtungsan-
lagen, eine Werbeagentur und Handwerksbetriebe am Standort.

Klassifizierung der Potenzialflachen

,klassisches” Gewerbegebiet

Abb. 31: Eindriicke vom Standort Bargteheide-Langenhorst

33
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7.1.8 Trittau

Trittau B-Plan 31, 3. And. u. Ergédnz.; B-Plan 51 geplant

= 45.000m? (brutto)
= GE
Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

* 3 ha (netto) (B-Plan 31, 3. And. u. Ergénz.)
Potenzialflichen

Quelle: CIMA, 2013
= 6 ha (brutto) (B-Plan 51 geplant)
Empfehlungen Durchschnittsnachfrage bislang
= Der 1999 erschlossene Standort wird verhaltnismaRig langsam ver- =

marktet. Hierzu tragt mitunter die Stadtrandlage bei sowie die Griinza-
sur, wodurch das Gewerbegebiet deutlich vom westlich gelegenen
Standort (Gewerbegebiet Bargteheide) abgeschnitten ist. Abb. 32: Lage Trittau-Altstandort samt westlicher Erweiterung und Planstandort

= Durch verschiedene MalBnahmen (v.a. eine VerbindungsstralRe nach
Westen), hat die Nachfrage in den letzten Jahren angezogen. Weiter-
hin ist die GroRansiedlung eines Zentrallagers relevant.

= Zwar sind immer noch 10 ha (netto) der urspriinglich knapp 14 ha (net-
to) frei, jedoch erscheint eine Erweiterung um weitere 5 ha sinnvoll, yE &
um einerseits dem raumordnerischen Auftrag gerecht zu werden. An- NR MR INRNR) N*N*
dererseits liegen der WAS aktuell verschiedene Flachenanfragen fir A PR TR
diesen Standort vor. Die Kapazitat der Erschliefung ist kein Hemmnis \ Ny
(vgl. M+0O, S. 3).

= Es wird empfohlen, verstarkt auf eine hochwertige Gestaltung und die
Belebung des Gewerbegebietes zu achten. Dies kann auch ggf. durch
stadtebauliche MalRnahmen zum wahrnehmbaren Zusammenhang
beider Standorte erfolgen. Angesichts der aktuellen Situation sind die
Forderungen einer Ortsumgehung von Hammoor zu unterstiitzen. Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 34
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Flache, Lage, Gestaltung

Die Potenzialflaichen im Bestand beziehen sich auf die westliche Erwei-
terung (Carl-Zeiss-StralRe) des Altstandortes an der Blrgermeister-
Hergenhahn-StralRe (ErschlieBung 1993 und 2002).

Die nachstgelegene Autobahn-Anschlussstelle (BAB A24) istin rd. 9 km
erreichbar (Schwarzenbek/Grande).

Die Distanz bis Hamburg-Zentrum (Abkirzung Uber die L 94) betragt
rd. 34 km, bis nach Lubeck sind es ca. 49km.

Da die Gewerbeflachen in Trittau nahezu voll gelaufen sind, ist aktuell
eine Erweiterung zwischen Oberer Ziegelbergweg, B 404 und
GrolRenseer StraRe geplant (beim Technologiepark). Von den 18 ha
Umgriff (brutto) wiirden in der aktuellen Planung 6 ha (brutto) zur Ver-
fligung stehen.

Restriktionen bestehen v.a. durch ein Biotop sowie eine Freileitung,

aufgrund der Leistungsfahigkeit der L 93 (GroRenseer Stralke) ist eine
Erweiterung verkehrsseitig unproblematisch.

Zentralortliche Funktion

Lage im Ordnungsraum Hamburg

Trittau ist Unterzentrum. Hinsichtlich der weiteren gewerblichen Ent-
wicklung soll gem. Ziffer 5.6.3 Regionalplan | aufgrund des angrenzen-
den Naturschutzgebietes Hahnheide u.a. wegen schiitzenswerter
Landschaftsteile eine Entwicklung in westlicher Richtung vollzogen
werden.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

Am aktuellen Standort findet sich eine durchmischte Branchenstruktur
u.a. aus GroBhandel, Herstellung von elektronischen Geraten, Herstel-
lung von Metallerzeugnissen sowie weiteren Dienstleistungen.

‘EIMA

Aktuell besteht eine starke Nachfrage nach Flachen.

Klassifizierung der Potenzialflachen

,klassisches” Gewerbegebiet

Empfehlungen

In Trittau bestehen aktuell drei Gewerbegebiete: Eines entlang der Ot-
to-Hahn-StraRe, welches voll besetzt ist, ein weiteres an der Hambur-
ger StraBe (Trittau Sid), wo noch die Gebdude der ehem. Firma
Jahncke (Mébelproduktion) zur Verfliigung stehen, sowie das Gebiet
um die Blrgermeister-Hergenhahn-StraBe samt westlicher Erweite-
rung. Auch in letzterem sind lediglich noch einzelne Restflachen in der
GroBenordnung von 3 ha frei. Dariber hinaus gibt es noch ca. acht
Hektar rund um den Technologiepark und die Abfallwirtschaftsgesell-
schaft, die in privater Hand sind."”

Die bisherige und aktuelle Nachfrage nach Gewerbeflachen in Trittau
lasst eine Erweiterung des Standortes als sinnvoll erscheinen, zumal
damit auch den Vorgaben der Regionalplanung entsprochen wiirde,
die gewerbliche Entwicklung in westliche Richtung zu betreiben. Aus
verkehrsplanerischer Sicht ist die ErschlieBung unproblematisch (vgl.
M+0, S. 4).

Bei der Entwicklung ist jedoch zu beachten, dass einerseits sowohl der
regionale Griinzug tangiert und Knicks betroffen sind, als auch ein
Kleingewasser mit feuchten Umgebungsflachen in der GroRenordnung
von ca. einem Hektar 6kologisch nicht mehr aufrechtzuerhalten ware.
Andererseits liegt ein Teil der Potenzialflache auf einem hohen Land-
schaftspunkt (14 m Hohenunterschied) und erfordert Gestaltungslo-

13

Siehe dazu auch Stormarner Tageblatt vom 24.04.2013

(http://www.shz.de/lokales/stormarner-tageblatt/trittaus-neues-gewerbegebiet-
id32561.html)



I Fortschreibung Expertise Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn

sungen flir den Ortseingang. Das Gebiet wird von einer Freileitung ge-
quert.

= Ein besonders sensibler Umgang ist entsprechend erforderlich.

7.2 Zwischenfazit Potenzialflachen im Bestand

Ergebnis der Betrachtung ist, dass der bis zum Jahr 2025 ermittelte Bedarf
allein durch die Potenzialflachen im Bestand nicht gedeckt werden kdénnte, da
diese in der Summe lediglich 65 ha (netto) umfassen, wohingegen der Bedarf
bis 2025 auf 147,6 ha (netto) eingeschatzt wird.

Abb. 33: Gegeniiberstellung von Potenzialflichen im Bestand und Bedarfsprognose
bis 2025

»klassische" Logistik- SUMME
Gewerbe- standorte/ (netto)
gebiete verkehrsin-
tensives
Gewerbe
SUMME Flachenbedarf 2025
(netto) ohne Flexibilitdtszuschlag 35,3 18,2 113,5

SUMME Flachenangebot 58,0 7,0 65,0

Differenz (+: Uberhang; -: Defizit)
SUMME Flachenbedarf 2025

(netto) mit 30% 123,9 23,7 147,6
Flexibilitdtszuschlag
SUMME Flachenangebot 58,0 7,0 65,0

Differenz (+: Uberhang; -: Defizit)

Quelle: CIMA, 2013

‘EIMA

Auch unter der Annahme einer vollstandigen Ausschépfung dieses Flachenpo-
tenzials, wirde insgesamt ein Defizit zwischen mind. 48,5 ha (netto) und 82,6
ha (netto, incl. Flexibilitdtszuschlag) bis zum Jahr 2025 bestehen. Hierbei sind
auch bereits entsprechende Wiedernutzungsquoten bei perspektivisch frei
fallenden Flachen beriicksichtigt.

Die Potenzialflachen im Bestand kdnnen, mit Ausnahme des Standortes Braak,
allesamt dem Typus , klassisches” Gewerbegebiet zugeordnet werden. Bei dem
Standort in Braak handelt es sich um einen Standort von Gberregionaler Be-
deutung, der dem Flachentyp , Logistikstandort/ verkehrsintensives Gewerbe*
zugeordnet wird (Sonderfall). Wie aus der Flachenbilanz ersichtlich ist, wird es
kiinftig jedoch umso mehr um eine Profilierung einzelner Standorte bzw. Teil-
abschnitte innerhalb von Gewerbestandorten gehen missen. Ebenfalls ist an-
zumerken, dass ein erheblicher Anteil der , klassischen” Gewerbegebiete héhe-
re Standortqualitaten aufweisen muss, um auch in Zukunft attraktive Gewer-
bestandorte bereitstellen zu kénnen. Die Erfahrung zeigt, dass bauliche Miss-
stande aufgrund von Unter- oder Fehlnutzungen in der Zukunft kaum oder nur
unter erheblichen (finanziellen) Anstrengungen korrigiert werden kénnen, da
auch Leerstdnde nicht zwingend dazu flhren, dass entsprechende Grundsti-
cke wieder dem Markt zur Verfligung stehen.

Potenziale sind an Standorten wie Reinbek, Braak (Altstandort), Barsbiittel
(siehe dazu Kap. 7.3.1) und anderswo durchaus zu erkennen. Vor allem gilt es
dabei auch zu bedenken, dass sich der Suchraum v.a. flachenintensiver Betrie-
be mit zunehmender Flachenknappheit ausweitet und Standorte in unmittel-
barer Nahe zu den Agglomerationskernen (v.a. Hamburg) tendenziell vorrangig
fiir solche Betriebe vorgehalten werden sollten, die auf Fiihlungsvorteile an-
gewiesen sind, deren Mitarbeiter oftmals auch in den Kernstdadten wohnen
bzw. die Infrastrukturangebote v.a. von Hamburg leicht erreichen wollen.

Im Zusammenhang mit der Betrachtung der Potenzialflachen im Bestand wur-
den der Ubersichtlichkeit halber bereits sonstige Potenzialflichen beschrieben
und bewertet, insofern diese eine Erweiterung der Potenzialflachen im Be-
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stand darstellen wiirden. Im Folgenden werden neben diesen Flachen auch
solche Potenzialflaichen in Kommunen betrachtet, die ansonsten keinerlei rele-
vanten Potenzialflichen im Bestand mehr aufweisen. Sdmtliche Potenzialfla-
chen sollen insgesamt dahingehend bewertet werden, ob sie zur Deckung des
Rest-Defizits Gber 82,6 ha (netto) geeignet sind.

7.3 Potenzialflaichen

Es werden folgende weitere Potenzialflaichen betrachtet und unter den bishe-
rigen Gesichtspunkten bewertet:

= Bis 2km zur nachsten BAB-AS
- Barsbuttel (neu): 30 ha
- Hammoor: 17 ha
- Stapelfeld: 16 ha
- Méonkhagen: 10 ha

*  Uber 2km zur niachsten BAB-AS
- Ahrensburg Beimoor-Sid: 20 ha

Die ,Potenzialflichen” werden, anders als die ,Potenzialflaichen im Bestand”,
als Bruttofldche ausgewiesen, da der Anteil der spater tatsachlich dem Markt
zur Verfligung stehenden Gewerbeflache zu diesem friihen Zeitpunkt noch
nicht zu ermitteln ist. Um einen ndherungsweisen Wert zu erhalten, der in die
Flichenbilanz eingehen kann, wird in der Ubersicht Abb. 48 ein Abschlag von 25
% angenommen, der fiir Verkehrs-, 6ffentliche Griinflachen etc. verwendet
wird.

7.3.1 Barsbiittel

Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= Oha
Potenzialflichen

= 30 ha (brutto)
Durchschnittsnachfrage bislang (Barsbuttel Altstandort)

= 12.944m? pro Jahr

Abb. 34: Lage Barsbhiittel
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Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

‘EIMA



I Fortschreibung Expertise Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn

Abb. 35: Flachenumgriff Barsbittel

Quelle: Flachenumgriff auf Basis der aktuellen Katasterkarte

Flache, Lage, Gestaltung

= Bei der betrachteten Potenzialflache handelt es sich um eine geplante
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Barsbiittel-Nord,
nordlich von Mdbel-Hoffner (B-Plan Nr. 1.42 a+b). Die Erweiterung soll
in erster Linie zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs dienen, der im Rah-
men einer Abfrage der 6rtlichen Betriebe im Zuge des Flachennut-
zungsplan-Verfahrens ermittelt wurde.

= Der nichstgelegene Autobahn-Anschluss (BAB Al) ist innerhalb von
500 m erreichbar (Barsbuttel), von der BAB-AS sind es lediglich 16 km
bis Hamburg-Zentrum.

= Das Plangebiet liegt im Regionalen Griinzug (Regionalplan) und steht
unter Landschaftsschutz. Ein Naturschutzgebiet grenzt an. Dieser
Grinraum dient ausdricklich auch der Naherholung der Bevélkerung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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= Barshittel hat die zentral6rtliche Funktion eines Stadtrandkerns II.
Ordnung; gemal Regionalplan fur den Planungsraum | (Ziffer 5.1.7) ist
eine gewerbliche Nutzung erwiinscht.

Zentralortliche Funktion

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= |Im angrenzenden Gewerbegebiet Barsbittel-Nord finden sich Betriebe
aus den Bereichen GroRhandel, Baugewerbe, Forschung und Entwick-
lung, Softwareentwicklung sowie Ingenieurtechnik.

= Aktuell besteht aufgrund der Lagegunst eine starke Nachfrage nach
Gewerbeflachen, die sich v.a. auch auf Erweiterungsabsichten beste-
hender Betriebe am Standort bezieht und gedeckt werden soll.

Klassifizierung der Potenzialflachen

,klassisches” Gewerbegebiet

Abb. 36: Eindriicke vom Standort Barsbiittel-Nord und der Potenzialflache
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Quelle:

CIMA, 2013

Empfehlungen

Die autobahnnahe Lage innerhalb des stark nachgefragten Ballungs-
rands ist aus Sicht der Angebotspolitik positiv zu bewerten. Angesichts
des ortlichen Nachfragedrucks und intakter gewerblicher Struktur des
Gebietes kann eine weitere Konzentration entlang der Autobahn prin-
zipiell als sinnvoll angesehen werden. Die 4-spurige Mittelachse zur Er-
schlieBung der geplanten Erweiterung ist entsprechend leistungsfahig
(vgl. M+0, S. 4).

Die aktuelle Planung tangiert jedoch den regionalen Freiraumverbund
und liegt innerhalb von Landschaftsschutzgebieten. Moégliche Auswir-
kungen auf den regionalen Griinzug werden im Rahmen eines land-
schaftsplanerischen Fachbeitrags (BHF 2012) untersucht. Ebenfalls soll
eine ergdanzende Untersuchung folgen. Die Einhaltung weiterer Schutz-
ziele ist auf bauleitplanerischer Ebene zu prifen (vgl. B+B, S. 1 u. 5).

Das Konfliktpotenzial erfordert in jedem Fall eine entsprechend hoch-
wertige stadtebauliche Entwicklung (auch branchenseitig) bei beson-
derer Berlicksichtigung der Freiraumstruktur.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

7.3.2 Hammoor — Autobahndreieck

Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= Oha
Potenzialflichen

= 17 ha (brutto)
Durchschnittsnachfrage bislang

Abb. 37: Lage Hammoor Autobahndreieck
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Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap
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Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

Abb. 38: Flachenumgriff Hammoor

Klassifizierung der Potenzialflichen

e N
= Die Flache eignet sich insbesondere als Standort fiir Logistik und ver-

& o kehrsintensives Gewerbe.

,’/ \ Dariber hinaus besteht eine generelle Eignung zur Errichtung eines

\ ' ‘ Autohofs (7 ha), sowohl lagebedingt, als auch aufgrund der regional
angespannten Situation (weitgehendes Fehlen erforderlicher Autohofe

und Lkw-Rastplatze entlang der BAB Al).
Die ermittelte Potenzialflache kdnnte perspektivisch von 17 ha auf 30

Flachenumgriff auf Basis der aktuellen Katasterkarte

ha erweitert werden.

Quelle:
Abb. 39: Eindriicke vom Standort Hammoor-Autobahnkreuz

Flache, Lage, Gestaltung
Die Potenzialflache zeichnet sich durch eine Lage zwischen den Auto-

bahnen BAB Al und BAB A21 /B 404 aus.
Die Entfernung zur Autobahn-Anschlussstelle (Bargteheide) liegt damit

unter 500 m.
Von der BAB-AS sind es rd. 35 km bis Hamburg-Zentrum und ebenfalls

ca. 35 km bis nach Liubeck.

Zentralortliche Funktion

= Lage im Ordnungsraum Hamburg
Hammoor hat keine zentral6rtliche Funktion oder eine sonstige be-

sondere Funktionszuweisung gem. Regionalplan.

40
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Quelle: CIMA, 2013

Empfehlungen

= |Im Kreis Stormarn ist eine nachweislich hohe Nachfrage nach unmit-
telbaren Autobahnlagen (v.a. an Kreuzungen) und eine perspektivisch
steigende Relevanz, v.a. auch im Falle einer Realisierung der festen
Fehmarnbeltquerung, feststellbar.

=  Fir den Standort Hammoor bietet sich die Einrichtung eines Autohofs
(7 ha) und Logistikgebietes an, womit auch der zunehmende Lkw-
Transitverkehr auf der BAB Al abgewickelt werden kénnte.

= Die gutachterliche Stellungnahme aus verkehrsplanerischer Sicht be-
legt eine gute groflR- und kleinrdumige Anbindung des Standortes. Der
Ersatz der abgdngigen L 89-Briicke Uiber die BAB Al fiigt sich in die Ge-
samtkonzeption des Autobahnkreuzes ein. Die Ortslage wiirde nicht
zusatzlich belastet (vgl. M+0, S. 5 u. 6).

= Der landschaftsplanerische Beitrag weist darauf hin, dass auf Ebene
der Bauleitplanung weiterer Abstimmungsbedarf besteht. Eine vertie-
fende landschaftsplanerische Bewertung ist entsprechend zu erarbei-
ten (vgl. B+B, S. 13).

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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= Es wird empfohlen, fir den Autohof eine Prifung durchzufiihren, ob
ohne Zielabweichungsverfahren eine Abweichung von den aktuellen
Inhalten des Regionalplans kurzfristig moglich ist.

7.3.3 Stapelfeld

Potenzialflichen im Bestand (insgesamt)

= Oha
Potenzialflichen

= 16 ha (brutto)
Durchschnittsnachfrage bislang (Stapelfeld insgesamt)

*= 16.936 m? pro Jahr

Abb. 40: Lage Stapelfeld (Suchrdume)
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Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap
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Abb. 41: Suchriaume Stapelfeld/BAB Al und Erweiterung Merkurpark
&

Erweiterung des interkom- z _ ’ 4 "
munalen Gewerbegebietes
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Quelle: WAS; Kreis Stormarn

Flache, Lage, Gestaltung

= Bei dem relevanten Flachenpotenzial handelt es sich um zwei Stand-
ortalternativen (,Suchrdume®). Diese betreffen einerseits ein Areal
stdlich des bestehenden interkommunalen Gewerbegebietes in Braak,
auf dem Gebiet der Gemeinde Stapelfeld. Andererseits ist eine Erwei-
terung des auf Hamburger Stadtgebiet gelegenen Standortes ,,Mer-
kurpark” denkbar. An beiden Standorten kdnnte ein Potenzial von rd.
16 ha aktiviert werden.

= Sollte eine Flache stidlich des interkommunalen Gewerbegebietes rea-
lisiert werden, so wére die nachstgelegene BAB A1-AS (Stapelfeld) in-
nerhalb von 500 m erreichbar. Im Falle einer Erweiterung nahe des
Merkurparks wiirde die Distanz auf rd. 2 km zunehmen.

= Von der BAB-AS sind es rd. 21 km bis Hamburg-Zentrum und 48 km
nach Liibeck.

‘EIMA

= Stapelfeld liegt im Ordnungsraum Hamburg und hat gem. Regionalplan
eine planerischer Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion.

= Der aktuelle Regionalplan macht eine Ansiedlung von Gewerbetrieben
noch von einem funktionalen Zusammenhang mit der Miillverbren-
nungsanlage abhangig (Ziffer 5.6.3)

Zentralortliche Funktion

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= Stapelfeld/Braak: Produktion, Logistik/ GroRhandel, Handwerk, Dienst-
leistung

= Stapelfeld/,Merkurpark”: v.a. (Unternehmens)Dienstleister und Wis-
sensintensive Industriezweige

Klassifizierung der Potenzialflichen

,klassisches” Gewerbegebiet oder hochwertigere Entwicklung

Empfehlungen

= Der Standort Stapelfeld/ Braak stellt ein gemeinsames interkommuna-
les Gewerbegebiet dar und ist von (iberregionaler Bedeutung (Zielab-
weichung am 16.02.2010 zur Erweiterung des interkommunalen Ge-
werbegebietes Stapelfeld/ Braak ). Die bisherige und aktuelle Nachfra-

ge macht eine Erweiterung auch auf dem Gebiet der Gemeinde Stapel-
feld sinnvoll.

= Je nach Standortwahl — entweder Autobahnnahe oder Merkurpark —
sind dabei unterschiedliche Schwerpunktsetzungen méglich (Beide Op-
tionen ermaoglichen fiir sich genommen rd. 16 ha):
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Eine Erweiterung des Standortes Stapelfeld/ Braak profitiert von der
unmittelbaren Autobahnnahe und der geringen raumlichen Distanz
von Hamburg. Der Standort eignet sich grundsatzlich fir verkehrsin-
tensives Gewerbe/ Logistik und stellt eine Ergdnzung des bestehenden
Standortes dar. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass an der BAB-AS
Stapelfeld bereits eine hohe Verkehrsbelastung besteht. Die Notwen-
digkeit eines entsprechenden Ausbaus besteht jedoch ohnehin und ist
dem MWVAT bereits bekannt (vgl. M+0, S. 6 u. 7).

Eine Entwicklung am ,Merkurpark” (HH-Rahlstedt) zeichnet sich durch
eine potenzielle Eignung flir wissensintensive Branchen aus, die sich
am dortigen Standort bereits befinden. Zudem besteht eine hochwer-
tige stadtebauliche Konzeption im Umfeld. Hierdurch wiirde dem Be-
darf an hoherwertigen Gewerbeflachen entsprochen werden. Auch
hierdurch wiirde die L 222 weiter belastet. Ein weiterer vierspuriger
Ausbau der Sieker Landstralie ist jedoch ohnehin zu projektieren.

Mogliche Restriktionen kdnnten u.a. durch die Lage am regionalen
Freiraumverbund entstehen. Bspw. ist das nordlich der L 222 gelegene
Naturschutzgebiet Holtigbaum relevant, ebenso wie ein Gebiet mit.
bes. Erholungseignung. Auch das angrenzende FFH-Gebiet ist zu be-
achten. Die konkreten Wirkungen sind jeweils vom Vorhaben abhéan-
gig; eine detaillierte Prifung ist auf Ebene der Bauleitplanung erforder-
lich. Insbesondere betrifft dies auch eine eventuell erforderliche FFH-
Vertraglichkeitsprifung (eine Vorprifung wird entspr. des regional an-
gelegten fachplanerischen Gutachtens in jedem Fall auf Ebene der
Bauleitplanung erforderlich werden) (vgl. B+B, S. 9).

Wohnnutzungen sind nicht tangiert und beide Erweiterungen wiirden
einer logischen Angebotspolitik entsprechen. Mogliche Restriktionen
ergeben sich durch die Darstellung eines regionalen Griinzugs und ei-
nes Gebiets mit besonderer Erholungseignung.

V.a. eine Entwicklung an der BAB-AS erfordert es, eine verstarkte Orts-
durchfahrt durch die Gemeinde Stapelfeld (K 108) zu vermeiden.

7.3.4 Moénkhagen

Potenzialflaichen im Bestand (insgesamt)

= Oha
Potenzialflichen

= 10 ha (brutto), nur im Falle einer Fortfihrung der BAB 20 relevant

Durchschnittsnachfrage bislang

Abb. 42: Lage Monkhagen

Stockesda

~
\

Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap
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Abb. 43: Flichenumgriff Ménkhagen Zentralortliche Funktion

= Monkhagen liegt im Nahbereich von Liibeck, hat aber keine zentralort-
liche Funktion.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

Klassifizierung der Potenzialflachen

= Der Standort bietet sich als , klassisches” Gewerbegebiet, ebenso wie
als Standort fiir Logistik bzw. verkehrsintensives Gewerbe an.

Quelle: Flachenumgriff auf Basis der aktuellen Katasterkarte
Abb. 44: Eindriicke vom Standort Monkhagen

Flache, Lage, Gestaltung

* Die Gemeinde Mdnkhagen hat 2011 ein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen, wobei der vorgesehene Gewerbe-
standort als interkommunaler und kreisiibergreifender Standort mit
Libeck und der Gemeinde Stockelsdorf entwickelt werden soll. Hieru-
ber soll ein lGberregional bedeutsames Gewerbegebiet entstehen.

= Der nichstgelegene Autobahnanschluss (BAB A 20) ist innerhalb von
500 m erreichbar; bislang existiert jedoch keine Fortfiihrung (iber Bad
Segeberg hinaus (zur BAB A 21). Das Lubecker Stadtgebiet ist iber die Quelle: CIMA, 2013
B 206 erreichbar, die BAB Al-Anschlussstelle liegt in 8 km sidlich, die
BAB A21 wird westlich in 22 km erreicht. Bis Libeck-Zentrum sind es
11 km, bis Hamburg-Zentrum immerhin 65 km.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 44
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Empfehlungen

Mit dem Weiterbau der BAB A 20 in Richtung Segeberg/A 21 ist mit ei-
nem Bedeutungsgewinn der Autobahnkreuzungsbereiche im Kreis
Stormarn zu rechnen. Hiervon kann insbesondere auch der Standort
Monkhagen profitieren.

Eine Entwicklung ist jedoch erst dann sinnvoll, wenn die Fortfihrung

der BAB A 20 sichergestellt ist, da Monkhagen aufgrund seiner GrolRe
keinen entsprechenden Eigenbedarf generieren konnte und auch im

Randbereich der Hansestadt Liibeck kein solcher Bedarf besteht, wie
dies in Hamburg der Fall ist.

Eine regionalplanerische Sicherung des Standortes Ménkhagen wird
langfristig als sinnvoll angesehen, da sich die Ausgangsbedingungen
andern kénnen. U.a. ist dabei an die Realisierung der festen
Fehmarnbeltquerung (FBQ) zu denken, was die logistische Relevanz
erhéhen kann (vgl. M+0O, S. 7 u. 8).

Bezlglich des sidlich gelegenen FFH-Gebietes (,, Wiistenei”) ist auf
Ebene der Bauleitplanung zu prifen, ob das Vorhaben mit (erhebli-
chen) Beeintrachtigungen dessen einhergehen wirde (vgl. B+B, S. 16).

Eine Anrechnung als Potenzialflache wird im Rahmen der Expertise
vorerst nicht vorgenommen, da die Flache kurz- bis mittelfristig noch
nicht den festgestellten unternehmerischen Standortanforderungen
entspricht.

Perspektivische Vorteile sind das grofRe Flachenpotenzial und die un-
mittelbare Lage an einer Autobahnausfahrt (gute regionale Erreichbar-
keit), was v.a. fiir Logistiker und transportaffines Gewerbe relevant
sein kann.

7.3.5 Ahrensburg-Erweiterung Beimoor Siid

Potenzialflaichen im Bestand (insgesamt)

= Oha
Potenzialflichen

= 20 ha (brutto)
Durchschnittsnachfrage bislang (Ahrensburg gesamt)

= 2.725 m? pro Jahr

Abb. 45: Lage Ahrensburg Beimoor-Sud

A ! v
Bargtrhe e
”

Y

Quelle: CIMA, 2013; Karte: OpenStreetMap

‘EIMA
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Abb. 46: Flaichenumgriff Ahrensburg Beimoor-Siid und B-Plane 88A+B

Quelle: Katasterkarte, Bereich B-Plan 82 (Beimoor Sid); B-Pldne 88A+B

Flache, Lage, Gestaltung

= Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Beimoor Siid (B-
Plan 82) um 20 ha soll in 6stlicher Richtung erfolgen (B-Plane 88A+B).

= Die nachstgelegene Autobahn-Anschlussstelle (BAB A 1) ist vom
Standort aus in Gber 5 km erreichbar (AS Ahrensburg).

= Von der BAB-AS sind es rd. 25 km bis Hamburg-Zentrum und 43 km bis
Libeck.

= Beim Standort Beimoor-Siid handelt es sich um einen Gewerbestand-
ort mit bislang noch wenig Profil, da die Flachen zwar vollstandig ver-
kauft wurden oder reserviert sind, eine Bebauung jedoch noch nicht
durchgehend erfolgte (inhomogener Besatz, Potenziale zur Steigerung
der stadtebaulichen Qualitat).

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Zentralortliche Funktion

= Ahrensburg ist Mittelzentrum im Ordnungsraum Hamburg.

= Gem. Ziffer 5.6.3 Regionalplan | ist stidlich des Gewerbegebietes
Beimoor ausdricklich ein Schwerpunkt fiir gewerbliche Entwicklung
vorgesehen. Dieser wiirde durch die Erweiterung gestarkt.

Unternehmensbesatz und aktuelle Nachfrage

= GroRRhandel; Baugewerbe; Forschung und Entwicklung; Softwareent-
wicklung; Ingenieurtechnik

Klassifizierung der Potenzialflachen

,klassisches” Gewerbegebiet

= Es bestehen deutliche Potenziale, den Standort héherwertig zu entwi-
ckeln.

Abb. 47: Eindriicke vom Standort Beimoor-Siid
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Quelle: CIMA, 2013

Empfehlungen

= Durch die Flachen (B-Plane 88 A+B) wiirden insgesamt hinreichende
Entwicklungspotenzial zur Verfligung stehen, um dem bestehenden
Erweiterungs- und Ansiedlungsdruck zu entsprechen.

=  Folglich wird angesichts der bisherigen Branchenstruktur eine sukzes-
sive Erweiterung von Beimoor Sid in 6stliche Richtung entsprechend
der B-Pldne 88 A+B um diese 20 ha empfohlen.

= Ein Entwicklungsschwerpunkt sollte, auch angesichts der endogenen
Potenziale der Stadt Ahrensburg und der Distanz zur BAB-
Anschlussstelle, auf wirtschaftsnahe Dienstleistungen und die wissens-
intensive Produktion gelegt werden.

= |n diesem Zusammenhang ist auf die Potenziale zur Entwicklung des

Standortes als Gewerbepark hinzuweisen. Eine Aufwertung z.B. durch
Griinachsen wird als sinnvoll erachtet.

= |m selben Zusammenhang sind striktere Vorgaben zur Steigerung der
baulichen Qualitat, abgestimmt auf ein Mischgebiet im nordlichen Be-
reich, anzustreben, um Minder- oder Fehlnutzungen zu minimieren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Insgesamt wurden auf den vorangegangenen Seiten Potenzialflichen im Um-
fang von zusammen 104 ha (brutto) betrachtet.'® Diese zeichnen sich durch
unterschiedliche Qualitdten aus und sind nicht in jedem Fall raumlich konkreti-
siert (z.B. im Fall von Stapelfeld).

7.4 Zwischenfazit Potenzialflachen

Abb. 48: Ubersicht der Potenzialflichen (nicht im Bestand)

Logistik-
klassische" standorte/
Gewerbe- verkehrsin- SUMME
gebiete tensives
Gewerbe

Potenzial fiir

Flachenpotenzial Flichenpotenzial .. .
liberregionale

Flachenangebot Potenzialflichen

brutto netto Py
Siek-Jacobsrade X 10,0 7,5
Ahrensburg X 20,0 15,0
Bargteheide-Langenhorst X 5,0 3,8
Trittau X 6,0 4,5
Hammoor X 17,0 12,8 X
Monkhagen X X (X)
Barsbiittel X X 30,0 22,5
Stapelfeld X X 16,0 12 X
- Stapelfeld (Autobahnlage)
- Stapelfeld-Rahlstedt
(Merkurpark)
SUMME Flachenangebot
Potenzialflichen ¢ 104,0 780
Quelle: CIMA, 2014

EinschlieRlich der nicht weiter berticksichtigten Flache in Monkhagen sind
grundsatzlich 90 ha verfiigbar.
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Dabei ist darauf hinzuweisen, dass das Flachendefizit unter Anrechnung aller
aktuellen Potenzialflachen im Bestand zwischen -48,5 ha und -82,6 ha als Net-
towert angegeben ist. Fir die Potenzialflachen, fir die noch kein B-Plan be-
schlossen wurde, sind solche Netto-Angaben nur schwer moglich, da der Anteil
der Verkehrsflachen, Gemeinbedarfsflachen etc. von der Intensitat der Fl&-
chennutzung abhangt. Folglich handelt es sich vorerst um Brutto-Angaben.
Wird ein entsprechender Abschlag von 25 % angenommen, um die tatsachlich
am Markt verfiigbaren Flachen zu beziffern, so ergeben sich Netto-
Potenzialflachen von rd. 78 ha.

In der Regel kann eine Eignung als , klassisches” Gewerbegebiet angenommen
werden; im Falle von Hammoor wére verkehrsintensives Gewerbe zu bevorzu-
gen. Monkhagen, Barsbittel und Stapelfeld — letzteres im Falle einer Erweite-
rung des Interkommunalen Gewerbegebietes Stapelfeld/Braak — kamen eben-
falls als Logistikstandorte bzw. als Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe in
Betracht. Insgesamt werden aus reiner Bedarfssicht alle Standorte als sinnvoll
angesehen. Nutzungskonkurrenzen bestehen teilweise aufgrund von entge-
genstehenden Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
aufgrund von ausgewiesenen Erholungsfunktionen. Hier bedarf es einer weite-
ren Abwdgung der Belange untereinander, die auf Ebene der Regional- und vor
allem auch der Bauleitplanung zu erfolgen hat.

‘EIMA
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8 FLACHENBILANZ UND EMPFEHLUNGEN

In der Zusammenschau des ermittelten Flachenbedarfs bis zum Jahr 2025, der
Anrechnung der Flachenpotenziale im Bestand sowie der Potenzialfliachen,
ergibt sich folgendes Bild:

Abb. 49: Flichenbilanz in der Ubersicht

Logistik-
klassische" standorte/
Gewerbe-  verkehrsin- SUMME
gebiete tensives
Gewerbe
SUMME Flichenbedarf 2025 (netto) 95,3/123,9 18,2/23,7 113,5/147,6
SUMME Flachenangebot 58,0 7.0 65,0

Potenzialflichen im Bestand (netto)
Differenz (+: Uberhang; -: Defizit)
ohne 30%-Zuschlag

Differenz (+: Uberhang; -: Defizit)

mit 30%-Zuschlag

Flichenangebot Potenzialflichen Flichenpotenzial Potenzial fiir iberregio-

netto nale Bedeutung

Siek-Jacobsrade X 7,5

Ahrensburg X 15,0

Bargteheide-Langenhorst X 3,8

Trittau X 4,5

Hammoor X 12,8 X
Ménkhagen X X (X)
Barsbuttel X X 22,5

Stapelfeld X X 12,0 X

- Stapelfeld (Autobahnlage)

- Stapelfeld-Rahlistedt (Merkurpark)

SUMME Flachenangebot 78,0

Potenzialflichen !

Saldo bei 30%-Zuschlag | | _.46ha | |
Quelle: CIMA, 2014
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Je nach Ansatz wird ein Gewerbeflachenbedarf zwischen 113,5 ha (netto) und
147,6 ha (netto) ermittelt, was einem jahrlichen Flachenbedarf zwischen 8,7
ha (netto) und 11,3 ha (netto) bis zum Jahr 2025 entspricht. Die bisherigen
Verkaufe allein der WAS zwischen 2008 und 2012 ergeben im Vergleich dazu
eine durchschnittliche jahrliche Nachfrage von 11,6 ha. Der Wert von 11,3 ha
p.a. (netto) beriicksichtigt eine Flexibilitatsreserve, die dazu dient, sowohl im
letzten Prognosejahr weiter handlungsfahig zu bleiben, als auch regelmaRige
Verlagerungen aus dem Agglomerationskern Hamburg aufnehmen zu kénnen.

Unter Anrechnung allein der Potenzialflaichen im Bestand (65 ha, netto) ist bis
zum Jahr 2025 von einem rechnerischen Flachendefizit Gber rd. 82,6 ha (netto)
auszugehen. Diesem Defizit steht ein prinzipiell mobilisierbares Flachenpoten-
zial von rd. 104 ha (brutto) bzw. 78 ha (netto) gegeniber. Insofern samtliche
Potenzialflachen planungsrechtlich abgesichert bzw. entsprechend der Emp-
fehlungen entwickelt werden, kann von einer nahezu ausgeglichenen Flachen-
bilanz bis zum Jahr 2025 (Restdefizit rd. 4,6 ha) ausgegangen werden. Die
Hohe des Fehlbedarfs ist jedoch von der Intensitdt der Nutzung gewerblicher
Bauflachen im Einzelfall abhadngig sowie der Konformitat der einzelnen Poten-
zialflachen mit den spezifischen Unternehmensanspriichen.

Insgesamt sind besondere Anstrengungen zur Flachenentwicklung v.a. in den
zentralen Orten innerhalb eines Radius™ von 30 km um Hamburg erforderlich,
worauf auch die Gewerbeflachenkonzeption fiir die Metropolregion Hamburg
(GEFEK MRH) hinweist. Ungeachtet der fehlenden zentral6rtlichen Funktions-
zuweisung ist aber auch u.a. eine Entwicklung des Standortes in Hammoor zu
empfehlen. Die Entwicklung qualitativ hochwertiger Flachen mit Profil gewinnt
dabei zunehmend an Bedeutung.

Aus den Ergebnissen kann gefolgert werden, dass aus Marktsicht die Entwick-
lung samtlicher betrachteter Potenzialflaichen erforderlich sein wird, um den
ermittelten Flachenbedarf zu erfillen.

Die Aussagen der Expertise richten sich auf einen Planungshorizont im Jahr
2025. Rechtzeitig vor Erreichen des Zieljahres sind weiterreichende Planungen
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und eine erneute Uberpriifung des Handlungsbedarfs notwendig. Dies gilt ins-
besondere auch im Zusammenhang mit der bevorstehenden Neuaufstellung
der Regionalplane (die Rechtswirksamkeit ist fir 2018 angekiindigt). Da die
Regionalplane einen voraussichtlichen Planungshorizont bis zum Jahr 2030
haben werden, ware entsprechend auf die bis 2025 ermittelten 147,6 ha (net-
to) ein weiterer Flachenbedarf fiir 5 Jahre anzurechnen, der nur durch zusatzli-
che Flachenangebote zu decken ist.

Abschliefend bleibt zu betonen, dass die Planungshoheit zur Flachenentwick-
lung letztlich im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung bei den Gemeinden
liegt und entsprechende Weichenstellungen auf dieser Ebene vorausschauend
vorzunehmen sind.

‘EIMA



